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Immobilienmarkt Region Augsburg

Der Immobilienmarktreport fiir den Wirtschaftsraum Augsburg schafft Transparenz und

identifiziert Potenziale fiir Investoren.

Auch in der vorliegenden 7. Ausgabe interpretiert der Immobili-
enmarktreport fiir den Wirtschaftsraum Augsburg — Stadt Augs-
burg, Landkreis Augsburg und Landkreis Aichach-Friedberg — die
Marktdaten des Vorjahres bis hinein ins 1. Quartal 2023 und schafft
Transparenz hinsichtlich der Entwicklung des regionalen Marktes.

Der diesjahrige Immobilienmarktreport erscheint erstmals in der
Zusammenarbeit mit der bulwiengesa AG, einem der groBten
unabhédngigen Beratungs-, Analyse- und Bewertungsunterneh-
men fiir die Inmobilienbranche in Deutschland. Damit wurde die
bisherige Berichtsgrundlage erweitert, auf der Basis von Primar-
daten, ergénzt um sekundare Quellen, die jahrliche Marktanalyse
durchzufiihren. Vielmehr greift der Immobilienmarktreport auf die
Marktinformationen der bulwiengesa AG zuriick und ergénzt diese
durch entsprechende Feedback-Schleifen mit den Experten und
den Berichten der Gutachterausschiisse aus der Region Augs-
burg. Damit ist es nun moglich geworden, den bisherigen Immo-
bilienmarktreport sowohl hinsichtlich der gewiinschten starkeren
rdumlichen Differenzierung der Aussagen wie auch im Hinblick
auf detailliertere Marktanalysen in den Segmenten deutlich
auszubauen. DemgemaR hat der Immobilienmarktreport erheblich
an Umfang, und damit an Gehalt und analytischen Aussagen, ge-
wonnen. Die Regio Augsburg Wirtschaft GmbH und der Aktivkreis
Immobilien als Herausgeber bzw. Impulsgeber fiir den Marktreport
hoffen, damit allen Interessierten einen noch besseren Einblick in
den Immobilienmarkt der Region Augsburg bieten zu kénnen.

In den beiden vorangegangenen Marktreporten haben sich ins-
besondere die COVID-19-Pandemie und die daraus resultierenden
Unsicherheiten in den Zahlen widergespiegelt. 2022, beim gleich-
zeitigen Auslaufen der Auswirkungen der Pandemie, haben die
Ukraine-Krise und Faktoren wie die Zinsentwicklung, die Energie-
preise, Lieferengpésse, der Fachkréftemangel usw. den Immobi-
lienmarkt weiter erheblich negativ beeinflusst. Viele Investitions-
und Bauaktivitdten sind gebremst worden bzw. sogar vorerst zum
Stillstand gekommen. Die Marktanalyse der bulwiengesa AG geht
an vielen Punkten auf diese Faktoren und deren Auswirkungen
fiir das Marktgeschehen in der Region Augsburg ein, das sich im
Ubrigen analog zum gesamten deutschen Markt entwickelt hat.
Ein Sonderbeitrag betrachtet das Thema Nachhaltigkeit in der
Immobilienbranche im Hinblick auf die Herausforderungen von

EU-Taxonomie, ESG und die notwendige Transformation der Bau-
und Immobilienbranche in diesem Kontext.

Der Wirtschaftsraum Augsburg hat bis zur COVID-19-Pandemie
eine Dekade mit hervorragender wirtschaftlicher Dynamik erlebt,
alle wirtschaftlichen Kennziffern bis hin zur Bevilkerungsent-
wicklung haben in allen drei zugehdrigen Gebietskorperschaften
Rekordwerte erreicht. Dies hat, zusammen mit den Effekten der
benachbarten Metropole Miinchen, auch den Immobilienmarkt

der Region Augsburg befeuert. Auch wenn die Auswirkungen der
COVID-19-Pandemie und der aktuellen multiplen Krisen diese groRe
Dynamik gebremst haben, so rechnen wir bei der Bevilkerungs-
und der Wirtschaftsentwicklung mit weiterhin positiven Trends. Die
Bevolkerungszahlen wie auch die Zahl der Haushalte werden in der
Region Augsburg weiterhin {iberdurchschnittlich steigen, auch das
Wirtschaftswachstum wird den positiven Trend wieder aufnehmen.
Der Arbeitsmarkt in der Region war, ausgehend von den Rekord-
zahlen 2019, bereits 2022 in Sachen sozialversicherungspflichtiger
Beschiftigter erneut auf einem Rekordniveau, die Arbeitslosenquo-
te in der Region liegen aktuell bei 3,8 %, in den beiden Landkreisen
herrscht annéhernd Vollbeschéftigung. Diese erwarteten Entwick-
lungen werden sich auf dem Immobilienmarkt der Region Augsburg
dynamisch abbilden, sowohl im Bereich Wohnen wie auch im
Bereich Gewerbe, dort gerade im oberen Segment der Biiroimmo-
bilien, als Fortfiihrung des regional gesetzten Trends zu hochwerti-
gen Gewerbeimmobilien, eine Antwort auf die Mangelsituation im
Bereich der Fachkrafte.

Es gibt viele gute Griinde, den Wirtschaftsraum Augsburg als
Investor im Immobilienbereich neu ins Auge zu fassen — oder
weiter im Auge zu behalten. Dieser Marktreport wird Sie dabei
unterstiitzen.

e TE

Andreas Thiel, Geschéftsfiihrer
Regio Augsburg Wirtschaft GmbH
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Der Immobilienmarkt Deutschland

Beginn einer immobilienwirtschaftlichen
Zeitenwende

Ukraine-Konflikt, Energiekrise, Zinsanstieg, hohe Baukosten,
' verscharfte Material- und Lieferengpésse: Der Immobilienmarkt
A3 ' _ | - oh ' Deutschland ist seit dem Jahr 2022 in erheblichem Umfang von
= - . e ' ——— ; diesen Ereignissen und deren Auswirkungen beeinflusst. Die
. ' - = ' _ n L e -3 Angebotsverknappung hatim Zuge der Lieferengpésse und
Q 3 : SR Ny “al = Energiepreisanstiege in vielen Bereichen zu einem deutlichen
L = _ e | g |, ¥ = Anstieg der Inflation gefiihrt. Infolgedessen sahen sich die No-
i gyt ! s - 13 a8 ' tenbanken weltweit dazu gezwungen, die Inflation durch Zins-
: ' erhdhungen zu bekdmpfen. Parallel zum Anstieg der Renditen
fiir Staatsanleihen haben sich auch Hypothekenzinsen deutlich
verteuert. Die Erschwinglichkeit von Immobilien hat sich im Zuge

der Verteuerung von Hypothekenkrediten seit dem Jahr 2022
dagegen merklich verschlechtert.

Im Deutsche Hypo Immobilienklimaindex', der die Stimmung im
deutschen Immobilienmarkt nach Nutzungsarten widerspie-
gelt, wird deutlich, wie sehr die einzelnen Assetklassen Biiro,
Logistik, Handel, Wohnen und Hotel durch die Folgen der oben
erwahnten Ereignisse im Jahr 2022 ins Schwanken gerieten.
Anfang des Jahres 2022 wurde vorsichtig optimistisch dem Ende
der Corona-Pandemie, die die Mérkte zwischen 2020 und Ende
2021 maligeblich beeinflusst hat, entgegengeblickt. Die einzelnen
Immobiliensegmente begannen, sich zu erholen. Der Ausbruch
des Russland-Ukraine-Kriegs und die darauffolgenden explodie-
renden Energiepreise, die auffélligen Zinshewegungen sowie
die steigende Inflation sorgten in den Folgemonaten fiir erneute
Stimmungseinbriiche unter den einzelnen Assetklassen. Neben
Biiros sind Wohn- sowie Logistikimmobilien diejenigen Immobi-
liensegmente, in denen sich die geopolitischen und wirtschaftli-
chen Ereignisse am deutlichsten niederschlugen.

"Mit dem Immobilienklima wird die Erwartungshaltung der Branche fiir die aktuelle
Situation und die kiinftige Entwicklung der Immobilienkonjunktur gemessen. Der Wert 100
markiert ein ausgeglichenes Verhéltnis zwischen positiven und negativen Erwartungshal-
tungen der befragten Personen. Werte unter 100 Punkten deuten auf eine negative Grund-
haltung; Werte {iber 100 Zahlerpunkten deuten auf eine positive Erwartung. Grundlage ist
eine monatliche Befragung bei ausgewiesenen Immobilienexperten.
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Deutscher Hypo Immobilien-
klimaindex nach Nutzungs-
arten, 2016-2023

Angaben in Z&hlerpunkten 0 bis 200
Quelle: bulwiengesa AG
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Immobilienmarkt Region Augsburg

Deutschlandweite Unsicherheiten auch in der Region Augsburg

Unter Beachtung der schwierigen Be-
dingungen der gesamtwirtschaftlichen
Lage konnte sich der Wirtschaftsraum
Augsburg im Jahr 2022 insgesamt gut
behaupten. Vor allem Kaufpreise und Mie-
ten innerhalb der Assetklassen Wohnen,
Logistik, Biiro und Handel legten noch-
mals zu.

Nach und nach beginnen die Folgen der
negativen Entwicklungen allerdings ver-
mehrt auf den Markt einzuwirken:

Der Zinsanstieg fiihrt auch in der Region
Augsburg zu deutlich héheren Finan-
zierungskosten. Entsprechend nehmen
Finanzierungsanfragen im Bereich von
Wohnimmobilien tendenziell ab. Der Markt
fiir Kapitalanleger befindet sich aktuell

in einer Phase des Stillstands. Das neue
Zinsregime und die Inflation sind sowohl
bei institutionellen als auch bei privaten
Kaufinteressenten angekommen. Der
Druck, die Wohnimmobilienpreise preis-
lich nach unten zu korrigieren, wéachst.
Die Nachfrage nach Eigentumswohnun-
gen im Neubau geht sowohl in der Stadt
Augsburg als auch in den Landkreisen
Augsburg und Aichach-Friedberg konstant
zuriick. Am Grundstiicksmarkt ist eben-
falls eine deutlich verringerte Kaufaktivitat
erkennbar.

Der Gewerbeimmobilienmarkt innerhalb
der Region Augsburg kdmpft zunehmend
mit &hnlichen Problemen: Die Preise fiir
Grundstiicke befinden sich trotz Preisan-
naherung noch auf einem zu hohen Niveau.
Exit-Strategien miissen {iberdacht werden,
nachdem die langanhaltende Renditekom-
pression im letzten Jahr ihr vorzeitiges
Ende gefunden hat. Die Renditen sind in
allen Assetklassen gestiegen. Das sehr
verhaltene Transaktionsgeschehen des

ersten Quartals ist ein Beleg dafiir, dass die

Preishildung noch nicht abgeschlossen ist.
Weitere Preiskorrekturen sind im laufen-
den Jahr damit sehr wahrscheinlich. Die

positive Nachricht ist, dass sich auch in der

Region Augshurg der bundesweite Trend in
Richtung héherwertiger und nachhaltiger
Biiroflachen abzeichnet. Damit sind weiter-
hin gute Rahmenbedingungen fiir Biiropro-
jektentwicklungen gegeben.

Zusammenfassend ist festzuhalten: Die
mehr als zehn Jahre anhaltende Boompha-
se des Immobilienmarkts in der Region
Augsburg ist vorbei. Die Trendwende ist

auch in der Region Augsburg angekommen.

Unsicherheit und Zuriickhaltung prégen
aktuell den Immobilienmarkt — nicht nur in
der Region Augsburg, sondern deutsch-
landweit.

A 1S
VJ

Sonderbeitrag ESG

Environment, Social und Governance in der Immobilienbranche

AUSGANGSSITUATION

Das Thema Nachhaltigkeit ist in den
vergangenen Jahrzehnten immer mehr

in den Fokus der Gesellschaft, Politik und
Wirtschaft geriickt. Der Anstieg der Treib-
hausgasemissionen im Zuge der Industri-
alisierung, Globalisierung und intensivier-
ten Land- und Viehwirtschaft sowie das
stetige Wachstum der Weltbevolkerung
haben eine globale Erderwdrmung samt
Klimawandel mit einer derartigen Ge-
schwindigkeit zur Folge, wie die Erde ihn
zuvor noch nie erlebt hat.

Bei der UN-Klimakonferenz in Paris im
Jahr 2015 einigten sich 197 Staaten auf
ein neues Klimaschutzabkommen mit dem
globalen Ziel, die Erderwédrmung im Ver-
gleich zum vorindustriellen Zeitalter bis
2050 auf deutlich unter 2 Grad Celsius zu
begrenzen, mit Anstrengungen zugunsten
einer Beschrankung auf 1,5 Grad Celsius.
Zudem sollen die Anpassungsfahigkeit
betroffener Lander an ein veréndertes
Klima verbessert und die Finanzmit-
telfliisse mit den Klimazielen in Einklang
gebracht werden.? Dariiber hinaus setzt
sich die Européische Union im Rahmen
des ,European Green Deal” das Ziel, bis
2050 der erste klimaneutrale Kontinent

zu werden. Um jedoch die langfristige
Wettbewerbsfahigkeit der europdischen
Wirtschaft sicherzustellen, sind Nach-

haltigkeit und der Ubergang zu einer
emissionsarmen, ressourcenschonenden
Kreislaufwirtschaft notwendig. Um dieses
Ziel zu erreichen, sind zuséatzliche Inves-
titionen von rund 350 Milliarden Euro pro
Jahr allein in Energiesysteme erforderlich.
Zum Erreichen des Ziels, die Nettoemis-
sionen in der EU auf Null zu reduzieren,
gehen Experten davon aus, dass sich die
Investitionssumme im Zeitraum von 2021
bis 2050 auf rund eine Billion Euro pro
Jahr belaufen wird.?

Diese enormen Investitionssummen sind
nicht allein durch nationale Férderungen
zu erbringen, sondern es muss auch

eine Lenkung der Kapitalfliisse aus der
Privatwirtschaft in Richtung nachhaltiger
Investitionen erfolgen. Im EU-Aktionsplan
zur Finanzierung nachhaltigen Wachstums
sind einzelne MalBnahmen zur Lenkung
samtlicher Kapitalfliisse zusammenge-
fasst. Der Aktionsplan verfolgt neben dem
Erreichen der Klimaziele unter anderem
das Kernziel, die Transparenz auf den
Finanzmérkten zu férdern. Zur Umsetzung
der Ziele sind verschiedene EU-Verord-
nungen und -Richtlinien bereits verab-
schiedet worden, weitere sind in Arbeit.
Die wichtigsten Instrumente innerhalb des
EU-Aktionsplans sind die Offenlegungs-
verordnung, die CSRD und die EU-Taxo-
nomie.

2BMWHK: Klimaschutz. Abkommen von Paris.

% Européaischer Rechnungshof (2021): EU fordert nachhaltige Investitionen nicht genug. Pressemitteilung.
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ESG-MaBnahmen im Zeitverlauf

Quelle: bulwiengesa AG
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Mit der Regulierung der Offenlegungsver-
ordnung (Sustainable Finance Disclosure
Regulation), die seit dem 10. Marz 2021
gilt, soll der Endanleger geschiitzt und
.Greenwashing” durch die groBere Trans-
parenz beziiglich der Nachhaltigkeit von
einem Finanzprodukt vermieden werden.
Dabei verpflichten sich Finanzmarktteil-
nehmer und -berater zur Offenlegung
ihres Umgangs mit Nachhaltigkeitsrisiken
und Nachhaltigkeitsfaktoren auf Produkt-
und Unternehmensebene. Die Offenle-
gungsverordnung kategorisiert Finanz-
produkte nach ihrer Berichtspflicht in drei
verschiedene Arten:

1. Artikel-6-Fonds: Alle Produkte, die
weder okologische oder soziale
Merkmale bewerben noch eine
nachhaltige Investition als Ziel haben.
(Basisprodukt)

2. Artikel-8-Fonds: Finanzprodukte, die
unter anderem dkologische oder sozi-
ale Merkmale oder eine Kombination
aus diesen Merkmalen bewerben/
fordern. (hellgriines Produkt)

3. Artikel-9-Fonds: Finanzprodukte, die
eine nachhaltige Investition anstre-
ben und ein spezifisches Invest-
mentziel nachweisen. (dunkelgriines
Produkt)

Neben der Offenlegungsverordnung

trat am 05. Januar 2023 die neue Corpo-
rate Sustainability Reporting Directive
(CSRD) auf EU-Ebene in Kraft, nach der
Nachhaltigkeitsinformationen kiinftig im
Lagebericht von berichtspflichtigen Un-
ternehmen® anhand einheitlicher EU-Be-
richtsstandards offengelegt werden.’

Die CSRD ist die Uberarbeitung der Non
Financial Reporting Directive (NFRD) und
hat das Ziel, 6ffentlich zugéngliche Infor-
mationen {iber die Risiken fiir Unterneh-
men im Zusammenhang mit Nachhaltig-
keitsaspekten und iiber die Auswirkungen
auf Mensch und Umwelt zur Verfiigung
zu stellen. Dem aktuellen Zeitplan zufolge
miissen Unternehmen die Regelungen ab
dem 1. Januar 2025 fiir das Geschaftsjahr
2024 anwenden. Ab 2027 soll die CSRD-
Berichtspflicht fiir alle KMU, ausgenom-
men Kleinstunternehmen, gelten.

Diese und weitere Regulierungen erfor-
dern eine Schaffung eines einheitlichen
Klassifizierungssystems, einer sogenann-
ten Taxonomie. Mit einer einheitlichen
Nachhaltigkeits-Taxonomie soll Klarheit
auf dem Finanzmarkt geschaffen werden,
welche wirtschaftliche Aktivitdten als
(6kologisch) nachhaltig anzusehen sind.
Die Grundlage bilden sechs Umweltziele.

>
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Sechs Umweltziele der
EU-Taxonomie

Quelle: bulwiengesa AG

Ein Finanzprodukt wird dabei als taxono-
miekonform eingestuft, wenn ein we-
sentlicher Beitrag zu mindestens einem
der Umweltziele erfolgt und gleichzeitig
keines der anderen Ziele erheblich be-
eintrachtigt wird (DNSH: Do No Signifi-
cant Harm). Zudem miissen die sozialen
Mindeststandards eingehalten werden.

& Aal

Klimaschutz Klimawandelanpassung
"

.):'

0 o9
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2 Y.
e." @ Umweltziele
MNachhaltige Nutzung von <—— der EU- - Schutz von
Wasserressourcen ﬁkos'.rsie men

Taxonomie

x’f \

Wandel zu einer
Kreislaufwirtschaft
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Um bewerten zu kénnen, ob die Umwelt-
ziele innerhalb unterschiedlicher Anla-
geklassen eingehalten werden, sind fiir
jedes Ziel technische Bewertungskriterien
(TSC) festgelegt. Bisher wurden in einem
delegierten Rechtsakt allerdings nur fiir

zwei Ziele Kriterien verdffentlicht, die seit
dem 1. Januar 2022 gelten.’

Vermeidung von
Verschmutzung

£

EU-taxonomiekonforme
Wirtschaftsaktivitaten

Quelle: bulwiengesa AG

EU-taxonomiekonforme Wirtschaftsaktivitéten

Do No Significant Harm

Wesentlicher Beitrag zu (DNSH): die erhebliche Erfiillung
mindestens einem +  Beeintrichtigung der 4 sozialer
Umweltziel anderen Umweliziele Mindeststandards
vermeiden

Technische Bewertungskritierien (TSC)

*Berichtspflichtige Unternehmen: mehr als 250 Beschéftigte (zuvor 500 Beschéftige), mind. 20 Mio. Euro Bilanzsumme und/oder mind. 40 Mio. Euro Nettoumsatz;
alle an der Borse gelisteten Unternehmen; ausgenommen Kleinstunternehmen.

