Beschlussvorlage Referat Finanzreferat

Abteilung Abt. 20, Finanzreferat
2024/013 Verfasser(in) | Krammer, Martina
Gremium Termin Vorlagenstatus

Finanz-, Personal- und Organisationsausschuss  18.01.2024  offentlich

Pachtzins fur Landpachtvertrége sowie Einfihrung 6kologischer Kriterien

Beschlussvorschlag:

1. Der Ausgangspachtzins wird fur alle bestehenden Landpachtvertrage ab dem Wirtschaftsjahr
2024/2025 sowie fir alle neuen Vertrage ab sofort wie folgt festgelegt:

Ackerflachen: 500 € / Hektar
Wiesenflachen: 350 € / Hektar

2. Die bisherige Bonitatsregelung sowie das Flachensplitting flieBen in die
Pachtzinsberechnung nicht mehr ein.

3. In begriindeten Einzelféllen kann die Verwaltung Abschlage von bis zu 50 % auf den
Pachtzins gewahren (z.B. Feuchtwiese, Hanglage, angrenzende Waldflachen).

4. Zusatzlich zu den bestehenden 0Okologischen Bewirtschaftungskriterien wird folgende
Auflage aufgenommen:

- Bei der Bewirtschaftung der Pachtflache ist ein Mindestabstand im Radius von 3 Metern
um Einzelbaume einzuhalten.

anwesend: fur den Beschluss: gegen den Beschluss:
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Sachverhalt:

Zustandigkeit

Die Zustandigkeit des Finanz-, Personal- und Organisationsausschusses ergibt sich aus § 12
Abs. 1 Nr. 4 Buchstabeci. V. m. 8 4 Nr. 4 GeschO.

Anlass

In seiner Sitzung am 02.05.2023 hat sich der Finanz-, Personal- und Organisationsausschuss
mit dem Antrag der Stadtratsfraktion Bindnis 90/Die Griinen vom 28.11.2022 zum Thema
»Einnahmen Pachtflachen“ befasst. Der in der Sitzungsvorlage 2023/138 erlauterte Sachverhalt
zur bisherigen Vergabepraxis stadtischer Landpachtflachen, den essentiellen Eckpunkten zum
Landpachtvertrag (wie z.B. Laufzeit, Kiindigungsoptionen, Bewirtschaftungsauflagen) sowie der
bisherigen Pachtzinsregelung, wurde zur Kenntnis genommen.

Ferner wurde die Verwaltung beauftragt, die Angemessenheit des Pachtzinses sowie die
Einfuhrung 6kologischer Kriterien zu prifen und dem Finanz-, Personal- und
Organisationsausschuss zur weiteren Beratung/Beschlussfassung vorzulegen.

Sachverhalt

1. Angemessenheit des Pachtzinses

1.1. Bisherige Pachtzinsermittlung:

Wie bereits in der Sitzungsvorlage 2023/138 detailliert erlautert, errechnet sich der Pachtzins
bisher durch eine Kombination von einem gesplitteten Ausgangspachtzins (Preis je Hektar hangt
von Grol3e der Pachtflache ab) und der Bonitdtsregelung (Bodenwertzahl gemaf
Grundbuchdaten). So kann ein fir jedes Grundstuck individueller Pachtzins ermittelt werden, der
sowohl die FlachengréRe als auch die Bodenwertigkeit berlicksichtigt. Diese Form der
Pachtzinsberechnung wird bei der Stadt Friedberg bereits seit vielen Jahrzehnten angewandt.

In der Folge kam es bei Einzelflachen je nach Bodenwertzahl zu einem vergleichsweise
niedrigen Pachtzins fir Ackerflachen bzw. einem vergleichsweise hohen Pachtzins fur
Wiesenflachen.

Der Ausgangspachtzins fur Flachen ab 1 Hektar betragt derzeit bei einer Bonitéat von 50 pro
Hektar 400 €. Eine Unterscheidung, ob es sich bei der Pachtflache um eine Ackerflache oder um
eine Wiesenflache handelt, war bisher nicht relevant.

