Nachhaltiges Wohnumfeld ,,Bieber Waldhof West*
Eigentumerinformation

Offenbach
am Main

OF

© Stadt Offenbach am Main, den 02.11.2023



Tagesordnung

- BegrufRung und Vorstellung der Referenten
Stadtrat Paul-Gerhard Weil3
- Moderation, Einordnung, bisheriger Prozess und Verfahren
Marion Riuber-Steins
- Stand der stadtebaulichen Planung
Jutta Kempf
- Erarbeitung des Bodenwertgutachtens — Ruckfragen
Dr. Egbert Dransfeld, IBoMa
- Grunderwerb in einer SEM und Kaufvertrags-Muster — Ruckfragen
Dr. Bettina Wirmer-Donos, Dr. Cedric Vornholt, FPS
- Weiteres Vorgehen / Ausblick — Ruckfragen
Andreas Nagel, Marion Riber-Steins

- Verabschiedung
Stadtrat Paul-Gerhard Weil3
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Bewaltigung des Wachstums

Wohnen in Offenbach




Bisheriger Prozess

016 ° Masterplan — Beschluss ,Neues Wohnen*

o015 * Tag des Masterplans; Programm nachhaltiges Wohnumfeld

019 ° ldeenwettbewerb

000 * Beschluss kooperative Wohnbaulandentwicklung / SEM

Phel Baulanddialoge; Einleitungsbeschluss VU SEM

2020 * Fachgutachten

2003 ° Stadtebauliches Entwicklungskonzept
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Bisheriger Prozess

016 ° Masterplan — Beschluss ,Neues Wohnen*

o015 * Tag des Masterplans; Programm nachhaltiges Wohnumfeld

019 ° ldeenwettbewerb

2000 * Beschluss kooperative Wohnbaulandentwicklung / SEM

.02, ° Baulanddialoge; Einleitungsbeschlus

2020 * Fachgutachten

2023 ° Stadtebauliches Entwicklungskonzept, Verfligbarkeit des Bodens

Offenbach
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Verfahren der Stadtebaulichen Entwicklungsmanahme

Voraussetzungen

Ziele / Optionen

Dringendes Erfordernis fir Vermeidung von

das Gemeinwohl

Gebundenheit an
gutachterliche
Bodenwerte

Zugiger zeitlicher
Realisierungshorizont

Nur bei Scheitern aller
sonstiger, ,klassischer”
Baurechtsinstrumente

Offenbach
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Bodenspekulation /
Baulandaktivierung

Internalisierung der
Entwicklungskosten

Kein Erfordernis eines
Bodenordnungsverfahrens

Zulassigkeit von
Enteignungsverfahren

Mittel

Kommunaler (Zwischen-)
Erwerb aller betroffenen
Grundstucke

Zentralisierte und
transparente
Gesamtfinanzierung

Vorbereitende
Untersuchungen mit
Eigentimergesprachen

Zeitnahe Verfugbarkeit
des Bodens
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Regionaler Flachennutzungsplan



Wettbewerbsgebiet

Der Wettbewerb




Nachhaltiges Wohngebiet
Bieber Waldhof West

- Frau Kempf!
Sowie

Weitere Vortrage

Der stadtebauliche Entwurf




I[deenwettbewerb 2019 Stadtebaulicher Entwurf - Planstand

Wesentliche Anderungen zum Ideenwettbewerb — 2019 und heute

- Abstand zur bestehenden Bebauung - erweitert

© rheinfliigel severin
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I[deenwettbewerb 2019 Stadtebaulicher Entwurf - Planstand

Wesentliche Anderungen zum Ideenwettbewerb — 2019 und heute

- Abstand zur bestehenden Bebauung - erweitert
- Baumasse am Ubergang zum Bestand - verringert

© rheinfliigel severin
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I[deenwettbewerb 2019 Stadtebaulicher Entwurf - Planstand

Wesentliche Anderungen zum Ideenwettbewerb — 2019 und heute

- Abstand zur bestehenden Bebauung - erweitert
- Baumasse am Ubergang zum Bestand - verringert
- Ausdehnung zum Waldchen - reduziert

© rheinfliigel severin
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I[deenwettbewerb 2019 Stadtebaulicher Entwurf - Planstand

Wesentliche Anderungen zum Ideenwettbewerb — 2019 und heute

- Abstand zur bestehenden Bebauung - erweitert
- Baumasse am Ubergang zum Bestand - verringert
- Ausdehnung zum Waldchen - reduziert

