Grundsatzbeschluss:
Leitlinien fur die Baulandpolitik in der
Gemeinde Seehausen am Staffelsee

1. Praambel

Die Gemeinde Seehausen gehort zu den attraktiven landlichen Regionen Oberbayerns, in de-
nen seit Jahren die Grundstiickspreise ansteigen. Durch stédtebauliche Planungen und eine
darauf abgestimmte kommunale Liegenschaftspolitik mochte die Gemeinde Seehausen eine
vertragliche und sozial ausgewogene Weiterentwicklung steuern. Dabei soll insbesondere si-
chergestellt werden, dass trotz des hohen Preisdrucks auf dem Boden- und Immobilienmarkt
ausreichend bezahlbarer Wohnraum flir alle Bevolkerungsgruppen geschaffen wird. Im Sinne
einer nachhaltigen Baulandstrategie werden allgemeine Grundsatze fiir die kiinftige Ortsent-
wicklung und das Miteinander von privaten Akteuren und der Gemeinde Seehausen in “Leitli-
nien fiir die Baulandpolitik in der Gemeinde Seehausen" festgelegt. Damit sollen die kiinftigen
Spielregeln fir stadtebauliche Mafinahmen der Bodenpolitik definiert werden, die ein einheit-
liches Vorgehen der Gemeinde Seehausen gewahrleisten. Die Regelungen beinhalten im We-
sentlichen

- Grundstiickssicherung durch die Gemeinde Seehausen vor Durchfiihrung
eines Bebauungsplanverfahrens oder sonstigen Satzungsverfahrens
und/oder

- Steuerung und Zielbindung stadtebaulicher MaRnahmen durch stadtebauli-
che Vertrage, insbesondere Bauverpflichtungen und soziale Wohnraumbin-
dungen, ékologische Bindungen sowie Kostenbeteiligung fiir Planung, Gut-
achten und Infrastruktureinrichtungen.

2. Anwendungsvoraussetzungen

21

Die Leitlinien finden Anwendung bei allen Bauleitplanungen und sonstigen Satzungsverfahren
(qualifizierte, einfache oder vorhabenbezogene Bebauungspléne i.S.d. § 30 BauGB oder In-
nenbereichssatzungen gem. § 34 Abs. 4 BauGB), die zu einer hdheren baulichen Ausnutzung
der Grundstlcke fuhren. Besteht fiir eine wesentliche Baurechtsmehrung im Innenbereich
oder bei rechtswirksamen Bebauungspléanen die Notwendigkeit einer Befreiung nach § 31 Abs.
2 und 3 BauGB oder ein Planungserfordernis, werden die Leitlinien ebenfalls angewendet.

2.2

Diese Leitlinien gelten sinngemal auch bei Anwendung der Sonderregelungen fir den Woh-
nungsbau im Baugenehmigungsverfahren nach den §§ 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b und 246e
BauGB, im Zuge derer die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB erforderlich wird.
Bei der Anwendung ist den Besonderheiten der Baurechtsschaffung ohne Bauleitplanung im
Baugenehmigungsverfahren Rechnung zu tragen.
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3. Stadtebauliche Ziele bei der Schaffung von Wohnraum; vertragliche Umsetzung

Bei der Schaffung von Baurecht fiir Wohnraum soll sichergestellt werden, dass trotz des ho-
hen Preisdrucks auf dem Boden- und Immobilienmarkt ausreichend bezahlbarer Wohnraum
fur alle Bevolkerungsgruppen bereitgestellt wird. Das betrifft sowohl Wohnraum zum Er-
werb/zur Selbstnutzung im Eigentum als auch Wohnraum zur Miete. Die Gemeinde Seehau-
sen will im Rahmen ihrer rechtlichen, tatsadchlichen und finanziellen Méglichkeiten dabei ins-
besondere dazu beitragen, Personengruppen mit baulandpolitischen MaRnahmen zu unter-
stlitzen, die ihren Wohnbedarf auf dem freien Markt nicht decken kénnen.

