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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

DerAusschuss fur Wirtschaft und Wissenschaft empfiehlt dem Gemeinderat den
Beschluss des Heidelberger Angebotes zur Bestellung von Erbbaurechten auf
Wirtschaftsflachen, das sich auf die hier angefihrte Richtlinie zur Vergabe von
Erbbaurechten und dendamit verbundenen Konditionen beruft undin einer
abschlieflenden Einzelfallprifung mindet.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag in Euro:

Ausgaben /Gesamtkosten:
e nicht bezifferbar

Einnahmen:

Finanzierung:

Folgekosten:

Zusammenfassung der Begriindung:

Die Bestellung von Erbbaurechten auf Wirtschaftsflachen sollin Form des Heidelberger
Angebotes als tragfahiges Instrument zur langfristigen strategischen Entwicklung des
Wirtschaftsortes eingesetzt werden kdnnen.

Das Heidelberger Angebot beinhaltet sowohlverbesserte Konditionenbeziiglich der
Erbbaurechtsvertrage selbst als auch Richtlinien zur sinnvollen Anwendungvon
Erbbaurechten auf Wirtschaftsflachen.
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Begriindung:

Heidelberger Wirtschaftsflachen werdenzur Umsetzung einer nachhaltigen Stadt - und
Standortentwicklung benotigt und sind effektiv zunutzen (siehe Vorlage ,Nachhaltige strategische
Wirtschaftsflachenentwicklung am Standort Heidelberg®).

Eine gesunde Stadt beziehungsweise gesunder Standort griindet langfristig auf einem guten
Verhaltnis zwischenWohn-, Wirtschafts- und dazugehérigen Infrastrukturflachen. Das proportionale
Wachstum vonWirtschaftsflachengegeniiber der Wohnbebauungist demnach sowohlerforderlich
als auch wiinschenswert.

Erbbaurechte konnendabeieingeeignetes Instrument sein,um sowohlWirtschaftsflachen langfristig
strategischfiir die Kommune zusichern als auch Betrieben Moglichkeitsraume zu eréffnen, die ein
Flachenverkauf nicht bietet. Umgekehrt gilt, dass die nachhaltige Standortentwicklung nicht durch
eine verpflichtende Inanspruchnahme von Erbbaurechten gehemmt werden sollte. Die Artder
Flachenvergabe sollte nicht dariiber entscheiden, ob inHeidelberg ein diversifiziertes und resilientes
Unternehmens- und damit auch Arbeitsplatzangebot vorhandenist.

In dieser Beschlussvorlage solldas Heidelberger Angebot zum Erwerb von Erbbaurechten auf
Wirtschaftsflachenvorgestellt werden. Ziel fur die Kommune ist hierbei das Instrument Erbbaurecht
maglichst marktgangig zur Verfiigung zu stellen und zeitgleich im Standortwettbewerb
konkurrenzfahig zu seinbeziehungsweise zubleiben.

1. Herausforderungen fiir Erbbaurechte auf Wirtschaftsfléchen

Erbbaurechte auf Wirtschaftsflachen stellen sowohlUnternehmenals auch die Kommune vor
andere Herausforderungen alsim Bereich der Wohnbaugrundstiicke. Die wichtigsten
Unterschiede sollend folgend angefiihrt werden.

1.1. Spezialimmobilien bei Heimfall oder Ablauf der Vertragslaufzeit

Derwohl groBte Unterschied zwischen Erbbaurechten im Wohnungsbau und auf
Wirtschaftsflachensind die Immobilienselbst. Sowohlbei Ablauf der Vertragslaufzeit als auch
insbesondereim Heimfallist die Kommune vordie grofle Schwierigkeit gestellt, da sie auf
Basis eines gutachterlichfestgestelltenVerkehrswerteseine auf die jeweilige gewerbliche
Nutzung angepasste Spezialimmobilie kaufenmuss, die fiir die Kommune gar nicht oder nur
extrem schwerwiederverwertbarist.

DerHeimfalltritt bei Vertragsverletzungenbeziehungsweise unterim Erbbaurechtsvertrag
definiertenBedingungen ein,und zwarinnerhalb der Laufzeit des Erbbaurechts. Der Heimfall
ist demnach nicht mit dem zeitlichen Ende des Erbbaurechts gleichzustellen. Der Zeitablauf
ergibtsichdurch dasim Erbbaurechtsvertrag definierte Ende der Laufzeit.
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Beim Ablauf derVertragsfrist findet eine Erstattung des Immobilienwertes zu100% statt. Die
vollstandige Entschadigungist notwendig, um die Instandhaltung und Investitionenindie
Immobilie Gber die gesamte Vertragslaufzeit aufrecht haltenzukonnen. Tritt der Heimfallein,
werdendem Erbbaurechtnehmer leidglich 2/3 des Gebdudewertes entschadigt.

