
Richtlinie der Gemeinde Isernhagen Ober die Verqabe von Wohn-
baugrundstucken in kommunalen Bauqebieten

Aufgrund der extrem hohen Nachfrage nach Baugrundstucken im Baugebiet
VVietzeaue Teil 2 hat der Rat der Gemeinde lsernhagen in seiner Sitzung am
08.03.2021 beschlossen, die bisherigen Vergaberegeln und die bisher gefuhrte
Interessentenliste auger Kraft zu setzen.

Er hat sodann gernall § 58 Abs. 1 Ziffer 2 des Niedersachsischen Kommunalver-
fassungsgesetzes (NKomVG) in der zur Zeit geltenden Fassung in seiner Sitzung am
28.09.2023 die nachstehende Richtlinie beschlossen.
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Vorwort

Die Gemeinde Isernhagen 1st bestrebt, die hohe Nachfrage nach kommunalen Wohn-
baugrundstucken und das aufgrund der planungsrechtlichen und infrastrukturellen
Situation der Gemeinde Isernhagen geringe Angebot an solchen Grundstucken durch
em n geordnetes, transparentes Vergabeverfahren in Einklang zu bringen.

Wegen der geschilderten Angebots- und Nachfragesituation fuhrt die Gemeinde
Isernhagen em n sachgerechtes, transparentes und die Interessen der Gemeinde be-
rucksichtigendes Vergabeverfahren durch. Hierzu gehort unter anderem, dass
kommunale Wohnbaugrundstucke fur Einzel- und Doppelbebauung nur zum Zwecke
des Selbstbewohnens an die jeweiligen Kauferinnen und Kaufer veraullert werden.
Eine andere Nutzung der Grundstucke, insbesondere als Kapitalanlage durch Brach-
liegenlassen oder zur Vermietung 1st nicht gewunscht und wird vertraglich ausge-
schlossen.

Im Rahmen des Vergabeverfahrens werden lediglich Berechtigungen zum Erwerb der
zum Verkauf stehenden kommunalen Baugrundstucke vergeben. Die Vergabe der
Erwerbsberechtigungen fur Grundstlicke, die fur eine Bebauung mit Einzel- oder
Doppelhausern vorgesehen sind, erfolgt durch Auslosung nach MaRgabe des in dieser
Richtlinie beschriebenen Losverfahrens.

Der Grundstucksverkauf wird nach Zuschlagserteilung zwischen der Gemeinde
Isernhagen und der Bewerberin oder dem Bewerber entsprechend der zugelosten
Berechtigung zum Erwerb eines Grundstuckes geschlossen.

Die gemail dieser Richtlinie zu vereinbarenden Selbstverpflichtungen der Kaufer
werden durch Eintragung von Ruckauflassungsvormerkungen und ggf. Strafzahlungen
gesichert. Grundbuchliche Sicherungen verbleiben bis zur vollstandigen ErfuIlung
durch die Kaufer im Grundbuch.

Die Vermarktung von Reihenhaus- und Mehrfamilienhausgrundstucken erfolgt im
Rahmen einer Konzeptvergabe, deren Kriterien individuell fur jedes einzelne
Grundstack / Verfahren festgelegt wird.



Abschnitt 1

§ 1 Geltungsbereich

Diese Richtlinie gilt zunachst nur fur die Vergabe von Berechtigungen zum Kauf von
Grundstacken im ersten Verkaufsabschnitt des Baugebietes Wietzeaue Teil II in
Isernhagen durch die Gemeinde Isernhagen

§ 2 Anwendungsbereich

(1) Die Richtlinie gilt fur die Vergabe von Erwerbsberechtigungen fur kommunale
GrundstOcke im Baugebiet Wietzeaue Teil II 1. Vermarktungsabschnitt (im
Weiteren GrundstOcke genannt), die zur Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern,
Reihenhausern und Geschosswohnungen vorgesehen sind.

