Grundsatzbeschluss
zur Wohnbaulandsicherunqg in der Gemeinde Pahl

Die Gemeinden haben bei der Aufstellung der Bauleitplane nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 Bau-
gesetzbuch (BauGB) die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhal-
tung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Be-
volkerung und die Anforderung kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsent-
wicklung, und nach § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB die sozialen und kulturellen Bedurfnisse
der Bevdlkerung, insbesondere die Bedirfnisse der Familien, der jungen, alten und
behinderten Menschen, zu berucksichtigen.

In der Gemeinde Pahl sind fir eine Bebauung geeignete Flachen nur begrenzt vor-
handen. Dieser Umstand in Verbindung mit der sehr guten Standortqualitat und der
anhaltend hohen Nachfrage von Wohnbauland hat in den vergangenen Jahren zu ei-
nem starken Anstieg der Grundstlckspreise gefuhrt. Damit ist es der 6rtlichen Bevol-
kerung, und hier insbesondere einkommensschwacheren und weniger beguterten Per-
sonen sowie sonstigen Bevolkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversor-
gungsproblemen, wozu insbesondere Familien mit jingeren und/oder mehreren Kin-
dern sowie Senioren gehoéren, nahezu nicht mehr moglich, auf dem freien Immobilien-
markt Wohnbaugrundstlicke zur Errichtung von den eigenen Wohnbedarf deckenden
Wohneinheiten zu erwerben.

Die Gemeinde Panhl ist daher bestrebt, im Rahmen ihrer finanziellen und rechtlichen
Moglichkeiten der ortlichen Bevolkerung Wohnbaugrundsticke fur den Bau von Eigen-
heimen zur Verfligung zu stellen und damit nicht nur die Eigentumsbildung weiter
Kreise der ortlichen Bevolkerung zu unterstutzen, sondern auch einem drohenden
Wegzug der ortlichen Bevolkerung entgegenzuwirken und auf diese Weise fir den Er-
halt einer sozial ausgewogenen, stabilen und nachhaltigen Bewohnerstruktur zu sor-
gen. Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels kann auch nur so auf Dauer
eine vitale, generationenubergreifende Gemeinschaft erhalten bleiben sowie eine
funktionierende und angemessene ortliche Infrastruktur unterhalten werden.

Gedeckt werden soll vorrangig der Wohnbedarf von einkommensschwacheren und
weniger beguterten Personen der ortlichen Bevélkerung sowie der Wohnbedarf sons-
tiger Bevolkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen. Ziel
der Gemeinde Pahl ist es aber auch, den Wohnbedarf von Personen zu decken, die
aufgrund ihrer durchschnittlichen oder sogar tiberdurchschnittlichen Einkommens- und
Vermdgensverhaltnisse nicht dem klassischen Wohnbaulandmodell unterfallen, auf-
grund der vorherrschenden Grundstlcksknappheit sowie des Umstandes, dass ange-
botene Grundstlcke nicht selten an den Hochstbietenden verkauft werden, am freien
Immobilienmarkt jedoch kein Wohnbaugrundstick erwerben kdnnen.



Die Gemeinde Pahl halt deshalb die Ausweisung von neuem oder zusatzlichem Wohn-
bauland auf privaten Grundstliicken grundsatzlich nur noch dann fur gerechtfertigt,
wenn die Neuausweisung oder zusatzliche Ausweisung von Wohnbauland auch der
Deckung des Wohnbedarfs der oértlichen Bevolkerung dient, und legt per Grundsatz-
beschluss folgende Eckpunkte fur kiinftige Wohnbaulandausweisungen fest:

A)

1.

Zwischenerwerbsmodell:

Die Ausweisung von Wohnbauland wird kuinftig nur noch dann in Betracht gezo-
gen, wenn die Gemeinde Pahl im Vorfeld der Baulandausweisung mindestens 50
% der potentiellen kunftigen Bruttobaulandflachen, sei es als Realflachen oder
als Miteigentumsanteile, zu Eigentum erwerben kann. Ein Anspruch auf die Auf-
stellung von Bauleitplanen oder von stadtebaulichen Satzungen wird durch den
Erwerb von Grundstickseigentum oder Grundstucksmiteigentum nicht begrin-
det.

Kanftige offentliche ErschlieBungsflachen, 6ffentliche Grunflachen und sonstige
offentlichen Bedarfsflachen hat der Grundstiickseigentimer der Gemeinde Pahl
zum Alleineigentum zu Uberlassen. Dabei erhalt die Gemeinde Pahl die kinftigen
offentlichen Erschlielungsflachen, offentlichen Grinflachen und sonstigen 6f-
fentlichen Bedarfsflachen in dem Umfang unentgeltlich zum Alleineigentum, der
dem Verhaltnis der beim Grundstlickseigentimer verbleibenden Nettobauland-
flachen zu den gesamten Nettobaulandflachen entspricht. In der Regel sind dies
50 % der kunftigen oOffentlichen ErschlieRungsflachen, 6ffentlichen Grunflachen
und sonstige offentlichen Bedarfsflachen.

