Landkreis Garmisch-Partenkirchen

g Markt Murnau a.Staffelsee

Kooperatives Baulandmodell fir bezahlbaren Wohnraum

Verfahrensrechtliche Ausflihrungsbestimmungen

Der Marktgemeinderat hat mit Beschluss vom 20.07.2017 einen Grundsatzbe-
schluss fur ein kooperatives Baulandmodell zur Beschaffung bezahlbaren Wohn-
raums beschlossen. Zur Ausfiihrung dieses Grundsatzbeschiusses und zur Ver-
fahrensabwicklung hat der Gemeinderat nachfolgende Verfahrensgrundsatze be-
schlossen. Sie dienen dazu, der Verwaltung eine Richtschnur fir die Abwicklung
der Bauleitplanverfahren, die unter den Grundsatzbeschluss fallen, an die Hand
zu geben. Dariber hinaus sollen sie fiir die betroffenen Grundstickseigentimer
ebenfalls eine Richtschnur des gemeindlichen Handelns geben.

I. Anwendungsvoraussetzungen

1. Der Grundsatzbeschluss bezieht sich auf die Bauleitplanung im gesamten
Gemeindegebiet. Der Grundsatzbeschluss findet Anwendung bei Neuauswei-
sungen von Baugebieten im bisherigen AuBenbereich,
bei Nachverdichtungen im Plan- und/oder Innenbereich, soweit ei-
ne wesentliche Baurechtserh6hung stattfindet, die insbesondere Uber der
Bagatellgrenze liegt (vgl. unten Ziffer 3).

2. Aus Grinden der Praktikabilitdt soll der Grundsatzbeschluss erst dann Anwen-
dung finden, wenn durch die Bauleitplanung eine Geschossfldche fiir Wohn-
raum von mehr als insgesamt 500 m2 entsteht (Bagatellgrenze). In
Mischgebieten wird dabei ein Anteil von 50% der Geschossflache fir Wohn-
nutzung zugrunde gelegt.

3. MalBgeblich fir Planinhalte und Vertragsgestaltung sind die mit dem konkreten
Baugebiet verfolgten stédtebaulichen Ziele unter Berlicksichtigung der GréBe,
Lage und besonderen stédtebaulichen Rahmenbedingungen des einzelnen
Baugebiets.

II. Leistungsverpflichtete

1. Als Planungsbegiinstigter im Sinne des Grundsatzbeschlusses ist in erster
Linie der Grundstiickseigentiimer, ggfs. aber auch der Erwerber verpflich-
tet, soweit dieser eine rechtlich gesicherte Anspruchsposition zum Erwerb
der Grundstlicke besitzt (Auflassungsvormerkung), die nicht einseitig von
ihm aufgeldst werden kann.

2. Liegen mehrere Planungsbeglnstigte in einem Plangebiet, bezieht sich die
Verpflichtung auf alle Grundstilickseigentiimer im Plangebiet. Vertragliche
Vereinbarungen sind ggfs. gesondert mit jedem Planungsbegiinstigten abzu-
schlieBen, soweit diese nicht im Rahmen einer einheitlichen Rechtspersén-
lichkeit gemeinsam die Verpflichtungen Gbernehmen. Interne Vereinbarun-
gen zwischen verschiedenen Planungsbeglinstigten sind méglich und werden,
soweit rechtlich gesichert, im Rahmen der Vertragsgestaltung beriicksichtigt.



3. Der Markt Murnau wird auch die Uberplanung eigener Fldchen nach vorste-
henden Grundsatzen vornehmen.

ITII. Verpflichtungen des Planungsbegiinstigten

Der Planungsbegiinstigte soll bezogen auf seinen Grundstilicksanteil die ursachli-
chen Kosten und Aufwendungen der Planung tragen. Dies bezieht sich auf die
Planungs-, Gutachten- und Beratungskosten im Zusammenhang mit

der Aufstellung des Bebauungsplans, die ErschlieBung einschlieBlich etwai-

ger unentgeltlicher Grundabtretungen fir 6ffentliche Bedarfseinrichtungen (Ver-
kehrsflachen, Grinflachen etc.). Weitere Folgekosten, insbesondere flr soziale
InfrastrukturmaBnahmen, sollen ebenfalls dem Planungsbegiinstigten auferlegt
werden, wenn die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen. Zur Umsetzung vor-
stehender Verpflichtungen wird der Markt stédtebauliche Vertrage mit dem Pla-
nungsbegiinstigten schlieBen.

IV. Bindung fur geférderten Wohnungsbau

Der Grundsatzbeschluss vom 20.07.2017 hat insbesondere das Ziel, glinstigen
Wohnraum zu schaffen. Insbesondere kommen hier Fordermodelle nach dem
Bayerischen Wohnungsbauprogramm in Betracht, wie z.B. die einkommensorien-
tierte Forderung (EOF) die aufwendungsorientierte Férderung (AOF) oder sonsti-
ge Férdermodelle. Der Markt orientiert sich bei der Umsetzung dabei an den Ein-
kommensgrenzen des BayWoFG.

