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Beschlussantrag

1. Die Verwaltung verfolgt durch den strategisch geleiteten Erwerb von Flachen fur die
kurz-, mittel- und langfristige Entwicklung eine aktive Bodenpolitik.

2. Stadtische Areale sollen zukinftig grundsatzlich im Rahmen der in dieser Vorlage
ausgefihrten Férderquoten und Programme entwickelt werden. Fir jedes Quartier in-
nerhalb eines Areals ist eine individuelle Zusammensetzung zu ermitteln. Baugemein-

schaften sind hierin zu integrieren.

3 Bei Vergabe stadtischer Baugrundsticke fir Geschosswohnungsbau und Gewerbe
soll kunftig das Instrument des Erbbaurechts gestarkt werden.

3.1 Die Vergabe stadtischer Baugrundstticke fur Geschosswohnungsbau und Ge-
werbe erfolgt im Wahlrecht Erbbaurecht/Kauf fir:

a) Partner des Bundnisses fir Wohnen, die ihren Bundnisverpflichtungen nach-

kommen

b) Stuttgarter Baugenossenschaften und Wohnungsbauunternehmen mit genos-
senschaftlichem Ansatz/Orientierung sowie die Stuttgarter Wohnungs- und
Stadtebaugesellschaft mbH (SWSG)

c) Baugemeinschaften im Genossenschaftsmodell oder mit genossenschatftli-

chem Ansatz/Orientierung

d) Investoren fur die Bebauung von Grundstiicken, die seitens der Stadt im
Wege der Ausiuibung des Vorkaufsrechts fir den Wohnungsbau erworben

wurden.
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e) Investoren fur die Bebauung von Gewerbebaupléatzen
ansonsten erfolgt die Vergabe im Wege des Erbbaurechts.

3.2 Im Falle des Verkaufs werden zur Sicherung der stadtischen Interessen An-,
Vor- und Wiederkaufsrechte vereinbart.

Das Erbbaurecht wird durch die Anderungen der stadt. Konditionen ,attraktiver*
gestaltet durch:

4.1 Die Reduzierung des Erbbauzinses
Die Berechnung der Erbbauzinsen erfolgt kiinftig mit einheitlich 2 Prozent
aus dem Verkehrswert (= Bodenwert) bei Wohnen.
Fur Gewerbe erfolgt eine Reduzierung des Erbbauzinses auf 3,5%.

4.2 Erhohung des Beleihungsrahmens
Die Zustimmung zur Beleihung eines Erbbaurechts wird von seither 70 %
auf kinftig bis zu 100 % des Werts des Erbbaurechts erhoht.

4.3 Erhohung der Entschadigung bei Heimfall und Zeitablauf
Die Entschadigung bei Geltendmachung des Heimfalls und bei Zeitablauf
betragt kinftig 100 % des Werts des Bauwerks zum Zeitpunkt der Aus-
Ubung des Heimfalls bzw. des Zeitablaufs.

4.4 Verlangerung der Laufzeit
Die Laufzeit von Erbbaurechten im Wohnungsbau betragt kiinftig grundsatzlich
100 Jahre, die fur Erbbaurechte fir soziale Zwecke kiinftig bis zu 100 Jahre und
fur Erbbaureche mit anderer Zweckbestimmung kinftig grundsatzlich bis zu
50 Jahre.

4.5 Die vorstehend genannten Erbbaurechtskonditionen sind in regelméafligen

Absténden zu evaluieren und gegebenenfalls durch den Gemeinderat neu fest-
zusetzen.
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Begriundung

0. Allgemeines

Wegen der hohen Anziehungskraft als Wohn- und Arbeitsstandort ist Stuttgart bei
der Bevolkerung weiterhin beliebt. Laut den Angaben des Statistischen Amtes der
Landeshauptstadt Stuttgart nahm die Einwohnerzahl zwischen 2010 und 2018
kontinuierlich zu. Zuletzt sank die Bevolkerungszahl und lag am Jahresende 2020
bei rd. 608.000 Einwohnern, ohne einen signifikanten Effekt auf den Nachfrage-
druck am Wohnungsmarkt zu entfalten. Flachenknappheit und parallel steigende
Grundstuckspreise erschweren die Wohnraumversorgung in Stuttgart, insbeson-
dere im preiswerten Segment, und stellen Politik und Verwaltung vor enorme und
drangende Herausforderungen, wenn auch kunftig den Wohnwiinschen- und Be-
durfnissen aller Bevolkerungsschichten Rechnung getragen werden soll.

Aufgrund immer knapper werdender Bauflachen im Stadtgebiet Stuttgart und des
Erfordernisses, preisgiinstigen Wohnraum zur Verfigung zu stellen, wurde die
Arbeitsgruppe ,Bodenpolitische Grundsatzfragen® gegrtindet. Die Arbeitsgruppe be-
steht aus Vertretern des Liegenschaftsamtes, Abteilung Grundstiicksverkehr, des
Amtes fir Stadtplanung und Wohnen, Abteilung Stadterneuerung und Wohnbau-
entwicklung und Abteilung Wohnen sowie dem Wohnungsbaukoordinator. Sie tagt
unter der Leitung des Liegenschaftsamts seit Anfang Marz 2020 regelmaRig und
befasst sich mit Themen wie den Vergabemdglichkeiten fur stadtische Grund-
stiicke, den Instrumenten zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums und der Boden-
vorratspolitik.

1. Aktive Bodenpolitik — ,,Stuttgarter Weg*“
1.1 Grundsatze der aktiven Bodenpolitik

Ein mal3gebender Faktor fur erschwinglichen Wohnraum ist bezahlbares Bauland.
Seit dem Jahr 2009 verzeichnet die Preisentwicklung fur Grundstiicke fur ein- bis
zweigeshossigen Wohnungsbau in der Landeshauptstadt Stuttgart ein konstantes
Wachstum. Die Preise sind seitdem um rund 130 % gestiegen. Der harte Wettbe-
werb um Grund und Boden als unvermehrbares Gut fuhrt zu einer Bodenpreisstei-
gerung, die schlussendlich zu hohen Immobilienpreisen und Mieten fuhrt. Dies fihrt
wiederum zu Unzufriedenheit bei groRen Teilen der Birgerschaft, da sowohl die
Mieten als auch die Bodenpreise stetig steigen, was mittlerweile auch fir den Mit-
telstand zu einem Problem geworden ist.

In der Bodenpolitik der Landeshauptstadt Stuttgart baute das System in der
Vergangenheit auf eine passive Bodennutzungsplanung auf, d. h. nach der
Erfassung und Vorplanung von méglichen Entwicklungsflachen und der Konkreti-
sierung der Mal3Bhahme wurde der notwendige Grunderwerb begonnen. Somit
reagierte die Bodenpolitik lediglich auf eine beginnende Planung mit den daraus
entstehenden Schwierigkeiten fir den Grunderwerb. Die Landeshauptstadt
Stuttgart sollte daher in der Bodenpolitik eine nachhaltigere und aktivere Rolle ein-
nehmen. Sie soll die Mdglichkeit haben, aus langfristigen, strategischen Uberlegun-
gen konkrete Immobiliengeschafte zu tatigen und kinftig vermehrt als

Kéaufer von Grundstticken aufzutreten.
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1.2

Eine aktive strategische Bodenpolitik kann in Verbindung mit Quoten fur den gefor-
derten Wohnraum zu einer Verringerung der Bodenpreissteigerung fuhren und soll

so den Zugang zu bezahlbaren Wohnraum fir breite Schichten der Bevoélkerung er-
halten.

Instrumente

Den ,Instrumentenkoffer” des Baugesetzbuches (BauGB) schopft die Stadtverwal-
tung in vollem Umfang aus. So findet bspw. im Rahmen von Baulandumlegungen,
in Sanierungsgebieten und in Gebieten sozialer Erhaltungssatzungen das allge-
meine Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB Anwendung.

Im Rahmen des besonderen Vorkaufsrechts nach § 25 BauGB kann die Stadt im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans sowie in Gebieten, in denen stadtebauliche
MalRnahmen zur Sicherung einer geordneten Entwicklung vorgesehen sind, durch
Satzung ein Vorkaufsrecht begriinden. Von dieser Moglichkeit hat die Stadtverwal-
tung bspw. im Bereich des geplanten Neubaugebiets Schafhaus

Gebrauch gemacht. Beim EnBW-Areal in der Hackstral3e ist zwar kein Erwerb
durch die Stadtverwaltung zustande gekommen, dafir hat sich auf der Grundlage
des stadtischen Handelns ein privates Projekt mit Wohnungsbauschwerpunkt
ergeben, das auch geférderte Wohnungen Uber die geltende SIM-Quote von 30%
hinaus vorsieht.