Die vertragliche Umsetzung der Leitlinien erfolgt (iber notarielle Grundstiickskaufvertrage mit
stédtebaulichen Zielbindungen, Erbbaurechtsvertrdge, stddtebauliche Vertrdge, Erschlie-
Rungsvertrage (§ 11 BauGB) oder Durchfiihrungsvertrdge zu vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanen (§ 12 BauGB).

4. Grundsitze der Grundstiickssicherung

4.1

Flachen im Aufenbereich werden grundsétzlich nur dann als Bauland fiir Wohnnutzungen
ausgewiesen, wenn die Grundstlickseigentimer vor der Aufstellung eines Bebauungsplans
gemahR § 30 BauGB oder einer Innenbereichssatzung gemank § 34 Abs. 4 BauGB 50 % der
Flachen oder Miteigentumsanteile ihrer jeweiligen Grundstiicke im voraussichtlichen Pla-
nungsumgriff an die Gemeinde Seehausen verkaufen (Ankaufsvertrag). Nur wenn sich alle
Grundstlickseigentiimer im potenziellen Plangebiet zum Verkauf bereit erklaren, werden ver-
tragliche Vereinbarungen geschlossen und die Bauleitplanung bzw. ein sonstiges Satzungs-
verfahren eingeleitet.

4.2

Der Kaufpreis fur potenzielle Bauflachen vor Durchfliihrung einer Bauleitplanung entspricht in
der Regel dem Verkehrswert von Bauerwartungsland der unteren Stufe. Die Bestimmung des
Verkehrswertes kann durch einen von der Gemeinde Seehausen beauftragten Gutachter oder
durch den Gutachterausschuss beim Landratsamt Garmisch-Partenkirchen erfolgen.

4.3

Durch den Ankauf der Grundstiicke im potenziellen Plangebiet soll die Umsetzung der mit der
Planung jeweils verfolgten stadtebaulichen Ziele i.S.d. § 11 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6
BauGB sichergestellt werden (z.B. Deckung des Wohnbedarfs von Bevélkerungsgruppen mit
besonderen Wohnraumversorgungsproblemen sowie der Erwerb angemessenen Wohnraums
durch einkommensschwéchere und weniger begiiterte Personen der &rtlichen Bevélkerung,
Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern,
die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevélkerung, die sozialen und kulturellen Bed(irfnisse der Bevélkerung, insbeson-
dere die Bediirfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, die Erhal-
tung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile, die For-
derung der Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur etc.).
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4.4

Den privaten Grundstiickseigentiimern wird ein Ricktrittsrecht vom Ankaufsvertrag fir den
Fall eingerdumt, dass im potenziellen Plangebiet nicht binnen einer angemessenen Frist ein
Bebauungsplan oder eine sonstige Satzung, die Wohnnutzungen zulasst, in Kraft tritt.

4.5

Die Gemeinde Seehausen kann fiir die Umsetzung ihrer jeweiligen stadtebaulichen Mafinah-
men auch Dritte (z.B. Investoren, Vorhabentréger, Bauherrengemeinschaften, kommunale Un-
ternehmen, Wohnungsgenossenschaften) einbeziehen. Im jeweiligen Ankaufsvertrag wird
deshalb ein Benennungsrecht der Gemeinde zur ,Weitergabe“ der Grundstlicke an geeignete
Dritte vereinbart, so dass ein Wechsel des Grundstiickskdufers moglich ist. Der von der Ge-
meinde Seehausen ausgewahlte Dritte steigt in alle Rechte und Pflichten des jeweiligen An-
kaufvertrages ein und wird gleichzeitig in einem stadtebaulichen Vertrag gem. § 11 BauGB
(vgl. nachstehend Ziffer 5) zur Umsetzung und Sicherung der jeweiligen stadtebaulichen Ziele
verpflichtet.

