Die Gemeinde Stephanskirchen erldsst durch Gemeinderatsbeschluss vom 12.12.2023
folgende gemeindliche Richtlinien:

Gemeinde Stephanskirchen
AZ: 6110-01

Richtlinien fiir die Vergabe von Baugrundstiicken im
Einheimischen- bzw. Ansiedlungsmodell (Grundsatz der sozialgerechten
Bodenordnung),

erlassen durch Gemeinderatsbeschluss vom 12.12.2023

Praambel

Aufgrund der gleichzeitig landschaftlich reizvollen Lage mit hohem Freizeitwert in einer
wirtschaftlich starken Region wie auch durch die gute Verkehrsanbindung nach Rosenheim
wie Minchen ist die Gemeinde Stephanskirchen ein bevorzugtes Zuzugs- und Baugebiet, was
sich in zunehmenden Miet- und Kaufpreissteigerungen niederschlagt. Aufgrund dieser
Entwicklung bestent die Sorge, dass sich einkommensschwachere ortliche
Bevolkerungsgruppen zunehmend schwerer mit angemessenem Wohnraum versorgen
kénnen. Gerade junge Familien mit mehrjahriger Bindung zur értlichen Gemeinschaft sind auf
das Ansiedlungsmodell angewiesen, um dauerhaft in der Gemeinde Stephanskirchen ihren
Lebensmittelpunkt zu behalten.

Zur Erhaltung einer sozialen Bevolkerungsstruktur sollen dabei bei Bauleitplanungen die
Grundsatze der sozialgerechten Bodenordnung angewendet werden, um Wohnraum flr
Bevolkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen, insbesondere mit
niedrigem Einkommen, zu schaffen.

Baugebiete sollen nur dann ausgewiesen werden, wenn im Rahmen der Bauleitplanung
Flachen ausgewiesen werden kénnen, auf denen zumindest teilweise Wohngebaude errichtet
werden kénnen, die flr Personen mit besonderem Wohnbedarf bestimmt sind (einschlief3lich
Bauland fir Einheimische) oder die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert
werden kénnen ( § 9 Abs. 1 Nr. 7 und 8 BauGB). Eine Bauleitplanung soll nur dann
vorgenommen werden, wenn diese Ziele mit den Grundstuckseigentimern im Rahmen von
stadtebaulichen Vertragen (§ 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) geregelt werden kénnen.

In Fortschreibung, Modifizierung und Ergéanzung der bisherigen Richtlinien fur die Vergabe von
Baugrundsticken im Einheimischen- und Ansiedlungsmodell vom 27.09.2022 (AZ: 6110-01)
hat die Gemeinde Stephanskirchen beschlossen, zur Sicherung, Erhaltung und
Weiterentwicklung einer ausgewogenen Bevdlkerungsstruktur verfigbares Bauland zukunftig
auf Grundlage der nachfolgenden Richtlinien zu vergeben. Neben den bislang praktizierten
Vergaben im Verkaufsmodell sollen kiinftig auch Vergaben im Erbbaurechtsmodell stattfinden.
Einzelheiten hierzu sind unter Ziff. IV. geregelt. Die Wahl eines Verkaufsmodells oder eines
Erbbaurechtsmodells gemaf diesen Richtlinien steht der Gemeinde im konkreten Fall frei.
Zur besseren Lesbarkeit wird in diesen Richtlinien das generische Maskulinum
verwendet. Die hier verwendeten Personenbezeichnungen beziehen sich — sofern
nicht anders kenntlich gemacht — auf alle Geschlechter.



A)

B)

Sicherung von Bauland fiir Einheimische

Anwendungsbereich

Diese Richtlinien sind anzuwenden bei der Vergabe gemeindeeigener Baugrundstiicke
mittels Grundstickskaufvertrag oder Erbbaurechtsvertrag, die von der Gemeinde
Stephanskirchen nach Ziffer Il. dieser Richtlinien erworben wurden.

Grundsatze fiir Neuausweisungen von Bauland/ Regelungen zum Ankauf von
Bauland fiir Einheimische:

Sicherstellung

Grundstticke, fir die noch kein Baurecht besteht, werden grundsatzlich nur dann als
Bauland ausgewiesen, wenn der Eigentimer die Halfte der in das Baugebiet
kommenden Flache der Gemeinde zu einem angemessenen Kaufpreis zur Verfigung
stellt.

