Erlauterungen zum Bewertungsverfahren N

Interessensbekundung
am Kauf einer (Teil-)Flache des Grundstiicks
GE ,ehem. KIM-Sportplatz’ (FI. Nr. 736/29)
Gemarkung Krailling

Die Gemeinde Krailling beabsichtigt den Verkauf des Grundstlicks ,ehem. KIM Sportplatz“ (FIl. Nr.
736/29, Gemarkung Krailling) bzw. einer Teilfliche davon als Gewerbefliche (GE). Es wird zunachst ein
Verfahren zur Identifikation moglicher Erwerber durchgefiihrt. Ein sechsteiliges Bewertungsverfahren
soll eine objektivierte Erstbetrachtung und Bewertung aufgrund nachprifbarer Fakten ermoglichen. In
einem zweiten Schritt wird der jeweils erforderliche Flachenbedarf ermittelt und in Abstimmung mit
den Interessenten eine konkrete Flachenzuweisung vorgenommen.

Es wurden sechs Bewertungskriterien festgelegt, fiir die es Punkte gibt. Aus allen sechs Einzelwerten
wird entsprechend der jeweiligen Gewichtung ein Gesamtergebnis gebildet. Dieses Gesamtergebnis
stellt kein endglltiges verbindliches Ergebnis dar, da die abschlieBende Entscheidung des
Gemeinderats Uber einen Grundstiicksverkauf noch weitere Aspekte beriicksichtigen muss, wie z.B.
eine eventuelle Parzellierung, ErschlieBungsmoglichkeiten, etc., die erst in einem zweiten Schritt in
Erwadgung gezogen werden.

Es wird im Ubrigen auf die Ubersicht ,Wertungskriterien” verwiesen, auf die sich folgende
Erlduterungen beziehen.

1. Grundflachenkaufpreis (Gewichtung: 25 %)

Ausgehend von einem willkiirlich gewdhlten Kaufpreis von 1.000 €/m? GR (bebaubare Grundflache
gemal § 19 BauNVO) (Benchmark) werden linear Punkte von -10,0 bis +10,0 vergeben und mit 25 %
gewichtet. ACHTUNG: Hier handelt es sich um einen Preis fiir die tatsachlich gemall Bebauungsplan
bebaubare Fliche (Grundflache (GR) gemaR § 19 BauNVO), nicht um einen Preis je Quadratmeter
Grundstick.

Dies bedeutet, dass es fur Kaufpreisangebote zwischen 0 €/m?2 GR und 2.000 €/m? GR eine lineare
Punkteverteilung (1 Nachkommastelle) von -10,0 (<= 0 €/m?) und +10,0 (>= 2.000 €/m?) gibt. Der sich
daraus ergebende Wert wird mit 25 % gewichtet und geht in die Gesamtbewertung ein. Ein K.O.
Kriterium ist dabei ein zu niedriger Kaufpreis, da die Gemeinde aus kommunalrechtlichen Griinden das
Grundstick nicht unter Wert veraufSern darf.

Beispiel 1: Unternehmer U bietet 1.200 €/m? GR. Fur dieses Angebot erhilt Unternehmer
U 2,0 Punkte, die mit 25% gewichtet werden und in die Gesamtbewertung
eingehen.
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2. Gewichtete Finanzkraft (Gewichtung: 50 %)

Ausgehend von einem gewichteten Gewerbesteuermessbetragswert aus den letzten 5 Jahren von
80 €/m2 GR (Benchmark) werden linear Punkte ( 1 Nachkommastelle) von -10,0 (<= 0 €/m? GR) bis
+10,0 (>= 160 €/m? GR) vergeben und mit 50 % gewichtet. Dabei wird der Gewerbesteuermessbetrag
aus 2017 einfach gewichtet, der aus 2018 zweifach, der aus 2019 dreifach, der aus 2020 vierfach und
der aus 2021 fuinffach. Anschlieend wird der durchschnittliche Gewerbesteuermessbetrag ermittelt.