4.6

Soll neues oder zusatzliches Baurecht flir Wohnnutzungen im Innenbereich oder in einem be-
reits beplanten Bereich durch Aufstellung, Anderung oder Erganzung eines Bebauungsplans,
eine Innenbereichssatzung nach § 34 Abs. 4 BauGB oder im Rahmen einer Befreiung nach §
31 Abs. 2 BauGB geschaffen werden, entscheidet der Gemeinderat, ob ein vorheriger ange-
messener Flachenankauf durchgefiihrt werden soll oder ob stattdessen die jeweiligen stadte-
bauliche Ziele und die Ubernahme der Kosten der stédtebaulichen MaRnahmen allein durch
stadtebauliche Vertradge nach § 11 BauGB mit den jeweiligen Eigentiimern und Beglinstigten
gesichert werden (vgl. nachstehend Ziffer 5).

4.7

Fir den Fall, dass ein Grundstlickseigentlimer oder ein Investor/Vorhabentréger in einem po-
tenziellen Plangebiet Uber samtliche Grundstiicksflachen verfligt und sich dieser in einem
stédtebaulichen Vertrag gem. § 11 BauGB oder in einem Durchfihrungsvertrag zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB zur Umsetzung und Sicherung der jeweili-
gen stadtebaulichen Ziele verpflichtet (vgl. nachstehend Ziffer 5), kann die Gemeinde Seehau-
sen auf den vorherigen Ankauf von Flachen im potenziellen Plangebiet ganz oder teilweise
verzichten. Dies gilt in der Regel bei Anwendung der Sonderregelungen fiir den Wohnungsbau
im Baugenehmigungsverfahren nach den §§ 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b und 246e BauGB, im Zuge
derer die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB erforderlich wird.

4.8

Erganzend zum Flachenankauf schlielt die Gemeinde Seehausen vor Beginn eines Bebau-
ungsplanverfahrens oder sonstigen Satzungsverfahrens mit den jeweiligen Grundstiickseigen-
timern oder Investoren / Vorhabentragern stadtebauliche Vereinbarungen i.S.v. nachfolgend
Ziffer 5, die mindestens die Grundverpflichtungen gemag Ziffer 5.1 zur anteiligen Ubernahme
der Kosten der stadtebaulichen MalRhahmen und Bauverpflichtungen in angemessener Frist
beinhalten.
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4.9

Die Gemeinde Seehausen tragt die anteiligen Kosten der stadtebaulichen Malinahmen und
der ErschlieBung fir die von ihr erworbenen Flachen im potenziellen Plangebiet selbst. Sollte
im kinftigen potenziellen Plangebiet eine Grundstiicksneuordnung erforderlich werden, bringt
die Gemeinde Seehausen oder ein geman Ziffer 4.5 von ihr benannter Dritter die erworbenen
Fldchenanteile oder Miteigentumsanteile der Grundstiicksflachen als Bruttobauland in die Bo-
denordnung ein. Die Aufteilung des kinftigen Nettobaulandes nach der Baurechtschaffung
erfolgt im Einvernehmen zwischen der Gemeinde Seehausen und den Grundstiickseigenti-
mern im Rahmen einer privaten Bodenordnung oder einer Umlegung nach §§ 45 ff. BauGB.
Die innerhalb des kinftigen Plangebiets erforderlichen éffentlichen Flachen (Verkehrsflachen,
Grinflachen, Ausgleichsflachen i.S.d. § 55 Abs. 2 BauGB) werden von den jeweiligen Eigen-
timern anteilig zur Verfligung gestellt. Dies bedeutet, dass die Gemeinde Seehausen oder ein
gemal Ziffer 4.5 von ihr benannter Dritter im kiinftigen Plangebiet ihren Anteil an &ffentlichen
Flachen im Rahmen ihres 50 %-igen Flachenanteils selbst zur Verfligung stellt. Nach Abzug
der offentlichen Flachen wird im Zuge der Bodenneuordnung den jeweiligen Eigentlimern das
im potenziellen Plangebiet entstehende Nettobauland entsprechend dem jeweiligen Anspruch
zugeteilt.

