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Vergabekriterien fiir die Einheimischenmodelle der Stadt Garching.
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Datum Gremium

24.09.2020 Stadtrat

. SACHVORTRAG:

Die Stadt Garching entwickelt derzeit mehrere Baugebiete, fiir die im Rahmen der Sozialquote auch
Grundstiicke bzw. Wohnungen fiir das Einheimischenmodell zur Verfligung gestellt werden miissen.
Fiir die Vergabe an die berechtigten Bevolkerungsgruppen sind vom Stadtrat noch die Kriterien zu
beschlieRen. Diese Kriterien sollen dann fiir alle bereits geplanten und auch zukiinftigen Ein-
heimischenmodelle gelten, solange nicht durch eine Anderung der rechtlichen Voraussetzungen eine
Anpassung erforderlich wird. Flr den Fall, dass im Stadtrat die Entscheidung getroffen wird,
bestimmte Quartiere an Bauherrengemeinschaften zu vergeben, sind hierfir ggf. nochmals
gesonderte Vergabekriterien zu beschlieRen.

Die Entwicklung der Bodenwertsteigerung hat in Garching dazu gefiihrt, dass im Wohnungsbau eine
Verknappung von Baulandangeboten und steigende Miet- und Kaufpreise zu beobachten sind.

Mit dem Ziel einer ausgewogenen Stadtentwicklungsplanung steuert die Stadt Garching hier in ihrer
kommunalen Planungshoheit mit den Mitteln der sozialgerechten Bodennutzung gemaf} § 1 BauGB
entgegen. Bedarfsgerechte Wohnungsangebote sind zentrale Voraussetzung fiir das Gemeinwesen
einer Stadt. Im Interesse einer sozial ausgewogenen und stabilen Zusammensetzung der Bevolkerung
muss Wohnraum fir alle Einkommensgruppen geschaffen werden. Die Ausweisung neuen Baurechts
eroffnet vielfaltige Aktivitaten, die fir eine zukunftsorientierte, stabile Stadtgemeinschaft unver-
zichtbar sind.

Aufgrund eines im Jahr 2007 von der EU-Kommission eingeleiteten Vertragsverletzungsverfahrens
einer Gemeinde in Nordrhein-Westfalen, welches 2010 unter anderem auf vier bayerische
Gemeinden ausgeweitet wurde, mussten die Einheimischenmodelle in ihrer bisherigen Form in Frage
gestellt werden. Der Europdische Gerichtshof (EuGH) hatte 2013 dann entschieden, dass Ein-
heimischenmodelle mit dem Ziel, den Immobilienbedarf bei der einheimischen Bevolkerung zu
decken gegen das Diskriminierungsverbot, die Arbeitnehmerfreiziigigkeit sowie die Niederlassungs-
freiheit verstoRRen, unter bestimmten Voraussetzungen eine Vereinbarkeit mit den europaischen
Grundfreiheiten jedoch moglich sei. In der Folge wurden Verhandlungen zwischen der EU-
Kommission und der Bundesregierung gefiihrt und Leitlinien (Anlage) erarbeitet, deren Anwendung
es ermoglicht, europarechtskonforme Einheimischenmodelle anbieten zu kénnen.

Diesen Leitlinien folgend, richtet sich die Berechtigung zur Teilnahme am Einheimischenmodell in
erster Linie nach sozio6konomischen Kriterien wie Einkommen, Vermogen, Forderung von Familien
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mit Kindern, Behinderung, Ehrenamt sowie Ortsansassigkeit.

Die Ortsbezugskriterien diirfen jedoch nur noch zu maximal 50 % der gesamten Punktzahl (mit den
sozialen Kriterien) gewertet werden. AuBerdem ist ein Ortsbezug nur noch bis zu einer Dauer von 5
Jahren zu berlicksichtigen, so dass von einer darliber hinausgehenden Ortszugehdrigkeit keine
Vorteile bei der Vergabe mehr ausgehen. Die neuen Richtlinien bringen es zudem mit sich, dass die
Einkommens- und Vermdgensverhaltnisse samtlicher Bewerber von der Verwaltung zu tberpriifen
sind.

Die nachfolgend aufgefiihrten Vergabekriterien wurden einer rechtlichen Prifung unterzogen und
entsprechend den europarechtlichen Vorgaben gestaltet. Spielraum, die Vergabekriterien
anzupassen gibt es daher auch nur in geringem Umfang, z.B. bei der Punktevergabe nicht jedoch bei
den Einkommens- und Vermoégensgrenzen, der Hauptgewichtung auf den sozialen Kriterien oder der
Deckelung der Wohndauer mit 5 Jahren.

