Mit Eigeninitiative das Herz einer Kommune
erhalten

Was tun, wenn der Ortskern durch den Verlust des zentralen
Gasthofs zu verwaisen droht?

Die Gemeinde Brunnthal hat die Flachen selbst Gbernommen und
entwickelt — dank bzw. trotz vieler juristische Klippen: Vom Bauplanungs-
tber Haushalts- und Vergaberecht bis hin zum Steuerrecht

Gemeinde
Brunnthal

Erster Burgermeister Stefan Kern
Vortrag am 3.7.2018 - 3. Bayerischer Kammerertag
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|. DIE GEMEINDE BRUNNTHAL
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Die Gemeinde Brunnthal

5.600 Einwohnern im Sidosten
Munchen

4. kleinste Gemeinde des Landkreises
Mianchen = noch landlich gepragt

11 Orte und Weiler
7 Siedlungsbereiche 150- 2000 EW

3 groBere Gewerbegebiete
vom Kieswerk bis Ikea, Metro,

Steuerkraft 2018: 1.625 €/EW(1.174 ¢ew)
Einkommenst. 2018: 4,35 Mio. € 42%
Gewerbesteuer 2018: 4,90 Mio. € 48%
Grundsteuer 2018: 680 T€ 7%
Ergebnishaushalt Ertrage: 13,77 Mio €
Ergebnishaushalt Aufwend:14,73 Mio €
Ricklage - Liquide Mittel: ca. 15 Mio €
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II. VOR- UND NACHTEILE DER
ORTSENTWICKLUNG IM UMLAND
MUNCHEN




i

Entwicklung um Muinchen

e starker Zuzug

 Wohnungsknappheit

 Hohe und wachsende Immobilienpreise

e Jahrliche Fluktuation 17, 2 %

* Gesellschaftliche Verschiebungen / Spannungen

* Rickgang der Gasthauser als gesellschaftlicher Treffpunkt (nur noch mit Hotel

wirtschaftlich) Entwicklung Bodenrichtwerte in der Gemeinde
€/ Brunnthal

_ . . ,
* Verkehrsbelastung (StralRe + Schiene) Steigerung von 2004 bis 2016 um 476 €/m

1000

* Rickgang ehrenamtliches Engagement 3%
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e Brunnthal e Faistenhaar Hofolding

e Otterloh e N eukirchstockach Gudrunsiedlung
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lll. AUFGABE DES GASTHOFS
LUTTERSCHMID

Traditioneller gesellschaftlicher Mittel-
und Treffpunkt seit 1912 @

Uberraschender Tod des Wirts 2009

Versteigerung nach Erbenstreit

= Worst Case: Wohnblock durch
Bautrager

—> Hochste Rendite mit wenig Aufwand:
nur Wohnungen evt. Alibi - Gewerbe

03.07.2018 Erster Blirgermeister Stefan Ker



Gasthof Lutterschmid

« Historisch gewachsener
gesellschaftlicher Mittelpunkt des
Ortes seit 1912

« Rathaus gegenutber

« Mittelpunkt gesellschaftlichen
Lebens der Gemeinde fur Birger,
Vereine, offentliche Institutionen und

Reisende
— Bdrgerversammlung
— Fronleichnamsprozession
— Hochzeiten
— Beerdigungen
— Weihnachts-, Tauf-, und Erstkommunionsfeiern
— Rast- und Unterkunftsstation
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IV. ABWEHR
ZWISCHENNUTZUNG/TRADING-DOWN-
EFFEKT

03.07.2018 Erster Birgermeister Stefan Kern 9



> Juli 2009: Ableben des Gasthofbesitzers Herrn
Lutterschmid

in der Folge: Diskussion Uber Nutzung des
Gasthofs als Fluchtlingsunterkunft

» Landkreis will Hotel Gasthof zur
Flichtlingsunterbringung pachten

> [Entschluss der Gemeinde, Immobilie zu kaufen:

—>Ziel: Wiederbelebung des gesellschaftlichen Mittelpunktes
des Ortes und Verhinderung des Leerstands/Verfalls des
alten Gasthofes sowie weiterer negativer Auswirkungen auf
das Umfeld

