Anlage 2 zu GRDrs 795/2022

Landeshauptstadt Stuttgart GRDrs 1368/2017

Referat Wirtschaft, Finanzen und Beteiligungen
GZ: WFB

Stuttgart, 28.11.2017

Stadtische Kleinsiedlungen Steinhaldenfeld, Neuwirtshaus,

Hoffeld und Wolfbusch/Seelach

1. Neufestsetzung der Grundstlckspreise

2. Verlangerung der Erbbaurechte in den stadtischen
Kleinsiedlungsgebieten

3. Gewichtung der Auswahlkriterien

Beschlussvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin
Ausschuss fur Wirtschaft und Wohnen Vorberatung offentlich 08.12.2017
Gemeinderat Beschlussfassung offentlich 14.12.2017

Beschlussantrag

1. Den vom Stadtmessungsamt ermittelten neuen Zonenwerten bei kiinftigen Verk&ufen

von Erbbaugrundstticken in den Kleinsiedlungen wird zugestimmt.

2. Der Verlangerung der am 31.12.2040 auslaufenden Erbbaurechte bis zum

31.12.2065 wird zugestimmt.

3. Den Kriterien zur Auswahl von Bewerbern fir stadtische Kleinsiedlungsstellen, so-
wohl beim Verkauf von Erbbaurechten als auch von Volleigentum, wird zugestimmt.

Begriundung

I. Kiinftige Zonenwerte

Mit GRDrs 761/2007 und GRDrs 467/2013 hat der Gemeinderat beschlossen, dass fir
Erbbauberechtigte in den stadtischen Kleinsiedlungen Hoffeld, Neuwirtshaus, Stein-
haldenfeld und Wolfbusch die Mdglichkeit besteht, die Erbbaugrundstticke zu erwerben.

Dabei gelten folgende Konditionen:

Seite 1



u232113
Textfeld

   Anlage 2 zu GRDrs 795/2022


- Ein Erwerb des Erbbaugrundstiicks ist nur zur Eigennutzung méglich. Die Zeit
der Eigennutzung ist beschrankt auf 15 Jahre ab Kauf.

- Der Kaufpreis basiert auf dem jeweils geltenden Zonenwert. Wegen der Verfu-
gungsbeschrankung wird ein Abschlag von ca. 30% gewahrt. Die Erwerber
mussen das Grundstuck fur einen Zeitraum von mindestens 15 Jahren ab Kauf
selbst nutzen. Eine Nutzung ist dauerhaft nur zu Wohnzwecken maéglich.

Die Zonenwerte, welche mit GRDrs 467/2013 beschlossen wurden, entsprechen nicht
mehr den heutigen Bodenwerten und wurden daher fortgeschrieben. Die neuen
Zonenwerte werden flr alle ab Beschlussfassung neuen Verkaufsfalle der jeweiligen
Kaufpreisberechnung sowohl bei Verkaufen der Erbbaugrundstticke als auch bei
Verkaufen im Volleigentum in den 4 Kleinsiedlungen zugrunde gelegt.

Die bisherigen und kinftigen Zonenwerte sind aus Anlage 1, die jeweils (unveranderte)
Zoneneinteilung der Siedlungen ist aus Anlage 2 ersichtlich.

Am Beispiel eines Erbbaugrundstiicks mit 600 m?2in Zone A in Steinhaldenfeld soll die
Berechnung des Kaufpreises erlautert werden.

- fur die Bauplatzflache von 450 m?
mafgebender Zonenwert 585 €/m? unter Beriicksichtigung des 30%

Abschlages aufgrund der Verfigungsbeschrankung Reduzierung auf 184.500,00 €

410 €/m?

- flr die Mehrflache von 150 m?
mafgebender Zonenwert von 117 €/m? unter Berlicksichtigung des

30% Abschlages aufgrund der Verfiigungsbeschrankung Reduzie- 12.300,00 €

rung auf 82 €/m?

- zusammen somit 196.800,00 €

Die Werte gelten bis zur nachsten Fortschreibung. Aufgrund der sich schnell ver-
andernden Bodenpreise behélt sich die Verwaltung vor, die Zonenwerte kunftig in
kurzeren Intervallen fortzuschreiben, wobei einmal jahrlich nicht unterschritten werden
soll.

Sonderfall vermietete Siedlerstellen:

In verschiedenen Fallen ist die Landeshauptstadt Stuttgart auch Eigentiimerin der
Gebaude. Diese wurden vermietet. Mieter, die ihre angemietete Siedlerstelle kaufen
mochten, kénnen diese, wie im Grundsatzbeschluss vom 04.10.2007 (GRDrs
761/2007) beschlossen, weiterhin vergunstigt zur Eigennutzung erwerben. Neben den
0.9. Grundstuickspreisen ist von den Erwerbern der Verkehrswert des Geb&udes zu
bezahlen. Gebaude und Grundstiick kdbnnen nur im Ganzen erworben werden. Die
Kosten der Wertermittlung tragt der Erwerber.

