Stadt
Heidelberg

Drucksache:
0128/2022/BV

Datum:

05.05.2022

Federfiihrung:
Dezernatl, AmtfirFinanzen, Liegenschaftenund Konversion

Beteiligung:
Betreff:
Erbbaurechte aufWohnflachen - das Heidelberger Modell
Beschlussvorlage
Beschlusslauf
Die Beratungsergebnisse der einzelnen Gremi-
enbeginnen ab der Seite 2.2 ff.
Letzte Aktualisierung:
Beratungsfolge:
Gremium: Sitzungstermin: |Behandlung: Zustimmung zur Beschluss- Handzeichen:
empfehlung:
Haupt- und Finanzaus- 18.05.2022 0 ()ja () nein () ohne
schuss
Gemeinderat 02.06.2022 0 ()ja () nein () ohne
Gemeinderat 20.07.2022 0 ()ja () nein () ohne
Drucksache:
0128/2022/BV

00339912.doc



-21-

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

DerHaupt- und Finanzausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgenden Beschluss:

DerGemeinderat stimmtdem Heidelberger Erbbaurechtsmodellzu.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag in Euro:

Ausgaben /Gesamtkosten:
e nicht bezifferbar

Einnahmen:

Finanzierung:

Folgekosten:

Zusammenfassung der Begriindung:

Mit dem Heidelberger Erbbaurechtsmodell wird die Grundlage fir die Wiederherstellung
von Erbbaurechtslésungen, insbesondere beiderVergabe vonWohnbaugrundstiickenge-
legt. Die Anpassungenbeinhaltetinshesondere verbesserte Konditionen durch Zinsredu-
zierungen, aber auch Regelungen zum Umgang mit Altvertragenbei Erbbaurechtsverlan-
gerungen sowie der Umgang mit gemeinnitzigen Einrichtungen.
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Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses vom 18.05.2022

Ergebnis der offentlichen Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses vom 18.05.2022

23.2 Erbbaurechte auf Wohnflachen - das Heidelberger Modell

Beschlussvorlage 0128/2022/BV

ErsterBiirgermeister Odszuck ruft die Vorlage auf. Stadtrat Michelsburg bringt den als

Tischvorlage verteilten gemeinsamen Antragvonden Fraktionender SPD, Biindnis

90 /Die Griinen und DIE LINKE sowieder Einzelstadtratinund dem Einzelstadtrat der Bun-

ten Linken (Anlage 03 zur Drucksache 0128/2022/BV) ein.

Im Heidelberger Erbbaurechtsmodell (vergleiche Anlage 01) sollen folgende Anderungen

eingefiigt werden (Anderungenfett)

l. Erbbauzins / Erbbauzinsreduzierungen - erster Absatz:

- Derallgemeine Erbbauzins fir Wohnbaugrundstiicke wird von derzeit 4,5 Prozent auf
3,0 Prozent gesenkt, flir sonstige Grundstlicke von derzeit 5 Prozent auf 4 Prozent. Bei
gefdrdertem Wohnraum wird fiir die Dauer der Bindung der Zinssatz auf1Prozent ge-
senkt. Wennnicht die gesamte Flache als geforderter Wohnraum angeboten wird, er-
folgtdie Reduktion des Zinssatzes nur fiir die anteilige Flache mit geférdertem Wohn-
raum - fir die restliche Flache muss dervolle Erbbauzins gezahlt werden. Nach Ablauf
der Bindung betragt der Zinssatz 3 Prozent.

lll. Vergabe vonWohnbaugrundstlicken - erster Absatz:

- Wohnbaugrundstiicke im Eigentum der Stadt sollen kiinftig verrangig grundsatzlich als
Erbbaurechte vergebenwerden.

Stadtrat Steinbrennererganzt, dass nach Ablaufvon zweiJahreneine Evaluierung statt-

findensolle, um zu sehen, inwiefern das Modell zielfiihrend sei. Dem stimmt das Gremium

zu.