(2) Die Vergabe der GrundstOcke fur Einzel- und Doppelhausbebauung erfolgt nach
MaRgabe der Regelungen nach Abschnitt 2

(3) Die Vergabe der GrundstOcke far Reihenhausbebauung und Geschosswoh-
nungsbebauung erfolgt nach MaRgabe der Regelungen nach Abschnitt 3

Abschnitt 2 Einzel- und Doppelhausgrundstiicke

§ 3 Gegenstand der Vergabe

Gegenstand der Vergabe ist die Berechtigung zum Erwerb eines im Eigentum der
Gemeinde Isernhagen stehenden Grundstucks zum Zwecke der Errichtung eines
Wohnhauses in Form eines Einzel- oder Doppelhauses.

§ 4 Zulassungsvoraussetzungen / Ausschlusskriterien

(1) Bewerbende mussen volljahrig sein. Bewerbungen von Minderjahrigen (unter 18
Jahre) sind ebenso unzulassig wie Bewerbungen von volljahrigen Personen
anstelle von rninderjahrigen Personen und werden nicht berucksichtigt.
MaRgeblicher Zeitpunkt fUr die Beurteilung der Minderjahrigkeit ist der Eingang der
Bewerbung bei der Gemeinde Isernhagen.

(2) Bewerbende, die in den letzten 15 Jahren ab Vermarktungsbeginn bereits emn
kommunales BaugrundstOck von der Gemeinde Isernhagen erworben haben,
werden bei der Vergabe der BaugrundstOcke nicht berucksichtigt, solange andere
Interessierte vorhanden sind. Eine erneute Berucksichtigung kann fruhestens zwei
Jahre nach Ende des Ausschreibungszeitraumes geprOft werden.

(3) Bewerbende fur den Erwerb eines kommunalen Grundstuckes, die in der Ver-
gangenheit bereits em n Grundstuck von der Gemeinde Isernhagen erworben haben,



und gegen den GrundstOckskaufvertrag erheblich verstoflen haben, werden bei der
Vergabe der BaugrundstOcke nicht berucksichtigt, solange andere Interessierte
vorhanden sind. Eine erneute Berucksichtigung kann fruhestens zwei Jahre nach
Ende des Ausschreibungszeitraumes geprOft werden. Als erheblich im Sinne dieser
Richtlinie gilt z.B. die Nichteinhaltung der Frist zur Eigennutzung, die
Nichteinhaltung der vereinbarten Bebauungsfrist, klare Verstofle gegen das
offentliche Baurecht oder die Ruckabwicklung eines Vertrages.
Auf eine gerichtliche Feststellung des Verstoges gegen die vorherige vertragliche
Vereinbarung kommt es fur die nachrangige Berucksichtigung in diesem Verfahren
nicht an.

(4) Die Absatze 2 bis 3 gelten auch für Ehepartnerinnen und Ehepartner, Partnerinnen
und Partner in eingetragener Lebenspartnerschaft sowie eheahnliche
Gemeinschaften.

(5) Ober den Ausschluss entscheidet der Verwaltungsausschuss der Gemeinde
lsernhagen. Die betroffenen Bewerberinnen und Bewerber werden Ober das
Ergebnis schriftlich informiert.

(6) Ehepartner, Partnerinnen und Partner in eingetragener Lebenspartnerschaft sowie
eheahnliche Gemeinschaften konnen je Vermarktungsabschnitt nur eine
(gemeinsame) Bewerbung abgeben.

