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1 Vorbemerkung 

1.1 Auftrag 

Am 11.07.2016 wurde die Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH schriftlich von der Ge-
meinde Neuhausen, vertreten durch den Bürgermeister Herrn Korz, beauftragt, dieses 
Gutachten zu erstellen. 
 

1.2 Gegenstand und Inhalt des Gutachtens 

Gegenstand dieses Gutachtens ist die Ermittlung der Anfangs- und Endwerte nach  
§ 154 des Baugesetzbuchs (BauGB) für das förmlich festgelegte Sanierungsgebiet 
ĂOrtsmitte Neuhausenñ. 
 

1.3 Ortsbesichtigung 

Das Sanierungsgebiet wurde von unseren Mitarbeiterinnen, Frau Dr. Heike Weippert 
und Frau Gabriele Koch, zusammen mit Herrn Lutz (Hauptamt Neuhausen) und Frau 
Altenkirch (die STEG GmbH), am 05.10.2017 besichtigt. Frau Koch ist von der IHK Re-
gion Stuttgart öffentlich bestelle und vereidigte (ö.b.u.v.) Sachverständige für das Fach-
gebiet Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken. 
 
Die im Gutachten enthaltenen Fotoaufnahmen wurden bei der Ortsbesichtigung am 
05.10.2017 aufgenommen. 
 

1.4 Wertermittlungsstichtag 31.12.2017 

Die Anfangs- und Endwerte werden in diesem Gutachten auf die Wertverhältnisse vom 
31.12.2017 bezogen. 
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2 Beschreibung 

2.1 Die Gemeinde Neuhausen  

2.1.1 Großräumliche Lagemerkmale (Makrolage) 

Die Gemeinde Neuhausen im Enzkreis liegt zwischen Pforzheim (ca. 15 km nordwest-
lich) und Calw (ca. 15 km südlich) am Rande des Nordschwarzwalds und gehört zum 
Regierungsbezirk Karlsruhe. Neuhausen liegt auf der Hochfläche zwischen Nagold und 
Würm, dem sogenannten Biet, zwischen 430 und 570 Meter NN. Zusammen mit den 
Ortsteilen Hamberg, Steinegg und Schellbronn hat Neuhausen ca. 5.228 1 Einwohner.  
 
Die Gemeinde Neuhausen übernimmt gemäß dem Regionalplan keine zentralörtliche 
Funktion und liegt abseits der Entwicklungsachsen. Sie ist dem 15 Kilometer entfernten 
Oberzentrum Pforzheim zugeordnet und liegt im direkten Nahbereich des Kleinzentrums 
Tiefenbronn. Neuhausen ist als Gemeinde mit Eigenentwicklung ausgewiesen. Ihre zu-
gewiesene Aufgabe ist die gewachsene Struktur zu erhalten und angemessen weiterzu-
entwickeln. Die Schaffung von Wohnraum und Arbeitsplätzen ist am örtlichen Bedarf 
auszurichten.  
 

 

Auszug aus OpenStreetMap, siehe Nr. 6.1.1 
 

An das überregionale Straßenverkehrsnetz ist die Gemeinde Neuhausen durch die Bun-
desstraßen B 463 (Pforzheim ï Sigmaringen) sowie die B 295 (Stuttgart ï Calw) ange-
bunden. Die nächstgelegene Autobahnanschlussstelle (A8) befindet sich in Rutes-
heim/Weissach, etwa 12 Kilometer entfernt. 
 

                                                
1
 Stand: 31.12.2015 

Pforzheim 

Calw 

Neuhausen 
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Im Rahmen des Tarifverbundes VPE (Verkehrsverbund Pforzheim-Enzkreis) ist die Ge-
meinde Neuhausen durch eine im halbstündigen Takt verkehrende Buslinie an die Ort-
steile Hamberg, Steinegg und Schellbronn sowie an das Oberzentrum Pforzheim ange-
bunden. 
 
 

2.2 Das Sanierungsgebiet ĂOrtsmitte Neuhausenñ 

Die Grundstücke im Sanierungsgebiet ĂOrtsmitte Neuhausenñ, deren Anfangs- und 
Endwerte zu ermitteln sind, repräsentieren das Zentrum von Neuhausen, das sich ent-
lang der Pforzheimer und der Münklinger Straße erstreckt. Das Sanierungsgebiet bein-
haltet den alten Ortskern mit dem Rathaus und der Kirche. Der Beschluss über die Vor-
bereitenden Untersuchungen wurde am 24.06.2014, die Förmliche Festlegung des Sa-
nierungsgebiets am 27.01.2016 veröffentlicht.  
 

