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Richtlinie fir die Vergabe von Wohnbaugrundstticken
in der Gemeinde Pfaffing

Die Gemeinde Pfaffing, Landkreis Rosenheim gehdrt zum erweiterten Einzugsbereich der Lan-
deshauptstadt Minchen und damit zu einer wirtschaftlich stark wachsenden Gegend mit entspre-
chendem Zuzugsdruck. Wie in anderen umliegenden Gemeinden entwickelten sich die Preise fir
Grund und Boden in den vergangenen Jahren Uberdurchschnittlich, sodass es fir weite Kreise
der Bevolkerung zunehmend schwierig wird, eigenen Wohnraum zu schaffen.

Die Gemeinde verfolgt mit dieser Richtlinie das Ziel, diejenigen Personen der 6rtlichen Bevolke-
rung zu unterstutzen, die sich am freien Markt keinen eigenen Wohnraum leisten konnen.

Vergabe von Wohnbaugrundstiicken

A) Allgemeines

Die Gemeinde Pfaffing veraufRert Wohnbaugrundstiicke fiir Einzelhduser an die o.g. Bevolke-
rungsgruppen durch den Verkauf oder Bestellung von Erbbaurechten unter Gewahrung einer
Vergunstigung auf den Kaufpreis bzw. den Erbbauzins.

Der Stichtag fur die Abgabe von Fragebdgen wird fir jedes Vergabeverfahren durch den Gemein-
derat festgelegt. Der Stichtag ist maf3geblich fir alle zu erbringenden Nachweise.

Bewerben kdnnen sich naturliche Personen, die das Grundstick selbst zu eigenen Wohnzwe-
cken erwerben und bewohnen wollen. Eine Bewerbung kann als Einzelbewerbung oder als ge-
meinsame Bewerbung mehrerer Personen erfolgen. Bei einer gemeinsamen Bewerbung gelten
die in dieser Richtlinie geregelten Einkommens-, Vermégens- und sonstigen personlichen Krite-
rien fiir alle an der Bewerbung beteiligten Personen nach Mafl3gabe dieser Richtlinie.

Bei gemeinsamer Bewerbung von Ehegatten, Lebenspartnern oder Partnern einer nichtehelichen
Lebensgemeinschaft werden Einkommen und Vermdgen der gemeinsam wirtschaftenden Be-
werber nach den nachfolgenden Bestimmungen gemeinsam bertcksichtigt. Die Grundstiicks-
Ubertragung kann auf beide Bewerber zu den im notariellen Vertrag festzulegenden Miteigen-
tumsanteilen erfolgen.

B) Zugangskriterien

1. Der Antragsteller muss volljahrig und geschéftsfahig sein.

2. Der Antragsteller darf innerhalb der Gemeinde Pfaffing kein Wohnungseigentum, zu Wohn-
zwecken geeignetes Erbbaurecht oder zu Wohnzwecken geeignetes Grundeigentum haben.
Auler Betracht bleiben jedoch Rechte, die keine angemessene Wohnung fiir den Antrag-
steller und dessen Haushaltsangehdrige (8 18 WoFG) ermdglichen sowie Rechte, die durch
ein Niel3brauchsrecht zu Gunsten Dritter belastet sind. Als angemessene Wohnung gilt eine
Wohnung, die nach Gr6RRe, Zuschnitt und tatsachlicher Nutzbarkeit geeignet ist, den ange-
messenen Wohnbedarf des Antragstellers und der mit ihm kunftig im Haushalt lebenden
Personen zu decken. Die Beurteilung erfolgt unter Berlicksichtigung der konkreten personli-
chen und familiaren Verhaltnisse zum Bewertungsstichtag. Dem Antragsteller werden die
Rechte seines Ehepartners, seines nichtehelichen Lebenspartners und seines Lebenspart-
ners (LPartG) zugerechnet. Eigentum aufRerhalb der Gemeinde wird mit seinem Verkehrs-
wert beim Vermogen bertcksichtigt.
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3. Einhaltung der Vermdgensobergrenze
Das Vermdgen der Bewerber darf den Verkehrswert eines Baugrundstticks im Vergabege-
biet nicht Ubersteigen, wobei auf das gemeinsame Vermdgen des Antragstellers, seines
kunftig im Gebaude wohnenden Partners sowie aller Ubrigen volljahrigen und nicht gegen-
Uber Antragsteller oder Partner unterhaltsberechtigten kiinftigen Bewohner abgestellt wird.
Der Wert wird von der Gemeinde fir jedes Vergabeverfahren separat festgelegt.
Mafgeblich ist der durchschnittliche Bodenrichtwert eines Bauplatzes im Vergabegebiet
gem. Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses beim Landratsamt Rosenheim.
Zum Vermogen zahlen alle geldwerten Giter und Rechte, die einen wirtschaftlichen Wert
haben, darunter Bargeld, Bankguthaben, Wertpapiere und Edelmetalle. Die Antragsteller
sind verpflichtet, wahrheitsgeman tber die Vermodgensverhaltnisse Auskunft zu geben.

