Stadt
Heidelberg

Drucksache:
0145/2022/BV

Datum:

13.04.2022

Federfiihrung:

Dezernatl, Amt fiir Wirtschaftsforderung und Wissenschaft

Beteiligung:

Dezernatl, AmtfurFinanzen, Liegenschaftenund Konversion

Betreff:

Erbbaurecht auf Wirtschaftsflachen - das Heidelberger

Angebot

Beschlussvorlage

Beschlusslauf

Die Beratungsergebnisse der einzelnen
Gremien beginnen abder Seite 2.2 ff.

Letzte Aktualisierung:

Beratungsfolge:

Gremium: Sitzungstermin: |Behandlung: ézzt:hml:::sr;grnzpuf;hlung' Handzeichen:
Ausschuss fiirWirtschaft | 27.04.2022 0 ()ja () nein () ohne

und Wissenschaft

Haupt- und 18.05.2022 0 ()ja () nein () ohne
Finanzausschuss

Gemeinderat 02.06.2022 0 ()ja () nein () ohne

Gemeinderat 20.07.2022 0 ()ja () nein () ohne

Drucksache:

0145/2022/BV
00339915.doc




-21-

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 Wirtschaftsflachensollin 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 Anwendung von
Erbbaurechten auf Wirtschaftsflachen.
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Sitzung des Ausschusses fur Wirtschaft und Wissenschaft
vom 27.04.2022

Ergebnis der offentlichen Sitzung des Ausschusses fiir Wirtschaft und Wissenschaft vom 27.04.2022

Erbbaurecht auf Wirtschaftsflachen - das Heidelberger Angebot
Beschlussvorlage 0145/2022/BV

Oberbiirgermeister Prof.Dr. Wiirzner leitet zum Tagesordnungspunkt ,Erbbaurecht auf
Wirtschaftsflachen”uberund erlautert, dass Erbbaurecht nur eines der Instrumente sei,
welches Kommunen zur Verfiigung stehe. Er bittet Herrn Bumiller vom Amt fir
Wirtschaftsforderung und Wissenschaft kurzindie Thematik einzufiihren. Dieser mochte
aufdas Heidelberger Angebot hinweisenund betont,dass das Zielseinmiisse,
Erbbaurecht als effektives, kommunales Instrument zur langfristigen, strategischen
Entwicklung des Wirtschaftsstandortes Heidelberg zu sehen. Gleichzeitig solle es als
Instrument eine geeignete Entwicklung des Standortes nicht erschweren oder behindern.
Dabeisolle sichder heutige Diskurs auf Erbbaurecht als Instrument fiir Wirtschaftsflachen
beschranken. Herr Bumiller weist zudem darauf hin, dass mit derVorlage sowohleine
Zusammenfassung des Heidelberger Angebots vorliege, als auchein Vorschlag, wie
Erbbaurecht als Alternative zum Verkauf von Flachen strategisch eingesetzt werden
konne. Im Folgenden geht er dabei auf folgende Punkte weiterein:

e Die AnwendungvonErbbaurecht auf Wirtschaftsflachenunterscheide sich
grundsatzlich vonder Anwendung auf Wohnflachen.

o Dadurch, dass auf Wirtschaftsflachen Spezialimmobilien entstiinden, die einen
bestimmtenZweckerfiillten, erhohe sich das Risiko flirKommunenbei Heimfall oder
Ablauf derVertragslaufzeit.

e Unternehmenbendtigteneinenfairenund marktfahigen Erbbauzins,individuelle
Vertragslaufzeiten und eine moglichst hohe Sicherheit oder die Moglichkeit einer
frihzeitigenVerlangerung des Vertrages sowie eine hohe Beleihungsrate.

o Erbbaurecht kdnne vor allem fiir Schliisselgrundstiicke in Erwagung gezogen werden.

o Essollekunftigineiner Einzelfallprifung anhand eines Kriterienkatalogs abgewogen
werden, ob bei GrundstiicksvergabenvonWirtschaftsflachenauchvonErbbaurecht
Gebrauch gemachtwerdensollte oder warum diesim Einzelfall nicht sinnvollsei.
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Oberbiirgermeister Prof. Dr. Wiirzner bittet zunachst die Wirtschaftsvertreterdes
Ausschusses um Aussprache bevordas Gremiumindie politische Diskussion einsteigt.

