Richtlinien fir die Vergabe von Grundstiicken fir den Neubau von selbst genutztem
Wohneigentum im Gebiet der Stadt Friedberg (Baulandmodell Friedberg)

Praambel

Die Stadt Friedberg verfolgt mit den Richtlinien das Ziel, den sozialen Zusammenhalt der
Birgerinnen und Blrger der Stadt sowie neu hinzukommender Menschen zu starken bzw. zu
festigen, ausgewogene Einwohnerstrukturen herzustellen und jungen Familien eine Bleibe-
perspektive in der Stadt zu bieten. Ohne diese Richtlinien ware die in der Stadt verwurzelte
Bevolkerung zu grof3en Teilen nicht in der Lage, Grund und Boden zu Wohnzwecken zu erwerben
und die Bebauung zu finanzieren. Die Stadt Friedberg grenzt unmittelbar an das Stadtgebiet von
Augsburg an und befindet sich im Einzugsbereich der Landeshauptstadt Minchen. Aktuelle
Bevolkerungsprognosen des Bayerischen Landesamts fur Statistik prognostizieren fur die Stadt
eine ,stark zunehmende” Bevolkerungszahl. Dabei ergibt sich das Wachstum allein aus einem
positiven Wanderungssaldo, wahrend die natirliche Bevoélkerungsbewegung negativ ist. Ein Tell
der am Ort verwurzelten Bevoélkerung kann den Druck neu hinzukommender und oft
zahlungskréaftiger Menschen nicht standhalten und ist gezwungen, die Heimatstadt zu verlassen.
Mit den Leitlinien soll diesem Trend entgegengewirkt werden und vorwiegend Familien mit
geringem und mittlerem Einkommen und mehrjéhriger Bindung zur o6rtlichen Gemeinschaft eine
dauerhafte und nachhaltige Sesshaftigkeit in der Stadt ermdglicht werden. Neben der Forderung
einkommensschwacherer Personenkreise werden durch die Richtlinien die Integration neu
hinzukommender Menschen durch ortskundige und in der ortlichen Gemeinschaft verwurzelte
Birgerinnen und Birger geférdert.

Der Europaische Gerichtshof hat in einer grundlegenden Entscheidung aus dem Jahre 2013
anerkannt, dass die Zielsetzung, den Immobilienbedarf der weniger beguterten einheimischen
Bevolkerung zu befriedigen, insbesondere denjenigen sozial schwacher Personen und junger
Haushalte sowie alleinstehender Personen, die nicht in der Lage sind, ausreichend Kapital fur den
Kauf oder die Miete einer Liegenschaft in der Heimatgemeinde aufzubauen, zwingende Griinde
des Allgemeininteresses darstellen und eine Beschrankung von Grundfreiheiten rechtfertigen.

Auf Grundlage dieser Erwagungen, der Rechtsprechung des Europaischen Gerichtshofs und des
zwischen der Bundesrepublik Deutschland und der Europaischen Kommission abgestimmten
Leitlinienmodells hat der Stadtrat der Stadt Friedberg am 29.06.2017 erste Richtlinien
beschlossen, verfiigbares Bauland in einem von der Stadt festgelegten Umfang zu vergeben.
Aufgrund der zwischenzeitlich vorliegenden Anpassungsmdoglichkeiten werden die Richtlinien
aktualisiert.

Die Stadt legt fur jedes Baugebiet fest, welche Parzellen fur das Baulandmodell nach den
nachfolgenden Richtlinien zur Verfligung stehen sollen. Sie legt bei Ausschreibung der Parzellen
den jeweiligen Kaufpreis (ErschlieBungsbeitrdge fir Stralle, Kanal, Wasser, naturschutz-
rechtliche Ausgleichsflachen sowie samtliche Anschlusskosten sind vom Erwerber zusétzlich zu
bezahlen), den fiktiven Marktwert zur Berechnung der Vermdgensobergrenze (als
Durchschnittsberechnung) sowie den Bewerbungsstichtag fest. Malgeblich fir die
Zuteilungsentscheidung sind die tatsachlichen Verhaltnisse zum Zeitpunkt dieses Stichtags.

