Taufkirchen

Richtlinie der Gemeinde Taufkirchen zur Vergabe

von Wohnraum (WohnVergR)

vom 10.01.2023, zuletzt gedndert durch Gemeinderatsbeschluss vom 27.06.2024

1. Grundsétze, Ziele und Definitionen

1.1.

1.2;

Gunstige Wohnungen, Wohnungsknappheit

In der Region um die Gemeinde Taufkirchen steigen Grundstlicks-, Immobilien- und auch
Mietpreise stark an. Daher ist die Gemeinde Taufkirchen bestrebt, den Wohnbedarf von
einkommensschwéacheren Personen der Ortlichen Bevélkerung, die sich aufgrund der ho-
hen Mietpreise in der Region nur eingeschrankt eine Mietwohnung auf dem freien Immobi-
lienmarkt leisten kénnen, zu decken.

Die Mieten sogenannter ,Sozialwohnungen”, das sind nach Bayerischem Wohnraumférde-
rungsgesetz {(BayWoFG) geférderte Wohnungen, sind im unteren Preissegment angesie-
delt.

Aberaufderen Vergabe hatdie Gemeinde selbst jedoch keinen Einfluss. Diese Wohnungen
werden an Personen mit Wehnberechtigungsschein vom Landratsamt Minchen oder, bei
Eigentum der GEWOFAG, durch das Wohnungsamt der Stadt Miinchen vergeben. Aus die-
sem Grund ist die WohnVergR nicht fir die Falle anwendbar, die gesetzlich mit dem baye-
rischen Wohnraumférderungsgesetz (BayWoFG) abgedeckt sind, d.h. fiir Antragsteller mit
Einkommen unterhalb der Einkommensgrenzen nach Stufe Ill (siehe 3.1).

Auf die Vergabe von Wohnungen auf dem privaten Wohnungsmarkt hat die Gemeinde
ebenfalls keinen Einfluss. Die Mieten sind eher im hohen Preissegment angesiedelt und
erst ab einer gewissen Einkommensgrenze erschwinglich. Aus diesem Grund ist die
WohnVergR nicht fir Falle anwendbar, die diese Einkommensgrenzen lberschreiten (siehe
3.1).

Zielgruppe

Personen mit starkem Bezug zur Gemeinde und zum gemeindlichen Sozialwesen sowie
Familien mit Kindern werden geférdert. Auf diese Weise soll ein Wegzug der értlichen Be-
vélkerung verhindert und eine sozial ausgewogene, stabile und nachhaltige Bevélkerungs-
struktur gesichert werden.
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1.3.

1.4.

1.5.

Eine starke Ortsbezogenheit, eine hauptberufliche oder eine ehrenamtliche Tatigkeitim Ge-
meindegebiet insbesondere in der Gemeindeverwaltung oder einer gemeindlichen Gesell-
schaft, in Rettungs- oder Hilfsorganisationen, sozialen Einrichtungen bzw. Schulen, fiir die
die Gemeinde Sachaufwandstrdger ist, sowie erschwerende individuelle Lebensumstande
finden ebenfalls besondere Berlicksichtigung.

Der Gewinnung von Personen fur vorgenannte Tatigkeiten kann im Einzelfall die gleiche
Bedeutung zugemessen werden.

Transparenz der Vergabe

Zur Sicherstellung einer transparenten und rechtskonformen Vergabe von Wohnungen stellt
die Gemeinde Taufkirchen diese Vergaberichtlinie auf. Anspruchsbegrliindend ist diese
Richtlinie nicht.

Begriff des Haushaltsangehorigen

Bezlglich der Definition von ,Haushaltsangehdrigen” wird auf Art. 4 des BayWoFG verwie-
sen.

Anwendungsbereich der Richtlinie

Zur Erflllung des Zwecks nach Ziffer 1.1 verfigen die Gemeinde Taufkirchen und die Tauf-
kirchner Wohnungsbaugesellschaft mbH als 100%ige Tochter der Gemeinde Taufkirchen
Uber eigene Wohnungen.

