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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 Birgermeister 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) fur das formlich festgelegte Sanierungsgebiet
Artsmitte Neuh auseni

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 6ffentlich bestelle und vereidigte (6.b.u.v.) Sachverstandige fur das Fach-
gebiet Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken.

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 Wertverhaltnisse vom
31.12.2017 bezogen.
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2 Beschreibung
2.1 Die Gemeinde Neuhausen

2.1.1 GrolBraumliche Lagemerkmale (Makrolage)

Die Gemeinde Neuhausen im Enzkreis liegt zwischen Pforzheim (ca. 15 km nordwest-
lich) und Calw (ca. 15 km sidlich) am Rande des Nordschwarzwalds und gehért zum
Regierungsbezirk Karlsruhe. Neuhausen liegt auf der Hochflache zwischen Nagold und
Wirm, dem sogenannten Biet, zwischen 430 und 570 Meter NN. Zusammen mit den
Ortsteilen Hamberg, Steinegg und Schellbronn hat Neuhausen ca. 5.228 * Einwohner.

Die Gemeinde Neuhausen Ubernimmt gem&R dem Regionalplan keine zentral6rtliche
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. lhre zu-
gewiesene Aufgabe ist die gewachsene Struktur zu erhalten und angemessen weiterzu-
entwickeln. Die Schaffung von Wohnraum und Arbeitsplatzen ist am ortlichen Bedarf
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Auszug aus OpenStreetMap, siehe Nr. 6.1.1

An das uberregionale Stral3enverkehrsnetz ist die Gemeinde Neuhausen durch die Bun-
desstrafl’en B 463 (Pforzheim i Sigmaringen) sowie die B 295 (Stuttgart i Calw) ange-
bunden. Die néachstgelegene Autobahnanschlussstelle (A8) befindet sich in Rutes-
heim/Weissach, etwa 12 Kilometer entfernt.

! Stand: 31.12.2015
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2.2

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

bunden.

Das Sani er urOgsmitte béulkauser

Die Grundstiicke im Sanierungsgebiet AOrtsmitte Neuhausenfi ,
Endwerte zu ermitteln sind, représentieren das Zentrum von Neuhausen, das sich ent-
lang der Pforzheimer und der Munklinger Stral3e erstreckt. Das Sanierungsgebiet bein-
haltet den alten Ortskern mit dem Rathaus und der Kirche. Der Beschluss Uber die Vor-
bereitenden Untersuchungen wurde am 24.06.2014, die Férmliche Festlegung des Sa-

nierungsgebiets am 27.01.2016 veroffentlicht.
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Auszug aus OpenStreetMap, siehe Nr. 6.1.1
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Das rot umrandete Sanierungsgebiet AOrtsmitt
ca. 10,54 ha (s. Nr. 6.1.3.).
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Pforzheimer strage

Alte Schule

Abgrenzungsplan des Sanierungsgebiets von 2015, siehe Nr. 6.1.3

Die Ziele der Sanierung bestehen gemafR der Vorbereitenden Untersuchungen der
STEG Stadtentwicklung GmbH aus dem Jahr 2015 schwerpunktmafig in einer erhalten-
den Sanierung sowie in Neuordnungsmafnahmen. Hierzu gehéren das Wohnen im Be-
reich der historischen Ortsmitte, die Starkung der Standorte der offentlichen Einrichtun-
gen durch die Schaffung eines attraktiven Ortsbilds, Stral3eniiberquerungsmaoglichkeiten
und neuen FuBBwegen sowie die Entwicklung neuer Wohnstandorte auf -dem Bau-
hofareal, der Gewerbebrache Opel sowie im Bereich Alte Schule .
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2.3 Mangel und Missstande

Im Bericht Uber die Vorbereitenden Untersuchungen der STEG Stadtentwicklung GmbH

aus dem Jahr 2015 wurden die vorgefundenen Méangel und Missstande beschrieben.

Der sich daraus ergebende Z ustimitea NeuhduseniiisBani er
maf3geblich fur die Anfangswertermittlung.

Zu den funktionalen und strukturellen Mangel gehoren:
1 Leerstdnde und mindergenutzte Gebaude und Flachen

9 starke Verkehrsbelastung verbunden mit einer Trennwirkung sowie Larmemissionen

1 fehlende und geféhrliche StralReniberquerungsmdaglichkeiten durch eine uniber-
sichtliche Verkehrssituation, schmale Gehwege entlang der Ortsdurchfahrt, Mangel
an offentlichen Parkplatzen, unausgepragte Fulwegeverbindungen

1 eingeengte bauliche- und ErschlieRungssituationen der Gebaude in zweiter Reihe

Réaumliche Mangel und Mangel im Ortsbild:
i Bauliche Mangel im Fassadenbereich, unangepasste Baukorper, Mangel im Gestal-
tungsbereich privater Hof- und Zufahrtsbereiche

