UNIVERSITATSSTADT SIEGEN Vorlage Nr.

Der Biirgermeister VL 1491/2023
VERWALTUNGSVORLAGE

Geschaftsbereich: 4 Siegen, 31.08.2023

Bereich: Abteilung 4/5 — Stadtentwicklung/ - planung, Liegenschaften

Bearbeitet von:  Herr Daschke, Herr Eschemann, Frau Krippendorf, Herr Meier,
Frau Oberlander

Beratungsfolge: |X| offentlich |:| nichtéffentlich

Aussc'huss fiir Stadtentwicklung, Wirtschaftsforderung, Stadthallen 14.09.2023
und Liegenschaften

Rat 18.10.2023

Kurzbezeichnung:

Grundsatze fiir die Bestellung von Erbbaurechten und den Verkauf von Erbbaurechts-
grundstiicken

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Siegen beschliel8t die folgenden Grundsatze zur Anwendung des Erbbau-
rechts:

A. Umgang mit aktuell bestehenden Erbbaurechtsfaillen

A.1 Sichtung und Prifung auslaufender Vertrige sowie Beratung/Entscheidung unter An-
wendung der folgenden Kriterien (Priifmatrix).

» Handelt es sich um ein Schliisselgrundstiick? Besteht eine besondere Lagegunst?
» Gibt es benachbart bereits stadtischen Eigentumsbestand?

» Geltendes Planungsrecht, Topographie?

» Moglichkeiten einer kuinftigen Nutzung/Bebauung?

» Gibt es weitere Kriterien oder bestimmte Vor-/Nachteile?
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A.2 Kldrung Verkaufsfall / Vorgehensweise

A.2.1 Proaktiv: Vor 2050 auslaufende Erbbaurechtsvertrage werden proaktiv gemaR
der Priifmatrix A.1 bewertet.

A.2.2 Reaktiv: Ab 2050 auslaufende Erbbaurechtsvertrage werden reaktiv auf Anfrage
im Einzelfall gemal der Prifmatrix A.1 bewertet.

B. Verkaufskonditionen

Den Erbbauberechtigten werden Angebote unterbreitet, wie folgt:

B.1

B.2

B.3

B.4

B.5

B.6

Alt-Erbbaurechte ohne Anpassungsklausel bis 10 Jahre vor Ablauf des Erbbaurechts:

B.1.1 100 % BRW ohne Nachzahlungsverpflichtung

B.1.2 30 % BRW mit Nachzahlungsverpflichtung (in Hohe des Betrags der gewahrten
PreisermaRigung) tber 30 Jahre

Alt-Erbbaurecht mit Anpassungsklausel ab 21. Jahr bis 89. Jahr (10 Jahre vor Ablauf

Erbbaurecht):

B.2.1 100 % BRW ohne Nachzahlungsverpflichtung

B.2.2 50 % BRW mit Nachzahlungsverpflichtung (in Hohe des Betrags der gewahrten
PreisermaRigung) tber 30 Jahre

Erbbaurecht (mit Anpassungsklausel), nicht dlter als 20 Jahre:

100 % BRW ohne Nachzahlungsverpflichtung

Alle Félle, Restlaufzeit weniger als 10 Jahre

100 % BRW ohne Nachzahlungsverpflichtung

Erbbaurechte Mietwohngrundstiicke, mehr als 10 Jahre Restlaufzeit

prifen

Einzelfallentscheidung

flir den Fall, dass Dritte das Erbbaurechtsgrundstiick erwerben, gilt folgendes:

B.6.1 Unbedingt einzuhaltende Bedingung ist es, dass der Dritte auch das zum Grund-
stiick gehérende Erbbaurecht erwirbt. Die Einhaltung kann entweder dadurch er-
folgen, dass die Stadt am Kaufvertrag tiber das Erbbaurecht mitwirkt und gleich-
zeitig ihr Grundstlick an den Dritten verdauBert (Vertrag zu dritt), oder aber

B.6.2 durch Vereinbarung eines Ricktrittsrechts fir den Fall, dass das Erbbaurecht
nicht rechtmaRig erworben wird.

C. Neubestellung von Erbbaurechten

C1

C.2

Die Erbbaurechtsvergabe bei Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicken soll analog der bisheri-
gen Richtlinien zur VerduBerung (siehe Handbuch der Stadt Siegen, Ziffer 90.230) ange-
wandt werden.

Die Erbbaurechtsvergabe bei Mehrfamilienhauswohnbaugrundstiicken soll konzeptio-
nell, also analog der bisherigen Richtlinien zur VerauBerung erfolgen.
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C3

