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Gutachterausschuss Aalen-Essingen

Vorwort

Der Grundstuicksmarktbericht gibt einen umfassenden Uberblick iiber die Entwicklun-
gen des lokalen Immobilien- und Grundstucksmarktes und dient Burgerinnen und
Burgern, Marktteilnehmenden sowie der Verwaltung als wichtige Orientierungs-
grundlage.

Die Jahre 2023 und 2024 waren von einem anspruchsvollen und dynamischen Mark-
tumfeld gepragt, das auch in Aalen und Essingen deutliche Spuren hinterlassen hat.
Die Rahmenbedingungen des Grundstucksmarktes veranderten sich in diesem Zeit-
raum spurbar und fuhrten zu einer Phase der Neuorientierung nach den sehr lebhaf-
ten Vorjahren.

Im Jahr 2023 stand der Grundstucksmarkt insbesondere unter dem Einfluss gestiege-
ner Zinsen, deutlich erhdhter Bau- und Finanzierungskosten sowie einer insgesamt
zuruckhaltenden Nachfrage. Diese Faktoren wirkten sich dampfend auf die Marktakti-
vitat aus und fuhrten in mehreren Teilmarkten zu einem Ruckgang der abgeschlosse-
nen Kaufvertrage. Kaufentscheidungen wurden sorgfaltiger vorbereitet, Finanzie-
rungsspielraume neu bewertet und Preisverhandlungen gewannen deutlich an Be-
deutung. Diese Entwicklung setzte sich im Jahr 2024 zunachst fort, wobei der Markt
weiterhin von einer selektiven Nachfrage gepragt war. Gleichzeitig zeigten sich in ein-
zelnen Teilmarkten erste Anzeichen einer Stabilisierung. Preisvorstellungen von Kau-
fer- und Verkauferseite naherten sich schrittweise an.

Der Grundstucksmarktbericht wertet die im Zeitraum 2023 und 2024 abgeschlossenen
Kaufvertrage systematisch aus und stellt die wesentlichen Trends transparent dar. Er
schafft damit eine sachliche Grundlage fur fundierte Entscheidungen und tragt zu ei-
nem besseren Verstandnis der Marktmechanismen bei.

Ein herzliches Dankeschon gilt erneut allen Sachverstandigen, Hausverwaltungen,
Maklern und sonstigen Marktteilnehmern, deren Mitwirkung dazu beitragt, die Markt-
daten regelmalRig zu verbessern und naturlich allen Mitgliedern des Gutachteraus-
schusses fur die geleistete ehrenamtliche Arbeit.

Herzlich Thr

Eecgen N4

Eugen Stoll Februar 2026
Vorsitzender Gutachterausschuss Aalen-Essingen
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Gutachterausschuss Aalen-Essingen

1 Standortdaten Aalen

11 Lage

Die Grof3e Kreisstadt Aalen liegt im Osten Ba-
den-Wurttembergs, im Landkreis Ostalbkreis
(Regierungsbezirk Stuttgart).

Sie ist flachenmalig die siebtgrofte Stadt in
Baden-Wurttemberg, gleichzeitig die grofite
Stadt zwischen Stuttgart, Nurnberg und Ulm
und bildet neben Schwabisch Gmund und
Ellwangen (Jagst) eines der drei Mittelzen-
tren im Landkreis.

Der Ostalbkreis ist der flachenmaRig dritt-
groflte Landkreis in Baden-Wurttemberg
und bildet zusammen mit dem Landkreis
Heidenheim die Region Ostwurttemberg.

Bayern

Landkreis
Schwabisch Hall

Landkreis

Goppingen Landkreis Heldenheim

Abbildung 1: Ubersicht: Aalen - Lage im Ostalbkreis
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1.2 Standortfaktoren

Verkehrsanbindung:

Lage an der Bundesautobahn A7 (zwei Anschlussstellen) sowie an den Bundesstrallen B29
(Stuttgart, Nordlingen) und B19 (Schwabisch Hall, Ulm),

Hauptbahnhof Aalen - Knotenpunkt der DB AG (Stuttgart/Nordlingen, Ulm/Crailsheim)

Bildung und Innovation:

Hochschule Aalen - Technik und Wirtschaft, Wirtschaftszentrum Aalen (WiZ), Innovationszent-
rum Aalen (INNOZ), Digital Innovation Space (DIS), Bildungszentrum der IHK, Berufsschulzent-
rum Aalen, Volkshochschule Aalen (vhs), drei Gymnasien, Uber 30 weitere Schulen

Wirtschaft:

6.100 Firmen, davon rd. 800 Handwerksbetriebe, Hauptbranchen Maschinen- und Werkzeug-
bau, Optik, Papierindustrie, Dienstleistungen, Raum fur Talente und Patente, zahlreiche Welt-
marktfuhrer, gut erschlossene Gewerbegebiete, attraktiver Einzelhandelsstandort

Offentliche Infrastruktur:
Hauptsitz der Landkreisverwaltung (Landratsamt), Stadtverwaltung (Rathaus), Polizeiprasidium

Medizinische Versorgung:

Ostalb-Klinikum Aalen im Verbund mit der St. Anna-Virngrund-Klinik Ellwangen und dem
Stauferklinikum Mutlangen, private Fachkliniken/Versorgungszentren

Kultur und Freizeit:

Limesmuseum (UNESCO Welterbe), Kulturbahnhof (KUBAA) mit Theater der Stadt Aalen und
Musikschule, Limes-Thermen, mehrere Freibader, zahlreiche Sportvereine

Landschaft:

Reizvolles landschaftliches Umfeld an der Schwabischer Alb, Kulturlandschaft zwischen Ko-
chertal, Hartsfeld, Welland und Schwabischer Alb
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1.3 Gebietsgliederung

Das Stadtgebiet Aalen ist in acht Gemarkungen (fett gedruckt) gegliedert. Fur Auswer-
tungszwecke der Kaufpreissammlung wird die Gemarkung Aalen nochmals in die Be-
reiche Kernstadt und Weststadt (Unterrombach, Hofherrnweiler, Nefflau) unterteilt.

Abbildung 2: Ubersicht Stadtgliederung

Zentrale Funktionen werden im Wesentlichen durch die Kernstadt, die Weststadt, Was-
seralfingen und teilweise Unterkochen ubernommen. Die anderen Teilorte liegen im
landlichen Umfeld, ca. funf bis acht Kilometer von der Kernstadt entfernt.

Abbildung 3: Stadtgebiet Aalen, Luftbildibersicht 2014
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1.4 Bevolkerungsdaten

2023 2024 Einwohnerlnnen
Kernstadt 27.636 | 27.705 2024 68.165
Dewangen 3189 | 3152 2023 68.343
Ebnat 3.328 3.328 2022 67.891
Fachsenfeld 3.548 3.561 2021 67.591
Hofen 1.977 1.991 2020 67.617
Unterkochen 5.255 5.237 2015 66.483
Unfcerrombach-Hofherm- 9095 8.957 2010 65.635
weiler 2005 66.685
Waldhausen 2.511 | 2319 2000 66.056
Wasseralfingen 11.804 | 11.715 1990 65.371

jeweils am 31.12.

Weitere Daten konnen kostenlos online auf der Website der Stadt Aalen unter der
Rubrik ,Aalen in Zahlen" eingesehen werden.

Einwohnerbewegungen

7.000 - - +1000
mm Anzahl Zuzuge mm Anzahl Wegzuge
mm Anzahl Geburten i Anzahl Sterbefille
6.000 +750
=@=ecsamtsaldo im Jahr
+548
5.000
+429 1500
+3390
4.000
+250
3.000
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2.000
_on
1.000 250
0 -500
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Abbildung 4: Bevolkerungsbewegungen (Gesamtstadt, 2015-2024)
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15 Wirtschaft, Arbeitsmarkt, Hochschule

Aalen ist bedeutendster Wirtschaftsstandort und groflter Arbeitgeber der Region Ost-
wurttemberg.

Stadt Aalen
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
jeweils am 30.06.

37.000

36.000 7
34.774 34877 :
24254 34404 34445

35 000
sugy 33894 180
34,000 :
22,871
33.000

32.000
31.000
30.000

29.000
2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023

Abbildung 5: Entwicklung der sv-Beschaftigten jeweils am 30.06. (2014-2023)

Seit etwa 2011 verzeichnet der Dienstleistungssektor erstmals mehr sozial-versiche-
rungspflichtig gemeldete Arbeitnehmer als das produzierende Gewerbe.

Wahrend die gemeldeten Beschaftigungszahlen im produzierenden Gewerbe seit 2019
rucklaufig sind, erreichen die Zahlen in Handel, Gastgewerbe, Verkehr inkl. den sons-
tigen Dienstleistungen in 2023 mit zusammen ca. 22.300 Beschaftigten einen Hochst-
stand.

Stadt Aalen
Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte nach Wirtschaftsbereichen

m Handel, Gastgewerbe, Verkehr B Produzierendes Gewerbe Scnstige Dienstl.

15.000
12.500

10.000
5,000 I
2.500

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Quelle: Statistisches Landesamt Baden Wiirttermnberg und Bundesagentur fir Arbeit 2024, jewelils am 30.06
Stadt Aalen, Kommunale Statistkstelle

Abbildung 6: Sozialversicherungspflichtige Beschaftige nach Wirtschaftsbereichen (2014-2023)
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Die durchschnittliche Arbeitslosenquote in Aalen ist in den Jahren 2023 und 2024 auf
3,2 % gestiegen. Damit liegt sie jedoch weiterhin deutlich unter den Werten fur Baden-
Wiurttemberg und Deutschland.

Stadt Aalen
Arbeitslosenquoten im Jahresdurchschnitt

10,0 —GSt Aalen —— Baden-Wirttemberg - Deutschland
9,0
8,0
7,0 6,4
' ' 6,1
oo 5,7 5.9 57 o, 57 60
' 52 50 :
5,0
: 41 42
[ 39 3)9
o LM B, s _se g % L
! I 58 31 !
6 1
3,0 T
2,0
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Abbildung 7: Entwicklung der Arbeitslosenquote (2015-2024, Jahresdurchschnitt)

Die stadtischen Gewerbesteuereinnahmen konnten 2024 das Ergebnis aus 2022

nochmals ubertreffen.

GEWERBESTEUER (BRUTTO) IN MIO. EURO

=0 44,6

40 370

o ————— L ———— ———————————————————

2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023 2024

Abbildung 8: Entwicklung des Gewerbesteueraufkommens (Aalen, 2015-2024)
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Die Hochschule Aalen — Technik und Wirtschaft verzeichnete bis ca. 2015 einen dy-
namischen Anstieg der Studentenzahlen. Bis 2020 erhdhten sich diese nur noch mo-
derat und gingen seit der Corona-Pandemie in einen deutlichen Ruckgang uUber.

Den kunftigen demografischen Herausforderungen begegnet die Hochschule mit Er-
weiterungen und der Starkung des innovativen Umfeldes.

E Anzahl Studierende E davon Erstsemester
7.000
; 5.957

6.000 5737 5802 5871 5.2)0 59536 - 5506

B = = B B = = 5082
5000 = = = = — = — = 4537

E E E = E — E = = 4.126
4000 B = = = = = = = = =
o0 8 E H B E E E E E B
000 Blsiy Bo62 Beoo Bexo Beso EL.E E E B
SRR = = = = = =285 Boas B 0 B189

Abbildung 9: Entwicklung der Studentenzahlen (2015 — 2025)
1.6 Haushalte und Wohnungsmarkt

Aalen ist die Stadt mit der groften Zahl an Haushalten im Ostalbkreis. Die Zahl steigt
kontinuierlich.

Privathaushalte 2024 2023
gesamtes Stadtgebiet 33.173 | 33.217
Kernstadt 14.267 | 14.235
Dewangen 1.393 1.415
Ebnat 1.436 1.422
Fachsenfeld 1.550 1.537
Hofen 905 889

Unterkochen 2.498 2.503
Unterrombach-Hofherrnweiler | 4.563 4.636
Waldhausen 1.069 1.063
Wasseralfingen 5.492 5.517
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Neben hoheren Bevdlkerungszahlen fuhrt vor allem die gestiegene Zahl an Single-
Haushalten zu einer hoheren Zahl an Haushalten und zu immer kleiner werdenden
HaushaltsgroRen.

ANZAHL DER PRIVATHAUSHALTE

34.000
33217 33173

H

23 000 52650 32735 32.804 32.922

(5]
b
o
o
Lo

32.000

31.000

30.000

(L
< N g

D
LNV
L0 T O

AV

2023 2024

29.000 = =

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Stand jeweils 31.12.

Abbildung 10: Entwicklung der Privathaushalte (Gesamtstadt, 2011-2024)

Ein gleichzeitig gestiegener Pro-Kopf-Bedarf an Wohnflache tragt zur Verknappung
des freien Wohnflachenangebotes bei.

Gebaude- und Wohnungsbestand | 2024 2023 2022 2021

Anzahl Wohngebaude 16.224 |16.168 |16.118 | 16.003

Anzahl Wohnungen 33916 | 33.775 | 33.682 | 33.284
Jeweils zum 31.12. (Stand 2025)
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Der Gutachterausschuss

2 Der Gutachterausschuss

2.1

Mitglieder

Der Gemeinderat der Stadt Aalen hat am 30.04.2025 gemall § 192 Baugesetzbuch
(BauGB) sowie § 2 Gutachterausschussverordnung (GuAVO) Baden-Wurttemberg den
gemeinsamen Gutachterausschuss ,Aalen-Essingen” fur die Amtsperiode 01.05.2025

bis 30.04.2029 wie folgt gewahlt:

Ehrenamtliche Gutachter*innen (alphabetisch):

1

10

11

12

13

Dipl.-Ing. (FH) Bauwesen
Abele, Thorsten

Dipl.-Ing. (FH) Bauwesen
Benasseni, Jurgen

Blessing, Stefan

Christlieb, Harry

Dangelmaier, Arno

Diebold, Dietmar

Juristin
Donner, Nadine

B. Sc. Immobilienwirtschaft
Farber, Melanie

Hauser, Uwe

Dipl.-Betriebsw. (FH)
Kiefer, Friedrich

Loffelad, Hariolf

Dipl.-Ing. Architektur
Maierhofer, Yvonne

Dipl.-Ing. agr. (FH)
Nagler, Lukas

Sachverstandiger fur Schaden an Gebauden

Dipl.-Sachverstandiger (DIA) fur bebaute und unbebaute
Grundstucke, fur Mieten und Pachten und Schaden an Ge-
bauden

Teamleiter Verkauf
Geprufter Wirtschaftsfachwirt (IHK)

Dipl.-Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebau-
ten und unbebauten Grundsticken, fur Mieten und Pach-
ten

Dipl.- Immobilienwirt (DIA), Immobilienfachwirt (IHK)

Geschaftsfuhrer Immobilienvermittlung

Geprufte freie Sachverstandige fur Immobilienbewertung
(WertCert®), Sachverstandige Immobilienbewertung D1
(DEKRA)

Vetriebsmitarbeiterin

Diplom-Immobilienwirt (VWA),
Hausverwalter, Immobilienmakler

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger (IHK
Heilbronn-Franken) fur die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstucken

Sachverstandiger fur Immobilienbewertung
Immobilienvermittlung
Bankbetriebswirt

Sachverstandige (TUV/HypZert) fir die Bewertung von be-
bauten und unbebauten Grundstiicken

Offentlich bestellter Sachverstandiger fiir landwirtschaftli-
che Bewertung und Schatzung
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Der Gutachterausschuss

Dipl.-Ing. (FH) Bauwesen

14 )
Schmid, Rolf

15 | Schwarzkopf, Sandra
M. Sc. Immobilientechnik

16 | und -wirtschaft
Stoll, Eugen
B. Sc. Immobilienwirtschaft

17 Tagscherer, Franziska

18 Dipl.-Ing. Maschinenbau
Uder-Heise, Heike

19 | Wengert, Annette

20 | Wiedmann, Christian

Vorsitzender:

Bausachverstandiger

Immobilienkauffrau, Immobilienmaklerin

Leiter Abteilung Grundstucksbewertung Stadt Aalen
Leiter Geschaftsstelle Gutachterausschuss Aalen-Essingen

Geschaftsfuhrerin Wohnungsbau Aalen GmbH

Sachverstandige (DIAZert) DIN EN ISO/EC 17024 fir die
Marktwertermittlung gemafl ImmoWertV aller Immobilien-
arten (LF)

Verwaltungsangestellte Gemeinde Essingen (Sachgebiete
Baurecht und Geoinformation)

Wirtschaftsdiplom, Betriebswirt (VWA)
Inhaber Buro fur Immobilien und Beratung

M. Sc. Immobilientechnik und -wirtschaft Eugen Stoll

Stellvertreter*innen:

Dipl.-Ing. Architektur Yvonne Maierhofer

Annette Wengert

Vertreter der Finanzbehorde:

Amitsinspektor Ralf Hansmann (FA Aalen)

Dipl.-Ing. (FH) Rolf Schmid (FA Aalen, Stellvertreter)

Die Gutachter sind in Immobilienfragen sachkundig, erfahren und nach § 3 GuAVO
verpflichtet, ihre Aufgaben gewissenhaft und unabhangig zu erfullen. Sie unterliegen
der Geheimhaltungspflicht und durfen in zu beschliefenden Sachen nicht befangen

sein.