1 Gestaltungsmangel im ErschlielBungsbereich und im 6ffentlichen Platz- und Griinbe-
reich

1 fehlende Durchgriinung, fehlende Raumkanten

Bauliche Mangel:

1 Ca. 38% der Hauptgebdude weisen erhebliche und 9% substanzielle Mangel auf.
Insgesamt haben rund 83% der Hauptgebédude Erneuerungsbedarf. In Einzelfallen
wird eine Gebaudeerneuerung nicht mehr wirtschaftlich sein, so dass ortshildge-
rechte Ersatzbauten erforderlich werden.
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Bauliche Mangel

Méngel in der Bausubstanz
- geringe Mangel

Mangel in der Bausubstanz
- erhebliche Mangel

- Mangel in der Bausubstanz
- substantielle Mangel
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Plan der stadtebaulichen Analyse/Missstinde im Sanierungsgebiet Ortsmitte Neuhausen, siehe Nr. 6.1.5
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2.4  Sanierungsziele und stadtebauliche Malinahmen

2.4.1 Neuordnungskonzept

Abgeleitet aus den stadtebaulichen Mangeln und Missstanden (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 raumlich abgrenzbare Bereiche (siehe Nr. 6.1.6).

A: Wohnen im Bereich der historischen Ortsmitte

T

B
1
1
)l
)l

Schaffung einer historischen Ortsmitte, Reaktivierung der Wohnfunktion durch Ab-
bruch und Neubau, Wohnumfeldverbesserung durch Neugestaltung des Verkehrs-
raums, Begriinung und Hofgestaltung, Wohnqualitatsverbesserung durch Gebau-
demodernisierung

Neuordnung des Verkehrsraumes durch Verkehrsberuhigung, sichere StralRenque-
rungsmaglichkeiten, zeitgeméafRe Fulwege und FuBwegeanbindung an die zentrale
Ortsmitte und die 6ffentlichen Einrichtungen

: Starkung des Standorts der 6ffentlichen Einrichtungen und des KIGA

Bauliche und energetische Modernisierung des Kindergartens
Starkung der fuBlaufigen Anbindung an die Ortsmitte
Anlegen eines Parkplatzes zur Verbesserung der Park- und Haltesituation

Umnutzung des denkmalgeschitzten Gebaudes Pforzheimer Str. 45 fir 6ffentliche
Zwecke

C: Entwicklung des Bauhofareals

1
)l

D
)l
)l
T
T
)l

=a —a —a [

Verlagerung des kommunalen Bauhofs in das Gewerbegebiet

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

: Wohnen am Ortseingang und Schaffung eines attraktiven Ortsbilds

Modernisierung der Gebdude durch Fassaden- und Hofgestaltung sowie Begriinung
Umnutzung von ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebauden zu Wohnzwecken

Entkernung und erganzende Neubauten bei Erhalt der ortstypischen Hofsituationen
Neugestaltung der Fu3gangerbereiche und Gestaltung der Parkstreifen

Sicherung ruckwartiger Griinbereiche

: Entwicklung der Gewerbebrache Opel

Anbindung des Bereichs durch Erhalt der Bushaltestelle
Freilegen der Flache (Abbruch und Raumung)

stadtebauliche Untersuchung zur Ermittlung fehlender Wohnraumangebote,
z.B. Generationenwohnen

F: Entwicklung des Bereichs um die Alte Schule als Wohnstandort

1

1

Nutzung und Entwicklung des innerértlichen Flachenpotenzials um die Alte Schu-
le/Feuerwehr durch die Schaffung innerdrtlichen Wohnraums

Durchfuihrung weiterer stadtebaulicher Untersuchungen zur Verlagerung der Feuer-
wehr
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2.4.2 Malnahmen, die bis zum Ende der Sanierung durchgefiihrt werden

Fir die Endwertermittlung sind nur die bis zum Ende der Sanierung tatséachlich durchge-
fuhrenden MalRnahmen von Bedeutung. Das nachstehende MalRnahmenkonzept wurde
im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen im Jahr 2014 erstellt und zeigt alle
MalRnahmen, die noch zukunftig realisiert werden sollen. Dieses Maflinahmenkonzept
bildet die Grundlage der Zonierung des Sanierungsgebiets und der Bewertung der Wert-
zonen hinsichtlich sanierungsbedingter Bodenwerterhéhungen.