Zudem kann die Gemeinde ggfls. durch Abschluss stadtebaulicher oder anderer Vertrage
Uber sonstige Wohnungen verfiigen, z.B. durch Belegungsberechtigungen oder im Zuge
der sozialgerechten Bodennutzung (,SoBoN*).

Diese Richtlinie findet flr alle bereits bestehenden oder kiinftig entstehenden Wohnungen
Anwendung.

WohnVergR der Gemeinde Taufkirchen vom 10.01.2023, Stand 27.06.2024 Seite 2 von 8



2. Antragsberechtigung

21.

2.2,

2.3.

2.4,

2.5.

Natiirliche Personen

Es kénnen sich nur natiirliche Personen bewerben, die mindestens das 18. Lebensjahr voll-
endet haben. Eltern oder Alleinerziehende sind fiir ihre (minderjahrigen) Kinder nicht an-
tragsberechtigt. Antrage miissen grundsatzlich von denjenigen gestellt werden, die die zu
vergebende Wohnung beziehen méchten.

Besondere Institutionen

Eine Antragsberechtigung kann ausnahmsweise auch fir eine soziale Einrichtung bzw. de-
renTrager odereine Hilfsorganisation anerkanntwerden, die Aufgaben der Gemeinde Tauf-
kirchen oder Aufgaben der Daseinsflrsorge in Taufkirchen erflillt, wenn sie fiir Beschaftigte
mit Bindung an die Tatigkeit in der Gemeinde Taufkirchen eine Wohnung beantragt.

Bericksichtigung von Eigentum u.a.

Grundsétzlich nicht antragsberechtigt sind Personen, die (Mit-)Eigentimer, (Mit-)Erbbaube-
rechtige oder kraft sonstigen dinglichen Rechts (Mit-)Nutzungsberechtigte (z.B. NieR-
brauch) einer Wohnung, eines Wohnhauses oder eines zu Wohnzwecken bebaubaren
Grundsticks sind, die/das im Gemeindegebiet liegt oder die/das nicht mehr als 75 km
(= kirzeste Wegstrecke Uber 6ffentliche Straen) vom Gemeindegebiet entferntist. Ein ver-
gleichbares verwertbares Vermdgen steht den in Satz 1 genannten Gltern gleich.

Bei Ehegatten und Lebenspartnern gentligt es, wenn einer der beiden Ehegatten oder Le-
benspartner (Mit-)Eigentimer, (Mit-)Erbbauberechtigter oder kraft sonstigen dinglichen
Rechts (Mit-)Nutzungsberechtigter (z.B. NieBbrauch) einer Wohnung, eines Wohnhauses
oder eines zu Wohnzecken bebaubaren Grundstiicks ist, die/das im Gemeindegebiet liegt
oder die/das nicht mehr als 75 km (= kiirzeste mit dem Pkw befahrbare Stralkenverbindung)
vom Gemeindegebiet entfernt ist.

Beriicksichtigung von verfiigbarem Wohnraum

Grundsatzlich nicht antragsberechtigt sind auch Personen, die (Mit-)Mieter einer ungekiin-
digten Wohnimmobilie sind, die im Gemeindegebiet liegt oder die nicht mehr als 75 km
(= kirzeste Wegstrecke lber dffentliche Stralen) vom Gemeindegebiet entfernt ist. Bei
Ehegatten und Lebenspartnern geniigt es, wenn einer der beiden Ehegatten oder Lebens-
partner (Mit-) Mieter einer ungeklndigten Wohnimmobilie ist, die im Gemeindegebiet liegt
oder die nichtmehr als 75 km (= kiirzeste Wegstrecke lber dffentliche Stralken) vom Ge-
meindegebiet entfernt ist.

Angemessenheit der Wohnungsgrofen

Ausnahmen zu den Ziffern 2.3 und 2.4 kdnnen auch unter ergdnzenden Bedingungen zu-
gelassen werden, scllten die Wohnung, das Wohnhaus oder das zu Wohnzwecken bebau-
bare Grundstiick bzw. die Wohnimmobilie keine angemessenen Wohnverhéaltnisse fir die
Antrag stellende Person und seine Haushaltsangehérigen gewahrleisten. Angemessene
Wohnverhéltnisse sind regelmaRig dann gewahrleistet, wenn die Wohnflache flr einen

WohnVergR der Gemeinde Taufkirchen vom 10.01.2023, Stand 27.06.2024 Seite 3 von 8



2.6.