C4

C5

C.6

C.7

C.8

C9

C.10

C.11

Die Vertragslaufzeit wird bei Wohnhausgrundstiicken auf 75 Jahre festgelegt. Etwaige
Ausnahmeregelungen bleiben unberiihrt. Sollte es fiir erforderlich gehalten werden, eine
anderslautende Laufzeit anzusetzen, bedarf dies einer politischen Einzelfallentscheidung.
Erbbauzins
C.4.1 Wohnbaugrundstiicke:
Erbbauzins: 3,5 %
Reduzierung fir die ersten 20 Jahre um 50 %.
Reduzierung um 0,25 % fir jedes im Haushalt lebende Kind (unter 18). Abzug er-
folgt nur bis Erreichung eines Minimalzinses von 1,0 %.
Fiir geforderten Wohnraum wird der Erbbauzins fiir die Dauer der Belegungsbin-
dung halbiert.
C.4.2 Karitative/soziale Einrichtungen + gemeinniitzige Vereine
Erbbauzins: 3,0 % (gemeinwohlorientierter Bauherr) / 6 % (Investor)
C.4.3 Gewerbe
Erbbauzins: 6,0 %
C.4.4 KiTa
Erbbauzins: 3,0 % [(gemeinwohlorientierter Bauherr) / 6 % (Investor)]
Falligkeit des Erbbauzinses:
Bis zur Erstellung/Sanierung des Wohnhausneubaus/Wohnhauses, jedoch ldngstens fir
zwei Jahre ab Vertragsschluss, ist ein Erbbauzins nicht zu zahlen.
Anpassung des Erbbauzinses:
Die Anpassung des Erbbauzinses ist entsprechend dem Lebenshaltungskostenindex aller
privaten Haushalte bei Steigerung dieses Indexes um wenigstens 10 % und friihestens
nach 3 Jahren vorzunehmen.
Grundbuchliche Sicherung:
Erbbauzins und Anpassungsklausel werden in Abt. Il des Grundbuchs durch Eintragung
gesichert.
Bauverpflichtung/Sanierungsverpflichtung:
Der Erbbauberechtigte verpflichtet sich, die Erbbaugrundstiicke innerhalb von 2 Jahren
ab Bestellung mit einem Wohnhaus zu bebauen oder aber das auf dem Grundstiick be-
reits befindliche Gebdude zu sanieren. Bei Nichteinhaltung steht der Stadt Siegen ein
grundbuchlich zu sicherndes Riickiibertragungsrecht zu.
Wiederaufbauverpflichtung:
Verpflichtung zur Versicherung und Unterhaltung der Gebaude und Wiederaufbau nach
Zerstorung durch die Erbbauberechtigten.
Lasteniibernahme:
Ubernahme aller &ffentlichen und privatrechtlichen Lasten und Abgaben durch die Erb-
bauberechtigten.
Entschadigung bei Beendigung (Ablauf oder Heimfall) des Erbbaurechts:
(Wie bisher) Verpflichtung der Erbbauberechtigten, das Erbbaurecht auf die Stadt zurlick
zu Ubertragen (Heimfall), wenn das Grundstiick durch Verschulden der Erbbauberechtig-
ten (a) nicht fristgerecht bebaut wird, (b) das Geb&dude nicht zum gleitenden Neuwert
gegen Feuerschaden versichert wird, (c) ein Vergleichs- oder Konkursverfahren durchge-
fahrt wird, (d) die Zwangsversteigerung oder —verwaltung angeordnet wird, (e) die Zah-
lung des Erbbauzinses langer als 2 Jahre im Riickstand ist,
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(d) vertraglich abgesicherte Pflichten schuldhaft verletzt werden (grobe Misswirtschaft).

Die von der Stadt im Falle der Ausilibung des Heimfalls sowie der Beendigung zu zahlende
Vergltung ist im Erbbaurechtsvertrag festzulegen:

Bei Eigenheimen: 2/3 des Verkehrswerts
Bei sonst. Objekten: (wie bisher) zwischen 60 % und 80 % des Verkehrswerts
C.12 Vorkaufsrechte:
Bestellung von gegenseitigen Vorkaufsrechten, sowohl am Grundstiick als auch am Erb-
baurecht, durch Eintragung im Grundbuch.
C.13 Belastung des Erbbaurechts:

Schon im Erbbaurechtsvertrag wird einer erstmaligen Beleihung des Erbbaurechts mit

Grundpfandrechten bis zu 100 % der Hohe der Herstellungskosten des Gebaudes bei

hochstmoglicher Absicherung fiir die Stadt zugestimmt.

C.14 Verlangerung nach Zeitablauf:

C.14.1 In den Féllen, bei denen die Erbbauberechtigten eine Verlangerung des Erbbau-
rechts wiinschen, ist darauf zu bestehen, dass das Erbbaurecht fiir die Restnut-
zungsdauer zu den dann geltenden Bedingungen verlangert wird.

C.14.2 In Siedlungsgebieten werden die Erbbaurechte auf eine einheitliche gesamtstra-
tegische Ablaufzeit verlangert, und zwar unabhangig davon, wann der Verlange-
rungsvertrag abgeschlossen wird.

D. Entwicklung von Baugebieten / Bauflachen unter Anwendung von Erb-
baurechten

D.1 Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
Bis zu 50 % der stadtischen Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke sollen zur Verfolgung
wohnungspolitischer Ziele tGber Erbbaurechte vergeben werden. Strategisch bedeutsam
gelegene Grundsticke sind hier zu bericksichtigen.
Mindestens 50 % der stadtischen Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke sollen u.a. zur

(Teil-) Refinanzierung der Baugebietsentwicklung verduRert werden.
D.2 Mehrfamilienhausgrundstiicke
Stadtische Mehrfamilienhausgrundstiicke sollen grundsatzlich Gber Erbbaurechte verge-
ben werden.
Den Erbbaurechtsnehmenden wird im Rahmen des Konzeptverfahrens die Moglichkeit
eroffnet, flr eine Gber den Férderzeitraum hinausgehende Mietpreis- und Belegungsbin-
dung zum Zinssatz fiir geférderten Wohnraum zu zahlen.
D.3 Gemeinbedarfsgrundstiicke
Bei der Entwicklung von stadtischen Gemeinbedarfsgrundstiicken ist grundsatzlich die
Vergabe Uber Erbbaurechte zu wahlen.
Gemeinwohlorientierte Erbbaurechtsnehmende erhalten einen reduzierten Erbbauzins.
D.4 Gewerbe- und Dienstleistungsgrundstiicke
Bei der Entwicklung innerstadtischer Gewerbe- oder Dienstleistungsgrundstiicke ist
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grundsatzlich fir strategisch bedeutsam gelegene stadtische Grundstiicke die Vergabe

Uber Erbbaurechte zu wahlen.
Flachen fir Gewerbe- oder Dienstleistungen am Siedlungsrand sollen veraulRert werden.

