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Erbbaurechtsgrundstucken

Sitzung des AfSWSL am 14. September 2023



Grundsitze fiir die Bestellung von Erbbaurechten und den Verkauf von Erbbaurechtsgrundstiicken -

Gliederung
EinfUhrung
A Umgang mit bestehenden Erbbaurechten
B Verkaufskonditionen
C Neubestellung von Erbbaurechten
D Entwicklung von Baugebieten / Bauflachen unter Anwendung von Erbbaurechten
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Einflhrung Trennung der Eigentumsverhiltnisse Boden / Geb&ude fiir eine

festgelegte Zeitdauer.

Grundstlickseigentiimer gewahrt Erbbauberechtigtem das Recht,

: " auf seinem Grundstiick zu bauen.

D e Erbbaurecht kann belastet, verkauft und vererbt werden.

Erbbaurechtsnehmer

Zahlt Erbbauzins fiir
Mutzung des Grundstiicks

Zahlung eines jahrlichen Erbbauzinses fiir die bauliche Nutzung
des Grundstucks.

Erbbauzinsbetrag = Grundsticksflache x Bodenrichtwert %
Erbbauzinssatz

S
Eigentlimer =
Erbbaurechtsausgeber

Laufzeitende: Gebaude fallt ins Eigentum des
Grundstickseigentiimers gegen finanzielle Entschadigung des
Gebaudes.

AfSWSL | 14.09.2023 | Abteilung 4/5 Stadtentwicklung, Stadtplanung und Liegenschaften 3




Grundsitze fiir die Bestellung von Erbbaurechten und den Verkauf von Erbbaurechtsgrundstiicken

A Umgang mit bestehenden Erbbaurechten

Auslaufende EBR-Vertrage
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Grundsatze fiir die Bestellung von Erbbaurechten und den Verkauf von Erbbaurechtsgrundstiicken -

A Umgang mit bestehenden Erbbaurechten

Optionen

1. Verkauf auf Anfrage (reaktiv)

2. Kein Verkauf

3. Verkauf unter Bedingungen (reaktiv)

4. Verkauf auslaufender Vertrage (vorausschauend, proaktiv), Verkauf unter
Bedingungen (reaktiv)

* Verkauf bis Ende der 2040er Jahre auslaufender Vertrage
-» vorausschauend und pro-aktiv

* Verkauf ab 2050 auslaufender Vertrage auf Anfrage
-> reaktiv
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A Umgang mit bestehenden Erbbaurechten

Priufmatrix

- Schlisselgrundstiick?

- besondere Lagegunst?

- Benachbarter, stadtischer Eigentumsbestand?

- geltendes Planungsrecht?

- Topographie?

- Moglichkeiten einer kiinftigen Nutzung/Bebauung?
- Weitere Kriterien oder bestimmte Vor-/Nachteile?
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Grundsitze fiir die Bestellung von Erbbaurechten und den Verkauf von Erbbaurechtsgrundstiicken -

B Verkaufskonditionen

Erbbaurecht % von
BRW

AIt—ErbbaurechthHNE Anpassungsklausel | 30 %
bis 10 Jahre vor Ablauf des Erbbaurechts

jahrlicher EB-Zins von
50-100 €/Jahr

AIt—ErbbaurechthIT Anpassungsklausel 50 %
Ab 21. Jahr bis 89. Jahr (10 Jahre vor
Ablauf Erbbaurecht)

Erbbaurecht (mit Anpassungsklausel) 100 %
nicht alter als 20 Jahre

Alle Falle 100 %
Restlaufzeit weniger als 10 Jahre

Vorgehensweise BIS Ratsbeschluss 2022

Erbbaurechte Mietwohngrundstiicke 50 %
Mehr als 10 Jahre Restlaufzeit
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Grundsitze fiir die Bestellung von Erbbaurechten und den Verkauf von Erbbaurechtsgrundstiicken

