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Vorwort

Das Geschaftsjahr 2015 stand auch auf dem Aalener Grundstucksmarkt im Zeichen
allgemeiner Preissteigerungen von Immobilien und Wohnungsmieten. Wahrend die
Kauffallzahlen auf den starksten Teilmarkten, als Ausdruck begrenzten Angebots, seit
einigen Jahren stagnieren oder rucklaufig sind, ziehen die Preise nach der Beruhi-
gung im Vorjahr in 2015 wieder deutlich an.

Auf den folgenden Seiten dieses Grundstucksmarktberichtes finden Sie, wie ge-
wohnt, neben allgemeinen Analysen zum Gesamtmarktgeschehen, detaillierte Aus-
wertungen zu einzelnen Teilmarkten.

Die Tatigkeit der Geschaftsstelle war 2015/2016 insbesondere von der Umstellung der
Verfahren und Daten auf die neuen Bewertungsrichtlinien gepragt. Aus der Nachbe-
wertung mehrerer hundert Kauffalle ab 2014 kdnnen nun erstmals Sachwertfaktoren
im Modell NHK 2010, entsprechende Liegenschaftszinssatze und differenzierten Ver-
gleichsfaktoren prasentiert werden. Die bei der Ableitung angewendeten Bewer-
tungsmodelle werden im Bericht aufgefuhrt und zur konformen Anwendung emp-
fohlen.

In 2015/2016 erfolgte unter wesentlichem Anteil der Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses eine weitere bedeutende Weichenstellung: Nach Bildung einer Arbeits-
gruppe, verschiedenen Voruntersuchungen und Gemeinderatsbeschluss ist die erst-
malige Aufstellung eines qualifizierten Mietspiegels fur die Stadt Aalen auf den Weg
gebracht. Die Umsetzung soll bis Ende 2017 erfolgt sein.

Weitere zentrale Vorhaben fur das kommende Jahr stellen die Bodenrichtwerte 2017
(bis 30.06.2017), der Grundstucksmarktbericht 2017 sowie die turnusmalfliige Neube-
stellung des Gutachterausschusses im September 2017 dar.

Fur Fragen und Anregungen zum Grundstucksmarktbericht oder zur Arbeit des Gut-
achterausschusses stehen IThnen die Mitarbeiter der Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses gerne zur Verfugung.

-

Stefan Overmann
Vorsitzender Gutachterausschuss Aalen

——
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1 Standortdaten Aalen

1.1 Uberértliche Lage

Die Stadt Aalen liegt im Osten Baden-Wturttembergs, im Landkreis Ostalbkreis (Regie-
rungsbezirk Stuttgart). Sie ist flaichenmaRig die siebtgréRte Stadt in Baden-
Wurttemberg, gleichzeitig die grofite Stadt zwischen Stuttgart, Nurnberg und Ulm
und bildet neben Schwabisch Gmund und Ellwangen (Jagst) eines der drei Mittel-
zentren im Landkreis.
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Abbildung 1: Lage in Baden-Wirttemberg und im Ostalbkreis

Aalen ist an die wichtigste Nord-Sud-Verkehrsachse, die Bundesautobahn A7, dop-
pelt angeschlossen. Mit den BundesstraBen B29 (Richtung Stuttgart u. Nérdlingen)
und B19 (Richtung Schwabisch Hall bzw. Ulm) queren wichtige Fernstraflen das
Stadtgebiet. Als Verkehrsknotenpunkt der Deutschen Bahn bietet der Standort Uber-
regionale Verbindungen nach Stuttgart, Nurnberg/Munchen oder Ulm.

