Stadt Brandenburg an dexr Havel
DER OBERBURGERMEISTER

Stadt Brandenburg an der Havel, KlosterstralRe 14, 14770 Brandenburg an der Havel

An die Mitglieder
der Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Brandenburg an der Havel

Kopien an: Mitglieder der beratenden Ausschiisse

Stellungnahme zu dem Beschlussvorschlag Nr. 107/2021 der Fraktion
Die Linke zur SVV am 31.03.2021

Sehr geehrter Herr Vorsitzender,
sehr geehrte Damen und Herren,

zur Vorbereitung einer Beschlussfassung zu der oben genannten Vor-
lage habe ich nachfolgende Informationen und Hinweise:

Die Stadt Brandenburg an der Havel zeichnet sich bereits seit 1990
durch eine sehr verantwortungsvolle Grundstiickspolitik aus. Eine
Vergabe von Grundstiicken an Dritte erfolgte und erfolgt auch weiter
nur, sofern diese fiir die eigene Aufgabenerfillung nicht benétigt wer-
den und ein Investitionszweck eine Ubertragung in das Eigentum bzw.
Erbbaurecht bedingt.

In keinem Fall erfolgt eine einfache VerauBerung von Géarten, Feldern,
Wald oder auch Vorhalte- und Entwicklungsflichen nur zum Zwecke
der Einnahmeerzielung. Dies gilt selbstverstandlich auch fiir alle 6ffent-
liche gewidmeten Flachen.

In diesem Zusammenhang stelle ich auch fest, dass die Stadt bereits
Uber einen Bestand von rund 70 Erbbaurechten verfligt und auch auf
eine entsprechende Praxis verweisen kann. Diese bereits vereinbarten
Erbbaurechte wurden sowohl zu gewerblichen als auch sozialen und
Wohnzwecken bestellt.

Fur die Stadt bedeutsame Einrichtungen wie z.B. das Krankenhaus, Se-
niorenheime, die Medizinische Hochschule, die Gedenkstitte oder das
Krematorium werden bereits im Rahmen von Erbbaurechten genutzt,
sind in lhrer Zweckbestimmung festgeschrieben und sollen auch wei-
terhin nicht verauBert werden. Ebenso werden die Malge, das
Waldcafe und eine Anzahl von Kitas in Form von Erbbaurechten ge-
nutzt.

Jahrlich flieBen der Stadt aus Erbbaurechten Einnahmen von insgesamt
306,7 TEUR zu. Der Erbbauzins ist in allen Vertragen marktiiblich als
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wertgesichert vereinbart. Dies bedeutet, dass der einmal vereinbarte Gesamtbetrag des Erb-
bauzinses in Abhangigkeit von der allgemeinen Wertentwicklung (amtlich festgestellter Ver-
braucherpreisindex) auch turnusmagig erhéht wird. Die einmal vereinbarten Bezugsgréen
(Bodenrichtwert und hierauf bezogener Prozentsatz) bleiben hierbei jedoch unverandert. Der
Grundstlicksmarktbericht weist fiir eine individuelle Wohnnutzung einen marktgerechten Zins
. von 3,7 - 5 % aus. Die Stadt hat zuriickliegend einen Zinssatz von 2 - 4 % vereinbart.

Die Vergabe von Erbbaurechten wird bei allen Ausschreibungen bereits seit Jahren in den all-
gemeinen (vorangestellten) Ausschreibungsbedingungen als mogliche Alternative zum Kauf
benannt, aber durch alle infrage kommenden Interessenten wenig genutzt. Ebenso wird in je-
der Ausschreibung von stadtischen Grundstiicken explizit darauf hingewiesen, dass kein An-
spruch darauf begriindet werden kann, einen Verkauf zu dem héchsten Gebot vorzunehmen,
um auch bei einem Mindestgebot projektbezogene oder soziale Aspekte berlicksichtigen zu
kénnen.:

Auch im Ergebnis vieler gefiihrter Beratungsgesprache entscheidet sich erfahrungsgeman die
groBte Anzahl der Kdufer immer wieder gegen die mit einem Erbbaurecht verbundenen lang-
fristigen Zahlungsverpflichtungen. Begriindet wird dies in der Regel damit, dass Zahlungsver-
pflichtungen an ein Kreditinstitut in der Regel bereits festgelegt und durch die Abzahlung
yendlich” sind. Durch die an die Lebenshaltungskosten gebundene Wertsicherung des verein-
barten Erbbauzinses muss ein Erbbauberechtigter jedoch mit einer weit langeren Zahlungs-
dauer und auch mit einer turnusmagigen Angleichung des Zahlbetrages an den amtlichen Ver-
braucherpreisindex rechnen.

Ebenso werden durch die Mehrzahl der Interessenten die mit einem Erbbaurecht verbunde-
nen Zweckbestimmungen und Zustimmungserfordernisse als Einschrankung wahrgenommen
und die am Ende des Erbbaurechtes zu zahlende Entschadigung als ,Enteignung".

