GEMEINDE ECHING

VERGABERICHTLINIEN
fOr Bauland im Wohnbaumodell der Gemeinde Eching
vom 20.08.2021

Die Gemeinde Eching ist bestrebt, bauwiligen einheimischen Blrgerinnen und Blrgermn'l mit
durchschnittichem Einkommen bezahibare Wohnbaugrundsticke zur Verflgung zu stelien.
Mit der Umsetzung dieses Wohnbaumodells wird ein im Allgemeininteresse liegendes
soziodkonomisches Ziel - die Sicherung der &rtlichen Gemeinschaft —~ verfolgf. Ohne ein
solches Wohnbaumodell wére ein GroBteil der im Ort verwurzelten Bevdlkerung nicht in der
Lage, ein BaugrundstUck zur Schaffung von Wohneigentum zu finanzieren. Das Modell dient
dazu, daverhafte, langfristige und nachhaltige Sesshaftigkeit in der Gemeinde zu
erméglichen und dadurch die soziale Integration und den Zusammenhalt in der &ortlichen
Gemeinschaft zu stérken. Ferner soll durch die Bindung junger Familien an die Gemeinde eine
demografische Uberalterung der ortlichen Geselischaft verhindert werden. Auch soll den
durch einen moglichen Wegzug bedingten 1&ngeren Pendelzeiten und dem damit
verbundenen steigenden Verkehrsaufkommen in der Region entgegengewirkt werden.

Zur Sicherung einer maglichst gerechten Vergabe der gemeindlichen Bauparzellen gibt der
Gemeinderat der Gemeinde Eching die nachfolgenden Vergaberichtlinien vor. Die Vergabe
erfolgt gemaB dieser ermessenslenkenden Verwaltungsvorschrifien, wobei jeder Antragsteller
bzw. jedes anfragstellende Bewerberpaar zeitlebens nicht mehr als ein Baugrundstick
erhalten kann. Diese Vergaberichtlinien sind nicht anspruchsbegrindend.

Untfer Berlcksichtigung des Grundrechts auf FreizUgigkeit dienen diese Vergaberichtlinien
dazu, einkommensschwdcheren und weniger begUterten Personen der drilichen Bevdlkerung
die Schaffung angemessenen und bezahlbaren Wohnraums zu ermdaglichen.

Die Vergabe der BaugrundstUcke an die Bewerber erfolgt durch Bestellung eines
Erbbaurechtes (,Erbbaurechi-Modell) oder durch Verkauf (,,Verkaufsmodell”). Bewerber
haben die Moglichkeit sich fir beide Modelle parallel zu bewerben.

Die Festlegung, welche Grundsticke im Erbbaurecht-Modell bzw. im Verkaufsmodell
vergeben werden, wird durch den Gemeinderat baugebietsbezogen vorgenommen.

1} Aus Grinden der Lesbarkeit werden die ménnliche und weibliche Form altemierend verwendet.
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1. Antragsberechtigter Personenkreis

1.1 Es kdnnen sich nur vollidhrige natlrliche Personen bewerben. Eltern oder
Alleinerziehende sind fir ihre minderiéhrigen Kinder nicht antragsberechfigt.

1.2 Ehegatten, eingetragene Lebenspartnerschaften und nichteheliche
Lebensgemeinschaften haben einen gemeinsamen Antrag zu stellen und mussen
beide im notariellen Kaufvertrag aufgenommen werden,

1.3 Einkommensobergrenze
Erbbaurechi-Modell:

¢ ein Anfragssteller: 60.000 €

¢ zwel Anfragssteller (nach Ziff. 1.2): 120.000 €
Verkaufsmodell:

e ein Anfragssteller: 60.000 €

o zwel Antragssteller (nach Ziff. 1.2): 120,000 €
Wer die Einkommensobergrenze zzgl. eines Befrages iHv. 7000 € je
unterhaltsberechtigtem Kind Uberschreitet, ist nicht anfragsberechtigt.
MaBgeblich ist das Einkommen nach § 2 Abs. 4 ESIG. Abzustellen ist auf das
Durchschnittseinkommen der letzten drei Kalenderjchre vor Antragstellung.
Hinzuzurechnen sind Renten, Arbeitslosen-, Kranken- und Kurzarbeitergeld sowie
Einkinfte aus sog. geringfugiger Beschaftigung, sofern diese im Gesamteinkommen
nicht bereits enthalten sind. Steuerliche Besonderheiten - wie z.B. der
Grundfreibetrag oder die Veranlagungsart - sind fOr die Ermitflung  des
Gesamteinkommens ohne Belang. Die Einkommensverhdltnisse sind  durch
entsprechende Nachweise (z.B. Steuerbescheide, vom Steuerberoter testierte
Steuererkl@rungen oder anderweitige ErkiGrungen des Steuerberaters) zu belegen.

