Gemeinde Maisach
SG Bauverwaltung

Richtlinien fiir die Vergabe von Wohnbaugrundstiicken an die ortsverbundene Bevélkerung mit
besonderem Bedarf

Die Gemeinde Maisach mochte die kontinuierliche stadtebauliche Entwicklung unter Ankntpfung an eine
gewisse Ortsverbundenheit und Teilhabe der Einwohner an der ortlichen Gemeinschaft fordern. Sie machte
moglichen stadtebaulichen Fehlentwicklungen aufgrund zahlungskraftiger Kaufer von Wohngrundstiicken im
Ballungsraum Miinchen in angemessenen Umfang vorbeugen. Insbesondere soll ein Wegzug der
ortsverbundenen Bevolkerung wegen aus deren Sicht zu hoher Preise fiir Wohngrundstiicke im
Gemeindegebiet verhindert oder zumindest eingeschrankt werden. Fir die ortsverbundene, weniger
zahlungskraftige oder sonst benachteiligte Bevélkerung soll daher zumindest eine gewisse Teilhabe am
Markt fiir Wohngrundstiicke im Gemeindegebiet sichergestellt werden. Die Gemeinde Maisach beabsichtigt
daher, fUr die weniger zahlungskréaftige Bevolkerung oder sonstige benachteiligte Bevdlkerungsgruppen mit
einer gewissen Ortsverbundenheit unter besonderer Beriicksichtigung von Familien und weiteren
stadtebaulichen sozialen Gesichtspunkten Wohnbaugrundstiicke zur Eigennutzung zu verglinstigen
Bedingungen zur Verfligung zu stellen.

Die Vergabe erfolgt entsprechend der nachstehenden Vorgaben (nachfolgend: ,Kriterienkatalog®).

1. Antrag

1.1 Sobald der Gemeinderat Maisach (nachfolgend: ,Gemeinde”) die Vergabe von verglnstigten
Grundstiicken aus einem bestimmten Baugebiet beschliefit, muss der Bewerber einen schriftlichen
Antrag bei der Gemeinde stellen (nachfolgend: ,Antragsteller” oder ,Bewerber®). Er muss dabei das
zu diesem Zeitpunkt zur Verfiigung stehende Antragsformular verwenden, alle dortigen Vorgaben
erfiillen und den Antrag innerhalb der von der Gemeinde bekannt gegebenen Frist einreichen. Der
Antragsteller muss insbesondere alle Personen angeben, die kiinftig in dem zu errichtenden
Gebaude wohnen sollen. Die Gemeinde kann jederzeit in angemessenem Umfang vom Antragsteller
weitere Unterlagen und Erklarungen, sowie die Erstellung notwendiger Gutachten auf dessen Kosten
fordern. Andern sich nach Antragstellung Umstande, die Auswirkungen auf die Beurteilung des
Antrags haben, hat der Antragsteller die Gemeinde dariiber unverziglich in Textform (z. B. per
Email) zu informieren. Der Antragsteller kann seinen Antrag jederzeit zurlickziehen.

1.2 Ein Antrag kann von der Gemeinde ausgeschlossen werden, wenn der Antragsteller die Geltung der
Richtlinien nicht anerkennt, der Antrag unvollstandig ist, Unterlagen oder Erklarungen nicht
fristgerecht abgegeben werden oder wenn der Antragsteller falsche Angaben macht.

1.3 Fur die Vergabe der Wohnbaugrundstiicke gelten die Kriterien in der Fassung zum Zeitpunkt des
Gemeinderatsbeschlusses. Ein Anspruch gegen die Gemeinde, vergiinstigte Grundstlicke zu
beschaffen, bereitzustellen oder zu vergeben, besteht zu keinem Zeitpunkt.

2. Berechtigung

Einen Antrag kann jeder Biirger eines Mitgliedstaates der Europdischen Union stellen,
Zusatzpunkte erhalt, wer folgende Voraussetzungen erfillt.