Fur diese Vergabe werden folgende Vermdgensgrenzen festgelegt:
Grundstuck fur ein Einzelhaus 353.820 EURO

4. Einhaltung der Einkommensobergrenze:
Bei Paaren oder einer Familie betragt die Einkommensgrenze 114.000 €. Sie erhéht sich fur
jedes im Haushalt lebende und unterhaltsberechtigte Kind um den nach § 32 EStG malRgeb-
lichen Kinderfreibetrag (derzeit 9.756 EURO/je Kind). Die so ermittelte Einkommensgrenze
darf im Durchschnitt der letzten drei Kalenderjahre (2023, 2024 und 2025) vor Antragstel-
lung nicht Uberschritten worden sein. Dabei wird auf den Gesamtbetrag der Einklnfte im
Sinne von 8§ 2 Abs. 3 des Einkommensteuergesetzes (EStG) des Antragstellers, seines
kunftig im Gebaude wohnenden Partners sowie aller Ubrigen volljahrigen und nicht gegen-
Uber Antragsteller oder Partner unterhaltsberechtigten kiinftigen Bewohner abgestellit.

Bei Alleinstehenden ist die Halfte dieses Betrages, also 57.000 € (ggf. zuziglich von Kinder-
freibetragen) maf3geblich.

Der Gesamtbetrag der Einkunfte ist durch Einkommensteuerbescheide nachzuweisen. Liegt
noch kein bestandskraftiger Einkommensteuerbescheid vor, kann ersatzweise auf Nach-
weise mittels Lohnsteuerbescheinigungen o. a. zuriickgegriffen werden. Bei Selbstandigen
bzw. Gewerbetreibenden muss das Einkommen in Form einer Bilanz mit Gewinn- und Ver-
lustrechnung oder einer Einnahmediberschussrechnung inkl. der entsprechenden Steuerbe-
scheide der letzten 3 Jahre nachgewiesen werden.

C) Bewertungskriterien

Bei den Bewertungskriterien wird zwischen den Ortsbezugskriterien und sozialen Kriterien diffe-
renziert. Die Ortsbezugskriterien flieBen mit 50 % in die Bewertung ein; die sozialen Kriterien
ebenfalls mit 50 %. Insgesamt kénnen maximal 100 Punkte erreicht werden.

Die Bewertung der Bewerbungen erfolgt durch die Gemeinde.

Die Zusage erhalt grundsatzlich der Bewerber bzw. die Bewerbergemeinschaft mit der hchsten
Punktzahl. Sollten zwei oder mehrere Bewerbungen die gleiche Punktzahl aufweisen, erhalt die-
jenige Bewerbung in der Reihenfolge den Vorzug, die die grofR3ere Zahl an haushaltsangehdrigen
— minderjahrigen — Kindern vorweist. Sollte dies zu keiner Entscheidung fuhren, entscheidet das
Los.
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1. Ortsbezugskriterien: (maximale Gesamtpunktzahl: 50)

1.1.

1.2.

1.3.