Die Bundesregierung hat mit dem am 23.06.2021 in Kraft getretenen Baulandmobi-
lisierungsgesetz die Handlungsfahigkeit der Kommunen im Hinblick auf schnelleres
Aktivieren von Bauland und mehr bezahlbaren Wohnraum gestéarkt. So kann kinftig
eine Kommune ihr Vorkaufsrecht geltend machen, wenn ,auf einem veraulRerten
Grundstuck ein Missstand besteht” (strukturell und baulich). Die Deckung des Woh-
nungsbedarfs einer Kommune wird konkret als ,dem Wohle der Aligemeinheit die-
nend” festgelegt. Zudem wird bei der preislimitierten Austbung nicht mehr auf eine
deutliche Uberschreitung des Verkehrswerts abgestellt. Die Austibungsfrist fiir Vor-
kaufsrechte wurde von 2 Monaten auf 3 Monate verlangert.

AulRerdem wurden die Lander ermachtigt, befristet bis 31.12.2026, durch Rechts-
verordnung Gebiete mit ,angespanntem Wohnungsmarkt” festzusetzen, in denen
u.a ein besonderes Vorkaufsrecht fur geringflgig bebaute und brachliegende
Grundstiicke geschaffen werden kann.

Fur diese Gebiete ist dann auch eine zeitlich befristete Genehmigungspflicht bei der
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen bei Wohngeb&auden mit mehr als 5
Wohnungen vorgesehen.

Auch ware fur diese Gebiete der Erlass von Baugeboten mdglich, auf deren Grund-

lage die Kommunen Grundstiickseigentiimer verpflichten kénnen, freie Flachen in-
nerhalb einer bestimmten Frist mit Wohnungen zu bebauen.

Ob die Landeshauptstadt Stuttgart in der Rechtsverordnung Bericksichtigung fin-
det, ist abzuwarten.
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Durch eine bis 31.12.2024 befristete Neuregelung soll fir Kommunen die Mdglich-
keit geschaffen werden, in sogenannten sektoralen Bebauungsplanen Anforderun-
gen an Wohnnutzungen (Sozialmietwohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen) vorzugeben.

Es sind auch Erleichterungen bei der Erteilung von Befreiungen zu Gunsten von
Wohnbauvorhaben vorgesehen. Demnach kann das Wohl der Allgemeinheit als Vo-
raussetzung fur die Erteilung einer Befreiung auch die Wohnbedirfnisse der Bevol-
kerung einschliel3en.

Ferner ist eine Erleichterung der Wohnnutzung im Auf3enbereich und in landlichen
Gebieten vorgesehen und die Obergrenzen des § 17 BauNVO sollen nur noch Ori-
entierungswerte darstellen.

Das neue Gesetz erdffnet den Kommunen weitreichende Handlungsoptionen. Aller-
dings stellen die erweiterten gemeindlichen Handlungsoptionen zur Baulandmobili-
sierung zum Teil nicht unerhebliche Eingriffe in die private Handlungsfreiheit und
das Eigentum dar.

Die Verwaltung wird nunmehr prifen, welche der Neuerungen und Starkungen der
Kommunen und in welcher Weise konkret umgesetzt werden kdnnen.

1.3 Konzept

Eine aktive Bodenpolitik der Landeshauptstadt Stuttgart wird kiinftig im Festlegen
von Grundsatzen und Zielen fir bebaute oder unbebaute Grundstiicke im Innen-
und AulRenbereich sowie deren aktive Umsetzung gesehen. Hierzu bedarf es
eines abgestimmten und referatsiibergreifenden einheitlichen Vorgehens fir kurz-,
mittel- und langfristige Entwicklungen.

Eine Entwicklung von Flachen samt ihren Zeithorizonten wird verwaltungsintern
rechtzeitig geplant, damit Flachen friihzeitig aufgekauft werden kdnnen und so
maogliche Spekulationen unterbunden bzw. minimiert werden.

Fur Flachen und Bereiche, die fur eine kurz-, mittel- und langfristige Entwicklung
vorgesehen sind, werden soweit rechtlich moglich Grundlagen fur die Austibung
des Vorkaufsrechts geschaffen. In Bereichen, die langfristig (vergleichbar mit
Schafhaus) zu entwickeln sind, wird das Liegenschaftsamt in einem ersten Schritt
zum Kauf angebotene Flachen freihandig erwerben. Im Falle auftretender Spekula-
tionen seitens der Verkaufer und potenzieller Interessenten werden

soweit moglich Grundlagen fir die Ausiibung von Vorkaufsrechten geschaffen.

Das Amt fur Stadtplanung und Wohnen wird in enger Abstimmung mit dem
Liegenschaftsamt und dem Wohnungsbaukoordinator regelmafig prifen,
inwieweit mogliche Konzeptionen und stadtebauliche Planungen vertieft werden
konnen. Gegebenenfalls sind dann noch weitere Grundsticksneuordnungsmali-
nahmen (z.B. Umlegung) erforderlich, die durch den dann hohen Anteil stadtischer
Flachen in dem Gebiet vereinfacht werden.

Die Erhéhung des Grundstiicksbestandes in Verbindung mit der Entwicklung mit ei-
ner hohen Quote des gefdrderten Wohnraums wurde langfristig zu einer Entlastung
des angespannten Wohnungsmarktes fuhren. Auch Flachen im Auf3enbereich kon-
nen zur Erleichterung einer Bauleitplanung und Baudurchflihrung,
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2.1

z.B. als Tausch- oder Ausgleichsflachen, beitragen. Dabei kann ein Erwerb von
Schlisselgrundstiicken Uber Verkehrswert nicht ausgeschlossen werden. Der ent-
sprechende Beschluss tber den Erwerb solcher Grundstticke wird weiterhin durch
den Gemeinderat erfolgen.

Zu einer Bodenbevorratung gehort auch das Erfordernis, sich bereits in stadtischer
Hand befindliche Flachen zuriickzuhalten. Ein Verkauf von Flachen allein zur Erzie-
lung von Einnahmen (Kaufpreiserlose) wirde dem zuwiderlaufen. Ein Verkauf von
Flachen im AulRenbereich soll nur in Ausnahmefallen erfolgen. Ein stadtisches Inte-
resse fur den Verkauf kann vorliegen, wenn z.B.

- ein Tausch gegen von der Stadt benotigte Flachen erfolgt,

- die Verkaufsflachen Wohnungsbau ermdglichen,

- die Verkaufsflachen fir eine Projektrealisierung notwendig sind oder

- durch den Verkauf eine nachhaltige und signifikante Last (z.B. Pflegeaufwand)
abgegeben wird.

Preisorientierte Handlungsoptionen

Bestehende Forderprogramme und Einfihrung eines preisgedampften Miet-
wohnungsbaus

Die Forderprogramme von Stadt und Land haben sich insgesamt als gute Instru-
mente zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums bewéhrt. Die darin definierten Ein-
kommensgrenzen decken eine gro3e Bevolkerungsschicht ab. Da in den letzten
Jahren jedoch zu wenige Wohnungen in den jeweiligen Forderprogrammen ent-
standen sind, muss die verstarkte Schaffung geférderten Wohnraums sowie die Si-
cherung bestehenden Wohnraums in Form von Anschlussfinanzierungen und Bele-
gungsbindungen im Fokus stehen. Ferner ist zu Uberlegen, freien Wohnungsbau
auf stadtischen Grundstiicken nur noch im Rahmen eines preisgedampften Miet-
wohnungsbaus, d.h. mit einer Deckelung der Mieten, zuzulassen.

Beabsichtigte Anschlussfinanzierungen im Programm Sozialer Mietwohnungsbau
(SMW)

Variante 1: Nach Ende der Bindungsfrist pruft das Wohnungsbauunternehmen,
Maglichkeiten von Anschlussférderungen fir den sozialen Mietwohnungsbau durch
den Fordergeber (L-Bank) in Anspruch zu nehmen. Sollte sich fir das Wohnungs-
bauunternehmen eine beihilferechtlich konforme Rendite erzielen lassen, soll die
Anschlussforderung in Anspruch genommen und die Bindung dementsprechend
verlangert werden. Sollte keine ausreichende Wirtschaftlichkeit gegeben sein, wird
die Stadt unter dem Vorbehalt vorhandener Haushaltsmittel eine Mitfinanzierung in
Aussicht stellen. Angestrebt wird die grof3tmogliche Verlangerung, die der Forder-
geber im jeweiligen Forderprogramm vorgibt. Im aktuellem Forderprogramm betragt
diese 30 Jahre. Dies ist als vorrangige Variante zu wahlen. Eine entsprechende Ab-
sichtserklarung wird im Kauf- oder Erbbaurechtsvertrag festgehalten.