Die Gemeinde Pahl erwirbt Grundstiickseigentum oder Grundstlicksmiteigentum
zum jeweiligen Verkehrswert zum Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses, wobei
der Zweck des gemeindlichen Grundstlicksankaufs im Kaufvertrag ausdrtcklich
genannt wird. Der Grundstticksverkehrswert wird durch den Gutachterausschuss
fur Grundstuckswerte im Bereich des Landkreises Weilheim-Schongau oder
durch einen o6ffentlich bestellten und vereidigten oder zertifizierten Sachverstan-
digen fur die Bewertung von Grundsticken ermittelt. Erfolgt der gemeindliche
Grundstuckserwerb mit der legitimen Zielsetzung, die Baugrundsticke preisre-
duziert zu veraufRern (z. B. an einkommensschwachere und weniger begtterte
Personen), ist bei der Grundstlickswertermittlung auf den hinter dem Freien-
Markt-Preis zurlickbleibenden Sondermarktpreis abzustellen. In dem Kaufvertrag
wird offengelegt, dass der Kaufpreis hinter dem Grundstlicksverkehrswert zu-
ruckbleibt.

Die Gemeinde Pahl wird das von ihr erworbene Nettobauland im Rahmen ihrer
rechtlichen Mdglichkeiten vorrangig zur Deckung des Wohnbedarfs der ortlichen
Bevdlkerung, und hier insbesondere zur Deckung des Wohnbedarfs von einkom-
mensschwacheren und weniger beguterten Personen sowie zur Deckung des
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Wohnbedarfs von sonstigen Bevolkerungsgruppen mit besonderen Wohnraum-
versorgungsproblemen, wozu insbesondere Familien mit jingeren und/oder
mehreren Kindern sowie Senioren gehdéren, verwenden. Zur Sicherstellung eines
transparenten Handelns und zur Wahrung des Gleichbehandlungsgrundsatzes
wird die Grundstlicksvergabe nach vorheriger Ausschreibung anhand von ermes-
senslenkenden Vergaberichtlinien vorgenommen werden. In den Grundstlcks-
kaufvertragen haben sich die Erwerber zu verpflichten, das von der Gemeinde
Pahl jeweils erworbene Grundstick entsprechend den Festsetzungen des Be-
bauungsplans innerhalb einer Frist von funf Jahren nach Eintritt der Baureife zu
bebauen, das errichtete Wohngebaude ununterbrochen flir die Dauer von 20
Jahren mit gemeldetem und tatsachlichem Hauptwohnsitz selbst zu bewohnen
sowie das Grundstick wahrend dieser 20-jahrigen Bindungsfrist weder zu verau-
Rern noch Dritten zur Nutzung zu Uberlassen. Werden Grundstlicke von der Ge-
meinde Pahl zum Freien-Markt-Preis veraufiert, sind die Bindungsfristen fur die
Selbstnutzungsverpflichtung sowie fur das Veraul3erungs- und Nutzungsuberlas-
sungsverbot angemessen zu reduzieren.

Vertragsmodell:

Die Gemeinde Pahl behalt sich vor, in begriindeten Einzelfallen das in Abschnitt
A) beschriebene Zwischenerwerbsmodell nicht anzuwenden. Solche begriinde-
ten Einzelfalle kbnnen zum Beispiel dann gegeben sein, wenn der Grundsticks-
eigentumer nur eine qualitative oder quantitativen Baurechtsmehrung wunscht,
wenn mittels der gewunschten Baurechtsschaffung ausschlieBlich der nachweis-
lich vorhandene Wohnbedarf des Grundstiickseigentumers und/oder seiner Ab-
kommlinge gedeckt werden soll, wenn der Grundstlckseigentimer von ihm er-
richtete Wohneinheiten vermieten will, wenn die geringe Groflie der in Betracht
gezogenen kunftigen Wohnbaulandflache einen gemeindlichen Zwischenerwerb
als ungeeignet erscheinen lasst oder wenn fir die Gemeinde Pahl ein Zwischen-
erwerb aus wirtschaftlichen Grinden nicht in Betracht kommt.

Um sicherzustellen, dass die Neuausweisung oder zusatzliche Ausweisung von
Wohnbauland auch der Deckung des Wohnbedarfs der ortlichen Bevdlkerung
dient, hat sich der Grundstlckseigentumer im Vorfeld der Baulandausweisung,
und zwar vor Eintritt der formellen Planreife im Sinne von § 33 Abs. 1 Nr. 1
BauGB, im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zu verpflichten, 50 % der
potentiellen kiinftigen Nettobaulandflachen an Personen der oértlichen Bevolke-
rung zu veraufllern. Soweit nach dem Inhalt des stadtebaulichen Vertrages das
Nettobauland an einkommensschwachere und weniger beguterte Personen zu
veraullern ist, hat eine Veraullerung zu einem gegenuber dem Freien-Markt-
Preis reduzierten Sondermarktpreis zu erfolgen. Die vom Grundstlckseigentu-
mer zu veraulRernden Grundstlcke wird die die Gemeinde Pahl ausschreiben



C)

und die von ihr anhand von ermessenslenkenden Vergaberichtlinien ausgewahl-
ten Kaufinteressenten an den Grundstickseigentimer zum Abschluss des
Grundstuckskaufvertrages verweisen.

