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Im Jahr 2022 fasste der Rat Beschlisse zu den Baulandmodellen Wohnen und Gewerbe.
Gegenstand dieser Modelle ist, die grundsatzlichen Verfahrensweisen der
Baulandentwicklung festzulegen, um die stadtischen Ziele im Zusammenhang mit der
Baulandentwicklung erreichen zu kénnen. In den vom Rat beschlossenen Richtlinien werden
auch Aussagen zum Thema ,Erbbaurecht* getroffen. Das von der Stadt auf eigenem Grund
geschaffene Bauland wird in aller Regel an Projektentwickler oder Eigennutzer
weiterverauflert. Die Bestellung von Erbbaurechten ist eine tiber 100 Jahre alte, rechtlich im
Erbbaurechtsgesetz normierte VerauRerungsform, die neben dem Verkauf von
Grundstucken existiert. In den letzten Jahrzehnten hat die Stadt in den meisten Fallen ihre
Grundstlicke an Dritte verkauft und kaum vom Erbbaurecht Gebrauch gemacht.

In der politischen Diskussion iber die Baulandmodelle kam im APH der Wunsch auf, der Po-
litik einen Uberblick (iber dieses Instrument zu geben, in dem auch thematisiert werden soll,
wie andere Kommunen mit diesem Thema umgehen bzw. welche Mdéglichkeiten, Chancen
und Risiken damit verbunden sind. Da in den Baulandmodellen Entscheidungen zur
Anwendung des Erbbaurechtes getroffen wurden, ist es nicht Aufgabe dieser Ausfiihrungen,
die Braunschweiger Verhaltnisse im Einzelnen abzubilden, sondern die jeweilig
verschiedenen Perspektiven der Akteure einzeln in den Blick zu nehmen, um zu einer
tragfahigen Einschatzung dieses Rechtsinstrumentes zu gelangen.

Anwendung des Erbbaurechtes- Festlegungen in den Baulandmodellen

Auszug aus den Richtlinien Wohnen
»Grundsticke fur Baugruppen und gemeinschaftsorientierte Bau- und Wohnprojekte werden
vorzugsweise in Form von Erbbaurechten flir folgende Zwecke vergeben:

= gemeinschaftsorientiertes Wohnen zur Miete (,Investorenmodell*) oder

= genossenschaftliches Wohneigentum zur Selbstnutzung oder

= selbstgenutztes Wohneigentum fiir Baugruppen bzw. Baugemeinschaften®

Hintergrund hierfir ist, fir die genannten Nachfragegruppen die anfangliche Finanzierungs-
summe zu verringern, weil durch Vergabe eines Erbbaurechtes der Kaufpreis fir das Grund-
stiick nicht mitfinanziert werden muss.

Auszug aus den Richtlinien Gewerbe
.Fur die Vergabe der Gewerbegrundstiicke stehen der Stadt Braunschweig bzw. dem Vorha-




bentrager grundsatzlich deren Veraullerung an den anzusiedelnden Betrieb und insbeson-
dere bei Schlisselgrundsticken oder fur bestimmte Nutzungen die Vergabe von entspre-
chenden Erbbaurechten als zwei grundsatzliche Optionen zur Verfiigung.®

Die Auswahl der Vergabeform wird im Kontext der einzelnen Gebiete und von stadtebauli-
chen, wirtschaftlichen, fiskalischen und bodenpolitischen Kriterien entschieden.

Anwendungsbereiche werden jeweils priorisiert.
Das Erbbaurecht im Uberblick

Lvor rd. 100 Jahren trat das deutsche Erbbaurechtsgesetz in Kraft. Ziel war es, preisglnsti-
ges Wohnen fur breite Bevolkerungsschichten zu ermdglichen. Angesichts der gegenwarti-
gen Herausforderung, mehr bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und auch perspektivisch zu
sichern, erfahrt das Erbbaurecht eine politische Renaissance.

