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Quelle: Porial BayernAtlas, @ Bayerische Verm%sungsvemaltung

Demografische Entwicklung
Geman § 3 (2) ImmoWertV sind bei der Wertermittiung auch die demografi-
schen Entwicklungen des Gebiets zu beriicksichtigen.

Demographledaten Bayern Oberbayern Landkreis Gemelnde
Miinchen Kirchheim b. M.
2016 bis 2036 2014 - 2034
Bevdlkerungsverinderung 4.2 9,9 13,0 18,5
Einstufung zunehmend| stark zunehmend|sehr stark zunehmend| sehr stark zunehmend
Durchschnittsalter 2016 43,6 42,8 431 44,0
Durchschnittsalter 2036 46,0 44,6 44,4 45,0
Verdnderung 5,5% 4,2% 3,0% 2,3%
Jugendquotient 2018 30,4 30,7 34,7 31,9
Jugendquotient 2036 33,2 33,3 37,4 36,1
Veranderung 9,2% 8,5% 7,.8% 13,2%
Altenquatient 2016 32,9 31,3 34,7 37,2
Altenquotient 2036 48,1 41,5 42,1 43,6]
Veradnderung 46,2% 32,6% 21,3% 17,2%
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3:2 Liegenschaftskataster

Aus den Liegenschaftskatasterausziigen lassen sich die dort eingetragenen
Nutzungen, die GréRen sowie die Klassen'® und Wertzahlen" der Flachen
entnehmen.

Zusammenfassung der Daten aus dem Liegenschafiskataster
Tatsiichliche Nutzung Flichen in der Bodenschatzung

Flur- Boboune- il Aker  Grunland | nicor Zwischen o dl] Gesamt| Acker Klasse Grunland Klasse ZwischenfBoni|

stilck {Frevlachat Eadersl] A AGr  Gr, GrA L tMe | summe | m? A AGr Wernzahlen Gr, GrA Wertzahleni summe | tat
Nr. (GF) m* m | i m? m? m? m? m? BP
1045 | 36.048 7 36.046 36.046 | 36.046 SLAD 46/44 36.046 | 44

GemaR Liegenschaftskataster wird das Bewertungsflurstiick als Acker ge-
nutzt. Die vorherrschende Bodenart ist stark lehmiger Sand (SL). Die Bonitat
betragt 44 BP, was einer leicht unterdurchschnittlichen naturlichen Ertragsfa-
higkeit entspricht."

3.3 Planungs-, Bau- und Bodenrecht
3.31 Planerische Grundlagen

Flachennutzungsplan

Im vorliegenden Fall bildet laut Schreiben der Gemeinde Kirchheim vom
13.11.2018 der Flachennutzungsplan (FNP) die planerische Grundlage (An-
lagen 3.0 bis 3.1). Der am Qualitétsstichtag gliltige FNP wurde am
22.08.2013 rechtswirksam.

'® Geomorphologische Eigenschaften, wie Entstehungsart und Beschaffenheit des Bo-

dens.

Verhaltniszahlen: erste Zahl = Bodenzahl bzw. Griinlandgrundzahl, zweite Zahl nach

Zu-joder Abschldgen = Ackerzahl bzw. Griinlandzahl. Ackerschatzungsrahmen Boden-

zahlen 7 bis 100 und Ackerzahlen 1 bis 120 Bodenpunkte (BP), Grinlandschatzungs-

rahmen Grinlandgrundzahlen 7 bis 88 und Grinlandzahlen 1 bis 100 BP

2 Durchschnittliche natirliche Ertragsfahigkeit: Acker ca. 45 bis 55 BP und Grunland
ca. 40 bis 50 BP.
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Darstellung
Reines Wohngebiet (WR),

kleine Teilfldche im Stdosten: wichtige ortliche Strale, Alleepflanzung, Grun-

flache,
siidwestlicher Randbereich: wichtige Schutzpfianzung in Baugebieten

© Flachennutzungsplan der Gemeinde Kirchheim bei Miinchen; Farbliche Markierung durch
Dr. Fischer & Partner

Flachennutzungsplanentwurf

Der Gemeinderat von Kirchheim bei Minchen hat am 25.09.2017 beschlos-
sen, einen Bebauungsplan Nr. 100 mit integrietem Griinordnungsplan far
den Bereich ,Kirchheim 2030 aufzustellen und den Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren anzupassen.

Mit Bekanntmachung” der Gemeinde Kirchheim bei Muinchen vom
07.03.2018 wurde ein Lageplan vertffentlicht, aus dem die Flachennut-
zungsplananderung hervorgeht. Danach ist die nérdliche Teilfliche des
Flurst. Nr. 1045 als Wohnbaufléache vorgesehen. Die sudliche: Teilflache soll
dagegen als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt werden.

B hitps:/iwww.kirchheim-heimstetten.de/bauen-und-umwelt/bauleitplanung/#toggle-ic-9;
Abruf am 09.11.2018.
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Legende Flachennutzungsplananderung
M Umgriff Flichennutzungsplonanderung B Wwohngebiet
==wae  Umngriff Bebauungsplan in Aufstellung B oche for Gemeinbedarf
B Grunfische
Flache far die Landwirtschaft

Auszug aus der Bekanntmachung der Gemeinde Kirchheim vom 07.03.2018,
Quelle: https://iwww.kirchheim-heimstetten.de/wp-content/uploads/2018/03/
180305 _FNP_Grundlage-3-1-Verfahren.pdf; Abruf am 09.11.2018
Gemaf Auskunft der Gemeinde Kirchheim vom 13.11.2018 existiert ein FNP-
Entwurf vom 08.05.2018, der den Behorden im Rahmen der zweiten Behor-

denbeteiligung vorgelegt wurde. Offentlich wurde er nicht bekannt gemacht.