> [leichzeitig: Nutzen der Gelegenheit, eine Ortsmitte

03.07.2018 Erster Blirgermeister Stefan Kern

U

schmid als magliche Fliichtlingsherberge
verhandeln. In dem Gasthof mit Hotel
konnte woh! ein grofier Teil der Asylbewer-
ber untergebracht werden. Es gibt einen
Veranstaltungssaal, Gastraume, dazu etwa
30 Gastezimmer. Das Wirtshaus in der
Ortsmitte steht seit Sommer 2009 leer,
nach dem der Eigentiimer gestorben war.
Es folgte ein Erbenstreit, der aber nun of-
fenbar beigelegt ist. , Der Kontakt mit dem
Eigentiimer ist sehr positiv®, sagt Rum-
schottel. Dieser sei einer Nutzung als Asyl-
bewerberheim durchaus aufgeschlossen,
erginzt Behordenmitarbeiter Kempfler.

SZv. 05.09.12
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V. inarre ANKAUFENTSCHEIDUNG 2012
BURGERENTSCHEID suni 2013

KEIN

Ausverkauf

unserer Dorfmitte

Die Unterzeichnenden der Unterschriftenliste beantragen, dass folgende Angelegenheit der Ge-
meinde Brunnthal zum Blrgerentscheid gestellt wird:

Abstimmungstext:

Sind Sie dafiir, dass das Lutterschmid- Anwesen in der Ortsmitte Brunnthal
weiterhin im Eigentum der Gemeinde bleiben soll?

Die Biirger entscheiden

Die Blrger der Gemeinde Brunnthal sollen
speziell bei der Entscheidung Gber die Zukunft
der Ortsmitte beteiligt werden. Dazu gehdrt
auch die Mitbestimmung dber den Umgang mit
dem chemaligen Gasthof Lutterschmid

Der Gemeinderat ist von lhnen allen gewahlt,
um solche Entscheidungen im Sinne der Birger
zu treffen. Das hat er auch per Mehrheitsbe-
schluss getan. Eine Minderheit der Gemein-
derate lahmt aber die Weiterentwicklung der
Dorfmitte Brunnthals durch (bereits abgewiese-
ne) Dienstaufsichtsbeschwerden, Gegenantrige
und Initiativen fiir Birgerentscheide. Die nega
tive Birgerbefragung hat schon zu ersten Ab-
sagen bei Investoren gefihrt: Ein Lutterschmid-
gelande, auf dem wegen der Verhinderer nichts
weiter geht, ist nicht interessant fir Investoren!

Deshalb machten wir konkret zur baulichen
Entwicklung des Ortszentrums die Meinung
der Biirger abfragen. Sie sollen mitbestimmen,

Lebendige Dorfmitte - Ideen zur Nutzung der Lutterschmid-Immobilie

03.07.2018

wie unsere Dorfmitte Brunnthal in Zukunft
gestaltet werden wird.

Wir wollen fiir Sie und mit thnen planen
- nicht nur in einer Befragung, sondern auch
in der Burgerversammlung und bei der Bauleit-
planung

Stimmzettel
fur den Biirgerentscheid

in der Gemeinde Brunnthal

am 30.06.2013
Biirgerentscheid 1: ) Blirgerentscheid 2:
Ratsbegehren Blrgerbegehren

.Kein Ausverkauf unserer Ortsmitte”

~Ja zum Erhalt der Dorfmitte mit Gasthof,
Nein zur Sanierung durch Gemeinderat”

.5ind Sie dafir, dass das Lutterschmid-
Anwesen in der Ortsmitte Brunnthal
weiterhin im Eigentum der Gemeinde
Brunnthal bleibt?”

Eie haben hier eine Stlmmg

Erster Birgermeister Stefan Kern

Sind Sie dafiir, dass die Gemeinde Brunnthal
samtliche Investitionen in das Objekt
Lutterschmid stoppt, und es nach Erstellung
eines Verkehrswertgutachtens zur Erzielung
eines angemessenen Kaufpreises mit Bindung
an die Ziele der Gemeinde zum Erhalt der
Dorfmitte des Gemeindeteils Brunnthal
sofort wieder verauert?”

Sie haben hier eine Stimmél

O
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2012
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* GR-Beschlusse uber:

- Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan ,Sondergebiet Fremdenverkehr —
Gaststatte/Hotel* (MUnchner Str. 2)

» Veranderungssperre zur Sicherung der Bauleitplanung
* Erlass eines besonderen Vorkaufsrechtssatzes flir den Bereich Minchner Str. 2 )

 Notartermin zum Kauf des Anwesens

:

03.07.2018 Erster Birgermeister Stefan Kern 12

« NO GR-Sitzung (Bekanntgabe am 14.11.2012):
« Genehmigung des notariellen Kaufvertrages vom 21.09.2012




2012

« Bestandsuntersuchung: DEKRA Gutachten

* Ortsbesichtigungstermin des Gemeinderates

« Zugriff der Gemeinde auf das Gebaude

Ende
Nov./Anfang
Dez.