2.7,

- 1-Personen-Haushalt mindestens 35 m? bis < 50 gm betragt;

- 2-Personen-Haushalt mindestens 50 m? bis insgesamt < 65 m? betragt oder die Woh-
nung 2 Zimmer, Kiiche, Bad enthalt;

- 3-Personen-Haushalt mindestens 65 m? bis insgesamt < 80 m” betrégt oder die Woh-
nung 3 Zimmer, Kliche, Bad enthalt;

- 4-Personen-Haushalt mindestens 80 m? bis insgesamt < 95 m? betragt oder die Woh-
nung 4 Zimmer, Kliche, Bad enthalt;

Fir jeden weiteren Haushaltsangehorigen sowie ungeborene Kinder ab dem 3. Schwan-
gerschaftsmonat kann die Wohnflache ab 95m? bis zu 10 m? mehr betragen.

Ist ein Haushaltsangehoriger schwer behindert (mindestens GdB 75) und/oder pflegebe-
dirftig (mindestens Pflegegrad 2), kann die Wohnfldche bis zu 15 m? mehr betragen. Mit
dieser Mehrflache ist der zusétzliche Flachenbedarf auch dann gedeckt, wenn dem Haus-
halt mehrere schwer behinderte und/oder pflegebedirftige Personen angehdren.

Angemessenheit der aktuellen Wohnbedingungen

Ausnahmen von Ziffer 2.4 kénnen zugelassen werden, wenn die von der antragstellenden
Person aktuell zu zahlende monatliche Quadratmeter-Nettokaltmiete die der zu vergebende
Wohnung um mehr als 75% Ubersteigt.

Folgen des Verschweigens von Umstanden

Eine Antragsberechtigung fehlt, wenn fiir die Vergabe maRgebliche Umstande, persdnliche
Verhéltnisse, Einkommensverhaltnisse, immobilienbezogenen Eigentums- und Besitzver-
haltnisse oder persdnliche Beziehungen, nicht offengelegt und/oder nachgewiesen werden.

Erfolgte Zuschisse und sonstige Verglinstigungen kénnen dann fiir den Zeitraum der feh-
lenden Antragsberechtigung mit einem Zinssatz von 5% p.a. zurlckgefordert werden. Zur
Beurteilung der fehlenden Antragsberechnung ist die fir den betreffenden Zeitraum jeweils
gultige Richtlinie heranzuziehen.
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3. Punktekriterien

3.1.

3.2

3.3.
3.3.1.

3.3.2.

Einkommensgrenzen

Flrdie nach der WohnVergR betreffenden Wohnungen gelten die jeweiligen Einkommens-

grenzen des Art. 11 BayWoFG als Einkommensuntergrenze. Ais Einkommensobergrenze

gelten die jeweiligen Einkommensgrenzen des Art. 11 BayWoFG, erhéht um 80%. Die je-

weiligen Grenzbetrége sindin der Anlage 1 zu dieser Richtlinie dargestellt. Sie werden re-

gelmabBig Uberprift und angepasst. Die Berechnung der Einkommensgrenzen erfolgt nach

den Vorschriften der BayWoFG, insbesondere des Art. 6 BayWoFG.

Antrage werden abgelehnt, wenn die Einkommen unterhalb dieser Einkommensgrenzen

liegen. Liegen die Einkommen oberhalb dieser Einkommensgrenzen, werden sie geman

des Kriterienkataloges bewertet.

Rangfolge

Die Wohnungsvergabe richtet sich grundsatzlich nach den erreichten Punkten. Kommen

mehrere Bewerbungen aufgrund Punktegleichstands fir die Zuteilung einer Wohnung in

Betracht, entscheiden die geringeren Einkilnfte.