Wohnungseigentum und Wohnungserbbaurecht

Diese Richtlinien gelten entsprechend auch fir den Fall von Vergaben, mittels derer
Wohnungseigentum nach WEG begriindet oder Wohnungserbbaurecht (§ 30 WEG)
eingeraumt wird.

Die Vergabe von gemeindeeigenen Grundstiicken erfolgt grundsatzlich erst nach einer
Ausschreibung im Gemeindekurier.

Ein Anspruch gegen die Gemeinde, verglnstigte Grundstiicke zu beschaffen,
bereitzustellen, zu vergeben oder zuzuteilen, besteht zu keinem Zeitpunkt. Es besteht
kein Rechtsanspruch auf Zulassung zum Auswahlverfahren oder Einhaltung dieser
Richtlinien.

Die Gemeinde kann von der Anwendung der Richtlinien absehen, wenn damit eine
unbillige Harte entstehen oder dem Zweck der Richtlinien widersprochen wirde.

Bewerbungszugangsvoraussetzungen, Auswahlkriterien, Antrag, Bindungen

Nichteheliche Lebensgemeinschaften und eingetragene Lebenspartnerschaften
werden in diesen Richtlinien Ehen/ Ehegatten gleichgestellit.

Bewerbungszugangsvoraussetzungen

Folgende Voraussetzungen missen vom Antragsteller / Bewerber kumulativ erfallt
werden:

Antragsberechtigt sind Verheiratete oder Alleinstehende, soweit sie volljahrig und
uneingeschrankt geschaftsfahig sind.

Paare kdnnen fur das betroffene Baugebiet alleine oder, sofern fir beide Partner die
Bewerbungszugangsvoraussetzungen vorliegen, gemeinsam einen Antrag stellen.
Weitere, parallel gestellte Einzelantrage bei Paaren bleiben unbericksichtigt.

Nicht antragsberechtigt ist, wer bis vor Ablauf der jeweiligen Bewerbungsfrist bereits
einmal einen Zuschlag fur ein vergunstigtes Baugrundsttick in der Gemeinde erhalten
hat.

Bewerber missen die deutsche Staatsangehorigkeit oder Staatsangehdrigkeit eines
Mitgliedstaates der Europaischen Union haben.

Im kinftigen Gebaude auf dem verglnstigt erworbenen Baugrundstiick wohnt der
Antragsteller selbst. Zudem dirfen dort wohnen sein Partner, in gerader Linie



Verwandte des Antragstellers oder seines Partners und die Partner der Verwandten.
Neben dem Antragsteller, seinem Partner und den Kindern/Abkémmlingen des
Antragstellers oder seines Partners dirfen nur zwei weitere der in S. 1 genannten
Personen dort wohnen (z. B. die Groleltern). Die Begriffe Kind und Abkémmling sind
weit zu fassen und umfassen nicht nur leibliche oder adoptierte Abkdmmlinge, sondern
beispielsweise auch Pflegekinder. Die vorstehenden Personen einschlielllich des
Antragstellers werden nachfolgend ,privilegierte Bewohner* genannt.

Einkommensobergrenze

Anlasslich der zwischen der Europaischen Kommission, dem Bundesministerium flr
Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit und der Bayerischen Staatsregierung
erzielten Einigung zu in Bayern praktizierten Einheimischenmodellen wurden am
22.02.2017 vom Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr
,Leitlinien fir Gemeinden bei der vergiinstigten Uberlassung von Baugrundstiicken im
Rahmen des so genannten Einheimischenmodells® veréffentlicht. Diese enthalten unter
Ziff. 1.2 Richtwerte zur maximalen Einkommensobergrenze des Bewerbers. Die
Richtwerte werden dort auf Grundlage der durch das Statistische Bundesamt
veroffentlichten relevanten Jahresverdienste indiziert. Ihnen wird zur Obergrenze ein
Freibetrag je unterhaltspflichtigem Kind hinzuzugerechnet, der sich an der
steuerrechtlichen GroRe des Kinderfreibetrages in Deutschland orientiert und
regelmafig angepasst wird.

