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Begriindung:

Die Stadt Wetzlar konnte kontinuierlich in den letzten Jahrzehnten Bauwilligen Wohnbau-
grundstlicke zum Kauf anbieten. Die Vergabe erfolgte nach den "Richtlinien Gber die Ver-
gabe stadtischer Bauplatze". Damit war sicher gestellt, dass auch Familien mit geringem
oder mittleren Einkommen die Moglichkeit erhielten, zu erschwinglichem Bodenpreis an
ein Baugrundstick zu kommen.

In der Kernstadt wurde zuletzt das Baugebiet "Blankenfeld" in den 80er Jahren erschlos-
sen sowie vor etwa 8 Jahren Wohnbauflachen mit 61 Baugrundsticken im "Westend" im
Bereich der ehemaligen Sixt-von-Armin-Kaserne, die zwischenzeitlich verauldert sind. Das
Wohnbaugebiet Westend wurde Uber Jahre als einziges Wohnbaugebiet vorgehalten, um
hier die Vermarktungschancen zu erhdhen.

Aulderhalb der Kernstadt erfolgten rickschauend ab den 90er Jahren folgende
ErschlieBungen:

- im Stadtteil Minchholzhausen — Baugebiet "Stockwiese"
- im Stadtteil Steindorf — Baugebiet "Ruckersbodenseit 1"

- im Stadtteil Garbenheim — Baugebiet "Mehlstick"

- im Stadtteil Blasbach — Baugebiet "Am Pfaffenrain”

- im Stadtteil Naunheim — kleines Baugebiet "SpieRgarten”
- im Stadtteil Nauborn — Baugebiet "Hundsrucken 11"

- im Stadtteil Dutenhofen - Baugebiet "Am Bornstick"

- im Stadtteil Blasbach — Baugebiet "Auf der Hell"

- im Stadtteil Steindorf — Baugebiet "Rlckersbodenseit 11"

Mit Erschliefung vorstehender Baugebiete hat die Stadt Wetzlar insgesamt 430 Familien
zu Baugrund verholfen.

Mit Ausnahme von einem Baugrundstick im Stadtteil Blasbach "Auf der Hell" kann die
Stadt Wetzlar derzeit keine Wohnbaugrundstlicke zum Kauf anbieten.

Die aktuelle Bewerberliste weist 210 Bauplatzinteressenten aus. Zur Zeit sind
wochentlich neue Anfragen zu verzeichnen.

Bei den zahlreichen Bewerbern besteht ein zunehmendes Unverstandnis, dass im pros-
perierenden Wetzlar nicht die Mdglichkeit besteht, seine eigenen vier Wande nach den
neuesten energetischen Erkenntnissen zu schaffen.

137 der Bewerber nennen bei ihrer Bauplatzbewerbung als 1. Prioritat den Kernstadt-
bereich Wetzlar.

Aktuelle Situation
Mit dieser Vorlage soll iiber das vorhandene Siedlungspotential von Wohnbau-
flachen im Bereich der Kernstadt sowie in den Stadtteilen informiert werden.

Im Einzelnen sind nachfolgende potentielle Siedlungsflachen im Flachennutzungsplan
bzw. im Regionalen Raumordnungsplan vorhanden:

1. Baugebiet "Rasselberg" in Wetzlar
Das Gebiet "Rasselberg" ist im Flachennutzungsplan als geplante Wohnbauflache
dargestellt; es besteht seit dem Jahre 2009 der rechtskraftige Bebauungsplan Nr.
293 "Rasselberg".
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Der Hessische Verwaltungsgerichtshof in Kassel hat mit Urteil vom 27.02.2012 die
durch eine Burgerinitiative anhangige Normenkontrollklage abgewiesen.

Ein vereinfachtes Baulandumlegungsverfahren ist kurzfristig durchfuhrbar, da sich
die Gesamtflache (aufRer 2 Privatgrundstiicke) im Eigentum der Stadt Wetzlar be-

findet.

Die zeitnahe Erschlielung dieses Baugebietes in 2013/2014 ist moglich.

Mit Ausnahme von 2 Grundsticken befindet sich der gesamte Gebietsbereich im
Eigentum der Stadt Wetzlar. Es handelt sich ausschlieRlich um "Altbesitz"; Grund-
erwerb wurde hier nicht getatigt. Der Bilanzwert der Grundstticke betragt rund
2.284.000,00 €.