1.4 Vermogen
Das Vermdgen im Erbbaurechts- und im Verkaufsmodell des anfragstellenden
Haushalts darf den Grundstickswert der im Wohnbaumodell zu vergebenen bzw. zu
verduBernden Flache nicht Ubersteigen. Maflgebend fUr die Bemessung der
Vermégensobergrenze ist dabei der nicht reduzierte GrundstUckswert eines
Grundsticks mit durchschnittlicher GroBe {baugebietsspezifische Berechnung) auf
Basis des akiuell glltigen Bodenrichtweries.

Zum Vermégen zdhlen Bargeld, Bankguthaben, Guthaben in Kryptowdhrungen,
Aktien, Fonds, Immobilien, Anlagen in Edelmetallen {Gold, Platin, etc.). LuxusgUter
und sonstige Vermédgenswerte.

1.5 Bestehendes Wohneigentum im Gemeindegebiet

Grundsétzlich nicht antragsberechtigt sind Personen, die bereifs EigentUmer oder
Erbbauberechtige eines bebauten oder bebaubaren Grundsticks oder einer
Eigentumswohnung im Gemeindegebiet der Gemeinde Eching sind. Dies gilt
entsprechend, wenn ein Haushaltsangendriger (§ 18 WoFG) des Antragstellers
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EigentUmer oder Erbbauberechtigter eines bebauten oder bebaubaren
Grundsticks oder einer Eigentumswohnung im Gemeindegebiet der Gemeinde
Eching ist. Ausnahmen konnen zugelassen werden, sollite das vorhandene
Wohneigentum keine angemessenen Wohnverhditnisse fUr den Antragstelier und
seine Haushaltsangehérigen gewdhrleisten.

Angemessene Wohnverhd&ltnisse sind regelmdaBig dann gewdahrleistet, wenn
= die Wohnfl&che f0r einen 1-Personen-Haushalt mindestens 50 m? betrégt:
»  die Wohnflache fUr einen 2-Personen-Haushalt mindestens 65 m? betragt;

»  die Wohnfi&che fir einen 3-Personen-Haushalf mindestens 80 m? betrégt.

FUr jede weitere Person im Haushalt darf die Wohnfldche 15 m? mehr befragen. Ist
eine Person des Haushalts schwer behindert und/oder pflegebedUrftig (ab
Pflegegrad 2], darf die Wohnfiiche zusétzlich 15 m? mehr betragen. Mit dieser
Mehrfléiche ist der zusatzliche Fldchenbedarf auch dann gedeckt, wenn dem
Haushalt mehrere schwer behinderte und/oder pflegebedUrflige Personen
angehoren.

Unterschreitet vorhandenes immobilieneigentum diese Grenzwerte, ist es dennoch
dem Vermdgen zuzurechnen.

Immobilieneigentum der Eltern

Die Antragsberechtigung fehlt auch dann, wenn

» die Eltern / der Eltemntell des Antrogstellers neben der den eigenen
Wohnbedarf sicherstellenden Wohnimmobilie EigentUmer oder
Erbbauberechtige(r) mindestens eines weiteren bebauten oder bebaubaren
GrundstUcks im Gemeindegebiet der Gemeinde Eching sind / ist, und

*  das weitere Haus / die weiteren Hauser oder das weitere Grundstick / die
weiteren Grundsticke nicht zur Deckung des angemessenen Wohnbedarfs
der weiteren Kinder der Eltern / des Elternteils des Anfragsstellers bendfigt
wird / werden, und

» die zu berlcksichtigende elteriche Immobilie bzw. das GrundstUck
grundsatizlich geeignet ist, dem Antragsteller und seinen
Familienangehdrigen angemessene Wohnverhdlinisses zu gewdhrleisten.