Sofern der Mieter einen Verkauf an Verwandte wiinscht, welche gemafR den Erbbau-
rechtsvertragen vergleichbarer Objekte in den Kleinsiedlungsgebieten als Eigennutzer
anerkannt werden konnten, missen die Verwandten die Voraussetzungen aus Ziff. llI
der Vorlage erfullen. Ein Verkauf ist andernfalls nicht moglich.
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Il. Verlangerung der am 31.12.2040 auslaufenden Erbbaurechte

Die Erbbaurechte in den vier Kleinsiedlungen Stuttgarts wurden in den Jahren 1935 -
1937 begriindet. Eine erste Verlangerung bis 31.12.2040 erfolgte in den Jahren 1979 -
1981 unter Anpassung der Erbbauzinsen (vgl. GRDrs 259/1979). Zwischen dem
01.01.2008 und 31.12.2012 wurde den Erbbauberechtigten erneut eine Verlangerung
des Erbbaurechts bis zum 31.12.2065 bei Anpassung der Erbbauzinsen angeboten

(s. GRDrs 761/2007).

Derzeit existieren insgesamt noch 160 Kleinsiedlerstellen im Erbbaurecht mit einer
Laufzeit bis 2040 (Steinhaldenfeld: 63, Neuwirtshaus: 60, Hoffeld: 23 und
Wolfbusch: 14).

Die kurze Restlaufzeit von derzeit noch 23 Jahren verursacht vermehrt Probleme mit
Kreditinstituten, denen die Restlaufzeit fir eine Finanzierung (Kauf oder Modernisie-
rung/Umbau) nicht ausreichend ist. Gleichzeitig ist ein zusatzlicher Erwerb des Erbbau-
grundstticks bei Erwerb des Erbbaurechts durch die stark gestiegenen Grundstiicks-
preise oft nicht mehr mdglich.

Da bei kinftigen VeraufRerungen vermehrt Finanzierungsprobleme erwartet werden,

soll den Erbbauberechtigten der Kleinsiedlerstellen, welche von der Verlangerungsmaog-
lichkeit nach GRDrs 761/2007 keinen Gebrauch gemacht und deshalb noch eine Lauf-
zeit bis 31.12.2040 haben, daher eine Verlangerung bis 31.12.2065 ermaoglicht werden.

Im Falle der Verlangerung wird ein neuer Erbbaurechtsvertrag abgeschlossen, welcher
den seitherigen ersetzt. Der jahrliche Erbbauzins betragt analog der Verlangerung nach
GRDrs 761/2007 dann 0,4% aus dem unverbilligten Zonenwert.

Die Vergunstigung ist durch folgende zu tbernehmende Verfigungsbeschréankungen
gerechtfertigt:

e nur Eigennutzung
e nur zu Wohnzwecken

e kein freier Verkauf und keine Vermietung auf3er an Verwandte bis zum 3. Grad
der Seitenlinie. Bisher war in Anlehnung an den Weg der gesetzlichen Erbfolge
lediglich eine Nutzung durch Verwandte bis zum 2. Grad der Seitenlinie zulassig.
Es hat sich jedoch gezeigt, dass die bisherige Regelung die aktuelle familiare
Situation oft nicht mehr angemessen berucksichtigt. Eine Vergabe an Nichten/
Neffen als Begunstigte kann vertreten werden, da auch hier vielfach eine enge
Bindung zu den Erbbauberechtigten vorliegt, Verwandte im 3. Grad der Seiten-
linie mitunter sogar die Pflege der Erbbauberechtigten tlbernehmen. Die
Regelung entspricht dem aktuellen Mietrecht, bei dem eine Nutzung durch
Verwandte bis zum 3. Grad der Seitenlinie als Selbstnutzung anerkannt wird.

e Freier Verkauf nur an vom Amt fur Liegenschaften und Wohnen benannte
Interessenten zum vom Stadtmessungsamt ermittelten Verkehrswert (Be-
wertungskosten werden dem Erwerber in Rechnung gestellt)

Durch die Verlangerung konnen Einnahmen durch Erbbauzinszahlungen fir weitere
25 Jahre gesichert werden. Darliber hinaus kann durch die Verlangerung sichergestellt
werden, dass der Erbbauzins an aktuelle Konditionen angepasst wird und die Stadt
eine angemessene Gegenleistung fur die Erbbaurechte in den stadtischen Kleinsied-
lungsgebieten erhélt.
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Beispiel: Anpassung des Erbbauzinses bei Verlangerung eines Erbbaurechts in der
KolpingstraRe in Steinhaldenfeld, 600 m?, Bodenwertzone A

- Derzeitiger Erbbauzins bei Laufzeit bis 31.12.2040: 393,00 €/a (= 0,655 €/m?/a)

- Erbbauzins bei Verlangerung bis zum 31.12.2065:
Unverbilligter Bodenwert: 280.800,00 € x, 0,4% = 1.123,20 €/a (= 1,872 €/m?/a)

Bei Verlangerung des Erbbaurechts bis 2065 wirde der jahrlich zu bezahlende Erbbau-
zins um insgesamt 730,20 € auf 1.123,20 € angehoben.

