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Auftraggeber:
Stadt Bruchsal

Stadtplanungsamt

Herrn Prof. Dr. Ing. Hartmut Ayrle
Holzmarkt 5

76646 Bruchsal

Telefon: 07251 - 79-384
Internet: www.bruchsal.de
Projekt:

898 — Bruchsal, Bahnstadt

Basisinformationen zum Auftrag

Die Stadt Bruchsal beabsichtigt das ehemalige Gulterbahnhofsareal, den alten
Messplatz, das OGA-Gelande und das ehemalige Stumpfgelande im Rahmen eines
Sanierungsprogrammes neu zu gestalten und zu entwickeln.

Auf Grund der Rahmenbedingungen sind mehrere Nutzungen auf dem Areal mdglich.

Die folgende Studie soll hierzu zum einen eine Potenzialbetrachtung fiir den Bereich
Wohnen durchfiihren und die Basis flir eine nachfrageorientierte Quartiersentwicklung
liefern.

Aufgabenstellung

Standort-, Nachfrage- und Wettbewerbsanalyse mit konkreten
Empfehlungen/Aussagen

+ zur quantitativen und qualitativen Produktpositionierung (z.B. ETW, Stadthauser,
ggf. Mietwohnungsbau, Sonderwohnformen)

« zur jeweiligen Preispositionierung,
* zur Vermarktungs- und Umsetzungszeitraum,
» zur Grofe und abschnittsweisen Vorgehensweise einzelner Wohnquartiere.
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Auftraggeber / Aufgabenstellung

Gesamtgrundstuck

ENTWICKLUNGSPROJEKT BAHNSTADT BRUCHSAL 3 /
WESTSTADT—BESTAND NOVEMBER 2010 ‘W'

-~-. : Pl A 4 Die Bahnstadt innerhalb der Weststadt:

Die Bak dt ist ein wichtiger B jteil des westlichen Stadtgebietes van
Bruchsal. Dieses Stadigebiet weist derzeit keine klaren Strukturen auf. In-
nerhalb der ,Weststadt® sind deutliche stadtebauliche Missstande zu erken-
nen:

« Stadtstruktur/Stadtgestalt

Wohnsiedlungsbereiche wechseln sich mit gewerblich geprégten Gebieten
ab. Eine einheitliche, homogene Struktur ist nicht zu erkennen. Der Wechsel
der unt iedli Bau- und N I} ket kann das Bild eines
Quartiers, namlich ,der Weststadt' nur schwer vermittein.

+ Grin/Landschaft/Erholung

Der Saalbach als wichtiges Verbindungsel und Landschaftsraum ist
derzeit kaum erlebbar. Die Blickbeziehungen zwischen den bachbegleiten-
den Wegen und dem Gewdsser sind durch dichten Bewuchs (Straucher,
Brennesseln u.d.) verstellt.

+ Barrieren und Trennwirkungen

Durch die umgebenden Strallen und Schienentrassen bestehen sichtbare
und funktionale Barrieren sowohl zur Innenstadt, als auch zu den benach-
barten Stadtteilen und der umgebenden Landschaft.

+ Verkehr / Wegeverbindungen

Bereits heute ist der ,Siemenskreisel” als wichtiger Verbindungsknoten zur
Innenstadt in StoRzeiten Oberlastet Bei einem zusatzlichen Verkehrsauf-
kommen durch die Entwicklung der Bahnstadt ist mit weiteren Belastungen
zu rechnen, sofern die Verkehrsflhrung nicht verbessert wird.

Der Zugang fiir Fufd oder Radfahrer zum len Nah- und Fernver-
kehrsknoten ist derzeit nur Gber den Siemenskreisel moglich. Alternativ
muss die B 35 als Ubergang zur Innenstadt genutzt werden. Ein direkter Zu-
gang zu den Bahnglei: und dem Busbahnhof Gber einen Steg oder eine

durchgehende Unterflhrung existieren derzeit nicht.

+ Immissionen

StraBenverkehr

Die B 35 und die Wemer-von-Siemens-Stralie sind zentrale Hauptverkehr-
verbindungen von der Innenstadt zur Autobahn und zu den nordwestlichen
Gewerbe- und Industriegebieten. Die dadurch bedingen Verkehrsmengen
verursachen Emissionen, die auf die angrenzenden Bereiche einwirken.

Schienenverkehr (Bahn)
Weitere L&rmimmissionen entstehen durch den Bahnlarm.
Gewerbe/industrie

Auch durch gewerbliche Mutzungen innerhalb der Weststadt ergeben sich
Nutzungskonflikte und Beeintrichtigungen angrenzender Wohnnutzungen.
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Auftraggeber / Aufgabenstellung

Grundstuck mit Planungsvariante |
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Leitbild Wachstum und Innovation

Metropolriume

. Kerma der Hauptatadiregion und der bestahanden
evropdischen Melropolegonen

-. wesiterres Stardorte von Metapaliunklizeen
. engerer metrapolitanet Verechbingsmum

walierer metropobianer Ve lachungsraum
enachliaBlch landlicher Haume

Doergangazonan zwechen
meiropolitanen Yerflechiungsrdumen

Die Karte veranschaulicht das Leitbild. Die Signaturen
siellen jedoch kelne planerischen Festlegungen dar.

Wachstumsriume auberhalb engerer
metropolitaner Verflechtungsriume

3l

i
Stabliislerungsriume
LLL)

e
e

Raumstruktur
B tectverdichiter Zontraliaum

vardichistar Zwischansaum

Quelle: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR); - 3/2009
[Positionierung Européischer Metropolregionen in Deutschland]
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Wirtschaftskraft / Immobilienpreise

Metropolen sind Motoren des gesamtwirtschaftlichen Wachstums.
Zwischenraume vernetzen Metropolfunktionen.

Fir Metropolen und deren Zwischenraume / Regionen prognostiziert
das iib stabile bis steigende Arbeitsplatze, Realeinkommen und somit
auch stabile bis steigende Immobilienpreise.

iib-Bewertung fiir Bautrager / Projektentwickler
Metropole Kategorie 1 = sehr gut
Uberdurchschnittlich

Metropolregion Kategorie 2

Metropolregion Kategorie 3 durchschnittlich

Zwischenraum = durchschnittlich

Periphere Regionen = unterdurchschnittlich

Index der kumulierten Metropolfunktionen

Stadt

. IIB Kategorie 1 IIB Kategorie 2 IIB Kategorie 3
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Makrostandort
Bevolkerungsdynamik

Kiinftige Bevélkerungsdynamik Wanderungssaldo

Projektstandort |
[

o
o
E
b
=
B
100 km i
1
Bevdlkerungsentwicklung zwischen 2006 und 2025 in % Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner 2003-2006
N bis unter - 10 [] 3 bisunter 10 B bisunter -25 [ | O bisunter 10

[] -10 bisunter - 3 B 0 undmehr [] -25bisunter -10 [ ] 10 bisunter 25

|:| -3 bisunter 3 |:| -10 bisunter 0 . 25 und mehr
Datenbasis: BESR-Bevolkerungsprognose 2005-2025/bbw Datenbasis: Laufende Raumbeobachtung des BBSR

Quelle: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR); - 3/2009 [Positionierung Européischer Metropolregionen in Deutschland]

E@ BESA Bonn 2009
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Bevdlkerungsdynamik

Der demographische Wandel weist in seinen Hauptbe-
standteilen — der Bevolkerungsabnahme, der Alterung und
der Internationalisierung — auch in absehbarer Zukunft eine
regional gespaltene Entwicklung auf. Es zeigen sich sowohl
innerregional als auch zwischen den Metropolregionen er-
hebliche Entwicklungsunterschiede. Die ostdeutschen Me-
tropolregionen, aber auch der Gesamtraum Rhein-Ruhr und
die Region Hannover-Braunschweig-Géttingen-Wolfsburg
wiesen bereits in der jlngsten Vergangenheit eine negative
Bevdlkerungsdynamik auf, die sich auch im Prognosezeit-
raum bis 2025 fortsetzen wird. Die Gbrigen, westdeutschen
Regionen verzeichnen dagegen weiterhin — mit Ausnahme
der Region Nirnberg - sine positive Bevilkerungsentwick-
lung. Innerregional zeigen sich starke Zuwachse vor allem
um die groBen Zentren wie Berlin, Minchen, Frankfurt, aber
auch um Hamburg, Bremen, Kéln und Stuttgart.

Fazit: Bruchsal liegt zwischen der
wirtschaftlich starken Metropolregion
Rhein-Neckar sowie der ebenfalls
wirtschaftlich bedeutenden Stadt
Karlsruhe. Insgesamt ist die
Bevolkerungsdynamik in der
gesamten Region als positiv zu
bewerten.
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Immobilienmarkt

Neben der Preisentwicklung und der Angebots-Situation ist fir die Bewertung des Makromarktes die Entwicklung der Nachfrage ein wichtiger Indikator.
= Die Bevdlkerungsentwicklung in der Vergangenheit,

= der zukunftige Entwicklungstrend,

= der Frauenanteil / das Geburtenpotenzial,

= der Auslanderanteil,

= Familienwanderungen,

= Bildungswanderungen, etc.

werden gemal’ der Studie www.wegweiserdemographie.de bewertet (Demographie-Typen).
Bruchsal wird von der Bertelsmann Stiftung als ,Stabile Mittelstadt und regionales Zentrum mit geringem Familienanteil “ eingestuft.
Daraus abgeleitet ergibt sich fir Bautrager / Projektentwickler die Wertung durchschnittlich.

Ubersicht aller Demographietypen
GrofRstiadte mit mehr als 100.000 Einwohnern

Typ Bezeichnung Anzahl der Kommunen Bewertung fiir Bautrager / Projektentwickler
G1 'Stabile Gro3stadte mit geringem Familienanteil 21 durchschnittlich
G2 Schrumpfende GroR3stadte im postindustriellen Strukturwandel 19 unterdurchschnittlich
G3 Schrumpfende und alternde ostdeutsche GroRstadte 9 unterdurchschnittlich
G4 Prosperierende Wirtschaftszentren 19 Uberdurchschnittlich
G5 Stabile Grostadte mit hohem Familienanteil 11 Uberdurchschnittlich
G6 Aufstrebende ostdeutsche GroRstadte mit Wachstumspotenzialen 7 Uberdurchschnittlich

Stadte und Gemeinden mit 5.000 bis 100.000 Einwohnern

Typ Bezeichnung Anzahl der Kommunen Bewertung fiir Bautrager / Projektentwickler
n Stabile Mittelstddte und regionale Zentren mit geringem Familienanteil “m
2 Suburbane Wohnorte mit hohen Wachstumserwartungen 90 Uberdurchschnittlich
3 Suburbane Wohnorte mit riicklaufigen Wachstumserwartungen 361 durchschnittlich
4 Schrumpfende und alternde Stadte und Gemeinden mit hoher Abwanderung 352 unterdurchschnittlich
5  Stabile Stédte und Gemeinden im I&ndlichen Raum mit hohem Familienanteil 740 unterdurchschnittlich
6 Stadte und Gemeinden im Iandlichen Raum mit geringer Dynamik 579 unterdurchschnittlich
7 |Prosperierende Stadte und Gemeinden im landlichen Raum 165 durchschnittlich
8 | Wirtschaftlich starke Stadte und Gemeinden mit hoher Arbeitsplatzzentralitat 71 Uberdurchschnittlich
9 |Exklusive Standorte 5) weit (iberdurchschnittlich

Quelle: Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Demographie 2006
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http://www.wegweiserdemographie.de/

Bruchsal wird von der Bertelsmannstiftung als ,stabile Mittelstadt mit geringem Familienanteil” eingestuft.
Daraus abgeleitet ergibt sich fiir Bautrager/ Projektentwickler die Wertung: durchschnittlich.

Was bedeutet das?

Diese Gemeinde sind meist Mittelzentrum, die zentralértliche Funktionen fir das I&ndliche Umland Gbernehmen und als regionale Arbeits- und Versorgungszentren von
Uberlokaler Bedeutung sind.

Sie zeichnen sich durch eine weitgehend stabile demographische Entwicklung aus sowie durch einen geringen Anteil an Haushalten mit Kindern aus.

D.h., dass diese Gemeinden in Zukunft ein bevorzugter Lebensraum fiir altere Menschen werden. Der Anteil der Einwohner Uber 80 Jahre wird bis 2020 um 70 - 100%
steigen.

Auffallig ist der Gberproportional hohe Wanderungssaldo der 18- bis 24-Jahrigen.

Diese Gemeinden bilden einen 6konomischen Verantwortungsraum mit inrem Umland. Nahezu drei Viertel der der betreffenden Stadte und Gemeinden sind regionale
Zentren fur Berufseinpendler. In einem weiteren Viertel entspricht die Zahl der Arbeitsplatze der Erwerbstatigen.

Daher ist fir diese Gemeinden der demographische Wandel Herausforderung und Entwicklungschance zugleich. Die Herausforderung besteht darin, die Sicherung der
Lebensqualitat und Daseinsvorsorge auf lokaler Ebene stets in ihrem Zusammenwirken mit dem Umland im Auge zu behalten und voran zu treiben.
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Die nebenstehende Graphik zeigt die Pendlerverflechtungen innerhalb der
Bundesrepublik:

Berufspendlerverflechtungen zeigen reale Zentrenstrukturen und regionale

Arbeitsmarktprobleme:

* 75 % der Pendler fahren taglich aus den diinn besiedelten Rdumen in die

Szczsein Zentralrdume.

* Oberzentren sind Hauptziele der Pendler.

* Hoher Anteil von Fernpendlern au3erhalb der gro3en Zentren durch anhaltende
Stadt-Umland-Wanderung

* Im Osten gibt es auch eine hohe Zwangsmobilitat in peripheren, landlichen
Regionen durch hohe Arbeitsplatzverluste.

Amsterdam

— Die Stadt Bruchsal liegt in einer Region mit einem hohen Aufkommen an Pendlern.

— Bruchsal selbst ist das Ziel einer Vielzahl an Pendlern aus der Region [Grolte
Arbeitgeber: SEW-EURODRIVE, John-Deer, etc.

Insgesamt sind somit giinstige Rahmenbedingungen vorhanden um weitere
S Potenziale aus den Umlandgemeinden zu schdpfen.

Pendlerverflechtungen zwischen Gemelnden Antell der Pendler mit mehr als 50 km PendeldIstanz an
nach der Anzahl der Pendler 2003 allen SV-Beschiftigten 2003 In %

Projektstandort

Strasbourg

 — 200 bis unter 500 bis unter 5

500 bis unter 1 000 5 bis unter 10

— 1000 bis unter 2 000 10 bis unter 15
—

2 000 und mehr 15 bis unter 20

||

20 und meh
u Oberzentrum und menr

100 km Mittelzentrum

« Ziwrich Quelle: Raumordnungsbericht 2005, Seite 81

H © BBR Bonn 2004

. Innsbruck ROB 2005 sonstige Gemeinde

Quelle: BBR (2005): Raumordnungsbericht 2005. Berichte Bd. 21, Bonn. Seite 81
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Karte 1

LANDESENTWICKLUNGSPLAN 2002 BADEN-WURTTEMBERG
Zu 2.1.1 Raumkategorien

Karte 2

LANDESENTWICKLUNGSPLAN 2002 BADEN-WURTTEMBERG

Zu 25 Zentrale Orte und Verflechtungsbereiche
— Oberzentren, Mittelzentren und Mittelbereiche —

. Verdichtungsraume

Randzonen um die
Verdichtungsraume

Landlicher Raum:

Verdichtungsbereiche
l:l im Landlichen Raum Bayem
Léndlicher Raum
im engeren Sinne

[

7 Osterreich

. Oberzentrum

@ Mitielzentrum

3 mit cherzentraien TeRunkoer

— Doppek ader Mehrfasheentrsr
— Regionsgranze
Mittelsarwic ks grense

cake Mittelarsichsname

Projektstandort

s

Rheinfand-Ffafr

MNachnchllich: Verdichingsrame
benechbartsr Hundssiander gsmall el gam
Landssentvacldungsprogramm bz -plan

WIRTSCHAFTSMINISTERIUM
BADEN-WURTTEMBERG

Raumbezug: Gemeinden
Uberlagerte Grenzen Regionen

™ o
“—' bw. -plan und Stddie im

gemag igam L
Zenlrail®

WIRTSCHAFTSMINISTERIUM

ffen gehaliane Mittel
SchliengenSad Dellingen (2)

e akdarnn i1 nd BADEN-WORTTEMBERG

Quelle: Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg 2002

Die Stadt Bruchsal liegt im
Verdichtungsraum um das
Oberzentrum Karlsruhe.

Zum Verdichtungsraum
Karlsruhe/Pforzheim gehdren in der
Region Mittlerer Oberrhein der
Stadtkreis Karlsruhe; vom Landkreis
Karlsruhe die Gemeinden: Bruchsal,
Eggenstein-Leopoldshafen,
Ettlingen, Forst, Karlsbad, Karlsdorf-
Neuthard, Linkenheim- Hochstetten,
Pfinztal, Rheinstetten, Stutensee,
Waldbronn;

Fazit: Verdichtungsraume
bestehen aus einem Oberzentrum
als Kernstadt und dem funktional
dazugehoérenden Umland. Ein
Kennzeichen der auBeren
Verdichtungszonen ist, dass dort
in oft guter Verkehrsbeziehung
zum Verdichtungskern [hier
Karlsruhe] noch relativ
preisglinstiger Wohnungsbau in
eher landlicher Umgebung
moglich ist.
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seummioia s, PRGN | L3700 S W - Sp Im Landesentwicklungsplan 2002 wird Bruchsal als Mittelzentrum ausgewiesen. Weitere
(=S, ' S i Pk~ Mittelzentren in der Region um Bruchsal sind die Stadte/ Gemeinden: Bretten, Wiesloch-
Walldorf und Sinsheim.

; - s .Mittelzentren verkorpern jene Funktionsstufe, die durch ein breites Spektrum von
RESDE——— e - héherwertigen Einrichtungen im Bereich 6ffentlicher und privater Dienstleistungen
Ry o Jo = einschlieflich Gbergemeindlich fungieren der Verwaltungsbehdrden sowie durch ein

] reichhaltiges Arbeitsplatzangebot gekennzeichnet ist. Zu ihrer Ausstattung gehéren z.B.

mehrziigig geflhrte weiterfiihrende allgemein bildende (Realschule, Gymnasium)und
berufsbildende Schulen, Fachschulen, Einrichtungen der Erwachsenenbildung
(Volkshochschule)und der Jugendarbeit, gréRere Bibliothek, Altenheim, ein Spektrum an
Facharzten, Krankenhaus der Regional- und der Zentralversorgung, Sport- und
Groldveranstaltungshalle, Stadion, mehrere Kreditinstitute, Geschaftsstellen von
Versicherungen, Handels- und Wirtschaftsorganisationen, vielseitige Einkaufsmadglichkeiten
des gehobenen Bedarfs und Kaufhauser, freie Berufe und Dienstleistungen mit
differenziertem Angebot, Behorden und Gerichte. Die vorstehende Darstellung typischer
mittelzentraler Einrichtungen dient der beispielhaften Erlauterung der zentralortlichen
Funktionsstufe und stellt keinen verbindlichen Ausstattungskatalog dar. Mittelzentren
ubernehmen die Bedarfsdeckung der gehobenen spezialisierten zentralortlichen Versorgung
und sind maRgebliche Kristallisationspunkte fiir wesentliche iberértliche Lebensbeziehungen
der Bevdlkerung innerhalb ihrer Verflechtungsbereiche. Je nach den siedlungsstrukturellen
Gegebenheiten differieren die Mittelzentren nach Einwohnergrof3e und Ausstattung.”

[Quelle: Regionalplan vom 13. Marz 2002, Stand Juli 2006, Regionalplan fiir die Region Mittlerer Oberrhein 2002]

Fazit: Als Mittelzentrum nimmt Bruchsal fiir die umliegenden Gemeinden eine
Versorgungsfunktion ein und ist auch durch eine reichhaltiges Arbeitsplatzangebot

gepragt.

Quelle: Strukturkarte Regionalplan fiir die Region Mittlerer Oberrhein 2002
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- Karte 3 Des Weiteren liegt Bruchsal auf der Landesentwicklungsachse [(Heidelberg) - Bad Schénborn - Ubstadt-
LANDESENTWICKLUNGSPLAN 2002 BADEN-WURTTEMBERG Weiher - Bruchsal - Karlsruhe]:

Zu 2.6.2 Landesentwicklungsachsen

: - Entwicklungsachsen dienen der Konzentration und geordneten Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie
s Landesentwicklungs- y T

achse . by Clwen der Verkehrs- und Versorgungsstrange fur den groraumigen Leistungsaustausch. Das Netz der
@ overzentrum d ? Entwicklungsachsen besteht aus den Entwicklungsachsen des Landesentwicklungsplanes und den
® Mitilzentram - ' Regionalen Entwicklungsachsen.

¥ mit coarzenmaen Teifunk oren

— Pl adar MaTiachzerinm

— FEgOnEgrETe

Fazit: Durch die Funktionen, die der Stadt Bruchsal sowohl durch den Landesentwicklungsplan
Baden-Wiirttembergs, als auch durch den Regionalplan der Region Mittlerer Oberrhein
zugewiesen werden, nimmt die Stadt fiir das Umland eine bedeutende Versorgungsfunktion ein.
Damit werden die Weichen fiir eine positive Weiterentwicklung der Stadt Bruchsal gestelit.

. Machrichtbich: Oberzentnen benachbarter Bundesiander gemik.
") jewaligem Land N ngERTagrarm baw, -plan und
Sticte im benachbarten Ausland mit verghsichbaer Zerniral it WIRTSCHAFTSMINISTERIUM

BADEN-WURTTEMBERG

Quelle: Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg 2002
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Bruchsal, eine moderne Stadt mit langer Geschichte

Bruchsal ist ein moderner Wirtschaftsstandort mit einer Jahrtausende alten Geschichte, vielen Freizeitgestaltungsmdglichkeiten, einem abwechslungsreichen kulturellem Leben
und guten Einkaufsmdglichkeiten. Die Stadtteile mit ihren idyllischen Winkeln und historischen Bauwerken haben ihren dérflichen Charakter Uber die Jahrhunderte bewahren
koénnen.

Raumplanung: Bruchsal bildet ein Mittelzentrum innerhalb der Region Mittlerer Oberrhein, deren Oberzentrum die Stadt Karlsruhe ist. Zum Mittelbereich Bruchsal gehéren
neben der Stadt Bruchsal noch die Stadte und Gemeinden Bad Schénborn, Forst, Hambriicken, Karlsdorf-Neuthard, Kraichtal, Kronau, Oberhausen-Rheinhausen, Ostringen,
Philippsburg, Ubstadt-Weiher und Waghausel des Landkreises Karlsruhe.

Freizeit: Ein besonderes Kleinod der Stadt ist das Barockschloss, eines der schénsten Deutschlands und die einzige geistliche Residenz der Barockzeit am Oberrhein. Den
Grundstein dafur legte Furstbischof Kardinal Damian Hugo von Schénborn im Jahr 1722. Kurz vor dem Ende des Zweiten Weltkriegs wurde es fast vollig zerstort. Nach dem
Wiederaufbau in den 70er Jahren strahlt es mit Balthasar Neumanns bertihmter Treppenlésung in neuem Glanz.

Zentrum des kulturellen Lebens in der Stadt ist das 1987 fertig gestellte Blirgerzentrum in der Innenstadt. Ein professionelles Theater, die Badische Landesbtihne, hat hier
seinen Sitz, in den drei unterschiedlich grofien Salen finden aber auch Veranstaltungen anderer Anbieter statt.