5. Stadtebauliche Vertrage

Fir den Fall, dass gemaR Ziffer 4.5 von der Gemeinde Seehausen benannte Dritte die Grund-
stlicke erwerben und mit der Umsetzung der stadtebaulichen Ziele gebunden werden oder
gemafp Ziffer 4.6 oder 4.7 kein oder nur ein anteiliger Ankauf von Flachen durch die Gemeinde
Seehausen erfolgt, kdnnen in einem stédtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB oder in einem
Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB mit den
jeweiligen Beglnstigten (Investoren, Vorhabentrdger, Grundstiickseigentiimer) zur Umset-
zung und Sicherstellung der jeweiligen stadtebaulichen MaRnahmen insbesondere folgende
Regelungen getroffen werden:

5.1 Grundverpflichtungen

o Ubernahme der Kosten der stidtebaulichen MaRnahmen entsprechend der jeweili-
gen Flachen- oder Wertanteile im kiinftigen Plangebiet. Hierzu zahlen insbesondere
die Kosten der Bauleitplanung oder eines sonstigen Satzungsverfahrens einschl.
notwendiger Gutachten und Untersuchungen, Rechtsberatungskosten der Ge-
meinde Seehausen sowie Kosten erforderlicher naturschutzrechtlicher oder arten-
schutzrechtlicher Ma3nahmen oder sonstige im Zusammenhang mit der Bauleitpla-
nung oder einer Baurechtsschaffung mittels Zustimmung nach §36a BauGB ste-
hende Kosten und Aufwendungen.

e Ubernahme von Kosten fiir die &ffentliche Erschliefung (Stral’e, Kanal, Wasser),
unabhéngig davon, ob die Gemeinde Seehausen die Anlagen selbst herstellt oder
einen Erschlielungstréger oder Vorhabentrager damit beauftragt.

o Verpflichtung, Bauflachen innerhalb angemessener Frist (in der Regel 5 Jahre) zu
bebauen (Bauverpflichtungen).

5.2 Veraulerungsbeschrankungen und Eigennutzungsverpflichtungen.
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5.3 Belegungs-, Besetzungs- oder Benennungsrechte der Gemeinde Seehausen bei frei fi-
nanziertem, geférdertem oder beglnstigtem Wohnraum.

5.4 Soziale Zielbindungen
o Verpflichtung, einen bestimmten Anteil der Wohneinheiten oder der Geschossflache
fur geférderten Wohnungsbau herzustellen.
¢ Mietpreisbindungen, insbesondere Vereinbarung einer befristeten Hochstmiete zu-
gunsten eines ndher bestimmten Personenkreises.
o Verpflichtung, einen bestimmten Anteil der zu errichtenden Wohneinheiten mit fest-
gelegtem (begunstigtem) Verkaufspreis an die értliche Bevolkerung zu verdufiern.

5.5 Ubernahme von Folgekosten fiir Infrastruktureinrichtungen (soziale Infrastruktur) auf der
Basis eines vom Gemeinderat beschlossenen Folgekostengesamtkonzepts.

5.6 Sonstige stéddtebauliche Zielbindungen
e z.B. Regelungen zur Gebdudegestaltung, Freiflachen- und Griinflaichengestaltung,
Immissionsschutz, Mehrgenerationenwohnen, energetische Vorgaben, Maflnah-
men zum Klimaschutz.

Die jeweiligen stadtebaulichen Verpflichtungen werden vertraglich gesichert, z.B. durch Birg-
schaften, beschrankte persénliche Dienstbarkeiten, Reallasten, Vertragsstrafen oder vertrag-
liche Wiederkaufs- und Ankaufsrechte mit Vormerkung im Grundbuch zugunsten der Ge-
meinde Seehausen.

6. Rechtliche Anforderungen

6.1

Die Planungshoheit liegt ausschlielich bei der Gemeinde Seehausen. Es besteht kein An-
spruch auf Einleitung, auf Durchfiihrung oder auf Abschluss eines Bauleitplanverfahrens oder
sonstigen Satzungsverfahren oder auf Erteilung einer Zustimmung nach § 36a BauGB. Die
Planungshoheit der Gemeinde Seehausen wird durch die vorliegenden Leitlinien nicht einge-
schrankt.