Wie schon oben aufgefiihrt, konnen im Regelfallgewerbliche Spezialimmobilien, wie zum
Beispiel Speziallabore, Produktionsstatten et cetera nicht von der Kommune nachgenutzt,
ohne grofie Aufwande vermietet oderohne Verluste weiterverkauft werden.Das kannim
Ernstfallbedeuten, dass das GebdaudeinHohe des Verkehrswerts zuentschadigenist und
danach auf Kostender Kommune abgerissenwerdenmuss,um das Grundstiick wieder einer
Verwertung zufuhren zu konnen. Das daraus resultierende hohe wirtschaftliche Risiko fur die
Kommunendarf nicht unterschatzt werden. Zwar konnen auslaufende Vertrage mit Vorlaufim
stadtischen Haushalt beriicksichtigt werden, dochinsbesondere Heimfalle konnen durch
Kurzfristigkeit und Hohe der erforderlichen Mittel ein nicht prognostizierbares finanzielles
Risikodarstellen.Viele Stadte habensichdeswegen grundsatzlichgegeneine Vergabe von
Erbbaurechten auf Wirtschaftsflachen entschieden (beispielsweise Ulm) oder beschranken
sichexplizit auf streng abgegrenzte Bereiche (beispielsweise Hafenanlagenin Heilbronnund
Niirnberg).

Unternehmen bendtigen einen fairen und marktfahigen Erbbauzins

Viele Unternehmenhabendie Grundsatzentscheidung getroffen keine Projekte und oder
Entwicklungenmehranzustoflen, die nicht auf Flachen in eigenem Besitzerfolgen.
DiejenigenUnternehmen, die nicht solchen Konzernentscheidungen unterworfensind, sehen
sichimMoment bei der Bestellung eines Erbbaurechts hoheren Belastungenausgesetzt als
beim Flachenkauf. Zur Attraktivierung - und der damit oftmals grundsatzlichenfinanziellen
Ermaglichung - einer BestellungvonErbbaurechten, ist einfiirgewerbliche Akteure
marktfahiger Erbbauzins bereitzustellen.Das wird im Folgenden auch vorgeschlagen.

Unternehmen benétigenindividuelle Vertragslaufzeiten und eine maglichst hohe Sicherheit
oder friihzeitige Moglichkeiten einer Vertragsverlédngerung

EinWohnsitzist regelmafigdeutlich einfacherzu verlagernals einBetriebssitz.Die
Anforderungenan einenBetriebssitz sind deutlich komplexer, heterogenerund individueller
als die eines Wohnsitzes. AuchInvestitionenineinenFirmensitz sind regelmafig hoher und
langfristigerangelegt sowieinderen Amortisationstarkanderentatsachliche Nutzung durch
denBetrieb gekoppelt. Um gut wirtschaften zukdnnen, ist eine moglichst uneingeschrankte
Verfugungsgewalt iberdie bestellte Flache - die stark mit der Vertragslaufzeit
zusammenhangt - dulerst wichtig. Die frihzeitige Verlangerung der Vertrage kann hier
Abhilfe schaffenund stellt auch die gelebte Praxis am Standort Heidelberg dar.

Zu kurze Vertragslaufzeitenbereitenim RahmenderBeleihung der Grundstiicke grofie
Probleme. Daher werden Erbbaurechtsvertrage mit einer Laufzeitvon60Jahren
abgeschlossen.
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1.4. Unternehmen bendtigen eine hohe Beleihungsrate

BeiBetriebserweiterungenund Neubautenim gewerblichenBereichist es ublichdas
Grundstick zur Finanzierung des darauf zu errichtenden Bauwerkes als Sicherheit
einzubringen. Bei einem Verkauf des Grundstiicks kanndie Beleihung liber den Gesamtwert
des Grundstiicks erfolgen.

Um die Bestellungvon Erbbaurechten im Vergleich zu einem Grundstiickskauf nicht
unattraktiv zu gestalten, sind hohe Beleihungsraten grundsatzlich wiinschenswert. Um das
finanzielle Risiko fir die Kommune als Erbbaurechtsgeber nicht noch weiter zu erhohen
(Stichwort Entschadigungszahlung), wird die Maglichkeit des Erbbauberechtigten zur
Belastung des Erbbaurechts begrenzt. Nebendem rechtlichen Rahmengeltenhier die
Grundsatze einerordnungsgemafenWirtschaft.Diese Begrenzungistinsbesondere deshalb
erforderlich, da der Erbbaurechtsgeber bei einem Heimfall diese Belastungen iibernehmen
muss.Diese Belastung muss daher mindestens unterhalb des Entschadigungsbetrags bei
einem Heimfall (2/3 des Gebdudeverkehrswertes) liegen. Aberauch der Gebaudewert, die
Restnutzungsdauerdes Gebaudes oderdie Artder Grundschulden et cetera spielenbei der
Beurteilung eine Rolle.

