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1. UBERBLICK

Der Grundstucksmarkt im Bereich der Stadt Pforzheim war im Berichtsjahr 2009 im Wesent-
lichen durch folgende Entwicklungen im Vergleich zum Vorjahr gepragt:

Zahl der Verkaufsfalle:
Geldumsatz:

Flachenumsatz:

Baulandpreise fir Wohnen:

Baulandpreise fur Gewerbe:

Ein- und Zweifamilienhauser:
Mehrfamilienhauser:
Gemischt genutzte Immobilien:

Gewerbeimmobilien:

Eigentumswohnungen:

Neubauwohnungen:

Gebrauchte Eigentumswohnungen:

Ein-Zimmer-Appartements:

In Eigentumswohnungen
umgewandelte Mietwohnungen:

Land- und forstwirtschaftliche
Grundstuicke:

Garten:

Deutlicher Anstieg.
Ruckgang.

Anstieg.

Stagnierende bis leicht sinkende Tendenz.

Unverandert.

Stagnierende Verkaufszahlen.
Ruckgang der Verkaufszahlen.
Anstieg der Verkaufszahlen.

Stagnierende Verkaufszahlen.

Deutlich steigende Zahl der Verkaufsfélle.

Nach wie vor nur wenige Verkaufsfélle
bei stagnierenden Preisen.

Insgesamt sinkende Preise;

leicht sinkende Preise bei jingeren Wohnungen.
Stagnierende Preise fir Wohnungen im Stadstteil
Haidach, diese liegen nach wie vor etwas uber
dem Preisniveau vergleichbarer Wohnungen in
anderen Stadtteilen.

Stagnierende Preise auf niedrigem Niveau,
in einfachen Lagen sinkende Preise.

Sinkende Preise.

Leicht sinkende Preise. Verkaufszahlen leicht stei-
gende, aber insgesamt gering.

Stagnierende bis leicht sinkende Preise.
Rucklaufige Verkaufszahlen.

Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Pforzheim
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2. ALLGEMEINES

Der Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten in Pforzheim veroffent-
licht jahrlich einen Grundstucksmarktbericht.

2.1 Gutachterausschisse und ihre Aufgaben

Die Gutachterausschisse fur Grundstickswerte sind im Jahre 1960 auf Grund des Bundes-
baugesetzes eingerichtet worden. Heute bildet das Baugesetzbuch (BauGB) die gesetzliche
Grundlage. Der Gutachterausschuss ist ein unabhéngiges und an Weisungen nicht gebun-
denes Sachverstandigengremium. Er ist in Baden-Wirttemberg bei den Gemeinden oder
Verwaltungsgemeinschaften eingerichtet.

Zu den gesetzlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehdren insbesondere
o die Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von unbebauten und bebauten

Grundstucken sowie von Rechten an Grundstticken
o die Ermittlung und Verdéffentlichung von Bodenrichtwerten
o die Ableitung und Fortschreibung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten

e Auskinfte aus der Kaufpreissammlung

Der Gutachterausschuss soll zur Transparenz des Grundstiicksmarkts beitragen und Sach-
verstandigen sowie Interessierten Grundlagen fur die Wertermittlung zur Verfigung stellen.
Dies geschieht auch durch die jahrliche Veroffentlichung des Grundstiucksmarktberichts.

Der Gutachterausschuss in Pforzheim verfugt zur Erledigung seiner Aufgaben lber eine
Kaufpreissammlung aller Kaufvertrage im Gebiet des Stadtkreises Pforzheim. Diese ihm
vorbehaltene Kenntnis aller Kaufvertrage ermoglicht einen umfassenden Uberblick tiber das
Verkaufsgeschehen am Grundstiicksmarkt.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen ist ,jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet,
Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen
oder ein Erbbaurecht zu begriinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem Gutach-
achterausschuss zu tUbersenden®.

Sowohl der Inhalt der Vertragsabschriften als auch samtliche personenbezogenen Daten der
Kaufpreissammlung unterliegen den Bestimmungen des Datenschutzes und werden vertrau-
lich behandelt.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur die Ermittlung von Grundstiickswerten in Pforzheim
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Der Gutachterausschuss wird durch die Geschaftsstelle, die beim Amt fir Stadtplanung,
Liegenschaften und Vermessung eingerichtet ist, unterstitzt.

Aufgaben der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses:

e Fiuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

e Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten

e Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung

e Vorbereitung der Veroffentlichung des Grundstiicksmarktberichtes

e Auskinfte aus den Bodenrichtwertkarten und dem Grundstucksmarktbericht
e Auskinfte aus der Kaufpreissammlung

2.2 Zusammensetzung des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss besteht jeweils aus einem Vorsitzenden, den Stellvertretern und
weiteren ehrenamtlichen Gutachtern.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden vom Gemeinderat der Stadt Pforzheim auf
die Dauer von vier Jahren bestellt.

Zu Gutachtern darfen nur Personen bestellt werden, die in der Wertermittlung von Grund-
stiicken erfahren sind; unter ihnen sollen sich Personen mit besonderer Sachkunde fiur die
verschiedenen Grundstiicksarten und Gebietsteile des Zustandigkeitsbereiches des Gutach-
terausschusses befinden.

Der Gutachterausschuss ist ein unabhangiges Kollegialgremium und berat in nichtoffentli-
cher Sitzung. Die Gutachter sind nicht an Weisungen gebunden und verpflichtet, die durch
ihre Tatigkeit zu ihrer Kenntnis gelangenden personlichen und wirtschaftlichen Verhaltnisse
der Beteiligten geheim zu halten. Um die Unabh&ngigkeit des Gutachterausschusses zu ge-
wabhrleisten, ist gesetzlich festgelegt, wann Gutachter wegen Befangenheit oder aus anderen
Grinden von der Mitwirkung ausgeschlossen sind.

Bei der Erstellung von Verkehrswertgutachten ist der Gutachterausschuss mit dem Vorsit-
zenden oder dessen Stellvertreter und mindestens zwei ehrenamtlichen Gutachtern besetzt.

Zur Ermittlung von Bodenrichtwerten sind samtliche Mitglieder des Gutachterausschusses zu
laden. Der Gutachterausschuss ist beschlussféahig, wenn neben dem Vorsitzenden oder des-
sen Stellvertreter mindestens drei ehrenamtliche Gutachter anwesend sind, hierbei muss
einer der Gutachter ein Bediensteter der fiir die Einheitsbewertung ortlich zustandigen Fi-
nanzbehdrde sein.

Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Pforzheim
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Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzender:

Rudolf Beuchert

Dipl.-Ing.(FH), Freier Architekt

Stellvertreter des Vorsitzenden und ehrenamtliche Gutachter:

Dr. Konrad Maier

Lothar Girrbach

Notariatsdirektor a. D.

Geschaftsfuhrer, Dipl.-Betriebswirt(FH), MRICS

Ehrenamtliche Gutachter:

Karl-Heinz Boger

Michael Hettmanczyk
Ulrich Kumm

Veit-Christian Lutz

Go6tz L. Machtolf
Bernd Neuke

Rainer Schaffhauser
Claus Schlender

Joachim Stamm

Gerhard Stein
Carsten von Zepelin

Sylvia Wedewer

Klaus Zoll

Dipl.-Ing., Architekt, von der IHK o6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Wertermittlung von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken sowie fur Mieten und Pachten

Dipl.-Ing., Architekt
Immobilienfachwirt

Dipl.-Sachverstandiger (DIA), von der IHK &ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fir die Wertermittiung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

Dipl.-Bankbetriebswirt

Dipl.-Ing.(FH), von der IHK 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Wertermittlung von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken

Ingenieur fur Hochbau, Freier Architekt
Sparkassenbetriebswirt a.D.

Dipl.-Ing., stellvertretender Leiter der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses

Dipl.-Ing.(FH)
Geschéaftsfuhrer

Dipl.-Immobilienwirtin (VWA), Dipl.-Sachverstandige (DIA) fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie fur
Mieten und Pachten

Dipl.-Ing.(FH), Dipl.-Wirtsch.-Ing.(FH),
offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Vertreter des Finanzamts und ehrenamtliche Gutachter
bei Bodenrichtwertermittiungen:

Erich Berweck
Erika Schmidt
Bernd Knodel

Steueroberamtsrat
Steueramtfrau

Steueramtsinspektor

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur die Ermittlung von Grundstiickswerten in Pforzheim
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2.3 Grundsticksmarktbericht

Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt sind fiir eine breite Offentlichkeit ebenso von Inte-
resse wie fur Wirtschaft und Verwaltung. Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht im Gebiet
der Stadt Pforzheim ist von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erarbeitet wor-
den. Auf der Grundlage der Kaufpreissammlung werden Daten Uber den Umsatz, die Preis-
entwicklungen und die derzeitige Situation auf dem Grundstlicksmarkt zusammengestellt
und die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten abgeleitet. Rahmenbedingungen und
Marktentwicklungen in Pforzheim werden dargestellt.

2.4 Rahmenbedingungen und Marktentwicklungen

2.4.1 Stadtkreis Pforzheim und Region Nordschwarzwald

Stadt Pforzheim

Die Stadt Pforzheim ist das wirtschaftliche und kulturelle Zentrum der Region Nordschwarz-
wald und zahlt zu den bedeutenden Wirtschaftsstandorten des Landes Baden-Wrttemberg.
Pforzheim liegt zwischen der Technologieregion Karlsruhe und der Européaischen Metropol-
region Stuttgart. Die ,Goldstadt" ist Zentrum der deutschen Schmuck- und Uhrenindustrie mit
einer grofRen Zahl einschlagiger Handels- und Zuliefererbetriebe. Am Wirtschaftsstandort
Pforzheim sind Unternehmen aus den Bereichen (Edel-) Metallverarbeitung, Maschinenbau,
Prazisionstechnik, Medizintechnik, wissens- und informationsorientierte Dienstleistungen,
Drucktechnik und GroRRversandhandel sowie ein innovativer und wettbewerbsfahiger Mit-
telstand vorhanden.

Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Pforzheim



Grundstiicksmarktbericht Pforzheim 2009

Zahlenspiegel Pforzheim
Flache: 9.803 ha

Einwohnerzahl:

Fortschreibung Statist. Landesamt (3. Quartal 2009)
Fortschreibung der Stadt Pforzheim (zum 31.12.2009)
davon:
mannlich
weiblich
Auslander
Kinder und Jugendliche unter 20 Jahre

Wirtschaft:

Erwerbstatige am Arbeitsort Stand 2007
Versicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort Stand 2008

davon:

Frauen

mit auslandischer Nationalitat

im Produzierenden Gewerbe

im Dienstleistungssektor

Einpendler

Versicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort Stand 2008
davon:
Auspendler

Arbeitslosenquote (bez. auf alle Erwerbspersonen) Dezember 2009

Bruttowertschépfung zu Herstellungspreisen Stand 2007
davon Anteil der Wirtschaftsbereiche:
Produzierendes Gewerbe
Dienstleistungsbereiche

Verflgbares Einkommen je Einwohner Stand 2007
zum Vergleich: Baden-Wiurttemberg

Kaufkraftkennziffer (Stand 2008)
Zentralitatskennziffer (Stand 2008)

Wohnungen:

Gesamtzahl der Wohngeb&aude (4. Quartal 2009)
Gesamtzahl der Wohnungen (4. Quartal 2009)

119.813
116.140

48%
52%
18%
20%

69.100
49.626
25.238 (50,9%)
5541 (11,2%)
17.446 (35,2%)
32.115 (64,7%)
26.107
40.150
16.631
9,7 %

3.782 Mio. €

1.182 Mio. € (31,3%)
2.588 Mio. € (68,4%)

20.308 €
20.196 €

100,82

148,53

17.192
58.481

10
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Region Nordschwarzwald

Die Region Nordschwarzwald mit ihrem wirtschaftlichen und kulturellen Oberzentrum Pforz-
heim z&hlt insgesamt rund 600.000 Einwohner. Der Zustandigkeitsbereich und die Daten des
Gutachterausschusses beziehen sich damit auf den Kernbereich eines wesentlich grél3eren
Wirtschaftsraums. Der Region Nordschwarzwald gehéren au3er dem Stadtkreis Pforzheim
die drei Landkreise Enzkreis, Calw und Freudenstadt an.

2.4.2 Wirtschaftliche Einflisse

In der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung Deutschlands, die den Grundstiicksmarkt einer
Region entscheidend beeinflusst, war im Jahr 2009 fir das Bruttoinlandsprodukt ein deut-
licher Riickgang um - 4,9 % gegentber dem Vorjahr zu verzeichnen (2008: + 1,0 %).

Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts
% preisbereinigt, Kettenindex (2000=100)

g A o SR RN

_2 \
—4
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-8
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[ Veranderung gegeniiber dem entsprechenden Vorjahreszeitraumin %
—e— Veréanderung gegeniiber dem Vorquartal in %

Die Lebenshaltungskosten (Verbraucherpreisindex fir Deutschland) haben sich im Jahr
2009 gegenuber dem Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte erhéht (2008: + 2,6 Prozentpunkte).

Verbraucherpreizindex / insgesamt / zaisonbereinight
2005-04 biz 2010-03, monatlich
2005=100
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Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Pforzheim

11



Grundstiicksmarktbericht Pforzheim 2009

Wohnungsbaukredite an private Haushalte waren Anfang 2009 ginstiger als im Vorjahr.
Der Trend fallender Zinssatze setzte sich im Jahresverlauf 2009 fort:

anfangliche Zinsbindung uber 1 bis 5 Jahre anféngliche Zinsbindung uber 5 bis 10 Jahre
Effektivzinssdtze Banken DE / Neugeschdft / Wohnungshaukredite an priv. Haushalte, a ... Effektivzinssitze Barken DE / Neugeschift / Wohrungsbaukredite am private Haushalte, ...
2003-01 bis 20L0-02, monatlich 2003-01 bis 2010-02, monatlich
i paa. ip.a.

5.5
5.4
5.3
5.2
.1
5.0
4.9
4.8
4.7
4.6

4.5
4.4
4.3
4.2
4.1
4.0

I I I I I I I 3.8
200% 2004 2005 2006 2007 2008 2002 2610 2003 ‘ 2004 ‘ 2005 ‘ 2006 I 2007 I 2008 I 2009 I 2010

[ B A N N T TR gt T
mhubbbbhbrbn bbb enm

Deutsche Bundeshark, Deutsche Bundeshank

anfangliche Zinsbindung tber 10 Jahre

Effektivzinssdtze Banken DE / Meugeschdft / Wohnungshaukredite an private Haushalte, ...
2003-01 his 2010-0Z, monatlich
P opaa.

5.5
5.4
5.3
5.2
5.1
5.0
4.9
4.5
4.7
4.6
4.5
4.4
4.3
4.z
4.1

4.0 T T T T T T T
2003 2004 2005 2008 2007 2008 2009 2010

Deutsche Bundeshank,

2.4.3 Demographie

Leichter Riickgang der Einwohnerzahl.

Im Oktober 1995 erreichte Pforzheim - nach dem Melderegister - mit 116.611 Einwohnern
die historisch hochste Einwohnerzahl. Seitdem ist die Entwicklung durch ein leichtes Auf und
Ab gekennzeichnet. So brachte das Jahr 2008 gegenuber dem Vorjahr (Dezember - Ver-
gleich) ein Plus von 334 Einwohnern. In der ersten Jahreshélfte 2009 gab es dann ein leich-
tes Minus von 15 Personen und in der zweiten Jahreshalfte dann sogar ein merkliches Minus
von 181 Personen. Vergleicht man dann den Dezember 2009 mit dem Dezember 2008 so
belauft sich das Minus auf insgesamt 196 Personen, der deutlichste Riickgang der letzten
Jahre. Der aktuelle Stand betrug zum Ende des Jahres 2009 damit 116.140 Einwohner.

In der Kernstadt wohnten Ende Dezember 2009 93.375 Pforzheimer, das sind 68 weniger als
im Vorjahr. Dagegen ging die Zahl der Personen in den neuen Stadtteilen sogar um 128 auf
22.893 Einwohner zuriick. Dies bedeutet eine Trendumkehr, denn lange Jahre waren ein
Wachstum in den neuen Stadtteilen und ein Minus im Stadtkern Ublich.

12
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Bei den Geburten wird gespannt darauf gewartet, ob die familienpolitischen MalRnahmen der
Bundesregierung den ursprunglich erwartenden Trend zu abnehmenden Zahlen umkehren
konnen. Im Jahr 2006 kamen 1.080 Kinder zur Welt, im Jahr 2007 waren es 1.039 Kinder
und das Jahr 2008 brachte 1.021 Neugeborene. Mit nun 1.053 Geburten Ubertrifft das Jahr
2009 ein wenig die beiden Vorjahre, bleibt aber noch hinter dem Jahr 2006 zurtck.
Eine echte Trendwende sieht anders aus und bleibt weiterhin abzuwarten.

Gestorben sind im Jahr 2008 insgesamt 1.265 Pforzheimer. Das sind 4 Todesféalle mehr als
im Jahr 2007 und 8 mehr als 2006. Im Jahr 2009 verstarben dann 1.278 Pforzheimer, wie-
derum ein wenig mehr als in den Vorjahren. Der Altersaufbau der Bevolkerung lasst auch fur
die nachsten Jahre eine zunehmende Zahl an Sterbefallen erwarten.

Bei der naturlichen Bevolkerungsentwicklung tbersteigen die Sterbezahlen im langfristigen
Trend zunehmend die Geburtenzahlen. Im Jahr 2006 ergab sich ein Minus um 173 Perso-
nen, im Jahr 2007 waren es — 222 Personen und im Jahr 2008 dann — 244 Personen.
In diesen Trend passt sich das Jahr 2009 in etwa ein, das Minus aus der natirlichen Bevol-
kerungsentwicklung betragt — 225 Personen.

Seit dem Jahr 2001 verzeichnet Pforzheim Jahr fur Jahr — mit einer Ausnahme im Jahr 2004
— deutliche Wanderungsgewinne, vor allem verursacht durch Zuwanderung aus den Bundes-
landern (inkl. Baden-Wirttemberg). Im ersten Halbjahr 2009 erfolgte nun — wahrscheinlich
auf dem Hintergrund der negativen wirtschaftlichen Entwicklung — ein deutlicher Riickgang
auf ein Plus von nur noch 144 Personen (Vorjahr + 245 Personen).
Im zweiten Halbjahr drehten sich die Ergebnisse dann vollends, in der Bilanz ergibt sich ein
sattes Minus von 113 Personen. Das ergibt eine nahezu ausgeglichene Jahresbilanz von
+ 31 Personen. Eine Trendwende kénnte also anstehen.

Bei den Inlandern verstarkt sich der bislang leichte Wanderungsverlust deutlich (1. Halbjahr
2009 waren es — 9 Personen, 2. Halbjahr — 278 Personen); bei den Auslandern ging die Zu-
wanderung nach Pforzheim im ersten Halbjahr 2009 deutlich zurlick. Es ergab sich nur noch
ein Plus von 193 Personen gegeniiber 302 Personen im ersten Halbjahr 2008. Im zweiten
Halbjahr 2009 ergab sich bei den Auslandern ein Wanderungsgewinn von + 165 Personen.

Die Bereitschaft der Auslander zum Wechsel der Staatsbirgerschaft hat trendmafig wieder
leicht zugenommen. Im Jahr 2006 wurde 407 Mal (in der Bilanz) die deutsche Staatsangehd-
rigkeit erworben, im Jahr 2007 410 Mal und im Jahr 2008 447 Mal. Im Jahr 2009 gab es mit
477 Wechseln (in der Bilanz) dann einen Hochststand der letzten Jahre. Zu beachten ist al-
lerdings, dass durch das neue Staatsbirgerschaftsrecht viele Kinder auslandischer Eltern
nun gleich die deutsche Staatsbirgerschaft erhalten. Insgesamt betrachtet (Staatsangehd-
rigkeitswechsel, Wanderungsbilanz, Bilanz der natlrlichen Bevolkerungsentwicklung) steigt
die Zahl der Auslander seit langerer Zeit relativ kontinuierlich an. Im Dezember 2009 lebten
20.936 Auslander in Pforzheim, gegentiber dem Vorjahr sind dies 53 Personen mehr.