Die Grolie Kreisstadt Aalen besitzt weitere bedeutende Standortfaktoren:

- Hochschule fur Technik und Wirtschaft Aalen

- Hauptsitz der Landkreisverwaltung (Landratsamt), Ostalb-Klinikum Aalen, Po-
lizeiprasidium Aalen

- Bildungszentrum der IHK, Technologiezentrum Aalen GmbH (TZA), Wirt-
schaftszentrum Aalen (WiZ), Berufsschulzentrum Aalen

- Drei Gymnasien, Waldorfschule, Musikschule

- attraktiver Einzelhandelsstandort, insb. der beliebte Innenstadtkern

- Theater der Stadt Aalen, Limesmuseum (UNESCO Welterbe), Limes-Thermen,
Sportstadt mit vielfaltiger Vereinslandschaft

- Wirtschaftsstandort mit gut erschlossenen Gewerbegebieten

- reizvolles landschaftliches Umfeld an der Schwabischen Alb
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1.2 Gebietsgliederung

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

4% bebawta Fliiche

a7 Waldhausen
k)

Malstab

TCO0 w200

Abbildung 2: Ubersicht Stadtgliederung

Zentrale Funktionen werden i.W. durch die Kernstadt, die Weststadt, Wasseralfingen
und tlw. Unterkochen ubernommen. Die anderen Teilorte liegen im landlichen Um-
feld, ca. funf bis acht Kilometer von der Kernstadt entfernt.

Abbildung 3: Ubersicht Stadtgebiet Aalen, Luftbild 2014
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1.3 Bevdlkerungsdaten

Die Stadt Aalen nimmt Platz 15 der bevolkerungsreichsten Stadte in Baden-
Wiurttemberg ein. Die Bevdlkerungszahlen befinden sich nach starkem Anstieg im 20.
Jhd. seit der Jahrtausendwende in einer Seitwartsbewegung.

31.12.2014 31.12.2015

Gesamtes Stadtgebiet 66.301 66.483

9 1 Kemstadt 26.003 26.259
2 Dewangen 3.162 3.162

3 Ebnat 3.357 3.337

4 Fachsenfeld 3.576 3.540

e 5 Hofen 2.054 2.018

& Unterkochen 4945 4943

7 Unterrombach- 9132 9.134

e Hofherrnweiler

8 Waldhausen 2.337 2.378

9 Wasseralfingen 11.735 11712

Abbildung 4: Bevolkerungsstand und Verteilung (Gesamtstadt, 2015)

Quelle: Kommunale Statistikstelle Stadt Aalen

Aktuell profitiert die Stadt von leichtem Bevdlkerungszuwachs (Wanderungsgewin-
ne Ubersteigen Geburtendefizit) von der allgemein guten wirtschaftlichen Lage sowie
der Ausstrahlungskraft eines zentralen Standortes auf die Umgebung.

Geburten Sterbefille Zuzluge Wegzige
Li=] B~
2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015

Abbildung 5: Bevolkerungsbewegungen (Gesamtstadt, 2014/2015)
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Die Stadt Aalen verzeichnet seit 2010 wieder einen geringen, aber stetigen Bevolke-
rungszuwachs. Diese positive Entwicklung betrifft nicht alle Stadtteile gleicherma-
Ren, sondern die, welche ein Bauplatz- bzw. Wohnungsangebot bei entsprechender
Nachfrage vorweisen.
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Abbildung 6: Bevolkerungsentwicklung (2000 - 2015)

Quielle: Stadt Aalen, Kommunale Statistikstelle

Nach uberarbeiteten Bevolkerungsvorausrechnungen ergeben sich ebenfalls positi-
vere Szenarien fur die mittelfristige Entwicklung der Bevélkerungszahlen.

75.000
70127
70000
66.301 0e927
_-H
65000
—Crenaro 1 +5,8%
—SZENATO 2 +0,9%
60,000
535.000
2010 2013 2016 2019 2022 2025

Abbildung 7: Bevdlkerungsprognose bis 2025

Quielle: Stadt Aalen, Kommunale Statistikstelle
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1.4  Wirtschaft, Arbeitsmarkt, Hochschule

Aalen ist bedeutendster Wirtschaftsstandort und grofRte Arbeitgeber der Region Ost-
wurttemberg. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten steigt seit der
Finanzkrise wieder stetig an. Der Trend ist weiter leicht steigend.

