Hansestadt Liineburg

Vorlagenummer: AT/12141/25-2
Vorlageart: Antrag
Offentlichkeitsstatus:  o6ffentlich

Anderungsantrag "Faire Erbbaurechtsbedingungen bei der
Erneuerung bestehender Erbbaurechtsvertrage als Grundlage
bezahlbaren Wohnens in der Hansestadt Liineburg"
(Anderungsantrag der Fraktion Biindnis 90 / Die Griinen, CDU- und
FDP-Fraktion vom 07.06.2026, eigegangen am 07.06.2026)

Datum: 08.06.2026
Federfithrung: Fachbereich 2 - Finanzen
Organzustindigkeit: RAT

Beratungsfolge

Gremium Geplante Sitzungstermine Offentlichkeitsstatus
Ausschuss fiir Finanzen und Interne Services 09.06.2026 0
Verwaltungsausschuss 16.06.2026 N

Rat der Hansestadt Liineburg 18.06.2026 0
Beschlussvorschlag

1. Berechnungsbasis fiir den Erbbauzins ist der jeweils aktuelle Bodenrichtwert abziiglich
ErschlieRungskosten (27 € pro m?), sowie Abschlige fiir die Lage eines Grundstiicks im
Senkungsgebiet sowie bei besonderen Larmbelastungen.

2. Der Erbbauzins wird auf 1,5 % festgelegt.

3. Fiir Einfamilienhiuser wird eine Kappungsgrenze fiir die GrundstiicksgrofRe von 600 m?
festgelegt. Die Flachen, die liber die Kappungsgrenze hinausgehen und unbebaut sind, werden
zur Berechnung des Erbbauzinses mit einem Abschlag von 50 % des jeweils aktuellen
Bodenrichtwerts herangezogen.

4. Ist ein Erbbaugrundstiick teilbar und bebaubar, wird die Flache oberhalb der Kappungsgrenze
mit einem Abschlag in Hohe von 25 % des jeweils aktuellen BRW fiir die Berechnung der
Erbpacht herangezogen. Die Festlegung der Kappungsgrenze fiir Mehrfamilien- bzw.
Reihenhduser erfolgt noch.

5. Sollte es zu einem Heimfall kommen, so zahlt der Erbpachtgeber (Hansestadt, Stiftung) dem
Erbpachtnehmer 100 % des jeweils aktuellen Verkehrswertes fiir das auf dem Grundstiick
errichtete Gebaude.

6. Die Laufzeit eines Erbbaurechtsvertrages betragt in der Regel 99 Jahre. Kiirzere Laufzeiten bei
Vertragsverlangerungen sind moglich. 7. Eine Anpassung der Erbpacht erfolgt, wenn der VPI seit
der letzten Anpassung sich um mehr als 10 % gedndert hat.

8. Fiir Erbbaugrundstiicke, die im Eigentum der Hansestadt Liineburg oder einer ihrer
Stiftungen sind, aber aufierhalb der Gebietsgrenze der Hansestadt Liineburg liegen, gilt der vor
Ort tibliche Erbpachtzins.
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Sachverhalt

Die Verwaltung gibt keine Empfehlung ab, da die Arbeitsgruppe grundsatzlich die Aufgabe hatte
ein gemeinsames Modell zu entwickeln. Der Antrag wird in dem Fachausschuss fiir Finanzen
und Internen Services am 09.06. erstmalig zu beraten sein.

Die Organzustindigkeit fiir dieses Anliegen liegt gem. § 58 Absatz 1 NKomVG beim Rat

Die Verwaltung nimmt zu dem beigefiigten Antrag wie folgt Stellung:

Mit dem Ziel, die u.a. im Antrag aufgeworfenen Fragestellungen umfassend zu priifen und ein
ausgewogenes, faires Erbbaurechtsmodell fiir sowohl Erbbaurechtsnehmer- als auch fiir die
Vermogenswerte der Hansestadt und ihrer treuhdnderisch verwalteten Stiftungen zu
entwickeln, wurde eine interfraktionelle Arbeitsgruppe aus Vertretern der Politik, der Initiative
Erbbau und Stadtverwaltung eingerichtet. Diese Arbeitsgruppe trat erstmalig am 06.05.2024
zusammen und hat seitdem zwoélfmal getagt, zuletzt am 20.05.2026. Samtliche relevanten
Aspekte wurden intensiv erortert, diskutiert und bewertet sowie allen Stadtratsfraktionen und -
gruppen zur Verfiigung gestellt.