Die Gemeinde Stephanskirchen Ubernimmt die in den vorgenannten Leitlinien
enthaltenen  dynamischen  Richtwerte  zur  Einkommensobergrenze  als
Bewerbungszugangsvoraussetzung ihrer Einheimischen- und Ansiedlungsmodelle.
MaRgeblich  fiur die Bestimmung der heranzuziehenden Werte der
Einkommensobergrenze sind die jeweils aktuell vom Bayerischen Staatsministerium
fur Wohnen, Bau und Verkehr veréffentlichten Betrdge. In den Leitlinien vom
22.02.2017 wurden zur Einkommensobergrenze 51.000 € genannt; zum
Kinderfreibetrag 7.000 €. Zuletzt wurden zur Einkommensobergrenze (auf Basis der
Jahresverdienste fur 2022) 58.000 € genannt.

Demnach darf zum Zeitpunkt des Beschlusses dieser Richtlinien der Bewerber
maximal ein Einkommen (Gesamtbetrag der Einkunfte) in Hohe 58.000 erzielen. Erfolgt
der Erwerb durch ein Paar, erfolgt die Berechnung auf Basis der addierten Einkommen
und in Relation zum doppelten Durchschnittseinkommen. Ehegatte/Lebensgefahrte
durfen somit derzeit maximal ein Jahreseinkommen (Gesamtbetrag der Einklnfte) von
116.000 € erzielen.

Zur Obergrenze ist ein Freibetrag in Hohe von derzeit 8.000 € je unterhaltspflichtigem
Kind, maximal fur drei Kinder, hinzuzurechnen.

Die Gemeinde Stephanskirchen wird jeweils fir den konkreten Anwendungsfall die
indexierte Einkommensobergrenze gemal der aktuellen Verdéffentlichung des
Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr sowie in Orientierung an
den aktuellen Kinderfreibetrag den insofern hinzuzurechnenden Betrag benennen.

Das Jahreseinkommen berechnet sich nach dem Durchschnitt des Gesamtbetrags der
Einkinfte der dem jeweiligen Ablauf der Bewerbungsfrist vorangegangenen drei
Kalenderjahre.

Zum Nachweis der Einkiinfte kdnnen Einkommensteuerbescheide, bei Selbstandigen
bzw. Gewerbetreibenden Bilanzen mit Gewinn- und Verlustrechnung oder
Einnahmelberschussrechnungen inkl. der entsprechenden Steuerbescheide, aber ggf.
auch andere Nachweise verlangt werden. Es gilt Ziff. B.1ll.1.



1.1.

Der Nachweis des Gesamtbetrags der Einklnfte wird durch die entsprechenden
Steuerbescheide der letzten drei Jahre erbracht.

Das Vermogen darf zum Zeitpunkt des jeweiligen Endes der Bewerbungsfrist
insgesamt maximal den Grundstickswert der im Ansiedlungsgebiet mittels
Grundstickskaufvertrag oder Erbbaurechtsvertrag tUberlassenen Flache (Verkehrswert
/ Marktwert gem. § 194 BauGB) betragen, wobei auf das (gemeinsame) Vermdgen des
Antragstellers / der Antragsteller bzw. des Ehepaars / der nichtehelichen
Lebensgemeinschaft abgestellt wird. Bei Vergaben von Wohnungseigentum nach
WEG und Wohnungserbbaurechten nach § 30 WEG ist der Verkehrswert des zu
begrindenden bzw. einzurdumenden Wohnungseigentums bzw. Erbbaurechts
maligeblich.

Zum Vermogen zahlt die Gesamtheit aller geldwerter Giter und Rechte, die einen
wirtschaftlichen Wert haben. Dazu z3hlen insbesondere alle Immobilien und
Miteigentumsanteile daran, jeglicher geldwerter Vorteil, Bargeld, Gemalde, Gold,
Schmuck, andere Luxusguter bzw. vergleichbare Wertgegenstande, Bankguthaben,
Wertpapiere, andere  Anlageformen  oder = Sammlungen, Forderungen,
Anwartschaftsrechte, dingliche Rechte, Gesellschafts- und Firmenanteile bzw. —
inventar sowie Immaterialguterrechte wie z.B. Urheberrechte und Patente.

Das Vermogen ist mit dem Zeitwert zu beurteilen. Der Antragsteller muss Uber die Hohe
seines Vermdgens wahrheitsgemals Auskunft geben und deren Richtigkeit an Eides
statt versichern.

Nachweislich falsche Angaben im Rahmen von Antragstellung und Vergabeverfahren
fuhren zu einer Ruckabwicklung des Vertrages, vgl. IV. Nr. 6.

