Richtlinie Uber den Aufkauf von Bauland und Uber die Vergabekonditionen von
Bauflachen fur die Alteigentumer der Flachen - Stand 25.06.2018 -

Um bei der Entwicklung von kunftigen Baugebieten zeit- und kostenintensive
Umlegungsverfahren zu vermeiden und gleichzeitig sicherzustellen, dass kunftige
Bauplatze bei der Wiederzuteilung an die ,Alteigentimer” (ursprungliche Eigentimer)
nicht Jahrzehnte unbebaut bleiben, wodurch weitere Baullucken entstehen, beabsichtigt
die Gemeinde Starzach kunftig den Aufkauf des gesamten Rohbaulandes vor der
weiteren stadtebaulichen und erschlieBungstechnischen Entwicklung. Hintergrund ist,
dass bei einem gesetzlichen Umlegungsverfahren fur die ursprunglichen
Grundstuckseigentumer kein Bauzwang besteht. Ein Bauzwang kann erst dann gefordert
werden, wenn die Gemeinde der ,VerduBerer" einer Fidche ist. Daher soll kunftig
Rohbauland erst erworben werden und erst dann wieder an ,Alteigentimer” verauert
werden, wenn die Gemeinde die Verkaufszusage hat 80 % der kunftigen FiGchen im
Baugebiet erwerben zu konnen.

Ziele:
» Schaffung von Flachen fur Wohnraum

» Sicherstellung einer zeitnahen Nutzung und
Bebauung (Vermeidung privater ,Enkeloauplatze®)

» Hohe Verfahrenssicherheit: kein Eroringen von Vorleistungen (planerisch und
finanziell) durch die Gemeinde vor der Sicherung von Grundstucken und
Planung

» Kostentragung der Baureifrnachung durch die Gemeinde
» Win-Win-Verfahren fUr alle Beteiligten (Gemeinde und Eigentumer profitieren

beide sowohl finanziell vom Wertzuwachs als auch von den entstehenden
Entwicklungsmoglichkeiten fur Wohnbebauung)



Grundsdatze und
Rahmenbedingungen:

Grunderwerb durch die Gemeinde

Das Ziel bestent darin, dass die Gemeinde 80 % der Flachen im Eigentum
hat, bevor der Grundsatzibeschluss zur Bebauungsplanaufstellung gefasst
wird. Sobald die Gemeinde 80 % an Flachen gekauft oder eine
verbindliche Verkaufszusage hat, erfolgt fur den Rest der Fldchen ein
Umlegungsverfahren.

Weiterhin soll es fur die bisherigen Eigentumer 3-Einwurfsphasen geben.
Dieses ist in einer Abstufung von Zeitschritten als Bonussystem aufgebaut
und soll den Anreiz haben, dass die Abgabe in einer ersten Phase moglichst
affraktiv gestaltet wird. Die zeitlich darauffolgenden Phasen sollen sowonhl
was den Reaktionszeitraum als auch den monetaren Aspekt betrifft, weniger
attraktiver werden.

Phase 1: Dauer 6 Wochen, Aufkaufspreis 40,00 €/m?2
Phase 2: Dauer 3 Wochen, Aufkaufspreis 35,00 €/m?2
Phase 3: Dauer 2 Wochen, Aufkaufspreis 32,50 €/m?2

Die Eigentumer haben die Verkaufsabsicht schriffich anhand eines
Formulars bei der Verwaltung innerhallb der genannten Frist einzureichen.

Sobald die 80 % Flache zum Verkauf an die Gemeinde signalisiert wurden,
erfolgt im Gemeinderat der Grundsatzibeschluss zur Baulandentwicklung in
diesem Bereich und die Planung wird durchgefuhrt.

Parallel dazu, erfolgt dann ab dem Aufstellungstbeschluss die Einleitung
eines Umlegungsverfahrens fur die restlichen 20 % der Fldche. In den letzten
Umlegungsverfahren wurde als Einwurfswert 30,00 €/m? und als
Auswurfswert 50 €/m? angesetzt. Unentgeltlicher Abzug an die Gemeinde
waren 30 % der urspringlichen eingebrachten Fldche.

Vorteil fUr den Eigentumer, wenn dieser die FIGche verkauft: Er ernalt mehr
Geld. Vorteil far den EigentUmer, wenn er das Umlegungsverfahren
abwartet: Man hat keinen Bauzwang, wenn man genugend Flache
einbringt, um spdater einen Bauplatz zu erhalten.

