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Leitfaden fiir die kiinftige Baulandpolitik in der Gemeinde Pastetten
- Grundsatzbeschluss -

l. Praambel

Die Gemeinde Pastetten hat im Zusammenhang mit der nachhaltigen Entwicklung ihres Ge-
meindegebiets und der damit verbundenen Schaffung neuer Baugebiete einen Leitfaden fiir ihre
kiinftige Baulandpolitik im Gemeindegebiet festgelegt (nachfolgend ,Pastettener Baulandmo-
dell).

Durch stadtebauliche Planungen und eine darauf abgestimmte kommunale Liegenschaftspolitik
mdchte die Gemeinde Pastetten eine vertrégliche und sozial ausgewogene Weiterentwicklung
der Gemeinde steuern. Dabei soll sichergestellt werden, dass ausreichend bezahlbarer Wohn-
raum fir alle Bevdlkerungsgruppen geschaffen wird und der Erwerb angemessenen Wohn-
raums durch einkommensschwéchere und weniger begliterte Personen der ortlichen Bevélke-
rung erfolgen kann. Dieser Leitfaden regelt dabei die Grundbedingungen daflir, dass die Ge-
meinde Pastetten Baurecht durch stidtebauliche Satzung (Bebauungsplan, Ortsabrundungs-
satzung, AufRenbereichssatzung) schafft. Der Leitfaden wurde vom Gemeinderat in den Sitzun-
gen am 13.10.2015 und 17.11.2020 beschlossen. Die dem Pastettener Baulandmodell zugrun-
deliegenden stédtebaulichen Ziele und die Ziele der kinftigen Siedlungsentwicklung werden
von der Gemeinde Pastetten im Fl&chennutzungsplan bzw. im Rahmen der Fortschreibung des
Flachennutzungsplans dargestellt.

Die Gemeinde Pastetten wird bei der Neuausweisung von Baugebieten oder bei einer wesent-
lichen Baurechtsmehrung in Bebauungsplangebieten und im Innenbereich kiinftig wie folgt vor-
gehen:
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Il. Verfahrensgrundsitze des Pastettener Baulandmodells

1. Anwendungsvoraussetzungen

1.1
Die Schaffung neuer Baurechte fiir Wohnen durch die Gemeinde Pastetten wird nur dann vor-

genommen, wenn sich der / die Grundstlickseigentliimer oder -erwerber, Investor, Vorhabentra-
ger (nachfolgend: ,Planbeglnstigte”) vorab vertraglich verpflichtet hat / haben, dem vom Ge-
meinderat beschlossenen Baulandmodell mit den nachfolgenden MafRgaben (Ziffer 4. und 5.)
zuzustimmen.

1.2
Es spielt keine Rolle, ob ein Grundstlick im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan bereits

als Bauflache dargestellt ist oder ob es erst im Rahmen einer Anderung oder Neuaufstellung in
den Flachennutzungsplan aufgenommen wird. Es soll eine Gleichbehandlung aller Grundstlicke
in allen Gemeindeteilen der Gemeinde Pastetten erfolgen.

1.3

Das Pastettener Baulandmodell findet Anwendung bei allen Bauleitplanungen und sonstigen
Satzungsverfahren (qualifizierte, einfache oder vorhabenbezogene Bebauungspléne i.S.d. § 30
BauGB oder Innenbereichssatzungen gemaf § 34 Abs. 4 BauGB oder AuRenbereichssatzun-
gen gemal § 35 Abs. 6 BauGB), die zu einer hdheren baulichen Ausnutzung der Grundstlicke
und damit zu einer Wertsteigerung flhren. Besteht fir eine wesentliche Baurechtsmehrung im
Innenbereich oder bei rechtswirksamen Bebauungsplanen ein Planungserforderhis, werden die
Grundséatze ebenfalls angewendet.

2. Vertragliche Umsetzung

Die Umsetzung der Grundsétze des Baulandmodells erfolgt ber Grundstiicksankaufsvertrage
mit stédtebaulichen Zielbindungen, stédtebauliche Vertrage und ErschlieRungsvertrage (§ 11
BauGB) sowie Durchfiihrungsvertrage zu vorhabenbezogenen Bebauungsplanen (§ 12 BauGB)
mit den jeweiligen Planbegiinstigten.