Auch im Bereich Sport ist Bruchsal bestens ausgestattet: Die Freizeit kann man im Winter im jingst renovierten Hallenbad mit groRer Sauna-Landschaft oder im Sommer in
einem der Freibader, auf dem Golfplatz oder auf den Sportanlagen oder Tennisplatzen der zahlreichen Vereine verbringen. Die reizvolle Kraichgaulandschaft mit ausgedehnten
Waldern, Seen, Wiesen und Feldern 1adt zum Erkunden zu Ful® oder per Fahrrad ein.

Wirtschaft: Die Stadt am Saalbach partizipierte voll am ,Wirtschaftswunder” der Nachkriegszeit. Der Zusammenschluss mit den heutigen Stadtteilen Blichenau, Heidelsheim,
Helmsheim, Obergrombach und Untergrombach sowie eine geschickte Industrieansiedlungspolitik haben bewirkt, dass sie eine hervorragende Infrastruktur vorhalt und als
leistungsfahiges Mittelzentrum einen Einzugsbereich von 140.000 Einwohnern hat. Heute ist die Stadt Bruchsal ein moderner Wirtschaftsstandort mit einem stimmigen
Branchen-Mix. Neben grofien Arbeitgebern wie SEW und John Deere sorgen viele mittelstandische Unternehmen und Dienstleistungsbetriebe dafiir, dass die Bulrger Arbeit
haben und die Stadt die notwendigen Steuereinnahmen.

Verkehr Bruchsal ist tGber die Bundesautobahn 5 (Karlsruhe—Frankfurt) (Anschlussstelle Bruchsal) zu erreichen. Ferner fliihren durch das Stadtgebiet die Bundesstrallen 3
(Karlsruhe—Heidelberg) und 35 (Bretten—Germersheim). Der Bahnhof Bruchsal liegt am Schnittpunkt der Bahnstrecken Karlsruhe Hbf—Heidelberg Hbf (Baden-Kurpfalz-Bahn)
beziehungsweise Muhlacker—Germersheim (Westbahn, Bruhrainbahn) und ist Giber eine Verbindungskurve an die Schnellfahrstrecke Mannheim—Stuttgart angeschlossen.

Im Regionalverkehr beriihren die S-Bahn-Linien S 3 (Karlsruhe—Heidelberg—Germersheim) und S 4 (Bruchsal-Heidelberg—Germersheim) der S-Bahn RheinNeckar sowie die
Stadtbahn-Linien S 31 (Karlsruhe—Bruchsal-Odenheim), S 32 (Karlsruhe—Bruchsal-Menzingen) und S 9 (Bruchsal-Bretten—Muhlacker) der Stadtbahn Karlsruhe den Bahnhof.

Quelle: www.bruchsal.de und www.wikipedia.de/bruchsal
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Die Karte zeigt die wichtigsten
Einrichtungen im Bereich Schulen und
Kindergarten.

Im direkten Umfeld befinden sich
Grundschulen sowie mehrere
Kindergarten. Weiterfihrende Schulen wie
Realschule oder Gymnasium sind
ebenfalls gut erreichbar

- Insgesamt ist die Versorgungsstruktur
im Bereich Kindergarten und Schulen
gut bis sehr gut.

(ohne Anspruch auf Vollstdandigkeit)

o Projektstandort

Offentl. Einrichtungen
Kindergarten
Grundschule
Realschule
Gesamtschule
Gymnasium
Privatschule

sonst Schule

Universitét / Hochschule

institut Tl b =)':“>
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Die Karte zeigt die wichtigsten
Einrichtungen im Bereich OPNV.

Die Anbindung vom Bahnhof Bruchsal ist
sowohl fiir den Nah- als auch den
Fernverkehr gut gewahrleistet. In Richtung
Karlsruhe ist Bruchsal Uiber die
Stadtbahnlinien S 9, S 31, S 32
angebunden. In Richtung Mannheim Uber
die S-Bahnlinien S 3, S 4. Des Weiteren
halt die Regionalbahnlinie R 9. Im Bereich
des Fernverkehrs halten verschiedene
ICs.

Die Fahrzeit zum Hauptbahnhof
Mannheim betragt ca. 45 Minuten je nach
Verbindung [ca. halbstunden Takt], nach
Karlsruhe ca. 20 Minuten [ca. 20min bis
halbstunden Takt]. Die Fahrzeit nach
Stuttgart mit dem IC betragt in etwa
30min. Innerhalb von Bruchsal verkehrt
zudem ein Stadtbus.

- Sehr gute OPNV-Anbindung.

(ohne Anspruch auf Vollstéandigkeit)

o Projektstandort
Transport und Verkehr

() Bushaltestslle
9 Bahnhof

U-Bahnstation

B Flughafen

institut Tl b 3)':‘9
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Die Karte zeigt die wichtigsten
Einrichtungen fiir den taglichen Bedarf.

Die Versorgung im direkten Umfeld ist
sehr gut gewahrleistet. So befinden sich
alle Versorgungsinfrastruktureinrichtungen
wie Backer, Metzger, Supermarkte im
unmittelbaren Umfeld. Die Innenstadt von
Bruchsal mit einer Vielzahl an Geschaften
ist ebenfalls zu Ful erreichbar.

- gute bis sehr gute
Versorgungsstruktur.

(ohne Anspruch auf Vollstdandigkeit)

o Projektstandort
Handel

D Bickersi
f Feinkost

Fleischerei
ﬁﬁ Lebensmittel / Supermarks

@ Obst | Gemise
B@  Naturkost ! Reformwarzn

institut 11 b =)':“>
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Die Karte zeigt die wichtigsten
Einrichtungen fir die medizinische
Versorgung.

Die Situation im Bereich medizinische
Versorgung ist fiir einen kleinstadtischen
Standort als gut bis sehr gut zu bewerten.
Neben der klassischen Versorgung mit
diversen Arzten verfiigt Bruchsal auch
Uber ein Krankenhaus.

- gute bis sehr gute medizinische
Versorgungsstrukturen.

(ohne Anspruch auf Vollstdandigkeit)

o Projektstandort
Gesundheitswesen
A Apotheke
D Amt
Q Zahnarzt

#  Krankenhaus

institut 11 b =)':“>
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Starter / Familien / Arrivierte /

Starterpaare Lebensgem.  Senioren pot Ergebnis der Standortbegehung:
Verkehr 6 5 4 3 2 1 Insgesamt eine durchschnittliche Wertung
Parkmadglichkeiten +++ +++ +++ .
Pkw-Erreichbarkeit ++ +t rht BesQnde'rs POSltIY o
OPNV-Anbindung - - . . S'.nd die Par kmogl{chke/ten.,
» die gute Pkw-Erreichbarkeit
Versorgung ) ] )
Einkauf / Dienstleistungen + -+ -t » Die schulische Infrastruktur in Bruchsal
Medizin + + +++
Einr. Kinder u. Jugendliche + it ° Defizite sind derzeit vorhanden:
. e . .
Szene-Kultur . + o [*] b_el den Larmemissionen durch _den
. Schienenverkehr [starke Frequentierung auch durch
Klassik-Kultur + + ++ . .
) Guterverkehr - auch in der Nacht] — Dadurch starke
Ciin Emissionsbelastungen insbesondere im 6stlichen
Stadtgrtin * o I Teilbereich des Grundstiickes.
Natiirliches Griin + ++ +++
Sportanlagen +++ ++ +
Emissionen Fazit:
. . . . * -
keine Lamemissionen * i i Standorteignung fiir alle Lebensphasen gleichermaRen
keine Geruchsemissionen + ++ +++ durchschnittlich.
Umfeld
Stadtbild ++ + +++
Soziales Umfeld + ++ +++
Standorteignung (Punkte) 16 17 15

+++ = sehr wichtig / ++ = wichtig / + = weniger wichtig / o = nicht wichtig
Die Detailzuordnung erfolgt nach iib-Attraktivitatsbefragung. Siehe auch iib-Lebensphasen-/Erwerbergruppen-Definition.

) Der rote Punkt gibt die durchschnittliche
| ‘. | Standorteignung fir alle Lebensphasen wieder.

Ca. 5 Punkte Ca. 10 Punkte Ca. 15 Punkte Ca. 20 Punkte Ca. 25 Punkte
(sehr einfache Wertung) (einfache Wertung) (durchschnittliche Wertung) (gute Wertung) (sehr gute Wertung)
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Zufriedenheit mit dem Viertel

<10% u zufrieden

teilweise zufrieden

O unzufrieden

26%

Starken/ Schwichen im bisherigen Wohnviertel

Ndéhe Arbeisplatz
Natiirliches Griin
Sportanlagen
Stadtgriin

Stadtleben
Einrichtung fiir Kinder
Versorgung

Soziales Umfeld
Geruchssituation

Ldrmsituation #

OPNV-Anbindung

|
|
Parkméglichkeiten # :
!

PKW-Erreichbarkeit

Umzugsbereitschaft

msehrwahrscheinlich

- mwahrscheinlich } z
y 8% eher unwahrscheinlich
/ Cisehr unwahrscheinlich
8%

1\'{6% /

Zufriedenheit mit aktueller Wohnung

= zufrieden
teilweise zufrieden
Cunzufrieden

6%

Standort bekannt?

®ja Cnein

... als Wohnort vorstellbar oder zu empfehlen

®ja Cnein

Fazit:

Ca. 64% aller Befragten sind mit ihrem Viertel zufrieden, weiter 26% sind mit inrem Viertel teilweise zufrieden und nur knapp 10% sind unzufrieden. Dies ist insgesamt als
durchschnittlich zu bewerten. Defizite im bisherigen Umfeld sind nach Meinung der Befragten hauptsachlich die fehlenden Sportanlagen, die Parkmdglichkeiten, das fehlende
Stadtgrin und die Larmsituation . Eine Umzugsbereitschaft von 16% lasst in Verbindung mit einer leicht iberdurchschnittlichen Zufriedenheit mit der mit derzeitigen
Wohnsituation (ca. 79% gegenuber dem iib-Index von 70,9%) auf ein durchschnittliches Veranderungspotenzial im Nahbereich schlieen. Der konkrete Standort ist fast allen
Befragten bekannt, jedoch nur ca. 15% kdnnten sich den Projektstandort als Wohnort vorstellen. Dies ist ein unterdurchschnittlicher Wert. Dies mag jedoch derzeit noch an der
fehlenden Vorstellungskraft, was auf dem Areal entstehen soll, der Befragten liegen.

institut Tl b 3)':‘9
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Die Befragung wurde in 6 Gruppen
aufgeteilt. Die erste Nummer der ID zeigt
die Lage der Befragten im Gebiet.

O Projektstandort
Befragungsergebnis

o
c
5
o
£

A
]

o

100200300 400 500
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Was fehlt lhnen im Wohngebiet?

Gar nichts
Gar nichts
Fahrradwege

Gar nichts

Gar nichts
Gar nichts

FuRgéngerampel

Parkplatzsituation
Gar nichts
Gar nichts
Gar nichts
Gar nichts

Einkaufsméglichkeiten

Gar nichts

Spielplatze

Gar nichts

Einkaufsmoglichkeiten wie Bécker oder
[0kZ] Metzger
Einkaufsméglichkeiten

A w w w W w lw)
-] N o - (=] (=] (=]
‘ - D w - N (<2
- D » 0o » ~ W
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Was geféllt lhnen weniger oder nicht
an lhrem Wohngebiet?
Gar nichts
Gar nichts

Gar nichts

Manchmal Geruchsbeldstigung durch
Klaranlage

Gar nichts
Gar nichts

Abwasserrigolen, Verkehrssituation

Gar nichts

Ich bin zufrieden

Parkmdglichkeiten

Gar nichts

Viele Hauser mussten saniert werden

(zumindest &uBerlich)
Verkehr, Gerauschspiegel ist sehr hoch

Kléranlage stinkt manchmal (oder
Strafanstalt), StraRenzustand schlecht

Gar nichts

Gar nichts

gar nichts

Planungen zur Erweiterung des
Wohngebietes

Was geféllt lhnen besonders gut an
lhrem Haus / lhrer Wohnung?
Zentrale Lage

Keine Angaben
Viel Garten, groRztigig, 1928iger Haus

Garage, schonen Garten, ruhige Lage, fast
kein Verkehr - nur Anlieger

Grline Umfeld
Fahrstuhl, das Griin, ETW, Tiefgarage

Hierzu mochte ich keine Antworten geben

Sauber, tolle Wohnung und zentral gelegen

Zentrale Lage, fusslaufig alles erreichbar,
ruhig
Zentrale Lage

50 Jahre schon wohnhaft hier, Eckhaus und
Eigentum
Lage und schénes Umfeld

Ich wohne auf dem Berg, tolle Aussicht,
schones Gebiet mit viel Griin, ruhige Lage

Ein gewachsenes Gebiet, das 1960-70
entstand mit viel alteren Menschen, die
damals gebaut haben. Krankenhausnéhe. 40
Jahre wohnhaft hier, daher vieles
Gewohnheit

Wohnen am Berg, schéne Aussicht, ruhige
Lage, gute Luft

Stadtrandlage, Garten

ruhige Lage, wohnt in Eigentum

Was geféllt lhnen weniger oder nicht
an lhrem Haus / lhrer Wohnung?
Gar nichts

Heizsituation (Im Moment noch mit Gas, der
immer teurer wird)
Gar nichts

Altes Haus, renovierungsbediirftig

Gar nichts

Gar nichts

Gar nichts

Gar nichts

Gehort neu verputzt
AuBenanstrich

Gar nichts

Gar nichts

Gar nichts

Gar nichts

gar nichts

Wiirden Sie in das Baugebiet ziehen?

Nein, nicht meine Richtung, fiihle mich dort
nicht wohl \
Ja, wenn es gut konzipiert ist, warum nicht. Es
liegt ja zentral.

Nein, sofern dort noch Schienenverkehr

herrscht, ist es mir einfach zu laut

Nein, Zug nebenan, auf gar keinen Fall, ich
wohne in der Sudstadt, das wére wie Tag

und Nacht, so groR der Unterschied

Nein, liegt mir zu nah an den Bahngleisen,

daher zu laut

Nein, einfach zu laut

Nein, wir wohnen am Stadtrand, dort ist es
Griin und freundlich, ich mdchte nicht ins
Zentrum ziehen

Ja, zentrale Lage

Nein, zu laut

Ja, zentrale Lage

Nein, Gebiet gefallt mir nicht
Nein, mir gefallt das Umfeld nicht

Nein, es ist dort keine Atmosphare, kein
Grlinanlage, keine schone Aussicht méglich
und zu laut

Nein, das ist ein Schandfleck fiir Bruchsal,
OGA-Markt, Bahnhof, Messplatz, Siemens -
daher viel L&rm

Nein, Larmpegel

Nein, fiir mich wére das ein Abstieg, dort zu
wohnen. Daher kdme es fiir mich nicht in
Frage

Nein, da haRliche Gegend und schlechtes

soz. Umfeld

Nein, da zu nah an der Bahn; Lage ist }
insgesamt nicht schlecht, aber dennoch

keine Alternative

st TID DD
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Was fehlt lhnen im Wohngebiet?

trotz 30er-Zone fahren die Autos viel zu
schnell
Nette Bar, Badesee

Tante-Emma-Laden (fiir Kleinigkeiten)

gar nichts

Gastronomie

Gar nichts
6111

Gar nichts

6168
30iger Zone ware schén, da fiir Kinder
gefahrlich

2013
Gar nichts

2027
Gar nichts

2110

Einkaufsmdglichkeiten, Apotheke
2216

Nattirliches Griin (Wiese und Badume)

3004

Gar nichts
3145

Gar nichts
3214

Gar nichts

3367
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Was geféllt lhnen weniger oder nicht
an lhrem Wohngebiet?
gar nichts

Gar nichts

Gar nichts

gar nichts

Offentl. Nahverkehrsanbindung,
Verkehrslarm

Stadtbus endet ab 19:00 Uhr, am
Wochenende bis 16:00 Uhr

Hoher Auslanderanteil, da leiden die
Umgangsformen

Gar nichts

Gar nichts

Manchmal riecht es unangenehm, vermutlich
durch die Klaranlage

Gar nichts

Rennstrecke vor dem Haus

Der viele Durchgangsverkehr

Hundehinterlassenschaften, die so
genannten Tretminen
Gar nichts

Was gefallt hnen besonders gutan
lhrem Haus / lhrer Wohnung?
viel Griin ringsum

Schéner Garten, ruhig und trotzdem zentral
gelegen, Bus vor der Haustlr

Wohne am Berg, viel griin, Bus 200 m
entfernt, Stadtbahn 600 m entfernt, ETW,
schéne Wege zum Spazieren gehen
viele Holzelemente, zentrale Lage

Eigentum, ruhige Lage, gute Aussicht

Waldnahe und daher Iandlich und ruhig, aber
trotzdem stadtnah

Suidstadt wohnhaft, daher schnell im Zentrum,
ruhige Lage, zentral - in 5 Minuten beim
Einkaufen, in 2 Minuten bei der Schule

Eigenheim/Endhaus, tolle Nachbarn,
gewachsenes gebiet, Haus 5 Jahre alt (160
m2)

Ruhig, 58 m?, Gasheizung, zentrale Lage,
Werkstatt/Garage am Haus, Hausverwaltung

Neu isoliert, 50 Jahre schon wohnhaft hier,
Garage

Garten, Parkméglichkeiten, Altbau

Zentrale N&he - Bahnhof,
Einkaufsmdglichkeiten etc.

Mein Umbau, zentrale Lage
ETW, Garage, zentrale Lage
Zentrale Lage, es ist alles fusslaufig zu

erreichen, wohne schon lange hier und mir
geféllt es, sonst ware ich schon weggezogen

Was geféllt lhnen weniger oder nicht
an lhrem Haus / lhrer Wohnung?
gar nichts

Es ist leider nicht mein Eigentum

gar nichts
Haus misste renoviert werden

Gar nichts

Gar nichts

Renovierungsbedurftig

Grlinanlage musste jetzt gemacht werden, da
liegt noch der Schutt durch die
Hausrenovierung

Gar nichts

Isolierung gehort gemacht

Gar nichts
Gar nichts

Gar nichts

Wiirden Sie in das Baugebiet ziehen?

Nein, da zu laut durch den Bahnbetrieb in
unmittelbarer Nahe

Dazu kann ich mich nicht &uRern, da ich das
Gelénde zu wenig kenne, ich weil}, wo es
liegt und das war es auch

Nein, viel Betriebe, nicht schén angelegt,
insgesamt keine Gegend fiir mich

Ja, da zentrale Lage und neues Gebaude
Nein, zu laut, da genau nebenan die Bahn

Nein, das Gebiet ist Stadtnah gelegen, ich
bevorzuge eher die l1andl. Gegend

Nein, ich in der Nahe der Bahn im 5. Stock
schon gewohnt. Da sind die Glaser im
Schrank umgefallen, wenn die Bahn
vorbeifuhr. Nie mehr!!

Ja, Stadtnahe, es kann schén werden

Nein, Schrotthandler, Bahnabfertigung,
Marktalle, Messplatz, Schraubenhandler,
das alles ist mir zu asozial, lieber schlafe ich
Nein, hier geféllt es mir wesentlich besser

Nein, Bahnlinie und zu wenig Griin in der
Umgebung

Nein, zu enge Bebauung, vermutlich wird dort
wenig Garten vorhanden sein, der ist aber fir
mich wichtig

Nein, Zuglarm

Nein, zu laut, da Zugverkehr

Nein, das Gebiet ist mir nicht geheuer
betreffend das soz. Umfeld }
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D Was fehlt lhnen im Wohngebiet?

gar nichts

5176
Freizeiteinrichtungen fur mittleres Alter, so ab
50 Jahre

6090

- Der Bus geht zu selten, mehr
k("] Sportmdglichkeiten
Gar nichts
1068
30iger Zone (hier ist eine Rennstrecke)
1198

Schallschutz. Wir haben eine Bushaltestelle
vor der Tir, die mangels Benutzung leider
nicht mehr angefahren wird

Was gefallt Ihnen weniger oder nicht
an lhrem Wohngebiet?
gar nichts

Wochenends Larmbeldstigung durch Disko
bis in die spate Nacht hinein

Geruchsbeldstigung

B 35 direkt vor dem Haus

Enorme Larmbeléstigung durch LKWs

Unsere Strale ist eine Anliegerstr. An der B 3
in der Nahe der B 35, daher viel
Verkehrslarm und schlechte Luft. Die
Giterzuge fahren die ganze Nacht. Hinzu
kommen die div. Holz-Feuerungsanlagen,

die offensichtlich falsch beheizt werden, denn
das stinkt z

Was geféllt lhnen besonders gut an Was geféllt lhnen weniger oder nicht

an lhrem Haus / lhrer Wohnung?
Stadtwohnung, schlecht isoliert, Sanierung
dringend notwendig

lhrem Haus / lhrer Wohnung?
Selbstandigkeit, ruhige Lage

Wohnhaft in Waldnéhe, ruhige Lage, gute Luft Gar nichts

Mietwohnung, nette Nachbarn, schénen
Garten, gute Miete
Hof und Griin vor dem Haus, alteres Haus Gar nichts

Haus mit Garten, das wir schon hergerichtet  Gar nichts
haben

Eigentum, leider durch die beschriebene Gar nichts
Situation ist die Lebensqualitat sehr
eingeschrankt

Kanalisationsgeruch, trotz mehrfacher
Kanalisationsreinigung der Stadt

Wiirden Sie in das Baugebiet ziehen?

Nein, da direkt an der Bahnlinie

Nein, zu laut, dort ist der Markt, Aldi und die
Bahn. Es liegt zwar zentral, aber trotzdem
waére es mir einfach zu laut

Ja, liegt zentral, wenn es schén und
bezahlbar gebaut werden wiirde

Nein, SudstadtstraBe (die flhrt zur Stidstadt
hoch), da herrscht viel Verkehr, daher zu laut

Nein, die Verkehrssituation ist katastrophal.
Sollte sich das andern, wére es eine
Uberlegung wert

Nein, nicht mein Gebiet
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Wiirden Sie lieber in ein Haus
oder eine Wohnung ziehen? [n=38]

45%

WHG W Haus

Knapp 55% der Befragten wiinschen sich
trotz der Stadtlage ein Haus.

Wie viele Zimmer sollte lhre
neue Wohnung / Haus haben? [n=38]

In Miete oder Eigentum? [n=37]

1%

Miete M Eigentum

Der Wunsch nach Eigentum ist mit knapp

60% stark ausgepragt.

Wie viel m? wiirden Sie sich in einer
neuen Wohnung / Haus wiinschen? [n=38]

Was gefiel lhnen an diesem Standort
besser als an lhrem jetzigen? [n=7;
Mehrfachnennung moglich]

5

4

3

I

Eigentum grofere
statt Miete  Wohnung

Garten besserer Umfeld
Bauzustand

10

1Zimmer
2 Zimmer
3Zimmer
4 Zimmer

5Zimmer

8

6

4 I
1

mehrals 5Zimmer

10

8

v v v &’\r 1g

c)o& & S S
& o

N e 7

e

Der Hauptwunsch der Befragten liegt bei 2-4 Zimmerwohnungen mit einer Wohnflache von ca. 50-150m?2.
Grofiere Wohnungen werden verhaltnismaRig stark nachgefragt.
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Am neuen Standort wirde vor allem der
bessere Bauzustand sowie das Umfeld
besser gefallen.
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Was wairen Sie bereit fiir lhr neues
Domizil zu bezahlen? (Kauf in €) [n=15]

Was waren Sie bereit fiir Ihr neues
Domizil zu bezahlen? (Miete in €) [n=12]

5 5

4

4

3 -

3

300

400

500

600 700 800 900 >900

Die Frage nach den Kaufpreisen fir eine
eigene Immobilie gestaltetet sich aufgrund
der fehlenden Vorstellung eines reellen
Kaufpreises, was ein Haus/ Wohnung
kostet als schwierig. Die Anzahl der
Antworten ist mit 15 Antworten daher
geringer. Der Hauptanteil ware bereit ca.