Auch beraten Kreditinstitute erfahrungsgemaB Ihre Kundschaft in der Regel eher im Hinblick
auf das Grundstiicks(voll)eigentum und bieten hierflir auch bessere Finanzierungskonditionen.
Dies ist insbesondere durch eine schlechtere Verwertungsmoglichkeit im Falle einer Zwangs-
versteigerung begriindet, weil Eigentum nur am Gebaude, aber nicht am Erbbaugrundstiick
besteht und ein Erbbaurecht naturgemal3 weniger Wert ist als das Volleigentum am Grund-
stlick.

Das in der Beschlussvorlage enthaltene Gleichstellungsgebot mit einem Kauf ist nicht markt-
Ublich, da sich beide Nutzungsoptionen grundsatzlich unterscheiden. Es entstiinde hierdurch
eine nicht marktiibliche Erbbauzinsfreiheit, die dem Erbbauberechtigten zu einem spateren
Zeitpunkt eine kostenlose Grundstiicksnutzung erméglicht. Dies wiirde im Umkehrschluss zu
einem hoheren Verkehrswert des im Eigentum des Erbbauberechtigten stehenden Bauwerkes
flhren, den der Erbbauberechtigte bei einem maoglichen Verkauf des Erbbaurechtes letztlich
zu Lasten der Stadt realisieren kénnte. '

Erbbaurechte fiir nicht mit Wohnen verbundene gewerbliche Ansiedlungen in den Gewerbe-
und Industriegebieten werden durch die Investoren erfahrungsgeman ebenfalls abgelehnt.
Dies gilt insbesondere im Hinblick auf die derzeit ausgewiesenen Grundstlickspreise fiir In-
dustrie- und Gewerbefliachen in Héhe von 10 - 25 EUR/m?.

Bei einem ausschlieRlichen Erbbaurechtsangebot muss daher in vielen Fallen mit einer voll-
standigen Verlagerung der Investition in andere Gebiete gerechnet werden. Hinzuweisen
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wadre in diesem Zusammenhang auch auf wahrscheinlich erhebliche Entschédigungsforderun-
gen der Nutzer flr die zulassigerweise errichteten gewerblichen Aufbauten bei der spateren
Beendigung des Erbbaurechtes.

In GroRstadten und Ballungsraumen wie Berlin, Potsdam, Miinchen, Diisseldorf u.a. ist bezo-
gen auf den Wohnungsmarkt der Zuzug so stark, dass der Anteil leerstehender Wohnungen
im Durchschnitt sehr niedrig ist. In diesen Stadten ist es auch im Falle der Sanierung bislang
leerstehender Wohnungen kaum moglich, die Wohnungsknappheit annahernd zu beheben.
Im Gegensatz dazu ist in unserer Stadt die Leerstandsquote zwar in den letzten Jahren gesun-
ken, aber trotz des geordneten Riickbaus (z.B. im Stadtteil Hohenstlicken) immer noch hoch
(etwa 11 %). Auch der Stadtteil Nord weist gegenwiértig einen Leerstand von ca. 10 % auf.

Ich verweise in diesem Zusammenhang auch auf das den Stadtverordneten bereits bekannte
oIntegrierte Stadtentwicklungskonzept” (INSEK) aus dem Jahre 2018. Die Ziff. 3.2. trifft hier
Aussagen zum Entwicklungsstand und den Rahmen setzenden Trends und Szenarien.

Die Miethdhen kénnen in der Stadt im Vergleich als moderat bezeichnet werden. Im Juli 2020
wurde hier gegeniiber dem Jahr 2018 zwar eine Steigerung von 5 % festgestellt. Eine ange-
messene Versorgung breiter Bevolkerungsschichten sehe ich aber in Anbetracht der Stellung
und des Wohnungsbestandes der groBen Wohnungsunternehmen nicht als gefahrdet an.
Hierbei soll aber auch nicht verschwiegen werden, dass bei neu sanierten oder neu geschaffe-
nen Wohnungen in exponierter Lage wie aktuell auf dem Geldnde der friiheren Starkefabrik in
der Neuendorfer StraBe oder am Jacobsgraben bereits Nettokaltmieten von 8,00 EUR/gm bis
10,50 EUR/gm verlangt werden. Die vorgenannten Beispiele bilden aufgrund ihrer Lage am
Wasser in der Kernstadt jedoch eines der héchsten Mietpreissegmente bei einer Neuvermie- -
tung ab und missen auch im Zusammenhang mit den allgemein gestiegenen Neubaukosten
gesehen werden.

Zusammenfassend sehe ich die zur Verfligung stehenden Instrumente und Verfahren einer
gleichberechtigten Vergabe von Grundstiicken derzeit als marktgerecht und ausreichend an.
Das Handeln der Stadt kann regelmaRig und in Abhangigkeit von dem Marktgeschehen tber-
prift werden. '

Mit fréundlichen Grif3en

Steffen Scheller
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