In der nachfolgenden Aussprache meldensichdie Stadtrate Steinbrenner, Zieger,Dr. Wei-

ler-Lorentz sowie die Stadtratinnen Winter-Hornund Stolz zu Wort. Folgende Aussagen

werden getroffen:

o Nichtinallen Fallen seidas Erbbau-Modellsinnvoll, Einzelfalle sollenindividuell ent-

schiedenwerdenkonnen.

o Schwellenhaushalte konntendie Verlierer des Modells sein.

e Flachensolleninstadtischem Besitzbleiben, nicht die Wirtschaftlichkeit fir Nutznie-

Ber sollteim Vordergrund stehen.
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Stadtrétin Stolzstellt folgenden Antrag:

Die Aufsichtsrate aller stadtischen Gesellschaften werden aufgefordert, daflirzusorgen,
dassderjeweiligen Gesellschafterversammlung analoge Regelungenzum Beschluss vor-
geschlagenwerden.

Nachdem es anschliefiend keine weiteren Wortmeldungen gibt, stellt Erster Biirgermeis-
ter 0Odszuck den gemeinsamen Antrag von den Fraktionen der SPD, Biindnis 90/ Die Grii-
nen und DIE LINKE sowie der Einzelstadtratinund dem Einzelstadtrat der BuntenLinken
(Anlage 03 zur Drucksache 0128/2022/BV) mitdem Zusatz ,Evaluierung“zur Abstimmun-
gen (Ergdnzungen in fett dargestellt):

Im Heidelberger Erbbaurechtsmodell (vergleiche Anlage 01) sollen folgende Anderungen
eingefiigt werden (Anderungen fett)

l. Erbbauzins / Erbbauzinsreduzierungen - erster Absatz:

- Derallgemeine Erbbauzins fir Wohnbaugrundstticke wird vonderzeit 4,5 Prozent auf
3,0 Prozent gesenkt, flir sonstige Grundstlicke von derzeit 5 Prozent auf 4 Prozent. Bei
gefordertem Wohnraum wird fiir die Dauer der Bindung der Zinssatz auf1Prozent ge-
senkt. Wennnicht die gesamte Flache als geforderter Wohnraum angeboten wird, er-
folgt die Reduktion des Zinssatzes nur fiir die anteilige Flache mit gefordertem Wohn-
raum - fiir die restliche Flache muss der volle Erbbauzins gezahlt werden. Nach Ablauf
der Bindung betragt der Zinssatz 3 Prozent.

lll. Vergabe von Wohnbaugrundstilicken - erster Absatz:

- Wohnbaugrundstiicke im Eigentum der Stadt sollen kiinftig verrangig grundsatzlich als
Erbbaurechte vergebenwerden.

Nach Ablauf von zwei Jahren soll eine Evaluierung erfolgen.

Abstimmungsergebnis: beschlossen mit 9:3:1 Stimmen

AnschlieBend stellt der den Antrag von Stadtritin Stolz zur Abstimmung.

Die Aufsichtsrate aller stadtischen Gesellschaftenwerden aufgefordert, dafiir zusorgen,
dassderjeweiligen Gesellschafterversammlung analoge Regelungen zum Beschluss vor-
geschlagenwerden.

Abstimmungsergebnis: beschlossen mit 4:2:5 Stimmen
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Zum Schluss stellt Erster Biirgermeister Odszuck die Beschlussempfehlung der Verwal-
tung unter Berlicksichtigung der soebenbeschlossenen Antrage zur Abstimmung:

Beschlussempfehlung des Haupt- und Finanzausschusses (Anderungen/Arbeitsauftrag
infettdargestellt):

DerHaupt- und Finanzausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgenden Beschluss:

DerGemeinderat stimmt dem Heidelberger Erbbaurechtsmodell mit folgenden Anderun-
genzu:

1. Erbbauzins /Erbbauzinsreduzierungen - erster Absatz:

- Derallgemeine Erbbauzins fir Wohnbaugrundstiicke wirdvon derzeit 4,5 Prozent auf
3,0 Prozent gesenkt, fiir sonstige Grundstiicke von derzeit 5 Prozent auf 4 Prozent. Bei
gefordertem Wohnraum wirdfir die Dauerder Bindung der Zinssatz auf 1 Prozent ge-
senkt Wennnicht die gesamte Fldche als geférderter Wohnraum angeboten wird, er-
folgtdie Reduktion des Zinssatzes nur fiir die anteilige Fldche mit geférdertem Wohn-
raum - fir die restliche Flache muss dervolle Erbbauzins gezahlt werden. Nach Ablauf
der Bindung betragt der Zinssatz 3 %.

