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Kleine Anfrage der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen vom 12. Marz 2010
Stadtische Erbbaugrundstiicke im Wohnungsbau

Das beim Senator fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa gefiihrte Sondervermégen
Infrastruktur umfasst neben den StraBen, Grunanlagen und Naturschutzflachen auch
Wohnbauflachen. Bei vielen dieser Wohnbauflachen handelt es sich um privat be-
baute Erbbaurechtsflachen. Diese Grundstiicke wurden in der Nachkriegszeit mit
langer Vertragslaufzeit und niedrigen Zinsen fur eine schnelle und gunstige private
Wohnbebauung verpachtet und befinden sich in aller Regel auch heute noch im Be-
sitz der damaligen Erbbaurechtsnehmerinnen und -nehmer oder ihrer Erbinnen und
Erben.

Wir fragen den Senat:
1. Wie beurteilt der Senat als Erbbaurechtsgeber aus heutiger Sicht das System

des Erbbaurechts?

2. Wie viele mit Wohnhausern bebaute Erbbaugrundstiicke befinden sich im Be-
sitz der Stadt Bremen? Wie groB ist die Gesamtflache, und wie hoch wird der
Grundstuckswert geschatzt?

In welchen Stadtteilen liegen diese Erbbaugrundstiicke?

4. Wann laufen die Erbbaurechtsvertrage von in stadtischem Besitz befindlichen
Erbbaugrundstiicken jeweils aus?

5. Wie hoch sind die gegenwartigen regelmaBigen Einnahmen aus den Erbbau-
rechtszinsen der Grundstickspachterinnen und -pachter?

6. Wie viele Erbbaugrundstiicke wurden seit dem Jahr 2003 verauBert?

7. Bestehen seitens des Senats Uberlegungen, diese Grundstiicke aus dem Streu-
besitz verstarkt an die Erbbaurechtsnehmerinnen und -nehmer oder anderwei-
tig zu verauBern?

8. Wie beurteilt der Senat die Idee, die Ablosung von Erbbauvertragen durch ein
Anreizsystem, das im Verkaufsfall vertragliche Vereinbarungen im Zusammen-
hang mit energetischen Sanierungen beinhalten kénnte, zu forcieren?

Dr. Maike Schaefer, Karin Krusche, Dr. Hermann Kuhn,
Dr. Matthias Giildner und Fraktion Blindnis 90/Die Griinen

Dazu
Antwort des Senats vom 27. April 2010

1.  Wie beurteilt der Senat als Erbbaurechtsgeber aus heutiger Sicht das System
des Erbbaurechts?

Mit der Vergabe von Erbbaurechten ist von Kommunen, Kirchen und groBeren
privaten Grundeigentiimern urspringlich das Ziel verfolgt worden, das Grund-
eigentum nur fur die Dauer der Erbpacht von in der Regel 99 Jahren befristet zu
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verauBern, ohne das Eigentum in Ganze und dauerhaft aufzugeben. Die Ver-
gabe von Erbbaurechten wurde in Bremen verstarkt in den Finfzigerjahren bis
in die Siebzigerjahre hinein auch als Instrument der Wohnbauférderung einge-
setzt, um die zusdatzliche Schaffung von privatem Wohnraum gezielt zu féordern
und nicht noch durch zusatzliche Grunderwerbskosten fur die Einzelnen zu er-
schweren.

Seit tiber 30 Jahren werden Erbbaurechte nur noch im Einzelfall vergeben und
stellen in Bremen kein wohnungsbaupolitisches Forderinstrument mehr dar.

Nach einem Beschluss des Grundstiicksausschusses der Finanzdeputation vom
28. Juni 1996 sind bei der Vergabe von Erbbaurechten an Wohnbaugrundstiicken
Erbbauzinsen in Hoéhe von 5 % des Verkehrswertes des Grundstiicks zu erhe-
ben. Soweit der Erbbauzins damit uber den Kapitalmarktzinsen liegt, die fur
Baufinanzierungen erhoben werden, schrankt dies die Nachfrage nach Erb-
baugrundstiicken ebenfalls ein, insbesondere auch vor dem Hintergrund, dass
das Eigentum nur auf Zeit erworben wird und die Beleihungsfahigkeit solchen
Eigentums erschwert ist.

Wie viele mit Wohnhdausern bebaute Erbbaugrundstiicke befinden sich im Be-
sitz der Stadt Bremen? Wie groB ist die Gesamtflache, und wie hoch wird der
Grundstiuckswert geschatzt?

