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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

-
g
o
E
v

=0
=
£
m
E
£
o
&
]
8
S
2
-}
1%
2
£

Offenbach, 2. November 2023
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,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)
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Wertermittiung

Modell entwicklungsbedingter Bodenwerterhdhungen [Eiisis
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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 |
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Wertermittiung

Bestimmung der Anfangsqualitaten zum Stichtag

Festlegung der Qualitatsstufe nach § 3 ImmoWertV
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Wertermittiung
Bestimmung der Anfangsqualitaten zum Stichtag

X

e ™ ‘

(

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



Wertermittiung

Bestimmung der Anfangsqualitaten zum Stichtag
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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
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Wertermittiung

Preisbemessung — Methodik / Statistik

a) Bodenrichtwertanalyse
b) Vergleichspreisanalyse
c) Deduktives Verfahren
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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
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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
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Abschluss

Gibt es Fragen oder Anmerkungen?

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