SDeutscher Nachhaltigkeitskodex (2023): Der DNK bereitet sich auf die Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD) vor.

Europdische Kommission (2023): EU taxonomy for sustainable activities.

"Europadische Kommission (2022): EU-Taxonomie: ergédnzender delegierter Klima-Rechtsakt.



12

A3 IMMOBILIENMARKT

EU-TAXONOMIEKONFORME WIRT-
SCHAFTSAKTIVITATEN

Des Weiteren wird aktuell eine EU-Sozi-
altaxonomie von der zustédndigen EU-Ar-
beitsgruppe erarbeitet, wo Arbeitsbedin-
gungen, Wohlbefinden und nachhaltige
Gemeinschaft als iibergeordnete Ziele
benannt werden. Das Ziel besteht darin,
klare Kriterien und Standards fiir nach-
haltige Investitionen im sozialen Bereich
festzulegen sowie eine einheitliche
Bewertungsmethode von sozialen Auswir-
kungen von Unternehmen und Produkten
zu etablieren. Jedoch gestaltet sich eine
Einigung auf eine einheitliche Sozialtaxo-
nomie auf EU-Ebene besonders in Hinblick
auf Werteordnungen und kulturelle Iden-
titdten schwierig, weswegen offen ist,

ob eine finale Definition in 2023 oder 2024
erfolgen wird.

Auch eine Governance-Taxonomie soll mit
dem Ziel erarbeitet werden, die Trans-
parenz, Integritdt und Effektivitat der
Unternehmensfiihrung zu bewerten und zu
fordern. Dazu gehdren Aspekte wie gute
Unternehmensfiihrung, ethisches Verhal-
ten, angemessene Verglitungspraktiken,
Transparenz in der Berichterstattung und
die Einhaltung relevanter gesetzlicher und
regulatorischer Anforderungen. Damit

ist die Governance-Taxonomie wichtiger
Bestandteil der EU-Taxonomie, indem sie
sicherstellen soll, dass Unternehmen nicht
nur 6kologische Aspekte beriicksichtigen,
sondern auch die Qualitdt der Unterneh-
mensfiihrung verbessern.

ESG IN DER IMMOBILIENBRANCHE

40 % des Endenergieverbrauchs und 36 %
der energiebedingten Treibhausgasemis-
sionen haben ihren Ursprung bei Gebau-
den. Rund 75 % der bestehenden Gebaude
in Europa sind nicht energieeffizient und
miissen im groBen Mal3stab energetisch
renoviert werden.® Damit gilt der Immobi-
liensektor als Schllisselbranche zur Errei-
chung der UN-Klimaziele und Begrenzung
der globalen Erwdrmung auf 1,5 Grad. Die

Einbindung von dkologischen, sozialen
und Governance-Kriterien (ESG) wird zu-
kiinftig einer der bestimmenden Faktoren
auf dem Immobilien- und Investmentmarkt
sein, was zudem durch die Regulatorik
auch immer stérker eingefordert wird.

Der Européische Rat einigte sich 2022 im
Paket ,Fit fiir 55 darauf, dass alle neuen
Gebaude bis 2030 Nullemissionsgebdude
sein sollen. Bestehende Wohngebé&ude
sind bis 2050 in Nullemissionsgeb&dude
umzubauen, fiir Nichtwohngebaude miis-
sen bis 2034 bestimmte Schwellenwerte
der Gesamtenergieeffizienz eingehalten
werden. Bis zum Jahr 2033 soll der Ener-
giestandard D bei allen Gebauden erreicht
werden. Dazu miissen Solarenergieanla-
gen ab 2027 auf offentlichen Geb&uden
und Nichtwohngebauden sowie ab 2030
auf allen neuen Wohngeb&uden installiert
werden.

Immobilienunternehmen werden langfris-
tig groRere Verantwortung iibernehmen,
da sie sich aufgrund von Regulatorik und
gesellschaftlichem Druck mit Umwelt- und
Sozialthemen befassen miissen, die auch
Auswirkungen auf ihre Geschéftsmodelle
haben. Es miissen daher Nachhaltigkeits-
strategien entwickelt werden, um auch
langfristig wetthewerbsfahig zu sein.
Infolgedessen werden auch Projektent-
wickler ihre Strategien hin zu nachhal-
tigen Projekten dndern miissen, um den
verdnderten Marktbedingungen gerecht
werden zu kénnen.

Neben Projektentwicklern ist eine Vielzahl
von Stakeholdern der Immobilienbranche
direkt oder indirekt von ESG-MalRnahmen
betroffen, wobei auch eine Unterschei-
dung in der Unternehmensstrategie

und dem operativen Geschaft getrof-

fen werden muss. Die verabschiedete
EU-Taxonomie richtet sich in erster Linie
an Immobilienfonds-Anbieter, bei denen
die EU ganz genau hinschaut, ob Vorga-
ben zu den Finanzprodukten eingehalten
werden. Fonds-Manager bzw. Asset-Ma-
nager sind jedoch eher von operativen

>

Immobilienbewirtschaftern abhéngig, um
die EU-Nachhaltigkeitskriterien zukiinf-
tig zu erfiillen. Investoren sind ebenfalls
stark von ESG-Kriterien betroffen, miissen
jedoch grundsétzlich keinen operativen
Beitrag leisten. Sie sind jedoch vom

operativen Beitrag von Projektentwicklern
abhéngig, denn: ohne nachhaltige Pro-
jekte keine nachhaltigen Immobilienfonds
und Investitionen. Die Konsequenz dabei
lautet allerdings auch fiir Projektentwick-
ler: ohne nachhaltige Immobilienprojekte
zukiinftig keine Investoren.

13

ESG-Betroffenheits-/
Beitrags-Matrix von
Immobilienakteuren

Quelle: bulwiengesa AG auf
Grundlage von Alasco/Deloitte®

Die Taxonomie betrifft weite Bereiche
des Immobilienlebenszyklus. Fiir den
Gebdudesektor wurden dem Umweltziel
.Klimaschutz” folgende vier Priifkriterien
zugewiesen, bei denen die Taxonomie zur
Anwendung kommt:

Errichtung neuer Gebaude,

Erwerb von Gebé&uden,

Renovierung von Bestandsgebauden,
Sanierungsmalnahmen, Einbau er-
neuerbarer Energien sowie fachliche,
wissenschaftliche und technische
Tatigkeiten.

oL~ -

Mit dem Bedarf an Messbarkeit und
Transparenz von nachhaltigen Immobi-
lien spielen Zertifizierungen und Sco-
ring-Modelle heutzutage fiir Nutzer und
Bestandshalter, aber auch immer mehr fiir
Investoren, eine groRe Rolle. Mit Blick auf

woe | @
Fonds .
Manager  Assat
Manager
ESG- Proparty
Betroffanheit . . Manager
Finanzierer
Investor
s . Projekt-
indirakt Bauvzulieferer gnowickler
strategisch ESG-Beitrag operativ

die Taxonomie-Kriterien ist vor allem unter
dem Punkt Errichtung neuer Gebaude die
Beriicksichtigung von Zertifizierungen und
Geb&dudestandards von groRBerer Bedeu-
tung. Auch kénnen sich Nachhaltigkeits-
zertifikate positiv auf Immobilienwerte und
Mieten auswirken. Daher hat sich bei In-
vestoren eine ESG-Due-Diligence bei der
Ankaufspriifung ldngst etabliert und ist
teils verpflichtender Bestandteil. Es gibt
allerdings eine Vielzahl von Zertifikaten
und Ratingagenturen, jedoch ohne ein-
heitlichen Standard und Benchmarking.
Ein Vergleich von Geb&uden anhand von
Giitesiegeln ist aus diesem Grund kaum
maglich. Eine Einigung auf einen inter-
national anerkannten, einheitlichen Stan-
dard gibt es bisher noch nicht. Dies hangt
auch mit dem Ursprung der Zertifikate und
den unterschiedlichen Baustandards in
den jeweiligen Landern zusammen.

¢ Europédischer Rat(2022): Infografik — Fit fiir 55: umweltfreundlichere Geb&ude

9 Alasco GmbH (k. A.): Was ESG als Investitionskriterium fiir Projektentwickler bedeutet. www.alasco.de/blog/was-esg-als-investitionskriterium-fuer-projektentwickler-bedeutet/
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Zum Erreichen der Umweltziele wer-

den zudem Investitionen in nachhaltige
Technologien erwartet und gefordert, was
zwar einerseits die Investitionskosten
deutlich erhdht, andererseits durch die
Verbesserung der Energieeffizienz und
der Nachhaltigkeit Umweltbelastungen
und Betriebskosten im Objekt reduziert.
Nachhaltige Technologien kénnen unter
anderem bei der Bauweise (Holzbau,
Holzhybrid, modular/seriell etc.) und

bei der Warmeerzeugung (Photovoltaik,
Wiarmepumpen, Biomasse etc.) zum Ein-
satz kommen. Auch aus Mieterperspektive
kdnnen intelligente Smart-Home-Systeme
in Wohnungen oder Smart-Office-Ldsun-
gen in Biiros sowie Gebdudeautomati-
sierung in der Bewirtschaftung einen
nachhaltigen Beitrag leisten. In dem
Zusammenhang hat sich auch der Begriff
.PropTech / Property Technology” etab-
liert. Unternehmen, meist Startups, bieten
moderne technische Entwicklungen im
Bereich der Immobilienbranche an, die
sich sowohl an Unternehmen als auch an
Endverbraucher richten. Im Bereich der
Digitalisierung zielen sie einerseits auf
effizienzsteigernde MalRnahmen fiir beste-
hende Prozesse oder die Einfiihrung neuer
Technologien und Geschaftsmodelle ab.

Vor allem Bestandsimmobilien werden
zukiinftig mit Blick auf Energieeffizienz
vor groRen Herausforderungen stehen.
Herausfordernd ist auch die Datenverfiig-
barkeit, da &ltere Gebaude h&ufig nicht
iiber die erforderliche Datengrundlage
verfiigen und somit die Messbarkeit und
Bewertung der Objekte erschwert ist.
Zudem bedarf der Transformationsprozess
eines hohen Investitionsvolumens, was
sich jedoch langfristig fiir den Besitzer
zukunftssicherer auswirkt und zu Wert-
steigerung sowie hoheren Mieteinnah-
men fiihren kann. Das Risiko von Stran-
ded Assets wird damit gemindert. Auch
politische und soziale Risiken sowie die
Gefahr vor Sanktionierungen und er-
hohten Kosten bei Nicht-Transformation
werden damit vermieden. Jedoch ist die
Lebenszyklusbetrachtung einer Immobilie
essenziell, und es miissen individuelle
Handlungsschritte passend zur Immobilie
erfolgen.

Die Nachfrage von Investoren und Un-
ternehmen nach nachhaltigen Geb&uden
steigt deutlich, wodurch potenziell héhere
Mieten und Verkaufspreise am Markt
erwartet werden. Bei nachhaltigen Immo-
bilien wird von einem geringeren Risiko
bei Umweltauswirkungen und sozialen
Konflikten ausgegangen, was héhere Ren-
diten verspricht. Aufgrund des geringen
Angebots werden aktuell allerdings noch
Aufschldge fiir nachhaltige Immobilien ge-
maR EU-Taxonomie gezahlt, jedoch kann
zukiinftig davon ausgegangen werden,
dass eine gegenteilige Entwicklung ein-
tritt. Nicht-nachhaltige Immobilien weisen
ein hoheres Risiko auf, und eine Nicht-Be-
achtung der energetischen Effizienz kann
eine Verkehrswertminderung bewirken.
Eine schlechte Energieeffizienz driickt die
Immobilienpreise. Zertifikate und Green
Leases, nachhaltige Mietvertragsstruk-
turen, konnen sich hingegen auch positiv
auf den Wert der Immobilie auswirken.

AUSBLICK: NACHHALTIGE GEBAUDE IM
INVESTMENTFOKUS

Es kann festgehalten werden, dass sich
zum Erreichen der Klimaziele in Zukunft
die Regulierungen am Finanzmarkt und
im Gebdudesektor weiter verscharfen
werden. Das Ziel eines klimaneutralen
Kontinents bis 2050 ist sehr ambitioniert
und ldsst sich nur durch einheitliche
Regulierungen auf EU- und Staatenebene
erreichen. Die Berichtspflichten und die
Taxonomie sind dabei hilfreich, um ein
europdisches Nachhaltigkeitsverstdandnis
als Grundlage und eine Vereinheitlichung
von Nachhaltigkeitskriterien zu schaffen.
Gebaude, die sowohl 6kologische als
auch soziale Kriterien erfiillen, riicken
immer mehr aus Investment- und Mie-
tersichtin den Fokus und werden stérker
nachgefragt. Auch aus Sicht der Banken
werden nachhaltige Immobilien den Vor-
zug in der Finanzierung und damit giins-
tigere Konditionen erhalten. Demnach
werden ESG-Kriterien in der Errichtung
und im Betrieb von Immobilien nicht nur
ein Performanceindikator, sondern auch
zentrale Investmentgrundlage sein.

>

Management Summary

Soziodemografische Rahmenbedingungen

LANGFRISTIGE NACHFRAGE
NACH WOHNRAUM

Die Lebensqualitét, die Altstadt mit der
dltesten bestehenden Sozialsiedlung der
Welt (die Fuggerei), die Vorziige einer
Universitétsstadt in Kombination mit der
stabilen Wirtschaftsstruktur machen
Augshurg und die dazugehdrige Region
mit den Landkreisen Augshurg sowie
Aichach-Friedberg zu einem belieb-

ten Wohnstandort. Dies driickt sich in
steigenden Bevdlkerungszahlen aus:
Mittlerweile leben in der gesamten Region
Augshurg insgesamt rd. 689.800 Personen
—ca. 8,8 % mehr als zehn Jahre zuvor. Im
bayerischen Gesamtkontext weist der Sitz

der Regierung des Bezirks Schwaben eine
.pole position” auf: Die Stadt Augsburg
verzeichnet als drittgréte Stadt des
Freistaats Bayern liberdurchschnittliche
Bevolkerungszuwéchse (+8,0 %). Fiir die
kommenden Jahre ist von einer weiterhin
positiven Entwicklung der Bevidlkerungs-
zahlen in der gesamten Region Augsbhurg
auszugehen. Die Haushaltszahlen zeigen
eine ebenfalls positive Entwicklung von
+13,5 % seit dem Jahr 2011, die auf den
Singularisierungstrend sowie auf den
demografischen Wandel zuriickzufiihren
ist. Die Zahl der Haushalte wird in Zukunft
weiter ansteigen, sodass eine langfristige
Nachfrage nach Wohnraum impliziert ist.

Okonomische Rahmenbedingungen

WIRTSCHAFTSSTANDORT IN DER REGION
AUGSBURG IST STABIL

Die Vorziige des Wirtschafts- und Bil-
dungsstandorts bilden die Grundlage

fiir die Stabilitdt der Region Augsburg

in den letzten Jahren. Hierzu gehdrt die
sehr gute infrastrukturelle Lage Augs-
burgs eingebettet in der Metropolregion
Miinchen, die wirtschaftliche GréRe, die
hohe Lebensqualitdt und das Image einer
dynamischen Studentenstadt.

In der bayernweiten Gegeniiberstellung
der kreisfreien Stadte nimmt Augsburg
hinsichtlich der Anzahl der sozialversiche-
rungspflichtigen Beschaftigten (SVP) den
dritten Rang ein. 2022 belief sich die Zahl
der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten (SVP) in der Stadt Augsburg auf rd.
149.390 Personen (ein Plus von ca. 16,3 %
seit dem Jahr 2011), wéahrend die Land-

kreise Augshburg sowie Aichach-Friedberg
rd. 81.930 bzw. rd. 38.500 SVP-Beschéf-
tigte verzeichnen. Die gesamte Region
weist somit seit 2011 ein Plus von rd. 24 %
bis Ende 2022 auf. Neben den Folgen der
Corona-Pandemie fiihrte der Stellenabbau
bei Unternehmen wie Fujitsu zu einem
tiberdurchschnittlichen Anstieg der Ar-
beitslosenquote auf ca. 6,2 % in Augsburg
im Jahr 2020. In den Folgejahren konnte
jedoch die Arbeitslosenquote wieder suk-
zessive reduziert werden; diese pendelte
sich 2022 auf ca. 5,3 % ein. Insgesamt liegt
die Quote unterhalb der Durchschnittsni-
veaus der C-Stadte, aber erkennbar {iber
dem bayernweiten Durchschnitt von ca.
3,1 % im Jahr 2022. Der Landkreis Augs-
burg hingegen weist eine unterdurch-
schnittliche Arbeitslosenquote von ca.

2,8 % auf, der Landkreis Aichach-Fried-
berg lediglich eine Quote von ca. 2,6 %.
Die Kaufkraft in Augsburg weist einen
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Wohnimmobilienmarkt

REGION AUGSBURG: NACH WIE VOR
EIN TEURES WOHNPFLASTER

Der Anstieg der Preise sowie Mieten in
der gesamten Region Augsburg setzte
sich auch im Jahr 2022 weiter fort:

Der durchschnittliche Kaufpreis fiir Eigen-
tumswohnungen lag bei 6.500 Euro/gm im
Ersthezug. Fiir Wohnungen im Bestand
wurden im Schnitt 4.400 Euro/gqm erzielt.
In den Landkreisen Augsburg sowie
Aichach-Friedberg pendelten sich die
durchschnittlichen Kaufpreise zwischen
5.000 und 5.200 Euro/gm im Ersthezug ein.
Der Kaufpreis fiir Eigentumswohnungen
im Bestand lag im Landkreis Augshurg
bei @ 3.900 Euro/gm; der Landkreis
Aichach-Friedberg verzeichnete im
Schnitt 4.000 Euro/gm im Bestand.

Am Mietwohnungsmarkt zeigt sich ein
ghnliches Bild: In der Stadt Augsburg
lagen die Mieten 2022 mit @ 13,30 Euro/gm
im Neubau sowie durchschnittlich

11,60 Euro/qm im Bestand deutlich iiber
den Mietpreisen in den Landkreisen Augs-
burg (@ 11,40 Euro/gm Neubau; @ 10,00
Euro/qm Bestand) und Aichach-Friedberg

leicht unterdurchschnittlichen Wert von
96,0 im Jahr 2022 auf, wohingegen mit
108,6 im Landkreis Augsburg und mit 109,5
im Landkreis Aichach-Friedberg eine
tiberdurchschnittliche Kaufkraft besteht,
die mit der erhdhten Erwerbstétigkeit
groBerer Haushalte zusammenhangt. Die
Bruttowertschopfung betrug in der Stadt
65.400 Euro und Jahr pro Erwerbstétigem
in 2020. Dies bedeutet einen Anstieg von
rd. 13 % im Vergleich 2012.

Campus der Universitét Augsburg
Bild: A3/Fotograf Christian Strohmayr

(@ 11,50 Euro/gm Neubau; @ 10,10 Euro/gm
Bestand).

Die Immobilienpreise fiir Einfamilienhdu-
ser im Bestand haben sich in der gesam-
ten Region Augsburg seit 2012 nahezu
verdoppelt und pendelten sich 2022 zwi-
schen 630.000 Euro (Landkreis Augsburg)
und 800.000 Euro (Stadt Augsburg) ein.
Treibende Kraft des Preisauftriebs bei Ein-
familienhdusern der vergangenen Jahre
waren die starken Anstiege fiir Einfamili-
enhausgrundstiicke.

Der deutliche Preisanstieg der vergan-
genen Jahre inshesondere bei Eigen-
tumswohnungen wird sich in der Region
Augsburg vorerst nicht weiter fortsetzen,
sondern seitwartsgerichtet sein. Bei den
Mieten ist ein generelles Ende des Preis-
auftriebs weiterhin nicht in Sicht — nicht
zuletzt aufgrund der erhdhten Nachfrage
nach Wohnraum bei gleichzeitig begrenz-
tem Angebot. Die Entwicklung des Preis-
trends sowie der Mieten ist in der Aus-
wertung von Angebotspreisen und -mie-
ten Anfang 2023 bereits ersichtlich.