Dies bedeutet aberauch, dass der Erbbaurechtsnehmerbeider Finanzierung des
Erbbaurechts eingeschranktist,insbesondere wenn es sich dabeium eine Spezialimmobilie
handelt. Eine begrenzte Beleihungsrate kann grundsatzlich ein Ausschlusskriterium fir
Unternehmenbeider Entscheidung zur Bestellung eines Erbbaurechtes sein.

Vordem Hintergrund dieser Unterschiede zum Wohnungsbau sollen im Folgenden Richtlinien
zur Anwendung des von Erbbaurecht auf Wirtschaftsflachenvorgeschlagenwerden.

2. Richtlinie fiir Erbbaurecht auf Wirtschaftsflachen

Der Anwendungsbereich des Heidelberger Angebotes erstreckt sich liber alle Wirtschaftsflachen
inkommunalem Besitzund damit einhergehendervollstandigerVerfligungsgewalt.

Grundsatzlichkonnen Erbbaurechte fiir jede stadtische Wirtschaftsflache in Erwagung gezogen
werden.Die Richtlinienzur Anwendung sollen der Einzelprifung vorgeschaltet werden und
friihzeitigabsehbar machen, inwelchen Fallen

(1) die Stadt Heidelberg ausschlieBlich Erbbaurecht vergibt (Schliisselgrundstiicke)

Strategischwichtige Schliisselgrundstiicke sollenab sofort ausschliefllichim Erbbaurecht
bestellt werden, um zukiinftige Handlungsspielraume und -maglichkeiten fiir die Stadt
Heidelberg zu sichern. Diese Grundstiicke zeichnensich durch eine ,Aufgabenerfillungsfunktion®
im gesamtstadtischen Zusammenhang aus. Beispielsweise fiir (zukiinftige) verkehrliche
ErschlieBungen.
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Grundlage fur einen Beschluss zur ausschlieBlichen Vergabe von Erbbaurechtenist die
langfristige Sicherung des Zugriffs auf Flachen, die inshesondere zur stadtischen
Daseinsvorsorge und zukunftsfahigen Stadtentwicklung unabdingbar sind.

(2) die Stadt Heidelberg den Verkauf von Erbbaurecht anbietet, ein Flachenverkauf aber
grundsatzlich ermdglicht (restliche stadtische Wirtschaftsflachen)

Fur die restlichen stadtischen Grundstiicke solldas ,Heidelberger Angebot”verbesserte
Konditionengegeniiberder bisherigen Situation schaffen,um die Bestellung von Erbbaurecht
attraktiverzugestalten.Dierahmensetzenden Bedingungensind dabeiregelmaBig die
beiderseitige mittelfristige Finanzierungbarkeit eines Erbbaurechtsvertrages und die Einigkeit
beiderVertragspartner liber die daringeschlossenen weiteren Bedingungen.

3. DasHeidelberger Angebot: Konditionen fiir Erbbaurechtsverkaufe auf
Wirtschaftsflachen

FurdenVerkaufvonErbbaurechtenaufWirtschaftsflachengilteshieraufzugeschnittene
Konditionenund Rahmenbedingungen aufzustellen,die Planungssicherheit,
Verlasslichkeitund eine moglichste gerechte Behandlung sowohl iber die verschiedenen
Branchenalsauchuberdie Zeithinweg gewahrleistenkonnen.

e Kondition1:Verminderter Erbbauzins: 4%

Das Heidelberger Angebot senkt denbisherigen Erbbauzinssatzvon5%jahrlich auf 4% jahrlich
und bietetdamit einenim Landesvergleich attraktivenZinssatzan.Dieserreduzierte Zinssatz
liegt abernoch tiberdem derzeitvonBankengewahrtenNiedrigzinssatz. Damitist fir die Stadt
auch beiden langen Laufzeitender Erbbaurechte nach wie vor eine planbare und angemessene
Wertschopfung ausihrem Grundvermogen gewahrleistet,insbesondere auchim Hinblick auf die
schwankenden Entwicklungender Leitzinsen.

Grundlage fir die Ermittlung des Grundstiickswerts, der Ausgangspunkt fur die
Erbbauzinsberechnung ist, bleibt der vom Gutachterausschuss erstellte Bodenrichtwert zum
Zeitpunktdes Vertragsabschlusses.Dieser Bodenrichtwert spiegelt die tatsachlichen
Verhaltnisseinden einzelnen Stadtteilenund Gebietentransparent und fiir jeden nachvollziehbar
wieder.