Anmerkungen zu der von der Verwaltung vorgeschlagenen Punktevergabe:

Anknipfend an die friheren Einheimischenmodelle der Stadt Garching wird Antragstellern mit
Hauptwohnsitz in Garching gegeniber Berufseinpendlern durch die hohere Punktzahl ein Vorteil
eingerdaumt. Der jeweils groRere Schritt bei den Punkten ab 5 Jahren begriindet sich damit, dass
darunter alle Antragsteller fallen, die 5 + X Jahre in Garching leben oder arbeiten. Die langjahrige
Ortsansassigkeit oder Berufstatigkeit kann ansonsten aufgrund der Deckelung auf 5 Jahre nicht
honoriert werden. Mit der Punkteaufteilung bei den Sozialkriterien sollen vor allem Familien mit
Kindern und Antragsteller mit Schwerbehinderung bericksichtigt werden.

Aus Griinden einer vereinfachten sprachlichen Lesbarkeit wird in den Vergabekriterien teils die

mannliche Wortbildung verwendet, wobei damit sowohl mannliche als auch weibliche
Vertreter*innen angesprochen sind.

Vergabekriterien

(N Antragstellung

1. Interessenten kdnnen sich mit einem von der Stadt Garching ausgegebenen Formular fiir ein
oder mehrere Objekte im Einheimischenmodell anmelden. Vergeben wird Eigentum an
Grundstilicken zur Errichtung von Einzel-, Reihen- oder Doppelhdusern mit einer oder zwei
Wohneinheiten (Grundstiicken) oder Miteigentumsanteilen an einem Grundstiick verbunden
mit dem Sondereigentum an einem Doppel- oder Reihenhaus oder einer Wohnung
(Wohnung). Dies gilt fiir alle zukiinftigen Baugebiete in denen Grundstiicke oder Wohnungen
im Rahmen eines Einheimischenmodells vergeben werden sollen. Die Aufnahme in eine
Interessentenliste ist seit dem 27.01.2020 online moglich:

https://www.garching.de/Rathaus+_+Service/Aktuelles/Aufnahme+in+die+interessentenliste
+f%C3%BCr+zuk%C3%BCnftige+Wohnbaugebiete+jetzt+online+m%C3%B6glich.html

Wenn die Vergabe von Grundstiicken oder Wohnungen im Rahmen eines

Einheimischenmodells ansteht, wird die Stadt Garching die Interessenten informieren, ohne
dass damit ein Anspruch auf diese Information entsteht.
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2. Steht die Vergabe von Grundstiicken oder Wohnungen in einem Baugebiet an, wird jeweils
ein Stichtag (Monatserster vor der Bekanntgabe) von der Stadtverwaltung festgelegt zu
welchem die Vergabekriterien erflllt sein missen. Ab Bekanntgabe der Vergabe kdnnen die
Antrage innerhalb der von der Stadt genannten Frist (mindestens 6 Wochen ab Bekanntgabe)
abgegeben werden. Dabei muss das von der Stadt Garching ausgegebene
Bewerbungsformular verwendet werden. Nur vollstandig ausgefiillte Formulare die mit
samtlichen geforderten Unterlagen eingereicht werden, finden Eingang in den weiteren
Prozess. Der Antragsteller hat bis zum Bewerbungsende fiir das beworbene Objekt eine
schriftliche Finanzierungsbestatigung eines der BaFin unterliegenden Kreditinstitutes
vorzulegen. Die Stadt kann jederzeit weitere erforderliche Unterlagen oder Erklarungen des
Antragstellers auf dessen Kosten einfordern. Andern sich nach der Antragstellung Umstinde,
die Auswirkungen auf die Beurteilung des Antrages haben, hat der Antragsteller die Stadt
unverziglich in schriftlicher Form zu informieren. Eine Antragstellung ist entweder nur als
Einzelperson oder als Paar bzw. Familie moglich. Die gleichzeitige Bewerbung als
Einzelperson bzw. Paar und als Teil einer Familie auf ein Mehrgenerationenhaus ist moglich.
Ein Antragsteller kann nur ein Objekt erwerben. Bewerben sich mehrere Antragsteller als
Paar oder Familie, so haben diese Miteigentum zu gleichen Teilen zu erwerben. Eine
schriftliche Riicknahme des Antrages ist jederzeit moglich.

3. Antrage konnen von der Stadt ausgeschlossen werden, wenn diese oder die erforderlichen
Unterlagen oder Erklarungen unvollstandig sind oder nicht fristgerecht eingereicht wurden,
der Antragsteller die Richtlinien nicht vollstdandig anerkennt oder vorsatzlich falsche Angaben
macht.

4. Ein Anspruch gegen die Stadt auf Zuteilung eines verglnstigten Grundstlickes oder einer
Wohnung im Rahmen des Einheimischenmodells besteht zu keinem Zeitpunkt.