2.2

Aufgaben

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte ist ein selbststandiges und unabhangi-
ges Kollegialgremium mit dem gesetzlichen Auftrag, die Verhaltnisse auf dem ortli-
chen Grundstucksmarkt transparent darzustellen. Aufgaben des Gutachterausschus-
ses sind nach § 193 Baugesetzbuch (BauGB):
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- die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- die Ermittlung von Bodenrichtwerten (BRW) im Stadtgebiet

- die Erteilung von schriftlichen und mundlichen Auskunften

- die Ableitung von erforderlichen Daten fur die Wertermittlung

- die Erstellung von Verkehrswertgutachten im Stadtgebiet.

2.3 Geschaftsstelle

Durch Ermachtigung des §199 BauGB 1.V.m. § 8 GuUAVO BW bedient sich der Gutachter-
ausschuss Aalen-Essingen einer Geschaftsstelle, die in der Stadt Aalen - Amt fur
Vermessung, Liegenschaften und Bauverwaltung angesiedelt ist.

Eine Hauptaufgabe besteht in der Erstellung von Verkehrswertgutachten fur Privatper-
sonen, Firmen und Behorden. In folgender Statistik sind auch gutachterliche Stellung-
nahmen im Rahmen von Amtshilfeersuchen enthalten, bei denen der Gutachteraus-
schuss nicht tatig wird.

B Verkehrswertgutachten B Gutachten in Amitshilfe
80 20,0

15.0
60 L) 15,0

12,2
10,8 10,9

/

—" ¢ 88 920 19

97
40

10 7
\7/ @ e §
0 I _ 0,0

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

o

Anzahl Gutachten
(S5}

Verkehrswerte in Mio. Euro

Abbildung 15: Gutachtenstatistik der Geschaftsstelle (2015 — 2024)

Daneben erstellt die Geschaftsstelle jahrlich zahlreiche schriftliche Auskunfte aus der
Kaufpreissammlung und uber Bodenrichtwerte und erteilt hunderte kostenlose
mundliche Auskunfte.
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3 Allgemeine Marktdaten Aalen

3.1 Vertragsvorgange und Umsatze

Die Anzahl registrierter Kauffalle auf dem Aalener Grundsticksmarkt sank im Ge-
schaftsjahr 2023 erneut auf 678 registrierte Kauffalle. 2024 hingegen hat sich die An-
zahl der Kaufvertrage um ca. 27 % auf 858 deutlich erhdht.

Der Geldumsatz ist bedingt durch einzelne groRvolumige Investoren-/Grofiobjekte
2023 gegenuber dem Vorjahr leicht gestiegen. Betracht man nur den Kernmarkt fur
sich ist der Geldumsatz um ca. 15 % gesunken.

Im Folgejahr ist ein Ruckgang bei den Investoren-/GroRobjekten zu beobachten.

Der Geldumsatz auf dem Kernmarkt hingegen verzeichnet einen deutlichen Zuwachs
um ca. 23 % auf 217,7 Mio. Euro.

mm Vertragsvorgange =eo=Umsatz (in Euro) =0=Umsatz ohne Grofiobjekte

{ab 1,5 Mio. Euro Einzelpreis)

300 Mio.
1230 275,2. Mio.

267,1 Mio 265,0 Mio. .
226,5
17,7 .
209.5 207, 200 Mio.
200,8
781 176.6

150 Mio.
1413 146,8

100 Mio.

890 931 1086 1049 1158 1024 947 712 678 858
50 Mio.

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 20253 2024

2435 Mio.
240,9 Mio. . .
2337 Mio 230 Mio.

\”__-\.”\m

1000

750

500

250

0

Abbildung 16: Vertragsvorgange und Umsatze im Jahresvergleich (Aalen, 2015-2024)
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2024
m Vertragsvorgange =e=Umsatz (in Euro)

100 35,0 Mio
20 30,0 Mio
80 _

70 19 25,0 Mio
60 20,0 Mio
50
40 15,0 Mio
30 10,0 Mio
20 5,0 Mi
10 B 10
0 0,0 Mio
Abbildung 17: Vertragsvorgange und Umsatze - Monatsverteilung (Aalen, 2024)
2023
mm Vertragsvorgange =e=[Jmsatz (in Euro)
80 41,9 Mio 45,0 Mio
s 40,0 Mio
35,0 Mio
30,0 Mio
25,0 Mio
20,0 Mio
15,0 Mio
10,0 Mio
5,0 Mio
0,0 Mio

Abbildung 18: Vertragsvorgange und Umsatze - Monatsverteilung (Aalen, 2023)
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Die Verteilung der Kauffallzahlen und Umsatze in den Stadtteilen wird maRgeblich
durch deren GroRe (Einwohner- und Haushaltszahl), Zentralitat- und Versorgungs-
funktion beeinflusst. Das bestehende Gefuige ist daher wenig veranderlich.

m Vertragsvorgiange ®mUmsitze (2024 - Veranderungen zum Vorjahr)
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Abbildung 19: Vertragsvorgange und Umsatze — Veranderungen zum Vorjahr (Aalen, 2024)

Entwicklung der Ubertragungen in Stadtteilen

600

500

400

300

200

Ml e b drm Ll o m.
0
Kernstadt Wasse ralfmgen Weststadt Unterkachen Dewangen Fachsenfeld Waldhausen Ebnat Haofen

W 2015
W 2016 431 153 107 58 50 41 40 22 29
2017 442 184 181 87 62 27 30 51 22
W 2018 468 153 117 88 62 45 35 61 20
m 2019 546 170 126 145 54 27 31 45 14
m 2020 570 130 69 88 36 36 40 29 26
m 2021 488 116 99 74 28 28 25 48 41
m 2022 325 111 81 53 30 25 31 24 32
m 2023 306 93 82 a1 25 32 15 63 21
m 2024 390 123 135 65 25 25 15 56 24

Abbildung 20: Entwicklung der Ubertragungen {Aalen-Stadtteile, 2015-2024)
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Entwicklung der Umsatze in Stadtteilen (in Mio. Euro)

200,0
180,0
160,0
140,0
120,0
100,0

80,0

60,0

40,0

dlM el i A

00 S EE———— -l .
Kernstadt Wasseralfingen Weststadt Unterkochen Dewangen Fachsenfeld Waldhausen Ebnat Hofen

2015 102,0 20,9 18,6 8,1 3,7 6,1 39 23 1,1
m 2016 176,1 24,7 14,4 9,1 5,8 6,7 6,4 31 2,7
2017 102,6 27,9 23,3 13,9 9,4 41 5,7 43 34
2018 114,6 30,9 21,7 15,3 8,4 81 7,0 6,1 a3
m 2019 152,1 38,5 221 30,3 7.4 55 4,5 51 16
m 2020 1521 41,2 25,5 17,6 6,2 8,0 6,4 53 2,7
m 2021 143,4 358 32,8 22,0 6,0 13,3 59 79 8,1
W 2022 120,5 309 25,4 20,7 7,7 71 12,1 9,6 6,7
2023 1243 23,9 18,6 8,0 33 3,0 4,8 42,2 8,8
2024 115,0 37,5 29,9 16,4 6,5 6,5 46 12,7 a7

Abbildung 21: Entwicklung der Umsatze in Mio. Euro (Aalen-Stadtteile, 2015-2024)

3.2 Verteilung nach Teilmarkten

Vertragsvorgange 2024

Baureifes Land
59

Teileigentum
) 7% Land-u.

0
Forstwirtschaft
36

4%

Erbbaurecht/-
grundstucke
6
1%

Abbildung 22: Vertragsvorgange - Verteilung nach Teilmarkten (Aalen, 2024)
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Vertragsvorgange 2020 2021 2022 2023 2024 Anderung  5-Jahres-
z. Vorjahr Mittel
Bebaute Grundstiicke 257 264 243 229 260 +31% 251
Wohnungseigentum 397 389 276 271 355 +84% 338
(inkl. Neubau)
Teileigentum 202 132 63 45 50 +6% 98
Baureifes Land 93 96 63 44 59 +15% 71
Land- u. Forstwirtschaft 59 35 30 30 36 +6% 38
Werdendes Bauland 1 3 10 16 26 +10 % 13
Erbbaurecht/-grst. 5 5 3 1 6 +5% 4
Sonstige 0 23 24 42 66 +4% 31

Der Anstieg der Ubertragungszahlen ist in allen Teilmarkten festzustellen. Besonders
ausgepragt war die Zunahme beim Wohnungseigentum mit einem Plus von tber 80
%. Bei den bebauten Grundstiucken erhohten sich die Vertragsvorgange um rund 30 %.

Umsatz (in Euro) 2024

Baureifes Land

Teileigentum 13,8 Mio
i 6%
3'41;410 Erbbaurecht/-
3 Land- u. grundstucke
Forstwirtschaft 0.8 Mio
2, 0 MIO 0%

‘ Sonst}ge

2, 0 M10
Andere
9,3 Mio

& werdendes Bauland
6,5 Mio
_ 3%

Abbildung 23: Umsatz - Verteilung nach Teilmarkten (Aalen, 2024)

Da die grofleren Investorenkaufe die Umsatzzahlen bei den Bebauten Grundstucken
stark beeinflussen, werden diese im Folgenden herausgerechnet. Dadurch scharft sich
der Blick auf den Kernmarkt der klassischen Ein-, Zwei-, Mehrfamilien-, Wohn- u. Ge-
schaftshauser.

Umsatze (Mio. Euro) 2020 2021 2022 2023 2024 Anderung 5-Jahres-

z. Vorjahr Mittel
Bebaute Grundstiicke* 142,1 153,9 146,4 134,9 117,5 -129% 138,9
Wohnungseigentum 89,7 95,8 67,8 64,5 87,6 +359% 81,1
(inkl. Neubau)
Teileigentum 8,2 7.2 3.3 31 3.4 +11,0% 51
Baureifes Land 22,0 14,4 15,1 32,2 13,8 -571% 19,5
Land- u. Forstwirtschaft 1,5 0,9 1,2 0,6 2,0 +264,8% 1,2
Werdendes Bauland 1,5 0,7 4,4 5,0 6,5 +29,0% 3,6
Erbbaurecht/-grst. 01 0,7 0,4 0.1 0,8 +746,0 % 0,4
Sonstige 0,0 1,5 2,2 3,2 2,0 -383% 1,8

* ohne Investorenobjekte
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Der starke Umsatzzuwachs beim werdenden Bauland ist u.a. auf eine bevorstehende
grolie Gewerbeansiedlung zuruckzufuhren.

3.3 Flachenumsatze

Die Flachenumsatze werden Uberwiegend durch die unbebauten Grundstiicke gene-
riert. Der Flachenumsatz der Land- u. Forstwirtschaft dominiert dabei.

OFlachenumsatz bebaut bOFlachenumsatz unbebaut

200 (Anteil Land- u. Forstwirtschaft: 60 - 80%)

800

700 — 654 660

600

[O5]
[\
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500 — — s
400 . 349 353
300 a0 |2 273 | 267 - 245| | 236 : 278

Flichenumsatzin Tsd. m?
o
C{]
2
[¥5]
]

200
100

0 | - - | - | | | |

2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023 2024

Abbildung 24: Flaichenumsatz Jahresvergleich (Aalen, 2015-2024)
3.4 Zwangsversteigerungen

Seit 2014 ist ein kontinuierlicher Ruckgang der Zwangsversteigerungsbeschlusse im
Immobilienbereich zu verzeichnen. Im Jahr 2023 wurde ein Beschluss festgestellt, im
Jahr 2024 insgesamt sechs.

20

Anzahl

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Abbildung 25: Zwangsversteigerungen Aalen - Anzahl und Zuschlagsvolumen (2013-2024)
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Unbebaute Grundstiicke

4 Unbebaute Grundstucke

41

4.1.1 Flachen- u. Geldumsatz in Aalen

Flachen der Land- u. Forstwirtschaft

Land- und forstwirtschaftliche Grundstucke sind in Aalen jahrlich fur weniger als 5%
der Kaufvertrage (ca. 45 Kauffalle pro Jahr) und fur weniger als 1 % des Geldumsatzes
verantwortlich. Der langjahrige mittlere Flachenumsatz liegt bei ca. 35 Hektar, der
Geldumsatz bei ca. einer Million Euro. Im Jahr 2024 wurde eine aullergewohnlich
hohe Anzahl grolvolumiger Kaufvertrage abgeschlossen.

100,0 ha —+ 2.20 Mio 2,50 Mio.
e I 2.25 Mio.
- 2,00 Mio.
750 ha + i
- 1,75 Mio.
1,43 Mio. 50 Mi
- 1,23 Mio. r 10.
50,0 ha 111 MiO 119 Mio. 112 Mio L 1,25 Mio
4 0.89 Mi 0, 99 Mio. d -
2 )/ - 1,00 Mio.
L 0,75 Mio.
250 ha |
- 0,50 Mio.
431 Ha 335ha 387ha 403ha 40,4 ha 389ha 248ha 30,0 ha 165ha 380Ha | 025 Mo
0,0 ha — N .- 0,00 Mio.
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Abbildung 26: Flachen- u. Geldumsatze Land- u. Forstwirtschaft (Aalen, 2015-2024)

Der mittlere Flachenpreis Uber alle land- u. forstwirtschaftlichen Verkaufe im weiteren
Sinne steigt seit einigen Jahren deutlich an.