E. Ausnahmeregelungen

Ausnahmen von den grundsatzlichen Regelungen bediirfen einer Begriindung und eines politi-
schen Beschlusses.

F. Evaluierung

Der Grundsatzbeschluss wird regelmaRig, spatestens aber alle 10 Jahre, auf seine Wirksamkeit
hinsichtlich aktueller Rahmenbedingungen liberprift.

Sachverhalt / Begriindung:

Aufgrund von zunehmenden Verkaufsanfragen fiir Erbbaurechtsgrundstiicke in der jlingeren
Vergangenheit sowie mit Blick auf die in den nachsten Jahren auslaufenden Vertrage sieht
die Verwaltung hier einen Regelungsbedarf. Im Kontext der Erarbeitung eines Baulandbe-
schlusses wurde daher eine Neuausrichtung des Themas Erbbaurecht umfassend erortert.

Nachdem das Instrument des Erbbaurechts in den letzten Jahrzehnten u. a. aufgrund der
glinstigen Zinsen am Kapitalmarkt kaum noch eine Rolle gespielt hat, gewinnt es seit einiger
Zeit aus mehreren Griinden wieder an Bedeutung. Insbesondere sind hier wohnungs- und
stadtentwicklungspolitische Steuerungsmoglichkeiten, die Begrenzung privater Boden-
spekulation und der kommunale Vermogenserhalt zu nennen.

Der bestehende Grundsatzbeschluss der Stadt Siegen zum Umgang mit Erbbaurechten, ins-
besondere zur Neubestellung und zum Verkauf von Erbbaurechtsgrundstiicken, datiert aus
dem Jahr 2001 (Verwaltungsvorlage 1302/01). Auch vor diesem Hintergrund ergibt sich die
Notwendigkeit einer Uberarbeitung.

Die Uberlegungen und Ausarbeitungen der Verwaltung zur Aktualisierung des Grundsatzbe-
schlusses wurden in mehreren Sitzungen des Arbeitskreises Wohnbaulandentwicklung
(10.11.2022, 18.08.2022, 21.06.2022 und 17.08.2023) den politischen Vertreterinnen und
Vertretern vorgestellt und mit diesen gemeinsam diskutiert. So ist zuletzt ein gemeinsam
von Arbeitskreis und Verwaltung beflirworteter Entwurf entstanden, der nun in die politi-
sche Beratung eingebracht wird.
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Beschreibung der einzelnen Themenbereiche und Fragestellungen sowie Dar-
legung der verwaltungsseitigen Uberlegungen

A. Umgang mit aktuell bestehenden Erbbaurechtsfallen

Verwaltungsseitig wurden vier mogliche kiinftige Strategie-Optionen erarbeitet.

Verkauf auf Anfrage (reaktiv)
Kein Verkauf
Verkauf unter Bedingungen (reaktiv)

P wnN =

Verkauf auslaufender Vertrage (vorausschauend, proaktiv), Verkauf unter Bedingun-
gen (reaktiv)

Die aus den Vorberatungen resultierende, praferierte Variante 4 sieht dabei im Einzelnen
wie folgt aus:

Verkauf bis Ende der 2040er Jahre auslaufender Vertrage (vorausschauend und pro-
aktiv)

Prifung auf Wirtschaftlichkeit u. Entwicklungsmaoglichkeiten

Y wenn kein Entwicklungsinteresse: Verkauf zu aktuellen Bedingungen

Verkauf ab 2050 auslaufender Vertrage auf Anfrage (reaktiv)
Schliisselgrundstiicke definieren (Lage, Eigentumsbestand usw.)
e Handelt es sich um ein Schliisselgrundstiick? Besteht eine besondere Lage-

gunst?
e Gibt es benachbart bereits stadtischen Eigentumsbestand?
e Geltendes Planungsrecht, Topographie?
e Moglichkeiten einer kiinftigen Nutzung/Bebauung?
e Gibt es weitere Kriterien oder bestimmte Vor-/Nachteile?
Y wenn kein Schlisselgrundstiick: Verkaufskonditionen mit Nachlass bei 30 Jahren
Bindung bzw. zum geltenden Bodenrichtwert
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B. Verkaufskonditionen

Zielsetzung des Grundsatzbeschlusses aus dem Jahr 2001 war es, Erbbaurechtsgrundstiicke
zu verauRern und den Verkauf aktiv anzubieten, da Alt-Erbbaurechte aus den 1950er/1960er
Jahren haufig nur Erbbauzinsertrage von bis zu 100,00 € pro Jahr erzielten.

Aufgrund des zwischenzeitlich eingetretenen Handlungsdruckes durch gesamt-
gesellschaftliche und wohnungsbaupolitische Entwicklungen wurden die Verkaufs-
konditionen fur Erbbaurechtsgrundstiicksverkdufe im Jahr 2022 (VL 912/2022) bereits modi-
fiziert. Die Veranderungen zwischen Beschlusslage 2001 und 2022 sind nachfolgend gegen-
Ubergestellt — die Beschlusslage 2022 sollte unverandert bleiben:

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 tiber 30
~ Jahre
(o]
o
o~
Alt-Erbbaurecht MIT Anpassungsklausel 50 % § 100 % BRW ohne Nach- 50 % BRW mit Nachzah-
Ab 21. Jahr bis 89. Jahr (10 Jahre vor S zahlungsverpflichtung lungsverpflichtung tiber 30
Ablauf Erbbaurecht) E Jahre
2
[y}
4
m :>
Erbbaurecht (mit Anpassungsklausel) 100 % <| wie bisher
nicht alter als 20 Jahre _%
3
"
c
Q
<
&
Alle Falle 100 % 5 wie bisher
Restlaufzeit weniger als 10 Jahre >
Erbbaurechte Mietwohngrundstiicke 50 % Einzelfallentscheidung