Grundstucksfreilegung/Abbruch/Nachnutzung:
1 Pforzheimer Str. 75 (ehem. Opel Autohaus), Nachnutzung als Flache fur Wohnen

1 Auslagerung des Bauhofs aus der Furtstr. 11, Erméglichung einer Nachnutzung der
Flache fur Wohnen

Pforzheimer Str. 28 (Abbruch dreier riickwartiger Nebengebaude)
Pforzheimer Str. 21 (Abbruch des Wohnhauses)

Schulstr. 2 (sudlicher Anbau an Alte Schule)

Schuppen auf Flst. 238

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

= =4 =4 -4 =4

ErschlieRung:
1 Gestaltungsmaflinahmen im Kreuzungsbereich Pforzheimer StralRe/Furtstral3e

1 Gestaltungsmalinahmen im Gehwegbereich vor den Gebauden Pforzheimer Str. 55,
53, 51, 49

1 NeuerschlieBung des Grundstticks hinter Pforzheimer Str. 45

Gestaltungsmaflinahmen im Kreuzungsbereich Hintere Dorfstral3e/Aschengasse

1 Gestaltungsmaflnahmen im sudoéstlichen Teil der Pforzheimer StraRe, der Wingert-
gasse bis zur Hinteren DorfstraRe und der Lehninger Stral3e bis zur Hinteren Dorf-
stral3e

1 Gestaltungsmaflinahmen im Bereich des Flst. 76 zwischen Pforzheimer Stral3e und
Schulstral3e, sowie auf der gesamten Lange der SchulstralRe

1  Schaffung/Starkung von Fuwegeverbindungen von der Ortsmitte zur Kirche bzw.
zur Kirchgasse, von der Hinteren Dorfstral3e zur Wingertgasse, von der Lehninger
Stral3e zur Aschengasse, und stidlich entlang des bebauten Rands von Neuhausen
von der Sebastianstrae zum 6stlichen Ende der Schulstral3e

1 Gestaltung als offentliche Flache, Pforzheimer Str. 21

=

Modernisierung:
1 Modernisierung in der Pforzheimer Str. 37, Kindergarten

1 Modernisierungen in der Pforzheimer Str. 1, 2, 3, 4, 5, 12, 13, 24, 28, 29, 31, 41, 45
(Umnutzung des denkmalgeschitzten Gebéaudes fur 6ffentliche Zwecke), 49

Modernisierung in der Minklinger Str. 1
Modernisierungen in der Wingertgasse 1, 2, 4, 5
Modernisierung in der Schulstral3e 2, Alte Schule
Modernisierung in der Sebastianstral3e 4
Modernisierungen in der FurtstralRe 2, 5

=A =4 =4 -4 =4
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Originalmafistab
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MaRnahmenkonzept im Sanierungsgebiet Ortsmitte Neuhausenfi, s i &h2 Nr .
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ﬂ Abgrenzung Grobanalyse im Bereich
L "Ortsmitte Neuhausen" ca. 9,47 ha
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2.5 Planungsrechtliche Verhaltnisse

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Neuhausen, wirksam seit 2004, sind im Bereich
des Sanierungsgebiets Ortsmitte Neuhausenfi (rotes Oval) hauptséchlich gemischte
Bauflachen (M) dargestellt. Zusatzlich finden sich im Bereich des Sanierungsgebiets
Kennzeichnungen der Gemeindeverwaltung, der Feuerwehr, zweier Kirchen, Bau- und
Kleindenkmaler und der nachrichtliche Eintrag eines Sanierungsgebiets zwischen der
Hinteren DorfstralRe und der Pforzheimer Stral3e.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan, siehe Nr. 6.1.8

Im Sanierungsgebiet A Or t s Neuhausenfiliegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.
Fur die restliche Flache des Sanierungsgebiets wird die Zulassigkeit von Bauvorhaben
demnach nach 8§ 34 BauGB beurteilt, das heif3t ein Bauvorhaben ist dann zuléassig, wenn
es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcks-
flache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die
ErschlieBung gesichert ist.

251 Bebauungsplan AOberdorf i

Der Geltungsbereich des am 13.01.1994 in Kraft getretenen Bebauungsplans AOber dor f f
umfasst das Grundstick Fist. 270 (Pforzheimer Str. 37), Fist. 305/2 (FuRweg) und Flst.

303. Im Sanierungsgebiet liegt lediglich das Flst. 270 mit dem Gebaude Pforzheimer Str.

37, in dem sich der gemeindeeigene Kindergarten befindet.

Dr. Koch Immobilienbewertung GmbHi Neuhausen, Sanierungsgebi Eebruai20i8t smi t t SeiteN@ uhauser



Der Bebauungsplan AOberdorff: enth2alt folgende

Art der baulichen Nutzung (8 5 Abs. 2 Nr. 2, 8 9, Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)
1 Flache fur den Gemeinbedarf (Kindergarten, Kinderspielplatz)

Mal3 der baulichen Nutzung (8 5 Abs. 2 Nr. 1, 8 9, Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
Grundflachenzahl (GRzZ) = 0,4

Geschossflachenzahl (GFz) = 0,8

Zahl der Vollgeschosse = lI

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

Offene Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 22 + 23 BauNVO)

Satteldach mit eingeschrankter Dachneigung (SD) = 157 45°
(8 73 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

=A =4 =4 -4 =4 A

Sanierungsgebiet

V.

270

303

V.

305/2 \

Auszug aus dem BObwofingspBhae ~Nr.
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