>

Biiroimmobilienmarkt

STANDORTUNABHANGIG POSITIVE
MIETENTWICKLUNG

Der Augsburger Biiromarkt prasentiert
sich im Gesamtbild im Jahr 2022 in einer
gesunden Verfassung und zeigte inshe-
sondere in der jiingeren Vergangenheit
eine dynamische Marktentwicklung, die
auch in Krisenzeiten robust geblieben

ist. Bis zum Jahr 2021 wurde die Augs-
burger Spitzenmiete in den dezentralen
Biirozentren erzielt. Im Jahr 2022 wur-

de sie erstmals in der City erzielt. Mit
durchschnittlich rd. 18 Euro/qm liegt die
Spitzenmiete in der City von Augsburg
zudem deutlich iber dem Durchschnitt der
iibrigen C-Standorte (@ 14,30 Euro/gm).
Synonym zu den Spitzenmieten ist auch
die Durchschnittsmiete im Betrachtungs-
zeitraum stark angestiegen und lag 2022 in
Citylagen bei rd. 10,00 Euro/gm und in den
Biirozentren bei 9,60 Euro/gqm.

Die kiinftige Miet- und Umsatzentwicklung
wird im Wesentlichen dadurch bestimmt
werden, wie schnell der Augsburger Bii-
romarkt auf verdnderte Nutzeranforderun-
gen hinsichtlich Flachenqualitat, Flexibili-
tdt und Nachhaltigkeit reagieren kann. Die
angestolRenen Projekte erlauben hierbei
einen optimistischen Blick in die Zukunft.
Die Aussichten fiir die Biiroflichennach-
frage in Augshurg sind weiterhin positiv,
wenngleich die durch die multiplen Krisen
verursachten gesamtwirtschaftlichen Un-
sicherheiten die Dynamik etwas hemmen
werden.

Beschéftigungszuwéachse werden priméar
in den biiroaffinen Branchenzweigen Fi-
nanz- und Versicherungsdienstleistungen,
Gesundheit und Soziales sowie unterneh-
mensnahe Dienstleistungen erwartet.

Markt fiir Logistik- und Unternehmensimmobilien

MIETEN VERZEICHNEN EINEN
KONSTANT POSITIVEN TREND

Die Mietentwicklung in der Logistikregion
Augsburg zeigt — dem allgemeinen Trend
des Logistikimmobilienmarktes folgend
—im Zeitraum ab 2012 einen konstant posi-
tiven Trend. Im Bereich der grolflachigen
Logistik lag die Spitzenmiete binnen Jah-
resfrist 2022 bei 6,30 Euro/gm. Im Durch-
schnitt belief sich der Mietpreis fiir einen
Quadratmeter Hallenflache auf 4,80 Euro/
gm. Um Aufschluss iiber die Mietpreisent-
wicklung bei den Unternehmensimmobili-
en zu erhalten, wird die Mietentwicklung

der Serviceflachen betrachtet. Diese
lagen 2022 auf einem Niveau von

7,60 Euro/gm respektive 6,00 Euro/gqm.
Trotz aller Unsicherheiten in der Preis-
und Zinsentwicklung kann festgehalten
werden, dass der nutzerseitige Nachfra-
gedruck, inshesondere nach Logistikfla-
chen, ungebrochen hoch ist und moderne
Flachen dringend bendétigt werden. Die
allgemeine Marktentwicklung im Friihjahr
2023 deutet auBerdem darauf hin, dass die
Preisanpassungen im Bereich der Logis-
tik- und Unternehmensimmobilien rasch
vonstattengehen und die Marktentwick-
lung nicht langfristig beeintrachtigt wird.
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Einzelhandelsimmobilienmarkt

RUCKGANG DER INNENSTADTMIETEN;
ANSTIEG DER MIETEN IM LEBENSMIT-
TELEINZELHANDEL

Im direkten Augsburger Umland existiert
kein Oberzentrum und kein groRflachiges
Shoppingcenter, womit die Stadt Augs-
burg eine gute Marktposition im Einzel-
handelswettbewerb hat. Der Besatz in den
benachbarten Landkreisen beschrénkt
sich grof3teils auf Lebensmitteleinzelhan-
del, kleinere Innenstiddte mit dominanten,
inhabergefiihrten Besatzstrukturen oder
grolflachigen Fachmarktakteuren.

Fiir die Augsburger 1a-Lage betrug die
Durchschnittsmiete 2022 45 Euro/qm. Zwi-
schen 2017 und 2022 lag der Riickgang bei

Beherbergungsimmobilienmarkt

POSITIVE TENDENZEN MIT UNTERSCHIE-
DEN ZWISCHEN STADT UND LAND

Nachdem Lockdowns, Ausgangs- und
Reisebeschrankungen den Stadttourismus
in den Jahren 2020 und 2021 fast zum Er-
liegen brachten, zog 2022 die touristische
Nachfrage in Deutschlands Stadten deut-
lich an und erreichte mancherorts bereits
hohere Werte als vor Corona. Dennoch
bleibt die Situation fiir viele Hotelbetriebe,
inshesondere kapitalschwéchere, oftmals
inhabergefiihrte Betriebe angespannt,

da Corona finanzielle Nachwirkungen

hat, grol3e Personalnotin der Branche
herrscht, Betriebskosten drastisch stei-
gen und Themen wie Nachhaltigkeit und
Digitalisierung Lésungsansétze fordern.

Der Beherbergungsmarkt der Region
Augsburg bzw. inshesondere der Stadt
Augsburg zeichnet im Wesentlichen die
allgemeinen Entwicklungen in Deutsch-
land nach. Seitens der Nachfrage per-
formt die Stadt Augsburg jedoch weit

ca. 13,5 %. Die Mieten im Lebensmittel-
einzelhandel konnten dagegen stetig
zulegen und erzielen derzeit im Schnitt
14,30 Euro/gm in der Stadt Augsburg,
13,00 Euro/gm im Landkreis Aichach-
Friedberg sowie durchschnittlich

12,75 Euro/gm im Landkreis Augsburg.

Die wirtschaftlich starke Region Augsburg
mit einer wachsenden Bevdlkerung wird
auch in Zukunft, trotz der genannten Pro-
bleme, eine gute Basis fiir Einzelhdndler
bieten — und damit auch fiir Einzelhandels-
immobilien. Allerdings sollten Eigentii-
mer bzw. Investoren die aktuellen Trends
des Marktes in ihre Entscheidungen mit
ginbeziehen, um Probleme friihzeitig zu
erkennen bzw. beheben zu kdnnen.

besser als die Region Augsburg und
erreichte bereits 2022 einen Ubernach-
tungszuwachs von rd. 6 % gegeniiber 2019
(Landkreise Augsburg und Aichach-Fried-
berg: ca. -18 %; Deutschland: ca. -9 %).

Die Aussichten fiir den Beherbergungs-
markt der Region Augsburg sind somit
unterschiedlich zu bewerten. Die 2016 ge-
griindete Medizinische Fakultdt am Unikli-
nikum (2019 Umwandlung des kommuna-
len Klinikums in ein Universitétsklinikum),
der Augsburg Innovationspark sowie

eine aufbliihende Kunst- und Kulturszene
lassen Nachfrageimpulse sowohl von
Geschafts- als auch Individualreisenden
erwarten, von der insbesondere das Be-
herbergungsangebot der Stadt Augsburg
und der nahe angrenzenden Gemeinden
profitieren wird. So zeigt beispielweise die
Eroffnung der beiden Hotels von NOVUM
Hospitality in NeusdR im vergangenen
Jahr, dass auch im Umland von Augsburg
Potenziale fiir den Beherbergungsmarkt
liegen.

>

Investmentmarkt

INVESTMENTMARKT 2022 DEUTLICH
AUSGEBREMST; RENDITEKOMPRESSION
2022 BEENDET

Der gewerbliche Investmentmarkt der
Region Augsburg stand lange im Schatten
des GroBraums Miinchens. Im Zuge der
gestiegenen Flachennachfrage, inshe-
sondere im Biiro- und Logistiksegment,
wurden in den letzten Jahren zahlreiche
Neubauentwicklungen realisiert. Da-
durch wurden auch das investmentfahige
Angebot und somit die Produktverfiighar-
keit fiir institutionelle Investoren deutlich
verbessert. Gleichzeitig sind aufgrund der
groBen Nachfrage nach Immobilienin-
vestments und den damit verbundenen
Preisanstiegen und der Produktverknap-
pung Investoren, die im GroBraum Miin-
chen keine addquaten Investments mehr
tétigen konnten, verstérkt auf die Region
Augsburg aufmerksam geworden. In den
Jahren 2018 bis 2021 summierte sich das
Transaktionsvolumen mit gewerblichen
Immobilien in der Region Augsburg (inkl.
Mehrfamilienhdusern und Grundstiicken)
auf jahrlich rd. 800 Mio. Euro. Damit liegt

die Region Augsburg knapp hinter dem
Marktgeschehen der B-Stadt Niirnberg.

Das Preisniveau in allen Immobilienseg-
menten istim GrofRraum Augsburg von
2012 bis 2021 sukzessive gesunken. Mit
Beginn des 2. Quartals 2022 und den ver-
dnderten Finanzierungskonditionen hatte
der Preisriickgang ein Ende. Zum Jahres-
ende 2022 sind die Nettoanfangsrenditen
um rd. 30 bis 50 Basispunkte angestiegen.
Bis zum Jahr 2021 wurde die Augsburger
Spitzenmiete in den dezentralen Biirozen-
tren erzielt. Im Jahr 2022 wurde sie erst-
mals in der City erzielt. Mit durchschnitt-
lich rd. 18 Euro/gm liegt die Spitzenmiete
in der City von Augsburg zudem deutlich
iber dem Durchschnitt der {ibrigen
C-Standorte (@ 14,30 Euro/qm).

Der GroBraum Augsburg bleibt jedoch
aufgrund der wirtschaftlichen Rahmen-
daten und der Flachennachfrage in allen
Immobiliensegmenten mittel- und langfris-
tig ein attraktiver Immobilieninvestment-
markt.
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Gewerbegebiet Friedberg am Friedberger Baggersee
Bild: A3/Christian Strohmayr
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Region Augsbhurg im
bayerischen Kontext

Uberdurchschnittliche Werte bei Bevdlkerungswachstum

und Bauaktivitdten

UBERDURCHSCHNITTLICHES
BEVOLKERUNGSWACHSTUM

Derzeit zahlt der Wirtschaftsraum Augs-
burg, bestehend aus der Stadt Augshurg
und den Landkreisen Augsburg sowie
Aichach-Friedberg, insgesamt rd. 689.800
Einwohner und damit 55.845 Einwohner
mehr als noch zehn Jahre zuvor. Dies
entspricht einer Steigerung von insgesamt
rd. 8,8 % bzw. einem durchschnittlichen
jahrlichen Wachstum von ca. 0,8 %. Im
Freistaat Bayern fallt dieses Wachstum
mit 5,9 % bzw. 0,6 % p. a. im gleichen
Zeitraum deutlich geringer aus.

Gemessen an der Anzahl der Einwohner
ist Augsburg die drittgroSte Stadtim
Freistaat Bayern. Die Pléatze eins und zwei
belegen die bayerische Landeshaupt-
stadt Miinchen, gefolgt von Niirnberg. Im
bayerischen Gesamtkontext weist der Sitz
der Regierung des Bezirks Schwaben eine
.pole position” auf: Die Stadt Augshurg
verzeichnet im Vergleich zu allen bay-
erischen Kreisstadten (@ +8,0 %) — legt
man den Zensus im Jahr 2011 zugrunde

— {iberdurchschnittliche Bevolkerungs-
zuwéchse. Fiir die kommenden Jahre ist
von einer weiterhin positiven Entwicklung
der Bevidlkerungszahlen in der gesamten
Region Augshurg auszugehen.

Einwohnerentwicklung Region Augshurg
im bayerischen Kontext, 2011-2021

Angaben: Index (2011=100)
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

12
11a
108
106
104
102
100

98
2011 2 a3 04 015

— Stadt Augshurg

] Kreisfreie Stadie (BY)

Lkr. Augshurg
B Landkreise (BY)

06 2017 018 M9 N2 2R

L kr, Aichach-Friedberg

—Bayern Gesami

>

HOHE BESCHAFTIGTENQUOTE INSBESON-
DERE IN DER REGION AUGSBURG

Auch wirtschaftlich — vor allem hinsicht-
lich der Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten — hat sich der
Wirtschaftsraum Augsburg weiter positiv
entwickelt. 2022 belief sich der Anzahl
der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten (SVP) in der Stadt Augsburg auf

rd. 149.390 Personen (ein Plus von 16,3 %
seit dem Jahr 2011), wéhrend die Land-
kreise Augsburg sowie Aichach-Friedberg
rd. 81.930 bzw. rd. 38.500 SVP-Beschaf-
tigte verzeichneten. Die gesamte Region
weist somit seit 2011 ein Plus von 23,8 %
bis Ende 2022 auf. Im gesamten Freistaat
Bayern betragt das Wachstum kumuliert
fiir diesen Zeitraum ebenfalls ca. 23,8 %.
In der bayernweiten Gegeniiberstellung
der kreisfreien Stadte nimmt Augsburg im
Hinblick auf die sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten den dritten Rang ein.
Und auch der Landkreis Augsburg erreicht

Rang vier der beschéftigungsstarksten
bayerischen Kreise. Der Landkreis
Aichach-Friedberg rangiert auf dem Platz
43 der bayerischen Kreise.

Neben den Folgen der Corona-Pandemie
fiihrte der Stellenabbau bei Unternehmen
wie Fujitsu oder dem Automobilzuliefe-
rer Wafa zu einem tiberdurchschnittli-
chen Anstieg der Arbeitslosenquote auf
6,2 % in Augsburg im Jahr 2020. In den
Folgejahren konnte jedoch die Arbeits-
losenquote wieder sukzessive reduziert
werden und pendelte sich 2022 auf 5,3 %
ein. Insgesamt liegt die Quote unterhalb
der Durchschnittsniveaus der C-Stadte',
aber erkennbar {iber dem bayernweiten
Durchschnitt von 3,1 % im Jahr 2022. Der
Landkreis Augsburg hingegen weist eine
unterdurchschnittliche Arbeitslosenquote
von 2,8 % auf, der Landkreis Aichach
Friedberg lediglich eine Quote von 2,6 %.
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' Die RIWIS (Regionales Immobilien-Wirtschaftli-
ches Informations-System) Standorte wurden von
der bulwiengesa AG nach funktionaler Bedeutung
fiir den internationalen, nationalen, regionalen oder
lokalen Immobilienmarkt in 4 Klassen (A-, B-, C- und
D-Stadte) unterteilt. C-Stédte: Wichtige deutsche
Stddte mitregionaler und eingeschréankt nationaler
Bedeutung, mit wichtiger Ausstrahlung auf die
umgebende Region.

Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte der Region
Augshurg im bayerischen Kontext, 2011-2022

Angaben: Index (2011=100)
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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BAUAKTIVITAT IN DER REGION AUGSBURG
IM JAHR 2021 UBERDURCHSCHNITTLICH

Bei Betrachtung der letzten zehn Jah-

re fallt die Bautéatigkeit in der Region
Augsburg insgesamt hoher aus als in den
meisten anderen kreisfreien Stadten und
Landkreisen Bayerns. Damit reagierten
Politik und Wohnungswirtschaft vor allem
in der Stadt Augsburg in den letzten Jah-
ren auf die hohe Nachfrage nach Wohn-
raum. Inshesondere die Stadt Augsburg
erlebt seit Jahren einen deutlichen Zuzug
und kontinuierlichen Bevdlkerungsan-
stieg. Ein hoher Zuzug impliziert eine
dementsprechend hohe Notwendigkeit
der Bautétigkeit, um den Bedarf decken zu
kdnnen. Die Bautétigkeit der letzten fiinf
Jahre (2017-2021) betrégt durchschnittlich
1.050 Wohneinheiten. Der jahrliche Bedarf
fiir die Stadt Augsburg, der durch Zuzug
und Ersatzbedarf entsteht, betrdgt p. a. rd.
1.230 Wohneinheiten bis 2035. Folglich ist
der nachfragereduzierte Bedarf bei einer

Fortfiihrung vergleichbarer Bauvolumina
in den kommenden Jahren nicht gedeckt.

Die Bauaktivitdt wird beschrieben durch
die Anzahl der Wohnungsfertigstellungen
bezogen auf 1.000 Einwohner. Im Jahr
2021 belief sich die Zahl der Fertigstel-
lungen pro 1.000 Einwohner in der Stadt
Augsburg auf einen Wert von 5,7 Wohnun-
gen, wahrend in den kreisfreien Stadten
Bayerns im Mittel etwa 3,7 Wohnungen
je 1.000 Einwohner fertiggestellt wur-
den. Folglich liegt der Wert erstmals seit
2016 wieder iiber dem Durchschnitt der
Fertigstellungen in den kreisfreien Stadten
Bayerns. Im Landkreis Augsburg wurde
mit durchschnittlich rd. 3,9 Wohnungen je
1.000 Einwohnern nahezu so viel gebaut
wie im Durchschnitt der bayerischen
Landkreise mit 3,8 Wohnungen. Relativ
hohe Bauaktivitdten wurden indes im
Landkreis Aichach-Friedberg gezahlt, in
dem 4,9 Wohnungen je 1.000 Einwohner
gebaut wurden.

Bauaktivitidt Region Augshurg
im bayerischen Kontext,
2011-2021

Angaben: Index (2011=100); Fertigstellungen/1.000
Einwohner

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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IMMOBILIENPREISE- UND MIETEN IN
AUGSBURG AUCH IM JAHR 2022 AUF
HOHEM NIVEAU

Analog zu anderen C-Stédten ist Augs-
burg durch einen konstant positiven

Trend in der Entwicklung der Kauf- und
Mietpreise gekennzeichnet. Besonders
bei Eigentumswohnungen im Neubau liegt
Augsburg deutlich iiber dem Mittel der
C-Stadte.

Die Immobilienpreise in Augsbhurg bewe-
gen sich im bayerischen Kontext in allen
untersuchten Segmenten (Eigentums-
wohnungen: Neubau und Bestand'™,
Mietwohnungen: Neubau und Bestand™
sowie Grundstiicke fiir Wohnbebauung)
auf einem {iberdurchschnittlichen hohen
Niveau. Den Hintergrund fiir die ver-
gleichsweise hohen Immobilienpreise und
Mieten bildet die sehr gute infrastruktu-
relle Lage Augsburgs (Metropolregion
Miinchen), die wirtschaftliche GroRe, die
hohe Lebensqualitdt und das Image einer
dynamischen Studentenstadt. Im Jahr
2022 lagen die durchschnittlichen Preise
bei Eigentumswohnungen im Neubau bei
6.500 Euro/gm und im Bestand bei

4.400 Euro/qm (@ bayerische Landkreise
Eigentumswohnungen Neubau: 4.300
Euro/qm; Bestand: 3.200 Euro/gm). Die ho-
hen Grundstiickskosten in Augsburg von
durchschnittlich 1.030 Euro/gm (@ bayeri-
sche Landkreise: 420 Euro/qm) tragen im
Wesentlichen zu den Preisanstiegen fiir
Eigentumswohnungen bei. Dem Wert der
Stadt Augsburg am nachsten — jedoch
mit deutlichem Abstand — kommt hierbei

der Landkreis Aichach-Friedberg, in dem
Preise von durchschnittlich 4.000 Euro/gm
(Eigentumswohnungen Bestand) bis 5.200
Euro/gm (Eigentumswohnungen Neubau)
aufgerufen werden. Im Landkreis Augs-
burg befindet sich der durchschnittliche
Kaufpreis bei Eigentumswohnungen sehr
nahe an den Preisen kreisfreier Stédte.
Bei den Mietwohnungen zeigt sich ein
dhnliches Bild: Die Wohnungsmieten

in Augsburg (Neubau: 13,30 Euro/gm;
Bestand: 11,60 Euro/qm) liegen weit {iber
dem Mittelwert der kreisfreien Stédte in
Bayern (Neubau: 11,60 Euro/qm; Bestand:
9,80 Euro/gm) und auch sehr deutlich Giber
den vergleichsweise niedrigen Mietni-
veaus der bayerischen Landkreise.