(7) Es werden nur Bewerbungen zugelassen, die innerhalb der von der Gemeinde
vorgegebenen Ausschreibungsfrist eingegangen sind. Es gilt das Datum des
Poststennpels bzw. das Eingangsdatum der elektronischen Bewerbung

§ 5 Bewerbung urn em n Grundstuck

(1) GrundstOcksinteressierte werden Ober die gemeindliche Homepage Ober kom-
munale Baugebiete und deren Vermarktung informiert. Bei Start einer Vermark-
tung werden sowohl die Bewerbungsunterlagen als auch weitergehende Infor-
mationen zum (jeweiligen) Baugebiet, wie zunn Beispiel: Musterkaufvertrag,
Parzellierungsplan mit GrundstOcksgroflen, GrundstOckskaufpreise,
Bebauungsverpflichtung Regelungen zu deren Sicherung, Bebauungsplan,
energetischer Mindeststandard und Sanktionen bei Nichterf011ung zur VerfOgung
gestellt.

(2) Planen mehrere Hausgemeinschaften den Bau eines Doppelhauses, ist jede
Hausgemeinschaft berechtigt, eine Bewerbung unter Nennung der Partner-
gemeinschaft einzureichen. Die den Zuschlag erhaltende Hausgemeinschaft kann
dann das GrundstOck mit einer anderen Hausgemeinschaft, die sich in dem
Verfahren ebenfalls um eine Erwerbsberechtigung beworben hat, und keinen
Zuschlag erhalten hat, erwerben. Ob in den jeweiligen Vermarktungsabschnitten
eine Doppelhausbebauung moglich ist, kann aus den Vermarktungsunterlagen
entnommen werden.

(3) Eine Teilnahme am Verfahren zur Vergabe von Erwerbsberechtigungen fur
GrundstOcke setzt eine ordnungsgemafle und vollstandige Bewerbung durch einen
zugelassenen Bewerbenden i.S. § 4 voraus. Die Bewerbungen sind innerhalb der
festgelegten Frist einzureichen. Dabei konnen sich die GrundstOcksinteressierten
auf maximal 3 gleichrangige GrundstOcke bewerben. Es ist nur eine Bewerbung je
Hausgemeinschaft zulassig.



(4) Voraussetzung fur die Berucksichtigung der Bewerbung ist die mit der Bewerbung
abzugebende schriftliche Verpflichtung, dass

a) Auf dem GrundstOck em n Wohngebaude mit vom Rat der Gemeinde
Isernhagen vorgegebenen energetischen Mindeststandards unter
Einhaltung des geltenden Bebauungsplanes 2/201 „Baugebiet Wietzeaue 2.
Teilabschnitt" gem. Buchstabe b errichtet wird.

b) Auf dem GrundstOck das Bauvorhaben innerhalb von zwei Jahren ab
Beurkundung des GrundstOckskaufvertrag bezugsfertig hergestellt wird;

c) Das GrundstOck und das Gebaude fur die Dauer von mindestens 10 Jahren
unmittelbar einer Selbstnutzung zugefuhrt wird. Selbstnutzung im Sinne
dieser Richtlinie ist ausschlieRlich das „Selbstbewohnen" durch die
Bewerbenden. Eine Vermietung / Oberlassung / Obertragung oder das
Leerstehenlassen erfullt ausdrucklich nicht den Tatbestand der
Selbstnutzung.

d) Abweichend von Buchstabe c) sind Einliegerwohnungen nur bis zur Gr011e
von 2/3 der Grundflache der Hauptwohneinheit zulassig. Garagen / Carports
/ Stellplatze fur Fahrzeuge werden nicht einbezogen. Die Flachenermittlung
beider Teilflachen erfolgt nach DIN 277.

e) Ausschlussgrunde gem. dieser Richtlinie nicht gegeben sind.

(5) Die Verpflichtungen nach Absatz 4 sind in den GrundstOckskaufvertrag
aufzunehmen und grundbuchlich zu sichern.

(6) Erfolgt keine Verpflichtung gemall Absatz 4, ist die Bewerbung unvollstandig. Es
gelten sodann die Regelungen nach § 11 dieser Richtlinie.