Mehr als 10 Jahre Restlaufzeit

Nachstehend werden die aus heutiger Sicht bestehenden Vor- und Nachteile des Verkaufs
von Erbbaurechtsgrundstiicken zusammengefasst:

VORTEILE NACHTEILE
e Verbesserung stadtischer Einnahme- e Verlust von Verfligungsgewalt und Grund-
situation vermogen
e Erhohung privater Eigentumsquote e Aufgabe von Entwicklungs- und Steuerungs-
o Wegfall des Verwaltungsaufwands potential auf Nutzungszweck
o Wegfall finanzieller Riickstellungen e Wegfall von Erbbauzins-Einnahmen
bzw. Entschadigungsrisiken nach Ver- | o Mdglichkeit erwerbsseitiger Spekulation
tragsende oder Heimfall (siehe auch erganzender Ratsbeschluss vom
11.05.22)

Zukiinftig




Vorlage Nr. VL 1491/2023 Seite 8 / 18

Anderung der Vorgehensweise in Bezug auf den Umgang mit Verkaufs-
anfragen

Um dem Thema ,Erbbaurecht” zukinftig bei allen Grundstiicksverkaufsvorlagen (also bei
Verkaufsvorgdngen in Betreuung sowohl von 4/5-3 als auch von 1/2) in stadtischen Gremien
ein hoheres Gewicht zu verleihen und sicherzustellen, dass die Option der Erbbaurechts-
vergabe im Vorfeld verwaltungsseitig abgewogen wurde, wird angeregt, zukilinftige
Verwaltungsvorlagen um folgende Prifaspekte zu erganzen:

Erbbaurecht

Ubereinstimmung mit dem Grundsatzbeschluss zum Thema Erbbaurecht Bestehen alternative Handlungsoptionen?

L[] Ja [] Nein
[] Nein [] 1a

Erlduterung der Abweichung und mogliche Folgen

Begriindung der Abweichung

Alternative Handlungsoptionen

C. Neubestellung von Erbbaurechten

Allgemeines
Aus Verwaltungssicht wird vorgeschlagen, Moglichkeiten zu erarbeiten, die

y die Erreichung des wohnungspolitischen Ziels erméglicht, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen

und gleichzeitig auch
Y die dauerhafte, strategische Verfiigbarkeit von Grundstlicken fir die Stadt zu sichern.

Dabei kann die Vergabe von Erbbaurechten eine gewichtige Rolle spielen. Strategisch be-
deutsame Grundsticke sollten also grundsatzlich im Erbbaurecht vergeben werden. Hierbei
kann die unter A. vorgestellte Prifmatrix entscheidend zur Anwendung kommen.

Ebenso kann durch die Erbbaurechtsvergabe das urspriinglich verfolgte Ziel erreicht werden,
preisglinstiges Wohnen fiir breite Bevolkerungsschichten zu ermdoglichen. Angesichts der
gegenwartigen Herausforderung, mehr bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und auch per-
spektivisch zu sichern, sollte das Erbbaurecht also ,wieder aufleben”.
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Moglichkeiten der Vertragsgestaltung

Die Verwaltung empfiehlt die nachfolgend aufgefiihrten Anderungen bei neuen Vertrigen.
Die Anwendung wurde in Gesprachen durch die Geschéftsleitung des Deutschen Erbbau-
rechtsverbandes beflirwortet:

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

Y Grundsatzliche Kontaktaufnahme an Erbbaurechtsnehmer spatestens 5 Jahre vor
Auslaufen des Vertrages
Grund: Bessere Planbarkeit fiir Riicklagenbildung eventueller Entschadigungszahlungen, Ab-
wagung von Verlangerungsmoglichkeiten des Vertragsverhaltnisses

y  In neu entwickelten ,Baugebieten” werden die Erbbaurechte auf eine einheitliche
Ablaufzeit verlangert, und zwar unabhdngig davon, wann der Vertrag abgeschlos-
sen wird.

Grund: So wird sichergestellt, dass zusammenhangende Erbbaugrundstiicke bei Bedarf zu ei-
nem einheitlichen Zeitpunkt zur Verfiigung stehen (FlachengroRe/Planbarkeit).

y  Verlangerungsvertrage (=Nachtragsverhandlungen) werden stets zu den Konditio-
nen zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses abgeschlossen.

Grund: Entgegenwirken von aus Sicht der Stadt ungiinstigen Zins-Konditionen (Gebot der
sparsamen Verwendung 6ffentlicher Mittel).

y  Erhohung der Belastungsobergrenze von bisher 70% des Verkehrswertes auf 100 %
des Verkehrswertes.
Grund: Die bisherige Bedingung bei Aufnahme von Finanzierungsmitteln durch den Erbbau-
berechtigten war, dass die Tilgung des Darlehens mindestens 10 Jahre vor Ablauf des Erbbau-
rechtes beendet sein muss. Durch Bestatigung durch die kreditgebenden Banken verlief dies
bislang reibungslos, so dass bei gleicher Handhabung (Bestatigung 10 Jahre vor Ablauf) keine
fr die Stadt nachteiligen Auswirkungen zu befiirchten sind.

