STADT WETZLAR

i
BESCHLUSSVORLAGE

Fachamt/Antragsteller/in Datum Drucksachen-Nr.: - AZ:

Amt fur Stadtentwicklung 17.05.2019 | 1342/19 - 1/444
Beratungsfolge:

Gremium Sitzungsdatum | Top Abst. Ergebnis
Magistrat 27.05.2019

Bauausschuss 06.06.2019

Finanz- und Wirtschaftsausschuss 12.06.2019

Stadtverordnetenversammlung

Betreff:

Grundstucksverkauf
Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH, Wetzlar

Anlage/n:

Lageplane und Bilder

Beschluss:
Dem Verkauf der nachstehend aufgefihrten stadtischen Liegenschaften

e PhonixstraBe 35/35A und 35B/35C
Gemarkung Wetzlar, Flur 22, Flurstick 27/7,
2.967 gm

e Wetzlarer Strae 127 — 139
Gemarkung Nauborn, Flur 9, Flursticke 17/2,
17/3 und 17/4, 1.734 gm

e Eduard-Kaiser-Strae 30, 32 und 34
Gemarkung Wetzlar, Flur 45, Flurstick 82 und
79/1,1.176 gm

e HausertorstraRe 42
Gemarkung Wetzlar, Flur 9, Flurstick 3/2,
560 gm
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e LauerstralBe 1 A,
Gemarkung Wetzlar, Flur 13, Flurstick 868/103,
606 gm

e Frankfurter StraBe 63
Gemarkung Wetzlar, Flur 35, Flurstlick 111/29,
1.595 gm

e Brodschirm 6
Gemarkung Wetzlar, Flur 14, Flurstick 335, 336
und 340/1, 132 gm

an die Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH, Langgasse 45 -49, 35576 Wetzlar,
wird unter folgenden Bedingungen zugestimmt:

1.

Der Kaufpreis fur die Liegenschaften betragt:

a)

Phonixstralle 35/35A und 35B/35C 1.035.000,00 €
b)

Wetzlarer Stralle 127 — 139 474.000,00 €
C)

Eduard-Kaiser-Stralte 30, 32 und 34 503.000,00 €
d)

Hausertorstralie 42 238.000,00 €
e)

Lauerstralte 1 A 294.000,00€
)

Frankfurter Stral’e 63 264.000,00 €
9)

Brodschirm 6 215.000,00 €
abzlglich - 25.000,00 €
fur die abzuschlieRende Fachwerksanierung

Gesamtpreis: 2.998.000,00 €

2. Aligemeine Konditionen:

2.1

Der Kaufpreis ist innerhalb von zwei Monaten nach Vertragsbeurkundung zur Zahlung
fallig. Im Falle des Verzugs, der mit Ablauf dieser 2-Monatsfrist beginnt, ist der Kaufpreis
mit 5 %-Punkten Uber dem jeweiligen Basiszinssatz der Europaischen Zentralbank zu
verzinsen.

2.2

Kommt die Erwerberin ihrer Zahlungsverpflichtung innerhalb von drei Monaten nach
Vertragsabschluss nicht nach, steht der Stadt Wetzlar ein Rulcktrittsrecht von dem
abgeschlossenen Kaufvertrag zu. Die dadurch entstehenden Kosten gehen zu Lasten der
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Erwerberin.

2.3

Bei jedweder geplanten baulichen Anderung, Erweiterung, Umbau oder Sanierung am
Gebaude, die unter die Baugenehmigungspflicht fallen, ist rechtzeitig eine Abstimmung mit
dem Bauordnungsamt Uber Einzelheiten des Verfahrens und dessen Inhalte
herbeizufihren.

2.4
Die Notariats- und Grundbuchkosten, die Kosten eventuell erforderlicher Genehmigungen
sowie die Grunderwerbsteuer gehen zu Lasten der Erwerberin.

2.5

Bei den zu veraulernden Gebauden handelt es sich um Mietwohngebaude. Die
Erwerberin hat gemal § 566 BGB in die bestehenden Mietverhaltnisse einzutreten bzw.
diese zu Ubernehmen. Auflistungen der bestehenden Mietverhaltnisse werden dem
abzuschlieRenden Kaufvertrag als Anlagen beigefugt.

2.6

Sollten bezuglich der zu verauRernden Liegenschaften die mit den Firmen techem oder
Minol bestehenden Dienstleistungs- und Wartungsvertrage vor Zeitablauf seitens der
Erwerberin gekundigt werden, hat die Erwerberin eventuell entstehende Kosten zu tragen.