2.1 Tatsachliche Hauptwohnung im Hoheitsgebiet der Gemeinde oder/und hauptberufliche Tatigkeit seit
mindestens sieben Jahren im Hoheitsgebiet der Gemeinde. Bei der hauptberuflichen Tatigkeit sind
Unterbrechungen wegen Mutterschutzes/Elternzeit nach Bundeselterngeld- und Elternzeitgesetz
(BEEG) bzw. Mutterschutzgesetz (MuSchG) unschadlich, die Sieben-Jahres-Frist verlangert sich
dann aber um diese Zeiten, auch bei Selbststandigen. Bei der tatsachlichen Hauptwohnung sind
Unterbrechungen von insgesamt zehn Jahren unschéadlich, wenn der Antragsteller tats&chlich
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2.4

2.5,
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mindestens. 15 volle Jahre die Hauptwohnung Im Gemeindegebiet vorweisen kann. Der Begriff der
Hauptwohnung richtet sich nach § 22 BMG (Bundesmeldegesetz). Malgeblich ist die tatsachliche
Hauptwohnung. Die gemeldete Hauptwohnung ist lediglich ein Indiz dafr. '

Volljahrigkeit und Geschéfisfahigkeit.

Im kinftigen Gebaude auf dem verglinstigten Baugrundstiick wohnt der Antragsteller selbst. Zudem
diirfen dort wohnen sein Partner, Verwandte (einschlieBlich Kindern/Abkémmlingen) des
Antragstellers oder seines Partners und die Partner der Verwandten. Neben dem Antragstelier,
seinem Partner und den Kindern/Abkdmmlingen des Antragstellers oder seines Partners dirfen nur
zwei weltere Personen dort wohnen (z. B. die GroReltern). ,Partner* in diesem Sinne sind die in einer
Ehe, nichtehelichen Lebensgemeinschaft oder eingetragenen Lebenspartnerschaft lebenden
Personen. Die Begriffe Kind und Abkdmmlinge sind weit zu fassen und umfassen nicht nur leibliche
oder adoptierte Abkémmlinge, sondern beispielsweise auch Pflegekinder. Wenn mehrere Personen
Antragsteller sind {(z. B. Vater und Mutter) oder atypische Antragskonstellationen vorliegen, gelten
diese Regelungen entsprechend. Stirbt der Antragsteller, kommi es fiir die Beurteilung der
Verwandtschaft etc. nicht auf den Erben, sondern den verstorbenen Antragsteller an. Die
vorstehenden Personen einschlieBlich des Antragstellers werden nachfolgend ,privilegierte
Bewohner® genannt.

Eine Einkommensgrenze von 100.000,- € darf in den letzten drei Kalenderjahren nicht (iberschritten
worden sein, wobel auf das gemeinsame, zu versteuernde Einkornmen im Sinne von § 2 Abs. 5 des
Einkommensteuergesetzes (ESIG) des Antragstellers, seines kinftig in der Wohnung lebenden
Partners, sowie aller Gbrigen volljghrigen und nicht gegenliber Antragsteller oder Partner
unterhaltsberechtigten kiinftigen Bewohner abgestellt wird. Je unverheiratetes, schulpflichtiges oder
in Ausbildung befindliches Kind steigt die Einkommensgrenze um 10.000,- €. Bei Unterschreitung
der festgelegten Einkommensgrenze gelten die Bestimmungen in Punkt 3.1. entsprechend.

Als Vermagensgrenze wird der Wert des im Einheimischenmodell grofiten ausgeschriebenen
Grundstlickes angesetzt. Hierzu wird die Grundstiicksgrofte entsprechend mit dem vom
Gemeinderat festgesetzten Kaufpreis multipliziert. Die festgesetzten Vermégensgrenzen gelten fiir
das gemeinsame Verméogen des Antragstellers, seines kiinftig im Geb&ude wohnenden Partners,
sowie aller librigen volljahrigen und nicht gegeniiber Antragsteller oder Partner
unterhaltsberechtigten kiinftigen Bewohner. Keine der Personen, deren Vermdgen ber{icksichtigt
wird, darf Eigentiimer eines bebaubaren oder bebauten Grundstiickes im Hoheitsgebiet der
Gemeinde Maisach sein. Bel jedem Wohnungseigentum ist eine amfliche Wertermittiung vorzulegen.