Bebauungsplan (§ 30 BauGB), Ortsabrundungssatzung geman

§ 34 (4) BauGB oder AuRenbereichssatzung gemaR § 35 (6) BauGB
Gemal Bekanntmachung vom 07.03.2018 der Gemeinde Kirchheim hat der
Gemeinderat am 25.09.2017 beschlossen, einen Bebauungsplan Nr. 100 mit
integriertem Griinordnungsplan fiir den Bereich ,Kirchheim 2030“ aufzustel-
len und den Flachennutzungsplan im Parallelverfahren anzupassen.

Der Bebauungsplanvorentwurf wurde vom Gemeinderat am 05.03.2018 ge-
billigt und ist in der Zeit vom 15.03.2018 bis 09.05.2018 offentlich ausgele-
gen.
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Auf der Hompage der Gemeinde Kirchheim ist ein Strukturkonzept zum Vor-
Entwurf des Bebauungsplanes mit Stand vom 22.02.2018 verdffentlicht:

A o

Quelle:  https://www.kirchheim-heimstetten.de/bauen-und-umwelt/bauleitplanung/#toggle-id-
9; Abruf am 09.11.2018

GemaR Auskunft der Gemeinde Kirchheim vom 13.11.2018 existiert ein BPL-
Entwurf vom 08.05.2018, der den Behdrden im Rahmen der zweiten Behor-
denbeteiligung vorgelegt wurde. Offentlich wurde er nicht bekannt gemacht.

Laut telefonischer Auskunft der Gemeinde Kirchheim am 22.11.2018 befindet
sich das Bauleitplanverfahren am Qualitétsstichtag in folgendem Verfahrens-
stand:

Gemal Bebauungsplanvorentwurf ist im nérdlichen Teil des Flurst. Nr. 1045
Wohnbauflache vorgesehen. Der siidliche Teil soll als Flache fur die Land-
wirtschaft nicht iiberplant werden.
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Quelle: Bayerischer Denkmal-Atlas, © Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege;
Eintragung der Flursticksnummer durch Dr. Fischer & Partner

Aufgrund des fortgeschrittenen Bauleitplanverfahrens wird davon ausgegan-
gen, dass das Bodendenkmal der hoherwertigeren Nutzung in absehbarer
Zeit nicht entgegensteht, sodass die Wertminderung des Bewertungsflursti-
ckes nicht messbar ist.

4.2 Weitere Grundstlicksmerkmale
421 Art und Maf} der baulichen Nutzung

Das zu bewertende Grundstick ist nicht bebaut. Der fur die Bodenwertablei-
tung malgebliche Bodenrichtwert in der Richtwertzone 13101 basiert auf
einer wGFZ von 0,50. Gemal der vom Auftraggeber vorgelegten Flachenbe-
rechnung entsteht im Rahmen des v.g. Bauleitplanverfahrens auf einer Ein-

wurfsflache von insgesamt 268.001 m? eine Geschossflache von 128.700 m?2.
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6.2 Grundstlickspreise

© Bayerische Vermessungsverwaltung,
klassik/...; Abruf am 22.11.2018; Eintragung durch Dr. Fischer & Partner

Quelle:

Bodenrichtwerte flur Bauerwartungsland wurden nicht veroffentlicht.

Folgende Grundstiickspreise konnten in Erfahrung gebracht werden:

baurcifes Land

id. Gemarkung Man Jahr Gréke Nutzungs- Preils Lage Bemerkungen
Nr. inm* art’ €/m*
1| Heirstetten 10 2016 1814 W 1.103,00 | Bauptstr, ebl, unbebaut, bauliche Nutzung
gem § 34 BauGB, BRW-Zone
13103
" -2| Kirchheimb. Munchenf” 05 2018 1.800 AQ 1.109,00 | Hausen Hs.Nr. xx unbebaut, Erschielung nicht
bekannt, BRW-Zons 13101
" 3| Kirchheimb. Minchen|" ©6 2018 1901 AO 1.108,00 |Hausen Hs Nr. xx unbebaut, ErschiieRung nicht
bekannt, BRW-Zone 13101
¥ 4] Kirchheimb. Munchen” 05 2018 1.000 AQ 1.109,00 [Hausen Hs Nr. xx unbebaut, Erschiiefung nicht
bekannt, BRW-Zone 13101
[* sf Kirchheimb. Minchenf 04 2016 979 W 800,00 |Estermannw eg xy ebf, unbebaut, bauliche Nuzung

gem § 30 (1) BauGB, BRW-Zone
13101

' W= Wohnbauland. BE = Bauerw artungsland, AQ = Ausw ertung affen (noch keine Ruckmeldung von der technischen Abteilung erhalten)
Anmerkung: Ob beai den Kauffallen unter den Ifd, Nrn. 2, 3 und 4 ein Baurecht besteht, ist nicht bekannt, da die Vorgénge von der
technischen Abteilung bis zum Zeitpunkt der Auskunfisertsiung noch nicht gepridft wurden.