Das Angebot zur Verlangerung ist unbefristet und kann auch im Falle einer Ver-
aufRerung des Erbbaurechts vom Erwerber wahrgenommen werden.

Die Erbbauberechtigten werden per Infoschreiben tber die Mdglichkeit, ihr Erbbaurecht
zu verlangern, informiert. Bei einer Verauf3erung des Erbbaurechts bietet die Ver-
waltung den Erwerbern eine Verlangerung an.

[1l. Auswahlkriterien beim Verkauf von Kleinsiedlerstellen

Ausgangslage:

Bei den Erbbaurechten der stadtischen Kleinsiedlerstellen ist ein freier Verkauf, aul3er
an Verwandte bis zum 3. Grad der Seitenlinie nicht mdglich. Die Erbbaurechte dirfen
nur an vom Amt fur Liegenschaften und Wohnen benannte Interessenten zum vom
Stadtmessungsamt ermittelten Verkehrswert (Bewertungskosten werden dem Erwerber
in Rechnung gestellt) verkauft werden.

Die Interessenten werden seither nach den folgenden Kriterien ausgewahlt:
- Familien mit Kindern unter 14 Jahren, die

- in Stuttgart wohnen und/oder arbeiten
- personliche Verbindung in das gewinschte Wohngebiet haben.

- Einhaltung der Einkommensvoraussetzungen nach 88 12 und 10 Abs. 3
Landeswohnraumférderungsgesetz (LWoFG) i.V.m. den Verwaltungsvor-
schriften (VwV LWFPr).

- Wartezeit seit Eingang der Bewerbung um eine Kleisiedlerstelle beim Amt fur
Liegenschaften und Wohnen.

- Wohnsituation der Bewerber
- Vorliegen eines Hartefalls

Kunftige Kriterien:

Die vorgenannten Auswabhlkriterien sollen neu gewichtet werden um eine transparente
und objektive Auswahl zu gewahrleisten. Die Kriterien stehen in einem angemessenen
Verhaltnis und werden der Zielgruppe — junge Familien mit Kindern, die auf dem freien
Markt schwer adaquaten Wohnraum finden - gerecht (Anlage 3).

Die Bewerber kdnnen kinftig rechnerisch max. 200 Punkte erreichen. Diese sind wie
folgt auf drei Kategorien verteilt:

- Wohnen und/oder Arbeiten in Stuttgart: 100 Punkte.
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Ein volliger Ausschluss ortsfremder Bewerber ist vergaberechtlich nicht zuléassig.
Eine Gewichtung dieses Kriteriums darf jedoch mit maximal 50% erfolgen. Um den
bisherigen Bewerberkreis weiterhin beizubehalten, erhélt eine Bewerberfamilie,
welche in Stuttgart lebt oder bei der ein Familienmitglied in Stuttgart arbeitet,

100 Punkte. Familien die diese Voraussetzung nicht erfullen erhalten O Punkte.

Wartezeit und Integration: insgesamt 40 Punkte

Uber die Wartezeit konnen Bewerber maximal 25 Punkte erhalten. Diese sind nach
3 Jahren Wartezeit erreicht. Die Anzahl der Punkte pro Monat Wartezeit steigt in
Stufen an.

Die jeweiligen Siedlervorstande der Kleinsiedlungsgebiete kdnnen im Rahmen ihrer
Beteiligung max. 15 Punkte vergeben. Diese ,Integrationspunkte” sollen die Ein-
schatzung der Siedlervorstande beziglich der Integration der jeweiligen Familie in
die Kleinsiedlergemeinschaft abbilden.

Kinderzahl: 30 Punkte

Familien mit drei oder mehr Kindern erhalten maximal 30 Punkte. Fir zwei Kinder
werden 25 Punkte vergeben, fir ein Kind 10 Punkte. Die Staffelung ergibt sich aus
der durchschnittlichen Wohnflache der Kleinsiedlerhauser. Diese ist in den meisten
Fallen fur eine Familie mit zwei Kindern ideal.