Allgemeiner Preistrend land- u. fortswirtschaftlicher Flachen in Aalen
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Fur die klassischen land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen Ackerland, Grun-
land und Wald werden im Folgenden nur Kauffille mit FlichengréRen ab 1.000 m? be-
rucksichtigt, um Sondereinfliisse weitgehend zu eliminieren. Es sollen i. W. maschinell
bewirtschaftbare Flachen mit typischer wirtschaftlicher Eignung sein.

41.2 Ackerland

Fuar Ackerland werden wegen der besseren Wertschopfungsmoglichkeiten deutlich
hohere Bodenwerte als fur Grunland gezahlt. Der Preistrend zeigt sich in den letzten
Jahren steigend (10-Jahres-Mittel bei +8,3 %).

Ackerland - mittl. Kaufpeis und marktubl. Preisspannen

15 9,00
8,00 8,00
7,00
95 6,00

L 5,45
5,00 4 83 5,00

33
.4 ' 3,90 86  ® 402 0 4,00
| e 3,38 _— I 3,00

2,00
B l I " l I g o~
) i- l 5 ' o

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

10

AUSWERTBARE KAUFFALLE
MITTL. KAUFPREIS IN €/M?

Abbildung 28: mittl. Kaufpreis und -spannen fur Ackerland (Stadt Aalen, 2015-2024)

41.3 Grunland

Die Kauffallzahl fur landwirtschaftliches Grunland ist regelmaRig etwas hoher, der
mittlere Kaufpreis noch deutlich unter dem von Ackerflachen. Die Preise zeigen sich
in den letzten Jahren ebenfalls steigend (10-Jahres-Mittel bei +2,1 %).
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Grunland - mittl. Kaufpreis und marktibl. Preisspannen
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Abbildung 29: mittl. Kaufpreis und —spannen fur Grunland (Aalen, 2015-2024)

414 Wald

Waldgrundstucke werden sehr selten verkauft. Die mittlere jahrliche Preisentwicklung
der letzten 10 Jahre liegt bei +6,5 % und wurde gleichzeitig vermehrt durch aulRere Ein-
flusse (Klimaschaden, Schadlingsbefall, Holzpreis/-nachfrage, Anlagedruck etc.) ge-

pragt.

Wald (inkl. Aufwuchs) - mittl. Kaufpreis und Preisspannen

20
= 3,93 .
= 3,8 $380 ., &
oo1s 3.4 340 1345 | w
= T =z
5 2,83 2,81 2
2 10 - | 2,50 ® 2,56 éé
» 2,17 23 AT DO B
é 1.8 | “ ® 200 o 194 2,00 00 u5
2 e 172 o154 ® 162 | .. | 50 3
= 5 1,35 I _ 14 4 1,40 - i
7 12 00 03 00 E
0 . 0,00

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Abbildung 30: mittlere Kaufpreise fur Waldflachen inkl. Bestockung (2015-2024)

Art (Baumarten, Alter) und Zustand (Bestockungsdichte, ggf. Schaden usw.) des Baum-
bestandes wird von der Geschaftsstelle nicht erhoben.

Der Wert fur Waldflachen ohne Aufwuchs kann nicht sicher bestimmt werden, da er
von vielen Merkmalen abhangig ist. Der Gutachterausschuss der Stadt Aalen hat den
BRW 2025 fur Waldflachen ohne Bestockung mit 0,75 Euro/m? festgelegt.
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4.1.5 Sonstige Flachen im AuRenbereich

Hierbei handelt es sich um Flachen im planungsrechtlichen AufRenbereich, die auf-
grund ihrer Merkmale (geringe GréRe, Lage in Siedlungsnahe etc.) nicht der klassi-
schen Landwirtschaft zuzuordnen sind, sondern anderweitig genutzt werden (kon-
nen). Fur derartige Flachen werden regelmaRig Preise gezahlt, die etwas uber dem
landwirtschaftlichen Niveau liegen. Bauliche Anlagen und Zubehor sind jeweils her-
ausgerechnet.

Abbauland _

Landwirtschaftliche Flachen zur Gewinnung von Bodenschatzen, meist auf Einzelstandorte
begrenzt, wie z.B. im Bereich Burgle (Wasseralfingen, Sandabbau).

auswertbare Kauffalle 2023-2024

Gartenland im AuRenbereich 6 18,00 €/m? ca. 2.500 m?
(9,00 — 26,00)
Es handelt sich um oft siedlungsnahe Flachen, die meist freizeit- bzw. hobbygartnerisch ge-
nutzt werden. Sie fallen nicht unter das Bundeskleingartengesetz und sind von den Garten-
hausgebieten zu unterscheiden (siehe 4.2). Ferner zahlen hierzu Lager- oder Abstellflachen
(z.B. fur Holz).

auswertbare Kauffalle 2023-2024
Griinland (Obstbaumwiese) 3 4,00 €/m? ca.7.500 m?

Als Streuobstwiese werden Grunlandflachen mit hochstammigem Obstbaumbestand be-
zeichnet. Sie dienen neben dem Obstanbau meist der Beweidung, tlw. der Imkerei und ha-
ben einen hohen 6kologischen Nutzen. Marktubliche Preise variierten auch in der Vergan-
genheit je nach Merkmalen (GroRe, Topographie, Zuschnitt, Erschliefung etc. zwischen
1,50 bis 6,00 €/m? - auf einem Niveau im Bereich des landwirtschaftlichen Griinlandes.

4.2 Grunflachen

Unter Grunflachen i. S. des Bauplanungsrechtes versteht man offentliche oder private,
meist den Siedlungsbereichen zugeordnete, vorwiegend durch Pflanzenbewuchs cha-
rakterisierte Freiflachen. Sie dienen Erholungs-, Sport-/Spiel-, 6kologischen, stadtglie-
dernden oder asthetische Zwecken, konnen aber in grofierem Umfang mit Gebauden,
Wegen, (Stell-)Platzen uberbaut sein. Beispiele: Friedhdfe, Grun-/Parkanlagen, Bader,
Sportplatze, Spielplatze, Zeltplatze, Gartenanlagen usw.

(Dauer-) Kleingarten -

Flachen fur Klein- oder Dauerkleingarten (planungsrechtlich gesichert) unterliegen dem
Bundeskleingartengesetz (Definition nach § 1 Abs. 1). Sie werden Uber Vereine organisiert
und verpachtet. Grundstucksverdufierungen sind aus der Vergangenheit nicht bekannt.

Grabeland _
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Unter Grabeland sind sehr kleine, meist in ,Handtuchform” geschnittene, hobbygartne-
risch genutzte Flachen (zur Bestellung mit einjahrigen Pflanzen) zu verstehen. Grabeland
ist nach § 1 Abs. 2 des Bundeskleingartengesetzes kein Kleingarten oder Dauerkleingarten.
Die Preise variieren in der Vergangenheit zwischen 4, - bis 8,- €/m?.

Sonstige Grunflachen -

Eine Zusammenfassung uberwiegend siedlungsnaher Flachen im Auflenbereich (tlw.
noch landwirtschaftlich genutzt), die im FNP als Grunflachen dargestellt werden und meist
in Privatbesitz sind. Erwerbszweck sind geplante Umsetzungen typischer Grunflachennut-
zungen (Freizeitanlagen, Erholung, Grunanlagen etc.). Der Erwerb erfolgt oft durch die 6f-
fentliche Hand. Die typische Preisspanne liegt im Bereich des Ein- bis Mehrfachen land-
wirtschaftlicher Preise fur unbebaute Nutzungen.

4.3 Werdendes Bauland

4.3.1 Allgemeines zur Bauland- bzw. Bodenwertentwicklung

Die Entwicklung von landwirtschaftlichen Flachen zum Bauland vollzieht sich schritt-
weise und wird i.W. durch die Bauleitplanung der Gemeinde, die oftmals notwendige
Bodenordnung und die ErschlieRung vorangetrieben. Die Entwicklung der Boden-
werte geht mit der Baulandentwicklung stufenfdormig einher.

Wartezeit in Jahren

F 9

Bodenwertentwicklung y
A = 510 — 25 —— 2 —F 12

Beitréige erhoben
100%
ErschlieBung
Bodenordnung
B-Plan-Verfahren
75%
Darstellung

Planungs- im FNP

absicht wird

bekannt erschliefungs- u.
50% pflichtig  abwasserbeitragsfrei

t#— baureifes Land
reine begiinstigte ungeordnet geordnet

25%

|
ba— aula
le- Flachen der Land- und | Rohbauland ~ —¥

Forstwirtschaft

Bauerwartungsland ———m

Bodenordnung _ Zeit

——— Bauleitplanung ———»— .
P 8 Erschliefung

Abbildung 31: Systematik der Bauland- bzw. Bodenwertentwicklung (Schema)
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Die Entwicklungszustande des Grund und Bodens werden in § 3 ImmoWertV 2021
definiert. Nach Absatz 1 muss Bauerwartungsland eine bauliche Nutzung aufgrund
konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen. BloRe spekulative
Erwartungen reichen nicht aus. Zudem muss die bauliche Nutzung in absehbarer Zeit

erwartet werden kdnnen.

Objektive, nachprufbare Kriterien konnen z.B. das Verhalten der Gemeinde (Verdffent-
lichungen zu Baulandpotenzialen/-reserven, stadtische Flachenankaufe), die Darstel-
lung im Flachennutzungsplan und die volle Auslastung bestehender Baugebiete bei
starker Nachfrage sein.

Die Schatzung des Bodenwertes von Bauerwartungsland ist somit eine Einzelfallbe-
trachtung von konkreten Entwicklungschancen, Umsetzungsrisiken, Kosten und War-
tezeit bis zum Erreichen der Baulandqualitat.

Bauerwartungsland stellt eine fragile Zustandsstufe dar. Fehlende Bereitschaft von Ei-
gentumern zum Verkauf oder zur Umlegung kann die Wartezeit deutlich verlangern
oder das Verfahren ganzlich zum Stillstand bringen (Wegfall der Bauerwartung).
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4.3.2 Bauerwartungsland

Die Stadt Aalen tritt seit vielen Jahren selbst als Hauptakteur bei der Entwicklung neuer
Baugebiete (Flachenankaufe, Bodenordnung, Erschliefung und Bauplatzverkauf) auf.

auswert-
Zustands- Jahr |bare Kauf- mittl. bereinigter Anteil am vollen
stufe falle Kaufpreis Baulandwert

Bau- 2024 27 BG Birkacker (Dewangen) ca.20-30%
erwartungs- 48,- Euro/m? (kiinftig Wohnen)
land
BG Hoéllacker (Ebnat)
48,- Euro/m? (kiinftig Wohnen)

BG Erweiterung Technologiepark
(Ebnat)
32,- Euro/m? (kiinftig Gewerbe)

BG Maiergasse Nord (Wasseralfin-
gen)
58,- Euro/m? (kiinftig Wohnen)

BG Schindgasse (Ebnat)
32,- Euro/m? (kiinftig Gewerbe)

2023 16 BG Schindgasse (Ebnat) ca.20-30%
32,- Euro/m? (kiinftig Gewerbe)

BG Buhl (Ebnat)
30,- Euro/m? (kinftig Wohnen)

BG Gewerbe-/Technologiepark Aa-
len-Ebnat A7 (Ebnat)
32,- Euro/m? (kiinftig Gewerbe)

4.3.3 Rohbauland

Rohbauland sind dagegen Flachen, fur die bereits eine planungsrechtliche Bestim-
mung zur baulichen Nutzung (z.B. durch Bebauungsplan) besteht, die aber hinsicht-
lich Lage, Form und GroRe oder ErschlieRung noch Umsetzungshindernisse aufwei-
sen (Definition in § 3 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Rohbauland ist lediglich eine Vorstufe zum baureifen Land. Auf die (sofortige) Zulas-
sigkeit einer baulichen Nutzung nach sonstigen offentlich-rechtlichen Vorschriften
kommt es nicht an. Auch privatrechtliche Hinderungsgrunde (fehlende oder Baurecht
ausschlieRende Grunddienstbarkeit, tatsachliche Hindernisse) bleiben auller Betracht.
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auswert-
Zustands- Jahr |bare Kauf- mittl. bereinigter Anteil am vollen
stufe falle Kaufpreis Baulandwert
Rohbauland In Aalen keine auswertbaren Verkaufe aus 2020 - 2024
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4.4 Baureifes Land (Bauplatze)

Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und nach
den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

4.41 Wohnbauland

Nachfolgende Auswertungen beziehen sich auf baureife, nach Lage, Form und GroRe
fur eine eigenstandige Bebauung geeignete Flachen fir Wohn- und Mischnutzun-
gen (ohne Gewerbe und Sondernutzungen). Baulich nutzbare Teilflachen (Arrondie-
rungen) oder spezielle Nutzungsformen (wie z.B. Garagenland, Hinterland) sind hier

nicht aufgefuhrt.
Entwicklung der Verkaufe Baureifes Land (Bauplatze, ohne Essingen)
100
80
40
44 51 46 45 34 40 69 34 12 27
2015 2016 2017 2018 2019 2021 2022 2023 2024

Abbildung 32: Bauplatzverkaufe (Aalen, 2015-2024, beitragsfrei bis -pflichtig)
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Abbildung 33: Wohnbauplatzverkaufe — Verteilung im Stadtgebiet (Aalen, 2015-2024)
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Die Bedeutung der Stadt Aalen an der Wohnbauplatzbereitstellung ist gleichbleibend
sehr hoch. Gleichzeitig werden mittlerweile deutlich mehr als die Halfte der Bauplatze
innerhalb der kleineren Stadtteile entwickelt.

In nachfolgender Auswertung werden nur die durchschnittlichen Verhaltnisse indi-
vidueller Bauplatzformen (i.W. Ein- u. Zweifamilienhausgrundstiicke) sowie Ge-
schosswohnungsbauplatze in den Stadtteilen - zur besseren Vergleichbarkeit nur er-
schlieRungsbeitragsfreie Grundstucke - aufgefuhrt.

Wohnbauplatze (auswertbar), erschlieBungsbeitragsfrei

auswertb. mittl. bereinigter | mittl. bereinigter | mittl. Grund-
Kauffille Bauplatzpreis Kaufpreis je m? stiicksgroRe
3 345.000 Euro 600,- Euro 570 m?
Kernstadt
1 (Geschossw.) - - -
Weststadt 3 245.000 Euro 400,- Euro 590 m?
Wasseralfingen ! ) ) i
g 1 (Geschossw.) - - -
Unterkochen - - - -
Ebnat - - - -
Waldhausen - - - -
Dewangen = = = =
Fachsenfeld 1 - - -
Hofen 2 213.000 Euro 205,- Euro 2.200 m?
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Wohnbauplitze (auswertbar), erschlieBungsbeitragsfrei

auswertb. mittl. bereinigter | mittl. bereinigter | mittl. Grund-
Kauffille Bauplatzpreis Kaufpreis je m? stiicksgroRe
K tadt
. ermsta 10 257.000 Euro 507,- Euro 530 m?
(i. W. BG Am Tannen-
. 1 (Geschossw.) - - _
waldle)
Weststadt 2 265.000 Euro 440,- Euro 600 m?
Wasseralfingen 6 160.000 Euro 255,- Euro 630 m?
(i. W. BG Treppach) 1 (Geschossw.) = = -
Unterkochen - - - -
Ebnat - - - -
Waldhausen 1 - - -
Dewangen 2 150.000 Euro 272,- Euro 550 m?
Fachsenfeld 1 - - -
Hofen 3 219.000 Euro 283,- Euro 780 m?