1 Hinsichtlich der tbrigen Laufzeiten soll es bei den bisherigen Regelungen bleiben (40-99 Jahre). Aus der ver-
gangenen Praxis ist zu entnehmen, dass beispielsweise KiTa-Erbbaurechte jeweils fiir eine Laufzeit von 50 Jah-
ren abgeschlossen wurden. Erbbaurechte fiir Vereine und soziale Einrichtungen wurden ebenfalls Laufzeiten
fiir 50 Jahren gewahrt.
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Um das Erbbaurecht auch vertragsgestalterisch moglichst weitgehend auszunutzen, wird die
Einflhrung folgender Bausteine angeregt:

Standard-Vertragsbestandteile, die bislang liberwiegend bereits abgehandelt wurden:

. Grundbuch- und Sachstand
. Bauverpflichtung

. Laufzeit

. Beschaffenheit

. Erbbauzins

. Versicherung

. Abgaben und Lasten

. Verkehrssicherungspflicht
. Heimfall

. Vorkaufsrechte

. Entschadigung

. Rechtsnachfolge

. Nutzen- und Lastenwechsel
. Wiederaufbaupflicht

. Vollstreckungsunterwerfung

Einfihrung neuer Regelungstatbestande bzgl. ,Soziale Aspekte”:

. Erbbauzins-ErmaRigung ,,Férderung junger Familien”

. Beginn der Zahlungspflicht fiir EBZ erst ab Fertigstellung Gebaude

. Reduzierung des EBZ fiir die Dauer der Inanspruchnahme von Férdermitteln
. Mietpreisbindung

EinfUhrung neuer Regelungstatbestande bzgl. ,Energetische Aspekte”:

. Einhaltung vorgegebener Energiestandards

EinfUhrung neuer Regelungstatbestande bzgl. Einzelfallbezogene, gesondert und individuell
zu betrachtende Aspekte”:

. Festlegung eines Nutzungszweckes (Wohnen, Backes, Tennisheim u.a.)
. Vertragsstrafe

. Beleihungsgrenze

. Sanierungsverpflichtung

. Weiterverwendungszweck

. Gegenleistung bei aufstehender Bebauung
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Erbbauzins:

Erbbauzins-Satze bisher maogliche zukiinftige Erbbauzins-Saitze

4,0% Wohnbaugrundstiicke 3,5 %* Ein- und Zweifamilienhauswohnbaugrund-
(EFH u. MFH) stiicke
3,0% 1Kindunter 18 Reduzierung fir die ersten 20 Jahre um 50 %.
3,0% 2 Kinder unter 18 Reduzierung um 0,25 % fiir jedes im Haushalt

2,0%  ab 3 Kindern unter 18 lebende Kind (unter 18). Abzug erfolgt nur bis

Erreichung eines Minimalzinses von 1 %.

Geforderter Wohnraum

Reduzierung des Erbbauzins fiir den Forder-
zeitraum um 50%.
Mehrfamilienhausgrundstiicke

Im Rahmen eines Konzeptverfahrens unter-
breiten Interessierte einen Erbbauzins, der
entsprechend der Bewertungsmatrix gewich-

tet wird.
2,0% karitative/soziale Einrich- = 3,0%/  karitative/soziale Einrichtungen + gemein-
tungen niitzige Vereine |
3,0% Gemeinnutzige Vereine
6,0 % gemeinwohlorientierter Bauherr / Inves-
tor
6,0 % Gewerbe 6,0 % Gewerbe
0% KiTa KiTa |

3,0%/ gemeinwohlorientierter Bauherr /

6,0 % Investor

*Aufgrund der Reduzierung des Erbbauzinses innerhalb der ersten 20 Jahre ergibt sich ein Durchschnittszins <
3,03 %.

Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Unter Abwagung der sozialen, wohnungspolitischen und haushaltsrechtlichen Ziele wird
vorgeschlagen, dass eine 20-jdhrige Reduzierung des Erbbauzinses um 50 % gewdhrt wird.
Durch die Zahlung des hilftigen Betrags iiber eine Laufzeit von 20 Jahren wird eine Art
»,Start- oder Anlauf“-ErmaRigung gegeben, die insbesondere zur Entlastung junger, bauwil-
liger Familien dient, aber auch aus sozialen Erwagungen heraus fiir sinnvoll erachtet wird.
Die gestiegene finanzielle Belastung von Familien mit mehreren Kindern und die aus allge-
meinen wirtschaftlichen Griinden geringer werdenden Mdglichkeiten der Anschaffung eines
Familienheimes I6sen eine weitere Férderungsmoglichkeit tber die etwaige, allgemeine
(“Start- oder Anlauf”-) ErmaRigung des Erbbauzinses in den ersten 20 Vertragsjahren hinaus
aus. Auch in sonstigen, ungewohnlichen Belastungsfallen, die nicht durch die Kinderzahl be-
dingt sind, kann im Einzelfall eine ErmaRigung gewahrt werden (pflegebedirftige Angehori-

ge).
Der gemall den vorstehenden Ausfihrungen errechnete Mischzins liegt bei 3,03 % (ohne
Kinder) bzw. bei 2,97 % (1 Kind). Weitere Angaben werden nachstehend wiedergegeben.
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Zur Beurteilung wird im Folgenden eine Gegenliberstellung aufgefiihrt, die sich auf Basis
eines Mustergrundstiicks ergibt.

Mustergrundstiick:

Bodenrichtwert in € 220
GrundstuicksgréRe in m? 431
Verkauf 94.820 €

Gegeniiberstellung bisherige Praxis:

T e nder | dkind | 2ioder | 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 €
Zukiinftige Praxis: 2,5 % (75 Jahre) ~ 215.715,50 € 211.448,60 € 207.181,70 € 202.914,80 €

* rein rechnerisch

T e nder | kg | 2inder | skinder

20 Jahre 20 Jahre 20 Jahre 20 Jahre
Bisherige Praxis 75.856,00 € 58.788,40 € 58.788,40 € 41.720,80 €
Zukunftige Praxis: 3,5 % 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.