Punkteverteilung:

Kriterium Bezeichnung Punktemaximum Anteilin %

3.3.1 Einkommen 330 33

3.3.2 Kinder 120 1:2

3.8.3 Wohnsitz 250 25

3.3.4 Eltern in Taufkirchen 100 10

3.3.5 Pflege von Angehérigen 100 10

3.3.6 Ehrenamt, Verein 100 10
Gesamtsumme; 1.000 100

Punktekriterien

Einkommen

Innerhalb der Einkommensgrenzen nach 3.1 ergibt sich eine einkommensabhéangige Punk-
teverteilung, s. Anlage 2 zu dieser Richtlinie. Die Anlage wird regelmé&Rig tUberpriift und um
evtl. Differenzbetrédge beiden Einkommensgrenzen nach 3.1 angepasst.

Kinder

Je kindergeldberechtigtem Kind, das im Haushalt der Antrag stellenden Person wohnt
und/oder mit Hauptwohnsitz gemeldet ist und/oder nach gesicherter Prognese dort seinen
gemeldeten und tatsachlichen Hauptwohnsitz im Haushalt haben wird:

- 40 Punkte

- insgesamtmaximal 120 Punkte

Noch nicht geborene Kinder werden wie geborene Kinder beriicksichtigt, wenn die Schwan-
gerschaft nachdem 3. Monat arztlich nachgewiesen ist
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3.3.3.

3.3.4.

3.3.5.

3.3.6.

Wohnsitz, Ortsbezug zu Taufkirchen

Dauer des Hauptwohnsitzes der Antrag stellenden Person inder Gemeinde Taufkirchen (bei
Ehegatten oder Lebenspartnern wird nur die Person mit der héheren Punktezahl beriick-
sichtigt):

- 3 volle, nicht unterbrochene Jahre: 30 Punkte

- firjedes weitere volle, nicht unterbrochene Jahr: 10 Punkte

- Mehrere Zeitraume werden addiert

- Insgesamtmaximal 250 Punkte

Eltern in Taufkirchen

Wohnen Eltern oder ein Elternteil der antragstelienden Person in der Gemeinde Taufkir-
chen, werden 50 Punkte berlicksichtigt, wenn ein in Taufkirchen wohnendes Elternteil min-
destens das 50. Lebensjahr vollendet hat.

Fir jede weiteren 5 vollendeten Lebensjahre (des beriicksichtigten Elternteils) werden
10 weitere Punkte gewahrt.

Maximal kénnen 100 Punkte erlangt werden.

Pflegebediirftige Personen

Bei Nachweis einer Pflegestufe von mindestens 2 bei der antragstellenden Person oder
seiner Haushaltsangehorigen werden je Person 50, maximal jedoch 100 Punkte bertck-
sichtigt.

Ehrenamtliche Tatigkeit, (Ehren-)Amter, Vereinstétigkeit

Ehrenamter und die aktive Mitarbeitin ortsansassigen Vereinen tragen zu einem guten ge-
sellschaftlichen Zusammenleben, zu einem guten Sozialgeflge, zu einer gedeihlichen Ju-
gend-und Seniorenarbeitund zur Traditionspflege bei. Dabeiistzu unterscheiden zwischen
Vereinen, die Pflichtaufgaben der Gemeinde ausiiben, die wichtige Aufgaben der Daseins-
vorsorge erflllen und sonstigen.

Punkte werden vergeben fir die aktive Mitarbeit in einem ortsansassigen Verein 0.3. bei
Auslbung der Téatigkeit im Gemeindegebiet Taufkirchen,

Bei mehreren ehrenamtlichen Tatigkeiten einer antragstellenden Person und/oder seiner
Haushaltsangehdrigen werden die Punkte addiert, allerdings wird abhangig von der Ver-
einskategorie die Anzahl der maximal erreichbaren Punkte in der Kategorie Ehrenamtliche
Tatigkeit begrenzt; es zahlt die hochstwertige Vereinskategorie.