Einzelkauffalle werden aufgrund des Datenschutzes nicht dargestellt.

Diese mittleren Kaufpreise sind aufgrund der geringen Kauffallzahlen und/oder besonderer Merkmale der
Einzelkauffalle zur Beurteilung marktiblicher Bodenwerte des gesamten Stadtteils nicht oder nicht voll-

standig geeignet.

4.42 Gewerbebauland

Die Geschaftsstelle registriert jahrlich nur wenige Bauplatzverkaufe in klassischen Ge-
werbegebieten. Gleichzeitig weist das Erfassungsgebiet eine heterogene Struktur der
Gewerbebodenwerte (Kernstadt, Wasseralfingen, Unterkochen, umliegende kleinere

Stadtteile mit/ohne Autobahnnahe bzw. -anbindung) auf.

Gewerbebauplatze (auswertbar), erschliefungsbeitragsfrei

auswertb. mittl. bereinigter mittl. Grund-

Kauffalle Kaufpreis je m? sticksgroRle
Gewerbebauplatze 1 Kernstadt - -
2023 0 Unterkochen - -

2 Kleine Stadtteile 94 €/m? 7.600 m?

Gewerbebauplatze 0 Kernstadt = =
2024 1 Unterkochen - -
0 Kleine Stadtteile - -
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4.4.3 Sonderbauflachen

Sonderbauflachen (SO) sind Bauflachen fur besondere Zweckbestimmungen, wie Kli-
niken, Hochschulen, besondere Gebiete des Einzelhandels, Ferienhauser, Camping-
platze usw.

Sonderbauplatze (auswertbar), erschlieBungsbeitragsfrei

auswertb. mittl. bereinigter mittl. Grund-
Kauffalle Kaufpreis je m? stucksgroRe
(Spanne)
SO
Einzelhandel, Buro = = = =
USw.
SO
Gartenhausgebiete 3 10,- Euro 614 m?
(2023-2024) (2,- bis 21,-)
Hinweise:

Gartenhausgebiete sind Sonderbauflachen, auf denen ublicherweise Gartenhauser
(meist mit GroRenbegrenzung) baurechtlich zulassig sind. Grundlage dafur sind Fest-
setzungen durch Bebauungsplane. Die (geschatzten) Anteile fur Zubehodr sind aus den
Preisen eliminiert.
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5 Bebaute Grundstucke

5.1 Allgemeine Marktentwicklung und Modellhinweis

Die Gutachterausschusse sind per EU-Verordnung verpflichtet, dem Statistischen
Bundesamt aus der Kaufpreissammlung Verkaufsdaten uber Wohnimmobilien zur
Verfugung zu stellen, woraus der deutschlandweite Hauserpreisindex! erzeugt wird.

—e—Hauserpreisindex (2015=100)

170 - 164,1
160 - 15:1J/.w0,3 148,0
150 + BSV ———
140 - 128,7 B
130 - 1217 e
120 _ 114,1 ./
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Abbildung 34: Destatis: Hauserpreisindex Deutschland (2015-2024, Stand 11/2025)

Demnach ergeben sich seit 2015 ca. +48% Preissteigerung bei Wohnimmobilien.

Verdnderung zum Vorjahr
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Abbildung 35: Destatis: Hauserpreisindex Deutschland (2015-2024, Veranderung zum Vorjahr)

I beinhaltet EFH, ZFH, RH, DHH sowie ETW in MFH, jeweils Neubau und Weiterverkauf
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5.2 Doppelhaushalften und Reihenhauser

2024 ist die Anzahl der Kauffalle im Segment der Doppel- und Reihenendhauser auf
einen Tiefststand gefallen.

UBERTRAGUNGEN DOPPEL- U. REIHENHAUSER

m Gebrauchte mNeubau

—
—
N
—
| | I | D
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Abbildung 36: Ubertragungen von Doppel- und Reihenhéusern (Aalen, 2015 — 2024)

5.2.1 Doppelhaushalften und Reihenendhauser

Die Anzahl auswertbarer Doppel- und Reihenendhauser ist auf das sehr niedrige Ni-
veau von 2020 zuruckgefallen. Wahrend die Kaufpreisfaktoren 2023 gegenuber dem
Vorjahr noch gesunken sind, haben sie sich im Folgejahr mit 3.357 €/m? Wohnflache
und 1.792 €/m? BGF neue Spitzenwerte ergeben.

Doppelhaushélften | Reihenendhauser (ohne Neubau)

mm auswertbare Kauffalle =o=Kaufpreis in €/m?* WF —e=Kaufpreis in €/m? BGF
150 4.000
3.290 3.235 7138 3.357 3.500
125 O — ——"
o zﬁM e 3.000
100 e 2500

1.795 1.841 1.947 2% . 1.860 1792
s L . " o 1737 1631 - 2.000

® - — 0, ®
- @] =
1257 1283 o T g 2500

50 998 1031 —
911 939 O 5
o o . g 1000
2 500
42 43 32 36 23 30
0 0
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Abbildung 37: Kaufpreise fuir DHH und REH (Aalen, 2015-2024, ohne Neubau)

Seite - 37 -



Grundstucksmarktbericht 2025
Gutachterausschuss Aalen-Essingen

Bebaute Grundstiicke

DHH/REH 2020-2024 (Mittelwerte, ohne Neubau)

Jahr | Kauf- BJ Grst.- | Wohn- BGF BRW Stan- RND bereinigter
falle* GroRe | flache (€/m?) dard Kaufpreis (ger.)

%2 399.800 Euro
2024 19 1986 | 350m? | 119m? | 224 m? | 352,- 2,8 Jahre min. 205.000 Euro
max. 840.000 Euro
21 369.800 Euro
2023 30 1985 | 360 m? | 120 m? | 230 m? | 328,- 2,7 Jahre min. 235.000 Euro
max. 670.000 Euro
411.100 Euro
2022 23 1963 | 434 m? | 127m?* | 230m? | 351,- 2,7 Jazlr?re min. 230.000 Euro
max. 926.000 Euro
35 403.900 Euro
2021 21 1977 | 324m? | 122m? | 233 m? | 304,- 2,7 Jahre min. 250.000 Euro
max. 619.000 Euro
28 301.100 Euro
2020 18 1961 | 320m? | 115m? | 240m? | 249,- 2,6 Jahre min. 188.500 Euro
max. 462.500 Euro

* auswertbare Kauffalle
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Abbildung 38: DHH/REH - Verteilung der Kauffille (Aalen, 2015-2024, ohne Neubau)

Baujahresklassen
Mittelwerte <1960 1960er 1970er 1980er 1990er 2000er | ab 2010
Anzahl ausw. KF - - 6 7 (3) (2) 1
ber. Kaufpreis in Euro
Mittelwert 269.800 | 352.300 | 536.000 | 531.250
min. ) ) 205.000 | 282.000
max. 362.000 430.000
Standard - - 2,4 2,7 3,1 3,2
BGF - - 201 230 249 216
Kaufpreis €/m? BGF - - 1.377 1.568 (2.156) (2.491)
Wohnflache (WF) - - 96 120 137 125
Kaufpreis €/m? WF - - 2.889 3.032 (3.924) (4.406)

(Werte in Klammern) -> nicht vollstandig reprasentativ fir die Baujahresklasse.
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DHH/REH - Kaufpreisfaktoren je m? WF und Spannen (2024)
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Abbildung 39: DHH/REH - Kaufpreisstruktur je m? WF (Aalen, 2024, ohne Neubau)
Baujahresklassen
Mittelwerte < 1960 1960er 1970er | 1980er | 1990er 2000er ab 2010
Anzahl ausw. KF - - 12 1 (3) (3) 1
ber. Kaufpreis in Euro
Mittelwert 310.800 |363.000] (414.700) | (569.700)
min. 262.000 | 235.000
max. 358.000 |548.300
Standard - - 2,5 2.8 2,9 3,2
BGF - - 221 216 232 309
Kaufpreis €/m? BGF - - 1.456 1.721 (1.804) (1.831)
Wohnflache (WF) - - 106 121 115 139
Kaufpreis €/m* WF - - 3.000 3.048 (3.593) (4.072)
(Werte in Klammern) -> nicht vollstandig reprasentativ fur die Baujahresklasse.
DHH/REH - Kaufpreisfaktoren je m? WF und Spannen (2023)
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Abbildung 40: DHH/REH - Kaufpreisstruktur je m? WF (Aalen, 2023, ohne Neubau)

Fur DHH/REH im Neubau wurde 2023 und 2024 nur ein Kauffall registriert, der aus
Datenschutzgrunden nicht angegeben werden kann.
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5.2.2 Reihenmittelhduser

Die Anzahl der auswertbaren Reihenmittelhauser hat sich auf einem sehr niedrigen
Niveau stabilisiert. Nachdem der Kaufpreisfaktor in €/m? Wohnflache im Jahr 2022 ei-
nen neuen Hochstwert erreicht hatte, sank er im darauffolgenden Jahr deutlich. Be-
reits 2024 stabilisierte sich der Wert jedoch wieder bei 3.209 €/m? Wohnfliche.

mmm auswertbare Kauffille

Reihenmittelhauser

=e=Kaufpreis in €/m?* WF

o=Kaufpreis in €/m? BGF
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Abbildung 41: Kaufpreise fur RMH (Aalen, 2015-2024, ohne Neubau)
Reihenmittelhauser 2020-2024 (Mittelwerte, Angaben ohne Neubau)
Jahr | Kauf- BJ Grst.- | Wohn- BGF BRW Stan- RND bereinigter
falle* GroRe | flache dard Kaufpreis
27 308.200 Euro
2024 10 1981 | 243m?2 | 97m? | 226 m? | 398,- 2,6 Jahre Min. 205.000 Euro
Max. 400.000 Euro
%0 352.600 Euro
2023 8 1983 | 223m? | 121m? | 227m? | 397,- 2,8 Jahre Min. 235.000 Euro
Max. 573.900 Euro
- 323.400 Euro
2022 8 1971 | 238 m? | 97m? | 213m? | 364.- 2,7 Jah min. 245.000 Euro
afre 1 max. 429.000 Euro
- 343.800 Euro
2021 14 1959 | 287 m? | 111m? | 262m? | 355,- 2,6 Jah min. 267.500 Euro
anre | max. 479.000 Euro
- 290.500 Euro
2020 16 1960 | 252m? | 110m? | 223 m? | 275,- 2.5 Jah min. 202.500 Euro
anre | max. 390.000 Euro

* auswertbare Kauffalle

Starke Lageunterschiede treten im Segment der RMH im Jahresvergleich kaum auf.
Die Objekte kommen fast ausschliefSlich aus der Kernstadt oder Weststadt und repra-

sentieren somit nur diese Stadtteile.
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Abbildung 42: RMH - Verteilung der Kauffdlle (Aalen, 2013-2022, ohne Neubau)
Baujahresklassen
Mittelwerte <1960 1960er 1970er 1980er 1990er 2000er | ab 2010
Anzahlausw. KF - - (4) 6 - - -
ber. Kaufpreis in Euro

Mittelwert (275.100) | 330.250
min, ' i 250.000 | 205.000 i ' '

max. 310.250 400.00
Standard - - 2,5 2,7 - - -
BGF - - 218 226 - - -
Kaufpreis €/m?* BGF - - (1.278) 1.986 - - -
Wohnflache (WF) - - 96 98 - - -
Kaufpreis €/m? WF - - (2.913) 3.406 - - -

(Werte in Klammern) -> nicht vollstandig reprasentativ fir die Baujahresklasse.
Baujahresklassen
Mittelwerte <1960 1960er 1970er 1980er 1990er 2000er | ab 2010
Anzahl ausw. KF - - 3 4 - 1 -
ber. Kaufpreis in Euro

Mittelwert 315.200 | 325.250
min, i 235.000 i )

max. 426.000
Standard - - 2,5 2,7 - -
BGF - - 273 189 - -
Kaufpreis €/m?* BGF - - 1.153 1.736 - -
Wohnflache (WF) - - 137 106 - -
Kaufpreis €/m* WF - - 2.296 3.123 - -

(Werte in Klammern) -> nicht vollstandig reprasentativ fir die Baujahresklasse.

Fur RMH im Neubau wurde 2023 und 2024 kein Kauffall registriert.
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5.3 Ein- und Zweifamilienhauser

Die Zahl der auswertbaren Kaufe von Ein- und Zweifamilienhausern ist im Jahr 2024
um 13 auf insgesamt 80 angestiegen. Nach dem Hochststand im Jahr 2022 sank der
durchschnittliche Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache im Jahr 2023 um rund 14 %
auf 3.024 €/m?. Dieses Preisniveau blieb auch im darauffolgenden Jahr weitgehend
unverandert.

Einfamilienhauser | Zweifamilienhdauser
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Abbildung 43: Kaufpreisentwicklung fur freistehende EFH und ZFH (Aalen, 2015-2024)
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Abbildung 44: freistehende EFH/ZFH - Verteilung der Kauffille (Aalen, 2015-2024)
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5.3.1 Einfamilienhauser

Der mittlere Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache fur Einfamilienhauser ist im Jahr
2024 auf 3.291 €/m? gestiegen. Gegenuber dem Vorjahr entspricht dies einem Anstieg
von rund 4 %. Die Auswertung basiert auf 53 Kauffallen.

EFH - Kaufpreisfaktoren je m? WF und Spannen (2024)
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Abbildung 45: freist. Einfamilienhauser — Kaufpreisfaktoren WF in Stadtteilen (Aalen, 2024)

EFH 2024 Baujahresklassen
Mittelwerte <1960 1960er 1970er 1980er | 1990er 2000er ab 2010
Anzahl ausw. KF 14 10 11 7 (3) 4 (4)
ber. Kaufpreis in Euro
Mittelwert 484100 | 468.100 | 447.600 | 596.600 |(755.300)] 563.500 (774.900)
min. 255.000 | 325.000 | 255.000 324.500 385.000 452.500
max. 835.000 | 600.000 | 738.000 |1.025.000 735.000 1.275.000
Standard 2.6 2.6 2,5 2,6 2.7 3,0 3,3
BGF 328 m? 361 m? 381 m? 380m? | 401m? 318 m? 278 m?
Kaufpreis €/m? BGE 1.501 1.333 1.177 1.640 (2.203) 1.752 (2.734)
Wohnfliche (WF) 155 m? 161 m? 162 m? 175m? | 234 m? 150 m? 158 m?
Kaufpreis €/m? WF 3.160 2.993 3.818 3.469 (3.665) 3.725 (4.773)
BRW £€/m? 340 347 314 344 337 306 320

(Werte in Klammern) -> nicht vollstandig reprasentativ fir die Baujahresklasse.
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Der mittlere Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache istim Jahr 2023 deutlich um rund
16 % auf 3.152 €/m? gesunken. Entsprechend ging auch der mittlere Kaufpreis je Quad-
ratmeter Bruttogrundflache bei 57 ausgewerteten Kauffallen fur Einfamilienhauser um
etwa 13 % auf 1.600 €/m? zuruck.

