Karlsteiner Richtlinien zur Baulandentwicklung und —vergabe (Wohnen)

1. Praambel

Die Gemeinde Karlstein richtet sich bei der Umlegung neuer Baugebiete nach den Vorgaben des
Landesentwicklungsprogramms 2013. Hierin ist u.a. formuliert, dass bei der Entwicklung von Bau-
land keine weiteren Baullicken entstehen diirfen, um einer unverhaltnismalligen Zersiedlung der
Landschaft entgegenwirken zu kénnen. Eine Innenentwicklung im Gemeindegebiet steht vor einer
AuBenentwicklung.

Zur Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, der Unterstiitzung von Familien
mit Kindern sowie der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung vergibt die Gemeinde
Karlstein vergiinstigt Bauland an bestimmte Personenkreise der vorwiegend ortsansassigen Be-
volkerung um diesen das Bauen und den Verbleib in Ihrer Heimat zu erméglichen. Die Vergabe
von Bauplatzen erfolgt nach festgelegten Vergabekriterien.

Nach der Rechtsprechung des Europaischen Gerichtshofs ist der Ortsbezug als ausschlaggebendes
Kriterium flr eine Bauplatzvergabe nicht zuldssig. Vorrangig misse das Einkommen und das Ver-
mogen des Bewerbers betrachtet werden, indem eine Einkommens- und Vermogensobergrenze
als Zugangsvoraussetzung definiert wird. Um zukiinftig gemeindliche Bauplatze rechtssicher ver-
geben zu kénnen, haben sich die Oberste Baubehorde, der Bund und die Kommission der Europai-
schen Union im Jahr 2017 auf ein Rahmenmodell verstandigt. Durch Festlegung grundlegender
Vergabekriterien werden die gemeindlichen Einheimischenmodelle hierdurch auf rechtssichere
Beine gestellt. Die Gemeinde Karlstein hat sich bei der Entwicklung des neuen Einheimischenmo-
dells an den vorgegebenen Rahmenkriterien orientiert und eine neue Richtlinie iber die VerdauRe-
rung gemeindlicher Baugrundstiicke entwickelt.

2. Grundstiickserwerb der notwendigen Flachen durch die Gemeinde Karlstein
2.1 Ankauf der Flachen

Bei der Entwicklung von neuen Baugebieten schlieRt die Gemeinde Karlstein mit allen Grund-
stiickseigentliimern einen stadtebaulichen Vorvertrag ab. In diesem wird der Ankauf aller Grund-
stiicke zu einem vorlaufig ermittelten Ankaufspreis angeboten. Die endgultige Kaufpreisfestlegung
wird erst mit Abschluss der MaRnahme erfolgen, wenn samtliche Kosten, insbesondere die Er-
schlieBungskosten, bekannt sind. Die Alteigentliimer erhalten im Gegenzug ein Zuteilungsrecht fir
ein erschlossenes Grundstiick, zu einem vom Gemeinderat noch festzulegenden Verkaufspreis
(erschlossenes Bauland). Falls kein Verkaufsinteresse besteht, wird die Gemeinde alternativ
Tauschflachen anbieten.

Nur wenn mit allen Eigentimern eines Baugebiets ein Stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen
wird, fihrt die Gemeinde Karlstein das Bauleitplanverfahren durch. Hierbei werden alle Kosten
ermittelt, die im Rahmen der ErschlieBung anfallen (Planungs-, ErschlieBungs- und Finanzierungs-
kosten, Bodenordnung sowie Kosten fiir allgemeine Infrastruktur). Diese Kosten flieBen in die
Kostenermittlung des erschlossenen Baulandes ein.

Die Gemeinde Karlstein veraulRert alle Grundstiicke, die beantragt wurden, an die Alteigentiimer
zurlick. Sollte ein Alteigentlimer kein Grundstiick zurlick erwerben wollen, zieht er seinen Gewinn
aus dem gegenliber dem Preis fiir Ackerland erhéhten Einkaufspreis. Sofern Flachen (ibrig bleiben
verkauft die Gemeinde Karlstein diese zum Preis fiir erschlossenes Bauland.