Der Auslanderanteil an der Gesamtbevoilkerung betrug damit im Dezember 2009 18 %,
das ist der gleiche Prozentwert wie im Vorjahr.

Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Pforzheim
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2.4.4 Beschaftigte und Arbeitsmarkt

Pforzheim bleibt im Landesvergleich deutlich zurick.

Arbeitsamtsbezirk 2. Halbjahr 2009:

Im Juni 2008 erhielt die bis dahin Uberaus positive Entwicklung des Arbeitsmarkts auch in
der Region Pforzheim erste Flecken. Ende 2008 wurde dann der Unterschied zum Vorjahr
noch deutlicher: Die Zahl der Arbeitslosen stieg auf 7.839 an und lag damit um 810 tber dem
Stand des Vorjahres. Ende Dezember 2009 wurden dann 10.245 Arbeitslose erfasst, das ist
gegenlber dem Vorjahr (Stand Dezember) eine Steigerung um 2.406 Arbeitslose.

Relativ gesehen waren im Dezember 2009 dann 7,1 % der abhangigen zivilen Erwerbsper-
sonen arbeitslos, das sind 1,7 Prozentpunkte mehr als im Dezember 2008. Bezogen auf alle
zivilen Erwerbstétigen stieg die Arbeitslosenquote gegeniber dem Vorjahr um 1,5 Prozent-
punkte auf 6,3 %.

Entsprechend umgekehrt war der Verlauf bei den gemeldeten offenen Stellen.
Ende Dezember 2008 wurden 1.322 Stellen angeboten. Ende Dezember 2009 waren es nur
noch 1.226 Stellen, das sind genau 96 weniger. Bezogen auf eine offene Stelle errechnen
sich fir den Dezember 2008 5,93 Arbeitslose, im Dezember 2009 waren es dann schon
8,36 Arbeitslose.

Stadt Pforzheim: 2. Halbjahr 2009

Abgesehen von Januar und Februar 2007 ging die Arbeitslosigkeit in Pforzheim tber 2 Jahre
lang (genau seit Februar 2006) Monat flr Monat recht kontinuierlich zurtick. Seit Anfang des
Jahres 2008 steigen die Quoten wieder, allein der Juni 2008 zeigte abnehmende Zahlen.
In der zweiten Jahreshalfte gab es dann einen Trend zu zunehmenden Arbeitslosenzahlen,
der sich im Jahr 2009 fortsetzte. Die Quote bezogen auf alle Erwerbspersonen betrug dann
im Juni 2009 10,4 %, bezogen auf die abh&ngigen Erwerbspersonen 11,7 %. Im Vergleich
zum Vorjahr (Juni 2009 zu Juni 2008) sieht die Bilanz recht negativ aus, bei den abhangigen
Erwerbspersonen errechnet sich ein Steigerung um 3,8 Prozentpunkte und bei allen Er-
werbspersonen ein Plus von 3,4 Prozentpunkten. Zum Jahresende 2009 erreichte die Ar-
beitslosenquote bezogen auf alle Erwerbstéatigen eine Quote von 9,7 % (+ 1,9 % gegentiber
dem Vorjahr) und bezogen auf die abhéngigen Erwerbspersonen eine Quote von 10,8 %
(+ 2,0 % gegenilber dem Vorjahr).

Durch diese ausgesprochen ungiinstige Entwicklung liegt Pforzheim seit einiger Zeit wieder
auf dem letzten Platz der Stadtkreise Baden-Wirttembergs. Direkt vor Pforzheim lag im De-
zember 2009 die Stadt Mannheim, die bezogen auf alle Erwerbspersonen um 1,7 Prozent-
punkte und bezogen auf die abhangigen Erwerbspersonen um 1,9 Prozentpunkte besser
abschnitt. Im Dezember 2007 lag Pforzheim noch gleichauf mit Heilbronn, besser als Frei-
burg und Mannheim und nahe bei Karlsruhe. Pforzheim stellte damals den Anschluss an das
Mittelfeld der Stadtkreise her. Seitdem halt Pforzheim nicht mehr Schritt mit der allgemeinen
Entwicklung und lag Ende Dezember 2009 um 2,8 Prozentpunkte bezogen auf alle Erwerbs-
personen und um 3,1 Prozentpunkte bezogen auf die abhangigen Erwerbspersonen schlech-
ter als der Durchschnittswert fur alle Stadtkreise des Landes.
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Verglichen mit dem jeweiligen Vorjahreswert zeigt Pforzheim seit l&angerer Zeit ein deutlich
schlechteres Ergebnis als die tbrigen Stadtkreise des Landes. Sowohl bezogen auf alle Er-
werbspersonen (Stadtkreise + 0,7 Prozentpunkte, Pforzheim + 1,9 Prozentpunkte) als auch
bezogen auf die abhangigen Erwerbspersonen (Stadtkreise + 0,8 Prozentpunkte, Pforzheim
+ 2,0 Prozentpunkte) schneidet Pforzheim bei einem Entwicklungsvergleich Dezember 2008
Zu 2009 deutlich schlechter ab. Beim Vergleich mit dem Vormonat (November 2009 zu
Dezember 2009) halt Pforzheim allerdings in etwa Schritt mit den Ubrigen Stadtkreisen.
Bezogen auf alle Erwerbspersonen stieg die Quote in Pforzheim um 0,2 Prozentpunkte wah-
rend sie bei den Stadtkreisen unverandert blieb; bezogen auf die abhangigen Erwerbsperso-
nen lauten die Werte + 0,1 Prozentpunkte in Pforzheim und Gleichstand bei den Stadtkrei-
sen.

Inzwischen verlauft auch die Entwicklung im Pforzheimer Umland (Enzkreis) besser als in
der Kernstadt. Im Jahresvergleich (Dezember 2009 zu 2008) fiel der Anstieg der Arbeitslo-
sigkeit in Pforzheim merklich ausgepragter aus als im Enzkreis (Quote bezogen auf alle Er-
werbspersonen: Pforzheim + 1,9 Prozentpunkte, Enzkreis + 0,7 Prozentpunkte, Quote bezo-
gen auf abhangige Erwerbspersonen: Stadt Pforzheim + 2,0 Prozentpunkte, Enzkreis
+ 1,4 Prozentpunkte). Die Arbeitslosenquoten sind im Enzkreis nach wie vor deutlich niedri-
ger als in der Stadt: 9,7 % zu 4,4 % bezogen auf alle Erwerbspersonen und 10,8 % zu 4,9 %
bezogen auf die abhangigen Erwerbspersonen.

Die Quoten Pforzheims bezogen auf alle Erwerbspersonen und bezogen auf abhangige Er-
werbspersonen lagen im Dezember 2009 um 4,6 Prozentpunkte bzw. 4,9 Prozentpunkte
Uber dem Landesdurchschnitt fir Baden-Wirttemberg. Im Bundesvergleich schneidet Pforz-
heim inzwischen auch recht ungtinstig ab. Die Arbeitslosenquoten lagen im Dezember 2009
um 1,9 Prozentpunkte (bezogen auf alle Erwerbspersonen) bzw. um 2,1 Prozentpunkte (be-
zogen auf abhangige Erwerbspersonen) Uber den Bundeswerten.

Die Entwicklung der Arbeitslosengquote im Stadtkreis- und Regionalvergleich

Jahr
Stadt / Kreis / Region / Land / 2008 2009
Bund Monat Monat
Dezember November Dezember
Arbeits- Arbeits- Arbeits- Arbeits- Arbeits- Arbeits-
losen- losen- losen- losen- losen- losen-
quote” quote” quote ¥ quote ? quote V quote ?
Pforzheim 7.8 8.8 9,5 10,7 9.7 10,8
EnzKkreis 3.1 3.5 4.3 4.8 4.4 4.9
Kreis Calw 3.7 4.2 4.7 5.3 4.7 5.3
Kreis Freudenstadt 4.0 4.4 4.6 5.1 4.6 52
Region Nordschwarzwald 43 4,9 55 6.1 5.5 6,2
Stuttgart 5.3 5.9 6.5 7.2 6.5 7.2
Heilbronn 6.4 7.2 7.7 8.6 7.9 8.9
Baden-Baden 6.3 7.1 6.6 7.5 6.9 7.8
Karlsruhe 6.1 6.8 6.5 7.2 6.5 7,2
Heidelberg 59 6.6 6.1 6.7 6.2 6.9
Mannheim 7.6 8.5 8.1 9.1 8.0 8.9
Freiburg 6.6 7.3 6.3 6.9 6.1 6.7
Ulm 4.8 5.4 5.3 6.0 5.3 5.9
Stadtkreise Baden-Wiirttemberg 6,2 6,9 6,9 7,7 6,9 7,7
Land Baden-Wiirttemberg 4,1 4,6 5,0 5,6 5,1 5,7
Bundesrepublik Deutschland 7.4 8.3 7,6 8.6 7.8 8,7

1) Arbeitslosenquote bezogen auf alle Erwerbspersonen
2) Arbeitslosenquote bezogen auf abhingige Erwerbspersonen
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2.4.5 Industrieberichterstattung

Uberwiegend positive Entwicklung bis einschlieBlich 2008

Die vorliegenden Zahlen stammen aus einer Phase des wirtschaftlichen Wachstums.
Der vor allem im Jahr 2009 enthaltene massive wirtschaftliche Einbruch ist hierin somit noch
nicht erfasst. Die nachfolgenden Zeilen sind mehr die ,Erinnerung an gute Zeiten*.

Die Zahl der meldenden Betriebe anderte sich zwischen 2005 und 2008 nur unwesentlich.
Im Durchschnitt des Jahres 2008 waren es 119 Betriebe.

Anders sieht die Situation bei der Zahl der Beschaftigten aus, sie stieg im Beobachtungszeit-
raum kréaftig an. Von 12.509 im Jahr 2005 fihrte das Wachstum um 1.014 auf 13.523 Be-
schaftigte, was relativ + 8,1 % bedeutet. Dabei konnte allein von 2007 auf 2008 eine Steige-
rung um 3,4 % gemessen werden.

Entsprechend kréftig steigen im gleichen Zeitraum die Entgelte an. Zwischen 2005 und 2008
vergroRRerten sie sich um 11,7 % auf eine Summe von 529 Mio. €. Allein von 2007 auf 2008
gab es ein Plus von 6,3 %. Pro Beschéftigten gab es 2008 einen Betrag von 39.082 €.

Noch groRere Erfolge konnten bei den erzielten Umsatzen registriert werden. Im Jahr 2008
wurde eine Summe von 2,5 Mrd. € erwirtschaftet, das sind 33,7 % mehr als 2005 und 6,6 %
mehr als 2007. Dabei konnten die grof3ten Erfolge auf dem Binnenmarkt erzielt werden, denn
hier steht von 2005 auf 2008 ein Wachstum von 38,8 % einem Wachstum von 25,2 % beim
Auslandsumsatz gegentiber.

Von den Wirtschaftszweigen beschiftigt die Metallerzeugung und -bearbeitung, Herstellung
von Metallerzeugnissen die gréf3te Zahl an Beschaftigten. In den 35 erfassten Betrieben
(2 mehr als 2005) arbeiteten im Jahr 2008 durchschnittlich 5.976 Personen, das sind 17,2 %
mehr als 2005, die zweithdchste Wachstumsquote aller Wirtschaftszweige. Die Entgelte stie-
gen von 2005 auf 2008 um 48 Mio. € auf 247 Mio. € an, das sind relativ + 24,1 %, auch hier
die zweith6chste Wachstumsquote unter den Wirtschaftszweigen. Pro Beschéftigten waren
dies im Jahr 2005 durchschnittlich 41.393 €. Geradezu Uberragend verlief das Wachstum der
Umsétze: von 2005 auf 2008 gab es eine Steigerung um 77,2 % auf 1,2 Mio. €, das mit Ab-
stand hdchste Wachstum unter den Wirtschaftszweigen.

Nach der Zahl der Beschaftigten zweitgroRter Wirtschaftszweig ist die Herstellung von BU-
romaschinen, Datenverarbeitungsgeraten und -einrichtungen, Feinmechanik und Optik.

Im Jahr 2008 fanden hier 2.201 Personen in 24 Betrieben Arbeit, 2 Betriebe weniger als
2005. Verglichen mit 2005 ging die Summe der Entgelte sogar zurtick und zwar um 5,3 %
auf 94 Mio. € (2008). Pro Beschaftigten entfiel im Jahr 2008 allerdings eine Entgeltsumme
von 42.503 €, das ist der Spitzenwert unter den Wirtschaftszweigen. Leicht positiv entwickel-
ten sich die Umsatze, sie steigen um 5,6 % (Basis 2005) auf eine Summe von 318.743 im
Jahr 2008.
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Mit 1.672 Beschéftigten im Jahr 2008 liegt der Wirtschaftszweig Herstellung von Mdbeln,
Schmuck, Musikinstrumenten, Spielgeraten, Spielwaren und sonstigen Erzeugnissen, Re-
cycling (nach der Beschaftigtenzahl) an dritter Stelle. Etwas tber 90 % der Betriebe zéhlen
zur Schmuckbranche. Die Zahl der Beschéftigten hat sich in den letzten Jahren (vom Jahr
2007 abgesehen) kaum verandert; im Jahr 2008 waren es lediglich 19 Beschaftigte mehr als
im Jahr 2005. Leicht angestiegen sind seit 2005 die Entgelte (um 4,9 % auf 51 Mio. €) und
die Umsatze (um 4,3 % auf 238 Mio. €). Pro Beschétftigten wurden im Jahr 2008 30.442 € an
Entgelten gezahlt, deutlich weniger als in den sonstigen Wirtschaftszweigen.

An vierter Stelle folgt der Maschinenbau mit 1.423 Beschéftigten in 24 erfassten Betrieben
(2008). Verglichen mit dem Jahr 2005 wuchs die Zahl der Beschaftigten um 18,0 % an, mehr
als in den anderen Wirtschaftszweigen. Auch die gezahlten Entgelte wuchsen mit + 25,1 %
starker als sonst wo. Die Summe von 60.377 € (Jahr 2008) bedeutete fir die Beschéftigten
ein durchschnittliches Entgelt von 42.429 €, Platz 2 unter den Wirtschaftszweigen.

Positiv stellte sich auch die Entwicklung der Umsétze dar, es gab gegentiber 2005 eine Stei-
gerung um 12,5% auf eine Summe von 232 Mio. €.

An funfter Stelle folgt der Wirtschaftszweig Papier-, Verlags- und Druckgewerbe mit 8 Betrie-
ben und 883 Beschéftigten im Jahr 2008. Das sind recht genau auch die Werte des Jahres
2005. Die Summe der Entgelte ging verglichen mit dem Jahr 2005 um 0,5 % auf eine Sum-
me von 36 Mio. € zurlick. Pro Beschéftigten waren dies 2008 41.176 €, 300 € weniger als
2005. Ausgesprochen gut verlief jedoch die Entwicklung der Umsétze; 213 Mio. € im Jahr
2008 bedeuten gegeniber 2005 eine Steigerung um 16,7 %.

Konjunkturbericht der IHK Nordschwarzwald vom 20.05.2010

Weitere aktuelle Hinweise zur Einschatzung der regionalen Situation liefern die Konjunktur-
berichte der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald. Sie beziehen sich auf die
gesamte Region Nordschwarzwald. Im Folgenden Ausziige aus dem Bericht vom
20.05.2010:

Der wirtschaftlich starkste Einbruch der Nachkriegszeit ist in der Region Nordschwarzwald
uberwunden. Die bereits zu Jahresbeginn erkennbaren Aufschwungkrafte haben sich weiter
verfestigt und nunmehr die Oberhand gewonnen. Die regionalen Unternehmen blicken wie-
der zuversichtlicher in die Zukunft. Dies ist das Ergebnis der Frihjahrs-Konjunkturbefragung
der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald bei rund 370 regionalen Unternehmen.

Alle befragten Konjunkturindikatoren haben sich sowohl gegentber der letzten Befragung zu
Jahresbeginn 2010 als auch gegeniiber dem Frihjahr vergangenen Jahres in der Einschét-
zung der Firmen verbessert.
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Lage in ausgewahlten Wirtschaftszweigen:

Verarbeitendes Gewerbe

Die regionale Industrie hat sich im Frihjahr aus der Krise herausgearbeitet. Rund ein Viertel
der Unternehmen gibt gut laufende Geschafte an, eine Mehrheit von 60 % bezeichnet sie als
befriedigend. Mit 76 % entspricht die Kapazitdtsauslastung dem Landesdurchschnitt.
Die volleren Auftragsbiicher lassen auch die Erwartungen fir die kommenden zw6lf Monate
in die Hohe wachsen: 58 % rechnen mit einer weiteren Verbesserung ihrer Geschéfte.
Hier sind die Produzenten von Vorleistungsgitern am zuversichtlichsten: Mit 72 % rechnet
eine groRe Mehrheit mit einer kinftig noch besseren Geschéftsentwicklung. Grund fur diesen
Stimmungswechsel in der Industrie ist der wieder in Gang gekommene Export, von dem die
regionale Industrie nicht nur direkt, sondern auch indirekt Gber ihre Zulieferfunktion fur die
deutsche Industrie stark profitiert. 60 % der befragten regionalen Industrieunternehmen ge-
hen von steigenden Ausfuhren in den nachsten zwolf Monaten aus, insbesondere in die Eu-
ropéaische Union und nach Asien.

Maschinenbau

Beim regionalen Maschinenbau haben zum Befragungszeitpunkt die Aufschwungkréfte noch
nicht so stark durchgeschlagen wie im Durchschnitt der Gesamtwirtschaft. Mit 74 % gibt eine
Mehrheit befriedigende Geschafte an, der Anteil der ,Gut-Urteile” fallt aber mit 17 % rund um
die Halfte geringer aus als in der gesamten regionalen Wirtschaft. Bei Betrachtung der Er-
wartungen fiir die kommenden Monate zeigt sich jedoch, dass in dieser Branche lediglich
zeitverzogert mit einer Trendwende gerechnet wird. Mit 56 % geht ein Gberdurchschnittlich
hoher Anteil von Firmen von kinftig besseren Geschaften aus. Tragende Saule dieser opti-
mistischen Aussichten sind nach Ansicht der Branche die stark verbesserten Exportperspek-
tiven, insbesondere nach Asien, aber auch in die Europaische Union und nach Nordamerika.

Metallerzeugung und -bearbeitung, Herstellung von Metallerzeugnissen

Auch in der Metallerzeugung und -bearbeitung und der Herstellung von Metallerzeugnissen
hat der Aufschwung Einzug gehalten. Die Lagebeurteilung entspricht nahezu der Einschat-
zung innerhalb der regionalen Wirtschaft. Rund drei Viertel der Unternehmen konnten in den
letzten vier Monaten ihren Umsatz gegeniiber dem gleichen Vorjahreszeitraum erhdhen.
Mit 30 % ,Gut-Urteilen“ fallt die Beurteilung der aktuellen Ertragslage Uberdurchschnittlich
gut aus, die Kapazitaten sind zu 77 % ausgelastet. Die ebenfalls tGberdurchschnittlich positi-
ve Einschatzung der aktuellen Auftragslage, vor allem aus dem Ausland, setzt sich in einer
Uberaus optimistischen Erwartung zur kinftigen Geschaftsentwicklung fort. 74 % rechnen mit
kiinftig besseren Geschéaften. Auch in dieser Branche ist dies maf3geblich auf die guten Ex-
portperspektiven zurtickzuflihren, insbesondere in die Europaische Union und nach Asien.
Dies belebt auch die kiinftige Investitionsbereitschaft im Inland. Dabei soll nicht nur zur De-
ckung des Ersatzbedarfs investiert werden, sondern an zweiter Stelle auch, um Produkt- und
Verfahrensinnovationen zu realisieren.
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Herstellung von Schmuck

Die Uberdurchschnittlich gute Einschatzung der Geschéftslage, die in der Schmuckindustrie
bereits bei der letzten Befragung zu Jahresbeginn vorlag, hat sich bei der aktuellen Befra-
gung fortgesetzt. Knapp 40 % geben gut laufende Geschafte an, weitere 46 % berichten von
einem befriedigenden Verlauf. Auch die Beurteilung der Ertragslage und der Kapazitatsaus-
lastung liegt Gber dem Niveau der Gesamtwirtschaft. Leider deutet die unterdurchschnittliche
Einschatzung der aktuellen Auftragssituation an, dass die Geschéafte in den kommenden
zwolf Monaten aus Sicht der Branche nicht mehr so gut verlaufen wie noch zu Jahresbeginn,
aber immer noch deutlich besser als im Vorjahr. Hoffnungstrager sind auch hier die Ausfuh-
ren. Fir die ndchsten Monate werden Exportzuwachse insbesondere in die Europaische
Union erwartet. An der gegenwartigen Beschaftigtenzahl soll festgehalten werden.