 

Auszug aus OpenStreetMap, siehe Nr. 6.1.1 

  

Lehninger Straße 
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Das rot umrandete Sanierungsgebiet ĂOrtsmitte Neuhausenñ umfasst eine Flªche von 
ca. 10,54 ha (s. Nr. 6.1.3.). 
 

 

Abgrenzungsplan des Sanierungsgebiets von 2015, siehe Nr. 6.1.3 

 
Die Ziele der Sanierung bestehen gemäß der Vorbereitenden Untersuchungen der 
STEG Stadtentwicklung GmbH aus dem Jahr 2015 schwerpunktmäßig in einer erhalten-
den Sanierung sowie in Neuordnungsmaßnahmen. Hierzu gehören das Wohnen im Be-
reich der historischen Ortsmitte, die Stärkung der Standorte der öffentlichen Einrichtun-
gen durch die Schaffung eines attraktiven Ortsbilds, Straßenüberquerungsmöglichkeiten 
und neuen Fußwegen sowie die Entwicklung neuer Wohnstandorte auf -dem Bau-
hofareal, der Gewerbebrache Opel sowie im Bereich Alte Schule .   

Bauhofareal 

Gewerbebrache 

Opel 

Alte Schule 
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2.3 Mängel und Missstände 

Im Bericht über die Vorbereitenden Untersuchungen der STEG Stadtentwicklung GmbH 
aus dem Jahr 2015 wurden die vorgefundenen Mängel und Missstände beschrieben. 
Der sich daraus ergebende Zustand des Sanierungsgebiets ĂOrtsmitte Neuhausenñ ist 
maßgeblich für die Anfangswertermittlung.   

 

 

 
Zu den funktionalen und strukturellen Mängel gehören:  

¶ Leerstände und mindergenutzte Gebäude und Flächen  

¶ starke Verkehrsbelastung verbunden mit einer Trennwirkung sowie Lärmemissionen  

¶ fehlende und gefährliche Straßenüberquerungsmöglichkeiten durch eine unüber-
sichtliche Verkehrssituation, schmale Gehwege entlang der Ortsdurchfahrt, Mangel 
an öffentlichen Parkplätzen, unausgeprägte Fußwegeverbindungen 

¶ eingeengte bauliche- und Erschließungssituationen der Gebäude in zweiter Reihe  

 
Räumliche Mängel und Mängel im Ortsbild: 

¶ Bauliche Mängel im Fassadenbereich, unangepasste Baukörper, Mängel im Gestal-
tungsbereich privater Hof- und Zufahrtsbereiche  

¶ Gestaltungsmängel im Erschließungsbereich und im öffentlichen Platz- und Grünbe-
reich  

¶ fehlende Durchgrünung, fehlende Raumkanten  

 
Bauliche Mängel:  

¶ Ca. 38% der Hauptgebäude weisen erhebliche und 9% substanzielle Mängel auf. 
Insgesamt haben rund 83% der Hauptgebäude Erneuerungsbedarf. In Einzelfällen 
wird eine Gebäudeerneuerung nicht mehr wirtschaftlich sein, so dass ortsbildge-
rechte Ersatzbauten erforderlich werden. 

 
 
 

Plan über die städtebaulichen Missstände, siehe Nr. 6.1.4 

Legende: 

(1) 

August-Fritzsche-Straße 

Große Mauerstraße 

Leipziger Straße (B 87) 

Martinstraße 

Breite Straße 

Steinstraße 

Burgberg 

Torgauer Straße (B 87) 

Muldenstraße 

Kreuzweg 
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Plan der städtebaulichen Analyse/Missstände im Sanierungsgebiet ĂOrtsmitte Neuhausen, siehe Nr. 6.1.5 
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2.4 Sanierungsziele und städtebauliche Maßnahmen 

2.4.1 Neuordnungskonzept 

Abgeleitet aus den städtebaulichen Mängeln und Missständen (siehe Nr. 6.1.4) wurden 
die Sanierungsziele im Bericht der STEG Stadtentwicklung GmbH von 2015 formuliert 
und im Neuordnungskonzept dargestellt. Die wesentlichen Sanierungsziele beziehen 
sich auf sechs räumlich abgrenzbare Bereiche (siehe Nr. 6.1.6). 
 