3. Ausnahmen

Die Gemeinde Pastetten kann bei der Verauerung eigener kommunaler Grundstiicke Uber die
nachfolgenden Grundsétze hinausgehende Zielsetzungen verfolgen (z.B. Festlegung eines ho-
heren Anteils an geférdertem Wohnungsbau, Forderung gemeinschaftlicher Wohnformen, Kon-
zeptauswahlverfahren etc.).
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Ausnahmen von den Grundsétzen des Baulandmodells bediirfen eines Beschlusses des Ge-
meinderats.

4. Ankauf von Grundstlicken durch die Gemeinde

4.1

Vor Beginn des Verfahrens zur Aufstellung eines Bebauungsplans geméan § 30 BauGB, einer
Innenbereichssatzung gemén § 34 Abs. 4 BauGB oder einer AuRenbereichssatzung geméan
§ 35 Abs. 6 BauGB kauft die Gemeinde Pastetten von den jeweiligen Eigentlimern mindestens
50 % der Flachen oder Miteigentumsanteile im potentiellen Plangebiet an, um die stadtebauli-
chen Ziele des jeweiligen Plangebietes zu gewéhrleisten.

4.2

Mit dem Ankauf und dem spéteren Verkauf der von der Gemeinde Pastetten zu erwerbenden
Flachen sollen die mit der Planung jeweils verfolgten Ziele i.S.d. § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 6 BauGB (z.B. Deckung des Wohnbedarfs von Bevélkerungsgruppen mit beson-
deren Wohnraumversorgungsproblemen sowie der Erwerb angemessenen Wohnraums durch
einkommensschwachere und weniger begliterte Personen der ortlichen Bevolkerung, Wohnbe-
durfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaf-
fung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevélkerung, die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere die Be-
durfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, die Erhaltung, Erneue-
rung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile etc.) sichergestellt
werden. Die stédtebaulichen Zielvorstellungen werden im jeweiligen Bebauungsplanverfahren /
Satzungsverfahren deutlich gemacht.

4.3

Fir den Fall, dass sich die Planbegiinstigten in einem stédtebaulichen Vertrag zur Umsetzung
der jeweiligen stadtebaulichen Ziele (wie vorstehend Ziffer 4.2) selbst verpflichten (vgl. Ziffer 5.),
kann die Gemeinde Pastetten auf den Ankauf von Flachen im potentiellen Plangebiet verzich-

ten.

4.4

Bei einer Baulandausweisung geringen Umfangs erfolgt kein vorheriger Ankauf von Grundstu-
cken durch die Gemeinde Pastetten. Dies ist der Fall, wenn im kiinftigen Planbereich nur Wohn-
bauvorhaben mit einer Geschossfldche i.S.d. § 20 Abs. 3 und 4 BauNVO von < 500 m? oder <

3 Wohneinheiten realisiert werden sollen.
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4.5

Die Gemeinde Pastetten bringt den von ihr erworbenen Flachenanteil oder Miteigentumsanteil
der Grundstlicksflachen als Bruttobauland in eine spétere Grundstiicksneuordnung ein. Die Auf-
teilung des kiinftigen Nettobaulandes nach der Baurechtschaffung erfolgt im Einvernehmen zwi-
schen der Gemeinde Pastetten und den Grundstlickseigentimern im Rahmen einer privaten
Bodenordnung oder einer Umlegung nach §§ 45 ff. BauGB. Die im klinftigen Baugebiet erfor-
derlichen &ffentlichen Fléchen (Verkehrsfladchen, Griinflichen, Ausgleichsflachen i.S.d. § 55
Abs. 2 BauGB) werden von den jeweiligen Eigentlimern anteilig zur Verfligung gestelit. Dies
bedeutet, dass die Gemeinde Pastetten im kiinftigen Baugebiet ihren Anteil an 6ffentlichen Fia-
chen im Rahmen ihres 50 %-igen Fldchenanteils selbst zur Verfligung stellt. Nach Abzug der
offentlichen Flachen wird im Zuge der Bodenneuordnung den jeweiligen Eigentlimern das im
kiinftigen Baugebiet entstehende Nettobauland entsprechend dem jeweiligen Anspruch zuge-
teilt.

