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Gemeinde Ohlstadt
Landkreis Garmisch-Partenkirchen

Grundsatzbeschluss

der Gemeinde Ohlstadt zur Wohnbaulandentwicklung

Praambel

Wegen der Makrolage der Gemeinde Ohistadt im oberbayerischen Landkreis Garmisch-Partenkirchen, unweit
der Landeshauptstadt Miinchen, am Rande des Naturschutzgebietes ,Murnauer Moos” mit der reizvollen
Alpenkulisse des ,blauen Landes” sowie an der Verkehrsachse A 95, B 2 und der Verkehrsanbindung an die
Regionalbahn ist voraussichtlich mit weiter steigenden Kaufpreisen fir Wohnbaugrundstiicke und entsprechend
hohen Mieten zu rechnen. Es besteht die Gefahr, dass Personen des mittleren und niedrigeren
Einkommensbereiches sich derartige Kaufpreise bzw. Mieten nicht mehr leisten kénnen.

Eine demographisch und sozial ausgewogene Bevdlkerungsstruktur ist fiir die langfristige Attraktivitat der
Gemeinde Ohlstadt jedoch von wichtiger Bedeutung. Deshalb ist es Aufgabe der Gemeinde, durch ein
Baulandentwicklungsmodell steuernd einzugreifen. Durch das Baulandentwicklungsmodell sollen Grundstiicke
zu vergiinstigten Konditionen fiir Wohnbebauung zur Verfiigung gestellt werden. Damit soll die Ausgewogenheit
der Bevdlkerungsstruktur im Sinne des § 1 Abs. 5 Satz 1, Abs. 6 Nr. 2 BauGB dauerhaft gesichert werden.

Ferner besteht die Gefahr, dass Grundstiicke lediglich zu spekulativen Zwecken erworben und verduRert werden.
Aufgabe der Gemeinde ist es deshalb auch, im Rahmen eines Baulandentwicklungsmodells dafiir Sorge zu tragen,
dass die Grundstiicke dem Wohnbedarf tatsichlich zur Verfliigung gestellt und bebaut werden und nicht nur als
Spekulationsobjekte dienen {§ 3 WoFG).

Baugrundstiicke sollen méglichst durch Personen genutzt werden, die ihren Hauptwohnsitz in der Gemeinde
dauerhaft haben wollen. Sog. ,Rolladensiedlungen” und brachliegende Baupléatze sollen vermieden werden.

Dariiber hinaus besteht die Gefahr, dass die Gemeinde Infrastruktureinrichtungen, insbesondere zusétzliche
Kindertagesstatten am Wohnort schaffen und finanzieren muss, ohne dass entsprechende Einnahmen dem
gemeindlichen Haushalt zuflieRen. Aus diesem Grund sollen die planungsbegtinstigten Grundstiickseigentiimer
an der Finanzierung der durch die Wohnbebauung ausgelésten Folgekasten im Rahmen des
Baulandentwicklungsmodells beteiligt werden.

Ein Versprechen der Gemeinde, auf bestimmten Flachen in ndchster Zeit Bauland auszuweisen, ist mit
gegenwirtigem Beschluss nicht verbunden. Projekte zur Baulandentwicklung in der Gemeinde Ohlstadt sollen
jedoch — falls eine Baulandentwicklung in Betracht kommt - kiinftig nach folgenden Leitlinien abgewickelt
werden:

1. Die Gemeinde Ohlstadt verfolgt bei der Baulandentwicklung fiir Wohnbebauung das Ziel, die
einkommensschwichere und weniger begiterte 6rtliche Bevélkerung mit angemessenem Wohnraum zu
versorgen (§ 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB). Vor allem Personen, die sich schwer tun, Bauland zum Bau eines
selbst genutzten Eigenheims auf dem freien Markt zu erwerben, sollen Bauflachen zu verginstigten
Konditionen zur Verfiigung gestellt werden. Mit dem Verkehrswertabschlag bei VerduRerung durch die
Gemeinde an die Begiinstigten miissen dann Bindungen zur Selbstnutzung und VerauRerungsverbote
verbunden sein.
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Neben dem Erwerb von Wohnbaugrundstiicken durch Kauf kommt auch die Bestellung von Erbbaurechten
sowie die Vermietung von Wohnraum seitens der Gemeinde in Betracht. Ferner ist nach der jeweiligen
értlichen Situation auch die Verwirklichung von Geschosswohnungsbau zu priifen.

Flachen im AuRenbereich sollen zur Verwirklichung der oben genannten Ziele grundsatzlich nur noch dann
als Bauland fiir Wohnbebauung ausgewiesen werden, wenn der Grundstickseigentiimer vor der
Baulandausweisung mindestens 50 % der im voraussichtlichen Planungsumgriff liegenden
Grundstiicksfliche im Rahmen eines stadtebaulichen Zielsicherungsvertrages nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr.
2, 4, 5 BauGB an die Gemeinde zum Verkehrswert verkauft. Auf Wunsch des Privaten kann die Gemeinde
auch einen hoheren Anteil erwerben.