Zur Prifung der nachfolgenden Richtlinien ist jeweils auf die Person des Antragstellers
abzustellen. Bewirbt sich ein Paar, sind die personlichen Verhéaltnisse beider Antragsteller
maf3gebend. Beide Teile missen dann einen Miteigentumsanteil erwerben (der geringere Anteil
muss jedoch mindestens 10 % betragen).



l. Antragsberechtigung

Einen Antrag dirfen nur Personen stellen, die nachfolgende Voraussetzungen kumulativ
erfullen:

- Der Antragsteller muss volljahrig und voll geschaftsfahig sein.

- Ehepaare und eingetragene Lebenspartner/innen sowie Partner/-innen einer auf Dauer
angelegten Lebensgemeinschaft (Lebenspartnerschaftsgesetz LPartG) gelten als ein
gemeinsamer Antragsteller. Dies gilt auch fiir unverheiratete Paare, die gemeinsam in
dem zu bildenden Haushalt leben werden.

1. Unterschreiten der Einkommensobergrenze

Der Gesamtbetrag der Einkiinfte eines Antragstellers darf einen Betrag von 60.000 € nicht
Ubersteigen. Wird ein Antrag von einem Paar gemeinsam gestellt, ist die doppelte
Einkommensgrenze von 120.000 € maf3gebend. Bewirbt sich ein Antragsteller oder bewerben
sich Paare mit einem oder mehreren im Haushalt lebenden Kindern, erhéht sich die
Einkommensobergrenze fir jedes Kind um 9.000,-- €.

MalRgebend ist der Durchschnitt der letzten drei Kalenderjahre vor Antragstellung.

Der Gesamtbetrag der Einkunfte It. 8 2 Abs. 3 EStG ist durch Einkommenssteuerbescheide
nachzuweisen. Liegt noch kein bestandskraftiger Steuerbescheid vor, kann ersatzweise auf den
letzten Einkommenssteuerbescheid (vor dem Dreijahreszeitraum) bzw. aktuelle Nachweise
mittels Lohnsteuerbescheinigungen zurtickgegriffen werden. Das Auswahlermessen, welche
Unterlagen ersatzweise vorgelegt werden miussen, liegt bei der Stadt Friedberg. Bei
Selbstandigen bzw. Gewerbetreibenden muss das Einkommen in Form einer Bilanz mit Gewinn-
und Verlustrechnung oder einer Einnahmeiberschussrechnung inkl. der entsprechenden
Steuerbescheide der letzten drei Jahre nachgewiesen werden.

2. Unterschreiten der Vermdgensobergrenze

Das Vermogen des Antragstellers (Alleinstehende sowie Paare) darf insgesamt den nicht
subventionierten Grundstickswert der gemdaR dieser Richtlinien verduRBerten Flache nicht
Uberschreiten, hodchstens jedoch 300.000 € betragen. Bei einer zu vergebenden
Eigentumswohnung darf das vorhandene Vermdgen hochstens 200.000 € betragen.

Bei der Ermittlung des Vermogens ist das gemeinsame Vermdgen des oder der Antragsteller/s
(Partner/-innen) maf3gebend.

Zum Vermdgen zéhlen insbesondere Immobilien (sofern Immobilienbesitz nicht zum Ausschluss
fuhrt) oder Miteigentumsanteile und sonstige persénliche Rechte daran (z.B. Niel3brauch), Wert-
papiere, Aktien, Bankguthaben, Bausparvermogen, Kapitallebensversicherung (Rickkaufswert),
Bargeld, Kunstgegenstande, Schmuck, vergleichbare Wertgegenstande, Zweitwagen bei
Alleinstehenden bzw. Drittwagen bei Paaren sowie jeweils weitere Kfz. Zur Finanzierung des
Immobilieneigentums aufgenommene Darlehen werden bei der Vermdégensberechnung
abgezogen.