B Verkaufskonditionen
Erbbaurecht % von % von BRW optional
BRW
Alt-Erbbaurecht OHNE Anpassungsklausel | 30 % 100 % BRW ohne Nach- 30 % BRW mit Nachzah-
bis 10 Jahre vor Ablauf des Erbbaurechts zahlungsverpflichtung lungsverpflichtung iiber 30
Jahre

o 9
~ R
v
3 Alt-Erbbaurecht MIT Anpassungsklausel 50 % § 100 % BRW ohne Nach- 50 % BRW mit Nachzah-
75 Ab 21. Jahr bis 89. Jahr (10 Jahre vor < zahlungsverpflichtung lungsverpflichtung Gber 30
W w
§ Ablauf Erbbaurecht) § Jahre
g g
v - o) —
o Erbbaurecht (mit Anpassungsklausel) 100 % <| wie bisher
g nicht dlter als 20 Jahre g
<] [+}]
2 2
z e
g g S
< @ ‘*E-n
£ | AlleFalle 100 % g wie bisher 3
= Restlaufzeit weniger als 10 Jahre > E

Erbbaurechte Mietwohngrundstiicke 50 % Einzelfallentscheidung

Mehr als 10 Jahre Restlaufzeit
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Grundsitze fiir die Bestellung von Erbbaurechten und den Verkauf von Erbbaurechtsgrundstiicken -

A + B Umgang mit bestehenden Erbbaurechten und Verkaufskonditionen

Erbbaurecht

Ubereinstimmung mit dem Grundsatzbeschluss zum Thema Erbbaurecht | Bestehen alternative Handlungsoptionen?

[] Ja [] Nein
[] Nein [] Ja

Erlauterung der Abweichung und mogliche Folgen

Begriindung der Abweichung

Alternative Handlungsoptionen
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C Neubestellung von Erbbaurechten
Erbbauzins-5atze aktuell mdgliche zukiinftige Erbbauzins-54tze
4,0%  Wohnbaugrundstiicke 3,0 %* Ein- und
(EFH u. MFH) Zweifamilienhauswohnbaugrundstiicke
3,0% 1Kind unter 18 Reduzierung fur die ersten 20 Jahre um 50 %.
3,0% 2 Kinder unter 18 Reduzierung um 0,25 % fur jedes im Haushalt
20% ab 3 Kindermn unter 18 lebende Kind {unter 1B). Abzug erfolgt nur bis

Erreichung eines Minimalzinses von 1 %.

Geférderter Wohnraum
Reduzierung des Erbbauzins fur den
Farderzeitraum um 50%.

Mehrfamilienhausgrundstiicke

Im Rahmen eines Konzeptverfahrens
unterbreiten Interessierte einen Erbbauzins,
der entsprechend der Bewertungsmatrix
gewichtet wird.
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C Neubestellung von Erbbaurechten
2,0% | karitative/soziale 3,0 % / karitative/soziale Einrichtungen +
Einrichtungen 6,0 % gemeinnitzige Vereine |
3,0 Gemeinnudtzige Vereine gemeinwohlorientierter Bauherr /
Investor
6,0 Gewerbe 6,0 % Gewerbe
0% KITA 3,0 % / KITA | gemeinwohlorientierter
6,0 % Bauherr / Investor

Jragermodell”: gemeinwohlorient. Bauherr Gbernimmt Bau + Tragerschaft

,Investorenmodell”: Dritter baut, Trager wird Mieter u Betreiber der Kita
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Grundsitze fiir die Bestellung von Erbbaurechten und den Verkauf von Erbbaurechtsgrundstiicken -

C Neubestellung von Erbbaurechten

Gegeniiberstellung

Bodenrichtwert in € 220

GrundsticksgroBe in m? 431

Verkauf 94.820 €

T e inder | akina | 2dner | 3Kinder
Bisherige Praxis (99 Jahre) 375.487,20 € 358.419,60 € 358.419,60 € 341.352,00 €
Bisherige Praxis (75 Jahre*) 284.460,00 € 267.392,40 € 267.392,40 € 250.324,80 €
Zukulnftige Praxis: 2,5 % (75 215.715,50 € 211.448,60 € 207.181,70 € 202.914,80 €
Jahre)

* rein rechnerisch
Rechnerischer Ansatz: Die Kinder leben alle innerhalb der ersten 20 Jahre im Haushalt.