Ortsanwesenheit

Hauptwohnung (§ 21 Abs. 2 und § 22 Bundesmeldegesetz - BMG) in der Gemeinde (ak-
tuell oder die letzten 10 Jahre in der Gemeinde) Es werden nur volle Jahre des gemel-
deten Hauptwohnsitzes bzw. der Hauptwohnung bertcksichtigt. (Unterbrechungen zwi-
schen den vollen Jahren sind unschadlich); je vollem Jahr 2 Punkte, maximal 20 Punkte
—oder —

Arbeitsplatz
bewertet wird eine aktuelle sozialversicherungspflichtige Beschaftigung, eine hauptberuf-

liche Selbststandigkeit, eine Ausbildung oder ein anderweitiges hauptberufliches Arbeits-
oder Dienstverhéaltnis bei einem Unternehmen mit Betriebsstéatte in Pfaffing; je vollem
Jahr nach dem vollendeten 5. Jahr 1 Punkt, maximal 10 Punkte.
Die Punkte nach Nr. 1.1 und Nr. 1.2 werden nicht addiert. Es wird ausschlief3lich die fur
den Bewerber glinstigere Punktzahl beriicksichtigt.

Ehrenamt

Aktuell ehrenamtliches Engagement flir einen ortsansassigen Verein (insbesondere: ge-
wahltes Mitglied innerhalb der Vorstandschaft, Ubungsleiter, aktives Mitglied der Feuer-
wehr); eine bloRe Mitgliedschaft zahlt nicht. 5 Punkte/je volles Jahr bis zu einer Hochst-
punktzahl von 30. Ein Verein ist ortsansassig, wenn er seinen Sitz nach der Vereinssat-
zung innerhalb der Gemeinde Pfaffing hat. Der Nachweis ist durch eine Bescheinigung
des Vereinsvorstandes bzw. des Feuerwehrkommandanten zu erbringen. Mehrere
gleichzeitig ausgetbte ehrenamtliche Téatigkeiten werden nicht kumulativ beriicksichtigt.
Maf3geblich ist die zeitlich langste nachgewiesene ehrenamtliche Tatigkeit im mafgebli-
chen Zeitraum. Das Ehrenamt muss am Stichtag ausgeibt werden.

2. Soziale Kriterien (maximale Gesamtpunktzahl: 50)

2.1 Unterschreiten der Einkommensgrenze nach Nr. B) 4 um

mehr als 10 % bis einschlielich 20 % 1 Punkt
mehr als 20 % bis einschlie3lich 30 % 3 Punkte
mehr als 30 % 5 Punkte

2.2 Unterschreiten der Vermdgensgrenze nach Nr. B) 3 um

mehr als 10 % bis einschlieRlich 25 % 1 Punkt
mehr als 25 % bis einschlie3lich 50 % 3 Punkte
mehr als 50 % 5 Punkte

2.3 Sonstige soziale Kriterien maximale Gesamtpunktzahl — (maximal 40 Punkte innerhalb

dieses Abschnitts):

Im Haushalt lebende Kinder (auch Pflege- Adoptiv- und Stiefkinder) bis zur Vollendung des
18. Lebensjahres ergeben folgende Punktzahl (&rztlich nachgewiesene Schwangerschaft am
Bewerbungsstichtag gilt als Kind unter 10 Jahren):

Kinder unter 10 Jahren 15 Punkte
Kinder ab 10 Jahren bis unter 15 Jahren 10 Punkte
Kinder ab 15 Jahren bis unter 18 Jahren 5 Punkte
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Eine Schwerbehinderung / Pflegebedurftigkeit (mind. GdB 50 oder Pflegegrad 2 oder héher)
des Antragstellers oder eines seiner Angehdrigen, der im selben Hausstand lebt, ergibt 10
Punkte je Person.

Die Punkte fur Kinder, Schwerbehinderung und Pflegebedurftigkeit werden addiert. Insge-
samt kénnen innerhalb dieses Abschnitts maximal 40 Punkte vergeben werden.