Elektrotechnik

Die Beurteilung der aktuellen Geschéfts- und Ertragslage sowie der Kapazitatsauslastung in
der Elektrotechnik der Region fallt zwar deutlich besser aus als noch zu Jahresbeginn.
Dennoch liegt sie unter dem Durchschnitt der gesamten regionalen Wirtschaft. Die Uber-
durchschnittlich positive Auftragslage und auch die zuversichtlichen Erwartungen fir die
kommenden zwolf Monate legen den Schluss nahe, dass der Aufschwung auch in dieser
Branche — allerdings zeitverzdgert — einziehen wird. 70 % der Firmen rechnen kinftig mit
besser laufenden Geschéaften. Wesentliche Stiitze sind auch hier die Exportperspektiven, vor
allem in die Europdaische Union. Die befligelt auch die Investitionsabsichten im Inland: 48 %
der Unternehmen gehen von einem héheren inlandischen Investitionsniveau in den néchsten
zwolf Monaten aus. Primares Investitionsmotiv ist dabei die Rationalisierung, gefolgt von der
Deckung des Ersatzbedarfs.

Medizintechnik

Auch in der Medizintechnik ist der Konjunkturfriihling eingekehrt, aber in noch starkerem
Umfang als in der gesamten regionalen Wirtschaft. 56 % berichten von einer guten Ge-
schéftslage, 44 % von einer ebenfalls guten Ertragssituation. Die Kapazitaten sind mit 84 %

stark ausgelastet. Fur die Zukunft fallen die Erwartungen allerdings etwas schwacher aus als
in der Region insgesamt, wobei den kinftigen Ausfuhren auch in dieser Branche eine hohe
Bedeutung zukommt. Die starksten Exportzuwachse sollen in die Europaische Union gehen,
aber auch Asien soll eine starke Exportregion bleiben. Zukinftig will rund ein Drittel der Fir-
men mehr im Inland investieren und die Beschaftigtenzahl erhéhen.

Herstellung von Mébeln

In der Mobelindustrie ist der konjunkturelle Aufschwung noch nicht richtig angekommen.
Die Geschaftslage wird mehrheitlich als befriedigend betrachtet. Die aktuell gute Kapazitats-
auslastung schlagt sich allerdings noch nicht in einer entsprechend positiven Einschétzung
der Ertragslage nieder. Die Halfte der Unternehmen aus der Branche muss weiterhin
schlechte Ertrage verkraften. Stabilitdt kennzeichnet auch die Erwartungen fiir die kommen-
den zwolf Monate hinsichtlich der Geschéfte allgemein, der Exporte und der Beschaftigten-
zahl. Erfreulicherweise geht die Halfte der Unternehmen davon aus, dass sie ihre inlandi-
schen Investitionen im Laufe der nachsten Monate erhdhen wird. An erster Stelle der Investi-
tionsmotive steht dabei allerdings die Rationalisierung der Produktionsprozesse.
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Handel

Im Handel (Grol3-, Einzel- und Versandhandel) der Region hat sich die Stimmung im Ver-
gleich zu Jahresbeginn erneut verbessert. 48 % der Handler geben gut laufende Geschéfte
an, bei weiteren 43 % laufen sie noch befriedigend. An der Beurteilung der Ertragslage hat
sich dadurch allerdings gegentber Jahresbeginn kaum etwas verandert. 48 % berichten hier
von einer befriedigenden Situation, weitere 38 % bewerten die Ertrdge nach wie vor mit
schlecht. Bei einem Uberwiegend saisonublichen Kaufverhalten der Kunden werden auch die
Lagerbestande als saisoniblich eingestuft. Was die Erwartungen fiir die kommenden zwolf
Monate angeht, blicken die Unternehmen zuversichtlich in die Zukunft. 43 % gehen von einer
weiteren Verbesserung ihrer Geschafte aus bei stabilen Verkaufspreisen, gleich bleibenden
Investitionen im Inland und dem gegenwartigen Personalbestand.

Kreditgewerbe
Auch bei den regionalen Kreditinstituten hat sich an der Einschatzung der aktuellen Ge-

schaftslage gegenlber der letzten Befragung zu Jahresbeginn wenig geandert. Knapp 70 %
der Unternehmen berichten von befriedigenden Geschéften bei gestiegenen Einlagen.
Bei den Zinsgeschaften wird die Ertragssituation besser eingeschéatzt als bei den Provisions-
geschaften. Sowohl seitens der Privatkunden als auch bei den Firmenkunden ist die Kredit-
nachfrage mehrheitlich gleich geblieben. Dasselbe gilt fir die Kreditvergabe an Unterneh-
men, bei der eine Mehrheit eine stabile Entwicklung angibt. Stabil sind auch die Erwartungen
fur die kommenden zwolf Monate hinsichtlich der Geschéfte allgemein, der Investitionstatig-
keit im Inland und der Beschaftigtenzahl.

Unternehmensorientierte Dienstleistungen

Bei den unternehmensorientierten Dienstleistungen (z. B. Grundstticks- und Wohnungswe-
sen, Datenverarbeitung, Leasing, Rechts-, Steuer- und Unternehmensberatung) ist ebenfalls
von den Aufschwungkréaften zu spiren. 40 % geben gute, weitere 53 % noch befriedigende
Geschéfte an. Bei einer mehrheitlich ebenfalls als befriedigend angegebenen Ertragslage hat
sich die Auftragssituation im Vergleich zu Jahresbeginn verbessert. 40 % berichten von einer
steigenden Nachfrage. Fir die kommenden zwolf Monate sind 43 % der Unternehmen zu-
versichtlich und rechnen mit einer weiteren Verbesserung ihrer Geschafte bei stabilen Prei-
sen. Allerdings schlagt sich dieser Optimismus nicht im gleichen Umfang in einer kinftig ho-
heren Investitionsbereitschaft im Inland nieder. Wenn hier investiert wird, so dient dies ins-
besondere der Deckung des Ersatzbedarfs. Ferner soll auch zukiinftig an der gegenwartigen
Beschéftigtenzahl festgehalten werden.

2.4.6 Fremdenverkehr

Die negative Entwicklung hélt weiter an.

Seit dem Jahr 2003 nahm der Fremdenverkehr in Pforzheim durchgehend eine positive Ent-
wicklung. Im Jahr 2008 ,teilte” sich jedoch die Entwicklung: Die Zahl der Gaste stieg, die der
Ubernachtungen sank.

Im ersten Halbjahr 2009 verstarkten sich die negativen Trends. Von Januar bis Juni ging die
Zahl der Gaste gegeniiber dem Vorjahr um 6.468 auf 53.370 zuriick, dies sind — 10,81 %.
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Im zweiten Halbjahr 2009 betrug das Minus gegeniber dem Vorjahr sogar 6.479 Gaste
(60.888 Gaste im zweiten Halbjahr 2008 gegeniber 54.409 im Jahr 2009). Damit betrégt das
Minus im gesamten Jahr 2009 dann 12.947 Géste absolut und — 11,33 % relativ.

Bei den auslandischen Gasten gab es im ersten Halbjahr 2009 mit — 9,62 % ein deutliches
Minus im zweiten Halbjahr mit + 2,87 % ein leichtes Plus. Damit kamen im ganzen Jahr 2009
noch 22.528 Gaste aus dem Ausland, im Jahr 2008 waren es 23.290. Damit errechnet sich
ein relatives Minus von 3,27 %.

Die Zahl der Ubernachtungen reduzierte sich im ersten Halbjahr 2009 gegeniiber dem Vor-
jahr um 6.421 auf 99.062; das relative Minus fiel somit niedriger aus als bei der Zahl der
Gaste (- 6,09 % zu — 10,81 %). Im zweiten Halbjahr ging die Zahl der Ubernachtungen ge-
genuber dem Vorjahr um 6.972 auf 105.105 zurlck, ein relatives Minus von 6,22 %.
Beachtenswert ist allerdings das Ergebnis bei den auslandischen Gasten; wahrend es im
ersten Halbjahr nur ein relatives Minus von lediglich 0,70 % gab, gab es im zweiten Halbjahr
mit 24.039 Ubernachtungen sogar ein relatives Plus von 12,74 %. Dies ist auf eine deutliche
Erhéhung der durchschnittlichen Aufenthaltsdauer zurtickzufiihren: 2,50 Tage verweilte in
der zweiten Jahreshélfte 2009 der auslandische Gast in Pforzheim, in der ersten Jahreshalf-
te waren es lediglich 1,78 Tage. Insgesamt (In- und Auslander) blieb ein Gast im zweiten
Halbjahr 2009 durchschnittlich 1,93 Tage in Pforzheim, im ersten Halbjahr 2009 waren es
durchschnittlich 1,86 Tage und im zweiten Halbjahr 2008 1,84 Tage.

Die Zahl der Betten ging gegentiber dem Dezember 2008 um 23 auf 1.648 zurlick; die Zahl
der meldenden Betriebe wurde von 24 auf 23 reduziert.

Die Auslastungsquote der Betriebe ging von 36,5 % im zweiten Halbjahr 2008 auf 34,7 % im
zweiten Halbjahr 2009 zurtck.

2.4.7 Wohnbautatigkeit

Leicht steigende Aktivitéat bei den Neubauten.

Die letzten Jahre brachten nur eine geringe Aktivitat beim Wohnungsbau. In der ersten Jah-
reshéalfte 2009 sieht es nicht anders aus: Insgesamt 43 Neubauwohnungen wurden in Pforz-
heim fertig gestellt, das ist eine Wohnung mehr als im Vorjahr. Ein wenig besser sieht es in
der zweiten Jahreshélfte aus; insgesamt 124 neue Wohnungen entstanden; das sind immer-
hin 51 mehr als im Vorjahr.

Die durchschnittliche GroRRe der neu gebauten Wohnungen betrug im Jahr 2007 127,46 m?2,
im Jahr 2008 waren es dann 120,86 m2. Die erste Halfte des Jahres 2009 passt sich hier mit
durchschnittlich 127,91 m2 ein. In der zweiten Jahreshélfte 2009 &nderte sich dann die Situa-
tion, die durchschnittliche Wohnungsgréf3e betrug nur noch 93,38 m2, damit spielt aktuell
auch der Geschossbau wieder eine merkliche Bedeutung.

Im ersten Halbjahr 2009 wurde der Neubau von insgesamt 88 Wohnungen genehmigt.
Das sind 27 Wohnungen weniger als im Vorjahr. Sie waren im Durchschnitt 119,32 m2 grof3.

Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Pforzheim
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In der zweiten Jahreshalfte wurden dann nur noch 90 geplante Wohnungen genehmigt,
85 weniger als im Vorjahr. Damit werden auch in Zukunft die Impulse auf dem Bausektor
bescheiden bleiben.

Der Wohnungsabgang betrug im Jahr 2008 insgesamt 71 Wohnungen. Im Jahr 2009 waren
es mit 138 deutlich mehr. Damit haben wir in Pforzheim Ende Dezember 2009 einen Bestand
von 58.481 Wohnungen, 97 mehr als im Vorjahr.

2.4.8 Entwicklung der Wohnungsmieten

Im Folgenden wird ein Auszug aus dem aktuellen Mietspiegel fir die Stadt Pforzheim Stand
Oktober 2008 wiedergegeben. Der nachste Mietspiegel zum Stand Oktober 2010 erscheint
im Frihjahr 2011.

Die Mieten des freien Wohnungsmarkts in Pforzheim stiegen bis zum Jahr 1996 kontinuier-
lich an. Zuwanderungsprozesse aus Osteuropa und steigende Haushaltszahlen haben in der
ersten Halfte der 1990er Jahre einen merklichen Druck auf den Pforzheimer Wohnungsmarkt
ausgeibt. Nach 1996 trat dann eine Entspannung ein und die Mietpreise fielen etwas.
Begunstigt wurde die Entwicklung durch plétzlich einsetzende deutliche Wanderungsverluste
bei zunachst immer noch merklichen Wohnungszugéngen. Der Rickgang bei den Mietprei-
sen hielt an bis zum Jahr 2000, seit 2001 steigen sie wieder. Sehr niedrige Zahlen bei den
Baufertigstellungen und eine weitere Zuwanderungswelle in den Jahren 2001 bis 2003, vor-
nehmlich aus den neuen Bundesléandern, dirften Ursachen fir diese Trendumkehr gewesen
sein. Seit 2004 ist der Wanderungsgewinn Pforzheims deutlich geringer; parallel hierzu ver-
langsamte sich nun der Anstieg der Mietpreise.

Von Oktober 2000 bis zum Oktober 2007 betrug in Pforzheim die durchschnittliche jahrliche
Mietpreissteigerung 1,0 % bezogen auf die Gesamtzahl der erfassten Wohnungen und 1,3 %
bezogen auf den Durchschnitt der Baualtersklassen. Im gesamten Land Baden-Wirttemberg
gab es im gleichen Zeitraum ein durchschnittliches jahrliches Plus von 1,5 %. Dies sind im
Vergleich zu Pforzheim 0,5 Prozentpunkte mehr bezogen auf alle Wohnungen und 0,2 Pro-
zentpunkte mehr bezogen auf den Baualtersklassendurchschnitt. Von 2007 auf 2008 errech-
nete die Kommunale Statistikstelle fur Pforzheim bezogen auf die Gesamtzahl der Falle eine
Zunahme von 2,3 % und bezogen auf den Durchschnitt der Baualtersklassen eine Steige-
rung von 0,3 %. Das Statistische Landesamt veroffentlichte fir Baden-Wirttemberg flr den
gleichen Zeitraum eine Steigerung der Mietpreise von 1,6 %.

Verglichen mit dem Jahr 2007 ermittelte der Pforzheimer Mietspiegel die gro3te Preissteige-
rung bei den Wohnungen erbaut vor Ende des 2. Weltkriegs und bei den Wohnungen der
1950er Jahre. Die Mietpreiserh6hung betragt hier 2,8 % bzw. 1,9 %. Leichtere Zunahmen
verzeichnen noch die Wohnungen der 1980er Jahre (+ 0,3 %) und die Neubauwohnungen
ab 2000 (+ 0,7 %). In allen anderen Baualtersklassen gingen die Mieten geringflgig zwi-
schen 0,2 % und 0,8 % zurick. Wohnungssanierungen in den letzten Jahren haben dazu
gefuihrt, dass der Bestand an Altbauwohnungen immer mehr zuriickgeht. In diesem preiswer-
ten Marktsegment wirken sich Nachfrage und Angebot in besonderem Mal3 auf die Preisent-
wicklung aus.
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Bei den ausgewiesenen Mietpreisen handelt es sich um die Grundmiete, auch Nettokalt-
miete genannt. Dies ist der Mietpreis fur leere Wohnrdaume ohne Nebenkosten. So sind nicht
enthalten Kosten fur: Wasser, Abwasser, Kaminfeger, Mullabfuhr, Grundsteuer, Versiche-
rungen, Treppenhausbeleuchtung, Aufzug, Treppenhausreinigung, Hausmeister, Pflege der
AuR3enanlagen, Heizung, Warmwasser, Gemeinschaftsantenne oder Kabelanschluss.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete betragt jetzt in Pforzheim 5,76 €/m2. Dies sind im Ver-
gleich zum Vorjahr 13 Cent mehr. Allerdings sind die Preise je nach Baualter, Wohnlage und
Ausstattung der einzelnen Wohnungen sehr unterschiedlich. In der billigsten Kategorie wer-
den jetzt 4,12 €/m2 (7 Cent weniger als im letzten Jahr) und in der teuersten 8,40 €/m2
(23 Cent mehr als im letzten Jahr) verlangt.

Entwicklung der Kaltmiete nach Baualtersklassen in Pforzheim:

Entwicklung der Kaltmieten je gm in Pforzheim seit 1994

8,00 €
Wohnungen bezugsfertig:
750€ O abdem 21.06.1948 - 31.12.1959
700€ i?&/"\ — ——ab dem 01.01.1960 - 31.12.1969
N = ¢ g
.\| —1 —e—ab dem 01.01.1970 - 31.12.1979
6,50 €
—#¥—ab dem 01.01.1980 - 31.12.1989
6,00 € —@—ab dem 01.01.1990 - 31.12.1994
—o—ab dem 01.01.1995
550 €
¢ ——o—ab dem 01.01.1995 - 31.12.1999
S00¢€ ‘ ab dem 01.01.2000
450 € 1 Durchschnitt der Baualtersklassen
== Durchschnitt der Félle
4,00 €
< © e o N < © oo}
(o2} (o2} (o] o o o o o
(2] (<2} (<2} o o o o o
- - - N N N N N

Quelle: Kommunale Statistikstelle der Stadt Pforzheim

Jahr | Baualter K_altmiete Vgranderung gegen- Anzaltlhl
in €/gm Uber dem Vorjahr der Falle

2008 |vor dem 21.06.1948 4,77 +2,8% 141
21.06.1948 - 31.12.1959 4,97 +1,9% 223
01.01.1960 - 31.12.1969 5,17 -0,8% 331
01.01.1970 - 31.12.1979 5,64 -0,2% 344
01.01.1980 - 31.12.1989 6,34 +0,3% 202
01.01.1990 - 31.12.1994 6,56 -0,7% 135
01.01.1995 - 31.12.1999 6,90 -0,6% 121
ab dem 01.01.2000 7,84 +0,7% 92
Durchschnitt der Baualtersklassen 6,03 +0,3% 1589
Durchschnitt der Falle 5,76 +2,3% 1589

Im Einzelnen sind die Mietpreise im ,Mietspiegel fir die Stadt Pforzheim fir nicht preisge-
bundene Wohnungen“ dargestellt. Er ist bei der Kommunalen Statistikstelle der Stadt Pforz-
heim erhaltlich.

Die Daten und Ausfiihrungen in den Kapiteln 2.4.2 bis 2.4.7 wurden dem Halbjahresbericht fir das 2. Halbjahr
2009 der Kommunalen Statistikstelle der Stadt Pforzheim und dem Konjunkturbericht der IHK Nordschwarzwald

vom Mai 2009 entnommen. Das Kapitel 2.4.8 ,Entwicklung der Wohnungsmieten® ist ein Auszug aus dem Miet-
spiegel fur die Stadt Pforzheim Stand Oktober 2008.
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3. GESCHAFTSSTELLE GUTACHTERAUSSCHUSS

Kaufpreissammlung:
Anzahl der Kauffalle in 2009
davon unbebaut

bebaut

Wohnungs-/Teileigentum

Verkehrswertermittlungen, Bewertungen:
(Anzahl und Summe Verkehrswerte)
61 Gutachten

53 gutachtliche Stellungnahmen

Bodenwertbescheinigungen,

schriftliche Richtwertauskiinfte

schriftliche Bodenwertangaben an

Notariate, Grundbuchamter und Gerichte

Fachliche Beratungen u. Auskiinfte rd. 2.000
Eingesetztes Personal
davon fur Kaufpreissammlung

Gutachten, gutachtliche Stellungnahmen

Bodenrichtwerte

1.574
422
303
849

rd. 10,6 Mio. €
rd. 4,9 Mio. €

rd. 50

rd. 410

4,3
rd. 39 %
rd. 53 %

rd. 8 %
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Anzahl Gutachten und gutachtliche Stellungnahmen

140 ‘ Gutachten m gutachtl. Stellungnahmen‘
120
100 -
80

%rfFFlthFF[

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Anzahl

Verkehrswert Gutachten und gutachtliche Stellungnahmen
60 Mio. € ‘ ‘ | | |
50 Mio. € |~ Gutachten m gutachtl. Stellungnahmen|
40 Mio. € -
30 Mio. € -
20 Mio. € -

e R R L n o

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Summe Verkehrswert

Anzahl Bodenwertbescheinigungen u. schriftl. Bodenwertangaben
1000 T T T T T T T I
800 J m Bodenwertbescheinigungen  m schriftl. Bodenwertangaben\

600
400

i dd i1
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4. UBERBLICK UBER DEN GRUNDSTUCKSMARKT

Die Entwicklung des Grundstiicksmarktes im Berichtsjahr im Vergleich zu den Vorjahren wird
durch Daten uber die Anzahl der registrierten Vertragsvorgange sowie den Flachen- und

Geldumsétzen aufgezeigt.
Hierbei ist zwischen den nachfolgenden Grundstiicksarten zu unterscheiden:
Unbebaute Bauflachen: Unter dieser Bezeichnung werden alle Bauplatze von Wohnbebau-

ung bis Gewerbe sowie Bauerwartungs- und Rohbauland registriert.

