Richtlinie der Gemeinde Taufkirchen

zur Vergabe von Wohnraum v.0f L 5

(WohnVergR) MEINDE ==
vom 10.01.2023 Tautkirchen

1l /IHI/’

1. Grundsitze, Ziele und Definitionen

1.1.  Giinstige Wohnungen, Wohnungsknappheit

In der Region um die Gemeinde Taufkirchen steigen Grundstlcks-, Immobilien- und
auch Mietpreise stark an. Daher ist die Gemeinde Taufkirchen bestrebt, den Wohnbe-
darf von einkommensschwacheren Personen der oértlichen Bevdlkerung, die sich auf-
grund der hohen Mietpreise in der Region nur eingeschrankt eine Mietwohnung auf
dem freien Immobilienmarkt leisten konnen, zu decken.

Die Mieten sogenannter ,Sozialwohnungen®, das sind nach Bayerischem Wohnraum-
férderungsgesetz (BayWoFG) geférderte Wohnungen, sind im unteren Preissegment
angesiedelt.

Aber auf deren Vergabe hat die Gemeinde selbst jedoch keinen Einfluss. Diese Woh-
nungen werden an Personen mit Wohnberechtigungsschein vom Landratsamt Mun-
chen oder, bei Eigentum der GEWOFAG, durch das Wohnungsamt der Stadt Minchen
vergeben. Aus diesem Grund ist die WohnVergR nicht fur die Falle anwendbar, die ge-
setzlich mit dem bayerischen Wohnraumférderungsgesetz (BayWoFG) abgedeckt sind,
d.h. fir Antragsteller mit Einkommen unterhalb der Einkommensgrenzen nach Stufe I
(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 Uberschreiten
(siehe 3.1).

1.2. Zielgruppe

Personen mit starkem Bezug zur Gemeinde und zum gemeindlichen Sozialwesen so-
wie Familien mit Kindern werden geférdert. Auf diese Weise soll ein Wegzug der ortli-
chen Bevdlkerung verhindert und eine sozial ausgewogene, stabile und nachhaltige
Bevolkerungsstruktur gesichert werden.

Eine starke Ortsbezogenheit, eine hauptberufliche oder eine ehrenamtliche Tatigkeit im
Gemeindegebiet insbesondere in der Gemeindeverwaltung oder einer gemeindlichen
Gesellschaft, in Rettungs- oder Hilfsorganisationen oder sozialen Einrichtungen sowie
erschwerende individuelle Lebensumstande finden ebenfalls besondere Berlicksichti-

gung.

Der Gewinnung von Personen fur vorgenannte Tatigkeiten kann im Einzelfall die glei-
che Bedeutung zugemessen werden.
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1.3. Transparenz der Vergabe

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

1.4. Begriff des Haushaltsangehorigen

Bezuglich der Definition von ,Haushaltsangehdrigen® wird auf Art. 4 des BayWoFG ver-
wiesen.

1.5. Anwendungsbereich der Richtlinie

Zur Erflullung des Zwecks nach Ziffer 1.1 verfugen die Gemeinde Taufkirchen und die
Taufkirchner Wohnungsbaugesellschaft mbH als 100%ige Tochter der Gemeinde Tauf-
kirchen Uber eigene Wohnungen.

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

Diese Richtlinie findet fur alle bereits bestehenden oder kiinftig entstehenden Wohnun-
gen Anwendung.
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2. Antragsberechtigung

2.1. Natiirliche Personen

Es kdnnen sich nur natiirliche Personen bewerben, die mindestens das 18. Lebensjahr
vollendet haben. Eltern oder Alleinerziehende sind fur ihre (minderjahrigen) Kinder nicht
antragsberechtigt. Antrage missen grundsatzlich von denjenigen gestellt werden, die
die zu vergebende Wohnung beziehen méchten.