Variante 2: Sollte der Fordergeber zum Zeitpunkt des Auslaufens der Mietpreis-
und Belegungsbindungen keine entsprechenden Forderméglichkeiten anbieten,
verpflichtet sich die Stadt dazu, eine Verlangerung der Mietpreis- und Belegungs-
bindungen mit den Wohnungsbauunternehmen zu verhandeln. Auf diese Weise er-
folgt eine Subventionierung der Mieten durch die Stadt. Voraussetzung dafur ist,
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dass entsprechende Finanzmittel im stadtischen Haushalt eingestellt sind. Im Ge-
genzug erhalt die Stadt eine Verlangerung der Mietpreis- und Belegungsbindung.
Diese Variante ist nachrangig zu betrachten. Auch diese Fallkonstellation wird Uber
eine entsprechende Absichtserklarung im Kauf- oder Erbbaurechtsvertrag festge-
halten.

Voraussetzung fur beide Varianten ist jeweils, dass entsprechende Einkommens-
grenzen eingehalten werden und die Wohnungsgroé3e mit einer entsprechenden
Haushaltsgrol3e einhergeht. Nur so ist gewéhrleistet, dass keine fehlbelegten Haus-
halte geférdert werden.

Sollten sich die Haushaltsgré3e und / oder die Einkommensverhaltnisse insoweit
andern, dass sich eine Forderung nicht im Programm SMW, sondern im stadti-
schem Programm MME abbilden lasst, wird die Stadt mit den Wohnungsbauunter-
nehmen eine Verlangerung der Mietpreis- und Belegungsbindung in diesem
Programm verhandeln. Dadurch werden die Mieten subventioniert und weiterhin
gebunden. Auch hierfir ist die Voraussetzung, dass stadtische Haushaltsmittel zur
Verfligung stehen.

Beabsichtigte Anschlussfinanzierungen im Programm Mietwohnungen fir mittlere
Einkommensbezieher (MME)

Es handelt sich um ein rein stadtisches Forderprogramm mit einer Bindungsdauer
von 20 Jahren. Im Kauf- oder Erbbaurechtsvertrag wird vereinbart, dass nach Ab-
lauf der Mietpreis- und Belegungsbindung mit den Wohnungsbauunternehmen Ver-
handlungen Uber eine Verlangerung um weitere 15 bis 20 Jahre aufgenommen
werden. Ziel ist es, eine langfristige Mietpreis- und Belegungsbindung zu erwirken.
Dafur erhalt das Wohnungsbauunternehmen im Gegenzug als Entschadigung fur
entgangene Mieteinnahmen einen abgezinsten Einmalbetrag. Auch hierfur ist die
Voraussetzung, dass die Férderung zielgruppenorientiert erfolgt und der Stadt ent-
sprechende Haushaltsmittel zur Verfiigung stehen.

Stuttgarter Eigentumsprogramm (SEP)

Der Gemeinderat hat der Zusammenlegung der Eigentumsfoérderprogramme
,Familienbauprogramm® und ,Preiswertes Wohneigentum® zum ,Stuttgarter Eigen-
tumsprogramm (SEP)“ in der GRDrs 594/2020 zugestimmt. Die wesentlichsten An-
derungen sind:

Verlangerung der Bindungsfrist von 10 Jahren auf 15 Jahre

WeiterverdufRerung nur noch an férderfahige Haushalte mdglich

im Vergleich zum Familienbauprogramm wesentliche Erhéhung der Foérdersatze,
insbesondere flr die beiden niedrigen Einkommensgruppen.

Die Vergabe von stadtischen Grundstiicken erfolgt nach sozialen Gesichtspunkten,
die in der Vorlage beschrieben sind.

Preisgedampfter Mietwohnungsbau
Im Mietwohnungssegment soll auf stadtischen Flachen zukinftig ausschlief3lich ge-
forderter Wohnungsbau sowie preisgedampfter Mietwohnungsbau entstehen. Bei

dem neuen Segment des preisgedampften Mietwohnungsbaus handelt es sich um
freifinanzierten Wohnungsbau, fir den eine Obergrenze der Mieth6he dauerhaft
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festgesetzt wird. Es wird vorgeschlagen, dazu die durchschnittliche ortsubliche Ver-
gleichsmiete abzuglich 10 % als Zielwert heranzuziehen. Diese Unterschreitung um
10 % soll dauerhaft erfolgen. Damit kbnnten sehr hohe zu vereinbarende Erstmie-
ten, wie sie im Neubausegment Ublich sind, ausgeschlossen und die langfristige
Begrenzung der Mieten garantiert werden. Eine solche MiethGhenbegrenzung
wuirde eine preisdampfende Wirkung auf den Mietspiegel mit sich bringen, die auf
lange Sicht der Gesamtstadt zu Gute kommt. Darlber hinaus kénnte das Instru-
ment dazu dienen, die Licke zwischen dem geférderten und dem hochpreisigen
Mietwohnungsbau zu schliel3en. Davon wiirde eine breite Bevolkerungsgruppe pro-
fitieren, die auf Grund ihres Einkommens keinen Anspruch auf eine geférderte Miet-
wohnung hat, sich jedoch zeitgleich keine Wohnung im freifinanzierten Segment
leisten kann ohne mehr als 30% des Nettoeinkommens fur die Miete auszugeben.

Die Mieth6henbegrenzung ist beim Grundstickswert (Verkehrswert = Bodenwert)
berucksichtigt. Der Grundstiickswert ist fur jedes Grundstlick separat zu ermitteln.

Um das Konzept des preisgedampften Mietwohnungsbaus detaillierter auszuarbei-
ten und praxistauglich gestalten zu kénnen, wird vorgeschlagen, das Baugrund-
stick Q 14 im NeckarPark heranzuziehen. Das Grundsttick wird auf Grund der zeit-
lichen Verfugbarkeit als geeignet angesehen. Vorstellbar ware sowohl die Bebau-
ung durch die SWSG als auch die Vergabe an einen anderen interessierten Bau-
herrn.

2.2 FoOrderguoten auf stadtischen Arealen

Auf stadtischen Arealen ist weiterhin eine hohe Forderquote anzustreben, die eine
gute soziale Durchmischung im Gebiet ermdéglicht. Diese Quote liegt hdoher als
beim Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM).

Fur die in der Gemeinderatsdrucksache GRDrs 906/2015 (Neufassung) gelisteten
Areale, welche mit Ausnahme des NeckarParks und des Birgerhospitals erledigt
sind, sind folgende Forderquoten festgesetzt:

60 % SMW, davon die Halfte mittelbar belegt
10 % MME

10 % SEP

20 % Freifinanziertes Wohnen

Fur alle weiteren Areale, die kiinftig als stadtebauliche Entwicklungsgebiete
(Standorte fir die Wohnraumentwicklung) definiert werden und sich in stadtischem
Eigentum befinden, wird folgendes vorgeschlagen:

Aufteilung in Programme:
o SMW (davon 30 % mit stadtischem Belegungsrecht nach

8 4 Abs. 13 LWoFG): 40 % - 50 %
o MME: 15% -25%
o Preisgedampfter Mietwohnungsbau (OVM abzgl. 10 %): 10 % - 15 %
) SEP: 10%-15%
. Freifinanziertes Wohnen 10% - 15 %
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Die Spannen ermoglichen eine fiir jedes Areal individuelle Zusammensetzung der
unterschiedlichen Segmente. Neben einer guten sozialen Durchmischung im Quar-
tier ist auch eine gute Durchmischung im n&heren Umfeld anzustreben.

Der dargestellte Verteilungsmal3stab soll nicht fir Einzelgrundstiicke herangezogen
werden.

2.3 Mittelbare Belegung

Das Instrument der Mittelbaren Belegung ist nach dem derzeit geltenden Landes-
programm Wohnungsbau BW 2020/2021 zulassig. Von der weiteren Vorgabe bei
der Ausschreibung soll zukinftig jedoch abgesehen werden. Die Fluktuation in den
Bestanden der Wohnungsbauunternehmen ist sehr gering und es gibt

weitere Anforderung des Fordergebers an das Instrument. Die Wohnungsbauunter-
nehmen kommen bereits jetzt an die Grenzen, die mittelbare Belegung anbieten zu
kbnnen.

2.4 Baugemeinschaften

Baugemeinschaften sind in den unter ,2.2. Forderquoten auf stadtischen Arealen®
ausgefihrten Verteilungsmal3stab zu integrieren und bei den Grundsatzbeschlis-
sen zum Programm und der Vermarktung stadtischer Areale zu berucksichtigen.
Sie koénnen sich eigentumsbildend, genossenschaftlich oder in einem Modell nach
den in dieser Vorlage definierten wohnungsgenossenschaftlichen Organisations-
prinzipien organisieren.

3. Grundsticksvergabe

Grundsatzlich erdffnet die Frage der Grundstucksvergabe eine weitere Moglichkeit
eines preisorientierten Handlungsansatzes. Eine VeraufRerung eines stadtischen
Wohnbaugrundstiicks zum Héchstpreis am freien Markt, setzt den spateren Wohn-
preis unter starken Renditedruck. Insofern stellt sich an dieser Stelle die Frage, wie
insbesondere stadtische Wohnbaugrundstiicke dem hohen Renditedruck des loka-
len Marktes entzogen werden kénnen.