Bebaute Grundstlcke: Dieser Teilmarkt umfasst die Spanne von Einfamilienhausern tber

Mehrfamilienhauser bis zu Gewerbeobjekten und sonstigen bebauten Grundsticken.
Wohnungseigentum: Unter dieser Bezeichnung werden alle Eigentumswohnungen erfasst.

Teileigentum: Hierzu gehoéren Biros, Laden, gewerbliche Objekte und Garagen in Teilei-

gentum.

Land- und forstwirtschaftliche Flachen: In dieser Grundstiicksart werden Acker- und

Grinland, Wald und Géarten erfasst.

Sonstige Flachen: Alle bisher noch nicht berilicksichtigten Grundstiicke werden hier aufge-
fuhrt.

In allen Grundstiicksarten werden neben selbstandig nutzbaren Flachen auch unselbstandi-
ge Teilflachen, z. B. Zukaufe oder Grenzausgleiche und zusammengesetzte Flachen, z. B.

mehrere Flachen mit unterschiedlicher Nutzung, aufgenommen.
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4.1 Umsatze

Dem Gutachterausschuss sind im Berichtszeitraum 2009 insgesamt 1.574 Vertragsab-
schlisse Uber entgeltliche Eigentumsibertragungen an bebauten oder unbebauten
Grundstucken sowie Wohnungs- und Teileigentum oder die Begriindung von Erbbaurechten
zugeleitet worden. Die Zahl der Vertrage ist gegeniiber dem Vorjahr um 19,2 % gestiegen.
Es wurde eine Grundsticksflache von insgesamt 72,2 ha umgesetzt. Der Geldumsatz auf
dem Grundstiicksmarkt betrug insgesamt 195,4 Mio. €. Die Entwicklung der Zahl der Kauf-
vertrage, des Flachenumsatzes und des Geldumsatzes sind den nachstehenden Tabellen zu

entnehmen.
4.1.1 Anzahl der Kauffalle

Nach dem moderaten Anstieg in den Vorjahren hat die Gesamtzahl der Kauffalle im Jahr
2009 kraftig zugenommen. Dazu beigetragen haben die Teilméarkte Wohnungs-/Teileigentum

und unbebaute Grundstiicke. Die Zahl der verkauften bebauten Grundstiicke stagnierte.

i A e jnsgesamt
Entwicklung der Anzahl der Kauffalle WoRnungs- und Teileigentum
2000 - unbebaut
bebaut
1800 /——-—-\ 1574
© 1600 4~ N A\
T 1400 \\// \\’ “
§ 1200
5 1000
Z 800
8 600
E 422
\/\\
200 303
0 T T T T T T
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Anzahl 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
;ljrrr?nv?)i;l;:g % gAnz. % iAnz. % iAnz. % iAnz. % i/—\nz. % iAnz. % gAnz. % iAnz. % iAnz. % gAnzA % iAnz.

insgesamt -12,811561| 97 { 1713] 28 | 1761 -6,0 § 1472|1538 1247| 318 { 1643]-26,5{ 1208] 7,5 | 1298| 1,8 11321 19,2} 1574

Wohnungs- und
Teileigentum

unbebaut -18,61 294 | 42,91 420 |-14,5! 359 | 5,0 | 377 | 4,01 392 |-13,08 341 | 14,11 389 |-19,01 315 | 15,61 364 |-13,5! 315 34,01 422
bebaut -3,91 319 | 9,41 289 119,7) 346 | -4,3 1 331 |-12,11 291 |-17,58 240 | 458} 350 |-27,41 254 § 12,61 286 | 6,6 1 305] -0,7} 303

-13,7} 948 | 59 |} 1004| 52 } 1056] -18,8 | 858 | -8,0 ; 789 | -15,65 666 | 35,7 ; 904 [-29,3} 639 | 1,4 | 648 ] 82 ; 701 21,1} 849
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Anzahl der Kauffalle im Jahresverlauf 2009
@ Wohnungs-/Teileigentum
2504"| O unbebaut
B bebaut
o 200
<
5
T
X 150
[
©
=
S 100
c
<
50+
O,
Anteile der Teilmarkte 2008 Anteile der Teilmarkte 2009
Gesamtanzahl: 1321 Gesamtanzahl: 1574

unbebaut unbebaut
24% 27%

bebaut
19%
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4.1.2 Flachenumsatz

Beim Flachenumsatz ist insgesamt ein Anstieg um 13 % zu verzeichnen. Bei den unbebau-
ten Grundstiicken stieg der Flachenumsatz um 35 % an. Bei den bebauten Grundstiicken

ging er um 21 % zurick.

Entwicklung Flachenumsatz

— nsgesamt
unbebaute Grundstiicke |

120
bebaute Grundstiicke
100 /'\\ //\\
80 \ A\ \/\
£ \//
£
o 60 -
S
40
——’_\
204 — | ~—
0
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
. . Differenz
Flache in ha 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 [ i voga
insgesamt 53,5: 101,72 84,2: 57,1: 107,1: 88,2 71,7: 75,7: 725 63,7: 722 +13%
unbebaute Grundstiicke 31,9: 79,9: 57,8 37,3 823 656: 44,0 534 47,9: 39,0: 525 +35%
bebaute Grundstiicke 21,6: 21,7: 26,4: 19,8 24,9: 22,7 27,7: 22,38 24,6: 24,7: 196 -21%
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4.1.3 Geldumsatz

Der Geldumsatz ging insgesamt gegeniber dem Vorjahr um 8 % zuriick, er liegt im Berichts-
jahr 2009 bei 195,4 Mio. €. Bei bebauten Grundstiicken ist der Geldumsatz um 18 % erneut

zurlickgegangen. Bei den unbebauten Grundstiicken stagnierte der Geldumsatz (+ 2 %).

Bei Wohnungs-/Teileigentum stieg der Geldumsatz um 8 % an.

Entwicklung Geldumsatz in Millionen €
400

— iNSgesamt

350

bebaut
Wohnungs- und Teileigentum
unbebaut

300 /\
/ \

w
S
=
£
9 250 v / \
a /] \195,4
23 200 —
S
5 150
> L/ =
c 100 //\' S 0
am—" v—’\
@ 5 = /\\____—’—67,2
// - —~—
30,2
0 \
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
. Differenz
Mio. € 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 2um Vorjahr

insgesamt 206,8 | 261,0 | 239,6 | 223,2 | 318,1

222,3 | 2354 | 2384 | 2369 | 211,4 | 1954 | -8%

bebaut 102,4 | 113,8 | 115,0 | 94,0 | 175,55

119,3 | 120,5 | 149,2 | 139,1 | 1198 | 97,9 | -18%

78,2 89,5 78,9 85,5 75,2

65,3 87,1 54,5 62,1 62,2 67,2 + 8%

unbebaut 26,2 57,7 45,7 43,6 67,4

37,7 27,8 34,7 35,7 29,5 30,2 +2%

Anteile der Teilmarkte am Geldumsatz
2008

unbebaut
14%

bebaut
57%

Anteile der Teilmarkte am Geldumsatz
2009

unbebaut
15%

bebaut
51%
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5. ENTWICKLUNG AUF DEN GRUNDSTUCKSTEILMARKTEN

Die Analyse des Grundsticksverkehrs im Einzelnen wird von der Geschéftsstelle nach

folgenden Teilmarkten oder Grundstiicksgruppen vorgenommen:

B Unbebaute Grundstiicke

Bauplatze

Bauerwartungs- und Rohbauland

Acker- und Grunland

Forstflachen

Gartengrundsticke

Flachen fir Ausgleichsmalinahmen

Sonstige Flachen (Stral3enflachen, Arrondierungsflachen, Versorgungsflachen,

Sonderbauflachen u.a.)

B Bebaute Grundstiicke

Ein-, Zwei- und Dreifamilienhausgrundstiicke
Mehrfamilienhauser (ab 4 Wohnungen)
gemischt genutzte Immobilien (Wohnen und: Blro, Laden, Gaststatte, Gewerbe)

Gewerbeimmobilien (Buro, Handel, Werkstatten, Industrie)

B Wohnungseigentum

Erstverkaufe (Neubauwohnungen)
Wiederverkaufe von Eigentumswohnungen aus dem Bestand

Umwandlungen von Mietwohnungen in Wohnungseigentum

B Teileigentum

Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Pforzheim
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5.1 Unbebaute Grundstlicke

5.1.1 Umséatze unbebaute Grundstiicke

Kauffalle 2008

Kauffalle 2009

Gesamt 315 Sonstige Gesamt 422
42
: Bauplatze
Sonsti
Garten- und Oﬁslge 117
Wochenend-
grundstiicke
63 Bauplatze
150
Bauenartungs- u.
Rohbauland
Garten- und 5
Forstflachen Wochenend-
4 grundstucke
54 -
Acker-und g ervertungs- . Forstflachen Acker- und
Griinland Rohbauland 8 Grunland
50 6 113
Wertumsatz 2008 Wertumsatz 2009
Gesamt 29,5 Mio. € Gesamt 30,2 Mio. €
Garten- und
Wochenend- Garten- und )
Forstfiachen | 9rundstiicke Wochenend- Sonstige
i i 3,7 Mio. €
0,02 Mio. € L1Mo-€  oinstige grundstiicke
Acker- und 1,0 Mio. € 1,0 Mio. €
Griinland Forstflachen
0,2 Mio. € 0,05 Mio. €
Acker- und
B ungs-u. GrUn{and
Rohbauland 0,7 Mio. €
12Mio.€
Bauervartungs- u. Bauplatze
Rohbauland 21,1 Mio. €
36Mio.€
Bauplatze
_~— 259 Mio.€
Flachenumsatz 2008 Flachenumsatz 2009
Gesamt 39,0 ha Gesamt 52,5 ha
Sonstige
52 ha Sonstige
11,4 ha Bauplatze
10,2 ha
Garten- und
Wochenend- Garten- und
grundstiicke \_ Bauplatze Wochenend-
5,3 ha 17,2 ha grundstiicke
Bauerwartungs- u.
41ha Rohbavland
Forstflachen 00ha
1,0 ha Forstflachen
Acker- und —L 2,2 ha
Grunland Bauerwartungs- u. Acker- und
6,9 ha Rohbauland N
33ha Griinland
14,7 ha
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5.1.2 Umsatze Bauplatze

individuelle Bauweise 12,1
Geschosswohnungsbau 0,4 0,3
gemischte Nutzung 7 31 0,7
gewerbliche Nutzung 20 5,4 4,0
Sonstige

5.1.3 Marktteilnehmer unbebaute Grundstiicke

Verkaufer unbebauter Grundstiicke

Verkaufer unbebauter Grundstiicke

2008 2009
315 Falle 422 Falle Wohnungsbau-
Wohnungsbau- unternehmen
unternehmen . 1,7% Bund
4% Kommune Kirche 0.5%
17% 0,7% !
Kommune
Juristische 36,3%
Personen
6%
Privat-
personen Land
57,6% 0,5%
Juristische
Privat-
personen Personen
2,8%
72% °
Erwerber unbebauter Grundstiicke Erwerber unbebauter Grundstiicke
2008 2009
315 Falle 422 Falle
Wohnungsbau-
Wohnungsbau- Bund unternehmen
unternehmen o 0,9%
3% 6%
Kommune
13% Bund
27,5%
Juristische Privat-
Personen personen
6% 47,4%
/_Kommune
14,5%
Privat- o
personen Juristische
71% Personen
9,7%
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5.1.4 Wohnbauland

Bauland (Bauplatze) ist in der Wertermittlungsverordnung (WertV) — bzw. der Immobilien-

wertermittlungsverordnung (ImmoWertV), sie tritt am 01.07.2010 in Kraft — wie folgt definiert:

WertV 8§ 4, Abs. 4:
.Baureifes Land (Bauplatze) sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften bau-

lich nutzbar sind.“

ImmoWertV § 5, Abs. 4:
,Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachli-

chen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.”

Im Folgenden werden durchschnittliche Kaufpreise pro Quadratmeter Grundsticksflache und

durchschnittliche Bauplatzpreise im gewdhnlichen Geschéftsverkehr dargestellt fur

— Bauplatze fir individuellen Wohnungsbau in 1- und 2-geschossiger Bauweise
im Stadtgebiet Pforzheim (Gemarkung Pforzheim) und in den Ortsteilen

(Gemarkung Buchenbronn, Eutingen, Hohenwart, Huchenfeld und Wirm)

— Bauplatze fir Geschosswohnungsbau (Mehrfamilienhausgrundstiicke)

im Stadtgebiet Pforzheim (Gemarkung Pforzheim)

Bei den folgenden Angaben ist stets zu beachten, dass es sich bei den angegebenen Wer-
ten um durchschnittliche statistische Werte handelt, d. h. auf eine differenzierte und sachver-
standige Betrachtung des Einzelobjektes je nach Stadtteillage und Objektart unter Wirdi-

gung aller wertbeeinflussenden Faktoren kann nicht verzichtet werden.

Die als Grundlage der Auswertung dienenden Grundsticksverkaufe kénnen nach Lage,
GrofRe und anderen wertbeeinflussenden Faktoren jahrlich eine andere Zusammensetzung
haben. Die angegebenen durchschnittlichen Kaufpreise geben nicht die Bodenwertentwick-

lung wieder (zur Bodenwertentwicklung siehe Seite 76 Bodenpreisindexreihen).
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5.1.4.1. Bauplatze fur individuellen Wohnungsbau

Bauplatze fir Wohnbebauung in 1- und 2-geschossiger Bauweise.

Stadtgebiet Pforzheim

Anzahl der Verkaufe

70
60 ]
50 ] — 7]
40
30 —
20 ~
10 — —
0 ‘ ‘ ‘ T

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Anzahl
63

37
37
52
75
45
79
51
57
yv)
41

(2]
N

Kaufpreis in € pro m? Grundstucksflache

400 —
300 { SEN o] -
> 2001 |5 o | @ % ﬁ o |[@ gl | B | & £ %
o = ™ © o 2 @ o o @ i
100 1 |63 > < I = I = I = I -
N ~ ~ ol
0 ‘ ‘ ‘ ‘

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Jahr Anzahl durchschnittlicher | durchschnittliche| durchschnittlicher

der Kaufpreis in € pro Grol3e Bauplatzpreis
Verkaufe | m?2 Grundstiicksflache in m2 in €

1998 37 333 591 191.814
1999 37 380 649 241.280
2000 52 323 856 267.211
2001 45 279 1.104 271.743
2002 45 363 795 305.661
2003 49 309 528 158.367
2004 51 329 708 257.100
2005 57 266 438 128.997
2006 29 319 906 298.290
2007 44 320 609 202.733
2008 63 266 841 216.401
2009 41 291 623 171.045
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Blchenbronn

Anzahl der Verkaufe

30
25
20
15
10

§H 10 B e e

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Anzahl

23
23

17
18
16
|
17

2006 2007 2008 2009

Kaufpreis in € pro m2 Grundstuicksflache

400
300 _ - - —
E ool g[8 B B & E E E E E (E E
® o & B B @ B B B B B B @ ©
100 - S © = < ©
&P B RO R RE B RS E
0 T T T T T
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Jahr Anzahl durchschnittlicher | durchschnittliche | durchschnittlicher
der Kaufpreis in €m?2 Groéle in m2 Bauplatzpreis
Verkéaufe Grundstucksflache in €
1998 8 299 555 165.582
1999 12 342 486 166.621
2000 15 305 438 132.756
2001 17 278 734 210.079
2002 5 269 513 141.749
2003 9 281 496 137.547
2004 4 269 480 129.363
2005 23 274 399 110.233
2006 18 300 459 141.789
2007 16 286 338 97.967
2008 23 268 494 128.262
2009 17 268 487 131.236

Der Stadtteil Bichenbronn (,Hohenstadtteil”) mit rd. 6.200 Einwohnern und 1.114 ha Gemar-
kungsflache ist nach wie vor ein bevorzugter Wohnort. Die Entfernung zum Zentrum Pforz-
heim betragt ca. 5 km. Eine private Buslinie des Verkehrsverbunds Pforzheim-Enzkreis ver-
bindet Blichenbronn mit der Innenstadt.

Im Baugebiet ,Wacholder” sind zwischen April 2006 und Juni 2008 in mehreren Bauabschnit-
ten insgesamt ca. 200 neue Bauplatze entstanden. 12 Kauffalle in diesem Gebiet sind im
Jahr 2009 zu verzeichnen (2008: 10 Kauffélle).
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Eutingen

30

Anzahl der Verkaufe

25

20 ~
15
10

Anzahl

26

5 4

o] | =

o
—

)

15

a

11

o
—

o
—

g

@]

0

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Kaufpreis in € pro m2 Grundstuicksflache

N = K OB E e B R e B

5 BE-N0EEN N

o 2 ™ 2 S E o © © E <

LB g & OB R NS R ] R

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Jahr Anzahl durchschnittlicher | durchschnittliche [durchschnittlicher
der Kaufpreis in €/m2 GrofRe in m2 Bauplatzpreis
Verkaufe Grundsticksflache in €

1998 6 260 442 116.633
1999 4 230 450 104.687
2000 10 216 409 82.145
2001 8 253 523 149.050
2002 15 286 386 108.924
2003 7 308 357 108.754
2004 26 237 322 81.344
2005 11 270 416 110.793
2006 10 266 394 97.580
2007 10 246 469 118.408
2008 9 207 613 110.305
2009 3 264 758 200.333

Eutingen, im Enztal mit weit ausgreifenden Grinanlagen, ist mit rd. 7.900 Einwohnern und
ca. 845 ha Gemarkungsflache der bevolkerungsstérkste Stadtteil. Mit Bahnhof (Stadtbahn)
und Autobahnanschlussstelle ist Eutingen eine sehr gefragte Lage. Die Entfernung zum
Zentrum Pforzheim betragt ca. 4 km. Eutingen ist an das stadtische Busnetz des Verkehrs-
verbunds Pforzheim-Enzkreis angebunden.
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Hohenwart

Anzahl der Verkaufe

30
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15 ]
10

‘mEAE . gl e wlm

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Anzahl

16

Kaufpreis in € pro m2 Grundstucksflache

400
300
S 200060 B OE el | & | [E gl | [El | [E
™) ™) [ [ @ [ ™) @ [
100 - o N~ Lo — < o o o (o))
o — — (ee] o
0 N N ‘ N ‘ N — N ‘ N N N
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Jahr Anzahl durchschnittlicher | durchschnittliche [durchschnittlicher
der Kaufpreis in €/m2 GrofRe in m2 Bauplatzpreis
Verkaufe Grundsticksflache in €
1998 4 200 494 100.418
1999 6 217 597 124.670
2000 7 215 533 114.000
2001 0 -- -- -
2002 4 241 500 119.282
2003 8 184 545 111.649
2004 4 205 782 129.787
2005 1 - -- --
2006 2 - -- --
2007 16 220 541 118.628
2008 5 220 491 107.585
2009 8 209 514 106.381

Hohenwart ist mit rd. 1.700 Einwohnern und 492 ha Gemarkungsflache der kleinste Stadtteil
sudlich der Innenstadt. Aufgrund der relativ weiten Entfernung von ca. 12 km zum Stadtzent-
rum von Pforzheim hat Hohenwart seine landliche Struktur weitgehend erhalten kénnen.

Eine private Buslinie des Verkehrsverbunds Pforzheim-Enzkreis verbindet Hohenwart mit der
Innenstadt.

Im Baugebiet ,Obere Maden” sind 57 neue Bauplatze entstanden, die ErschlieRung wurde
im Juli 2007 fertiggestellt. 6 Kauffalle in diesem Gebiet sind im Jahr 2009 zu verzeichnen
(2008: 5 Kauffalle).
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Huchenfeld

Anzahl der Verkaufe
30
25
20
15
10

mE Al lelfle - H .