Um die Abwagung zwischen den 0.g. Vorteilen zu erleichtern wird
vorgeschlagen, dass Alteigentumer einen Bauzwang von 8 Jahren anstatt
von 4 Jahren, also eine angemessenen verlangerte Frist.

Hinsichtlich des Aufkaufswertes eines Grundstuckes gilt die Bildung eines
Mischpreises. Demnach wird die jeweilige FIGche immer im prozentualen
Verhdltnis zwischen baugebietsinnenliegenden und
baugebietsauBenliegenden Flachen (hier Verkehrswert) unterschieden
werden. Eine Preisgestaltung erfolgt demnach immer auf den Einzelfalll
bezogen.



Solite es in den 11 Wochen der Aufkaufsfrist nicht moglich sein, 80 % der
Flachen einer zusammenhdngenden ErschlieBungseinheit zu erhalten, so
wird kein Grundsatzbeschluss zur Aufstellung eines Belbauungsplanes gefasst.

Im weiteren Verlauf wird die Fidche aus dem FlGchennutzungsplan
herausgenommen und an anderer Stelle eingelbracht.

Es wird dann an einer anderen Stelle versucht ein Baugebiet umzusetzen.

Fur Fidchen mit einer geplanten gewerblichen Nutzung, ist vom
Gemeinderat ein gesonderter Preis fur die Aufkaufsphasen festzulegen.

Sicherung der Erwerbsflachen durch Optionsvertrage

Zuerst ist eine verbindliche Zustimmungserklarung aller das Gebiet
betreffender Eigentimer und Berechtigter einzuholen, ob diese bereit sind,
ihre gesamte Flache im kunftigen Geltungsbereich des Bebbauungsplanes
an die Gemeinde Starzach zu verkaufen.

Zur Sicherung der Erwerbsfldchen fur die Gemeinde werden mit den
EigentUmern dann verbindiche Optionsvertrage abgeschlossen.

Ein Optionsvertrag hat eine Laufzeit von 5 Jahren. Es wird darin geregelt,
dass der Eigentumer zu den vereinbarten Konditionen, die fur alle
Eigentumer in dem Gebiet gleichermaBen gelten, das Grundstuck nach
dem Inkrafftreten des Belbbauungsplanes an die Gemeinde rechtlich
verauert.

Das heilt die Gemeinde hat im Anschluss an den Satzungsbeschluss allen
Eigentumern innerhallb von 9 Monaten den vereinbarten Kaufpreis
auszuzahlen.

Wahrend des Aufstellungsverfahrens durfen in dem Gebiet keine
Grundstucksverkaufe staftfinden.

Nach Satzungsbeschluss erfolgt die Neuordnung des Gebietes
entsprechend der Planung.

Die im Zusammenhang mit dem Abschluss und Vollzug der Optionsvertrage
anfallenden Kosten (instbbesondere notarielle Beurkundung,
Grunderwerbsteuer, Vermessung) tragt die Gemeinde.



Uberplanung des Gebiets

Mit der Uberplanung des Gebiets wird erst begonnen, wenn die
erforderlichen 80 % der Verkaufsaufzusagen bzw. die Optionsverfrage
innerhallb des Gebietes zustande gekommen sind.

Sofern dies nicht der Fall ist, wird das Gebiet mittelfristig nicht mehr weiter
verfolgt.

Ruckerwerb von Baugrundsticken

Die Eigentumer von Einwurfsgrundsticken erhalten die Moglichkeit,
Baugrundstucke von der Gemeinde zurlick zu erwerben.

Es wird an dieser Stelle jedoch explizit auf die ,Richtlinie fur den Verkauf
gemeindeeigener Bauplatze in Starzach™ hingewiesen. Hiernach kann es in
Einzelfdllen dazu kommen, dass ein bisheriger Eigentimer keinen Anspruch
hat, einen Bauplatz zurlck zu erwerben, auch wenn dies von der Summe
seiner Einwurfsflache moglich ware. Dies ware zum Beispiel der Fall, wenn
dieser Eigentumer z.B. 5 BaullUcken und 3 Leerstehende Hauser hat. Die
Verwaltung pruft hier den Einzelfall.