12
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Grundsitze fiir die Bestellung von Erbbaurechten und den Verkauf von Erbbaurechtsgrundstiicken -

C Neubestellung von Erbbaurechten

20 Jahre 20 Jahre 20 Jahre 20 Jahre
Bisherige Praxis 75.856,00 € 58.788,40 € 58.788,40 € 41.720,80 €
Zukunftige Praxis: 2,5 % 33.187,00 € 28.920,10 € 24.653,20 € 20.386,30 €

Rechnerischer Ansatz: Die Kinder leben alle innerhalb der ersten 20 Jahre im Haushalt.
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Grundsitze fiir die Bestellung von Erbbaurechten und den Verkauf von Erbbaurechtsgrundstiicken -

C Neubestellung von Erbbaurechten

- weitere Anderungen -

* Verkiirzung der Laufzeit von 99 Jahren auf 75 Jahre bei Wohnerbbaurechten
Grund: Laufzeit beinhaltet zwei Renovierungsperioden, Vermeidung von ,,Schrottimmobilien”

 Grundsatzliche Kontaktaufnahme an Erbbaurechtsnehmer spatestens 5 Jahre vor Auslaufen
des Vertrages
Grund: Planbarkeit

 Erhoéhung der Belastungsobergrenze von bisher 70% auf 100 % des Verkehrswertes
Grund: Verbesserung fur Erbbauberechtigten (keine nachteiligen Auswirkungen fiir die Stadt)
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Grundsitze fiir die Bestellung von Erbbaurechten und den Verkauf von Erbbaurechtsgrundstiicken -

D Neubestellung von Erbbaurechten - Entwicklung von Baugebieten

Zwei unterschiedliche Ziele:

- Sicherung der dauerhaften Verfligbarkeit von stadtischen Grundstlicken:
Strategisch bedeutsame EFH-/ZFH-Grundstlicke sollten grundsatzlich dauerhaft verfligbar
bleiben
Beispiele: Grundstlicke neben 6fftl. Einrichtungen / Gemeinbedarfsflachen
- Anwendung Prifschema

- Erreichung wohnungspolitischer Ziele:

Ermoglichung von Eigenheimbauten fir breite Bevolkerungsgruppen durch glinstige
Grundstlicksfinanzierung

Refinanzierung einer Gebietsentwicklung muss bedacht werden

- Flexible EBR-Quote von bis zu 50 % fiir jedes Baugebiet im Rahmen von Konzeptionsbeschliissen
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D Neubestellung von Erbbaurechten - Entwicklung von Baugebieten

Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Ein- /Zweifamilienhaus-
grundstiicke

(max. 2 WE auf einem Grundstiick)

Verkauf

strategisch nicht bedeutsam, Refinanzierung
Baugebietsentwicklung, mind. 50 %

Erbbaurecht

strategisch bedeutsam, Verfolgung wohnungs-
politischer Ziele, bis zu 50 %

Verfolgung wohnungspolitischer Ziele:
offentlich geforderter Wohnungsbau
Halbierung des Erbbauzins fur die Bindungs-
dauer
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D Neubestellung von Erbbaurechten - Entwicklung von Baugebieten

Mehrfamilienhausgrundstiicke

Mehrfamilienhausgrundstlicke

MFHG
(ab 3 WE auf einem Grundstiick)

Erbbauzinses ist

| Bestandeteil des Bieter-
{| Angebotesim Rahmen

des Konzeptverfahrens.