30 % der entstehenden Geschossflachen fir Wohnnutzung sollen fir geférderten
Wohnraum zur Verfligung stehen. Angestrebt wird aber eine Durchmischung zwi-
schen geférdertem Miet- und Eigentumswohnungsbau.

V. Zwischenerwerb

Neben vertraglichen Bindungen zur Umsetzung sozialgerechter Wohnraumforde-
rung kann im Rahmen vertraglicher Vereinbarungen auch ein Erwerb von 50
% der zu Uberplanenden Grundsticke durch den Markt Murnau erfolgen. Auf den
erworbenen Teilflachen wird der Markt Murnau dann sozialgebundenen Wohn-
raum selbst oder durch Dritte errichten. Dariber hinaus strebt der Markt an,

die Ausiibung von Vorkaufsrechten und den Erlass von Vorkaufsrechtssat-
zungen vermehrt Flachen zu erwerben, die fir eine soziale Wohnraumférderung
einschlieBlich Familienférderung, Einheimischenférderung) zur Verfiigung gestellt
werden kénnen.

VI. Baupflicht

Die Erfiillung der stédtebaulichen Ziele zur Schaffung von (bezahlbarem) Wohn-
raum, setzt eine zeitnahe Umsetzung nach Wirksamwerden

der Bauleitpldne voraus. Dazu werden im Rahmen der stadtebaulichen Vertrage
Baupflichten vereinbart, die baugebietsbezogen festgelegt werden. MaBstab ist
dabei eine stédtebaulich vertragliche, mdéglichst zeithahe Umsetzung des Vorha-
bens.



VII. Umfang der Leistungspflichten

Die im Zusammenhang mit dem Grundsatzbeschluss zur Férderung von Wohn-
raum abgeschlossenen Vertrage unterliegen gemaB § 11 Abs. 2 BauGB rechtli-
chen Rahmenbedingungen. Insbesondere miissen die vereinbarten Leistungen
den gesamten Umsténden nach angemessen sein. Die Angemessenheit vertragli-
cher Bindungen ist jeweils bezogen auf das konkrete Baugebiet zu prifen. Im
Allgemeinen wird davon ausgegangen, dass dem Grundsatz der Angemessen-
heit Rechnung getragen wird, wenn dem Planungsbegiinstigten mindestens 40
% des planungsbedingten Wertzuwachses der Grundstiicke als Investitionsan-
reiz zur Deckelung ihrer individuellen Kosten unter Berticksichtigung eines ange-
messenen Ansatzes flr Wagnis und Gewinn verbleiben. Die Ermittlung der An-
gemessenheit erfolgt auf der Grundlage der planungsbedingten Bodenwertsteige-
rung (gutachterliche Ermittlung von Anfangs- und Endwert).

VIII. Verfahrensablauf

Der Verfahrensablauf wird in gestuften Verfahrensschritten durchgefiihrt. Die
bauleitplanerischen Schritte werden jeweils durch stadtebauliche Vertrége vorbe-
reitet:

1. Am Anfang steht ein stadtebaulicher Grundvertrag, in dem neben einer
Kostenlbernahme flr Planungs- und Entwicklungskosten eine Zustimmung
des Planungsbegiinstigten zur Anwendung des vorliegen-
den Grundsatzbeschlusses mit verfahrensrechtlichen Ausfiihrungsbestimmun-
gen zur Schaffung geférderten Wohnraums erfolgt.

Nach Vertragsunterzeichnung wird der Aufstellungsbeschluss fiir das Plange-
biet gefasst.

2. In der Regel wird vor dem Auslegungsbeschluss fiir das Verfahren nach § 3
Abs. 2/§ 4 Abs. 2 BauGB ein weiterer stiadtebaulicher Rahmenver-
trag geschlossen, in dem Einzelheiten zur Wohnungsbindung, zur Erschlie-
Bung und zu weiteren stédtebaulichen Aspekten erfolgt. Je nach Verfahrens-
stand kénnen in diesem Vertrag bereits ein ErschlieBungsvertrag und die ver-
bindliche Absicherung der Wohnungsbindung etc. integriert werden.

3. Nach Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gemé&B § 3 Abs. 2 BauGB
und der Beteiligung der Tréger offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB
werden notwendige weitere stddtebauliche Vereinbarungen zur Umsetzung
des Rahmenvertrages (Ausfiihrungsvereinbarungen) geschlossen. In die-
ser dritten Stufe kénnen der ErschlieBungsvertrag und Ausfilhrungsvertrage
zur Wohnungsbindung, zur Erstellung sozialer Infrastruktureinrichtungen ab-
geschlossen werden.

urhau a.st., 21.07.2017
]

Rolf Beuting ‘1
Erster Blrgermeister



