Eigentumeransprache

ideen aus dem Netzwerk Innenentwicklung
Darmstadt-Dieburg

Innenentwicklung im Wetteraukreis
Friedberg, 31.05.2022
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Fir mehr Leben im Dorf:
Neuer Wohnraum in der Ortsmitte

Eine Initiative des Netzwerks ficklung der Lokalen Akti Ds dt-Dieburg
im Auftrag des Landkreises Darmstadt-Dieburg

- r— Lonckreis Landkreis
www.ladadi.de E:E Darmstadt-Dieburg lmvmmm-nmbmg @ Darmstadt-Dieburg
Zukunft. Regional. Leben.
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Vorbemerkung

e Vormals Initiierung und Leitung des Netzwerks fir Innenentwicklung
in der Funktion als Regionalmanagement;
jetzt als Fachbereichsleitung Dorf- und Regionalentwicklung

e Bericht auf Grundlage der Modellvorhaben (LEADER-gefordert):

Stadtplanerische Beratung I: Eichler&Schauss, Darmstadt
Stadtplanerische Beratung Il: dgi, Hanau

Agenda

(1) Vorbereitung: Analyse und Bewertung des erhobenen
Innenentwicklungspotenzials

(2) Eigentimeransprache — Kommunikationsweg
bei einzeln gelegenen Baullicken und Leerstanden l

Landkreis
Darmstadt-Dieburg

Zukunft. Regional. Leben.

(3) Rahmenbedingungen
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(1) Vorbereitung: Analyse und Bewertung des
erhobenen Innenentwicklungspotenzials

Datengrundlagen aus Verschneidung von Katasterdaten,
Einwohnermeldedaten und Wasserverbrauchsdaten,
automatisiert durch das AfB Heppenheim;

Darstellung im Kommunalen GIS:

* Baulticken
e zusatzlich bebaubare Grundstiicke (ohne Aufstockung)

* Leerstande (ohne Teilleerstande)

e Gewerbebrachen '

Auswertung qualifizierter (= berichtigter) Daten: Landkres

Darmstadt-Dieburg
Zukunft. Regional. Leben.
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Quantitative / Tabellarische Auswertung der Daten auf Ortsteilebene:
2.B.

Bapulicken im Ortsteil Niedernhausen Anzahl Gesamtflache

Gesamtzahl der Baulticker 40.040 m?
Baullicken in Gemeindeeigentum 1 8.231m?
Baultcken in Privateigentum 32 31.809 m?
Baulticken mit gultigem B-Plan 18 18.215 m?
Baullcken in 34er-Gebiet 15 21.825 m?
Baultcken zur Wohnbebauung 33 50.040 m?
Bauliicken zur Mischnutzung 0 0m?
Baullicken zur Gewerbenutzung 0 0 m?

Analog fur die anderen Kategorien: zusatzlich bebaubare Grundstlicke,

Leerstande
@ Landkreis
Darmstadt-Dieburg
Zukunft. Regional. Leben.
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Qualitative / Kartografische Auswertung
— Datenschutz: in der Offentlichkeit keine parzellenscharfe Darstellung!
z.B.

d g | oy

Ubersicht der
Innenentwicklungspotenziale im
Ortsteil Niedernhausen

Kartengrundiage: OpenStreetMap

B

Legende
‘ Bauliicken

') zusitzlich bebaubare Grundstiicke

@ Leerstande

Analog alle Ortsteile '
@ Landkreis
Darmstadt-Dieburg
Zukunft. Regional. Leben.
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Qualifizierung hinsichtlich zusammenhangender Areale:
Clusterbildung = gemeinsame Betrachtung von Baullicken und zusatzlich
bebaubaren Grundsticken

=

137

Bsp.:
— Baugrundstiicke in zweiter Reihe (rot umrahmt);
>> ErschlieRung Uber die Baullicke (blau)
>

Landkreis

Darmstadt-Dieburg

Zukunft. Regional. Leben.
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Strategische Argumente entwickeln fir die Siedlungsentwicklung
... durch SWOT-Analyse der Standorteigenschaften