Seite -27 -

i.S. Verkehrs-/Marktwertermittlung Flurstick Nr. 1045 Gemarkung Kirchheim

Auswertung der verbliebenen Kaufpreise

baureifes Land

itd. Gemarkung Mon Jahr Grife Nutzungs- Preis Lage Boemerkungen
Nr. inm? art €&@m*
1| Heimstetien 10 201§ 1814 W 1.103.00 [Hauptstr. ebi, unbebaut, bauliche NUtZzung
gem § 34 BauGB, BRW-Zone
13103
2| Kichheimb. Munchenf” 05 2018 1.900 AO 1.109,00 [Hausen Hs Nr. xx unbebaut, ErschieRung nicht
. bekannt, BRW-Zone 13101
” 3| Kirchheimb. Minchenl” 05 2018 1.801 AOQ 1.108,00 |Hausen Hs Nr. xx unbebawt, Erschlieiung nicht
bekannt, BRW-Zone 13101
" 4| Kirchheimb. Munchen” 05 2018 1.000 AC 1.108,00 |Hausen Hs Nr. xx unbebaut, ErschieBung nicht
bekannt, BRW-Zane 13101
¥ 5| Kirchheimb. Manchenf” 04 2016 979 w 800,00 | Estermannw eg xy ebf, unbsbaut, bauliche Nutzung

gem. § 30 (1) BauGB, BRW-Zone
13101

Anzahl Vergleichspreise L 5 5 Stok
Kieinste Fidchemiedrigster Preis r 978 m ¥ 800,00 €mr
Graite Flachebchster Preis ¥ 1901 ¥ 71109,00 €m¥
Arthmatischer Mitteiw ert ¥ 41519 m 71048,00 Enr?
Standardabw eichung o 485 ¥ 13754 €me
Variationskoeffizient F o o318 % ¥ 1315 %
Mittlerer Schw ankungsbereich von ¥ 1034 ¥ g0846 €
bis ¥ 2004 m F1.18354 €mv
Gew ogenes arithmetisches Mitel Y 41550 m® F1067,73 €t
Median (Zentrakv ert} ¥ 1814 ¥ F1.109.00 €m

Aus den 5 Kaufpreisen ergibt sich eine Wertspanne von 800 bis
1.109,00 €/m2. Der arithmetische Mittelwert® betragt 1.046,00 €/m? bei einer
Standardabweichung® von 137,54 €/m? und einem Variationskoeffizienten (=

relative Standardabweichung)® von 13,15 %. Die verauRerten Flachengro-
Ren liegen zwischen 979 m? und 1.901 m? (Mittelwert 1.519 m?). Sowoh! der
Mittelwert als auch die Standardabweichung und der Variationskoeffizient

sind im vorliegenden Fall aufgrund der Anzahl der Verkdufe und der Streu-

ung der Kaufpreise in ihrer Aussagekraft eingeschrankt.

a7

Summe der Merkmalswerte (hier FlichengroRe bzw. Preis) dividiert durch die Anzahl
der Merkmalswerte.

Die Standardabweichung ist die mittlere quadratische Abweichung der Kaufpreise vom
arithmetischen Mittelwert und ist im vorliegenden Fall ein Mal fur die Streuung der
Vergleichspreise um den Mittelwert. Die Standardabweichung besitzt die gleiche Ein-
heit wie die Messwerte (hier m? bzw. €/m?}. Sie sagt etwas iiber die Homogenitat bzw.
die Heterogenitat der Daten aus.

Der Variationskoeffizient in Prozent ergibt sich aus der Standardabweichung dividiert
durch den arithmetischen Mittelwert x 100. Er ist ein relatives Streuungsmal und hangt
nicht von der MaReinheit der statistischen (Zufalls-}Variablen ab. Bei einem Variations-
koeffizienten > 0,50 (> 50 %) wird die vorliegende Verteilung der Daten nicht ausrei-
chend durch den Mittelwert charakterisiert. MeiBner: Statistik verstehen und sinnvoll
nutzen, Oldenbourg Wissenschaftsverlag, Minchen, 2004, S. 81, 82.
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Stufe Wertbeeinflussende Merkmale . v.H.des
: Wertes von
baureifem
) L.and
Bauerwartungsland
T "Eine Bebauung ist nach der Verkehrsauffassung in absehbarer Zeit 1540 |
' zu erwarten :
P  im Flachennutzugsplan als Baufidche dargestelit i 25-50
1T 3 “Aufstellung eines Bebauungspians beschlossen " 35-60

4 "Bebauungspian aufgestell, je nach geschatzter Daver bis zur | 50 — 70
| Rechtskraft und Grad der ErschlieBungsgewissheit

Quelle: Gerardy/Mockel/Troff: Praxis der Grundstlicksbewertung, Kapitel 3.1.319;
farbliche Markierung durch Dr. Fischer & Partner

Da als Ausgangswert der Basiswert fir baureifes Wohnbauland ebf vorliegt,
wird zur Ableitung des umlegbaren Einkaufswertes der Mittelwert der Stufe 2
(25 % + 50 %)/2 = 37,50 %

zugrunde gelegt.

Ansatz EK nach BauGB fir Grund und Boden
1.185,00 €/m? x 25,00 % x 37,50 % = rd. 111,00 €/m?

Herstellung der Erschlieffungsanlage
Der Auftraggeber hat dem Unterzeichner ein Eckpunktepapier® vom

05.07.2017(siehe Anlage 4.0 bis 4.8) vorgelegt, wonach die Eigentimer ge-

maR §§ 2 bis 4 des v.g. Papiers folgende Kosten zu 100 % tragen mussen,

die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ,Kirchheim 2030 anfallen:

1. Kosten fiir die Planung und Herstellung der neuen Straenfléachen ein-
schlieRlich Beleuchtung und StraBenentwasserung, der Ingenieurbau-
werke, der &ffentlichen Granflachen
53,00 % der Kosten fir die Planung und Herstellung des Ortsparks
Kosten fur die Bereitstellung von Ausgleichsflachen

* Gerardy/Méckel/Troff: Praxis der Grundstlcksbewertung, Loseblattsammlung, Verlag

Moderne Industrie, Landsberg/Lech, Kap. 3.1.2/8; Stand 10/1996 und Olzog Verlag,
Kapite! 3.1.3/12, Stand 6/2006.