Hinsichtlich der Angemessenheit des Wohnbedarfs bzw. der Angemessenheit der
Wohnverhdlinisse gelten die Regelungen im vorhergehenden Absatz enfsprechend.

Bei der Anfragsberechtigung werden weitere Eigentumswohnungen der Eltern nicht
berlcksichtigt.

1.6 Begiinstigung bei friherer Baulandvergabe

Nicht antragsberechtigt sind Personen, die bereits in der Vergangenheit ein
Baugrundstick von der Gemeinde Eching erworben oder im Erbbaurecht erhalten
haben. Dies gilt auch dann, solite ein in kinftiger Haushaltsgemeinschaft mit dem
Antragsteller lebendes Familienmitglied (Mutter, Vafer, Ehegatte, Lebenspartner,
Kind/er) in der Vergangenheit ein Baugrundstick der Gemeinde Eching erworben
oder im Erbbaurecht ernalten haben.
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Der Bewerbung ist eine Finanzierungsbestatigung des Kreditinstituts beizulegen.

Ferner fehlt es an der Anfragsberechtigung, wenn die f0r die Vergobe
maBgeblichen Einkommens- und Vermégensverhdlinisse nicht offen gelegt und
vollstandig glaubhaft nachgewiesen werden.

2. Rangfolge innerhalb des antragsberechtigten Personenkreises

2.1

Rangfolge und Auswahl der Baugrundstiicke

Die Baugrundsticke werden an die anfragsberechiigten Bewerber in der
Reinenfolge der erzielten Punkfzah! vergeben. Die Punktevergabe erfolgt gemdas
den nachstehenden Kriterien. Ubersteigt die Zahl der zu berUcksichtigenden
Bewerbungen die Anzahl der zu vergebenden BaugrundstUcke, werden die nicht
berUcksichtigten Bewerber in eine Ersatzbewerberliste aufgenommen. Zieht ein
Bewerber vor der notarieflen Beurkundung seinen Antrag zurUck, rickt aus der
Ersatzbewerberliste der Bewerber mit der hdchsten Punkifzahl an dessen Stelle

nach.

2.2

Folgende Auswahikriterien sind mafigeblich

2.2,

Hauptwohnsitz in der Gemeinde

Gemeldeter und fats@chlicher Hauptwohnsitz in der | 8 Punkte pro Jahr,
Gemeinde Eching [bel zwei Anfragstellern werden nur die
Jahre der Person gewertet, die ihren Hauptwohnsitz am | maximal 40 Punkte
ldngsten in der Gemeinde hat) je vollem. nicht
unterbrochenem Jahr bis zu maximal finf Jahren.

Die Regelung findet auf weggezogene
Antragssteller®innen {ehemalige BUrger*innen)
entsprechende Anwendung, sofern diese innerhalb der
lefzten 15 Jahre vor Anfragstellung mit Hauptwohnsiiz in
der Gemeinde gemeldet waren.

222

Hauptwohnsitz der Eltern in der Gemeinde

Eitern / mind. ein Elternteil mit Hauptwohnsitz in der | 5 Punkte
Gemeinde Eching zum Zeitpunkt der Antragstellung.

223

Arbeitsplatz in der Gemeinde

Arbeitsplatz ab  finf Jahren Haupterwerbstdtigkeit im | 4 Punkte pro Jahr

Gemeindegeblet (bel zwel Anfragstellern werden nur die | {ab erfUlitem 6. Jahr),
Jahre der Person gewertet, die ihre Haupterwerbstdtigkeit
am langsten in der Gemeinde hat}. maximal 20 Punkte

Kriterium gilt nur alternativ (nicht additiv) zu Ziff. 2.2.1.
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2.2.4 | Familienstand
Bewerber verheiratet, in eingetragener Lebenspariner- 1 10 Punkte
schaft oder nichtehelicher Lebensgemeinschaft (jeweils
beide in Kaufverfragsurkunde} oder Bewerber®in
alleinerziehend.