 Zum Vermdgen zahlen inshesondere alle Immobilien oder Miteigentumsanteile, auch aullerhalb des

Gemeindegebietes, Wertpapiere, Bankguthaben, Bargeld, Kunstgegenstande Mobiliar, Fahrzeuge,
Schmuck usw.

Weitere Bewerbungs-Ausschlusskriterien, neben der Einkommens- und Vermdgensgrenze sind, eine
friihere erfolgreiche Teilnahme an einem Maisacher Einheimischenmodell (Verkauf oder
Erbbaurecht) und wenn der Bewerber vor Zuteilung keine ausreichende Finanzierungszusage fir
den Kauf und Bau durch einen Finanzierungsglaubiger vorweisen kann, bzw. nicht in Aussicht
gestellt bekommt.



3. Bewertung der Antrdge und Vergabe (Kriterienkatalog)

3.1 Folgendes Pdnktesystem wird bei allen Bewerbungen gleich angewandt:

Punkie
Brgerin der Gemeinde Maisach - Zeiten mit Hauptwohnsitz in der
Gemeinde (Bewerberinnen nach 3.1.1 und 3.1.2) - je volles Jahr; jedoch 5,00
maximal bis zu fanf Jahren
Arbeitnehmerin in der. Gemeinde Maisach - Zeiten mit Hauptbeschaftigung 5
| seit mindestens sieben Jahren in Gemeindegebiet (Bewerberin nach 3.1.3)

je volles Jahr, jedoch maximal bis zu funf Jahren -
je unverheiratetes, schulpflichtiges oder in Ausbildung befindliches Kind,
auch Adoptivkinder im gemeinsamen Haushalt des Antragstellers, flr das
ihm oder dem Ehegatten Kindergeld zusteht
- bis zum vollendeten 17. Lebensjahr '8
- ab dem 18. Lebensjahr bis zum vollendeten 27. Lebensjahr, wenn sich

das Kind in Ausbildung befindet 2
Behinderung 50 % und dariiber nach dem Grad der Behinderung je 1.6
Familienmitglied (Staffelung je 10 % = 1)
Je Person, die im Haushalt des/der Bewerberln lebt und versorgt
werden muss (arztliche Bescheinigung): 3
bel Pflegestufe | 5
bei Pflegestufe II 7
bei der Pllegestufe I
Ehrenamtliche Betstigung (z. B. Miiglied eines Vorstandes in einem
Verein oder Akfiver einer Feuerwehr, soziales Engagement, Trainer ohne
Entschadigung) .
tiber fanf Jahre 1
tiber zehn Jahre 2
tiber fonfzehn Jahre . 3
Hier kommt nur ein Antragsteller in die Wertung, Zum Begniff Antragstelier
zahlen alle im Haushalt lebenden Personen (also auch Kinder und
Angehtrige). Zeiten in verschiedenen Amtern durfen zusammengerechnet
werden. Der Wirkungskreis fir das Ehrenamt ist auf den Landkreis
Forstenfeldbruck beschrankt. '
Unterschreitung der Einkommensgrenze je 1.000,- € 0,2

3.2 Die Vermdgensgrenzen geman Ziffer 2.6 durfen nicht tberschritten werden.

Zur Berechnung von Vermégen und Einkommen gelten die Ziffern 2.4 und 2.5 entsprechend. Bei
samtlichen Bewertungspunkten werden nur Personen berticksichtigt, welche kinftig in dem auf dem
Grundstiick errichteten Gebaude wohnen sollen und daher vom Antragsteller im Antrag angegeben

wurden.

3.3 Die Grundstiicke werden an die Antragsteller mit den hdchsten Punkten vergeben. Bei

Punktegleichstand entscheidet das Los.

