Universitatsstadt Siegen, 24.04.2024
Siegen
Der Blrgermeister

BESCHLUSS

aus der Sitzung des Rates vom 18.10.2023

A. OFFENTLICHE SITZUNG
11. Grundsétze fiir die Bestellung von Erbbaurechten und den Verkauf von Erbbau-
rechtsgrundstiicken

Vorlage Nr. VL 1491/2023

Beschluss:

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

A. Umgang mit aktuell bestehenden Erbbaurechtsfallen

A.1 Sichtung und Priifung auslaufender Vertrige sowie Beratung/Entscheidung un-
ter Anwendung der folgenden Kriterien (Priifmatrix).
» Handelt es sich um ein Schllsselgrundstiick? Besteht eine besondere Lagegunst?
» Gibt es benachbart bereits stadtischen Eigentumsbestand?
» Geltendes Planungsrecht, Topographie?
» Moglichkeiten einer kiinftigen Nutzung/Bebauung?
» Gibt es weitere Kriterien oder bestimmte Vor-/Nachteile?

A.2 Klarung Verkaufsfall / Vorgehensweise
A.2.1 Proaktiv: Vor 2050 auslaufende Erbbaurechtsvertrdge werden proaktiv
gemaR der Prifmatrix A.1 bewertet.
A.2.2 Reaktiv: Ab 2050 auslaufende Erbbaurechtsvertrage werden reaktiv auf
Anfrage im Einzelfall gemal der Priifmatrix A.1 bewertet.

B. Verkaufskonditionen

Den Erbbauberechtigten werden Angebote unterbreitet, wie folgt:

B.1 Alt-Erbbaurechte ohne Anpassungsklausel bis 10 Jahre vor Ablauf des Erbbau-
rechts:
B.1.1 100 % BRW ohne Nachzahlungsverpflichtung
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B.2

B.3

B.4

B.5

B.6

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

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

lauf Erbbaurecht):

B.2.1 100 % BRW ohne Nachzahlungsverpflichtung

B.2.2 50 % BRW mit Nachzahlungsverpflichtung (in Hohe des Betrags der ge-
wahrten PreisermaBigung) iber 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
Grundstiick gehérende Erbbaurecht erwirbt. Die Einhaltung kann entwe-
der dadurch erfolgen, dass die Stadt am Kaufvertrag Giber das Erbbaurecht
mitwirkt und gleichzeitig ihr Grundstiick an den Dritten veraulRert (Vertrag
zu dritt), oder aber

B.6.2 durch Vereinbarung eines Ricktrittsrechts fiir den Fall, dass das Erbbau-
recht nicht rechtmaRig erworben wird.

C. Neubestellung von Erbbaurechten

C1

C.2

C3

C4

Die Erbbaurechtsvergabe bei Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicken soll analog der
bisherigen Richtlinien zur VerdauBerung (siehe Handbuch der Stadt Siegen, Ziffer
90.230) angewandt werden.
Die Erbbaurechtsvergabe bei Mehrfamilienhauswohnbaugrundstiicken soll kon-
zeptionell, also analog der bisherigen Richtlinien zur VerauBerung erfolgen.
Die Vertragslaufzeit wird bei Wohnhausgrundstticken auf 75 Jahre festgelegt. Et-
waige Ausnahmeregelungen bleiben unberihrt. Sollte es fir 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 % fiir jedes im Haushalt lebende Kind (unter 18).
Abzug erfolgt nur bis Erreichung eines Minimalzinses von 1,0 %.
Fiir geforderten Wohnraum wird der Erbbauzins fir die Dauer der Bele-
gungsbindung 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)]
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C.5

C.6

C.7

C.8

C.9

Falligkeit des Erbbauzinses:

Bis zur Erstellung/Sanierung des Wohnhausneubaus/Wohnhauses, jedoch langs-
tens fiir zwei Jahre ab Vertragsschluss, ist ein Erbbauzins nicht zu zahlen.
Anpassung des Erbbauzinses:

Die Anpassung des Erbbauzinses ist entsprechend dem Lebenshaltungskostenin-
dex aller privaten Haushalte bei Steigerung dieses Indexes um wenigstens 10 %
und frihestens nach 3 Jahren vorzunehmen.

