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Ratsmehrheit fiir Vergabe von Erbbaurechten

Vergaben Griine, Linksblindnis und SPD mochten die Bodenspekulation einddmmen, indem die Stadt keine Grundstlicke mehr veraufert,
sondern nur noch Uber eine lange Laufzeit verleiht. Im Cannstatter Neckarpark soll das erste Exempel statuiert werden. Von Jérg Nauke

nach dem Wunsch der 6ko-sozialen

Mehrheit {iber die bisher getitigten
hinaus keine weiteren Grundstiicksver-
kdufe an private Investoren mehr geben.
Die SPD hat sich im vergangenen Jahr fiir
eine ,mutigere Wohnungspolitik“ ausge-
sprochen; der Spekulation mit Grund und
Boden, die mittelbar fiir die hohen Kauf-
preise und explodierenden Mieten verant-
wortlich ist, will sie begegnen, indem
,stiddtische Grundstiicke grundsétzlich
nicht mehr verkauft, sondern nur noch in
Erbpacht vergeben werden®.

Die Griinen im Gemeinderat und im
Cannstatter Bezirksbeirat wiederum for-
dern aktuell zumindest, den zweiten, noch
nicht planfestgestellten Bauabschnitt ent-
lang der Bahnlinie nur im Erbbaurecht zu
vergeben. Das Linksbiindnis hat im Fe-
bruar sogar einen ,,s0-
fortigen Verkaufsstopp
im Neckarpark® gefor-
dert. Auf den noch ver-
fliigbaren  Grundstii-
cken soll die Stadt in
Eigenregie Wohnun-
gen fiir sozial Schwa-
che, mittlere Einkom-
mensbezieher und das

Im Cannstatter Neckarpark wird es

L
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,Erbbaurecht stidtische Personal
ist teuer und  bauen.

. Diese Forderungen
schafft kein sind eine Reaktion auf
bezahlbares die Berichterstattung
Wohnen.“ unserer Zeitung iiber

die im Neckarpark in
ﬂ%sé’fv\éﬁfgh d den vergangenen Jah-
ren explodierten
Grundstiickspreise.

Zwischen 2012 und heute erhohte sich der
vom stadtischen Gutachterausschuss fest-
gelegte Bodenrichtwert von einst rund
300 auf bis zu 2500 Euro. Diese Einschét-
zung orientiert sich am moglichen Nut-
zungsmafd und den in der Umgebung auf-
gerufenen Preisen. Man konne diese Wer-
te nicht einfach senken, hat der Leiter des
Stadtmessungsamts, Giinter Siebers, un-
langst betont.

Das macht es den dort engagierten
Wohnungsbaugenossenschaften schwer,
auskommlich zu bauen und gleichzeitig
giinstigen Wohnraum zu schaffen. Die
Landesbaugenossenschaft Wiirttemberg
(LBG) hat sich auch wegen fehlender
Wirtschaftlichkeit aus einem Konsortium
mit drei beteiligten Unternehmen zuriick-
gezogen, obwohl die Stadt den Grund-
stiickspreis fiir das Projekt halbiert hatte.

Immer stérker reift im Stuttgarter Ge-
meinderat die Uberzeugung, die Stadt
konnte mit einer stirkeren Vergabe von
Erbbaurechten (bisher sind es 1900) statt
des Verkaufs von Flichen der Bodenspe-

Die Grundstiicke im Neubaugebiet Cannstatter Neckarpark s

Kosten Bauen im Erbbaurecht
ist haufig zu teuer. Meist ist
die Erbpacht an die Boden-
richtwerte gekoppelt, die seit
Jahren in die Hohe schiefben.
Aktuelle Grundstiickspreise
konnen selbst bei niedrig an-
gesetzten Erbbauzinsen die
Mieten weiter anheizen. Die
Vertrage werden haufig mit
einer Wertsicherungsklausel
versehen, die eine laufende
Zinserhthung ermoglicht.
Haufig sind Erbbauberechtig-

kulation entgegenwirken. Doch die Bau-
herren meiden das Produkt in Zeiten
gegen den Nullpunkt tendierender Kredit-
zinsen wegen der geringeren Beleihbar-
keit, der vergleichsweise hohen Kosten
und der Probleme bei geringeren Rest-
laufzeiten der auf bis zu 99 Jahre wihren-
den Vertrige.