150.000 bis 300.000¢€ fur ein Haus/ Wohnflidche

Wohnung aufzubringen.

Der Gesamtmietpreis liegt je nach
Vorstellung der Wohnflachen bei ca. 400-
700€. Die Wohnflachen bei den
Mietvorstellungen bis 400€ liegen bei ca.
60m?, bei 700€ bei ca. 100-120m?2.

Miet- und Kaufpreis in Relation zur

Was waren Sie bereit fiir Ihr neues
Domizil zu bezahlen? (Miete in €/m?) [n=12]

5

4

3

5 55 6 6,5 7 7,5 >7,5

Bei den Kaufpreisen liegen die
Vorstellungen fur die Wohnflachen bei ca.
90-120m?2. [siehe nebenstehende Graphik]

Mietpreis (in €)

1.000 - . - 900.000
900 o - 800.000
800 . - 700.000
700 *? - 600.000
el LI Tl - 500.000
400 - S s ? . ggg.ggg
300 - ® o | 0 |08 ’
200 1 IS o - 200.000
100 - o o - 100.000

0 T T T T T T 0
20 40 60 80 100 120 140 160 180 200

Wohnfliche (in m?)

® Miete O Kauf

Kaufpreis (in €)

Die Mietpreise sind ermittelt aus den
Mietvorstellung und den gewtinschten
WohnungsgréRen. Damit liegen die
Mietpreise im Schwerpunkt bei ca. 6,00 bis
7,00€/m2.
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Die Befragung ergibt insgesamt bewertet ein durchwachsenes Bild vom Standort. Der Grof3teil der Befragten erachtet den Standort
als wenig attraktiv. Die Griinde liegen vor allem darin begriindet, dass den Befragten der Planungsumfang der Bahnstadt nicht
bekannt ist und diese davon ausgehen, dass die bisher vorherrschende Gewerbestruktur [zumindest in Teilen] erhalten bleibt. Auch
durch weitergehende Erlduterungen zum Planungsvorhaben, lasst sich die negative Grundstimmung nur in wenigen Fallen
umkehren: Das Gebiet ist den Kdpfen der Bruchsaler als Gewerbestandort und ,Schmuddeleck® eingepragt.

Des Weiteren werden durch die Nachbarschaft zur Bahn starke Emissionsbelastungen erwartet, was zu einem weiteren
Hinderungsgrund fuhrt. Als weitere Schwierigkeit wird das soziale Umfeld und der hohe Auslanderanteil in den angrenzenden
Wohnvierteln gesehen.

Gelingt es jedoch zumindest einen Teil dieser als kritisch bewerteten Aspekte auszurdumen, z.B. eine Akzeptanz ,der
mulitkulturellen“ angrenzenden Wohngebiete und einen ausreichenden Larmschutz der neu entstehenden Wohnquartiere zur Bahn
zu erreichen, sehen wir perspektivisch gute Chancen fir ein belebtes, durchmischtes [in zweierlei Hinsicht: kulturell, als auch
demographisch] zu erreichen.

— Standortmarketing erforderlich
— hochwertige Quartiersentwicklung
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Die Quadratmeterpreise sind ermittelt aus
dem iib-Datawarehouse.

,Das Stadtgebiet westlich des Bahnhofs
befindet sich seit Beginn der 90er Jahre
im Umbruch. Brachliegende Bahnflachen
und gewerbliche Nutzungen pragen das

Stadtbild. Die Verlagerung der OGA ist
nach derzeitigem Stand in greifbare Nahe
geruckt. Damit steht die Entwicklung des
Bahnstadtareals an einem Wendepunkt.

Die Stadt Bruchsal strebt daher ein
Stadtebauliches Sanierungsprojekt an, in
dem die Flachen geordnet, saniert und
neu bebaut werden sollen.” Die
angrenzenden Wohnquartiere sind als
einfacher zu bewerten, durch die Bahn im
Osten entstehen Larmemissionen [auch
Guterverkehr].

- Den Standort stufen wir insgesamt
in eine einfache Lage ein. Mit der
Entwicklung des Gesamtareals in eine
mittlere bis gute.

O Projektstandort Verteilung Wohneinheiten

iib - Wohnlagen (1/2010) freie Wohneinheiten
- verkaufte Wohneinheiten

©  Projektstandort
m Gewerbeflachen

- Top-Wohnlage

I senr Gute Wohnlage

[ Gute wonhnlage

Mittlere Wohnlage

ProjektgroBe/Wohneinheiten
bis 500

bis 250

bis 100

bis 50
Einfache Wohnlage

bis 10
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Neubau-Wohnung 1.000€ 1.500€ 2.000€ 2.500€ 3.000€ 3.500€
(€/m?) Kauf @-Wohnflache

|

Umlandstadte und Gemeinden von Bruchsal

Hambrucken - - € ‘ ‘ 17F&lle  133,1m*
O < 9Falle  99,6m:

43Félle  96m*

ANGELBACHTAL

WAGHAUSEL

//'43

9 INSHEIM
PHILIPPSBURG SINg

)

Ubstadt-Weiher

) gsTRINGEN Walzbachtal -:b € 16Falle  80,7m
SRy resndin ; m— ’
Weingarten M 293¢ 20Falle  112m:

( Kreichia N 5 = ‘ 14Falle 68,5m:
Graben-Neudorf ‘ ‘)‘ ‘ ‘ 18Falle  105m*

Karlsdorf-Neuthard m 91 € 27Félle 80,8m*

GRABEN-NEUDORF

KRAICHTAL Stulensee 78Falle  108,8m*

IM-HOCHSTETTEN Forst 3Félle g0 1m:
SULZFE .
L/~ ZAISENHAUSEN Bretten 39Félle 69 6m

HYLHSAL : j |

~LEOPO . Gondelsheim keine Angebote
— STUTENSEE ‘ ! : :
Neureut
Karlsruhe 965Félle 96,6 m*
OBERDERDINGEN Datenstand vom30.03 2011
I WEINGARTEN (annsu)l GONDELSHEIM
Waldstadt ) BRETTEN

Grétzingen bl
KARLSRUHE e e KNITTLINGEN
Rinthei S5
Dststadt T
N s
plgstact SEINZTAL MAULBRONN
Durlach
()
RONN-DU
Wolfartsweier Griinwettersba :"”’Gs"c”'srﬂﬂ neuLinaEl F\—\Kyﬂ LAC

OTISHEIM

R %HI {E
[ vergleichsgebiet
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Die obenstehende Graphik zeigt die Auswertung der Kaufpreise nach umliegenden
Stadte und Gemeinden im Zeitraum von Marz 2009 — Marz 2011:

In Bruchsal ist ein gutes Angebot an Neubauwohnungen vorhanden. Die 43
auswertbaren Angebote positionieren sich bei knapp 2.200€/m>.

In den angrenzenden Stadten/ Gemeinden ist ebenfalls ein grofleres Angebot am
Markt angeboten worden:

- Weingarten 2.293€/m? bei 20 Fallen
- Karlsdorf-Neuhard 1.991€/m? bei 27 Fallen
- Stutensee 2.106€/m? bei 78 Fallen
- Forst 2.113€/m? bei 3 Fallen

20.04.2011 | Seite 39
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Anzahl der auswertbaren Kaufangebote

12

10

Verteilung der Kaufangebote ; N=43

mmmmm Anzahl der Neubaukaufangebote [Baujahr der Objekte ab 2007 bis heute]
------- Poly. (Anzahl der Neubaukaufangebote [Baujahr der Objekte ab 2007 bis heute])

’ N, - A

=N il L / LY

T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
© 0O 0O 0 0O 0 Q0 0O 0 0 0 0 00 00 00 000 Q00 00 0 Q0 O Q
e R A A e e A R e A A
© 00 00000000000 00 00 Q00 Q0 Q0 Q90000 Q0 Qd
Q O 0O 0 0 000000 0000000000 000000 00
O d MmN UOUNNNDO A NN N ONNWONOO Jd st D O
A A A A A A A NN NANNNNNNMO OO Mo m o
vunuwnumuwmwwnmwuwuwuwwuwwwnwuwmwunwmwnmwuwwmwnmwmmmumwmn A

D o b oo oooboboooooooooooosobiboosioisia

Kaufpreis in €/m?

20.04.2011 | Seite 40

Nebenstehende Graphik zeigt die Verteilung der Einzelangebote in Bruchsal. Der
Schwerpunkt des Angebotes liegt hier deutlich bei ca. 2.000 bis 2.400€/m>. Teurere

Angebote sind nur vereinzelt am Markt zu finden.
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Insgesamt ergibt sich in diesem Vergleichsgebiet ein Durchschnittspreis flr
Wohnungen von ca. 2.120€/m? bei 142 auswertbaren Fallen. Nebenstehende Graphik
zeigt die Verteilung der Einzelangebote in diesem Gebiet. Der Schwerpunkt des

mmmmm Anzahl der Neubaukaufangebote [Baujahr der Objekte ab 2007 bis heute] Angebotes Iiegt hier deutlich bei ca. 1.900 bis 2.300€/m2.

------- Poly. (Anzahl der Neubaukaufangebote [Baujahr der Objekte ab 2007 bis heute])

Verteilung der Kaufangebote ; N=142

24
22 - §, ® Insgesamt lassen sich im Vergleichsgebiet somit folgende Lagequalitaten ableiten:
®©
- = =l 5 c Einfache bis
- 5 3 ol durchschnittliche Lagen:  bei ca. 1.500 bis 1.900€/m?
16 Es_, ;m Gute Lagen: bei ca. 1.900 bis 2.300€/m?
oS Sehr gute Lagen: bei groRer ca. 2.300 €/m?
14 g

N
]
’

o

Anzahl der auswertbaren Kaufangebote
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,
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e
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bis 3400,00 |
bis 3500,00
bis 3600,00

bis 3700,00
>3701,00 =

< 1000,00
bis 1100,00
bis 1200,00
bis 1300,00
bis 1400,00
bis 1500,00
bis 1700,00
bis 1800,00
bis 1900,00
bis 2000,00
bis 2100,00
bis 2200,00
bis 2300,00

o
=
o
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.
o

o
pad
[=)
S
I
o~
N
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bis 2600,00
bis 2700,00
bis 2800,00
bis 2900,00
bis 3000,00
bis 3100,00
bis 3200,00
bis 3300,00

Kaufpreis in €/m*
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Die Quadratmeterpreise sind ermittelt aus dem iib-Datawarehouse.

Der Projektstandort liegt von der Lagequalitdt insgesamt in einer derzeit einfachen Lagen. Perspektivisch sehen wir unter
Berticksichtigung der Gesamtentwicklung des eine mittlere [zur Bahn] bis gute Wohnlage [Westliche Bereiche des Grundstiick].
Besonders attraktiv ist die Nahe des gesamten Grundstlickes zur Innenstadt von Bruchsal.

1. Das Preisniveau in der Stadt Bruchsal liegt bei knapp 2.200€/m? im Durchschnitt, bei einer guten Anzahl an Angeboten.

2. In den angrenzenden Stadten/ Gemeinden ist ebenfalls ein gréReres Angebot am Markt angeboten worden:

1. Weingarten 2.293€/m? bei 20 Fallen
2. Karlsdorf-Neuhard  1.991€/m? bei 27 Fallen
3. Stutensee 2.106€/m? bei 78 Fallen
4. Forst 2.113€/m? bei 3 Fallen

Zur weiteren Verifizierung des Preisniveaus wurde daraus ein Vergleichsgebiet gebildet:

-> Damit ergibt sich im Vergleichsgebiet ein Durchschnittspreis von ca. 2.120€/m? bei 143 Fallen.

— Die Preise fiir Neubau liegen im Vergleichsgebiet bei durchschnittlich ca. 2.120 €/m>2. Durch die unterschiedlichen
Lagequalitaten im Projektgebiet ist eine differenziertere Betrachtung notwendig.

1. Einfache bis durchschnittliche Lagen: bei ca. 1.500 bis 1.900€/m?
2. Gute Lagen: bei ca. 1.900 bis 2.300€/m?
3. Sehr gute Lagen: bei groBer ca. 2.300 €/m?
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FREISBACH

]Qg\-_‘ Haushalte

Die Karte zeigt die Quellgebiete der

SANKTLEGN-ROT  RAUE

P | N

warca . ~ SINSHEIM Zyz(ige in das PLZ-Gebiet des Standorts.
"o 4 7 6 Umziige werden dabei aus
el FIC EBS_HEI.-M ’ datenschutzrechtlichen Grinden jeweils
/" OSTRINGEN zu einem Punkt zusammengefasst.

*

~ N\ Jca. 73.400 Haushalte im Einzugsgebiet| | =

* wln "% Im Kernbereich [Dies entspricht dem
L Stadtgebiet Bruchsal!] gibt es ca. 19.800
HH, im Einzugsgebiet ca. 79.400 HH.

Die Umziige finden primar innerhalb des
Stadtgebietes von Bruchsal statt.

Eine leichte Haufung von Zuziigen ist aus
den Nachbargemeinde / -stadten Karlsdorf
und Forst feststellbar. Des Weiteren sind
einzelne Zuzlige aus Bretten, Ubstadt,
Weingarten sowie aus Karlsruhe zu
lokalisieren.

Nach iib-Erfahrungen kommen ca. zwei
==~ Drittel der Kaufer aus dem Einzugsgebiet
ERFELD  ynd hierbei verstarkt aus dem

- Kernbereich.

NFELS " 748
VEINGARTEN(BADEN) |, o

Somit bestehen, unter Beriicksichtigung
des Einzugsgebiets, gute
Marktbearbeitungschancen.

NEUBURG AM RHEIN _
) 3 < % O Projektstandort
By ® Zuziige
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“m- e Die Bevdlkerung in Bruchsal wuchs in den vergangenen Jahren konstant an. Erst in 2009 ist
Bevélkerung b'|a“1 ein leichter Riickgang zu verzeichnen. Die Daten fiir 2010 liegen im Statistischen Landesamt

Bruchsal, Stadt 2002 42.602 noch nicht zum abrufen bereit. Die Statistik der Bevolkerungsentwicklung der Stadt Bruchsal

D T 2003 42.690 88 ist jedoch auch fir das Jahr 2010 leicht ricklaufig. Die Griinde fir die Bevélkerungsabnahme
’ i kénnen zwei Ursachen haben:

Bruchsal, Stadt 2004 42.757 67 = GroRerer Wegzug wie Zuzug

Bruchsal, Stadt 2005 42.891 134 * Hohere Sterberate wie Geburtenrate

Bruchsal, Stadt 2006 43.207 316 ] ) o . .

Bruchsal, Stadt 2007 43.231 24 D__|e Analy_se der beiden _mqgllcher! Sch!'_umpfungsfaktore_n zeigt, dgss der Bevdlkerungs-

rickgang in Bruchsal primar auf eine héhere Sterberate im Vergleich zur Geburtenrate
Bruchsal, Stadt 2008 43.267 36 zurlickzufiihren ist und nicht auf Wanderungsverluste. Durch die erhohte Sterberate wird sich
Bruchsal, Stadt 2009 43.184 jedoch der Altbaumarkt verstarken. Im 3-Jahresdurchschnitt hat Bruchsal somit 8 Einwohner

Durchschnitt der letzten 3 Jahre 43.227 ‘ verloren, im 6-Jahresdurchschnitt wird ein positiver Saldo von ca. 80 generiert.

Durchschnitt der letzten 6 Jahre 43.090 m

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg

Geburteniiberschufl Bevolkerungszu- bzw.- Bevolkerung -2 k38 Fazit: Aufgrund der Abnahme der
bzw. -defizit Wanderungssaldo abnahme Bevdlkerung durch die erhhte
Sterberate in 2009, der aber noch

3
mmmwmmmm vorhandenen Wanderungsgewinne

1999 41.580 20.459  [geringer Verlust in 2009] gehen wir
2000 46 22 151 40 197 62 41.777 20.521 {Oerfpelfthltizch Vg'j, Cﬁ- 80dNeuI|1°urﬁe_rtr:
entspricht dem 6-Jahresdurchschni

2001 36 51 289 160 325 211 42.102 20.732 bei den Wanderungssalden der Stadt

2002 54 61 446 204 500 265 42.602 20997  Bruchsal; ca. 40 HH] aus.

2003 41 43 47 -4 88 39 42.690 21.036

2004 90 47 -23 13 67 60 42.757 21.097  Durch die erhdhte Sterbequote wird

2005 59 32 77 32 136 64 42.891 21.161  sich jedoch der Altbaumarkt

2006 9 27 309 208 318 235 43.207 21.395 verstarken und damit perspektivisch
’ ’ potenzielle Neubauhaushalte

2007 --- 10 23 22 23 32 43.231 21.428 ,abziehen“. Dies ist zu

2008 -66 -11 103 105 37 94 43.267 21.522 beriicksichtigen!

2009 43,184 21.501

m‘-nm-z-ﬁ
Durchschnitt derletzten6Jahre | 413 79 65 8 78 4300 21351

1) Ohne bestandsrelevante Korrekturen.
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg

st TID DD
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Zahl der Personen [Haushalte am 30.06.2010]
L |Absolut |Anteilin% |

1 Personenhaushalte 13.132
2 Personenhaushalte 12.357
3 Personenhaushalte 7.922
4 Personenhaushalte 6.932
5 Personenhaushalte und mehr 2.712

Summen | 43055 _1000%

30,5%
28,7%
18,4%
16,1%

6,3%

Die absolute Zahl der Haushatte bassiert auf der Bevélkerungsangabe des

Statischen Landesamtes 11/2010 fiir Bruchsal

Quelle: Stadt Bruchsal, 08.04.2011, www.bruchsal.de [%-Angaben der Haushalte]

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg [Absolute Haushaltszahl fiir gesamt Bruchsal]

Haushaltsstrukturen in Baden-Wiirttemberg und Deutschland 2009 und 2030

1 Person 2 Parsonen M : Persanen
2009
a7 243 13 17 Baden-\Wirttemberg

40 34 m Deutschland

Quelle: Statisches Bundesamt: Demografischer Wandel in Deutschland - Heft 1 - Bevolkerungs- und

Haushaltsentwicklung im Bund und in den Landern, Seite 31

B 4 und mahr Personen

41

43

Die nebenstehende Tabelle zeigt die Haushaltsstruktur in der Stadt Bruchsal. Hierbei
zeigt sich, dass Bruchsal mit ca. 40,8% der Haushalte im 3-5 [und mehr]
Personenbereich familiar gepragt ist.

Im Bundesdurchschnitt liegt die durchschnittliche Haushaltsgréfie bei ca. 2,08
Haushalten [2006]. Der Trend geht jedoch weiter in Richtung noch kleineren
Haushaltsstrukturen.

Der Vergleich der Haushaltsstrukturen mit Baden-Wurttemberg zeigt, dass in Bruchsal
mit ca. 30,5% noch deutlich weniger Single-Haushalte vorherrschen wie im Ubrigen
,Landle“. Im Vergleich zur Bundesrepublik ist dieser Unterschied mit ca. 10%-Punkte

Differenz noch ausgepragter.

Fazit: Bruchsal ist ein ausgepragter Familienstandort. Nichts desto trotz wird
auch hier der demographische Wandel zu einer Verkleinerung der
Haushaltsstrukturen fithren, was bei der Entwicklung des Gebietes zu
beriicksichtigen ist.
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Zu- und Fortgezogene nach Bruchsal von 1999-2009 - insgesamt
3500
3000
2500 ~
2000
q
© 1500
c
=4
1000
500
—
\\%,‘f"’/, \\ ///\
. .,
0 ——
-500
1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
—7ugezogene 2758 | 2649 | 2630 | 2902 | 2561 | 2619 | 2723 | 2727 | 2755 | 2784 | 2891
—Fortgezogene 2361 | 2498 | 2341 | 2456 | 2514 | 2642 | 2646 | 2418 | 2732 | 2681 | 2904
———Wanderungssaldo| 397 | 151 | 289 | 446 47 -23 77 309 23 103 | -13

Zu- und Fortgezogene nach Bruchsal von 1999-2009 - in der fiir den Immobilienerwerb
wichtigen Zielgruppe der 25-50jdhrigen
1800
1600
1400 \ —
1200
1000
|
o 800
<
600
400
200 ~
N N /ﬁx‘v/”\\
0 B ~—
-200
1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
Zugezogene 1514 | 1400 | 1393 | 1443 | 1273 | 1386 | 1474 | 1486 | 1499 | 1553 | 1577
Fortgezogene 1303 | 1373 | 1272 | 1323 | 1314 | 1407 | 1399 | 1337 | 1495 | 1424 | 1538
———\Wanderungssaldo| 211 27 121 | 120 | 41 | -21 75 149 4 129 39

Die Analyse der Zu- und Fortziige [linke Graphik] nach / von Bruchsal zeigt insgesamt betrachtet einen ausgeglichenen Wanderungssaldo [Die Zuwanderungen entsprechen
weitestgehend den Abwanderungen]. In der obenstehenden Graphik [rechts] sind aus den gesamten Zu- und Fortzlige nur die Altersgruppe der 25-50jahrigen herausgenommen, da

diese Altersgruppe fir den Immobilienerwerb als Hauptzielgruppe zu sehen ist.

Hierbei zeigt sich, dass dieser Gruppe ein Grofteil der Zu- und Abwanderungen zuzuordnen und in Summe ein Bevolkerungsplus zu verzeichnen ist. Nach dem Rickgang in 2003-

2004 sind in 2006 und 2008 [hier wurden Neubaugebiete erschlossen] wieder Wanderungsuberschisse zu verzeichnen.

Insgesamt zeigt dies, dass Bruchsal in den vergangenen Jahren fiir die Altersgruppe der 25-50Jahrigen einen attraktiven Wohnort darstelite.

Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage von Daten des Statistischen Landesamtes Baden Wirttembergs: http://www.statistik.baden-wuerttemberg.de, 08.04.2011

HE
A )
i innovatives bauen: consult



16000

14000

12000

10000

8000

6000

4000

Bevolkerung in der jeweiligen Altersgruppe

2000

Voraussichtliche Entwicklung der Bevélkerung bis 2030 (jahrlich) mit
Wanderungen fiir: Bruchsal
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Anteil 2010
Anteil 2030

davon in der Altersgruppe von ... bis unter ... Jahren

_unter20 | 20-40 | 40-60 | 60-85 | 85ui. |

43360 20% 25% 31% 22%
42392 18% 22% 27% 30%

. Veranderung |Veranderung
insgesamt .
absolut in %

2010
2015
2020

43360
43406 46 0,11%
43243 -163 -0,38%

2%
4%

Die Stadt Bruchsal gehort zu den leicht Gberdurchschnittlich wachsenden Stadten und
Gemeinden in Baden-Wirttemberg. Hat Baden-Wirttemberg einen
Bevdlkerungszuwachs von ca. 2,57% (1999 bis 2009) verzeichnen kénnen, wuchs die
Stadt Bruchsal um ca. 3,86%, wahrend im umliegenden Landkreis Karlsruhe ein
Zuwachs von ca. 3,64% generiert wurde.**

Die Analyse der voraussichtlichen Bevolkerungsentwicklung* von 2008 bis 2030
[siehe auch nebenstehende Graphik] zeigt flr Bruchsal einen starken Anstieg der
Bevolkerungsgruppe der 60-85jahrigen [klassische Auswirkungen des
Demographischen Wandels]. Leicht fallend ist die Gruppe der Jugendlichen-
Bevolkerung [unter 20-jahrigen]. Der Anteil der jungen Bevdlkerungsgruppen [20 bis
unter 40 Jahre] fallt starker ab. Ein positiver Trend hingegen ist bei den 40-60jahrigen
zu verbuchen. Hier sind zunachst leichte Gewinne zu verzeichnen, bzw. eine
Stagnation. Ab ca. 2013 ist auch hier ein leichter Riickgang zu verzeichnen, der sich
ab 2018 verstarken wird.