23

Wohnbebauung am Schafflerbach im Kammgarnquartier
Bild: A3/Thorsten Franzisi

" Definition: Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen werden fiir Erstbezug (Neubau und Sanierung) und Wiederverkauf in Euro/qm Wohnflédche ausgewiesen und gelten idealtypisch fiir
eine Wohnung mit 3 Zimmern mit ca. 65-95 gqm Wohnflache und Standardausstattung. Da die Ausstattung und GroRe standardisiert sind, stellt die Kaufpreisspanne im Wesentlichen

eine von der Lage bzw. dem Mikrostandort beeinflusste Variationsbreite dar. Die angegebenen Preise sind Nominal-Werte. Erfasst werden die Kaufpreise ohne Nebenkosten und ohne
Beriicksichtigung anderer Vergiinstigungen. Es werden Minimal-, Maximal- und Durchschnittswerte jeweils fiir Erstbezug und Wiederbezug ausgewiesen. Minimal- bzw. Maximalkauf-
preise umfassen die untersten bzw. obersten 3-5 % des Marktes, aus denen einen Mittelwert gebildet wird. Sie entsprechen nicht dem absoluten Top-Kaufpreis (als AusreiRer definiert).
Durchschnittspreise stellen den mittleren Wert iiber den definierten Gesamtmarkt dar. Die angegebenen Kaufpreise sind mittlere Werte, die einen typischen bzw. iiblichen Niveauwert
abbilden sollen; sie sind kein strenges arithmetisches Mittel, Modus (h&ufigster Wert) oder Median (zentraler Wert) im mathematischen Sinne.

12 Definition: Wohnungsmieten werden fiir Erstbezug (Neubau und Sanierung) und Wiedervermietung in Euro/gm Wohnfldche ausgewiesen und gelten idealtypisch fiir eine Wohnung mit
3Zimmern mit ca. 65—-95 gqm Wohnflache und Standardausstattung. Da die Ausstattung und GréRe standardisiert sind, stellt die Mietpreisspanne im Wesentlichen eine von der Lage bzw.
dem Mikrostandort beeinflusste Variationshreite dar. Die angegebenen Mieten sind Nominal-Werte. Erfasst werden die Mieten ohne Nebenkosten und ohne Beriicksichtigung anderer
Vergiinstigungen. Es werden Minimal-, Maximal- und Durchschnittswerte jeweils fiir Erstbezug und Wiederbezug ausgewiesen. Minimal- bzw. Maximalmieten umfassen die untersten
bzw. obersten 3-5 % des Marktes, aus denen einen Mittelwert gebildet wird. Sie entsprechen nicht der absoluten Top-Miete (als AusreiBer definiert). Durchschnittsmieten stellen den
mittleren Wert iiber den definierten Gesamtmarkt dar. Die angegebenen Mietwerte sind mittlere Werte, die einen typischen bzw. iiblichen Niveauwert abbilden sollen; sie sind kein stren-
ges arithmetisches Mittel, Modus (h&ufigster Wert) oder Median (zentraler Wert) im mathematischen Sinne.
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Regionale Einordnung der Immobilienpreise
und -mieten im Vergleich im Jahr 2022

Angaben in Euro/gm

Quelle: bulwiengesa AG

Hinweis: ETW: Eigentumswohnung, MW: Mietwohnung,
GS: Grundstiick Wohnen; N: Ersthezug; B: Bestand
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AUFWENDUNG VON UBER 13 JAHRESEIN-
KOMMEN FUR EIGENTUMSERWERB IN
AUGSBURG

Der Erschwinglichkeitsindex fiir Kaufprei-
se ist als das Vielfache des Haushaltsjah-
resnettoeinkommens, das zum Erwerb von
Wohneigentum notwendig wire, definiert.
In den untersuchten Gebieten haben sich
die Vervielfacher des Jahreseinkommens
in den letzten Jahren deutlich erhéht. In
der GroBstadt Augsburg mussten fiir den
Erwerb einer ,standardisierten” Wohnim-
mobilie im Mittel 13,1 Jahreseinkommen
im Jahr 2022 aufgewendet werden. Im
bayerischen Kontext betrachtet, miissen
in kreisfreien Stadten des Freistaats mit
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9,3 Jahreseinkommen gut 3,8 Jahresein-
kommen weniger fiir eigenen Wohnraum
aufgebracht werden. Somit zahlt Augs-
burg zu den teuersten Stddten Bayerns
—nach Miinchen (19,7-fach), Miesbach
(14,3-fach), Garmisch-Partenkirchen (13,7-
fach) sowie Fiirstenfeldbruck (13,1-fach).

Im Landkreis Augsburg sind 8,6 Jahres-
einkommen fiir den Kauf einer Eigentums-
wohnung im Jahr 2022 erforderlich. Der
Landkreis Aichach-Friedberg liegt mit 8,5
Jahreseinkommen nahezu gleichauf. Hier-
bei wird erkennbar, dass die Erschwing-
lichkeit in Stadt und Umland zunehmend
auseinander geht. Potenzielle Erwerber
von Immobilieneigentum weichen auf-

>

grund des Preisniveaus im stadtischen
Raum vermehrt in die umliegenden
Landkreise aus, wodurch dort ebenfalls
Preissteigerungen bewirkt werden.

In den letzten Jahren (2020-2022) hat

sich der Kaufpreisanstieg abgeflacht.

Der Trend starker Preissteigerungen ist
unterbrochen, da mit dem Zinsumfeld
sowie hohen Grundstiicks- und Baukosten
suboptimale Finanzierungsbhedingungen
einhergehen.

IM BAYERISCHEN VERGLEICH ZAHLEN
MIETPREISE IN AUGSBURG ZU DEN
HOCHSTEN IN BAYERN

Neben den Kaufpreisen gehéren die
Mieten in Augsburg zu den hdchsten im
Freistaat Bayern. Im Jahr 2022 muss-

ten im Durchschnitt anteilig 27,7 % des
Haushaltsnettoeinkommens fiir die Miete
(kalt) aufgewendet werden. Einzig in der
Landeshauptstadt Miinchen war der
Anteil des Haushaltsnettoeinkommens mit

ca. 32,6 % hoher. Weitere hohe Mietbe-
lastungen in Bayern waren in Wiirzburg
(27,5 %), Regensburg (27,2 %) und im
Landkreis Miinchen (26,6 %) zu beobach-
ten. Die durchschnittliche Mietbelastung
aller kreisfreien Stadte lag im Jahr 2022
bei 22,3 %. 2011 lag die Mietbelastung in
Augsburg bei 18,7 %. Damals befand sich
Augsburg auf dem 17. Platz der héchsten
Mieten und zéhlte somit zu erschwingli-
chen Wohnmietraumen.

Die Mietbelastungen im Landkreis Augs-
burg (21,0 %) und im Landkreis Aichach-
Friedberg (21,2 %) sind im Vergleich zum
Durchschnittswert der Landkreise in
Bayern (20,0 %) minimal hdher. Auch in
den beiden Landkreisen ist seit Jahren
ein deutlicher Zuwachs zu erkennen. Trotz
eines leichten Riickgangs im Jahr 2022
werden die Mieten mittelfristig wieder
ansteigen, wohingegen die Kaufpreise
eine moderatere Entwicklung aufgrund
der héheren Zinsreagibilitdt aufweisen
werden.
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Erschwinglichkeit von Wohnraum (Kauf) als Vielfaches des
Jahreseinkommens im bayerischen Kontext, 2011-2022

Angaben als Vielfaches des Jahreseinkommens

Quelle: bulwiengesa AG; Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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Erschwinglichkeitsindex fiir Wohnraum (Miete) im
bayerischen Kontext, 2011-2022

Angaben als Anteil der Miete (kalt) am Haushaltsnettoeinkommen in %
Quelle: bulwiengesa AG; Bayerisches Landesamt fiir Statistik, BBSR
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Allgemeine Rahmen-
bedingungen in der Region

Standortrahmendaten Wirtschaftsraum Augsburg A3

DYNAMISCHE EINWOHNERENTWICKLUNG
BEI GLEICHZEITIG DEUTLICHEM ZUWACHS
AN SENIOREN

Seit dem Zensus-Jahr 2011 verzeichnet
die Fuggerstadt Augsburg eine stei-
gende Bevdlkerungsentwicklung. Die
Anzahl der Einwohner wuchs seitdem
durchschnittlich um ca. 2.900 Personen
pro Jahr. Aktuell belduft sich die Be-
volkerungszahl auf knapp unter 296.500
Einwohner. Ausschlaggebend fiir die
positive Einwohnerentwicklung sind
seit vielen Jahren zunehmend Wande-

rungsgewinne. Als Bildungsstandort und
Universitdtsstadt zog die Stadt in den
vergangenen Jahren inshesondere eine
Vielzahl junger Menschen an. In Folge der
Corona-Pandemie wurde das Wachstum
im Jahr 2020 gebremst, das von fehlender
Bildungswanderung und kaum Zuziigen
aus dem Ausland geprégt war. Zusétzlich
zeigte ein Teil der Bevdlkerung Tendenzen
weg vom Stadtleben hin zum Landleben.
Davon abgesehen wird sich die positive
Bevdlkerungsentwicklung wieder fortset-
zen. Bis 2035 wird davon ausgegangen,
dass insgesamt rd. 308.000 Bewohner in

h} 27
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Augsburg leben werden. Dies entspricht Deutlich starkere Effekte des demogra-
einem relativen Zuwachs von +4,1 % im fischen Wandels werden im Landkreis
Betrachtungszeitraum beziehungsweise Augsburg sichtbar. Bis 2035 wird jede
+0,3 % pro Jahr. vierte Person liber 65 Jahre alt sein. Bei
den mittleren Alterskohorten (50- bis
Der demografische Wandel wird auch 64-jahrige und 25- bis 49-jahrige) wird
die Gesellschaft in Augsburg verdndern, ein Riickgang erwartet. Die Verteilung
wenngleich die Verschiebungen in den der jlingeren Alterskohorten (< 24 Jah-
Alterskohorten nicht derart stark ausge- re) bleibt durch den Zuzug von Familien
pragt sind wie in landlicheren Regionen aufgrund der hohen Lebensqualitat im
Deutschlands. Nichtdestotrotz wird eine .Speckgiirtel” Augsburgs relativ sta-
deutliche Zunahme der iiber 65-jahrigen bil. Vor allem im Iandlichen Bereich ist
erwartet, die bis 2035 einen Anteil von der Remanenzeffekt verbreitet, bei dem
21,9 % ausmachen diirften (absolut: +7.300  bewohnter Wohnraum bei Familien durch
Senioren). In diesem Zusammenhang spétere Verdnderungen in der Familien-
werden wichtige immobilienwirtschaft- struktur unverédndert bleibt. Bei diesem
liche Fragestellungen und Themen wie Effekt besteht ein hohes Potenzial an
barrierefreies Wohnen, kleinteiligere Einfamilienhdusern im Bestand, bei denen
WohnungsgréRen oder Smart Living fiir nachhaltigere Wohnfldchennutzungen
diese wachsende Nachfragegruppe an impliziert werden konnen.
Bedeutung gewinnen. Des Weiteren sind
bis zur Fertigstellung der medizinischen Ungeachtet dessen wird dem Landkreis
Fakultat Anfang der 2030er Jahre allein Augsburg eine positive Bevdlkerungsent-
dadurch mit einer Zunahme von ca. 1.500 wicklung vorausgesagt. So wird bis 2035
Studierenden, und rd. 1.000 Beschéftigten  eine Bevolkerungszunahme von +17.200
zu rechnen. Personen (+6,7 %) prognostiziert.
Bevdlkerungsstruktur in der Stadt Augsburg
Angaben in % (Bevilkerung in 1.000 Personen)
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik,
*Prognose ab 2021 bulwiengesa AG
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Bevolkerungsstruktur im Landkreis Augshurg

Angaben in % (Bevdlkerung in 1.000 Personen)
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik,
*Prognose ab 2021 bulwiengesa AG
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Bevdlkerungsstruktur im Landkreis Aichach-Friedberg
Angaben in % (Bevdlkerung in 1.000 Personen)
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik,
*Prognose ab 2021 bulwiengesa AG
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Im Landkreis Aichach-Friedberg zeigt sich  ,goldene Mitte” zwischen Stadt Augsburg
ein dhnliches Bild wie im Landkreis Augs-  (+0,3 %) und Landkreis Augsburg (+0,5 %).
burg. Hier werden 2035 ca. 25,5 % der
Bevdlkerung iiber 65 Jahre alt sein. Ein ZUNAHME DER STUDIENANFANGER
Grofteil davon wird zur gesellschaftlichen  IM WINTERSEMESTER 2022/2023 IN
Generation der sogenannten Babyboomer AUGSBURG
gehdren, die den geburtenstarken Jahren
zwischen 1945 und 1964 zuzurechnen sind.  Im Wintersemester 2022/2023' waren
Die hier untersuchte Region stellt den insgesamt 26.868 Studierende in Augs-
Landkreis mit dem groRten Verlustraum burg immatrikuliert. Davon 19.392 an der
der 50- bis 64-Jdhrigen dar, die sich 2035 Universitdt Augsburg, 6.606 an der Hoch-
groftenteils in Rente befinden werden. schule Augsburg, 401 an der Hochschule
Hieraus ergeben sich ebenfalls neue fiir Okonomie Essen (Priv. FH FOM) am
Bedarfe bei der Schaffung von senioren- Standort Augsburg sowie 469 an der In-
gerechten Wohnformen und Umnutzung ternationalen Hochschule Erfurt (Priv. FH)
von zu grofRen Wohnflachen, mit deren am Standort Augsburg. Im Vergleich zum
Thematik sich wohnungspolitisch in naher  Wintersemester 2021/2022 ist eine leichte
Zukunft auseinandergesetzt werden Abnahme von rd. 0,6 % zu verzeichnen. Die
muss. Ausgehend von 2020 wird von einer ~ Anzahl der Studierenden im ersten Hoch-
Bevdlkerungszunahme mit einem Plus von  schulsemester nahm im Vergleich zum
+8.700 Personen bis 2035 ausgegangen. Wintersemester 2021/2022 um 1,9 % weiter
Dies macht einen Zuwachs von +6,5 % zu und lag bei 4.142 Studienanféngern.
aus, was einer jahrlichen Steigerungs-
rate von +0,4 % entspricht. Somit liegt
beziiglich der jahrlichen Wachstumsrate
der Landkreis Aichach-Friedberg in der " Erste vorldufige Zahlen fiir das Wintersemester 2022/23
Studierende und Studienanfanger in der Stadt Augsburg,
Wintersemester 2012/2013-2022/2023
Angabenin Tsd.
Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), 2023; vorlaufige Zahlen fiir das WS 2022/2023
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KRISENRESILIENZ AUF DEM ARBEITS-
MARKT IN DER REGION AUGSBURG

Die bayerisch-schwabische Gro3stadt
stellt aufgrund der idealen Lage, Anbin-
dung und historischen Entwicklung einen
der wichtigsten Industriestandorte im
siiddeutschen Raum dar. Augsburg ist bis
heute noch vom verarbeitenden Gewerbe
und den Werken der Industrieunter-
nehmen geprégt, in denen traditionelle
Unternehmen wie MAN (Maschinenfabrik
Augsburg-Niirnberg), KUKA (fiihrender
Roboterhersteller), Premium AEROTEC
(Zulieferer der Flugzeugindustrie) wich-
tige Akteure des Standorts darstellen.
Des Weiteren sind die Branchenzweige
Gesundheit und Sozialwesen sowie hohe-
re, unternehmensnahe Dienstleistungen
wichtige Arbeitgeber. Zusétzlich bilden
Fachbereiche wie Umwelt, Ressourcenef-
fizienz und Leichtbau/Faserverbundstoffe
Schwerpunkte des Wirtschaftsstandorts.
Die Anzahl der sozialversicherungspflich-
tig Beschéftigten stieg in Augshurg im
dargestellten Zeitraum moderat an. So
nahm bis 2019 die Entwicklung um 19.000
Beschiéftigte (+14,7 %) zu. Aufgrund der
Pandemie erfuhr der Trend einen kleinen
Déampfer in 2020, stieg in den beiden Fol-
gejahren jedoch wieder an. Inshesondere
die umliegenden Landkreise Augshurg
und Aichach-Friedberg gldnzen durch

ein {iberdurchschnittlich hohes Beschéf-
tigungsniveau: Ungeachtet der Pande-
mie wurden keinerlei Defizite bei der
SPV-Entwicklung, sondern vielmehr starke
Zuwiéchse verzeichnet. Im regionalen Ver-
gleich weist vor allem der Landkreis Augs-
burg einen liberdurchschnittlichen Be-
schéftigungszuwachs auf. Ausgehend von
2019 bis 2022 wurden allein im Landkreis
Augsburg rd. 4.380 Beschéftigte mehr ge-
zahlt (+5,6 %) — ein Anstieg auf rd. 81.930
Personen. Im Landkreis Aichach-Fried-
berg gab es ein ,Beschéftigten-Plus” von
rd. 1.410 Personen (+3,8 %) — ein Anstieg
auf 38.500 sozialversicherungspflichtig
Beschiftigte. Folglich zeigte inshesondere
der Landkreis Augshurg seine wirtschaft-
liche Stérke und Krisenresilienz in einem
konjunkturell schwierigen Umfeld. Im
gesamten Wirtschaftsraum Augsburg

wird auch die ndchsten Jahre von einem
weiteren Zuwachs der Beschaftigtenzah-
len ausgegangen. Fiir die Stadt Augsburg
wird bis 2027 mit einem Plus von ca. 1,8 %
gerechnet. Fiir die Landkreise werden
Zunahmen der SVP-Beschaftigten von
+3,0 % (Landkreis Augsburg) und +0,1 %
(Landkreis Aichach-Friedberg) prognos-
tiziert.

Der Arbeitsmarkt in Augsburg befand sich
in den letzten Jahren in einer guten Ver-
fassung. In der Folge fiihrte dies zu einem
Riickgang der Arbeitslosigkeit. Wahrend
die Arbeitslosenquote 2011 noch bei 6,9 %
lag, betrug sie 2019 nur noch 4,9 %. Auf-
grund der Corona-Krise erhielt die Stadt
im Jahr 2020 einen Dampfer, der auch
durch Stellenabbau von Unternehmen
wie Wafa oder Fujitsu bedingt war. Somit
stieg die Arbeitslosenquote auf 6,2 % und
pendelte sich in 2022 auf 5,3 % ein. Die Ar-
beitslosenquote liegt somit unterhalb des
Durchschnittsniveaus der C-Stédte, aber
iber dem Durchschnitt in Bayern (3,1 %).

Der Landkreis Augsburg weist im Ver-
gleich dazu eine Quote von lediglich 2,7 %
in 2022 auf (2011: 3,1 %). Die niedrigste Ar-
beitslosenquote hat jedoch der Landkreis
Aichach-Friedberg mit nur 2,5 % (2011:

2,8 %), was nahezu einer Vollbeschfti-
gung gleichkommt.