3. Besondere Konditionen zu den einzelnen Liegenschaften:

3.1

Phdénixstrale 35/35A und 35B/35C

Zur barrierereduzierten Erreichbarkeit der Kita und des Kirchengrundsticks
Magdalenenhauser Weg 17A und 17B wurde eine Offentliche Zuwegung Uber das
Grundstuck Gemarkung Wetzlar, Flur 22, Flurstick 27/7 gemaly der Darstellung in
beigefligtem Lageplanausschnitt hergestellt. Diese o6ffentliche Zuganglichkeit muss auch
kunftig gewahrleistet sein. Aus diesem Grunde ist an der farbig schraffiert dargestellten
Zuwegung eine beschrankt personliche Dienstbarkeit flr die Stadt Wetzlar in Abteilung Il
des Grundbuches einzutragen, wonach diese Flache uneingeschrankt zur o&ffentlichen
Nutzung als FuRweg zur Verfligung steht. Die Unterhaltung und Verkehrssicherungspflicht
obliegt der Erwerberin.

3.2

Wetzlarer Stralle 127 - 139

Das zu verauldernde Grundstick Gemarkung Nauborn, Flur 45, Flurstick 17/2 wird von
einer Kanalleitung des Abwasserverbandes Wetzlar tangiert. Diesbezuglich ist in Abteilung
Il des Grundbuches eine beschrankt personliche Dienstbarkeit fir den Abwasserverband
Wetzlar einzutragen.

3.3

Eduard-Kaiser-Strale 30, 32 und 34

Der Erwerberin ist bekannt, dass es sich um ein Gebdude i. S. des Hessischen
Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) vom 28.11.2016 handelt, das gemal® § 2 Abs. 1
HDSchG als Einzeldenkmal geschitzt ist und den Genehmigungspflichten geman §§ 18 ff.
HDSchG unterworfen ist.
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3.4

HausertorstralRe 42

Der Erwerberin ist bekannt, dass es sich um das sogenannte ,Aldefeld 'sche Haus* erbaut
im Jahre 1775 handelt, das gemall § 2 Abs. 1 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSChG) vom 26.11.2016 als Einzeldenkmal geschitzt und den Genehmigungspflichten
gemal §§ 18 ff HDSchG unterworfen ist.

Die in beigefugtem Planausschnitt schraffiert dargestellte Flache des stadtischen
Grundstiucks Gemarkung Wetzlar, Flur 9, Flurstick 1/7 wird als Parkplatzflache genutzt;
diesbezuglich ist mit der Stadt Wetzlar ein Gestattungs-/Pachtvertrag abzuschlie3en.

3.5

Lauerstral3e 1A

Das zwischen der Stadt Wetzlar und dem Familienzentrum e. V. seit dem 10.09.2012
bestehende Mietverhaltnis ist gemal den gesetzlichen Vorschriften des § 566
Bargerliches Gesetzbuch von der Erwerberin zu Gbernehmen.

Die Erwerberin verpflichtet sich, das zu Ubernehmende Mietverhaltnis nach Ablauf der
Mietzeit (31.07.2022) um weitere 10 Jahre zu verlangern.

Die Erwerberin verpflichtet sich, dem Familienzentrum e. V. ein bis zum 31.07.2032
befristetes entgeltliches Nutzungsrecht an der gesamten Liegenschaft einzuraumen, das
in Abteilung Il des Grundbuches dinglich gesichert wird.

Der jeweilige Eigentiimer ist berechtigt, die unverzigliche Léschung der Dienstbarkeit auf
Kosten der Berechtigten zu verlangen, wenn das Mietverhaltnis vom Mieter gekindigt wird
oder von dem Vermieter aus Grinden gekundigt wird, die dem Mieter zuzuschreiben sind.

3.6
Frankfurter Stral’e 63
Der Erwerberin ist bekannt, dass es sich um ein Gebaude i. S. des Hess.

Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) vom 28.11.2016 handelt, das gem. § 2 Abs. 1
HDSchG als Einzeldenkmal geschitzt und den Genehmigungspflichten gemaly §§ 18 ff
HDSchG unterworfen ist.

Das zwischen der Verkauferin und einer sozialen Institution seit dem

11.08.1986 bestehende Mietverhaltnis ist gemal den gesetzlichen Vorschriften des

§ 566 BGB von der Erwerberin zu Ubernehmen.

Die Erwerberin verpflichtet sich, das zu Ubernehmende Mietverhaltnis bis mindestens
31.12.2030 bestehen zu lassen.

Die Erwerberin verpflichtet sich, der sozialen Institution ein bis zum 31.12.2030 befristetes
entgeltliches Nutzungsrecht an der gesamten Liegenschaft einzuraumen, das in Abteilung
Il des Grundbuches dinglich gesichert wird.