4 yereinbarung Uber wirtschaftliche Parameter eines noch abzuschlieBenden stadtebau-
lichen Vertrags zwischen der Gemeinde Kirchheim bei Miinchen und Eigentiimer 1 bis
Eigentlimer 4.
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6.9.1 Flurstick Nr. 1045

Gemarkung: Kirchheim bei Miinchen

GroRe: insgesamt 36.046 m?
auftragsgeman ist die
nordliche Teilfliche® von ca. 16.186 m?
zu bewerten

& N
\. -: LAY ) \ ; o
\ L - B A, g
Lageplan mit Geltungsbereich des BPL und des FNP, Farbliche Markierung durch Dr. Fi-
scher & Pariner
Auszug aus der Bekanntmachung der Gemeinde Kirchheim vom 07.03.2018,

Quelle: https://www kirchheim-heimstetten.de/wp-content/uploads/2018/03/
180305_FNP_Grundlage-3-1-Verfahren.pdf; Abruf am 09.11.2018

Lage: stidiicher Ortsrand von Kirchheim, nérdlich von
Heimstetten

Art der Nutzung: Acker

Bonitat: 44 BP

Ausformung: regelmanig

% GemaR aktueller ,Bierdeckelrechnung* der Gemeinde zum Stand 07.03.2018.









1.S. Verkehrs-/viar ermittiung Flurstuck Nr. 1045 Gemarkung Kirchheim

Verfahrensmaflig muss bei Anwendung des Extraktionsverfahrens (Residu-
alwertverfahrens) auf die Verkehrswertermittiung wartestandigen Baulands
zwischen der Brutto- und Nettoflache des ErschlieRungsgebiets und dement-
sprechend zwischen dem Brutto- und Nettowert unterschieden werden. Der
zu ermittelnde Bodenwert des wartestandigen Baulands bezieht sich namlich
auf die Bruttoflache des zu entwickelnden Gebiets, wahrend als Ausgangs-
wert der auf den Quadratmeter Nettobaulandfliche bezogene Bodenwert

herangezogen wird.”

Mit nachfolgender Skizze wird der Unterschied zwischen Brutto- und Netto-

bauflache dargestellt:

Parzelle 6

Parzelle 1 Parzelle 2 Parzelle 3 | Parzelle 4 Parzelle 5

Parzelle 7 Parzelle 8 | Parzelle 9 Parzelle 10 | Parzelle 11 Parzelle 12

Flache gesamt: Bruttobaulandflache
Parzellen 1 bis 12: Nettobaulandflache

6.9.2.1 Ansatz Nettobaulandflache

Der Flachenbedarf fur die ErschlieBung belauft sich auf etwa 20 bis 30 %
(@ 25 %) der Bruttobaulandflache (siehe auch Kap. 6.8).%
16.186 m? x (100 % - 25 %) = rd. 12.140 m?

4 Kleiber, W.: a.a.0., 2017, Kap. IV Syst. Darst. Vergleichswertverfahren, Kap. 6.3.2.2,
Rn. 468, S. 1567.

“  Kleiber, W.: a.a.0., 2017, Kap. IV Syst. Darst. Vergleichswertverfahren, Rn. 479, 8.
1573.
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Wertminderung wegen

Miet- und Eigentumsbindung™ ca. 10,00 % bis 15,00 %, 12,50 %
Gesamt 22,50 %
Nebenkostenfaktor 100,00 % - 22,50 % / 100 = 0,7750

6.9.2.6 Bruttobaulandflachenwert nach dem Extraktionsverfahren

Deduktive Wertermittlung des wartestéindigen Baulandes’
Bauland- Baureifmachung durch
erschlieRungs- stadtbaulichen
modell Vertrag
Ausgangswerte Einheit
Bodenwert baureifes Land ebp €/m? 959,00
Bodenwert baureifes Land ebf €/m? 1.185,00
.. Eigenanteil am ErschlieBungsausbau €/m? 0,00
J. Voller ErschlieBungsausbau, €/m? -292,00
Infrastrukturkosten und Bodenordnung €/m?

/. Kosten ausschiieBlich der Bodenordnung €/m? 0,00
Verminderter Bodenwert €/m? 893,00
ErschlieBungsfldchenanteil % 25,00
Nettobaulandflachenanteil % 75,00
Bruttobaulandwert in n Jahren €/m? 669,75
Wartezeit | in (n) Jahren Jahre 1,25
Diskontierungszinssatz | (p) % 3,00
Abzinsungsfaktor bei p % und n Jahren % 0,9637
Bruttobaulandwert am Wertstichtag chne NK €/m? 645,44
Unternehmergewinn / Nebenkostenfaktor 0,775
Bruttobaulandfidchenanteil % 100,00
Bruttobaulandwert €/m? 500,22

T In Anlehnung an Kleiber, a.a.0., 2017, S. 1590ff.

6.9.3 Verifizierung

Der Bruttobaulandwert entspricht

(500,22 €/m?/ 959,00 €/m?x 100 =) rd. 52,00 %
des Basiswertes fur baureifes Wohnbauland ebp, was unter Beriicksichti-
gung des fortgeschrittenen Bauleitplanverfahrens, der wirtschaftlichen Situa-
tion im Landkreis Minchen und des demografischen Wandels im Landkreis

und in der Gemeinde Kirchheim, angemessen ist.

% Uberschlagige Kalkulation des Unterzeichners.
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Das Flurst. Nr. 1045 ist mit einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeit
(Hauptwasserversorgungsleitungsrecht) und einer Auflassungsvormerkung
belastet. Des Weiteren ist ein Bodendenkmal auf der Bewertungsflache vor-

handen.