Der Antragsteller/die Antragsteller muss/mussen Uber die vorgenannten Vermdgensverhaltnisse
wahrheitsgemald Auskunft geben und deren Richtigkeit versichern.



3. Immobilieneigentum

Der Antragsteller/die Antragsteller darf/durfen kein zu Wohnzwecken geeignetes Grundeigentum
(= Baugrundstiick) oder zu Wohnzwecken geeignetes Erbbaurecht (jeweils innerhalb und
aul3erhalb des Stadtgebietes) haben. Bei der Vergabe von Baugrundstticken darf innerhalb des
Stadtgebietes eine Eigentumswohnung mit einer baurechtlichen Wohnflache von maximal 90 m?2
vorhanden sein, bei der Vergabe einer Geschosswohnung von maximal 75 mz2.

Wohneigentum innerhalb des Stadtgebietes bis 90 bzw. 75 m2 baurechtlicher Wohnflache sowie
Wohneigentum aufRerhalb des Stadtgebietes wird grundsatzlich dem Vermdgen hinzugerechnet.

Auler Betracht bleiben jedoch Immobilien oder Grundstiicke, die durch ein NieBbrauchsrecht zu
Gunsten Dritter belastet sind, hier ist das belastete Objekt wiederum dem Vermégen
zuzurechnen.

4, Nachweis der Finanzierbarkeit

Ein Nachweis Uber die Finanzierbarkeit des Grundstiickserwerbs incl. des Bauvorhabens ist

mittels Finanzierungsplans eines Kreditinstitutes oder Versicherungsunternehmens spatestens
bis zur Beurkundung des Grundstiickskaufvertrages vorzulegen.

Il. Auswabhlkriterien

Jeder Bewerber/-in bzw. Paar kann sich maximal fir 3 Bauplatzparzellen bewerben.

Die Reihenfolge der Bewerberinnen und Bewerber bei der Zuteilung der Grundstiicke erfolgt tiber
das nachstehende Punktesystem fir jedes einzelne Grundstiick. Bewerberinnen und Bewerber
mit einer hoheren Punktezahl erhalten — im Rahmen der Verflugbarkeit — vor den Bewerberinnen
und Bewerbern mit geringerer Punktezahl den Zuschlag. In die Auswahlentscheidung gelangen
nur Bewerberinnen und Bewerber, welche die Zugangsvoraussetzungen nach Ziffer | erfillt
haben.

Sollte ein Bewerber keinen seiner 3 gewiinschten Bauplatze aufgrund zu geringer Punktezahl
zugeteilt bekommen und ein oder mehrere Bauplatze im vorgenannten Verfahren tbrig bleiben,
wird die Vergabe dieses/r Grundstlcke/s anhand einer Gesamtliste an die Interessenten im
Verfahren nochmals angeboten (Zuteilung nach Punkten vgl. oben).

Die Entscheidung Uber die Annahme des Zuschlagsangebotes ist innerhalb von 4 Wochen nach
Versand der Zuteilungsnachricht (= Datum des Bescheides) schriftlich gegenlber der Stadt
Friedberg zu bekunden.



Punktesystem

1. Anséassigkeit / Hauptwohnsitz

Fir jedes Jahr der Gemeindezugehdrigkeit (It. Einwohnermeldedaten, auch friihere Zeitrdume
innerhalb der letzten 15 Jahre vor dem Bewerbungsstichtag werden berlcksichtigt) werden 6
Punkte gewahrt. Dabei werden maximal insgesamt 30 Punkte flr den Antragsteller und seinen
Ehe- bzw. Lebensgemeinschaftspartner vergeben.