2.2. Besondere Institutionen

Eine Antragsberechtigung kann ausnahmsweise auch fir eine soziale Einrichtung oder
eine Hilfsorganisation anerkannt werden, die Aufgaben der Gemeinde Taufkirchen oder
Aufgaben der Daseinsflirsorge in Taufkirchen erfiillt, wenn sie fir Beschaftigte mit Bin-
dung an die Tatigkeit in der Gemeinde Taufkirchen eine Wohnung beantragt.

2.3. Beriicksichtigung von Eigentum u.a.

Grundsatzlich nicht antragsberechtigt sind Personen, die (Mit-)Eigentiimer, (Mit-)Erbbau-
berechtige oder kraft sonstigen dinglichen Rechts (Mit-)Nutzungs- berechtigte (z.B. Niel3-
brauch) einer Wohnung, eines Wohnhauses oder eines zu Wohnzwecken bebaubaren
Grundstticks sind, die/das im Gemeindegebiet liegt oder die/das nicht mehr als 75 km

(= kurzeste Wegstrecke Uber 6ffentliche Strafden) vom Gemeindegebiet entfernt ist. Ein
vergleichbares verwertbares Vermdgen steht den in Satz 1 genannten Gltern gleich.

Bei Ehegatten und Lebenspartnern genligt es, wenn einer der beiden Ehegatten oder
Lebenspartner (Mit-)Eigentimer, (Mit-)Erbbauberechtigter oder kraft sonstigen dingli-
chen Rechts (Mit-)Nutzungsberechtigter (z.B. NieRbrauch) einer Wohnung, eines Wohn-
hauses oder eines zu Wohnzecken bebaubaren Grundsticks ist, die/das im Gemeinde-
gebiet liegt oder die/das nicht mehr als 75 km (= kurzeste mit dem Pkw befahrbare Stra-
Renverbindung) vom Gemeindegebiet entfernt ist.

2.4. Beriicksichtigung von verfiigbarem Wohnraum

Grundsatzlich nicht antragsberechtigt sind auch Personen, die (Mit-)Mieter einer unge-
kiindigten Wohnimmobilie sind, die im Gemeindegebiet liegt oder die nicht mehr als
75 km (= kirzeste Wegstrecke Uber 6ffentliche Strallen) vom Gemeindegebiet entfernt
ist. Bei Ehegatten und Lebenspartnern genlgt es, wenn einer der beiden Ehegatten
oder Lebenspartner (Mit-) Mieter einer ungekindigten Wohnimmobilie ist, die im Ge-
meindegebiet liegt oder die nicht mehr als 75 km (= kiirzeste Wegstrecke Uber offentli-
che StralRen) vom Gemeindegebiet entfernt ist.
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2.5. Angemessenheit der Wohnungsgrofden

Ausnahmen zu den Ziffern 2.3 und 2.4 kdnnen auch unter erganzenden Bedingungen
zugelassen werden, sollten die Wohnung, das Wohnhaus oder das zu Wohnzwecken
bebaubare Grundstiick bzw. die Wohnimmobilie keine angemessenen Wohnverhaltnisse
fur die Antrag stellende Person und seine Haushalts- angehdrigen gewahrleisten. Ange-
messene Wohnverhaltnisse sind regelmalig dann gewahrleistet, wenn die Wohnflache
fur einen
- 1-Personen-Haushalt mindestens 35 m? betragt;
- 2-Personen-Haushalt mindestens 50 m? betragt

oder die Wohnung 2 Zimmer, Kiiche, Bad enthalt;
- 3-Personen-Haushalt mindestens 65 m? betragt

oder die Wohnung 3 Zimmer, Kiiche, Bad enthalt;
- 4-Personen-Haushalt mindestens 80 m? betragt

oder die Wohnung 4 Zimmer, Kiiche, Bad enthalt;

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

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

2.6. Angemessenheit der aktuellen Wohnbedingungen

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

2.7. Folgen des Verschweigens von Umstianden

Eine Antragsberechtigung fehlt, wenn fir die Vergabe malRgebliche Umstande, personli-
che Verhaltnisse, Einkommensverhaltnisse, immobilienbezogenen Eigentums- und Be-
sitzverhaltnisse oder personliche Beziehungen, nicht offen- gelegt und/oder nachgewie-
sen werden.