Die Auflassungsvormerkung bleibt bei der Wertermittiung unberucksichtigt.
Aufgrund des fortgeschrittenen Bauleitplanverfahrens ist davon auszugehen,
dass eine hoherwertigere Nutzung in absehbarer Zeit trotz der beschrankt
persénlichen Dienstbarkeit und des Bodendenkmals méglich ist. Die Wert-

minderung ist aufgrund dessen nicht messbar.

Das Gutachten wurde ausschliefllich fir den angegebenen Zweck erstelit
und begriindet keine Schutzwirkung zugunsten Dritter. Eine Haftung gegen-
dber Dritten aus diesem Gutachten wird daher ausgeschlossen (siehe auch

Hinweise im Anhang zum Gutachten).

Aufgestelit:
84079 Bruckberg, den 20.12.2018

X Regierung
von Niederbayem
in Landshut

Dr. Roland Fischer, Dipl.-Ing.
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Vervielfaltigung nur in analoger Form fur den eigenen Gebrauch.
Zur Malentnahme nur bedingt geeignet.

farbliche Markierung durch Dr. Fischer & Partner
Nicht zur MaRentnahme geeignet!
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Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Au SELY AU dem
Miinchen Liegenschaftskataster

PrinzregentenstralRe 5 Flurkarte 1 : 2000
80538 Minchen

bes Erstelit am 12.11.2018
Flurstiick: 1045 Gemeinds:  Kirchheim b.MUnchen

Gemarkung: Kirchheim b.Minchen Landkreis:  Minchen

Bezirk: Oberbayern
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Reines Wohngebiet
Allgemeines Wohngebiet
Dorfgebiet

Mischgebiet
Gewerbegebiet
Sondergebiet

Umgrenzung des Uberdrtiichen
rholungsgebiets Heimstettsner See

Hinwveis auf zusammengehdrende
Flachen eines Baugebietes

Baugebiete ohne Darstellung des
Nutzungsmales

Richtwert ¥ir hdchstzulissige Ce-
schofRfliche; 2.B. 6.400 gqm,
§ 17 BauNVO bleibt unberihrt

Gebietsabgrenzung fir GeschoR-
flachenrichtwert

Raufliche fur den Gemeinbedarf

Rathaus

Birgerhaus

Schule - Standort 1-3
Kindergarten - Standort 1-8
Kindsrhort - Standort 1-3
Jugendfreizsitstatte
Altenwohnanlage - Standort 1-2
Kirche - Standort rk.1-3/ ev.1-2
Feuerweht

Post

Hallenbad

Uberdrtliche Hauptverkehrsstrafie-
Trassietuny langfristig vorgesehen

Flache fir den (iberdrtlichen Verkehr-
Ausbau abgeschlossen

Wichtige értliche StraRe

Ortliche StralRe, Auflassung geplant
Begrenzung der Ortsdurchfahrt
Bauverbotszone

Baubeschrankungszone

Ruhender Verkehr
Verkehrsbegleitgrin
Zentrale FuRwegachse

Einbindung in das regionale
*Modell Radwanderwege"

Fliche fur Bahnanlagen
S-Bahnhaltepunkt

nde Zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Kirchheim
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industriegleis

Brunnen

Pumpstation

Umspannstation
Hochspannungsfreileitung
Schuizstreifen
Hauptwasserleitung NW 2 300
Hauptabwasserleitung
Hauptgasleitung NW 2100
Griinflache

Parkanlage

Dauerkleingarten

Sportplatz

Spielplatz

Spielplatz

Badeplatz,Freibad

Friedhof

Schutz-und Leitpflanzung bestehend

Baumpflanzung an StraRen und Wegen-
mindestens einseitig

Alleepflanzung - durchgehend in gleich-
maRigem Abstand

Wichtige Schutzpflanzung in Baugebieten
Erhaltenswertes Biotop mit Nummer

FFH-Gebiet der Flora-Fauna-Habitat
Richtlinie mit Nr. (Nat.2000 Baysrn}

Baudenkmal

Bodendenkmal
Wasserschutzgebiet festgesetat
Wasserflache
Gewasserbegleitgrin
Erwerbsgartnerei

Flache fur die Forstwirtschaft
Flache flr die Landwirtschaft
Flache flr Abgrabung
Larmschutzmalnahme
Richtfunkstrecke mit Schutzstreifen
Landkreisgrenze
Gemeindegrenze

Gemarkungsgrenze
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Anlage 4.1

Der Gemeinderat der Gemeinde hat mit Beschluss vom 4. Oktober 2016 ein Strukturkonzept
zur Ortsentwicklung Kirchheim gebilligt. Das Strukturkonzept sisht neben der Schaffung von
Wohnraum, dem Bau von Kindertagesstitten und einer Enveiterung des Senioranzentrums vor
allem auch die Entstehung wesentlicher &flentlicher Einrichtungen (Rathaus mit Birgersaal und
Biicherei, Neubau des Gymnasiums und Erweiterungsflichen fir die Grund- und Mittelschule)
var.

Die Gemeinde und die Eigentimer 1 - 4 sind Grundstiickseigentlimer im Umgriff des Struktur-
konzepts, Die Eigentiimer 1 - 4 beabsichtigen dort die Durchfiihrung von Wohnbauvorhaben.
Dafiir ist aber, da fiir die betreffenden Grundstiicke noch kein Baurecht besteht, die Aufstellung
gines Bebauungsplans durch die Gemeinde arforderlich.