1/1. Vergabe von Wohnbaugrundstiicken - ersterAbsatz:

- Wohnbaugrundstiicke im Eigentum der Stadt sollen kiinftig verrangig grundsétzlich als
Erbbaurechte vergeben werden.

Nach Ablaufvon zwei Jahren soll eine Evaluierung erfolgen.

Aullerdem ergeht folgender Arbeitsauftrag:

Die Aufsichtsréte aller stadtischen Gesellschaften werden aufgefordert, dafiir zu sorgen,
dass der jeweiligen Gesellschafterversammlung analoge Regelungen zum Beschluss vor-
geschlagen werden.

gezeichnet
JurgenOdszuck
ErsterBilirgermeister

Ergebnis: Zustimmung zur Beschlussempfehlung mit Anderung und Ar-
beitsauftrag

Ja 9 Nein3 Enthaltungl1
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Sitzung des Gemeinderates vom 02.06.2022

Ergebnis der offentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 02.06.2022

38.2 Erbbaurechte auf Wohnflachen - das Heidelberger Modell
Beschlussvorlage 128/2022/BV

Stadtrat Dr. Gradel meldet sich zur Geschaftsordnung. Erbeantragt, die beidenTagesord-
nungspunkte (TOP) zum Erbbaurecht (TOP's 37,38,38.01, 38.2) aufgrund der fortgeschrit-
tenenZeitund der zuerwartenden Diskussionzu vertagen.

Der Antragwird von ausreichend Stadtratinnenund Stadtraten unterstitzt.

ErsterBurgermeister Odszuck stellt den Geschaftsordnungsantrag auf

Vertagungder TOP's 37,38,38.1und 38.2.

zur Abstimmung.

Abstimmungsergebnis: beschlossen mit 18 : 17 Stimmen

Er stelltfest,dass damit dieTOP's 37,38,38.1und 38.2 vertagt sind.

gezeichnet
JirgenOdszuck
ErsterBilirgermeister

Ergebnis: vertagt
Jal8 Neini17
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Sitzung des Gemeinderates vom 20.07.2022

35.2

Ergebnis der <nicht> 6ffentlichen Sitzung des <Gremiums> <Sitzungsdatum> z.B. Gemeinderates vom 20.07.2022

Erbbaurechte auf Wohnflachen - das Heidelberger Modell
Beschlussvorlage 0128/2022/BV

Oberbirgermeister Prof. Dr. Wirzner verweist auf die Beschlussempfehlung aus dem
Haupt- und Finanzausschuss vom 18.05.2022 und den damit verbundenen Anderungen.

Es meldensich zu Wort: die Stadtrate Michelsburg, Zieger, Steinbrenner und Breer sowie

die Stadtratinnen Stolz und Heldner.

Folgende Aussagenwerden getroffen:

e wichtige Anderunginder Liegenschaftspolitik der Stadt Heidelberg.

o NachsterSchritt missten Sonderprogramme von Sparkassenoder Kommunensein,
um die Konditionenfir Erbpachtnehmer zu verbessern.

e Grund undBodensolle inoffentlicher Hand verbleiben.
e DerAnkaufvonGrundstiicken bedeute fiir die Stadt eine hohe finanzielle Belastung.

Oberbiirgermeister Prof.Dr. Wiirzner teilt mit, dass die Stadt Heidelberg bereits doppelt so
viele Grundstiicke in Erbpachtvergabe habe, als vergleichbare Stadte. Er macht auBerdem
deutlich, dass die Erbpachtmodelle flirden geforderten Wohnungsbau gelten.