Erfolgte Zuschisse und sonstige Verglinstigungen kénnen dann flir den Zeitraum der
fehlenden Antragsberechtigung mit einem Zinssatz von 5% p.a. zurlickgefordert werden.
Zur Beurteilung der fehlenden Antragsberechnung ist die flr den betreffenden Zeitraum
jeweils gultige Richtlinie heranzuziehen.
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3. Punktekriterien

3.1. Einkommensgrenzen

Fir die nach der WohnVergR betreffenden Wohnungen gelten die jeweiligen Einkom-
mensgrenzen des Art. 11 BayWoFG als Einkommensuntergrenze:

o 22.600,-- € fUr Einpersonenhaushalte

o 34.500,-- € flr Zweipersonenhaushalte

e zzgl. 8.500 € je weitere Person und

o zzgl. 2.500 €je Kind).

Als Einkommensobergrenze gelten die jeweiligen Einkommensgrenzen des Art. 11
BayWoFG, erhéht um 80%.

e 40.680,-- € fur Einpersonenhaushalte
e 62.100,-- € flr Zweipersonenhaushalte
e zzgl. 15.300 € je weitere Person und

e zzgl. 4.500 €je Kind).

Antrage werden abgelehnt, wenn die Einkommen auRerhalb dieser Einkommensgren-
zen liegen.

3.2. Rangfolge

Die Wohnungsvergabe richtet sich grundsatzlich nach den erreichten Punkten.
Kommen mehrere Bewerbungen aufgrund Punktegleichstands fur die Zuteilung einer
Wohnung in Betracht, entscheiden die geringeren Einklnfte.

Punkteverteilung:

Kriterium Bezeichnung Punktemaximum Anteil in %
3.3.1 Einkommen 512 40
3.3.2 Kinder 192 15
3.3.3 Wohnsitz 192 15
3.34 Eltern in Taufkirchen 141 11
3.3.5 Pflege von Angehdrigen 141 11
3.3.6 Ehrenamt, Verein 102 _ 8
1.280 100
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3.3. Punktekriterien

3.3.1. Einkommen

Innerhalb der Einkommensgrenzen nach 3.1 ergibt sich eine einkommensabhangige
Punkteverteilung gemaf nachfolgender Tabelle:

512 Punkte | 342 Punkte | 171 Punkte | O Punkte
Alleinstehend <27.120,00 | = 31.640,00 | =36.160,00 | > 36.160,00
2 Personen <41.400,00 | =48.300,00 | =55.200,00 | > 55.200,00
3 Personen <51.600,00 | £60.200,00 | <68.800,00 | >68.800,00
4 Personen <61.800,00 | £72.100,00 | <82.400,00 | > 82.400,00
Je weitere Person zuséatzlich | £10.200,00 | £11.900,00 | £13.600,00 | > 13.600,00

3.3.2. Kinder

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

- 100 Punkte
- insgesamt maximal 192 Punkte

Noch nicht geborene Kinder werden wie geborene Kinder bertcksichtigt, wenn die
Schwangerschaft nach dem 3. Monat arztlich nachgewiesen ist

3.3.3.  Wohnsitz, Ortsbezug zu Taufkirchen

Dauer des Hauptwohnsitzes der Antrag stellenden Person in der Gemeinde
Taufkirchen (bei Ehegatten oder Lebenspartnern wird nur die Person mit der héhe-
ren Punktezahl berlcksichtigt):

- 3 volle, nicht unterbrochene Jahre: 14 Punkte

- fur jedes weitere volle, nicht unterbrochene Jahr: 14 Punkte
- Mehrere Zeitraume werden addiert

- Insgesamt maximal 192 Punkte

3.3.4. Eltern in Taufkirchen

Wohnen Eltern oder ein Elternteil der antragstellenden Person in der Gemeinde
Taufkirchen, werden 50 Punkte berlcksichtigt, wenn ein in Taufkirchen wohnendes
Elternteil mindestens das 50. Lebensjahr vollendet hat.