2. Familienstand (persdnliche oder familiéare Situation)

a) Kinder, die in hauslicher Gemeinschaft leben

- fir eine bestehende Schwangerschaft (Nachweis: arztliches Attest) 25 Punkte
- fur jedes Kind bis zu 12 Jahren 25 Punkte
- fir jedes Kind im Alter von 13 bis 18 Jahren 20 Punkte

Dabei werden maximal 100 Punkte vergeben.

b) Personen mit Behinderung (Nachweis Schwerbehindertenausweis) und / oder Personen, die
im Haushalt des Antragsstellers leben und versorgt werden missen (Pflegegeldbescheid)

Pflegebedirftige der Pflegestufe 1 5 Punkte
Pflegebedirftige der Pflegestufe 2 10 Punkte
Pflegebedurftige der Pflegestufe 3 15 Punkte
Pflegebedurftige der Pflegestufe 4 20 Punkte
Pflegebedurftige der Pflegestufe 5 25 Punkte
50 his 75 % Behinderung 10 Punkte
75 bis 100 % Behinderung 20 Punkte

Die Punktevergabe erfolgt entweder fiir die Pflegebedurftigkeit oder fir die Behinderung, eine
kumulative Anrechnung von Punkten ist nicht méglich.

3. Einkommensverhaltnisse:

Fur die Berilicksichtigung der Einkommensverhaltnisse werden Punkte wie folgt vergeben:

Paare und Familien

bis 70.000 € 50 Punkte
bis 80.000 € 40 Punkte
bis 90.000 € 30 Punkte
bis 100.000 € 20 Punkte
bis 110.000 € 10 Punkte
Alleinstehende/r

bis 40.000 € 40 Punkte
bis 45.000 € 30 Punkte
bis 50.000 € 20 Punkte

bis 55.000 € 10 Punkte



4. Beschaftigungs- und Ausbildungsverhaltnis:

Fur jedes aktuelle Jahr der Ausbildung oder Beschaftigung des Antragstellers und/oder seines/r
Partners/in im Stadtgebiet Friedberg werden 4 Punkte vergeben. Frihere Zeiten werden nicht
angerechnet.

Dabei kbnnen insgesamt maximal 20 Punkte erzielt werden.

5. Ehrenamt:

Aktuelle, ehrenamtliche, aktive Tatigkeiten bei einer sog. Blaulichtorganisation (z. B. Feuerwehr
oder Rettungsdienst) bzw. aktuelle, ehrenamtliche, aktive Tatigkeit als ausgebildeter und
anerkannter Ubungsleiter (mit Zertifikat):

- fir den Antragsteller je volles Jahr 2 Punkte
- seinen Ehe- bzw. Lebensgemeinschaftspartner je volles Jahr 2 Punkte

Inhaber von Ehrenamtskarten erhalten zusétzlich 5 Punkte.

Dabei werden insgesamt maximal 20 Punkte vergeben.

6. Gesamtpunktzahl:

Soweit Bewerber gleiche Punktzahlen erreichen, erhalt derjenige Bewerber/in in der Reihenfolge
den Vorzug, der/die

6.1. groRere Zahl an haushaltsangerhérigen minderjahrigen Kindern vorweist

6.2. das niedrigere zu versteuernde Haushaltseinkommen vorweist,
6.3. bei dann immer noch vorliegender Punktegleichheit im Losverfahren zum Zuge kommit.

. Sicherungen der Bindungen durch vertragliche Regelungen

Der Inhalt des Kaufvertrages richtet sich nach dem stadtischen Mustervertrag. Die Stadt behalt
sich vor, den Vertrag an eine neue Sachlage, neue Erkenntnisse oder eine veranderte
Rechtsprechung anzupassen. Mal3geblich ist der im jeweiligen Einzelfall abgeschlossene
notarielle Kaufvertrag.

Im Einzelnen werden folgende Regelungen vertraglich vereinbart:

1. Es wird eine Baupflicht vereinbart. Beziglich des Rahmens fur die Bauausfiihrung werden in
der Regel 2 Jahre (Baubeginn) bzw. 4 Jahre (Baufertigstellung), jeweils ab Beurkundung,
vereinbart. Eine hiervon abweichende Frist kann der Stadtrat in seinem Grundsatzbeschluss
fur das jeweilige Baugebiet festlegen. Bei einem Verstol? kann die Stadt eine Rickubertragung
geltend machen.

