GEMEINDE SCHEYERN

Landkreis Pfaffenhofen a.d. Iim

Grundsatzbeschluss

zur Wohnbaulandsicherung in der Gemeinde Scheyern

Die Gemeinden haben bei der Aufstellung der Bauleitpldne nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 Baugesetz-
buch (BauGB) die Wohnbedtrfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die An-
forderung kostensparenden Bauens sowie die Bevdlkerungsentwicklung, und nach § 1 Abs. 6
Nr. 3 BauGB die sozialen und kulturellen BedUrfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die Be-
dirfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, zu berlicksichtigen.

Aufgrund ihrer Nahe zu den hochpreisigen Ballungsrdumen Miinchen und Ingolstadt ist die
Gemeinde Scheyern einem starken Nachfragedruck nach Wohnbauland von auflen ausge-
setzt. Dieser Nachfragedruck hat im Gemeindegebiet zu einer Grundstiicksknappheit sowie
permanent steigenden und mittlerweile sehr hohen Grundstlickspreise auf dem freien Immo-
bilienmarkt geflhrt. Der drtlichen Bevolkerung, und hier insbesondere einkommensschwache-
ren und weniger beguterten Personen sowie sonstigen Bevolkerungsgruppen mit besonderen
Wohnraumversorgungsproblemen, wozu insbesondere junge Familien, Familien mit mehreren
Kindern sowie Senioren gehdren, ist es deshalb nahezu nicht mehr moglich, auf dem freien
Immobilienmarkt Wohnbaugrundstiicke zur Errichtung von den eigenen Wohnraumbedarf de-
ckenden Wohneinheiten zu erwerben.

Die Gemeinde Scheyern ist daher bestrebt, im Rahmen ihrer tatsachlichen und rechtlichen
Mdglichkeiten der &rtlichen Bevdlkerung Wohnbaugrundstlicke fiir den Bau von Eigenheimen
zur Verfuigung zu stellen und damit nicht nur die Eigentumsbildung weiter Kreise der ortlichen
Bevdlkerung zu unterstiitzen, sondern auch einem drohenden Wegzug der ortlichen Bevdlke-
rung entgegenzuwirken und auf diese Weise fiir den Erhalt einer sozial ausgewogenen, stabi-
len und nachhaltigen Bewohnerstruktur zu sorgen.

Gedeckt werden soll vorrangig der Wohnbedarf von einkommensschwacheren und weniger
beglterten Personen der ortlichen Bevdlkerung sowie der Wohnbedarf sonstiger Bevolke-
rungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen. Ziel der Gemeinde Schey-
ern ist es aber auch, den Wohnbedarf von Personen zu decken, die aufgrund ihrer durch-
schnittlichen oder sogar Uberdurchschnittlichen Einkommens- und Vermoégensverhaltnisse
nicht dem klassischen Wohnbaulandmodell unterfallen, aufgrund der vorherrschenden Grund-
sticksknappheit sowie des Umstandes, dass angebotene Grundstlicke nicht selten an den
Hochstbietenden verkauft werden, am freien Immobilienmarkt jedoch kein Wohnbaugrund-
stick erwerben kdnnen.

Die Gemeinde Scheyern halt deshalb die Ausweisung von neuem oder zusatzlichem Wohn-
bauland auf privaten Grundstlcken grundséatzlich nur noch dann fir gerechtfertigt, wenn die
Neuausweisung oder zusatzliche Ausweisung von Wohnbauland auch der Deckung des
Wohnbedarfs der &rtlichen Bevolkerung dient, und legt per Grundsatzbeschluss folgende Eck-
punkte fur klinftige Wohnbaulandausweisungen fest:



Die Ausweisung von Wohnbauland wird kiinftig nur noch dann in Betracht gezogen,
wenn die Gemeinde Scheyern im Vorfeld der Baulandauswsisung mindestens 35 % der
potentiellen kiinftigen Bruttobaulandflachen, sei es als Realfldchen oder als Miteigen-
tumsanteile, zu Eigentum erwerben kann. Ein Anspruch auf die Aufstellung von Bauleit-
pldnen und von stadtebaulichen Satzungen wird durch den Erwerb von Grundstlicksei-
gentum oder Grundstiicksmiteigentum nicht begriindet.

Kiinftige offentliche Erschlieungsfléchen, dffentliche Griinflichen und sonstige offentli-
chen Bedarfsflichen hat der Grundstiickseigentimer der Gemeinde Scheyem zum Al-
leineigentum zu Uberlassen. Dabei erhilt die Gemeinde Scheyern die kiinftigen Offentli-
chen ErschlieBungsflachen, offentlichen Griinfidchen und sonstigen &ffentlichen Be-
darfsflachen in dem Umfang unentgeltlich zum Alleineigentum, der dem Verhéltnis der
beim Grundstiickseigentiimer verbleibenden Nettobaulandfidichen zu den gesamten
Nettobaulandflachen entspricht. In der Regel sind dies 65 % der kiinftigen Offentlichen
ErschlieRungsflachen, offentlichen Griinflichen und sonstige éffentlichen Bedarfsfla-
chen.