Die ErschlieBung von rd. 60 Baugrundsttcken in attraktiver Lage mit bebaubaren
Flachen von rund 37.754 gm ist hier moglich. Abzuglich der privaten Zuteilungsan-
spruche mit einer Flache von ca. 4.100 gm verbleibt eine stadt. Bauflache von
rund 33.644 gm; dies entspricht einem Anteil von rund 89 % der Gesamtflache.

Unter Zugrundelegung des im vergangenen Jahr ermittelten Zuteilungswertes von
Gerundet 120,00 €/gm, wurde der reine Verkaufserlds (ohne ErschlieBungskosten)
rund 4.037.280,00 € betragen. Hiervon in Abzug zu bringen ist der geschatzte
stadtische Eigenanteil der ErschlieRungskosten von rund 200.000,00 €.

Eine Analyse der z. Z. vorhandenen 137 Bewerber, die ein Baugrundstuck in der
Kernstadt vorzugsweise im Baugebiet "Rasselberg" erwerben mochten, hat erge-
ben, dass 120 Bewerber die Voraussetzungen nach den stadtischen Vergabericht-
linien erfullen.

Rund 50 % der Bewerber Uben akademische Beurfe aus und sind den héheren Ein-
kommensschichten zuzuordnen. Regelmafige Nachfragen nach dem Stand der Er-
schlielung des Baugebietes belegen das grol3e Interesse am Kauf von Baugrund-
stlcken.

. Erweiterungsflache "Blankenfeld II"
Im regionalen Raumordnungsplan ist im Bereich der Kernstadt eine rund 37,17 ha
grol3e Flache zur Erweiterung des Baugebietes "Blankenfeld" ausgewiesen.

Der Flachenanteil der Stadt Wetzlar betragt rund 33 %. Um hier den prozentua-
len Anteil zu erhdéhen ist umfangreicher Grunderwerb erforderlich.

Diesbezlglich geflihrte Kaufverhandlungen mit 2 Eigentumern, die tber Grund-
stlicke in einer GesamtgroRe von rd. 40.000 gm verfligen, haben ergeben, dass
diese grundsatzlich zu Verkaufsverhandlungen bereit sind, allerdings erst zu
einem Zeitpunkt, wenn ein aufzustellender Bebauungsplan einen gewissen
Planungsstand erreicht hat, um einen deutlich h6heren Verkaufserlds erzielen zu
kénnen (Forderung: 50,00 — 60,00 €/gm).

Nach einer Wertberechnung der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses be-
tragt der derzeitige Bodenwert etwa 36,00 €/gm.

Demzufolge wiurden Grunderwerbskosten von mehr als 2 Mio. Euro erforderlich.

Eine Realisierung des Baugebietes "Blankenfeld 11" ist erst durch das zu schaffen-
de Planungsrecht zu ermdglichen.

Zunachst ist die Anpassung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich. Hier kann von einem Zeitaufwand im Mittel
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von ca. 5 Jahren ausgegangen werden. Erfahrungsgemaf kann sich die Bear-
beitungszeit und Durchfliihrung von Bebauungsplanen bei derart gro3en Bauge-
bieten noch verlangern.

Nach Rechtskrafterlangung des Bebauungsplanes ist die Durchflihrung eines
umfangreichen Baulandumlegungsverfahrens erforderlich sowie die Erschliel3ung
des Gebietes; fur diese Mallnahmen sind 2 Jahre einzukalkulieren.

Im Bereich der Kernstadt sind zum Stand 01.08.2012 insgesamt 94 private Bau-
licken vorhanden. Hier bestehen keine Einwirkungsmaoglichkeiten seitens der Stadt
Wetzlar.

. Entwicklungsflache "In der Schattenlédnge", Stadtteil Minchholzhausen

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar ist am nordostlichen
Ortsrand von Mlnchholzhausen eine rd. 13,45 ha grol3e Siedlungsflache fir eine
Wohn- und Mischbebauung ausgewiesen.