Der jeweilige Eigentumer ist berechtigt, die unverzugliche Loschung der Dienstbarkeit auf
Kosten der Berechtigten zu verlangen, wenn das Mietverhaltnis vom Mieter gekundigt wird
oder vom Vermieter aus Grunden gekundigt wird, die dem Mieter zuzuschreiben sind

Auf dem zu veraulernden Grundstick befindet sich eine Telekommunikationslinie der
Telekom Deutschland GmbH. Diesbezuglich ist fir die Telekom Deutschland GmbH, Sitz
Bonn, eine beschrankt personliche Dienstbarkeit im Grundbuch einzutragen, bestehend in
dem Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhaltung von
Telekommunikationslinien.
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3.7
Brodschirm 6

Es handelt sich um das alteste Fachwerkgebaude Wetzlars aus dem Jahre 1356; ein
Gebaude, das gemal § 2 Abs. 1 Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28.11.2016
als Einzeldenkmal geschutzt und den Genehmigungspflichten gemafl §§ 18 ff HDSchG
unterworfen ist. Es liegt innerhalb der Altstadt Wetzlars, im Bereich einer
Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB, ist Teil der denkmalgeschutzten Gesamtanlage
.Historische Altstadt Wetzlar® und unterliegt den besonderen Anforderungen der
Ortssatzung uber die aullere Gestaltung, Erhaltung und Unterhaltung baulicher Anlagen,
Werbeanlagen und Warenautomaten im historischen Stadtkern der Stadt Wetzlar vom
13.07.1989 (Baugestaltungssatzung).

Die Erwerberin verpflichtet sich, die seitens der Stadt Wetzlar begonnene
Fachwerksanierung in Abstimmung mit der Stadt Wetzlar durchzufiihren bzw.
abzuschliefRen.

3.8

Die Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH verpflichtet sich, bezliglich der zum bereinigten
Ertragswert zu veraullernden Liegenschaften PhonixstralRe 35/35A und 35B/35C,
Wetzlarer Stralle 127 — 139, Hausertorstralle 42, Lauerstralle 1 A, Frankfurter Stralte 63
und Brodschirm 6 in den nachsten 5 Jahren, gerechnet ab dem Tage des
Besitzlibergangs, keine Mieterhdhungen vorzunehmen, die nicht durch umlagefahige
Modernisierungskosten zu begrinden sind.

Wetzlar, den 17.05.2019 gez. Semler
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Begriindung:

Allgemeines
Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 14.11.2018, Drucksachen-Nr.

1149/18 - 1/379, unter anderem beschlossen, die im Beschlussantrag aufgefluhrten
stadtischen Liegenschaften an die Wetzlarer Wohnungsgesellschaft zu veraullern.

Der Magistrat wurde beauftragt, die erforderliche Vorlage zu erarbeiten und der
Stadtverordnetenversammlung zu gegebener Zeit zur Beschlussfassung vorzulegen.

Eckdaten und Nutzung der einzelnen Liegenschaften

a)

PhonixstraBe 35/35A und 35B/35C

Es handelt sich um 2zwei freistehende, dreigeschossige, vollunterkellerte Mehr-
familienwohnhauser mit insgesamt 28 Wohneinheiten auf einem rd. 2.967 gm grof3en
Grundstuck, die im Jahre 1969 errichtet wurden. Die Wohn-/Nutzflache betragt insgesamt
rd. 1.455 gm.

Umfangreiche Sanierungsmallnahmen (Warmedammung der Fassaden, Warmedammung
der obersten Geschoss- und Kellerdecken, Sanierung der Sanitdranlagen und —raume
etc.) wurden im Jahre 2008 ausgefihrt.

Das Gebaude ist komplett vermietet; die bestehenden Mietverhaltnisse sind von der
Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH zu Gbernehmen.

Das Ortsgericht Wetzlar | hat zum Stichtag 19.09.2018 ein Wertgutachten erstellt und
einen Verkehrswert in Hohe von 1.110.000,00 € ermittelt, dem der Ertragswert zugrunde
liegt. Angenommen wurde die marktublich erzielbare jahrliche Nettokaltmiete von 5,00
€/gm. Da die tatsachlichen Mieten teilweise unter diesem Betrag liegen, soll die
Liegenschaft zu dem bereinigten Ertragswert in Hohe von 1.035.000,00 € an die Wetzlarer
Wohnungsgesellschaft mbH veraullert werden, worauf sich mit dem Aufsichtsrat der
Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH verstandigt wurde

Die Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH wird sich im Gegenzug im Rahmen einer
Sozialcharta verpflichten, fur die Bestandsmieter der Liegenschaft in den nachsten funf
Jahren keine Mieterhdhungen vorzunehmen, die nicht durch Modernisierungsmalinahmen
zu begrunden sind.

b)

Wetzlarer StraRe 127 — 139 in Wetzlar-Nauborn

Das freistehende, zweigeschossige und vollunterkellerte Mehrfamilienwohnhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss auf einem 1.734 gm groflen Grundstick verfugt Uber
insgesamt 11 Wohneinheiten und wurde im Jahre 1925 errichtet.