37.500

35.000

32500

30.000

27500

25.000

22,500
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Abbildung 8: Entwicklung der sv-Beschaftigten (2008-2015)

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Kommunale Statistikstelle Aalen

Das Produzierende Gewerbe besitzt am Standort nach wie vor eine sehr groRRe Be-
deutung. Die Anzahl an Marktfuhrern, Beschaftigtenzahlen und Steueraufkommen
belegen dies. Dennoch ist eine Entwicklung zum Dienstleistungsgewerbe zu ver-
zeichnen. Seit ca. 2011 verzeichnet der Dienstleistungssektor erstmals mehr sozial-
versicherungspflichtig gemeldete Arbeitnehmer als das produzierende Gewerbe und
baut den Vorsprung seither aus.

15.000
12,000
9.000
5,000
3.000

0

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
B Produzierendes Gewerbe B Handel, Gastgewerbe, Verkehr Scnstige Dienstleistungen

Abbildung 9: sv-Beschaftige nach Wirtschaftsbereichen (2009-2015)

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg und Bundeagentur fur Arbeit
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Die gute wirtschaftliche Entwicklung fuhrte in den letzten Jahren ebenfalls zu einer
positiven Entwicklung der Arbeitslosenzahlen.

12,0
10,0

8,0

5,0
4,0 \\‘/ W—?

2,0
0,0
2005 2006 2007 2008 200% 2010 2011 2012 2013 2014 2015
—o— Geschaftsstellenbezirk Aalen —o—Baden-Wirttermberg —=—Deutschland

Abbildung 10: Entwicklung der Arbeitslosenquote (2005-2015)

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit

Unter diesen Voraussetzungen konnten die Gewerbesteuereinnahmen in den letz-
ten Jahren wieder nahezu Hochststande erreichen. Fur das kommende Haushaltsjahr
plant die Stadt Aalen mit einer Gewerbesteuer in ahnlicher Grofienordnung, wie in
den vergangenen Jahren.

Gewerbesteuer (brutto) in Mio. Euro

S0 -

40,0
A0 A 35,6 371 345 35,9 370

31.5 30,5
22.9 24,2
20 A 17,5

30 A

10 4

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Abbildung 11: Entwicklung des Gewerbesteueraufkommens (brutto, 2005-2015)

Quelle: Stadtkammerei Aalen
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Die Hochschule fiir Technik und Wirtschaft ist fur Aalen ein sehr wichtiger Stand-
ortfaktor. Sie Ubt, mittelbar oder unmittelbar, bedeutenden Einfluss auf den Woh-
nungsmarkt, Einzelhandel und Arbeitsmarkt aus. In den letzten Jahren ist die Stu-
dentenzahl um fast 50% gestiegen. Dies hatte verschiedene Ursachen: Aussetzen der
Wehrpflicht, doppelte Abiturjahrgange, Zunahme internationaler Studenten, aber
auch z.T. Top-Platzierungen bei Hochschulrankings und das innovative Umfeld.

O Studierende B Erstsemester

TOO0 4
G000 4 4944 5765 55_86 SET
5.000 4 4. 568 . ]
A.000 4
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—
wn
(73]
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Abbildung 12: Entwicklung der Studentenzahlen (2010 — 2016)

Nach deutlichen jahrlichen Steigerungen der Erstsemester-Zahlen in den vergange-
nen Jahren scheint gegenwartig eine Stabilisierung einzutreten.

1.5 Haushalte und Wohnungsmarkt

Aalen ist im Ostalbkreis die Stadt mit der gréRten Zahl an Haushalten, welche ge-
ringfugig, aber kontinuierlich steigt. Der langfristige Trend zu steigendem Pro-
Kopf-Bedarf an Wohnflache spiegelt sich in kleiner werdenden HaushaltsgroRen wi-
der.

@ Haushaltsgréfie
Anzahl (Ewo/Haushalt)

Gesamtes Stadtgebiet 31492 2,2

1 Kemstadt 13.271 2,0

2 Dewangen 1.331 2,5

3 Ebnat 1.387 24

4 Fachsenfeld 1.493 2,4

" 5 Hofen 864 24
.. r - 6 Unterkochen 2.382 21
g 7 Unterrombach- 4.491 2,1

Hofherrnweiler
8 Waldhausen 9758 2.5
9 Wasseralfingen 5.298 2,3

Bezogen auf die wohnberechtigte Bevdlkerung,
ohne Einwohner in Anstalten.