Il. Antragsberechtigung

Antragsberechtigt sind Personen, die vom Zeitpunkt der Antragsstellung bis zur Vergabe des
Grundsticks / der Wohnung die folgenden Voraussetzungen erfillen:

1. Der Antrag kann von Einzelpersonen, Paaren oder Familien gestellt werden. Paare in diesem
Sinn sind zwei Personen, die verheiratet (auch ehedhnliche Gemeinschaft) oder verpartnert
sind. Neben den Familien im klassischen Sinne fallen unter den Begriff auch die folgenden
Konstellationen:

a) zwei Paare mit mindestens einem volljdhrigen Partner, wobei jeweils ein Teil des Paares
mit einem Teil des anderen Paares in gerade Linie verwandt sein muss (z.B. verheiratetes
Paar gemeinsam mit mindestens einem Elternteil und dessen Partner) (insges. bis zu 4
Antragsteller).

b) ein Paar mit mindestens einem volljahrigen Partner, und einem Elternteil eines Teils des
Paares (z.B. verheiratetes Paar gemeinsam mit einem Elternteil) (insges. bis zu 3

Antragsteller).

c) einvolljahriges nicht kindergeldberechtigtes Kind, und ein Paar wobei mindestens ein
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Teil des Paares mit dem volljahrigen, nicht kindergeldberechtigtem Kind in gerade Linie
verwandt sein muss (z.B. volljahriges Kind mit eigenem Hausstand gemeinsam mit den
Eltern) (insges. 3 Antragsteller).

d) ein volljahriges nicht kindergeldberechtigtes Kind, und ein Elternteil des Kindes (z.B.
volljahriges alleinlebendes Kind mit kindergeldberechtigtem Kind gemeinsam mit
Mutter/GroRBmutter) (insges. 2 Antragsteller).

Familien im Sinne der lit a) bis c) kdnnen sich nur auf Objekte bewerben, die in der
Ausschreibung als ,Mehrgenerationenhaus” bezeichnet sind (Objekte, die fir zwei
eigenstandige Wohneinheiten ausgelegt sind; z.B. Haus mit Einliegerwohnung).

2. Die Antragsteller missen zum Zeitpunkt der Antragstellung volljahrig sein. Der Antrag eines
nicht, oder nur teilweise geschaftsfahigen Antragstellers wird nur bericksichtigt, wenn die
Vertretung durch einen ordnungsgemal Bevollmachtigten erfolgt, wobei eine
Bevollmachtigung in der Form vorliegt, wie sie auch flir das Grundstiicksgeschaft erforderlich
wadre.

3. Die Antragsteller missen entweder Blirger eines Mitgliedstaates der EU sein (maRgeblich ist
die Mitgliedschaft des Staates zum Zeitpunkt der Antragstellung) oder in Garching in den
vergangenen 10 Jahren entweder mindestens 5 Jahre, auch mit Unterbrechungen, mit
Hauptwohnsitz gemeldet gewesen sein, oder in den vergangenen 10 Jahren mindestens 5
Jahre, auch mit Unterbrechung, einer Voll- oder Teilzeiterwerbstatigkeit (geringfiigige
Beschéftigungen sind ausgenommen) nachgegangen sein. Die Auslibung einer
selbststandigen gewerblichen oder freiberuflichen Tatigkeit mit Sitz in Garching, steht der
Erwerbstatigkeit gleich, wenn wenigstens ein sozialversicherungspflichtiger Arbeitnehmer
beschaftigt wird.

Soweit Paare fir sich oder als Teil einer Familie bzw. Einzelpersonen als Teil einer Familie
einen Antrag stellen, so geniigt es wenn diese Voraussetzungen fiir die Einzelperson oder
einen Teil des Paares bzw. der Familie vorliegen.

4. Einkommensgrenzen

MaRgeblich fiir die Berechnung der Einkommensgrenze (Gesamtbetrag der Einkilinfte) ist das
aktuelle Durchschnittseinkommen aller Lohn- und Einkommenssteuerpflichtigen in Garching
zu dem in der Bekanntgabe der Vergabe gem. I., Ziff. 2 festgelegten Stichtag; der
entsprechende Wert wird von der Stadt in der Bekanntgabe verbindlich festgelegt.
Unabhangig vom aktuellen Durchschnittseinkommen in Garching darf die jeweils geltende
absolute Einkommensobergrenze von derzeit 51.000,- € je Antragsteller/Erwerber nicht
Uberschritten werden.

a) Wird der Antrag von einem Antragsteller als Alleinstehender gestellt, darf der
Gesamtbetrag der Einkiinfte (§ 2 Abs. 3 EStG s.u.) des Antragstellers im Durchschnitt der
letzten drei Kalenderjahre vor der Antragstellung das aktuelle Durchschnittseinkommen
aller Lohn- und Einkommenssteuerpflichtigen in Garching nicht Gberschreiten.
Malgeblich dafir ist die jeweils aktuellste vom Bayerischen Landesamt fiir Statistik
vertffentlichte Lohn- und Einkommensteuerstatistik (Stand 03/2020 = 44.475,- € (Wert
flr 2015)).
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b) Wird der Antrag von zwei Antragstellern als Paar i.S.d. Nr. 1 Satz 2 gestellt (verheiratet
(auch ehedhnliche Gemeinschaft) oder verpartnert), so diirfen beide Antragsteller
gemeinsam im Durchschnitt der letzten drei Kalenderjahre vor der Antragstellung das
doppelte Durchschnittseinkommen aller Lohn- und Einkommenssteuerpflichtigen in
Garching nicht Gberschreiten (Stand 03/2020 = 88.950,- €).