Die Wohn-/Nutzflache betragt insgesamt rd. 819 gm.

Das Ortsgericht Wetzlar | hat zum Stichtag 12.10.2018 ein Wertgutachten erstellt und den
Verkehrswert auf Basis des Ertragswertes mit 495.000,00 € ermittelt.

Diesem Gutachten liegt die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete von 4,50 €/gm zugrunde,
die Uber der tatsachlich gezahlten Miete liegt. Auch hier wurde sich mit dem Aufsichtsrat
der Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH darauf verstandigt, den bereinigten
Verkehrswert in Hohe von 474.000,00 € als Kaufpreis in Ansatz zu bringen und in den
nachsten finf Jahren keine Mieterhhungen vorzunehmen, die nicht durch
Modernisierungsmaflinahmen zu begrinden sind.
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c)

Eduard-Kaiser-Strae 30, 32 und 34

Es handelt sich um ein freistehendes, vollunterkellertes Mehrfamilienwohnhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss und Spitzboden auf einem 1.176 gm grof3en Grundstick.
Das im Jahre 1923 errichtete Gebaude besteht aus zwei giebelstandigen,
zweigeschossigen, verputzten Wohnhausern mit Ecklinsen, verschieferten Giebeln und
FuBwalmen, die Uber einen traufstandigen Gelenkbau miteinander verbunden sind. Das
unter Denkmalschutz stehende Gebaude verfligt Uber 9 Wohneinheiten und eine Wohn-
/Nutzflache von rd. 779 gm.

Das Ortsgericht Wetzlar | hat zum Stichtag 12.09.2018 einen Verkehrswert in Hohe von
503.000,00 € ermittelt, dem der Ertragswert des Mietwohngebaudes zugrunde liegt. Dieser
Wert wird als Kaufpreis in Ansatz gebracht.

d)

HausertorstraBe 42

Bei der Liegenschaft handelt es sich um das im Jahr 1775 errichtete sogenannte
L2Aldefeld’'sche Haus®, das gemal des Hessichen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) als
Einzeldenkmal geschuitzt ist. Das auf einem 560 gm groRen Grundstick befindliche
Gebaude wurde im Jahre 1987 saniert und verfugt Uber eine Wohneinheit mit einer Wohn-
/Nutzflache von rd. 252 gm.

Derzeit wird das Gebaude im Rahmen ,betreutes Wohnen® genutzt.

Das Ortsgericht Wetzlar | hat zum Stichtag 05.10.2018 ein Wertgutachten erstellt und den
Verkehrswert auf der Grundlage des Ertragswertes mit 264.000,00 € ermittelt.

Diesem Gutachten liegt die marktublich erzielbare Nettokaltmiete von 7,00 €/gm zugrunde,
die Uber der tatsachlich gezahlten Nettokaltmiete liegt.

Auch hier wurde sich mit dem Aufsichtsrat der Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH
darauf verstandigt, den bereinigten Verkehrswert in Héhe von 238.000,00 € als Kaufpreis
in Ansatz zu bringen und in den nachsten funf Jahren keine Mieterhdhungen
vorzunehmen, die nicht durch Modernisierungsmaf3nahmen zu begrinden sind.

e)

LauerstraBe 1 A

Das ursprungliche Zweifamilienhaus Lauerstralle 1 A wurde im Jahre 2011 von der Stadt
Wetzlar erworben und im Jahre 2012 zu einem Familienzentrum/Kindergarten umgebaut.
Das freistehende, zweigeschossige und vollstandig unterkellerte Gebaude befindet sich
auf einem 606 gm grof3en Grundstuck und verflgt Uber die Nutzflache von rd.

225 gm.

Die Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH wird sich in dem abzuschlieRenden
Grundstuckskaufvertrag verpflichten, das zu Ubernehmende Mietverhaltnis nach Ablauf
der Mietzeit (31.07.2022) um weitere 10 Jahre zu verlangern. Um sicherzustellen, dass
das Gebaude dauerhaft als Familienzentrum und Kindergarten genutzt werden kann, wird
dem Familienzentrum e. V. ein entgeltliches Nutzungsrecht an der Liegenschaft
eingeraumt, das durch Eintragung einer Dienstbarkeit in Abteilung Il des Grundbuches
dinglich gesichert wird.

