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A Finanzielle Auswirkungen 25-V-61-0008
Mit der antragsgemafen Entscheidung sind
keine finanziellen Auswirkungen verbunden
D finanzielle Auswirkungen verbunden (> in diesem Fall bitte weiter ausfiilien)
| Aktuelle Prognose Ergebnisrechnung Dezemat
Prognose Zuschussbedarf
HMS-Ampel [ Jrot [ Jgrin abs.:
in %:
Il Aktuelle Prognose Investitionsmanagement Dezernat
Budget verfiigte Ausgaben (Ist)
Investitionscontrolling D Investition D Instandhaltung abs.:
in %:
Il Obersicht finanzielle Auswirkungen der Sitzungsvorlage
Es handelt sich um [ ]Mehrkosten [ ]budgettechnische Umsetzung
T Jh  Bezeich Lo ~ Gesamt- -} .davon = | Finanzierung . Kontierung:
P T | kesen | APUUPL | (SpemeEreg) | (ObjekundKonto)

Summe einmalige Kosten;

Summe Folgekosten:

Bei Bedarf Hinweise | Erlduterung (max. 750 Zeichen)

Erbbauzinses liegt im Offentlichen Interesse (§ 109 Abs. 3 HGO).

Die Grundstiicke verbleiben im Eigentum der LHW. Der Wert der Grundstlicke ist somit flir die LHW langfristig
gesichert. Der Verkehrswert der Grundstiicke wurde vom Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich
der Landeshauptstadt Wiesbaden ermittelt. Die Einrdumung eines unter dem marktiblichen Niveau liegenden
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B Kurzbeschreibung des Vorhabens (verpflichtend)

(Die Inhalte dieses Feldes werden [aufier bei vertraulichen Vorlagen, wie z. B. Disziplinarvoriagen] im InterneVIntranet verdffentlicht. Es diirfen hier
keine personenbezogenen Daten im Sinne des Hessischen Datenschutzgesetzes verwendet werden (Ausnahme: Einwilligungserkidrung des/der
Betroffenen liegt vor). Ergénzende Erlduterungen, soweit erforderlich, siehe D. Begriindung, Pkt. II)

Mit Beschiuss Nr. 0421 von 31. Oktober 2019 wurden von der Stadtverordnetenversammiung der Landeshauptstadt
Wiesbaden (LHW) die Grundlagen fiir die Durchfiihrung von Konzeptverfahren in Wiesbaden gelegt und erste kon-
krete Grundstiicke zur Vergabe nach Qualitétskriterien beschlossen - u.a. das Grundstlick der ehemaligen Grund-
schule und Ortsverwaltung in Breckenheim.

Mit der vorliegenden Sitzungsvorlage sollen die Rahmenbedingungen des Erbbaurechts sowie die Aufgabenstellung
(Exposé) fiir das Konzeptverfahren (KV) ,Neues Wohnen in Breckenheim" beschlossen werden.

C Beschlussvorschlag

Es wird beschiossen:

1. Zur Férderung besonderer sozialer, kultureller und stadtebaulicher Aspekte sollen stadtische
Grundstiicke im Konzeptverfahren gem. § 109 Abs. 3 HGO im offentlichen Interesse wertredu-
ziert vergeben werden. Die Vergabe der stadtischen Flurstiicke 250/5 und 258/1, Flur 18, Gemar-
kung Breckenheim erfolgt daher im Konzeptverfahren ,Neues Wohnen in Breckenheim® nach Qualitéts-
kriterien durch die Bestellung eines Erbbaurechts Uber 99 Jahre. Der Erbbauzins im Konzeptverfah-
ren ,Neues Wohnen in Breckenheim” wird wie folgt festgelegt: Vereinbarung eines dinglich gesicher-
ten Erbbauzinses (Erbbauzinsreallast) in Héhe von 1,00% des vom Gutachterausschuss ermittel-
ten Bodenwerts des erschiieungsbeitragsfreien Grundstiicks (4.125.000,00 € zum Stichtag
18.09.2024), mithin 41.250,00 € p.a., und Vereinbarung einer Wertsicherungsklausel {iber die
Entwicklung des Verbraucherpreisindexes flir Deutschland.

2. Der vor dem Beginn der Ausschreibungsfrist festgestellte Verkehrswert behalt grundsatzlich wah-
rend der Laufzeit des Vergabeverfahrens seine Glltigkeit. Sollte es wahrend des Vergabeverfah-
rens zu erheblichen Preissteigerungen am Grundstiicksmarkt kommen, ist ggf. eine Nachbewer-
tung vorzunehmen.