Grundbuchliche Sicherung:

Erbbauzins und Anpassungsklausel werden in Abt. Il des Grundbuchs durch Ein-
tragung 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
Grundstick bereits 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 Wiederauf-
bau nach Zerstorung durch die Erbbauberechtigten.

C.10 Lasteniibernahme:

Ubernahme aller 6ffentlichen und privatrechtlichen Lasten und Abgaben durch
die Erbbauberechtigten.

C.11 Entschadigung bei Beendigung (Ablauf oder Heimfall) des Erbbaurechts:

(Wie bisher) Verpflichtung der Erbbauberechtigten, das Erbbaurecht auf die Stadt
zuriick zu Gbertragen (Heimfall), wenn das Grundstiick durch Verschulden der
Erbbauberechtigten (a) nicht fristgerecht bebaut wird, (b) das Gebaude nicht zum
gleitenden Neuwert gegen Feuerschaden versichert wird, (c) ein Vergleichs- oder
Konkursverfahren durchgefihrt wird, (d) die Zwangsversteigerung oder —verwal-
tung angeordnet wird, (e) die Zahlung des Erbbauzinses langer als 2 Jahre im
Ruckstand ist,

(d) vertraglich abgesicherte Pflichten schuldhaft verletzt werden (grobe Misswirt-
schaft).

Die von der Stadt im Falle der Auslibung 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 Erbbaurecht, 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 Ge-
bdudes bei hochstmoglicher Absicherung fir die Stadt zugestimmt.

C.14 Verlangerung nach Zeitablauf:

C.14.1 In den Fallen, bei denen die Erbbauberechtigten eine Verlangerung des
Erbbaurechts wiinschen, ist darauf zu bestehen, dass das Erbbaurecht fiir
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die Restnutzungsdauer zu den dann geltenden Bedingungen verlangert
wird.

C.14.2 In Siedlungsgebieten werden die Erbbaurechte auf eine einheitliche ge-
samtstrategische Ablaufzeit verlangert, und zwar unabhangig davon,
wann der Verlangerungsvertrag abgeschlossen wird.

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

D.1

D.2

D.3

D.4

Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Bis zu 50 % der stadtischen Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke sollen zur Ver-

folgung wohnungspolitischer Ziele tGiber Erbbaurechte vergeben werden. Strate-
gisch bedeutsam gelegene Grundstiicke sind hier zu bericksichtigen.
Mindestens 50 % der stadtischen Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke sollen

u.a. zur (Teil-) Refinanzierung der Baugebietsentwicklung verauRRert werden.
Mehrfamilienhausgrundstiicke

Stadtische Mehrfamilienhausgrundstiicke sollen grundsatzlich Gber Erbbaurechte
vergeben werden.

Den Erbbaurechtsnehmenden wird im Rahmen des Konzeptverfahrens die Mog-
lichkeit eroffnet, fir eine Gber den Forderzeitraum hinausgehende Mietpreis- und
Belegungsbindung zum Zinssatz fiir geforderten Wohnraum zu zahlen.
Gemeinbedarfsgrundstiicke

Bei der Entwicklung von stadtischen Gemeinbedarfsgrundstiicken ist grundsatz-
lich die Vergabe (iber Erbbaurechte zu wahlen.

Gemeinwohlorientierte Erbbaurechtsnehmende erhalten einen reduzierten Erb-
bauzins.

Gewerbe- und Dienstleistungsgrundstiicke

Bei der Entwicklung innerstadtischer Gewerbe- oder Dienstleistungsgrundstiicke
ist grundsatzlich fir strategisch bedeutsam gelegene stadtische Grundstiicke die
Vergabe (iber Erbbaurechte zu wahlen.

Flachen fliir Gewerbe- oder Dienstleistungen am Siedlungsrand sollen veraufRert
werden.

E. Ausnahmeregelungen

Ausnahmen von den grundsatzlichen Regelungen bediirfen einer Begriindung und ei-
nes politischen Beschlusses.

F. Evaluierung

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

Beratungsergebnis: Einstimmig dafiir, 0 Enthaltungen

26. Rat 18.10.2023