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Anzahl

2
12

Kaufpreis in € pro m? Grundstucksflache

400
300 - -
S 200 [E| | [E c |E |5 5 [E [E T
[ ~ ™ @ W@ ™)
100 o118 S 1B TR TR R o
0 N Sy o S o o N N N
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Jahr Anzahl durchschnittlicher | durchschnittliche [durchschnittlicher
der Kaufpreis in €/m2 GrofRe in m2 Bauplatzpreis
Verkaufe Grundsticksflache in €
1998 5 240 479 109.870
1999 5 307 639 197.359
2000 6 222 547 113.441
2001 4 269 372 98.163
2002 8 259 435 112.749
2003 12 276 406 109.511
2004 4 277 382 108.195
2005 12 253 447 112.917
2006 5 243 594 143.300
2007 1 - - --
2008 8 219 391 85518
2009 1 - -- --

Huchenfeld, auf der Hochflache zwischen Nagold und Wirm gelegen, zahlt ebenfalls zu den
bevorzugten Wohngebieten Pforzheims (rd. 4.300 Einwohner, 947 ha Gemarkungsflache).
Die Entfernung zum Zentrum Pforzheim betragt ca. 8 km. Private und stadtische Buslinien
des Verkehrsverbunds Pforzheim-Enzkreis verbinden Huchenfeld mit der Innenstadt von
Pforzheim.
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Wirm

Anzahl der Verkaufe

30
25
20
15
10

Anzahl

o
—

e Bl ool m B E e = E E

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Kaufpreis in € pro m2 Grundstucksflache

400
300 -
S 200 t g = B E B o oy o
100 @ ™) ™) ) @ [ ™)
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1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Jahr Anzahl durchschnittlicher | durchschnittliche [durchschnittlicher
der Kaufpreis in €/m2 GrofRe in m2 Bauplatzpreis
Verkaufe Grundsticksflache in €
1998 1 -- -- -
1999 5 233 470 109.723
2000 0 -- -- -
2001 6 233 730 172.949
2002 3 178 500 91.379
2003 4 232 454 95.258
2004 4 229 545 124.970
2005 2 - -- --
2006 10 242 811 170.271
2007 3 148 493 72887
2008 4 196 636 123.052
2009 5 153 754 100.780

Wirm, entlang einem der schdnsten Téler gelegen und umgeben von dunklen Waldern, be-
sitzt nur noch sehr begrenzte Ausdehnungsmaglichkeiten. Entsprechend gering sind deshalb
die Umsatze von Baugrundstiicken.

Wirm zéhlt rd. 2.800 Einwohner und besitzt ca. 822 ha Gemarkungsflache. Die Entfernung
zum Zentrum von Pforzheim betragt ca. 7 km. Wirm ist mit einer stadtischen Buslinie des
Verkehrsverbunds Pforzheim-Enzkreis angebunden.
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5.1.4.2.

Stadtgebiet Pforzheim (Gemarkung Pforzheim)

Bauplatze fur Geschosswohnungsbau (Mehrfamilienhausgrundstiicke)

30
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Jahr Anzahl durchschnittlicher | durchschnittliche |durchschnittlicher
der Kaufpreis in €/m2 GrofRe in m2 Bauplatzpreis
Verkaufe Grundsticksflache in €
1998 2 -- -- --
1999 2 -- -- --
2000 7 339 633 221.986
2001 11 399 395 258.978
2002 8 365 944 330.913
2003 5 242 916 134.565
2004 4 254 676 179.463
2005 2 - - --
2006 1 -- -- --
2007 2 -- -- --
2008 1 - - --
2009 3 217 645 150.351

Das Berichtsjahr 2009 ist im Geschosswohnungsbau weiterhin von Zurlickhaltung gepragt.

Im Stadtgebiet waren in den letzten fiinf Jahren (2005 bis 2009) nur 9 Kauffalle von Mehrfa-
milienhausgrundstiicken zu verzeichnen.

Der mittlere Kaufpreis dieser Kaufféalle betragt 252 €/m2 Grundstticksflache (von 188 €/m2 bis
321 €/m?).

In den Stadtteilen aul3erhalb des Stadtgebiets wurden 2009 keine Mehrfamilienhaus-
grundstiicke gehandelt.
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5.1.5 Gewerbliche Bauflachen

Von den 21 Kauffallen dieses Teilmarktes waren 9 Kauffalle fir eine Auswertung geeignet.

Bei der Auswertung ergab sich fur Grundstiicke, bei denen von einer ortsiblichen industriel-
len bzw. gewerblichen Nutzung ausgegangen werden kann, eine Kaufpreisspanne von
93 €£/m?2 bis 186 €/m? einschliel3lich Abwasser- und ErschlieBungsbeitréagen.

5.1.6 Handel, Biro, Verwaltung

In den Jahren 2008 bis 2009 wurden 2 Kauffalle von Grundstiicken gewerblicher Bauflachen
mit zukinftiger Nutzung durch (nicht gro3flachige Einzel-) Handelsbetriebe registriert:

Die Kaufpreise lagen tUber dem doppelten Wert von gewerblich genutzten Grundstiicken in
gleicher Lage.

Kauffalle von Grundstiicken fiir grof3flachige Handelsbetriebe, fir hochwertige Biro-, Verwal-
tungs- oder vergleichbare Nutzung lagen nicht oder fur eine Auswertung zu wenige vor.

Ein aussagefahiger Preisspiegel ist nicht darstellbar. In Einzelféllen sind sachverstandige
Wertermittlungen durchzuftihren.

5.1.7 Rohbauland

In § 4 der Wertermittlungsverordnung (WertV) — bzw. 8 5 der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV), sie tritt am 01.07.2010 in Kraft — sind die Merkmale festgelegt, die fur
den Zustand und die Entwicklung von Grund und Boden (Grundstiicksqualitat) maf3gebend
sind.

Fir Rohbauland enthalt der § 4 Absatz 3 der WertV (bzw. unverandert § 5 Abs. 3 der Im-
moWertV) folgende Definition:

"Rohbauland sind Flachen, die nach den 8§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches (BauGB)
fur eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieRung aber noch nicht gesichert ist
oder die nach Lage, Form und GrolR3e fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind."

In der Regel werden diese Grundstiicke in ein Baulandumlegungsverfahren einbezogen und
erst mit Abschluss dieses Verfahrens baureif. Die Kaufpreise flir Rohbauland hédngen des-
halb weitgehend davon ab, ob die Flurstiicke bereits in ein Umlegungsverfahren einbezogen
sind und wann mit dem Abschluss der Umlegung und mit der Bebauung gerechnet werden
kann.

Im Berichtsjahr 2009 lagen 10 Verkaufe von Rohbauland mit insgesamt rd. 9,6 ha Flachen-
umsatz vor.

9 Falle (9,5 ha) dieser Verkdufe von Rohbauland waren im zukilnftigen Gewerbegebiet
Buchbusch, nordlich der Autobahnanschlussstelle Pforzheim-Nord. Die Kaufpreise fir diese
gewerblichen Flachen betrugen 35 €/mz2.

Bei Wohnbauflachen der Qualitdt Rohbauland war nur ein Kauffall von rd. 86 €/m2 zu ver-
zeichnen.
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5.1.8 Bauerwartungsland

Bauerwartungsland nach WertV § 4 Abs. 2:

"Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit
und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen.
Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen
im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die all-
gemeine stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes griinden."”

Die ImmoWertV formuliert in 8 5 Abs. 3:

.Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen (8 6),
insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung
des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Si-
cherheit erwarten lassen.”

Im Berichtsjahr 2009 wurden 5 Grundstiicke der Qualitét ,Bauerwartungsland” mit insgesamt
rund 0,4 ha Flachenumsatz verauf3ert. Die Kaufpreise bewegten sich zwischen rd. 20 €/m?
und 70 €/m? fiir Wohnbauflachen.

5.1.9 Land-und forstwirtschaftliche Grundstlicke

Flachen der Land- und Forstwirtschaft nach WertV § 4 Abs. 1, Nummer 1:

.Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, von denen anzunehmen ist, dass sie
nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage, nach ihren Verwertungs-
moglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur land- und forstwirt-
schaftlichen Zwecken dienen werden.*”

Besonderes (begunstigtes oder benachteiligtes) Agrarland nach WertV 8 4 Abs. 1, Nr. 2:
.Flachen der Land- und Forstwirtschaft, die sich insbesondere durch ihre landschaftliche
oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten ge-
pragt, auch fur auRerlandwirtschaftliche oder aufBerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen,
sofern im gewohnlichen Geschaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf
absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.”

Die ImmoWertV definiert Flachen der Land- oder Forstwirtschaftin 8 5 Abs. 1:
.Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Roh-
bauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.”

(Die Nummer 2 des 8§ 4 Abs. 1 der WertV wurde in der ImmoWertV nicht bernommen.
Eine differenzierte Behandlung des Agrarlands entsprechend seiner jeweiligen Wertigkeit
wird durch den neuen 8 4 Absatz 3 geregelt.)
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Land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke

Den folgenden Diagrammen liegen die Kauffalle land- und forstwirtschaftlicher Grundsttuicke
im gewohnlichen Geschaftsverkehr zugrunde, sie kdnnen nach Lage und GrolR3e jahrlich eine
andere Zusammensetzung haben. Nicht enthalten sind begunstigtes Agrarland / hoherwerti-
ge Flachen, Ausgleichsflachen und Garten. Zwischen Acker- und Griinland konnten keine
signifikanten Preisunterschiede festgestellt werden.

Anzahl der Kauffalle
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Verteilung der Kaufféalle land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke
nach Bodenpreisen, in den Jahren 2005 bis 2009

(ohne begiinstigtes Agrarland/héherwertige Flachen, Ausgleichsflachen und Garten)

1 m 2009
4 @ 2008
ab 6,- 1 . m 2007
4 = 2006
@2005 |+
5,- bis 6,-
g 4,- bis 5,-
£
(]
0
°
o
c
q) .
3 3,- bis 4,-
m
2,- bis 3,-
bis 2,-

50

Anzahl der Kauffalle
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5.1.10 Gartengrundstiicke

Den folgenden Diagrammen liegen die Kauffalle eingezaunter Gartengrundstiicke im Aul3en-
bereich im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zugrunde. Sie kénnen nach Lage, GrofRe und
Ausstattung mit baulichen Anlagen (wie z.B. Gartenhaus, befestigte Flachen, Zaun) und
Aufwuchs jahrlich eine andere Zusammensetzung haben.

Anzahl der Kauffalle
70 66

60

50 — — = |

41
i 36
0131 30 34
30 | 26

20 | - -
10 |

o T T T
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Durchschnittliche Kaufpreise in €/m?

30,00
25 00 23,8 24,5 23,7 23,7

, 20.6 192 W 192 2L1 @y 20,0 24,9 223 212
20,00 - i M S -

15,00 H SN E ...
10,00 H SN E ...
5,00 H SN E ...

Durchschnittliche GrundstiicksgréfZen in m2

1.400 1.328

1.200 1.024

956

1.000 - 933 i 883 909 933 915
— 867 — _

800 | 732 739 710

600 1 456

400 -
200 -
0
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Gartengrundsticke: mittlere Kaufpreise und Kaufpreisspannen

Fur verschiedene Gebiete mit Garten wurden durchschnittliche Kaufpreise und Kaufpreis-
spannen fur Gartenland ermittelt. Datengrundlage sind die Kauffalle aus den Jahren 2008
und 2009 im gewdhnlichen Geschaftsverkehr.

Die Bodenwerte fur Gartenland enthalten den Wert der baulichen Anlagen (wie z.B. Garten-
haus, befestigte Flachen, Zaun) und des Aufwuchses eines durchschnittlichen Gartens.

Aufgrund der Schwankungsbreite der ausgewerteten Kaufvertrdge und der unterschiedlichen
Ausstattung mit baulichen Anlagen und Aufwuchs sind die dargestellten Bodenwerte lediglich
als Orientierung zu verstehen. In Einzelféllen kbnnen abweichende Bodenwerte zutreffend
sein.

Gartengrundstiicke

mittlerer

Kaufpreisspannen .
P P Kaufpreis

Lage Gewanne Anzahl| Min. | Max.
€/m2 €/m? €/m2

Am Hachelturm, Am Kutscherweg, Am Riebergle, An den
Kreuzsteinen, An der RheinstraRe, Auf dem Stumpen,
Bauschlotter Strale, Brauerweg, Brotzinger
Krummenécker, Deichler, Deichlerweg, Eisinger
Landstral3e, Gaisacker, Gaisackerweg, Geigersgrund,
Groles Lechfeld, Gartnerweg, Hasel, Heckliswingert,
Pforzheim Nord, [Hinterer Hachel, Hinterer Wolfsberg, Hufen, Hifenweg,
s Ispringer Pfad, Kleines Lechfeld, Krebspfad, Krummer
stdlich der Weg, Kutscherweg, Kdnigsbacher Landstralie, Links am 28 15,0 | 30,4
Autobahn Alten Gobricher Weg, Links am Ispringer Weg, Links am
Sommerweg, Links an der Hangsteig, Rechts am
Sommerweg, Remies, Remiesweg, Riebergle, RolRacker,
RoRackerweg, Sommerweg, Trippelweg, Trippelacker,
Unterm Wolfsberg, Waisenrainweg, Wolfsbergallee,
Wadschbach, Zum Geigersgrund, Zwischen dem Eisinger
Weg, Zwischen dem Eisinger Weg und dem Krebspfad

21,5

Pforzheim Nord, [Alter Gobricher Weg, Dachsloch, Deichlerweg, Eisinger
nérdlich der Landstral3e, Geigersgrund, Geigersgrund am Krebspfad, 4 8.8 229

Groles Lechfeld, Kreidehélden, Ob der Krebsklamm, ! !
Autobahn Rechts am Alten Gobricher Weg

14,6

Am Berg, Am Grimmigweg, AuRere Hohe, AuRerer
Karduck, Beim Otterbusch, Brétzinger Bruhl, Dietlinger
StralRe, Ersinger StralRe, Ful3, Grimmigrain, Grimmigweg,
. Herzengrund, Hinter dem Kaltenberg, Hinter der Kelter,
Pforzheim Hinterer Karduck, Hohe Eich, HohenstraRe, Hilhnerbach,
West Im Berg am Wallberg, In der Grimmig, Klettenberg, Kéhl,
ParacelsusstraRe, Schelmenécker, Schindhélde,
Spachenwiesen, Stockbrunnen, Tiefenbach,
Tiefenbachweg, Vor dem Kaltenberg, Vorderer Karduck,

18 | 10,0 | 29,1 16,5

Zum Lachenwaldle

** bei weniger als 3 Kaufféllen keine Angabe
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Gartengrundstiicke
. mittlerer
Kaufprelsspannen .
Kaufpreis
Lage Gewanne Anzahl| Min. | Max.
€/m2 €/m2 €/m2
Pforzheim Brotzinger Waldwiesen, Hanfackerweg, Hanfacker, Im 3 135 | 17.0 15.8
Sud-West Waldele ’ ' '
Pforzheim Buckenberg 2 - - -
Buckenberg
Pforzheim Dampfel, In den Biisch, In der Brotzinger A
orzl ampfel, In den Busch, In der Brétzinger Au, 11 21,2 | 42.3 34,7
Brotz|nger Au Pellikanstrafie
. Beim alten Schlof3, Burgrieth, Gro3enrieth, Hirsauer
Pforzheim StralBe, Im G&Rle, Im Hinteren Tal, Im Oberen Sohlacker,
DillweiRenstein Im Unteren Sohlacker, Im Pfadweg, Im Steinacker, Inder] 11 12,3 | 26,5 19,8
SchloBberg hinteren Ried, In der vorderen Ried, Steinacker,
Unterreut
Binsach, Emil-KeR3ler-StralRe, Hinter der Steingrube,
Hinter der Warte, Hinterer Wartberg, Kieselbronner
. StralRe, Redtenbacherstralle, Rennbach, Untere
Pforzheim Ost Stiickelhalden, Unterer Wingertweg, Vorderer Wartberg,
und Weinsteige 6 10 31,1 17,1
Eutingen Nord Am Almendweg, Auf der Ebene, Ob der Rennbach,
Oberer Rennbachweg
Eutingen Sud Rattach, Rattachweg, Oberes Worth 9 9,2 20,1 13,5
Breitegert, Brinnlislehen, Hansjakobsacker, Haugenweg,
.. Hausacker, Hummelacker, Lanzenwiesen, Lehenbusch,
Blichenbronn Schieracker, Schoéllisacker, Steinacker, Toracker, Untere 4 14,1 20,1 17,1
Lehen, Vogelacker, Wacholder
Hintere Hasenécker, Kitzenwiesen, Kreuzwiesen, sk sk sk
Hohenwart Spielesacker, Vordere Hasenacker 0
Bechtemerweg, Bechtemerécker, Binne, Binsenreuth,
Huchenfeld GroReacker, GroReackerweg, Hau, Im Wiesengrund, 10 15,0 | 32,2 24,2
Langste Acker, StraRacker
wWiirm Bligelacker, Buhackerwald, Herdlesacker, Hilbertsbaum, 1 . Sk sk
Im Lechfeld, In der Reut, Kohlacker
Wirm Herdleshecken 0 *% *% *k

** pei weniger als 3 Kaufféllen keine Angabe
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5.1.11 Flachen fur Ausgleichsmal3hahmen

Das Verhéltnis zwischen Bauplanungsrecht und Naturschutzrecht ist im Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSG 88 a-c) und im Baugesetzbuch (BauGB 81 a) geregelt. Bei der Ausweisung
von neuen Baugebieten ist der naturschutzrechtliche Eingriff zu prufen und es sind zur Kom-
pensation entsprechende Ausgleichsmalinahmen zu treffen, gegebenenfalls sind Aus-

gleichsflachen bereitzustellen.

Zu unterscheiden sind:

Im Bebauungsplan festgesetzte Ausgleichsflachen, die sich innerhalb des eigentlichen
Baugebietes befinden und die kiinftig fir Malihahmen des naturschutzrechtlichen Aus-
gleichs bereitgestellt werden.

Diese kiinftigen Flachen fur AusgleichsmalRhahmen werden in einer Umlegung zunachst
in der Regel wertmaRig gleich behandelt wie kiinftige Bauflachen. Nach der Aufstellung
des Umlegungsplans sind sie der konjunkturellen Weiterentwicklung entzogen.

Im Bebauungsplan festgesetzte Ausgleichsflachen, die sich auRerhalb des eigentlichen
Baugebietes befinden und die kiinftig zum naturschutzrechtlichen Ausgleich genutzt wer-
den. Sie sind der konjunkturellen Weiterentwicklung entzogen.

Flachen im AuRenbereich, die noch keinem Bebauungsplan zugeordnet sind, aber kinf-
tig zum naturschutzrechtlichen Ausgleich genutzt werden sollen.

Dies sind insbesondere landwirtschaftliche Flachen, die sich im ,Suchbereich Kompensa-
tion“ (im Flachennutzungsplan ausgewiesen) befinden und fur Ausgleichsmaflinahmen
geeignet erscheinen.

Im Berichtsjahr 2009 wurden 58 Kauffélle von Ausgleichsflachen fiir den Autobahnaus-
bau Wurmberg-Heimsheim bzw. die Westtangente registriert, sie wurden mit 4 €/m2 bzw.
6 €/m2 gehandelt. Es war kein Preisunterschied festzustellen, ob die Flachen unmittelbar
fur die zukinftige StraRennutzung oder als Ausgleichsflachen erworben wurden.
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5.1.12 Sonstige Flachen und Gemeinbedarfsflachen

Fur Gemeinbedarfsflachen im eigentlichen Sinne, das heil3t Flachen, die dem Gemeinbedarf
bereits dienen und auch kinftig keiner anderen Nutzung zugefuhrt werden, besteht kaum ein
Grundstucksmarkt, da diese nur von einem o6ffentlichen Trager zu einem anderen wechseln
konnen. In diesem Teilmarkt wurden im Berichtsjahr 8 Kauffélle im Zusammenhang mit der
Westtangente registriert.