4.6

Die Gemeinde Pastetten bezahlt beim Erwerb der 50 %-Flache den jeweiligen Verkehrswert
dieser Flache zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses. Der Kaufpreis fiir potentielle Bauflachen
vor Durchflihrung der Bauleitplanung entspricht in der Regel dem Verkehrswert eines Bauer-
wartungslandes der unteren Stufe. Die Bestimmung des Verkehrswertes erfolgt durch einen von
der Gemeinde Pastetten beauftragten Gutachter oder durch den Gutachterausschuss beim
Landratsamt Erding.

5. Abschluss stadtebaulicher Vertrége

5.1

Weitere Voraussetzung fiir den Beginn eines Planverfahrens ist, dass sich die Planbeglinstigten
in einem stadtebaulichen Vertrag gegenliber der Gemeinde Pastetten verpflichtet haben, die
Kosten der stédtebaulichen Mafinahmen entsprechend ihrem jeweiligen Anteil an den Brutto-
flachen im Plangebiet zu tragen. Hierzu zéhlen insbesondere die Kosten der Bauleitplanung
oder eines sonstigen Satzungsverfahrens einschl. notwendiger Gutachten und Untersuchungen
sowie Kosten eines erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichs oder etwaige Folgekosten.

5.2

Die PlanbegUnstigten tragen flr ihre jeweiligen Baurechte im kiinftigen Plangebiet auch die Kos-
ten der o6ffentlichen Erschlieung (Strafle, Kanal, Wasser) einschl. des 10 %-Gemeindeanteils
nach ErschlieRungsbeitragssatzung fiir ihr kiinftiges Bauland im Plangebiet, unabhangig davon,
ob die Gemeinde Pastetten die Anlagen selbst herstellt oder einen ErschlieRungstréager damit
beauftragt. Die Gemeinde Pastetten tragt im Ubrigen die anteiligen Kosten der stédtebaulichen
Maf3hahmen und der Erschlieffung fiir die von ihr erworbenen Flachen im kinftigen Plangebiet
selbst.
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5.3

Im stédtebaulichen Vertrag mit den Planbegtinstigten kdnnen zur Sicherung der mit der Bauleit-
planung verfolgten Ziele die jeweils relevanten stédtebaulichen Zielbindungen nach § 11 Abs. 1
Satz 2 Nr. 2, 4 und 5 BauGB, insbesondere Bauverpflichtungen, geregelt und gesichert werden.
Verstofie gegen Bauverpflichtungen kdnnen durch Ankaufsrechte oder Vertragsstrafen zuguns-
ten der Gemeinde Pastetten gesichert werden.

54
Fur den Fall, dass zur Erreichung der stddtebaulichen Ziele nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2, 4

und 5 BauGB kein Grunderwerb durch die Gemeinde Pastetten erfolgt, sollen im stédtebauli-
chen Vertrag mit den Planbeglinstigten soziale Wohnraumbindungen fiir mindestens 50 % der
maximal zulassigen Geschossfléche i.S.d. § 20 Abs. 3 und 4 BauNVO im kiinftigen Baugebiet
geregelt werden, insbesondere (alternativ)

Verpflichtung, einen bestimmten Anteil der Wohneinheiten oder der Geschossflache flir
geforderten Wohnungsbau zu errichten,

- Belegungs-, Besetzungs- oder Benennungsrechte der Gemeinde Pastetten bei gefor-
dertem oder begtinstigtem Wohnraum,

- Mietpreisbindungen, insbesondere Vereinbarung einer befristeten Héchstmiete zuguns-
ten eines naher bestimmten Personenkreises,

- VerauRerungsbeschrankungen und Eigennutzuhgsverpflichtungen fir eine bestimmte
Anzahl der zu errichtenden Wohneinheiten mit maximal zuldssigem und festgelegtem
Verkaufspreis bei der Errichtung von bezahlbarem Wohneigentum fiir die 6rtliche Bevdl-
kerung,

- Vereinbarung vertraglicher Sicherungsmittel, insbesondere beschrankte persénliche
Dienstbarkeiten, Vertragsstrafen, vertragliche Wiederkaufs- und Ankaufsrechte mit Vor-
merkung im Grundbuch zugunsten der Gemeinde Pastetten.