BILDUNGS- UND GESUNDHEITSWESEN
ALS TRAGENDE WIRTSCHAFTSSAULEN
IN DER REGION

Den starksten Wirtschaftszweig in der
Stadt wie auch in den Landkreisen
Augsburg und Aichach-Friedberg stellt
das Bildungs- und Gesundheitswesen
dar. In 2022 lag der Anteil gemessen an
der Gesamtzahl an SVP-Beschiftigten

in Augsburg bei ca. 24 %, im namens-
gleichen Landkreis bei ca. 13 % und im
Landkreis Aichach-Friedberg bei rd. 15 %.
Hierbei zdhlt insbesondere das Universi-
tatsklinikum Augsburg als eine der groB-
ten Kliniken Deutschlands mit rd. 6.500
Mitarbeitern zu einem der grof3ten Arbeit-
geber in diesem Bereich. Ferner bietet die
Universitdt Augsburg rd. 4.100 Personen

31
S
(4
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte (SVP) und
Arbeitslosenquote (ALQ) in der Region Augsburg
Angabe in Tsd. (SVP-Beschaftigte); in % (Arbeitslosenquote)
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Bundesagentur fiir Arbeit, Prognose ab 2023 bulwiengesa AG
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eine Beschéftigung an. Hierauf folgt das
verarbeitende Gewerbe in Augsburg mit
17,1 % und in den Landkreisen Augsburg
mit rd. 26 % und in Aichach-Friedberg

mit 26 %. Eine weitere wesentliche
Bedeutung spielen der Wirtschaftssektor
.Grundstiicks- und Wohnungswesen,
Dienstleistungen fiir Unternehmen” (16 %)
in der Stadt sowie der Bereich Handel
und KFZ in den Landkreisen Augsburg

(18 %) und Aichach-Friedberg (17 %). In
den letzten fiinf Jahren wurde der Ausbau
der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigen in Augsburg (Stadt) inshesondere
vom Bereich Land- und Forstwirtschaft,
dem Baugewerbe sowie Information und
Kommunikation generiert. Im Landkreis
Augsburg sind in den letzten Jahren
insbesondere die Wirtschaftssektoren
Energie-, Abfall- und Wasserinfrastruktur
(+41 %), Logistik (+25 %) sowie Informati-
on und Kommunikation (+32 %) angestie-
gen. Der Landkreis Aichach-Friedberg

S ake wh W I T T
R R

Stadt Augsburg SVP
e | kr. Atchach-Friedberg SVP
Lkr. Augshurg ALO

verzeichnet neben dem Segment Energie-,
Abfall- und Wasserinfrastruktur (+38 %)
seit 2017 ein positives Delta im Bergbau
(+36 %) sowie im Bereich ,Grundstiicks-
und Wohnungswesen, Dienstleistungen
fiir Unternehmen” (+34 %). Einzelne Wirt-
schaftsabschnitte wie unter anderem Fi-
nanz- und Versicherungsdienstleistungen
sind in der gesamten Region Augsburg
sowie beim Gastgewerbe in Augsburg
und dem Landkreis Aichach-Friedberg zu-
riickgegangen. Diese Riickgdnge kénnen
auf die Auswirkungen der Corona-Krise
zuriickgefiihrt werden.
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Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (SVP) in der
Region Augsburg nach Wirtschaftszweigen im Jahr 2022

Angabe in Anteil und Entwicklung in %
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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ARBEITSSTANDORT AUGSBURG ALS
UBERREGIONALER MAGNET

Die liberregionale Anziehungskraft und
wirtschaftliche Bedeutung des Standorts
Augsburg zeigt sich in der Pendlerent-
wicklung: Im zeitlichen Betrachtungsrah-
men ldsst sich eine konstante Zunahme
des Pendleriiberschusses beobachten,
wobei die Entwicklung der Auspendler
sich in den letzten Jahren dynamischer
entwickelt hat. In 2022 standen den rd.
77.300 Einpendlern nach Augsburg rd.
55.900 Auspendler gegeniiber, wah-

rend der Landkreis Augsburg rd. 39.100
Einpendler und rd. 66.900 Auspendler
verzeichnet. Der Landkreis Aichach-Frie-
dberg hingegen weist rd. 17.200 Einpend-
ler und rd. 36.700 Auspendler aus. Das
Pendlervolumen (Summe von Ein- und

Auspendlern) hat sich in der Wohnungs-
marktregion Augsburg (Augsburg / Land-
kreis Augsburg / Landkreis Aichach-Fried-
berg) seit 2011 um rd. 32 % erhdht, was fiir
eine hohe Dynamik des Wirtschafts- und
Lebensraums in und um Augsburg steht.

Eine Differenzierung der Ein- und Aus-
pendler der Stadt Augsburg nach Desti-
nationen zeigt, dass die meisten Pendler-
bewegungen in oder aus dem Landkreis
Augsburg erfolgen: Rd. 48 % aller Ein-
pendler nach Augshurg kommen aus dem
Landkreis Augsburg und rd. 18 % aus dem
Landkreis Aichach-Friedberg. Umgekehrt
arbeiten die meisten Auspendler der Stadt
(rd. 36 %) im Landkreis Augsburg, die
zweitmeisten in Miinchen (rd. 19 %).
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Sozialversicherungspflichtige Pendler in der

Region Augsburg im Jahr 2022

Angaben SVP-Beschéftigte
Quelle: bulwiengesa AG; Bundesagentur fiir Arbeit
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Ubersicht der Einpendler in die Stadt Augsburg im Jahr 2022

Quelle: bulwiengesa AG
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Sozialversicherungspflichtige Ein- und
Auspendler der Stadt Augsburg im Jahr 2022

Angaben SVP-Beschiftigte
Quelle: bulwiengesa AG; Bundesagentur fiir Arbeit

Gesamt

Stadt Miinchen

Lkr. Giinzburg
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Lkr. Landsberg am Lech

Lkr. Aichach-Friedberg

Lkr. Augshurg
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Im Landkreis Augsburg sind aufgrund der
raumlichen Nahe und der guten Anbin-
dung zur Stadt Augsburg die meisten
Pendlerstrome zu verzeichnen. Von

den insgesamt 39.000 Einpendlern im
Landkreis Augsburg stammen rd. 20.000
Personen aus Augsburg (51 %). Bei der
Betrachtung der insgesamt rd. 66.900 Aus-
pendler zeigt sich, dass rd. 36.200 (55 %)
in die Stadt zum Arbeiten fahren. Auf-
grund der rdumlichen Ndhe zum Landkreis
Aichach-Friedberg sind auch hier deutli-
che Pendlerbewegungen zu beobachten:
So pendeln rd. 10 % der Beschéftigten
aus dem Landkreis Aichach-Friedberg in
den Landkreis Augsburg; umgekehrt sind
esrd. 5 %. Etwa 8 % der Beschéftigten

im Landkreis Augsburg pendeln zu ihrer
Arbeitsstelle nach Miinchen.
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Die Ein- (rd. 17.200) und Auspendelbe-
wegungen (rd. 36.700) des Landkreises
Aichach-Friedberg betreffen inshesonde-
re die Stadt und den Landkreis Augsburg
sowie Miinchen. Fiir die Auspendler ist
vor allem Augsburg (rd. 37 %) attraktiv,
da die Stadt neben Miinchen (rd. 18 %)
als zentraler Standort viele Arbeitsplatze
bietet. Bei den Einpendlern in den Land-
kreis Aichach-Friedberg generieren vor
allem die Stadt Augsburg (41 %) und der
Landkreis Augsburg (rd. 21 %) die meisten
Pendlerstrome.
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Sozialversicherungspflichtige Ein- und Auspendler
des Landkreises Augsburg im Jahr 2022

Angaben SVP-Beschiftigte

Quelle: bulwiengesa AG; Bundesagentur fiir Arbeit
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Angaben SVP-Beschiftigte

Quelle: bulwiengesa AG; Bundesagentur fiir Arbeit
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AUSWIRKUNG DER DEMOGRAFISCHEN
ENTWICKLUNG AUF DIE GROSSE DER
HAUSHALTE

Die Entwicklung der Haushalte im Be-
trachtungszeitraum von 2011 bis 2020 ist
mit einem Plus von rd. 13,5 % besonders
positiv. Dabei ist der Zuwachs an Haus-
halten sogar deutlicher als die Bevolke-
rungsentwicklung (+10,0 %). Insgesamt
zahlte die Stadt Augsburg in 2020 rd.
164.400 Haushalte. Zuletzt kamen so auf
einen Haushalt durchschnittlich 1,8 Per-
sonen (2011: 1,9 Personen/Haushalt). Bis
2035 wird fiir Augsburg eine Zunahme der
Haushallte um rd. 8,2 % prognostiziert. Die
HaushaltsgroBe soll bis dahin auf 1,7 Per-
sonen/Haushalt abnehmen. 2020 waren
48,7 % aller Haushalte in Augsburg Single-
haushalte. Dies ist vor allem auf die hohe
Anzahl an Studierenden zuriickzufiihren.
Fiir die Zukunft wird eine fortschreitende
Zunahme der 1-Personen-Haushalte auf
50,2 % und die der 2-Personen-Haushalte
erwartet. Die Haushalte werden haupt-

sachlich von Singles, Paaren, kleineren
Familien, Senioren (> 65 Jahre), Studenten
sowie Young Professionals gebildet wer-
den. Die Mehrpersonenhaushalte werden
dagegen sukzessive abnehmen. So wird
der Anteil der Haushalte mit > 3 Personen/
Haushalt zwischen 2020 und 2035 von

18,2 % auf 16,0 % sinken, was einer ab-
soluten Abnahme um rd. 1.400 Haushalte
dieser Grole entspricht.

In Anbetracht der zunehmenden 1- und
2-Personen-Haushalte, der Singularisie-
rung der Gesellschaft und der steigenden
Lebenserwartung ist im wohnungswirt-
schaftlichen Kontext eine Kurswende bei
der Planung und Gestaltung von Be-
standssanierungen und Neubauprojekten
hin zu kleinteiligeren Wohnformaten nétig.

Die Haushaltsentwicklung- und struktur
stellen sich im landlich gepréagten Land-
kreis Augsburg im Vergleich zur Stadt
etwas anders dar. Zwar ist die Entwicklung
der Haushalte im Betrachtungszeitraum

>
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Haushaltsentwicklung, -struktur und -prognose in Augshurg

Angaben in % (Haushaltsstruktur); in 1.000 Einheiten (Haushaltszahl)
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Prognose ab 2021 bulwiengesa AG
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2011 bis 2020 ebenfalls positiv, jedoch
nicht ganz so ausgepragt (+12,2 %). In 2020
wurden im Landkreis Augsburg rd. 121.280
Haushalte gezahlt. Ein Haushalt bestand
aus rd. 2,1 Personen (2011: 2,2 Personen/
Haushalt). Dabei ist die Struktur der
Haushalte im Vergleich zum stadtischen
Bild relativ ausgewogen. Auch Mehrper-
sonen-Haushalte (> 2 Personen/Haushalt)
sind mit einem Anteil von 63,4 % vermehrt
vorhanden (Augsburg: 51,3 %). Nichts-
destotrotz nimmt der Anteil der 1-Perso-
nen-Haushalte zu, wobei sich dieser laut
Prognose in 2030 auf einen Anteil von

38,2 % einpendeln wird. Die zweitgroBte
Haushaltskohorte wird mit 36,4 % die der
2-Personen-Haushalte darstellen. Allge-
mein kann in Zukunft von einer konstanten
Verteilung der Altersstruktur ausgegangen
werden.

Zwischen 2020 und 2035 wird eine Zunah-
me der Haushalte um 11,4 % prognosti-
ziert, was einem iiberdurchschnittlichen
Wachstum in der Region entspricht (Stadt
Augsburg: +8,2 %). Knappes Wohnraum-
angebot in der Stadt bei steigenden Mie-

ten wird viele Personen dazu bewegen,
in die umliegenden Landkreise mit guter
Infrastruktur zu ziehen.

Die Verteilung, Entwicklung und Prognose
der Haushalte im Landkreis Aichach-
Friedberg verhélt sich hierbei dhnlich zum
Landkreis Augsburg. Lediglich die Bevdlke-
rungsgrofe istin den beiden Landkreisen
unterschiedlich (Landkreis Aichach-Fried-
berg: 135.000 Personen, Landkreis Augs-
burg: rd. 255.900 Personen). In 2020 wurden
im Landkreis Aichach-Friedberg rd. 62.500
Haushalte gezahlt (Landkreis Augsburg: rd.
121.300 Haushalte). Die Haushaltsstruktur
ist nahezu dquivalent zum Landkreis Augs-
burg. Pro Haushalt gibt es rd. 2,2 Personen
(2011: 2,3 Personen/Haushalt). Auf das Jahr
2020 bezogen bestanden die Haushalte
vorwiegend aus 1-Personen (36,4 %) und
2-Personen-Haushalten (35,2 %). Bis 2035
werden lediglich rd. 2,1- Personen/Haus-
halt prognostiziert (Landkreis Augsburg:
2,0 Personen/Haushalt), wobei bei den
1-Personen- und 2-Personen-Haushalten
mittel- bis langfristig eine Zuhnahme erfol-
gen wird.

Haushaltsentwicklung,
-struktur und -prognose

im Landkreis Augsbhurg

Angaben in % (Haushaltsstruktur); in

1.000 Einheiten (Haushaltszahl) 100%

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Sta-
tistik, Prognose ab 2021 bulwiengesa AG
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Haushaltsentwicklung, -struktur und -prognose
im Landkreis Aichach-Friedberg
Angaben in % (Haushaltsstruktur); in 1.000 Einheiten (Haushaltszahl)
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Prognose ab 2021 bulwiengesa AG
100% 100
28.4%
80% 80 =
=
‘m
- =
= =
2 60% 0 g
7 8
“ —
‘m =
2 a0% 0 =
z £
el
B
20% 2 Z
0% D
20m 2020 2025 2030 2035
s | Person =2 Personen o 3+ Personen Haushalte (Tsd.)

Haushaltsnettoeinkommen in der Region
Augsburg im Jahr 2022

Angabenin %
Quelle: Michael Bauer Research GmbH
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Aus der Analyse der Haushaltsentwick-
lung, -struktur- und -prognose lasst sich
ableiten, dass die Nachfragesituation

auf den Wohnungsmarkten in der Region
Augsburg nicht nur zunimmt, sondern sich
diese auch ausdifferenziert. Untermauert
wird dies durch die relative Zunahme der
Haushalte gemessen an der Bevdlke-
rungsentwicklung.

UBERDURCHSCHNITTLICHE KAUFKRAFT
IN LANDKREISEN DURCH GROSSERE
HAUSHALTE

Die Kaufkraft der Stadt Augsbhurg weist
gegeniiber dem bundesdeutschen Schnitt
(Deutschland = 100) eine leicht unter-
durchschnittliche Kaufkraft von 96,0 in
2022 auf. Mit 108,6 liegen der Landkreis
Augsburg und der Landkreis Aichach-
Friedberg mit 109,5 (iber dem bundesdeut-
schen Schnitt. Die Kaufkraft im Regie-
rungshezirk Schwaben liegt bei 103,3
(Bayern: 108,5). Zu begriinden ist dies mit
der abweichenden HaushaltsgroBe in
den Landkreisen, die dementsprechend
auch ein hoheres Einkommen durch die
Erwerbstatigkeit mehrerer Familienmit-
glieder mit sich bringt. Hinzu kommt, dass
durch die hohe Zahl an Studierenden in
Augsburg von einem geringeren monatlich
verfiigbaren Einkommen auszugehen ist,
das sich auf die Kaufkraft dementspre-
chend auswirkt.

In 2022 verfiigten rd. 28 % der Haushal-

te in Augsburg iiber ein monatliches
Nettoeinkommen von iiber 5.000 Euro,
wohingegen im Landkreis Augsburg diese
Schwelle bei 43,5 % liegt und im Landkreis
Aichach-Friedberg sogar 46,4 % der Haus-
halte mindestens dieses Nettoeinkommen
aufweisen.

ZUNEHMENDES BRUTTOINLANDS-
PRODUKT IN DER GESAMTEN REGION
AUGSBURG

Die wirtschaftliche Starke der Region
Augsburg lasst sich am Bruttoinlandspro-

dukt (BIP) nachvollziehen. Der Anstieg des
BIP ist auf das wirtschaftliche Wachstum
zuriickzufiihren. Das anteilige BIP in der
Stadt Augsburg betrug im Jahr 2020 rd.
48.200 Euro pro Kopf, was einem Plus von
11,3 % im Vergleich zu 2011 entspricht.
Das Absinken in 2020 ist auf die Folgen
der Corona-Krise zuriickzufiihren, was im
Vergleich zu den Landkreisen in der Stadt
starker zu spiiren war. Fiir die ndchsten
Jahre ist mit einer Erholung und einem
weiteren positiven Verlauf zu rechnen.

Die Landkreise Augsburg und Aichach-
Friedberg stehen dieser Entwicklung,
wenn auch auf einem niedrigeren Niveau,
nicht nach. Das anteilige BIP je Einwohner
im Landkreis Augsburg betrdgt rd. 31.100
Euro (+23,4 % im Vergleich zu 2011) und

im Landkreis Aichach-Friedberg rd. 28.300
Euro in 2020 (+13,6 % im Vgl. zu 2011).

Der deutliche Unterschied zwischen der
Stadt und den Landkreisen liegt in der
hohen Zahl der sozialversicherungspflich-
tig beschaftigten Einpendler vom jeweili-
gen Landkreis in die Stadt Augsburg. Die
Wertschopfung des BIPs wird hierbei der
Stadt zugeschrieben.

STEIGENDE BRUTTOWERTSCHOPFUNG
ALS MASS FUR WIRTSCHAFTLICHE
LEISTUNG IN DER REGION

Die Bruttowertschopfung weist einen bis
zur Corona-Pandemie dhnlich positiven
Verlauf aus. Augsburg verzeichnete in
2020 eine Bruttowertschdopfung je Er-
werbstatigem von 65.400 Euro pro Jahr.
Analog zum BIP sind die Werte fiir die
untersuchten Landkreise nahezu auf dem
gleichen Niveau. So verfligen Erwerbsta-
tige im Landkreis Augsburg iiber rd. 64.800
Euro und im Landkreis Aichach-Friedberg
tiber 62.300 Euro im gleichen Betrach-
tungszeitraum.
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Bruttoinlandsprodukt je Einwohner in
der Region Augshurg, 2011-2020
Angabenin Euro p. a.
Quelle: Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander
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Wohnimmobilienmarkt in
der Region Augshurg

Der Wohnimmobilienmarkt im Profil

UNTERSCHIEDLICHE STRUKTUR DES
WOHNUNGSBESTANDS INNERHALB
DER REGION AUGSBURG

Wie fiir eine GroBstadt {iblich, besteht
der iiberwiegende Teil des Wohnungsbe-
stands der Stadt Augsburg aus Mehrfa-
milienhdusern. Mit ca. 118.700 Wohnein-
heiten machen sie 78 % des gesamten
Wohnungshestands der Stadt aus. Ein-
und Zweifamilienhduser haben mit 19 %
einen Anteil von knapp einem Fiinftel, und
weitere 3 % entfallen auf Wohnheime in
der von Studierenden geprégten Stadt.

Im landlichen Umland der Landkrei-

se Augsburg und Aichach-Friedberg
iberwiegen hingegen Ein- und Zwei-
familienhauser. Hierauf entfallen 63 %
des Wohnungsbestands im Landkreis
Augsburg sowie 70 % im Landkreis
Aichach-Friedberg. Besonders auffallend
ist der vergleichsweise hohere Anteil
von Zweifamilienhdusern im Landkreis
Aichach-Friedberg (22 %) gegeniiber dem
Landkreis Augsburg (17 %).