Die Gemeinde Scheyern erwirbt Grundstiickseigentum oder Grundstiicksmiteigentum
zum jeweiligen Verkehrswert zum Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses, wobei der
Zweck des gemeindlichen Grundstiicksankaufs im Kaufvertrag ausdriicklich genannt
wird. Der Grundstlicksverkehrswert wird durch den Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte im Bereich des Landkreises Pfaffenhofen oder durch einen &ffentlich be-
stellten und vereidigten oder zertifizierten Sachversténdigen fir die Bewertung von
Grundstiicken ermittelt. Erfolgt der gemeindliche Grundstiickserwerb mit der Zielset-
zung, die Baugrundstiicke preisreduziert zu verduflern (z. B. an einkommensschwa-
chere und weniger begiiterte Personen), ist bei der Grundstilickswertermittiung auf den
hinter dem Freien-Markt-Preis zuriickbleibenden Sondermarkipreis abzustellen.

Sollte aufgrund der Hohe des Freien-Markt-Preises bzw. der Héhe des Sondermarkt-
preises eine flir den Gemeindehaushalt kostenneutrale Baulandentwicklung flr einkom-
mensschwéchere und weniger begliterte Personen sowie flir andere Bevdlkerungsgrup-
pen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen nicht méglich sein, ist der Grund-
stiickswert so zu reduzieren, dass Wohnbauland flr solche Personen in einer flr die
Gemeinde Scheyern kostenneutralen Weise geschaffen werden kann. Erfolgt die Wer-
termittiung in einem solchen Residualverfahren, wird die Differenz zwischen dem Ver-
kehrswert und dem Kaufpreis in Héhe des Residualwertes im Kaufvertag offengelegt.

Hinsichtlich des in seinem Eigentum verbleibenden potentiellen kiinftigen Nettobaulan-
des hat sich der Grundstiickseigentiimer im Vorfeld der Baulandausweisung, und zwar
vor Eintritt der formellen Planreife im Sinne von § 33 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, im Rahmen
eines stédtebaulichen Vertrages zu verpflichten, die Baugrundstiicke entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplans innerhalb einer Frist von fiinf Jahren nach Eintritt
der Baureife zu bebauen und diese Bauverpflichtung einem Sonderrechtsnachfolger mit
Weitergabeverpflichtung aufzuerlegen. Fir den Fall eines Verstofles gegen die Bauver-
pflichtung ist der Gemeinde Scheyern ein Ankaufsrecht samt einer den bedingten Uber-
eignungsanspruch absichernden Auflassungsvormerkung einzurdumen.

Die Gemeinde Scheyern wird das von ihr unter Anwendung dieses Grundsatzbeschlus-
ses erworbene Nettobauland im Rahmen ihrer rechtlichen Moglichkeiten vorrangig zur
Deckung des Wohnbedarfs der 6rtlichen Bevolkerung, und hier insbesondere zur De-
ckung des Wohnbedarfs von einkommensschwécheren und weniger beg(iterten Perso-
nen sowie zur Deckung des Wohnbedarfs von sonstigen Bevélkerungsgruppen mit be-
sonderen Wohnraumversorgungsproblemen, wozu insbesondere junge Familien,
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Familien mit mehreren Kindern sowie Senioren gehdren, verwenden. Zur Sicherstellung
eines transparenten Handelns und zur Wahrung des Gleichbehandlungsgrundsatzes
wird die Grundstlicksvergabe nach vorheriger Ausschreibung anhand von ermessens-
lenkenden Vergaberichtlinien vorgenommen.

Die Gemeinde Scheyern behalt sich vor, in begriindeten Einzelféllen (z. B. bei einer in
Betracht gezogenen qualitativen oder quantitativen Baurechtsmehrung) und unter Be-
achtung des Gleichbehandlungsgrundsatzes sowie des VerhéaltnismaRigkeitsgebots von
den vorstehenden Grundsatzen abzuweichen. Erfolgt ausnahmsweise kein gemeindli-
cher Grundstlickserwerb gemafy den vorstehenden Grundsatzen, wird die Gemeinde
Scheyern jedoch nach Madglichkeit durch einen vor Eintritt der formellen Planreife im
Sinne von § 33 Abs. 1 Nr. 1 BauGB abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag sicher-
stellen, dass der Grundstiickseigentliimer ein von der Gemeinde Scheyern geschaffenes
Wohnbaurecht in angemessenem Umfang zur Deckung des Wohnbedarfs der ortlichen
Bevolkerung, und hier insbesondere zur Deckung des Wohnbedarfs von einkommens-
schwacheren und weniger begiiterten Personen sowie zur Deckung des Wohnbedarfs
von sonstigen Bevélkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproble-
men, verwendet.
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