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Von: Hoser, Julian <).Hoeser@jaeger-hoeser.de>

Gesendet: Montag, 7. November 2022 16:09

An: Corell, Sarah; Pauli, Thomas

Betreff: Gewerbegrundstick "in der Us"

Anlagen: a0048-bebauungsplan-mit-festsetzungen.pdf

Kennzeichnung: Zur Nachverfolgung

Kennzeichnungsstatus: Erledigt

Sehr geehrte Frau Corell,
sehr geehrter Herr Pauli,

ich melde mich bei ihnen beziiglich des Erwerbs des Gewerbegrundstiicks in der Us (neben EDEKA).
Ich habe mit HessenMobil nun ausfiihrlich sprechen kénnen und auch endlich die entsprechenden Antworten

erhalten.

Leider ist es entgegen der vorherigen Informationen der Fall, dass eine wirtschaftliche und technische Bebaubarkeit
des Grundstiicks fiir das geplante Bauvorhaben {Lagerfliche + Hallensysteme Baustoffhandel) nicht gegeben ist.
Daher werden wir das Vorkaufsrecht fiir das Bauvorhaben ,Lager Baustoffhandel” zu den genannten Konditionen
von 150 € / gm nicht umsetzen kénnen.

Solite sich an den Konditionen etwas dndern und eine Wirtschaftlichkeit dadurch gegeben sein, so behalten wir uns
vor das Vorkaufsrecht entsprechend zu ziehen.

Gerne michte ich ihnen dies niher erliutern und auch einen Alternativvorschlag unterbreiten.

Bebaubarkeit:
a) Nach Riicksprache mit Hessenmobil ist eine Bebaubarkeit innerhalb der 20m Bauverbotszone nicht moglich.

Hintergrund hier ist, dass das Ortschild kurz nach dem EDEKA gesetzt ist und die Strae des zu erwerbenden
Gewerbegrundstiicks von der OrtsstraRe zur LandstraRe wechselt.
Daher ergibt sich nun ein Grenzabstand von 20m statt der Gblichen 5m.

b) Welche Auswirkungen hat dies: Mir wurde von HessenMobil mitgeteilt, und dies war glaube ich keinem
vorher bewusst, dass neben dem Bauverbot auch keine Uberfahrung (fiir z.B. ,Drehen LKW/PKW auf dem
Grundstiick), Pflasterung oder Lagerung (z.B. auch Blocklagerung ohne Regal) innerhalb der 20m
Bauverbotszone erlaubt ist.

Es gibt Landkreise, da sind Ausnahmen mdglich, indem man auf Schadensersatz bei zwangsweisen Ruckbau
{wenn z.B. die LandstraRe verbreitert werden muss und man Grundstiick an Hessenmobil abgeben muss}
verzichtet, dies ist hier jedoch nicht mdglich.

¢) Wirtschaftliche und technische Betrachtungsweise: Eine Fldche auf 125m Lénge * 20m Breite Richtung
LandstraRe {ca. 2500qm) darf weder bebaut, noch befahren, noch ,belagert”, noch eingezéiunt werden.
Diese 2500gm miissen jedoch mit 150 € gekauft werden und vom restlichen Bebaubaren Grundstiick
mitfanziert werden.
In der Regel ist dies auch bei anderen Bauvorhaben der Fall, da eine véllige Bebauung der Bruttofldche nicht
erlaubt ist. Jedoch in der Regel bei Gewerbegrundstiicken 80% der Bruttofldche {wie hier auch technisch
erlaubt, da GRZ = 0,8) und man kann die Fliche auch als Uberfahrung oder Lagerfldche nutzen.
Das Grundstiick hat eine Gesamtbruttofiiche von 7350gm: Bei GRZ = 0,8 wéren dies eine Nettofldche von
5880qm. Jedoch wird eine maximale bebaubare Fliiche von nur 4485qm ausgewiesen => GRZ = 0,61.

Da eine Umfahrung des Grundstiicks fiir die Ein- und Ausfahrt gegeben sein muss, muss nochmals eine
Fliche von 125m * 8m + Wendehammer {ca. 350gm} Richtung Usa hergestellt werden. Diese 1350qm



kénnen immerhin dann befahren werden, jedoch auch nicht anderweitig genutzt werden und stellen auch
eine ,tote Fliche” dar.

Werden auch diese 1350gm Fahrspur von den 4485gm bebaubarer Fliche abgezogen, ergibt sich noch
3135qm bebaubare Fliche, bei einer zu erwerbenden Fléche von 7350gm. Daraus ergibt sich ein QM-Preis
von 351,50 €/gm (7350gm*150€ / 3135gm) statt der 187,50 €/qm (7350gm*150€ / (0,8*7350)).

d) Der Nutzungsplan erlaubt nur die Errichtung von Lagerhallen oder Lagersystemen, kein Einzelhandel 0.A.
Dies war mir zuvor bewusst, jedoch ist eine Wiederverwertung dadurch eingeschrénkt und bei einem
Kaufpreis von 150 €/qm nicht absicherbar {aus Banken / Finanzierungssicht).

All diese Punkte fithren leider zu dem Entschluss, dass eine Bebauung zur Lagerung wirtschaftlich nicht umsetzbar ist
(siehe auch aktuelle Zinsentwicklung) und ein zu hohes Risiko fiir das Unternehmen und somit auch fur die
Arbeitsplatze darstellt.

Alternativvorschlige:
a) Ich habe bereits auch mit einem Hochbauunternehmen und einem ortsansissigen GroRhandel Gesprache
fiir eine gemeinsame Nutzung gefithrt.
Beide suchen zwar ebenfalls dringend neues Grundstiick inkl. Halle + Biro, sehen jedoch auch die
Wirtschaftlichkeit nicht gegeben.
Nur eine hochwertige Bebauung im Bereich Wohnwirtschaft oder Einzelhandel kann ggf. den nétigen
Mietzins erwirtschaften.

h) Wir suchen weiterhin dringend nach einem Grundstiick beziiglich Lagerung/Biiro. Sollte ein weiterer
Interessent eine hochwertige Bebauung realisieren kénnen und wollen, so stehen wir fiir weitere Gesprédche
gerne zur Verfilgung.

c) Es kam ein Unternehmen auf mich zu, welches Langzeit- und Kurzzeitpflege sowie Pflege-/Alters-
Wohneinrichtungen betreibt. Solite es der Bebauungsplan zulassen oder eine Anderung moglich sein, so
kann ich gerne hier den Kontakt legen.

Diese Art von hochwertiger Bebauung kénnte den ndtigen Mietzins erwirtschaften.

Gerne kénnen Sie dieses Schreiben allen entsprechenden Stadtverordneten bzw. Parteien zukommen lassen.
Mir ist wichtig, dass alle Beteiligten unsere Entscheidung nicht als , Trotzreaktion®, sondern als wirtschaftlich
fundierte Entscheidung und Risikoabwagung sehen.

Ich selbst bin in das Thema Gewerbegrundstiick in der Us mittlerweile sehr gut ,eingelesen” und stelle dieses
Wissen als auch meine Hilfe fiir eine andere Verwertbarkeit gerne zur Verfligung.

Gerne kénnen mich Parteien, Stadtverordnete oder auch Stadtmitarbeiter zu diesem Thema und ggf. auch zu
anderen Fragen rund um das Thema direkt kontaktieren und ich erlaube hiermit ausdriicklich die Herausgabe
meiner Emailadresse als Kontaktadresse.

Bei Riickfragen stehe ich ihnen gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Grufen,

Julian Hoser
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