Die Gemeinde entscheidet bezogen auf jeden Einzelfall, ob der Erwerb als Teilflichenerwerb oder als
Miteigentumsanteilserwerb erfolgt.

Der Verkehrswert wird durch Sachverstandigengutachten ermittelt. Die Baulandentwicklung soll jedoch
kostenneutral fiir den Gemeindehaushalt erfolgen. Da die Grundsticke zur Erreichung des
stidtebaulichen Ziels unterhalb des Verkehrswertes abgegeben werden, ist im Einzelfall zu priifen, ob der
vom Gutachter ermittelte Grundstiickswert im Rahmen der Kaufpreisfindung so herabzusetzen ist, dass
die Kostenneutralitit fir den Gemeindehaushalt voraussichtlich gewahrt bleibt (residuale
Bodenwertermittlung).

Der Erwerb erfolgt zu einem moglichst frithen Zeitpunkt.

Die Flichen fiir die ErschlieRung und offentliche Griinflichen sind anteilig von allen
Grundstiickseigentumern im Planungsumgriff aufzubringen. Demnach missen die
Grundstiickseigentiimer die &ffentlichen ErschlieBungsflachen, Grinflachen und plangebietsinternen
Flichen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Rahmen eines spateren Umlegungsvertrages anteilig
auf die Gemeinde zum Kaufpreis fiir StraBengrund (derzeit 30,00 €/m?) verauRern. Die Gemeinde wird
entsprechend ihrer Eigentumsbeteiligung ebenfalls mit dem Flachenaufwand fir vorgenannte Flachen
anteilig belastet. Die Gemeinde behilt sich die Durchfiihrung eines amtlichen Umlegungsverfahrens vor.

Die Zielerfillung nach der Praambel und Ziffer 1. ist bei WeiterverduRerung durch vertragliche
Instrumente (z.B. Baupflicht, Belegungspflicht, VerduBerungsverbot, Vertragsstrafen etc.) sicherzustellen.
Die Férderbindung muss in einem angemessenen Verhaltnis zum Kaufpreisabschlag stehen.

Bei Planungen, die im Schwerpunkt nicht der Schaffung von Wohnbauland dienen oder in deren Umagriff
gréRere Gemeinbedarfsflichen liegen sollen, entscheidet der Gemeinderat im Einzelfall, ob und inwieweit
ein Erwerb von Grund und Boden zur Voraussetzung fiir die Baulandausweisung gemacht wird.

Auf eine gleichmaRige Belastungswirkung hinsichtlich jedes Grundstiickseigentimers ist zu achten. Unter
Umstanden ist ein Umlegungsverfahren durchzufithren. Im Vorfeld von Gewerbegebietsausweisungen
und Mischgebietsausweisungen findet gegenwartiges Modell keine Anwendung.

Dem privaten Grundstiickseigentlimer ist ein Riicktrittsrecht vom Grundstiicksverkauf an die Gemeinde
fir den Fall einzurdumen, dass die ihm verbleibende Fliche nicht binnen bestimmter Frist in einem
Bebauungsplan als Fldche ausgewiesen wird, die eine Wohnbebauung zuldsst.

Hinsichtlich der dem Privaten verbleibenden Flache wird dieser zum Bau- bzw. zur VerduRerung an einen
Bauwilligen binnen bestimmter Frist verpflichtet. Hierfir ist ein stadtebaulicher Vertrag vor Entstehung
von Baurecht abzuschlieRen. Die VeriuRerung ist ohne Preisbindung und ohne Vorgaben hinsichtlich des
Kiuferkreises moglich. Die familidre Situation des jeweiligen Grundstlckseigentimers ist zu
beriicksichtigen.
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13. Die Grundstiickseigentiimer werden entsprechend ihrer Eigentumsbeteiligung vor Aufstellungsbeschluss
durch stidtebaulichem Vertrag an den Kosten der Baureifmachung d.h. insbesondere den Planungs-,
Gutachten- und Ausgleichsflichenkosten sowie den Kosten der Rechtsberatung fir das
Bauleitplanverfahren und nachfolgende Gerichtsverfahren, beteiligt. Die Eigentiimer sind auch darauf
hinzuweisen, dass sie anteilig an den Kosten fiir die ErschlieRung, d.h. insbesondere der Errichtung der
ErschlieBungsstraRe sowie der Wasserversorgung und der Abwasserbeseitigung beteiligt werden. Die
vertragliche Beteiligung der Grundstiickseigentiimer soll auch die Finanzierung von ErschlieBungskosten
abdecken, die nicht beitragsfahig sind. Hierzu gehdéren Kosten fiir externe ErschlieBungsmaBnahmen,
Abbiegespuren von nicht beitragsfiahigen StraRen etc. sowie unter Umstadnden Kosten fir den Ausbau der
kindbezogenen Infrastruktur (Kita, Grundschule).

14. Eine Ausweisung von Bauland darf ungeachtet des gemeindlichen Grunderwerbs nur dann erfolgen, wenn
dies im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften und nach ordnungsgemafer Abwdgung der privaten und
offentlichen Belange moglich ist.

Ohlstadt, den 01.08.2024 /