Nachdem es keinen weiteren Aussprachebedarf gibt, stellt er die Beschlussempfehlung
des Haupt- und Finanzausschuss zur Abstimmung:

Beschluss des Gemeinderates (Anderungen und Arbeitsauftrag in fett dargestellt):

DerGemeinderat stimmt dem Heidelberger Erbbaurechtsmodell mit folgenden Anderun-
genzu:

1. Erbbauzins /Erbbauzinsreduzierungen - erster Absatz:

- Derallgemeine Erbbauzins fir Wohnbaugrundstiicke wirdvon derzeit 4,5 Prozent auf
3,0 Prozent gesenkt, fiir sonstige Grundstiicke von derzeit 5 Prozent auf 4 Prozent. Bei
gefordertem Wohnraum wirdfiir die Dauerder Bindung der Zinssatz auf 1 Prozent ge-
senkt. Wennnicht die gesamte Fldche als geforderter Wohnraum angeboten wird, er-
folgt die Reduktion des Zinssatzes nur fiir die anteilige Flache mit gefordertem Wohn-

raum - fir die restliche Flache muss dervolle Erbbauzins gezahlt werden. Nach Ablauf
der Bindung betragt der Zinssatz 3 %.
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/1. Vergabe von Wohnbaugrundstiicken - ersterAbsatz:

- Wohnbaugrundstiicke im Eigentum der Stadt sollen kiinftig verrangig grundsétzlich als
Erbbaurechte vergeben werden.

Nach Ablaufvon zwei Jahren soll eine Evaluierung erfolgen.

Aullerdem ergeht folgender Arbeitsauftrag:

Die Aufsichtsréte aller stadtischen Gesellschaften werden aufgefordert, dafir zu sorgen,
dass der jeweiligen Gesellschafterversammlung analoge Regelungen zum Beschluss vor-
geschlagen werden.

gezeichnet
Prof. Dr. Eckart Wiirzner
Oberbiirgermeister

Ergebnis: beschlossenmit Anderung und Arbeitsauftrag an die Verwaltung

Ja28 Enthaltung1]
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Begriindung:

Ziele/Antrage/Informationsveranstaltung:

IndenZielen des aktuellen Haushalts sind verschiedene Punkte aufgelistet, die zur Weiterentwick-
lung der Erbbaurechte in Heidelberg fiihren sollen. Diese Ziele, sowie die Antréage Nr.0120/2020/AN
und Nr.0118/2021/AN habenwir zum Anlass genommen,am 13.07.2021zuder angekiindigten Informa-
tionsveranstaltung uber das Thema einzuladen.Dabei wurdendie Fragestellungen aufgegriffenund
das komplexe Thema Erbbaurecht mit seinen (vertraglichen) Gestaltungsmaglichkeiten, Risiken so-
wiefinanziellen AuswirkungenanschaulichvonHerrn Dr. Nagelvom Deutschen Erbbaurechtsver-
band erlautert, beziehungsweise konnteninder Gesprachs - und Fragerunde diskutiert werden.Im
Nachgang zur Veranstaltungwurde den Stadtratinnen und Stadtratendas Manuskript vonHerrnDr.
Nagelzur Verfligung gestellt.

Bisheriger Sachstand in Heidelberg:

Das Erbbaurechtisttraditionellauch inHeidelberg ein bewahrtes Modell wohnungspolitische Zielset-
zungen zu unterstiitzen. Daherlag der Fokus weniger auf den fiskalischen Interessen derVer-
mogungsverwaltung, sondern mit einem attraktiven Erbbaurechtsmodell Grundstiicke fiir die Ent-
wicklung vonWohnbauflachen bereitzustellen.Daher findensich unter den Erbbaurechtsnehmern
auch genossenschaftlich organisierte Wohnungsunternehmen wieder. Danebenist die Bereitstellung
von Flachen fiir gemeinniitzige Zwecke (zum Beispiel Sportflachen) einweiterer Schwerpunkt. Die
Stadt Heidelberg hat derzeit 365 Erbbaurechte vergeben (Stand Marz2022). Davonendeninden
nachstenJahren, inshesondereim Jahr 2030 circa 40 Erbbaurechte durch Zeitablauf.Zielist es samt-
liche Vertrage zu verlangern.