2. Der/die Antragsteller/-innen bzw. seine Rechtsnachfolger verpflichten sich das bebaute
Grundstiick mindestens 10 Jahre selbst zu bewohnen (ab Baufertigstellung).



3. Bei einem vorzeitigen Verkauf ist fir die Restlaufzeit der Bindung eine Rickerstattung zu
leisten, welche die Differenz zwischen dem vergunstigten Kaufpreis It. Vertragsurkunde und
der Bodenwertsteigerung des zum Zeitpunkt des Wiederverkaufs geltenden Bodenrichtwertes
bertcksichtigt. Eine Minderung des Kaufpreisanspruches erfolgt nicht, soweit unrichtige
Angaben vor Vertragsschluss gegentiber der Stadt Friedberg gemacht wurden.

Unverbindliches Berechnungsbeispiel bei Verkauf nach 7 Jahren:

Grundstiick Wert Kaufpreis/Betrag
Verglnstigter Kaufpreis 350 m? 500 €/m? 175.000 €
des Antragstellers It.
Kaufurkunde
Wiederverkaufswert nach 7 | 350 m? 900 €/m? 315.000 €
Jahren (aktueller
Bodenrichtwert)
Differenzbetrag 140.000 €
Anteil am Differenzbetrag 14.000 €
pro Jahr (1/10 Jahre
Laufzeit)
Riickerstattungsbetrag fur 3 Jahre x 42.000 €
die Restlaufzeit von 3 14.000,- €
Jahren

4. Eine WeiterverauRerung des bebauten Grundstickes vor Ablauf von 10 Jahren nach
Baufertigstellung (z.B. Wegzug, VergroBerung der Familie, Scheidung etc.) hat mit
Zustimmung der Stadt zu erfolgen, um zu gewdhrleisten, dass die Kriterien des
Baulandmodells bei der Weiterverauf3erung eingehalten werden.

5. Die Verpflichtung, eine Kaufpreisaufzahlung unter den vorstehend aufgefihrten
Voraussetzungen zu leisten, wird nicht begriindet, wenn das Grundsttick ganz oder teilweise

- von beliebigen Personen durch Erbfolge oder
- von Ehegatten durch Rechtsgeschaft unter Lebenden oder
- nach Ablauf von 5 Jahren ab Bauvollendung durch Rechtsgeschaft unter Lebenden von
gesetzlichen Erben 1. Ordnung nach 8§ 1924 BGB erworben wird.
Die aufgefiihrten Verpflichtungen (Aufzahlung, Eigennutzung, Baufristen) sollen gleichlautend
auch fiir Rechtsnachfolger gelten, wenn bei diesen eine der Voraussetzungen eintritt.

6. Der Erwerber sichert der Stadt Friedberg zu, das Wohnhaus innerhalb der Frist flr die 10-
jahrige Eigennutzung nicht zu vermieten oder an Dritte zur Nutzung zu Uberlassen. Eine
Vermietung an den Ehegatten zu einer baurechtlich zulassigen Nutzung wird durch die Stadt
gestattet.

Sofern der Erwerber oder sein Partner aufgrund beruflicher Griinde (schriftlicher Nachweis
durch Arbeitgeber) auf Dauer oder zeitlich befristet das Wohnhaus nicht selbst nutzen
kann/kdnnen, kann in analoger Anwendung der Berechnungsgrundlagen nach IV Ziffer 3. fur
den Zeitraum der Vermietung des Wohnhauses eine 50 % - Ausgleichszahlung berechnet
werden (unverbindliches Rechenbeispiel fir eine 2-jahrige befristete Vermietung wiirde somit
beim Beispiel It. Ill. Ziffer 3 eine Ausgleichszahlung von 28.000 : 2 = 14.000,- € fallig).



7. Zur Sicherung der stadtischen Anspriiche aus den Bindungspflichten der Ziffern 1 bis 6 wird
im Grundbuch zugunsten der Stadt Friedberg eine Grundschuld in H6he des halben
Grundstuckskaufpreises eingetragen. Zur Unterlassung der Vermietung kann zusatzlich eine
Dienstbarkeit im Grundbuch eingetragen werden (Bestellungszustimmung wird vertraglich
vereinbart).