2.5.3 SOWT-Analyse Ortsteil Billings

Starken

e Historische Gebdude pragen den Ortskern

Offentliche Freiflichen und Platze sind

Treffpunkte und Orte der Kommunikation

bebaubare Grundstticke zur Woh
vorhanden

e Naherholung im Odenwald

e Jourismus

e Birgerbus

e Gut getaktete Busverbindung nach Darmstadt

Fehlende Nahversorger vor Ort

¢ Baulandpotenziale im Innenbereich
ausschliellich in Privatbesitz

keine Baullicken oder zuséatzlich bebaubaren

nutzung vorhanden

Chancen

e Zukiinftige Forderprogramme zur
Innenentwicklung durch die Landesregierung
sind zu erwarten

e langfristig ist eine Entspannung der
Stellplatzsituation durch neue

Mobilitdtskonzepte zu erwarten

e LEADER-Férderregion

durch den Wohnungsdruck im Rhein-Main-
Gebiet flihren zu unerwiinschten Bautrager-
Projekten

¢ Demographischer Wandel — neue

Anforderungen an Wohnrdume

¢ Weiter steigende Mieten und Wohnungspreise

..... www.ladadi.de

Landkreis
Darmstadt-Dieburg
Zukunft. Regional. Leben.
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... durch Ableitung von begleitenden MalRnahmen:

Im Rahmen der Aktivierung der Grundstiicke fragen:

Was muss flankierend geschehen, um die Grundstlicke hinsichtlich der
Umgebung zu attraktivieren?

* Nah- und Grundversorgung
* Soziale Treffpunkte

* Ortsbild

* etc.

‘ Landkreis
Darmstadt-Dieburg

Zukunft. Regional. Leben.
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Priorisierung der identifizierten Innenentwicklungsareale

Anhand folgender Fragen:
* Wie schnell lassen sich die Objekte fir den Markt aktivieren?

* Sind die Objekte ortsbildpragend bzw. haben sie eine zentrale Funktion fir
den Ort und konnen damit als Leuchtturmprojekte der Innenentwicklung

dienen?

A) Baulilicken & Leerstande B) zusatzliche bebaubare Grundstiicke
& zusammenhangende Areale

Landkreis
Darmstadt-Dieburg
Zukunft. Regional. Leben.
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A) Einzeln gelegene Bauliicken und Leerstande

Grundstlicke, die nicht in den Bereich von zusammenhangenden Arealen
fallen und deren Vermarktbarkeit damit theoretisch sofort gegeben ist

= ,,Low hanging fruits”

= standardisierte Eigentimeransprache und anschlieend Betreuung
Interessierter

= zunachst keine individuelle Ansprache, sondern einheitlicher
Serienbrief und Fragebogen

Landkreis

Darmstadt-Dieburg

Zukunft. Regional. Leben.
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B) Zusatzlich bebaubare Grundstiicke und zusammenhangende Areale

- intensive stadtebauliche und baurechtliche Betrachtung:

* Ist die Flache/das Objekt ortsbildpragend?

* Ist eine ErschlieBung gesichert / herstellbar?

* Befindet sich die Flache oder eine Teilflache im Eigentum der Kommune?
* |st Baurecht vorhanden?

* Wird die Flache bereits am Immobilienmarkt angeboten?

Landkreis

Darmstadt-Dieburg

Zukunft. Regional. Leben.
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(2) Eigentiimeransprache — Kommunikationsweg
bei A) Einzeln gelegenen Bauliicken und Leerstanden

1. Standardanschreiben
Uberzeugende Argumente:
* Immobilienwerte nutzen, hhhmh
statt brach liegen zu lassen;
Wertsteigerung e

= Wohnraumbedarf
= Ressourcen-/Klimaschutz

= Kostenersparnis der Kommune

» Angebot machen, mitzuwirken

Darmstadt-Dieburg
Zukunft. Regional. Leben.
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Standardanschreiben Antworeg,,
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Keine Riickmeldung:
* tel. nachfassen
* Gesprachstermin vorschlagen

Anruf des Adressaten:
* Beantwortung von ersten Fragen

Ricklauf Fragebogen:
* Auswertung
* Ergebnisse dokumentieren

Landkreis

Darmstadt-Dieburg

Zukunft. Regional. Leben.
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2. Beratung

2.1 Sammeltermin fiir aligemeine objektunspezifische
Grundinformation, z.B.

* Was ist eine Potenzialflache?