Die ersten Planungen zur Auflage des Neubaugebietes "Schattenlange" datieren
zuruck auf die 1980er Jahre. Bisher wurden 2 Aufstellungsbeschlisse in 1993
und 2008 gefasst. Das Verfahren verzogerte sich aufgrund von externen Einwan-
den und schwierigen Grundstucksverhandlungen mit Uberhdhten Preisvor-
stellungen.

Bezogen auf den gesamten Gebietsbereich verfligt die Stadt Wetzlar tber einen
Flachenanteil von rund 44 % inkl. Wegeparzellen.

Bei einem Bebauungsplan, der mit verkleinertem Geltungsbereich (1. Bauabschnitt -
nur stdlicher Planabschnitt bis zur Wegeparzelle in Verlangerung Hohe Stral3e und
unter Einbeziehung des rd. 14.000 gm grof3en stadt. Grundstuckes Flurstuck 139 —
aufgestellt wird, betragt der stadtische Flachenanteil rund 60 % inkl. Wegeparzellen.

Die Stadt Wetzlar hat in den Jahren 1984 — 2012 in diesem sudlichen Bereich des Plan-
gebietes bereits Grunderwerbskosten in Hohe von rund 1,1 Mio. Euro aufgewandt.

Das Plangebiet soll Uberwiegend als Wohngebiet entwickelt werden. Insbesondere
soll der vorhandenen Nachfrage nach Einzel- und evtl. Doppelhausern Rechnung
getragen werden. Es ist von einem Entwicklungszeitraum von etwa 5 Jahren auszu-
gehen.

Im Suden des Gebietsbereiches soll ein Angebot fur Sonder- und Mischnutzungen
geschaffen werden. Einrichtungen wie z. B. Lebensmittelmakrt und altengerechtes
Wohnen sollen zur Verbesserung der Versorgung des gesamten Stadtteils beitragen.

Im Stadtteil Minchholzhausen sind aktuell (01.08.2012) 34 private Baullcken vor-
handen.

. Entwicklungsflache "Rothenberg" und "Stammacker" im Stadtteil Garbenheim

Im Stadtteil Garbenheim sind im rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2 Gebiets-
bereiche als potentielle Siedlungsflache (Wohnbauerweiterung und Mischgebiet)
ausgewiesen.

Im einzelnen handelt es sich

- um das Gebiet "Rothenberg" in einer Groe von 3,5 ha. Der stadtische Flachen-
anteil an der Gesamtflache betragt rund 71 % inkl. Wegeparzellen. Grunderwerb
wurde ab dem Jahr 2003 mit einem Kostenaufwand von rund 470.000,00 € getatigt.
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Hier wurde ein Aufstellungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung

am 12.12.2006 gefasst und darauf hin ein Bebauungskonzept aufgestellt, das

sich noch im Verfahren befindet. Die damit verbundenen okologischen Mal3nah-

men und Belange befinden sich noch in der Abstimmung mit der UNB.

Mit Rucksicht auf die Larmschutzdiskussion ist ein Zeitraum bis zur Planreife von etwa
5 Jahren anzunehmen.

- um das Gebiet "Stammacker" in einer Grof3e von rund 10,34 ha.
Der stadtische Flachenanteil ist sehr gering. Mit einigen wenigen Grundstucken
und den Wegeparzellen betragt dieser rund 12 %. Die Einschatzung eines
realistischen Entwicklungszeitraumes ist nicht moglich.

Grunderwerb wurde hier in den vergangenen Jahren nicht getatigt; auch wurde
keine baurechtliche Entwicklung dieses Gebietes in Betracht gezogen.

Zum 01.08.2012 sind im Stadtteil Garbenheim noch 21 private Baullicken vorhanden.

. Entwicklungsflache "Am Rotenberg" im Stadtteil Hermannstein
Der rechtskraftige Flachennutzungsplan weist im Stadtteil Hermannstein am nord-
Ostlichen Ortsrand oberhalb des Kindergartens eine rund 5,08 ha grolse Wohnbau-
erweiterungsflache aus.
Rund 18 % der Gesamtflache (inkl. Wegparzellen) befindet sich im Eigentum der
Stadt Wetzlar.

Erste Kontakte mit einem Eigentumer, der Uber ein rund 30.000 gm groRes Grund-
stlick verfugt, wurden gefihrt.