Das Ortsgericht Wetzlar | hat zum Stichtag 08.10.2018 ein Wertgutachten erstellt und den
Verkehrswert auf Basis des Ertragswertes mit 313.000,00 € ermittelt.

Diesem Gutachten liegt die marktublich erzielbare Nettokaltmiete von 7,00 €/gm zugrunde,
die Uber der tatsachlich gezahlten Nettokaltmiete liegt.

Auch hier wurde sich mit dem Aufsichtsrat der Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH
darauf verstandigt, den bereinigten Verkehrswert in Hohe von 294.000,00 € als Kaufpreis
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in Ansatz zu bringen und in den nachsten funf Jahren keine MieterhOhungen
vorzunehmen, die nicht durch Modernisierungsmalinahmen zu begrinden sind.

f)

Frankfurter StraBe 63

Es handelt sich um ein freistehendes, zweigeschossiges, unterkellertes Wohnhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss und polygonalem Eckturm an der linken Fassadenseite auf
einem 1.595 gm groRen Grundstick. Das Gebaude wurde im Jahre 1911 errichtet, im
Jahre 1986 saniert und steht unter Denkmalschutz.-

Das Gebaude verfugt Uber eine Wohn-/Nutzflache von rd. 237 gm und ist an eine soziale
Institution vermietet.

Die Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH wird sich in dem abzuschlielfienden
Grundstuckskaufvertrag verpflichten, das zu iUbernehmende Mietverhaltnis bis mindestens
31.12.2030 bestehen zu lassen und daruber hinaus der sozialen Institution ein bis zum
31.12.2030 befristetes entgeltliches Nutzungsrecht an der gesamten Liegenschaft
einzuraumen, das durch Eintragung einer Dienstbarkeit in Abteilung Il des Grundbuches
dinglich gesichert wird. Hiermit soll sichergestellt werden, dass diese Liegenschaft
weiterhin bzw. dauerhaft zur Nutzung dieser sozialen Institution zur Verfigung steht.

Das Ortsgericht Wetzlar | hat zum Stichtag 05.10.2018 ein Wertgutachten erstellt und den
Verkehrswert auf der Grundlage des Ertragswertes mit 268.000,00 € ermittelt.

Diesem Gutachten liegt die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete von 5,50 €/gm zugrunde,
die Uber der tatsachlich gezahlten Nettokaltmiete liegt.

Auch hier wurde sich mit dem Aufsichtsrat der Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH
darauf verstandigt, den bereinigten Verkehrswert in Hohe von 264.000,00 € als Kaufpreis
in Ansatz zu bringen und in den nachsten finf Jahren keine Mieterhbhungen
vorzunehmen, die nicht durch Modernisierungsmaf3nahmen zu begrinden sind.

g)
Brodschirm 6

Bei der Liegenschaft Brodschirm 6 handelt es sich um das alteste Fachwerkgebaude
Wetzlars aus dem Jahre 1356, das als Einzeldenkmal geschutzt ist.

Es besteht aus drei Gebaudeteilen unterschiedlichen Alters mit drei Wohnungen, ist
einseitig angebaut, dreigeschossig und vollstandig unterkellert.

Die seitens der Stadt Wetzlar begonnene wund noch nicht abgeschlossene
Fachwerksanierung wird die Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH auf ihre Kosten
ausfuhren bzw. abschliel3en.

Das Gebaude verflugt Uber eine Wohn-/Nutzflache von rd. 229 gm; das gegenwartig
bestehende Mietverhaltnis ist von der Erwerberin zu ibernehmen.

Das Ortsgericht Wetzlar | hat zum Stichtag 14.09.2018 ein Wertgutachten erstellt und den
Verkehrswert auf der Grundlage des Ertragswertes mit 264.000,00 € ermittelt.

Diesem Gutachten liegt die marktublich erzielbare Nettokaltmiete zwischen 5,85 €/gm und
6,50 €/gm zugrunde, die Uber der tatsachlich gezahlten Nettokaltmiete liegt.

Auch hier wurde sich mit dem Aufsichtsrat der Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH
darauf verstandigt, den bereinigten Verkehrswert i

n Hoéhe von 215.000,00 € abzlglich 25.000,00 € fur die noch aufzuwendenden
Sanierungskosten des Fachwerkes als Kaufpreis in Ansatz zu bringen.
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