A: Wohnen im Bereich der historischen Ortsmitte 

¶ Schaffung einer historischen Ortsmitte, Reaktivierung der Wohnfunktion durch Ab-
bruch und Neubau, Wohnumfeldverbesserung durch Neugestaltung des Verkehrs-
raums, Begrünung und Hofgestaltung, Wohnqualitätsverbesserung durch Gebäu-
demodernisierung 

¶ Neuordnung des Verkehrsraumes durch Verkehrsberuhigung, sichere Straßenque-
rungsmöglichkeiten, zeitgemäße Fußwege und Fußwegeanbindung an die zentrale 
Ortsmitte und die öffentlichen Einrichtungen 

 
B: Stärkung des Standorts der öffentlichen Einrichtungen und des KIGA 

¶ Bauliche und energetische Modernisierung des Kindergartens 

¶ Stärkung der fußläufigen Anbindung an die Ortsmitte 

¶ Anlegen eines Parkplatzes zur Verbesserung der Park- und Haltesituation 

¶ Umnutzung des denkmalgeschützten Gebäudes Pforzheimer Str. 45 für öffentliche 
Zwecke 

 
C: Entwicklung des Bauhofareals 

¶ Verlagerung des kommunalen Bauhofs in das Gewerbegebiet 

¶ Nachnutzung der Fläche durch Freilegung der Fläche und Schaffung neuen Wohn-
raums, z.B. barrierefreies Bauen 

 
D: Wohnen am Ortseingang und Schaffung eines attraktiven Ortsbilds 

¶ Modernisierung der Gebäude durch Fassaden- und Hofgestaltung sowie Begrünung 

¶ Umnutzung von ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebäuden zu Wohnzwecken 

¶ Entkernung und ergänzende Neubauten bei Erhalt der ortstypischen Hofsituationen 

¶ Neugestaltung der Fußgängerbereiche und Gestaltung der Parkstreifen 

¶ Sicherung rückwärtiger Grünbereiche 

 
E: Entwicklung der Gewerbebrache Opel 

¶ Anbindung des Bereichs durch Erhalt der Bushaltestelle 

¶ Freilegen der Fläche (Abbruch und Räumung)  

¶ städtebauliche Untersuchung zur Ermittlung fehlender Wohnraumangebote,  
z.B. Generationenwohnen 

 
F: Entwicklung des Bereichs um die Alte Schule als Wohnstandort 

¶ Nutzung und Entwicklung des innerörtlichen Flächenpotenzials um die Alte Schu-
le/Feuerwehr durch die Schaffung innerörtlichen Wohnraums 

¶ Durchführung weiterer städtebaulicher Untersuchungen zur Verlagerung der Feuer-
wehr 

 

Neuordnungskonzept 2005, siehe Nr. 6.1.5 

Legende: 

Burgberg 
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Neuordnungskonzept im Sanierungsgebiet ĂOrtsmitte Neuhausenñ, siehe Nr. 6.1.6 

 

D 

C 

A 

B  

E 

F 
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2.4.2 Maßnahmen, die bis zum Ende der Sanierung durchgeführt werden 

Für die Endwertermittlung sind nur die bis zum Ende der Sanierung tatsächlich durchge- 
führenden Maßnahmen von Bedeutung. Das nachstehende Maßnahmenkonzept wurde 
im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen im Jahr 2014 erstellt und zeigt alle 
Maßnahmen, die noch zukünftig realisiert werden sollen. Dieses Maßnahmenkonzept 
bildet die Grundlage der Zonierung des Sanierungsgebiets und der Bewertung der Wert-
zonen hinsichtlich sanierungsbedingter Bodenwerterhöhungen.  
 

 Grundstücksfreilegung/Abbruch/Nachnutzung:  

¶ Pforzheimer Str. 75 (ehem. Opel Autohaus), Nachnutzung als Fläche für Wohnen 

¶ Auslagerung des Bauhofs aus der Furtstr. 11, Ermöglichung einer Nachnutzung der 
Fläche für Wohnen 

¶ Pforzheimer Str. 28 (Abbruch dreier rückwärtiger Nebengebäude) 

¶ Pforzheimer Str. 21 (Abbruch des Wohnhauses) 

¶ Schulstr. 2 (südlicher Anbau an Alte Schule) 

¶ Schuppen auf Flst. 238  

¶ Hintere Dorfstr. 9 (Garage), 25 (Schuppen)  

 
 Erschließung: 

¶ Gestaltungsmaßnahmen im Kreuzungsbereich Pforzheimer Straße/Furtstraße 

¶ Gestaltungsmaßnahmen im Gehwegbereich vor den Gebäuden Pforzheimer Str. 55, 
53, 51, 49 

¶ Neuerschließung des Grundstücks hinter Pforzheimer Str. 45 

¶ Gestaltungsmaßnahmen im Kreuzungsbereich Hintere Dorfstraße/Aschengasse 

¶ Gestaltungsmaßnahmen im südöstlichen Teil der Pforzheimer Straße, der Wingert-
gasse bis zur Hinteren Dorfstraße und der Lehninger Straße bis zur Hinteren Dorf-
straße 