Wohnungshestand Region Augshurg nach

Gebaudetyp im Jahr 2021

Angabenin %
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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DRASTISCHER RUCKGANG DER
BAUGENEHMIGUNGEN IN DER REGION
AUGSBURG IM JAHR 2022

Die Beliebtheit Augsburgs als Wohn-
standort fiihrt seit Jahren zu wachsenden
Fertigstellungs- und Baugenehmigungs-
volumina, auch wenn diese Parameter
zyklischen Schwankungen unterliegen.
Seit 2011 wurden rd. 1.100 Wohneinheiten
pro Jahr fertiggestellt, was einem durch-
schnittlichen Wert von ca. 3,8 Fertigstel-
lungen pro 1.000 Einwohner entspricht.
Uber den gesamten Beobachtungszeit-
raum dominiert der Bau von Mehr-
familienhausern. Die im Vergleich zum
Vorjahr doppelt so groBe Anzahl neu
gebauter Wohneinheiten resultiert inshe-
sondere aus der hohen Anzahl an Geneh-
migungen im Zeitraum 2019 und 2020.

Im Jahr 2022 setzte jedoch ein drastischer
Riickgang bei der Anzahl an Baugenehmi-
gungen ein. Bei neu zu errichtenden Woh-
nungen in Wohngeb&duden wurden im Jahr
2022 insgesamt 527 Einheiten genehmigt.
Das waren 66,3 % oder 1.039 Wohnungen
weniger als im Vorjahreszeitraum. Bei der
zahlenmaBig stérksten Gebaudeart, den
Mehrfamilienh&usern, verringerte sich

die Zahl der genehmigten Wohnungen
deutlich, und zwar um 69,6 % (-996) auf
435 Wohnungen.

In den Landkreisen Augsburg und
Aichach-Friedberg verlief die Bautatigkeit
in den letzten Jahren im Vergleich zur
Stadt Augsburg konstanter. Im Landkreis
Augsburg wurden in den letzten zehn
Jahren im Durchschnitt 920 Wohnein-
heiten pro Jahr (3,6 Fertigstellungen

43

Fertiggestellte und genehmigte Wohnungen in

der Stadt Augsburg, 2011-2022

Angaben in Anzahl Wohneinheiten gesamt; Anzahl Wohneinheiten pro Tsd. EW

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Hinweis: Zum Erhebungszeitpunkt lagen die Daten fertiggestellter Wohnungen in Wohngebduden noch nicht vor.
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pro 1.000 Einwohner) fertiggestellt. Im
Landkreis Aichach-Friedberg belief sich
die Zahl auf 517 Wohneinheiten im Durch-
schnitt pro Jahr (3,9 Fertigstellungen

pro 1.000 Einwohner). Der Trend ist hier
im Gegensatz zum Landkreis Augsburg
aufwarts gerichtet — seit 2019 wurden
1.969 Wohneinheiten fertiggestellt. Der
Geschosswohnungshau nahm dabei

in beiden Landkreisen merklich zu. Im
Landkreis Augshurg lag der prozentua-

le Anteil fertiggestellter Wohnungen in
Mehrfamilienh&usern in den Jahren 2020
und 2021 erstmals héher als die Anzahl
fertiggestellter Eigenheime. Die Genehmi-
gungen stiegen in beiden Landkreisen bis
zum Jahr 2021 an. Im Vergleich zur Stadt
Augsburg fiel der Riickgang der Geneh-
migungen in 2022 im Landkreis Augshurg
weniger drastisch aus. Im Jahr 2022
setzte allerdings im Landkreis Augshurg
ghnlich zur Stadt Augsburg ebenfalls ein
Riickgang ein. Die Anzahl genehmigter
Wohnungen in Wohngebduden ging zum
Vorjahr allerdings ,,nur” um 13,2 % auf ins-

gesamt 1.226 Wohnungen zuriick. Dabei
fiel der Riickgang genehmigter Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern mit -11,2 %
geringer aus als bei genehmigten Ein- und
Zweifamilienhdusern (-15,3 % ggii. 2021).
Im Gegensatz zur Stadt Augshurg sowie
dem gleichnamigen Landkreis nahm die
Anzahl genehmigter Wohnungen in Wohn-
gebduden im Landkreis Aichach-Friedberg
in 2022 um 8,2 % weiter zu.

WEITERE ERHOHUNG DES BAUPREISINDEX
FUR WOHNGEBAUDE AUFGRUND HOHERER
ENERGIESTANDARDS IN DEN KOMMEN-
DEN JAHREN?

Seit 2010 sind die Bau- und Immobilien-
preise in Deutschland stark gestiegen.
Der Baupreisindex fiir Wohngebdude
weist dabei die Entwicklung der Preise
fiir individuell geplante Ein- und Mehrfa-
milienh&user nach. In den letzten Jahren
haben demografische und wirtschaftliche
Faktoren fiir einen Anstieg der Baupreise
gesorgt. Eine wachsende Bevdlkerung

Fertiggestellte und genehmigte Wohnungen im Landkreis

Augsburg, 2011-2022

Angabenin Zahl Wohneinheiten gesamt; Zahl Wohneinheiten pro Tsd. EW

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Hinweis: Zum Erhebungszeitpunkt lagen die Daten fertiggestellter Wohnungen in Wohngebduden noch nicht vor.
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(4
Fertiggestellte und genehmigte Wohnungen im Landkreis
Aichach-Friedberg, 2011-2022
Angaben in Anzahl Wohneinheiten Gesamt; Anzahl Wohneinheiten pro Tsd. EW
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
Hinweis: Zum Erhebungszeitpunkt lagen die Daten fertiggestellter Wohnungen in Wohngebduden noch nicht vor.
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und ein knappes Angebot an Immobilien
sowie ein historisch niedriges Zinsniveau
haben zu steigenden Preisen gefiihrt. Die
Corona-Pandemie sowie Lieferengpésse
und Energiepreisanstiege haben die Prei-
se nochmal deutlich in die Héhe getrie-
ben. Allein im ersten Quartal 2022 haben
sich die Baupreise in Bayern im Vergleich
zum Vorjahr um 13,2 % erhdht und damit
etwa so stark wie in den dreieinhalb Jah-
ren davor. Im ersten Quartal 2023 setzte
im Vergleich zum Vorjahr eine erneute Zu-
nahme von 15,4 % ein. Eine weitere Erho-
hung des Baupreisindex fiir Wohngebé&u-
de ist aufgrund hoherer Energiestandards
wahrscheinlich. Allein bei Heizanlagen
und zentralen Wasserwéarmungsanlagen
stiegen die Preise im ersten Quartal 2023
gegeniiber dem Vorjahr um 18,2 %.

PRO-KOPF-BEDARF AN WOHN-
FLACHE NIMMT IN DEN BEIDEN
LANDKREISEN WEITER ZU

Wiahrend die verfiighare Wohnflache

pro Kopf in der Stadt Augsbhurg seit zehn
Jahren relativ konstant bei etwa 39 gm
liegt, wird die Wohnflache pro Kopfin den
Landkreisen Augsburg und Aichach-
Friedberg seit Jahren ausgebaut. Zuletzt

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 20018 2019 2020 2021 2022

Fertigstellungen e nahmigunae!

standen im Landkreis Augsburg jedem
Einwohner rd. 48 gm zur Verfiigung. Im
Landkreis Aichach-Friedberg belief sich
die Zahl sogar auf rd. 50 gm pro Einwoh-
ner. Die relativ hohe Differenz der verfiig-
baren Wohnflache pro Kopf innerhalb der
Region Augsbhurg ist mehreren Faktoren
geschuldet. Die Bevélkerungsstruktur in
der Stadt ist geprdgt von einem hohen
Anteil Studierender, die vorwiegend in
Einzimmerwohnungen oder Wohngemein-
schaften wohnen. Des Weiteren unter-
scheiden sich die Strukturen der Fertig-
stellungen innerhalb der Region Augsburg
maligeblich voneinander. Wahrend in

der Stadt Augsburg iberwiegend kleine
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ent-
stehen, werden im Landkreis vorwiegend
Ein- und Zweifamilienh&user mit einer
entsprechend hoheren Anzahl an Réu-
men fertiggestellt. In der Stadt liegt der
Schwerpunkt auf dem Bau von Wohnun-
gen mit maximal drei Rdumen.

WOHNLAGEN IN AUGSBURG

Zu den begehrten Wohnlagen in Augsburg
zahlt der Siiden Augsburgs mit Stadt-
teilen wie Bergheim, Géggingen, aber
auch das innenstadtnahe Antonsviertel,

—Fertigstellungen pro 1.000 BEinwahner
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Baupreisindex fiir Wohngebéaude in Bayern, 2010-2023

Angaben: Index 2015=100
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik (30.04.2023)
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die Jakobervorstadt sowie die Stadtteile
Pfersee und Spickel. Die zum Planungs-
raum Innenstadt zéhlenden Stadtbezirke
wie das Stadtjager- und Domviertel sind
als Wohngebiete sehr begehrt, denn
deren Lage ist sowohl ruhig als auch gut
angebunden. Die innerstddtische Lage
bietet belebte FuRgédngerzonen mit einem
vielseitigen Einzelhandelsangebot sowie
einer historischen Altstadt. Des Weiteren
tragen zur hohen Anziehungskraft das
Curt-Frenzel-Stadion, das Plarrergeldnde
und das Familienbad im Stadtjdgervier-
tel bei. Parks und Griinanlagen wie der
Hofgarten, der Rote Tor Park oder der
Wittelsbacher Park sorgen fiir Wohngquali-
tétin den innerstadtischen Bezirken.

Das am nérdlichen Rand der Augshurger
Altstadt liegende Georgs- und Kreuzviertel
sowie der westlich an die Innenstadt an-
grenzende Stadtbezirk Am Schafflerbach
sind als liberwiegend gute Wohnlagen zu
klassifizieren — aufgrund des historischen
Altstadtcharmes bzw. der Innenstadtnéhe.

Der Siiden Augsburgs stellt flichende-
ckend eine gute bis sehr gute Wohnlage
dar. Dies ist unter anderem auf die gute

infrastrukturelle Anbindung durch die B17,
B300 sowie einigen Linien des 6ffentlichen
Nahverkehrs zur Innenstadt zuriickzufiih-
ren. Es werden Vorziige des Stadtlebens
mit dem landlichen Naherholungscha-
rakter vereint. Der Stadtteil Haunstet-
ten-Siid gilt als sehr gute Wohnlage und
ist dulerst beliebt. Er gilt als gehobene
Wohngegend mit individuellem Baustil
und gepflegten Garten. Eine weitere
Aufwertung der Wohnlage wird durch

den Siebentischwald, den Zoo und den
Botanischen Garten gewahrleistet. Der
Stadtteil Gggingen kann mit dem Kurhaus
und dem zugehdrigen Park eine weitere
gute Wohngegend vorweisen. Aufgrund
der Lage an der Hangkante der im Westen
beginnenden Westlichen Walder sowie
den historischen StralRenziigen zahlt auch
Bergheim zu den sehr guten Wohnlagen
im Siiden Augsburgs. Die Siedlungs-
struktur Bergheims ist im Norden und
Siiden vorwiegend durch Einfamilien- und
Doppelhduser geprégt. Die Beliebtheit
des Stadteils Bergheim sowie auch des
benachbarten Inningen ist unter anderem
auf das daorflich geprégte Stadthild mit
Kleinstadtcharme zuriickzufiihren. Das
Hochfeld war lange als ,Arbeiterviertel”
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»
Wohnflache pro Einwohner in der Region Augshurg
im Vergleich, 2011-2021
Angabe: Index 2011=100; Wohnfldche pro EW in gqm
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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bekannt, jedoch hat sich die Wohnlagen-
qualitdt mit der Zeit verbessert. Siidlich
schliel8t sich das Universitdtsviertel mit
einem baulich dlteren Norden und einem
neueren, teureren Siiden an. Das Stadt-
teilzentrum ermdglicht eine gute Nahver-
sorgung. Die GrolRe der Wohneinheiten
in diesem Stadtteil von Augsburg ist sehr
breit gestreut.

Der Norden Augsburgs bildet eine
kontrastreiche Wohnlagenqualitét. Die
Stadtteile Oberhausen und Lechhausen
kénnen meist nur eine durchschnittliche
bis unterdurchschnittliche Wohnlage
vorweisen. Dies liegt unter anderem an
den einfacheren Wohngegenden sowie
den groBflachigen Gewerbe- und Indus-
triegebieten. Hingegen gilt die Firnha-
berau als gute Wohngegend, und auch
der Stadtteil Hammerschmiede hat sich
hinsichtlich der Wohnqualitét verbessert.
Die Wohngebiete haben viele Griinflichen

A 22 I3 2014 2015 26 20017 20018 2019 2020

. Stadt Augsburg gm ke, Augsburg gm

Lkr, Aichach-Friedberg gm = Stadt Augsburg Index

s k7, AUGsEUICY Index Lkr. Aichach-Friedberg Index

und Garten, Schulen und Spielplatze. Sie
gelten als die bessere Wohngegend im
Norden.

Der im Osten liegende Stadtbezirk Spickel
gilt als biirgerliche Wohn- und Garten-
siedlung und zahlt zu den gehobenen
Stadtteilen Augsburgs. Die Attraktivitat
der Wohngegend wird aufgrund der
Freizeitmdglichkeiten wie dem Frib-
be-Freibad, dem Eiskanal und der Spi-
ckelwiese erhdht. Pfersee hat sich als
beliebter Stadtteil im Westen von Augs-
burg etabliert. Er vereint die Vorteile der
Innenstadtndhe sowie die Néhe zu den
Westlichen Waldern. Der Stadtteil Kriegs-
haber grenzt bereits an die nicht mehr zu
Augsburg gehdrenden Stédte Stadtbergen
und NeusaB. Der von ehemaligen Kaser-
nen geprégte Stadtbezirk bietet jedoch
nur eine durchschnittliche Wohnlage. Die
Bevdlkerungsfluktuation ist relativ hoch.

2021
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Wohnlagen in der Stadt Augsburg Der Wohnimmobilienmarkt fiir Eigennutzer

Quelle: bulwiengesa AG

REGION AUGSBURG: NACH WIE VOR EIN
TEURES WOHNPFLASTER

Im Jahr 2022 lag der durchschnittliche
Kaufpreis fiir Eigentumswohnungen bei
6.500 Euro/gm im Erstbezug. Das sind ca.
20,3 % mehr als drei Jahre zuvor. In guten
und sehr guten Lagen ist eine Preisstei-
gerung gegeniiber 2019 um ca. 13,3 %
auf 7.200 Euro/gm zu verzeichnen. Fiir
Wohnungen im Bestand wurden im Jahr
2022 im Schnitt 4.400 Euro/gm erzielt. In
den guten und sehr guten Wohnlagen lag
der Kaufpreis bei 5.200 Euro/qm.

Der Preisanstieg auf breiter Front belegt
die positive Nachfrageentwicklung in
den unterschiedlichen Lagequalitaten
der Stadt.

Wohnprojekt Vis a Vis in der Augsburger Innenstadt
Bild: A3/Stefan Mayr

Durchschnittliche Kaufpreise fiir Eigentums-
wohnungen nach Lage in der Stadt Augshurg,
2012-2027

Angabe in Euro/gm
Quelle: bulwiengesa AG; *Kaufpreisschatzung ab 2023 auf Basis der Prognose Friihjahr
2023
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Auchin den Landkreisen Augsburg und
Aichach-Friedberg haben sich die Kauf-
preise fiir Eigentumswohnungen in den
letzten Jahren sehr dynamisch entwickelt.
2022 lagen die Preise fiir Neubauwoh-
nungen (Ersthezug) in mittleren Lagen rd.
16 % (Lkr. Augsburg) bzw. rd. 18 % (Lkr.
Aichach-Friedberg) héher als vor drei
Jahren. In absoluten Zahlen haben sich
die Kaufpreise fiir Eigentumswohnun-
gen (Erstbezug) im Schnitt von 4.300 auf
5.000 Euro/gm (Lkr. Augsburg) bzw. im

Schnitt von 4.400 auf 5.200 Euro/qm (Lkr.
Aichach-Friedberg) erhoht. Eine dhnliche
Entwicklung kann bei den Kaufpreisen im
Bestand in mittleren Lagen beobachtet
werden. Im Landkreis Augsburg ist ein
Preisanstieg von rd. 15 % seit 2019 auf
3.900 Euro/gm im Jahr 2022 zu verzeich-
nen. Im Landkreis Aichach-Friedberg
setzte eine vergleichsweise weniger
starke Dynamik ein: Seit 2019 stiegen die
Kaufpreise im Bestand um ca. 11 % auf
4.000 Euro/gm im Jahr 2022.

Durchschnittliche Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen nach
Lage in den Landkreisen Augsburg und Aichach-Friedberg,

2011-2022

Angabe in Euro/gm
Quelle: bulwiengesa AG
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RUCKGANGE DER KAUFPREISE WERDEN
MODERAT BLEIBEN

Fiir die kommenden Jahre werden weitere
Preissteigerungen innerhalb der Region
Augsburg nur schwer zu erzielen sein.
Infolge der enorm gestiegenen Baupreise,
den gestorten Lieferketten, den steigen-
den Energiekosten als Folge der Pandemie
und des Ukrainekrieges sowie den gestie-
genen Finanzierungskosten werden fiir die

s [ pubiau mittlere Lage Lkr.
Augsburg

= M etibau mittlere Lage Lkr.
Aichach-Friedberg

= Bastand mittlere Lage Lkr.

Augsburg

— Bestand mittlere Lage Lkr.

Aichach-Friedberg

2020
2o
2022

Jahre 2023 und 2024 leicht riickldufige, ab
2025 jedoch wieder stabilisierte Kauf-
preise prognostiziert. Der Riickgang der
durchschnittlichen Kaufpreise im Neubau
bis 2024 fiir die Stadt Augsburg betragt
ca. 3,5 %, in der Spitze ca. 3,8 %. Im Jahr
2027 wird das durchschnittliche Preisni-
veau (ca. 6.590 Euro/qm) nach derzeitigem
prognostiziertem Stand leicht oberhalb
des Jahres 2022 liegen.

>

ANGEBOTSAUSWERTUNG EIGENTUMS-
WOHNUNGEN IN DER STADT AUGSBURG
IN 2022 — BERGHEIM ERZIELT MIT AB-
STAND DIE HOCHSTEN ANGEBOTSPREISE

Im Jahr 2022 wurden auf der Immobilien-
plattform Immobilienscout24 in der Stadt
Augsburg insgesamt 2.846 Bestandseigen-
tumswohnungen inseriert. Der durch-
schnittliche Angebotskaufpreis liber alle
Lagen, Wohnflachen und Ausstattungen
hinweg lag bei rd. 4.900 Euro/gm und somit

11,3 % tiber dem durchschnittlichen Kauf-
preis (RIWIS) einer Standardwohnung

in mittlerer Lage. Die hochsten Preise
wurden mit Abstand in zentraler Lage im
Antonsviertel (@ 6.300 Euro/gm) sowie

im Stadtbezirk Bergheim (@ 5.800 Euro/
gm) beobachtet. Die niedrigsten Preise
wurden im Norden der Stadt Augsburg in
den Stadtbezirken Oberhausen (@ 4.450
Euro/gm) und Béarenkeller (@ 3.900 Euro/
gm) erfasst.

51

Eigentumswohnungen (Bestand) in der Stadt
Augsburg — Angebotskaufpreise 2022

Preisspannenin Euro/gm
Quelle: bulwiengesa AG 2023
Datengrundlage: Immobilien Scout GmbH

Kartengrundlage: Amt fiir Statistik u. Stadtforschung Augsburg
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GERINGES ANGEBOT INSERIERTER
EIGENTUMSWOHNUNGEN (BESTAND)
IN DEN LANDKREISEN AUGSBURG UND
AICHACH-FRIEDBERG

Das Angebot sowie die Kaufpreise fiir
Eigentumswohnungen in den Landkreisen
Augsburg und Aichach-Friedberg wer-
den maBgeblich von der Nahe zur Stadt
Augsburg bestimmt. Verkehrsglinstig
gelegene Gemeinden mit guter MIV- bzw.
OPNV-Anbindung profitieren ebenfalls. Im
Jahr 2022 wurden auf der Immobilienplatt-
form Immobilienscout24 allerdings nur in

weniger als der Halfte aller Gemeinden
innerhalb der Landkreise Augshurg und
Aichach-Friedberg Eigentumswohnungen
im Bestand angeboten.