Trifft dies auf mehrere Bewerber mit gleicher Punkteanzahl zu, so entscheidet das Los. Anderungen
der mafdgeblichen Umstande fir die Berechtigung werden bis zum Abschiuss des Kaufvertrags, fir
die Bewertung bis zur Zuschlagsentscheldung berticksichtigt, wobel der Antragsteller Anderungen

der Gemeinde in Textform mitzuteilen hat.




3.4

Wie die Gemeinde die einzelnen Grundstiicke auf die Antragsteller, die ein Grundstick erhalten,
(,bezuschlagte Antragstelier”) vertsilt, bleibt ihr Uberlassen, Allerdings kénnen die Antragsteller
Wiinsche auBern, die die Gemeinde nach Mdglichkeiten entsprechend der Héhe der Punkte
berticksichtigt. Die Gemeinde teilt den bezuschiagten Antragstellern in Textform mit, dass ihr Antrag
berlicksichtigt wurde und welches Grundstiick sie erhalten. Innerhaib von zwei Monaten nach
Zugang dieser Mitteilung kann der Antragsteller die Zuteilung durch Erklarung gegeniber der
Gemeinde in Textform annehmen, andernfalls wird sein Antrag ausgeschlossen. Mit der Auslibung
der Option wird eine Anzahlung von 1.500,- € falllg; diese verfallt zugunsten der Gemeinde Maisach,

. wenn der bezuschlagte Antragsteller seinen Kaufantrag zurlickzieht. Binnen drei Monaten nach

Mitteilung einer Zuschlagsentscheidung hat der bezuschlagte Antragsteller der Gemeinde eine
Finanzierungsbestatigung in Textform vorzulegen. Andernfalls wird sein Antrag ausgeschlossen.

4. Bindungen

Folgende Bindungen muss der Erwerber innerhalb von zwanzig Jahren nach Abschluss des notariellen
Kaufvertrages (,Bindefrist*) beachten:

4.1.

4.2,

4.3

44

4.5.

Der Antragsteller hat das im Bebauungsplan vorgesehene Wohngebaude auf dem
Wohnbaugrundstick innerhalb von funf Jahren ab Vertragsschluss bezugsfertig mit Autenputz
fertigzustellen und der Gemeinde das Datum der Bezugsfertigkeit schriftlich anzuzeigen

Der Antragsteller hat das Gebdude binnen drei Monaten ab Bezugsfertigkeit zu beziehen und
wahrend der verbleibenden Bindefrist ausschlieBlich selbst und/oder durch privilegierte Bewohner im
Sinne von Ziffer 2.3 dieser Richtlinien zu bewohnen. Eine Gebrauchsuberlassung an Dritte im Sinne
von § 540 BGB wahrend der Bindefrist ist nicht zulassig, Unzulassig ist demnach insbesondere das
Vermleten oder Untervermieten oder eine unentgeltiiche selbstandige Gebrauchstberlassung an
Dritte, sowie die Uberlassung von dauerhaftem Mitgebrauch, Zulassig ist hingegen die
vorGbergehende Aufnahme von Besuchern,

Wahrend der Bindefrist bedarf eine VerauBerung der Zustimmung durch die Gemeinde. Das giit
auch bei sonstigen Ubertragungen im Wege der Einzelrechtsnachfolge sowie eine VerauRerung
gleichkommenden Belastungen, wie der Einraumung von Erbbau- oder Nieibrauchsrechten. Die
Gemeinde ist nur ausnahmsweise verpflichtet, die Zustimmung zu erteilen, wenn folgende
Voraussetzungen vorliegen: _