LBG-Chef Josef Vogel rechnet vor, dass
ihm 35 Jahre nach einem Erwerb das
Grundstiick gehore, wihrend beim Erb-
baurecht weitere 69 Jahre Zinsen bezahlt
werden miissten. Matthias Nagel vom

te auch nicht an Mietvorga-
ben gebunden.

Beleihung Bei der notwendi-
gen Beleihung eines bebauten
Erbbaugrundstiicks muss mit
Abstrichen seitens der Ban-
ken gerechnet werden. Die
Stellung von zuséatzlichen Be-
leihungsobjekten oder hohere
Zinsen fur die Finanzierung
des Gebaudes sind denkbar.
Wahrend ein Kredit in abseh-
barer Zeit getilgt werden

kann, missen die Erbbauzin-
sen weiterbezahlt werden.

Gegenargumente Der Erb-
baurechtsverband erklart, al-
le Parameter seien verhandel-
bar. Je mehr Kommunen nur
noch tber Erbpacht Grund-
stlicke vergeben, desto ent-
gegenkommender missten
die Banken werden. Anders
als die Tilgung kénnten die
Zinsen als Betriebsaufwand
geltend gemacht werden. jon

Deutschen Erbbaurechtsverband kennt
dieses Argument vor allem von liquiden
Wohnungsbaugesellschaften. Es gebe aber
viele Bauwillige mit kleinem Geldbeutel,
die den Aufwand fiir ein Grundstiick gerne
auf viele Jahrzehnte verteilen wiirden. Zu-
dem sei das Erbbaurecht hiufig alterna-
tivlos, weil sich die Kommunen - wie nun
auch in Stuttgart - fiir eine langfristige
Bodenvorratspolitik entschieden hitten.
Die Griinen haben sich das Ziel gesetzt,
,die Akzeptanz fiir Erbbaurechte in der
Landeshauptstadt zu steigern®. Gleichzei-

olien in stddtischer Hand bleiben.
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tig will man die Baugenossenschaften wei-
ter fir die Schaffung geforderten Wohn-
raums bei der Stange halten. Die stéddti-
sche Siedlungstochter SWSG bewiltige
das Programm nicht alleine.

Bis zum Grundsatzbeschluss zur Be-
bauungsplanung des grofien Neckarpark-
areals an der Bahnlinie mit Hunderten
Wohnungen soll die Stadt laut einem Grii-
nen-Antrag kliren, wie Erbbaurechtsver-
trage so formuliert werden, dass sie fiir
die Bauwilligen attraktiver werden, also fi-
nanziell nicht stérker belastet werden als
potenzielle Kaufer. Die aktuellen Erbbau-
zinsen belaufen sich auf vier Prozent fiir
freie Mietwohnungen und 0,4 Prozent fiir
Sozialwohnungen (fiir die Zeit der Miet-
preisbindung). Das Gewerbe muss sieben
Prozent bezahlen. Die Griinen wollen nun
wissen, ob diese Hohe angemessen ist.

Auflerdem sollen die Probleme des
Heimfalls gekldrt werden - nach Ablauf
des Erbbaurechts fallen die Immobilien
auf dem Grundstiick an den Erbbau-
rechtsgeber. Hinterfragt werden Laufzeit,
Nutzungsbindungen wie energetische
Standards, die Verldsslichkeit von Sozial-
bindungen, die Zielgruppe auf der Bautré-
gerseite und Auswirkungen bei der Verga-
be von Erbbaurechten im Gewerbebau.



