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NIEDERSCHRIFT
uber die offentliche Sitzung
des Ausschusses fir Finanzen, Wirtschaft und Digitales
vom Dienstag, 26. Oktober 2021

Sitzungsleiter: 1. Blrgermeister Herr Proske
Schriftfihrer/in:  Herr Neumeier

Gremiumsmitglieder wesend | schuldigt Bemerkung
2. Bgm. Obergrusberger Mitglied X
3. Bgm. Leng Mitglied X
SR Brilmayer Mitglied X
SR Hilger Mitglied X
SR Matjanovski Mitglied X
SR Muhlfenzl Mitglied X
SR Miinch Mitglied X
SR Peis Mitglied X
SR Schmidberger Mitglied X
SR Zwingler Mitglied X

Vor Eintritt in die Tagesordnung stellt 1. Birgermeister Proske die ordnungsgemafe Ladung so-
wie die Beschlussfahigkeit des Ausschusses flur Finanzen, Wirtschaft und Digitales fest.

TOP 1.
Konditionen Vergabe Bauland Hérmannsdorf

offentlich

Sachverhalt:

Das vom o6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen Dr. Bleiful? erstellte Gut-
achten stellt fur die zwischen 452 m? und 832 m? gro3en Bauparzellen im Baugebiet
Hoérmannsdorf Nord je nach Lage einen Preis je m? zwischen 740 € und 1.000 € fest.
Hinzu kommen noch die zu entrichtenden Beitrage fur die strallenmaldige Erschlie3ung
sowie fur die Wasserversorgung und Entwasserung (durchschnittlich ca. 100 € je m?).

Fir die Parzelle 9, bislang geplant als Gescholwohnungsbau, hat die Nachbarschafts-
hilfe Vaterstetten zur Errichtung einer Einrichtung zur Kurzzeitpflege Interesse signali-
siert. Dabei wurde auch der Erwerb im Wege des Erbbaurechtes thematisiert. Ublicher-
weise liegt der Erbbauzinssatz zwischen 3% und 5%.

Die Verkaufserldse (insg. 5,35 Mio. €) sind zur Finanzierung der hohen Investitionen im
Vermogenshaushalt eingeplant. Fehlen diese durch VeraulRerung im Erbbaurecht erhoht
sich dadurch der Anteil der Verschuldung entsprechend. Jedoch waren Zins und Tilgung
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fur einen geforderten Kommunalinvestitionskredit mit Tilgung in 30 Jahren nach derzeiti-
gem Stand durch einen Erbbauzins von mindestens 3% gedeckt. Der Erbbauzins ist eine
Einnahme im Verwaltungshaushalt und erhoht die Zufuhrung in den Vermogenshaushalt.
Nach diesen 30 Jahren stutzt der Erbbauzins den stadtischen Haushalt etwa im Wert des
Erbbauzinses bei Pachtbeginn (Kapitalwertmethode unter Annahme einer Wertsicherung
von 5% alle drei Jahre und einer Abzinsung von 1,5%). Zudem bleibt die Stadt im Eigen-
tum des Grundsticks und kann es nach Ablauf des Erbbaurechts (in der Regel 99 Jahre)
auch im Hinblick auf die wohl weiter stark steigenden Grundstiickspreise verwerten. Eine
Verpachtung im Erbbaurecht — ggf. auch aller Grundstlicke im Baugebiet - ware aus
Sicht der Kdmmerei in finanzieller Hinsicht deshalb vorzuziehen.

Der bzw. die Interessent*in am Grundstlck sieht das in der Regel naturlich genau an-
dersherum. Hier ist ein Erwerb des Grundstlcks in der Regel bereits nach 20 Jahren we-
sentlich glinstiger als ein Erbbaurecht; der Erwerber geniel3t die volle Freiheit eines Ei-
gentimers samt Steigerung des Grundstuckwertes Uber die Jahre. Nur wenn das not-
wendige Eigenkapital fehlt, wird ein Erbbaurecht das Mittel der Wahl sein. Bei den vor-
stehenden Parzellen 1 bis 8 handelt es sich um relativ groRe Grundsticke mit einem an-
sehnlichen Betrag fur den Grundstlickserwerb (bzw. Erbbauzins). Es ist davon auszuge-
hen, dass hier nur Bewerber mit einem entsprechenden finanziellen Background sich so
ein Grundsttick leisten kdnnen. Diese verfigen wohl Uber das notwendige Eigenkapital
und sind wohl an einem Erwerb des Grundsticks und nicht an einem Erbbaurecht inte-
ressiert.