Abbildung 13: Anzahl Privathaushalte und Siedlungsschwerpunkte (Stand 2015)
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Nach einer Studie des BBSR' wird, unter Beriicksichtigung von demographischen
und haushaltsstrukturellen Entwicklungen, bis 2030 fur stadtische Kreise ein jahrli-
cher Neubaubedarf von 30 bis 35 Wohnungen je 10.000 Einwohner prognostiziert.

Fuar Aalen waren das jahrlich ca. 220 Wohnungen. Das ,Handlungsprogramm Woh-
nen” der Stadt Aalen geht von einer ahnlichen GréRenordnung aus.

OGenehmigungen O Fertigstellungen
A0
350 316
= 00 67 ]
E 250 228 _"24 2'15
g 7 — - 213
= 500 195 175 . 183 — I
U — + 159
150 L2k 137 135 [ ae | 138
R i = i} i} 100 =l
100 - i | RO
50 1 —’> || —’»
0 T T T T T T T T T T 1

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 20137 2014 2015
Abbildung 14: Wohnungsneubau (inkl. Wohnheime, 2005-2015)

Quelle: Stat. Landesamt Baden-Wurttemberg, Kommunale Statistikstelle Aalen

Da obige Zahlen auch kurzfristigen Einflussen unterliegen (EnEV, Steuern, grofle Ob-
jektfertigstellungen etc.), soll die Entwicklung anhand des 5-Jahres-Mittels veran-
schaulicht werden. Danach ist eine Steigerung der Zahlen, aber auch ein Genehmi-
gungsuberhang zu verzeichnen.

—Genehmigungen (5-Jahres-Mittel] ——Fertigstellungen (5-.Jahres-Mittel}

240

[T AT

200

. m
160
1:':' — /

120

100 T T T T T T

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Abbildung 15: Entwicklung Wohnungsneubau (inkl. Wohnheime, 2009-2015, 5-Jahres-Mittel)

! Wohnungsmarktprognose 2030, Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- u. Raumforschung, Bonn, 2015
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2 Der Gutachterausschuss

2.1 Mitglieder

Am 19.09.2013 wurde durch den Gemeinderat der Stadt Aalen aufgrund § 192 BauGB
i.Zm. § 2 Gutachterausschussverordnung BW (GaVO) fur den Zeitraum von vier Jah-
ren ein neuer Gutachterausschuss bestellt.

Der Gutachterausschuss besteht derzeit aus folgenden Mitgliedern:

Vorsitzender:

Dipl.-Ing. (Assessor) Stefan Overmann Stadtvermessungsdirektor
Leiter Stadtmessungsamt Aalen

Stellvertreter(-in):

Ursula Barth Lehrerin
RA Michael Fleischer Rechtsanwalt
Dipl.-Ing. (Assessor) Michael Gluck Leiter Geschaftsstelle Gutachterausschuss

weitere ehrenamtliche Gutachter(-innen)
Sandra Schwarzkopf Immobilienkauffrau

Dipl.-Betriebswirt (FH) Friedrich Kiefer 0.b.uv. Sachverstandiger fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundsticken

Dipl.-Kfm., Dipl.-Volkswirt Herbert Plenker 0.b.uv. Sachverstandiger fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundsticken

Dipl.-Betriebswirt (FH) Carl-Utz Rossaro Geschaftsfuhrer

Dipl.-Ing. (FH) Agrarw. Johannes Straull Kreisbauernverband Ostalb e.V.

Vertreter(-in) der Finanzbehorde:
Sigrun Hildebrand Amtsinspektorin

Dipl.-Ing. (FH) Bauwesen Rolf Schmid

Die Gutachter sind in Immobilienfragen sachkundig, erfahren und nach § 3 GavO
verpflichtet, ihre Aufgaben gewissenhaft und unabhangig zu erfullen.