Im Stadtebaulichen Vertrag wird eine Bauverpflichtung, ab Fertigstellung der ErschlieBung, von
10 Jahren fir Alteigentiimer vereinbart. Wenn innerhalb dieser Frist nicht gebaut wurde, ist das
Grundstick zum gleichen Preis an die Gemeinde Karlstein zurtick zu verduBern. Fiir neue Eigen-
tiimer wird mittels Vertrag eine Bauverpflichtung binnen 3 Jahren festgeschrieben.

Innerhalb einer Frist von 10 Jahren darf das bebaute Grundstiick nicht verduBert werden um zu
verhindern, dass Spekulationsgewinne abgeschépft werden.

Das Ziel der Gemeinde Karlstein ist es Bauwilligen kostenglinstig Bauland anbieten zu kdnnen. Die
Gemeinde Karlstein erzielt damit keinen Gewinn.

2.2 Verkehrswert

1. Der Verkauf erfolgt zu dem vom Gemeinderat festgelegten Verkaufspreis pro Quadratmeter
erschlossenes Bauland, abhangig von Nutzung und Bodenrichtwertermittlung durch den Gut-
achterausschuss vom LRA.

2. Planung des Baugebietes, dadurch Festlegung der Nettobaulandflache (fiir die der Verkaufs-
preis unter 1. gilt) und Bruttoflache des Areals

Erschlossenes Bauland

Parzelle 1
Parzelle 2
Parzelle 3

Strallen, Spielplatze, offentliche Flachen, usw.

3. Nettobaulandflache x festgelegter Quadratmeterpreis = Verkaufspreis (VK-Gesamt)
4. Verkaufspreis / Bruttoflache des Areals = Bruttopreis pro Quadratmeter Acker-/Wiesenfliche

Bruttoflache

Parzelle 1
Parzelle 2
Parzelle 3

5. Kostenermittlung aller anfallenden Kosten (Planung, ErschlieRung, StraBenbau, usw.)

6. Gesamtkosten / Bruttoflache des Areals = Gesamtkosten pro Quadratmeter Acker-
/Wiesenflache

7. Bruttopreis pro Quadratmeter — Gesamtkosten pro Quadratmeter = Einkaufspreis pro Quad-
ratmeter Acker-/Wiesenflache (EK)



Exemplarisches Berechnungsschema (zum Zeitpunkt der Verabschiedung 2020)

Schrittfolge Berechnung Bemerkung

1. VK-Festlegung durch GR z. B. 250,- €/m? fiir Wohnbebauung In Anlehnung an LRA-Ermittlung
2. Feststellung Nettobauland z. B. 1.700 m? Nettobauland Ermittlung aus Planung

3. VK-Gesamt 1.700 m? x 250,- €/m? = 425.000,- € Errechnung aus 1. x 2.

4. Bruttopreis in €/m? 425.000,- €/ 2.000 m? = 212,50 €/m? z. B. 2.000 m? Ackerfliche

5. Gesamtkostenermittlung z. B. 300.000,- € Planung, ErschlieBung, usw.

6. Bruttokosten in €/m? 300.000,- € / 2.000 m? = 150,- €/m? Exemplarische Bruttokosten

7. EK durch Gemeinde 212,50 €/m? - 150,00 €/m? = 62,50 €/m? | Errechnung aus 4. —6.

Gemdf dieser Beispielrechnung wiirde die Gemeinde 62,50 €/m? an die Alteigentiimer bezahlen, die selbst
keinen Bauplatz haben méchten. Die Gemeinde wiirde an Interessenten den erschlossenen Bauplatz gemdf3
GR-Beschluss zu 250,00 €/m? nach Abschluss aller ErschliefungsmafSinahmen, verdufern. Einen Gewinn
erzielt die Gemeinde dabei nicht!