Herr KempffvonderIHK merktan,dass es schwierig sei,abzuschatzen, ob beieiner
Erbbaurechtsvertragslaufzeit von 60 Jahrendie Nutzung der Spezialimmobilie nach
Ablauf derVertragslaufzeit noch gegebenseiund dies das Risiko fiir die Kommune
erhohe. Er weist auBerdem auf denTrugschluss hin, Schliisselgrundstiicke in
Erbbaurecht zu vergeben, da sich die Kommune den Zugriff auf die Flache fur die Dauer
der Vertragslaufzeit verbaue. Zielfuhrender sei,das Grundstiick erst gar nicht zu
vergeben. Er gibt zudem zu Bedenken, dass bei Erbbaurecht nicht das Gebaude fiir eine
wirtschaftliche Nachnutzung ausschlaggebend sei, sondern das Grundstiick.

Herr Bauervonder Handwerkskammerfuhrt aus, dass das Handwerk dem Thema
Erbbaurecht eher kritischgegeniiberstehe.Vor allem das Thema Sicherheiten treibe
das Handwerk um.Es gehe dem Handwerk auch um die Dauer der Vertragslaufzeiten,
denn obwohldas Handwerk langfristig denke und nachhaltig handele, seienes grof3e
Zeitspannendie hier besprochen wirden.

Oberbiirgermeister Prof. Dr. Wiirzner bittet die Stadtratinnenund Stadtrate um
Aussprache.Es meldensich Stadtratinnen Stolz und Kaufmann und Stadtrate Pfisterer,
Karaaslan, Michalski, Kutsch und Cofie-Nunoo zuWort:

Erbbaurecht stelle eine Herausforderung fir langfristige, eher konservative
Planungen vonBetriebendar.

DieRisikenbeiHeimfall oder Ubernahme der Geb&ude nach Vertragsablauf seien nicht
zu unterschatzen.

Es seischwierig, einen Grundsatzbeschluss tUber Einzelfallpriifungen zu fassen.
Es seigut,dass liber Alternativen zum Kauf von Gewerbeflachendiskutiert werde.

Die Verwaltung gehe auch bislang schonverantwortungsvollmitdem Thema
VerauBernvon (Gewerbe-)Grundstiicken um.

Wie hoch seider Anteil stadtischer Flachenan den 405 Hektarim MRO ausgewiesener
Flachen fiir Gewerbe-, Misch- und Sondernutzung?

Mansollein derweiterenDiskussion darubernachdenken, dass stadtische
Grundstiicke, die zum Gewerbegebiet entwickelt werden sollen, mit entsprechenden
An-und Vorkaufsrechtenausgestattet werdensollten.

Es misse auBerdem eine Losungsmoglichkeit aufgezeigt werden, wie Kredite fir
BautenaufinErbbaurecht vergebene Grundstiicke erreicht werden konnten.
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o Erbbaurechtinder Einzelfallpriifung konne zu einer gezielten strategischen
Entwicklung vonWirtschaftsflachenfiihren.

e DieDiskussionuberErbbaurecht auf Wirtschaftsflachentrage konstruktiv dazubei,
anders mitderVergabe von Flachen umzugehen.

o Erbbaurecht stelle eine grofie Chance fiir Innovatoren dar, die sonst vonder hohen
finanziellen Anfangshiirde eines Grundstlickskaufs abgeschreckt wiirden.

Stadtrat Michalski stellt denals Tischvorlage verteiltenAntrag,als Arbeitsauftragfirdie
Verwaltung aufzunehmen

DieVerwaltung wird gebeten, zu priifen, ob eine Vergabe von Grundstiickenandas
Kriterium gekoppelt werdenkann,dass dieinteressierten Unternehmenihren
Beschéftigtennach oder liber ihrem branchenspezifischen Lohntarif bezahlen (analog zu
denTarifvertragender DGB-Gewerkschaften).