Dies bedeutet, dass in der fiir den Immobilienerwerb wichtigen Altersgruppe
mittel- bis langfristig ein leichter Riickgang zu verzeichnen ist.
— Neubaugebiet: Urbanes Quartier

* Zur Methode der Vorausrechnung

Ausgangspunkt fiir die neue Bevolkerungsvorausrechnung ist der Bevolkerungsstand in den Kommunen
zum 31.12.2008. Der Vorausrechnungszeitraum erstreckt sich bis 2030. Den Berechnungen liegen u.a.
eine Konstanz des derzeitigen Geburtenniveaus, ein weiterer Anstieg der Lebenserwartung um circa 2,5
Jahre sowie ein jahrlicher Wanderungsgewinn von 5 000 Personen bis zum Vorausrechnungsjahr 2011
und fiir die Folgejahre um jahrlich 10 000 Personen zugrunde. Die regionalen Berechnungen orientieren
sich an der Hauptvariante der aktuellen Landesvorausrechnung. Fiir das Geburten- und
Wanderungsgeschehen innerhalb des Landes wurde unterstellt, dass sich die relative Entwicklung der
Jahre 2000 bis 2008 fortsetzt. Es handelt sich somit um einen »Status-Quo-Ansatz«, mit dem vergangene
Entwicklungen fiir die Zukunft fortgeschrieben werden. In der Folge wird zum Beispiel eine Kommune, die
in den zugrunde gelegten Jahren einen vergleichsweise hohen Wanderungsgewinn aufwies, auch in der
Vorausrechnung eher gut abschneiden Dies gilt entsprechend auch fir die Modellrechnung ohne
Wanderungen, in der nur die Entwicklung der Geburten und Sterbefalle beriicksichtigt wurden. Eine
Vorausrechnung ist keine Vorhersage. Sie zeigt eine mdgliche und unter gegebenen Voraussetzungen
und Annahmen wahrscheinliche Entwicklung auf.

** Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage von Daten des Statistischen Landes;rnt s Baden
Wirttembergs: http://www.statistik.baden-wuerttemberg.de, 08.04.2011 A ﬂ’\
v)'A <
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Nachfrage — Lebensraum
Baustatistik: Bruchsal

Mehrfamilien-

Baugenehmigungen

hauser mit
insgesamt ...
Wohnungen
“mmmmm | Gesamt |
Bruchsal, Stadt 2002 70 34

2003
2004
2005 87 61
2006 98 42
2007 80 48
2008 102 41

173 80
103 58

Bruchsal, Stadt 34

Bruchsal, Stadt 17

Bruchsal, Stadt 19

Bruchsal, Stadt 9

Bruchsal, Stadt 27 5

Bruchsal, Stadt 18 8

Bruchsal Stadt 38 6 7 39
-m-z-za_zam-n
| Durchschnittderletzten6Jahre | 05| 48 16| 19 2 18 66 30

Mehrfamilien-
hauser mit
insgesamt ...
Wohnungen

Baufertigstellungen

Einfamilienhduser mit einer Wohnung

Zweifamilien-
hduser

“mmmmm

Bruchsal, Stadt 2002 69 51
Bruchsal, Stadt 2003 104 46 22 13 11 18 64 40
Bruchsal, Stadt 2004 112 64 29 20 15 10 74 38
Bruchsal, Stadt 2005 102 57 16 22 19 18 75 27
Bruchsal, Stadt 2006 115 65 17 16 32 26 91 24
Bruchsal, Stadt 2007 85 54 14 15 25 14 68 17
Bruchsal, Stadt 2008 108 66 28 26 12 14 80 28
Bruchsal, Stadt 2009

Durchschnitt der letzten 3 Jahre -m-z—-n—mm-z
Durchschnitt der letzten6Jahre | 00 57 2 19 18 16 7 %
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Die Anzahl der Baugenehmigungen und
Baufertigstellungen ist in den letzten 3
bzw. 6 Jahren relativ konstant.

Insgesamt wurden in Bruchsal
durchschnittlich ca. 80-100 Wohneinheiten
genehmigt und auch fertiggestellt.

Die Verteilung von Hausern und
Wohnungen ist ebenfalls konstant.

In Bruchsal werden im Neubaubereich
leicht mehr Hauser wie Wohnungen
fertiggestellt. Die Fertigstellungsquote von
Hausern zu Wohnungen betragt ca. 70 :
30.

Aufgrund der deutlich innenstadtndheren
Lage sehen wir eine leichte Verschiebung
in Richtung Wohnungen als sinnvoll an.

Fir die nachfolgenden Abschatzungen
des Neubaupotenzials wird deshalb von
einem Splitting von Hausern : Wohnungen
von ca. 60% : 40% ausgegangen.

institut 11 b 3)':‘5}
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1. Bruchsal hat ca. 19.800HH
2. Insgesamtist in Bruchsal eine eher familidre Haushaltsstruktur zu verzeichnen.

3. Bis 2006 ist Bruchsal stark gewachsen;
2007/ 2008 ist ein rucklaufiges Wachstum zu verzeichnen;
seit 2009 ist eine Schrumpfung zu verbuchen.

4. Grunde fir den Bevélkerungsrickgang:
= Hoher Sterbeliberschuss
= Kaum Baulandausweisung — geringerer Zuzug von auf3en

5. Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung auf Basis der aktuellen Parameter:
Bruchsal wird in geringem Umfang schrumpfen — ca. 163 Personen bis 2020

— Bei der Potenzialbetrachtung, gerade bei Ausweisung von einem Baugebiet dieser GroBRenordnung, muss deshalb das
Umland in die Analyse mit einbezogen werden.
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Veranderung

Weingarten @
gegeniiber 2010

Ausgangsjahr 2010
Verinderung bis 2015
Veranderung bis 2020
Veranderung bis 2025
Veranderung bis 2030

Veranderung

gegeniiber 2010

Ausgangsjahr 2010

Veranderung bis 2015
Veréanderung bis 2020
Verinderung bis 2025
Verdnderung bis 2030

Ubstadt-
Weiher

gegeniiber 2010

insgesamt

9.890 4+
9.905 4+

insgesamt

5.448

5.454 4+
5.430 J
5.389 §
5329 J

sgesamt

Veranderung

in%

0,11%
-0,33%
-1,08%
-2,18%

Veranderung

in%

Ausgangsjahr 2010 12.784
Veranderung bis 2015 12.675 4 -0,85%
Veréanderung bis 2020 12.520 J -2,07%
Verédnderung bis 2025 12.342 § -3,46%
Veranderung bis 2030 12123 § -5,17%
N
gegeniiber 2010 in%
Ausgangsjahr 2010 14.992
Veranderung bis 2015 15.013 4+ 0,14%
Verédnderung bis 2020 14.970 & -0,15%
Verénderung bis 2025 14.856 4 -0,91%
Veranderung bis 2030 14.693 4 -1,99%

Karlsdorf-
Neuhardt

Veranderung
gegeniiber 2010

Ausgangsjahr 2010
Veranderung bis 2015
Verédnderung bis 2020
Verénderung bis 2025
Veranderung bis 2030

Landkreis V

Karlsruhe gegenuber 2010
Ausgangsjahr 2010 431.950
Veranderung bis 2015 431.409 4 -0,13%
Verédnderung bis 2020 428.987 4 -0,69%
Verénderung bis 2025 424.959 § -1,62%
Verénderung bis 2030 419.619 4 -2,85%

unter 20

1.946 4
1.862
1818 4
1.786 4

-3,38%
-7,55%
-9,73%
-11,32%

Veréanderung
in%

1.207

1113 §

1.031 4
988 &
958 &

-7,79%
-14,58%
-18,14%
-20,63%

Verandert
ter 20
in %

2,611

24123
2228
2153 4
2.087 §

Veranderun,
i *
3.155

2874 §
2,693 §
2.601 §
2523 §

unter 20

2.029
1.918 §
1.852 &
1.830 4
1.798 &

85.884

80.645 J-
76.199 §
74.205 3
72351 4

-7,62%
-14,67%
-17,54%
-20,07%

in%

-8,91%
-14,64%
-17,56%
-20,03%

-5,47%
-8,72%
-9,81%
-11,38%

-6,10%
-11,28%
-13,60%
-15,76%

2.177

2.226 4+
2.269 4t
2.231 4
2143 3

1.330

1.285 4
1.270 &
1.224 §

davon in der Altersgruppe von ... bis unter ... Jahren

Veranderung

in%

2,25%
4,23%
2,48%
-1,56%

40-60

3.092

3.107 4
3.049 &
2814 4
2,634

Veranderung

in%

0,49%
-1,39%
-8,99%

-14,81%

2.248

2.327 4
2.423 4
2.650 4+
2.893 4

davon in der Altersgruppe von ... bis unter ... Jahren

3,51%
7,78%
17,88%
28,69%

263

284 4+
302 4+
370 4
364 4+

Vera =
6075 era.nderung — Vera-nderung
in% in%

7,98%
14,83%
40,68%
38,40%

38,67%
70,67%
132,00%

Veréanderung Veréanderung Veréanderung . Verénderung
R i N e I el R e
1.797 1.039 75
-3,38% 1.791 4 -0,33% 1.161 4 11,74% 104 4+
-4,51% 1.663 § -7,46% 1.338 4 28,78% 128 4+
-7,97% 1.524 § -15,19% 1479 4 42,35% 174 ¢
-12,41% 1414 3 -21,31% 1.628 4 56,69% 164 4+

1.165 &

-
3.063

3.020
3.003 &
2.861 4
2.695 &

davon in der Altersgruppe von ... bis unter ... Jahren
Verdnderung

in%

1,40%
1,96%
6,59%
12,01%

40-60

4.0482
3.769 J
3.440 &
3.220 3

Veradnderung

in%

-2,20%
-8,81%
-16,77%
-22,09%

2.747

2.885 4
3.171 4
3.475 4
3.718 ¢

davon in der Altersgruppe von ... bis unter ... Jahren
Veranderung

m Verdnderung
in%
3.477
3.465 4 -0,35%
3.422 3 -1,58%
3.277 % -5,75%
3.108 & -10,61%

2.319

23124
2.303 &
22244
2,138 &

Verdnderung

Verédnderung
in%

in%

-0,30%
-0,69%
-4,10%
-7,81%

davon in der Altersgruppe vol

Veranderung
in%
98.524
97.725 § -0,81%
97.149 § -1,40%
93.563 4 -5,04%
89.328 -9,33%

4.728 §
4.467 §
4.050 3
3.783 4

40-60

3.198

3.221 4
3.044 3
2.851 4
2,651 4

40-60

137.215

133.900 4
126.510 &
116.305 §
108.875 ¥

in%

-1,07%
-6,53%
-15,25%
-20,84%

in%

0,72%
-4,82%
-10,85%
-17,10%

in%

-2,42%
-7,80%
-15,24%
-20,65%

Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage von Daten des Statistischen Landesamtes Baden Wirttembergs:

http://www.statistik.baden-wuerttemberg.de, 08.04.2011

bis unter ... Jahren
Veranderung

3.217

3.471 4
3.847 4+
4.230 4+
4.581 4+

5,02%
15,44%
26,50%
35,35%

7,90%
19,58%
31,49%
42,40%

o

230

316 4+
349 4
413 4
403 4

o

364

475 4
541 4
698 4
698 4+

118,67%

Veranderung . Verdnderung

37,39%
51,74%
79,57%
75,22%

Verédnderung Verdnderung
60-75 75u.a.
--

30,49%
48,63%
91,76%
91,76%

davon in der Altersgruppe von ... bis unter ... Jahren
Veradnderung

2.151

2.305 4
2.526 4+
2.701 4
2.957 4

100.362
106.606 4+
114.657 4+
122.470 4+
130.590 4+

7,16%
17,43%
25,57%
37,47%

162

209 4+
261 4+
366 4+
353 4

Verédnderung Verdnderung
60-75 75u.a.
-

29,01%
61,11%
125,93%
117,90%

Fir die Abschatzung der Nachfragepotenziale werden
zusatzlich die Nachbargemeinden hinsichtlich ihrer
prognostizierten Bevolkerungsentwicklung betrachtet.

Hierbei zeigt sich, dass alle Stadte und Gemeinden mit dem
Demographischen Wandel konfrontiert werden, es jedoch
einige Stadte und Gemeinden besser schaffen, diesen zu
bewaltigen.

Insbesondere Weingarten und Karlsdorf-Neuhardt werden bis
2030 Bevolkerungsgewinne [wenn auch nur geringe — ca. 25 -
30 Personen] zu verzeichnen haben. Diese werden in
Weingarten in der fir den Immobilienerwerb wichtigen
Zielgruppe der 20-40jahrigen stattfinden, in Karlsdorf-Neuhardt
in den alteren Zielgruppen 60-75jahrigen.

Eine graphische Darstellung der Bevolkerungsentwicklung
analog der Graphik fir Bruchsal ist im Anhang zu finden.

Fazit: Fiir die Umlandgemeinden /-stadte wird in Zukunft
keine groRere Bevolkerungsentwicklung prognostiziert.
Damit erwarten wir aus Bruchsal keine héheren
Bevélkerungsabwanderungsstrome in diese Gemeinden.
[Nicht héher/ niedriger wie bisher auch].

st TID DD
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Baugenehmigungen zur Errichtung neuer Wohnungen in Wohngebauden n der Region mit...

® 1 Wohnung = EFH

m 2 Wohnungen = ZFH

m 3 oder mehr Wohnungen = MFH

Karlsdorf-Neuthard

o
(=3
o
o

Weingarten (Baden)

2006
2007
2008
2006
2007
2008
2007
2008
2006
2007

Kraichtal Ubstadt-Weiher

Jahr

2008

[=R=] (=]

~
(=}

o
o~

0
2006 | O |

2006
2007
2008
2008
2006
2007

Hambriicken Forst, Baden

2008

70

60

50

Anzahl

Die Betrachtung der Baugenehmigungen
der umliegenden Stadte und Gemeinden
nach Anzahl der genehmigten
Wohnungen zeigt deutlich, dass
Weingarten und Forst in Bezug auf ihre
GroRe Uberdurchschnittlich viele
Baugenehmigungen, insbesondere im
Einfamilienhausbau, zu verzeichnen
haben. Von der gesamten Menge der
Baugenehmigungen ist die grofite
Bauaktivitat in Bruchsal vorhanden.
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70

60

Anzahl

Baufertigstellungen zur Errichtung neuer Wohnungen in Wohngebaude in der Region mit...

w1 Wohnung

IZWohnung

m 3 oder mehr
Wohnungen

Karlsdorf-Neuthard

[5]

~

Weingarten (Baden)

~

o

=
~ ~

Ubstadt-Weiher
Jahr

Hambriicken

Forst, Baden

Bruchsal

Fir die Abschatzung der
Nachfragepotenziale sind zusatzlich die
Baugenehmigungen [vorhergehende
Seite] und Baufertigstellung
[nebenstehende Graphik] der
Nachbargemeinden zu beriicksichtigen.

Ahnlich wie bei den Baugenehmigungen
stellt sich die Fertigstellungsquote dar.
Jedoch zeigt sich, dass die
Uberdurchschnittlichen Genehmigungen in
Forst und Weingarten im
Einfamilienhausbereich nicht realisiert
werden [Baulberhang in die nachsten
Jahre].
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Aufgrund der Betrachtung der Umlandgemeinden ergibt sich folgendes Bild:

1. Nahezu alle Umlandgemeinden haben bezogen auf ihre Bevolkerung mehr Bauland ausgewiesen als Bruchsal [bezogen auf
10.000EW - Auswertungen siehe Anhang]

2. Bruchsal hat in den vergangenen Jahren die konstanteste Baulandpolitik verfolgt. Nahezu jede Gemeinde im Umland hat in
einem Jahr deutliche Ausschlage nach oben — Baulandausweisungen

3. Beider Betrachtung der absoluten Baugenehmigungen ist Bruchsal fiihrend
4. Einzig Bruchsal hat nennenswerte Potenziale im ETW-Bereich zu verzeichnen

5. Nahezu alle Umlandgemeinden haben mit den selben Auswirkungen des Demographischen Wandels zu Kadmpfen wie
Bruchsal.

— Wir sehen fiir Bruchsal eine gute Chance sich als die Alternative im Wohnungsmarkt zu den Randgebieten in Karlsruhe
zu positionieren und als einzige der Vergleichsgemeinden ein urbanes Stadtquartier zu verwirklichen. Alle anderen
Gemeinden sind SchwerpunktmaBig im Hausermarkt angesiedelt.

HE
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Fir die nachfolgende Nachfrageberechnung [mittlere Variante] gehen wir von den folgenden Grundannahmen aus:
= Die Bevolkerungszahl in Bruchsal wird sich bis 2020 nur gering verandern
= Diese Annahme begriindet sich auf:

=  Weiterhin Ausweisen von attraktiven Neubaugebieten, die ein positives Wanderungssaldo zur Folge haben und damit
den Sterbeulberschuss [von derzeit ca. 70-80 Personen] ausgleichen

= Durch die familiare Struktur werden die Geburtenzahlen zumindest gleich bleiben, bzw. sich leicht erhéhen und damit
der Sterbeliberschuss abgeschwacht.

= Die Bautatigkeit in den Nachbargemeinden um Bruchsal wird weiterhin auf einem hohen Niveau bleiben, sich jedoch aufgrund
der Flachenverfigbarkeit nicht noch mehr erhéhen.

= Der Altbaumarkt nimmt zu und wird Teile des Neubaupotenzial substituieren.

= Trend zum Eigenheim bleibt auf aktuellem Niveau

= Trend zur Rickkehr in die Stadte

= Festlegen eines MaRnahmenbiindels zur Férderung des Wohnstandortes Bruchsals [mdgliche Handlungsfelder siehe unten]

Bei der unteren Variante ergeben sich Differenzen im Zuzug — geringerer Zuzug, der die Sterberate nicht ausgleichen kann —
Schrumpfung

Bei der oberen Variante nimmt der Zuzug deutlich zu, der Sterbetberschuss wird kompensiert und durch Familien wird die
Geburtenrate leicht hdher — Wachstum durch Zuzug und héhere Geburtenzahlen

HE
A )
i innovatives bauen: consult



Mdogliche MaBnahmenbiindel um den Wohnstandort fiir Bruchsal attraktiver zu gestalten:

1. Entwicklung eher giinstigerer Familien-Quartiere ( fiir teure Immobilien fir wohlhabende 50+ Gruppen sehen wir zumindest die
Bahnstadt nicht);

2. Entwicklung von neuen kostengunstigeren Eigentumsformen (z.B. Genossenschaftsmodellen);

3. Entwicklung von energieeffizienten Quartierskonzepten. Ziel ist die Minimierung der Nebenkosten und somit die Erreichung einer
kostenglinstigeren Warmmiete [Energiekonzept fir das Gesamtquartier].

4. Entwicklung von besonders attraktiven / kostenglnstigen Kinderservicekonzepten flir Doppelverdiener Ehepaare;
5. Schaffung eines Familienkindergeldes als Ersatz fur die Eigenheimzulage;

6. glnstige Familienkredite mit den ortsansassigen Sparkassen;

7. weitere Attraktivierung der OPNV-Anbindung [Stadtbahn!?];

8. den Markt in den umliegenden Stadten/ Gemeinden betrachten. Im Kern brauchen wir in Bruchsal Produkte, die in den
umliegenden Stadten/ Gemeinden nicht/ nur wenig angeboten werden und im Idealfall noch glinstiger sind.

HE
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Normaler Zuzug — ca. 40 HH

IIB Umzugsanalyse /Zuzugsanalyse

19.300 Haushalte in Bruchsal

Umziige: davon pro Jahr

Umziige 10,5% 2.027 WE
Nachfragepotenzial bei Wohnungen entsteht durch
davon pro Jahr private Kapitalanleger.
Neu aus Bestand 3,2% 65 WE
Gebraucht (*2,2) 7,0% 142 WE Markt fiir private Kapitalanleger
Miete 89,8% 1.820 WE In den letzten Jahren hatten Kapitalanleger keine
Zuziige: davon pro Jahr grc'i_Bere B.edeutung fur dep Immobilienmarkt.
- Seit der Finanzkrise hat sich der Markt jedoch
Neuhaushalte 40 WE deutlich verandert.
Neue WE aus Zu- und Umzug pro Jahr
Laut iib-Marktmonitoring liegt der Anteil heute bei
Umzug 65 WE bis zu 50%. Fur Bruchsal sehen wir einen Anteil von ca.
Zuzug 40 WE 20% des Nachfragepotenzials an Wohnungen fiir private
Summe 105 WE Kapitalanaleger.
Splittung Neubau 105 WE Eigennutzeranteil: 42 WE
Eigenheime 60% 63 WE + Kapitalanleger: 8 WE
Wohnungen 40% 42 WE
Gesamtpotenzial: 63 Hauser
Nachfrage- 50 Wohnungen
potenzial private
Kapitalanleger 20% 8 WE
Summe 113 WE

Um den aktuellen Bevolkerungsstand in Bruchsal zu
halten sind ca. 40 Neuhaushalte [entspricht ca. 80
Personen bei der bisherigen Haushaltsgrée von
Bruchsal] von auf3en notwendig. Wir nehmen diese
Variante daher als die ,mittlere Variante® an.

Damit ergibt sich ein rechnerischer Bedarf von ca. 63
Héusern und 42 Wohnungen. Weiteres

— Somit ergibt sich ein Gesamtbedarf von ca. 63
Héausern und ca. 50 Wohnungen (Eigennutzer und
Kapitalanleger) fiir die Stadt Bruchsal.

Die mogliche Substituierung des Neubaumarktes
oder zumindest eines Teiles davon ist dieser
Rechnung nicht beriicksichtigt, da das
Altbauangebot in Bezug auf die ,,Qualitat” nur
schlecht bewertet werden kann. Die Qualitat stelit
jedoch einen entscheidenden Faktor dar, ob der
Altbau mit dem Neubau in Konkurrenz tritt.
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Starker Zuzug - ca. 80 HH

IIB Umzugsanalyse /Zuzugsanalyse

19.300 Haushalte in Bruchsal

Umziige: davon pro Jahr
Umzlge 10,5%

davon pro Jahr

Neu aus Bestand 3,2%
Gebraucht (*2,2) 7,0%
Miete 89,8%

Zuziige: davon pro Jahr
Neuhaushalte

Neue WE aus Zu- und Umzug pro Jahr

Umzug
Zuzug
Summe

Splittung Neubau

Eigenheime 60%
Wohnungen 40%
Nachfrage-

potenzial private

Kapitalanleger 20%
Summe

2.027 WE

65 WE
142 WE
1.820 WE

80 WE

65 WE
80 WE
145 WE

145 WE

87 WE
58 WE

12 WE

157 WE

1IB Umzugsanalyse /Zuzugsanalyse

19.300 Haushalte in Bruchsal

Umzlige: davon pro Jahr

Umzige 10,5%

davon pro Jahr

Neu aus Bestand 3,2%
Gebraucht (*2,2) 7,0%
Miete 89,8%

Zuziige: davon pro Jahr
Neuhaushalte

Neue WE aus Zu- und Umzug pro Jahr

Umzug
Zuzug
Summe

Splittung Neubau

Eigenheime 60%
Wohnungen 40%
Nachfrage-

potenzial private

Kapitalanleger 20%
Summe

2.027 WE

65 WE
142 WE
1.820 WE

0 WE

65 WE
0 WE
65 WE

65 WE

39 WE
26 WE

5 WE

70 WE

Die Variante ,Starker Zuzug“ geht davon aus, dass ca. 80
Haushalte pro Jahr nach Bruchsal ziehen. Damit ergibt
sich ein rechnerischer Bedarf von ca. 87 Hausern und 70
Wohnungen [inkl. privaten Kapitalanlegern]. Das daraus
resultierende Bevolkerungswachstum muss dann in eine
jeweils korrigierte aktuelle Haushaltszahl von Bruchsal
mit einflie3en.