Der Antragsteller muss schriftlich bei der Gemeinde die Zustimmung beantragen. Die Gemeinde holt
dann ein Gutachten zum Wert der baulichen Anlagen auf dem Wohnbaugrundstick auf Kosten des
Antragstellers ein, der diese vorzuschiefien hat, Die Gemeinde wird dann nach den aktusll geltenden
Richtlinien ein Vergabeverfahren durchfiihren und den Kaufer benennen. Der Kaufpreis, zu dem das
Grundstlck vergeben werden soll, ist die Summe aus urspriinglichem Kaufpreis zuztiglich des
Wertes getatigter Baumalnahmen und gegebenenfalls weiterer Beitrage nach Baugesetzbuch
(BauGB) und Bayerischem Kommunalabgabengesetz (KAG) zuztiglich eines Zehntels des
Zuwendungswertes nach Ziffer 4.6 Satz 2 fur jedes verstrichene volle Jahr der Bindefrist. Nennt die
Gemeinde binnen vier Monaten keine vorzugswurdige Person, muss sie die Zustimmung erteilen,
wenn der Erwerber selbst Berechtigter ist und die Bindungen des Antragstellers fur die Restdauer
der Bindefrist eintritt. - :

Unabhangig davon ist dié.Gemeinde zur Zustimmung im Hartefall verpflichtet, kann die Zustimmung
aber gegebenenfalls von angemessenen Auflagen unter Beachtung des Gleichheitsgebots und der
Sicherung des Férderzwecks abhangig machen.

Wahrend der Bindefrist bedarf eine Gebrauchsuberlassung an andere als die in Ziffer 2.3 genannten
privilegierten Personen der Zustimmung durch die Gemeinde. Dazu ist die Gemeinde nur
ausnahmsweise in Harteféallen verpflichtet und kann die Zustimmung gegebenenfalls von
angemessenen Auflagen unter Beachtung des Gleichheitsgebots und der Sicherung des
Forderzwecks abhéngig machen.

Die Gemeinde kann vom Antragsteller den anteiligen Zuwendungswert in Hohe von 1/10 fur jedes
angefangene Jahr zurtickverlangen wern

der Antragsteller das Gebaude nicht selbst oder durch privilegierte Personen nach Ziffer 2.3 nutzt
oder
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ohne Zustimmung der Gemeinde ganz oder teilweise anderen Personen als den in Ziffer 2.3
genannten privilegierten Personen uberlasst

Luwendungswert" ist die Differenz zwischen dem Verkehrswert des Wohnbaugrundstiicks im
Zeitpunkt des Kaufvertragsschlusses zwischen Gemeinde und Antragsteller und dem fats&chlich
vom Antragsteller bezahlten Kaufpreis.

Die Gemeinde kann vom Antragsteller den vollen Zuwendungswert zuriickverlangen, wenn der
Antragsteller

das Geb&ude nicht binnen drei Jahren ab Vertragsschlut bezugsfertig mit Auenputz herstellt,

das Gebaude langer als insgesamt 12 Monate nicht selbst oder durch privilegiert Personen nach
Ziffer 2. 3. bewohnt

das Grundstlick ganz oder teilweise chne Zustimmung der Gemeinde verauliert,

das Gebaude ganz oder teilweise anderen als den in Ziffer 2.3. genannten Personen selbstandig
iiberldsst und den VerstoR trotz Aufforderung der Gemeinde in Textform nicht binnen Monatsfrist
behebt oder die selbstindige Gebrauchsiiberlassung in der Summe langer als 12 Monate dauert
oder

wenn der Antragsteller bei Antragstellung falsche Angaben gemacht hat und richtigerweise bei der
Zuteilungsentscheidung nicht zu berlicksichtigen gewesen wére, wobei die Gemeinde bei
fahrl3ssigen oder schuldlosen Falschangaben von der Geltendmachung der vollsténdigen Erstattung
ganz oder teilweise absehen kann.