Der durchschnittliche Kaufpreis einer
Eigentumswohnung im Bestand belief sich
im betrachteten Zeitraum in den Landkrei-
sen Augsburg und Aichach-Friedberg auf
rd. 4.770 Euro/qm. Im regionalen Vergleich
tiberdurchschnittliche Kaufpreisniveaus
von 5.200 bis 5.500 Euro/gqm lassen sich

in Stadtbergen, Neuséal, Kleinaitingen

und Graben vorfinden. Diesen Umstand

Eigentumswohnungen (Bestand) in der Region Augshurg -

Angebotskaufpreise 2022

Preisspannenin Euro/qm

Quelle: bulwiengesa AG 2023
Datengrundlage: Immobilien Scout GmbH
Kartengrundlage: Bundesamt fiir Kartographie
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haben die entsprechenden Kommunen
der jeweils hervorragenden Anbindung an
die Stadt Augsburg zu verdanken, welche
einerseits durch die unmittelbare Nach-
barschaft zur Stadt, andererseits durch
die leichte Erreichbarkeit des Oberzent-
rums mittels géngiger Hauptverkehrswege
wie BundesstraBen oder OPNV-Linien
sichergestellt wird. Selbiges Phdanomen
kann in leicht abgeschwachter Form bei
weiteren, an die Stadt angrenzenden
Kommunen beobachtet werden. Dem ent-
gegengesetzt generieren Gemeinden wie
Aystetten, Schwabmiinchen, Untermeitin-
gen, Klosterlechfeld und Thierhaupten fiir
Eigentumswohnungen im Bestand ledig-
lich Kaufpreisspannen von 3.800 bis 4.400
Euro/gm, was groRRenteils auf die hohere
Entfernung und schlechtere verkehrsinfra-
strukturelle Anbindung der Kommunen an
die Stadt Augsburg zuriickzufiihren ist.

Insgesamt belief sich die Anzahl auf 582
Inserate. Gab es im betrachteten Zeit-
raum keine beziehungsweise zu wenige
Inserate, um valide Aussagen beziiglich
des vorherrschenden Angebotspreises
treffen zu kénnen, wurde zu entsprechen-
der Gemeinde kein Wert zugewiesen. Die
Anzahl der Inserate kann je Gemeinde
stark variieren, gleiches gilt fiir die Lage
und Qualitdt der angebotenen Wohnungen
innerhalb der Gemeinde. Dementspre-
chend unterliegen die dargestellten Werte
zwangsldufig einer gewissen Schwan-
kung und sollten somit in erster Linie als
Orientierungshilfe angesehen werden.

Der Wohnimmobilienmarkt fiir Mieter

MIETWACHSTUM WENIGER ABHANGIG
VON FINANZIERUNGSBEDINGUNGEN

Im Gegensatz zu Kaufpreisen sind Mieten
deutlich weniger zinsreagibel. Der Durch-
schnittspreis fiir Neubauwohnungen in
mittleren Lagen lag in der Stadt Augsburg
im Jahr 2022 bei 13,30 Euro/gm. In guten
sowie sehr guten Lagen wurden Mieten
von 15,50 Euro/gm erzielt. Damit liegt das
Mietwachstum in den letzten drei Jahren
bei jeweils ca. 3 % p. a. in mittleren Lagen
bzw. ca. 2,9 % in guten und sehr guten
Lagen.

Bei Bestandswohnungen werden aktuell
im Durchschnitt 11,60 Euro/gm in mittleren
Lagen und 13,50 Euro/gm in guten und
sehr guten Lagen bezahlt.

In den Landkreisen Augsburg und
Aichach-Friedberg sind Neubaumietwoh-
nungen im Durchschnitt mit 11,40 Euro/
gm bzw. 11,50 Euro/gm in mittleren Lagen
deutlich giinstiger als in der Stadt Augs-
burg. Ahnlich verhalt es sich mit Mietwoh-
nungen im Bestand (Landkreis Augsburg:
10,00 Euro/gm; Landkreis Aichach-Fried-
berg: 10,10 Euro/gm). In den letzten drei
Jahren lag das Mietwachstum im Land-
kreis Augsburg bei jeweils ca. 3,1 % p. a.
im Neubau und im Bestand. Im Landkreis
Aichach-Friedberg lag das Wachstum der
Mieten in den letzten drei Jahren sowohl
im Neubau (ca. 3,0 % p. a.) wie auch im
Bestand (ca. 2,4 % p. a.) leicht unter dem
prozentualen Anstiegswert des Landkrei-
ses Augsburg.
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Durchschnittliche Wohnungsmieten nach Lage in der Stadt
Augsburg, 2012-2027

Angabe in Euro/gm
Quelle: bulwiengesa AG; *Mietpreisschatzung ab 2023 auf Basis der Prognose Friihjahr 2023
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— Meubau mittlere Lage i pubau gutefsehr gute Lage

— Bestand mittlere Lage = Bestand gutefsehr qute Lage

Durchschnittliche Wohnungsmieten nach Lage in den Land-
kreisen Augshurg und Aichach-Friedberg, 2011-2022

Angabe in Euro/gm
Quelle: bulwiengesa AG
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MIETEN WERDEN WEITER STEIGEN

Auch fiir die nachsten Jahre ist von
einem weiteren Attraktivitdtszuwachs
von Augsburg als Wohnstandort und
anhaltend hoher Wohnungsnachfrage im
Mietwohnungssegment auszugehen. Aus-
druck dessen sind die von bulwiengesa
prognostizierten Anstiege bis 2027 von rd.
13,2 % bei den Durchschnittsmieten; d. h.
durchschnittlich pro Jahr ca. 2,5 %.

ANGEBOTSAUSWERTUNG MIETWOHNUN-
GEN IN DER STADT AUGSBURG IM JAHR
2022 - DIE HOCHSTEN ANGEBOTSMIETEN
WURDEN IN ZENTRALEN LAGEN ERZIELT

Im beobachteten Zeitraum wird deutlich,
dass das hdchste Mietpreisniveau im
Stadtzentrum beziehungsweise im Innen-
stadtbereich erreicht wird. Am teuersten
sind die Stadtbezirke Hochfeld (@ 13,10
Euro/gm), Antonsviertel (@ 13,00 Euro/qm),
Innenstadt (@ 12,50 Euro/qm), Spickel-Her-
renbach (@ 12,10 Euro/gm) und Géggingen
(@ 12,00 Euro/gm). Die niedrigsten Mieten
wurden in den Stadtbezirken Béarenkeller
(210,90 Euro/gm), Inningen (@ 10,80 Euro/
gm) und dem Stadtbezirk Firnhaberau

(@ 10,40 Euro/gm) im Norden der Stadt
Augsburg erzielt.

Insgesamt wurden im Jahr 2022 auf der
Immobilienplattform Immobilienscout24
in der Stadt Augsburg insgesamt 5.740
Mietwohnungen im Bestand inseriert.
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Mietwohnungen (Bestand) in der Stadt Augshurg —
Angebotsmieten 2022

Preisspannenin Euro/gm

Quelle: bulwiengesa AG 2023

Datengrundlage: Immobilien Scout GmbH

Kartengrundlage: Amt fiir Statistik u. Stadtforschung Augsburg
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NACHBARGEMEINDEN UM AUGSBURG
MIT DEM HOCHSTEN MIETNIVEAU

Die dargestellten Angebotsmieten basie-
ren auf insgesamt 820 Immobilienscout24-
Inseraten im betrachteten Zeitraum.
Analog zu den Bestandskaufpreisen von
Eigentumswohnungen gibt es auch bei
den Angebotsmieten Kommunen mit unzu-
reichender Anzahl an Inseraten, weshalb
vereinzelt keine valide Bewertung der
Mietpreise zuldssig und demzufolge kein
entsprechender Wert aufgefiihrt ist.

Abhéngig von der Wohnlage, Ausstattung
oder Wohnflache lag die Angebotsmie-

te in den Landkreisen Augsburg und
Aichach-Friedberg durchschnittlich bei rd.

9,80 Euro/gm. Die héchsten Mietpreise mit
rd. 11,70 Euro/gm konnten dabei in Neu-
sdl} generiert werden; dhnlich hohe Miet-
preisniveaus {iber 11,00 Euro/gm konnten
in Gemeinden mit direkter Nachbar-
schaftsbeziehung zu Augsburg wie Stadt-
bergen, Kissing, Gersthofen und Friedberg
erzielt werden. Insgesamt zeichnet sich,
mit Ausnahme der Gemeinde Graben,
eine regionale Marktsituation sinkender
Mietpreise mit zunehmender Distanz vom
Oberzentrum Augsburg ab. Infolgedessen
bilden die Kommunen Sielenbach und
Dinkelscherben mit der dezentralsten
Lage und giinstigen Angebotsmieten von
unter 8,00 Euro/gm die Schlusslichter des
regionalen Mietpreisvergleichs.

Mietwohnungen in der Region Augshurg -
Angebotsmieten 2022

Preisspannenin Euro/gqm

Quelle: bulwiengesa AG 2023
Datengrundlage: Immobilien Scout GmbH
Kartengrundlage: Bundesamt fiir Kartographie
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Der Immobilienmarkt fiir Baugrundstiicke und Eigenheime

KAUFPREISE FUR EINFAMILIENHAUSER:
WACHSTUMSDYNAMIK HAT SICH VER-
LANGSAMT

Die Stadt Augsburg ist ein beliebter
Wohnstandort fiir Jung und Alt. Folglich
ist neben dem Markt fiir Eigentums- und
Mietwohnungen auch der Markt fiir Hau-
ser weiter kréftig gewachsen. In der Stadt
Augsburg hat sich der Preis fiir ein Einfa-
milienhaus in mittlerer Lage in den letzten
zehn Jahren auf 800.000 Euro verdoppelt.
In den begehrtesten Lagen innerhalb der
Stadt Augsburg stiegen die Preise fiir frei-
stehende Einfamilienhduser im Bestand
seit 2012 um 120 % auf 1.100.000 Euro im
Jahr 2022 an.

In den Landkreisen Augsburg (+100 % seit
2012 auf 630.000 Euro im Jahr 2022) und
Aichach-Friedberg (+112 % auf 700.000
Euro im Jahr 2022) haben sich die Immo-

bilienpreise fiir Einfamilienhauser im Be-
stand ebenfalls verdoppelt. Die Preisstei-
gerungen sind vor allem auf das lange
Zeit vorherrschende geringe Angebotim
Segment der Einfamilienhduser bei gleich-
zeitig hoher Nachfrage zuriickzufiihren.

Das hohe Preisniveau stellt viele poten-
zielle K&ufer mittlerweile vor eine groBe
Hiirde. In Kombination mit der hohen
Bautétigkeit nimmt das Kaufpreiswachs-
tum ab. Im Vergleich zu den Vorjahren hat
sich das Wachstum in mittleren Lagen im
letzten Jahr teilweise deutlich verlang-
samt. In der Stadt stiegen die Preise seit
2021 um 5,3 % und in den Landkreisen
Augsburg sowie Aichach-Friedberg um
5,0 % bzw. 2,9 %. Im Bereich der guten
und sehr guten Lagen innerhalb der Stadt
Augsburg stiegen die Preise dagegen,
wenngleich etwas langsamer, weiter an.
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Durchschnittliche Kaufpreise fiir freistehende
Einfamilienhduser im Bestand nach Lage in der

Region Augshurg, 2012-2022

Angabe in Euro
Quelle: bulwiengesa AG
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Einfamilienhduser in der Region Augsburg -
Angebotskaufpreise 2022

Preisspannenin Euro/gm

Quelle: bulwiengesa AG 2023
Datengrundlage: Immobilien Scout GmbH
Kartengrundlage: Bundesamt fiir Kartographie
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ANGEBOTSAUSWERTUNG EINFAMILIEN-
HAUSER IN DEN LANDKREISEN AUGSBURG
UND AICHACH-FRIEDBERG IM JAHR 2022 -
LANDKREISGEMEINDEN IN ERSTER REIHE
VERZEICHNEN HOCHSTE PREISE

Datengrundlage zur Bewertung der
Kaufpreise fiir Eigenheime im Bestand
sind insgesamt 1.543 Inserate, die auf der
Plattform Immobilenscout24 im betrach-
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héhere Anzahl an Inseraten suggeriert
eine allgemein breitere Angebotssituation
und Verfiigbarkeit von Einfamilienhdusern
in der Region Augshurg. Dementspre-
chend kann fiir beinahe jede betrachtete
Gemeinde eine valide Aussage zum Kauf-
preis von Einfamilienhdusern formuliert
werden.

Im regionalen Durchschnitt liegt der
Angebotskaufpreis fiir ein Einfamilienhaus
bei rd. 645.000 Euro, wobei, verglichen mit
Mietpreisen und Angeboten fiir Eigen-

M 59
1%
(4
tumswohnungen, eine deutlich breitere In der Stadt Augsburg betrégt der durch-
Streuung der Preise innerhalb der Land- schnittliche Kaufpreis fiir ein Reihenhaus
kreise Augsburg und Aichach-Friedberg im Neubau in mittlerer Wohnlage 650.000
zu beobachten ist. So bildet Gablingen mit  Euro. In guten und sehr guten Wohnlagen
rd. 875.000 Euro Kaufpreis pro Eigenheim werden 750.000 Euro erzielt. Im Bestand
die Obergrenze der Kaufpreisspanne, wo-  liegt der Preis mit 520.000 Euro etwa 20 %
hingegen Ustershach mit einem Kaufpreis  unter dem Neubaupreis, und in guten
von 328.000 Euro je EFH das untere Ende beziehungsweise sehr guten Lagen
des regionalen Preisvergleichs markiert. betrdgt der Kaufpreis 600.000 Euro und
damit ebenfalls circa 20 % weniger als im

Tendenziell folgt die rdumliche Vertei- Neubau. Auch bei Reihenhdusern haben
lung der Kaufpreise in abgeschwéchter sich die Preise in den letzten zehn Jahren
Ausprédgung den zentralitdtsbedingten mehr als verdoppelt. In mittleren Lagen
Schemata, welche bereits bei Mietwohn-  gab es mit etwa 117 % (Neubau) und
preisen und Preisen fiir Eigentumswoh- 142 % (Bestand) die hochsten Zuwéchse.
nungen festgestellt wurden. Diesbeziiglich  Die Kaufpreise fiir Reihenhduser gehoren
ist jedoch anzumerken, dass die hohe zu den hochsten in Bayern. Lediglich die
ortliche Preisvariabilitdt in Teilen auch mit  Landeshauptstadt Miinchen sowie Ro-
der Lage der betrachteten Eigenheime im  senheim und Regenshurg weisen hdhere
jeweiligen Ort, deren baulichem Zustand Preise fiir Reihenhéduser auf.
und Wohnflache zu erkléren ist.
Durchschnittliche Kaufpreise fiir Reihenhduser nach
Lage in der Stadt Augsbhurg, 2012-2022
Angabe in Euro
Quelle: bulwiengesa AG

800,000

800.000

700.000

600.000

500.000

400.000

300,000

200,000

012 2013 2014 i 2016 27 018 2019 2020 2021 2022

——MNeubau mittere Lage

= Bestand mittlere Lage

e eubau gutefsehr gute Lage

= Bestand qute/sehr gute Lage



60 A3 IMMOBILIENMARKT

PREISE FUR WOHNGRUNDSTUCKE
AUF HOHEM NIVEAU

Treibende Kraft des Preisauftriebs bei
Einfamilienhdusern der vergangenen
Jahre waren die starken Anstiege fiir
Einfamilienhausgrundstiicke. In den letzten
zehn Jahren stiegen in guten Lagen die
Grundstiickspreise in der Stadt Augsburg
um 153 % bzw. 9,8 % pro Jahr. Fiir ein
durchschnittliches Grundstiick mit 600
bis 800 gm Flache wéaren demnach aktuell
zwischen rd. 490.000 und 650.000 Euro
fallig. Die Kaufpreise fiir das Grundstiick

machen somit den bei Weitem gréf3ten
Anteil an den gesamten Kosten aus.

In den Landkreisen Augsburg und
Aichach-Friedberg sind Einfamilienhaus-
grundstiicke noch glinstiger zu erwerben.
Die Preise fiir Einfamilienhausgrundstiicke
in mittleren Lagen befinden sich in den
beiden Landkreisen auf einem dhnlichen
Niveau (Landkreis Augsburg: 590 Euro/qm;
Landkreis Aichach-Friedberg: 600 Euro/qm).
Durch die hohen Kaufpreise fiir Einfamili-
enhausgrundstiicke in der Stadt wird der
iberwiegende Teil der Einfamilienhduser
in den Landkreisen gebaut.

Durchschnittliche Kaufpreise fiir Einfamilienhausgrundstiicke
nach Lage in der Stadt Augshurg, 2012-2022

Angabe in Euro/gm
Quelle: bulwiengesa AG
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Durchschnittliche Kaufpreise fiir Einfamilienhausgrund-
stiicke nach Lage in den Landkreisen Augsburg und

Aichach-Friedberg, 2012-2022

Angabe in Euro/gm
Quelle: bulwiengesa AG
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Ausblick Wohnimmobilienmarkt

Die Bautatigkeit in der Region Augsburg
war in den letzten Jahren auf einem ho-
hen Niveau, was unter anderem durch die
hohe Anzahl an Baugenehmigungen im
Jahr 2021 bestétigt wird. Der Zinsanstieg
und die erhdhten Baupreise fiihren aller-
dings dazu, dass die Baukosten insgesamt
héher sind. Gleichzeitig konnen Verkaufs-
preise aufgrund der Zinssteigerung nicht
mehr so leicht durchgesetzt werden, was
wiederum dazu fiihren kann, dass weni-
ger Wohnungen gebaut werden. Diese
schwierigen Rahmenbedingungen fiir den
Neubau von Wohnungen schlugen sich im
Jahr 2022 bereits bei Baugenehmigungen
nieder. Bei den Baufertigstellungen wer-
den ebenfalls deutliche Einbriiche in den
kommenden Jahren erwartet.

Der Wohnimmobilienmarkt in der Region
Augsburg wird aufgrund der gegenwarti-
gen wirtschaftlichen Situation daher auch
weiterhin vor groBe Herausforderungen
gestellt. Aktuell befindet sich der Markt in
einer Anpassungsphase an ein erhohtes

Zinsniveau. Die Akteure am Wohnungs-
markt miissen sich langsam den Markt-
gegebenheiten anpassen bzw. anndhern.
Entscheidend hierfiir wird eine Stabilisie-
rung des mittel- und langfristigen Zinsni-
veaus sein und eine damit einhergehende
Planungssicherheit. Des Weiteren miissen
Projektentwickler ihre Geschéftsmodelle
im Einklang mit den sich &ndernden Regu-
lierungen und Nachhaltigkeitszielen an-
passen, um wettbewerbsféahig zu bleiben
und den Bediirfnissen der Verbraucher
gerecht zu werden.

Der deutliche Preisanstieg der vergan-
genen Jahre, insbesondere bei Eigen-
tumswohnungen, wird sich in der Region
Augsburg vorerst nicht weiter fortsetzten,
sondern seitwaérts gerichtet sein. Bei den
Mieten ist ein generelles Ende des Preis-
auftriebs weiterhin nicht in Sicht — nicht
zuletzt aufgrund der erhdhten Nachfrage
nach Wohnraum bei gleichzeitig begrenz-
tem Angebot.