Aus Sicht der Verwaltung sollten die Grundstiicke zur Kapitalbeschaffung fur die anste-
henden Investitionen zu marktgerechten Preisen verkauft werden. Da Bauland auch fur
Personen mit hohem Einkommen in Ebersberg nur schwer zu bekommen ist und dieser
Personenkreis beim Modell vergunstigtes Bauland aufgrund der Einkommensgrenzen
nicht zum Zug kommt, wird es an Nachfrage nicht fehlen. Letztlich sollte auch fir Perso-
nen der ortlichen Bevdlkerung mit hohem Einkommen der Erwerb eines Baugrundstu-
ckes ermaoglicht werden. Vorrangig sollten Familien mit Kindern ein Wohnbaugrundstuck
erhalten, wobei eine Ortsbezogenheit in Form eines Hauptwohnsitzes oder einer berufli-
chen Tatigkeit im Gemeindegebiet sowie erschwerende individuelle Lebensumstande in
Form einer Behinderung oder einer Pflegebedurftigkeit besondere Berucksichtigung fin-
den. Es sollte vermieden werden, dass Personen der ortlichen Bevolkerung mit hohem
Einkommen vom Erwerb Abstand nehmen, weil dieser nur in Form eines Erbbaurechts
angeboten wird.

Die Verwaltung empfiehlt deshalb folgende Vorgehensweise:

1. Die Parzelle 9 wird zunachst der Nachbarschaftshilfe zum Kauf (Preis gemaf
Gutachten) oder auf Erbpacht (Erbbauzins im unteren Bereich) zur Errichtung ei-
ner Kurzzeitpflege angeboten.

2. Die anderen Parzellen werden zum Kauf angeboten. Wiinscht der zum Zug kom-
mende Interessent den Erwerb im Wege der Erbpacht, so ist dies bei einem Erb-
pachtzins von 4% madglich.

3. Im Ubrigen soll der am 19.11.2019 vom Stadtrat fiir die Vergabe von Bauland ver-
abschiedete Kriterienkatalog auch hier gelten. Dabei soll jedoch die Einkommens-
grenze fur Alleinstehende auf 150.000 € und fur Verheiratete auf 300.000 € ange-
hoben werden (Ziff. 1.6) und das vorhandene Vermdgen auf 1 Mio. € begrenzt
werden.

Dem Stadtrat wird in seiner Sitzung am 14.12.2021 ein Vorschlag zur Vergabe aufgrund
der Empfehlungen des Ausschusses zur Entscheidung vorgelegt.
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Erst dann kann mit der Vergabe begonnen werden. Derzeit sind 142 Interessenten fur
ein Grundstiick in Hormannsdorf verzeichnet, davon etwa die Halfte aus Ebersberg

Diskussionsverlauf:

Zu diesem Tagesordnungspunkt hat der Ausschuss fur Finanzen, Wirtschaft und Digita-
les sich zusammen mit dem Umwelt-, Sozial- und Kulturausschuss beraten. Burgermeis-
ter Proske berichtet den Sachverhalt und bittet im Anschluss um die Meinungen der
Fraktionen. Die CSU-Fraktion schlagt aufgrund der aktuellen Immobilienpreise vor, die
Grenze fur das vorhandene Vermdgen von 1 Mio. auf 1,5 Mio. zu erhéhen.

SR Schmidberger bittet die Verwaltung zu prufen, ob es madglich ist, fur das Baugebiet
eine klimaneutrale Bauweise vorzugeben.

Beschluss:

Der Ausschuss fiir Finanzen, Wirtschaft und Digitales stimmt dem Vorschlag der
Verwaltung, die Parzelle 9 zunachst der Nachbarschaftshilfe zum Kauf (Preis ge-
maR Gutachten) oder auf Erbpacht (Erbbauzins im unteren Bereich) zur Errichtung
einer Kurzzeitpflege anzubieten, zu.

11 Ja : 0 Nein

Beschluss:

Der Ausschuss fur Finanzen, Wirtschaft und Digitales stimmt dem Vorschlag der
Verwaltung, die anderen Parzellen zum Kauf anzubieten, zu. Wiinscht der zum Zug
kommende Interessent den Erwerb im Wege der Erbpacht, so ist dies bei einem
Erbpachtzins von 4 % moglich.

11 Ja : 0 Nein

Beschluss:

Der Ausschuss fur Finanzen, Wirtschaft und Digitales stimmt fiir den Vorschlag
der CSU-Fraktion, die Vermogensgrenze von 1 Mio. Euro auf 1,5 Mio. Euro zu er-
hoéhen.

7 Ja : 4 Nein

Beschluss:

Der Ausschuss fiir Finanzen, Wirtschaft und Digitales stimmt dafiir, dass im Ubri-
gen der am 19.11.2019 vom Stadtrat fiir die Vergabe von Bauland verabschiedete
Kriterienkatalog auch hier gelten soll. Dabei soll jedoch die Einkommensgrenze fur
Alleinstehende auf 150.000 EUR und fiir Verheiratete auf 300.000 EUR angehoben
werden (Ziff. 1.6) und das vorhandene Vermogen auf 1,5 Mio. EUR begrenzt wer-
den.

11 Ja : 0 Nein

Beschluss:
Der Ausschuss fur Finanzen, Wirtschaft und Digitales beauftragt die Verwaltung
mit der Ausarbeitung eines entsprechenden Vergabevorschlags an den Stadtrat.

11 Ja : 0 Nein
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Beginn der 6ffentlichen Sitzung: 19:05 Uhr
Ende der o6ffentlichen Sitzung: 19:25 Uhr

Stadt Ebersberg, den 17.11.2021

Herr Proske
Sitzungsleiter