Bei der Variante ,kein Zuzug“ wird Bruchsal unweigerlich
schrumpfen, da die bisherigen Geburtenraten nicht in der
Lage sind, die Sterbelberschiisse auffangen kénnen.
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Nachfrage — Lebensraum

Nachfrageb

erechnung

Eine exakte Prognose der Entwicklung der Zuziige ist nur schwer mdglich. Wir bedienen uns deshalb der Szenariotechnik. Wir sehen in der mittleren Variante eine Stagnation
bei ca. 40 WE und im besten Falle wieder einen deutlicheren Zuwachs aufgrund der attraktiven Wohnangebote. Durch den demographischen Wandel sehen wir aber auch die
Madglichkeit einer Schrumpfung als nicht unrealistisch an.

MaRnahmen-

biindel .
0. -0
] ]
|

Uberpriifung
MaRnahmen-

Mittlere Variante

o]1}
L 3

C )

2011

Untere Variante \‘
Fir die nahe Zukunft sehen wir aufgrund
der derzeitigen Prognose des Statistischen

Landesamtes eine Entwicklung in im mittleren
Korridor.

2015

()

Zuzug + 80 HH —
Bevolkerungswac
hstum

Zuzug + 40 HH —
Bevolkerungstand
ausgeglichen

Zuzug + 0 HH/ oder
Schrumpfung —
Bevolkerungstand
sinkt [aufgrund der
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erhohten Sterberate]
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innovatives bauen: consult



Einfache begriindete Schatzung zur Entwicklung des aufgrund von Alterung zusatzlich entstehenden
Bestandsimmobilienangebots in Bruchsal von 2011 bis 2030.

N
Bruchsal ca. 19.300 Haushalte

J

)
davon ca. 3.850 HH [ca. 20% der Bevolkerung] dlter als 65

J

Der gesamte Wohnungsbestand in Bruchsal 2009 betragt ca. 9.527 Wohngebaude mit insgesamt ca.\
20.116 Wohnungen [Quelle: Statisches Landesamt Baden-Wiirttemberg]. Aufgrund der Anzahl der
Raumen in den Wohnungen kann davon ausgegangen werden, dass sich ca. 50% in
,Einfamilienhduser” befinden und 50% in ,,Mehrfamilienhdusern“

- ca. 50% in Ein- / Zweifamilienhdusern (geschitzt) = 1.950 Hauser

-> ca. 50% in Mehrfamilienhdusern (geschatzt) = 1.950 Hauser

Wir gehen davon aus, dass ca. 50% der Immobilien im Privatbesitzt verbleiben und weiterhin von
Eltern/ Kindern genutzt werden. Die librigen 50% werden versuchen die Immobilie zu verkaufen. )

N\

Verteilt auf 20 J. Jahre ergibt dies linear jahrlich ca. 100 zusatzliche Gebrauchtimmobilien. Wenn
jedes zweite Haus verkauft wird ca. 50 weitere Gebrauchth&user [Ein- und Mehrfamilienh&user].

Fazit: Wir gehen davon aus, dass ca.
50% der Immobilien im Privatbesitzt
verbleiben und weiterhin von Eltern/
Kindern genutzt werden. Die Ubrigen 50%
werden versuchen die Immobilie zu
verkaufen.

Rechnerisch deckt der zusatzliche
Gebrauchtmarkt [demografischer Faktor]
damit ca. 50% Neubaubedarf ab.

- attraktives Baugebiet notwendig.

[Wenn Altbauobjekte aufgrund eines
grol3en Angebots, preislich so attraktiv
werden, werden sich potenzielle Kaufer
auch fur energetisch schlechtere
Altbauobjekte [die dann energetisch
saniert werden] in gewachsen
Wohnumgebungen entscheiden. Somit
wird der Altbau zum direkten
Konkurrenten zum Neubaumarkt. Weist
ein Baugebiet jedoch
Besonderheiten/Vorteile auf, die so in
gewachsenen Umgebungen nicht moéglich
sind, bzw. fir die Zielgruppe fast
unentbehrlich sind, dann kann ein
Baugebiet auch bei teureren Preisen
gegeniber dem Altbau bestehen.
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finanzierbarer
Preis

>564.000 €
564.000 €

540.000 €
516.000 €

492.000 €

469.000 €

445.000 €

421.000 €
397.000 €

373.000 €

Anteil an
79.406 Haushalten

6,6% (5224 HH)

1% (755 HH)
| ]

1 2%!958 HH)

| ]
1,3% (1032 HH)
. 1

| 1]
1,6% (1244 HH)
1,6% (1280 HH)

A ——
| )
2% (1623 HH)

2,4% (1886 HH)

| ]
2,6% (2035 HH)

2,6% (2081 HH)

350.000 €
326.000 €
302.000 €
278.000 €

231.000 €
207.000 €

159.000 €

135.000 €

254.000 €

183.000 €

3,2% (2526 HH)

verfuigbares
Netto-Einkommen

Uber 6.000 €
bis 6.000 €
bis 5.750 €
bis 5.500 €
bis 5.250 €
bis 5.000 €
bis 4.750 €
bis 4.500 €
bis 4.250 €
bis 4.000 €

e
3,1% (2456 HH)
3,8% (2999 HH
4,6% (3651 HH

Nachfragepotenzial 5,6% (4465 HH)
fir Wohnungen:'ca. 59,0% 1% (5653 NN

7,6% (5997 HH
8,3% (6612 HH)
8% (6317 HH

7,5% (5993 HH)

112.000 €

88.000 €

Berechnungsgrundlage Beispiel: Bei 3.000€ netto HH-Einkommen pro Monat hat der Haushalt einen Betrag in Héhe von 1.200€ (= 40% vom Netto-EK) fiir die Bedienung einer
Wohnimmobilien-Finanzierung zur Verfiigung. Unter Unterstellung einer Annuitét (Zins + Tilgung) in Hohe von 6% ist die Kredithéhe 240.000€. Um diesen Kredit zu erhalten muss der
HH Eigenmittel in Hohe von 20% (60.000 €) vom Gesamten mit einbringen. Unter Berticksichtigung von den Kauf-Nebenkosten und noch zu erbringenden Maler- und/oder

85%‘6759 HH!
9,9% (7859 HH),

bis 3.750 €
bis 3.500 €
bis 3.250 €
bis 3.000 €
bis 2.750 €
bis 2.500 €
bis 2.250 €
bis 2.000 €
bis 1.750 €

bis 1.500 €

Bodenbelagsarbeiten kann der HH einen reinen Verkaufspreis von 278.000 € bezahlen.
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bis 1.250 €
bis 1.000 €

Basierend auf dem ermittelten
durchschnittlichen Preisniveau ergeben sich
folgende VK-Preise im Projekt:

VK-Preise Wohnungen - @-gute Lage

60 m* * 2.100 € 126.000 €
70 m* * 2.100 € 147.000 €
80 m* * 2.100 € 168.000 €
90 m> * 2.100 € 189.000 €

100 m* * 2.100 € 210.000 €
110 m> ~* 2.100 € 231.000 €
120 m* * 2.100 € 252.000 €
140 m? * 2.100 € 294.000 €
160 m? * 2.100 € 336.000 €

Die Wohnungen erreichen insgesamt ein
Nachfragepotenzial von ca. 59%. Das
Nachfragepotenzial fiir Standardwohnungen
mit ca. 70-100m? liegt bei ca. 25%. Dies ist
ein sehr gutes Potenzial.

Fazit: Insgesamt betrachtet ist das
Nachfragepotenzial aus Einkommenssicht
fir Wohnungen gut.



20.000

18.000 +

16.000 +

14.000 +

12.000 +

10.000 +

8.000 +

6.000 +

4.000 +

2.000 +

0

79.406 HaushaItJ im Einzugsgebiet

9
)
(]
® 9
Reihenhauser
[Doppelhduser]*
Kettenhduser/ Hofhduser besondere
9) Wohnformen
Wohnungen
Grundstiicke fiir Bauherrengemeinschaften
unter 29 Jahre 30- 39 Jahre 40 - 49 Jahre 50 - 59 Jahre 60 - 69 Jahre 70 und mehr Jahre
Arrivierte

_ Startrr Familien/ Lebensgemeinschaften

10% Umzuge/Jahr Tendenz steigend / kurzfristige Lebensentwiirfe

| s

* Aufgrund der Innerstadtischen Lage sehen wir DHH aus stadtebaulicher Sicht nur als bedingt

empfehlenswert [ggf. nur an den Randlagen zu den angrenzenden Wohngebieten]

Nebenstehende Abbildung zeigt die
Verteilung der Haushalte im
Einzugsgebiet, differenziert nach
Lebensphasen.

In jeder Lebensphase dominieren bei
Eigennutzern unterschiedliche Kauf-/
Mietmotive, die bei der Projekt-
Entwicklung berlcksichtigt werden
mussen.

Aufgrund der Lage des Areals in zentraler
Lage von Bruchsal mit unterschiedlichen
Lagequalitéten, sehen wir eine breit
gestreute Zielgruppen:

» Starterpaare

» Starter in der Familiengriindungsphase
+ Singles in allen Altersgruppen

* Dinkys

* Familien mit Kindern

» Junge Arrivierte

» Senioren bei barrierefreier Ausstattung
(=empfehlenswert)
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Fazit:

Nach der Analyse des
-Nachfragepotenzials (Lebensraum);

- der Kauf- bzw. Mietmotive
(Lebensphase) folgt nun die Analyse der
Lebensstile als Grundlage zur

Lifestyle- und Wohnstyle-Positionierung
des Projekts.

agieren
Status hoch
Qberschicht

Uberdurchschnittlich vertreten sind alle
Lebensstile in den mittleren und hohen
Statusschichten.

E = Aufgrund der Mikrolagen sowie der
< EE Umgebung um den Projektstandort
E - empfehlen wir die Fokussierung auf die
S b = folgenden Lebensstile:
@ w
=}
Birgerliche/ Innovative der mittleren bis
gehobeneren Schicht.
om
L=
S E’)E [898] Einzugsgebiet (79.406 HH)
e [=)
2 @
§ Eg Legende
g g5
@ vorhandener Schwerpunkt
m— cplanter Schwerpunkt

10,9% @ Einzugsgebist
(10.,0%}) @ Bundesrepublik
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Grundstick zum Bsp. fiir

Bauherren-
gemeinschaften

,Normale”“ ETW

-

Kettenhauser,
Atriumhauser

Hochwertigere ETW

Mietwohnungen

-

Zielgruppen:

Wir sehen als Kernzielgruppe fiir das
Gesamtprojekt Starter,
Lebensgemeinschaften, Familien du
Arrivierte zwischen 30 und 65 Jahren
mit primar burgerlichem Lebensstil
sowie die angrenzenden innovativen /
traditionellen Lebensstile mit
birgerlicher Orientierung aus der
mittleren und oberen Statusschicht.
Diese Zielgruppe wird

in Teilen multikulturell sein. Mit einem
gunstigen Einstiegsprodukt kdnnten
auch die jingeren Starterhaushalte
erreicht werden.
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Wohnung - Kauf Neubau in Bruchsal

300 m?

2RO S e et et ffdsfoe ittt
43 Angebote innerhalb der letzten 24 Monate
3000 €IM? - ommmmmmcssmemsmd e nc s s com s mmm s cmmimsimde smes o mmim s mims s cmim s sisb = cimimim simimis Simimis mimimim s mibie = mimis = mims = =i = mimis = silimis simimim s s = i = =
o
2.500 £IM? < === Siniis Meisis & Sl = S = S = SO S Sioiss S S s Sl & i S & Sisls & S = S St Ssisis S SIS & i & S S S S Sisi = s S S s = s s
® o o
2 o
oL, %
 J
o @
2.000 /M2 f--=--mmmmmmm o 7] @) b
e O S e e
() i
1.000 €/m? t t } } } |
0 m? 50 m? 100 m? 150 m? 200 m? 250 m?

Die Angebotsverteilung der Angebote der
letzten 24 Monate fiir Bruchsal zeigt,
dass diese kompakt im Preisbereich
zwischen 2.000 und 2.500€/m? liegen.
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B oo P 3 B00EM® == c
& 11 Angebotinnerhalb der letzten 24 Monate ] [ 0 Angebote innerhalb der letzten 24 Monate &,
£ ] c
= ] i S
B e F 3000 €/MZ - -=- oo oo ool £
o ] i o
= : =
g o D B0 o E
£ ® : [ E
£ 29 ] E
N [ ] [ ™~
E oo @D T 2000 EME n
- ] I -
e B 110 = 1 B
L= 4

a i i : i i +1.000em2 | : : : : : .
300m* 250m* 200m* 150m* 100m®* S0m* Om? 0m? 50m* 100m* 150m* 200m* 250m* 300m?

L 1 1 1 1 1 ] 1_000€!m2 I I. 1 1 1 1 ]

A e R O e B A i -
e ] i c
Bh e O@ ------------------ F2.000€/MR == oooooeooooooooooooo @
g . . ™1 13 g
S 1 L =
- & -
G ®o¢ ] : » G
B 2500 MM - - oo o =
: e :
S 1 . [ E
S TBLO00 €/M? - - S
I.l'!. i [T]
(2] ) =
v 26 Angebote innethalb der letzten 24 Monate - i & Angebote innerhalb der letzten 24 Monate i
O 3500 €/M? Lo ~

Die angebotenen Wohnungen liegen in
Schwerpunkt bei den 3-4
Zimmerwohnungen. Leicht geringer ist die
Anzahl an Zwei-Zimmer-Wohnungen,
Appartements werden keine angeboten.
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Wettbewerb — Wohnungen
Anbieterubersicht

In Bruchsal ist derzeit kein grof3es
Neubauobjekt im Wohnungsbereich
am Markt.

Ein Projekt aus 2010 liegt in der
Huttenstralte 78. Die
recherchierbaren Einheiten wurden zu
durchschnittlich ca. 2.275€/m? am

S-immoCenter GmbH X 2f )

76848 Bruchim, Husiensiraie 78 ~, Markt platziert. Die Preisspanne
A T Projektstandort 3 Viarmischen 5705 1130 zwischen den Wohnungen liegt bei
"!’Y‘;glzi émsla\ 1 - 'VK-Preise: 191.500 bis 259 500€ (& 2 26 7€/im™)|
S o ca. 400€/m? [Regelgeschoss ca.

2.225€ - Penthouse ca. 2.650€/m?]

Wohnflachen: 95 bis 110m?|
VK-Preise: 191.500 bis 218.600€ (& 1.989€/m*=)

g .
T664 fi
\
¢
km:Radius,
/
[P
Y s

% Wohnlagen
Il st oute Wohnlage ©  Projektstandort
- Gute Wohnlage
- Durchschnittliche Wohnlage )
Mitbewerber
Einfache Wohnlage

Sehr einfache Wohnlage

institut 11 b 3)':‘9
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Wettbewerb — Baugebiete
Baugebiete

Der Standort liegt in der Stadt Bruchsal.

Im direkten Umkreis [5-km-Radius] um
den Projektstandort sind derzeit eine
Vielzahl an Baugebiete recherchierbar.
(Beschreibung siehe Folgeseite).

. Im 5-kam Radius um den
(4 : AN Projektstandort ist das Angebot an

¢, 5km:Radius

. ; verflgbaren Bauflachen mit ca. 140
NG Y 4 ¢ Bauflachen als moderat zu bewerten.
Nl A KRAICHTAL o Diese verteilen sich zu ca. 50% auf das

Baugebiet in Karlsdorf-Neuhardt sowie
die in Bruchsal am Markt befindlichen
Entwicklungsflachen.

Zu Berucksichtigen sind zudem die
groRen Entwicklungsflachen in
Karlsruhe und hier insbesondere der
City-Park. Durch die zentrale Stadtlage
ist hier jedoch mit deutlich hdheren
Preisen zu kalkulieren.

Baugebietsgrife

bis 2500
bis 1500
his 1000
bis 500
bis 250

Fiillstand Baugebiet
I freie Einheiten
Meter verkaufte Einheiten

a 2500 5.000 7.500
@ Baugebietsflichen
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e,
" Obden Garten
85 - WWE

1

bis 50




Baugebiete

10
11

12
13

14

15

16

17
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Im Steiner Pfad

Brunnenstube
Steinberg Il1
Neuwiesen

Obermihlteich
Bahnstadt Bruchsal

Gdrtenwiesen
Kissel

Nérdlich Annabach-
Seilersbahn

Ziwschen Kloster-/Hans-
Thoma-StraRe

Oberer Weiherberg

Zeilich

Metzgerteich/Golzwiesen

Krahbusch/Uberm
Rain/Kalkofen

City Park
Lachenweg
Kirchfeld Nord
Knielingen 2.0

Fiinfzig Morgen

130
57

23

25

93

590

90

35

31

18

82

180

34

175

2500

35

600

0 75015 Bretten

57 75015 Bretten
75015 Bretten-
20 Diirrenbichig
76646 Bruchsal-
8 Helmsheim
76646 Bruchsal-
24 Heidelsheim
590 76646 Bruchsal
76646 Bruchsal-
4 Biichenau
76646 Bruchsal-
2 Obergrombach

2 76646 Bruchsal

1 76646 Bruchsal
26 76646 Bruchsal

0 76694 Forst
15 75053 Gondelsheim

73 76689 Karlsdorf-
Neuthard-Neuthard
76137 Karlsruhe-

0 Stdoststadt
76139 Karlsruhe-
35 Reitschulschlag
76149 Karlsruhe-
300 Neureut
76187 Karlsruhe-
415 Knielingen
76227 Karlsruhe-
0 Hohenwettersbach

Bauplatze fur Eigenheime; keine stadt. GS im Angebot

GS fur Hausbebauung, ab Mai/Juni 2011 Bebauung mdéglich

GS, davon 20in Gemeindebesitz;

8 stadt. GS im Angebot, samtliche Haustypen
GS, samtliche Haustypen; ErschlieBung ab Marz 2007, BB nicht vor Dez 2007; 24 stadt. GS, 25

bebaute GS

Entwicklungsprojekt der Stadt Bruchsal ; circa Anzahl der Wohnungen, Mischnutzung

circa Anzahl der Grundstiicke fir DHH/RH-Bebauung; 4 stidt. GS im Angebot, 26 GS bebaut
circa Anzahl der Grundstucke fur EFH/DHH-Bebauung; 2 stadt. GS im Angebot, 15 GS

bebaut

GS fir DHH-/RH-Bebauung; 2 stddt. GS im Angebot

GS, 1stadt. GS im Angebot

GS fur EFH-/DHH-/MFH-Bebauung; 26 stidt. GS im Angebot

Rechtskraft seit 11/2007; circa Anzahl der Grundstiicke fir Hausbebauung; keine freien
stadtischen GS mehr, GS Uberwiegend in privatem Besitz

Bauplatze fur Eigenheime; 15 stadt. GS im Angebot

circa Anzahl der Grundstiicke bei 12 ha (Gesamtpotential), 1. BA mit 22 GS (1,6 ha) und
2.BAmit 51 GS (3,5 ha): keine stadt. GS mehr, alle in privatem Besitz; 3. BA mit moglicher
ErschlieBung ab 2012 in Vorbereitung

2.300-2.800 WE; aktuell ca. 90% verkauft, geplante Fertigstellung 2011-2012

ca. 35 RH, DHH, Energiesparhduserin Planung

circa Anzahl der Wohnungen; Bautragerprojekte und private Bauherren (GS); ca. 300 WE
verkauft bzw. im Vertrieb; Vermarktung seit Ende 2005

circa Anzahl der Wohnungen bis 2014 vorgesehen; iberwiegend Hauser, geringer Anteil
Miet- u. Eigentumswohnungen

Uberwiegend Hausbebauung; seit 2000 in Vermarktung, Baupl&tze im Erbbaurecht;

vereinzelte Grundstiicke

st TID DD
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Mesostandort
Baugebiete

Baugebiete

freie
Baugebiets- | Grundstiicke/
Baugebiet groRe Wohneinheiten Adresse Bemerkungen

76228 Karlsruhe-

85

20 Rehbuckel Il Hohenwettersbach BPlan seit 1989 rechtskraftig; vereinzelte Grundstiicke
76228 Karlsruhe- Mix aus EFH/DHH/RH, z.T. in Erbpacht; freie Grundstiicke von der Stadt Karlsruhe
21 Obden Garten 85 21 paimbach angeboten
76228 Karlsruhe-
22 AnderKlam/lliwig g 80 stupferich BPlan laut VGH-Urteil im 06/2010 fiir ungiiltig erklrt
76684 Ostringen- circa Anzahl der Grundstilcke; 1. BA mit 48 GS (2 Angebote der Gemeinde), 2.BA weitere 47
23  Holldandergrund 95 49 0denheim GS geplant
76684 Ostringen-
24  Ackerwald 20 0 Eichelberg ca. 20 Grundstucke fir Hausbebauung, keine stadt. GS im Angebot
76297 Stutensee- 1. BA mit 49 GS (Rechtskraft seit 03/2006) abgeschlossen, 2.BA mit ca. 18 GS (kein stadt.
25 Wohnen an derSonne 80 1 Friedrichstal Angebot mehr), 1 MFH (11WE, in Vorb.) in Bebauung
76698 Ubstadt-Weiher-
26  Schonig-Schleichel 44 1 Stettfeld 44 Grundstiicke, davon 10in Gemeindebesitz (1 freies GS); Lage nur ortsteilgenau
76698 Ubstadt-Weiher-
27 Kallenberg 70 3 Zeutern GS, davon 13 in Gemeindebesitz; ErschlieBung bis Herbst 2011, danach Baubeginn
75045 Walzbachtal-
28 Gageneck 2 z Jéhlingen Bauplatze fir Eigenheime; rechtskraftiger BPlan Juni 2007; 2 stadt. GS im Angebot
29 Lohmihlwiesen 70 0 76356 Weingarten Er6ffnung im Juli 2007, Grundstticke fur private Bauherren; keine stadt. GS im Angebot
circa Anzahl der WE, iberwiegend Hausbebauung, z.T. auch Mischbebauung méglich; 7
Sudlich der RingstraRe 100 7 76356 Weingarten freie/stadtische Grundstiicke; seit 2007 gednderter BPlan beschlossen
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Zusammenfassung der Ergebnisse

Standort

,Das Stadtgebiet westlich des Bahnhofs befindet sich seit Beginn der 90er Jahre im Umbruch. Brachliegende Bahnflachen und
gewerbliche Nutzungen pragen das Stadtbild. Die Verlagerung der OGA ist nach derzeitigem Stand in greifbare Nahe geriickt.
Damit steht die Entwicklung des Bahnstadtareals an einem Wendepunkt. Die Stadt Bruchsal strebt daher ein Stadtebauliches
Sanierungsprojekt an, in dem die Flachen geordnet, saniert und neu bebaut werden sollen.“ Die angrenzenden Wohnquartiere
sind als einfacher zu bewerten, durch die Bahn im Osten entstehen Larmemissionen [auch Glterverkehr].