c) Wird der Antrag von drei Antragstellern als Familie i.S.d. Nr. 1 Satz 3 lit. b) und c)
gestellt, so dirfen die drei Antragsteller gemeinsam im Durchschnitt der letzten drei
Kalenderjahre vor der Antragstellung das dreifache Durchschnittseinkommen aller Lohn-
und Einkommenssteuerpflichtigen in Garching nicht tberschreiten (Stand 03/2020 =
133.425,- €).

d) Wird der Antrag von vier Antragstellern als Familie i.S.d. Nr. 1 Satz 3 lit. a) gestellt, so
dirfen die vier Antragsteller gemeinsam im Durchschnitt der letzten drei Kalenderjahre
vor der Antragstellung das vierfache Durchschnittseinkommen aller Lohn- und
Einkommenssteuerpflichtigen in Garching nicht Gberschreiten (Stand 03/2020 = 177.900
€).

Die Einkommensobergrenze erhoht sich fur jedes zum Zeitpunkt der Antragstellung (und bis
zum Bewerbungsende ggf. nachgemeldete) im Haushalt des Antragstellers lebende und dort
mit Hauptwohnsitz gemeldete kindergeldberechtigte Kind um den jeweils geltenden
Kinderfreibetrag (aktuell = 7.000,- €). Dies gilt nicht, wenn ein im Haushalt lebendes
volljahriges kindergeldberechtigtes Kind selbst mit dem Antragsteller zusammen einen
Antrag gestellt hat.

Hinweis: Der Gesamtbetrag der Einkiinfte nach § 2 Abs. 3 EStG errechnet sich aus der
Summe der Einklnfte abzlglich des Altersentlastungsbetrags, des Entlastungsbetrags fir
Alleinerziehende und des Freibetrags fir Land- und Forstwirte. Ein Erstattungstberhang aus
der Kranken- und Pflegeversicherungsleistung (§ 10 Abs. 1 Nr. 3 EStG) oder der Kirchensteuer
(§ 10 Abs. 1 Nr. 4 EStG) ist dem Gesamtbetrag der Einklinfte hinzuzurechnen.

5. Vermoégensgrenzen

Das gesamte Vermogen (Eigentum oder Teileigentum an Immobilien, Erbpacht, dingliches
Wohnrecht, Kapitalvermogen und sonstiges Vermogen) samtlicher Antragsteller darf bei
Antragstellung und bis zur Entscheidung tGber die Zuteilung

a) des Eigentums an Grundstlicken den tatsachlichen (nicht vergiinstigten) Grundstiickswert
(ermittelt anhand der zuletzt veroffentlichten Bodenrichtwerte des
Gutachterausschusses am Landratsamt Miinchen) des zu erwerbenden Grundstiickes

b) der Miteigentumsanteile an einem Grundstiick verbunden mit dem Sondereigentum an
einem Doppel- oder Reihenhaus den anteiligen tatsachlichen (nicht vergiinstigten)
Grundstiickswert

c) einer Wohnung 30 % des Kaufpreises einer entsprechenden Wohnung ohne die
Verglinstigung aufgrund des Einheimischenmodells, welcher sich anhand des
Durchschnittspreises aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des
Landkreises Miinchen ergibt (der durchschnittliche nicht vergiinstigte Kaufpreis der
jeweiligen Wohnung wird in der Ausschreibung angegeben)
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(jeweils ohne Erwerbsnebenkosten) nicht tiberschreiten.

Den Antragsteller trifft eine Darlegungs- und Nachweispflicht, die Vermoégensverhaltnisse
sind im Rahmen einer eidesstattlichen Erklarung offenzulegen.

Zur Feststellung des Vermogens der Antragsteller haben dieser der Verwaltung ihre
Zustimmung zur Einholung einer uneingeschrankten Kontenauskunft (§§ 93, 93 b AO) zu
erteilen.

Die Antragsteller diirfen nicht Eigentiimer (Mit-, Teil- oder Sondereigentum) von bebauten
oder bebaubaren Grundstiicken oder Wohnungen sein, welche fiir die eigene Wohnnutzung
herangezogen werden kdnnten oder sonst liber ein dingliches Nutzungsrecht zum Wohnen
an einem bebauten oder bebaubaren Grundstlick oder an einer Wohnung, wie Erbbau- oder -
pachtrecht, NieBbrauch, Leibgeding oder dingliches Wohnrecht verfiigen.

Bestehendes Immobilienvermogen, welches fiir die Eigennutzung herangezogen werden
kénnte und welches zur Finanzierung eines zugeteilten Objekts verdauBert wird, ist
unschadlich, soweit die Vermogensobergrenze eingehalten wird und sich die Antragsteller
verpflichten, die Immobilie oder Anteile daran innerhalb von 6 Monaten ab der
Bezugsfertigkeit des im Rahmen des Einheimischenmodells erworbenen Objektes zu
verkaufen.

Belastungen des vorhandenen Immobilienvermdgens werden bei der Berechnung der
Vermoégensobergrenze in Abzug gebracht.