Soliten Sie mehr als eine Bauplatz zurack erwerben wollen, insofern dies
aufgrund der Summe der Einwurfsfldche moglich ware, so muss er fur
jeden weiteren Bauplatz nachweisen, dass er innerhallo der
Verwandtschaft, bis zum 3. Grad in gerader Linie oder Seitenlinie, Bedarf
far einen Bauplatz besteht, der innerhallo der nGchsten 8 Jahren bebaut
wird.

Dabei haben EigentUmer oder Eigentumsgemeinschaften in Abhdangigkeit
von der GroRe der Einwurfsfloche, malRgebend ist die bisherige
Grundstucksfldche im geplanten Geltungsbereich, gemeinsam Anspruch auf
den Erwerb von bis zu maximal drei Bauplatzen nach folgender Staffelung:

Groke der max. Zahl der Bauplaize
Einwurfsflache im Zuge des Ruckerwerbs
bis zu 449 m2 0 Bauplatze
450 - 999 m? 1 Bauplatz
1.000 - 1.499 m?2 2 Bauplatze
mehr als 1.500 m?2 3 Bauplatze

Grundlage fur den Ruckerwerbsanspruch sind GroBe und Zuschnitte der
einzelnen Grundstucke zum Jahresende des Jahres, in dem das Verfahren
eingeleitet wurde.

Wenn sich EigentUmer von Einwurfsgrundstucken zusammenschlieBen
wollen, kbnnen sie ebenfalls entsprechend der Gesamtgrole inrer
Einwurfsflachen einen Ruckerwerbsanspruch erhalten.



Grundsatzlich sind maximal nur 3 Baupldize zu erwerben, wenn die
Gegebenheiten dies zulassen. Uber begrindete Ausnahmen kann die
Verwaltung entscheiden.

Die Ruckerwerbsanspriche kdnnen auch auf eine verwandte Person, bis zum
3. Grad in gerader Linie oder Seitenlinie uberragen werden.

Die Ruckerwerbsanspriuche werden im Rahmen der Optionsvertrage
schuldrechtlich abgesichert.

Die Zuteilung der Bauplatze erfolgt im Anschluss an die Festlegung der neuen
Grundstuckszuschnitte.

Es besteht kein Anspruch auf eine bestimmte GroBe oder Lage des
Bauplatzes, insbesondere z.B. im Verhaltnis zur Einwurfsflache.

Wuansche zur Bauweise (Einzel-, Doppel- oder Reihenhaus) kbnnen aber
bereits bei der Planung berlcksichtigt werden und es wird versucht, den
Wlnschen des ehemaligen Eigentumers entsprechend der Lage
entgegenzukommen, wenn dies maoglich ist.

Die Baugrundsticke werden zum jeweils gultigen Bauplatzpreis eines voll
erschlossenen Grundstuckes zurlck erworben.

Die Ruckerwerber fragen die Kosten fUr die notarielle Beurkundung des
Kaufvertrags sowie die Grunderwerbsteuer.

Die Kaufvertrage im Zuge des Ruckerwerbs konnen frihestens nach
Satzungsbeschluss erfolgen. Solite der Bebauungsplan nach
Satzungsbeschluss aufgehoben bzw. unwirksam werden, ist eine
Ruckabwicklung der Kaufvertrage vorgesehen.

Bauverpflichtung

Beim Erwerbb der Bauplatze im Zuge des RuUckerwerbs wird eine
Bauverpflichtung vereinbart, die mit einer Ruckerwerbsvormerkung fur die
Gemeinde im Grundbuch abgesichert wird.

Die Frist der Bauverpflichtung betragt far ,RUckerwerber* 8 Jahre und fur
sonstige Erwerber 4 Jahre.

Bei Nichterflllung der Bauverpflichtung kann die Gemeinde das
Baugrundstuck zu dem Kaufpreis zurick erwerben, zu dem sie es veraulert
hat. Die im Zusammenhang mit dem Ruckerwerb anfallenden Nebenkosten
tragt der Erwerber, der die Bauverpflichtung nicht erflllt hat.



WeiterverauBerung von Bauplatzen

Wer einen Bauplatz im Zuge des Ruckerwerbs von der Gemeinde erworben
hat, darf diesen auch vor Erfullung der Bauverpflichtung am freien Markt
weiterkaufen.

Die Zeit fur die Bauverpflichtung verlangert sich hierdurch jedoch nicht, sie ist
im Grundbuch gesichert und vertraglich an den neuen Erwerber
weiterzugeben.

Starzach, den 25.06.2018
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Thomas No€, Burgermeister