Oberbirgermeister Prof.Dr. Wiirzner sagt zu, den Prifauftrag an die Verwaltung weiter zu
gebenund den Aspektim Kriterienkatalog bei derVergabe von Grundstiickenzu erganzen.
Danachstellt Oberbirgermeister Prof.Dr.Wiirzner den Beschlussvorschlag der
Verwaltung zur Abstimmung:

Beschlussempfehlung des Gremiums

DerAusschuss fiir Wirtschaft und Wissenschaft empfiehlt dem Gemeinderat den
Beschluss des Heidelberger Angebotes zur Bestellung von Erbbaurechten auf
Wirtschaftsflachen, das sich aufdie hier angefiihrte Richtlinie zur Vergabe von
Erbbaurechten und dendamit verbundenen Konditionen beruftundin einer
abschlieflenden Einzelfallprifung mindet.

Zudem ergeht der Arbeitsauftrag andie Verwaltung, zu priifen, ob eine Vergabe von
Grundsticken an das Kriterium gekoppelt werdenkann, dass dieinteressierten
Unternehmenihren Beschéaftigten nach oderiiber ihrem branchenspezifischen Lohntarif
bezahlen (analog zu den Tarifvertrdgen der DGB-Gewerkschaften).

Abstimmungsergebnis: Zustimmung zur Beschlussempfehlung mit 08:00:02 Stimmen

gezeichnet
Prof. Dr. Eckart Wiirzner
Oberbiirgermeister

Ergebnis: Zustimmung zur Beschlussempfehlung mit Arbeitsauftrag an die
Verwaltung
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Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses vom 18.05.2022

22

Ergebnis der offentlichen Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses vom 18.05.2022

Erbbaurecht auf Wirtschaftsflachen - das Heidelberger Angebot
Beschlussvorlage 0145/2022/BV

Nachdem Erster Bilirgermeister Odszuck die Vorlage aufgerufen hat, meldet sich
Stadtratin Stolzmit einer Beschwerde zuWort:

Ihr seiaufgefallen, dassim Ergebnisblatt des Ausschusses fir Wirtschaft und
Wissenschaftvom 27.04.2022, ihre Frage an Oberburgermeister Prof.Dr.Wirzner ... auf
welchen FlacheninHeidelbergtreffendie Voraussetzungenzu..” und seine Antwort
darauf, nicht dokumentiert sei.Sie bittet dies zuandern. Erster Biirgermeister Odszuck
sagt zu, dass die Fragestellung und die dazugehdrende Antwortim Protokolldes
Ausschusses furWirtschaft und Wissenschaft aufgenommenwerden.

Im Anschluss daran bringt Stadtrat Gradlerfolgendenals Tischvorlage verteilten

gemeinsamen Antragfiir die Fraktion Biindnis 90 / Die Griinen und die Fraktion DIE
LINKE (Anlage 02 zur Drucksache 0145/2022/BV) ein:

Die Antragstellendenbeantragen, dass ab sofort die Vergabe von Wirtschaftsflachen
grundsatzlich als Konzeptvergabe erfolgt, die je nach Standort mit dendort notwendigen
Kriterienfireinnachhaltiges Wirtschaften durchgefiihrt wird.Diese sind:

- Gradder Versiegelung

- Vergabean"grine Unternehmen"

- Ansiedlung nachhaltiger Wirtschaftscluster

- VerbesserungderInfrastrukturplanung

- SchaffungvonGrundlagen fiir Kreislaufwirtschafts-Konzepte

- VerbesserunglokalerVernetzung und KollaborationfirUnternehmen

- Forderung der Entwicklung eines integrierten Stadt-Systems

Rucksicht auf lokale Gegebenheiten.

ErsterBlirgermeister Odszuck teilt mit, dass die Stadtverwaltung bereits mit
Konzeptvergabenarbeite, diese abernichtimmer sinnvollund zielfliihrend seien.

Herr Massoth, Leiter des Amtes fur Wirtschaftsforderung und Wissenschaft, schlagt vor
die Vorlage nochmals inden Ausschuss fur Wirtschaft und Wissenschaft zuverweisen.
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Nachkurzer Diskussion,andersichdie Stadtrate Gradler, Michelsburg und Steinbrenner

sowie Stadtratin Stolzbeteiligen, einigt man sich darauf, dass der gemeinsame Antrag
zuriickgezogen und als eigener Tagesordnungspunkt-Antragineinerdernachsten
Sitzungen eingebracht werde.