Der Wert von Immobilienvermaogen ist im Antrag glaubhaft zu machen. Der Bewerber hat
eine Darlegungs- und Nachweispflicht gegeniber der Stadt. Zur Antragstellung geniigt bei
unbebauten Grundstlicken die Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses, und bei
Wohnungseigentum die Angabe des durchschnittlichen Kaufpreises von
Eigentumswohnungen im jeweiligen Gemeindegebiet. Soweit das Immobilienvermégen in
den letzten 15 Jahren vom Antragsteller erworben wurde ist zusatzlich der Kaufvertrag
vorzulegen.

Will der Antragsteller einen geringeren Wert ansetzen, so steht es Ihm offen, dies durch ein
Verkehrswertgutachten eines amtlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen auf seine
Kosten glaubhaft zu machen. Ebenso kann die Stadt auf Kosten des Antragstellers ein
Verkehrswertgutachten fordern, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass die Immobile
einen hoheren Wert aufweist, als der Bodenrichtwert oder der durchschnittliche Kaufpreis
von Eigentumswohnungen.

6. Antragsteller, die bereits einmal eine Zuteilung im Rahmen eines Objekts im
Einheimischenmodell der Stadt Garching erhalten haben sind ausgeschlossen, auch wenn
dieses Immobilieneigentum zwischenzeitlich wieder verduBert wurde.

Personen, die vom Zeitpunkt der Antragsstellung bis zur Vergabe des Grundstlcks / der

Wohnung die vorstehenden Voraussetzungen nicht erfillen sind nicht antragsberechtigt und
vom Verfahren ausgeschlossen.

Vorlage 1-L1/057/2020 der Stadt Garching b. Miinchen Seite: 6 von 12



BESCHLUSSVORLAGE

. Punktesystem

GARCHING.

Liegt ein nach Il. berechtigter Antrag vor, erfolgt eine Punktevergabe nach den
nachfolgenden Regelungen. MaRgebend ist der fir das jeweilige Baugebiet festgesetzte

Stichtag.

a) Ortsbezugskriterien

Wird der Antrag von mehreren Antragstellern als Paar oder Teil einer Familie gestellt, so wird

nur der Antragsteller mit der hochsten Punktzahl bericksichtigt.

1) Wohnen oder Arbeitsplatz in Garching b. Miinchen (auch mit Unterbrechungen innerhalb der

letzten 10 Jahre):

a)  Zeitraum ab melderechtlicher Begriindung des Hauptwohnsitzes in Garching

bis zu 1 Jahr =
ab 1 Jahr =
ab 2 Jahre =
ab 3 Jahre =
ab 4 Jahre =
ab 5 Jahre =

Maximale Punktzahl = 80 Punkte

0 Punkte
15 Punkte
30 Punkte
45 Punkte
60 Punkte
80 Punkte

b)  Auslibung einer Erwerbstatigkeit in Garching

bis zu 1 Jahr
ab 1 Jahr =
ab 2 Jahre =
ab 3 Jahre =
ab 4 Jahre =
ab 5 Jahre =

Maximale Punktzahl = 60 Punkte

0 Punkte
10 Punkte
20 Punkte
30 Punkte
40 Punkte
60 Punkte

Der Antragsteller hat ein Wahlrecht, ob das Kriterium Hauptwohnsitz nach 1 a) oder
Erwerbstatigkeit nach 1 b) herangezogen werden sollen. Eine kumulative Heranziehung ist

nicht moglich.

2) Ehrenamt

Fir die Ausiibung eines Ehrenamtes werden einem Antragsteller einmalig 20 Punkte
vergeben. Voraussetzung zum Nachweis des Ehrenamtes ist die Bayerische Ehrenamtskarte
in Verbindung mit einer Ehrenamtsausiibung bei Vereinen oder Institutionen im Bereich der
Stadt Garching. Uben Antragsteller mehrere Ehrendmter aus, kann nur ein Ehrenamt in die

Wertung einflieRen.

Die maximal erreichbare Gesamtpunktzahl aller Ortsbezugskriterien entspricht 100 Punkten.
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Ortsbezugskriterien diirfen nur zu maximal 50 % der gesamten Punktzahl (Ortsbezugs- und
soziale Kriterien) gewertet werden.

b) Soziale Kriterien

Wird der Antrag von mehreren Antragstellern als Paar oder Teil einer Familie gestellt, so wird
jedes Kriterium nur fur die jeweilige Antragstellergemeinschaft bericksichtigt.

1) Familidre Situation

Paare

sowie Alleinstehende mit kindergeldberechtigten

Kindern im selben Hausstand = 30 Punkte
Alleinstehende = 15 Punkte

Kindergeldberechtigte Kinder, die auch im Objekt wohnen sollen:

Je Kind unter 10 Jahren = 20 Punkte
Je Kind zwischen 10 und 18 Jahren = 10 Punkte
Je Kind zwischen 18 und 25 Jahren = 5 Punkte

Stellt ein im Haushalt lebendes volljahriges kindergeldberechtigtes Kind selbst mit dem
Antragsteller zusammen einen Antrag, so werden fir dieses Kind keine zusatzlichen Punkte
vergeben.