D Begriindung

I. Auswirkungen der Sitzungsvorlage

(Angaben zu Zielen, Zielgruppen, Wirkungen/MessgroRen, Quantitat, Qualitat, Auswirkungen im Konzern auf andere Bereiche, Zeitplan, Erfolgs-
kontrolie)

Ziel von Konzeptverfahren ist die Vergabe von sich im Eigentum der Stadt (bzw. stédtischer Gesellschaf-
ten) befindlichen Grundstiicken nach Konzeptqualitdt. Zur Férderung besonderer sozialer, kultureller und
stadtebaulicher Aspekte sollen diese ausgewahlten stadtischen Grundstiicke im 6ffentlichen Interesse
nach Qualitatskriterien und nicht renditeoptimiert vergeben werden. Gleichzeitig soll der steigenden
Nachfrage nach besonderen Wohnformen und gemeinschaftlich orientierten Wohnprojekten, von denen
bedeutende Impulse fiir die soziale Gestaltung des Gemeinwesens ausgehen kénnen, auf dem Wiesba-
dener Wohnungsmarkt etabliert werden. Die Qualitatskriterien wurden von der Stadtverordnetenver-
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sammiung der LHW im Rahmen des Grundsatzbeschlusses zur Konzeptvergabe am 31.10.2019 be-
schlossen. Qualitatskriterien kdnnen stadtebauliche und architektonische Vorgaben, energetische Kon-
zepte, Nutzungskonzepte oder wohnungspolitische Konzepte (Angebote fiir spezielle Nutzergruppen,
Mietpreisbindung, Eigentumsbildung, etc.) auch in Kombination sein.

Auf der Grundlage der beschlossenen Qualitatskriterien soll im Rahmen der Umsetzung von Konzeptver-
fahren bezahlbarer Wohnraum sowie eine lebendige und nachhaltige Qualifizierung von neuen und be-
stehenden Stadtquartieren erreicht werden. Die LHW md&chte durch Konzeptverfahren auf stadtischen
Grundstiicken ihre Steuerungskraft auf dem Wohnungsmarkt stérken und langfristig Einfluss auf nach-
haltige und lebendige Bauprojekte nehmen. Somit soll durch die Anwendung und Umsetzung von Kon-
zeptverfahren im angespannten Immobilienmarkt einer wachsenden Zahl von Blirgerinnen und Blrgern,
die einen erschwerten Zugang zum Wohnungsmarkt und zu Bauland haben, die Moglichkeit erdffnet wer-
den, langfristig bezahlbare Wohn- und Lebenskonzepte zu realisieren. In einem offenen, transparenten
und diskriminierungsfreien Verfahren werden Flachen zur Verfligung gestellt, um die Bandbreite stadti-
scher Wohnformen zu erweitern.

Vor dem Hintergrund stetig steigender Baulandpreise und der gewiinschten aktiven Sicherung stadti-
scher Flachen, ist die Vergabe im Erbbaurecht ein optimales Steuerungsinstrument, um der Zielsetzung
Rechnung zu tragen.

Die Erfiilllung und Umsetzung der geforderten Qualitdtsstandards stellt sowohl eine wirtschaftliche Belas-
tung fir die Bewerber, als auch ein Beitrag fiir das Gemeinwohl dar, die eine Absenkung des Erbbauzin-
ses und damit eine Ausnahme gem. § 109 Abs. 3 HGO vom Gebot des vollen Wertersatzes rechtfertigt
und wirtschaftlich erforderlich macht. Ein offentliches Interesse an einer Ausnahme liegt bei der Férde-
rung des Wohnungsbaus, kultureller und sozialer Einrichtungen, stadtebaulichen Entwicklungen, sowie
des Schutzes der natiirlichen Lebensgrundlagen vor.

Il. Ergdnzende Erlauterungen

(Demografische Entwicklung, Umsetzung Barrierefreiheit, Klimaschutz/Klima-Anpassung, etc.)

Zu Beschlusspunkt 1:

Die Vergabe von stadtischen Grundstiicken im Erbbaurecht ermdglicht der LHW als Erbbaurechtsgebe-
rin im Sinne einer aktiven Bodenpolitik den Erhalt stadtischen Grundvermdgens. Dariiber hinaus kdnnen
dauerhafte Einnahmen fiir die LHW generiert werden und eine langfristige vertragliche Kontrolle zwi-
schen der LHW und den Bewerbern (Erbbaurechtsnehmerinnen und Erbbaurechtsnehmern) Gber die
quartiersbezogenen sozialen, kulturellen, stddtebaulichen und baulichen Aktivitdten gesichert werden.

Die Festlegung des Erbbauzinses als Prozentanteile des Verkehrswertes bietet den Bewerbern (Erbbau-
rechtsnehmerinnen und Erbbaurechtsnehmern) bilanzierbare Jahreskosten bei kalkulierbaren Anfangsin-
vestitionen.