2.3 Zuteilung
Alteigentlimer, die gerne selbst einen Bauplatz erhalten mdchten, kénnen die sich evtl. ergeben-

den Mehr- oder Minderflachen verauRern oder zukaufen. Um zusatzliche Grundsteuer zur sparen
erfolgt die Verrechnung gegeniber der Gemeinde.
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| Stralden, Spielplatze, 6ffentliche Flachen, usw.

In dem oben gezeigten Beispiel wiirde der Alteigentiimer der Parzelle 1 noch Flache zukaufen, der
Alteigentiimer der Parzelle 2 seine Flache vollstandig verkaufen und der Alteigentliimer der Parzel-
le 3 verkauft seine , (iberschissige” Flache.

Die Bauplatzzuteilungen fir Neueigentiimer erfolgen gem. der Auswabhlkriterien (Ziff. 3.1) zum
Verkehrswert unter Beriicksichtigung gemal Ziffer 2.2.




3. Vergabegrundsatz
3.1 Bewerberauswahl

Zur Vergabe der gemeindeeigenen Bauplatze bzw. Immobilien hat der Gemeinderat die im fol-
genden beschriebenen Auswahlkriterien mit entsprechender Punktevergabe beschlossen.

Sollte ein Bewerber bereits ein Baugrundstiick im Gemeindegebiet Karlstein besitzen, kann er sich
nicht bei der Gemeinde um ein weiteres Grundstiick bewerben. Eine Eigentumswohnung oder ein
kleines Haus steht der Bewerbung nicht entgegen, wenn aufgrund einer Einzelfallprifung insbe-
sondere nachgewiesen wird, dass die Wohnung/das Haus fir die Familie von der GréRe her nicht
mehr geeignet ist. Der Bewerber muss sich verpflichten, innerhalb von drei Jahren nach Fertigstel-
lung des Wohnhauses, die Eigentumswohnung zu verkaufen.

Sofern Eltern des Bewerbers oder seines Ehepartners/ Lebenspartners/ Lebensgefihrten Gber
ausreichend zusatzlichen Wohnraum bzw. Uber bebaubare/baureife Grundstiicke in der Gemein-
de verfligen, sodass auf Familiengrund eigentlich gentigend Wohnraum fiir die Antragsteller zur
Verfligung steht oder geschaffen werden kann, ist eine Bewerbung im Einzelfall zu prifen (durch
Verwaltung/Gemeinderat).

Die Punktevergabe erfolgt unter Berlicksichtigung sozialer und ortsbezogener Gesichtspunkte,
z.B.:

- Kindergeldberechtigte Kinder im Haushalt,

- Familien mit behinderten oder pflegebedirftigen Personen,
- Dauer der Ortsansassigkeit mit Wohnsitz in Karlstein,

- Dauer des derzeitigen Arbeitsplatzes in Karlstein.

Ein Rechtsanspruch auf Zuweisung eines Bauplatzes besteht nicht.

Die Ablehnung eines Bewerbers ist auch dann moglich, wenn die Voraussetzungen fiir eine Verga-
be zwar grundsatzlich erfllt sind, Tatsachen jedoch die Vergabe als einen Verstol} gegen den
Grundgedanken des ,Einheimischenmodells” erscheinen lassen, weil auch anderweitig problem-
los ausreichend Wohnraum geschaffen werden kénnte.

3.1.1 Einkommensobergrenze

Definition Einkommen:

Jahrlicher Gesamtbetrag der Einkiinfte des Haushalts des Bewerbers (= alle Personen, die ein
Grundstick im Baugebiet erwerben wollen) laut Steuerbescheid, vermindert um Sonderausgaben
und aulRergewdhnliche Belastungen.

Sollte das Einkommen der letzten drei Jahre den jeweils aktuell giiltigen Spitzensteuersatz nicht
Uberschritten haben, kénnen entsprechende Punkte vergeben werden.