Eine Gegenliberstellung der bisherigen und neu angestrebten Praxis anhand eines konkreten
Beispiels ist als Anlage beigefligt. Daraus ist auch die jeweils jahrliche Belastung wahrend der
einzelnen Perioden ersichtlich, also wahrend der ersten 20 Jahre sowie der restlichen 55
Jahre.

Exkurs:
Wirde das Grundstiick veraufRert und finanziert werden, war aus der Markterkundung fol-
gendes Finanzierungsbeispiel zu erfahren:

Bei einem Darlehensbetrag von 95.000,00 € werden 6,5 % Zinsen (inkl. Tilgung) berechnet.
Der genannte Zinssatz wird als ,,Momentaufnahme” (Stand April 2023) genannt und aus
Sicht des Ansprechpartners zukinftig hoher ausfallen. Eine maximal mogliche 30-jahrige
Laufzeit des Kreditvertrages wiirde zu einer monatlichen Darlehensrate von ca. 515,00 €
flihren. Diesen Betrag im Blick, sind die durch Vergabe des Erbbaurechts zu sparenden Fi-
nanzmittel aus der beiliegenden Anlage ersichtlich, so dass in den ersten 20 Jahren bei-
spielsweise 138,00 €/Monat bzw. ab dem 21. Vertragsjahr 276,00 €/Monat zu zahlen sind.
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Mehrfamilienhausgrundstiicke

Die Stadt Siegen verfolgt das Ziel, dauerhaft glinstigen Mietwohnraum im Stadtgebiet zu
schaffen und gleichzeitig eine hohe Qualitat in der Gestaltung zu erreichen. Die Vergabe von
Mehrfamilienhausgrundstiicken soll analog der durch den Rat beschlossenen Bewertungskri-
terien bei GrundstlicksveraufRerungen im Rahmen von Konzeptverfahren erfolgen. So sollen
also mogliche Interessierte an Stelle eines Kaufpreises einen durch sie zu zahlenden Erbbau-
zins vorschlagen, der dann gemaR Richtlinie mit 20 % in die Bewertung einflielt. GemaR poli-
tischer Beschlussfassung ist auf mindestens 25 % der zu errichtenden Geschossflachen
Wohnraum mit 6ffentlichen Férdermitteln zu schaffen. Es soll moglich sein, fir den Zeitraum
der Inanspruchnahme von Fordermitteln einen geringeren Erbbauzins zu zahlen. Insgesamt
soll der anzubietende Erbbauzins den Zins nicht unterschreiten, dessen Hohe sich aus dem
reduzierten Zins bei Einfamilienhausgrundstiicken ergibt, mindestens aber 1,5 %.

KiTa

Aufgrund hoher Nachfragen nach Platzen in Tageseinrichtungen fiir Kinder wird seit Jahren
die Erbbaurechtsvergabe sowohl im Investoren- als auch im Trdgermodell betrieben. Die
gangige Praxis sah dergestalt aus, dass als Erbbauzins 0 % fir die Dauer des Kita-Betriebes
angesetzt wurde. Aus haushaltsrechtlicher Sicht und auch mit Blick auf § 75 Abs. 1 S. 2 GO
NRW, also der Verpflichtung der Gemeinden zu wirtschaftlichem, effizientem und sparsa-
mem Verhalten erscheint es also angezeigt, auch fiir KiTa-Erbbaurechtsgrundstiicke einen
Erbbauzins zu erheben.

Es wird daher vorgeschlagen, den KiTa-Erbbauzinssatz analog des fiir soziale Einrichtungen
vorgesehenen Erbbauzinses zu gestalten. Unterschieden werden soll dabei zwischen , Inves-
torenmodell” und ,Tragermodell”.

Sollte also ein gemeinwohlorientierter Bauherr (beispielsweise DRK, Stiftung (...)) sowohl die
bauliche Verwirklichung als auch die spatere Tragerschaft Gbernehmen, ist ein reduzierter
Erbbauzins von 3 % fiir die Dauer der gesamten Laufzeit anzusetzen.

Flr den Fall, dass ein , Investorenmodell” zustande kommt, also ein unabhangiger Dritter die
bauliche Verwirklichung libernimmt, das Gebaude spater aber wiederum an einen Trager
vermietet, kommt ein Zinssatz von 6 % zum Tragen.

D. Entwicklung von Baugebieten / Bauflichen unter Anwendung von Erb-

baurechten

Die Einbeziehung des Instrumentes Erbbaurecht in ein zukiinftiges Vergabeverfahren von
Grundstiicken bei neuen Baugebietsentwicklungen stellt einen Unterpunkt des aktuell in
Erarbeitung befindlichen, zukiinftigen Baulandbeschlusses der Stadt Siegen dar und wurde
aufgrund der aktuellen Aufarbeitung mit dem Umgang bestehender Erbbaurechte in diesem
Kontext mitbearbeitet.

Die Beschliisse sollen im Rahmen des zukiinftigen Baulandbeschlusses bestatigt oder bei
Bedarf angepasst werden. Im Baulandbeschluss wird zu regeln sein, welcher Anteil an
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Grundsticken einer neuen Baugebietsentwicklung zuvor Uber Zwischenerwerb durch die
Stadt erworben werden muss, um die stadtischen Zielsetzungen zu erreichen.

Die Vergabe von Grundstlicken iber Erbbaurechte ermdoglicht es, wohnungspolitische, stad-
tebauliche, 6konomische und 6kologische Ziele liber einen langeren Zeitraum zu verfolgen.