- Flachenverbrauch insgesamt

© rheinfliigel severin
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Nachhaltiges Wohngebiet
Bieber Waldhof West

rheinfligel severin mit weihrauch + fischer

- 600 neue Wohnungen auf 10 ha Flache

- 60 WE/ha, uberwiegend 3- bis 5-geschossig
- 30 % geforderter Mietwohnungsbau

- 35 % Konzeptvergabe (Erbbaurecht)

- Kita
- zentrale Quartiersgarage
- zentraler Platz und Landschaftspark

Offenbach

OF Planungsziele




- Angliederung an Waldhof und an Bieber

- Verbindungsachsen nach Bieber und Waldhof

- Anordnung in Wohnhofen

- Erschlieung uber Wohnhafe

- Bevorzugung von Rad- und FulRverkehr durch
zentrale Quartiersgarage und reduzierten Verkehr

Offenbach
am Main

OF Entwurfsidee




Ausnutzung

- Angliederung an Waldhof und an Bieber
- Verzahnung mit Natur
- Verbindungsachsen nach Bieber,
nach Waldhof, zum zentralen Platz und in die Natur
- Anordnung in Wohnhofen
- Erschlieung uber Wohnhafe
- Bevorzugung von Rad- und FuRverkehr mit
zentraler Quartiersgarage

Offenbach
am Main

OF Bauliche Dichte



Ausnutzung

) Nettobauland gesamt; 64486 gm
- Anghederung an Wa Grundflache GR gesamt 25790 gm
: Geschossflache GF (ohne Staffel): 77684 qm
- Verzghnung mit Natt g (Geschossfliche GF + Staffel): 80703 qm
- Verbindungsachsen
GRZ gesamt: 0,40
nach Waldhof, zum 6z gesamt: 1,20
) Anordnung in Wohnt BGF Geschosswohungsbau 51455 gm
- Ersch|ie[},ung uber \) BGF Eigenheimwohnen 14634 qm
, BGFKita 980 gm
- Bevorzugung von R gge gewerbe 6039 qm
© rieiimflliigell severiin, [fllandschaftsarchitekte Zentraler Quartlers ILBFF U;LIBI"NEII'SHHFHHH T415qm

Eckdaten
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Informationsveranstaltung — Offenbach, 2. November 2023

~Entwicklungsunbeeinflusste Anfangswerte™
Voruntersuchungsbereich ,,Bieber Waldhof-
West"

Dr.-Ing. Egbert Dransfeld

Institut fiir Bodenmanagement

Stadtplanung Stadtforschung
Bodenordnung Wertermittlung

DeggingstraBe 81, 44141 Dortmund TN TR ] o
Tel. 0231/952975-0, www.iboma.de Institut fiir Bodenmanagement




Verfahren

Ausgangslage

= Steigende Bevolkerungs- und Beschaftigtenzahlen in
Offenbach in den vergangenen Jahren und auch mittelfristig
prognostiziert

» Erhohter Bedarf insbesondere an Wohnbauflachen

= Vorbereitende Planungen (Flachennutzungsplan) bereits in
den 1980er Jahren

» Stadtebaulicher Wettbewerb 2019

= Bestreben der Stadt, alle Grundstuicke fur eine erfolgreiche
Baulandentwicklung zu erwerben

= Beschluss zur Einleitung vorbereitender Untersuchungen flr
eine stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme (§§ 165 ff.
BauGB) im Voruntersuchungsbereich ,Bieber Waldhof-West"

Institut fir Bodenmanagement (IBoMa) Offenbach, 2. November 2023



,Waldhof-West"

Luftbild
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Institut fir Bodenmanagement (IBoMa)



,Waldhof-West"

Bewertungsbereich (Voruntersuchung)
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Wertermittiung

Sonderwertbestimmungen — Methodik

= Anfangswerte
a) Bestimmung des Stichtages (Ausschluss der
Entwicklungserwartung)
b) Ermittlung der Grundstlcksqualitat
c) Ermittlung des (entwicklungsunbeeinflussten)
Verkehrswertes zum aktuellen Wertermittlungsstichtag

= Neuordnungswerte (nicht Bestandteil der Arbeit)
- Bestimmung der Grundstlcksqualitat entsprechend der
Neuplanung
- Ermittlung des Verkehrswertes zu einem vorgegebenen
Stichtag (z.B. Abschluss der EntwicklungsmalBnahme)

Institut fir Bodenmanagement (IBoMa) Offenbach, 2. November 2023




Wertermittiung

Modell entwicklungsbedingter Bodenwerterhdhungen [Eiisis
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3 EntwicklungsmaBnahme”
[ -
Anderupg in den allg. _.---
Wertvérhéltnisseri”
__________________________________ entwicklungsunbeein-
flusster Bodenwert
Zeit
Anfangswert: Neuordnungswert:
Bodenwert ohne Aussicht auf eine Bodenwert nach Durchfiihrung einer
EntwicklungsmaBnahme EntwicklungsmaBnahme