.Die Gemeinde kann im Fall von Verstélen gegen die vorstehenden Pilichten einen &ffentlich

bestellten und vereidigten Sachverstéindigen mit der Verkehrswertermittlung auf Kosten des
Antfragstellers beauftragen. :

Die Gemeinde ist in den Féllen der Ziffer 4.6. anstelle der Rickforderung der Zuwendung berechtigt,

das Grundstlick zurlickzukaufen. Die Vertragskosten einschliellich Grunderwerbsteuer trégt der
Antragsteller. Der Riickkaufpreis bestimmt sich nach dem urspringlich vereinbarten Kaufpreis
zuzliglich des Wertes zwischenzeitlicher Baumalnahmen, sowie zuzlglich vom Antragsteller
geleisteter Beitrage nach BauGB und KAG. Zur Ermittiung des Zeitwerts der baulichen Mafinahmen
kann die Gemeinde ein Gutachten eines &ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen auf
Kosten des Antragstellers einholen. Der Anspruch der Gemeinde wird durch eine
Auflassungsvormerkung gesichert. Das Riickkaufsrecht kann nur binnen esines Jahres ab
Entstehung und Kenntnis durch die Gemeinde ausgelibt werden. In den Féllen, in denen die

Gemeinde ein Rlickkaufsrecht hat, kann die Gemeinde anstelle der Ausiibung des Riickkaufsrechts

vom Antragsteller die Differenzbetrags zwischen dem Bodenverkehrswert im Zeitpunkt der
Geltendmachung des Anspruchs und dem urspriinglich zwischen Gemeinde und Antragsteller
vereinbartem {verglinstigtem) Kaufpreis flr das unbebaute Grundstiick verlangén. Die Gemsinde
kann auf Kosten des Antragstellers einen &ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen mit
der Ermittlung des Bodenverkehrsweries beauftragen. Im Fall der Verdulkerung ohne Zustimmung
kann die Stadt anstelle des Bodenverkehrswertes den auf den Boden entfallenden Kaufpreisanteil im

Vertrag zwischen Antragsteller und Erwerber ansetzen. Der Anspruch der Gemeinde wird durch eine

Grundschuld gesichert. In atypischen Hartefallen kann bzw. muss die Gemeinde ganz oder teilweise
von der Geltendmachung dieses Anspruchs absehen oder eine Bezahlung in Raten zugestehen.

5. Einzelbestimmungen, Auflagen

5.1

5.2

Die unter Abschnitt 4. aufgefihrten Bindungen werden durch eine entsprechende
Riickaufiassungsvormerkung zugunsten der Gemeinde in Abt. Il des Grundbuches gesichert. Die
Gemeinde verpflichtet sich, auf schriftlichen Antrag, die Loschung der Rickauflassung zu bewilligen,
sofern die in Punkt 4.1 festgesetzte Bindungsfrist ausgelaufen ist.

Die Gemeinde verpflichtet sich bei der Bestellung von vollstreckbaren Grundpfandrechten fir
Kreditinstitute und Versicherungsunternehmen im Rang zurlickzutreten. Dile singetragene
Grundschuld darf die Summe zur Finanzierung des Erwerbs des Grundstlcks und der Realisierung
des Baus nicht Gibersteigen.



6. Harteklausel

Der Gemeinderat kann im Sinne der eingangs genannten Ziele und bei Vorliegen besonderer Harten von
den festgelegten Kriterien abweichen und eine andere Entscheidung treffen.

Dariiber hinaus behalt sich der Gemeinderat in genauer Kenntnis der Einkommens und
Vermdégensverhaltnisse des Bewerbers eine endgiiltige Entscheidung und somit auch eine Ablehnung von
Bewerbern vor, die die vorgenannten Voraussetzungen grundsatzlich erfullen. Er kann insbesondere
Bewerber ausschlielen, wenn die Eltern des Antragstellers bzw. dessen Ehegatten Grundstlicksvermdgen
haben.

Fir von dem Kriterienkatalog abweichende Entscheidungen ist eine 2/3 Mehrheit der gesetzlichen Mitglieder
des Gemeinderates erforderlich.

Ein Rechtsweg gegen Entscheidungen der Gemeinde Maisach ist ausgeschlossen.
Maisach, den 26.11.2018

9 meinde I</Ia|sach

Hans eldf
1 Blrgermeister