§ 6 Bewerbergruppen / Grundstiicksvergabegruppen / Quote

(1) Die Vergabe der GrundstOcke erfolgt in einem zweistufigen Verfahren,
nachdem der Rat zuvor festgelegt hat, wer sich (Bewerbergruppen §7) auf
welche GrundstOcke (GrundstOcksvergabegruppen) bewerben kann und wie
viele GrundstOcke der jeweiligen Vergabegruppe zugeordnet werden sollen
(Quote).

(2) Die Auswahl der GrundstOcke soli in Art, GrbRe und Lagegunst keine der
Bewerbergruppen bevorzugen/benachteiligen.

(3) Die Vergabegruppen einschlieRlich die darin enthaltenen EinzelgrundstOcke
sind Gegenstand der Vermarktungsunterlagen.

§7 Bewerbergruppen

a) Zur Bewerbergruppe 1 gehoren Bewerberinnen und Bewerber, die zum
Zeitpunkt der Vergabe

• innerhalb der Ausschreibungsfrist gemaR Abschnitt 2 dieser Richtlinie ihr
Interesse am Erwerb eines BaugrundstOckes im zur Vermarktung
anstehenden Baugebiet schriftlich angemeldet haben; und



• Aktives Mitglied in einer freiwilligen Feuerwehr oder
• Aktives Mitglied einer Berufsfeuerwehr sind

(Nachweis siehe § 8) oder
• Langjahrige lnteressenten, die sich vor dem 01.01.2016 Ober die damalige

Interessentenliste urn em n kommunales BaugrundstOck beworben haben. Es
gilt der Eingang der Bewerbung; oder

• Inhaber und Inhaberinnen einer Ehrenamtskarte der Bundeslander, sofern
diese vor dem 01.06.2023 ausgestellt wurde.

b) Zur Bewerbergruppe 2 gehoren alle anderen Bewerberinnen und Bewerber, die
• innerhalb der Ausschreibungsfrist gemaR Abschnitt 2 dieser Richtlinie ihr

lnteresse am Erwerb eines BaugrundstOckes im zur Vermarktung
anstehenden Baugebiet schriftlich angemeldet haben.

• Bewerberinnen und Bewerber der Bewerbergruppe 1, die in ihrem
Losverfahren keine Ankaufsberechtigung oder „nur" als NachrOcker
gezogen wurden, sofern sie zu Beginn des Verfahrens mitgeteilt haben,
dass sie bei Nichtberucksichtigung in der Vergabegruppe 1 auch Interesse
an GrundstOcken der Vergabegruppe 2 haben.

C) Die Zuordnung der Bewerbenden zu einer der GrundstOcksvergabegruppen
erfolgt durch die Verwaltung nach Auswertung der von den Bewerbenden
zurOck gesendeten Bewerbungsunterlagen.

§ 8 Nachweise

Bewerbende mussen ihre ZugehOrigkeit zur Bewerbergruppe 1 wie folgt
nachweisen:

a) Die aktive Tatigkeit in einer freiwilligen Feuerwehr durch Vorlage einer
Bescheinigung aus der hervorgeht, dass die Feuerwehr- Truppmannaus-
bildung 1 erfolgreich absolviert wurde und der / die Bewerbende aktiven Dienst
in einer freiwilligen Feuerwehr leistet; oder

b) Die aktive Tatigkeit in einer Berufsfeuerwehr durch Vorlage einer
Bescheinigung, aus der hervor geht, dass der / die Bewerbende mindestens die
Ausbildung fur den mittleren feuerwehrtechnischen Dienst erfolgreich absolviert
hat und aktiven Dienst in einer Berufsfeuerwehr leistet, oder

c) Durch Vorlage einer vor dem 01.06.2023 ausgestellten Ehrenamtskarte der
Bundeslander.

§ 9 Vergabeverfahren fur Einzel- und Doppelhausgrundstikke

1) Die Vergabe der Erwerbsberechtigungen erfolgt in einem Losverfahren. Vor
dem Losverfahren wird eine Liste mit vollstandigem Namen, Adresse,
Bewerbergruppe und einer zugeordneten Losnummer alter eingegangenen,
gultigen Bewerbungen bei einem Notariat hinterlegt.