3.1 Vergabearten

Untersucht wurden verschiedene Moglichkeiten der Grundstiicksvergabe, neben Ei-
gentum und Erbbaurecht auch dingliche Nutzungssicherungen. Aufgrund der feh-
lenden Beleihbarkeit der dinglichen Nutzungsrechte wie Dauerwohn-/Dauernut-
zungsrechte, scheiden diese jedoch aus.

Bei Volleigentum und Erbbaurecht werden Grundbicher angelegt, daher konnen
beide zur Finanzierung Sicherheit bieten und werden von Banken grundsatzlich ak-
zeptiert.

Der Verkauf und die Vergabe im Erbbaurecht wurden bezuglich ihrer Vor- und
Nachteile aus unterschiedlichen Blickwinkeln betrachtet. Grundséatzlich ist festzu-
stellen, dass die Nachteile des Erbbaurechts gegentiber einem Verkauf insbeson-
dere in der ,Wirtschaftlichkeit* (Finanzierung, Férderung, Vermogensaufbau) liegen.
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3.2 Vergabemoglichkeiten

Beim Verkauf von Grundstticken oder der Bestellung von Erbbaurechten gibt es
grundsatzlich unterschiedliche Méglichkeiten der Vermarktung/Vergabe.

Dies sind neben der

Direktvergabe,
bei der ohne Ausschreibung mit einem Investor direkt verhandelt wird, nachfol-
gende Ausschreibungsverfahren:

Hochstgebotsverfahren:
Bei diesem Verfahren spielt lediglich der gebotene Kaufpreis eine Rolle. Derjenige,
der den hochsten Kaufpreis geboten hat, erhalt das Grundstick.

Konzeptvergabe:

Hier ist die Abgabe eines Konzeptes gefordert, welches dann als Grundlage fiir das
Auswahlverfahren dient. In der Regel wird diesem Verfahren der Verkehrswert (Bo-
denwert) zu Grunde gelegt, das Konzept kann aber auch die Abfrage eines Kauf-
preisangebots enthalten, das dann zu einem Anteil neben dem eigentlichen Kon-
zept (Nutzung/Stadtebau) bei der Auswahl Beriicksichtigung findet.

Vergabe an Partner des Bundnis fur Wohnen:

Die Vergabe erfolgt gegen Abgabe eines Konzepts (Nutzung/Stadtebau) an einen
eingeschrankten Bewerberkreis (Bundnispartner). Diese Vergabeform ist somit eine
Mischung aus Direktvergabe und Konzeptverfahren.

Bei der Vergabe stadtischer Grundstiicke wurden seither alle Vergabemdglich-
keiten angewandt.

Im Hinblick auf die wohnpreisorientierte Zielsetzung am Stuttgarter Wohnungsmarkt
erscheint es naheliegend, dass die Abschépfung von Preispotentialen im Rahmen
eines Hochstgebotsverfahrens kiinftig gegeniber sozial geleiteten konzeptionelle
Erwartungen und Erwégungen nachrangig zu behandeln sind. Damit vermindert
sich auch der Renditedruck, der auf den entsprechenden Wohnflachen lastet.
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Die Vergabe von Bauflachen fir Gewerbe und Geschosswohnungsbau erfolgt
kinftig wie folgt:

a) Vergabe im Geschosswohnungsbau an:

SWSG Wahlrecht Kauf oder Erbbaurecht

Bundnispartner, die ihre Blndnisverpflich-

tungen erfiillen Wahlrecht Kauf oder Erbbaurecht

Stuttgarter Baugenossenschaften und Woh-
nungsbauunternehmen mit genossenschaft- | Wahlrecht Kauf oder Erbbaurecht
lichem Ansatz/Orientierung

Zukuinftig neu gegrundete Wohnungsbauun-
ternehmen mit genossenschaftlichem An- Wahlrecht Kauf oder Erbbaurecht
satz/Orientierung

Baugemeinschaften im Genossenschafts-
modell oder mit genossenschaftlichem An- | Wahlrecht Kauf oder Erbbaurecht
satz/Orientierung

Investoren flr die Bebauung von Grund-
stiicken, die seitens der Stadt im Wege der
Auslibung des Vorkaufsrechts fiir den
Wohnungsbau erworben wurden.

Wahlrecht Kauf oder Erbbaurecht

Eigentumsbildende Baugemeinschaften ausschlielich Erbbaurecht
Soziale Trager ausschlielich Erbbaurecht
Sonstige Investoren ausschlie3lich Erbbaurecht

Die Bereitstellung von geforderten Wohnungen ist Aufgabe der Stadt. Diese be-
dient sich zur Erfullung dieser Aufgabe der stadtischen Tochtergesellschaft
SWSG, darlber hinaus jedoch auch den Partnern aus dem Bundnis fur Wohnen,
insbesondere den Stuttgarter Baugenossenschaften und Wohnungsbauunter-
nehmen mit ahnlichen Ansatzen. Diese sind bereit, auch weiterhin geforderte
Wohnungen zu erstellen, wenn ihnen ein Wahlrecht zwischen Kauf und Erbbau-
recht eingeraumt wird.

Das Baulandmobilisierungsgesetz (s. auch vorstehend Ziffer 1.2) schafft u.a. die
Moglichkeit fir Satzungsvorkaufsrechte fur brachliegende Grundstticke, die vor-
wiegend dem Wohnungsbau zugefuhrt werden kdnnten. Hierzu werden die Grund-
stiicke zur Realisierung des Wohnungsbaus an Dritte vergeben. Zur Refinanzie-
rung solcher Uberwiegend unvorhersehbaren Erwerbe durch Ausiibung des Vor-
kaufsrechts ist es erforderlich, dass die Interessenten solcher Grundstiicke neben
dem Erbbaurecht auch die Wahl haben, das Grundsttick zu erwerben.

b) Gewerbebauplatze
Bei Gewerbebauplatzen erhalten die Investoren kiinftig ebenfalls ein Wahlrecht
zwischen Kauf und Erbbaurecht.
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Die Ansiedlung von Gewerbetreibenden ist grundsatzlich im Interesse der Stadt
(Steueraufkommen, Arbeitsplatze, etc.), insbesondere dann, wenn diese Bau-
werke, wie z.B. im NeckarPark, als Larmschutz fir den dahinterliegenden Woh-
nungsbau dienen. Jedoch ist die Schaffung von gewerblichen Einheiten, anders
als beim Wohnungsbau, nicht originare Aufgabe der Stadt.

Derzeit sind Gewerbebauplatze im Erbbaurecht nicht nachgefragt. Die Akzeptanz
von Erbbaurechten in diesem Bereich kann auch bei einer Anpassung der Erbbau-
rechtskonditionen vermutlich nicht geschaffen werden, insbesondere da eine Re-
duzierung auf dhnliche Konditionen wie im Wohnungsbau fiir die Stadt mangels
Eigeninteresses nicht wirtschatftlich darstellbar ist.

Hier werden weitere An-, Vor- und Wiederkaufsrechte vereinbart, sodass die Stadt
nicht nur im Falle dessen, dass die Bauverpflichtung nicht erftillt wird, sondern
auch in weiteren Fallen (bspw. Aufteilung, Weiterverkauf etc.) einen ,Zugriff* auf
die Grundstucke hat.

c) Gem. GRDrs 174/2012 i.V.m. GRDrs 918/2007 kénnen Erbbauberechtigte ihre
Erbbaugrundstiicke nach Ablauf der férderrechtlichen Bindung kaufen. Dieses
Recht soll fur die vorstehend genannten Vertragspartner, die ein Wahlrecht zwi-
schen Erbbaurecht und Kauf haben, bei den zum Stichtag der Beschlussfassung
dieser Vorlage bestehenden Erbbaurechten weiterhin bestehen, jedoch nur gegen
Verlangerung bzw. Einrdumung neuer Mietpreis- und Belegungsrechte zu Guns-
ten der Stadt. Dasselbe gilt auch fir Objekte, auf deren Wohnungen nie eine Bin-
dung lag.

Sofern auf den Objekten noch férderrechtliche Bindungen bestehen, ist ein Ankauf
nur gegen Verlangerung der Mietpreis- und Belegungsbindungen mdoglich. Ent-
sprechende Sicherungsinstrumente werden im Kaufvertrag vereinbart.

Bei der Wahl bzw. der Vergabe eines Erbbaurechts ist ein spaterer Erwerb der
Erbbaugrundstiicke kiinftig ausgeschlossen.