Institut fir Bodenmanagement (IBoMa) Offenbach, 2. November 2023




Wertermittiung

Bestimmung des Stichtags fur die Anfangsqualitat

= Darstellung der Flachen im regionalen FNP teils als
Wohnbauflachen, teils als Griin oder ohne Planaussage;
wechselnde Darstellung im Laufe der Jahre

= Stadtebaulich-freiraumplanerischer Ideenwettbewerb
»Entwicklung Bieber Waldhof West«; off. Ausstellung der
Ergebnisse Ende Oktober 2019 im Foyer d. Rathauses

= Vorbereitende Untersuchungen nach § 165 Abs. 4 BauGB
vom Rat am 09.09.2021 beschlossen und am 05.10.2021
offentlich bekanntgemacht

|Qualitatsstichtag 05.10.2021 |

Institut fir Bodenmanagement (IBoMa) Offenbach, 2. November 2023



Wertermittiung

Bestimmung der Anfangsqualitaten zum Stichtag

Festlegung der Qualitatsstufe nach § 3 ImmoWertV
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Wertermittiung
Bestimmung der Anfangsqualitaten zum Stichtag
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Institut fir Bodenmanagement (IBoMa) Offenbach, 2. November 2023



Wertermittiung

Bestimmung der Anfangsqualitaten zum Stichtag

Stadtebaulich-freiraumplanerischer Ideenwettbewerb: Siegerentwurf
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Institut fir Bodenmanagement (IBoMa) Offenbach, 2. November 2023



Wertermittiung

Bestimmung der Anfangsqualitaten zum Stichtag

Abgeleitet insbesondere aus:

= Darstellung im Flachennutzungsplan

= Kontinuierlich voranschreitender Rahmenplanprozess
= Aussagen in der Bodenrichtwertkarte als Indikator

= Aussagen des stadtebaulichen Wettbewerbs 2019

= Allgemeines / sonstiges Verhalten der Stadt Offenbach am
Main

Institut fir Bodenmanagement (IBoMa) Offenbach, 2. November 2023



Wertermittiung

Preisbemessung — Methodik / Statistik

a) Bodenrichtwertanalyse
b) Vergleichspreisanalyse
c) Deduktives Verfahren

Institut fir Bodenmanagement (IBoMa) Offenbach, 2. November 2023




Wertermittiung L
Bodenrichtwerte i s
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Wertermittiung

Kaufpreisanaylse

= Ausgangswerte fur die Deduktion des Bauerwartungsland-Wertes
(Wohnen)

= Berlicksichtigung der historischen Entwicklung der Kaufpreise im Lichte
der aktuellen politischen und 6konomischen Rahmenbedingungen

= Fiktives Beispiel:

Kauffall Datum Preis in €/ m?2 140,00 €/m?

1| 13.06.2012 18,52 o
120,00 €/m2

2| 12.07.2012 30
3 15.10.2015 53,72 100,00 €/m2
4|  20.10.2015 42,5 80,00 €/m2
5/ 28.10.2015 21,25
6| 29.10.2015 28,25 60,00 €/m? o o fe o N
? 12.11.2”15 52,9 40,00 €/m2 /_’_.’._:_’_’_’_—
8| 17.03.2016 42,5 o o
9|  18.08.2016 42,5 2000 €/m? © e y=00047x- 152,85
10| 18.08.2016 - 0,00€m2 -— e — e o A
11 05.10.2016 _ \;39«9 ’ff’@%’f\},\’.‘?@ ,ﬁﬁ"hﬁﬁwfﬁs\"‘@)\f‘&,ﬁ,@%@@N,ﬁ,\,bqfﬁ)ﬁﬁ,ﬁg‘?’\:ﬁ;‘?’ ,39\?’
12| 05.10.2016 125,88 &% oV g Y & VST T T

Institut fir Bodenmanagement (IBoMa) Offenbach, 2. November 2023



Wertermittiung

Grundzuge der Deduktion

= Deduktive Wertermittlung werdenden Baulands

= Fiktives Beispiel:

Bauerwartungsland Wohnen

Ausgangswert 500,00
Baureifmachung - 150,00
Zwischenergebnis 350,00
Flachenabzug 'f' 40% - 140,00
Zwischenergebnis 210,00
Diskontierung

Entwicklungszinssatz 6,0%
Wartezeit 6 Jahre
Entwicklungsrisiko 5 Jahre
Gesamtwartezeit (inkl. 3 Jahre Risikozuschlag) 11 Jahre
Diskontierungsfaktor 0,5268
Zwischenwert 110,63
Nebenkosten 10% - 11,06
Bodenwert Bauerwartungsland Wohnen 99,56
Bodenwert Bauerwartungsland Wohnen, rund 100,00

Institut fir Bodenmanagement (IBoMa)

Offenbach, 2. November 2023




Abschluss

Gibt es Fragen oder Anmerkungen?