Beispiel 2a: Die Gewerbesteuermessbetrage der letzten fiinf Jahre des Unternehmers A
wurden wie folgt festgesetzt:
GewSt-Messbetrag GewSt-Messbetrag (mit
Gewichtung)
2017 20.000 € (x1) 20.000 €
2018 25.000 € (x2) 50.000 €
2019 30.000 € (x3) 90.000 €
2020 30.000 € (x4) 120.000 €
2021 35.000 € (x5) 175.000 €
Durchschnittlicher gewichteter GewsSt- 30.333 €
Messbetrag
Beispiel 2b: Der durchschnittliche Gewerbesteuermessbetrag des Unternehmers U der

letzten fuinf Jahre betragt 30.333 € (vgl. Beispiel 2a).

Bei einem Grundflachenbedarf von 2.300 m? GR ergibt sich ein gewichteter
Gewerbesteuermessbetrag aus den letzten funf Jahren von 13 €/m?GR
(30.333 €/ 2.300 m? GR).

Dies wird mit - 8,4 Punkten bewertet und geht mit einer Gewichtung von 50 %
in die Gesamtbewertung ein.

Ilhre Steuerdaten werden selbstverstandlich vertraulich behandelt. Die Gewerbesteuermessbetrage
werden ausschliefllich von zur Geheimhaltung verpflichteten Amtstragern der Gemeinde Krailling
eingesehen, die der steuerlichen Verschwiegenheitspflicht unterliegen, und nur von diesen im Rahmen
des Bewertungsverfahrens verarbeitet. Es wird insbesondere keine Weitergabe der Daten an Dritte
erfolgen.
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3. Wachstum (Gewichtung: 10 %)

Hier wird die Entwicklung der Gewerbesteuermessbetrage aus 2021 und 2020 ins Verhaltnis zu den
Gewerbesteuermessbetragen aus 2017 und 2018 gesetzt. Fir die prozentuale Veranderung werden
linear Punkte von -10,0 und +10,0 vergeben und mit 10 % gewichtet. Dies bedeutet, dass es fir die
Verdanderung zwischen -100 % und +100 % eine lineare Punkteverteilung (1 Nachkommastelle) von
-10,0 (= Durchschnittswert 0 € aus den Gewerbesteuermessbetragen fiir 2020 und 2021) und +10,0
(Wachstum >= 100 %) gibt. Der sich daraus ergebende Wert wird mit 10 % gewichtet und geht in die
Gesamtbewertung ein.

Beispiel 3: Ausgehend von den Gewerbesteuermessbetragen des Unternehmers U (vgl.
Beispiel 2a) ergibt sich folgende Berechnung:

A =Jahr 4 + Jahr 5 30.000 € + 35.000 € = 65.000 €
B =Jahr 1 + Jahr 2 20.000 € + 25.000 € = 45.000 €
C=A/B 65.000 € /45.000 € = 1,44

Gewichtung von 10%
(C-1)x10 1,44-1x10=4,4

Hier erhalt Unternehmer U 4,4 Punkte.

4. Grundflichenbedarf (Gewichtung: 5 %)

Aufgrund der im Bebauungsplan vorgegebenen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 ergibt sich fiir das
gesamte Grundstiick eine bebaubare Grundfldche (GR) von 8.395 m?2. Es besteht neben dem Erwerb
der Gesamtflache die Moglichkeit, eine Teilflache zu erwerben, wobei die bebaubare Grundflache
1.200 m? GR nicht unterschritten werden darf. Interessenten mit einem Grundflachenbedarf von unter
1.200 m2GR kénnen aufgrund der daraus resultierenden  ErschlieRungs-  und
Parzellierungsproblematik nicht beriicksichtigt werden.

Der Erwerb des gesamten Areals mit der Gesamtgrundflache von 8.395 m? GR wird mit 4 Punkten, der
Erwerb einer bebaubaren Grundflache von 4.200 m? GR oder mehr mit 2 Punkten bewertet. Die
Gewichtung betragt 5 %. Es gibt keine Punktekumulation.

Beispiel 4a: Unternehmer U hat einen bebaubaren Grundflichenbedarf von 2.300 m2.
Dafir erhalt er keine Punkte.
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Beispiel 4b: Gewerbetreibende G hat einen bebaubaren Grundflichenbedarf von 5.000 m?2.
Sie erhalt dafiir 2 Punkte, die mit 5 % in die Gesamtbewertung eingehen.