Die Zahl der stadtischen Erbbaugrundstiicke im Wohnungsbau, einschlieflich
Wohnhauser, belauft sich auf knapp 500 Stiick. Davon sind knapp 350 Erbbau-
grundstucke direkt an einzelne Erbbauberechtigte und rund 150 Erbbaugrund-
stiicke im Wege von Untererbbaurechten durch die Bremische Gesellschaft ver-
geben. Die Gesamtflache belauft sich auf knapp 35 ha. Fur die Grundstticke gibt
es keine aktuelle Bewertung. Es ist zu beachten, dass die Erbbaurechtsvertrage
teilweise eine noch erhebliche Laufzeit haben (vergleiche Frage 4). Der jahr-
liche Mietzins betragt rd. 0,2 Mio. €. Bei Verkaufen konnten in den vergange-
nen Jahren im Einzelfall durchschnittliche Quadratmeterpreise von 45 bis 85 €
erzielt werden. In der Regel sind die Kaufer die bisherigen Erbbauberechtigten.

In welchen Stadtteilen liegen diese Erbbaugrundstiicke?

Die ortliche Verteilung der Erbbaugrundstiicke weist Schwerpunkte links der
Weser in Kattenturm, Obervieland und der Neustadt und rechts der Weser in
Hastedt, Walle und in Vegesack auf.

Wann laufen die Erbbaurechtsvertrage von in stadtischem Besitz befindlichen
Erbbaugrundstiicken jeweils aus?

Ein einheitliches Datum zu dem die Erbbaurechte insgesamt auslaufen gibt es
nicht, da die Erbbaurechtsvertrage zu unterschiedlichen Zeiten geschlossen
wurden. Der tiberwiegende Teil der Erbbaurechte wird erst ab dem Jahr 2050
beginnen auszulaufen und sich uber die zweite Halfte dieses Jahrhunderts er-
strecken.

Wie hoch sind die gegenwartigen regelmaBigen Einnahmen aus den Erbbau-
rechtszinsen der Grundstiuckspachterinnen und -pachter?

Die gegenwartigen jahrlichen Einnahmen aus Erbbaugrundstiicken belaufen
sich auf ca. 0,2 Mio. €. Dieser vergleichsweise niedrige Einnahmewert hangt
damit zusammen, dass es sich um alte Vertrage handelt, die vor rund 50 bis 60
Jahren nach wohnungsbaupolitischen Gesichtspunkten geschlossen wurden, und
bei denen die rechtlichen Moglichkeiten zur Anpassung des Erbbauzinses be-
zogen auf den Grundstiickswert nicht realisierbar sind.

Wie viele Erbbaugrundstiicke wurden seit dem Jahr 2003 verauBert?

Seit dem Jahr 2003 wurden 38 Erbbaugrundsticke fur Wohnungsbau ver-
auBert, deren Gesamtvolumen sich auf rund 1,6 Mio. € belauft und einem
durchschnittlichen Verkaufspreis von rund 42 000 € entspricht bzw. 45 € bis
85 € pro m?



Bestehen seitens des Senats Uberlegungen, diese Grundstiicke aus dem Streu-
besitz verstarkt an die Erbbaurechtsnehmerinnen und -nehmer oder anderwei-
tig zu verauBern?

Die Erbbaugrundstiicke fiir Wohnungsbau sind grundsatzlich verauerbar und
zdahlen zu den Vermogensgegenstanden, die uber Immobilien Bremen vermark-
tet werden (vergleiche Ziffer 6). Wegen der teilweise langfristigen Vertrage und
der Situation der jeweiligen Erbbauberechtigten ist eine Vermarktung jedoch
im Einzelfall zu prufen.

Wie beurteilt der Senat die Idee, die Ablosung von Erbbauvertragen durch ein
Anreizsystem, das im Verkaufsfall vertragliche Vereinbarungen im Zusammen-
hang mit energetischen Sanierungen beinhalten kénnte, zu forcieren?

Der Erwerb durch die Erbbauberechtigten kann im Einzelfall die Kreditfinan-
zierung von energetischen Sanierungen erleichtern. Das Instrumentarium fir
energetische Sanierungen an Wohngebdauden ist insgesamt breit aufgestellt und
kann fir diese Zwecke in Anspruch genommen werden. Weitergehende finan-
zielle Anreize werden dagegen unter Beachtung der Richtlinie fur Grundstucks-
verkaufe nicht verfolgt. Uber das reine Angebot hinaus, Erbbaugrundstiicke an
Kaufinteressenten entsprechend zu verauBlern, pruft der Senator fir Umwelt,
Bau, Verkehr und Europa weitere Moglichkeiten der direkten Ansprache und
Finanzierungsberatung im Zuge der VerauBerungsgesprache. Es wird im Ein-
zelfall gepruft, ob mit der VerauBerung Vereinbarungen bzw. Forderungen ver-
bunden werden konnen, um die energetische Qualitat der auf den Grund-
sticken errichteten Gebaude zu verbessern.
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