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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)

Seite - 19 -



Grundstucksmarktbericht 2025 Allgemeine Marktdaten Aalen
Gutachterausschuss Aalen-Essingen

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
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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-
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