Keine der Personen, deren Vermdgen berlcksichtigt wird, darf Wohnungseigentum
(z.B. eigenes Haus, Eigentumswohnung, Eigentumsanteil etc.,
wohnungseigentumsahnliche Rechte wie z.B. NieRBbrauch 0.8.) zu Wohnzwecken
geeignetes Erbbaurecht oder zu Wohnzwecken geeignetes Grundeigentum oder ein
bebaubares Grundstick in der Gemeinde Stephanskirchen haben. Wohneigentum
oder ein bebaubares Grundstick auflierhalb der Gemeinde Stephanskirchen zahit
wertmafig zum Vermogen.

Auswahlkriterien und Bewertung

Es konnen maximal 100 Punkte erreicht werden, die sich in 50 Punkte flr die
Ortsgebundenheit (Ziff. 1.) und 50 Punkte fir den Sozialbezug (Ziff. 2.) aufteilen.

MaRgeblicher Zeitpunkt flur den Ansatz der Kriterien ist das jeweilige Ende der
Bewerbungsfrist.

Ortsgebundenheit

Malgeblich ist hier der Antragsteller. Bei Ehegatten bzw. nichtehelichen Lebens-
gemeinschaften kommt es auf jeweils einen der beiden Ehegatten bzw. Partner an,
soweit dieser auch Antragsteller ist. Mdgliche Punkte fir beide Partner werden nicht
addiert; hier darf die hdhere Punktzahl von Einem herangezogen werden.

Gemeldeter Hauptwohnsitz und tatsachlicher Lebensmittelpunkt in der Gemeinde
innerhalb der vor Ablauf der Bewerbungsfrist liegenden 15 Jahren

a) ab zwei bis vier Jahren in der Gemeinde wohnhaft 15 Punkte



1.2.

1.3.

2.1.

2.1.1.

2.1.2.

2.2.

2.2.1.

b) ab vier bis finf Jahren in der Gemeinde wohnhaft 25 Punkte
c) ab vollendeten 5 Jahren in der Gemeinde wohnhaft 40 Punkte

Unterbrechungen der Zeitrdume sind unschadlich; es zahlt die Summe der jeweiligen
Dauer des Wohnsitzes (zurlckgerechnet zum letzten Tag der Bewerbungsfrist).

Hauptberufliche Tatigkeit in der Gemeinde Stephanskirchen

a) ab zwei bis vier Jahren in der Gemeinde tatig 15 Punkte
b) zwischen vier und flnf Jahren in der Gemeinde tatig 25 Punkte
c) ab vollendeten 5 Jahren in der Gemeinde tatig 40 Punkte

Punkte flr den Hauptwohnsitz und fir das hauptberufliche Arbeitsverhaltnis oder die
entsprechende selbstandige Tatigkeit in der Gemeinde Stephanskirchen werden nicht
kumulativ vergeben.

Bei dem Hauptwohnsitz, dem hauptberuflichen Beschaftigungsverhaltnis oder der
entsprechenden selbstandigen Tatigkeit in Stephanskirchen wird nur auf das fir den
Antragsteller gunstigste Kriterium abgestellit.

Ehrenamtliche Tatigkeit in einem Ortsverein der Gemeinde Stephanskirchen /
Ehrenamtliches Engagement mit Sonderaufgabe

a) ab 2 Jahre 5 Punkte
b) ab 5 Jahre 10 Punkte

Eine Sonderaufgabe ist entweder eine Fuhrungsaufgabe oder eine Aufgabe, die fur
den Zusammenhalt in der Ortsgemeinschaft relevant ist. Uber das Vorliegen einer
Sonderaufgabe entscheidet der Gemeinderat.

Soziale Kriterien

Schwerbehinderung, Schwangerschaft und Kinder

Schwerbehinderung des Antragstellers, des (Ehe-) Partners oder der Kinder, jedoch
nur bei wesentlich erhdhtem Flachenbedarf aufgrund der Behinderung
(entsprechender Nachweis ist zu erbringen)

5 Punkte

Schwangerschaft und im gemeinsamen Haushalt lebende, kindergeldberechtigte
Kinder/Abkdmmlinge des Antragstellers oder seines (Ehe-) Partners

- von arztlich nachgewiesener Schwangerschaft bis Ende 5. Lebensjahr 10 Punkte

- bis Ende 10. Lebensjahr 7,5 Punkte
- bis Ende 15. Lebensjahr 5 Punkte
- bis Ende 18. Lebensjahr 2,5 Punkte

Zu Ziff. B.1.2.1.2 werden maximal dreiRig Punkte vergeben.
Einkommen
Die Regelungen in Ziff. B.l.4. gelten hier sinngemaf.