Das Strukiurkonzapt zur Ortsentwicklung Kirchheim wird am 24. September 2017 Geagenstand
eines Biirgerenischeids sain, Im Falle eines positiven Blrgerentscheids wird der Gemeinderat
der Gemeinde noch im Laufe des Jahres 2617 darliber entscheiden, ob auf Basis des Struktur-
konzspts ain Bebauungsplan, der dann in verschiedenen Bauabschnitien verwlirklicht wird, auf-
gestellt werden soll.

im Anschiuss an einen solchen Aufsteliungsbeschiuss beabsichtigen die Gemsinde und die
Eigentiimer, einen Stidtebaulichen Verirag zu schlielen. Auf wesentliche, wirtschaftliche Pa-
rameter dieses Stadtebaulichen Vertrages haben sich die Parteien vorab bereits wie folgt ver-
sténdigt:

§1
Srundiagen

(1) Grundlage dieses Eckpunkiepapiers ist das yom Gemeinderat der Gemeinde mit Be-
schluss vom 4. Oktober 2016 gebilligte Strukturkonzept zur Ortsentwickiung Kirchhelm
{Anlage 1). Gemeinde und Eigentlimer sind sich sinig, dass sich aus diesem Strukturkon-
zept fir die Wohnbebauung eine Geecho_ssﬂéche in Voligeschossen von 128.700 m?
ergibt, Edorderiche Umplanungen gegeniber dem Strukturkonzept sollen die Geschofd-
filiche geman Satz 2 moglichst unberiihrt lassen. Erweist sich dies als nicht méglich,
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sollte sich aleo die in Satz 2 genannte Geschossflache aufgrund von Umplanungen ge-
geniber dem Strukturkenzept wesentiich 4ndem, so verpflichten sich die Gemeinde und
die Eigentimer, Uber eine entsprechende Anpassung der in diesem Eckpunktepapier ver-
einbarten wirtschaftlichen Parameter zu verhandeln, scfern sich deren Hhe nicht chnehin
pro Quadratmeter Geschossflache ergibt.

Die Zuteilung der Wohnbaugrundstiicke geméR Struldurkonzept — einschlieRlich der
Grundstiicke zur Erweiterung des Seniorsnzentrums - soll ausschlieRlich an private
Grundstiickselgentimer erfoigen. Private Grundstlckseigentlimer im Sinne von Satz 1
sind die Eigentlimer 1 - 4 sowie weitera Private, deren Grundstiicke im Umgriff des Struk-
turkonzepts liegen. Alle iibrigen Fiichen im Umgriff des Strukturkonzepts werden der
Gemeinde zugeteilt.

Die Eigentiimer haften der Gemeinde fiir die von ihnen Gbernommenen Verpfiichtungen
antsitig entsprechend Regelung im kiinftigen Stadiebaulichen Vertrag.

Weitars private Grundstiickseigentimer, denen Wohnbaugrundstiicke zugeteilt werden,
traten dem noch abzuschlieRenden Stadiebaulichen Vertrag zu denselben Konditionen
bel, zu denen die Eigentimer diesen schiie8en. Dies gilt nicht, wenn abweichende Ver-
einbarungen hiervon ausschiieillich das Innenverhéitnis zwischen den Eigentlimern und
solchen weiteren privaten Grundstiickseigentlimarn beirsffen oder wenn saiche abwei-
chenden Vereinbarungen mit weiteren privaten Grundsiiickseigentdmern jedenfalls mit
Zustimmung der Eigentiimer erfolgt sind.

g2
Offentiiche ErschileRung {chne Park)

Die Eigentiimer Obemehmen auf eigene Kosten {100 %) die Planung und Herstetlung aller
im Geltungsbereich des aufzustslienden Bebauungsplans mit Griinordnung liegenden

i, Neuen StraBenflachen einschiiefllich Beleuchtung und StraRenentwisserung ink!.
der notwendigen Anschilisse/Veréinderungen an/fir das bestehendefzu emrichiende
Stralennetz (VerkehrserschlieGung),

2. Ingenieurbauwerke (Stege/Briicken, Limschutzwiinde ete.) und

3. dffentlichen Grinildchen (Grinverbindungen, Rampen und Lammschutzwille).
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(2) In Bezug auf den Qualitdtsmafstab fur die von den Eigentiimem gemén Absatz 1 herzu-
stellenden Anlagen werden Standards vereinbart.

(3) Den Eigentiimern obllegt auch die Koordination mit den Spartentragern.

(4) Zu den dffentlichen Grinflichen im Sinne von Absatz 1 Nr. 3 gehdrt nicht der im Strukiur-
konzept enthaltene Ortspark. Vgl. hierzu nachfolgenden § 3.

(5) Naben der Planung und Herstellung der in Absatz 1 genannten Anlagen tragen die Eigen-
timer auch Unterhaltungskasten dieser Anlagen.

§3
Ortspark

{1) Die Planung und Herstellung des im Strukturkenzept enthaltenen Ortsparks Gbernimmt
die Gemeinde, wobei versucht werden soli, dass diese Fldchen zumindest teilweise als
Ausgleichsfiachen nach § 1 a) Abs. 3 BauGB verwendst werden kénnen.

(2) In Bezug auf den Qualititsmalsiab fiir die Herstellung des Ortsparks werden Standards
voreinbart.

(3) Gemeinds und Eigentiimer sind sich einig, dass der Ortspark jedenfalls in Hdha von 53
% ursichliche Folge der nach dem Strukturkonzept zulissigen Wohnbebauung Ist. Die
Eigentiimer werden der Gemeinde daher 53 % der Kosten erstatten, die fir die Planung,
Herstellung und Unterhaltung des Ortsparks entstehen.

(1) Ausgleichsflichen haben die Eigentlimer auf eigene Kosten zur Verfiigung zu steflen. Die
Ausgleichsflichen sollen moglichst im Gebiet der Gemeinda Kirchheim liegen.