Das Prinzip des Erbbaurechts liegt in einer Trennung der Eigentumsverhaltnisse von Boden
und Gebaude fur eine festgelegte Zeitdauer. Das Erbbaurecht stellt ein grundsticksgleiches
Recht ,auf Zeit* dar, bei dem der Erbbaurechtsgeber (Grundstickseigentimer) dem Erbbau-
rechtsnehmer (Erbbauberechtigten) das Recht erteilt, auf seinem Grundstlick zu bauen. Das
Erbbaurecht kann belastet, verkauft und vererbt werden. Es ist ein beschranktes dingliches
Recht. Der Erbbaurechtsnehmer zahlt fir die bauliche Nutzung des Grundstucks Erbbauzin-
sen an den Grundstiickseigentiimer. Der Erbbauberechtigte wird Eigentimer des Gebaudes
und das Grundstiick verbleibt im Eigentum des Erbbaurechtsgebers. Nach Ende der Laufzeit
des Erbbaurechts fallt das Gebaude in das Eigentum des Grundstlckseigentumers. Der
(frGhere) Erbbauberechtigte ist nach Malkgabe der vertraglichen Regelungen fiir das
aufstehende Gebaude zu entschadigen.

Der Inhalt des Erbbaurechts wird in einem notariell zu schlieRenden Erbbaurechtsvertrag
zwischen den Vertragspartnern festgelegt. Erbbaurechtsvertrage kénnen individuell gestaltet
werden. Wesentliche Inhalte sind insbesondere die Bestimmung des Flurstlicks, der
Erbbauzins, eine Wertsicherungsklausel, die Dauer des Erbbaurechts, die Hohe der
Entschadigung fur das Bauwerk nach Zeitablauf des Erbbaurechtsvertrags, haufig
Regelungen zum Heimfall und gegebenenfalls vereinbarte Nutzungsbindungen. Der
Erbbaurechtsgeber ist fiir die Uberwachung der vertraglichen Vereinbarungen zusténdig.

Der Erbbauberechtigte hat nach den vertraglichen Bestimmungen als wirtschaftlicher Eigen-
timer alle auf Grundstlick und Erbbaurecht entfallenden Steuern, Abgaben und sonstige
Lasten zu tragen.”

Makrodkonomische Rahmenbedingungen

Die makrodkonomischen Verhaltnisse haben bedeutende Auswirkungen auf die praktische
Maoglichkeit, Erbbaurechte zu vergeben. In Zeiten geringer Bauzinsen - in den Jahren vom
2015 bis 2022 war dies der Fall — gibt es fur Kaufwillige eine geringe Akzeptanz, eine
Liegenschaft sich im Wege des Erbbaurechts zu sichern. Wenn die Annuitat zum Abtrag
eines Kaufdarlehens fiir ein Grundstiick genauso hoch oder gar geringer als der jahrlich zu
entrichtende Erbpachtzins ist, besteht wenig Anlass, einem Erbbaurecht zuzustimmen. Der
Herabsetzung des Erbbauzinses mit dem Ziel, das Erbbaurecht konkurrenzfahiger zu
machen, sind kommunalverfassungsrechtlich enge Grenzen gesetzt, da die Kommunen in
Niedersachsen gem. § 125. NKomVG gehalten sind, Grundstiicke zum vollen Wert zu
veraulRern, woraus folgt, dass Erbbauzinsen in marktiblicher Hohe zu fordern sind. Das
kommt insbesondere zum Tragen, wenn die Stadt sich zwar kommunaler, aber
betriebswirtschaftlicher Logik folgender Tochterunternehmen bedient.

1

Erbbaurechte — ein Beitrag zur Bereitstellung von Wohnbauland fir den bezahlbaren Wohnungsbau?
Ergebnisdokumentation zum ExWoSt-Projekt Fachdialog Erbbaurecht, BMI, 2019



In der gegenwartigen Situation mit gestiegenen Bauzinsen von derzeit annahernd 4 % wird
das Erbbaurecht zunehmend wieder attraktiver, zumal die explodierenden Baukosten viele
Investoren zwingen, Uber eine Reduktion der Anfangsinvestition nachzudenken.

Zusammenhang Klima- und Bodenschutz

Daruber hinaus ist die Flachenpolitik auch eng mit dem Klimaschutz verknlpft. Bereits im
Jahr 2016 hat die Bundesregierung in ihrem Klimaschutzplan 2050 eine Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme bis 2020 auf 30 Hektar pro Tag und bis 2050 die Einflihrung einer
Flachenkreislaufwirtschaft mit einem Flachenverbrauch von ,nettonull® zum Ziel erklart. Die
Flachenkreislaufwirtschaft folgt einem Bewirtschaftungsansatz, der die begriindete Inan-
spruchnahme neuer Flachen zulasst, jedoch vorrangig und systematisch die Ausschopfung
aller Potenziale der Bestandsentwicklung und der Inwertsetzung von Brachflachen verfolgt.