Bei Paaren (Einzelverdiener bzw. addiertes Einkommen der Ehegatten bzw.
nichtehelicher oder sonstiger Lebensgemeinschaftspartner)



2.2.2.

1.

bis 80.000 € 15 Punkte
bis 90.000 € 10 Punkte
Uber 90.000 € 7 Punkte

Bei Ehepaaren bzw. nichtehelichen Lebensgemeinschaften gilt dies auch, wenn
lediglich einer der Ehegatten bzw. Partner Antragsteller ist.

Bei Alleinstehenden

bis 40.000 € 15 Punkte
bis 46.666,66 € 10 Punkte
bis 51.000 € 7 Punkte
Antraqg

Sobald der Gemeinderat die Vergabe von verglnstigten Grundstiicken aus einem
bestimmten Baugebiet beschliet, muss der Bewerber innerhalb der dann von der
Gemeindeverwaltung festgesetzten Frist einen schriftlichen Antrag bei der Gemeinde
stellen. Er muss dabei das Antragsformular verwenden, alle dortigen Vorgaben erflillen
und den Antrag innerhalb der von der Gemeinde bekannt gegebenen Frist einreichen.
Der Antragsteller muss insbesondere alle Personen angeben, die kinftig 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 dariber unverziglich in Textform (z. B. per E-Mail) zu
informieren. Der Antragsteller kann seinen Antrag jederzeit zuricknehmen.

Die Gemeinde legt fir jedes Baugebiet einen Stichtag bei Ausschreibung der
Bauparzellen fest. MaR3geblich fur die Zuteilungsentscheidung sind dann die jeweiligen
tatsachlichen Verhaltnisse der Bewerber zu diesem Stichtag, soweit in diesen
Richtlinien nichts anderes geregelt ist. Stichtag ist der Zeitpunkt des jeweiligen Endes
der Bewerbungsfrist. Bei der Prifung dieser Richtlinien ist auf die Person des
Antragstellers abzustellen, sofern nichts Besonderes geregelt ist.

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

Fur die Vergabe der Grundstlicke gelten die Richtlinien in der Fassung zum Zeitpunkt
des Gemeinderatsbeschlusses uber die Vergabe von vergunstigten Grundstiicken aus
einem bestimmten Baugebiet.

Sind mehr Bewerber als Bauflachen vorhanden, so entscheidet bei der Vergabe die
hohere Punktezahl der Bewerber.

Die Vergabe bzw. Reihenfolge der Bewerber erfolgt nach dem Punktesystem anhand
des Punktekatalogs in Ziff. Il. Die Summe der erreichten Punkte ist auch maf3gebend
fur die Rangfolge der Bewerber. Das heildt, dass der Bewerber mit der hdheren
Punktzahl sich vor dem Bewerber mit der niedrigeren Punktzahl eine Parzelle
aussuchen darf.



1.1.

1.2.

1.2.1.

1.2.2.

Bei Punktegleichstand wird der Bewerber bevorzugt, welcher die hdhere Anzahl der
Kinder hat.

Besteht weiterhin Gleichstand, wird die Entscheidung fir den Bewerber getroffen, der
eine seit mindestens drei Jahren ehrenamtlichen Tatigkeit als Mitglied mit
Sonderaufgaben in einem gemeinnutzigen Verein aulerhalb der Gemeinde ausibt.

Der Gemeinderat kann ausnahmsweise in begriindeten Einzelfallen auch abweichende
Entscheidungen treffen, wenn das Einheimischen- bzw.. Ansiedlungsmodell in seiner
Gesamtheit nicht wesentlich beeintrachtigt wird, die Grundsatze der sozialgerechten
Bodennutzung nicht verletzt werden, die Ausnahme sachlich gerechtfertigt ist und
soziale, stadtebauliche oder andere anerkennenswerte Grinde fur die Gewahrung
einer Ausnahme sprechen.