Aktive Mitgliedschaft oder Mitarbeit in einem ortsansdssigen Verein oder einer ortsansdssi-
gen Organisation, die gemeindliche Pflichtaufgaben wahrnimmt. Ausgenommen hiervon
sind festangestellte Mitarbeiter: 60 Punkte

Des Weiteren aktive Mitgliedschaft oder Mitarbeit in ortsansassigen Hilfsorganisationen,
ortsanséssigen Vereinen oder ortsansassigen sozialen Diensten der Kinder-, Jugend- oder
Seniorenarbeit oder-betreuung, wie z.B. Sport-ZUbungsleiter im Kinder-ZJugendtraining: 40
Punkte

Berucksichtigt werden mindestens jeweils 3 Jahre ununterbrochene Mitarbeit/Mitglied-
schaft. Maximal kdnnen unter dieser Ziffer 100 Punkte vergeben werden.
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4. Zuschuss

Der gemeindliche Zuschuss flr die zu vergebende Wohnung nach der WohnVergR betragt
20% von der ortslblichen Kaltmiete unter 300 Punkte und 30 % bei einer erreichten ein-
kommensabhangigen Punktzahl von 300 oder mehr Punkten. Als ortslibliche Kaltmiete wird
ein qualifizierter Mietspiegel herangezogen. Liegt kein qualifizierter Mietspiegel fiir den be-
treffenden Ortsbereich vor, kdnnen auch vier Vergleichsmieten von vergleichbaren Objek-
ten herangezogen werden.

Fir die Vergabe von Wohnungen, fir die beispielsweise aufgrund staatlicher Férderungen
eine Obergrenze fiir die Kaltmiete einzuhalten ist, kénnen die Prozentsatze fir die Zu-
schiisse so weit erhdht werden, bis der einzuhaltende Mietzins erreicht wird.

Durch Gemeinderatsbeschluss kénnen die Zuschiisse auch wahrend des laufenden Miet-
verhaltnisses an die Entwicklung der Vergleichsmieten angepasst werden.

5. Sonstige Bestimmungen

5.1.

5.2.

Bewertungszeitpunkt

Die Bewertung erfolgt so kurzfristig wie méglich vor einer Entscheidung zur Wohnungsver-
gabe. Zur Bewertung berlicksichtigt werden alle giiltigen Antrdge. Der Stichtag fiir die Be-
wertung wird wie folgt festgeiegt:

- beieiner Entscheidung in einer Sitzung eines Gremiums: am Dienstag vor der Versen-

ding der Ladung
- beieiner Entscheidung im Umlaufverfahren: 3 Tage vor der Versendung des Umlaufs

Vergabeverfahren

Zustandig fir die Entscheidung Gber die Vergabe einer Wohnung ist grundsétzlich der So-
zial- und Kulturausschuss in offentlicher Sitzung, der in Hartefdllen insoweit auch von
der Richtlinie abweichen kann.

Bei Dringlichkeit kann anstelle des Sozial- und Kulturausschusses die Zustimmung eines
anderen Gremiums der Gemeinde (Gemeinderat, Bau- und Umweltausschuss, Werks- und
Hauptausschuss) zur Entscheidung hinzugezogen werden. Bei noch gréfierer Dringlichkeit
kann eine Zustimmung von einem sog. Altestenrat (Vorsitzende der Fraktionen und Frakti-
onsgemeinschaften im Gemeinderat) eingeholt werden. Auch eine Entscheidung im Um-
laufverfahren ist méglich.

Antragstellende Personen erhalten nach ihrer Bewerbung eine Eingangsbestatigung mit ei-
ner Vorgangsnummer. Das Bewertungsergebnis in Form der erreichten Punktezahl wird
den antragstellenden Personen schriftlich mitgeteilt. Dem ausgewahiten Bewerber ist die
Entscheidung unverziiglich mitzuteilen und seine Zusage flir die Wohnung schriftlich inner-
halb einer Woche einzuholen.

Nach Vorlage dieser Zusage sind die nicht berlicksichtigten Bewerbungen Uber ihre Nicht-
berlicksichtigung unverziiglich schriftlich zu informieren.
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Die Wohnungsvergaben werden unter Nennung der Vorgangsnummer, des Antragsdatums
sowie der erreichten Punktezahl im Sozial- und Kulturausschuss &ffentlich unter dem Ta-
gesordnungspunkt ,Wohnungsvergabe“ bekannt gegeben; antragstellende Personen sind
dabei zu anonymisieren.