2.2.5 | Kind(er)

BerUcksichtigt werden unterhalisberechtigte Kinder, die im | 1. Kind: 8 Punkte
Haushalt des Antragstellers mit Hauptwohnsitz gemeldet | 2. Kind: 10 Punkte
sind und dort fatsGehlich auch wohnen sowie im kinftigen | jedes weifere Kind:
Haushalt des Antragstellers wohnhaft  sein werden. 12 Punkte
Gleiches gt bel einer durch d&rzfliches  Attest

nachgewiesenen bestehenden Schwangerschaft,

2.2.6 | Behinderung / Pllegebedurfligkeit Grad der Behinderung
Behinderung oder alternativ PllegebedUrfligkeit des | ab 50 GdB: 10 Punkite
Anfragsstellers oder eines Familienmitglieds, das | ab 60 GdB: 12 Punkte
seinen gemeldeten und tatséchlichen Hauptwohnsitz | ab 70 GbB: 14 Punkte
im kinftigen Haushalt des Anfragstellers haben wird. ab 80 GbB: 16 Punkte

ab 90 GdB: 18 Punkte
Liegen bei einer Person sowoh! Behinderung als auch | 100 GdB: 20 Punkte
PllegebedUrftigkeit vor, so erhdlt sie nur die hdhere
Punktzahl [nicht additiv). Pflegegrad
I 4 Punkte
: Punkte
H: 12 Punkte
V: 16 Punkte
V: 20 Punkte
gesamt max. 20 Punkie

2.2.7 | Einkommensverhdiinisse

Einkommen im Sinne § 2 Abs. 4 EStG, siehe Ziffer 1.4:
Ein Antragsteller: Iwei Antragsteller:
60.000 € 120.000 € 0 Punkte
-2.000 € -2.000 € je +1 Bonuspunki
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2.2.8 | Ehrenamt

Ehrenamtliche T&tigkeit in Vereinen und Organisationen:  {max. 10 Punkte)
*« Inhaber einer Ehrenamtskarte 10 Punkte
= Kommandanten der Feuerwehr, Vorstandsmitglieder 10 Punkte

»  Aktiver Rettungsdienst, aktive Mitglieder der Feuerwehr,
Abteilungsleiter, Jugendtrainer, Betreuer, Platzwarte,
Matericlwarte, vergleichbare Funktion 8 Punkte

+  Sonstiges Ehrenamt 4 Punkte

Voraussetzung ist, dass das Ehrenamt seit mindestens zwei Jahren ununterbrochen
ausgeUbt wird. Die maximale Punktzahl wird erreicht, wenn das Amt seit mehr als
finf Jahren ausgelbt wird, ansonsten wird die Hélfte der Punkte vergUtet. Dies gilf
auch fUr inhaber der Enrenamtskarte. Wird ein Amt, welches mit vier oder acht
Punkien bewertet wird, Iénger als zehn Jahre ausgelbt, steigh der Bewerber in die
néchsthdhere Stufe auf (z.B. 11 Jahre Jugendtrainer = 10 Punkte).

Die Ehrenamispunkte werden auch dann vergeben, wenn das Ehrenamt auBerhalb
des Gemeindegebiets ausgeUbt wird. Der Gemeinderat behd&lt sich eine
Einzelfallprifung, insbesondere bei langjéhrigen ehrenamtlich Tatigen vor, die zum
Zeitpunkt der Antragsstellung kein Ehrenamt (mehr) bekleiden.

2.3 Punktegleichstand

Erzielen zwei oder mehrere Bewerber die gleiche Punkizahl, sind die sozialen Kriterien
gegenUber der Ortsansdssigkeit und des Arbeitsplatzes hdher zu gewichten. Der
Bewerber mit der héheren Gesamtpunkizahl abzgl. der Punkte fir Ortsansdassigkeit
oder Arbeitsplatz erhalt die vorrangige Listenposition. Bel erneuter Punkfegleichheit
enfscheidet das Los.

3. Bewertungszeitpunkt

MaBgeblicher Zeitpunkt fUr die Bewertung der Vergabekriterien ist grundsétziich der Zeitpunkt
der Antragstellung. Danach eingetretene Verénderungen kdnnen von der Gemeinde Eching
nach pflichigemdaBem Ermessen ber{icksichtigt werden. Der Antragsteller hat sclche
Veranderungen der Gemeinde Eching unverziglich schrifflich anzuzeigen und ggf.
nachzuweisen.