8. Die Stadt lasst sich ein Wiederkaufsrecht fur das unbebaute Grundsttick einrfAumen. Sie kann
die Ubertragung des Grundstiicks gegen Erstattung des Kaufpreises (ohne
Wertsteigerungsersatz, Erwerbsnebenkosten wie z.B. Notarkosten, Gerichtskosten,
Grunderwerbsteuer) abziglich des Wertes der auf dem bebauten Grundstiick ruhenden
Belastungen auf sich oder auf einen von ihr zu benennenden Dritten verlangen
(Wiederkaufsrecht gemaf § 456 BGB), ohne dass dem Kéaufer ein Anspruch auf Verzinsung
des Kaufpreises, auf Verwendungsersatz oder ein sonstiger Schadensausgleich zusteht.

Voraussetzung fur die Ausilbung ist die Nicht-Einhaltung der Baubeginnsfrist oder die
VerauRerung des unbebauten Grundstiicks durch den/die Erwerber. Alle mit der Ubertragung
zusammenhangenden Nebenkosten einschlieRlich einer bei der Ubertragung eventuell
anfallenden Grunderwerbssteuer sind vom Kaufer zu tragen. Dieses Recht wird durch
Eintragung einer Riickauflassungsvormerkung im Grundbuch gesichert.

9. Zur weiteren Sicherung ist ein dingliches Vorkaufsrecht fur die Stadt Friedberg auf die Dauer
von 30 Jahren ab dem Tag der amtlichen Beurkundung einzutragen.

10. Die Stadt verpflichtet sich zum Rangrucktritt bzgl. der eingetragenen Rechte (Grundschuld,
Ruckauflassungsvormerkung, Vorkaufsrecht) hinter Grundpfandrechte, die der Finanzierung
des Bauvorhabens dienen (Finanzierungsnachweis siehe I. Ziffer 4.1).

IV. Sonstiges

1. Rechtsanspruch:

Der / die Antragsteller erkennen die Kriterien fur die Vergabe der Grundstiicke, die der Stadtrat
der Stadt Friedberg erlassen hat, ausdricklich mit ihrer Unterschrift auf dem Bewerbungsbogen
an. Rechtsanspriiche gegentuber der Stadt Friedberg, z.B. auf den Erwerb eines Grundstlcks,
sind ausgeschlossen.

2. Verfahren:

Das Finanzreferat wird mit der Vergabe der Baugrundstiicke nach den Kriterien dieser Richtlinie
beauftragt. Die Ausschreibung erfolgt Gber den Internetauftritt der Stadt Friedberg. Das weitere
Auswahlverfahren richtet sich nhach den Ziffern | und II.

Eine Vormerkliste flr Grundstlicksbewerber wird nicht gefiihrt.
3. Angabe der Daten:

Der/die Antragsteller erklaren durch Unterschrift auf dem Bewerbungsbogen, dass die Angabe
samtlicher Daten nach bestem Wissen und Gewissen vollstandig und wahrheitsgemal gemacht
werden. Falsche oder unvollstdndige Angaben, die mitentscheidend fir die Vergabe waren,
fuhren zum Ausschluss vom Vergabeverfahren oder nach der Vergabeentscheidung zur
Aufhebung des objektiv rechtswidrigen Verwaltungsaktes. Der Stadt Friedberg stehen bei



Bekanntwerden der Tatsachen innerhalb der Bindungsfrist von 10 Jahren samtliche Ansprliche
bzgl. Wiederkaufsrecht und Aufzahlungsforderung (siehe Abschnitt Ill) gegentiber dem Erwerber
zu.

4. Inkrafttreten:

Diese Richtlinien wurden vom Stadtrat in seiner Sitzung am 18.04.2024 beschlossen. Sie sind ab
diesem Zeitpunkt anzuwenden. Die bisherigen Richtlinien treten gleichzeitig aul3er Kraft.