Zielerreichungsmaglichkeiten bei der Vergabe von Grundstiicken

Ziel Verkauf Erbbaurecht

stadtebaulich Schaffung gemischter, nachhaltiger jalbegrenzte Zeit) ja
Quartiere fiir alle
Bevitlkerungsgruppen

Verhinderung zukiinftiger Bauliicken ja (Bauverpflichtung) ja (Bauverpflichtung)
wohnungspolitisch Vergabekriterien fir best. Zielgruppen ja ja
Schaffung preiswerten Wohnraums ja(begrenzte Zeit) ja
dauerhafter Entwicklungseinflussder nein ja
Stadt
Vermeidung von Bodenspekulation nein ja
fiskalisch Gegenfinanzierung von Kosten kurzfristig langfristig

(ErschlieRung, Gemeinbedarf, ...)

Einnahmen einmaliger, kurzfristiger Grundstickserlés dauerhafte, planbare Einnahmen

Kosten nein Verwaltungsaufwand, Heimfallentschadigung
nachhaltig Festlegung von Skologischen ja ja

Standards

Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Ein- /Zweifamilienhaus- Verkauf strategisch nicht bedeutsam, Refinanzierung
grundstlicke Baugebietsentwicklung, mind. 50 %

(max. 2 WE auf einem Grundstick)

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

Verfolgung wohnungspolitischer Ziele:
offentlich geforderter Wohnungsbau
Halbierung des Erbbauzins fiir die Bindungs-
dauer

Die Nachfrage nach bezahlbaren Einfamilienhausgrundstiicken ist in Siegen weiterhin hoch.
Die Bodenrichtwerte entwickeln sich in GréBenordnungen, die nur von wenigen Bevolke-
rungsgruppen bedient werden kénnen. Es ist daher erforderlich, stadtischerseits weiterhin
bezahlbare Einfamilienhausgrundstiicke zu entwickeln und auf den Markt zu bringen. Gerade
in den Randgebieten der kleineren Stadtteile ist die Nachfrage gegeben und das Einfamilien-
haus fligt sich in den stadtebaulichen Kontext in Dichte und Hohe ein.

Grundsatzlich muss bei der Anwendung des Instruments Erbbaurecht unterschieden werden,
ob hierdurch strategisch die dauerhafte Verfligbarkeit von Einfamilienhausgrundstiicken
oder wohnungspolitische Ziele erreicht werden sollen:
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Dauerhafte Verflugbarkeit von Grundstiicken

Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke, die strategisch bedeutsam gelegen sind, soll-
ten grundsatzlich in Form von Erbbaurechten vergeben werden. Dies wiirde bei-
spielsweise auf Grundstiicke neben (stadtischen) Gemeinbedarfsflichen zutreffen,
um hier zukinftige Erweiterungsoptionen zu haben. In der Regel wird dies in den
kleineren Stadtteilen eher wenige Grundstiicke betreffen.

Wohnungspolitische Ziele

Erbbaurechte bieten die Moglichkeit, Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke fir brei-
te Bevolkerungsschichten zu bezahlbaren Kosten zur Verfligung zu stellen. Gleich-
wohl muss die Baugebietsentwicklung zumindest in Teilen refinanziert werden. Da
sich die Nachfrage nach Erbbaurechten dynamisch entwickelt und u. a. von der H6he
der Bauzinsen abhéangt, wird von einer festen Quote der Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstlicke , die liber Erbbaurechte vergeben werden sollen, abgeraten.

Es wird stattdessen empfohlen, eine flexible Quote zu beschliel3en, die eine individu-
elle Anpassung je Baugebietsentwicklung ermoglicht. Im Rahmen des Konzeptionsbe-
schlusses wirde verwaltungsseitig ein Vorschlag unterbreitet, welcher Anteil der Ein-
familienhausgrundstiicke Gber Erbbaurechte vergeben und welcher Anteil der Einfa-
milienhausgrundstiicke zur (Teil-) Refinanzierung herangezogen werden soll.

Die Verwaltung empfiehlt, iiber die Vergabe von Erbbaurechten individuell fiir jedes Bau-
gebiet zu entscheiden und einen Anteil von bis zu 50 % der Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicke anhand der vorab individuell festgelegten Quote im Erbbaurecht zu vergeben.
Dies soll nach ersten Erfahrungen aber auch im Hinblick auf den zukiinftigen Bauland-

beschluss evaluiert werden.

Mehrfamilienhausgrundstiicke

Mehrfamilienhausgrundstticke

MFHG
(ab 3 WE auf einem Grundstlick)

Verkauf Ausnahme, Einzelfallentscheidung

Vorkaufsrecht zugunsten der Stadt
Erbbaurecht offentlich geférdert (mind. 25% der 86F),
Die Hohe des Regelfall

Erbbauzinses ist
Bestandteil des Bieter-
Angebotes im Rahmen
des Konzeptverfahrens.

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

frei finanziert ohne geforderten Wohnraum
Ausnahme, Einzelfallentscheidung

Bei der Vergabe von Mehrfamilienhausgrundstiicken steht die Schaffung von (langfristig)
bezahlbarem Wohnraum im Vordergrund. Der Verkauf von Mehrfamilienhausgrundstiicken




Vorlage Nr. VL 1491/2023 Seite 16 / 18

entzieht diese nach einem (iberschaubaren Zeitraum der Einflussnahme der Stadt und sollte
zukUnftig nur in begriindeten Ausnahmefallen vorkommen.

Erbbaurechte bieten die Moglichkeit, einen langeren Einfluss auf Mehrfamilienhaus-
grundstlicke auszuliben oder aber, da der Boden nicht vermehrbar ist, auf diesen Grund-
stliicken nach Heimfall erneut gefordertem Wohnraum zu errichten.