Wohnsituation: 30 Punkte

Klnftig erhalten Familien, die zur Miete wohnen, 13 Punkte zusatzlich. Ist die Unter-
bringung nicht familiengerecht, werden weitere 13 Punkte vergeben. Zur Beurteilung
der familiengerechten Unterbringung wird folgender Kriterienkatalog herangezogen:

Haushaltsgrof3e MindestwohnraumgréfRe
3 Personen 70 m?

4 Personen 90 m?

5 Personen 100 m?

6 Personen 110 m?

Héartefall: 4 Punkte

SchlieR3lich kdnnen 4 weitere Punkte vergeben werden, wenn ein Hartefall (bsp.:
selbst betreuter Pflegefall in der Familie, Gesundheitsgefahrdung (Schimmel) in der
seitherigen Wohnung) vorliegt. Ob ein Hartefall vorliegt, liegt im Ermessensspielraum
des jeweiligen Sachbearbeiters.

Verfahren:

Familien, welche die Voraussetzungen fir den Erwerb einer stadtischen Kleinsiedler-
stelle im Erbbaurecht erfillen, werden auf einer Bewerberliste gefiihrt, in welcher
gelistet wird, wie die Bewerber die vorgenannten Kriterien mit Ausnahme der Mit-
wirkung der Siedlervorstande erftllen.

Wenn ein Erbbaurecht zum Verkauf kommt, werden 10-15 Familien, welche fir eine
Vergabe in Frage kommen, zu einer Besichtigung eingeladen. Anschliel3end haben die
Bewerber die Mdglichkeit einen Kaufantrag zu stellen.
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Den jeweiligen Siedlervorstanden wird mitgeteilt, welche Familien einen Kaufantrag
gestellt haben. Um das Verfahren maoglichst gerecht und transparent zu gestalten und
zu verhindern, dass sich die Siedlervorstande und die Verwaltung angreifbar machen,
werden keine weiteren Informationen bez. Platzierung oder Punktauspragungen
kommuniziert. Die dann von den Siedlervorstanden abgegebenen Integrationspunkte
werden zum Punktwert, welcher sich aus der Erflllung der Kriterien ergibt, addiert.
Sollte das Ergebnis nicht eindeutig zugunsten einer Familie ausfallen, entscheidet das
Los.

Kleinsiedlerstellen im Volleigentum der Stadt

Objekte, welche sich im stadtischen Volleigentum befinden und nicht vermietet sind,
werden 6ffentlich zum Verkauf ausgeschrieben. Die Ausschreibung richtet sich somit
nicht ausschlief3lich an die Bewerber fir die Erbbaurechte der stadtischen Kleinsiedler-
stellen. Bei der Vergabe werden die vorstehend genannten Kriterien jedoch ohne
~Wartezeit und ,Integration“ (Beurteilung durch den Siedlervorstand) zu Grunde gelegt,
da dies eine Ungleichbehandlung der Bewerber zur Folge hétte. Beim Verkauf von
Kleinsiedlerstellen im stadtischen Volleigentun kdbnnen damit maximal 160 Punkte
erreicht werden.

Michael Foll
Erster Burgermeister
Anlagen:

1. Zonenwerte
2. Zoneneinteilung
3. Vergabekriterien
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Anlage 3 zur GRDrs 1368/2017

Auswabhlkriterien bei der Vergabe von Kleinsiedlerst ellen
Einhaltung der In Stuttgart Wartezeit * Kinder Integration *  [Miet- oder Familien- Hartefall Summe
Einkommens- lebend oder unter 14 (Vergabe Eigentums- gerechte
voraussetzungen arbeitend Jahren durch den wohnung Unterbringung
Siedler-
vorstand)
Bisherige . .
) 0,25 P./Monat, |jeweils 6 P., . ) . .
Gewichtung Pflichtvoraussetzung [Pflichtvoraussetzung max. 6 P E|_genltum. 0P, Ja’.O_P" _ngln. oP., max. 54 P.
Miete: 6 P. nein: 6 P. ja: 6 P.
max. 12 P. max. 18 P.
Gewichtung | - 22% 33% 11% 11% 11% 11% 100%
gzsvei)chtung 1.-12. Monat:
Insg.- 7P, 1y wind: 10 P.,
13.-24. Monat: 2 Kind: 15 P
. ja: 100 P., Insgesamt 8 P., ' ) " Eigentum: 0 P., [ja:0P., nein: 0 P.,
Pflichtvoraussetzung nein: 0 P. 25.-36. Monat: 3. Punkt5 P., - max. 15 P. Miete: 13 P. nein: 13 P. ja: 4 P. max. 200 P.
Insg. 10 P., max. 30 P.
max. 25 P.
Gewichtung  |. 50% 12,5% 15% 7,5% 6,5% 6,5% 2% 100%

*entfallt bei Verkdufen von stadtischem Volleigentum
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