In diesem Gebietsbereich erfolgte in den vergangenen Jahren kein Grunderwerb,
weil die Flache am Rande eines Kalksteinbruches liegt und durch die Ausnutzung
desselben keine Aussicht auf eine baldige Erschlielfung bestand.

Es existiert ein alterer Bebauungsplanentwurf fir einen Teilbereich des vorgenannten
Gebietsbereiches, der allerdings nicht weiter bearbeitet wurde. Aus planungsrechtli-
cher Sicht muss das Verfahren neu aufgegriffen werden, da der Steinbruch stillgelegt
wurde und die Abstandsflache hierdurch sich verringert hat. Die Einschatzung eines
realistischen Entwicklungszeitraumes ist nicht moglich.

Im Stadtteil Hermannstein sind zum 01.08.2012 insgesamt 15 private Baultlicken vor-
handen.

. Entwicklungsflache "In der Struth" und "Lutzellinder Hohl" im Stadtteil Dutenhofen
Fir den Stadtteil Dutenhofen sind im rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2 Ge-
bietsbereiche als Wohnbauerweiterungsflachen ausgewiesen, und zwar

- am sudwestlichen Ortsrand oberhalb der Landesstral3e in Richtung Dutenhofen
der Bereich "In der Struth" mit rund 2,94 ha. Hier verfugt die Stadt Wetzlar Gber
keinen Grundbesitz mit Ausnahme der Wegeparzellen. Der stadtische Flachen-
anteil betragt rund 11 %.

Bislang erfolgte keine planungsrechtliche Entwicklung.

- am sudostlichen Ortsrand der Bereich "Litzellinder Hohl" mit einer Flache von
rund 2,73 ha. Auch hier befinden sich keine Grundsticke im Eigentum der
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Stadt Wetzlar auler den Wegeparzellen. Der Flachenanteil betragt rund 8 %.

Planungsrechtliche MalRinahmen wurden seitens der Stadt Wetzlar nicht eingeleitet.
Ein realistischer Entwicklungszeitraum kann nicht eingeschatzt werden.

Gegenwartig sind im Stadtteil Dutenhofen noch 59 private Baullicken vorhanden.

7. Entwicklungsflache "Ohmbach" im Stadtteil Naunheim
Am nordlichen Ortsrand des Stadtteiles Naunheim ist im rechkraftigen Flachen-
nutzungsplan eine rund 6,01 ha grof3e Wohnbauerweiterungsflache ausgewiesen.
Durch Grundstucksankaufe in den 90er Jahren mit einem Kostenaufwand von
rund 300.000,00 € betragt der stadtische Flachenanteil rund 15 % inkl. Wegeparzellen.

Fur das Baugebiet "Ohmbach" existiert ein nicht rechtskraftiger Bebauungsplan;
der Aufstellungsbeschluss erfolgte im Jahre 1982; die weitere Bearbeitung des
Planes wurde zurtckgestellt. Ein realistischer Entwicklungszeitraum kann nicht
eingeschatzt werden.

Im Stadtteil Naunheim bestehen aktuell 36 private Baullcken.

8. Entwicklungsflache "Auf'm kdpplichen Driesch" in der Gemarkung Niedergirmes
Oberhalb der Atzbacher Stral’e in der Gemarkung Niedergirmes und im Anschluss
an die Stralle "Im Kleinfeld" im Stadtteil Naunheim ist im Regionalen Raumordnungs-
plan eine rund 9,13 ha grol3e Siedlungsflache ausgewiesen.

In diesem Gebietsbereich verfugt die Stadt Wetzlar Uber einige Grundstiucke ein-
schlieBlich den Wegeparzellen von rund 20.000 gm; demzufolge Uber ca. 22 %
Flachenanteil.

Gezielter Grunderwerb wurde hier in den vergangenen Jahren nicht vorgenom-
men.

Eine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Stadt Wetzlar ist Voraus-
setzung flur die planungsrechtliche Entwicklung der Siedlungsflache. Ein realistischer
Entwicklungszeitraum ist nicht einschatzbar.

In der Gemarkung Niedergirmes ist 1 private Baullcke vorhanden.