3.3 Sicherung des preiswerten Wohnraums

Sicherung der Mietpreis- und Belegungsbindung im geférderten Mietwoh-
nungsbau

Die Sicherstellung der Bezahlbarkeit von Wohnraum erfolgt durch vertraglich ver-
einbarte Nutzungsbeschréankungen, wie z.B. die Mietpreisbindungen und Bele-
gungsrechte, und deren Sicherung im Grundbuch. Diese Rechte wirken sich wert-
mindernd auf den Grundstuickswert aus und missen sowohl beim Verkauf als auch
beim Erbbaurecht angemessen berucksichtigt werden (Grundstiickssubvention als
Gegenleistung fur die Nutzungsbeschrankung).

Dagegen durfen stadtische Flachen nur mit Sicherstellung des 6ffentlichen Zwecks
zu subventionierten Preisen vergeben werden (Gebot der sparsamen Verwendung
offentlicher Mittel).

Bei der Vereinbarung maoglichst langfristiger Bindungen der Kaufer muss daher ein
angemessenes Verhaltnis zwischen der Zweckbindungsdauer und der Hohe der
gewéhrten Subvention gewahrt sein. Eine unbefristete Zweckbindung als dauer-
hafte Einschrankung des Eigentiimers wird von der Rechtsprechung als unzul&assig
angesehen.

Seite 13



Zweckbindung zur Subventionssicherung aul3erhalb des geférderten Miet-
wohnungsbaus

Die Absicherung der Zweckbindung/Nutzungsbeschrankung erfolgt regelmaRig
durch Vereinbarung von Eigennutzungsverpflichtungen, Kaufpreisnachzahlungs-
klauseln, Wiederkaufsrechten bei zweckwidriger Verwendung oder Weiterverkauf
vor Ende der Eigennutzungsverpflichtung. Hier werden entsprechende befristete
Dienstbarkeiten oder Riuckauflassungsvormerkungen zugunsten der Stadt im
Grundbuch eingetragen. Die Dauer der Befristung muss der Hohe des Preisnach-
lasses angepasst sein.

3.4 Flexibilitat und Zugriffsmaglichkeiten/Verfiigbarkeit der Grundstiicke

Die Landeshauptstadt Stuttgart behalt sich bei GrundstticksveraufRerungen in der
Regel ein Wiederkaufsrecht fur den Fall vor, falls das Grundstick nicht innerhalb
einer vorgegebenen Zeit (ca. drei Jahre) entsprechend dem vorgelegten Konzept
und Zweck bezugsfertig bebaut wird. Eine vergleichbare Regelung gibt es bei der
Bestellung von Erbbaurechten.

Dieses Wiedererlangungsrecht sichert das Interesse der Landeshauptstadt Stutt-
gart ab, das Grundstuck einer Spekulation zu entziehen und gegebenenfalls zum
urspringlichen Kaufpreis zurtickzuerhalten.

Daruber hinaus besteht jedoch auch die Mdéglichkeit, weitere Wiedererlangungs-
rechte zu vereinbaren. Diese kdnnen z.B. zur Sicherung der Bestandshaltung der
Immobilien in genossenschaftlicher Verwaltung und der Vermietung entsprechend
den stadtischen wohnungspolitischen Zielen oder bei Verstd3en gegen vereinbarte
Nutzungsbeschrankungen sowie stadtebauliche Ziele vereinbart werden.

Bei einem Verkauf stadtischer Grundstiicke kann diese Sicherung tber im Grund-
buch gesicherte An-, Vor- und Wiederkaufsrechte erfolgen. Bei einer Bestellung ei-
nes Erbbaurechts an einem stadtischen Grundstiick kann diese Sicherung Uber
eine entsprechende Heimfallbedingung und tber den Zeitablauf erfolgen. Weitere
maogliche vertragliche Vorrechte sind nicht geeignet, einen zukinftigen Zugriff der
Landeshauptstadt Stuttgart auf das Grundstlck rechtssicher dauerhaft zu gewahr-
leisten. Im Einzelnen:

A) Bei Verkauf:

Vorkaufsrecht

Analog zum gesetzlichen Vorkaufsrecht kann ein Grundsttick auch durch ein privat-
rechtliches Vorkaufsrecht belastet werden. Es wirkt kraft Gesetzes ab Eintragung
im Grundbuch gegeniber Dritten. Das Vorkaufsrecht tritt nur im Falle des Verkaufs
an einen Dritten ein. Hierflr muss ein wirksamer Kaufvertrag abgeschlossen sein.

Ankaufsrecht

Das Ankaufsrecht ist im Gesetz nicht geregelt. Es stellt ein privatrechtlich binden-
des Angebot des Verkéaufers dar (Optionsrecht/langfristige Verkaufsofferte), dass
durch einseitige Erklarung innerhalb einer bestimmten Frist angenommen

werden kann und durch Eintragung einer Vormerkung im Grundbuch gesichert wird.
Im Gegensatz zum Vorkaufsrecht ist das Ankaufsrecht nicht von einem ander-
weitigen Verkauf abhéngig. Die Festlegung des spéateren Ankaufspreises ist bereits
zum Zeitpunkt der Bestellung mdglich.
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Durch die Einraumung eines langfristigen, unbedingten Ankaufsrechts bei Grund-
stuckskaufvertragen (bspw. nach 90 Jahren) kann eine ,erbbaurechtsahnliche
Wirkung“ erzielt werden, verbunden mit den Vorteilen, die der Kaufer bei einem
Grundstuckskauf hat (volle Beleihbarkeit, keine Regelungen zum Heimfall, etc.)
und, die Stadt hat neben dem Ankaufsrecht aus der Bauverpflichtung eine weitere
Zugriffsmoglichkeit auf das Grundsttick.

Die Rechtsprechung lasst die Vereinbarung solcher Ankaufsrechte unter gewissen
Bedingungen zu (Befristung, kein Sanktionscharakter, Anforderungen an den An-
kaufspreis unter Berticksichtigung des Inflationsausgleichs, Gebaudeentschadigung
vergleichbar mit der aus dem Erbbaurecht (Verkehrswert im Zeitpunkt der Aus-
tbung), wenn der Kaufer dadurch nicht unangemessen benachteiligt wird.

Wiederkaufsrecht

Bei einem Wiederkaufsrecht handelt es sich um einen schuldrechtlichen Vorbehalt,
den Kaufgegenstand zuriick zu erwerben. Dies erfolgt durch einseitige Erklarung
der Stadt. Der Kaufer ist verpflichtet, den Kaufgegenstand nach Ausiibung des Wie-
derkaufsrechts an die Stadt zurtick zu Ubereignen; der Wiederkaufspreis ist frei ver-
handelbar und kénnte z.B. dem urspringlichen Verkaufspreis entsprechen. So
wurde eine zwischenzeitlich eingetretene Bodenwertsteigerung bei der Stadt ver-
bleiben. Ein bestehendes Gebaude misste allerdings zum Verkehrswert zum Zeit-
punkt der Austibung des Wiederkaufsrechts erworben werden.

Als Inhalte eines Wiederkaufsrechts kénnen insbesondere Verstdl3e gegen Ver-
pflichtungen aus dem Kaufvertrag vereinbart werden (z.B. Verstol3 gegen Benut-
zungsbeschrankungen, Folgevergaben durch Verkauf, Bestellung von Erbbaurech-
ten oder Dauernutzungsrechten, Begriindung von Teileigentum nach WEG, Uber-
tragung an andere Gesellschaften oder Gesellschaftsteile, Aufgabe der genossen-
schaftlichen Nutzungen, etc.). Die Sicherung des Rickubertragungsanspruches
kann durch Eintragung einer Vormerkung im Grundbuch gesichert werden.

Die An-, Vor- und Wiederkaufsrechte werden im Grundbuch zu Gunsten der Stadt
gesichert. FUr objektbezogene Beleihungszwecke tritt die Stadt im Rahmen einer
jeweils zu treffenden Vereinbarung im Rang hinter die Rechte zuriick, so dass
diese beleihungsneutral sind und sich nicht negativ auf den von den Banken ange-
setzten ,Beleihungswert” des jeweiligen Grundstiicks auswirken.

B) Bei Bestellung eines Erbbaurechts

Heimfall des Erbbaurechts

Der Heimfall begriindet den schuldrechtlichen Anspruch auf Ubertragung des Erb-
baurechts auf den Erbbaurechtsausgeber oder einen von ihm bezeichneten Dritten
und stellt sicher, dass der Vertragsgegenstand tber die gesamte Laufzeit des Erb-
baurechts vertragskonform genutzt wird. Der Begriff "Heimfall" ist insofern jedoch
irrefuhrend, als bei Vorliegen der Voraussetzungen das Erbbaurecht nicht automa-
tisch auf die Landeshauptstadt Stuttgart Gibergeht Belastungen des Erbbaurechts
muss die Stadt oder der Dritte ibernehmen.

Der Heimfall muss von der Stadt gegentiber dem Erbbauberechtigten geltend
gemacht werden und der Erbbauberechtigte muss bei der Ubertragung auf die
Stadt mitwirken (notarielle Vereinbarung).
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Der Heimfallanspruch hat jedoch keine dingliche Wirkung und gilt daher im
Verkaufsfall nur gegen den Vertragspartner der Stadt (Ersterbbauberechtigter),
nicht jedoch gegen einen spateren Erwerber des Erbbaurechts.