6.2

Samtliche im Zusammenhang mit einer Baurechtsschaffung der Gemeinde Seehausen ge-
schlossenen Vertrdge unterliegen den rechtlichen Schranken gemaf § 11 BauGB. Insbeson-
dere missen die vereinbarten Leistungen gemaft § 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB den gesamten
Umsténden nach angemessen sein. Die Angemessenheit vertraglicher Bindungen ist jeweils
bezogen auf das konkrete Baugebiet bzw. Vorhaben zu priifen.

6.3

Uber die Verwendung der von der Gemeinde Seehausen angekauften Grundstiicksflachen
oder uber die Bindungen der Eigentimer und sonstiger Dritter im Wege eines stadtebaulichen
Vertrages entscheidet der Gemeinderat nach pflichtgemaRem Ermessen. In den Abwéagungs-
prozess sollen die Lage, der Ort und die Gréfle des Plangebietes sowie der aktuelle bzw.
zukunftige Bedarf mit einflieRen. Die Gemeinde Seehausen wird die von ihr erworbenen
Grundstlcksflachen insbesondere zur Deckung des Wohnbedarfs von Bevolkerungsgruppen
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mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen sowie zur Schaffung angemessenen
Wohnraums durch einkommensschwachere und weniger begiiterte Personen der ortlichen
Bevélkerung, zur Deckung des Wohnbedarfs von sonstigen Bevolkerungsgruppen mit beson-
deren Wohnraumversorgungsproblemen verwenden.

7. Verfahrensablauf

7.1

Vor den Einleitungsbeschliissen fir Bebauungsplanverfahren oder sonstigen Satzungsverfah-
ren schlief3t die Gemeinde Seehausen zur Sicherstellung der mit der Planung verfolgten stad-
tebaulichen Ziele mit den Eigentimern in der Regel notarielle Vertrage zum Ankauf der Fla-
chen im potentiellen Plangebiet (vgl. Ziffer. 4). Kénnen die stadtebaulichen Ziele der Baurecht-
schaffung ohne vorherigen Ankauf in stédtebaulichen Vertradgen gesichert werden (vgl. Ziffer
4.6, 4.7 und 5.), ist Voraussetzung fir die Einleitung einer stadtebaulichen Planung eine ver-
tragliche Verpflichtung der Planbegiinstigten zur Ubernahme der Kosten der stédtebaulichen
Mafinahmen.

7.2

Fir den Fall, dass von der Gemeinde Seehausen benannte Dritte mit der Umsetzung der stad-
tebaulichen Ziele gebunden werden (vgl. Ziffer 4.6), kein oder nur ein anteiliger Ankauf von
Flachen erfolgt (vgl. Ziffer 4.6, 4.7), werden im Zusammenhang mit der Bauleitplanung oder
einem sonstigen Satzungsverfahren oder der Erteilung einer Zustimmung nach § 36a BauGB
mit den Planbeglnstigten stédtebauliche Vertrage oder Durchfiihrungsvertrédge zu vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanen ausgehandelt. Diese enthalten detaillierte Regelungen zu den
stadtebaulichen MalRnahmen (vgl. Ziffer 5.).

7.3

Die Verdffentlichung eines Bebauungsplanentwurfs nach § 3 Abs. 2 BauGB wird in der Regel
nur durchgefiihrt, wenn alle erforderlichen Vertrage zwischen dem Planbeglinstigten und der
Gemeinde Seehausen abgeschlossen sind; entsprechendes gilt fiir die Erteilung der Zustim-
mung der Gemeinde nach § 36a BauGB. Sollte es nicht zum Abschluss aller erforderlichen
Vertrage kommen, wird ein Bebauungsplanverfahren oder sonstiges Satzungsverfahren nicht
weitergefuhrt bzw. eine Zustimmung nach § 36a BauGB nicht erteilt.

Seehausen a. Staffelsee, den 02.05.2026

Karl Widmann
Erster Biirgermeister
Gemeinde Seehausen a. Staffelsee
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