Im kiinftigen Haushalt lebende Personen mit
Behinderung mind. 50 % oder ab Pflegegrad Il = 20 Punkte

2) Bruttoeinkommen der Antragsteller

Die Einkommensgrenze nach Il. 4. wird um 30 % oder

mehr unterschritten = 20 Punkte
Die Einkommensgrenze nach Il. 4. wird um 15 % bis

30 % unterschritten = 10 Punkte
Die Einkommensgrenze nach Il. 4. wird bis zu 15 %

unterschritten oder erreicht = 0 Punkte

3) Vermogen der Antragsteller

Die Vermogensgrenze nach II.5. wird um 50 % oder

mehr unterschritten = 20 Punkte
Die Vermogensgrenze nach I1.5. wird um 25 % bis
50 % unterschritten = 10 Punkte

Die Vermogensgrenze nach I1.5. wird bis zu 25 %

unterschritten oder erreicht 0 Punkte

Ubersteigt die unter lIl. a) Ortsbezugskriterien erreichte Punktzahl die unter IIl. b) fiir soziale Kriterien
erreichte Punktzahl, so wird die Punktzahl unter Ill. a) auf die unter Il b.) erreichte Punktzahl gekirzt.
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V. Vergabe

Das Eigentum an Grundstiicken zur Errichtung von Einzel-, Reihen- oder Doppelhdausern mit
einer oder zwei Wohneinheiten (Grundstiicke) oder Miteigentumsanteile an einem
Grundstick verbunden mit dem Sondereigentum an einem Doppel- oder Reihenhaus oder
einer Wohnung (Wohnungen), wird in der Reihenfolge der erreichten Punktzahl durch die
Stadtverwaltung vergeben.

Zugeteilt werden die Grundstlicke und Wohnungen aufgrund einer von den Bewerbern zu
erstellenden personlichen Rangliste. Sollte das Grundstiick / die Wohnung an erster Stelle
der Rangliste bereits an einen Bewerber mit hoherer Punktzahl vergeben sein, erfolgt die
Zuteilung des/der an nachster Stelle folgenden Grundstiicks / Wohnung. Die Zuteilung erfolgt
durch Bescheid der Stadt Garching.

Mit Zugang des Bescheides lber die Zuteilung eines Grundstiickes / einer Wohnung wird der
Bewerber aufgefordert innerhalb von 1 Monat verbindlich zu erkldren, ob der Antrag
aufrechterhalten wird und eine Verfahrensgebihr in Hohe von 500,- € zu zahlen. Geht der
Stadt innerhalb der Frist keine entsprechende Erkldrung zu und/oder wird die
Verfahrensgebhr nicht gezahlt, so gilt der Antrag als zurlickgenommen. Scheidet ein
Antragsteller aus dem Verfahren aus, weil er z.B. Erklarungen nicht oder verspatet einreicht,
die Verfahrensgebiihr i.H.v. 500,- € nicht zahlt oder seinen Antrag zurlicknimmt, riickt der
Bewerber mit der nachst hoheren Punktzahl in der Rangliste auf.

Bei Punktegleichheit entscheidet:
1. die hoéhere Zahl der zu beriicksichtigenden Kinder

2. die Schwerbehinderung eines zu bericksichtigenden Familienangehorigen bzw. des
Antragsstellers

3. der langjahrige Wohnsitz
4. die langjahrige Erwerbstatigkeit
5. dasLos

Die Stichtage und Bewerbungszeitraume fiir die jeweiligen Baugebiete werden rechtzeitig
von der Stadt Garching vor Beginn der Bewerbungsphase bekannt gegeben. Die
Interessenten bzw. Bewerber werden darauf hingewiesen, dass mit der Eintragung in die
Interessentenliste bzw. mit Abgabe der Bewerbung kein Anspruch auf Zuteilung eines
Grundstiickes oder einer Wohnung verbunden ist.

V. Einzugehende Bindungen des Erwerbers

Der Erwerber erklart sich mit den folgenden Bedingungen, die im notariellen Kaufvertrag
zu vereinbaren sind, einverstanden:

a) BeiZuteilung von Eigentum an Grundstiicken zur Errichtung von Einzel-, Reihen- oder
Doppelhduser mit einer oder zwei Wohneinheiten (Grundstiicke) verpflichtet sich der
Antragsteller, innerhalb von drei Jahren ab Beurkundung des Kaufvertrages mit dem Bau
zu beginnen und das Gebaude innerhalb von 5 Jahren ab Beurkundung bezugsfertig mit
AulRRenputz fertigzustellen und der Stadt das Datum der Bezugsfertigkeit schriftlich
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anzuzeigen.

b) Bei der Zuteilung von Miteigentumsanteilen an einem Grundstiick verbunden mit dem
Sondereigentum an einem Doppel- oder Reihenhaus oder einer Wohnung (Wohnungen)
verpflichtet sich der Antragsteller, innerhalb von vier Jahren ab Beurkundung des
Kaufvertrages mit dem Bau zu beginnen und das Gebaude innerhalb von sechs Jahren ab
Beurkundung bezugsfertig mit AuBenputz fertigzustellen und der Stadt das Datum der
Bezugsfertigkeit schriftlich anzuzeigen.