Die Verwaltung empfiehlt, Mehrfamilienhausgrundstiicke grundsatzlich Gber Erbbaurechte
zu vergeben und die Grundstlicke im Wege von Konzeptverfahren auf den Markt zu bringen.
Es soll dieselbe Richtlinie zur Bewertung eingehender Angebote gelten, die auch Grundlage
fir bisherige Verkaufsfalle war (Bewertungsgrundsatz: Konzeptqualitat flieBt mit 80 %, der
vorgeschlagene Erbbauzins mit 20 % in die Bewertung ein).

Durch das Konzeptverfahren ist eine Unterscheidung nach etwaiger strategischer Lage der
Mehrfamilienhausgrundstiicke nicht erforderlich.

Gemeinbedarfsgrundstiicke

Gemeinbedarfsflachen (KITA, Verkauf Ausnahme, Einzelfallentscheidung
Schule, Rettungswache, etc.) Vorkaufsrecht zugunsten der Stadt
Erbbaurecht Soziale Infrastruktur, Investor
Erbbauzins in voller Hohe

Soziale Infrastruktur,
gemeinwohlorientierter Bauherr
Reduzierter Erbbauzins

Gemeinbedarfsgrundstiicke (z.B. fir KiTa, Schule, Rettungswache, etc.) liegen tendenziell in
gut erreichbaren Lagen. Der Einfluss auf diese Grundstiicke und somit auch auf wesentliche
Infrastrukturen sollte langfristig sichergestellt sein. Es wird empfohlen, Gemeinbedarfs-
grundstilicke generell Gber Erbbaurechte zu vergeben. Bei der Hohe des Zinssatzes sollte zwi-
schen Investoren und gemeinwohlorientierten Bauherren unterschieden werden.

Letztere Bauherrengruppe sollte einen reduzierten Erbbauzins zahlen.

Gewerbe- und Dienstleistungsgrundstiicke

Gewerbe-und Lage: Erbbaurecht
Dienstleistungsflachen innerstadtisch

Lage: Verkauf

Siedlungsrand Vorkaufsrecht zugunsten der Stadt

In der Vergangenheit spielten Erbbaurechte fiir Gewerbe- und Dienstleistungsgrundstiicke
keine Rolle. Derzeit existiert nur ein Fall. Inwieweit Erbbaurechte fliir Gewerbetreibende
Uberhaupt in Frage kommen, kann nur sehr schwer eingeschatzt werden. Im Falle eines
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Heimfalles kdonnen diese Grundstiicke gewisse Unsicherheiten mit sich bringen, was
beispielsweise Altlasten angeht.

Es wird empfohlen, hier speziell die innerstadtischen Lagen und zwar die strategisch bedeut-
sam gelegenen Grundsticke, flir die Vergabe von Erbbaurechten ins Auge zu fassen. Hier
siedeln sich tendenziell die weniger stark storenden Gewerbetreibenden oder Dienstleister
an, bei denen weniger Risiken im Hinblick auf einen etwaigen Heimfall bestehen.

E. Ausnahmeregelungen

Der Grundsatzbeschluss soll den Regelfall definieren. Erfahrungsgemal konnen dariber
nicht alle Fallkonstellationen abgedeckt werden, so dass Ausnahmeregelungen méglich sein
sollten.

Grundsatzlich missen Ausnahmen begriindet werden und bediirfen eines politischen Be-
schlusses. Dies stellt sicher, kurzfristig auf gedanderte gesetzliche Regelungen oder Zielset-
zungen der Stadt Siegen reagieren zu kénnen.

F. Evaluierung

Der Grundsatzbeschluss wird regelmaRig, spatestens aber alle 10 Jahre, auf seine Wirksam-
keit hinsichtlich aktueller Rahmenbedingungen Uberprift.

Finanzielle Auswirkungen [X] ja [ nein

Gesamtkosten jahrliche Folgekosten [ Finanzierung Finanzierung Abstimmung
der MalRnahme Eigenanteil objektbezogene mit dem Kammerer
Einzahlungen X ist erfolgt.

|:| ist nicht erforderlich,
da Haushaltsmittel
im Haushaltsjahr zur
Verfligung stehen.

Veranschlagung

[] im Finanzplan [] im Ergebnisplan [] Nein [1 Ja, mit Kostentrager/
Investitionscode

Sachkonto
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Klimaschutz

Klimarelevanz

|Z| Nein

|:| Ja, positiv
|:| Ja, negativ
[] prufbedarf

Veranderungen CO,-
Emissionen

[] erhebliche Reduktion
[] geringe Reduktion
[] geringe Erhéhung
[] erhebliche Erhohung

Ubereinstimmung mit dem Zielen
bzw. dem Zielkonzept der Stadt Siegen

Ja
Nein
Unbekannt

N

Bestehen alternative Hand-
lungsoptionen?

|:| Nein
|:| Ja

Erlauterung Klimarelevanz

Begriindung (Verdnderung / Ubereinstimmung / Handlungsoptionen)

In Vertretung

gez.

Henrik Schumann

Stadtbaurat

Die Verwaltungsvorlage wurde im Rahmen eines Workflows durch die beteiligten Adressaten
digital verifiziert und weitergegeben und ist ohne Unterschrift glltig.

Anlage(n):

1. Anlage zur VV 1491 2023



https://sitzungsdienst.kdz-ws.net/gkz090/sdnetrim/UGhVM0hpd2NXNFdFcExjZVSckH7GnDPX8AfavYMjPZgastPSYI1zl_B5lq7FigXz/Anlage-zur-VV-1491_2023.pdf