Damit bleibt die LHW Eigentiimerin der Grundstiicke und kann im Erbbaurechtsvertrag weitere Bedin-
gungen gegenlber den Erbbaurechtsnehmerinnen und Erbbaurechtsnehmern verankern. Das Erbbau-
recht l&sst bei der Vertragsgestaltung, anders als beim Grundstiickskaufvertrag, vielfiltige Regelungs-
moglichkeiten zu, so dass der Erbbaurechtsvertrag ideale Mdglichkeiten bietet, die von der Stadt Wies-
baden angestrebten Grundstiicksnutzungen langfristig zu sichern.

Die Feststellung des Verkehrswertes des stadtischen Grundstlicks erfolgte durch Verkehrswertermittlung
des Gutachterausschusses fiir den Bereich der Landeshauptstadt Wiesbaden (LHW).

In der LHW wurden in den vergangenen Jahren keine Erbbaurechtsvertrdge abgeschlossen, anhand de-
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rer der Gutachterausschuss fiir Immaobilienwerte fiir die Landeshauptstadt Wiesbaden einen marktibli-
chen Erbbauzins ermitteln kann.

Der Gutachterausschuss empfiehlt daher bei einem fehlenden ortsiiblichen Erbbauzins den jeweils ange-
messenen Liegenschaftszins heranzuziehen. Dieser liegt in Wiesbaden bezogen auf die Nutzung als
Ein- oder Mehrfamilienhaus zwischen 1,1% - 1,3% (Immobilienmarktbericht LHW 2023).

Die Erfahrung der Landeshauptstadt Wiesbaden in den letzten 4 Jahren mit den laufenden Konzeptver-
fahren zeigt auf, dass es, trotz aktiver Markterkundung, kein Bewerberfeld bzw. keine Interessenten gibt,
die zu den vorherrschenden Konditionen in Erbbaupacht bereit sind, in die Projekte der Konzeptvergabe
in Wiesbaden zu investieren. Die Investitionskosten in Verbindung mit den Qualitatskriterien der Kon-
zeptvergabe, mit einem marktiblichen Erbbauzins von 4% und einer Laufzeit von Erbbaupachtvertragen
von unter 99 Jahren amortisieren sich nicht iber Mieteinnahmen, vor allem unter der Prémisse von be-
zahlbarem Wohnraum.

Die derzeitigen ausgehandelten Konditionen am Beispiel der Konzeptvergabe Bierstadt-Nord ,Wohnen
am Park" zum Erbbauzins mit einer Laufzeit von insgesamt 66 Jahren bei anfanglich 1% fiir 20 Jahre und
4% Uber die verbleibende Restlaufzeit inkl. Anpassung an den Verbraucherindex ist selbst fiir einen star-
ken Partner wie die GWW wirtschaftlich unzumutbar, so dass derzeit kein Interesse an weiteren Projek-
ten im Rahmen der Konzeptvergabe seitens der GWW besteht.

Hohe Bodenpreise i.V.m. hohen Erbbauzinsen stellen keine attraktive Alternative zum Grundstiickskauf
dar und verfehlen die Zielsetzung der Konzeptverfahren, Grundstiicke preiswert auf dem Markt zu plat-
zieren, um im Gegenzug dauerhaft gemeinwohlorientiere Projekte der Sozial-, Wohn- und Quartiersent-
wicklung zu sichern, architektonische und stadtebauliche Innovationen zur ldentitatsbildung im Quartier
zu fordern, Rdume fiir birgerliches Engagement im und fiir das Quartier zu schaffen, nachhaltige Mobili-
t&t zu fordern und innovative, energetische und ékologische Standards zu schaffen.

Mit der Beschlussempfehlung zur Hohe des dinglichen Erbbauzinses von 1,0% tiber 99 Jahre wird dem-
nach das Ziel verfolgt, das Grundstiick zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums glinstig zu vergeben, die
Qualitdten der Konzeptverfahren zu realisieren sowie das Projekt refinanzierbar zu gestalten und die
Nachteile des Erbbaurechts gegeniiber einem Grundstiickskauf auszugleichen.

Ohne einen niedrigen Erbbauzins wird das Instrument der Konzeptvergabe unter der MaRgabe von Erb-
baurecht ad absurdum geflhrt.

Zu Beschlusspunkt 2:

Wahrend des Zeitraums des Vergabeverfahrens von ca. 18 Monaten ist das ,Einfrieren” des festgestellten
Verkehrswertes fiir die finanzielle Kalkulation der Bewerber von grofer Bedeutung. Sollte es allerdings
wahrend des Vergabeverfahrens zu erheblichen Preisdnderungen am Grundsticksmarkt kommen, muss
gegebenenfalls nachbewertet werden. Diese Mdéglichkeit bzw. Notwendigkeit ist im Rahmen der ,Anhand-
gabevereinbarung” (Vorvertrag) zu regein.