1.2. Marktanalyse:

Eine Befragung umliegender Gemeinden sowie kirchlicher Verpachter hat ergeben, dass der
Pachtzins fast ausschlie3lich von der Bewirtschaftungsart (Acker oder Wiese) abhangt. Je nach
Bewirtschaftungsart wird durchschnittlich folgender Pachtzins je Hektar berechnet:
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Ackerflachen: zwischen 500 und 600 € je Hektar
Wiesenflachen: zwischen 300 und 350 € je Hektar

Eine Bonitatsregelung sowie eine Splittung des Ausgangspachtzinses nach Grol3e der Flachen
wird von den anderen Kommunen kaum praktiziert. Vielmehr ist es gangige Praxis, dass seitens
der jeweiligen Verwaltung im Einzelfall bei der Flachenneuvergabe eine individuelle Bewertung
der Flache in Bezug auf den Pachtzins getroffen wird. In diesem Fall kann dann ein
entsprechender Abschlag gewahrt werden (z.B. bei Hanglage, Feuchtwiesen, erschwerte
Bewirtschaftung).

Nur eine Gemeinde gewahrt derzeit einen Nachlass auf den Pachtzins, wenn die Flache
nachweislich 6kologisch bewirtschaftet wird. Alle anderen kommunalen und kirchlichen
Verpéachter sehen eine Gleichbehandlung der konventionellen mit 6kologisch wirtschaftenden
Landwirten in Bezug auf die Pachtpreishthe als wichtig an.

1.3. Empfehlung der Verwaltung fir kiinftige Pachtzinsgestaltung:

Zur besseren Vergleichbarkeit mit anderen Verpachtern und zur Vereinfachung des stadtischen
Vergabesystems schlagt die Verwaltung vor, vom bisherigen Kombinationssystem
(Bonitatsregelung/Flachensplitting) auf eine Pachtzinsberechnung auf Grundlage der
Bewirtschaftungsart (Acker/Wiese) zu wechseln und folgende Hektarpreise zugrunde zu legen:

Ackerflachen: 500 € / Hektar
Wiesenflachen: 350 € / Hektar

Von einer hoheren Preisfestsetzung (600 € und mehr fur Ackerflachen) sollte trotz aktueller
Marktlage Abstand genommen werden, da dies teilweise eine Verdoppelung des bisherigen
Pachtzinses fur einzelne Pachter zur Folge hétte. Eine weiterhin gute und vertrauensvolle
Zusammenarbeit mit den ortsanséssigen Landwirten liegt auch im Interesse der Stadt.
Aul3erdem ist gegeniiber den meisten anderen Kommunen zu beriicksichtigen, dass die
Landpachtvertrdge der Stadt ein auf3erordentliches Kindigungsrecht enthalten. Dieses
Sonderkindigungsrecht ermdglicht der Stadt Friedberg zur Verwirklichung von dringenden
Projekten den Vertrag mit einer Frist von einem Vierteljahr zum Monatsende zu kundigen, sofern
es sich um eine direkte und unmittelbare Verwendung der Flache fur 6ffentliche Zwecke im Sinn
des Art. 57 Abs. 1 GO und Art. 83 Abs. 1 der Verfassung des Freistaates Bayern handelt, z.B.
fur Gemeindestral3en (= siehe Ziffer 2.3.2. Sitzungsvorlag 2023/138).

Die vorgenannte empfohlene Pachtzinsanpassung ergibt folgende Mehreinnahmen (Stand
Pachtjahr 2023/2024):

Pachteinnahmen bisheriges Modell: 41.300 €
Pachteinnahmen neues Modell: 60.100 €
=> ergibt Mehreinnahmen von: 18.800 € jahrlich

Um auf spezielle Einzelfélle reagieren zu kdnnen, sollte die Verwaltung die Moglichkeit erhalten,
bei einer Neuverpachtung einen Abschlag von bis zu 50 % auf den Pachtzins zu gewahren,
sofern besondere Bewirtschaftungskriterien (z.B. Feuchtwiese, Hanglage, schlechter Zuschnitt)
vorliegen.
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1.4.