Dr.-Ing. Egbert Dransfeld
DeggingstraBe 81, 44141 Dortmund
Tel. 0231/952975-0, www.iboma.de

Institut fir Bodenmanagement (IBoMa) Offenbach, 2. November 2023



Grunderwerb durch die Stadt OF

- BauGB sieht vorbereitend freihandigen Ankauf von Grundstticken durch
die Stadt vor (§ 166 Abs. 3 S. 1 BauGB)

- Vorkaufsrechtssatzung der Gemeinde ab formlicher Festlegung des
Entwicklungsbereichs (§ 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB) oder ab Inkrafttreten
einer Vorkaufssatzung (§ 25 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB)

- Ausnahmen von kommunaler Erwerbspflicht in Ausnahmefallen moglich
(§ 166 Abs. 3 S. 3 Nr. 2 BauGB)

- Wenn freihandiger Erwerb nicht mdglich ist, hat der Eigentimer einen
Ausgleichswert in Hohe der Bodenwertsteigerung zu entrichten ( § 166
Abs. 3 S. 4 BauGB)

- Wiederveraul3erungspflicht an Voreigentimer nach abgeschlossener
Entwicklung (§ 169 Abs. 6 BauGB); auch bei Scheitern oder Abbruch der
SEM

Offenbach
am Main

OF



Grunderwerb durch die Stadt OF

- normaler Grundstickskaufvertrag zwischen Verkaufer und Stadt
mit einzelnen Besonderheiten:

- Ubliche Regelungen:
- Erwerb im Istzustand
- Grundschulden werden aus Kaufpreis abgeldst
- Ubernahme etwaiger Pachtvertrage durch Kaufer

- Kaufpreiszahlung=Besitzlibergang=Ubergang von Nutzen und
Lasten

- Kosten der Beurkundung und Durchftihrung des Kaufvertrags
tragt Stadt Offenbach

- Kosten der Léschung etwaiger Grundschulden tragt Verkaufer

Offenbach
am Main

OF



Grunderwerb durch die Stadt OF

- Besonderheiten:

- Kaufpreis entspricht Verkehrswert ohne Bodenwertsteigerung
durch Baulandentwicklung

- Bel Vorkaufsrecht Preislimitierung moéglich ( § 28 Abs. 3
BauGB)

-> Vorrang der Verkaufer beim spateren Erwerb von
Baugrundstiicken

- Geringes Ruckabwicklungsrisiko des Kaufvertrags, wenn
Grundstick belastet ist

Offenbach
am Main

OF



Weitere Schritte

 Anschreiben mit konkreter Ruckmeldefrist
1/2024

e Berichterstattung Erflllungsstand an den Magistrat

» Abschluss der (letzten) Vertrage
12/2024

* Prifung Erfordernis der stadtebaulichen
ou. 1’25  Entwicklungsmalinahme; Abschlussbericht der VU

« Ggf. Beschluss nach § 165 Abs. 3 BauGB oder
2025 ¢ Beschluss tber Abschluss und Einstellung der VU

Offenbach
am Main

OF Ausblick 1




Weitere Perspektive

2025

2026

2027

2028

2029

Offenbach

am Main

Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan

Beginn der ErschlieRungsplanung

Beginn der ErschlielRungsarbeiten

Verauf3erung der Baugrundstucke

Erste private Bautatigkeit

Ausblick 2

OF



Unsere Bitte um lhre Unterstutzung

Sofern Sie

» die Einladung zur heutigen Veranstaltung auf Irrwegen erreicht hat oder
= Sie Kenntnis haben tber bisher nicht von uns erreichte Grundsticks- (mit-)
eigentimer im Planungsgebiet Bieber Waldhof West

nehmen Sie bitte zur Vervollstandigung und Aktualisierung unserer
Eigentimerliste Kontakt auf mit

- Frau Kempf:
Tel. +49 69 8065 2952
Mail: stadtentwicklung@ offenbach.de

ODER

- Herr Nagel:
Tel. +49 69 8065 2280
Mail: liegenschaften@offenbach.de

Offenbach
am Main

OF Herzlichen Dank



mailto:stadtentwicklung@offenbach.de
mailto:liegenschaften@offenbach.de
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