03.07.2018 Erster Birgermeister Stefan Kern 13



Grof3es Interesse von aul3en fiir verschiedene Nutzungen:

» Interesse von Brauereien

» Bewerbungen fir Hotelbetrieb, Gastronomie und andere
Nutzungen

» Seniorenmodellkonzept

» Dorfladen mit Café u. v. m.

» Hoher Sanierungsaufwand (3 Jahre unbeheizter Leerstand)
» Langer als 1 Jahr abgelaufene Gaststattenkonzession

=> Auflagen wie Neubetrieb -> Barrierefreiheit

03.07.2018 Erster Blirgermeister Stefan Kern 14




VI. ARCHITEKTENWETTBEWERB DURCH
MEHRFACHBEAUFTRAGUNG



Architektenwettbewerb i

Juli 2013: stadtebauliche Konzeptstudie Beauftragung von Planern zur
Ausarbeitung stadtebaulicher Entwicklung der Ortsmitte und zum Aufzeigen
verschiedener Entwicklungsmaoglichkeiten
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Architektenwettbewerb

Vorgabe folgender Eckpunkte:

- Gaststatte mit ca. 80 Platzen

« Biergarten mit ca. 120 Platzen

« Die Grenzbebauung mit Saal ist in der Gro3e und Funktion zu erhalten
« 20-30 Hotelzimmer der Sternkategorie 2-3

« 4 Mitarbeiterapartments

* Mind. 1 Gewerbeeinheit mit ca. 150 m?

« Barrierefreie 1-2 Zimmer Wohnungen im OG und DG

Vorlage zweier Konzepte je Planer unter Angabe des Kostenrahmens:

> [ Konzept 1: Das Bestandsgebaude bleibt ist weitgehend zu erhalten und
| ZU sanieren

7

> [ Konzept 2: Das Bestandsgebaude ist nur in Teilbereichen zu erhalten und |
. mit einem Neubau zu erganzen.

J

03.07.2018 Erster Blirgermeister Stefan Kern 17



Archltektenwettbewerb

b

P 5254

80 Platze Gaststatte

6 Wohnungen + 4 Appartem

25 Hotelzimmer
30 Stellplatze TG
150 m? Gewerbe

i Lc.ﬂl' L, MUTIZTY li

25 Hotelzimmer
21 Stellplatze TG
160m2 Gewerbe

% Raumprogramm:

= Gaststatte: 80 Platze

\l
| - Biergarten: 120 Platze

- Hotel: 25 Zimmer

& 4 Mitarbeiterapartment:

|

| =Gewerbeeinheit: 150 m2

- Barrierefreie 1-2 Zi.-

Planer C, Konzept 2

WHG
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VIl. ENTSCHEIDUNG FUR
VERGABESTRUKTUR

03.07.2018 Erster Birgermeister Stefan Kern 19
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Entscheidung fur Vergabestruktur

Die Architektenleistungen EU-weit im Rahmen eines VOF-
Verfahrens als Verhandlungsvergabe auszuschreiben.

> GR NO 10.09.2014:
Entscheidung zur Angebotseinholung zur Betreuung des VOF-
Verfahrens der Architektenleistungen und der Projekisteuerung

> GR NO 08.10.2014:
Ergebnis der Verhandlungsgesprache und Vergabe der
Betreuung des VOF-Verfahrens der Architektenleistungen und der
Projektsteuerung.

03.07.2018 Erster Blirgermeister Stefan Kern 20
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Entscheidung fur Vergabestruktur

o VOF-Verfahrens 13.11.2013 5 Planer veroffentlichen ihre
Konzeptstudien.

o Burgerbefragung =>Konzeptstudien 3 Planern favorisiert.

o Offentliche Ausstellung im Rathaus, bei der alle Blrger aufgefordert
waren, Anregungen und Stellungnahmen vorzubringen

abschlie3ende Bewertung
«  Wirtschatftlichkeit,

* Funktionalitat

- Marktgerechtigkeit

=> Konzeptstudie der ARGE Eck und Kohler Architekten
gehen als Sieger hervor.