Wachsende Oberzentren wie Braunschweig sind absehbar darauf angewiesen, Flachen fir
Wohnungsbau und Gewerbe nachzuweisen bzw. anzubieten. Insofern erscheint bei endli-
chen Baulandreserven im Oberzentrum mittelfristig die neue Strategie ,Flachenkreislaufwirt-
schaft‘ naheliegend. In diesem Zusammenhang kénnte das Erbbaurecht eine zentrale Rolle
spielen, da nach Aufgabe der Nutzung, Grundstiicke wieder komplett an die Stadt
zurlckfallen und bei entsprechender Anzahl von Erbbaurechtgrundsticken in stadtischem
Eigentum eine Vielzahl von Flachenwunschen Dritter entsprochen werden kdnnte, ohne dass
neues Bauland erschlossen werden muss.

Das Erbbaurecht aus Sicht der Akteure

Die Aussagen fulden auf Fachdialogen, die mit den verschiedenen Akteuren jeweils gefiihrt
worden sind (Quellen: siehe unten). Im Mittelpunkt der Betrachtung steht die gewerbliche
Nutzung, da dies bei der Aufstellung der Richtlinie sich als kontroverses Thema erwiesen
hat. Die Anwendung des Erbbaurechts fiur die genannten gemeinschaftsorientierten
Wohnformen ist dagegen nur ein kleiner Bestandteil der liegenschaftlichen Aktivitaten der
Stadt, so dass die Anwendung in wenigen Fallen haushaltstechnisch verkraftbar erscheint.

Bankenperspektive: zurtickhaltend

= Das Thema Beleihung und Bewertung von Erbbaurechten ist derzeit oftmals nicht
standardisiert. Banken verlangen daher Aufschlage bei der Finanzierung.

sonst die Banken.)

=  Der breite Markt ist nicht auf das Thema. Erbbaurecht vorbereitet.

wiegend auf die klassische Bankenfinanzierung ausgerichtet sind.

Perspektive Unternehmen: eine gemischte Bilanz pro und contra

errichten oder sanieren die Gebaude nach den Vorgaben des nutzenden Unterneh-
mens und vermieten oder verpachten dem Unternehmen dann die Immobilie. Das



nutzende Unternehmen kann dadurch fir die Vertragslaufzeit mit einer feststehenden
Kostenposition kalkulieren. Der immobilienwirtschaftliche Teil wird aus dem eigenen
Kerngeschaft ausgelagert, eigener Grunderwerb wird nicht mehr verfolgt.

flachen dar. Da der Grundstiickseigentimer ggf. neben dem Verursacher zur Sanie-
rung verpflichtet ist, entstehen fiur Kaufer nicht kalkulierbare Risiken. Ein Ankauf
durch die Stadt und die Vergabe in Erbbaurecht kénnen die Entwicklungsbarriere
Uberwinden und anstelle eines unkalkulierbaren Risikos einen festen Sanierungsbei-
trag festlegen. Dabei sind jedoch auch haftungsrechtliche Risiken auf Seiten der
Gemeinde abzuwagen, da die Altlast mit der Flache dauerhaft verbunden bleibt.

Kapital zu mobilisieren. Ein Angebot der Kommune, Betriebsflachen anzukaufen und
in Erbbaurecht zu vergeben, kann in diesen Fallen eine erfolgreiche Strategie sein,
zumal die Kommune ein verlasslicher Partner ist, fir den der langfristige Betriebser-
halt einen hohen Stellenwert hat.

pitalstark sind und keine hohen Anlageninvestitionen bendtigen oder Uberhaupt tati-
gen kénnen. Das gilt z.B. fur Grindungen und Startups, aber auch fur einen Teil der
unternehmensnahen Dienstleistungen, der wissensintensiven Dienstleistungen oder
des Handwerks.

Contra
= Die Emotionalitat des ,Eigenen” ist grofk.
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heute besteht der Trend, ins Umland abzuwandern. Dieser Trend wiirde durch Erb-
baurecht verstarkt werden. In anderen Branchen/Konstellationen wie Investorenmo-
dellen (Investor baut und vermietet) ist Erbbaurecht eher denkbar.
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Stadt — unterschiedliche Perspektiven Finanzen, Wirtschaftsforderung, Stadtplanung

= Bestimmte Potentiale einer 6konomisch und dkologisch effizienten Flachennutzung
zelliertes Eigentum massiv erschwert. Dazu gehoéren u.a. die Aspekte Energieversor-
gung, Anlieferung, Aufenthaltsqualitat, aber auch generell die héhere Flacheneffizi-
enz und die Attraktivitdt des Standorts durch konsequente Profilbildung. Mit der ver-
bindlichen Vergabe von Grundstiicken im Erbbaurecht besteht seitens der Kommune
die Moglichkeit, die erforderlichen Rahmenbedingungen zur Hebung der Potenziale
der 6konomisch und 6kologisch effizienten Flachennutzung besser durchzusetzen
bzw. langfristig besser zu sichern.

= Durch Vergabe von Erbbaurechten wachst der Pool von Gewerbeflachen in



wieder neu fur gewerbliche Zwecke dem nachsten Nutzer per Erbbaurecht
Uberlassen werden konnen (Kreislaufwirtschaft).

Nutzung, Zustimmungspflicht der Stadt bei Verkauf des Erbbaurechtes) kann die
Stadt die Nutzung des Grundstiickes langfristig nach ihren Zielen ausrichten.

Einnahmen, eine Beteiligung an der Bodenwertsteigerung und den Erhalt des
Grundvermdgens.

verpflichtet ist, Vermdgensgegenstande in der Regel nur zu ihrem vollen Wert zu
veraulern, was aber bei niedrigen Bauzinsen nicht attraktiv fir den
Grundstucksnachfrager ist.

= Das bisherige finanzielle Modell (Grundstlicksankauf, Entwicklung,
Grundstlcksverkauf und Wiederverwendung der Einnahmen: revolvierender Fonds)
wird infrage gestellt. Grundstlicksverkaufe erzeugen die ggf. bendétigte Liquiditat der

langfristigen Vorteile des Erbbaurechts zum Tragen kommen.

= Beim Heimfall des Erbbaurechtgrundstickes an die Stadt muss diese an den

Anwendung des Erbbaurechts in anderen Kommunen

Der Ergebnisdokumentation zum ExWoSt-Projekt Fachdialog Erbbaurecht ist zu entnehmen,
wie andere Kommunen mit diesem Thema im Bereich ,Wohnen“ umgehen. (3).

Abbildung 3: Anzahl der Erbbaurechtshestellungen in ausgewihlten deutschen Stidten”
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Quelle: GEVWOS, Befragung im Rahmen der Expertise Erbbaurecht (Stand: 300082018
* Anmerkung: n=44; Frankfurt/Main, Dachau, Gottingen, Monchen und Offenburg konnten keine quantitativen Auswertungen Obersenden;
Untererbbaurechte for Wohnowedke der Stadt Walfsburg sind nicht ausgeaissan.

Die Auswertung der GEWOS-Erhebung zur Anwendung des Erbbaurechts zeigt, dass bisher
nur wenige Kommunen die Erbbaurechtsvergabe zur Schaffung von bezahlbarem



Wohnraum im Mietwohnungsbau nutzen. Abbildung 3 veranschaulicht, dass es eine grof3e
Spannweite bei der Verbreitung und somit auch der Bedeutung des Erbbaurechts in
deutschen Stadten gibt. Raumliche Schwerpunkte der Erbbaurechte sind die Stadte
Wolfsburg und Libeck mit Giber 8.700 vergebenen Erbbaurechten, davon ein Grofldteil im
Bereich Wohnen. Mit wenigen Ausnahmen bestehen Erbbaurechte fur Wohnen vorwiegend
fur Eigenheime und hier vor allem zur Unterstlitzung der Eigentumsbildung flr
einkommensschwachere Haushalte. Die Vergabe von Erbbaurechten fir Mehrfamilienhauser
ist eher selten. Erbbaurechte werden aber auch fir soziale Einrichtungen oder Gewerbe
eingesetzt.

Abbildung 4: Erbbaurechte fiir Wohnzwecke in den letzten fiinf Jahren”

e 160 Il Anzahl Erbbaurechte Wohnen MPH
- - Anzahl Erbbaurechte Wohnen EFH/ZFH
- I Anzahl Erbbaurachte Waohinen

120
100
Bl
&0
40

(o]
(=]

7 4 24
H & R § § e e e
L | B EET P T T T T T S T S .
W O R . - T~ s & 2 S § o A E = =
= 8 2 5§ 3 & %2 £ H » 5 £ 94 5 £ 3 2 § &
e 8 3 = 3§ @ § £ = 5 B ¥y =2 2 F £ = z
= =} H o L -7 o = o L = = - = o 3
- » £ 8 B 2 2 2 s 3 &
= z 5 & = I
o
= d
o

Quelle: GEWDSE, Befragung im Rahmen der Expertise Erbbaurecht (Stand: 30008.2018
* Anmerkung: n=44; Frankfurt/Main, Dachau, Gottingen, Monchen und Offenburg konnten keine quantitativen Auswertungen Obersenden

Nur wenige groliere Stadte (darunter Hamburg und Libeck) haben in den letzten funf Jahren
vermehrt Erbbaurechte beim Wohnungsbau bestellt (s. Abb. 4). Dabei spielt das
Mehrfamilienhaussegment (mit Ausnahme der Stadt Essen) aber kaum eine Rolle.

Die Héhe der Erbbauzinsen fir laufende Vertrage im Wohnungssegment liegt zwischen ein
und sechs Prozent des Bodenwertes (wobei die ,historischen“ Erbbauzinsen deutlich héher
sind, jedoch auf Basis sehr niedriger Bodenwerte). Trotz extrem niedriger Kapitalmarktzinsen
hat sich seit 2014 der Erbbauzins fir die Vergabe neuer Erbbaurechte wenig geandert und
ist in vielen Stadten immer noch vergleichsweise hoch. In einigen Kommunen wurde der
Erbbauzins allerdings im Zuge von Prolongationen bzw. Neuvertragen mittlerweile an die
gegenwartige Kapitalmarktsituation angepasst. Die Vertragslaufzeiten der
Erbbaurechtsbestellungen im Wohnungsbereich lagen durchschnittlich bei ca. 90 Jahren.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass:

= bisher nur wenige Kommunen die Erbbaurechtsvergabe zur Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum im Geschosswohnungsbau nutzen,

= in kommunalen Handlungskonzepten fir den Wohnbereich nur in wenigen Stadten
ein Bezug zum Erbbaurecht vorhanden ist,

= in mehreren (groRReren) Stadten derzeit Uberlegt wird, das Erbbaurecht mit
zielgerichteter Vergabe fir den bezahlbaren Mietwohnungsraum (klinftig verstarkt)
einzusetzen,

= sich insgesamt ein heterogenes Bild bei den (angedachten) Modellen zur Anwendung
des Erbbaurechtes in den Kommunen zeigt.

Es liegen der Verwaltung fiir den Bereich ,Gewerbe* keine vergleichbaren
zusammenfassenden Statistiken vor. Eine aktuelle Internetrecherche zeigt, dass zahlreiche
Stadte und Lander sich entschieden haben, gewerbliche Grundstlicke vorzugsweise per



Erbbaurecht zu vergeben. Dazu gehdéren u.a. Hamburg, Berlin, Bremen, Minchen, Frankfurt,
Kaiserslautern, Dormagen, Hurth.

Fazit

Laut den Beschlussen des Rates zu den Baulandmodellen sollen in Braunschweig die
stadtischen Gesellschaften sich vermehrt bei der Grundsticksentwicklung engagieren und
auch Erbbaurechte ausgeben. Damit verbunden sind Finanzierungsfragen der ,Stadtischen
Gesellschaften, die es im Vorfeld zu klaren gilt.

Es gibt kein Patentrezept zur Vergabe stadtischer Grundstiicke. Die individuellen
Bedingungen der jeweiligen Stadt und der ortlichen Baukultur, die Rahmenbedingungen
(insb. Bauzinsen, finanzielle Situation der Stadt, Flachenverfiigbarkeit, regionale Strategien)
und die unterschiedlichen Anspriiche der Grundstiicksnachfrager lassen ein einheitliches
Vorgehen (nur Verkauf oder nur Erbbaurecht) nicht sinnvoll erscheinen. Insofern erscheinen
individuelle, einzelfallbezogene Lésungen geboten.
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