Fur noch privateigene Gemeinbedarfsflachen, z. B. Stral3enflachen, die bereits seit langer
Zeit (oft mehr als 30 Jahre) durch die Offentlichkeit genutzt wurden und dies auch weiterhin
werden, werden im Allgemeinen nur Entschadigungen von etwa 1/5 bis 1/3 des Bodenwertes
angrenzender Bauflachen gezahlt, da durch den endgultigen Verlust dieser Teilflaiche kein
wirtschaftlicher Nachteil entsteht. Im Berichtsjahr 2009 wurden 16 Kauffélle registriert.

Ehemalige Gemeinbedarfsflachen

Bei der Bewertung ehemaliger Gemeinbedarfsflachen (z. B. aufgegebene Stral’en, Bahn-
trassen, aber auch ehemalige bebaute Verwaltungsgrundstiicke oder ehemals militarisch
genutzte Liegenschaften) orientiert sich die Wertfindung an den kinftig rechtlich und tatséch-
lich zulassigen Nutzungsmoglichkeiten.

Kénnen aufgegebene Strallenteilflachen dem Baugrundstiick zugeschlagen werden,
so orientiert sich der Preis am Baulandwert, wobei deutliche Abschldge gerechtfertigt sein
kénnen, zum Beispiel wenn die Flachen langfristig baulich nicht aktiviert werden kénnen oder
weil der Kreis der potentiellen Erwerber solcher Flachen sich auf die Anlieger beschrénkt.

Bei bebauten Gemeinbedarfsflachen sind die kiinftigen planungsrechtlichen Mdglichkeiten zu
bertcksichtigen, da diese aufgrund der bisherigen Ausweisung der Flachen als Gemeinbe-
darf eingeschrankt sind. Daneben ist die kiinftige wirtschaftliche Nutzbarkeit der vorhande-
nen Bausubstanz kritisch zu prifen, da diese bisher oft auf eine vollig andere (z. B. militari-
sche) Nutzung ausgerichtet war.

Im Jahr 2009 wurden 8 Kauffélle registriert. Aufgrund der Verteilung der Kauffalle nach Lage,
Art und Mal3 der baulichen Nutzung etc. ist ein aussagefahiger Preisspiegel nicht darstellbar.
In Einzelfallen sind sachverstandige Wertermittlungen durchzufiihren.
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Kinftige Gemeinbedarfsflachen

Die Werte kunftiger Gemeinbedarfsflachen bemessen sich nach standiger Rechtsprechung
nach der Grundstiicksqualitat, die sie zum Zeitpunkt des Bekanntwerdens der vorbereiten-
den Planung erreicht hatten. So sind Flachen im Aufl3enbereich im Allgemeinen entspre-
chend der bisherigen Nutzung z. B. als landwirtschaftliche Nutzflachen zu bewerten, wah-
rend Flachen im Innenbereich z.B. als Hofraum oder Bauland einzustufen sind.

Es ist jeweils zu prifen, ob fur diese Flachen zum Zeitpunkt des Bekanntwerdens der vorbe-
reitenden Planung eine Erwartung auf eine hdherwertige Nutzung bestand. Ist dies der Fall,
so erfolgt die Wertfindung entsprechend der Grundstiicksqualitat, die die Flache zu diesem
Zeitpunkt hatte. Dies ist z. B. in Neubaugebieten der Fall (vgl. Seite 42: Rohbauland und
Seite 42: Bauerwartungsland).

Im Jahr 2009 wurden 46 Kauffalle fir die geplante Westtangente registriert sowie 11 Kauffal-
le fir andere Verkehrsflachen.
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5.2 Bebaute Grundstlicke

Die Kaufpreise enthalten den Geb&ude- und den Bodenwertanteil.

5.2.1 Umsatze bebaute Grundstiicke

Im Vergleich zum Vorjahr wurden annahernd gleich viele Ein- bis Dreifamilienhauser gehan-
delt, allerdings gingen deren Wertumsatz und Flachenumsatz zuriick. Bei den Mehrfamilien-
hausern ist ein Rickgang zu verzeichnen. Bei gemischt genutzten Objekten ist ein Anstieg

zu verzeichnen. Die Anzahl der Kauffélle von Gewerbeobjekten stagnierte, deren Wertum-
satz ging deutlich zurtck, der FlAchenumsatz war leicht riicklaufig.

Anzahl Kauffélle - bebaute Grundstiicke

250
A
\
/ \
// \\ // \\
200 / 7 \ .
/ \ e
% \
\/
150 -
100 -

50 ﬂ/-\k 8 \/-//.\\'

0 4,_4.——«\,/\.—/%\‘/’\%

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
—a— Ein- bis Dreifamilienhduser | 190 229 243 202 173 227 159 189 190 187
—m— Mehrfamilienh&user 49 60 51 44 35 65 43 49 63 55
—— Mischnutzung 20 30 16 24 15 28 24 21 20 32
—e— Gew erbe 9 18 13 18 11 25 24 22 21 21
—+— Sonstige 4 5 6 3 6 5 6 1 8 7
Gesamt 272 342 329 291 240 350 256 282 302 302
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Wertumsatz (Summe Kaufpreise) - bebaute Grundstiicke

100 Mio. € /\
90 Mio. € 1
[\
[
80 Mio. € / \
70 Mio. € - / \
I \
_ / \
60 Mio. € / \ A
50 Mio. € -5 AN— A7 \
40 Mio. € // \\55(/ / \//‘\\‘MA
io. €
| o\ / AN
, [ A\ / \
30 Mio. €
20 Mio. € -
ey~ — > VA
i — - \ /—\
10 Mio. € < — ] Qé "/ \ ~
0 Mio. € +\~/\T/ \/ \/\
2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
—a— Ein- bis Dreifamilienhauser | 49,01 | 56,24 | 56,35 | 47,17 | 38,38 | 52,60 | 38,50 | 43,76 | 41,25 | 37,00
—m— Mehrfamilienhduser 15,47 | 13,90 | 13,98 | 1548 | 9,72 | 22,49 | 15,22 | 1551 | 26,56 | 17,12
—e— Mischnutzung 28,86 | 19,00 | 8,31 | 12,33 | 8,48 | 15,61 | 25,19 | 1855 | 7,77 | 23,51
—e— Gewerbe 14,93 | 13,05 | 10,00 | 100,38 | 19,24 | 29,28 | 51,60 | 60,21 | 38,91 | 17,98
—+— Sonstige 1,05 0,23 5,00 0,11 | 43,47 | 054 | 19,12 | 0,23 2,89 1,21
Gesamt 109,32 | 102,43 | 93,64 | 175,48 | 119,29 | 120,53 | 149,64 | 138,26 | 117,37 | 96,83
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Flachenumsatz (Grundstick) - bebaute Grundstiicke
15 ha

AL

10ha AN \/
\ N

/ \ T\ >
5ha \,\/ \‘.
A | V)
0 ha ~ {

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
—a— Ein- bis Dreifamilienhauser | 9,83 | 11,561 | 12,61 | 11,52 | 10,02 | 12,51 | 9,88 | 12,08 | 9,98 | 8,75
—m— Mehrfamilienhauser 218 | 181 | 1,67 | 1,88 | 139 | 352 | 1,70 | 2,28 | 3,89 | 230
—e— Mischnutzung 3,71 | 181 1,37 1,28 | 0,69 2,32 1,46 1,18 1,00 2,24
—e— Gewerbe 250 | 4,34 198 | 10,29 | 4,23 8,48 | 818 | 853 | 513 4,91
—+— Sonstige 046 | 002 | 1,37 | 0,04 | 633 | 0,88 | 1,10 | 0,10 | 2,20 | 1,24
Gesamt 18,67 | 19,48 | 19,00 | 25,01 | 22,66 | 27,71 | 22,32 | 24,17 | 22,20 | 19,44
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5.2.2 Umséatze Wohnimmobilien

Anzahl Kaufféalle - Wohnimmobilien

200
V
100

50 - .\./I’//J_\.
0 MQ

2005 2006 2007 2008 2009
—a— Einfamilienhaus 178 137 160 159 154
—=— Mehrfamilienhaus 65 43 49 63 55
—e— Zweifamilienhaus 34 15 17 17 26
—x— Dreifamilienhaus 12 4 10 9 4

Umsatz - Wohnimmobilien
50 Mio. €

30 Mio. €
20 Mio. € - -\.—_/-\-

10 Mio. € —
0 Mio. € 2005 2006 2007 ;ﬁ %9
—a— Einfamilienhaus 41,08 31,31 36,06 34,30 30,79
—a— Mehrfamilienhaus 22,49 15,22 15,51 26,56 17,12
—e— Zweifamilienhaus 8,08 4,98 4,29 3,88 511
—x— Dreifamilienhaus 2,26 0,86 3,16 1,94 0,83
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5.2.3 Umsétze Einfamilienhauser

Anzahl Kauffélle - Einfamilienhauser

80
20 | G\Q/G\O
0
2005 2006 2007 2008 2009
—x— freistehend 58 71 72 60 61
—x— Doppelhaushéalfte 52 35 31 40 33
Reihenmittelhaus 41 9 27 29 33
—e— Reihenendhaus 22 18 15 25 24

Umsatz - Einfamilienhauser

25 Mio. €
20 Mio. €

15 Mio. € - &
10 Mio. € - M

0 Mio. €
2005 2006 2007 2008 2009
—x— freistehend 16,26 18,20 19,59 14,46 13,98
—x— Doppelhaushélfte 10,76 6,75 6,18 8,41 5,81
Reihenmittelhaus 8,04 1,82 4,77 5,92 5,87
—oe— Reihenendhaus 4,64 3,91 3,04 4,76 4,81
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5.2.4 Mittlere Kaufpreise und Preisspannen gebrauchter Wohnimmobilien

Datengrundlage der mittleren Kaufpreise und typischen Preisspannen sind Weiterverkaufe

der Jahrgange 2008 und 2009. Die Kaufpreise enthalten den Geb&ude- und den Bodenwert-

anteil.
Kaufpreise
1.129.000 €
462.000 €
395.000 €
325.000 €
' 195.000 € 194.000 € +
95.000 € 110.000€ 95.000 € 97.000 €
1- u. 2- Familien- Doppelhaus- Reihen- Mehrfamilien-
haus, freistehend halfte endhaus wohnhaus
Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache
2.450 €/m2
2.150 €/m2 2.150 €/m2
M lttelwert
1.620 €/m?2
1.570 €/m? 1500 €/m2 m
1.060 £/m2 1.090 €/m?2
920 €/m?2
2
800 €/m 690 £/m2
410 €/m2
1-u. 2- Familien- Doppelhaus- Reihen- Mehrfamilien -
haus, freistehend halfte endhaus wohnhaus
1- u. 2- Familien- | Doppelhaus- Reihen- Mehrfamilien-
haus, freistehend halfte endhaus wohnhaus
Anzahl der
ausgewerteten Objekte 113 45 30 74
@ Grundstiicksflache [m?] 707 381 252 554
@ Wohnflache [m?] 153 133 120 690
@ wertrelevantes Baujahr 1966 1969 1977 1962
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5.2.5 Aufschlisselung nach Kaufpreisgruppen

Ein-und Zweifamilienhauser
60
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Kaufpreisgruppen in Tausend €
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5.2.6 Aufschlisselung nach Marktteilnehmern

Verkaufer bebauter Grundstlicke
2008

Kommune
1% Juristische

Personen
5%

Wohnungsbau-
unternehmen
11%

Verkaufer bebauter Grundstlicke

2009 ' Bund
Sonstige
Wohnungsbau- 1%
unternehmen
7%

1% Kommune

1%

Juristische
Personen

Privat-
personen
85%

Kirche 5%
1%
Privat- _
personen Privat-
83% personen
84%
Erwerber bebauter Grundstiicke Erwerber bebauter Grundstiicke
2008 2009 .
Land Sonstige K
0 Juristisch 1% ommune
Wohnungsbau- L6 ;2?35:(9: Wohnungsbau- 1%
unternehmen 7% unter7nnt/ehmen Juristische
7% ’ Personen
%

Privat-
personen
84%
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5.3 Wohnungs- und Teileigentum

Zu beachten ist bei den folgenden Angaben stets, dass es sich bei den angegebenen Wer-
ten um durchschnittliche statistische Werte handelt, d. h. auf eine differenzierte und sachver-
standige Betrachtung des Einzelobjektes je nach Stadtteillage und Objektart unter Wirdi-

gung aller wertbeeinflussenden Faktoren kann nicht verzichtet werden.

Die als Grundlage der Auswertung dienenden Verkdufe von Eigentumswohnungen kénnen

nach Lage und GroRe jahrlich eine andere Zusammensetzung haben.

Die Durchschnittspreise pro Quadratmeter Wohnflache sind aus den Verkaufen im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr im Gemeindegebiet der Stadt Pforzheim jeweils ohne Garage ermit-

telt worden.

In diesem Zusammenhang weist die Geschaftsstelle darauf hin, dass die fir den Quadrat-
meter Wohnflache ermittelten Durchschnittspreise nur aus den Verk&aufen von Wohnungsei-
gentum ermittelt worden sind. Fir Teileigentum konnten — aul3er fir Garagenstellplatze (sie-

he Seite 74) — keine Durchschnittspreise ermittelt werden.

Die Durchschnittspreise fur Wohnungseigentum sind nicht fur den Vergleich mit bebauten
Grundstucken geeignet, die als Ganzes mit mehreren Wohnungen oder gewerblichen Einhei-
ten (ohne Aufteilung in Wohnungs- / Teileigentum) verauf3ert werden. Bei solchen Verkaufen
liegen die Preise pro Quadratmeter Wohn- oder Nutzflache in der Regel erheblich unter den

Preisen, die fur Wohnungs- oder Teileigentum erzielt werden.

Sie sind auch nicht geeignet fur den Vergleich mit bebauten Ein- oder Zweifamilienhaus-
grundstiicken. Bei diesen liegen die Preise pro Quadratmeter Wohnflache in der Regel Uber

den Preisen, die fir Wohnungseigentum erzielt werden.

Zur Information der Teilnehmer am Grundstiicksmarkt und als Anhalt fir Kaufinteressenten
sind diese Durchschnittspreise fir Wohnungseigentum nach Ansicht der Geschéftsstelle

jedoch geeignet.
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5.3.1 Umsatze

Im Jahre 2009 wechselten insgesamt 849 Einheiten von Wohnungs- und Teileigentum mit

einem Wert von insgesamt 67,2 Mio. € den Eigentiimer.

Bei 135 Kauffallen handelte es sich um Teileigentum an Garagen bzw. Tiefgaragenstellplat-

zen oder gewerblichen Objekten (z.B. Laden, Blros) mit einem Gesamtwert von 7,6 Mio. €.

Bei 714 Kauffallen handelte es sich um Wohnungen im Gesamtwert von 59,6 Mio. €.

Eine spezielle Kategorie des ,Wohnungseigentums* bildet der Neubau von Reihenh&usern,
die in Wohnungseigentum aufgeteilt sind. Diese Féalle sind hier nicht enthalten, sie wurden
den bebauten Grundstiicken zugerechnet. Es waren 19 Kauffalle von Wohnungseigentums-

Reihenh&ausern (Neubau) zu verzeichnen (alle Wilhelm-Lenz-Stral3e 2 bis 8).

In den folgenden Diagrammen wird die Entwicklung der Zahl der Kauffalle und des Geldum-
satzes von Eigentumswohnungen dargestellt, jeweils auch separat fir Erstverkdufe (Neu-
bauten), Wiederverkaufe (WeiterverauRerung ,gebrauchter” Eigentumswohnungen aus dem

Bestand) und Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen.
Fur das Berichtsjahr 2009 ergibt sich folgendes Bild:

Erstverkaufe: Es sind 25 Neubau-Wohnungen mit einem Umsatz von 5,1 Mio. € verkauft
worden (im Vorjahr: 28 Wohnungen mit einem Umsatz von 6,5 Mio. €).

Die Zahl der Erstverkaufe stagniert weiterhin auf niedrigem Niveau.

Wiederverkaufe: Bei den Eigentumswohnungen aus dem Bestand wurden 621 Wohnungen
mit einem Umsatz von 47,6 Mio. € gehandelt (im Vorjahr: 506 Wohnungen mit einem Umsatz
von 40,3 Mio. €). Die Anzahl der Wiederverkaufe ist gegentiber dem Vorjahr um 23 %

gestiegen, der Umsatz hat um 18 % zugelegt.

Umwandlungen: Die Zahl der Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen anderte
sich kaum: 68 Kaufféalle im Berichtsjahr, 66 Kauffalle im Vorjahr. Der Umsatz ging um 13 %
auf 6,9 Mio. € zurtick (im Vorjahr 7,9 Mio. €).

Insgesamt setzte sich im Berichtsjahr 2009 der Aufwartstrend des Vorjahres fort.
Die Zahl der Kauffalle erreichte wieder das Niveau vor dem Tiefstand der Jahre 2006/2007.

Der Geldumsatz erreichte trotz Aufwartstrend noch nicht wieder die Werte vor 2006.
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Eigentumswohnungen

Entwicklung der Anzahl der Kauffalle

900
800
700 \// /\ /\ »
00 N\ s
§ 0N —
£ 400 |
300
200 -
100 - __--/_//\//\/—*_
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008
—— Gesamt 661 740 635 703 743 792 699 598 775 544 547 600 714
— Wiedenerkaufe 446 561 475 482 491 502 490 454 568 464 448 506 621
— Umwandiungen 86 95 101 166 165 219 161 81 131 51 72 66 68
Ersterkaufe 129 84 59 55 87 71 48 63 76 29 27 28 25

Entwicklung Geldumsatz
Eigentumswohnungen

90
80
70 /v
(%)
S 60 \
= \_//
& 40 AN 7
€
35
© 30
]
© 20
<~
10 == \W—A?
- \/IT‘
0
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
— Gesamt 70,9 76,9 64,6 64,7 706 77,7 658 605 794 504 516 548 59,6
——Wiederverkaufe 45,7 53,4 44,7 40,8 42,4 453 42,2 40,3 52,7 395 38,7 40,3 47,6
——Umwandlungen 6,3 88 91 13,7 124 183 136 70 11,5 40 64 79 69
Erstverkaufe 18,8 14,6 10,7 10,2 158 14,1 10,0 13,1 15,2 6,9 6,5 6,5 51
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5.3.2 Erstverkdufe (Neubauwohnungen)

5.3.2.1.  Mittlere Kaufpreise Neubauwohnungen

Im Jahr 2009 wurden insgesamt 25 Wohneinheiten in Neubauobjekten verkauft
(2008: 28 Einheiten). Alle Kauffélle konnten fir die Auswertung herangezogen werden.

Im Berichtsjahr lag der durchschnittliche Kaufpreis beim Erstverkauf von Neubauwohnungen
bei 2.306 €/m2 Wohnflache und damit in &hnlicher Hohe wie im Vorjahr (2.291 €/m?).

Die durchschnittliche Wohnungsgroéf3e im Berichtsjahr ist mit 89 m2 etwas geringer als im
Vorjahr (104 m2).

Eine Auswertung nach der Wohnungsgréi3e ergibt folgende mittlere Kaufpreise:

Wohnungs- Anzahl mittlerer mittlere
groie Kauffalle Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis | Wohnflache
(Wohnflache) €/m2 von bis m?2
< 60 m?2 3 2.260 1.910 2.450 56
Neubau- 60 - 80 m? 6 2.480 2.190 2.880 75
wohnungen | gy . 100 m2 12 2.340 1.550 2.910 90
>100 m2 4 1.990 1.670 2.260 135

5.3.2.2. Sanierte Wohnungen in denkmalgeschiitzten Geb&uden:

Einen speziellen Markt bilden sanierte Wohnungen in denkmalgeschitzten Gebauden.
Der Zustand der komplett sanierten Wohnungen entspricht Neubaustandard. Diese Woh-
nungen werden mit dem Hinweis auf besondere steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten

denkmalgeschuitzter Objekte vermarktet.

Im Jahr 2008 wurden 12 Wohnungen verkauft:
Die Kaufpreise bewegten sich zwischen rund 2.650 €/m2? und 3.680 €/m2, im Mittel rund

2.940 €/m2, Die WohnungsgroRRen lagen zwischen 51 m2 und 87 mz2, im Mittel 67 mz2.