- Den Standort stufen wir insgesamt in eine einfache Lage ein. Mit der Entwicklung des Gesamtareals in eine mittlere
bis gute.

Nachfrage

Lebensraum: Im Kernbereich [Dies entspricht dem Stadtgebiet Bruchsal!] gibt es ca. 19.800 HH, im Einzugsgebiet ca. 79.400
HH. Die Umzuge finden primar innerhalb des Stadtgebietes von Bruchsal statt. Eine leichte Haufung von Zuziigen ist aus den
Nachbargemeinde / -stadten Karlsdorf und Forst feststellbar. Des Weiteren sind einzelne Zuziige aus Bretten, Ubstadt,
Weingarten sowie aus Karlsruhe zu lokalisieren.

Lebensphasen: Angesprochen werden sollten Eigennutzer-Kaufer der Lebensphasen Starter, Familien / Lebensgemeinschaften
und junge Arrivierte.

Lebensstile: Bei den Lebensstilen sollten in erster Linie die Gegenwartsorientierten und Innovativen mit mittlerem und
gehobenerem Status angesprochen werden.

Wettbewerb

Im Kernbereich ist der Wettbewerb bei den Wohnungen insgesamt als gering zu bewerten. Der Altbaumarkt in Bruchsal wird sich
durch die zunehmende Sterbequote erhéhen und in Teilen den Neubaumarkt substituieren [Bei entsprechender Qualitat der
Altbauojekte].

Daneben besteht jedoch ein vergleichsweise starker Wettbewerb vor allem durch die Ausweisungen von Baugebieten fiir
Einfamilienhauser in den Nachbargemeinden und damit vor allem dann durch Fertighausanbieter.
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Wettbewerbschancen

Standortqualitat Nachfragepotenzial
@ - 6 Punkte @ - 6 Punkte @ - 6 Punkte
1 2 3 4 51617 8 9 10| Wichtung 1 2 3 4 5|l617 8 9 10/ Wichtung 1 2 3 4 51617 8 9 10/ Wichtung
Makrolage / Wohnimage : : 7 15,0% Haushalte in Bruchsal 19.800 6 16,7% Anzahl der Wettbew erber I 7 16,7%
Mesolage / Marktniv eau |7 20,0% Haushaltsentwicklung / Zuzug 6 16,7% Anzahl der Angebote 16,7%
Mikrolage / Standortbeg./Befragung 161 50,0% aktuelles Neubauvol. (ca. 105 WE/a) 6 16,7% Wohnmix im Wettbew erb 17 16,7%
Eignung fiir Starter / Starterpaare Igl 5,0% Erwerberpot. Starter / Starterpaare 6 16,7% Stildifferenzierung 16,7%
Eignung fiir Familien / Lebensgem. : 6 : 5,0% Erwerberpot. Familien / Lebensgem. 7 16,7% Angebot / Nachfrage 6 16,7%
Eignung fiir Arrivierte / Senioren 16, 5,0% Erwerberpot. Arrivierte / Senioren 7 16,7% Verkaufsgeschw indigkeit 16,7%
| 100%] | 100%| | 100%
Gesamtpunktzahl | | 6! 33% Gesamtpunktzahl [ 6[ 33% Gesamtpunktzahl | 7 33%
. . . L leicht . leicht .
extrem gering sehr gering gering méaRig unterdurchschn. durchschnitfich iberdurchschn. hoch sehr hoch extrem hoch  |Wichtung
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Rating 1 - Standortqualitt I I I 6 I 33%
Rating 2 - Nachfragepotenzial ' ! ' 6 I 33%
Rating 3 - Wettbewerb / Restpotenziale ' ' ' 7 ! 33%
Gesamtrating | | | 6 :
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Zuziige:
Die Umziige finden primar innerhalb des Stadtgebietes von Bruchsal statt.

Eine leichte Haufung von Zuzigen ist aus den Nachbargemeinde / -stadten Karlsdorf
und Forst feststellbar. Des Weiteren sind einzelne Zuzlige aus Bretten, Ubstadt,
Weingarten sowie aus Karlsruhe zu lokalisieren.

Bevolkerungsentwicklung:

Aufgrund der Abnahme der Bevdlkerung durch die erhdhte Sterberate in 2009, der
aber noch vorhandenen Wanderungsgewinne [geringer Verlust in 2009] gehen wir
perspektivisch von ca. 80 Neublrgern [entspricht dem 6-Jahresdurchschnitt bei den
Wanderungssalden der Stadt Bruchsal] aus.

Durch die erhohte Sterbequote wird sich jedoch der Altbaumarkt verstarken und damit
perspektivisch potenzielle Neubauhaushalte ,abziehen®. Dies ist zu bertcksichtigen!

Bevolkerungsstruktur:

Bruchsal ist ein ausgepragter Familienstandort. Nichts desto trotz wird auch hier der
demographische Wandel zu einer Verkleinerung der Haushaltsstrukturen fiihren, was
bei der Entwicklung des Gebietes zu berlicksichtigen ist. Insgesamt zeigt die
Entwicklung der Zu- und Fortgezogenen, dass Bruchsal in den vergangenen Jahren
bei den 25-50jahrigen einen attraktiven Wohnstandort darstellte.

Hemmnisse:

Die Befragung um den Projektstandort zeigt, dass das Gebiet mit einer Vielzahl an
Vorurteilen behaftet ist, die ein ausgefeiltes Standortmarketing sowie eine attraktive
Quartiersentwicklung unumganglich machen um die Wertigkeit des Gebietes nach
aullen zu transportieren.

Aufgrund dieser zu berlicksichtigen Faktoren sowie der Wettbewerbssituation lassen
folgende Verkaufsgeschwindigkeiten fiir das Gebiet ableiten: Siehe Folgeseite
[Grundlage ist die mittlere Variante].
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Zur Ermittlung der Verkaufsgeschwindigkeit wird zunachst das Potenzial im Kernbereich [mittlere Variante] betrachtet und hieraus der Marktanteil abgeleitet:

Typ Volumen
Potenzial im Kernbereich WHG 63 [inkl. Kapitalanleger]
HS 50

Die derzeitige Wettbewerbssituation bei Wohnungen ist gering. Ein grof3eres Projekt ist derzeit nicht mehr am Markt. Durch die Entwicklung des gesamten Quartieres wird eine
Sogwirkung einsetzen. Wir bewerten die Wettbewerbschancen derzeit als gut, vor allem vor dem Hintergrund, dass in Bruchsal nur wenige Bauflachen verfligbar sind. Insgesamt
sehen wird damit ein Nachfragepotenzial fir Wohnungen von ca. 60% im Kernbereich als realistisch an. Bei Hausern sehen wir das Nachfragepotenzial aufgrund der
Einschrankungen durch die Hausformen [Kettenhauser, Townhauser, ggf. DHH] mit ca. 30% als leicht geringer an.

Somit sehen wir unter Berucksichtigung der Preispositionierung folgende Abverkaufsgeschwindigkeiten:

Absetzbare Einheiten
Wohnungen ca. 3 Whg/ Monat - ca. 38 Whg/a
Hauser ca. 1,0 - 1,5 HS/ Monat 2> ca.12-18HS /a

Insgesamt sehen wir die Méglichkeit durch eine liberdurchschnittliche Marketingkonzeption [das Quartier als die ,Wohnmarke” in der Umgebung positionieren] die
Verkaufsgeschwindigkeit zu steigern.
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* Inkl. Der Flache des
Technopark [Alte
Gesamtquartier* hat rund Siemens-Hallen]

TOTAL 155.000m?
Grundstiicksflache

Gewerbe \J

Gewerbe [MG + G] ca.
47.037m? GS %7
Einheiten Wohnen [GFZ von ca. 2,4 2 max. ca. f ol

112.888m? GF 2 | @& s
ca. 90.311m? BFL] ,l /

Durch die Grolke des Gesamtareals und der daraus resultierenden Wohneinheiten und der ,Strahlkraft* des Quartieres gehen wir von einer Gesamtabsatzmenge der
Potenzialberechnung aus:

Das heilt:
Wohnungen ca. 3 Whg/ Monat - ca. 36 Whg/a
Hauser ca. 1,0 - 1,5 HS/ Monat >ca.12-18HS /a

Somit sehen wir unter Berlicksichtigung eines adaquaten Vermarktungszeitraum fiir das Areal von ca. 6-8 Jahren ein Potenzial fir Eigennutzer und private Kapitalanaleger
von ca. 300-400 Wohneinheiten.

Weitere Potenziale lassen sich tiber Mietwohnungen erschlief3en. Hier sehen wir einen Markt von ca. 200 Wohnungen als realistisch an.

— Somit kénnte in 6-8 Jahren der Teilabschnitt SUD entwickelt werden
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Aufgrund der Standort-Gegebenheiten

= Lage im Ballungsraum Rhein-Neckar und Karlsruhe sowie weiteren
kulturell interessanten Stadten

. gute OPNV-Anbindung
. gute Versorgungsstrukturen in unmittelbarer Nachbarschaft

. attraktives Bildungsangebot [Schulen, Kindergéarten vor Ort, mehrere
Universitaten im Umkreis]

sehen wir als Hauptzielgruppen:

Naher zur Bahn gelegenen Arealen

. Junge Starter Haushalte [im Schwerpunkt Singles]
= Alleinerziehende mit begrenztem finanziellen Spielraum
= Globalverkauf/ Private Kapitalanleger — Miete

»innenbereichslagen

= Arrivierte
. Familien mit Kindern / Familien in der 2. Familienphase
" Dinkys (Lebensgemeinschaften / Paare)

Insgesamt sollte das Projekt blrgerlich/ innovativ orientiert ausgerichtet werden.
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1)

Singles und Dinkys [biirgerliche und innovativ ausgerichtete Biirgerliche]

Die Anforderungen an die Wohnung/ das Wohnumfeld von Singles und Dinkys
unterscheiden sich primar nur in der WohnungsgréfRe. Speziell die innovativeren
Lebensstile verlangen nach Individualitat. Mit der Mdglichkeit einer flexiblen
Raumaufteilung besteht die Chance, individuell auf die Wiinsche dieser
Zielgruppe einzugehen.

Anforderungen an das Wohnumfeld
= Szene und Kultur im Umfeld
»ES kann ruhig etwas lauter sein, aber man wohnt mitten im Leben*
= Bars/ Kneipen im Umfeld
= Gleichgesinnte
= Charme
= Das Wohnviertel kann durchaus heterogen sein
= Authentizitat statt Kuinstlichkeit
= Versorgungseinrichtungen in fusslaufiger Erreichbarkeit

Anforderungen an eine Wohnung

= Offenes Raumgefihl

= Grolde, [halb]offene Kiichen Wohnungen

= Sichtbare Materialien (z.B. Stahltreppe, Glas, Echtholz)
= Arbeitszimmer/ Biro

= Balkon

= Moderne Bader

Fazit

= Hohe Anforderungen an das Wohnumfeld und die Wohnung
-> Alternative Grundrissmoglichkeiten anbieten

= Singles sind bereit Kompromisse in Punkto Wohnflache einzugehen, jedoch
nicht in Punkto zentrales Wohnen, Komfort und Design

Alternativgrundrisse
Die aufgeflhrten Grundrisse
sind als mehrkostenpflichtige
Alternativ-varianten wahlbar
Tilren, fixe oder maohile
Trennwande sind nach hren
individuellen YWinsche

planbar.
2 Zimmer
o L 3 Zimmer
“"VF Flur
[0 m] 1.69
v I
Abst
735 m*
4 Zimmer

8,68

wistritt
T T T —

E
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2)

Arrivierte [primar Biirgerliche]

Die Zielgruppe der Arrivierten ist eine stark wachsende Schicht. Sie
zeichnet sich insbesondere durch gesicherte und meist gute bis hohe
Einkommen aus.

Anforderungen an das Wohnumfeld
= Gute Infrastruktureinrichtungen von besonderer Bedeutung

= Einkaufsmoglichkeiten im direkten Umfeld [Backer, Metzger und auch
Supermarkt fiir die taglichen Besorgungen]

= Nahe zu Kultur
= Theater
= Oper
= PBallett
= Hochwertig gestaltete Parkanlagen
= Gute Verkehrsanbindung
= Hier insbesondere beim OPNV aber auch fiir den Fernverkehr

= Auch das Auto gewinnt im Alter als Mobilitdtsmittel immer mehr an
Bedeutung > Tiefgarage mit ausreichend breiten Parkplatzen zum
bequemen Ein- und Aussteigen

= Gewachsenes Wohnumfeld mit entsprechendem sozialen Niveau

Anforderungen an eine Wohnung

Wohnen auf einer Ebene
Wohnungsnachfrage in der Regel ab 70m?, mit grof3ziigigem Wohnzimmer

GrolRes Bad mit bodengleicher Dusche [Achtung: ,unaufdringliche
Barrierefreiheit‘]

Grofer Balkon

Ausreichend Platz fir alte ,Lieblingsmdbelstiicke*
Wohnraumaufteilung: Diele als Verteiler fur die Wohnraume
Abgeschlossener Kiichenbereich

Offen fir Technik — insbesondere wenn diese das Alltagsleben im Alter
erleichtern [elektrische Rollladen, BUS-Systeme mit lbersichtlicher zentraler
Steuerung, etc.]

Hoher Komfortstandard [hierzu Schallschutz, Bad, Ausstattungselemente,
materialen]

Ggf. Serviceleistungen [im Haus oder als mobiler Dienst]

Fazit

Das Risiko bei dieser Zielgruppe besteht in den hohen Anspriiche an Lage,
Projekt, Wohnung und auch die Nachbarschaft.

Des Weiteren hat diese Zielgruppe einen hohen Anspruch an
Kundenbetreuung.

Die Anforderungen an die Wohnungen lassen sich als gediegen hochwertig,
gehobenes Ambiente mit dezentem Chic und unaufdringlicher
Barrierefreiheit beschreiben.
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3) Familien und Lebensgemeinschaften [Biirgerlich / Innovativ]

Immer mehr Familien suchen wieder Wohnungen in zentralen Lagen. Hieraus
abgeleitet bildet sich die Zielgruppe der ,urbane Familien“: Manch junges Paar,
das zur Familie wird, oft Zugezogene, dokumentieren die Veranderung auch
im Bereich Wohnen. Raus aus dem Provisorium, raus aus einem Altbau, hinein
in einen sauberen, klaren, modernen Neubau, energieeffizient, warm, neu.
Bereit, der jungen Familie Zukunft zu geben.

Anforderungen an das Wohnumfeld

Schulen und Kindergarten in fusslaufiger Erreichbarkeit, weiterfiihrende

Schulen auch mit dem Bus/ Tram

Gute Erreichbarkeit von Infrastrukturen

= Einkaufen, wenn mdglich im Umfeld (Backerei, Metzgerei, Obst/
Gemiuse) — die Ubrigen Einkdufe werden aufgrund der ,Mengen“ meist
mit dem Auto erledigt, daher ist das Vorhandensein von gréReren
Supermarkten im direkten Umfeld sekundar

= Freizeiteinrichtungen [Sportvereine, Kino, Spielplatze, etc.]

Gute Anbindung an den OPNV

Flachen mit vielfach nutzbarem Raum, oder Spielplatz (autofreie Zonen) —

dies ist insbesondere in Innenstadtlagen von Bedeutung - einsehbarer

Innenhof — wo Kinder ggf. spielen kénnen

Anforderungen an eine Wohnung

= Grofde Wohnungen mit variablen Grundrissen fir Familien
= Rickzugsraume fir Eltern

= Kinderzimmer

Fazit:

Die Anforderungen an das Wohnumfeld sind, wie oben beschrieben,
hoch

Besondere Alleinstellungsmerkmale: z.B. Kinderwagenboxen,
abschlielbar, als Zielgruppenausstattung in den Gemeinschaftsflachen.
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* Lage im Norden des Grundstlickes
mit starken Emissionsbelastungen
durch den Verkehr auf der L618
[Werner-von-Siemens-Stralie]

i

/
LA

Standortqualitdt — Wohnlagen ; \”‘%f &}%0
Grundsatzlich kdnnen die verschiedenen ¢

Baufelder in 3 verschiedene Lagequalitaten _
eingeteilt werden (siehe nebenstehende i IS
Abbildung).

=20
3
Ei
1
c
o
2

03

+ Beste Lagen im Innenbereich

* Durch die vorgelagerten/

» Starkere Emissionsbelastung bend
umgebenden

durch die angrenzende

Schule, die Stadtwerke
Bruchsal, bzw. dem neu
entstehenden Gewerbe/
Dienstleistungen und dem
daraus resultierenden
Verkehr/

Bundesstrale 35 (Grabener
StralRe)

Sowie die
Erschliefungsstraf3en des
neu entstehenden
Wohngebietes [Ziel- und
Quellverkehr der Einwohner]

Lagequalitaten

Az, §15200931

A Bebauungsstrukturen findet

eine Abschirmung von den
Emissionsbelastungen statt

Ty &
=

L¢P
/Y = G
SS

oY

Gerauschbelastungen ZI Y4 «,/
» Starkere Emissionsbelastung fg » Lage im Osten des Grundstiickes
durch die angrenzende s mit starken Emissionsbelastungen

Giterbahnhof*

durch die Bahn, als auch durch
MIV auf der bisherigen Straf3e*

20.04.2011 | Seite 85

institut Tl b 3)03

innovatives bauen: consult



Ziele:

Verkehr / ErschlieBung:

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt nach den bisher vorliegenden
Planunterlagen von der Grabener Stralde im Stiden, bzw. der Werner-von-Siemens-
Strafte im Norden. Im Weiteren sollten im Gebiet nur Anwohnerstralle / fullaufige
[Notbefahrbar] Wegebeziehungen geschaffen werden um den familienfreundlichen
und vor allem fur Kinder gefahrenfreien Quartiersgedanken zu starken.

Nutzung:

Aufgrund der zentralen Lage in Bruchsal in Verbindung mit der bestehenden
Nachfrage nach Wohnraum und aufgrund des Einfligens in die umgebende
Wohnnutzung [westlich und nord-westlich sind bereits Wohnquartiere; zudem ist die
Flache bereits bebaut, und es wir kein Neuland erschlossen] sollte auf dem
Plangebiet Wohnraum entwickelt werden. Die Ansiedlung von
Versorgungseinrichtungen (Einzelhandel wie zum Beispiel Nahversorger) ist nicht
erforderlich. Im Osten des Quartiers sehen wir aufgrund der starken
Emissionsbelastungen durch die Bahn eine Wohnnutzung als nicht sinnvoll an. Ein
neuer Kinderspielplatz fiir das Plangebiet ist zentral am Saalbach vorgesehen.

Gestaltung:

Die Bebauung sollte wegen der attraktiven zentralen Lage zwar verdichtet, jedoch im
kleinstadtischen Malfstab nicht tber 3 bis 4 Geschosse betragen. Zur Grabener
Stralte sehen wir im MG-Bereich eine Wohnnutzung nur bedingt als geeignet an
[wenn eine klassische Blockbebauung zum Abhalten der Emissionsbelastungen]. Im
dahinter liegenden Bereich sehen wir eine 2+D bis 3+D geschossige Bebauung
(Stadtvillen, Townhouses, Kettenhauser). Ansonsten sollte das Gebiet in sich durch
abstimmte Architektursprache, aufeinander abgestimmte Einfriedungen und
Fassadenmaterialien / Fassadenfarben aufweisen und somit eine harmonische
Einheit bilden.

Okologie / Vegetation:

Umweltschonende und energiesparende Aspekte sollten in der weiteren
Planungsphase beachtet werden. Die Erstellung eines Blockheizkraftwerkes kdnnte
gepruft werden [Situierung im Gewerbebereich]. Vorhandene Baumsubstanz sollte so
weit als mdglich erhalten bleiben. Der Baumerhalt ist jedoch bzgl. der Vitalitat und
bzgl. einer Nutzung von Solar- bzw. Photovoltaik-Anlagen zu Gberprifen.

Marketing:

Das Marketing flr die ,Bahnstadt® muss zwei grof3e Aufgaben I6sen:

+ Schaffen eines Quartiers, das den negativen Aspekten mit dem jetzigen Quartier,
namlich Gewerbe, soziales Umfeld, Bahnlarm, etc. entgegnet.

* Und eine breite Zielgruppenansprache generiert: von alt bis jung, von eher
birgerlich bis innovativ, aus Bruchsal und dem Umland.

Um diese Aufgabe zu I6sen bedarf es mehrerer Faktoren:

* Innovatives Quartier: Bsp. hierfir sind grol’e Wohnquartiere in Freiburg [Vauban,
Rieselfeld] oder auch Bahnstadtquartiere wie zum Bsp. ile in Diisseldorf.

» Breiter Produktmix, der die negativen Aspekte durch die Bauformen kompensiert
[zum Bsp. Gewerberiegel als Larmschutz zur Bahn]

+ Familienfreundlichkeit gepaart mit ,Altenfreundlichkeit” [Barrierefrei und bereits auf
eine dlter werdende Bevolkerung eingestellt]

* Preis: Der Preis wird eine entscheidende Rolle in der Vermarktung spielen. Dieser
muss unter dem Preisniveau von Karlsruhe liegen und die Wertigkeit
transportieren.
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Im Rahmen der Studie sollen Faktoren fiir eine nachfrageorientierte Wohnentwicklung des Gebietes
herausgearbeitet werden und mdgliche Produkte / Wohnformen dargelegt werden, die spater Eingang
in eine noch durchzufiihrende Bauleitplanung finden sollen. Hierbei ist neben den veranderten
Rahmenbedingungen durch den demographischen Wandel auch die Frage des Wohnens im Alter,
generationsubergreifendes Wohnen und Familienfreundlichkeit im Stadtebau zu beriicksichtigen.
Ebenfalls ist der Trend zu kleineren Haushalten (Single-Wohnungen) und die Erhéhung der
Wohnflache pro Kopf zu beachten. Im Rahmen der stadtebaulichen Konzeption wird besonderer Wert
auf eine Verbesserung der Wohn- und Wohnumfeldqualitat gelegt. Dem Gesichtspunkt des
barrierefreien / -armen Bauens sowohl im 6ffentlichen als auch im privaten Bereich ist ebenfalls
besondere Bedeutung beizumessen. Insgesamt sollte die Planung und spatere Ausfiihrung
Innovationscharakter haben und den kiinftigen Anspriichen an das Wohnen entsprechen.

Insgesamt lasst sich das Quartier im 4 Zonen einteilen:

1. Gewerbe: Im Osten [zur Bahn] und Siden [zur Grabener Stralle] des Quartiers sind bisher
Dienstleistungs- /Gewerbegebaude [zum Bsp. Arztehaus, das Wohnen nicht beeintrachtigende
Nutzungen, wie zum Bsp. Steuerberater, Rechtsanwalte, sonstige Dienstleistungsberufe, etc.]
vorgesehen.

2. Blockrandbebauung: Zur Realschule, zur Werner-von Siemens-Stralle sowie zum Gewerbe-/
Dienstleistungsbereich ist bisher eine geschlossene Blockrandbebauung geplant. Die Ausrichtung
der Wohnungen ist mit einer leichten Sid-West-Ausrichtung attraktiv. Wir sehen in diesen Bereich
im Schwerpunkt einen einfacheren GeschoRwohnungsbau fiir sogenannte ,Schwellenhaushalte®,
der je nach ansprechender Zielgruppe eine differenzierte Innengestaltung bei den Essentials
aufweisen sollte.