(2) Absatz 1 gilt nicht fir Ausgleichsfléchen, die durch den Teil der Vorhaben der Gemeinde
im Bebauungsplangabiat erforderfich warden, der nichturséichliche Folge der nach dem
Strukturkonzept zuléissigen Wohnbebauung ist. Soiche Ausgleichsfiéichen hat die




Anlage 4.4

Gemeinde selbst auf eigene Kosten zur Verfligung zu stelisn, wobei etwaige Ausgleichs-
fidchen im Ortspark der Gemeinde und den Eigentiimern anteilig zustehen.

§5
Kostan

(1) Die von den Eigentiimem nach §§ 2, 3 und 4 zu tragenden Kosten werden derzeit auf
insgesamt € 35 Mio. geschétzt. Die Gemeinde und die Eigentlimer sind sich einig, dass
diese Kosten bis zum Abschluss eines Stédtebaulichen Verirags —~ vor allem unter Be-
ricksichtigung der noch zu vereinbarenden Standards — durch gemeinsam beauftragte
Gutachter / Fachbiiros hinreichend korikretisiert werden sollen, sodass méglichst Kosten-
sicherheit besteht. Etwaige Regelungen hlerzu sollen dem Stidtebaulichen Vertrag vor-
behalten bleiben {vgl. hierzu § 9).

(2) Die Eigentiimer erstatten der Gemeinde die dieser fiir die Orisentwicklung entstandenen
und noch entstehenden Planungs-, Gutachter-, Rechtsanwalts- sowie Projekisteuerungs-
kesten {letztere sinschlielllich der Kesten des Birgerdialogs in 2016/2017). Zu den Kos-
ten gehdren auch die verwaltungsintemen Kosten (Personal- und Sachkosten), die der
Orisantwicklung zurechenbar sind, sofern es sich hier nicht um Kosten fiir Aufgaben han-
delt, die die Gemeinde nichi durch Dritte arledigen iassen darf, sondarn durch gigenss
Personal wahmehman muss. Kosten ab 19.06.2015 werden vollstéindig von den Eigent-
mern getragen. Etwaige Regelungen zur Kostentragung/Kostenverteilung fir den Zeit-
raum 2008 bis 18.06.2015 bleiben dem Stadtebaulichen Vertrag vorbehslten.

§6
Sozialbindung

(1) 30 % der Geschossfléiche des tatséchlich neu geschaffenen Wohnraums sind nach Mald-
gabe der nachfolgenden Regelungen sozial gebunden. Die Sozialbindung teilt sich auf in
gine Miethindung (20 %) und eine Eigentumabindung (10 %).

(2) InBezug auf diese Mietbindung (20 %) gilt folgendes:

1.  Mindestens 18 % der Geschossfldche des neu zu schaffenden Wohnraums sind je-
denfalls fir die in den nachfolgenden Nummem 2 und 3 genannten Zeitrdume der
Mietbindung ausschiiefllich ais Mistwohnungen zu nutzen. Der Gemeinde steht das
Beilegungsrecht fiir die Mietwohnungen zu.
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a)Bei 15 % der Geschossfliche des neu zu schaffenden Wohnraums gematt Nr. 1
ist die monatiiche Miete fiir einen Zeitraum von 30 Jahren auf einen Belrag von
€ 2,50 (Reduzierungsbetrag) unter der Marktmiete begrenzt.

b) Bei 1 % der Geschossfldiche des neu zu schaffenden Wohnraums gemal Nr. 1
ist die monatiiche Miete fiir einen Zeitraum von 30 Jahren auf sinen Betrag von
€ 5,00 (Reduzierungsbetrag) unter der Marktmiste begrenzt.

2. Die im Strukturkonzept enthaltene Fldche zur Erweiterung des Senicranzentrums
wird ebenfalis den privaten GrundstiickseigentOmern zugeteilt (vgl. § 1 Absatz 2
Satz 4). Die Fléchen fiir die Erweiterung des Senicrenzentrums missen ca. 4 %
der Geschossflache des neu zu schaffenden Wohnraums ausmachen. Die Flchen
sind an die Gemeinde oder an einen von ihr benannten Dritten zu vermieten. Dia
Miete fiir die Fidchen ist auf einen Betrag von € 5,00 unter der jewelligen Marktmiete
fiir die betreffendan Flichen (Wohnfiachen einerseits und geringwertigere Flachen
andererseits, vgl. hierzu Nr. 3. b) bb)) begrenzt. Die Mietbegrenzung erfoigt auf 30
Jahre.- Nutzungs- und Bestimmungsrecht der Gemeinde ist durch beachréinkte per-
sonliche Dienstbarksiten zugunsten der Gemeinde abzusichern.

3. Aligemein gilt fir vorsiehenden Nummern 1 und 2:
a) Monatfiche Miste ist jeweils die Nettomiete, aiso die Mieis onne Nebenkosten,
b}  Zur Marktmiete wird folgendes vereinbart:

aa) Die Gemeinde und die Eigentiimer sind sich einig, dass die Markimiete
gemaR Nummem 2 und 3 zum Zeitpunkt des Abschiusses dieser Ver-
sinbarung € 15,00 pro m* Wohnfldche belréigt.

bb) Die Miete fiir die Fidchen zur Erwsiterung des Senicrenzentrums geman
Nr. 4 wird sich aus der Miete flir die Wohnfléichen und aus der Miete fir
die gegeniiber den Wohnfldchen geringwertigersn Flachen zusammen-
seizen. Die Gemeinde und die Eigentimer sind sich einig, dass die
Marktmiete zum Zeitpunkt des Abschlusses dieser Vereinbarung flr die
Wohnfléichen € 15,00 pro m? Wohnfldche ist und die Markmiete flr die
geringwertigeren Flachen im Seniorenzentrum deutlich unter diesem

U
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Betrag liegt. Die Marktmiete geméR Satz 2 bezieht sich auf die Uberlas-
sung eines veredelnden Rohbaus.

cc) Solite sich die Marktmiete gegeniiber aa) und/oder bb) dndem, so an-
dern sich dis Reduzierungsbetrdge geman Nr. 1, 2 und 4 um diesslbe
Prozantzahl. Dies giit sowoh! fiir Anderungen nach oben als auch nach
unten.