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

Maximal kénnen 141 Punkte erlangt werden.

3.3.5. Pflegebediirftige Personen

Bei Nachweis einer Pflegestufe von mindestens 2 bei der antragstellenden Person
oder seiner Haushaltsangehorigen werden je Person 50, maximal jedoch 141
Punkte berilicksichtigt.
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3.3.6. Ehrenamtliche Titigkeit, (Ehren-)Amter, Vereinstitigkeit

Ehrenamter und die aktive Mitarbeit in ortsansassigen Vereinen tragen zu einem guten
gesellschaftlichen Zusammenleben, zu einem guten Sozialgeflige, zu einer gedeihlichen
Jugend- und Seniorenarbeit und zur Traditionspflege bei. Dabei ist zu unterscheiden zwi-
schen Vereinen, die Pflichtaufgaben der Gemeinde austiben, die wichtige Aufgaben der
Daseinsvorsorge erfullen und sonstigen.

Punkte werden vergeben entweder flir den Trager einer Bayerischen Ehrenamtskarte
oder fir die aktive Mitarbeit in einem ortsansassigen Verein 0.4. bei Ausiibung der Tatig-
keit im Gemeindegebiet Taufkirchen.

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

Organisationskategorie 1:

Aktive Mitgliedschaft und Mitarbeit in einem ortsansassigen Verein oder einer orts- an-
sassigen Organisation, die gemeindliche Aufgaben wahrnimmt, namlich als aktives Mit-
glied der Freiwillige Feuerwehr Taufkirchen (ausgenommen festangestellte Mitarbeiter),
Einrichtung der Kinderbetreuung im Vorschulalter (Kinderkrippe, Kindergarten oder
gleichgestellt den gesetzlichen Anspruch erfiillend)

60 Punkte

Organisationskategorie 2:

Aktive Mitgliedschaft und Mitarbeit in ortsansassigen Hilfsorganisationen, ortsansassi-
gem Verein oder ortsansassigem sozialen Dienst der Kinder-, Jugend- oder Seniorenar-
beit oder -betreuung, wie z.B. Sport-/Ubungsleiter im Kinder-/Jugendtraining

30 Punkte

Berucksichtigt werden mindestens 3 Jahre ununterbrochene Mitarbeit/Mitgliedschaft.
ODER

Fir das Innehaben einer gultigen Bayerischen Ehrenamtskarte werden je Ehren-
amtskarte 30 Punkte vergeben, wobei insgesamt nicht mehr als zwei Ehrenamtskar-

ten bepunktet werden.

Bei unterschiedlich hoher Punktezahl fur Ehrenamtskarte oder Mitgliedschaften ist
die héhere Punktezahl mafRgeblich.

Maximal kdnnen unter dieser Ziffer 102 Punkte vergeben werden.
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4. Zuschuss

Der gemeindliche Zuschuss fir die zu vergebende Wohnung nach der WohnVergR
betragt 20 % unter 300 Punkte und 30 % bei einer erreichten Punktzahl von 300 oder
mehr Punkten von der ortsliblichen Kaltmiete. Als ortsiibliche Kaltmiete wird ein quali-
fizierter Mietspiegel herangezogen. Liegt kein qualifizierter Mietspiegel fur den betref-
fenden Ortsbereich vor, kénnen auch vier Vergleichsmieten von vergleichbaren Ob-
jekten herangezogen werden.

Fir die Vergabe von Wohnungen, fiir die beispielsweise aufgrund staatlicher Forde-
rungen eine Obergrenze fir die Kaltmiete einzuhalten ist, kdnnen die Prozentsatze
fir die Zuschisse so weit erhoht werden, bis der einzuhaltende Mietzins erreicht
wird.

