Gemeinde Seeshaupt

Bekanntmachung

des Grundsatzbeschlusses der Leitlinien zur Wohnbaulandentwicklung der
Gemeinde Seeshaupt

Die Leitlinien zur Wohnbaulandentwicklung der Gemeinde Seeshaupt kénnen im Rathaus
der Gemeinde Seeshaupt, Zimmer 7, Weilheimer Str. 1-3, wihrend folgender Zeiten
~ Montag bis Freitag 8 - 12 Uhr, Donnerstag auch 15 - 18 Uhr

von 16.05.2022 bis einschlieflich 01.07.2022 eingesehen werden.

Seeshafpt, 13.05.202

Fri %old '
Erster Blirgermeister

Bekanntmachungsvermerk:
An den Amtstafeln der Gemeinde Seeshaupt
angeheftet am: 16.05.2022

abgenommen am: 01.07.2022
fir die Richtigkeit:




Grundsatzbeschluss der Gemeinde Seeshaupt
- Leitlinien zur Wohnbaulandentwicklung -

l. Praambel

In der Gemeinde Seeshaupt herrscht aufgrund des starken Siedlungsdruckes im Ballungs-
raum Minchen eine gro3e Nachfrage nach Wohnraum. Aufgrund der Lage in einem einzig-
artigen Naturraum, der Nahe zu den Alpen sowie zur Landeshauptstadt Miinchen und der
sehr guten verkehrlichen Anbindung tiber Strale und Bahn ist mit einem weiterhin hohen Be-
darf an Wohnbauland zu rechnen. Durch stidtebauliche Planungen und eine darauf abge-
stimmte kommunale Liegenschaftspolitik méchte die Gemeinde Seeshaupt jedoch eine ver-
tragliche und sozial ausgewogene Weiterentwicklung der Gemeinde steuern. Dabei soll ins-
besondere sichergestellt werden, dass ausreichend bezahlbarer Wohnraum fiir alle Bevolke-
rungsgruppen geschaffen wird, der Erwerb angemessenen Wohnraums durch einkommens-
schwéchere und weniger begiiterte Personen der értlichen Bevélkerung erfolgen kann, um
nicht zuletzt einen Wegzug der értlichen Bevolkerung zu vermeiden. Eine sozial ausgewo-
gene Bevdlkerungsstruktur ist fiir die langfristige Attraktivitét der Gémeinde Seeshaupt von
zentraler Bedeutung. '

Eine Ausweisung von Wohnbauland kann nur dann erfolgen, wenn dies im Rahmen der ge-
setzlichen Vorschriften und nach ordnungsgemafer Abwéagung der privaten und 6ffentlichen
Belange méglich ist. Bei der stadtebaulichen Entwicklung sollen dabei zuerst innerértliche
Gebé&ude- und Flachenpotentiale beriicksichtigt werden, bevor eine Siedlungsentwicklung an
den Siedlungsrandern erfolgt (,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®).

Die Bereitstellung von Wohnbauland ist fiir die Gemeinde Seeshaupt zudem mit erheblichen
Kosten und Folgelasten verbunden. Hierzu zahlen insbesondere die Planungs- und Erschlie-
Rungskosten, die Kosten der Herstellung der dkologischen Ausgleichsflachen sowie Kosten
fir die soziale Infrastruktur, wie z.B. Kinderbetreuungseinrichtungen.

Die folgenden Leitlinien zur Wohnbaulandentwicklung sollen kiinftig fir die Schaffung von
neuen Baurechten fiir Wohnbebauung in der Gemeinde Seeshaupt gelten:

ll. Leitlinien zur Wohnbaulandentwicklung

1. Anwendungsvoraussetzungen

1.1

Die Schaffung neuer Baurechte fir Wohnen durch die Gemeinde Seeshaupt wird nhur dann
vorgenommen, wenn sich der/ die Grundstlickseigentiimer oder -erwerber, Investor, Vorha-
bentrdger (nachfolgend: ,Planbeginstigte*) vorab vertraglich verpflichtet hat / haben, den
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von der Gemeinde Seeshaupt beschlossenen Leitlinien zur Wohnbaulandentwicklung zuzu-
stimmen.