Bei der Erstattung von Gutachten wird der Gutachterausschuss in der Besetzung mit
dem Vorsitzenden und mindestens zwei weiteren Gutachtern tatig.
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2.2 Aufgaben

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte ist ein selbststandiges und unabhan-
giges Kollegialgremium und vom Baugesetzbuch (BauGB) beauftragt, die Verhaltnisse
auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt transparent darzustellen.

Aufgaben des Gutachterausschusses sind nach § 193 BauGB:

- die Fihrung 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 i.V.m. § 8 GaVO BW bedient sich der Gut-
achterausschuss einer Geschaftsstelle, die in der Stadt Aalen beim Stadtmessungsamt
angesiedelt ist.

In der Praxis umfasst die Aufgabenerledigung jahrlich mehrere Dutzend schriftliche
Auskunfte aus der Kaufpreissammlung oder der Bodenrichtwertkarte sowie hunderte
kostenlose mundliche Auskunfte.

Eine Hauptaufgabe besteht in der Erstellung von Verkehrswertgutachten fur Privat-
personen, Firmen und Behoérden. In folgender Statistik sind auch gutachterliche Stel-
lungnahmen im Rahmen von Amtshilfe enthalten, bei denen der Gutachterausschuss
nicht tatig wird.

Amitshilfeersuchen —— VW-Gutachten durch GAA

- 70
L &0
L 50
L 4D
L 20
L 20
L 10

Anzahl der Gutachtenl

Verkehrswerte in Mic, Eure

2012 2013 2014 2015

Abbildung 16: Gutachtenstatistik der Geschaftsstelle
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3 Allgemeine Marktentwicklung

3.1 Vertragsvorgange und Geldumsatze

Die Anzahl registrierter Vertragsvorgange sinkt seit 2013 das dritte Jahr in Folge. Dies
ist sicher zum Teil ein Ausdruck begrenzten Angebots auf dem Aalener Grund-
sticksmarkt, denn die Nachfrage ist auf den meisten Teilmarkten sehr hoch. Der
Ruckgang der Vorgange gegenuber 2014 betragt ca. -4,5%. Allerdings bewegen sich
die Ubertragungszahlen seit 2010 insgesamt in einem sehr homogenen Bereich.
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Abbildung 17: Vertragsvorgange und Geldumsatz im Jahresvergleich (Gesamtstadt)

Das Geschaftsjahr 2015 stellt den bisherigen Spitzenwert im jahrlichen Geldumsatz -
die Steigerung zum Vorjahr betragt ca. +22%. Allerdings hatten Grofiobjekte (Objekt-
verkaufe ab 1,5 Mio. Euro Einzelumsatz), die nur sehr eingeschrankt Ruckschlusse
Uber die allgemeine Marktentwicklung zulassen, im vergangenen Jahr einen ver-
gleichsweise hohen Marktanteil. Um GroRobjekte bereinigt relativiert sich die hohe
Steigerung.

Veroffentlichungen von Gutachterausschussen mittlerer und grofler Stadte in Baden-
Wirttemberg zeigen eine ahnliche Entwicklung. Danach stagnieren die Verkaufszah-

len oder gehen seit einigen Jahren zuruck, wahrend die Geldumsatze weiter steigen.

Der Anteil der auswertbaren Vertrage lag im Jahr 2015 mit ca. 95% im gleichen Be-
reich wie 2012 bis 2014.
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Der Immobilienmarkt weist (ohne Einfluss externer Sondereffekte) im Jahresverlauf
ein typisches Muster mit Hochphasen zur Jahresmitte sowie zum Jahresende und
schwacheren Phasen zum Jahresanfang sowie im ,Sommerloch” auf.

2015
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Abbildung 18: Vertragsvorgdnge und Geldumsatz - Monatsverteilung (2015, Gesamtstadt)

Monate mit mehr als 90 Vorgangen bzw. deutlich uber 10 Mio. Umsatz stellen erfah-
rungsgemal eine Besonderheit dar. Monatsumsatze tuber 20 Mio. kamen in der Ver-
gangenheit auRerst selten — in 2015 jedoch zweimal - vor. Derartige Sprunge beim
Geldumsatz sind in aller Regel durch den Verkauf einzelner GroRobjekte zu erklaren,
die bei der uberschaubaren Grofle des Aalener Grundstucksmarktes entsprechend
starken Einfluss auf die Statistik haben.