Im Jahr 2009 wurden 10 Wohnungen verkauft:
Die Kaufpreise bewegten sich zwischen rund 2.850 €/m2? und 3.060 €/m2, im Mittel rund

2.960 €/m2. Die Wohnungsgrof3en lagen zwischen 51 m2 und 103 mz, im Mittel 75 mz2,
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5.3.3 Wiederverkaufe (Wohnungen aus dem Bestand)

Im Jahr 2009 wurden insgesamt 621 Wohneinheiten verkauft (2008: 506 Einheiten), davon

522 im gewohnlichen Geschéftsverkehr, die fur die Auswertung herangezogen wurden.

Im Berichtsjahr lag der durchschnittliche Kaufpreis beim Wiederverkauf von Eigentumswoh-
nungen bei 1.079 €/m2 Wohnflache und damit um rd. 4 % unter dem Durchschnittspreis des
Vorjahres von 1.127 €/m2. Die durchschnittliche WohnungsgroRe ergab sich mit rund 72 m2

ca. 3 % kleiner als im Vorjahr (rund 74 m2).

Es werden im Folgenden nach Lage und Baujahresgruppen gegliederte mittlere Kaufpreise
und typische Kaufpreisspannen dargestellt, sowie die jeweilige Preisentwicklung zum Vor-

jahr.

5.3.3.1. Mittlere Kaufpreise und Preisspannen Wiederverkéaufe

Grundlage fur die auf die Wohnflache bezogenen mittleren Kaufpreise und typischen Preis-
spannen sind Kauffalle aus den Jahren 2008 und 2009 im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr.
Sie sind fiir verschiedene Lagequalitaten in Pforzheim dargestellt (Beschreibung der Lage-
qualitat siehe S. 84). Die Einordnung in die Baujahresgruppen erfolgte anhand des fiktiven
(bereinigten) Baujahres, soweit Modernisierungen bekannt waren. Modernisierungen fuhren

je nach Modernisierungsgrad zu einem jungeren fiktiven Baujahr.

Ein-Zimmer-Wohnungen werden separat dargestellt, da sie im Preisniveau unter den Woh-
nungen mit zwei oder mehr Zimmern liegen. Eine Abhangigkeit vom Baujahr ist nicht festzu-

stellen.

Im Stadtteil Haidach ist in den letzten Jahren ein héheres Preisniveau als in den Gbrigen mitt-
leren Lagen festzustellen: Die Preise im Stadtteil Haidach fir Wohnungen ab zwei Zimmern

werden deshalb separat dargestellt.

mittlere Kaufpreise und typische Preisspannen

einfache Lagen

mittlere und gute Lagen

mittlerer Kaufpreis in €/m2 700 900
typische Preisspanne in €/m?2 530-900 620 — 1180
mittlere WohnungsgroRe 36 m2 35 m?2
Anzahl Kauffélle 28 69
Preisentwicklung zum Vorjahr -4,1% + 0,0%
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mittlere Kaufpreise und typische Preisspannen

Wo hnungen mit zwei oder mehr Zimmern (ohne Stadtteil Haidach)

Baujahresgruppe

bis 1964

mittlerer Kaufpreis in € m2
typische Preisspanne in €/m?2
mittlere Wohnungsgrofie
Anzahl Kauffalle
Preisentwicklung zum Vorjahr

1965 bis 1979

mittlerer Kaufpreis in €/m2
typische Preisspanne in €/m?2
mittlere Wohnungsgrofie

Anzahl Kauffélle
Preisentwicklung zum Vorjahr

1980 bis 1994

mittlerer Kaufpreis in €/m2
typische Preisspanne in €/ m?2
mittlere Wohnungsgroéfle
Anzahl Kauffalle
Preisentwicklung zum Vorjahr

1995 bis 2004

mittlerer Kaufpreis in €/m2
typische Preisspanne in €/ m?2
mittlere Wohnungsgroéfle
Anzahl Kauffélle
Preisentwicklung zum Vorjahr

einfache Lagen

mittlere Lagen

Lagen
760 830 890
590-920 660 - 1010 690 -1080
68 m? 74 m2 97 m2
81 103 15
- 10,6% -9,8% -18,3%
1965 bis1979
840 1000 1040
670- 1010 840 - 1160 910-1170
74 m? 82 m? 88 m?
30 63 97
-8,7% -2,9% -5,5%
1980 bis1994
1080 1290 1390
910 - 1260 1050-1530 1130 — 1650
75 m2 75 m? 81 m?2
48 68 89
-4,4% -2,3% -3,5%
1995 bis2004
keine 1740 1920
Angaben 1450 -2030 1590 — 2240
moglich 81 m2 94 m2
3 21 46
-1, 7% -1,0%

gute bis sehr gute

]
Baujahresgruppe

1965 bis 1979
mittlerer Kaufpreis in €/m2
typische Preisspanne in €/ m?2
mittlere Wohnungsgréile
Anzahl Kauffélle
Preisentwicklung zum Vorjahr

mittlerer Kaufpreis in €m2
typische Preisspanne in €/ m?2
mittlere WohnungsgréRe
Anzahl Kauffalle
Preisentwicklung zum Vorjahr

mittlere Kaufpreise und typische Preisspannen

Wo hnungen mit zwei oder mehr Zimmern — im Stadtteil Haidach

mittlere Lage

1260
1120-1390
75 m?

75
-0,8%

1980 bis 1994

1350
1180-1530
78 m?2
13
-0,7%
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5.3.3.2.

Preisentwicklung 1-Zimmer-Eigentumswohnungen
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Preisentwicklung mittlerer 1-Zimmer-Eigentumswohnungen (Wiederverkauf)

1500

=

1442

1400 -
1300

1379

1356

M~

{1221

1177

1152

1200
1100 ~
1000 -
900 -
800 -

in Euro pro m2 Wohnflache

mittlerer Kaufpreis

10

700

\986

916

827

1919

-

925

868

4

1990
1991
1992

1993

1994

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

Anzahl
Kauffalle

2 7

10

11

10

14

22

(Jahrgang 20
190

00 = 100)

Indexreihe "mittlere 1-Zimmer-Eigentumswohnungen (Wiederverkauf)"

179
2174

180
170

P—e

161

[\

1

154

152

160
150

148
\’

/'\.\

140

132

129

J.df

130

Indexzahl

120

[1EY

110 114/\\

\102

103

104

110
100

Y

90

©
-~

80 T T T

1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005
2006

2007

2008

2009

Dieser Auswertung liegen Eigentumswohnungen mit folgenden Merkmalen zugrunde:

e 1-Zimmer-Wohnungen
Wohnflache zwischen 20 und 50
mittlere Ausstattung

Alter zwischen 15 und 45 Jahren

m2

ohne Wohnungen im Erdgeschoss oder Dachgeschoss

in einfacher bis guter Lage (Beschreibung der Lagequalitat siehe S. 84)
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5.3.3.3. Preisentwicklung 2-Zimmer-Eigentumswohnungen

Preisentwicklung mittlerer 2-Zimmer-Eigentumswohnungen (Wiederverkauf)

1600
1461
1500 1424
(O]
2 | h343 1344/ )
g 1400 / \1303/1299
E 1300 r 1246 1994
o 9 / .--\ldlb 1224
g N; 1151 112K 1166 1137
"% g 1200 J 1093 I8 112077\ 11197 0oz
< 2 N o e
5 o 1100 No—— *\1034
S 3 S
E £ 1000 o
900
o - o ™ < Te) (o) N~ [e0] (2] o - [aN] ™ < o (o) N~ [e0] (2]
[} )] @) [e2] (] (2] (o)) [e)] (o] (] o o o o o o o o o o
[e)] (o)) (o)) [e)] [e)] (o)) o)) (o)) (o)) [e)] o o o o o o o o o o
— — — — — — — — — — N N N N N N N N N N
@ 70
s 60
£ 50
5 40
z 3 £ 31 31 zel [
RN EEREREEEREERERN
el
o — [aN] [a2] < n [{e) N~ [e0] (2] o — N [a2] < n (o) N~ [o0] o))
(@) (@] ()] ()] ()] (o)) (] (o] ()] (@) o o o o o o o o o o
(o)) (o)) [e)] [e)] (o)) (o)) (o)) (o)) [e)] o)) o o o o o o o o o o
— — — — — — — — — — N N N N N N N N N N

Indexreihe "mittlere 2-Zimmer-Eigentumswohnungen (Wiederverkauf)"
(Jahrgang 2000 = 100)

135
125
E’g 122
] 115 115
120 \ 112 111

115 4 \
107
110 4 104 105
105 199/ \ ’\ 100
100 ,j ! \\ 96 96 /\\ 97| 96

Indexzahl

@O
»

95 89
90 85
85 - ~No
80 T T T T T T T T T T
o — [aN] (92) < n [{e] N~ o) (o] o — [aN] (92) < o (o) N~ o) (]
(2] ()] (<] (2] (2] ()] (2] [)] (2] (2] o o o o o o o o o o
(o)) (o)} [e)] ()] ()] (o)) (o)} [e)] ()] (o)) o o o o o o o o o o
— — — — — — — — — i (V] (V] N N (V] (V] N N N (V]

Dieser Auswertung liegen Eigentumswohnungen mit folgenden Merkmalen zugrunde:
e 2-Zimmer-Wohnungen
e Wohnflache zwischen 50 und 70 m?
e mittlere Ausstattung
e Alter zwischen 15 und 45 Jahren
e ohne Wohnungen im Erdgeschoss oder Dachgeschoss

e in mittlerer bis guter Lage (Beschreibung der Lagequalitat siehe S. 84)
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5.3.3.4.

Preisentwicklung 3-Zimmer-Eigentumswohnungen
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Dieser Auswertung liegen Eigentumswohnungen mit folgenden Merkmalen zugrunde:

e 3-Zimmer-Wohnungen

mittlere Ausstattung

Wohnflache zwischen 70 und 90 m2

Alter zwischen 15 und 45 Jahren

ohne Wohnungen im Erdgeschoss oder Dachgeschoss

in mittlerer bis guter Lage (Beschreibung der Lagequalitét siehe S. 84)
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5.3.3.5. Preisentwicklung 4- bis 5-Zimmer-Eigentumswohnungen

Preisentwicklung mittlerer 4- bis 5-Zimmer-Eigentumswohnungen (Wiederverkauf)
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Dieser Auswertung liegen Eigentumswohnungen mit folgenden Merkmalen zugrunde:
e 4-bis 5-Zimmer-Wohnungen
e Wohnflache zwischen 80 und 120 m?
e mittlere Ausstattung
e Alter zwischen 15 und 45 Jahren
¢ ohne Wohnungen im Erdgeschoss oder Dachgeschoss

e in mittlerer bis guter Lage (Beschreibung der Lagequalitat siehe S. 84)

Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Pforzheim



Grundstiicksmarktbericht Pforzheim 2009

5.3.3.6. Preisentwicklung Eigentumswohnungen nach Zahl der Zimmer

Die unterschiedliche Preisentwicklung nach der Zahl der Zimmer wird im folgenden Dia-
gramm deutlich. Es fasst die einzelnen Diagramme der Kapitel 5.3.3.2 bis 5.3.3.5 zusam-
men:

Preisentwicklung Eigentumswohnungen (Wiederverkauf)
nach der Zahl der Zimmer
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5.3.3.7. Preisvergleich vermietete und bezugsfreie Wohnungen (Wiederverkaufe)

Kaufpreise Wiederverkaufe Wohnflache Wiederverkaufe
nach Verfugbarkeit nach Verfugbarkeit
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Vermietete Wohnungen wurden im Jahr 2009 im Mittel 13 % unter dem Kaufpreisniveau be-
zugsfreier Wohnungen gehandelt. Im Durchschnitt der letzten drei Jahre lagen vermietete
Wohnungen rund 12 % unter dem Kaufpreisniveau bezugsfreier Wohnungen.
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5.3.4 Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen

Im Jahr 2009 lagen insgesamt 68 veraul3erte sanierte und unsanierte Einheiten vor. Die Zahl
der Umwandlungen bleibt damit auf niedrigem Niveau annahernd konstant. 56 Kauffalle im
gewohnlichen Geschéftsverkehr wurden zur Auswertung herangezogen.

Der durchschnittliche Kaufpreis von 1.097 €/m2 Wohnflache ist deutlich niedriger als im Vor-
jahr (1.319 €/m2). Auch die durchschnittliche Wohnungsgrol3e ist mit rd. 70 m2 kleiner als im
Vorjahr (79 m2).

5.3.4.1. Mittlerer Kaufpreis und Preisspanne Umwandlungen

Grundlage fur den mittleren Kaufpreis und die typische Preisspanne sind Kauffélle aus den

Jahren 2008 und 2009 im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr.

mittlerer Kaufpreis in €/m2 1260
typische Preisspanne in €/m?2 900 - 1600
mittlere WohnungsgroiRe 77 m?
Anzahl Kauffélle 98
Preisentwicklung zum Vorjahr - 6,0%

5.3.4.2. Preisvergleich vermietete und bezugsfreie Wohnungen (Umwandlungen)

Von den umgewandelten Mietwohnungen sind 50 % bezugsfrei verkauft worden,

vermietet waren 48 %, bei 2 % waren die bisherigen Mieter die Kaufer.
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Die vermieteten Wohnungen wurden im Jahr 2009 rund 4 % Uber dem Durchschnitt nicht
vermieteter (bezugsfreier) Wohnungen gehandelt. Im Mittel der letzten drei Jahre lagen ver-

mietete Wohnungen rund 1 % Uber dem Kaufpreisniveau bezugsfreier Wohnungen.
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5.3.5 Aufschlisselung nach Kaufpreisgruppen

Die folgenden Diagramme zeigen auf, wie sich die Kauffalle nach der Hohe des Kaufpreises
verteilen. Die Verteilung ist jeweils fur die Jahre 2007 bis 2009 dargestellt. Es wird unter-
schieden nach Erstverkaufen und Wiederverkdufen von Eigentumswohnungen sowie fur

Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen.

Anzahl der Erstverkaufe nach Kaufpreisgruppen
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Anzahl der Umwandlungen nach Kaufpreisgruppen
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5.4  Garagen und Stellplatze in Wohnbereichen

Die angegebenen durchschnittlichen Kaufpreise wurden aus Kaufvertrdgen im gewoéhnlichen

Geschaftsverkehr aus den Jahren 2008 bis 2009 abgeleitet bzw. sachverstandig festgestellt,

wenn nur wenige Kauffélle vorlagen.

Die folgenden Werte gelten nur fir Wohnbereiche, nicht fir Geschaftslagen.

durchschnittliche Kaufpreise
Wiederverkauf Erstverkauf
(gebraucht) (Neubau)

Garage (Einzel- und Reihengarage) ca. 7.500 € ca. 17.000 €
Tiefgaragenstellplatz ca. 7.500 € ca. 12.000 €
Mehrfachparker-Stellplatz ca. 3.500 € keine Angabe mdglich
Carport ca. 5.000 € keine Angabe mdoglich
Stellplatz im Freien ca. 3.000 € keine Angabe maglich

Folgende Preisspannen waren im Jahr 2009 (Werte in

lichen Geschéaftsverkehr zu verzeichnen:

Preisspannen Wiederverkaufe:

3.000 € bis 10.000 €
13 Kauffélle

Garagen:

4.000 € bis 15.000 €
24 Kauffalle

Tiefgaragenstellplatze:

3.000 € bis 5.000 €
4 Kauffalle

Mehrfachparker-Stellplatze:

Preisspannen Erstverkaufe:

17.500 € bis 18.000 €
4 Kauffalle

Garagen:

10.000 € bis 13.500 €
3 Kauffalle

Tiefgaragenstellplatze:

Klammern: im Jahr 2008) im gewdhn-

(4.500 € bis 12.600 €)
(12 Kauffélle)

(4.500 € bis 14.500 €)
(23 Kauffélle)

(4.000 € bis 5.500 €)
(2 Kauffélle)

(12.500 € bis 17.500 €)
(6 Kauffalle)

(9.700 € bis 15.000 €)
(7 Kauffélle)
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5.5 Zwangsversteigerungen

Im Berichtsjahr 2009 lagen der Geschéftsstelle 74 Falle (2008: 54 Falle) von Zwangsverstei-
gerungsverfahren vor, die zum Abschluss gebracht wurden. Dabei handelte es sich in
52 Fallen um Wohnungseigentum, in 8 Fallen um Teileigentum, 7 Fallen um bebaute

Grundstiicke und in 7 Fallen um unbebaute Grundstiicke.

Ein Vergleich der Zuschlage in Zwangsversteigerungsverfahren von Wohnungs- und Teilei-
gentum zu den hierzu ermittelten Verkehrswerten bei 51 ausgewerteten Verfahren ergab,
dass die erfolgten Zuschlage im Mittel bei 70 % der ermittelten Verkehrswerte lagen,
also 30 % unter dem Verkehrswert (im Vorjahr 37 % unter dem Verkehrswert).

Deutlich mehr als der Verkehrswert wurde von zwei der ausgewerteten Zwangsversteige-
rungsfalle erreicht, dabei handelte es sich allerdings nicht um Wohnungen, sondern um Spei-
cherraum und Doppelparker-Stellplatze.

Knapp unter dem Verkehrswert lagen nur 2 ausgewertete Félle. Die Gibrigen Zuschlage von

Wohnungs- und Teileigentum lagen zwischen 34 % und 83 % der ermittelten Verkehrswerte.

Grundlage der ermittelten Verkehrswerte sind Verkehrswertgutachten, die entweder durch
den Gutachterausschuss der Stadt Pforzheim oder durch 6ffentlich bestellte und vereidigte

Sachverstandige fur Grundsttckswertermittlungen erstellt wurden.

Zuschlag im Zwangsversteigerungsverfahren
im Verhaltnis zum Verkehrswert (Marktwert)
bei Wohnungs- oder Teileigentum
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6. ERFORDERLICHE DATEN FUR DIE WERTERMITTLUNG

Hinweis:

Die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind im Allgemeinen Bericht
nicht enthalten, sondern nur im Gesamtbericht. Dieser kann im Internet un-
ter www.on-geo.de von registrierten (gewerblichen) Nutzern kostenpflichtig
heruntergeladen werden. Eine gedruckte Version kann direkt bei der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses bezogen werden:

Tel: 07231/ 39 2610

E-Mail: gutachterausschuss@stadt-pforzheim.de

6.1 Bodenpreisindexreihen

Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen Verhaltnis der
Preise eines Erhebungszeitraums zu den Preisen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl
100 ergeben (8 9 WertV bzw. § 11 ImmoWertV). Die folgenden Bodenpreisindexreihen wer-
den auf der Grundlage von Bodenrichtwerten analog den Erhebungszeitrdumen der Boden-
richtwertermittlung fortgeschrieben und beziehen sich auf den Basiszeitraum 1990 mit Stich-
tag 31.12.1990. Die nachste Bodenrichtwertermittlung erfolgt zum Stichtag 01.01.2011.

6.1.1 Bodenpreisindexreihen fur Wohnbauland

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses hat Bodenpreisindexreihen fiir Wohnbauland
aufgestellt, gegliedert nach der Art der Bebauung (individuelle Bebauung, mehrgeschossige
Bebauung / Geschosswohnungsbau), der Lage (Beschreibung der Lagequalitat siehe S. 84)
und unterteilt nach Stadtgebiet (Gemarkung Pforzheim) und den Ortsteilen (Gemarkung Bi-

chenbronn, Eutingen, Hohenwart, Huchenfeld, Wirm).

Fir das Stadtgebiet Pforzheim (Gemarkung Pforzheim):

Wohnbauland fur individuelle Bebauung in einfachen Lagen:

Diese Informationen gehoren zu den erforderlichen Daten fur die Wertermittlung.
Sie sind in der kostenpflichtigen Ausgabe des Grundsticksmarktberichtes enthalten
(siehe Seite 2).
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Wohnbauland fir individuelle Bebauung in mittleren und guten Lagen:

Wohnbauland fir mehrgeschossige Bebauung:

Fur die Ortsteile (Gemarkung Buchenbronn, Eutingen, Hohenwart, Huchenfeld, Wirm):

Wohnbauland fir individuelle Bebauung in mittleren und guten Lagen:
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6.1.2 Bodenpreisindexreihe fur gewerbliche Bauflachen

Fur das Stadtgebiet Pforzheim (Gemarkung Pforzheim):

Diese Informationen gehdren zu den erforderlichen Daten fur die Wertermittlung.
Sie sind in der kostenpflichtigen Ausgabe des Grundsticksmarktberichtes enthalten
(siehe Seite 2).