3. Innenbereich Nord: Auf dem Areal im nérdlichen Innenbereich ist im Norden zum Abschluss an
die Werner-von-Siemens-Stralie eine geschlossene Zeilenbebauung mit guter Stdausrichtung
vorgesehen. In den Innenbereichen bilden Stadthauser, Kettenhduser, moderner
Geschosswohnungsbau die Stadtstruktur aus.

4. Innenbereich-Siid: Im sidlichen Innenbereich ist wie auch im nérdlichen Innenbereich eine
verdichtete Bebauung mit unterschiedlichen Wohnbaukdrpern vorgesehen.

Fiir die weitere Betrachtung beschranken wir uns auf den siidlichen Teilbereich!
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In der Variante 4 bleibt das OGA-Areal bestehen. Hierdurch ergeben sich bei der
Entwicklung der Bahnstadt Hemmnisse:

=  Weiterhin Emissionsbelastungen durch den Schwerlastverkehr zur OGA.

= Optisch wenig attraktive Gebaude, die insbesondere zum Osten des Quartieres
wie eine ,Gefangniswand* wirken.

=  Wohnen wir eingekesselt zwischen Realschule, Stadtwerke und OGA

= Areal zum Saalbach kann nicht in vollem Umfang fiir Wohnnutzung erschlossen
werden — Qualitatsverlust.

=  Wohnbereich Nord und Sid stellen jeweils eigene ,Wohninseln® dar.

Insgesamt wird somit der Entwicklungsprozess eines eigenstandigen hochwertigen
urbanen Stadtquartieres erschwert, was sich auch in der Aul3endarstellung negativ
niederschlagen wird, da der ,Gewerbegebietsaspekt* nicht vollstandig aus dem
Gebiet entfernt wird [und gerade dieser Punkt hat sich in der Befragung als kritisch
herausgestellt — ,Ich will nicht in einem Gewerbegebiet wohnen®].

Der Teilbereich NORD ist in Variante 4 identisch zu Variante 1.

Fazit: Die Planungsvariante mit dem Erhalt der Gebdude der OGA sehen wir als
kritisch an und empfehlen diese Variante nicht als Hauptvariante [allenfalls als
Notlosung — mit dem Risiko einer deutlich schwierigeren Vermarktung] in
Betracht zu ziehen.
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* Inkl. Der Flache des
Gesamtquartier* hat Technopark [Alte Siemens-

TOTAL rund 155.000m? Hallen]
Grundstiicksflache

Wohnen SUD ca.

Gewerbe [MG + G] ca.
50.000 GS Wohnen NORD ca.
- ca. 570 WE 25.000m? GS 47.037m? GS
Finhetten Wohnen > ca. 280 WE [GFZ von [GFZ von ca. 2,4 2 max.

[GFZvonca. 1,2 £ ca. ca. 1,2 2 ca. 30.000m? GF ca. 112.888m? GF 2

60.000m? GF & - 2
2 ca. 24.000m? WFL A
ca. 48.000m? WFL] ] ca. 90.311m? BFL]

Sonderwohnformen wie
Normaler/ Gehobener Betreutes Wohnen/
Wohnungsbau Seniorenwohnen Miete [ca. 250 WE]
[ ca. 245 WE] [Potenzialstudie
notwendig]

Blockrandbebauung
»einfacher geforderter
GeschoBwohnungsbau“
[ca. 75 WE]

Aufteilung Wohnen

Wohnungen [ca. 145 WE] .
ca. 75% im klassischen HiH / Townhouses/

Aufteilung ,,Kauf“ : o Kettenhduser
Bereich & 25 % [ca. 100 WE]

gehobenen Bereich

LN
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Somit ergibt sich fir das Quartier SUD folgende Aufteilung:

Geschosswohnungsbau fiir den
Einzelverkauf insgesamt: ca. 220 Wohnungen

Diese schlisseln sich wie folgt auf:

Einfacher Geschosswohnungsbau ca. 75 Wohnungen
Klassischer Geschosswohnungsbau ca. 105 Wohnungen
Gehobener Geschosswohnungsbau ca. 40 Wohnungen
Geschosswohnungsbau Miete ca. 250 Wohnungen

Hauser [Stadthduser, Kettenhauser,
Haus in Haus Lésungen etc.] : ca. 100 Einheiten

ca. 570 Einheiten
[Wohnungen + Hauser]
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Sitzstufen zum Saalbach aus Holz und
Betonsteinen oder aus Naturstein [5/6]

Wichtige Alleinstellungsmerkmale:
* Ruhige Wohnungen im Innenbereich des Grundstiickes

» Parkahnliche Innenbereich in den ,Wohnhofen®, der entsprechend hochwertig
gestaltet werden sollte

» Als Energiestandard empfehlen wir aufgrund der vergleichbaren
Preispositionierung mit aktuellen Neubauprojekten mindestens den KfW
Effizienzhaus 85, besser 70 — Standard zu erreichen.

Fiir Bautrager von Interesse:
* Modulare WohnungsgréRen [Zusammenschalten von Wohnungen ermdglichen]

+ Verschiedene Ausstattungslinien die auf die Anforderungen der anzusprechenden
Zielgruppe abgestimmt sind

Kommunikationsraume fiir jung und alt
schaffen — dazu verhelfen z.B. bequeme
Banke

Beispiel fiir mogliche
Abgrenzungen im
offentlichen StraBenraum
— beleuchtetes
Wasserelement mit
Baumreihe/ Hecke [4]

Verschiedene
Gartenlandschaften - z.B.
Gesteinsgarten oder
Duftgarten

Beispiel fiir die
Terrassengestaltung im
Erdgeschoss [1]

Quelle der Bilder 1,2,3: http://www.wien-vienna.at/steindesign1.php
4: http://www.gbems.de/projekte/index.htm’
5: http://www.laja3.de/Bilder/OP-EHS_RS.jpg

)]
6: http://www.antikefan.de/staetten/italien/sizilien/segesta/bilder/segesta_theater_04.jpg “ b A) ﬂ A
institut IO
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n Produkt- und Preispositionierung

n Einfacher Wohnungsbau

Normaler Wohnungsbau
Gehobener Wohnungsbau

Sonderwohnformen

Grundstucke
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Zielgruppe sind hier vor allem die sogenannten ,,Schwellenhaushalte®, die an anderen Standorten keinen bezahlbaren Wohnraum finden sowie private
Kapitalanleger.

Aufteilung "einfachere" ETW
-
2-Zi. Standard [bis ca. 60m? 10,00% Kapitalanleger
() 2-3 Zi. Kompakt [bis ca. 75m?] 25,00% 70 Kapitalanleger, Paare, Arriverte Singels
2-3 Zi. GroRziigig [ca. 70-90m?] 30,00% 80 Paare, Arriverte Singels
" glﬁiﬁﬁ?ﬁéﬂiﬁé 3-4 Zi. Standard [ca. 80-100m3  25,00% 90 Arrivierte Paare, Junge Familien
4-7i. Standard [ca. 100-140m?] 10,00% 110 DINKYs, Patchworkfamilien
5-Zi. GroRziigig [ca. >140m?] 0,00% 140 Luxus-Wohnungen

SUMME w0% | . {

Insgesamt fihrt dieser Wohnungsmix zu einer durchschnittlichen Wohnungsgrofie von 88m? im Projekt.

Des Weiteren kann durch Ausstattungspakete die Zielgruppenansprache innerhalb der einzelnen Baukdrper individualisiert werden.
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Zur Weiteren Produktspreizung, empfehlen wir
unterschiedliche Ausstattungslinien anzubieten, um damit die
breite Zielgruppenansprache [traditionell, biirgerlich,
innovativ] zu unterstitzen:

»basic*:
Gute Grundausstattung ohne weitergehende
Zusatzausstattung/ Designerkollektionen [Einstiegssegment]
. Klassische Heizung
. Normale Badausstattung

. Normale Fussbodenbelage [Laminat oder
Parkett]

»basic Il “:
Gehobene Grundausstattung:
*  FuRbodenheizung

. Hochwertige Sanitarausstattung [inkl. Duschwand
aus Glas]

. Umfangreiche Elektroausstattung

. Bodenbelage: Echtholzparkett bzw.
Kunststeinbdden

. Rollladen mit Elektroantrieb
*  Videogegensprechanlage

Besondere Ausstattungsdetails einzelner Wohnungen:

. Offener Kamin [insbesondere bei den
Dachgeschosswohnungen]
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SENTIQUE
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In der Region Rhein-Neckar sowie um Karlsruhe und seinen angrenzenden Stadten
und Gemeinden war in den vergangenen Jahren eine stetige Preissteigerung auf dem
Wohnungsmarkt zu verzeichnen. Aufgrund des aktuellen starken wirtschaftlichen
Aufschwungs sowie der Nachfrage nach Wohnraum gehen wir weiterhin von dieser
positiven Entwicklung aus. Fur die Nebenlage setzen fiir 2011 eine Steigerungsrate
von ca. 3% p.a. an.

Wohnungen - Kauf - Einfachere Lagen Lage Il

Typ ETW

Kaufpreise @ ca. 2.100,00 €/m?
Auf-/Abschlag Lagequalitat im Projekt @ ca. 0,00 €/m?
Abschlag Produkt -@ ca. 100,00 €/m?
Aufpreis fiir ein Gber die ENEV 2009 hinausgehendes

Energiekonzept [Effizienzhaus 70] @ ca. 50,00 €/m?
Aktuelles Preisniveau @ ca. 2.050,00 €/m?
Jahrliche Preissteigerung ab 2011 (ca. 2-3%) im @ ca. 2,5% @ ca. 50,00 €/m?
Preisniveau Anfang 2013 @ ca. 2.150,00 €/m?

Alternativ empfehlen wir, Teile auch als Mietwohnungsbau zu erstellen.

Az, 61520090311

Lagequalitaten
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n Produkt- und Preispositionierung

Einfacher Wohnungsbau

Normaler Wohnungsbau

Gehobener Wohnungsbau

Sonderwohnformen

Grundstucke
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Abgeleitet aus den Zielgruppen sehen wir fir diesen Teilbereich folgendes Wohnungsgemenge: Aufgrund der Standorteigenschaften sind fiir dieses Projekt die zuvor genannten
Hauptzielgruppen: Starter, Starterpaare, Arrivierte, Singles, DINKYs im biirgerlichen/ innovativen Bereich fiir das Projekt geeignet.

Aufteilung Kauf

Vertellung Wohnungs—
1 Typ (Anzahl der Zimmer) Zielgruppe

2-Zi. Standard [bis ca. 60m? 10,00% Kapitalanleger
<D 2-3 Zi. Kompakt [bis ca. 75m?] 15,00% 70 Kapitalanleger, Paare, Arriverte Singels
2-3-Zi. GroRzugig [ca. 70-90m?]  25,00% 80 Paare, Arriverte Singels
" Klassischer 3-4 Zi. Standard [ca. 80-100m?  30,00% 9 Arrivierte Paare, Junge Familien
Wohnungsbau - —
= Familienwohnungen im 4-7i. Standard [ca. 100-140m?] 15,00% 110 DINKYs, Luxus Wohnungen fiir Arrivierte
Erdgeschoss mit Garten 5-Zi. GroRziigig [ca. >140m?] 5,00% 140 Luxus-Wohnungen

SUMME Wohnungen wo% | |

Insgesamt fiihrt dieser Wohnungsmix zu einer durchschnittlichen Wohnungsgrofie von ca. 87m? fir den klassischen Wohnungsbau und richtet sich damit gezielt an die mittlere
Einkommensschicht.

Zur Flexibilisierung des Produktmixes empfehlen wir, die Planung wenn mdglich so zu gestallten, dass Wohnungszusammenlegungen [z.B. zwei kleinerer Wohnungen zu einer
groReren Wohnung] problemlos méglich sind. Dies fiihrt zu einer maximalen Ausschépfung der Zielgruppe und besseren Zielgruppenansprache. Des Weiteren kann durch
Ausstattungspakete die Zielgruppenansprache individualisiert werden.
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In der Region Rhein-Neckar sowie um Karlsruhe und seinen angrenzenden Stadten
und Gemeinden war in den vergangenen Jahren eine stetige Preissteigerung auf dem
Wohnungsmarkt zu verzeichnen. Aufgrund des aktuellen starken wirtschaftlichen
Aufschwungs sowie der Nachfrage nach Wohnraum gehen wir weiterhin von dieser
positiven Entwicklung aus. Fur die Nebenlage setzen fiir 2011 eine Steigerungsrate
von ca. 3% p.a. an.

Wohnungen - Kauf - Klassischer Geschosswohnungsbau Lage | Lage Il

Typ ETW ETW

Kaufpreise @ ca.2.100,00€/m? @ ca. 2.100,00 €/m?
Auf-/Abschlag Lagequalitit im Projekt @ ca. 200,00 €/m? @ ca. 0,00 €/m?
Zuschlag Produkt @ ca. 0,00 €/m? @ ca. 0,00 €/m?
Aufpreis fiir ein Uber die ENEV 2009 hinausgehendes

Energiekonzept [Effizienzhaus 70] @ ca. 50,00 €/m? @ ca. 50,00 €/m?
Aktuelles Preisniveau @ ca. 2.350,00 €/m? @ ca. 2.150,00 €/m?
Jahrliche Preissteigerung ab 2011 (ca. 2-3%) im @ ca. 2,5% @ ca. 60,00 €£/m? @ ca. 50,00 €/m?
Preisniveau Anfang 2013 @ ca. 2.470,00€/m? @ ca. 2.250,00 €/m?

Az, 6152009311

Lagequalitaten

HE
A )
i innovatives bauen: consult



Die folgenden Grundrisse sind alle dem Projekt ,,ilm Baumgarten —
Leben im Amriswil - Nachhaltiges Wohnkonzept — modern und
okologisch“ [http://www.baumgarten-amriswil.ch] enthommen
und weisen kreative Losungen auf:

1. ,,Luxus‘“ - GroRe Wohnung mit ca. 145m?

Trennung zwischen privatem und 6ffentlichem Raum

Grolziigige Wohnzimmer/ Essbereiche mit gro3en und
hellen Fensterfronten

Abstellraum in der Diele und auf der Terrasse [Gute
Lésung zum Bsp. als Stauraum fiir die Polster der Stiihle]

Zugang zur Wohnung uber Lift
Tageslichtbad

Zimmer &
121 m?

Wohnen/ Essen

3-geschossig: EG: 2- und 3-Zimmer-Wohnung
1. OG: 2- und 3-Zimmer-Wohnung
2. OG: Penthouse (z.B. 4-Zimmer-Wohnung)
Bewohner: Single, Paar, Paar mit 1 Kind
EG-Wohnungen mit Garten
OG-Wohnung mit Balkon
DG-Wohnung mit Dachterrasse

www.baumngarten-amriswil.ch

Fahrstuhl méglich —
A ﬂA
i i I I V)' 4p
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Die folgenden Grundrisse sind alle dem Projekt ,,ilm Baumgarten —
Leben im Amriswil - Nachhaltiges Wohnkonzept — modern und —_— o
6kologisch* [http://www.baumgarten-amriswil.ch] enthommen — O e -
und weisen kreative Losungen auf:

Terrasse
1B3m

2. ,Klein aber Fein“ — GroRe Wohnung mit ca. 53 +69m?
= Kleine Flurflache

= GrofRziigige Wohnzimmer/ Essbereiche mit gro3en und
hellen Fensterfronten

= Tageslichtbad mit Dusche und Wanne

= Gdf. kdnnte zu Gunsten des Wohnraums die
Terrassenflache verkleinert werden.

Wohnen/Essen ||

oy U et
|\_ D, |—| K_m:he &
/}}\\))Wohnen.-‘ Essen |_|

329m? oy !
( ) !
S |
f(‘: S B mR = !
& fx | |
Sy = B
= R !
i i
|
Abstell- i -
raum H
15m H
Terrasse i \\
301 m2 1
Terrasse
&0.4 m?

www. baurmgarten-amriswil.ch

.
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n Produkt- und Preispositionierung

Einfacher Wohnungsbau

Normaler Wohnungsbau

Gehobener Wohnungsbau

Sonderwohnformen

Grundstucke
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Abgeleitet aus den Zielgruppen sehen wir fir diesen Teilbereich folgendes Wohnungsgemenge: Aufgrund der Standorteigenschaften sind fiir dieses Projekt die zuvor genannten
Hauptzielgruppen: Starter, Starterpaare, Arrivierte, Singles, DINKY's im buirgerlichen/ innovativen Bereich flir das Projekt geeignet.

. Aufteilung Kauf

Vv il Woh
Typ (Anzahl der Zimmer) iﬁr:/c:l:;g Zielgruppe
60

2-Zi. Standard [bis ca. 60m? 0,00% Kapitalanleger
-

2-3 Zi. Kompakt [bis ca. 75m?3  10,00% 70 Kapitalanleger, Paare, Arriverte Singels
3., Uai Y 0 Paare, Arriverte Singels
- Haus-in-Haus-Losungen 232 GroBzigig [ca. 70-90m7]  20,00% 80 N I ingels -
= Stadthauser 3-4 Zi. Standard [ca. 80-100m?  40,00% 90 Arrivierte Paare, Junge Familien
= Familienwohnungen im 4-Zi. Standard [ca. 100-140m?] 20,00% 110 DINKYs, Luxus Wohnungen fur Arrivierte
Erdgeschoss mit Garten i .
- 7B Stadtvillen mit ca. 6-8 54~ GroBziigig [ca. >140m7] 10,00% 140 Luxus-Wohnungen
WE SUMME Wohnungen 0% | ]
* GrofBzugige Wohnungen  »zyser Starter [110m?] 30,00% 110
= Zumindest Teilweise - . i o
barrierefrei Héuser" Medium [125m?] 40,00% 125
"Hauser" Familie [140m?] 30,00% 140

SUMME Hzuser w00% J |

Insgesamt flhrt dieser Wohnungsmix von ,Hausern® und Wohnungen zu einer durchschnittlichen Wohnungsgréfe von gut 98m? im Projekt. Er sieht einen groeren Anteil im
Bereich von 3-4-Zimmer-Wohnungen vor. Die kleineren Wohnungen mit 2-3-Zimmern, sehen wir insbesondere auch flr private Kapitalanleger als interessant an. Den Anteil an
grofRen Wohnungen mit 4 und 5 Zimmern sehen wir primar in den hochwertigen Lagen und im Dachgeschof.

Zur Flexibilisierung des Produktmixes empfehlen wir, die Planung wenn mdglich so zu gestallten, dass Wohnungszusammenlegungen [z.B. zwei kleinerer Wohnungen zu einer

gréleren Wohnung] problemlos mdéglich sind. Dies fuhrt zu einer maximalen Ausschépfung der Zielgruppe und besseren Zielgruppenansprache. Des Weiteren kann durch
Ausstattungspakete die Zielgruppenansprache individualisiert werden.

HE
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In der Region Rhein-Neckar sowie um Karlsruhe und seinen angrenzenden Stadten
und Gemeinden war in den vergangenen Jahren eine stetige Preissteigerung auf dem
Wohnungsmarkt zu verzeichnen. Aufgrund des aktuellen starken wirtschaftlichen
Aufschwungs sowie der Nachfrage nach Wohnraum gehen wir weiterhin von dieser
positiven Entwicklung aus. Fur die Nebenlage setzen fiir 2011 eine Steigerungsrate
von ca. 3% p.a. an.

Wohnungen - Kauf - Stadtvillen + Hausdhnliche Produkte Lage |

ETW ETW

Kaufpreise @ ca. 2.100,00€/m? @ ca. 2.100,00 £/m?
Auf-/Abschlag Lagequalitit im Projekt @ ca. 200,00 €/m? @ ca. 0,00 €/m?
Zuschlag Produkt @ ca. 100,00 £/m? @ ca. 100,00 €/m?
Aufpreis fiir ein Gber die ENEV 2009 hinausgehendes

Energiekonzept [Effizienzhaus 70] @ ca. 50,00 €/m? @ ca. 50,00 €/m?
Aktuelles Preisniveau @ ca. 2.450,00 €/m? @ ca. 2.250,00 €/m?
Jahrliche Preissteigerung ab 2011 (ca. 2-3%) im @ ca. 2,5% @ ca. 60,00 £/m? @ ca. 60,00 €/m?
Preisniveau Anfang 2013 @ ca. 2.570,00€/m? @ ca. 2.370,00 €/m?

Az, 6152009311

Lagequalititen
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,comfort®:

Rollladen mit Elektroantrieb

Innentliren mit Rosetten-Driickergarnituren, hochwertigen stumpf
einschlagenden Trblattern oder auf Wunsch mit profilierten Holztlrblattern.
Auf Wunsch Kiichentliren mit grof3flachigen Glaseinsatzen

Turzargenhohe Verfliesung

Sanitarausstattung: Exklusive Designerkollektionen namhafter Sanitarfirmen,
Koérperform-Badewannen und Duschwannen aus Sanitaracryl, Waschtische
und WC aus Porzellan und Armaturen mit chromglénzender Oberflache
Hochwertige Duschwand aus Glas

FulRbodenheizung im gesamten Wohnbereich, Bader mit Handtuchheizkérpern
Bodenbelage: Parkett, Kunst- oder Natursteinb&den

Elektroausstattung: umfangreiche Steckdosen und Schalterverteilung namhafter
deutscher Hersteller, Telefonanschluss und Kabel-TV in jedem Wohnraum,
Gegensprechanlage mit Farbvideolberwachungsdisplay und elektrischem
Taroffner

Beispiele fiir moderne Bader: Modern design Bad (oben),

Memento von Villeroy & Boch (unten)
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Auf dem Quartier kénnten neben klassischen
Eigentumswohnungen [z.B. in den Stadtvillen oder dem
.Klassischen“ Mehrfamilienhausbau] auch ein attraktives Haus-in-
Haus-Konzept realisiert werden:

Hierbei entstehen pro Eingang/ Haus:
» 2 - 3 Dachgeschosswohnungen
* 4 klassische ETW

+ Und 2-3 Maisonettwohnungen mit eigenem Eingangsbereich
[wie ein Haus]

Die Etagenwohnungen und die beiden Dachterrassenwohnungen Beispiel aus Aschaffenburg:

je Abschnitt werden Uber ein Treppenhaus erschlossen. Insgesamt

entstehen somit 3 unterschiedliche Wohnungstypen:

» Klassische Erdgeschosswohnungen flir Familien mit Kindern

» Klassische Etagenwohnungen fir junge Paare oder Arrivierte

+ Maisonettewohnungen fiir junge Familien oder DINKY's mit
Home-Office

+ attraktive Dachgeschosswohnungen fur Arrivierte oder DINKY's

Fazit:

Wir sehen damit die Chance sich vom brigen Wohnungsmarkt
abzuheben und auch eine Alternative zur klassischen Wohnung
anzubieten. Des Weiteren wird damit eine breite
Zielgruppenansprache generiert.

Gegeniliber dem nebenstehenden Beispiel sehen wir eine weitere
Etage als Staffelgeschoss und damit Verbunden einen Aufzug
[insbesondere fiir die Zielgruppe der Arrivierten/ Senioren] als
sinnvoll an.

institut Tl b 3)03
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Um sich von den klassischen Hauswettbewerbern in der Region abzuheben und eine
Alleinstellung zu erreichen, kénnten als Nischenprodukt Townhouses in das Angebot
mit aufgenommen werden.