Der Heimfall kann u.a. an die Zustimmung des Grundstiickseigentiimers zum Ver-
kauf eines Erbbaurechts gekntipft werden. Die Zustimmung kann nur unter eng ge-
fassten Voraussetzungen verweigert und gegebenenfalls auch gerichtlich ersetzt
werden, da eine generelle VeraulRerbarkeit des Erbbaurechts nicht
ausgeschlossen werden kann. Damit liegt das Risiko eines Rechtsverlusts einseitig
bei der Stadt als Erbbaurechtsgeber. Daher werden auch beim Erbbaurecht Vor-
und Wiederkaufsrechte vereinbart.

Die Rechte kdnnen Uber Dienstbarkeiten und Vormerkungen sowie ggf. Grund-
pfandrechte im Erbbaugrundbuch dinglich gesichert werden.

Auch beim Erbbaurecht ist die Vereinbarung einer Ruckibertragungsverpflichtung
(aufschiebend bedingtes Kaufangebot) mit einer Absicherung im Erbbaugrundbuch
maglich.

Beendigung des Erbbaurechts durch Zeitablauf

Das Erléschen des Erbbaurechts durch Zeitablauf stellt den Regelfall zur Beendi-
gung des Erbbaurechts nach Ablauf der vereinbarten Vertragslaufzeit dar und be-
darf keiner gesonderten Erklarung.

Beim Erldschen des Erbbaurechts durch Zeitablauf fallt das aufstehende Bauwerk
in das Eigentum der Landeshauptstadt Stuttgart als Erbbaurechtsgeberin und es ist
ggaf. eine Entschadigung an den bisherigen Erbbauberechtigten zu zahlen.

Die Stadt behalt sich daher sowohl beim Verkauf von Grundstiicken wie auch bei
der Bestellung von Erbbaurechten An-, Vor- und Wiederkaufsrechte vor, insheson-
dere fiur den Fall, dass der Kaufer Pflichten aus dem Kauf-/Erbbaurechtsvertrag
nicht erfullt bzw. die Bewirtschaftung nach ,genossenschaftlichen Kriterien“ entfallt
oder das Grundstiick/Objekt weiterverkauft.

Wohnungsgenossenschaftliche Organisationsprinzipien

Zu den wohnungsgenossenschaftlichen Organisationsprinzipien gehoren

e langfristige Bewirtschaftung von Wohnungen, die der guten, sicheren und sozial
verantwortbaren Wohnungsversorgung breiter Bevolkerungsschichten dienen,

e Vermietung mit Sicherung preiswerten Wohnens durch eine unternehmensbe-
zogene und der gebotenen Leistung angemessenen Miete,

e zeitgeméalRe Ausstattung der Wohnung durch zukunftsweisende Modernisierung
in einem gepflegten Umfeld,

e Beobachtung der Markt- und Bevolkerungsentwicklung zum Erhalt gewachse-
ner stabiler Bewohnerstrukturen,

e Bertcksichtigung sozialer, 6konomischer und technologischer Erkenntnisse,
auch in Bezug auf Umweltschutz,

e Forderung bestimmter Zielgruppen durch spezifische Maflihahmen (alte und be-
hinderte Personen, Kinderreiche und Alleinerziehende).

Der Ruckkauf erfolgt bei Verstol3 gegen die Bauverpflichtung zum urspringlichen
Kaufpreis des Grundstulicks, in allen anderen Fallen zum urspringlichen Kaufpreis
des Grundstticks inkl. eines Wertausgleichs und zzgl. dem Zeitwert des Bauwerks
zum Zeitpunkt der Austbung des An- und Wiederkaufsrechts.
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Der Verkauf mit Ruckgriffsmoglichkeiten bietet den Vorteil, insbesondere durch das
Ankaufsrecht, dass die Stadt wieder in den Besitz des Grundsticks kommen kann,
hier aber ein Wahlrecht hat und so auch die Mittelbereitstellung geplant werden
kann. Beim Erbbaurecht muss die Stadt das Objekt zuriicknehmen, wenn der Erb-
bauberechtigte eine Verlangerung ablehnt.

Beim Erbbaurecht wird vertragswidriges Verhalten durch Ausiibung des Heimfalls
.geahndet”. Fur den Fall des Verkaufs eines Erbbaurechts werden zusatzlich Vor-
und Wiederkaufsrechte vereinbart, soweit sie nicht die wirtschaftliche Nutzung des
Erbbaurechts wesentlich einschranken.

Die Mittel zur Austbung der Rechte werden im Rahmen der Haushaltsplanungen
berucksichtigt. Explizit planbar ist jedoch ausschliel3lich das Ankaufsrecht, da die-
ses zeitlich bestimmbar ist. FUr auslaufende Erbbaurechte sind ggf. friihzeitig Mittel
einzustellen, fur den Fall, dass absehbar ist, dass der Erbbauberechtigte eine Ver-
langerung ablehnt. Die anderen rechtlichen Méglichkeiten hdngen vom Verhalten
des Vertragspartners ab. Hier sind in Einzelféllen ggf. Gberplanméfige Mittel erfor-
derlich.

Erbbaurechte attraktiver machen - Anpassung der Konditionen und Vertrags-
inhalte

Derzeitige Konditionen bei der Neubestellung von Erbbaurechten

In den letzten Jahren wurden bei der Vergabe von stadtischen Grundstticken
grundsatzlich sowohl der Erwerb als auch die Bestellung eines Erbbaurechts ange-
boten. Die Wohnungsbauunternehmen haben sich in allen Vergaben fir die
Variante Kauf entschieden. Dies wurde damit begriindet, dass die Erwerbsform
~-Erbbaurecht* mit den aktuellen Konditionen der Stadt Stuttgart derzeit nicht
attraktiv ist und bei der Finanzierung Probleme entstehen kdnnen.

GroRter Hinderungsgrund bei einer Entscheidung fur das Erbbaurecht ist der Erb-
bauzins. Derzeit wird dieser im freien Wohnungsbau mit 4 % aus dem Verkehrswert
(= Bodenwert) berechnet. Im geférderten Wohnungsbau erfolgt eine schuldrecht-
liche Absenkung des Erbbauzinses. Der Bodenwert als Basis der Berechnungs-
grundlage bleibt. Bei derzeitigen Marktkonditionen kann der Erbbauzins nicht mit
den dblichen Finanzierungszinsen fir Immobilien mithalten. Auch die ermaRigten
Zinssatze fur die Grundsticke, auf denen Sozialmietwohnungen und Mietwohnun-
gen fur Mittlere Einkommensbezieher entstehen, schneiden hier aufgrund der Ver-
dopplung bzw. Erhéhung auf den vollen Zinssatz schlecht ab. Die Beleihungs-
grenze von 70 % sowie die ausgeschlossenen Entschadigungen bei Heimfall und
Zeitablauf runden das in den Augen der Wohnungsbauunternehmen insgesamt un-
attraktive Paket ab.

Auf dieser Grundlage ist die Bestellung von Erbbaurechten insbesondere im
gefdrderten Wohnungsbau fur die Wohnungsbauunternehmen im Vergleich zum
Erwerb derzeit nicht attraktiv.

Um Erbbaurechte im Wohnungsbau attraktiver zu machen, missen die Konditionen
fur die Bestellung von Erbbaurechten grundlegend Uberarbeitet werden.
Grundsétzlich herrscht Vertragsfreiheit. Daher sind im Rahmen des Erbbaurechts-
gesetzes viele Konstellationen denkbar, die von den derzeitigen Konditionen abwei-
chen. Aus stadtischer Sicht missen die Anpassungsvorschlage aber mit den
Grundsatzen des Haushaltsrechts und den Anforderungen an eine ordnungs-
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gemale Wirtschaftsfiuhrung im Sinne der Gemeindeordnung vereinbar sein. Zudem
mussen diese Zugriffs- und Steuerungsmdoglichkeiten fur die Stadt als Grundstiicks-
eigentiimerin zulassen, um im Einzelfall aus stadtischer Sicht unerwinschte und
mit dem Erbbaurechtszweck nicht mehr vereinbare Entwicklungen unterbinden zu
kbnnen.

4.1 Erbbauzinskonditionen

Geschosswohnungsbau

a) Anpassung Erbbauzins
Die Attraktivitat von Erbbaurechten kann durch Absenkung des aktuellen Erb-
bauzinses gesteigert werden. Dieser wird fur den freien Wohnungsbau von der-
zeit 4% aus dem Bodenwert auf kiinftig 2% gesenkt. Die vorgeschlagene Redu-
zierung orientiert sich am aktuellen Liegenschaftszins.