Weitere Voraussetzungen fur den Erwerb und Vertragsbedingungen

Antrag und Vergabe

Die Antragsteller mussen das Antragsformular vollstandig ausgefullt und mit den als Nachweis
beizufiigenden Unterlagen innerhalb der von der Gemeinde bekanntgegebenen Frist einreichen.
Die Gemeinde kann weitere Unterlagen, die zur Entscheidung nétig sind, anfordern.

Anderungen, die sich zwischen Antragstellung, Beurteilung und Abschluss des notariellen Ver-
trages ergeben, missen der Gemeinde mitgeteilt werden.

Ablauf des Verfahrens:

1. Der Bewerbungszeitraum lauft vom 11.9.2026 bis 30.10.2026. MaRgeblich ist der fristge-
rechte Eingang bei der Gemeinde.

2. Der Stichtag fur die Bewertung ist der 30.10.2026 (letzter Tag der Bewerbungsfrist).

3. Innerhalb der Abgabefrist vollstandig eingereichte Antrage werden von der Verwaltung ge-
pruft.

4. Bewerbungen, die die Zugangskriterien (Buchst. B) erfillen, werden zur Auswahlentschei-
dung (Bewertungskriterien — Buchst C) zugelassen.

5. Die Verwaltung ermittelt die Punktzahl und erstellt eine ,Rangfolge*

6. Die Auswahlmoglichkeit hinsichtlich der Grundstiicke erfolgt entsprechend der Rangfolge,
beginnend mit dem Bewerber auf Rang 1. Der jeweils ranghthere Bewerber hat Vorrang bei
der Auswahl eines noch verfligbaren Grundstticks.

7. Die nach Ziffer 6 des vorstehenden Verfahrensablaufs ermittelte Rangfolge ist Grundlage fir
die Gemeinderatsentscheidung (Zuteilung).

8. Nach Annahme des Grundstiicksangebots erfolgt die notarielle Beurkundung

Die Gemeinde kann das Verfahren aus sachlichen Griinden aufheben.

Bedingungen der notariellen Vertrage
Der Grundstuckserwerb kommt erst nach notarieller Beurkundung zustande.

Der notarielle Vertrag beinhaltet insbesondere folgende Regelungen:

Baubeginn innerhalb von 3 Jahren ab notarieller Beurkundung

Fertigstellung und Bezug des Gebaudes innerhalb von 5 Jahren ab Beurkundung
Wohnverpflichtung 15 Jahre ab Bezugsfertigkeit des Geb&audes (als Hauptwohnung)
VerauRerungsverbot fir 15 Jahre ab Bezugsfertigkeit des Gebaudes

Sicherung der Bedingungen

Zur Sicherung der Bedingungen des notariellen Vertrags wird ein befristetes Wiederkaufsrecht
eingetragen. Neben dem Wiederkaufsrecht wird eine — zeitlich gestaffelte — Klausel zur Abschéop-
fung des Subventionsvorteils (= Differenz zwischen vereinbartem Kaufpreis und Verkehrswert
zum Zeitpunkt des Eintretens der Wiederkaufsvoraussetzungen) vereinbart.

Rechtscharakter der Richtlinie und Ausschluss eines Rechtsanspruchs:
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¢ Bei dieser Richtlinie handelt es sich um eine behdérdeninterne Verwaltungsvorschrift zur Re-
gelung der Vergabe von gemeindlichen Baugrundstiicken im Rahmen des Einheimischenmo-
dells. Sie dient der Selbstbindung des Ermessens der Gemeinde Pfaffing, um ein transparen-
tes, objektives und diskriminierungsfreies Vergabeverfahren zu gewahrleisten.

¢ Durch diese Richtlinie oder die Teilnahme am Bewerbungsverfahren wird kein direkter, ein-
klagbarer Rechtsanspruch auf den Erwerb oder die Zuteilung eines bestimmten Grundstticks
begrindet.

¢ Die Gemeinde Pfaffing behalt sich vor, das Vergabeverfahren aus sachlichen Griinden (z. B.
bei mangelnder Nachfrage, wirtschaftlichen Veranderungen oder rechtlichen Notwendigkei-
ten) ganz oder teilweise zu &ndern, auszusetzen oder zu beenden.

Gemeinde Pfaffing
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