6.2 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz (§ 11 WertV bzw. § 14 ImmoWertV) ist der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften nach dem Modell des Ertragswertverfahrens im Durch-
schnitt markttblich verzinst wird. Auf der Grundlage geeigneter Kaufvertrage und fir gleich-
artig bebaute und genutzte Grundstiicke wurden nach den Grundsatzen des Ertragswertver-

fahrens Liegenschaftszinssatze ermittelt.

Wesentliche Merkmale des Wertermittlungsmodells:

=  Marktibliche Mietansatze. Fiur Wohnungen nach Mietspiegel Pforzheim.

=  Bewirtschaftungskosten nach Anlage 3 der WertR 2006 bzw. aufgrund der in der
einschlagigen Literatur beschriebenen Werte, soweit nicht in der WertR erfasst.
Fur Wohnungen ergeben sich je hach Bezugsfertigkeit und Miethohe Bewirtschaf-
tungskosten zwischen 14 % und 34 % des Rohertrags.

=  Wirtschaftliche Restnutzungsdauer; Gesamtnutzungsdauer in Anlehnung an Anla-
ge 4 der WertR 2006; Modernisierungen verlangern die Restnutzungsdauer (,,fikti-
ves Baujahr”, nach dem Modell AGVGA-NRW).

= Der Bodenwertansatz erfolgt tiblicherweise mit dem Bodenrichtwert

ohne Bebauungsabschlag und ggf. mit Zonung.
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Liegenschaftszinsséatze:

Fur die Ermittlung der Liegenschaftszinssadtze wurden Kaufvertrdge des gewohnlichen

Geschaftsverkehrs ausgewertet.

Aufgrund der Schwankungsbreite der ausgewerteten Kaufvertrage sind die dargestellten
Liegenschaftszinssatze lediglich als Orientierung zu verstehen. In Einzelfallen kénnen ab-

weichende Liegenschaftszinssatze zutreffend sein.

Diese Informationen gehéren zu den erforderlichen Daten fur die Wertermittlung.
Sie sind in der kostenpflichtigen Ausgabe des Grundsticksmarktberichtes enthalten

(siehe Seite 2).
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6.3  Ertragsfaktoren

Mit den Ertragsfaktoren (8 12 WertV bzw. 8 13 ImmoWertV) erhalt man durch Multiplikation
des Jahresrohertrags mit dem entsprechenden Faktor einen grob tberschlagigen Wert einer
Immobilie. Bei der Anwendung dieser Faktoren muss bedacht werden, dass sie nur relativ
unsichere Bewertungsergebnisse liefern, da wertrelevante individuelle Eigenschaften einer
Immobilie, wie z.B. Alter, Zustand und Wirtschaftlichkeit des Gebaudes sowie Lage, Grund-
stucksgroéRe und Bodenwert, nicht in die Berechnung eingehen.

6.3.1 Rohertragsfaktoren fir Mehrfamilienhauser
und gemischt genutzte Grundstiicke

Der Rohertragsfaktor ergibt sich aus der Division des Kaufpreises durch den Jahresrohertrag
(Jahresmietertrag aus der Nettokaltmiete, d.h. ohne Nebenkosten, inklusive Bewirtschaf-
tungskosten). Fir die Ermittlung der Rohertragsfaktoren wurden Kaufvertrdge im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr aus den Jahren 2008 und 2009 ausgewertet. Aufgrund der Schwan-
kungsbreite der ausgewerteten Kaufvertrage sind die dargestellten Rohertragsfaktoren ledig-
lich als Orientierung zu verstehen. In Einzelfallen kénnen abweichende Faktoren zutreffend
sein.

Diese Informationen gehodren zu den erforderlichen Daten fir die Wertermittlung.
Sie sind in der kostenpflichtigen Ausgabe des Grundstiicksmarktberichtes enthalten
(siehe Seite 2).
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6.4 Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren beim Sachwertverfahren)

Kaufpreisanalysen zeigen, dass der ermittelte Sachwert von bebauten Grundstticken und der
auf dem Grundsticksmarkt erzielte Preis unterschiedlich sein kdnnen. Durch den Marktan-
passungsfaktor (MAF) erfolgt eine Anpassung des Sachwertes an die allgemeine Marktlage.
Der Marktanpassungsfaktor ergibt sich aus der Division des Kaufpreises durch den Sach-
wert:

_ Kaufpreis

MAF =
Sachwert

Der Sachwert eines Grundstiicks setzt sich aus dem Bodenwert, dem Geb&udewert, dem
Wert der AuRenanlagen und dem Wert der sonstigen Anlagen zusammen. Die Berechnung
des Gebaudewerts erfolgt nach Herstellungswerten (Normalherstellungskosten 2000 — NHK
2000) dber die Bruttogrundflache (BGF), dabei sind Alter und besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (z. B. wirtschaftliche Uberalterung, Baumangel oder Bauschaden) zu
berlcksichtigen.

Wesentliche Merkmale des Wertermittiungsmodells:

— Sachwertberechnung nach WertV bzw. ImmoWertV und WertR 2006

— BGF nach DIN 277 (2005), nach Anlage 6 der WertR 2006.

— Baupreisindex des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg;

— Alterswertminderung mit linearer Abschreibung;

— Gesamtnutzungsdauer bei Ein- und Zweifamilienhausern i.d.R. 80 Jahre
bzw. bei Mehrfamilienhausern i.d.R. 70 Jahre;

— Regionalfaktor Baden-Wirttemberg 1,05; Einfluss Ortsgré3e Pforzheim 0,99.

— Baunebenkosten nach den Angaben in den NHK 2000

— Bauliche Auf3enanlagen werden nach Erfahrungswerten in Pforzheim pauschal angesetzt
mit 5 % bis 15 % vom Gebaudezeitwert, im Mittel 10 %.

— Der Bodenwertansatz erfolgt Gblicherweise mit dem Bodenrichtwert
ohne Bebauungsabschlag und ggf. mit Zonung.

Bei der Wertermittlung ist zuerst der vorlaufige Sachwert (Bodenwert, Werte der baulichen
Anlagen, baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen unter Berlcksichtigung Alters-
wertminderung) noch ohne Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale zu ermitteln. Der Marktanpassungsfaktor ist in Abhangigkeit der Hohe des
vorlaufigen Sachwerts in den folgenden Diagrammen dargestellt. Der marktangepasste
Sachwert ergibt sich aus dem vorlaufigen Sachwert multipliziert mit dem Marktanpassungs-
faktor. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie Bauméngel oder Bauscha-
den sind anschliel3end ohne Marktanpassung anzubringen.

Die ermittelten Marktanpassungsfaktoren sind Durchschnittswerte. Sie sind als Basis- bzw.
Ausgangswerte bei der Erstellung von Verkehrswertgutachten zu betrachten. Je nach Art
und Lage des Objektes konnen die anzusetzenden Marktanpassungsfaktoren nach oben
oder unten variieren.

Die ermittelten Marktanpassungsfaktoren gelten fir den Stadtkreis Pforzheim.
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6.4.1 Sachwert-Marktanpassungsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser

Ausgewertet wurden bebaute Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus (freistehende
Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushélften, Reihenhauser). Die Auswertungen beinhal-
ten Objekte mit Keller, Erdgeschoss, tlw. auch Obergeschoss und sowohl voll als auch nicht
ausgebautem Dachgeschoss, einschlie3lich Garage(n) auf dem Grundstiick, falls vorhanden.
Es wird unterschieden nach freistehenden Einzelhdusern, Doppelhaushélften / Reihenend-
hausern und Reihenmittelhdusern. Die Marktanpassungsfaktoren gelten nicht fir Objekte im

AulRenbereich und nicht fur Erbbaurechtsgrundstiicke.

Diese Informationen gehoren zu den erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung.
Sie sind in der kostenpflichtigen Ausgabe des Grundsticksmarktberichtes enthalten
(siehe Seite 2).

Aufgrund der Schwankungsbreite der ausgewerteten Kaufvertrage sind die dargestellten

Marktanpassungsfaktoren lediglich als Orientierung zu verstehen.

Die ausgewerteten Kauffalle des gewohnlichen Geschéftsverkehrs aus den Jahren 2008 und
2009 weisen fur einzelne Merkmale die folgenden Auspragungen auf. Sie stellen gleichzeitig
den Anwendungsbereich fur die Wertermittlung dar. Liegt das zu bewertende Objekt aul3er-

halb der angegebenen Spannen, so ist der Marktanpassungsfaktor ggf. anzupassen.

Ein- und Zweifamilienhé&user
freistehend Doppelhé&user, Reihenmittelhduser
Reihenendh&user
vorlaufiger Sachwert Mittel 307.000 225.000 216.000
in Euro Min-Max | 113.000 - 785.000 98.000 - 368.000 116.000 - 311.000
Bodenrichtwert Mittel 300 300 290
in Euro/m?2 Min-Max 170- 470 170 - 470 200 - 430
wertrelevantes Baujahr  Mittel 1966 1972 1982
Min-Max 1940 - 2006 1948 - 2006 1957 - 2005
Anzah| Kauffalle 104 76 31
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6.4.2 Sachwert-Marktanpassungsfaktoren fur Mehrfamilienhauser

Der Verkehrswert von Mehrfamilienhdausern wird entsprechend den Gepflogenheiten im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr vorrangig Gber das Ertragswertverfahren ermittelt.
Das Sachwertverfahren kann unterstiitzend als Kontrolle herangezogen werden.
Zur Anpassung des Sachwertes an die allgemeine Marktlage sind die folgenden Marktan-
passungsfaktoren ermittelt worden: Ausgewertet wurden bebaute Grundstiicke des Ge-

schosswohnungsbaus (Mehrfamilienh&user).

Diese Informationen gehoren zu den erforderlichen Daten fur die Wertermittlung.
Sie sind in der kostenpflichtigen Ausgabe des Grundstticksmarktberichtes enthalten
(siehe Seite 2).

Aufgrund der Schwankungsbreite der ausgewerteten Kaufvertrage sind die dargestellten

Marktanpassungsfaktoren lediglich als Orientierung zu verstehen.

Die ausgewerteten Kauffalle des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs aus den Jahren 2008 und
2009 weisen fur einzelne Merkmale die folgenden Auspragungen auf. Sie stellen gleichzeitig
den Anwendungsbereich fir die Wertermittlung dar. Liegt das zu bewertende Objekt aul3er-

halb der angegebenen Spannen, so ist der Marktanpassungsfaktor ggf. anzupassen.

Mehrfamilienhau ser

vorlaufiger Sachwert Mittel 450.000
in Euro Spanne 91.000 — 1.646.000
Bodenrichtwert in Euro/m2  Mittel 290

Spanne 120-420
wertrelevantes Baujahr Mittel 1962

Spanne 1948 — 1997
Anzahl Kauffalle 102
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6.5 GFZ-Umrechnungskoeffizienten

Die Ermittlung von GFZ-Umrechnungskoeffizienten fir das Wertverhaltnis von gleichartigen
Grundstiicken bei unterschiedlicher baulicher Nutzung musste in Pforzheim unterbleiben, da
solche Unterschiede aus Kaufvertrdgen nicht in ausreichend grof3er Zahl nachgewiesen
werden konnten.

6.6 Lagequalitat fur Wohnen

Nachfolgend werden die Merkmale fiir Wohnlagen beschrieben, wie sie fur Pforzheimer Ver-

haltnisse als wertrelevant beurteilt werden kdnnen.

Sehr einfache Lage:

Gekennzeichnet durch eine kompakte Bauweise mit wenig Freiflachen und sehr starken
(Verkehrs-) Immissionen in nicht bevorzugten Wohngebieten. Hierzu gehéren insbesondere
Lagen an stark befahrenen Hauptverkehrsstraf3en und Bahnlinien in Lagen mit verdichteter
Bebauung, mit unzureichender Besonnung und Durchgriinung.

Einfache Lage:

Gekennzeichnet durch eine kompakte Bauweise mit wenig Freiflachen oder erheblichen
(Verkehrs-) Immissionen in nicht bevorzugten Wohngebieten. Hierzu gehoéren z.B. Lagen mit
verdichteter Bebauung, mit unzureichender Besonnung und Durchgriinung, die Lage an
Hauptverkehrsstral3en, Bahnlinien etc.

Mittlere Lage:

Wohnlagen ohne besondere Vor- und Nachteile. Sie sind gekennzeichnet durch eine tber-
wiegend verdichtete, zum Teil auch aufgelockerte Bebauung mit noch geringen Freiflachen
und durchschnittlicher Immissionsbelastung. Typisch daflr sind altere Wohngebiete der In-
nenstadt und der Ortsteile ohne besondere Vor- und Nachteile, soweit sie nicht an Hauptver-
kehrsstralRen liegen oder die Grundstiicke genlgend Freiflachen, jedoch keine besonderen
Frei- und Aussichtslagen haben.

Gute Lage:

Ruhige Wohnlage mit aufgelockerter, zumeist offener Bebauung und Vorgarten in Hohen-
und Halbhohenlage. Dazu gehdren auch Gebiete mit gréReren Wohnobjekten mit starker
Durchgrinung und Aussichtslage und geringen Immissionen.

Sehr gute Lage:

Absolut ruhige Wohnlage in H6hen- und Aussichtslage mit aufgelockerter, tiberwiegend ein-
bis zweigeschossiger Bauweise mit vielfach grof3en Grundstiicken bei vélliger Durchgriinung
des Wohngebietes.
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6.7 Bodenrichtwerte, Bodenrichtwertkarte

Vom Gutachterausschuss werden bereits seit dem Jahr 1963 regelmaf3ig Bodenrichtwerte
ermittelt und in Bodenrichtwertkarten 6ffentlich bekannt gemacht. Die aktuellen Bodenricht-
werte wurden zum Stichtag 01.01.2009 ermittelt. Die nachste Bodenrichtwertermittlung er-
folgt zum Stichtag 01.01.2011.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens in Euro pro Quadratmeter
fur eine Mehrheit von Grundstticken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wert-
verhaltnisse innerhalb einer Bodenrichtwertzone vorliegen. Er bezieht sich auf Grundstiicke
des angegebenen Grundstlickstyps oder auf Grundstiicke mit gebietstypischen Eigenschaf-

ten (Bodenrichtwertgrundsttick).

Bodenrichtwerte werden fir baureifes und bebautes Land sowie fur landwirtschaftlich ge-
nutzte Grundstiicke abgeleitet. Die Ermittlung beruht auf der ,Musterrichtlinie Gber Boden-
richtwerte”, die von einer Arbeitsgruppe der fur die Gutachterausschiisse zustandigen Minis-
terien und Senatsverwaltungen der Lander unter Mitwirkung des Bundesministeriums fir
Verkehr, Bau- und Wohnungswesen und des Bundesministeriums der Finanzen erarbeitet

und vom Stadtetag Baden-Wirttemberg empfohlen wurde.

Die Bodenrichtwertkarten werden bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses der
Stadt Pforzheim im Amt fir Stadtplanung, Liegenschaften und Vermessung offentlich ausge-
legt. Jedermann kann mundlich oder schriftlich Auskunft Uber die Bodenrichtwerte bei der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erhalten. Die Einsichtnahme in eine Bodenricht-
wertkarte und telefonische Auskinfte sind gebihrenfrei. Fir grundstiicksbezogene schriftli-
che Auskunfte Uber Bodenrichtwerte werden zurzeit 26 € Gebuhr zuziglich 3 € Versand er-
hoben. Die Bodenrichtwertkarte kann beim Amt flr Stadtplanung, Liegenschaften und Ver-

messung erworben werden, sie kostet zurzeit 20 € Gebuhr zuzlglich 3 € Versand.

Im Internet konnen gewerbliche Kunden Ausschnitte aus der Bodenrichtwertkarte und den
aktuellen Grundsticksmarktbericht als PDF-Dokumente bei www.on-geo.de kostenpflichtig

anfordern.

Ein Ausschnitt aus der aktuellen Bodenrichtwertkarte der Stadt Pforzheim ist auf der folgen-

den Seite dargestellt.
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Ausschnitt aus der aktuellen Bodenrichtwertkarte fiir die Stadt Pforzheim
zum Stichtag 01.01.2009
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Zeichenerkldrung:

Richtwertzone mit Zonennummer

Bezugspunkt in der Zone
Bei Zonen, die durch mehrere separate Umringe (mit gleicher
Zonennummer)
begrenzt werden, ist der Bodenrichtwert nur in einem Umring dargestelit.

Landwirtschaftsflachen:
2.8 _Bodenrichtwert
L ~ L = Landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

(Ackerland, Griinland, landwirtschaftliche Baumwiesen)

Bauerwartungsland:

B _ Bodenwert ist bei der Geschéftsstelle Gutachterausschuss zu erfragen (Tel. 07231/39 26 10)
E-W E = Bauerwartungsland  Art der baulichen Nutzung
Rohbauland:
# _ Bodenwert ist bei der Abteilung Bodenordnung zu erfragen (Tel. 07231/39 26 05)
R-W R = Rohbauland  Art der baulichen Nutzung

Baureifes Land:

_ 470 _ Bodenrichtwert
M Il 1.0 Art der baulichen Anzahl der Geschossflachenzahl
Nutzung Vollgeschosse (GFZ)
erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand:
470 Bodenrichtwert in €/m? Grundstiicksflache, erschlieBungsbeitragsfrei (ebf)
470 + Bodenrichtwert in €/m? Grundstiicksflache, erschlieungsbeitragspflichtig (ebp)
Art der baulichen Nutzung:
w Wohnbauflachen (Wohngebiete)
M gemischte Bauflachen (Mischgebiete, Dorfgebiete)
G gewerbliche Bauflachen (Gewerbegebiete, Industriegebiete) ohne Handel
GH gewerbliche Bauflachen durch Handel genutzt
MK Kerngebiete

Maf der baulichen Nutzung:
Il Anzahl der Vollgeschosse
1.0 lagetypische Geschossflichenzahl (GFZ)
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7. GUTACHTERAUSSCHUSSE IM ENZKREIS

Stadt / Gemeinde

zustandig

Telefon

75217 Birkenfeld
75239 Eisingen
75331 Engelsbrand
71292 Friolzheim
71296 Heimsheim
75428 lllingen

75228 Ispringen
75236 Kampfelbach
75210 Keltern
75249 Kieselbronn
75438 Knittingen
75203 Konigsbach - Stein
75433 Maulbronn
71297 Monsheim
75417 Mihlacker
75305 Neuenbirg
75242 Neuhausen
75245 Neulingen
75223 Niefern-Oschelbronn
75248 Olbronn-Diirm
75443 Otisheim
75196 Remchingen
75447 Sternenfels
75334 Straubenhardt
75233 Tiefenbronn
75446 Wiernsheim
71299 Wimsheim
75449 Wurmberg

Frau Laaser

Herr Hannemann
Herr Herb

Herr Schabel
Herr Moch

Frau Obert

Herr Geililer
Herr Flaig

Herr Ihli

Frau Stark

Frau Eberle

Herr Vélkle

Herr Gerst

Herr Arnold

Herr Tschéatsch
Herr Kraft

Herr Lutz

Herr Kilgus

Herr Engelsberger
Frau Forster
Herr Haller

Herr Gessner
Frau Hornauer (BM)
Herr Auer

Frau Krentzel
Frau Hoffer

Herr Dekreon

Herr Grossle

07231 /4886 - 45
07232 /3811 - 13
07235/9324 - 11
07044 /9036 - 13
07033 /5357 - 10
07042 /8242 - 33
07231 /9812 - 18
07231 /8866 - 11
07236 /9383 - 52
07231 /9534 - 14
07043 /373-18
07232 /3008 - 140
07043 /103 -63
07044 /9253 - 13
07041 /876 - 273
07082 /7910 - 53
07234 /9510 - 20
07237 /428 - 16
07233 /9622 - 63
07237 /422 -20
07041 /9501 - 15
07232 /7979 - 30
07045 /970 - 4020
07082 /9487 - 41
07234 /9500 - 23
07044 /23 - 125
07044 /19427 - 17
07044 /9449 - 18

(Angaben ohne Gewahr)
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