EFH - Kaufpreisfaktoren je m? WF und Spannen (2023)
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Abbildung 46: freist. Einfamilienhauser — Kaufpreisfaktoren WF in Stadtteilen (Aalen, 2023)

EFH 2023 Baujahresklassen
Mittelwerte <1960 | 1960er | 1970er 1980er 1990er 2000er ab 2010
Anzahl ausw. KF 18 12 13 6 (3) (2) (3)
ber. Kaufpreis in Euro
Mittelwert 460.200 |480.300| 463.100 | 584.700 |(422.300) | (673.600) (706.800)
min. 291.000 |290.000| 210.000 | 500.000
max. 890.000 | 866.500 | 685.000 | 650.000
Standard 2.6 2.6 2,6 2,6 2,7 31 3,0
BGF 288m* | 359m? | 326m? 382 m? 309 m? 304 228 m?
Kaufpreis €/m?* BGF 1.589 1352 1.453 1.618 (1.366) (2.219) (3.086)
Wohnfliche (WF) 152m?® | 165m? | 156 m? 168 m? 143 m? 196 m? 160 m?
Kaufpreis €/m? WF 3.020 2.991 3.021 3.538 (2.967) (3.511) (4.335)
BRW €/m? 344 350 287 358 258 258 382

(Werte in Klammern) -> nicht vollstandig reprasentativ fir die Baujahresklasse.
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5.3.2 Zweifamilienhauser

Der mittlere Kaufpreisfaktor in €/m? Wohnflache fir Zweifamilienhduser ist bei 27 aus-
wertbaren Kauffallen auf 2.541 €/m?* Wohnflache um ca. 11 % gestiegen. Auch der mitt-
lere Kaufpreis in €/m? BGF ist um ca. 7 % auf 1.165 €/m? BGF gestiegen.

ZFH - Kaufpreisfaktoren je m? WF und Spannen (2024)
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Abbildung 47: freist. Zweifamilienhduser — Kaufpreisfaktoren WF in Stadtteilen (Aalen, 2024)

Die Kauffalldaten reprasentieren uberwiegend die Baujahresklassen 1970er und alter.
Aus jungeren Baujahresklassen werden kaum Kauffalle registriert.

ZFH 2024 Baujahresklassen
Mittelwerte <1960 1960er 1970er 1980er 1990er 2000er | ab 2010
Anzahl ausw. KF 11 7 4 (3) (2) - -
ber. Kaufpreis in Euro
Mittelwert 373.600 | 477.100 | 508.400 | (443.500)| (690.500)
min. 238.000 | 325.000 | 360.000 - -
max. 700.000 | 602.000 | 600.000
Standard 2,4 2,5 2.4 2,5 2,6 - -
BGF 337m* | 445m? | 440m® | 438m? 428 m? - -
Kaufpreis €/m? BGE 1.139 1.117 1.205 (1.011) (1.634) - -
Wohnfliche (WF) 160 m? 181 m? 190 m? 183 m? 240 m? - -
Kaufpreis €/m? WF 2.331 2.665 2.708 (2.424) (3.104) - -
BRW €/m? 368 360 303 222 200 - -

(Werte in Klammern) -> nicht vollstandig reprasentativ fir die Baujahresklasse.
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Der mittlere Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache ist im Jahr 2023 gegenuber dem
Vorjahr deutlich um rund 26 % auf 2.295 €/m? gesunken. In dhnlichem Umfang ging
auch der durchschnittliche Kaufpreis je Quadratmeter Bruttogrundflache auf 1.085
€/m? zuruck.

ZFH - Kaufpreisfaktoren je m* WF und Spannen (2023)
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Abbildung 48: freist. Zweifamilienhauser — Kaufpreisfaktoren WF in Stadtteilen (Aalen, 2023)

Auch 2023 wurden uberwiegend altere ZFH Ubertragen.

ZFH 2023 Baujahresklassen
Mittelwerte <1960 1960er 1970er 1980er 1990er 2000er | ab 2010
Anzahlausw. KF 7 (1 (1 (1) - 0 0
ber. Kaufpreis in Euro
Mittelwert 411.600
min. 299.200 ) ) )
max. 538.800
Standard 2,4 _ _ _
BGF 385 m? _ _ _
Kaufpreis €/m? BGF 1.104 - - -
Wohnflache (WF) 188 m? _ _ _
Kaufpreis €/m? WF 2.285 - - -
BRW €/m? 271 - - -

(Werte in Klammern) -> nicht vollstandig reprasentativ fir die Baujahresklasse.

Fur Ein- bzw. Zweifamilienhausgrundstucke im Neubau sind in der Kaufpreissamm-
lung im Berichtszeitraum keine Kauffalle registriert.
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54 Garagen

Bei den Objekten handelt es sich um typische Garagengrundstucke (Grundstucksgro-
Ren zwischen 18 m? und 59 m?, i.d.R. mit Vorplatz) im Normaleigentum, die mit einer
freistehenden oder in Reihe gebauten Garage bebaut sind. Genaues Baujahr und Zu-
stand der Garagen werden im Einzelnen nicht ermittelt.

mittlerer Kaufpreis Spanne mittleres Auswertbare
in Euro in Euro Baujahr Kauffalle
2022-2024 10.300,- 5.000,- bis 15.000,- ca. 1970 10
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6 Wohnungs- u. Teileigentum

Auswertungen zu Sondereigentumen fur Wohnzwecke (Wohnungseigentum) bzw. fur
Nichtwohnzwecke (Teileigentum) wurden mit folgenden Merkmalen durchgefihrt:

- Wohnflachenermittlung grundsatzlich nach Wohnflachenverordnung (WoFlV)

- Nutzflachenermittlung grundsatzlich nach DIN 277

- Kaufpreisangaben ohne Zubehor (z.B. Einbaumadbel), Stellplatze, Garagen oder
Instandhaltungsrucklagen

- Kaufpreisangaben nur fur auswertbare Vorgange

6.1 Erstverkauf aus Neubau

6.1.1 Wohnungseigentum

Die Zahl der verkauften Neubauwohnungen ist in den Jahren 2022 und 2023 im Ver-
gleich zu den Vorjahren deutlich zuruckgegangen. Im Jahr 2024 wurden jedoch be-
reits 22 zusatzliche Kauffalle registriert, was einem Anstieg von rund 52 % entspricht.
Gleichzeitig erreichte der mittlere Kaufpreis mit 5.129 €/m? einen neuen Héchstwert.

mmm Ubertragungsvorginge =e=rnittl. Kaufpreis in €/m? WF

(ohne Studenten- u. Senicrenwohnungen)
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Abbildung 49: ETW Neubau - Entwicklung der Verkaufe und Preise (Aalen 2015-2024)
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Bedingt durch die gestiegenen Absatzzahlen hat sich auch das Umsatzvolumen im Ge-
schosswohnungsneubau 2024 gegenuber dem Vorjahr um + 9,2 Millionen Euro auf
25,3 Millionen Euro erhoht.

B Eigentumswohnungen (Neubau) - Umsatzvolumen

(ochne Studenten- u. Senicrenwohnungen)

60,0 Mio

50,0 Mio 446 Mio 45.5 Mio
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RO - O 34,7 Mio
30,0 Mio ‘ .
23,6 Mio 2>4 Mio 25,3 Mio
20,0 Mio 16,1 Mio
13,0 Mio
10,0 Mio I I
0,0 Mio

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Abbildung 50: ETW Neubau - Umsatzvolumen (Aalen 2015-2024)
Der Preiseinfluss der Geschosslage scheint sich in den letzten Jahren zu verringern.

Grunde hierfur durften neben der Marktlage aber auch planerische und bauliche Ver-
besserungen (insb. Barrierefreiheit) sein.

Die kleinen Stadtteile (Ebnat, Waldhausen, Dewangen, Fachsenfeld) spielen im Ge-

schosswohnungsneu nur eine untergeordnete Rolle. Die Preise liegen in den letzten
Jahren ca. 25% bis 30% unter der Kernstadt.
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ETW Neubau - Verteilung nach Preisklassen

(chne Studenten- u. Seniorenwohnungen)
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Abbildung 51: ETW Neubau - Verteilung nach Preisklassen (Aalen 2023)

Der GroRteil der Neubau-Eigentumswohnungen wurde in den Jahren 2023 und 2024
zu Preisen von 5.000 €/m? bis 6.000 €/m? Wohnfliche gehandelt.

ETW Neubau - Verteilung nach Preisklassen

(ohne Studenten- u. Seniorenwohnungen)
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Abbildung 52: ETW Neubau - Verteilung nach Preisklassen (Aalen 2024)
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6.1.2 Garagen- und Stellplatzeinheiten

Die Verkaufszahlen der ,kleinen” Teileigentume (TG-Stellplatze, Garagen) bzw. Son-
dernutzungsrechte an AuRenstellplatzen im Neubau korrespondieren gewohnlich mit
denen der Eigentumswohnungen, da sie in Abhangigkeit voneinander erstellt werden.

2016 ®m2017 m2018 W2019 mW2020 W2021 W2022 W2023 m2024
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Abbildung 53: Verkaufszahlen TG- u. AuBenstellplatze (Aalen, Neubau 2016-2024)

mittl. Kgll::(}))reis in ISIII);;::E Anzahl
TG-Stellplatze 21.500, - 15.400, - bis 27.500, - 40
TG-Stellplatz (Duplexparker) - - -
Garagen 22.300,- 20.000,- bis 27.000, - 3
Carports 19.600,- 15.000,- bis 27.500,- 35
Aufenstellplatze (SNR) 11.300,- 6.000,- bis 20.400, - 36

6.1.3 Teileigentume (Gewerbeeinheiten)

Klassische Gewerbeeinheiten im Sondereigentum werden in Aalen recht selten und
uberwiegend bedarfsorientiert neu erstellt. Die gewerblichen Einheiten weisen meist
sehr individuelle Merkmale (konkrete Nutzung, Ausbauzustand, Lage, GroRe etc.) auf
und sind auch untereinander oft nicht einfach vergleichbar. Die Neubaueinheiten
werden uberwiegend von Selbstnutzern erworben und erfordern eine nutzungstaug-
liche Lage. Sie befinden sich praktisch ausschlieflich an zentralen Standorten.

Im Geschaftsjahr 2023 wurde lediglich eine gewerbliche Teileigentumseinheit im

Neubau registriert. Im Folgejahr wurde kein Kauffall bei den gewerblichen Teileigen-
tumseinheiten im Neubau festgestellt.

Seite - 51 -



Grundstucksmarktbericht 2025 Wohnungs- u. Teileigentum
Gutachterausschuss Aalen-Essingen

6.2 Weiterverkauf

6.2.1 Wohnungseigentum

Die Verkaufszahlen gebrauchter Eigentumswohnungen (ohne Studenten- bzw. Se-
niorenwohnheime) haben sich nach dem Ruckgang 2022 wieder um ca. 14 % erhoht.
Die zuletzt registrierten 249 Kauffalle liegen sogar leicht Uber dem 10-Jahres-Mittel.

i Ubertragungsvorgange (chne Wohnheime)
mmm davon auswertbar

—e—mittl. Kaufpreis in €/m? WF (auswerth.)
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Abbildung 54: Entwicklung ETW Weiterverkauf (Aalen, 2015-2024)

Der mittlere Kaufpreis fur gebrauchte Eigentumswohnungen ist gegenuber dem Spit-
zenwert 2022 um ca. 8 % auf 2.748 €/m? Wohnflache gesunken.
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Abbildung 55: ETW Weiterverkauf - Verteilung in Aalen (auswertbare Kauffalle, 2015-2024)
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Folgende Abbildung zeigt das mittlere Preisgefuge der Stadtteile, wobei die Preise je-
doch strukturell beeinflusst sein konnen.

ETW Weiterverkauf 2023 - Mittelwerte und Kaufpreisspannen
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Abbildung 56: ETW Weiterverkauf — Kaufpreisstruktur im Stadtgebiet (Aalen, 2023)
ETW Weiterverkauf 2024 - Mittelwerte und Kaufpreisspannen
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Abbildung 57: ETW Weiterverkauf — Kaufpreisstruktur im Stadtgebiet (Aalen, 2024)
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Baujahresklassen (tatsachliche BJ)

Kernstadt
<1980 1980-1989 1990-1999 2000-2009 ab 2010
mittl. Kaufpreis/WF | 2.335€/m? | 2.594 €/m? | 2.999 €/m? 3.712 €/m? 4.287 €/m?
§ mittl. Standard 2.4 2.5 2,8 31 37
S mittl. Wohnfliche 76 m? 74 m? 70 m? 89 m? 101 m?
IAnzahl 58 26 12 8 16
mittl. Kaufpreis/WF 2.556 €/m? 2.825 €/m? 3.049 €/m? 3.735 €/m? 4.410 €/m?
A mittl. Standard 2,5 2,6 2.7 3,2 3,7
& Imittl. Wohnfliche 75 m? 93 m? 60 m? 71 m? 83 m?
IAnzahl 43 28 10 5 8
Weststadt Baujahresklassen (tatsachliche BJ)
<1980 1980-1989 1990-1999 2000-2009 ab 2010
mittl. Kaufpreis/WFE | 2.389 €/m? | 2.882€/m? | 2646 €/m? | (3.504 €/m?) | (4.352 €/m?)
:\1'] mittl. Standard 2,5 2,6 2,7
& mittl. Wohnflache 77 m? 80 53 m? 67 m? 94 m?
IAnzahl 19 3 22 (2) (2)
mittl. Kaufpreis/WF 2.663 €/m?> 2.499 €/m? 2.814 €/m? -
el mittl. Standard 2,5 2,5 2,7 -
& mittl. Wohnflache 74 m? 92 m? 59 m? -
lIAnzahl 11 7 11 (1) -

(Werte in Klammern) geringe Kauffallzahl oder wg. Besonderheiten nicht reprasentativ fur die Klasse

Baujahresklassen (tatsachliche BJ)

WEESEE T <1980 1980-1989 1990-1999 2000-2009 ab 2010
mittl. Kaufpreis/WF 2.258 €/m? 2.502 €/m? 3.031 €/m? (2.798 €/m?) 3.937 €/m?
x mittl. Standard 2,5 2,5 2,8 3,6
& mittl. Wohnflache 75 m? 83 m? 61m? 78 m? 97
IAnzahl 16 3 10 (2) 4
mittl. Kaufpreis/WF 2.422 €/m? 3.017 €/m? 2.798 €/m? 2.956 €/m?
el mittl. Standard 2,6 2,4 2,8 2,9
S Imittl. Wohnfliche 79 m? 68 m? 79 m? 69 m?
IAnzahl 15 3 8 4 (1)
Unterkochen Baujahresklassen (tatsachliche BJ)
<1980 1980-1989 1990-1999 2000-2009 ab 2010
mittl. Kaufpreis/WE | 2.185 €/m? -
g mittl. Standard 2,6 -
& mittl. Wohnflache 84 m? -
IAnzahl 10 (1) (2) = (2)
mittl. Kaufpreis/WF | 2.548 €/m? - -
53 [mittl Standard 2,5 - -
& mittl. Wohnfliche 62 m? - -
IAnzahl 6 (1) (2) - -
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Klei Stadtteil Baujahresklassen (tatsachliche BJ)
€ine Stadtieiie <1980 1980-1989 1990-1999 2000-2009 ab 2010
mittl. Kaufpreis/WF - 2.888 €/m?