Projektsteuerung + fachplanerische Leistungen =>
Verhandlungsverfahren.

03.07.2018 Erster Blirgermeister Stefan Kern 21
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VIIl. PLANUNGS- UND
BAUDURCHFUHRUNG
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Fertigstellung Entwurf:

Einreichung Genehmigungsplanung:
Abbruch:

Baubeginn:

Fertigstellungstermin:
Nutzungsbeginn:

03.07.2018

Erster Birgermeister Stefan Kern
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Baukonstruktion

» 2017

O

Beginn und Abschluss Verbauarbeiten, Beginn Erdarbeiten, Beginn
Betonarbeiten UG Wohnen, Beginn Betonarbeiten UG Gasthof,
Beginn Maurerarbeiten Wohnen, Ende Rohbau Wohnen, Beginn
Zimmerer —und Holzbauarbeiten, Beginn Dachdeckungs-und
Spenglerarbeiten, Beginn/Ende Kunststofffenster Wohnen,
Beginn Holzfenster

2018:
Ende Rohbau Gasthof im Marz 2018
Beginn Putzarbeiten Innenputz im Marz 2018

03.07.2018 Erster Blirgermeister Stefan Kern 26



» Technische Anlagen

. Beglnn Helzung/Luftung/Sanltar im Oktober 2017
. Begl I ; ektr bejten im OktoberF

~ T e g y—
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IX. VERPACHTUNG - STRUKTUR UND
PACHTERAUSWAHL MIT BERATUNG

Beispiel fiir Foyer/ Lounge im Rezeptionsbereich

i S P -
" Alpenlandi Chalet- Stil, Kitzbuhe e
s A penldndischer :/__g{t}gl e 4

Y e .

et AL I LT
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Verpachtung - Ablauf U

> GR NO 08.03.2017:

— Freigabe der Ausschreibung zur Erstverpachtung des Hotel-
Gasthofs und Definition eines Gremiums zur Auswahl der
Bewerber

— Nach Klarung der vergaberechtlichen Situation: 04.04.2017
Veroffentlichung der Ausschreibungsunterlagen fir die
Erstverpachtung des Hotel-Gasthofs auf der gemeindlichen
Homepage und in den Anzeigenseiten der AHGZ (Hotel- und
Gastronomie-Zeitung)

— Eingang von funf Bewerbungen

»GR NO 10.05.2017:
Vorstellung des Ergebnisses der Offentlichen Ausschreibung
zur Erstverpachtung und Entscheidung zur Einladung der
funf Bewerber.

Entscheidung fur die Anwesenheit des planenden Architekten
und die Beratung der HOGA GmbH

Erster Birgermeister Stefan Kern 29



Verpachtung - Ablauf U

> GR NO 31.05.2017:

— Vorstellung der eingeladenen Bewerber und Prasentation ihrer
Pachtkonzepte,

— Auswahl des Pachters

— Punktevergabe wahrend der Vorstellungen anhand
vorbereiteter Bewertungsbdgen der HOGA GmbH zur
Auswertung der Konzepte

— Auswertung aller ausgefillten Bewertungsbogen durch die
HOGA GmbH und Archivierung zur Dokumentation

> GR NO 13.09.2017:
— Das ausgewertete Ergebnis wurde vorgestelit.

— Ein modifiziertes Angebot wurde von zwei Bewerbern
abgegeben.

03.07.2018 Erster Birgermeister Stefan Kern 30
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Verpachtung

> GRNO 08.11.2017:

— Der i i
Pachtvertrag wird mit der Familie Schall geschlossen

Ty SILr wsr

EERTRGER Fat, Kan
Gluhwein und Stollen wieder [ B
Sl armen.  wacraro uuwn m TP M

 Der Gastlichkeit geweiht

Richtfest des neuen Hotels mit Wirtschaft in der Brunnthaler Ortsmitte — Eroffnung im Frithjahr 2019 geplant