Vorab ist seitens der Verwaltung festzustellen, dass die Ausgestaltung des Erbbaurechts mit den
im Antrag beschriebenen Rahmenbedingung grundsatzlich méglich ist. Zu den einzelnen
Punkten des Antrags sind folgende Hinweise aufzuzeigen:

1. Das zu Grunde legen des jeweils aktuellen Bodenrichtwertes zur Ermittlung des
Erbbauzinses ist nachvollziehbar und entspricht den rechtlichen und einzuhaltenden Rahmen.
Abschlage fiir die Lage eines Grundstiicks im Senkungsgebiet oder bei besonderen
Liarmbelastungen werden aktuell bereits vorgenommen. Die Beriicksichtigung der
Erschliefdungskosten als Abschlag auf den Bodenwert ist moglich.

2. Die Entscheidung iiber die Hohe des Regelerbbauzins zu Wohnzwecken obliegt dem Rat.
Im Rahmen der Entscheidungsfindung ist jedoch zu berticksichtigen, dass die Erbbaurechte der
treuhdnderisch verwalteten Stiftungen der Sphare der Vermdgensverwaltung zuzurechnen sind
und dort vorrangig der Vermogenserhalt sicherzustellen ist. Vor dem Hintergrund, dass das
erklarte Inflationsziel der Europaischen Zentralbank in einer mittelfristigen Inflationsrate von 2
% besteht, ist ein Regelerbbauzins von rd. 2 % grundsatzlich angemessen. Ein Regelerbbauzins
von 1,5 % konnte im Kontext der bisherigen Wertzuwachse bei den Erbbaugrundstiicken ebenso
angemessen sein, bedarf allerdings abschlieflend der Zustimmung der Stiftungsaufsicht beim
Ministerium fiir Inneres, Sport und Digitalisierung.

3. Eine Kappung sollte unter dem Gesichtspunkt erfolgen, dass keine Teilbar- oder
Bebaubarkeit vorliegt bzw. die Grundstiickgrofde aufgrund der aktuellen Bebauung auch nicht
erforderlich ist. Eine Kappungsgrenze ab 600 m? wiirde eine finanzielle Besserstellung von rd.
62 % samtlicher Wohnerbbaurechte (Einfamilienhduser im Stadtgebiet) fiihren.

4. Trotz der grundsatzlichen Teil- und Bebaubarkeit eines Erbbaugrundstiicks sowie der
damit verbundenen Madglichkeit, zusitzlichen Wohnraum zu schaffen, kann sich der
Erbbaurechtsnehmer gegen eine Teilung des Grundstiicks aussprechen. Nach der dargestellten
Regelung wird die Flache oberhalb der festgelegten Kappungsgrenze mit einem um 25 %
reduzierten Bodenrichtwert fiir die Berechnung des Erbbauzinses berticksichtigt. Eine solche
Ausgestaltung ist grundsatzlich denkbar und erdffnet dem Erbbaurechtsnehmer einen
finanziellen Vorteil, sie steht jedoch nicht im Einklang mit dem Ziel der Arbeitsgruppe, durch das
Erbbaurecht die Schaffung zusatzlichen Wohnraums zu férdern. Die Vergiinstigung setzt keinen
Anreiz zur Nutzung vorhandener Nachverdichtungspotenziale, sondern begiinstigt den Verzicht
auf eine mogliche Wohnraumschaffung.

5. Der Heimfall beschreibt das Verfahren, wenn der Erbbauberechtigte seinen Pflichten

gem. Erbbaurechtsvertrag nicht nachkommt und das Erbbaucht wihrend der Laufzeit an den
Erbbaurechtsgeber zuriickfallt. Ableitend aus der Diskussion der Arbeitsgruppe soll durch den
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Punkt 5 insbesondere die Entschddigung bei regularem Laufzeitende geregelt werden. Bei einer
Entschadigung von 100 % konnte seitens des Erbbaurechtsnehmers den Anreiz fehlen, sich
eigenstindig um den Verkauf zu bemiihen. Es ist fiir den Erbbaurechtsnehmer voraussichtlich
einfacher, das Gebdude an den Erbbaurechtsgeber zu verdufiern. Unter Abwigung des
potentiellen finanziellen Risikos und moglicher Kaufspekulationen ware eine Anhebung der
Entschadigung auf 100 % des Verkehrswertes politisch legitim.