Vergaben gemeindeeigener Baugrundstiicke mittels Grundstiickskaufvertrag
und Erbbaurechtsvertrag, Bindungen, Sicherung des Forderzwecks

Vergabe mittels Grundstlickskaufvertrag

Die Gemeinde verkauft gemeindeeigene Baugrundstiicke auf Grundlage dieser
Richtlinien im Einheimischen- bzw. Ansiedlungsmodell nach MaRgabe der
nachstehenden Bestimmungen und des hierauf beruhenden Kaufvertragsmusters.

Der Verkauf der Baugrundsticke erfolgt zur Foérderung kommunalpolitischer,
stadtebaulicher und sozialer Ziele unter dem Verkehrswert. Die Kaufpreisreduzierung
betragt 30% vom Verkehrswert (Subventionsvorteil).

Vor dem Verkauf eines Grundstiicks zu einem vergunstigten Kaufpreis wird der
jeweilige Subventionsvorteil monetar beziffert und im Grundstiickskaufvertrag benannt.
Dieser Subventionsvorteil wird grundsatzlich ermittelt auf Grundlage der zur Zeit des
jeweiligen Endes der Bewerbungsfrist geltenden Bodenrichtwerts (§ 196 BauGB),
festgelegt vom Gutachterausschuss des Landkreises Rosenheim (§ 192 BauGB).
Erscheint dieser Bodenrichtwert nach den besonderen Umstanden des Einzelfalls als
zu ungenau, etwa wegen der individuellen Besonderheiten am Grundstlck, steht es
der Gemeinde frei, ein grundstiicksbezogenes Wertgutachten einzuholen. Dieses soll
grundsatzlich vom Gutachterausschuss des Landkreises Rosenheim erstellt werden,
im Ausnahmefall von einem anderweitig offentlich bestellten
Immobiliensachverstandigen.

Bindungen, Bindefrist

Der Erwerber bzw. Rechtsnachfolger muss zur Sicherung des Férderzwecks folgende
Bindungen Uber 15 Jahre nach Abschluss des notariellen Kaufvertrags (,Bindefrist®)
beachten:

Baupflicht

Der Erwerber bzw. Rechtsnachfolger hat das nach den Festsetzungen des jeweiligen
Bebauungsplanes fertigzustellende Wohngebdude auf dem Wohnbaugrundstiick
innerhalb von drei Jahren ab Vertragsschluss bezugsfertig mit AuRenputz oder
Wandverkleidung fertigzustellen und der Gemeinde das Datum der Bezugsfertigkeit
schriftlich anzuzeigen.

Nutzungspflicht, Nutzungsverbot

Der Erwerber bzw. Rechtsnachfolger hat das Gebaude binnen 3 Monaten ab
Bezugsfertigkeit zu beziehen und wahrend der verbleibenden Bindefrist ausschlieflich
nach den in Ziff. B.I.3. dieser Richtlinie beschriebenen MalRgaben zu bewohnen.



1.2.3.

1.2.4.

1.3.

Eine Gebrauchslberlassung an Dritte im Sinne von § 540 BGB wahrend der Bindefrist
ist nicht zulassig. Unzulassig ist demnach insbesondere das Vermieten oder
Untervermieten oder eine unentgeltliche selbstandige Gebrauchsiiberlassung an Dritte
sowie die Uberlassung von dauerhaftem Mitgebrauch. Zuldssig ist hingegen die
vorubergehende Aufnahme von Besuchern.

Veraulerungsverbot

Der Erwerber bzw. Rechtsnachfolger darf das erworbene Grundstlick wahrend der
Bindefrist weder ganz noch teilweise veraulRern. Ausgenommen ist die Veraulierung
an einen eigenen Ehegatten oder einen eigenen Lebenspartner und/oder eigene
Kinder, soweit diese vollumfanglich in alle Bindungen samt Ubernahme der
verbliebenen Bindefrist eintreten, als diese Verpflichtungen noch nicht erflillt wurden,
und keine Vertrage und Rechtskonstruktionen einzugehen, die sich wirtschaftlich als
unzulassige Verauferung und damit als Umgehung darstellen. Einer Veraufierung
gleich stehen jedenfalls die Bestellung eines Erbbaurechts und/oder eines
NieRbrauchs.