¢) Der 30-Jahreszeitraum geméR Nrn. 2 und 3 beginnt jeweils mit dem Erstbe-
2ug der betreffenden Wohnung.

(3} In Bezug auf die Eigentumsbindung (10 %) gilt folgendes:

Bei 10 % der Geschossfliche des neu zu schaffenden Wohnraums ist der Ver-
kaufsprais pro m* Wohnfliche auf einen Betrag von € 600,00 (Reduzierungsbetrag)
unter dem Markipreis begrenzt.

Gemeinde und Eigentimer sind sich einig, dass der Marktpreis gemdf Nr, 1 prom?
Wohnfiiche 2um Zeitpunkt des Abschiusses dieser Vereinbarung € 6.000,00 (in
Worten: Euro sechstausend) beirdgt. Solite sich der Maritprais geman Satz 1 ver-
éndem, 30 verdnderi sich auch der Reduzierungsbetrag gaman Nr. 1 um diessibe
Prozenizahl, Dieg gilt fiir Verdnderungen nach oben und unten.

Die gemdhl Nr. 1 insgesamti der Eigentumsbindung unterliegende Fidche wird auf
die einzeinen Bauabschnitte verteilt.

Die betragliche Begrenzung gemanR Nr. 1 ist zeitlich auf einen Zeitraum von 8 Mona-
ten begrenzt, Die 6-Monatsfrist gem&f Satz 1 lduft fir jeden Bauabschnitt neu. Sie
beginnt jeweils mit Verkaufsbeginn des baireffenden Bauabschnitis.

Der Kreis der Personen, die von der Eigantumsbindung nach den vorstehenden 2if-
fern profitieren soll, wird von der Gemeinde festgelegt.
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§7
le Infras

(1) Die privaten Grundstiickseigentiimer bezahlen der Gemeinde fir die ursachliche soziale
Infrastruktur/Nachfolgelasten einen einmaligen Pauschalbetrag in Hohe von
€ 21.400.000,00.

(2) Der Betrag gemafl Absatz 1 setzt sich wie folgi zusammen:

1. Fir Kindertagessinrichtungen und nicht weiterfithrende Schulen wird geméR Kirch-
heimer Modsll vom 1. Juni 2017 ein Betrag von € 119,25/m? Geschossfidche tat-
séchlich neu geschaffenas Wohnbaurecht bezshlt. Dies ergibt einen Betrag von
€ 15.347.475,00 (119,25 € x 128.700 m?). In Bazug auf die Geschossflédchae gilt § 5
Absatz 1 Satz 3 dieser Versinbarung.

2. Der Restbetrag von € 6.052.525,00 wird auf den durch die nau geschaifene Wehn-
bebauung verursachten Tell des Neubaus des Rathauses (mit Blrgersaal und Bl-
chersi) der Gameinds bezahit.

Unter Berlicksichligung der vorgenannten Leistungen aller Eigentlimer an die Gemainde
varainbarsn die Betailigten, das mit dan Einlagefldchen der Gemelinde baw, den von
der Gemeinde singelegten Miteigentumsanteilen sinerseits und der Zuteilung der &f-
fentlichen Fldchen gem&R Bebauungsplan an die Gemeinde anderarseits die Ge-
meinde in der Baulandumiegung, auch bez(giich des Umlegungsvorteils, endgitig
und vollstandig abgefunden ist.

§9
Schiyssbestimmungen

{1} Die Parteien sind sich ginig, dass das vorliegende Eckpunktepapier nur eine Festschrei-
bung bestimmisr wirtschaftlicher Parameter zum Stédtebaulichen Vertrag darstellt. Den
Parteien ist bewusst, dass die Ragslungen des Stadtebaulichen Vertrags Uber das hin-
ausgehen werden, was im vorliegenden Eckpunktepapier geregelt ist, und zwar sowohl

t
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-

beziiglich der Regelungen fiir die das Eckpunktepapier bereits Parameter enthilt als auch
in Bezug auf Regelungen, die im Eckpunkiepapier noch Uiberhaupt nicht angesprochen
wurden. Eine Verpflichtung zum Abschluss des Stidtebaulichen Verirages anthdit das
voriiegende Eckpunktepapier nicht, auch wenn sich die Parteien einig sind, dass die im
Eckpunktepapier vereinbarten Parameter genauso in den Stidtebautichen Vertrag {iber-
nommen werden sollen.

(2) Gemeinde und Eigentlimer sind sich einig, dass die Gemsinde das vorliegende Eckpunk-
tepapier veroffentiichen darf.
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Ort, Datum '

Milnchen, £5.07.2017
Miinchen, 06.07.2017
Minchen, 06.07.2017

Munchen, 05.07.2017
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Bild Nr. 1
Flurst. Nr. 1045

sudlicher Randbe-
reich, entlang dem
asphaltierten Weg
im Sltden von Os-
ten nach Westen
fotografiert

Bild Nr. 2
Flurst. Nr. 1045

Entlang dem as-
phaltierten Weg im
Siuden von Westen
nach Osten foto-
grafiert
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Bild Nr. 3
Flurst. Nr. 1045
von Studwesten

nach Nordosten
fotografiert

Bild Nr. 4

" | Flurst. Nr. 1045

' von Siiden nach
Norden entlang
dem Heimstettener
Moosweg im Wes-
ten fotografiert.
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