Nachdem es keinenweiteren Aussprachebedarf gibt, stellt Erster Blirgermeister Odszuck
die mit einem Arbeitsauftrag versehene Beschlussempfehlung aus dem Ausschuss fur
Wirtschaft und Wissenschaft einschlieBlichder Zusage hinsichtlichder Beanstandung
durch Stadtratin Stolz zur Abstimmung:

B eschlussempfehlung des Haupt- und Finanzausschusses (Arbeitsauftrage fett
dargestellt):

DerHaupt- und Finanzausschuss empfiehlt dem Gemeinderat den Beschluss des
Heidelberger Angebotes zur Bestellung von Erbbaurechten auf Wirtschaftsflichen, das
sichaufdie hier angefiihrte Richtlinie zur Vergabe von Erbbaurechten und den damit
verbundenen Konditionen beruft und in einer abschliefZenden Einzelfallprifung mindet.

Es ergehen folgende Arbeitsauftrége:

Die Verwaltung wird priifen, ob eine Vergabe von Grundstiicken an das Kriterium gekoppelt
werden kann, dass die interessierten Unternehmen ihren Beschéftigten nach oder liber
ihrem branchenspezifischen Lohntarif bezahlen (analog zu den Tarifvertrégen der DGB -
Gewerkschaften).

Die fehlende Fragestellung und dazugehérende Antwort von Stadtratin Stolzim
Ergebnisblatt des Ausschusses fiir Wirtschaft und Wissenschaft vom 27.04.2022 wird ins
Protokoll des betreffenden Ausschusses fir Wirtschaft und Wissenschaft aufgenommen.

gezeichnet
Jirgen Odszuck
ErsterBiirgermeister

Ergebnis: Zustimmung zur Beschlussempfehlung mit Arbeitsauftrag an die
Verwaltung

Ja 10 Nein 2 Enthaltung1 Befangen 0
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Sitzung des Gemeinderates vom 02.06.2022

37

Ergebnis der offentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 02.06.2022

Erbbaurecht auf Wirtschaftsflachen - das Heidelberger Angebot
Beschlussvorlage 0145/2022/BV

ErsterBiirgermeister Odszuck verweist auf die Beschlussempfehlung des Haupt - und
Finanzausschusses vom18.05.2022.

Stadtrat Dr. Gradel meldet sich zur Geschaftsordnung. Erbeantragt, die beiden
Tagesordnungspunkte (TOP) zum Erbbaurecht (TOP's 37,38,38.01, 38.2) aufgrund der
fortgeschrittenenZeitund der zu erwartenden Diskussiondazu zu vertagen.

Der Antragwird vonausreichend Stadtratinnen und Stadtratenunterstutzt.

ErsterBiirgermeister Odszuck stellt den G eschaftsordnungsantrag auf

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

zur Abstimmung.

Abstimmungsergebnis: beschlossen mit 18 : 17 Stimmen

Er stelltfest,dass damitdie TOP's 37,38,38.1und 38.2 vertagt sind.

gezeichnet
Jirgen Odszuck
ErsterBlirgermeister

Ergebnis: vertagt

Jal8 Neinl7
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Sitzung des Gemeinderates vom 20.07.2022

36

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

Erbbaurecht auf Wirtschaftsflachen - das Heidelberger Angebot
Beschlussvorlage 0145/2022/BV

Oberbiirgermeister Prof.Dr. Wiirzner verweist auf die Beschlussempfehlung und den
Arbeitsauftrag aus dem Haupt- und Finanzausschuss vom 18.05.2022.

Es meldensich zu Wort: die Stadtrate Michalski, Breer, Cofie-Nunoo und Geschinski sowie
Stadtratin Stolz.

Folgende Aussagenwerden getroffen:

e BeiderVergabe vonwirtschaftlichgenutztenFlachen in Erbpacht gehe die Stadt hohe
Risikenein.Komme es zueinem Aus des Wirtschaftsbetriebes, konnten der Stadt hohe
KostenfiirdenRiickbau von Anlagen entstehen.

e Wichtigbleibe,dass man Sozialkomponentenandie Vergabe kniipfe, wie zum Beispiel
die Bezahlung der Angestelltenund nach Tariflohn.

o Einzelfallpriifungen sollen durchgefiihrt werden.
o Auswirtschaftlicher Sicht mache fiir Unternehmen Erbpacht keinen Sinn.

e AnderungenindenFinanzierungsbedingungen seien zwingend notwendig.