2015
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Abbildung 19: Vertragsvorgdnge und Geldumsatz — Verteilung nach Stadtteilen (2015)
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Die Verteilung der Umsatze in den Stadtteilen wird maRgeblich durch deren GroRe
(Einwohner- und Haushaltszahl), Zentralitdt- und Versorgungsfunktion beeinflusst
und ist im bestehenden Gefuge wenig veranderlich.

So sind die gesamten Umsatzsteigerungen gegenuber 2014 nahezu der Kernstadt zu-
ordenbar. Ein Wert von Uber 100 Mio. stellt einen absoluten Spitzenwert dar und dass
obwohl die Vorgangszahl praktisch identisch blieb.
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Abbildung 20: Geldumsatz — Stadtteile im Jahresvergleich (2008-2015)

Die Verhaltnisse der anderen Stadtteile blieben innerhalb der ublichen Schwankun-
gen unverandert.

3.2 Verteilung nach Grundstucksarten

Die Vertragsvorgange teilen sich in den letzten Jahren gewdhnlich nach Teilmarkten
in folgende Weise auf: Wohnungs- und Teileigentume machen zusammen ca. 50%
der Ubertragungsfalle, bebaute Grundstiicke knapp 30%, unbebautes baureifes Land
gut 10%, Land- u. Forstwirtschaft ca. 5% und die restlichen kleinen Teilmarkte (in
Entwicklung befindliches Bauland, Erbbauobjekte etc.) zusammen ebenfalls ca. 5%
aus. Dieses Verhaltnis ist auch 2015 bestatigt.

Die auffalligsten Veranderungen zum Vorjahr betreffen die Steigerung bebauter
Grundstucksverkaufe um ca. +5% auf 294, was sogar etwas Uber den Spitzenjahren
2012 und 2013 liegt. Demgegenuber sank die Zahl unbebauter baureifer Grundsticke
gegenuber 2014 um -4% und stellt mit weit unter 100 Kauffallen einen sehr niedrigen
Wert dar. Verantwortlich dafur war das sehr geringe Angebot, insbesondere an Bau-
platzen.

Bei den Verkaufszahlen von Wohnungs- und Teileigentumen wurden die Spitzenjah-
re 2012 und 2013 nicht erreicht — ca. -10% zum Vorjahr.

Seite - 18 -



Grundstucksmarktbericht 2016 Allgemeine Marktentwicklung
Stadt Aalen 3.2 Verteilung nach Grundstiicksarten

Teileigentum
104
12%

unbebautes baureifes
Land Erbbaurecht/-
grundstiicke
1n
1%

e Sonstige
Wohnungseigen ; P 3

0%

dendes Bauland

bebaute Grundstiicke
294
334

Abbildung 21: Vertragsvorgange - Verteilung nach Grundstiicksarten (2015, Gesamtstadt)

Bei den Umsatzen gestaltet sich die Verteilung gewdhnlich etwas anders. Hier domi-
niert i.d.R. der Teilmarkt der bebauten Grundstucke mit ca. 50% Marktanteil, gefolgt
von den Wohnungs- u. Teileigentumen mit knapp 40%, den unbebauten baureifen
Grundstucken mit knapp 10% sowie den ubrigen kleinen Teilmarkten mit wenigen
Prozent.
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Abbildung 22: Umsatz - Verteilung nach Grundstiicksarten (2015, Gesamtstadt)

Am Diagramm wird das (gemessen an der Verteilung) deutlich uberdurchschnittliche
Jahr fur die bebauten Grundstiicke sowie das etwas unterdurchschnittliche Jahr fur
die unbebauten baureifen Grundsticke und die Wohnungs- und Teileigentume
deutlich.
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Die bebauten Grundstucke erreichen 2015 allein fast 97 Mio. Euro Umsatz - ein abso-
luter Spitzenwert (+ 45% zum Vorjahr).An dieser Stelle wird nochmals auf den starken
Einfluss der GroRobjekte (z.B. groRere bebaute Gewerbegrundstiicke — siehe oben)
hingewiesen. Ohne diese lage das Umsatzwachstum bei unter +107%.