Durch Gemeinderatsbeschluss konnen die Zuschiisse auch wahrend des laufenden
Mietverhaltnisses an die Entwicklung der Vergleichsmieten angepasst werden.

5. Sonstige Bestimmungen

5.1. Bewertungszeitpunkt

Die Bewertung erfolgt so kurzfristig wie moéglich vor einer Entscheidung zur Woh-
nungsvergabe. Zur Bewertung berticksichtigt werden alle glltigen Antrage.
Der Stichtag fur die Bewertung wird wie folgt festgelegt:

- bei einer Entscheidung in einer Sitzung eines Gremiums:
am Dienstag vor der Versendung der Ladung

- bei einer Entscheidung im Umlaufverfahren:
3 Tage vor der Versendung des Umlaufs

5.2. Vergabeverfahren

Zustandig fur die Entscheidung Uber die Vergabe einer Wohnung ist grundséatzlich
der Sozial- und Kulturausschuss in 6ffentlicher Sitzung, der in Hartefallen 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 Umweltaus-
schuss, Werks- und Hauptausschuss) zur Entscheidung hinzugezogen werden.

Bei noch gréRerer Dringlichkeit kann eine Zustimmung von einem sog. Altestenrat
(Vorsitzende der Fraktionen und Fraktionsgemeinschaften im Gemeinderat) einge-
holt werden.

Auch eine Entscheidung im Umlaufverfahren ist méglich.

Das Bewertungsergebnis in Form der erreichten Punktezahl wird den antragstellen-
den Personen schriftlich mitgeteilt. Dem ausgewahlten Bewerber ist die Entschei-
dung unverzglich mitzuteilen und seine Zusage fir die Wohnung schriftlich inner-
halb einer Woche einzuholen.

Nach Vorlage dieser Zusage sind die nicht berlicksichtigten Bewerbungen Uber ihre
Nichtberlcksichtigung unverziglich schriftlich zu informieren.

WohnVergR der Gemeinde Taufkirchen vom 10.01.2023 Seite 8 von 9



Die Wohnungsvergaben werden unter Nennung des Antragsdatums sowie der erreich-
ten Punktezahl im Sozial- und Kulturausschuss 6ffentlich unter dem Tagesordnungs-
punkt ,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
Sitzungsprotokoll eine Dokumentation gewahrleistet.

Die Richtlinie sowie freie und freiwerdende Mietwohnungen werden auf der gemeindli-
chen Homepage eingestellt; ebenso die Kriterien fir die Wohnungsvergabe in einfacher
Sprache mit angebe der zu erreichenden Bewertungspunkte.

5.3. Verbindlichkeit, Anspruch, Giiltigkeit der Bewerbung

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

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

Bewerber sind selbst verantwortlich fiir eine Erneuerung der Bewerbung. Die Erneue-
rung der Bewerbung kann mit schlichtem Bezug auf die bisherige Bewerbung erfolgen,
wobei ggfls. auf Anderungen der Verhaltnisse hinzuweisen ist. Bestatigen Antragssteller
vor Ablauf der Gultigkeitsfrist den Antrag unaufgefordert schriftlich neu, beginnt die Gul-
tigkeitsfrist erneut.

Fir die Gultigkeit gilt der Eingang des Bewerbungs-/Bestatigungsschreibens.
6. Salvatorische Klausel, Inkrafttreten

Der Bestand dieser Richtlinie wird nicht durch die Unwirksamkeit einzelner Bestim-
mungen oder durch Regelungsliicken berihrt. Eine unwirksame Bestimmung oder
eine Regelungslucke ist baldigst durch eine gultige Bestimmung zu ersetzen bzw.
auszufullen, die dem Sinn und Zweck der weggefallenen Bestimmung oder der Ubri-
gen Regelung entspricht.

Diese Richtlinie wurden im Gemeinderat am 15.12.2022 beschlossen und tritt zum
01.01.2023 in Kraft.

Taufkirchen, den 10.01.2023

‘0

Irich Sander
rster Burgermeister
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