Bei der Berechnung der notwendigen bebaubaren Grundflache ist aufgrund des Bebauungsplans zu
beachten, dass die maximal zuldssige Geschossflaiche (GFZ) mit einem Faktor von 2,33
(1,4 (GFZ) / 0,6 (GRZ)) aus der zuladssigen Grundflache ermittelt werden muss. Bedenken Sie dabei die
baurechtlich notwendigen Abstandsflachen.

Beispiel 4c: Annahme bendtigte Nutzfliche im Geb3ude 4.000 m?
2 geschossige | (ohne Keller):
Bebauung bei
Wandhéhe Zusatzliche Flache fir Baukonstruktion (Wande 800 m?
12,50 m etc.) ca. 20 %
Somit gesamt benotigte Geschossflache 4.800 m?
Bei angenommener 2 geschossiger Bebauung 2.400 m?

somit notige Grundflache
(EG hohe Fertigungshalle, 1.0G Biiros)

4.800 m? / 2 Geschosse = 2.400 m?

Aufgrund der im Bebauungsplan festgelegten 4.000 m?
GRZ von 0,6 somit notige GrundstiicksgroRRe

Der Bebauungsplan legt eine GFZ von 1,4 fest;
somit ware bei einer GrundstlicksgroRRe von
4.000 m? insgesamt eine Geschossflache von
5.600 m? moglich.
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Beispiel 4d: Annahme benétigte Nutzfliche im Gebiude (ohne 4,000 m?
3 geschossige | Keller):
Bebauung bei
Wandhéhe Zusatzliche Flache fur Baukonstruktion (Wande 800 m?
12,50 m etc.) ca. 20%
Somit gesamt bendtigte Geschossflache 4.800 m?
Bei angenommener 3 geschossiger Bebauung 1.600 m?

somit notige Grundflache
(z.B. alle Geschosse Biiros)
4.800 m? / 3 Geschosse = 1.600 m?

Aufgrund der im Bebauungsplan festgelegten GRZ 2.667 m?
von 0,6 somit notige GrundstiicksgroRRe

ABER

Der Bebauungsplan legt eine GFZ von 1,4 fest;
somit ware bei einer GrundstlicksgroRRe von
2.667 m? nur eine Geschossflache von 3.733 m?
moglich, also weniger als die nétigen 4.800 m?2.

Somit misste die notige GrundstlicksgroRe bei
dieser Art der Bebauung liber die GFZ berechnet
werden,

also 4.800 m?/ 1,4 = 3.429 m? GrundstiicksgroRe,
damit steigt automatisch die zuladssige GR auf
2.057 m?(3.429 m* x 0,6).

Somit muss von Interessenten ein
Kaufpreisangebot fiir diese Grundflache (GR)
gemacht werden.
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5. Okologie (Gewichtung: 5 %)

An dieser Stelle werden fir die Zertifizierung nach EMAS (3 Punkte), DIN ISO 14001 (2 Punkte) oder
Okoprofit (1 Punkt) oder jeweils vergleichbare Zertifizierungen zusatzliche Punkte vergeben und mit
5 % gewichtet. Es gibt keine Punktekumulation. Bei Vorliegen mehrerer Zertifizierungen wird die
Zertifizierung mit der hochsten Punktzahl gewertet.

Beispiel 5: Unternehmer U hat eine Zertifizierung nach DIN ISO 14001 und nach Okoprofit.
Da es keine Punktekumulation gibt, wird die Zertifizierung mit der hochsten
Punktzahl gewertet. Unternehmer U erhélt daher 2,0 Punkte. Diese flieBen mit
einer Gewichtung von 5 % in die Gesamtbewertung ein.

6. Firmensitz (Gewichtung: 5 %)

Flr einen bereits vorhandenen Firmensitz in Krailling werden zwei zusatzliche Punkte vergeben und
mit 5 % gewichtet.

Beispiel 6: Unternehmer U hat bereits seinen Firmensitz in Krailling. Daher erhalt er
zusatzlich 2,0 Punkte, die mit 5 % in die Gesamtbewertung eingehen.
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