¶ Gestaltungsmaßnahmen im Bereich des Flst. 76 zwischen Pforzheimer Straße und 
Schulstraße, sowie auf der gesamten Länge der Schulstraße 

¶ Schaffung/Stärkung von Fußwegeverbindungen von der Ortsmitte zur Kirche bzw. 
zur Kirchgasse, von der Hinteren Dorfstraße zur Wingertgasse, von der Lehninger 
Straße zur Aschengasse, und südlich entlang des bebauten Rands von Neuhausen 
von der Sebastianstraße zum östlichen Ende der Schulstraße 

¶ Gestaltung als öffentliche Fläche, Pforzheimer Str. 21 

 
 Modernisierung: 

¶ Modernisierung in der Pforzheimer Str. 37, Kindergarten  

¶ Modernisierungen in der Pforzheimer Str. 1, 2, 3, 4, 5, 12, 13, 24, 28, 29, 31, 41, 45 
(Umnutzung des denkmalgeschützten Gebäudes für öffentliche Zwecke), 49 

¶ Modernisierung in der Münklinger Str. 1  

¶ Modernisierungen in der Wingertgasse 1, 2, 4, 5  

¶ Modernisierung in der Schulstraße 2, Alte Schule  

¶ Modernisierung in der Sebastianstraße 4  

¶ Modernisierungen in der Furtstraße 2, 5 

 
 

Maßnahmenplan, siehe Nr. 6.1.5 

Legende: 

Burgberg 
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Maßnahmenkonzept im Sanierungsgebiet ĂOrtsmitte Neuhausenñ, siehe Nr. 6.1.7 

Bauhofareal 

Gewerbebrache  
Opel 

Alte Schule 
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2.5 Planungsrechtliche Verhältnisse 

Im Flächennutzungsplan der Gemeinde Neuhausen, wirksam seit 2004, sind im Bereich 
des Sanierungsgebiets ĂOrtsmitte Neuhausenñ (rotes Oval) hauptsächlich gemischte 
Bauflächen (M) dargestellt. Zusätzlich finden sich im Bereich des Sanierungsgebiets 
Kennzeichnungen der Gemeindeverwaltung, der Feuerwehr, zweier Kirchen, Bau- und 
Kleindenkmäler und der nachrichtliche Eintrag eines Sanierungsgebiets zwischen der 
Hinteren Dorfstraße und der Pforzheimer Straße.  
 
 

 

Auszug aus dem Flächennutzungsplan, siehe Nr. 6.1.8 

 
Im Sanierungsgebiet ĂOrtsmitte Neuhausenñ liegt ein rechtskräftiger Bebauungsplan vor. 
Für die restliche Fläche des Sanierungsgebiets wird die Zulässigkeit von Bauvorhaben 
demnach nach § 34 BauGB beurteilt, das heißt ein Bauvorhaben ist dann zulässig, wenn 
es sich nach Art und Maß der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstücks-
fläche, die überbaut werden soll, in die Eigenart der näheren Umgebung einfügt und die 
Erschließung gesichert ist. 
 

2.5.1 Bebauungsplan ĂOberdorfñ 

Der Geltungsbereich des am 13.01.1994 in Kraft getretenen Bebauungsplans ĂOberdorfñ 
umfasst das Grundstück Flst. 270 (Pforzheimer Str. 37), Flst. 305/2 (Fußweg) und Flst. 
303. Im Sanierungsgebiet liegt lediglich das Flst. 270 mit dem Gebäude Pforzheimer Str. 
37, in dem sich der gemeindeeigene Kindergarten befindet. 
 

Lehninger Straße 
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Der Bebauungsplan ĂOberdorfñ enthªlt folgende Festsetzungen: 
 
Art der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 2, § 9, Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB) 

¶ Fläche für den Gemeinbedarf (Kindergarten, Kinderspielplatz) 

 
Maß der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9, Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) 

¶ Grundflächenzahl (GRZ) = 0,4  

¶ Geschossflächenzahl (GFZ) = 0,8  

¶ Zahl der Vollgeschosse = II  

¶ Höhe der baulichen Anlagen (TH max.) = 7,5 m  

¶ Offene Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 + 23 BauNVO) 

¶ Satteldach mit eingeschränkter Dachneigung (SD) = 15 ï 45°  
(§ 73 Abs. 1 Nr. 1 LBO) 

 

 

Auszug aus dem Bebauungsplan ĂOberdorfñ, siehe Nr. 6.1.9 

 
 
 

270 

305/2 

303 

Sanierungsgebiet 
















































