3 mittl. Standard - 2,8

S mittl. Wohnfliche - 80 m?
IAnzahl = (1) 7 (1) (1)
mittl. Kaufpreis/WF 2.644 €/m?

A mittl. Standard 2,8

& Imittl. Wohnfliche 71 m?
IAnzahl (2) (2) 9 (2) (1)

6.2.2 Seniorenwohnungen

Wohnungseigentume in Seniorenwohnanlagen stellen ein kleines Marktsegment mit
Besonderheiten (z.B. besondere Nutzungsvoraussetzungen) dar. Sie wurden meist
zwischen 1990er und Anfang 2000er Jahre in zentralen Stadtteilen errichtet und wei-
sen entsprechende bauliche Eigenschaften auf.

Die oft vermieteten 1,5- bis 2,5-Zimmer-Wohnungen haben eine mittlere Wohnflache
von ca. 55 m?. Die Preise reprasentieren nahezu ausschlieRlich Verkaufe aus der
Kernstadt und verstehen sich ebenfalls ohne Moblierung, Stellplatze etc.

mm Ubertragungsvorgange —e=mittl. Kaufpreis in €/m?* WE
20 — 4.000
s sen 3598 3.750
3.344 o L)
p— e 3250
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< 2.265 5197 2.213/ 2.500
5 L !—_.

2.250
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Abbildung 58: mittl. Kaufpreis Seniorenwohnungen (Weiterverkauf, Aalen, 2015-2024)
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6.2.3 Garagen- und Stellplatzeinheiten

Fur gebrauchte Teileigentume des Stellplatzbedarfs konnten 2023 und 2024 insge-
samt 29 Kauffalle ausgewertet werden. Es handelt sich dabei um gebrauchte Garagen
oder TG-Stellplatze mit zugehorigen Miteigentumsanteilen am Grundstuck. Wich-
tigste preisbeeinflussende Merkmale sind die Zentralitat (Stellplatznachfrage) und das
Baujahr.

mittl. Kaufpreis in §panne mit.tl. Bau- Anzahl
Euro in Euro jahr
Garagen 16.000,- 6.000,- bis 32.500,- 1973 14
TG-Stellplatze 16.200, - 6.000,- bis 23.000,- 2002 15

Im Bereich der AuRenstellplatze (Sondernutzungsrechte) wurde 2023/2024 in Aalen le-
diglich ein Kauffall registriert, der aus Datenschutzgrinden nicht angeben wird. In den
Vorjahren 2021/2022 wurden keine Kauffalle festgestellt. Daher werden die vorherigen
Daten nochmals angegeben.

2018 bis 2020
AuRenstellplatze 5.900,- 3.000,- bis 8.000,- 1980 6
(SNR)

In Essingen wurden in 2023/2024 jeweils eine Garage und ein Tiefgaragenstellplatz
gehandelt.

6.2.4 Teileigentume (Gewerbeeinheiten)

Die klassischen gewerblichen Sondereigentume befinden sich weit Uberwiegend im
Bereich des City-Randes (aullerer Ring um die Innenstadt — Bankenviertel, Gmunder
Torplatz, sudlich CurfefistraRe), der Innenstadt oder in zentrumsnahen Lagen der
Kernstadt sowie Weststadt. In den anderen Stadtteilen sind Teileigentume praktisch
nur in Ortszentren und in gutem Zustand marktfahig. In diesen Lagen sind auch ver-
mehr Umnutzungen zu Wohnungen zu beobachten.

Es handelt sich meist um Laden-, Buro-/Praxis- oder Gastronomieeinheiten, die in ih-
ren individuellen Merkmalen (Nutzung, Lage, Baujahr/Ausstattung, NutzflachengroRe,
besondere Anforderungen etc.) derart unterschiedlich sind, dass eine aggregierte Aus-
wertung kaum moglich ist.

In den Geschaftsjahren 2023 und 2024 wurden insgesamt sechs auswertbare Kauffalle

verzeichnet. Die Ergebnisse der Auswertungen zum Liegenschaftszinssatz finden Sie
unter 9.2, Kaufpreisfaktoren (je m? gewerblicher Nutzfliche) unter 10.
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7 Mieten
7.1 Wohnungsmieten

7.1.1 Qualifizierter Mietspiegel

Fur das Zustandigkeitsgebiet des Gutachterausschusses Aalen-Essingen gilt seit dem
01.08.2025 der fortgeschriebene qualifizierte Mietspiegel Aalen-Essingen 2025, der
in Kooperation zwischen der Stadt Aalen und der Gemeinde Essingen erstellt wurde.
Rahmendaten zum Projekt, kostenlose Broschure (PDF), Zugang zum Online-Rechner
sowie Dokumentation finden Sie auf www.aalen.de/mietspiegel.

Broschure Online-Rechner

ESSINGEN Basisdaten

@
po_J

Objektname bzw. Adresse

Wohnﬂache

‘‘‘‘‘‘‘
20 v

Der Mietspiegel gilt nur fiir Wohnungen/Hauser mit einer Wohnflache von mindestens 20 m? und hochstens 160 m2. Es gilt die
kaufmannische Rundung.

Baujahr *

Bis 1945

I

1946 bis 1960
1961 bis 1977
1978 bis 1983
1984 bis 1994
1995 bis 2009
2010 bis 2015

2016 bis 2022

Weitere Hinweise:

- Der Mietspiegel Aalen-Essingen 2025 basiert auf den neuen Rechtsbestimmun-
gen des Mietspiegelreformgesetzes und der Mietspiegelverordnung

- Die Datenerhebung zum neuen Mietspiegel erfolgte Anfang 2023. Somit liegt
dieser nicht der Datenableitungen dieses Marktberichtes der Geschaftsjahre
2023 und 2024 zugrunde.

- Aalen und Essingen fallen nach wie vor nicht unter die Mietpreisbremsenver-
ordnung des Landes vom 16. Dezember 2025 (gultig bis 31. Dezember 2026)

7.1.2 Neubaumieten im Wohnungsbau

Ein qualifizierter Mietspiegel besitzt fur Neubauwohnungen nur eingeschrankte Aus-
sagekraft, da die ortsubliche Vergleichsmiete bei Erstvermietungen rechtlich nicht
bindend ist (Grenze: Mietpreisubernéhung) und der qualifizierte Mietspiegel nicht
jahrlich fortgeschrieben bzw. neu erstellt wird.
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Diese Problematik betrifft insbesondere auch Wohnungen, die der sozialen Miet-
wohnraumfoérderung unterliegen. Nach Ziffer 5 der VwV-Wohnungsbau BW 20222 ist
die Miete fur einen zu errichtenden Neubau nicht notwendigerweise aus einer in ei-
nem Mietspiegel ausgewiesenen jungsten Baualtersklasse abzuleiten. Die Neubau-
miete ist anhand vergleichbaren Neubauwohnraums i. S. des § 558 Abs. 2 BGB zu er-
mitteln.

Aus den Erhebungsdaten zum neuen Mietspiegel wurden aus 76 registrierten Neubau-
vermietungen der letzten Jahre 49 Falle mit folgenden Merkmalen selektiert:

- Nur Stadtteile der Kernstadt, Unterrombach/Hofherrnweiler und Essingen (so-
mit Lageabschlag fur Wohnungen in kleineren Stadtteilen)

- Baujahre ab 2016 bis 2022

- Vermietungen der Jahre 2021 und 2022

- Ohne Garagen, Stellplatze, Einbaumobel etc.

Neubauten - Nettokaltmiete in Abhangigkeit von der Wohnflache
16,00
15,00 *
14,00 o*
13,00 | . .
1200 | e —_ e
11,00
10,00 * - *® = * y = 22,317 0152
9,00
8,00

7.00
40 50 &0 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160

Nettokaltmiete in €/m?

®
ee

[ ]

[ ]

o _:

®

&

[ 4

Wohnfliche in m?®

Abbildung 59: Neubaumieten Kernstadt Aalen (Vertragsabschluss 2021-2022, nettokalt)

Uber den mittleren Funktionswert errechnet sich z.B. fur eine 80 m?-Wohnung eine
Neubaumiete von ca. 11,46 Euro/m?. Eine Abhingigkeit der Nettokaltmiete von der
WohnungsgroRe, insbesondere bei kleinen Wohnungen, ist deutlich erkennbar.

Aus der gleichen Auswertung wurde eine mittlere Neubaumiete fur TG-Stellplatze
bzw. Garagen mit knapp 69,- Euro/Monat (Nettokalt) fur die zentralen Stadtteile er-
mittelt. Die Spanne liegt zwischen 40, - und 140, - Euro.

2 Verwaltungsvorschrift des Ministeriurns fur Landesentwicklung und Wohnen zum Férderprogramm
Wohnungsbau Baden-Wurttemberg 2022 vom 1. Juni 2022
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7.1.3 Marktubliche Mieten in der Verkehrswertermittlung

In der Verkehrswertermittlung sind nach § 17 Abs. 2 ImmoWertV zur Berechnung des
Ertragswerts marktublich erzielbare Ertrage zugrunde zu legen.

Ortsubliche Vergleichsmieten nach § 558 Abs. 2 BGB sind nicht zwangslaufig mit
marktublichen Ertragen identisch, werden aber in der Fachwelt® haufig als ,empirisch
verlasslichste Grofie fur den Ansatz marktublicher Wohnungsmieten” angesehen, da
Markt- oder Neuvermietungsmieten aufgrund geltenden Mietrechts (BGB) Uber kurz
oder lang darin munden werden. Marktubliche Mieten konnen somit von der ortsub-
liche Vergleichsmiete abweichen, insbesondere bei Neuvermietungen und in Zeiten
allgemein steigender Mieten.

7.2 Gewerbemieten

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fuhrt regelmaRige Marktbeobachtungen
durch (Immobilienportale, Presse, Nacherhebungen zu Kaufvertragen) und ist mit ort-
lichen Marktteilnehmern (Maklern, Kaufern, Sachverstandigen usw.) in standigem
Kontakt. Systematische Mietvertragserhebungen werden im Gewerbebereich nicht
durchgefuhrt.

Bei der Einschatzung marktublicher Gewerbemieten ist zunachst nach der Art der ge-
werblichen Hauptnutzung zu unterscheiden, da der Gewerbemarkt aus verschiede-
nen Teilmarkten mit einem gewissen Miethdohengefuge besteht.

7.2.1 Lager und Produktion

Mieterfahrungswerte (netto) Lager/Produktion, Geschaftsstelle Gutachterausschuss

Kaltmiete
in €/m? NF

Objekttyp Merkmale

mehrere 10.000 m? NF, aufteilbar

Logistikhalle 1-geschossig, beheizbar 3,50 - 5,00

stadtnahes Gewerbegebiet oder Autobahnnahe
ist < 1.000 m? NF

einf. Kaltlagerhalle .mels © , m L bis 4,00

1-geschossig, unbeheizt, ohne Sozialraume

meist < 1.500 m? NF, 1- bis 3-geschossig,

Produktions- u. Lagerge-

biude beheizt, inkl. Buro-, Sozial- und Lagerflachen in ubli- 4,00 - 6,50
chem Umfang, stadtnahes Gewerbegebiet
kleine Gewerbeobjekte meist < 700 m?* NF, 1- bis 3-geschossig,
(Werkstatten, Autohaus beheizt, inkl. Buro-, Sozial- und Lagerflachen in ubli- 4,00 - 6,50
etc., tlw. mit Betriebswhg.) chem Umfang, stadtnahes Gewerbegebiet

3 Vgl Kleiber, Wolfgang GuG aktuell 2/2015 oder Glossar Rohertrag, GuG 1-2016
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Mieten

Die Industrie- und Handelskammer (IHK) Ostwurttemberg hat einen ,Mietpreisspie-
gel* fur das Produzierende Gewerbe” fur die Region verdffentlicht.

Die Wirtschaftsforderung der Region Stuttgart GmbH (WRS) fuhrt regelmalig eine
Befragung renommierter Research-Unternehmen und Makler iber Gewerbeimmobi-
lien durch. Die Ergebnisse werden in einem Marktbericht® verdffentlicht.

Als vergleichbare Werte fur den Bereich Aalen-Essingen werden dabei die Teilraume

12 bis 17 angesehen.

E;ﬂ Einfache Halle

Backnang/Schor ndorf 4,0
m Rerms-hurr-Kreis/Schwidbischer Wald = 33
B esslingenwendiingen (B 1078 313} | 5,0

Naringen/Kirchheim u. Teck (A8) | 55
B filstalGappingen (B 10} 5.0
LEl Voralb/Schurwald 4,0

ﬁ Kleines Gewerbe- und Wohnobjekt

Objektinformationen
B 800 m® Grundstiicksflache

u Lage im Gewerbegebiet/Mischgebist
B 350 m* Produktionsflache, 50 m® Biroflache
mit aufgesetzter Betriebsleiterwohnung 150 m?

Backnang/Schorndonf
m Rerma-Murr-Kreis Schwabischer Wald
BT ceclingenAvendingen (8 10/8 313)
BB nirtingensirchheim u. Teek (A 8)

K3 FilstaliGappingen (B 10)
Ll Voralbh'Sehisrwvald

53

3,0

6,0
6,0

6,0

B,5
6,0
BO
7.0
BO

8.0

&0
6,0
7.5
10
6,0
55

47
3.5
40
5,0
5,0

4.0

+ 4

+ ¥+

6,0
5.0
6,0
6.5
a0

5.0

10,0 - 12,0
10,0 - 12,0
95 -115
9.0 - 10,0
9.0 -11,0
90 -11.0

4 www.ostwuerttemberg.ihk.de, aktuelle Version 2021, freier Download
5 www.wrs.region-stuttgart.de , aktuelle Version 2024, freier Download
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Lage im Gewerbegebiet (GE)
Nutzflache 700 m?

teilweise mit BUro-/Sanitarrdumen
ebenerdige Zufahrt

einfache Ausstattung

kein Kran

stitzenfrei

mit/ohne Heizung

75 - 95§ L
60 - 80 =
77 - 95 =p
70 - 90 =p
70 - 80 =)
70 - 90 =)
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Logistik- oder Produktionshalle (Lﬂ,

Objektinformationen

10.000 m* Mutzflache Deckenhdhe mindestens 8 m
mit Blro-/Sanitarrdumen LEW-Verladerampen sowie eben-
Industriegebiet erdige Tore ausreichend vorhanden
eingeschossig ortsdurchfahrtfrei
Backnang/Schorndorf 63 - 7.3 50 - 65 75-11,0 57 - 90

Rems-Murr-Kreis/Schwabischer Wald = 6,5 7.3 50 - 6.3 7,3 -10,0 53 - 83

KL esslingen/Wendlingen (810/8313) | 85 - 97 60 - 75  87-110 70 - 95
KB nortingen/Kirchheim u. Teck (A8) 6,5 - 85 55 - 6,5 90-110  65- 85
L FilstaiGoppingen (B 10) 60- 70 50 - 60 100-120 70 - 90

a VA \Joralb/Schurwald 6,0

7,0 45 - 6,0 10,0 -12,0 70 - 9,0

Quelle: Marktbericht Gewerbeimmobilien Region Stuttgart 2024, WRS GmbH

Der Marktbericht der WRS beinhaltet zudem Auswertungen zu weiteren Objektarten.

