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Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Magistrat 29.01.2025 beschlieRend
Bau-, Umwelt und Verkehrsausschuss 12.02.2025 beschlieRend
Haupt- und Finanzausschuss 13.02.2025 beschlielRend
Stadtverordnetenversammlung 25.02.2025 beschlielend
Betreff:

Kaufangebot Eheleute Karin und Harald Wenzelewski/Stadt Michelstadt

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen, mit den Eheleute Karin und Harald Wenzelewski, wohnhaft in Michelstadt ein
notarielles Kaufangebot (Kaufoption) Uber das Wiesengrundstiickes Gemarkung Weiten-Gesal,
Flur 1 Nr. 207, Am Schmalberg = 8.500 gm abzuschlieen.

Das Kaufangebot hat folgenden Inhalt:

Kaufpreis

Bebaubare Teilflache = ca. 3.900 gm x 32,00 €/gm = ca. 124.800,00 €
Nicht bebaubaren Grinflache = ca.4.600gmx 2,00€/gm= ca.__ 9.200,00 €
Gesamt ca. 134.000,00 €

Die Hohe der endgiltigen Grundstiicksflachen und die damit verbundenen Kaufpreise kdénnen
allerdings erst nach den endglltigen Festsetzungen der Bauflaiche nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes und der amtlichen Grundstiicksvermessung festgestellt werden.

Bebauungsplan / Vermessung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes, die erforderlichen Gutachten sowie die
Grundstlicksvermessung erfolgen auf Kosten der Stadt.

Vertragskosten

Das Kaufangebot wird durch das Notariat Stephan Grinwald mit Sitz in Michelstadt auf die Dauer
von drei Jahren notariell gefasst. Die Notarkosten (ca. 600,00 €) gehen zu Lasten der Stadt.

Annahme / Ablehnung Kaufangebot
Die Verwaltung wird innerhalb dieser drei Jahre die Rechtskraft des Bebauungsplanes herbeifiihren

und die tatsachlichen Umsetzungskosten (Erwerbs-, Planungs- und ErschlieBungskosten) ermitteln
und den zukunftigen Verkaufserldsen gegenuberstellen.
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Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes und nach Feststellung der Aufwendungen und
Verkaufserlése (Wirtschaftlichkeitsberechnung) wird die Stadt das Kaufangebot annehmen oder
ablehnen.

Bei Annahme ist der Kaufpreis innerhalb von vier Wochen fallig

Begriindung:
Grundstiick

Die Eheleute Karin und Harald Wenzelewski, wohnhaft in Michelstadt sind Eigentimer des Wiesen-
grundstickes Gemarkung Weiten-Gesal, Flur 1 Nr. 207, Am Schmalberg = 8.500 gm.

Veraullerungsgesprache

Die Eheleute Wenzelewski haben sich bereit erklart, ihr vorgenanntes Grundstiick zum Zwecke der
Bebauung an die Stadt zu verauliern.

Fir die Bebauung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig. Da es sich um die Deckung
des hohen Bedarfs an Wohnraum handelt, besteht aus stadtebaulicher Sicht ein hohes Interesse.

Die Verwaltung hat den Eheleuten Wenzelewski vorgeschlagen, ihr Gesamtgrundstick im Rahmen
eines notariellen Kaufangebotes (Kaufoption) der Stadt anzubieten. Das Kaufangebot ist auf einen
Zeitraum von drei Jahren befristet.

Planungsrecht

In dieser Zeit muss die Stadt das Planungsrecht (Bebauungsplan) fur die Bebauung mit Bauplatz-
grundstlicken schaffen. Die im noérdlichen Bereich befindliche Streuostwiese darf allerdings nicht
Uberbaut werden und wird als Ausgleichsflache in dem Bebauungsplan mit einbezogen. Die Groflie
der Grundsticksflache, die letztendlich bebaute werden kann, kann erst im Planverfahren
festgestellt werden.

Kaufpreis

Bei Annahme der Kaufoption hat die Stadt an die Eigentimer innerhalb von vier Wochen nach der
Grundsticksvermessung den folgenden Kaufpreis zu zahlen:

Fir die bebaubare Teilflache von ca. 3.900 gm einen Quadratmeterpreis in Héhe von 32,00 €/gm =
ca. 124.800,00 €, fir den nicht bebaubaren Grundsticksteil von ca. 4.600 gm einen
Quadratmeterpreis in Hohe von 2,00 €/gm = ca. 9.200,00 €.

Die Hohe der endglltigen Grundstucksflachen und die damit verbundenen Kaufpreise kénnen al-
lerdings erst nach den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes und der amtlichen
Grundsticksvermessung festgestellt werden.

Ermittlung Kaufpreis
Aktuell besteht fir das Grundstiick der Eheleute Wenzelewski kein Baurecht. Es kann nur als

Wiesengrundstick genutzt werden. Das Grundstick liegt nach dem rechtskraftigen
Flachennutzungsplan im Aulienbereich des Stadtteils Weiten-Gesali.
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Fir die Bebaubarkeit muss ein Bebauungsplan beschlossen und aufgestellt werden. Auch ein
naturschutzrechtliches Gutachten muss erstellt werden.

Daher handelt es sich bei dem Grundstiick aktuell um ein sogenanntes ,Bauerwartungsland®.