Erbbauzinssatz und Wertsicherung:

Dermomentangiiltige Erbbauzinssatzbetragt bei Wohnbaugrundstiicken 4,5 Prozent jahrlich und bei
Gewerbe-beziehungsweise sonstigen Grundstiicken 5 Prozent jahrlich.

Zugrundgelegt wird, wie allgemeiniblich, der Grundstiickswert.Um (iber die langen Laufzeitenvon
Erbbaurechten eine Wertsicherungfir die Stadt zugewahrleisten, wirdinden Erbbaurechtsvertra-
geneine sogenannte Wertsicherungsklausel/Indexierung vereinbart. Grundlage dieser Indexierung
ist der Verbraucherpreisindex Baden-Wirttemberg des Statistischen Landesamtes. Dieser Verbrau-
cherpreisindex bildet realistisch die allgemeine Preisentwicklung ab und wird nebendem Verbrau-
cherpreisindex fir Deutschland vonden Erbbaurechtsgebern bundesweit am haufigsten zugrunde
gelegt.

Praktizierte Erbbauzinsreduzierungen:

Inshesondere zur Forderung von Familienwurdenin derVergangenheit Erbbauzinsreduzierungen
vollzogen. Sowurde zum Beispielbei einzelnenWohnbauobjekten der Erbbauzinssatz auf 4 Prozent
jahrlich reduziert und zeitlich begrenzt fir Kinder eine weitere Reduzierung um jeweils 0,5 Prozent
pro Kind gewahrt.
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Ferner wurde fir einzelne einkommensschwache Haushalte eine Reduzierung um bis zu 50 Prozent
des Erbbauzinses gewahrt, je nach Einkommen und mit zweijahriger Einkommensprifung.

Bundesweite wohnpolitische Diskussion iiber das Erbbaurecht als strategisches Instrument der Bo-
denpolitik

Insbesondereim Zusammenhang mit der dauerhaften Bereitstellungvon Flachenfiir die Umsetzung
vonwohnungspolitischen Zielsetzungenriickt das Erbbaurechtsmodellinvielen Stadtenund Ge-
meinde wiederverstarktindenFokus.Inder Diskussion stehendabeiinsbesondere folgende Prob-
lemfelder:

1. Hohe des Erbbauzinssatzes:

Durch die langanhaltende Niedrigzinsphase sind Erbbaurechtsmodelle im Vergleich zu Grundstiicks-
finanzierungen unattraktiv geworden.Das Heidelberger Modell sieht daher bei Wohnbaugrundstii-
cken eine Reduzierungvon 4,5% auf 3% und bei den sonstigen Grundstiickenvon 5% auf 4% vor. Auf-
grund der langfristigen Betrachtungsweise ist dies als angemessen und gerechtfertigt zu betrachten.
IminterkommunalenVergleichfindenwiruns damitineinergutenPositionwieder.Zur Abfederung
vonsozialenHarten sind Sonderregelungen beiderVerlangerung von Altvertragen moglich. Schuld-
rechtliche Reduzierungen unterstitzenweiterhindenTatigkeitsbereichvongemeinnitzigen Einrich-
tungen und Einrichtungen. Auch die bisher schon praktizierte Kinder-/Familienférderung wird fortge-
fuhrt.

2. Beleihungsgrenzen:

DieinErbbaurechtsvertragen tbliche und rechtlich erforderliche Einschrankung der Beleihungvon
Gebaudenstellen zusatzliche Herausforderung an die Fremdfinanzierung von Bauvorhaben auf Erb-
baurechtsgrundstiicken. Erschwerend kommt hinzu, dass zwar furdie Inanspruchnahme des Grund-
stiicks eine Belastung durch den Erbbauzins entsteht, der Grundstiickswert jaabernicht beliehen
werdenkann.