Eine ausreichende Dokumentation ist zwingend erforderlich. -

Durch die Bekanntgaben oder Entscheidungen in einem Gremium ist bereits durch das Sit-
zungsprotokoll eine Dokumentation gewahrleistet. Der Protokollauszugistin der Geschafts-
stelle derTWG nach vorheriger Terminvereinbarung einsehbar.

Die Richtlinie sowie freie und freiwerdende Mietwohnungen werden auf der gemeindlichen
Homepage eingestellt; ebenso die Kriterien fur die Wohnungsvergabe in einfacher Sprache
mit Angabe der zu erreichenden Bewertungspunkte.

5.3. Verbindlichkeit, Anspruch, Giiltigkeit der Bewerbung

Jede Bewerbung kann vor, wadhrend und nach Abschluss des Vergabeverfahrens von der
antragstellenden Person zurlickgezogen werden.

Die Bewerbung ist ein Kalenderjahr giiltig. Besteht weiterhin Interesse, muss sie bis zum
30. Januar des Folgejahres mit aktuellen Belegen erneuert werden.

Bewerber sind selbst verantwortlich fur eine Erneuerung der Bewerbung. Die Erneuerung
der Bewerbung kann mit schlichtem Bezug auf die bisherige Bewerbung erfolgen, wobei
ggfls. auf Anderungen der Verhéltnisse hinzuweisen ist. Bestatigen Antragssteller vor Ab-
lauf der Glltigkeitsfrist den Antrag unaufgefordert schriftlich neu, beginnt die Giiltigkeitsfrist
erneut.

Far die Gultigkeit gilt der Eingang des Bewerbungs-ZBestatigungsschreibens.

6. Salvatorische Klausel, Inkrafttreten

Der Bestand dieser Richtlinie wird nicht durch die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen
oder durch Regelungsliicken berthrt. Eine unwirksame Bestimmung odereine Regelungs-
licke ist baldigst durch eine glltige Bestimmung zu ersetzen bzw. auszufiillen, die dem
Sinnund Zweck der weggefallenen Bestimmung oder der tibrigen Regelung entspricht.

Diese Richtlinie wurde im Gemeinderat am 15.12.2022 beschlossen und ftritt zum
01.01.2023 in Kraft.

Taufkirchen, den 10.01.2023

Ullrich Sander
1.Biirgermeister
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Zu 3.1 Einkommensgrenzen

Es gelten folgende Einkommensunter- bzw. -obergrenzen (Stand 27.06.2024)

Untergrenze Obergrenze

gem. Art 11 BayWoFG  |(= Untergrenze + 80%)
Einpersonenhaushalt 28.300 € 50.940 €
Zweipersonenhaushalt 43.200 € 77.760 €
zzgl. fur jede weitere Person 10.700 € 19.260 €
zzgl. je Kind 3.200 € 5760 €

Anlage 1
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Zu 3.3.1 Einkommen

Fir die Punkteverteilung gilt (Stand 27.06.2024):

Anlage 2

330 Punkte 220 Punkte 110 Punkte 0 Punkle
(max, UG* 120%) (max. UG * 140%) {max. UG * 160%)
von bis zu von bis von bis mehr als
Alleinstehend | 28.300,01€| 33.960,00€| 33.960,01€] 39.620,00€| 39.620,01€] 45.280,00€| 45.280,00€
2 Personen 43.200,01€| 51.840,00€| 51.840,01€| 60.480,00€| 60.480,01€] 69.120,00€ 69.120,00€
3 Personen 53.900,01€| 64.680,006| 64.680,01€| 75.460,00€| 75.460,01€| 86.240,00€ 86.240,00€
4 Personen 64.600,01€| 77.520,00€| 77.520,01€| 90.440,00€| 90.440,01€| 103.360,00€| 103.360,00€
jede weitere
Person 10.700,01€| 12.840,00€| 12.840,01€| 14.980,00€| 14.980,01€| 17.120,00€| 17.12000€
zusatzlich
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