6. Eine kiirzere Laufzeit als 99 Jahre ist grundsatzlich legitim. Durch den
Erbbaurechtsnehmer ist allerdings zu bedenken, dass bei jeder Erneuerung
Grunderwerbssteuer durch das Finanzamt erhoben wird.

7. Gegenwartig wird schuldrechtlich eine Preisanpassungsklausel vereinbart. Sobald der
Erbbauzins mehr als 10 Prozent seit der letzten Anpassung, jedoch nicht vor Ablauf von 3 Jahren
steigt, erfolgt eine dingliche Sicherung des Anspruchs (Eintragungsantrag). Hierdurch entstehen
Notarkosten und gleichermafien Verwaltungsaufwand. Die Verwaltung wird, unabhdngig einer
Beschlussfassung zu diesem Antrag, eine giinstige und biirokratiearme Losung im Rahmen der
Ausfithrungsbestimmungen (Richtlinie) erarbeiten.

8. Die Festlegung des Geltungsbereiches fiir das Stadtgebiet der Hansestadt Liineburg ist
nur sachlogisch und vertretbar. Die enorme Steigerung des Bodenrichtwertes ist insbesondere
im Stadtgebiet zu verzeichnen, in den Randgemeinden erfolgten moderate Anpassungen des
Bodenrichtwerts.

Im Finanzausschuss wurde vereinbart, dass es mehrere Berechnungsbeispiele fiir die
Anderungsantrige der Fraktionen mit der Stellungnahme aufgezeigt werden:

- Biindnis 90 /Die Griinen, CDU, FDP - AT/12141/25-2

- SPD - AT/12141/25-3

- AFD - AT/12141/25-2-1
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Beispielberechnungen Erbbaurecht

Berechnungsparameter

Bunadnis 907 Die . |SPD AFD
Griinen, CDU und
FDP
Vorlage: ATI12141/25-2 ATM2141/25-3 ATHM2141/25-21
(AT/M12141/25) (ATHM2141/25-1)
Regelerbbauzins: 1,5% 1,2% 1,2%
Kappung ab 600 m?: 50,0% A0 €je m® 50.0%]
Bodenrichtwert (BRW): akt. BRW akt. BRW akt. BRW
Abschlage auf BRW: Erschlieffung, gafs.| Erschlielung, gofs.] Erschlieung, gafs.
Larmund Senkung| Larm und Senkung| L3m und Senkung|
Grundannahmen:

- Der durchschnittliche Bodennichtwert (BRW) betragt 410 € e m® im Stadigebiset der Hansestadt Lineburg.
- Die Erschiieftungskosten gelten nicht fur Die Fldchen oberhalb der Kappungsgrenze.
- Ein durchschnittliches Grundstiick, welches mit einem Einfamilienhaus bebaut ist, entspricht einer Grolke von rd. 782 mP.

Betrage soweit nicht anders benanntin EURL

Berechnungsbeispiel zum Antrag Bindnis 90 / Die Grinen, CDU und FDP
abzgl.
ErschlieBung abzgl.| Berechnungs-| Erbbauzins| Erbbauzins
Pos. BRW Griofe in m* Bodenwert (27 € je m7) Kappung grundlage je Jahr je Monat
1 410,00 4500 184.500,00 -12.150,00 0,00 172.350,00 258525 215,44
2 410,00 6000 246.000,00 -16.200,00 0,00 220.800,00 3.447,00 287.25
3 410,00 7820 320.620,00 -16.200,00) -37.310,00 267.110,00 4.006,65 333.89
4 410,00 1.000.0 410.000,00 -16.200,00) -82.000,00 311.800,00 4 677,00 389.75
5 410,00 1.200,0 492 000,00 -16.200,00| -123.000,00 352.800,00 5.282,00 441,00
Berechnungsheispiel zum Antrag SPD
abzgl.
Erschliefung abzgl.| Berechnungs-| Erbbauzins| Erbbauzins
Pos. BRW Griofe in m* Bodenwert {27 € je ) Kappung grundlage je Jahr je Monat
1 410,00 4500 184.500,00 -12.150,00 0,00 172.350,00 2.068,20 172,35
2 410,00 600.0 246.000,00 -16.200,00 0.00 229.800,00 2.757,60 220,80
3 410,00 7820 320.620,00 -16.200,00| -57.340,00 237.080,00 2.844.96 237,08
4 410,00 1.000,0 410.000,00 -16.200,00| -148.000,00 245.800,00 2.949,60 24580
5 410,00 1.200,0 492.000,00 -16.200,00| -222.000,00 253.800,00 3.045,60 253,80
Berechnungsheispiel zum Antrag AFD
abzgl.
Erschliefung abzgl.| Berechnungs-| Erbbauzins| Erbbauzins
Pos. BRW Grofe inm* Bodenwert (27 £ je ) Kappun, grundlage je Jahr je Monat
1 410,00 450.0 184.500,00 -12.150,00 0,00 172.350,00 2.068,20 17235
2 410,00 6000 246.000,00 -16.200,00 0,00 2208.800,00 275760 229,80
3 410,00 7820 320.620,00 -16.200,00| -37.310,00 267.110,00 3.205,32 267,11
4 410,00 1.000,0 410.000,00 -16.200,00) -82.000,00 311.800,00 3.741,60 311.80
5 410,00 1.200,0 492.000,00 -16.200,00] -123.000,00 352.800,00 4.233 60 352,80
Anlage/n