Umsetzung der Pachtzinserh6hung:

Aufgrund der aktuell in den Pachtvertragen vereinbarten Erhéhungsklausel kdnnen die neuen
Pachtpreise frihestens ab dem Wirtschaftsjahr 2024/2025 umgesetzt werden. Die Mitteilung
Uber die Pachtzinserhéhung muss dann bis spéatestens 30.03.2024 den Landwirten zugehen.
Der erhohte Pachtzins wére dann erstmals am 01.10.2025 (fur den Zeitraum 01.10.2024 —
30.09.2025) zur Zahlung fallig. Der jeweilige Pachter hat dann das Recht, den Pachtvertrag mit
einer Frist von einem Monat vor Beginn des Pachtjahres zu kindigen, fir das seitens der
Verpachterin eine Pachtzinserhdhung ausgesprochen wurde (Sonderkiindigungsrecht).

2. Einfuhrung 6kologischer Kriterien

2.1.

2.2.

2.2.1.

2.2.2.

2.2.3.

Die aktuellen Pachtvertrdge enthalten bereits folgende Bewirtschaftungsauflagen:

Einhaltung einer sinnvollen Fruchtfolge, Verzicht auf Monokulturen, gleiche Feldfrucht
darf frihestens nach Ablauf von 3 Jahren wieder angebaut werden.

Die Anderung der landwirtschaftlichen Nutzung des Grundstiicks darf nur mit
vorheriger Zustimmung der Stadt vorgenommen werden (z.B. Umbruch von Grinland in
Ackerland).

Zur Vermeidung hoher Nitratbelastung des Grundwassers ist die Gilleausbringung
wahrend der pflanzlichen Ruhezeit (in der Regel November bis Marz) nicht gestattet.
Das Ausbringen von Klarschlamm oder sonstigen Reststoffen aus Klaranlagen ist
untersagt.

Einhaltung des Gewasserrandstreifens (5 Meter ab der Béschungsoberkannte entlang
flieRender oder stehender Gewasser).

Weitere 6kologische Kriterien:

Einhaltung eines Mindestabstands im Radius von 3 Metern um Einzelbdume bei der

Bewirtschaftung.
Wird seitens der Verwaltung als zusétzliches okologisches Kriterium realisierbar eingeschéatzt.

Unbewirtschafteter Randstreifen von 1 m entlang offentlicher Verkehrsflachen
Wird nicht empfohlen, da die Landwirte im Mehrfachantrag eine korrekte Flachenangabe machen
mussen, die dann nur unter Mehraufwand planerisch herausgemessen/ —gerechnet werden muss.

Glyphosat-Verbot

Wird nicht empfohlen, da die EU-Kommission die Zulassung des Unkrautvernichters Glyphosat in
der EU erneuert hat. Dies erfolgte allerdings unter neuen strengeren Auflagen und
Einschrankungen fur den Einsatz des Pestizids. Seitens der Bundesregierung wurde daraufhin im
Dezember 2023 eine Glyphosat-Eilverordnung erlassen, die Ubergangsweise die bisherigen
Anwendungsbeschrénkungen fur Glyphosat und entsprechende Sanktionen bis 30.06.2024 regelt.
Im Anschluss plant die Bundesregierung eine Neuregelung unter Beachtung der EU-
Entscheidung.
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2.2.4.
>

2.3.

a)
b)

Verbot Ausbringung von Resten aus Biogasanlagen

Wird nicht empfohlen, da der Einsatz von Garrlickstanden als Dingemittel zwischenzeitlich in der
Dingemittelverordnung (DUMV) geregelt ist und strengen Anforderungen unterliegt. Wenn der
Garrest ausschlie3lich aus Nebenerzeugnissen der landwirtschaftlichen Produktion
zusammengesetzt ist und zudem die strengeren Anforderungen an ein organisches Dingemittel
erfullt, kann er als solches verwendet werden. Wenn bei Biogasanlagen betriebsfremde St offe
(z.B. Ruckstande aus der Nahrungsmittelindustrie) eingesetzt werden, sind auch hier die in der
DUMV festgelegten Schadstoffgrenzwerte einzuhalten und durch entsprechende Tests
nachzuweisen.

Die Biogasanlagen gewinnen durch deren Strom- und Warmeerzeugung im Sinne der
erneuerbaren Energien immer mehr an Bedeutung. Auch im Bereich der Nahwéarme stellen sie
eine alternative Heizenergie vor Ort dar.

In Zeiten, in der immer weniger Landwirte eine eigene Tierhaltung betreiben, ist das Ausbringen
won Biogasreststoffen oft die einzige Méglichkeit, die Felder mit organischem Diinger zu
versorgen. Dartber hinaus sind die Reste aus der Biogasanlage gegeniber Stallmist/Giille
geruchsneutraler.