Stadtrat Gradlerkiindigt an, dass derinder Haupt- und Finanzausschuss-Sitzung
gemeinsame Sachantrag von Biindnis 90/ Die Griinenund DIE LINKE (siehe Anlage 02 zur
Drucksache 0145/2022/BV) nochmals als TOP-Antrag gestellt werde.

Nachdem es keinenweiteren Aussprachebedarf gibt, stellt Oberbilirgermeister Prof.Dr.
Wiirzner die Beschlussempfehlung des Haupt- und Finanzausschuss zur Abstimmung:

Beschluss des Gemeinderates (Anderungenund Arbeitsauftrag in fett dargestellt):

DerGemeinderat beschliel3t das Heidelberger Angebot zur Bestellung von Erbbaurechten
aufWirtschaftsflachen, das sich auf die hier angefihrte Richtlinie zur Vergabe von
Erbbaurechten und dendamit verbundenen Konditionen beruft undin einer
abschlieffenden Einzelfallpriifung mindet.

Es ergehen folgende Arbeitsauftréage:

Die Verwaltung wird priifen, ob eine Vergabe von Grundstiicken an das Kriterium gekoppelt
werden kann, dass die interessierten Unternehmen ihren Beschéftigten nach oder liber
ihrem branchenspezifischen Lohntarif bezahlen (analog zu den Tarifvertrdgen der DGB -
Gewerkschaften).
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Die fehlende Fragestellung und dazugehdrende Antwort von Stadtrétin Stolzim
Ergebnisblatt des Ausschusses fir Wirtschaft und Wissenschaft vom 27.04.2022 wird ins
Protokoll des betreffenden Ausschusses fir Wirtschaft und Wissenschaft aufgenommen.

gezeichnet
Prof. Dr. Eckart Wirzner
Oberbirgermeister

Ergebnis: mehrheitlich beschlossen
Nein 15 Enthaltung2
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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 vonWirtschaftsflachen gegeniiber der Wohnbebauungist demnach sowohlerforderlich
als auch wiinschenswert.

Erbbaurechte konnendabeieingeeignetes Instrument sein,um sowohlWirtschaftsflachen langfristig
strategischfiir die Kommune zusichern als auch Betrieben Moglichkeitsraume zu erdffnen, 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 fir 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 Wirtschaftsflachen

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 grofie 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 Zeitabla uf
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 Investitionenin die
Immobilie Gber die gesamte Vertragslaufzeit aufrecht haltenzukonnen. Tritt der Heimfallein,
werdendem Erbbaurechtnehmer leidglich 2/3 des Gebdudewertes entschadigt.

Wie schon oben aufgefiihrt, konnen im Regelfall gewerbliche 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 GebaudeinHohe 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 habensich deswegengrundsatzlichgegen eine 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 Bestellungvon Erbbaurechten, ist einflirgewerbliche Akteure
marktfahiger Erbbauzins bereitzustellen.Das wird im Folgenden auch vorgeschlagen.

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

EinWohnsitzist regelmafigdeutlich einfacherzu verlagernals einBetriebssitz.Die
Anforderungenan einenBetriebssitz sind deutlich komplexer, heterogenerund individueller
als die eines Wohnsitzes. AuchInvestitionenineinen Firmensitz sind regelmafig héherund
langfristigerangelegt sowieinderen Amortisationstarkanderentatsachliche Nutzung durch
denBetrieb gekoppelt. Um gut wirtschaften zukdnnen, ist eine moglichst uneingeschrankte
Verfugungsgewalt iberdie bestellte Flache - die stark mit derVertragslaufzeit
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 grof3e
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 Rahmengelten hier 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 fiir
Unternehmenbeider Entscheidung zur Bestellung eines Erbbaurechtes sein.