Der Umsatz unbebauter baureifer Grundstiicke sank 2015 um -25% auf 8,5 Mio. Euro
deutlich. Der Teilmarkt der Wohnungs- u. Teileigentume konnte bei ricklaufigen
Verkaufszahlen in 2015 im Umsatz allerdings nochmals etwas zulegen (+5% zum Vor-
jahr). An dieser Stelle deutet sich bereits eine Preissteigerung im Marktsegment an.

3.3 Flachenumsatze

Der Flachenumsatz unbebauter Grundstucke ist zunachst nicht allzu aussagekraftiq,
da hier land- u. forstwirtschaftlichen Flachen enthalten sind, die regelmaliig ca. 80%
der unbebauten Flachen ausmachen.

Nach zwei eher schwachen Jahren konnte der Flachenumsatz auch bei den bebauten
Flachen (EFH-, ZFH-, MFH-, Reihen- und Doppelhausgrundsticke sowie Gewerbe-
objekte) in 2015 wieder leicht anziehen.
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Abbildung 23: Flichenumsatz Jahresvergleich (Gesamtstadt, 2008-2015)

3.4 Zwangsversteigerungen

Anzahl und Zuschlagsvolumen von Zwangsversteigerungen spiegeln den Einfluss
lokaler, regionaler oder gar globaler Schwankungen der wirtschaftlichen Verhaltnisse
auf den ortlichen Grundstucksmarkt mittelbar wider. Allerdings kénnen einzelne
groRere Insolvenzen, unabhangig von der allgemeinen Marktlage, gerade bei dem
aktuell geringen Zwangsversteigerungsaufkommen, zu Verzerrungen der dargestell-
ten Marktverhdltnisse fuhren.
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Seit 2010 ist grundsatzlich ein Ruckgang von Zwangsversteigerungsbeschlissen uber
Immobilien in Aalen zu verzeichnen. Auch im Geschaftsjahr 2015 lagen Anzahl und
Zuschlagsvolumen auf niedrigem Niveau.
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Abbildung 24: Zwangsversteigerungen - Anzahl und Zuschlagsvolumen (2009-2015)

Eine aktuelle Studie® iiber das Verhiltnis von Zwangsversteigerungserldsen zu Ver-
kehrswerten bei Einfamilienhausern, bei der, neben 27 anderen Stadten, auch die
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Aalen beteiligt war, erbrachte fol-
gende Ergebnisse:
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Abbildung 25: Zwangsversteigerungserldse bei EFH (2015, Quelle: Sprengnetter GmbH)

Die Auswertung fur Eigentumswohnungen konnte aufgrund der geringen Anzahl
aus statistischen Grunden nicht verwendet werden.

2 Zwangsversteigerungserlose in Deutschland (2015), Sprengnetter Immobilien GmbH
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Geodatenportal der Stadt Aalen

Die Stadt Aalen stellt fur alle Biurger ein mehrfach ausgezeichnetes Geoinformations-
system (GIS) zur Verfliigung. Uber das Geodatenportal www.gisserver.de/aalen besteht
die kostenfreie Moglichkeit, beliebige Stellen im Stadtgebiet aufzusuchen und dazu
Fachdaten aus verschiedenen Themenbereichen einzublenden.

e SiE

Die Bodenrichtwerte finden Sie beispielweise auf dem Themenblatt Bewer-
tung/Statistik. Nach Auswahl und Start der GIS-Anwendung, konnen Sie ein be-
stimmtes Flurstiuck bzw. StraRe/Hausnummer (unten rechts) aufsuchen sowie ggf.
andere Fachdaten einfach uber die Themenauswahl (links) zuschalten.
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Fur Smartphones oder Tablets gibt es bereits die entsprechende mobile Anwendung
.GeoAppAalen” (fur Android oder iOS).

‘ # Laden im ‘ [ JETZT BEI |

*® App Store I__} Google play |8