Preisnachlass bei 6kologischer Bewirtschaftung

Wird nicht empfohlen.

Die Stadt als Kommunalverwaltung sollte alle Landwirte gleichbehandeln.

Viele konventionelle Landwirte sind wichtige Vertragspartner der Stadt (Verkauf/Kauf von Flachen,
Dienstbarkeiten, Bewirtschaftung stadtischer Oko-/Ausgleichsflachen, vorzeitige Pachtfreistellung
bei Projektflaichen). Eine vertrauenswlle Zusammenarbeit ist somit im Interesse aller.

Der Mehraufwand fiir eine 6kologische Bewirtschaftung wird in den vielen Pramien und
Forderprogrammen won EU/Bund/Lander unterstitzt (< siehe hierzu Anlage 1). Diese Forderung
honoriert die Bewirtschaftung des Gesamtbetriebs nach den Grundsétzen des 6kologischen
Landbaus. Ein stadtischer Preisnachlass bei tkologischer Bewirtschaftung wirde eine
Doppelférderung darstellen.

Die Regionalitat heimischer Produkte (auch aus der konventionellen Landwirtschaft) sollte nicht
zugunsten einer 6kologischen Bewirtschaftung benachteiligt werden.

Verpachtung ausschlieRlich an Bio-/Okobauern

Wird nicht empfohlen.

Argumente siehe 2.2.5

Im Stadtgebiet Friedberg gibt es nur wenige Biobauern. Es wéare wenig nachhaltig, aus anderen
Bereichen Biobauern auf stédtische Felder anfahren zu lassen.

Einforderung einer Blihflachenquote (z.B. 1 % der Pachtflache)

Wird nicht empfohlen.

Auch hierfir gibt es spezielle Férdermittel, die den Einsatz von Blihflachen bereits sichtbar auf
den Feldern voranbringen. Auch hier wiirde eine Doppelférderung eintreten.

Empfehlung der Verwaltung zu 6kologischen Kriterien:

Beibehaltung der bisherigen Bewirtschaftungsauflagen
Zusatzliches Kriterium: Schutz von Einzelbdumen analog Punkt 2.2.1.

Die Berlcksichtigung von zuséatzlichen Kriterien Uber Buchstabe b hinausgehend gefahrdet
aus Sichtder Verwaltung das langfristig gewachsene Vertrauen zwischen Stadt und
Landwirten, sowohl als Eigentimer als auch Pachter bei kiinftigen Bau- und
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MalRnahmenprojekten. Das ausgewogene Verhaltnis zwischen Stadt als Ma3nahmentréager
und Landwirten als Eigentiimer/Pachter von Projektflachen ist ein essentiell wichtiges
Instrument der mittel- und langfristigen Stadtentwicklung.

Die vorgeschlagene Anpassung des Pachtzinses bedeutet fur die Mehrzahl der
Pachtvertrage bereits eine erhebliche Kostensteigerung, die in Einzelfallen bis zu 70 %
betragt. Die 6kologischen Kriterien sind aktuell bereits nachhaltig bei den staatlichen
Zuschussprogrammen von EU/Bund/Land berlcksichtigt. Fir die erhebliche Mehrzahl an
konventionellen Bauern, die vielfach lhre Produkte im regionalen Markt verduf3ern, waren
weitere Bewirtschaftungsnachteile nicht nachvollziehbar. AuRerdem hétten hohere
Bewirtschaftungsauflagen sinkende Pachteinnahmemdoglichkeiten zur Folge, was der
eigentlichen Zielvorstellung zur Steigerung von stadtischen Pachteinnahmen kontrar
widerspricht.

Finanzielle Auswirkungen

Je nach Festsetzung des neuen Pachtpreises fuhrt dies zu Mehreinnahmen auf der
Haushaltsstelle 8811.1451. Bei dem vorgeschlagenen Pachtzins von 500 €/ha fir Ackerflachen
und 350 €/ha fir Wiesenflachen sind jahrlich Mehreinnahmen von rund 18.800 € zu erwarten.

Anlagen:

Informationen zur landwirtschaftlichen Bewirtschaftung, staatlichen Auflagen und
Direktzahlungen
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