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

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 zeichnen sich durch eine ,Aufgabenerfullungsfunktion®
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 insbesondere zur stadtischen
Daseinsvorsorge und zukunftsfahigen Stadtentwicklung unabdingbar sind.

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

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

3. DasHeidelberger Angebot: Konditionen fiir Erbbaurechtsver kaufe auf
Wirtschaftsflachen

FurdenVerkaufvonErbbaurechtenaufWirtschaftsflachengilteshieraufzugeschnittene
Konditionenund Rahmenbedingungen aufzustellen,die Planungssicherheit,
Verlasslichkeitund eine moglichste gerechte Behandlung sowohliiber 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 Erbbaurechteneine Wertsicherung fiir die Stadt zu
gewahrleisten,wirdindenErbbaurechtsvertrageneine sogenannte
Wertsicherungsklausel/Indexierung vereinbart. Grundlage dieser Indexierungistder
Verbraucherpreisindex Baden-Wiirttemberg des StatistischenLandesamtes.
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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 oder auch 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, wennzum Beispielhdhere
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 Maglichkeit der Bestellungvon
Erbbaurecht unterzogen.

Abwagungsfahige Faktoreninder Einzelfallpriifung sind (nicht abschlieend)

e Der,Grad“derSpezialisierungder iImmobilie

e Inhaltliche Beschrankungenhinsichtlich der Nutzungen

o Betriebliche Kooperationenbeider 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 fur einen oderbeide VertragspartnereinhergehendenRisikenoder
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 + Entwi .

ntwicklungfordern

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:

SL0é6 + 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

Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung

01 Sachantrag der SPD-Fraktionvom 26.04.2022

(Tischvorlage inder Sitzung des Ausschusses fiir Wirtschaft und Wissenschaft
vom 27.04.2022)

02 Gemeinsamer Sachantrag der FraktionenB'90/Griine und DIELINKE vom
18.05.2022

(Tischvorlage in der Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses vom 18.05.2022)

Drucksache:

0145/2022/BV

00339915.doc



-3.7-

Drucksache:

0145/2022/BV

00339915.doc



	Betreff:
	Beratungsfolge:

	Beschlussvorschlag der Verwaltung:
	Zusammenfassung der Begründung:
	Sitzung des Ausschusses für Wirtschaft und Wissenschaft vom 27.04.2022
	Beschlussempfehlung des Gremiums
	Abstimmungsergebnis: Zustimmung zur Beschlussempfehlung mit 08:00:02 Stimmen
	Ergebnis: Zustimmung zur Beschlussempfehlung mit Arbeitsauftrag an die Verwaltung

	Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses vom 18.05.2022
	Beschlussempfehlung des Haupt- und Finanzausschusses (Arbeitsaufträge fett dargestellt):
	Ergebnis: Zustimmung zur Beschlussempfehlung mit Arbeitsauftrag an die Verwaltung

	Sitzung des Gemeinderates vom 02.06.2022
	Abstimmungsergebnis: beschlossen mit 18 : 17 Stimmen
	Ergebnis: vertagt

	Sitzung des Gemeinderates vom 20.07.2022
	Beschluss des Gemeinderates (Änderungen und Arbeitsauftrag in fett dargestellt):
	Ergebnis: mehrheitlich beschlossen

	Begründung:
	1. Herausforderungen für Erbbaurechte auf Wirtschaftsflächen
	1.1. Spezialimmobilien bei Heimfall oder Ablauf der Vertragslaufzeit
	1.2. Unternehmen benötigen einen fairen und marktfähigen Erbbauzins
	1.3. Unternehmen benötigen individuelle Vertragslaufzeiten und eine möglichst hohe Sicherheit oder frühzeitige Möglichkeiten einer Vertragsverlängerung
	1.4.  Unternehmen benötigen eine hohe Beleihungsrate

	2. Richtlinie für Erbbaurecht auf Wirtschaftsflächen
	3. Das Heidelberger Angebot: Konditionen für Erbbaurechtsverkäufe auf Wirtschaftsflächen
	4. Obligatorische Einzelfallprüfung bei der Bestellung von Erbbaurechten
	Prüfung der Nachhaltigkeit der Maßnahme in Bezug auf die Ziele des Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg
	Anlagen zur Drucksache:

