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Vorberatung Uber Baulandpolitische Grundsatze und CDU Antrag zur Erbpacht

Sachverhalt:
a) Infrastrukturabgabe

Uber die rechtlichen Moglichkeiten einer Infrastrukturabgabe wurde im TUA vom 16.07.20 im
Zusammenhang mit dem neuen Baugebiet ,Schwarzwaldstralle* informiert.

So ist die Festlegung einer pauschalen Infrastrukturabgabe von einem bestimmten Betrag pro mz
Grundsttick nicht zulassig.

Vielmehr ist erforderlich, dass ein kausaler Zusammenhang zwischen dem Vorhaben des
Investors und den Folgekosten der Stadt konkret nachgewiesen werden kann. Zudem muissen
die Kosten in Bezug auf die Wertsteigerung des Grundstiicks noch angemessen sein.

Zulassige Kostenlbertragungen:

- Planungskosten fir B-Plan und Gutachten z.B. Bodenuntersuchungen, Larmgutachten,
Umweltbericht, etc.

- Kosten fir ErschlieBungsmalinahmen, die durch das Bauvorhaben verursacht werden, z.B.
Abbiegespuren, (innere) ErschlieBungen etc.

- Kosten fur 6kologische AusgleichsmalRnahmen

- Wenn ein konkreter Nachweis zur Urséachlichkeit des Bauvorhabens mdglich ist: auch
Folgekosten fiir weitere InfrastrukturmafBnahmen, z.B. Kiga/Kita, Schulen, kommunale
Einrichtungen (gesondert zu beschlieRendes Konzept erforderlich).

Idealerweise ist die Stadt Eigentimerin der Bauflachen und kann Uber den Verkaufspreis
samtliche Kosten einrechnen.
- Fortfiihrung der bisherigen Baulandpolitik

Bei Nachverdichtungen auf privaten Grundstiicken hat die Stadt nur eine Steuerungsmaoglichkeit,
wenn fir die Realisierung des Bauvorhabens neues Baurecht geschaffen werden muss. Dann
kann Uber den Durchfihrungsvertrag im Zusammenhang mit einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die Ubernahme der urséchlichen Kosten vereinbart werden.

- Vorhabenbezogener B-Plan nur bei Kostenibernahme (Planungs-, ErschlieBungs-,
Ausgleichskosten) durch Investor

Ist eine Nachverdichtung eines privaten Grundstiicks ohne B-Plan-Anderung baurechtlich
zulassig, hat die Stadt keine Moglichkeit, evtl. Folgekosten auf den Investor zu Ubertragen.
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b) geftrderter/preisgedampfter Wohnungsbau

Die Versorgung der Bevolkerung mit ausreichend und bezahlbarem Wohnraum ist eine
wesentliche Aufgabe der kommunalen Daseinsflrsorge. In den vergangenen Jahren ist durch
zahlreiche Neubauvorhaben im Geschosswohnungsbau das Wohnungsangebot in Engen zwar
gestiegen. Der Bestand an offentlich geférdertem Mietwohnraum in Engen ist aber bereits vor
einigen Jahren ausgelaufen. Personen mit niedrigen Einkommen haben es immer schwerer, an
geeigneten und bezahlbaren Wohnraum zu kommen. Ziel sollte sein, dieser Entwicklung
gegenzusteuern und den geférderten Wohnungsbau sowie das preiswerte Wohnen in Engen
weiter zu starken.

Die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum soll durch Leitlinien konzeptionell geregelt werden,
die beim Verkauf stadtischer Grundstiicke und bei der Schaffung von neuem Planungsrecht,
durch welches eine weitere Wohnnutzung festgesetzt wird, Anwendung finden.

-> Vorschlag zu Kriterien fur Leitlinien zur Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum:

- ab 5 Wohneinheiten bzw. 500 m2 Bruttogrundflache

- 20 % der neu geschaffenen Geschossflache als 6ffentlich geférderter Wohnungsbau nach
dem Landeswohnraumférderprogramm (Mietwohnraumférderung oder Férderung von
selbst genutztem Wohneigentum)

- Alternativ. 30 % der neu geschaffenen Geschossflache als preisgedampfter
Wohnungsbau, Anfangsmiete bei 7,50 €

- Mietpreisbindung fur mind. 20 Jahre

c) Erbbaurecht

Die CDU hat den Antrag gestellt, bei der Baulandpolitik in Zukunft auch die Méglichkeit einer
Erbpachtbebauung offensiv anzubieten, besonders im sozialen Wohnungsbau aber auch im
privaten Bereich, vornehmlich bei Grundstiicken, die eine verdichtete Bebauung ermdglichen.

Die Stadt hat bislang erstmals beim Krone-Areal das Wohngrundstiick auf Erbpachtbasis
reserviert zu nachfolgenden Konditionen:
+ samtliche Wohnungen werden gemalfd dem Férderprogramm Wohnungsbau BW zu einem
Mietpreis von 6,60 €/m? mit einer Bindefrist von 20 Jahren errichtet.
* Erbbauzins 2% des Bodenwerts.
* Erbbaurecht auf 80 Jahre

Nach einer Studie Uber Erbbaurechte im Wohnungsmarkt ist das Instrument des Erbbaurechts
vor allem von kirchlichen Institutionen und grof3en Kommunen mit knappem Bauland und hohen
Bodenpreisen genutzt worden. Diese sehen im Erbbaurecht ein geeignetes Mittel, die
Wohnraumversorgung durch langfristige Nutzungsbindungen zu starken, Bodenspekulationen
einzudammen und nachhaltig und langfristig Einfluss auf die Stadtentwicklung zu behalten. Bei
den Investoren hingegen fuhren die sehr niedrigen Zinsen am Kapitalmarkt dazu, dass
Erbpachtvertrage aufgrund der sehr ginstigen Finanzierungskonditionen eher unattraktiv sind.
Die geringere Anfangsinvestition und steuerliche Absetzbarkeit der Zinsen spielt fir sie nur eine
untergeordnete Rolle. Ausschlaggebend durfte letztendlich sein, dass eine Mindestrentabilitat
erzielt werden kann.

Der Erbbauzins liegt in der Regel bei Wohngrundstticken zwischen 2% - 4,5 % mit Wertsicherung
entsprechend dem Verbraucherpreisindex, die Laufzeit in der Regel zwischen 80 -99 Jahre.
Ubliche Ablosung des Gebaudes mit 2/3 des Verkehrswerts nach Heimfall.

Vereinfachte Beispielrechnung:
1000 m? Grundstuck, Kaufpreis 300 €/m? = 300.000 €

Erbbauzins 2% des Bodenwerts: 6.000 € pro Jahr
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Nach 50 Jahren 300.000 € erreicht.
Nach 80 Jahren: 480.000 €

- Grundsatzlich erscheint das Erbpachtmodell bei einer verdichteten Bebauung fur die Stadt
durchaus vorteilhaft, da das Grundstiick im Eigentum der Stadt verbleibt. Grundstiicke sind das
Vermoégen der Stadt und in ihrem Aufkommen endlich. Mit der Vergabe von Grundstiicken im
Erbbaurecht kénnen wertvolle Flachen in stadtischer Hand gehalten und fir kinftige
Generationen erhalten werden. Insofern konnte beim Baugebiet ,Schwarzwaldstral’e die
Vergabe der Geschosswohnungsgrundstiicke auf Erbpachtbasis als Zielvorgabe in Erwagung
gezogen werden.

Beschluss:
Die Verwaltung wird beauftragt, die baulandpolitischen Grundsétze weiter auszuarbeiten.

Anlagen:
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