Verkauf Ausnahme, Einzelfallentscheidung
Vorkaufsrecht zugunsten der Stadt

Erbbaurecht offentlich gefordert,

Die Hohe des Regelfall

Das Bieter-Angebot umfasst je einen EBR-
Zins fur geforderten und frei finanzierten
Wohnungsbau. Eine Verlangerung der
Mietpreis- und Belegungsbindung ist zum
Zins fur geforderten Wohnraum maoglich.

frei finanziert ohne geforderten Wohnraum
Ausnahme, Einzelfallentscheidung
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D Neubestellung von Erbbaurechten - Entwicklung von Baugebieten

Gemeinbedarfsgrundstiicke

Gemeinbedarfsflachen (KITA,
Schule, Rettungswache, etc.)

Verkauf

Ausnahme, Einzelfallentscheidung
Vorkaufsrecht zugunsten der Stadt

Erbbaurecht

Soziale Infrastruktur, Investor
Erbbauzins in voller Hohe

Soziale Infrastruktur,

gemeinwohlorientierter Bauherr
Reduzierter Erbbauzins
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Grundsitze fiir die Bestellung von Erbbaurechten und den Verkauf von Erbbaurechtsgrundstiicken

D Neubestellung von Erbbaurechten - Entwicklung von Baugebieten

Gewerbe- und Dienstleistungsgrundstiicke

Gewerbe- und
Dienstleistungsflachen

Lage:
innerstadtisch

Erbbaurecht

Lage:
Siedlungsrand

Verkauf
Vorkaufsrecht zugunsten der Stadt
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Grundsatze fiir die Bestellung von Erbbaurechten und den Verkauf von Erbbaurechtsgrundstiicken -

D Beispiel EBR fiir fiktives Baugebiet
KiTa | MFH
Stadtebaulicher Entwurf:
e KiTa MFH . MFH
* 3 Mehrfamilienhausgrundstlicke I
RH |
| | RH_
. T ) RH  RH
* 14 Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke ] — T
EFH a EFH
EFH | EFHV
ZFH | zFH
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Grundsatze fiir die Bestellung von Erbbaurechten und den Verkauf von Erbbaurechtsgrundstiicken -

D Beispiel fiktives Baugebiet | |
KiTa MEFH
Stadtebaulicher Entwurf: S |
e KiTa MFH | MFH
— Erbbaurecht ]
- . EFH EFH
* 3 Mehrfamilienhausgrundstiicke . i
— Erbbaurecht ] _RH -
. . ege . RH ‘ RH
* 14 Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke ’ T r -~
— bis zu 50 % : | L i
EFH | | EFH
EFH EFH
ZFH | ZFH
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Grundsatze fiir die Bestellung von Erbbaurechten und den Verkauf von Erbbaurechtsgrundstiicken -

D Fiktives Baugebiet
KiTa MFH
Stadtebaulicher Entwurf:
e Variante 1 MFH MFH
- 4 Ein- / Zweifamilienhausgrundstiicke

- ca. 28 % der Grundstlicke
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Grundsatze fiir die Bestellung von Erbbaurechten und den Verkauf von Erbbaurechtsgrundstiicken -

D Fiktives Baugebiet
KiTa MFH
Stadtebaulicher Entwurf:
e Variante 1 \ MFH MFH
- 4 Ein- / Zweifamilienhausgrundstiicke

- ca. 28 % der Grundstlicke

e Variante 2

— 7 Ein- / Zweifamilienhausgrundstiicke
- 50 % der Grundstiicke
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Grundsatze fiir die Bestellung von Erbbaurechten und den Verkauf von Erbbaurechtsgrundstiicken -

D Fiktives Baugebiet
KiTa MFH
Stadtebaulicher Entwurf:
e Variante 1 \ MFH MFH
- 4 Ein- / Zweifamilienhausgrundstiicke

- ca. 28 % der Grundstlicke

e Variante 2

— 7 Ein- / Zweifamilienhausgrundstiicke
- 50 % der Grundstiicke

e Stadtebaulicher Grund: benachbarte Schule

Schule

- Einzelfallentscheidung
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