1.2

Es spielt keine Rolle, ob ein Grundstiick im rechtsverbindlichen Fléchennutzungsplan bereits
als Bauflache dargestellt ist oder ob es erst im Rahmen einer Anderung oder Neuaufstellung
in den Flachennutzungsplan aufgenommen wird. Es soll eine Gleichbehandlung aller Grund-
stlicke in allen Gemeindeteilen der Gemeinde Seeshaupt erfolgen.

1.3

Die Leitlinien zur Wohnbaulandentwicklung finden Anwendung bei allen Bauleitplanungen
und sonstigen Satzungsverfahren (qualifizierte, einfache oder vorhabenbezogene Bebau-
ungspléne i.S.d. § 30 BauGB, Innenbereichssatzungen gemaR § 34 Abs. 4 BauGB oder Au-
Renbereichssatzungen geman § 35 Abs. 6 BauGB), die zu einer héheren baulichen Ausnut-
zung der Grundstiicke fiihren. Besteht fur eine wesentliche Baurechtsmehrung im Innenbe-
reich oder bei rechtswirksamen Bebauungsplanen die Notwendigkeit einer Befreiung nach
§ 31 Abs. 2 BauGB oder ein Planungserfordernis, werden die Leitlinien ebenfalls angewen-
det.

2. Vertragliche Umsetzung

. Die Umsetzung der Leitlinien zur Wohnbaulandentwicklung erfolgt tiber Grundsttickskaufver-
trage mit stéadtebaulichen Zielbindungen, Erbbaurechtsvertrdge, stadtebauliche Vertrage und
ErschlieBungsvertrige (§ 11 BauGB) sowie Durchfiihrungsvertrige zu vorhabenbezogenen
Bebauungsplanen (§ 12 BauGB) mit den jeweiligen Planbegiinstigten.

3. Ausnahmen

Die Gemeinde Seeshaupt kann bei der VerduRerung eigener kommunaler Grundstticke Gber
die nachfolgenden Leitlinien zur Wohnbaulandentwicklung hinausgehende Zielsetzungen
verfolgen (z.B. Festlegung eines hdheren Anteils an geférdertem Wohnungsbau, Férderung
gemeinschaftlicher Wohnformen, Beteiligung an Wohnungsbaugenossenschaften, Konzep-
tauswahlverfahren, Vergabe von Erbbaurechten etc.).

Ausnahmen von den Leitlinien zur Wohnbaulandentwicklung bediirfen eines Beschlusses
des Gemeinderats. -

4. Kommunaler Grunderwerb

4.1

Fiachen im AufRenbereich sollen grundsétzlich nur noch dann als Bauland fiir Wohnbebau-
ung ausgewiesen werden, wenn der oder die Grundstiickseigentiimer vor der Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans gemaf § 30 BauGB, einer Innenbereichssatzung gemaR § 34 Abs. 4
BauGB oder einer AuRenbereichssatzung geman § 35 Abs. 6 BauGB jeweils mindestens
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50 % der Flachen oder Miteigentumsanteile seines Grundstiicks im ﬁotentiellen Plangebiet
an die Gemeinde Seeshaupt verkauft.

4.2

Soll neues (zusétzliches) Baurecht fiir Wohnbebauung im Innenbereich oder im Bereich ei-
nes bestehenden Bebauungsplans geschaffen werden (Umwidmung, Nachverdichtung), ent-
scheidet der Gemeinderat im Einzelfall, ob insoweit ein vorheriger angemessener Flachener-
werb erfolgen soll.

4.3

Mit dem Ankauf und dem spéateren Verkauf der von der Gemeinde Seeshaupt zu erwerben-
den Flachen sollen die mit der stadtebaulichen Planung jeweils verfolgten Ziele i.S.d. § 11
Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauGB in der jeweils geltenden Fassung sichergestellt wer-
den (z.B. Deckung des Wohnbedarfs von Bevélkerungsgruppen mit besonderen Wohnraum-
versorgungsproblemen sowie der Erwerb angemessenen Wohnraums durch einkommens-
schwéchere und weniger begiterte Personen der ortlichen Bevolkerung, Wohnbediirfnisse
der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevol-
kerung, die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevilkerung, insbesondere die Bed(irf-
nisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, die Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile etc.). Die stddtebaulichen
Zielvorstellungen werden im jeweiligen Bebauungsplanverfahren / Satzungsverfahren deut-
lich gemacht. ' '

4.4

Fur den Fall, dass sich die Planbegiinstigten in einem stadtebaulichen Vertrag zur Umset-
zung und Sicherung der jeweiligen stadtebaulichen Ziele selbst verpflichten, kann die Ge-
meinde Seeshaupt ganz oder teilweise auf den Ankauf von Flachen im potentiellen Plange-
biet verzichten. Die Gemeinde Seeshaupt kann auf den Ankauf von Fldchen im potentiellen
Plangebiet auch dann verzichten, wenn die Planbegiinstigten diese im Rahmen eines Erb-
baurechtsvertrages der Gemeinde Seeshaupt zur Verfligung stellen.

4.5

Bei einer Baulandausweisung geringen Umfangs erfolgt kein 'vorheriger Ankauf von Grund-
stiicken durch die Gemeinde Seeshaupt. Dies ist der Fall, wenn im kinftigen Planbereich
neues (zuséatzliches) Baurecht fir Wohnbebauung mit einer Geschossflache i.S.d. § 20
Abs. 3 und 4 BauNVO (i.d.F. von 2017) von < 300 m? geschaffen werden soll.

4.6

Die Gemeinde Seeshaupt bringt den von ihr erworbenen Flachenanteil oder Miteigentumsan-
teil der Grundstiicksfléchen als Bruttobauland in eine spétere Grundstlicksneuordnung ein.
Die Aufteilung des kiinftigen Nettobaulandes nach der Baurechtschaffung erfolgt im Einver-
nehmen zwischen der Gemeinde Seeshaupt und den Grundstiickseigentiimern im Rahmen
einer privaten Bodenordnung oder einer Umlegung nach §§ 45 ff. BauGB. Die im kiinftigen
Baugebiet erforderlichen &ffentlichen Flachen (Verkehrsflachen, Grinflachen, Ausgleichsfia-
chen i.S.d. § 55 Abs. 2 BauGB) werden von den jeweiligen Eigentiimern anteilig zur Verfii-
gung gestellt. Dies bedeutet, dass die Gemeinde Seeshaupt im kiinftigen Baugebiet ihren
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Anteil an dffentlichen Flichen im Rahmen ihres 50 %-igen Flachenanteils selbst zur Verfi-
gung stellt. Nach Abzug der 6ffentlichen Fldchen wird im Zuge der Bodenneuordnung den
jeweiligen Eigentimern das im kiinftigen Baugebiet entstehende Nettobauland entsprechend
dem jeweiligen Anspruch zugeteilt.

47

Die Gemeinde Seeshaupt bezahlt beim Erwerb der 50 %-Fléche den jeweiligen Verkehrs-
wert dieser Flache zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses. Der Kaufpreis fiir potentielle Bau-
fldchen vor Durchfiihrung der Bauleitplanung entspricht in der Regel dem Verkehrswert von
Bauerwartungsland der unteren Stufe. Die Bestimmung des Verkehrswertes erfolgt durch ei-
nen von der Gemeinde Seeshaupt beauftragten Gutachter oder durch den Gutachteraus-
schuss beim Landratsamt Weilheim-Schongau.

5. Stadtebauliche Vertrége

5.1 .

Weitere Voraussetzung fiir den Beginn eines Bebauungsplanverfahrens oder sonstigen Sat-
zungsverfahrens ist, dass sich die Planbegiinstigten in einem stédtebaulichen Vertrag ge-
maR § 11 BauGB gegenliber der Gemeinde Seeshaupt verpflichtet haben, die Kosten der
stadtebaulichen MaRnahmen unter Beriicksichtigung ihrer jeweiligen Flidchen- oder Wertan-
teile im kiinftigen Plangebiet zu tragen.

, Hierzu zéhlen insbesondere die Kosten der Bauleitplanung oder eines sonstigen Satzungs-
verfahrens einschl. notwendiger Gutachten und Untersuchungen, Rechtsberatungskosten
sowie Kosten erforderlicher naturschutzrechtlicher oder artenschutzrechtlicher Mafnahmen.

5.2

Die Planbegiinstigten sollen sich ferner gemaR § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB verpflichten,
die urséchlichen Kosten und Aufwendungen fiir die durch die Baurechtschaffung verursachte
kommunale Infrastruktur (z.B. Kita, Schule, etc.) zu tragen.

5.3

Die Planbeguinstigten tibernehmen fiir ihre jeweiligen Baurechte im kiinftigen Plangebiet
auch die Kosten der &ffentlichen ErschlieBung (Strale, Kanal, Wasser) einschl. des 10 %-
Gemeindeanteils nach ErschlieBungsbeitragssatzung fir ihr kiinftiges Bauland im Plange-
biet, unabhéngig davon, ob die Gemeinde Seeshaupt die Anlagen selbst herstellt oder einen
ErschlieBungstrager damit beauftragt.

5.4

Die Gemeinde Seeshaupt tragt im Ubrigen die anteiligen Kosten der stidtebaulichen MaR-
nahmen und der Erschliefung fiir die von ihr erworbenen Flédchen im kiinftigen Plangebiet
selbst.

5.5

In stadtebaulichen Vertrégen mit den Planbeginstigten werden die mit der Bauleitplanung
jeweils verfolgten Ziele i.S.d. § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2, 4 und 5 BauGB gesichert (z.B. Rege-
lungen zur Gebdudegestaltung, Freiflaichen- und Griinflachengestaltung, Immissionsschutz,
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Mehrgenerationenwohnen, energetische Vorgaben, Mafnahmen zum Klimaschutz etc.). Die
Planbegtinstigten miissen sich insbesondere auch verpflichten, neu ausgewiesene Baufli-
chen innerhalb angemessener Frist zu bebauen (Bauverpflichtungen). VerstéRe gegen Bau-
verpflichtungen kénnen durch Ankaufsrechte oder Vertragsstrafen zugunsten der Gemeinde
Seeshaupt gesichert werden.

56.

Fir den Fall, dass zur Erreichung der stéadtebaulichen Ziele nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2, 4
und 5 BauGB gemaR Ziffer 4. kein Grunderwerb durch die Gemeinde Seeshaupt erfolgt, wer-
den im stadtebaulichen Vertrag mit den Planbeginstigten soziale Wohnraumbindungen fiir
mindestens 50 % der maximal zuldssigen Geschossflache i.S.d. § 20 Abs. 3 und 4 BauNVO
im kinftigen Baugebiet geregelt, insbesondere (alternativ)

- Verpflichtung, einen bestimmten Anteil der Wohneinheiten oder der Geschossflache
fur geférderten Wohnungsbau zu errichten,

- Belegungs-, Besetzungs- oder Benennungsrechte der Gemeinde Seeshaupt bei gefér-
dertem oder beglinstigtem Wohnraum,

- Mietpreisbindungen, insbesondere Vereinbarung einer befristeten Héchstmiete zu-
gunsten eines naher bestimmten Personenkreises,

- VerauRerungsbeschrankungen und Eigennutzungsverpflichtungen fiir einen bestimm-
ten Anteil der zu errichtenden Wohneinheiten mit festgelegtem (begiinstigtem) Ver-
kaufspreis flr die ortliche Bevolkerung,

- vertragliche Sicherung der Zielbindungen, insbesondere durch beschrankte personli-
che Dienstbarkeiten, Vertragsstrafen, vertragliche Wiederkaufs- und Ankaufsrechte
~ mit Vormerkung im Grundbuch zugunsten der Gemeinde Seeshaupt.

Die Regelungen werden im jeweiligen stadtebaulichen Vertrag mit den Planbegiinstigten unter
Beriicksichtigung der rechtlichen Schranken (Ziffer 6.) festgelegt.

6. Rechtliche Schranken, Angemessenheit

6.1

Die Planungshoheit fiir die Aufstellung von Bauleitplanen liegt ausschlieBlich bei der Ge-
meinde Seeshaupt. Es besteht kein Anspruch der Planbeginstigten auf Einleitung, auf
Durchfiihrung oder auf Abschluss eines Bauleitplanverfahrens oder sonstigen Satzungsver-
fahrens (§ 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

6.2
Sémtliche im Zusammenhang mit dem Baulandmodell der Gemeinde Seeshaupt geschlos-
senen Vertrage unterliegen den rechtlichen Schranken gemaR § 11 BauGB.

Insbesondere miissen die vereinbarten Leistungen geméaR § 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB den
gesamten Umstdnden nach angemessen sein. Die Angemessenheit vertraglicher Bindungen
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ist jeweils bezogen auf das konkrete Baugebiet zu prifen. Allgemein wird davon ausgegan-
gen, dass dem Grundsatz der Angemessenheit dann Rechnung getragen wird, wenn den
Planbegtinstigten mindestens 40 % des planungsbedingten Wertzuwachses der Grundstii-
cke als Investitionsanreiz und zur Deckung ihrer individuellen Kosten einschl. eines ange-
messenen Ansatzes fiir Wagnis und Gewinn verbleiben.

Die Ermittlung der Angemessenheit erfolgt auf der Grundlage der planungsbedingten Boden-
wertsteigerung. Dabei kann im Einzelfall eine gutachterliche Ermittiung von Anfangs- und
Endwerten erfolgen.

Den Planbegiinstigten obliegt es, ihre wirtschaftliche Gesamtbelastung darzulegen und ggf.
nachzuweisen, dass die angenommene 40 %-ige Belastungsgrenze durch die Ubernahme
der vorgenannten Verpflichtungen geman Ziffer 5. Giberschritten wird. In dlesem Fall werden
die Verpflichtungen angemessen reduziert.

7. Verfahrensablauf

7.1 Stédtebauliche Grundvereinbarung

Vor Beginn einer stadtebaulichen Planung unterzeichnen die Planbeginstigten (Grundsttick-
seigentimer oder sonstige Verfugungsberechtlgte) eine stadtebauliche Grundvereinbarung,
in de,r die Verpflichtung zur Ubernahme der Kosten der stidtebaulichen MaBnahmen (Ziffer
5.1) und eine Zustimmung der Planbegiinstigten zur Anwendung der Leitlinien zur Wohnbau-
landentwicklung geregelt ist. Der Abschluss der stadtebaulichen Grundvereinbarung ist Vo-
raussetzung fiir die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens sowie auch fiir die Einleitung
eines notwendigen Verfahrens zur Anderung des Flachennutzungsplans oder fiir sonstige.
Satzungsverfahren.

7.2 Vertrége fiir den kommunalen Grunderwerb

Vor den Einleitungsbeschliissen fir ein Satzungsverfahren fiir Grundstiicke im AuRenbereich
(vgl. Ziffer 4.) schlieBt die Gemeinde Seeshaupt mit den Planbegiinstigten in der Regel nota-
rielle Vertrdge zum Ankauf von Flachen oder von Miteigentumsanteilen oder Erbbaurechts- -
vertrége im potentiellen Plangebiet, sofern die Bindung der jeweiligen stadtebaulichen Ziele
der Baurechtsschaffung nicht in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt wird (vgl. Ziffer 5.6).

7.3 Stidtebauliche Vertrdge

Nach den Einleitungsbeschliissen werden parallel zur Bauleitplanung stadtebauliche Ver-
trége oder Durchflihrungsvertrége zu vorhabenbezogenen Bebauungsplénen ausgehandelt.
Diese enthalten detaillierte Regelungen zu den stadtebaulichen MaRnahmen, insbesondere
naturschutzrechtlicher Ausgleich, artenschutzrechtliche Mafnahmen, Erschliefung, Bauver-
pflichtungen und stadtebauliche Zielbindungen. Die Offenlegung des Bebauungsplanent-
wurfs nach § 3 Abs. 2 BauGB wird in der Regel nur durchgefiihrt, wenn die Vertrdge vom
Planungsbegiinstigten und der Gemeinde Seeshaupt abgestimmt sind. Sollte eine Einigung
nicht zustande kommen, wird das Bebauungsplanverfahren nicht weitergefi]hrt.



Grundsatzbeschluss Seeshaupt Wohribaulandentwicklung Seite 7

Nach Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
werden ggf. weitere stadtebauliche Vereinbarungen zur Umsetzung der stidtebaulichen Ziel-
bindungen geschlossen (z.B. Vertrage zur Wohnungsbindung, zur Erstellung sozialer Infra-
struktureinrichtungen, ErschlieRung).

Die vorstehende Praambel mit Leitlinien wurde vom Gemeinderat der Gemeinde Seeshaupt
in der &ffentlichen Sitzung vom 10.05.2022 beschlossen.

Seeshaupt, 11.05.2022

G €

Fritz Egold
Erster Blrgermeister