Insgesamt herrscht ein bundesweiter Trend vor, dass Stadthauser innerhalb von
Metropolregionen und Innenstadtlagen eine starke Nachfrage nach diesem Produkt
erzielen. So erzielten Townhouses in den Stadten Gberdurchschnittliche
Verkaufsgeschwindigkeiten.

Die HausgroRen sollten oberhalb der klassischen Wohnungsgrofien (bis 120 m?
Wohnflache) ansetzen, um den Angebotsmix mdglichst breit aufzustellen. Wir sehen
daher Hausgrofien von gut 130 bis 150 m? Wohnflache. Daflr wird allerdings eine
Verlagerung von Geschol¥flache bzw. Verzicht auf Geschol}flache notwendig sein.

Townhouses Koln, Dornieden
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n Produkt- und Preispositionierung
Einfacher Wohnungsbau
Normaler Wohnungsbau
Gehobener Wohnungsbau

n Sonderwohnformen

Grundstucke
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Fir einen Teilbereich erachten wir aufgrund der Demographischen Entwicklung in Living Services
Bruchsal, als auch durch die Standortgegebenheiten ein Betreutes Wohnen/ Senioren

Wohnen/ Servicewohnen als eine sinnvolle Ergdnzung zu den klassischen Comfort — Dienstleistungen
Wohnungs_ und Hausangeboten_ Im Netto-Mietzins sind folgende

Services inbegriffen:

Eine Bedarfsermittlung fiir die Stadt Bruchsal muss allerdings noch erfolgen. -

Ferienservice 5 Wochen .[_i
L L . . . (2x wichentlich) —
Nebenstehenq ist ein Auszug fir ein Serv!_ce_-Wohpen-Angebo’f eines Schwelzer 2% pro Woche Briefkassen lesren und
Wohnungsprojektes dargestellt. Dies ermdglicht ein selbstbestimmtes Wohnen im ost in die Wohnung bringen,
gsproj g 9
Alter und eine individuelle Versorgung mit Hilfeleistungen. CIEEREES ROED LEITEECTR) GeEET,

Laften, Licht an- und ausschalten,
Storen hochzicehen, resp.
runterlassen.

Zudem kann dieser Service zum Bsp. auch durch Berufstatige genutzt werden,

d Fensterreinigung i !

1x jdhrlich im Frithjahr

verschaffen Sie sich mit einer
professionellen Fensterreinigung
den ndtigen Durchblick. Fenster
innen und aussen, inkl. Fenstersimse.

Schuhreinigung N
Machen S5ie Ihren glinzenden
RAuftritt tdglich =zur Gewchnheit:

In jedem Haus ein Schuhreinigungs-—
Automat spart Z=it und Ga=ld.

wodurch eine bessere Auslastung des Dienstes erfolgt.
A la carte — Dienstleistungen

Folgende Services kinnen Sie gegen
separate Bezahlung bezishen:

Wischeservice E
Schonwasche, Chemische \ f
Beinigung, Biigeln, Gardinen,
Batowische, Frotoéwdsche,
Lieferung hidngend ocder
zusammengelegt.

Wohnungsreinigung i{
Begelmissige Reinigung,
Frihlingsputz, Nasszonen—-Special
(Bad, WC, Kiiche), Beinigung bkei
Mietende mit Bbnahme-Garantie.

Ferienservice *[_i
Zusate-Leistungen fir diesen .—
Service nach Bbsprache und gegen

separate Bezahlung bedingt mdglich.

[ ]
Troubleshooter .1“ "

Einkaufshilfe, BEbhol- und
Bringservice, Handwerkliche
Dienstleistungen, Aufhingen won
Bildern und Lampen, Mobelmontage usw.

Fensterreinigung i !
Fenster Innen und Aussen,
inklusive Fenstersimse.

Als Servicepaket mitc
Storenreinigung buchbar.

Quelle: www.adlisville.ch

HE
A N\
20.04.2011 | Seite 109 [FkaA. TI b 2 IAKD
s innovatives bauen: consult



n Produkt- und Preispositionierung
Einfacher Wohnungsbau
Normaler Wohnungsbau
Gehobener Wohnungsbau

Sonderwohnformen

H Grundstucke
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Einen Teil der Grundstiicke empfehlen wir als Baugrundstiicke fiir Bauherrengemeinschaften auf
dem Markt anzubieten.

,» Wie Familien am gilinstigsten bauen®, so titelt die Welt einen Bericht iiber die Bauform der
Bauherrengemeinschaft: ,,Das eigene Haus soll in einer netten Nachbarschaft stehen und darf nicht zu
teuer sein. Solche Anforderungen lassen sich in einer Bauherrengemeinschaft oft leichter umsetzen. Die Idee
ist interessant fiir junge Familien und altere Menschen — klappt aber nur, wenn alle kompromissbereit sind.”

Eine Bauherrengemeinschaft kann die Einstiegsschwelle fiir Wohneigentum deutlich senken. Um mehrere
Hundert Euro pro Quadratmeter kann hier der Preis gegenuiber marktiblichen Angeboten verringert werden.
Die Gesamtkosten kénnen deutlich gesenkt werden, wenn zum Beispiel Architekten, Handwerker und
Baustellensicherung gemeinsam und nicht einzeln beauftragt werden. Ein weiteres Plus: Bei Baugruppen
sind Selbsthilfe-Leistungen einfacher zu realisieren. Viele Kommunen bieten zudem Fdrdermdglichkeiten in
Form von Zuschussen und Darlehen an.

Nebenstehende Bilder:

Die Stadt Tubingen entwickelte auf dem ehemaligem
Kasernengelande nach Abzug des franzdsischen Militars
ein neues, verdichtet genutztes Stadtgebiet mit den
Zielen: autofreies Quartier der kurzen Wege

urbane Vielfalt Bauen fiir jedermann mit privaten
Baugemeinschaften mit bis zu 40 Parteien

Das Stadtquartier wurde bereits mit dem deutschen und
europaischen Stadtebaupreis ausgezeichnet

Blick in den Innenhof Block 14

Quelle Bilder: http://www.competitionline.de/projekte/45086/per/beitrag/43661
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Quelle: http://bruchsal.aed-synergis.de/WebOffice_flex/synserver?&client=flex&view=bodenrichtwerte&project=Bruchsal

Soian st

Die aktuelle Bodenrichtwertsituation um
den Projektstandort wird durch die
nebenstehende Karte dargestellt.

In den umliegenden Wohngebieten liegen
die Preise fur Bauland bei ca. 200-
220€/m>2.

Aufgrund der Gesamtentwicklung des
Quartieres, sehen wir jedoch eine
deutliche Aufwertung des Gebietes
und damit héher Grundstiickspreise je
m?2-Wohnflache fiir gerechtfertigt:

Durchschnittspreis: @ ca. 2.300€/m?
Baukosten: @ ca. 1.500€/m?

@ ca. 800€/m?

Fir Wagnis/ Gewinn, interne Kosten
sowie den Vertrieb kdnne weiter ca. 20%
angesetzt werden: @ ca. 450€/m?

Kosten fiir die
Zwischenfinanzierung

ca. 3%: @ ca. 70€/m?
Grundstiicksanteil: @ ca. 280€/m?

Damit entspricht der Grundstiicksanteil
pro m>-Wohnflache ca. 12,5%.
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Weingarten

_unter20 | 20-40 | 40-60 | 60-75 | 75ud.

“ davon in der Altersgruppe von ... bis unter ... Jahren
insgesamt

Anteil 2010 9.794 21% 22% 32% 23% 3%
Anteil 2030 9.820 18% 22% 27% 29% 4%
Voraussichtliche Entwicklung der Bevélkerung bis 2030 (jahrlich) mit
Wanderungen fiir: Weingarten
3.500
3000 = —
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2.000

1.500

1.000
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Jahr

Hambriicken

davon in der AItersgruppe von ... bis unter ... Jahren
insgesamt
mm 60-75

Anteil 2010 22% 24% 33% 19% 1%
Anteil 2030 5.329 18% 22% 27% 31% 3%
Voraussichtliche Entwicklung der Bevélkerung bis 2030 (jahrlich) mit
Wanderungen fiir: Hambricken
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Ubstadt-Weiher

“ insgesamt

Anteil 2010
Anteil 2030

12.784
12.123

davon in der Altersgruppe von ... bis unter ... Jahren

|_unter20 | 20-40 | 40-60 | 60-75 | 75u4. |

32%
27%

24%
22%

20%
17%

21%
31%

Voraussichtliche Entwicklung der Bevélkerung bis 2030 (jahrlich) mit

Wanderungen fiir: Ubstadt-Weiher

4.500

4.000

3.500

e==unter 20

3.000

2.500

2.000

1.500

1.000

Bevolkerung in der jeweiligen Altersgruppe

500

2008

2009 [
2010 [

2012

2013
2014 -
2015
2016
2017
2018
2019
2020 -
2021

Jahr

2027
2028
2029
2030 [

2%
3%

Kraichtal

| _tahr | insgesamt | davonin | | | | |
| | unter20 | 20-40 | 40-60 | 60-75 | 75uid. _

Anteil 2010 14.992 21% 23% 32% 21% 2%
Anteil 2030 14.693 17% 21% 26% 31% 5%
Voraussichtliche Entwicklung der Bevolkerung bis 2030 (jahrlich) mit
Wanderungen fiir: Kraichtal
6.000

Bevolkerung in der jeweiligen Altersgruppe

5.000

4.000

3.000

2.000

1.000

== unter 20
w20 - 40

A0 —60O

40—060

— 60 —

2008 -

2009 -
2010 -

2011 -

2012 -

2013 +

2014 -

2024 -

2015 |
2016 |
2017 |

_ 2018 |

F 2019
2020 |
2021 |
2022 |
2023 |

2025 -

2026 -
2027 -
2028 -
2029 -
2030 -
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Karlsdorf-Neuhardt Landkreis Karlsruhe

m . davon in der Altersgruppe von ... bis unter ... Jahren m insgesamt daveninideraltesemprelonEblsunteREn shen

| ™™™ [unter20 | 20-40 | 40-60 | 60-75 | 75us. | I | unter20 | 20-40 | 40-60 | 60-75 | 75us. |
Anteil 2010 9.859 21% 24%, 32% 22% 2% Anteil 2010 431.950 20% 23% 32% 23% 2%
Anteil 2030 9.897 18% 22% 27% 30% 4%, Anteil 2030 419.619 17% 21% 26% 31% 4%

Voraussichtliche Entwicklung der Bevélkerung bis 2030 (jahrlich) mit

Voraussichtliche Entwicklung der Bevdlkerung bis 2030 (jahrlich) mit
Wanderungen fiir: Landkreis Karlsruhe

Wanderungen fiir: Karlsdorf-Neuhardt
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Baugenehmigungen zur Errichtung neuer Wohngebiude in der Region je 10.000 EW mit...

=1 Wohnung=EFH

70,00

0 M2 Wohnungen = ZFH

m 3 oder mehr Wohnungen = MFH

60,00

50,00

40,00

30,00

20,00

0oy (=] om o= [-g=] om 00 o 5 Q [=] moy mwo
o S om 5o == S0 ~ =1 26 S LRt
o OF o o o o (=] o o o-d

¥ s =] o ~ o0 <= ~ o] o ~ =] o ~ o] i¥=] ~ =] o ~
o o (=3 (=1 (=1 (=1 o (=1 o (=1 (=1 (=] (=1 o o o o (=3 (=1 (=1
S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S
o~ o~ o~ o~ o o o o o~ o~ o~ o~ (] o o o~ o~ o~ o (]
Karlsdorf-Neuthard Kraichtal Weingarten (Baden) Ubstadt-Weiher Hambriicken Forst, Baden Bruchsal

Jahr

1,16
31

2008

10,00

r 0,00

Anzahl

Fir die Abschatzung der
Nachfragepotenziale sind zusatzlich die
Baugenehmigungen [nebenstehende
Graphik] und Baufertigstellung
[Folgeseite] der Nachbargemeinden zu
bertcksichtigen. Diese werden zur
besseren Vergleichbarkeit je 10.000 EW
ausgegeben.

Die Betrachtung der Baugenehmigungen
der umliegenden Stadte und Gemeinden
zeigt deutlich, dass bezogen auf die
Bevolkerung Weingarten und Forst
Uberdurchschnittlich viele
Baugenehmigungen zu verzeichnen
haben.

Des Weiteren findet die Bautatigkeit in
den Umlandgemeinden fast ausschlief3lich
im Einfamilienhaussegment statt. Der
Mehrfamilienhausmarkt ist nicht oder nur
sehr gering ausgepragt.
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Fir die Abschatzung der

Baufertigstellungen zur Errichtung neuer Wohngebdude in der Region je 10.000 EW mit... Nachfragepotenziale sind zusatzlich die

o =1 Wohnung Baugenehmigungen [vorhergehende
e Seite] und Baufertigstellung

25,00 ¢ [nebenstehende Graphik] der
= 3-oder mehr Nachbargemeinden zu bertcksichtigen.

S Diese werden zur besseren
20,00 Vergleichbarkeit je 10.000 EW
ausgegeben.
15,00 ~

Anzahl

Ahnlich wie bei den Baugenehmigungen
stellt sich die Fertigstellungsquote dar.
Jedoch zeigt sich, dass die
Uberdurchschnittlichen Genehmigungen in
Forst und Weingarten im
Einfamilienhausbereich [ca. 61 in
Weingarten und 46 in Forst] nicht realisiert
werden [Baulberhang in die nachsten

10,00

5,00

34

o0
1=
25 = Jahre].
0,00
o<} 0 [Ned o~ 0
o o [~ o o
(=1 =3 =] =1 =3
o~ ~ ~ ~ ~N
Karlsdorf-Neuthard Kraichtal Weingarten (Baden) Ubstadt-Weiher Hambriicken Forst, Baden Bruchsal

Jahr
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Gebrauchtwohnungen

Durchschnittspreis i i Median
Stadt Bruchsal 12 Monate 1.412€ B23€ 2.830€ 1.079 € 1.746 € 1.375€ 81,26 m* 213
Stadt Bruchsal 24 Monate 1.571€ 733 € 3.550€ 1.084 € 2.058€ 1.495 € 100,68 m* a3y

Gebrauchtwohnungen in Wohnflachenklassen im Stadt Bruchsal in den letzten 12 Monaten

m>-Wohnflichenklasse Durchschnittspreis i ; Median

bis 20 m* --- --- - -—- -—- -—- 0
bis 40 m* 1.340€ 1.030€ 1.725€ 1144 € 1.536€ 1.302€ 14
bis 60 m* 1.349€ BA0 € 2.258€ 1.031 € 1.668 € 1.268€ 48
bis 80 m* 1.428€ 920€ 2.355€ 1.093 € 1.763 € 1.379€ 56
bis 100 m? 1.436€ B23€ 2.318€ 1.137€ 1.734 € 1.395 € 61
bis 120 m* 1.439€ 900 € 2.096 € 1.094 € 1.785€ 1.431€ 14
bis 140 m* 1.561€ 1.082 € 2134 € 1.146 € 1.977 € 1.523 € 2
bis 160 m* 2.830€ -—- -— -— -— -— 1
bis 180 m* 1.400€ BE9E 1.943 € 921 € 1.879€ 1.384 € 4
bis 200 m? 1.139€ 1.059€ 1.220€ 1.025 € 1.253 € 1.139 € 2
bis 250 m* 1.220€ 1.009 € 1.746 € BEE £ 1.572€ 1.062 € a4
bis 300 m* - - - - - - 0
iiber 300 m* -—- --- - -—- -—- -—- 0

m*-Wohnflichenklasse

bis 20 m? T33€ 733 € FEELS 733 € FERES 733 € 2
bis 40 m* 1.317€ 1.200 € 1.317 € 1.216 € 1418 € 1.375€ 3
bis 60 m* 1.412 € B73 £ 1.412 € 542 € 1.881€ 1.633 € 3
bis 80 m* 1.593 € 1.028 € 1.593 € B99 £ 2.2B8€ 1.342 € 12
bis 100 m? 1.646€ 1.101 € 1.646€ 1.265€ 2.026€ 1.709 € 8
bis 120 m? 2.067€ 1974 € 2.067€ 1.901 € 2.233 € 1.974€ S5
bis 140 m* 1.272€ 1.211€ 1.272€ 1.232€ 1.312€ 1.292€ 3
bis 160 m* 1.750€ 1.646 € 1.750€ 1.603 € 1.897 € 1.693 € a4
bis 180 m* --- --- - -—- -—- -—- 0
bis 200 m? 1.733 € 1479 € 1.733 € 1468 € 1.999€ 1.746 € 4
bis 250 m* - --- - -—- -—- -—- 0
bis 300 m* - - - - - - 0
iber 300 m? 1.270€ -—- -— -— -— -— 1
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Anhang zu Mesostandort
Auswertung Wohnung - Kauf

| zeit [ Durchschittspreis | _Min | _WMax | ustab_| ostab | Median | _WFL__| Anzahl |

Stadt Bruchsal 12 Monate 2.147 € 1.960 € 2418 € 1998 € 2295 € 2.165 € 98,47 m* 29
Stadt Bruchsal 24 Monate 2.257€ L719€ 4.662 € 1192 € 3.322€ 1.924 € 109,30 m? 7

MNeubau in Wohnflachenklassen im Stadt Bruchsal in den letzten 12 Monaten

—mmmmm—m

bis 20 m*

bis 40 m* --- --- - - - -
bis 60 m* — — . . - -
bis 80 m* 2.261€ 2.200€ 2.323€ 2.175€ 2348 € 2.261€
bis 100 m?* 2.132€ 1.960€ 2418€ 1.982€ 2282 € 2122€
bis 120 m* 2.144 € 1972 € 2403 € 1.989 € 2.299€ 2137 €
bis 140 m* - — — - - .
bis 160 m* — - - - - -
bis 180 m* - — — - - .
bis 200 m* - - - - - -
bis 250 m* - — — - - .
bis 300 m* — - - - - -
iber 300 m* — - - i - .

Mo oo

BB

= =N = l=N = =N =

—mmmmm—m

bis 20 m*

bis 40 m* — - - . - .
bis 60 m* - — S - . .
bis 80 m* — — - - - -
bis 100 m?* 1.858€ 1.719€ 1.858€ 1.738€ 1.978€ 1.924€
bis 120 m* 1.853 € 1.719€ 1.853 € 1.737 € 1.970€ 1.910€
bis 140 m* - — S - - .
bis 160 m* A.662 € - — - - .
bis 180 m* — — . . - -
bis 200 m* - - i - - -
bis 250 m* - — S - - .
bis 300 m* — — - - - -
Uber 300 m* — — . . - -

(== = =T = R R = R E B = = B = R = |
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Stadt Bruchsal in den letzten 12 Monaten

Baujahresklassen (energetische Klassen) | | Durchschnittspreis mmmm—

ohne Baujahr

bis 1918

1919 -
1949 -
1958 -
1969 -
1579 -
1984 -
1995-
2002 -
2008 -

2010

Neubau aktuell

Stadt Bruchsal in den letzten 24 Monaten

1948
1957
1968
1978
1933
1954
2001
2007
2009

1473 €
1203 €
L729€
L.244 €
1.233 €
1.228€
1224 €
1467 €
1.613 €
1.584 €
2015€
2.163 €

823 €
1083 €
B89 €
1027 €
905 €
l021€
1.082 €
963 €
1095 €
1989 €
1972 €

2.355€
1.851€
2.830€
1746 €
1.688 €
2.000€
1.366 €
2.016€
2.318€
2.096 €
2.165€
2.418 €

53 €
TI1€
1.036€
1.021 €
969 €
1102€
1.269 €
1.305€
1.080 €
1.5435 €
2.016 €

1.951€
1653 €
2.686 €
1451€
L4466 €
1487 €
1345 €
1.666 €
1921 €
2088 €
2.081€
2.309€

1.340 €
1.068 €
1.267 €
1.250€
L144 €
1175€
1.238€
1473 €
1.563 €
1.572€
1.990€
2.191€

83,5m*
143,8 m*

105,7 m*
99,7 m?
74,9 m*
73,6 m*
76,0 m*
76,1 m*
78,2 m*
78,0 m*
100,1 m*
100,7 m*

Fa L = e L
=Dl TR - -~ TR

Baujahresklassen (energetische Klassen) || Durchschnittspreis | _Min | _Max__| _ustab_| ostab | Median | _WFL__| Anzahl |

ohne Baujahr

bis 1918

1919 -
1949 -
1958 -
1969 -
1579 -
1984 -
1995-
2002 -
2008 -

2010

Neubau aktuell
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1948
1957
1968
1978
1933
1934
2001
2007
2009

1.622 €
1.806€
1.186 €
1.290€
L747 €
1968 €
1743 €

733 €
1479 €
873 €
1125€
1.101€

3.550€
2.097 €
1.3755€
1.633 €
2.356 €

924 €
1.564 €
947 €
1.157€
1.274€

2.320€
2045 €
1425€
1422 €
2.220€

1.044 €
1.882€
1.248 €
1.297€
1.725€

105,2 m*
134,8 m*

55,0 m*
96,5 m*
76,3 m*

14
9

-
i =]
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1. Median / Durchschnittspreis:
Der Median (auch Zentralwert) ist als Punkt in der Mitte definiert: 50% der Messwerte liegen darunter und 50% daruber. Der
Median hat den Vorteil, dass er gegentiber Ausreil’ern (extrem abweichenden Werten) robuster ist. Beim Durchschnittspreis
(arithmetischen Mittel) werden alle — in diesem Fall 11 — Werte addiert und durch die Anzahl, also 11, geteilt.

Beispiel: Wir haben eine Gesamtmenge von 11 Quadratmeter-Preisen, die der Hohe nach sortiert sind. Dann ist der 6. Wert der
Median.

2. Standardabweichung
Die Standardabweichung ist ein MaR fiir die Streubreite der Werte eines Merkmals rund um den Mittelwert (arithmetisches
Mittel). Vereinfacht gesagt, ist die Standardabweichung die durchschnittliche Entfernung aller gemessenen Auspragungen eines
Merkmals vom Durchschnitt. Fiir normalverteilte Merkmale gilt, dass innerhalb der Entfernung einer Standardabweichung nach
oben und unten vom Mittelwert rund 68 Prozent alle Antwortwerte liegen. Im Umkreis von zwei Standardabweichungen sind es
rund 95 Prozent aller Werte.

Beispiel: Gefragt wurden 1.000 Personen, wie viel Geld sie im Schnitt ausgeben, wenn sie mittags Essen gehen. Der Mittelwert
liegt bei 4,50 Euro, die Standardabweichung bei s = 0,60. Das heilt, dass die durchschnittliche Entfernung aller Antworten zum
Mittelwert 0,60 Euro betragt. Das Merkmal weist eine glockenartige Verteilung auf — es ist normalverteilt. Daher lasst sich
ableiten, dass rund 68 Prozent aller Befragten der Stichprobe mittags zwischen 3,90 Euro und 5,10 Euro ausgeben (4,50 +/-
0,60 Euro). Rund 95 Prozent geben zwischen 3,30 Euro und 5,70 Euro aus (4,50 +/- 2 mal 0,60 Euro).
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Der Kunde als Mittelpunkt oder
Der Kunde als Mittel. Punkt

Fir uns eine klare Sache!
Unser Kunde ist der Mittelpunkt unseres Handelns.

Wir bedanken uns fir Ihr Vertrauen und
wiinschen viel Erfolg bei der Umsetzung ihres Projektes.

Mit Begeisterung fiir Sie am Werk:
Martin Klug

Diethard Forster

Dr. Peter Hettenbach

Enrico Schifani

Wolfgang Wurz

und das iib - Team
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