2) Nach § 4 zugelassen Bewerbende konnen sich auf bis zu 3 Grundstucke
bewerben. Jede GrundstOcksbewerbung geht mit einem Los, bestehend aus
anonymisierter Bewerbernummer und den bis zu drei Grundstucksnummern in
die Verlosung em.

3) Bewerbende aus der Bewerbergruppe 1 konnen auf dem Bewerbungsbogen
erklaren, dass sie fur den Fall der Nichtzuteilung eines Grundstucks im
Losverfahren der Vergabegruppe 1 an der Ziehung der Vergabegruppe 2
teilnehmen mochten. FOr diesen Fall mOssen Bewerbende der Bewerber-
gruppe 1 im Rahmen der Bewerbung bis zu drei Grundstucke aus der Grund-
stucksvergabegruppe 2 angeben.

4) Beginnend mit der Grundstucksvergabegruppe 1 / Bewerbergruppe 1 werden
sodann die Lose unter Aufsicht eines Notars gezogen. Dabei werden die Lose
in der Reihenfolge der Ziehung den Grundstucken zugeordnet. Eine Losnum-
mer, die als erstes fur em n GrundstLick gezogen wird, erhalt das erste Zu-
griffsrecht auf dieses Grundstuck. Wird im weiteren Verlauf der Ziehung emn
weiteres Los mit dem Grundstuckswunsch gezogen, erhalt diese Bewerbung
das Recht (in der Reihenfolge der Ziehung), im FaIle einer Absage des
Vorberechtigten, nachzurOcken. Die Ziehung wird so lange fortgesetzt, bis alien
Grundstucken bis zu 14 Nachruckende zugelost wurden.

5) Erhalt eine Bewerbung em n Erstzugriffsrecht, verfallen alle weitergehenden
Ersatzgrundstucksnennungen. Ein nachtragliches Wahlrecht ist
ausgeschlossen.

6) Sollte em n GrundstOck im Rahmen der Verlosung nicht nachgefragt sein, wird es
nach Abschluss der Ziehung den „Nachruckern" in der Reihenfolge ihrer
Ziehung zum sofortigen Kauf angeboten. Bei Annahme des Angebotes verfallen
alle zugelosten NachrOckerplatze.

7) Das vorstehende Loserfahren wird nach Abschluss des Loserfahrens fur die
Grundstucksvergabegruppe / Bewerbergruppe 1 mit der urn die gemarl Abs. 3
erganzte Bewerbergruppe 2 fur die Grundstucksvergabegruppe 2 wiederholt.

8) F.& den Fall, dass im Losverfahren 1 nicht alle Grundstucke verauflert werden
konnen, werden die verbleibenden Grundstucke den Nachruckenden des
Losverfahrens 2 in der Reihenfolge der Ziehung zunn Kauf angeboten.

9) Der gesamte Vergabevorgang wird protokolliert und dem Rat nach Abschluss
der Verlosung zur Kenntnis gegeben.

§ 10 Baulicher Mindeststandard

Bei der Bebauung der nach dieser Richtlinie verauflerten Grundstucke sind die
nachstehenden energetischen Mindeststandards einzuhalten:
a) Bebauung mit einem Wohnhaus im Standard Effizienzhaus 40 oder besser
b) 50 % der technisch moglichen Dachflachen mOssen mit einer PV-Anlage

belegt werden
c) Die Statik des Daches 1st so auszubilden, dass eine PV-Anlage nach Punkt

b technisch mOglich ist
d) Die Elektrische Anlage 1st kir den spateren Anschluss einer Wallbox

vorzubereiten.
e) Eine Anpassung an das Gebaudeenergiegesetz bleibt vorbehalten.