9. Entwicklungsflache "An der Leimkaut" im Stadtteil Nauborn
Im Stadtteil Nauborn ist in sudlichwestlicher Ortsrandlage eine ca. 1,62 ha Wohn-
bauerweiterungsflache im Flachennutzungsplan ausgewiesen.
Mit Ausnahme von einem Grundstlick und den Wegeparzellen verfugt die Stadt
Wetzlar hier uber keinen Grundbesitz. Der Flachenanteil betragt rund 22 % inkl.
Wegeparzellen.
Grunderwerb wurde hier nicht getatigt.
Bislang wurde keine planungsrechtliche Entwicklung des Gebietsbereiches betrieben.
Ein realistischer Entwicklungszeitraum kann nicht eingeschatzt werden.

Im Stadtteil Nauborn befinden sich aktuell insgesamt 110 private Baullcken.

10. Entwicklungsflachen "Am Pfaffenrain" und "Auf der Brachwies" im Stadtteil
Blasbach
- Der Gebietsbereich "Auf der Brachwies"“ mit rund 2, 3 ha Grundstlcksflachen
ist im rechtkraftigen Flachennutzungsplan als Wohnbauerweiterungsflache aus-
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gewiesen. Im Eigentum der Stadt Wetzlar befinden sich einige kleinere Grund-
stiicke. Mit den Wegeparzellen verfugt die Stadt Wetzlar Gber einen Flachenan-
teil von rund 6 %.

Grunderwerb wurde nicht getatigt.

- Noérdlich angrenzend an das bestehende Baugebiet "Am Pfaffenrain" ist eine
4,1 ha groRe Wohnbauerweiterungsflache im rechtskraftigen Flachennutzungs-
plan ausgewiesen. Auch hier befinden sich nur einige wenige Grundsticke im
Eigentum der Stadt Wetzlar. Nebst den Wegeparzellen betragt der stadtische
Flachenanteil 17 % an der Gesamtflache. Auch hier ist kein realistischer Entwick-
lungszeitraum einschatzbar.

Der Stadtteil Blasbach verfugt derzeit GUber 28 private Baullcken.

11. Entwicklung Stadstteil Steindorf
Nach gegenwartigem Stand des regionalen Raumordnungsplanes sowie des
Flachennutzungsplanes sind im Stadtteil Steindorf keine potentiellen Siedlungs-
flachen mehr ausgewiesen.

Mit der ErschlieBung des Baugebietes "Rickersbodenseit 11" mit einer Grolie
von rund 3,5 ha im Jahre 2011 wurden insgesamt 22 Baugrundstlcke neu er-
schlossen.

Im Zuge des Baulandumlegungsverfahren erhielt die Stadt Wetzlar 15 Bau-
grundstlicke, die innerhalb eines Jahres zlgig verkauft wurden bzw. spatestens
im Fruhjahr 2013 verkauft sein werden.

Der Reinerlés der Grundsticksverkaufe (ohne ErschlieBungskosten) betragt
rund 1,1 Mio. Euro.

Im Stadtteil Steindorf sind gegenwartig 13 private Baulucken vorhanden.
Ubersicht von privaten Bauliicken, bezogen ausschlieBlich auf Bereiche inner-

halb von Bebauungsplanen
Stand August 2012

Stadtteil Blasbach 28
Stadtteil Dutenhofen 59
Stadtteil Garbenheim 21
Stadtteil Hermannstein 15
Stadtteil Munchholzhausen 34
Stadtteil Nauborn 110
Stadtteil Naunheim 36
Stadtteil Niedergirmes 1
Stadtteil Steindorf 13
Kernstadt Wetzlar 94

In der heutigen wirtschaftlichen Lage besteht seitens der Privateigentimer so gut
wie keine Verkaufsbereitschaft; dies wird auch ausdrtcklich von den bei dem Amt
fur Wirtschaft und Liegenschaften vorstelligen Kaufbewerbern bestatigt.
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Zusammenfassung:

Seitens der Stadt Wetzlar besteht gegenwartig keine Moéglichkeit, Bauwilligen
Grundsticke zum Kauf anzubieten.

Der Fokus der Kaufbewerbungen (z. Z. 210 — Tendenz steigend) richtet sich in
erster Linie auf den Kernstadtbereich sowie die Stadtteile Miinchholzhausen,

Garbenheim und Dutenhofen.
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