4. Forderung durch die Gemeinde

Die gemeindlichen GrundstUcke werden - nach individueller Festlegung durch den
Gemeinderat - an antragsberechtigte Bewerber (vgl. Ziff. 1 dieser Kriterien) als
Kaufgrundstick oder als ErbbaugrundstUck vergeben.

Der GrundstUckswert wird auf Basis des amilichen Bodenrichtwertes des jeweiligen Ortsteils
zum Zeitpunkt des Vergabebeschlusses durch den Gemeinderat festgelegt. Der jeweilige
Abschlag wird durch den Gemeinderat fir jedes Baugebiet spezifisch beschlossen. Kriterien
for die Hdhe des Abschlags sind u.a. die Wertigkeit der Lage des Baugebiets [OPNV,
Nahversorgungsangebot, umliegende Bebauung, Immissionsbelastung, efc.).
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5. Bewerbungsverfahren

5.1 Das Bewerbungsverfahren zur Vergabe von Baugrundsticken nach diesen Richtlinien
wird fir das jewellige Baugebiet mit 6ffentlicher Bekanntmachung der Gemeinde
Eching erdfinet. In der Bekanntmachung ist der Bewerbungszeitraum festzusetzen, in
welchem Bauwillige ihre Bewerbung abgeben kénnen und die hierzu erforderlichen
Nachweise erbracht werden mussen.

52 FUr die Bewerbung ist der fUr das jeweilige Baugebiet glltige Bewerbungsbogen der
Gemeinde zu verwenden und samt den erforderlichen Anlagen einzureichen.

53.1 Mit der Abgabe seiner Bewerbung bewirbt sich der Anfragsteller auf die Zuteilung
eines vergUnstigten Kauf- bzw. Erbbougrundsticks im jeweiligen Baugebiet. Ein
Rechtsanspruch auf Zuteilung eines BaugrundstUcks besteht nicht,

6. Grundsticksvergabe

Die Entscheidung Uber die Vergabe der Baugrundsticke an die Anfragsteller erfolgt durch
den Gemeinderaf in nichtdffentlicher Sitzung auf Basis der erzielten Bewerfungspunkie. Die
Vergabeentscheidung des Gemeinderats wird den BegUnstigten schriftich mitgeteilt. Die
nichtbeginstigren Antragsteller werden ebenfalls schriftlich informiert.

Die Vergabe der BaugrundstUcke erfolgt in der Reihenfolge der erreichten Punkizahl.

7. Inhalt des Grundstickskauf- bzw. Erbbaurechtsverirages

Die Baugrundstiicke werden zu den nachfolgenden wesentlichen Bedingungen an die
Antragsteller verkauft bzw. es werden zu nachfolgenden Bedingungen Erbbaurechte flr die
Anfragsteller  bestellt; wobei der detailierfe Regelungsgehalt dem  nofarielien
GrundstUckskaufvertrag bzw. Erbbaurechtsvertrag vorobehalten bleibt:

7.1 Die Gemeinde Eching erhalt fir folgende Fdalle ein mit einer Auflassungsvormerkung
abzusicherndes RUckkaufsrecht bzw. Heimfalirecht:

7.1.1  DerKaufer hat in dem Vergabeverfahren unrichtige Angaben gemacht; oder

7.1.2 DerKdufer hat — Baureife vorausgesetzt - den Bau des Wohngebdudes nicht innerhalb
von drei Jahren ab Besifzibergang bezugsfertig emichtet; oder

7.1.3 Der Kaufer hat das bebaute oder unbebaute Grundstick innerhalb von 20 Jahren ab
Bezugsfertigkeit ganz oder teilweise an Dritte ver&uBert, vermietet oder in sonstiger
Weise zur Nutzung Uberlassen; oder

7.1.4  Der Kaufer hat seinen gemeldeten und tatséchlichen Hauptwohnsitz nicht fOr 20 Jahre
ab Bezugsfertigkeit in dem auf dem Grundstick errichteten Wohngebd&ude.