* Grundlagen der Immobilienwertermittlung der
Immobilienvermarktung

* Anforderungen an die Immobilie

 Wertbestimmende Faktoren

* Immobilien und Steuerrecht (z.B. Umwandlung von Idw.
Gen. Gebauden in Wohnraum)
e Erbschaft und Schenkung
(externe Beratende/ Dienstleister) l
i @ Landkreis
o
] 11 1 | wwwladadide
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2.2 Einzelberatung (Immobilienwirtschaftlicher QuickCheck)

Online-Schalten im
kip.net

KI"‘ Landkreis Darmstadt-Dieburg ‘
®  Sum  Knbm M s Do Landeh Durmotach ity -t &

= QOrtsbesichtigung

= Potenzialanalyse

= Ziele des Eigentiimers

= Hemmnisse identifizieren
> Vertiefte Beratung

Landkreis

Darmstadt-Dieburg

Zukunft. Regional. Leben.
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2.3 Vertiefte Einzelberatung

durch externe Dienstleister
— ggf. durch kommunales Kompetenznetzwerk —

 Architekt/-in bzw. stadtebauliche Beratung im Rahmen der
Dorfentwicklung

* Immobilienwirtschaft
* Steuerberater/-in; Anwaltin/ Notar/-in
* Makler/-in ...

Planung, Gutachten, Wertermittlung,
Vertragsentwicklung, Vermittlung ... @ gt e

Zukunft. Regional. Leben.
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3) Wichtige Rahmenbedingungen
= Politischer Auftrag an Verwaltung
zur Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen O O
_/\___Q_

= Offentlichkeitsarbeit
a) Kampagne auf Ebene des Netzwerks/Landkreises
b) Kommune

= Zentral bereit gestellte Tools fiir den Eigentimerdialog

— Tool im GIS fir die (standardisierte) Dokumentation
des Dialogs zzgl. , Freitext”

— Anschreiben

— Argumentationsleitfaden
— Vorlagen fiir kommunale Anreize(-programm) @ B Didbug

Zukunft. Regional. Leben.
T 1T 1 | ] wwwladadide
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Innenentwicklung in der Gemeinde Fischbachtal
Dokumentation Eigentumer-Dialog / Baulicke

Datum:
Yojektadresse:
atasterdaten:
Igentumer: Name(n)
Anschrift
Tel E-Mail
iesprichstednehmer

1. Dem Eigentlmer wurde die Thematik der Innenentwicklung und die Grinde fur die
Erfassung seiner Legenschaft als Potenzialfliche/Bauliicke erldutert?
e L nein

2. Der EigentOmer hat sich bereits mit der Bebauung / Verwertung seines Grundstiicks
auseinandergesetst?
' R | nein
Wenn ja, dann mit foigendem Ziel:

Wenn ja, dann mit folgenden ideen:

3. Die Bebauung / der Verkauf des Grundstiicks werden erschwert durch:

Nutrungsrectte Drtter

Altaiten

Baurechtiche Sdung=n

Interessen Msgeatumer:

Sonstges

Bemeriunge

4. Welche Nutzung hat das Grundstlck derzeit?

5. Welche Verénderung wiirde sich der Eigentimer fir seine Immobilie wiinschen?

[keine [ Jverkauf [ | Bebauung zum Eigenbedarf
Bei Verkauf: Welche Wertvorstellung hat der Eigentumer?

Bemerkungen:

. Bei Verkaufswunsch:

Ist der Eigentiimer damit einverstanden, dass sein Grundstick als aktives Angebot bei
der Gemeinde gefahrt wird?
[ [ ] nein
Ist der Eigentimer mit einer Verdoffentlichung seiner Immobilie als Angebot
einverstanden?
m ja, im Kommunalen Immobilienportal (KIP) der Gemeinde
[:I Der Eigentimer mdchte das Angebot dort selbst verdffentlichen
|_| Die Gemeinde soll das Angebot einstellen und den Eigentumer als
Ansprechpartner nennen
[_I Die Gemeinde soll das Angebot einstellen und eine Briefkastenfunktion”
wahrnehmen
L ja, vertraulich im Gesprich mit moglichen Kaufinteressenten
[ ] noch offen

[ ] nein

. Bei Bebauung zum Eigenbedarf:

U Es besteht Bedarf an einer baurechtlichen Beratung

In welchem Zeitraum stellt sich der Eigentimer eine Bebauung vor:

. Winscht der Eigentimer einer weitere Beratung / Unterstitzung durch die

Gemeinde?

u ja I_] nein

Wenn ja, hinsichtlich welcher Fragestellungen:

O e
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!

Fachbereich Dorf- und Regionalentwicklung
Landkreis Darmstadt-Dieburg
Dorte Meyer-Marquart

Telefon: 06151 / 881-2108
E-Mail: d.meyer-marquart@ladadi.de @ Erel bieburg

Zukunft. Regional. Leben.
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