Zusatzlich wird dem selbstnutzenden Erbbauberechtigten (Wohnungserbbau-
recht) eine schuldrechtliche Reduzierung des Erbbauzinses um jeweils 0,25 Pro-
zentpunkte fur

- Jedes im Haushalt lebende Kind, fur das Kindergeld bezogen wird,

- fir die Dauer der Aufnahme eines pflegebedurftigen Familienangehdrigen

(Voraussetzung ist das Vorliegen eines Pflegegrades) im Haushalt

gewahrt.
Der Mindesterbbauzins betragt 1% des Bodenwertes.

Insbesondere auch fur eine verbesserte Beleihbarkeit des Erbbaurechts wirkt
sich die grundséatzliche dringliche Reduzierung des Erbbauzinses positiv aus, da
fur die finanzierende Bank ausschlief3lich der dingliche Erbbauzins als relevantes
Kriterium herangezogen wird.

Die Anpassung an die Kaufkraftentwicklung erfolgt wie seither mittels Anpassung
des Erbbauzinses im Rahmen einer Erbbauzinsgleitklausel, deren Basis die An-
derung des Verbraucherpreisindexes darstellt.

Zur Uberprifung der neu vorgeschlagenen Konditionen erfolgt eine regelméaRige
Evaluation um den Erbbauzins auch in der Zukunft an die aktuellen Gegebenhei-
ten (langfristiger Liegenschaftszins, Kapitalmarktzinsen) anpassen zu kénnen.

b) Grundstiickssubvention

Sozialmietwohnungsbau:

Der Erbbauzins fur Sozialmietwohnungen (SMW) berechnet sich seither aus
0,4% aus dem Bodenwert. Nach Ablauf der forderrechtlichen Bindung wird der
zu diesem Zeitpunkt zu zahlende Erbbauzins verdoppelt (~ 0,8%).

Der Erbbauzins fur Mietwohnungen fir Mittlere Einkommensbezieher (MME)
wird dinglich mit 4% aus dem Bodenwert berechnet und schuldrechtlich auf bis
zu 0,8% fur die Laufzeit der stadtischen Foérderung (Mietpreis- und Belegungs-
bindung) abgesenkt. Nach Ablauf der Forderung wird der Erbbauzins auf die
dinglich festgelegten 4% angehoben.

Klnftig sollen die Subventionen nicht mehr Uber die Reduzierung des Zins-
satzes, sondern Uber den der Berechnung zu Grunde gelegten Bodenwert abge-
bildet werden. Der Zinssatz bleibt bei allen Wohnungserbbaurechten mit 2%
gleich.
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Die Verbilligung betragt fur die SMW und fur die MME bis zu 80% des Boden-
werts und stellt eine angemessene Gegenleistung fur die Bereitstellung von ge-
férdertem Wohnraum und den hierbei von den Wohnungsbauunternehmen zu
tubernehmenden Beschrankungen dar.

Im Gegensatz zur aktuellen Beschlusslage wird die Forderung (Verbilligung des
Erbbauzinses) auf die gesamte Laufzeit des Erbbaurechts verteilt und die Anpas-
sungen bei Ablauf der forderrechtlichen und stadtischen Bindungen (Verdopp-
lung des Erbbauzinses im SMW und Erhéhung von 0,8% auf 4% im MME) entfal-
len. Dadurch sind die Projekte fur den Erbbauberechtigten besser kalkulierbar.

c) Rechenbeispiel

Am Objekt Herbertstral3e, Fist. 3623 und 3624 in Stuttgart- Stammheim wurden
auf Basis des unverbilligten Bodenwerts von 2.430.000 EUR beispielhaft die seit-
herigen Konditionen fiir Sozialmietwohnungen (SMW) und Mietwohnungen fur
mittlere Einkommensbezieher mit den in dieser Vorlage vorgeschlagenen kinfti-
gen Konditionen (2%) verglichen. Die Ubersicht ist als Anlage 1 beigefiigt.

Die Vergleichsrechnung zeigt, dass die neuen Parameter, d.h. der Ansatz von
grundsatzlich 2% aus einem verbilligten Bodenwert, fir Wohnungsbauunterneh-
men attraktiver als die bisherigen Erbbauzinsansatze, in denen die Subvention
Uber die zeitweise schuldrechtliche Absenkung des Erbbauzinses abgebildet
wurde, und wirtschaftlich besser planbar sind.

Industrie, Gewerbe, Parkh&auser

Analog der Erbbaurechte im Wohnungsbau wird der Erbbauzins von seither 7% aus
dem Bodenwert auf 3,5% abgesenkt. Dies orientiert sich an dem Wert des aktuellen
Liegenschaftszinses fur Gewerbe ,Geschaftshauser (Laden, dartber Blros)“.

Aufgrund der sehr geringen bzw. fehlenden Erfahrungswerte in diesem Bereich
wird vorgeschlagen, zunachst am Projekt NeckarPark eine offene Ausschreibung
zu starten und in der Ausschreibung neben einem Kaufpreisgebot auch alternativ
fur das Erbbaurecht eine Laufzeit und den Erbbauzins abzufragen. Danach

kénnen die Ergebnisse ausgewertet und in mogliche weitere Uberlegungen zur An-
passung des Erbbauzinses im gewerblichen Bereich einbezogen werden.

Bei Objekten mit gemischter Nutzung (anteilig Gewerbe und Wohnen, etc.) gilt bei
untergeordnetem Gewerbeanteil (hdchstens 20 %) der Erbbauzins fur die Gberge-
ordnete Nutzung (Wohnen, Pflegeheim, etc.).

Bei einem Gewerbeanteil von mehr als 20 % Geschossflache wird der Erbbauzins
anteilig je nach konkreter Nutzungsart umgerechnet auf die Grundstticksflache be-
rechnet.

Der Erbbauzins fur Parkhauser wurde seither mit 2% aus dem Bodenwert
berechnet. Da Parkhauser wirtschaftlich betrieben werden kénnen, ist hier durch-
aus vertretbar, den Erbbauzins analog dem fur gewerbliche Objekte anzupassen.
Er wird kinftig ebenfalls mit 3,5 % aus dem Bodenwert vergleichbarer Gewerbe-
grundstiicke, sofern sich beim Ansatz der Parkhausnutzung ein geringerer Boden-
wert ergeben wirde, angesetzt.
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Kulturelle Einrichtungen

Der Erbbauzins fir kulturelle Einrichtungen wird kiinftig mit 2 % des Bodenwerts
des Grundstiicks berechnet. Ist kein Bodenwert vorhanden (etwa bei Gemeinbe-
darfsflachen) wird der Bodenwert vergleichbarer Wohnbaugrundstiicke angesetzt.
Bisher orientierte sich der Erbbauzins fir kulturelle Einrichtungen am Zins fur nicht
geférderten Wohnungsbau. Daher ist die Angleichung an den kiinftigen Erbbauzins
fur Wohnen gerechtfertigt. Die Unterscheidung zwischen kulturellen Einrichtungen
im 6ffentlichen Interesse oder nicht wird aufgehoben. Bereits 1993 wurde beschlos-
sen, die Subventionierung kultureller Einrichtungen nicht mehr tber den Erbbauzins
zu realisieren, sondern aus anderen Etats, so dass die Rechtfertigung fur eine Un-
terscheidung entfallen ist.

Soziale Einrichtungen/Pflegeheime/Kindergarten/Schulen/Krankenhauser
Der bereits geltende Erbbauzins von 0,75 % aus dem Bodenwert von vergleichba-
ren Wohnbaugrundstiicken ist aus Sicht der Verwaltung nach wie vor
angemessen.

Der Erbbauzins fur sonstige Nutzungen, wie Sportvereinsheime und -einrichtungen,
Waldheime, kulturelle Vereinsheime bleibt unverandert bei 0,4 % aus 38,35
EUR/mz2.

Offnungsklausel fiir gemeinwohlorientierte Projekte

Die neu vorgeschlagenen Erbbaurechtskonditionen werden Projekten mit einer ge-
meinwohlorientierten Ausrichtung wie derzeit bspw. in der Leonhardsvorstadt/Zib-
lin-Parkhaus (IBA’27-Projekt) angedacht, voraussichtlich nicht gerecht. Die hier vor-
gesehenen Nutzungen werden sehr vielfaltig und daher schwer in die bestehenden
Kategorien einzuordnen sein, sodass ein Abweichen von den vorgegebenen Erb-
bauzinskonditionen, dem Wohnungsgemenge und der Forderkulisse notwendig
sein kann. Es wird vorgeschlagen, dass bei solchen Projekten mit gemeinwohlori-
entierter Ausrichtung die wirtschatftlich vertretbaren Konditionen im Rahmen eines
Ausschreibungsverfahrens ermittelt werden. Dies soll auch flir Baugemeinschaften
mit einem gemeinwohlorientierten Schwerpunkt gelten. Die gemeinderatlichen Gre-
mien werden im Rahmen des Beschlusses zur Ausschreibung der Flachen Uber die
vorgesehenen Vorgaben beteiligt.