3. Teil- oder Wohnungserbbaurechte:

Grundsatzlich gibt es die Moglichkeit, das Erbbaurechtrechtsgebaude in Eigentumswohnungen auf-
zuteilen, die somit zuWohnungserbbaurechten werden.Es ist dabei aber zu beachten, dass nach wie
vornur der eine Erbbaurechtsvertrag gilt und das Grundstick nicht aufgeteilt wird. Das bedeutet,
dass derGrundstiickseigentimerund Herausgeber des Erbbaurechts nicht mehr nur einen Vertrags-
partner hat,sondern viele, mitdenenersich abstimmenmuss.Dies gilt umgekehrt auch fiirdenWoh-
nungserbbauberechtigten, der nicht nur den Grundstiickseigentiimer als Vertragspartner hat, son-
dern sich auch mitder Eigentiimergemeinschaft/Verwalterauseinandersetzenmuss.Insbesondere
bei einem Verkauf eines Wohnungserbbaurechts fihrt das zu Problemen.
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Aufgrund der jahrelangen Erfahrungen mit Erbbaurechten ist dadurch die Umsetzung der stadtischen
Ziele nur noch schwer maglich und eine langfristige Steuerung kaum durchfuhrbar. Insbesondere
zum Vertragsende hin, ist eine gemeinsame Willensbildung der Eigentiimergemeinschaft nahezu
ausgeschlossen.Wohnungserbbaurechte sind daher nicht Teildes Erbbaurechtsmodells Heidelberg,
dadiesevonhieraus den obengenannten Griinden nicht aktiv gefordert werden sollen. Sofern bei
einzelnen Objektentrotzdem eine Aufteilung nach Wohnungseigentum bevorzugt wird, ist hierein
Grundstiicksverkauf zubevorzugen.

Fazit:

Basierend auf die langjahrigen Erfahrungen mit Erbbaurechtenin Heidelberg sowie den Ergebnissen
aus den obengenannten Gesprachen/Tagungenundim Hinblick auf die aktuellen Entwicklungen ha-
ben wir ein zukunftsfahiges ,Heidelberger Erbbaurechtsmodell” entwickelt. Damit soll der Bereitstel-
lung vonkommunalen Grundstiicken mit dem Instrument der Erbbaurechtsvergabe wieder Attrakti-
vitatverliehenwerden.Unabhangigvon einem gewissenVorrang bei Wohnbaugrundstiickenwird es
auch kiinftig Fallkonstellationen geben, bei denendie Besonderheit des Einzelfalls eine Anpassung
desvorgestelltenHandlungsrahmens herbeigefiihrt werden muss.

Das Heidelberger Erbbaurechtsmodellist als Anlage 1dieserVorlage beigefiigt. Eine kurze Darstel-
lung der Vor-und Nachteile von Erbbaurechtslésungensindinder Anlage 2 dargestellt. Die Ergan-
zung in Bezug auf Wirtschaftsflachenerfolgt durch DS0145/2022/BVinder gleichen Beratungsfolge.

Wir bitten um Zustimmung.

Drucksache:

0128/2022/BV

00339912.doc



-3.4-

Prifung der Nachhaltigkeit der MaBnahme in Bezug auf die Ziele des Stadtentwicklungspla-
nes /derLokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

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

PreiswertenWohnraum sichernund schaffen, Konzentration auf den preis-
WO002 + . . .
ginstigen Mietwohnungsmarkt
Begriindung:
Erbbaurechte sind ein Mittel, um preisglinstigen Wohnraum zu schaffenund
dauerhaft zu sichern.
Ziel/e:
Quo1l + Solide Haushaltswirtschaft
Begriindung:
Mitdem ,Heidelberger Erbbaurechtsmodell*werden langfristige Einnahmen
durch Erbbauzinsen fiir die Kommune gesichert

2.Kritische Abwagung/Erlauterungen zu Zielkonflikten:
Keine

gezeichnet
Prof. Dr. Eckart Wiirzner

Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung

01 Heidelberger Erbbaurechtsmodell

02 Zusammenfassung Vor-und Nachteile von Erbbaurechten

03 Gemeinsamer Sachantrag der Fraktionen SPD, Biindnis 90/ Die Griinen, DIELIN-
KE sowie der Bunte Linke vom 18.05.2022
(Tischvorlage inder Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses vom 18.05.2022)
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