Der aktuelle Richtwert flir erschlossene Bauplatzgrundstiicke in Weiten-Gesal betragt 80,00 €/gm.
Nach dem Handbuch ,Praxis der Grundstlcksbewertung® ist bei Bauerwartungsland der Richtwert
mit einem Ansatz von 40 % = 32,00 €/gm festzusetzen.

Bebauungsplan / Grundstlicksvermessung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes, die erforderlichen Gutachten sowie die amtliche
Endvermessung gehen zu Lasten der Stadt.

Vertragskosten

Das Kaufangebot wird durch das Notariat Stephan Grinwald mit Sitz in Michelstadt notariell gefasst.
Die Notarkosten der Kaufoption (ca. 600,00 €) gehen zu Lasten der Stadt.

Pflege der Ausgleichsflachen

Die nicht bebaubare Ausgleichsflache von ca. 4.600 gm mit den vorhandenen Obstbdumen wird
aktuell durch einen einheimischen Landwirt bewirtschaftet. Dieser zahlt aktuell eine Pacht von 70,00
€/Jahr. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens muss geklart werden, ob die Ausgleichs-flache
weiterhin separat verpachtet oder als Vertragsauflage den neuen Grundstlickseigentimern der
darunterliegenden Bauplatze zur Pflege zugeteilt werden.

Stellungnahme Abwasserverband vom 03.12.2024
Der Abwasserverband gibt zur Bebauung des Grundsttickes folgende Stellungnahme ab:

,Die entwasserungstechnische ErschlieBung des neuen Baugebietes ,Am Schmalberg® ist
grundsatzlich mdglich, da ein Kanal zur Ableitung des Schmutzwassers und ein Kanal fur das
Oberflachenwasser bereits vorhanden sind. Um den gesetzlichen Anforderungen
(Abflussreduzierung, Grundwasserschutz, Uberflutungsschutz etc.) zu entsprechen, wird die
Versickerung bzw. Retention

und getrennte Ableitung des Niederschlagswassers erforderlich sein.

Um konkretere Aussagen uber Kosten und Flachenbedarf dieser Entwasserung zu machen, sind die
Vermessung des Baugebietes, ein Bodengutachten (Versickerungsfahigkeit) sowie Aussagen Uber
das geplante Mal} der Bebauung erforderlich.

Auf dieser Basis ist es dann mdglich, die Entwasserung zu planen, und auch Flachen fir Kanale und
Retentionsbauwerke im Rahmen der Bauleitplanung abstimmen.

Insbesondere die gesetzlichen Anforderungen an den Umgang mit Regenwasser
(Abflussreduzierung, Grundwasserschutz, Uberflutungsschutz etc.) wurden in den letzten Jahren
erhéht und wer-den zunehmend von den Aufsichtsbehdrden eingefordert. Deshalb ist es uns nicht
mdglich, aus Erfahrungswerten Kosten pro Baugrundstick zu nennen.”

Uberschlagige Wirtschaftlichkeitsberechnung (ohne Kosten fiir Abwasserkanal)
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Aufwendungen

Die Hohe der Aufwendungen wurden nach Erfahrungswerten berechnet.

Verkaufserlose

Den Verkaufserlsen liegt der aktuelle Richtwert in Héhe von 80,00 €/gm zugrunde. Wir haben den
,Kinderbonus* in Hohe von 10,00 €/gm fir jedes Kinder unter 16 Jahren pauschal mit einem Kind

bertcksichtigt.

Aufwendungen

Grunderwerb

Notar- und Nebenkosten
Planungskosten + Gutachten
Vermessungskosten
Abwasserbeitrag
Gesamtaufwendungen

Verkaufserlose

Vermarktungsflache ca. 3.900 gm x 70,00 € =

Luftbild

134.000,00 €
13.000,00 €
10.000,00 €
10.000,00 €
24.000,00 €

191.000,00 €

273.000,00 €
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Planungsmodelle

Flur7

Annahme / Ablehnung Kaufangebot

Die Verwaltung wird innerhalb dieser drei Jahre die Rechtskraft des Bebauungsplanes herbeiflhren
und die tatsachlichen Umsetzungskosten (Erwerbs-, Planungs- und ErschlieBungskosten) ermitteln

und den zukunftigen Verkaufserldsen gegenuberstellen.
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Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes und nach Feststellung der Aufwendungen und
Verkaufserlése (Wirtschaftlichkeitsberechnung) wird die Stadt das Kaufangebot annehmen oder
ablehnen.

Bei Annahme ist der Kaufpreis innerhalb von vier Wochen fallig.

Verfahrensablauf

Einholung der Beschlisse durch die stadtischen Gremien

Abschluss des notariellen Kaufangebotes auf drei Jahre mit den Eheleuten Wenzelewski
Durchfuhrung Bebauungsplanverfahrens bis zur Rechtskraft

Ermittlung der tatsachlichen Aufwendungen und der zu erzielenden Verkaufserlose

Je nach Ergebnis der Wirtschaftlichkeitsberechnung:

Annahme oder Ablehnung des Kaufangebotes

Bei Annahme Auszahlung Kaufpreis an die Eheleute Wenzelewski

e Vermarktung der Bauplatze durch die Stadt

Personalressourcen:

Liegenschaftsamt

Finanzielle Auswirkungen:

Ankauf von unbebauten Grundstiicken (Ansatz im Haushalt 2026
Einnahmen aus dem Verkauf von unbebauten Grundstlicken (2026/2027)
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