§ 11 Ausschluss vom Verfahren

1) Unvollstandig oder fehlerhaft ausgefullte Bewerbungsunterlagen fuhren zur
NichtberOcksichtigung im weiteren Verfahren

2) Verspatet eingegangene Bewerbungsunterlagen fairen zum Ausschluss vom
Verfahren.

3) Bewerbende, die im Verfahren falsche Angaben machen, urn sich einen
vermeindlichen Vorteil gegenOber Mitbewerbenden zu verschaffen, werden
vom weiteren Verfahren fur das gesamte Baugebiet mit alien Vermarktungs-
abschnitten ausgeschlossen.

4) Solite bereits vor Bekanntwerden von Ausschlussgrunden em n Verkauf des
Grundstikkes erfolgt sein, ist vom Rucktrittsrecht der Gemeinde Gebrauch zu
machen.

5) Ober die Nichtberucksichtigung, den Ausschluss vom Verfahren und einen
Rucktritt vom Vertrag entscheidet der Verwaltungsausschuss der Gemeinde
lsernhagen.

Abschnitt 3: Reihenhaus- und Geschosswohnunasbauarundstiicke

§ 12 Gegenstand der Vergabe

Gegenstand der Vergabe ist die Berechtigung zum Erwerb eines im Eigentum der
Gemeinde lsernhagen stehenden Grundstucks zum Zwecke der Errichtung eines
VVohn- bzw. eines gemischt genutzten Gebaudes mit mehr als zwei Wohneinheiten.

§ 13 Baulicher Mindeststandard

Bei der Bebauung der nach dieser Richtlinie verauRerten Grundstucke sind die
nachstehenden energetischen Mindeststandards einzuhalten:
a) Bebauung mit einem Wohnhaus im Standard KfW 40 oder besser
b) 50 °A der technisch mbglichen Dachflachen mussen mit einer PV-Anlage

belegt werden
c) Die Statik des Daches ist so auszubilden, dass eine PV-Anlage nach Punkt

b tech nisch mbglich ist
d) Die Elektrische Anlage ist fur den spateren Anschluss einer Wallbox

vorzubereiten.
e) Eine Anpassung an das Gebaudeenergiegesetz bleibt vorbehalten.



§ 14 Vergabeverfahren

1) Die gemail eines Ratsbeschlusses zur Vergabe vorgesehenen GrundstLicke
werden im Rahmen eines Interessenbekundungsverfahrens vergeben. Das
Verfahren wird ortsublich bekannt gemacht. Bewerben konnen sich
Unternehnnen und naturliche Personen. Sie mussen Ihre Eignung im Rahmen
des Verfahrens durch die Nennung von Referenzobjekten und einer
steuerlichen Unbedenklichkeitsbescheinigung nachweisen.

2) Nach Prigung erhalten Bewerbende die Vergabeunterlagen einschliefIlich der
zuvor vom Rat der Gemeinde Isernhagen beschlossenen Bewertungsmatrix.

3) Die Eroffnung erfolgt in einem nichtOffentlichen Submissionstermin, an dem
jeweils zwei Vertreter des Bau- und Planungsamtes und des Amtes kir
Wirtschaft- und Verwaltung teilnehmen.

4) Nach Auswertung der Bewerbungen erfolgt die Vergabe durch Beschluss des
Rates

Abschnitt 4: Schlussbestimmunuen

§ 15 Bindungswirkung dieser Richtlinie

Diese Richtlinie entfaltet Bindungswirkung nur in Richtung Rat und Verwaltung der
Gemeinde Isernhagen. Fin Rechtsanspruch auf Vergabe eines Grundstucks oder
einer Ankaufsberechtigung far em n Grundstuck ist ausgeschlossen.

§ 16 Inkrafttreten

Diese Vergaberichtlinie tritt am Tag nach der Beschlussfassung durch den Rat der
Gemeinde Isernhagen in Kraft

Isernhagen, den 29.09.2023

(Burgermeister -ikrY Mithofer)
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