VON HARALD HETTICH fizielle Teil des Richtfestes ab- Vom Fach gab es viel Hoff- Gemeinde eine gute Wah! ge-
handelt. Nur Biirgermeister & ; nungsvolles zu horen. ,lch troffen, sagte Kern. Der Wirt,
Brunnthal - ,Der Gastlich- Stefan Kem (CSU) schien Zu- e . bin zufrieden mit dem Bau- ist von Jgrofer Vorfreude er-:
keit geweiht! Zimmerer Tho-  néichst fast iiberrascht vom . o fortschritt, Es gibt derzeit fasst’. Man sei in Brunnthall
mas Scheibe brachte es mit Tempo der frohlichen Veran- nichts Negatives®, befand mit offenen Armen aufge-
seinem Richtspruch auf den staltung. Die Glaser fiir den Bauleiter Peter Zwick aul nommen worden und voll it
Punkt: Die Brunnthaler Orts- Richtspruch unter dem Dach- N ebenso wie Archi- die Planung und Innengestal:
mitte soll ab Frithjahr 2019 first musste der Rathauschef tekt Heinz Eck. ,Es wird was  tung involviert. ,Wir konnen
mit Gasthof, Hotel und Ge- erst noch holen. Aber mit Schones”. ,Gut schaut es uns hier hervorragend eim
werbe neu erstrahlen. Gut Verzogerungen hat man ja | aus” , lautete die Ein- bringen®, sagte Schall. 33 Ha
zweicinhalb Jahre nach dem beim Vorzeigeprojekt einige schiitzung des von der Ge- tellerie-Doppelzimmer  unt
Abriss des ,Gasthof Lutter- Erfahrung. Dennoch machte meinde eigens ins Boot gehol- einen Gasthof mit 120 Plit
schmid® feierten Baubeteilig- sich rasch Zufriedenheit ten Projektsteuerers Peter Au- zen mil angrenzenden Bier
{e und Biirger gestern Richt- breil. _Wir haben sehr fleiRige mann. f garten im Innenhof (120 Plai
fest. Handwerker, die schon viel Die wichtigste Richtungs- ze) und einem zentralen Ve:

Die Kritiker der ncuen an Zeit auisehohhaben“,lnb- entscheidung ist dabei lingst anstaltungssaal gilt es zu b
Ortsmitte-Gestaltung  waren {e der Bilrgermeister. gefallen. Das Wirte-Ehepaar  wirten. Per Wirtsdefinitic
zu Hause geblieben. S0 lange  Eswar die absolut richtige Rudolf und Ghayda Schall soll das Interieur ab Frithjai
und kontrovers die Debatten Entscheidung, dass wir dieses aus Miinchen wird Hotelund 2019 im alpenléndisch:
in Rathaus mit Blick auf eine  Projekt selbst in die Hand ge- Richtspruch: Die rund 100 Gaste folgten dem

FOTO!

Prozedere Gastronomie fibernehmen. Kitzbiihler, Chaletstil“ ¢
immense Kostensteigerung nommen haben. Wer weiR, vom Rathaus-Vorplatz aus. wamaoseTmor  ,Unsere Vorfreude ist sehr strahlen. Beim Richtfest w
(nach 80 Prozent der Aus- was sonst daraus geworden groR*, bekannten die beiden noch Brotzeit auf Biertis
schreibungen ist man mittler- wire®, verteidigte Rathaus- hitten wir denn machen sol- wird?" erginzie Christian auf Nachfrage. Mit den erfah- pur angesagt. ,Der Gastlie
weile bei rund 7,2 Millionen Vize Thomas Mayer ¢in Pro- len?* so Mayer. ,Zuschauen, schleich (PWB). Man sehe renen Wirtsleuten (Café Neu- keit geweiht” war die ne
Euro angekommen) gedauert jekt, das die Ratsmehrheit mit  wie die Ortsmitte bis oben hin  doch, welch gute Sache ent- hausen, Emmeramsmiihle, Orismitte aber bereits be
hatten, so schnell war der of- Herzblut unterstiitzt. ,Was mit Wohnbau versicgelt  stehe. e Undosa Stamberg) habe die ‘Richtfst.




Steuerrechtliche Aspekte

Im Zusammenhang mit der Verpachtung:

» Optimierung zur Unternehmereigenschaft der
Gemeinde i. S. d. Umsatzsteuergesetzes

—>auf diese Weise: Erstattungsmoglichkeit durch
Geltendmachung als Vorsteuer:

2,15 Mio. € Steuer (bei 13,5 Mio. € Projektkosten)
- 0,5 Mio. € Anteil Wohnen 23%
1,65 Mio. € Rickerstattung durch
Betrieb gewerblicher Art




Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!

Stefan Kern
Erster Burgermeister

Gemeinde Brunnthal