3.2 Auswahlkriterien, Punktesystem

Ortsbezogene Kriterien

Zeit des Erstwohnsitzes in Karlstein,

insgesamt pro vollendetem Jahr

Staffelung:

Erstes Jahr vollendet
Zweites Jahr vollendet
Drittes Jahr vollendet
Viertes Jahr vollendet

Funftes Jahr vollendet

5 Punkte
5 Punkte
10 Punkte
10 Punkte
20 Punkte

max. 50 Punkte

Arbeitsplatz in einer Karlsteiner Firma,

pro vollendetem Jahr

Staffelung:

Erstes Jahr vollendet
Zweites Jahr vollendet
Drittes Jahr vollendet
Viertes Jahr vollendet

Funftes Jahr vollendet

5 Punkte
5 Punkte
10 Punkte
10 Punkte
20 Punkte

max. 50 Punkte

Vorliegen eines Ehrenamtes eines
ortlichen Vereins als Vorsitzender, Stell-
vertreter, Kassier, Schriftfiihrer oder
Jugendleiter

oder

ehrenamtliche, aktive Tatigkeit bei der
Freiwilligen Feuerwehr, dem THW oder

dem Roten Kreuz in Karlstein

Staffelung:

Finftes Jahr vollendet
Sechstes Jahr vollendet
Siebtes Jahr vollendet
Achtes Jahr vollendet

Neuntes Jahr vollendet

5 Punkte
5 Punkte
10 Punkte
10 Punkte

20 Punkte

max. 50 Punkte




Sozialbezogene Kriterien

Kindergeldberechtigte Kinder im Haushalt fiir das erste Kind 25 Punkte
flr das zweite Kind 25 Punkte
fiir jedes weitere Kind 30 Punkte

Behinderung oder Pflegegrade des Bewerbers je Person 25 Punkte

oder des mit ihm im gemeinsamen Haushalt
lebenden Familienmitglieds (Ehepartner und /
oder Kinder / Eltern), die auch das kiinftige Geb3ude

dauerhaft bewohnen werden, tiber 50% G.d.B.

Bonuspunkte fir geringes Einkommen je 10 Punkte
Je 2.500 / 5.000 € weniger als der jeweils
gliltige Spitzensteuersatz

(ohne Kindergeldfreibetrage) max. 50 Punkte

3.3 Allgemeingiiltige Vergabekriterien
Bei Paaren werden beide Partner bewertet. Die Punktzahlen werden addiert, wobei Kinder, pfle-
gebediirftige Personen und Bonuspunkte fiir die Berlicksichtigung besonders einkommensschwa-

cher Haushalte nur einer Person zugerechnet werden dirfen.

Bei gleicher Punktzahl entscheiden die Anzahl der Kinder. Bei gleicher Anzahl der Kinder das Los
Uber die Rangfolge der Bauplatzvergabe.

Fiir die Beurteilung ist der Posteingang der Bewerbung bei der Gemeinde Karlstein mafRgebend.

4. Vergabebedingungen
4.1 Riickiibertragungsverpflichtung

Zu Gunsten der Gemeinde Karlstein wird eine Rickibertragungsverpflichtung im Grundbuch ein-
getragen, wenn nicht innerhalb von 3 Jahren bei Neueigentiimern und 10 Jahren bei Alteigenti-
mern, gerechnet ab Unterschrift des notariellen Kaufvertrages, ein bezugsfertiges Wohnhaus er-
richtet wurde.



4.2 Ankaufsrecht

Zu Gunsten der Gemeinde Karlstein wird ein Ankaufsrecht ab Fertigstellung (Anzeige gem. Art. 78
Abs. 2 BayBO) fir die Dauer von 10 Jahren im Grundbuch eingetragen, fir

e alle Verkaufs-, Tausch- oder sonstigen Falle einer unentgeltlichen VerdauRerung, einschl. der
Begriindung von Wohnungseigentum,

es sei denn, dass ein wichtiger Grund vorliegt,

e die Nichtbenutzung des Wohnhauses als Hauptwohnsitz durch den Grundstiickseigentiimer
oder seiner Familie.

e die Vermietung des bebauten Grundsttickes.

Karlstein a.Main, den 31.07.2020
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Peter Krel’
Erster Biirgermeister