7.2.2 Buro

Zum Buromarkt gehdren alle Objekte, in denen primdr Schreibtischtatigkeiten ausgeuibt wer-
den. Zu den Kklassischen Raumen fiir Buro und Verwaltung zdhlen auch Verkehrs- u. Funkti-
onsflachen sowie Sozialrdume (WC, Teektiche usw.), Besprechungsraume und Archive. Zu den
Btiroobjekten gehéren auch buroaffine Branchen, wie Banken, Versicherungen, Finanzdienst-
leistungen, Gesundheit (Praxen), IT- u. Beratungsunternehmen etc.

Aalen gehort nicht zu den bedeutenden Burostandorten (A, B, C, D). Die Anzahl groRer
Firmensitze, Flachenbestand und Flachenumsatze sind vergleichsweise klein. Trans-
aktionen betreffen meist nur die GréoRenklassen bis 200 m? oder bis 500 m? Nutzflache.
Buroflachenzubau entsteht daher meist uber Eigenbedarf und beeinflusst den Markt
nur mittelbar. Dadurch ist wiederum die Gefahr groRen strukturellen Uberangebotes
bzw. Flachenleerstands gering — der ortliche Buromarkt zeigt sich relativ resilient.
Hauptbuirostandorte sind die Innenstadt von Aalen mit Cityrand (,Bankenviertel”),
zentrumsnahe Einzelstandorte an Ausfallstralien (Gartenstrale, Ulmer Stralle, Ziegel-
stralle) sowie stadtnahe Gewerbegebiete (West/Dauerwang, Sud, Nord).

Markteinschatzung Buromarkt 2023/2024:

Die Mietpreise fur Buroflachen haben in Aalen angezogen. Ein Preisanstieq ist vor al-
lem in zentralen Lagen oder modernen Neubauten zu verzeichnen. Die Spannweite
der Mietpreise zeigt eine klare Differenzierung nach Lage und Objektqualitat.
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Mieterfahrungswerte (netto) Buromieten, GAA Aalen-Essingen

Nettokaltmiete
Nut rt Merkmal
utzwe erkmale in €/m? NE
Neub d hrj Baujahr, .
top eubau oder sehr junges Baujahr, 11~ bis17,-

Innenstadt, Cityrand, top Ausstattung
jungeres Baujahr an zentrumsnahem Standort oder

starker modernisierter Bestandsbau in .
gut . 8,50 bis 13,00
Innenstadt und Cityrand, moderne Ausstattung oder

sehr gute Objekte in stadtnahen Gewerbegebieten
mittleres Baujahr, einfach bis mittel modernisiert in
Innenstadt oder Cityrandlage, mittlere Ausstattung

oder
gute Objekte in stadtnahen Gewerbegebieten
altere Gebaude, periphere Lagen

einfach einfache Ausstattung 6,- bis 7,-
hier sollte die Umnutzung zu Wohnen gepruft werden

mittel 9,- bis 11,-

7.2.3 Einzelhandel

Aalen weist in absoluten Zahlen mit 566 Mio. Euro (2025) die mit Abstand grofRte ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft im Landkreis auf. Bei der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft je Einwohner liegt Aalen noch im vorderen Feld.

Einzelhandel Aalen - Kaufkraft

mmm EH - Kautkraft (Euro je Einwohner) =o=FEH-Kaufkraft (Einwohnerindex D=100)

12.000 1072 108
06,3 107

10 000 = / \ 1"’ oo
1055 A0 5 (';._-; /
052 : . . . 106
8000 .
105
6.000 104
4.000 103
102
2000 101
100

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Quelle: THE Ostwirttermberg, MB Research Nirnberg

Abbildung 60: Entwicklung Kaufkraft im Einzelhandel (Aalen, 2015-2024)
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Auch beim POS-Umsatz (point of sale), dem stationar beim Handler erzielten Einzel-
handelsumsatz, liegt Aalen mit 549 Mio. Euro (2025) deutlich auf dem Spitzenplatz im
Landkreis. Beim Pro-Kopf-Umsatz belegt Aalen kreisweit den 5. Platz.

Einzelhandel Aalen - Standortumsatz

EH-Umsatz POS-Umsatz (Eurc je Einwohner] =e=EH-Umsatz (Einwohnerindex D=100)
o 135
1314 1594
*~ 1260 . 1284 1o
1236 1230 1500 _
8.000 = . ; 7—79 N a7 s 7850 125
o : . 7.358 7361 ‘- 7.283 o 7349 1193
6.000 6,763~ 074 N 120
® 116:8 e
4.000 : 115
2.000 110
105
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Quelle: [HE Ostwurtternberg, MB Research Nurnberg
Abbildung 61: Entwicklung Umsatze im Einzelhandel (Aalen, 2015-2023)

Markteinschatzung Einzelhandel 2023/2024:

Im Jahr 2023 zeigten sich die Mietpreise fur Einzelhandelsflachen in Aalen insgesamt
weitgehend stabil. In guten Innenstadtlagen konnten die Mieten meist gehalten wer-
den, da diese weiterhin als attraktiv galten. Vertragsabschlusse wurden 2023 oft von
Verhandlungsspielraumen, flexibleren Laufzeiten und mietmindernden Anreizen be-
gleitet. Im Jahr 2024 setzte sich diese differenzierte Entwicklung fort. Wahrend Spit-
zenlagen im Zentrum Aalens weiterhin eine stabile Nachfrage aufwiesen, blieben
Mietsteigerungen die Ausnahme. In weniger frequentierten Lagen waren eher stag-
nierende oder leicht rucklaufige Mieten zu beobachten. Die wirtschaftliche Unsicher-
heit und das veranderte Konsumverhalten wirkten weiterhin dampfend auf die Zah-
lungsbereitschaft vieler Einzelhandler. Insgesamt lasst sich fur 2023 und 2024 kein
deutlicher Anstieg der Einzelhandelsmieten in Aalen feststellen. Vielmehr war die Ent-
wicklung stark lageabhangig. Der Markt bewegte sich uberwiegend seitwarts.

Seite - 63 -



Grundstucksmarktbericht 2025 Sachwertfaktoren (NHK 2010)
Gutachterausschuss Aalen-Essingen

8 Sachwertfaktoren (NHK 2010)
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9 Liegenschaftszinssatze

Seite - 65 -



Grundstucksmarktbericht 2025 Kaufpreisfaktoren Aalen (Ubersicht)
Gutachterausschuss Aalen-Essingen

10 Kaufpreisfaktoren Aalen (Ubersicht)

Bei den folgenden Kaufpreisfaktoren auf Basis der Wohnflache bzw. der gewerblichen
Nutzflache handelt es sich um Durchschnittswerte fur das gesamte Marktsegment.
Sie stellen keine Immobilienrichtwerte oder gar individuelle Immobilienwerte dar,
sondern konnen zunachst der Plausibilisierung dienen.

2024 2023
Aalen (Stichtag 01.07.2024) (Stichtag 01.07.2023)
Immobilienteilmarkt @ KP/WF | NF @ KP/WF | NF
(Spanne) (Spanne)
ETW 5.129,- €/m? 4.908,- €/m?
(Erstverkauf) (2.244,- bis 7.038,-) (3.383,- bis 6.042,-)
ETW 2.685,- €/m? 2.831,- €/m?
(Weiterverkauf) (1.081,- bis 4.444,-) (1.518,- bis 6.009,-)
Doppel-/Reihenhiuser 3.241,- €/m? 3.104,- €/m?
(Bestand) (1.350,- bis 5.078,-) (1.891,- bis 4.571,-)
Einfamilienhduser 3.291,- €/m? 3.152,- €/m?
(Bestand) (1.762,- bis 5.567,-) (1.842,- bis 4.890,-)
Zweifamilienhiuser 2.541,- €/m? 2.295,- €/m?
(Bestand) (1.765,- bis 4.044,-) (1.559,- bis 3.265,-)
2024/2023
Dreifamilienhauser 2.032,- €/m?
(Bestand) (1.786,- bis 2.548,-)
Mehrfamilienhauser 2.181,- €/m?
(Bestand) (2.110,- bis 2.347,-)
Wohn- u. 1.750,- €/m?
Geschaftshiuser (1.065,- bis 3.113,-)
(Bestand)
Geschiftshauser 1.195,- €/m?
(Bestand) (1.100,- bis 1.300,-)
Teileigentume 2.630,- €/m?
(Bestand) (1.909,- bis 3.584,-)
Gewerbe _ 1.264,- €/m?
(Produktion/Werkstatt mit ,
. . (844,- bis 1.685,-)
zug. Sozial- u. Lagerflache)
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Anpassungskoeffizienten

11 Anpassungskoeffizienten

Samtliche im Folgenden aufgefuhrten Indizes und Anpassungskoeffizienten werden
von Gutachterausschuss Aalen-Essingen grundsatzlich bei allen Auswertefallen der
Kaufpreissammlung sowie in Bewertungsfallen (Verkehrswertermittlungen) ange-
wendet. Sie gehdren zur Modellkonformitat und sind in den Modellbeschreibungen
(vgl. 8.1 und 9.1) entsprechend aufgefuhrt.

11.1 Bodenpreisindex

Preisindex fur Wohnbauland:

Kein selbst abgeleiteter Index vorhanden
- bis 2020 Verwendung Preisindex far Bauland*
- ab 2021 nach sachverstandiger Einschatzung

Preisindex fur Gewerbebauland:

Kein selbst abgeleiteter Index vorhanden
- Anpassung nach sachverstandiger Einschatzung

* Der Preisindex fir Bauland ist ein vom Statistischen Bundesamt veroffentlichter Bodenpreis-
index fur Wohn- und Mischnutzungen, fur den nach 2020 keine gesicherten Werte mehr ver-
offentlicht wurden. Daher kann dieser nicht weiterverwendet werden.

11.2 Umrechnungskoeffizienten

11.2.1 GrundstucksgroRe

Ein- u. Zweifamilienhausgrundstucke Doppel- u. Reihenhausgrundstiicke
mittlere Grund- Anpassungs- mittlere Grund- ?::;::
stucksgroe koeffizient stucksgrofe ..
koeffizient
200 m? 1,35 100 m? 125
300 m? 1,15 200 m? 1,10
400 m?® 1,05 300 m? 1,0
500 m? 1,0 400 m* 0,95
600 m? 1,0 500 m? 0,90
700 m? 0,975 600 m? 0,85
800 m? 0,95
500 m? 0,90
1.000 m? 0,85
1.100 m? 0,80
1.200 m? 0,75
1.300 m? 0,70
Erlduterung:

- Die Koeffizienten sind Erfahrungswerte, die bisher nicht am ortlichen Markt statistisch
nachgewiesen werden konnten, aber angewendet werden, um Unterschiede ab einer|
bestimmten GroRenordnung der Theorie nach zu berticksichtigen.

- Anwendung nur bei Ein- bzw. Zweifamilienhausgrundstucken (inkl. DH und RH)

- sachverstandig zu plausibilisieren
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Anpassungskoeffizienten

11.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Umrechnungskoeffizienten WGFZ:

Keine selbst abgeleiteten Koeffizienten vorhanden
- bisher: Anwendung der Koeffizienten nach VW-RL

Erlauterung:

Wenige Kauffalle fur Bauplatze im Geschosswohnungsbau lassen keine statistische
Ableitung eigener Koeffizienten zu

Investoren erwerben im unbeplanten Innenbereich tlw. ohne genaue Kenntnis kunfti-
ger Ausnutzbarkeit; nur sehr selten werden Anpassungsklauseln auf Basis des kunfti-
gen MaRes der baulichen Nutzbarkeit in Kaufvertrage aufgenommen

Bisher Orientierung an Nr. 4.3.2 1.V.m. Anlage 1 der Vergleichswertrichtlinie, um
grundsatzlich zu berticksichtigen, dass der Preis renditeorientierter Grundstucke malf3-
geblich vom MaR der baulichen Nutzung abhangt (theoretischer Ansatz);

In ImmoWertV 2021 und ImmoWertA existieren keine Verweise auf konkrete Umrech-
nungskoeffizienten zum MaR der baulichen Nutzung mehr.

Anwendung bei der Ableitung von BRW in Renditezonen (ab BRW 2019) nach § 6 Im-
moWertV

Keine Anwendung bei Ein- und Zweifamilienhausgrundsticken (inkl. DH und RH),
keine Anwendung bei Gewerbegrundsticken (Produktion/Lager in Gewerbegebieten)

11.2.3 WohnungsgroRe

ETW empt. y = 4.700 x WE 017
Wohnflache | Koeffizienten
10 mz 1125 Kaufpreise ETW - Einfluss der Wohnungsgrolie
! 3.600,00
50 m? 1,083 3.400,00
> 3.200,00
60 m 1,050 2.000,00 . ws .
70 2 2.800,00 % H . ot
1,023 2.600,00 ., . w? .
Z 2.400,00 e S o .« o
80m 10 220000 B e T g e SO =
90 m2 0.980 2.000,00 LR O
1.800,00 o . . e * o« #
100 m? 0963 1600,00 . * .
. ’ 1400,00 -
110 m 0,947 1.200,00
5 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130
120m 0,933 Wohnfliche in m?
Erlduterung:
- Eigene Auswertung auf Basis der Verkaufe ETW Weiterverkauf 2020
- homogenisierte Stichprobe: nur Kernstadt, Weststadt und Wasseralfingen, bereinigt um|
extreme Baujahre, Standards und WohnflachengréfZen
- nachste Uberpriifung anhand der Daten 2025 folgt
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12 Grundstucksmarkt Essingen

12.1 Standortdaten Essingen

Statistische Daten zur Gemeinde Essingen finden Sie Uber die Homepage der Ge-
meinde oder direkt Uber die Broschure ,Statistik Kommunal Essingen”, herausgegeben
vom Statistischen Landesamt Baden-Wurttemberg.

12.2 Allgemeine Marktdaten Essingen

Fur die Gemeinde Essingen wird ab dem Geschaftsjahr 2021 eine gemeinsame Kauf-
preissammlung (Datenbank) gefuhrt. Frihere Daten zum Grundsticksmarkt liegen in
der Verantwortung der Gemeinde Essingen.

12.2.1 Vertragsvorgange und Umsatze

Vertrags- und Umsatzzahlen kénnen in Essingen stark von Bautrager- bzw. Investo-
rentatigkeit beeinflusst werden, z.B. von Erstellung und Verkauf einiger Geschosswoh-
nungsbauten (in Form von Eigentumswohnungen) oder von einzelnen Investoren-
kaufen. Zur besseren Einschatzung des typischen Essinger Marktes werden Umsatz-
daten zusatzlich nur zum Kernmarkt (ohne grofRe Investorenkaufe) dargestellt.

Essingen
mmm Vertragsvorgange =e=Urnsatz (in Euro) =0=Umsatz Kernmarkt (in Euro)
250 28,5 Mio, 30,0 Mio.
o,
225
200 Q. 25,0 Mio.
175 24,8 Mioe
20,0 Mio.
150 15,2 Mio.
125 13,2 Mio. ° 15,0 Mio.

100 .
13'2 Mio. 8,9 Mio. / |
. \\M:Mio- 10,0 Mic.
8,9 Mioc.
20 5,0 Mio.
25
139 61

0 0,0 Mio.