4.2 Zustimmungsvorbehalte der Stadt

Auf die durch das Erbbaurechtsgesetz méglichen Zustimmungsvorbehalte fir den
Fall der Verauf3erung, Nutzung durch Dritte und Belastung des Erbbaurechts wird
auch kinftig grundsatzlich nicht verzichtet.

Diese Zustimmungsvorbehalte dienen dem Schutz des Erbbaurechtsgebers vor
Veraul3erungen, anderweitiger Nutzung und Belastungen, die den Inhalt und Zweck
des Erbbaurechts vereiteln wirden. Hier besteht insofern auch kein Risiko fir die
Wohnungsbauunternehmen bei vertragskonformer Nutzung, da ein grundsétzlicher,
einklagbarer Anspruch auf die Zustimmung besteht. Die Zustimmung kann nur in
Ausnahmefallen, etwa bei Verduf3erung an eine Person in nicht

geordneten wirtschaftlichen Verhaltnissen oder Belastung tber die zulassigen
Grenzen hinaus, verweigert werden.

Die Rechtsprechung deckelt den Anspruch des Erbbauberechtigten auf Zustim-
mung zu Belastungen von Erbbaurechten bei 70 % des Werts des Erbbaurechts.
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Alles darlUber hinausgehende stellt ein Risiko fur den Grundstiickseigentimer dar,
da im Zweifel die Ausiibung des Heimfalls unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten
nicht mehr vertretbar ist. Allerdings kann dieses Risiko im Rahmen der inhaltlichen
Ausgestaltung der Sicherungszweckerklarung der Grundschulden aufgefangen
werden.

Um die Akzeptanz von Erbbaurechten auch bei den Banken zu starken und die Be-
leihbarkeit der Erbbaurechte zu steigern, wird die Stadt kiinftig einer Beleihung der
Erbbaurechte bis 100 % des Werts des Erbbaurechts zustimmen, wenn
gewahrleistet ist, dass die Mittel in das Erbbaurecht selbst investiert werden, konti-
nuierlich Tilgungen auf die Darlehensschuld erfolgen und die Grundschuld keine
weiteren, nachrickenden Geldforderungen sichert.

So durfte ein bisher grof3es Hindernis bei der Finanzierung von Geschof3wohnungs-
bau im Wege des Erbbaurechts ausgeraumt sein.

Im Ablauf ist durch vertiefte Priifung in jedem Einzelfall sicher zu stellen, dass eine
Uberbelastung der Erbbaurechte unterbleibt.

Diese Regelung wird auch dazu beitragen, dass die Geb&aude laufend unterhalten
werden und auch gegen Ende des Erbbaurechts in einem altersgerechten guten
Zustand sind.

4.3 Entschadigung

Ausgenommen bei Erbbaurechten flr die im Erbbaurechtsgesetz als ,minderbemit-
telte Bevolkerungskreise® bezeichnete Gruppe wurde seither eine Entschadigung
bei Heimfall und Zeitablauf ausgeschlossen. Fir die Akzeptanz von Erbbaurechten
sollen bei Heimfall und Zeitablauf Entschadigungen vorgesehen werden. Die Ver-
einbarung einer Entschadigungszahlung wirkt sich auch positiv auf die Einschat-
zung der Beleihbarkeit der Erbbaurechte bei Banken aus, da somit den Grund-
pfandrechten Gegenwerte gegeniberstehen.

a) bei Heimfall

Auf die Moglichkeit, den Heimfall auszutiben, wird auch kinftig nicht verzichtet.

Im Falle der Heimfallausiibung wird kiinftig eine 100 %-ige Entschadigung fur das
Bauwerk (Zeitwert bei Ausuibung des Heimfalls) entrichtet. Eine Entschadigung fur
die Restlaufzeit des Erbbaurechts selbst wird jedoch ausgeschlossen, da zur Aus-
tibung des Heimfalls der Erbbauberechtigte sich vertragswidrig verhalten haben
muss und den Heimfall somit selbst ausgeldst/verschuldet hat.

b) bei Zeitablauf
Bei Zeitablauf erfolgt kiinftig eine Entschadigung in Héhe von 100 % des Bauwerks
(Zeitwert).

Die Vereinbarung einer Entschadigung des Bauwerks bei Zeitablauf dient auch der
Werterhaltung des Bauwerks. Sie mindert das Risiko, dass der Erbbauberechtigte
gegen Ende des Erbbaurechts werterhaltende Mal3hahmen/Sanierungen am Ge-
baude unterlasst, da er die Investition am Ende der Laufzeit nicht

vergutet bekommt.

Der Beschluss gilt fiir alle neu zu bestellenden Erbbaurechte, unabhéngig vom
Zweck der Bestellung.
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4.4 Laufzeit

Fur Wohnbaugrundsticke werden Erbbaurechte kiinftig mit einer Laufzeit von 100
Jahren vereinbart

Bei einer Verlangerung zum Ende der Laufzeit (Uber die 100 Jahre hinaus) sind
dann die zu diesem Zeitpunkt geltenden Erbbaurechtskonditionen anzusetzen.

Ein weiteres Zugestehen der alten Konditionen ist fur die Stadt haushaltsrechtlich
nicht vertretbar und stellt dann auch keine angemessene Gegenleistung fur die lang
andauernde Zurverfigungstellung des Grundstlicks dar.

Eine Gegenuberstellung der seitherigen und der neu vorgeschlagenen Konditionen
fur das Erbbaurecht ist aus der Anlage 2 (Synopse) zu entnehmen.

Die L-Bank bestéatigte, dass sich eine Laufzeit eines Erbbaurechts von 100 Jahren,
eine hohe Beleihungsgrenze und die Vereinbarung von Entschadigungszahlungen
bei Heimfall- und Zeitablauf positiv auf die Beleihbarkeit von Erbbaurechten auswir-
ken. Eine Laufzeit von unter 100 Jahren wird bereits als ungunstig eingeschéatzt.
Verlangerungsoptionen bei Erbbaurechten werden auf die Laufzeit nicht angerech-
net.

5. Finanzielle Auswirkungen und Personalbedarf
5.1 Finanzielle Auswirkungen, Bereitstellung der Haushaltsmittel

Durch Grundstiicksverkaufe werden einmalige Einzahlungen im stadtischen
Finanzhaushalt generiert, die in voller Hohe im Jahr des Geldeingangs veran-
schlagt und verbucht werden und als Finanzierung der Auszahlungen u.a. fir den
Erwerb von Grundstiicken und Gebauden, BaumalRnahmen oder Investitions-
forderungsmaflinahmen notwendig sind. Sollten zukinftig die Einzahlungen aus
Grundstlicksverkaufen als Finanzierung der Auszahlungen fehlen, wird eine Auf-
nahme von Krediten erforderlich.

Der jahrliche Erbbauzins im Rahmen eines Erbbaurechts stellt lediglich einen
laufenden Ertrag im Ergebnishaushalt und gleichzeitig eine laufende Einzahlung im
Finanzhaushalt dar, welcher im Vergleich viel geringer als die einmaligen Ein-
zahlungen aus den Grundsticksverkaufen ausfallen wird.

Die fur eine aktive Bodenpolitik notwendigen Finanzierungsmittel fir den Grund-
erwerb sind regelmafig im Rahmen der jeweiligen Haushaltsplanberatungen einzu-
planen.”

5.2 Personalbedarf

Beim Liegenschaftsamt wurde bei der Abteilung Grundstticksverkehr eine Stelle fur
die Grundstucksakquise geschaffen, die eine aktive Bodenpolitik bei dem prognosti-
zierten Arbeitsaufkommen umsetzen kann. Durch den aktiven Ankauf von Flachen
und Gebauden kann sich bei einer erfolgreichen Bodenvorratspolitik ein Stellen-
mehrbedarf eines Objektverwalters in EG 10/ A 11 bei der Abteilung Immobilienma-
nagement abbilden, da es die erworbenen Flachen zu verwalten gilt. Insbesondere
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bei dem Erwerb von Brachflachen ist eine intensive Betreuung (Stichwort Eidech-
sen) erforderlich.
6. Umsetzung der neuen stadtischen Ausrichtung

Die neuen Vergabegrundsatze werden ab Beschlussfassung der Grundsatze zur
Bodenpolitik umgesetzt.

Thomas Fuhrmann 1.V. Dirk Thirnau
Blrgermeister Blrgermeister
Anlagen:

Anlage 1:  Rechenbeispiel Erbbauzins
Anlage 2.  Synopse Erbbaurechtskonditionen alt/neu
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Finanzielle Auswirkungen
<Finanzielle Auswirkungen>

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:

Vorliegende Anfragen/Antrage:

Erledigte Anfragen/Antrage:

Anlagen
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Anlage 1 zu GRDrs 146/2021

<Anlagen>
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