Demografische Entwicklung

Die Landeshauptstadt Wiesbaden erfiillt mit fast 300.000 Einwohnerinnen und Einwohnern (Stand
30.11.2024) vielfaltige oberzentrale Funktionen in der Wachstumsregion Rhein-Main. Mit der histori-
schen Kernstadt und der landschaftlich reizvollen Lage, umgeben von Taunus und Rheingau, besitzt die
Stadt eine Vielzahl stadt- und landschaftsraumlicher Qualitaten. Wiesbaden ist liber das Strafen- und
Schienennetz sowie den internationalen Flughafen Frankfurt am Main sehr gut verkehrlich angebunden.
Mit dieser hohen Lebensqualitat ist die Stadt attraktiver Standort, unter anderem fir die Wohnbevélke-
rung, Arbeitskrafte und Unternehmen. Nach den Berechnungen des stadtischen Amtes fiir Statistik und
Stadtforschung wird die Bevolkerungszahl in den nachsten Jahren steigen. Danach werden im Jahr 2030
307.000 Menschen in der Stadt wohnen, 2035 werden es 319.000 sein und im Jahr 2040 sogar 328.000.
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Die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum in Wiesbaden gehort zu den dringlichsten Aufgaben der
Stadtentwicklung der kommenden Jahre. Als Oberzentrum gilt es, eine breite Angebotspalette fiir unter-
schiedliche Wohnbediirfnisse zu schaffen. Diese umfasst auch eine Erweiterung des Wohnungsange-
bots mit neuen Bauherrinnen und Bauherren sowie neuen Wohnformen, die integrativ in die Stadtteile
wirken.

Barrierefreiheit

Im Rahmen von Konzeptverfahren besteht die Mdglichkeit, in besonderer Weise auf den Belang der Barri-
erefreiheit einzugehen und auf gute Konzepte barrierearmen Bauens positiv hinzuwirken und zur Umset-
zung zu bringen.

Klimaschutz/Klima-Anpassung

Die zu errichtenden Gebdude sollen mindestens dem Energiestandard eines Effizienzhauses der Stufe
40 gemanR Bundesforderung fiir effiziente Gebaude (BEG) entsprechen. Bei der Auswahl der wesentli-
chen Baumaterialien ist Wert auf eine energieeffiziente und mdglichst klimaneutrale Herstellung zu le-
gen; ebenso auf einen recyclingfahigen Riickbau nach Ablauf der Nutzungsdauer der Gebaude.

Dariiber hinaus werden in der Aufgabenstellung Aussagen zu Freiraumangeboten im Quartier und zum
Umgang mit dem wertvollen Baumbestand gefordert.

lll. Gepriifte Alternativen

(Hier sind die Alternativen darzustellen, welche zwar geprlift wurden, aber nicht zum Zuge kommen sollen)

Um qualitdtsvollen bezahlbaren Wohnraum generieren zu kénnen und auch gemeinwohlorientierte Ak-
teure anzusprechen, wurden ein Verkauf zum Festpreis sowie ein marktiiblicher Erbbauzins iber die ge-
samte Laufzeit des Erbbaurechtes gepriift. Eine wirtschaftliche Realisierung der Wohnprojekte ist bei
Umsetzung der geforderten Qualitatskriterien aufgrund der Baulandpreise und Baukonjunktur nicht dar-
stellbar.

IV. Offentlichkeitsarbeit | Biirgerbeteiligung

(Hier sind Informationen ber Biirgerbeteiligungen in Projekten einzufiigen)

Im Vorfeld der Konzeptvergabe wurde in einer Arbeitsgruppe mit Vertreterinnen und Vertretern der Stadt-
verwaltung und der Ortspolitik Rahmenbedingungen und Aufgabenstellung des Konzeptverfahrens abge-
stimmt. Das Projekt wurde nach Anregung durch den Gestaltungs- und Denkmalbeirat im Zuge einer Se-
mesterarbeit an der Hochschule Darmstadt (Masterstudiengang Architektur) untersucht. Die Entwiirfe der
Studierenden wurden im Rahmen einer Infoveranstaltung am 02.09.2023 der Offentlichkeit vorgestelit.
Anhand der studentischen Arbeiten konnte den Birgerinnen und Blrgern auf anschauliche Weise erklart
werden, wie eine Entwicklung auf dem Gelénde aussehen kénnte. Im Zuge der Veranstaltung wurde eine
Befragung der Blirgerinnen und Biirger durchgefiihrt. Das Feedback wurde evaluiert und wo moglich in
das Expose zur Konzeptvergabe ,Neues Wohnen in Breckenheim” aufgenommen.
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Bestéatigung der Dezernent*innen

Wiesbaden, & . Januar 2025

Mende
Oberbiirgermeister
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