2021 2022 2023 2024

Abbildung 74: Vertragsvorgange und Umsatze im Jahresvergleich (Essingen, 2021-2024)

Die Zahl der registrierten Kaufvertrage ist im Jahr 2024 um 13 auf insgesamt 61 gestie-
gen und erreicht damit wieder das Niveau von 2022. Entsprechend erhohte sich auch
der — um groRvolumige Kauffalle bereinigte — Umsatz auf 11,8 Mio. Euro.
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Vertragsvorgange - Entwicklung in den Gemeindeteilen

200
175
150 131
125
100
75
50 41
25 - 8 5 7 7
O |
Essingen Lauterburg
2021 131 8
m2022 56 6
m 2023 41 7
m2024 58 3

Abbildung 75: Vertragsvorgange — Entwicklung in den Gemeindeteilen (Essingen, 2021-2024)

Umsatz (in Euro) - Entwicklung in den Gemeindeteilen

70,0 Mio.
60,0 Mio.
50,0 Mio.
40,0 Mio.
30.0 Mio. 27,9 Mio.
20,0 Mio. 11.6 Mio. . 14,6 Mio.
‘ 7.9 Mio.
10,0 Mio. , . :
- - 0,7 Mio. 1.6 Mio. 1,0 Mio. 0,6 Mio.
0,0 Mio. ;
Essingen Lauterburg
2021 27,9 Mio. 0,7 Mio.
w2022 11,6 Mio. 1,6 Mio.
m2023 7,9 Mio. 1,0 Mio.
w2024 14,6 Mio. 0.6 Mio.

Abbildung 76: Umsatz — Entwicklung in den Gemeindeteilen (Essingen, 2021-2024)
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2023

. Vertragsvorgange =eo=Tmsatz (in Euro)
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0,4 Mio
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Abbildung 77: Vertragsvorgange und Umsatze - Monatsverteilung (Essingen, 202.3)

2024

 Vertragsvorgange =o=Umsatz (in Euro)

4,5 Mio
4,0 Mio
3,5 Mio
3,0 Mio
2,5 Mio
2,0 Mio
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1.0 Mio
0,5 Mio
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Abbildung 78: Vertragsvorgange und Umsatze - Monatsverteilung (Essingen, 2024)
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12.2.2 Verteilung nach Teilmarkten
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werdendes 4 Vertragsvorgange 2024
Bauland 6%
6
10%

Land-u.

Forstwirtschaft
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13% |
Teileigentum
1
2%

Abbildung 79: Vertragsvorgange - Verteilung nach Teilmarkten (Essingen, 2024)

Vertragsvorgange - Entwicklung in den Teilmarkten
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Abbildung 80: Vertragsvorgange - Entwicklung der Teilmarkte (Essingen, 2024)
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Umsatz (in Euro) 2024
werdendes X
Bauland Sonstige
3,1 Mio / 0,1 Mio
20% 1%

Land-u.
Forstwirtscha
0.1 Mio

Baureifes La
0,6 Miﬁ}dr
4%
Teileigentum

0.0 Mio
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Abbildung 81: Umsatz - Verteilung nach Teilmarkten (Essingen, 2024)

Umsatz (in Euro) - Entwicklung in den Teilmarkten

m2021 m2022 m2023 m2024

20,0 Mio.
10,0 Mio. I I
0.0 Mio. III I.l - p— B ] e—— [ [— l
: bebaute Wohrnungseig Teileigenturm | Baureifes Land Land-u werdendes Sonstige
Grundstiucke enturm g Forstwirtschaft Bauland g
w2021 14,4 Mio. 11,7 Mia 0,9 Mio 0,3 Mio 0,5 Mio 0,7 Mio 0,1 Mio.
m 2022 7,1 Mio 4,1 Mio 0,1 Mio 1,0 Mio 0,5 Mio 0,4 Mio 0,1 Mio
m 2023 4.1 Mio 2,5 Mio 0,0 Mio 0,8 Mio 1,3 Mio 0,1 Mio 0,1 Mio
m 2024 81 Mio 3,0 Mo 0,0 Mio 0,6 Mio 0,1 Mo 3.1 Mio 0,1 Mio

Abbildung 82: Umsatz - Entwicklung der Teilmarkte (Essingen, 2021-2024)
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12.2.3 Flachenumsatze

Flachenumsatz bebaut BEFachenumsatz unbebaut

500
450
400
350 320
300
250
200
150
100
50

134

Flichenumsatz in Tsd. m?

2021 2022

2024

Abbildung 83: Flaichenumsatz Jahresvergleich (Essingen, 2019-2024)

12.3 Preise und Kaufpreisfaktoren

Im Folgenden werden zu den verschiedenen Teilmarkten in Essingen Angaben uber
auswertbare Kauffalle, Durchschnittspreise und marktubliche Preisspannen gemacht,
soweit dies aufgrund der geringen Kauffallzahlen moglich ist.

In Teilmarkten mit ausreichendem Datenmaterial wird i.d.R. erkennbar, dass die Preis-
verhaltnisse in Essingen (ohne Lauterburg und Forst) das Aalener Niveau nur wenig
unterschreiten oder sogar erreichen.

Land- u. Forstwirtschaft Ackerland | 8 Kauffalle | 3,95 €/m? (2,50 — 4,90)
Griinland | 8 Kauffalle | 2,85 €/m? (1,70 - 5,20)
Wald | 3 Kauffalle | 3,80 €/m? (3,45 — 4,00)

6 Kauffille
werdendes Bauland Bauerwartungsland Gewerbe 39,- €/m?
Bauerwartungsland Wohnen 45,- €/ m?

Baureifes Land 3 2
350 €/m? 315 €/m?
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Eigentumswohnungen - -
(Erstverkauf) - -
0 0
TE Tiefgaragenstellplatze - -
(Erstverkauf) - -
0 0
SNR AuRenstellplatz - -
(Erstverkauf) - -
13 8
Eigentumswohnungen 2.410,- €/m? 2.750,- €/m?

(Weiterverkauf) (1.380,- bis 3.750,-) (2.173,- bis 3.480,-)
0 0
TE Tiefgaragenstellplitze - -
(Weiterverkauf) - -
0 0
SNR Aulenstellplatz - -
(Weiterverkauf) - -

3 4
Doppel-/Reihenhauser 370.000,- 345.500,-
(Bestand) 3.230,- €/m2 WF 2.760,- €/m? WF
(2.650,- bis 4.230,-) (2.420,- bis 3.100,-)
1.340 €/m? BGF 1.220,- €/m? BGF
(1.000,- bis 1.700,-) (1.150,- bis 1.310,-)
7 2
Einfamilienhauser 450.000,- 526.500,-
(Bestand) 3.680,- €/m? WF -
(2.780,- bis 5.090,-) -
1.430 €/m? BGF -
(920,- bis 2.100,-) -
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0 2

Zweifamilienhauser - 400.000, -
(Bestand) - -
1 0
Dreifamilienhauser - -
(Bestand) - -
0 1
Mehrfamilienhauser - -
(Bestand) - -
0 0
Wohn- u. Geschiaftshauser - -
(Bestand) - -
0 0
Geschiftshauser - -
(Bestand) - -
0 0
Teileigentume - -
(Bestand) - -
1 0
Gewerbe - -
(Produktion/Werkstatt mit - -

zug. Sozial- u. Lagerflache)

12.4 Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze

Aus der Vergangenheit liegen keine abgeleiteten Marktdaten aus Essingen vor. Wegen
der geringen Kauffallzahlen werden die Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatze
aus dem neuen Auswertezeitraum den Aalener Daten gegenubergestellt. Es gelten die
gleichen Ableitungsmodelle wie unter 8.1 bzw. 9.1 beschrieben.

12.4.1 Sachwertfaktoren

In Essingen zeigt sich bei den Doppelhaushalften und Reihenendhausern kein klarer
Zusammenhang zwischen vorlaufigem Sachwert und Sachwertfaktor. Die Sachwert-
faktoren streuen deutlich, selbst bei sehr ahnlichen Sachwerten. Damit ist der Sachwert
allein kein verlasslicher Malistab fur die Marktanpassung. Objektspezifische Merkmale
und die konkrete Lage innerhalb Essingens haben offenbar einen starkeren Einfluss.
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Fur die Wertermittlung ist daher eine einzelfallbezogene Betrachtung zwingend erfor-
derlich.

SWF DHH/RH - in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert

® DHH u.RH in Aalen 2023/2024 @® DHH u. RH in Essingen 2023/2024
------ Potenz (DHH u. RH in Aalen 2023/2024)
1,90
1,80
1,70 o e
' [ ] [}
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[ ]
1,50 i L seeoe "’ Y o * ° .
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0,80
100.000 150.000 200.000 250.000 200.000 250.000 400.000 450.000 500.000 530.000

Abbildung 84: Sachwertfaktoren nach NHK 2010 fur DHH/RH (Essingen, 2023/2024)

In Essingen liegen die Sachwertfaktoren fur Einfamilienhauser uberwiegend im Be-
reich von etwa 1,0 bis 1,2. Ein eindeutiger Zusammenhang zwischen der Hohe des vor-
laufigen Sachwerts und dem Sachwertfaktor ist nicht erkennbar. Auch bei vergleich-
baren Sachwerten treten Unterschiede im Faktor auf, wenn auch weniger stark ausge-
pragtals bei den Doppelhaushalften und Reihenendhausern. Dies deutet auf einen ins-
gesamt relativ stabilen, aber nicht rein sachwertgetriebenen Markt hin. Objektspezifi-
sche Merkmale und Lageunterschiede innerhalb Essingens beeinflussen den Faktor
maligeblich. Fur die Wertermittlung ist daher auch bei den Einfamilienhdusern eine
individuelle Betrachtung erforderlich.

SWF EFH - in Abhangigkeitvom vorlaufigen Sachwert

® EFH Aalen 2023/2024 ® EFH 2023/2024 Essingen  sssses Potenz (EFH Aalen 2023/2024)
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Abbildung 85: Sachwertfaktoren nach NHK 2010 fur EFH (Essingen, 2023/2024)
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Grundstucksmarkt Essingen

12.4.2 Liegenschaftszinssatze

Die sehr wenigen ausgewerteten Kauffalle in Essingen zeigen ein Uberwiegend homo-
genes Liegenschaftszinsniveau im Bereich von rund 0,8 % bis 1,8 %. Ein signifikanter
Zusammenhang zwischen WohnungsgréRe und Liegenschaftszinssatz ist nicht er-
kennbar. Die geringe Streuung deutet auf stabile Marktverhaltnisse und vergleichbare

Objektqualitaten hin.
Liegenschaftszinssatz ETW 2023 in Abh. von der Wohnflache
o5 ® ETW Aalen 2023/2024 ® ETW Essingen 2023/2024  sesess Poly. (ETW Aalen 2023/2024 )

3
£ v =0,0004x2 - 0,0513x+ 2,6829
2 25 ® . 0E ,682¢
E 2 . 0y ° ¢
& ] ] ° ® °
E 15 ‘. e ® L) P Py ® e ™Y Y
a . ° e o v e LT
5 ) [ ° .‘.Q.. [ ] . .o . ]
E“ Q'.:‘b.""-‘-.”...‘ ..... ! ........ ‘.‘“ """" e % o
— 05 ° . o0 ® ) '. 0 © py L] ®

® o0 . L
0 ° . e . ‘ . e o o
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. . .
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Abbildung 86: Liegenschaftszinssatze fir ETW in Abh. von der WohnungsgréRe (Essingen,

2023/2024)
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BORIS BW und Geodatenportal

Fur Aalen und Essingen finden Sie alle Bodenrichtwerte ab 2021 im Bodenrichtwert-
Informationssystem des Landes Baden-Wurttemberg (BORIS-BW) unter www.gut-
achterausschuesse-bw.de.

Ministerium fiir Landesentwicklung und

b BORIS-BW ; ) Wohnen Baden-Wiirttemberg

BORISZ Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg

BORIS-BW ist das zentrale Bodenrichtwertinformationssystem
der Gutachterausschusse in Baden-Wurttemberg.

BORIS-BW Bodenrichtwerte Grundsteuer B

ulﬂ?ﬁ.a - -

Richtwertnummer, Flurstiicke, Adresse oder Ort

oder Ort

Aktuelle und zuriickliegende Bodenrichtwerte stehen fir Baden-Warttemberg zur Verfigung.
Hinweis: Die in diesem Teil bereitgestellte Bodenrichtwerte sind nicht fir die Grundsteuererkl3rung zu verwenden. Die Bodg
Grundsteuer B finden Sie im Teil Bodenrichtwerte Grundsteuer B

‘ @ AUF DER KARTE SUCHEN

Fur den Bereich der Stadt Aalen besteht die Moglichkeit, Uber das Geodatenportal
www.gisserver.de/aalen zusatzliche Fachdaten aus verschiedenen Themenbereichen
(Bauleitplanung, Luftbilder, Stadtplan, Tourismus, Mobilitat, 3-D-Animationen etc.)
einzublenden.

Willkommen

Bef Pld Ne GeoApp Asler 56

Herzlich wilkkommen auf dem Geodatenportal der Stadt Aalen.

Ganz neu ung f Wir empfehlen besonders den Besuch der folgenden Seiten:
Ur alle interessigrte, k

{
Urkarte

Nach der Themenauswahl startet die GIS-Anwendung.
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Sie konnen nun uber die Suchleiste (Lupe rechts oben) ein Grundstuck aufsuchen
(iber Flurstiick oder StraRe/Hausnummer). Uber die Themenauswahl (linke Menii-
leiste) lassen sich auch andere Fachdaten, wie z.B. Luftbilder, Flachennutzungs- oder
Bebauungsplan, einfach per Klick zu- oder ausschalten.

YRS A= Lo NN Cd el R

Themenauswahl

Filter Themenmend nach.. Suche nach:

»

~ |=| Bodenrichtwerte Q Flurstiicksnummer

Bodenrichtwerte 2013 (D)

Bodenrichtwerte 2017 (7)

W strate / Hausrummer
™ Eigentimer
Bodenrichtwerte 2015 (1) LT
Sodenrichtwerte 2013 (1) W Baublock
Bodenrichtwerte 2011
odenrichtwerte O W Bebauungsplan
Bodenrichtwerte 2009
O < M Stagite
Bodenrichtwerte 2007 (1)
W Rad./Wanderwege, Nordic Walking
Bodenrichtwertzone 2007 Q
Grundbuchblatt

Bodenrichiwertauskunft
9 Baulick

Kaufpreiskarte
“  Q Bogenrichtwertzone
GF Mietspiegel s
~ W GRP
> Baulandkataster
Q Hatungsname
> Bebauungsentwickiung X
3\ Q Planung Stadtwerke
Baulasten 2
Q pianung Tiefozuzmt
Stellplatz AblGsezonen -
4 b Q schachtnummer

Meine Kartenausschnitte Q stragenanschnitt -

rE ®@ o ©
> Vordefinierte Lesezeichen

¥ Projexie

Fur Smartphones oder Tablets (Android oder iOS) gibt es aullerdem die kostenlose mo-
bile ,GeoAppAalen”.
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Marktinformationen

Zur Verbesserung der Markttransparenz verdffentlicht die Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses regelmaliig aktuelle Informationen zum Aalener Grundstucks-
markt (ohne Essingen) auf ihrer Website. Auf der Basis von monatlich aktualisierten
vorlaufigen Daten sind erste Einschatzungen zur Marktentwicklung moglich.
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