In den Grundstiickskaufvertragen haben sich die Erwerber gegeniber der Ge-
meinde Pahl zu verpflichten, das von dem Grundstickseigentimer erworbene
Grundstuck entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans innerhalb ei-
ner Frist von funf Jahren nach Eintritt der Baureife zu bebauen, das errichtete
Wohngebaude ununterbrochen flur die Dauer von 20 Jahren mit gemeldetem und
tatsachlichem Hauptwohnsitz selbst zu bewohnen sowie das Grundstiick wah-
rend dieser 20-jahrigen Bindungsfrist weder zu veraul3ern noch Dritten zur Nut-
zung zu Uberlassen. Werden Grundsticke vom Grundstiickseigentimer zum
Freien-Markt-Preis veraufert, sind die Bindungsfristen fur die Selbstnutzungs-
verpflichtung sowie fur das Veraulderungs- und Nutzungsuberlassungsverbot an-
gemessen zu reduzieren.

FUr den Fall, dass aufgrund der geringen GroRe der in Betracht gezogenen kunf-
tigen Wohnbaulandflache das 50:50-Vertragsmodell keine Anwendung finden
kann bzw. finden soll und zudem kein Wohnbedarf des Grundstiickseigentimers
bzw. seiner Abkdmmlinge im Sinne von Abschnitt C) Ziffer 3 vorhanden ist, gelten
die Regelungen in den vorstehenden Ziffern 2 und 3 fir alle (potentiellen kinfti-
gen) Nettobaulandflachen.

Wohnbedarf des Grundstuckseigentimers bzw. seiner Abkdmmlinge:

Das dem Grundstuckseigentimer verbleibende Nettobauland kann dieser frei
verwenden, insbesondere kann er das Nettobauland zur Deckung seines Wohn-
bedarfs und/oder zur Deckung des Wohnbedarfs seiner Abkémmlinge verwen-
den.

Klargestellt wird, dass der Wohnbedarf des Grundstuckseigentumers und/oder
der Wohnbedarf der Abkommlinge des Grundstlckseigentimers grundsatzlich
kein Abweichen von dem in Abschnitt A) Ziffer 1 bzw. Abschnitt B) Ziffer 2 fest-
gelegten Prozentsatz rechtfertigt.

Soll ausnahmsweise ein Wohnbaurecht ausschlie3lich zur Deckung des Wohn-
bedarfs des Grundstlickseigentiimers und/oder zur Deckung des Wohnbedarfs
der Abkdmmlinge des Grundstickseigentimers geschaffen werden, ist im Vor-
feld der Baulandausweisung, und zwar vor Eintritt der formellen Planreife im
Sinne von § 33 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, mittels Abschlusses eines stadtebaulichen
Vertrages sicherzustellen, dass das jeweilige Grundstick entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplans innerhalb einer Frist von funf Jahren nach
Eintritt der Baureife bebaut wird, das auf dem jeweiligen Grundstick errichtete



Wohngebaude ununterbrochen fur die Dauer von20 Jahren von dem Grundstuck-
seigentumer oder von seinen Abkommlingen mit gemeldetem und tatsachlichem
Hauptwohnsitz bewohnt wird und das jeweilige Grundstiick wahrend dieser 20-
jahrigen Bindungsfrist weder veraulert noch Dritten zur Nutzung Uberlassen
wird.

Wohnnutzungsbeschrankung:

In jedem Fall einer Neuausweisung oder zusatzlichen Ausweisung von Wohn-
bauland hat sich der Grundstlckseigentimer bzw. der Grundstlickserwerber ver-
traglich zu verpflichten, dass die errichteten Wohngebaude bzw. die sich darin
befindlichen Wohnungen auf Dauer nur durch Personen genutzt werden, die in
dem Wohngebaude bzw. in den Wohnungen ihren Hauptwohnsitz nehmen,

Zur Sicherung dieser Wohnnutzungsbeschrankung ist jeweils zugunsten der Ge-
meinde Pahl eine beschrankte personliche Dienstbarkeit zu bestellen. Zudem hat
sich der Grundstlckseigentimer bzw. der Grundstuckserwerber in dem jeweili-
gen Vertrag fur den Fall eines schuldhaften Verstol3es gegen die Wohnnutzungs-
beschrankung zur Zahlung einer wertgesicherten Vertragsstrafe zu verpflichten.

Abweichungen:
Die Gemeinde Pahl behalt sich vor, in begrindeten Einzelfallen und unter Beach-

tung des Gleichbehandlungsgrundsatzes sowie des VerhaltnismaRigkeitsgebots
von den vorstehenden Grundsatzen abzuweichen.