Abweichungen unter Zustimmungsvorbehalt

Die Gemeinde Stephanskirchen behalt sich vor, einer in Abweichung von der Ziff. B)
IV., 1.2.3. beschriebenen Bindung beabsichtigten vollstandigen oder teilweisen
Veraulierung sowie einer Nutzung bzw. Gebrauchsuberlassung entgegen Ziff. B) IV.,
1.2.2. nach pflichtgemalkem Ermessen zuzustimmen. Eine Zustimmung nach
pflichtgemallem Ermessen hat grundsatzlich zu erfolgen, wenn die Person, an die
veraulRert bzw. der Gebrauch Uberlassen werden soll, nach den jeweiligen aktuellen
Bestimmungen der Gemeinde Stephanskirchen zum Einheimischen- bzw.
Ansiedlungsmodell  zuteilungsberechtigt ware und die im jeweiligen
Grundstiickskaufvertrag mit der Gemeinde geregelten Bindungen vollumfanglich
Ubernimmt, soweit diese noch nicht erfiillt wurden.

Einzelheiten zu Abweichungen unter Zustimmungsvorbehalt einschliellich etwaiger
Hartefallbestimmungen werden in dem zu diesen Richtlinien entworfenen
Kaufvertragsmuster geregelt.

Wiederkauf und Ablésung der Bindungen

VerstoRt der Erwerber bzw. Rechtsnachfolger gegen eine der in Ziff. B) IV, 1.2.
genannten Bindungen, hat die Gemeinde Stephanskirchen ein Wiederkaufsrecht.
Einzelheiten hierzu, insbesondere zum Wiederkaufsfall, zur Ausubung des
Wiederkaufsrechts, zur Gebaudeentschadigung und zum Wiederkaufspreis werden in
dem zu diesen Richtlinien entworfenen Kaufvertragsmuster geregeilt.

Alternativ zum Wiederkauf steht der Gemeinde Stephanskirchen wahlweise das Recht
zu, von der Ausubung des Wiederkaufsrechts Abstand zu nehmen, wenn der Erwerber
bzw. Rechtsnachfolger im Falle des Verstofles gegen eine der in Ziff. B) IV, 1.2.
genannten Bindungen mittels einer gesonderten vertraglichen Vereinbarung monetar
abldst. Auch hierzu werden Einzelheiten in dem zu diesen Richtlinien entworfenen
Kaufvertragsmuster geregelt.



2.1.

2.2.

2.3.

Vergabe mittels Erbbaurechtsvertrag

Alternativ zu dem in Ziff. B), IV. 1. geregelten Verkaufsmodell kann fir die Vergabe
gemeindeeigener Baugrundstiicke auf Grundlage dieser Richtlinien im Einheimischen-
bzw. Ansiedlungsmodell ein Erbbaurecht nach Malkgabe der nachstehenden
Bestimmungen und des hierauf beruhenden Erbbaurechtsvertragsmusters bestellt
werden.

Fur die Bestellung der Erbbaurechte wird zur Foérderung kommunalpolitischer,
stadtebaulicher und sozialer Ziele ein um 58,7% vergunstigter Erbbauzins vereinbart.
Der Erbbauzins wird im Erbbaurechtsvertrag wertgesichert auf Grundlage des vom
Statistischen Bundesamts in Wiesbaden ermittelten Verbraucherpreisindex fur
Deutschland (VPI).

Vor Abschluss des Erbbaurechtsvertrags zu einem vergunstigten Erbbauzins auf
Grundlage dieser Richtlinien wird der jeweilige Subventionsvorteil monetar beziffert
und im Erbbaurechtsvertrag benannt. Zur Ermittlung des Subventionsvorteils gelten die
Regelungen in Ziff. B), IV, 1.1., Abs. 2 sinngemal.

Das Erbbaurecht wird fiir eine Vertragsdauer von 75 Jahren bestellt.

Die in Ziff. B), IV, 1.2. genannten Bindungen geltend fir das bestellte Erbbaurecht
sinngemal flir die gesamte Vertragsdauer von 75 Jahren. Fir die Rechtsfolgen bei
VerstdRen gegen diese Bindungen durch den Erbbauberechtigten, insbesondere der
Anspruch der Gemeinde auf Ubertragung des Erbbaurechts auf sie oder einen von ihr
zu bezeichnenden Dritten auf Kosten des Erbbauberechtigten (Heimfall) sowie
sonstige einen Heimfall begrindende Tatbestdnde gelten die Regelungen des
Erbbaurechtsvertragsmusters. Das Gebot verhaltnismaliger Austubung vertraglicher
Rechte ist hierbei zu beachten.

Die Richtlinien wurden am 12.12.2023 vom Gemeinderat beschlossen. Sie gelten ab dem
13.12.2023.