c) Beider Zuteilung von Miteigentumsanteilen an einem Grundstiick verbunden mit dem
Sondereigentum an einem Doppel- oder Reihenhaus oder einer Wohnung (Wohnungen),
welches der Erwerber nicht selber bebaut aber vor der Bezugsfertigkeit von einem
Bautrager Gbernimmt und die Restarbeiten bis zur Bezugsfertigkeit selber vornimmt,
verpflichtet er sich, innerhalb von zwei Jahren ab Ubernahme das Gebiude bezugsfertig
mit AuBenputz fertigzustellen und der Stadt das Datum der Bezugsfertigkeit schriftlich
anzuzeigen.

d) Innerhalb von 3 Monaten nach Bezugsfertigkeit verpflichten sich der/die Erwerber das
Gebdude oder die Wohnung zu beziehen und wahrend der Bindefrist ausschlielich
selbst und durch die im Antrag angegebenen Personen zu bewohnen. Zulassig ist (ggf.
unter Berlicksichtigung anderer Vorgaben) eine Verwendung von bis zu 40 v.H. der
Wohnflache des Objektes fiir gewerbliche oder berufliche Zwecke. Eine Untervermietung
ist grundsatzlich ausgeschlossen. Eine Gebrauchsiberlassung an andere Personen muss
vom Erwerber mit schriftlichem Antrag begriindet werden, Uber den das zustandige
Gremium bei der Stadt zu entscheiden hat. Die Zustimmung kann von angemessenen
Auflagen zur Sicherung des Forderzwecks abhdngig gemacht werden.

e) Die Bindefrist betrdgt bei Erwerb von Eigentum an Grundstlicken 12 Jahre und bei
Miteigentum an einem Grundstiick verbunden mit dem Sondereigentum an einem
Doppel- oder Reihenhaus oder einer Wohnung 20 Jahre ab Bezugsfertigkeit.

f) Eine VerauBerung des Vertragsbesitzes wahrend der Bindefrist ist nur mit Zustimmung
der Stadt zuldssig, darunter fallen auch einer VerauRerung gleichkommende
Belastungen, wie die Einrdumung von Erbbau- und NieBbrauchsrechten. Ausgenommen
hiervon ist die VerduRerung (nach sechs Jahren bei Grundstiicken und 10 Jahren bei
Wohnungen ab Bezugsfertigkeit) an Ehegatten oder Verwandte in gerader Linie, wenn
diese in die vertraglichen Regelungen fiir die Restdauer der Bindefrist eintreten.

g) Eine Zustimmung der Stadt zur VerduBerung kann nur ausnahmsweise unter den
folgenden Voraussetzungen erfolgen: Der Erwerber muss einen schriftlichen Antrag mit
Begriindung bei der Stadt stellen liber den das zustandige Gremium bei der Stadt zu
entscheiden hat. Bei positivem Beschluss wird die Stadt dann einen Gutachter ihrer Wahl
auf Kosten des Erwerbers, die dieser vorzuschieRen hat, beauftragen, den Wert des
Grundstlickes bzw. der Wohnung und/oder der baulichen Anlagen festzustellen. Als
neuer Verkaufspreis ist dann die Summe aus urspriinglichem Kaufpreis zuzuglich des
Wertes getatigter BaumaRnahmen sowie geleisteter Beitrage nach Baugesetzbuch und
Bayerischem Kommunalabgabengesetz anzusetzen. Weiterhin kann fir jedes vollendete
Jahr der Bindefrist 1/12 bei Grundstiicken bzw. 1/20 bei Wohnungen der Differenz
zwischen dem Verkehrswert des Grundstlicks bzw. der Wohnung zum Zeitpunkt des
Kaufvertragsabschlusses zwischen der Stadt und dem Erwerber und dem tatsachlich vom
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h)

Erwerber bezahlten Preis auf den neuen Verkaufspreis hinzu gerechnet werden. Die
Stadt wird dann entsprechend der Rangliste Personen von der Warteliste benennen, an
die ein Verkauf zu den Bedingungen des Einheimischenmodells erfolgen kann, der Kaufer
hat in die Bindungen fiir die Restdauer der Bindefrist einzutreten. Benennt die Stadt
innerhalb von 6 Monaten keine Personen, kann die Stadt die Ubereignung an sich zum
entsprechend verminderten Kaufpreis fordern.