Anlage 1: 26_06_07 Aenderungsantrag CDU_FDP_Gruene_ Erbpacht (6ffentlich)
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Freie
BiiNDNIS 90 Demokraten

CD UFraktion DIE GRUNEN > ineturg E D P
im Rat der Hansestadt Liineburg
Christliche Demokratische Union BlUndnis 90/ Die Grinen Freie Demokratische Partei
Stadtkoppel 16 - 21337 Liineburg SchréderstraRe 16 - 21335 Konrad-Zuse-Allee 13 - 21337
Lineburg Lineburg

Oberbiirgermeisterin Claudia Kalisch

- Rathaus -

21335 Liineburg

07.06.2026

Neue Berechnungsbasis fiir neu zu schlieBende Erbpachtvertrage:

Die Fraktionen Biindnis 90/Die Griinen, CDU und FDP beantragen, den nachstehenden Anderungsantrag
zu AT/12141/25, AT/12141/25-1 und AT/12320/26 zur Novellierung des Erbbaurechts in Lineburg:

Der Ausschuss fur Finanzen und internen Service moge beschlieRen:

1.

Berechnungsbasis flir den Erbbauzins ist der jeweils aktuelle Bodenrichtwert abziiglich
ErschlieBungskosten (27 € pro m?), sowie Abschlage fir die Lage eines Grundstiicks im
Senkungsgebiet sowie bei besonderen Larmbelastungen.

Der Erbbauzins wird auf 1,5 % festgelegt.
Fur Einfamilienhduser wird eine Kappungsgrenze fur die GrundstiicksgréRe von 600 m? festgelegt.

Die Flachen, die iber die Kappungsgrenze hinausgehen und unbebaut sind, werden zur
Berechnung des Erbbauzinses mit einem Abschlag von 50 % des jeweils aktuellen
Bodenrichtwerts herangezogen.

Ist ein Erbbaugrundstick teilbar und bebaubar, wird die Flache oberhalb der Kappungsgrenze mit
einem Abschlag in Hohe von 25 % des jeweils aktuellen BRW fiir die Berechnung der Erbpacht
herangezogen. Die Festlegung der Kappungsgrenze fiir Mehrfamilien- bzw. Reihenhauser erfolgt
noch.

Sollte es zu einem Heimfall kommen, so zahlt der Erbpachtgeber (Hansestadt, Stiftung) dem
Erbpachtnehmer 100 % des jeweils aktuellen Verkehrswertes fir das auf dem Grundstiick
errichtete Gebaude.



6. Die Laufzeit eines Erbbaurechtsvertrages betragt in der Regel 99 Jahre. Kiirzere Laufzeiten bei
Vertragsverlangerungen sind moglich.

7. Eine Anpassung der Erbpacht erfolgt, wenn der VPI seit der letzten Anpassung sich um mehr als
10 % gedndert hat.

8. Fir Erbbaugrundstiicke, die im Eigentum der Hansestadt Liineburg oder einer ihrer Stiftungen
sind, aber auRerhalb der Gebietsgrenze der Hansestadt Liineburg liegen, gilt der vor Ort (ibliche
Erbpachtzins.

Die weitere Begriindung erfolgt miindlich.
Fir die Fraktionen
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Friedhelm Feldhaus Christel John Frank Soldan

Blindnis 90/Die Griinen Cbu FDP
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