Um uberdie langen Laufzeitenvon Erbbaurechten eine Wertsicherung fiir die Stadt zu
gewahrleisten,wirdindenErbbaurechtsvertrageneine sogenannte
Wertsicherungsklausel/Indexierung vereinbart. Grundlage dieser Indexierungistder
Verbraucherpreisindex Baden-Wiirttemberg des Statistischen Landesamtes.
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DieserVerbraucherpreisindex bildet am realistischendie allgemeine Preisentwicklung ab und
wird nebendem Verbraucherpreisindex fur Deutschland vonden Erbbaurechtsgebern
bundesweit am haufigsten zugrunde gelegt.

Das Erbbaurechtsgrundstiick wird fiir die Laufzeit des Vertrages dem Grundstiicksmarkt und
somit derhohen Bodenwertentwicklung entzogen.Die Verbraucherpreise,andie die Anpassung
gekoppeltist, steigenerfahrungsgemaf deutlich weniger als die Grundstlicks -preise.

Ausnahme:Gemeinnutzige Betriebe

Fiir gemeinniitzige Betriebe (gGmbH) wird der Erbbauzins auf schuldrechtlich 10 Prozent des
dinglichen Erbbauzinses reduziert. Diese Reduzierung gilt auch fur Nutzungendes
Gemeinbedarfs, wie zum Beispiel private Kindergarten, Schulen oderauch Krankenhauser.

e Kondition 2: Gesicherte Vertragslaufzeit

Wie obenaufgefiihrt wird die Laufzeit fiirgewerbliche Erbbaurechte liber 60 Jahre angeboten. Bei
(vorzeitigen) Verlangerungenwird flexibel auf die Bediirfnisse der Betriebe eingegangen, so kann

auch bereits 10 Jahre vor Ablauf das Erbbaurecht verlangert werden, wenn zum Beispielh6here
Investitionenindas Gebaude erforderlichwerden.Diesist bereits gelebte PraxisinHeidelberg
und hat sichbewahrt,um denBetrieben eine Planungs- und Standortsicherheit zu geben.

4. Obligatorische Einzelfallpriifung bei der Bestellung von Erbbaurechten

Wennes sichum kein Schliisselgrundstiick handelt, werden Grundstiickgeschafte mit stadtischen
Wirtschaftsflachen einerobligatorischen Einzelfallprifung auf die Moglichkeit der Bestellung von
Erbbaurecht unterzogen.

Abwagungsfahige Faktoreninder Einzelfallpriifung sind (nicht abschlieend)

e Der,Grad“derSpezialisierungder iImmobilie

e Inhaltliche Beschrankungenhinsichtlich der Nutzungen

o Betriebliche Kooperationen beider Flachenentwicklung

o Grundsatzliche Konzernentscheidungen beziiglich der Flachenpolitik

Die Abwagung einer Bestellungin Erbbaurecht gegeniiber einem Kauf der Flache wirdinjedem
Verkaufsbeschluss thematisiert und das Ergebnis kurz erlautert und begriindet.

Sollten die abwagungsrelevanten Faktorendie Bestellung eines Erbbaurechts stark erschweren,
kannmit beibeidseitigenInteresse mit fallbezogenen Anpassungen auf verschiedene Faktoren
reagiert werden,um die damit fureinen oderbeide Vertragspartner einhergehendenRisikenoder
Kostenzureduzieren. Zum Beispiel mitindividuelle Heimfallregelungen oder die
Festlegung/Ausschluss bestimmter Nutzungen.
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Wir bitten um Zustimmung zum Heidelberger Angebot fir Erbbaurecht auf Wirtschaftsflachen.

Prifung der Nachhaltigkeit der MaBnahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes /der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Ziel/e:
(Codierung) berihrt

Vollbeschaftigung anstreben, Standort sichern, stabile wirtschaftliche

ABO1 * Entwicklung fordern
Begriindung:
Das Heidelberger Angebot zur Bestellung von Erbbaurecht auf
WirtschaftsflachenvergroBiert das Spektrum der Moglichkeiten zur
Flachenakquise und Ansiedlung am Standort Heidelberg
Ziel/e:
Quo1 + Solide Haushaltswirtschaft fordern
Begriindung:
Mitdem Heidelberger Angebot konnen langfristige Einnahmen und
Flachenzugriffe fir die Kommune gesichert werden.
Ziel/e:
WOo07 + Schaffung einer angemessenensozialen Infrastruktur
Begriindung:
Durch das Heidelberger Angebot werden gemeinnitzige Unternehmen
gezielt unterstiitzt.
Ziel/e:
SLO06 + Flachenverbrauch senken, Flachen effektiv nutzen
Begriindung:

Mit dem Heidelberger Angebot konnen stadtische Wirtschaftsflacheneiner
effektiven Nutzung zugefiihrt werden.

2.Kritische Abwéagung/Erlduterungen zu Zielkonflikten:
Keine
gezeichnet

inVertretung
Jiirgen Odszuck
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