Kommt der Antragsteller seinen Verpflichtungen nach lit. a) bis g) nicht oder nur
teilweise nach, so kann die Stadt Garching innerhalb der Bindefrist wahlweise verlangen:

i Bei der Zuteilung von Eigentum an Grundstiicken zur Errichtung von Einzel-,
Reihen- oder Doppelhdusern mit einer oder zwei Wohneinheiten:

e die Stadt kann nach vorheriger schriftlicher Erinnerung und Fristsetzung fir die
Erflllung der Verpflichtung bzw. Beseitigung des vertragswidrigen Zustandes
nach ergebnislosem Ablauf der gesetzten Nachfrist eine Vertragsstrafe von 800,-
€ je gm Grundsticksflache verlangen, die nach Zugang einer entsprechenden
Zahlungsaufforderung innerhalb eines Monats zur Zahlung fallig ist. Die
Vertragsstrafe kann bis zum Ablauf des 6. Bindungsjahres in voller Héhe verlangt
werden. Ab dem 7. Bindungsjahr reduziert sie sich auf 60 % der urspriinglichen
Hohe. Fir jedes weitere vollendete Bindungsjahr bis zum Ende der Bindungszeit
reduziert sie sich jeweils um weitere 10 % (Beispiel: Vertragsstrafe im 6. Jahr:
100%, ab Beginn des 7. Jahres: 60 %, ab Beginn des 8. Jahres: 50 %, ab Beginn des
10. Jahres 30 % usw.).

Mit Zahlung der Vertragsstrafe wird die Bindefrist aufgehoben.

e die Stadt kann die Ubertragung des Eigentums gegen Erstattung des Kaufpreises
(ohne Erwerbsnebenkosten wie z.B. Notarkosten, Gerichtskosten,
Grunderwerbsteuer) zzgl. der nachgewiesenen Gestehungskosten der baulichen
Anlage abziiglich des Wertes der auf dem Eigentum ruhenden Belastungen auf
sich oder auf einen von ihr zu benennenden Dritten verlangen, ohne dass dem
Eigentimer ein Anspruch auf Verzinsung des Kaufpreises fiir das Grundstlick,
oder ein sonstiger Schadensausgleich zusteht. Der Nachweis der Gestehungs-
kosten ist durch Uberlassung von Handwerkerrechnungen zu erbringen und
wenn diese wegen Eigenleistung nicht vorliegen durch Gutachten auf Kosten des
Antragstellers zu ermitteln.

ii. Bei der Zuteilung von Miteigentumsanteilen an einem Grundstiick verbunden mit
dem Sondereigentum an einem Doppel- oder Reihenhaus oder einer Wohnung:

e die Stadt kann nach vorheriger schriftlicher Erinnerung und Fristsetzung fir die
Erfiillung der Verpflichtung bzw. Beseitigung des vertragswidrigen Zustandes
nach ergebnislosem Ablauf der gesetzten Nachfrist eine Vertragsstrafe von
1600,- € je gm Wohnflache verlangen, die nach Zugang einer entsprechenden
Zahlungsaufforderung innerhalb eines Monats zur Zahlung fallig ist. Die
Vertragsstrafe kann bis zum Ablauf des 5. Bindungsjahres in voller Hohe verlangt
werden. Ab dem 6. Bindungsjahr reduziert sie sich auf 75 % der urspriinglichen
Hohe. Fiir jedes weitere vollendete Bindungsjahr bis zum Ende der Bindungszeit
reduziert sie sich jeweils um weitere 5 % (Beispiel: Vertragsstrafe im 5. Jahr:
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100%, ab Beginn des 6. Jahres: 75 %, ab Beginn des 10. Jahres: 55 %, ab Beginn
des 16. Jahres: 25 %, ab Beginn des 20. Jahres 5 %).

Mit Zahlung der Vertragsstrafe wird die Bindefrist aufgehoben.

e die Stadt kann die Ubertragung des Wohnungseigentums gegen Erstattung des
Kaufpreises (ohne Erwerbsnebenkosten wie z.B. Notarkosten, Gerichtskosten,
Grunderwerbsteuer) abziglich des Wertes der auf dem Wohnungseigentum
ruhenden Belastungen auf sich oder auf einen von ihr zu benennenden Dritten
verlangen, ohne dass dem Wohnungseigentiimer ein Anspruch auf Verzinsung
des Kaufpreises flr die Wohnung, auf Verwendungsersatz oder ein sonstiger
Schadensausgleich zusteht.

i) Hat ein Antragsteller im Verfahren vorsétzlich falsche oder unvollstdndige Angaben
gemacht, so ist die Stadt berechtigt die Riickabwicklung des Kaufvertrages zu den
Konditionen des urspriinglichen Kaufvertrages unter Ubereignung an sie selbst oder
einen von der Stadt zu benennenden Berechtigten zu verlangen. Dadurch entstehende
Kosten hat der Antragsteller zu tragen. Bei der Riickgangigmachung von
Grundstickskaufvertragen ist der Gebdaudewert in Hohe des Zeitwertes im Zeitpunkt der
Rickabwicklung auszugleichen. Die Feststellung des Gebaudewertes erfolgt durch einen
von der Stadt bestimmten Gutachter auf Kosten des Antragsstellers.

1l. BESCHLUSS:

Der Stadtrat beschlieRt, den Vergabekriterien zuzustimmen.

lll. VERTEILER:

BESCHLUSSVORLAGE: ANLAGE(N):
=  als Tischvorlage [[] = alsTischvorlage []
Anlagen: Leitlinien Einheimischenmodelle
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