7.2 Der Rickkauf erfolgt zu dem Preis, zu dem der Kaufer das Grundstlck erworben hat,
Vom Kaufer fir das Grundstick aufgewendete ErschlieBungs-, Hersfellungs- und
Anschlusskosten sind hinzuzurechnen. DarUber hinaus behdlt sich die Gemeinde bel
Verstol gegen die vereinbarten Auflagen das zwingende Verlangen vor, dass das
Grundstick / das Erbbaurecht an einen von der Gemeinde zu benennenden Dritien
verkauft / Ubertragen werden muss. Solite das Grundstick bereits bebaut sein, ist for
die ganz oder teilweise hergestellten baulichen Anlagen der akiuelle Verkehrswert zu
bezahlen. Kénnen sich die Parteien nicht Uber die Hohe des RUckkaufpreises oder den
Wert der baulichen Anlagen einigen, so erfolgt auf Antrag einer Partei die Preis- bzw.
Wertermittlung durch den Gutachterausschuss des Landkreises Freising oder einen von
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7.3

7.4

7.4.1

7.4.2

7.4.3

7.4.4

diesermn zu bestimmenden &ffentlich bestellfen und vereidigten Sachversténdigen fir
die Bewertung bebauter Grundstlcke.

Die Gemeinde Eching kann anstelle der AusUbung des RUckkaufrechts die Zahlung
eines einmaligen Geldbetrages bzw. die angemessene Erhdhung des Erbbauzinses
verlangen. Dieser Ablésebetrag errechnet sich aus der Differenz zwischen dem
Verkehrswert des Grundsticks zum Zeitpunkt des Kaufs bzw. zum Zeitpunkt des
Bekanntwerdens des VertragsverstoBes (mindestens jedoch den Wert zum Zeitpunkt
des Kaufs) und dem vereinbarten GrundstUckskaufpreis.

Die Erbbaurechtsvertrdge enthalten folgende zusdtziche Vereinbarungen:
Laufzeit des Erbbaurechtes: 75 Jahre

Bei VerduBerung, Vermietung oder Verpachtung ist grundsatzlich immer die
Zustimmung der Gemeinde als GrundstUckseigentUmerin erforderlich. Die Zusfimmung
zur VerduBerung konn verweigert werden, wenn der vereinbarte Kaufprels den
Verkehrswert des Gebdudes gemaB Gebdudewertgutachten erheblich Gbersteigt.

Gegenseitiges Vorkaufsrecht zugunsten des EigentUmers und des Erbbauberechtigten
beim Verkauf des Erbbaurechtes bzw. des Grundsticks.

Erbbaurecht kann mit Grundpfandrechten (Grundschulden, Hypotheken] belastet
werden als Sicherheit fUr Banken zur Finanzierung der Errichtung des Eigenheims, zur
Finanzierung von spé&teren Sanierungs- und ErneuerungsmaBnahmen, o.G.; die
.Beleihungsgrenze™ ist auf 80% des Wertes der auf dem Erbbaurechtsgrundstick zu
errichtenden / errichteten Bauwerke festgelegt.

8. Sonstige Bestimmungen

8.1

8.2

8.3

8.4

Ein Rechfsanspruch auf Ausweisung und auf Zutellung von BaugrundstUcken im
Wohnbaumodell besteht nicht.

Der Gemeinderat der Gemeinde Eching behdlt sich vor, bei Einzelfallentscheidungen
in begrindeten Hértefallen nach pflichtgemdéBem Ermessen zu enfscheiden. Dazu
bedarf es jedoch der Zustimmung von mindestens zwel Drittel der anwesenden
Gemeinderatsmitglieder.

Jeder Anfragsteller kann seine Bewerbung vor, wahrend und nach Abschluss des
Vergabeverfahrens jederzeif zurlckziehen.

Die Entscheidung des Gemeinderats ist nicht anfechtbar.

9. Richtigkeit der Angaben

Der/Die Bewerber erkldrt/en durch Unterschrift auf dem Bewerbungsbogen und Abgabe
einer eidesstattlichen Versicherung, alle fUr die Punkteermitilung maBgeblichen Daten nach
bestem Wissen und Gewissen vollstdndig und wahrheitsgemd&Bl angegeben zu haben.
Falsche und unvolisténdige Angaben kdnnen zum Ausschiuss vom Vergabeverfahren fihren
und ggf. weitere rechtliche Konsegquenzen nach sich ziehen.
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10. Inkrafttreten

Die Vergaberichtlinien for Baulond im Wohnbaumodell der Gemeinde Eching freten zum
20.08.2021 in Kroft.

Eching, den 20.08.2021

s

Sebastian Thaler
Erster BUrgermeister
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