Die Regelungen werden im jeweiligen stéadtebaulichen Vertrag mit den Planbeglinstigten unter
Berlcksichtigung des Angemessenheitsgebotes (§ 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB) festgelegt.

6. Rechtliche Schranken, Angemessenheit

Samtliche im Zusammenhang mit dem Baulandmodell der Gemeinde Pastetten geschlossenen
Vertrdge unterliegen den rechtlichen Schranken gemaf § 11 BauGB.
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Insbesondere missen die vereinbarten Leistungen gemanl § 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB den ge-
samten Umsténden nach angemessen sein. Die Angemessenheit vertraglicher Bindungen ist
jeweils bezogen auf das konkrete Baugebiet zu priifen. Allgemein wird davon ausgegangen,
dass dem Grundsatz der Angemessenheit dann Rechnung getragen wird, wenn den Planbe-
glnstigten mindestens 40 % des planungsbedingten Wertzuwachses der Grundstiicke als In-
vestitionsanreiz und zur Deckung ihrer individuellen Kosten einschl. eines angemessenen An-
satzes flr Wagnis und Gewinn verbleiben.

Die Ermittlung der Angemessenheit erfolgt auf der Grundlage der planungsbedingten Boden-
wertsteigerung. Dabei kann eine gutachterliche Ermittlung von Anfangs- und Endwerten erfol-

gen.

Den Planbeglnstigten obliegt es, ihre wirtschaftliche Gesamtbelastung darzulegen und ggf.
nachzuweisen, dass die angenommene 40 %-ige Belastungsgrenze durch die Ubernahme der
vorgenannten Verpflichtungen geman Ziffer 5. Uberschritten wird. In diesem Fall werden die
Verpflichtungen angemessen reduziert.

7. Verfahrensablauf

7.1 Stadtebauliche Grundvereinbarung

Vor Beginn der jeweiligen stadtebaulichen Planung unterzeichnen die Planungsbegiinstigten
(Grundstiickseigentiimer oder sonstige Verfligungsberechtigte) eine stddtebauliche Grundver-
einbarung, in der die Verpflichtung zur Ubernahme der Kosten der stadtebaulichen MaRnahmen
(Ziffer 5.1) und eine Zustimmung der Planbegiinstigten zur Anwendung der Grundsétze des
Baulandmodells geregelt ist. Der Abschluss der stddtebaulichen Grundvereinbarung ist Voraus-
setzung flr die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens sowie auch fiir die Einleitung eines
notwendigen Verfahrens zur Anderung des Flachennutzungsplans oder fiir sonstige Satzungs-
verfahren.

7.2 Kaufvertrag fiir den kommunalen Grunderwerb

Vor den Einleitungsbeschllssen fir ein Satzungsverfahren schliel3t die Gemeinde Pastetten mit
den Planbegtinstigten in der Regel notarielle Vertrage zum Ankauf von 50 % der Flachen oder
Miteigentumsanteile im potentiellen Plangebiet, sofern die Bindung der jeweliligen stadtebauli-
chen Ziele der Baurechtsschaffung nicht in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt wird.
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7.3 Stédtebaulicher Vertrag

Nach den Einleitungsbeschllissen wird parallel zur Bauleitplanung der stédtebauliche Vertrag
oder Durchflihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ausgehandelt. Dieser
enthalt erganzende Regelungen zu den stédtebaulichen MaRnahmen, insbesondere natur-
schutzrechtlicher Ausgleich, ErschlieRung, Bauverpflichtungen und stadtebauliche Zielbindun-
gen. Die Offenlegung des Bebauungsplanentwurfs nach § 3 Abs. 2 BauGB wird nur durchge-
fiihrt, wenn der Vertrag vom Planungsbeglinstigten und der Gemeinde Pastetten abgestimmt
ist. Sollte eine Einigung nicht zustande kommen, wird das Bebauungsplanverfahren nicht wei-
tergefiihrt.