2018 2019 2020 200 022
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Biiroimmobilienmarkt in
der Region Augshurg

Der Biiroimmobilienmarkt im Profil

Ubersicht Biirolagen in Augsburg

Quelle: bulwiengesa AG
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REGIONALER BUROMARKT MIT WICHTI-
GER AUSSTRAHLUNG AUF DIE UMGEBEN-
DE REGION

Ende 2022 summierte sich der Biirofla-
chenbestand in Augsburg aufca. 1,5
Mio. gm MF-GIF™. Augsburg wird damit,
innerhalb der von bulwiengesa analysier-
ten 127 Marktstadte in Deutschland, als
C-Standort klassifiziert. Die Stadte werden
entsprechend ihrer funktionalen Bedeu-
tung fiir den internationalen, nationalen,
regionalen oder lokalen Immobilienmarkt
in A-, B-, C- und D-Stédte untergliedert.
Als C-Stadt ist Augshurg von regionaler
und eingeschrankt nationaler Bedeutung
mit wichtiger Ausstrahlung auf die umge-
bende Region.

AUGSBURG ZEIGT STETIG ANZIEHENDE
BAUTATIGKEIT IN DEN LETZTEN JAHREN

Der Augsburger Biiromarkt zeigt in der
jlingeren Vergangenheit ein dynamisches
Marktgeschehen, das auch auf eine
hohere Bautatigkeit zuriickzufiihren ist.
Die Fuggerstadt positioniert sich als in-
teressanter Standort fiir Eigennutzer und
Unternehmen aus dem High-Tech-Bereich
und wirbt mit der groBen Flachenverfiig-
barkeit, die sich aus der Umstrukturierung
von Kasernenarealen oder neu entstehen-
den Biirozentren ergibt. Wahrend die Bau-
aktivitdt in Augsburg in der Vergangenheit
eher bedarfs- und eigennutzerorientiert
ausgerichtet war, wurden jiingst auch
teilspekulative oder spekulative Projekte
angestoBen und umgesetzt.

2022 wurden dem Augshurger Biiromarkt
knapp 24.000 gm Biiroflache zugefiihrt,
was nicht ganz an die hohen Werte von
2020 und 2021 ankniipfen konnte, aber
dennoch deutlich iber dem 10-Jahresmit-
tel von ca. 18.000 gm lag.

Der Schwerpunkt der Entwicklungen
entfiel zuletzt u. a. auf das Biirozentrum
Sheridan Park, westlich des Augsburger
Stadtzentrums direkt an der B 17. Mit dem
Westpoint Business Center, dem Medical
Center Sheridan Park und drei weiteren
Neubauten wurden hier alleine knapp
11.000 gm Biiroflache im Jahr 2019 reali-
siert. Auch im siidlichen Stadtgebiet, wie
dem Innovationspark sowie dem Univer-
sitdts- und Messeumfeld, konnte zuletzt
eine rege Bautétigkeit registriert werden.

Der Augsburg Innovationspark mit ca. 66
Hektar befindet sich siidlich des Augsbur-
ger Zentrums unmittelbar an der Bundes-
stralRe 17. Das zukunftsweisende Projekt
wurde von der Region Augsburg und dem
Freistaat Bayern zur Starkung des Stand-
ortes Augsburg im Bereich Hochtechnolo-
gie, zur Schaffung von Erweiterungs- und
Entwicklungsmdglichkeiten fiir die Univer-
sitdt sowie zur Sicherung einer wirksamen
Vernetzung zwischen Universitét, For-
schungseinrichtungen und Unternehmen
ins Leben gerufen. Im Fokus stehen dabei
die Zukunftstechnologien wie Faserver-
bund, Mechatronik und Automation, IT
und Umwelt, Industrie 4.0, Wasserstoff
etc. Mit dem Multifunktionsgebdude Q40
und dem Biiroobjekt Weitblick 1.7 wurden
die ersten privatwirtschaftlichen Projek-
te im Jahr 2021 fertiggestellt. Allein auf
das Weitblick 1.7 entfallen ca. 15.000 gm
Biiroflache.

Weitere prédgende Projekte im siidlichen
Stadtgebiet waren die Fertigstellung zwei-
er Bauabschnitte im Toni Park (Geb&dude
A und B+C) mit insgesamt rd. 22.000 gm
Biiroflache in den Jahren 2020 und 2022.
Binnen Jahresfrist 2021 wurde zudem das
Projekt Augsburg Offices — The Campus
der brixx Projektentwicklung GmbH mit ca.
8.300 gm fertiggestellt.
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“Soweit nicht anders angegeben, beziehen sich die gm-Angaben in diesem Kapitel auf die Nettonutzflache (MF-GIF gem&R Definition der gife. V. -

Gesellschaft fiir Inmobilienwirtschaftliche Forschung)
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Entwicklung des Biiroflichenneuzugangs in

Augsburg, 2013-2024

Angabe in gm
Quelle: bulwiengesa AG, *ab 2023 Prognose
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Die Pipeline ldsst auch kiinftig ein hohes
Neubauvolumen erwarten. Allein in den
néchsten beiden Jahren kommen rd.
60.000 gm Biiroflache auf den Markt.

Im Augsburg Innovationspark entsteht
derzeit der Innovationshogen der WALTER
Beteiligungen und Immobilien AG mit rd.
14.000 gm. Die Fertigstellung ist fiir Ende
2023 avisiert. Am Augsburger Haupt-
bahnhof entsteht bis Mitte 2024 auf dem
inneren Ladehof-Areal das Aurum der

CV Real Estate mit rd. 13.000 gm Biirofla-
che. Ebenfalls bis 2024 werden auf dem
ehemaligen NCR-Areal in der Nahe des
Medizincampus weitere 7.000 gm Biirofla-
che im Daytona-Park errichtet. Zudem
erfolgte im April 2023 die Grundsteinle-
gung des zweiten Bauabschnittes der
Augsburg Offices von der brixx. Das Lofts

2023 2024*

2022

20019 2020 202

genannte Projekt in der BergiusstralRe in
Goggingen wird nach Fertigstellung Ende
2024 ca. 11.600 gm Gesamtmietflache
bieten. Weitere Projekte, die (iberwiegend
dem Eigennutzer-Segment zuzuordnen
sind, komplettieren das Neubauvolumen
bis 2024.

SPEKULATIVE BAUTATIGKEIT IN DEN
LANDKREISEN BILDET DIE AUSNAHME

GemaR amtlicher Statistik wurden in den
Landkreisen Augsburg und Aichach-
Friedberg zwischen 2012 und 2021

23.500 gm bzw. 22.000 gm Biirofldche fer-
tiggestellt. Die durchschnittliche Objektgrd-
Be betrug 635 gm bzw. 520 gm und deutet
auf ein sehr kleinteiliges und eigennutzero-
rientiertes Marktgeschehen hin.

>
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Entwicklung des Biiroflachenneuzugangs im

Landkreis Augshurg, 2012-2021

Angabe in gm
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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Entwicklung des Biiroflachenleerstands
in Augsburg, 2013-2022

Angaben Leerstand absolutin gm MIF-GIF; Leerstandsrate in %
Quelle: bulwiengesa AG
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LEERSTANDSNIVEAU DEUTET AUF GESUN-
DE MARKTVERFASSUNG HIN

Nach dem letztmaligen deutlichen Anstieg
des Leerstands 2014, infolge des Leerzugs
der Welthild-Zentrale mit ca. 20.000 gm,
hat sich das Flachenangebot in Augsburg
sukzessive verringert und setzte sich,
auch den corona-induzierten Unsicher-
heiten zum Trotz, weiter fort. Ende 2021
betrug der Leerstand in Augsburg ca.
55.000 gm bzw. 3,8 % des Bestandes.

Im letzten Jahr ist der Leerstand in
Augsburg moderat auf 59.000 gm bzw.

4,0 % gestiegen. Ausschlaggebend waren
Flachenkonsolidierungen bzw. Leerziige
in Bestandsgeb&auden. Das Leerstandsni-
veau befindet sich damitimmer noch im
Bereich einer gesunden Fluktuationsre-
serve.

Ausgehend von der konkreten Pipeline
diirfte das Flachenangebot kurz- bis mit-

10,0
9,0
8.0
1.0
6,0
5.0
3.0
2.0
1,0

0.0
2018 019 2020 2021 2032

—| perstandsrate (%)

telfristig steigen. Es ist zu erwarten, dass
einige grolere Projekte, die bereits in Bau
gegangen sind, bis zur Fertigstellung nicht
vollstandig vom Markt absorbiert werden
und zu einem markanteren Leerstandsan-
stieg beitragen. Nichtsdestotrotz ist auch
in Augsburg der Trend zu hoherwertigen
und modernen Biiroflaichen erkennbar,
der eine gute Absorptionsprognose fiir
Neubauprojekte in Aussicht stellt.

Im aktuellen Marktumfeld agieren Unter-
nehmen wieder deutlich vorsichtiger bei
Anmietungsentscheidungen. Durch die
gut gefiillte Pipeline sind Unternehmen
derzeit nicht gezwungen, sich friihzeitig
Flachen zu sichern. Wahrscheinlicher
ist, dass Flachengesuche und entspre-
chende Mietabschliisse mit zunehmen-
dem Baufortschritt der Projekte deutlich
anziehen.

P 67
1%
(4
Biiromarkt Nachfragesituation
FLACHENNACHFRAGE Generell entféllt das Gros der Abschliisse
in Augsburg auf das kleinteilige Flachen-
Nach zwei schwéachelnden Umsatzjahren ~ segment unterhalb von 1.000 gm. Grol3-
im Pandemieumfeld konnte der Augsbur- volumige Abschliisse iiber 5.000 gm sind
ger Biiromarkt im Jahr 2022 wieder ein eher selten und i. d. R. auf Eigennutzungen
lebhafteres Umsatzgeschehen verbuchen.  zuriickzufiihren.
Der Flachenumsatz summierte sich auf
34.000 gm und iibertraf damit leicht den Eine Umsatzprognose fiir das laufende
10-Jahresschnitt von 30.000 gm. Jahr ist mit hohen Unsicherheiten ver-
bunden. Ende letzten Jahres wurde die
Zu den marktprdgenden Mietabschliissen  Rezession harmloser eingeschétzt als
im Jahr 2022 zéhlten die Vermietung von urspriinglich befiirchtet. Das Statistische
ca. 3.900 gm an den Photovoltaik-Spe- Bundesamt ging fiir das erste Quartal die-
zialisten meteocontrol in den Sheridian ses Jahres noch von einer Stagnation aus.
Cubes im Sheridan Park, die Projektan- Aufgrund der nachlassenden Industrie-
mietungen von 5.000 gm durch Patrizia produktion und des iiberraschend starken
bzw. von 3.200 gm durch den Softwareent-  Auftragseinbruchs in der Industrie ist eine
wickler MaibornWolff im Aurum am Revision der Zahlen wahrscheinlich. Die
Hauptbahnhof sowie die Anmietung von Meinungen der Okonomen iiber die weitere
1.700 gm Biiroflache durch das KI-Produk-  Entwicklung reichen von konjunktureller
tionsnetzwerk der Universitat Augsburg im  Erholung iiber Stagnation bis Schrumpfung.
Walter Technology Campus. Inwieweit davon der Augsburger Biiro-
markt betroffen sein wird, bleibt abzuwar-
Dazu kommen Eigennutzerbaustarts der ten. Es ist aber nicht unwahrscheinlich,
Wohnungshaugesellschaft der Stadt dass Unternehmen nicht zwingende
Augsburg mit iiber 4.600 gm und der Poli-  Anmietungen auf einen spéteren Zeitpunkt
zeiinspektion mit iiber 3.000 gm. verlegen und die Flachennachfrage gegen-
tiber dem Vorjahr deutlich sinkt.
Entwicklung des Biiroflachenumsatzes in
Augshurg, 2013-2022
Angabenin gm
Quelle: bulwiengesa AG
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Marktpragende Biirovermietungen im

Zeitraum 2021-2023

Flachenangabenin gm
Quelle: bulwiengesa AG

Teilraum

Cityrand

Cityrand

Sheridan Park

Sonstige
Lagen

Siemens
Technologie-
park

Siemens
Technologie-
park

Siemens
Technologie-
park

Peripherie

Peripherie

Sheridan
Cubes

Augsburg
Offices

Augshurg
Offices

Tonipark —
Gebaude
B+C

Tonipark —
Gebaude
B+C

Walter
Technology
Campus

Walter
Technology
Campus

Adresse

Volkhartstralle 4—6

LadehofstraBe 11

Ladehofstralle 11

ProllstralBe 28 / Gene-
ral-Cramer-Weg

Peter-Dorfler-StraBe
30 - 32, OhmstralRe

Werner-von-
Siemens-Strale /
Melli-Beese-Stralle 9

Werner-von-
Siemens-Strale /
Melli-Beese-Stralle 9

Werner-von-
Siemens-StralBe /
Melli-Beese-Stralle 9

Josef-Schorer-Stralle
/ Biirgermeister-
Ulrich-StraBe 100

Josef-Schorer-Stralle
/ Blirgermeister-
Ulrich-StraBe 100

Mieter Branche Flache in gm Abschluss

2.700 Q4/2021

u -

3.200 Q3/2022

3.870 Q3/2022

3.500 Q2/2021
Versiche-

Siemens BK rungsdienst- | 2.200 Q1/2021
leistungen

KI-Produktions-
1.700 Q1/2022

Offentliche
Verwaltung

Landratsamt
Augsburg

Grund-
- stiicks- und
Patrizia A
wesen
MaibornWolff Software, IT

Energie-
versorgung

meteocontrol

Weltbild D2C
Group

makandra GmbH

Offentliche
Verwaltung

netzwerk
Augsburg (Uni
Augsburg)
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ZUNEHMENE BUROFLACHENNACHFRAGE einem Anstieg um 11,9 % auf rd. 15.700
IN AUGSBURG SOWIE IM LANDKREIS ZU Biirobeschiftigte legte der Landkreis
ERWARTEN Aichach-Friedberg die zweitstarkste
Entwicklung hin. Mit der Ansiedlung einer
Die Anzahl der Biirobeschéftigten in Aul3enstelle der Technischen Hochschule
Augsburg ist seit 2013 mit Ausnahme Augsburg in Form eines Technologiezen-
eines Corona-bedingten kurzfristigen trums in Aichach ist auch zukiinftig eine
Einbruchs 2020 um rd. 9,8 % auf rd. 69.800  impulsgebende Dynamik zu erwarten.
angestiegen. Inshesondere der Luftfahrt-
zulieferer Premium Aerotec konnte mit Die Aussichten fiir die Biiroflaichennach-
Neuausrichtung des Unternehmens seit frage in Augsburg sind weiterhin positiv,
Beginn der Corona-Pandemie rd. 500 neue  wenngleich die durch die multiplen Krisen
Mitarbeitenden am Standort gewinnen. verursachten gesamtwirtschaftlichen Un-
Auch das Automatisierungsunternehmen  sicherheiten die Dynamik etwas hemmen
Kuka plant nach langjahrigem Stellenab- werden.
bau in Folge eines sehr erfolgreichen
Geschéftsjahres 2021 die Einstellung von Beschaftigungszuwachse werden primér
bis zu 150 neuen Fachkréften. in den biiroaffinen Branchenzweigen Fi-
nanz- und Versicherungsdienstleistungen,
Der Landkreis Augsburg konnte mit einem  Gesundheit und Soziales sowie unterneh-
Anstieg der Biirobeschaftigten um 18,9%  mensnahe Dienstleistungen erwartet.
auf rd. 32.900 den stérksten Zuwachs im
Betrachtungszeitraum verbuchen. Mit
Entwicklung der Biirobeschéftigten in der
Region Augshurg, 2012-2022
Angabe: Index 2012=100
Quelle: bulwiengesa AG; Prognose ab 2023
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Sheridan Tower im Sheridan Park
Bild: A%/Fotograf Stefan Mayr
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STANDORTUNABHANGIG POSITIVE
MIETENTWICKLUNG

In Augsburg fehlten in der Vergangenheit
vor allem Flachen mit Neubauqualitét, die
entsprechend hdherpreisige Abschliisse
hétten generieren konnen. Durch die
anziehende Bautétigkeit in der jiingeren
Vergangenheit zeigen auch die Mieten
lageiibergreifend einen aufsteigenden
Trend.

Die Augshurger Spitzenmiete wurde

2022 in der City erzielt und liegt mit

18,00 Euro/gm deutlich (iber dem Durch-
schnitt der iibrigen C-Standorte von

14,30 Euro/gm. Einzelne Abschliisse lagen
bereits iiber der 20,00-Euro/gm-Grenze,
reichten in Summe aber noch nicht aus,
um die Spitzenmiete noch deutlicher nach
oben zu treiben.

Bis 2021 wurde die Spitzenmiete in den
dezentralen Biirozentren (-agglomeratio-
nen) erzielt. Diese verteilen sich auf vier
Biirocluster und deren direktes Umfeld in
Lechhausen (nordlich), im Sheridan Park
im Westen, dem Textilviertel im Osten
sowie dem Teilraum Sigma-Technopark/
Innovationspark Messeumfeld im Siiden.

Diese Bereiche waren in den letzten
Jahren durch eine vergleichsweise rege
Bautatigkeit gekennzeichnet und verfiigen
daher inshesondere im Westen und Siiden
iber moderne und hochwertige Flachen-
qualitdten. Seit 2013 hat sich die Spitzen-
miete in dieser Lageklassifikation mehr als
verdoppelt und erreichte binnen Jahres-
frist 2022 ein Niveau von 16,50 Euro/gm.

Im Lagebereich Cityrand fehlten bislang
Neubauprojekte fiir den Vermietungs-
markt, was das Mietwachstum deutlich
ausbremst.

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass die
nachhaltig erzielbare Miete fiir Neu-
bauprojekte mit guten bis sehr guten
Lage- und Ausstattungsqualitdten in einer
Spanne von 16,50 und 18,50 Euro/gm liegt.
Synonym zu den Spitzenmieten ist auch
die Durchschnittsmiete im Betrachtungs-
zeitraum stark angestiegen und datiert
aktuell in Citylagen bei rd. 10,00 Euro/gm
und in den Biirozentren bei 9,60 Euro/qm.

Damit verfiigt Augsburg iiber eines der
hochsten Mietniveaus unter den vergleich-
baren deutschen C-Stadten (direkt hinter
Heidelberg, Potsdam und Freiburg i. B.).

>

Entwicklung der Spitzenmieten nach

Lagen in Augshurg, 2013—-2022

Angabenin Euro/gm
Quelle: bulwiengesa AG

2013

Ausblick Biiroimmobilienmarkt

Der Augshurger Biiromarkt présentiert
sich im Gesamtbild in einer gesunden Ver-
fassung und zeigte inshesondere in der
jlingeren Vergangenheit eine dynamische
Marktentwicklung, die auch in Krisen-
zeiten stabil geblieben ist. Allgemein ist
festzuhalten, dass in Augsburg, wie auch
in den gréeren Stadten Deutschlands,
die Rahmenbedingungen fiir Projektent-
wicklungen aufgrund des veranderten
Finanzierungsumfelds, der wirtschaftli-
chen Unsicherheiten starker hinterfragt
werden. Zudem kann immer noch nicht
abschlieBend beurteilt werden, wie stark
sich Homeoffice und Remote Work auf
die kiinftige Flachennachfrage auswirken.
Projekten, die mit ESG-konformen und

2014 2015 2016 27

- Spitzenmiete Bira City (Euro/gm)

— Spitzenmiete Biiro Cityrand (Eurofqm])

= Spitzenmiete Bliro Biirozentren / sonstige Lagen (Euro/qm)

smarten Biiroflachen in guten Lagen ent-
wickelt werden, kann aber weiterhin eine
positive Absorptionsprognose in Aussicht
gestellt werden. Der Wetthewerb um qua-
lifizierte Arbeitskréfte hat das zusatzlich
positiv beeinflusst. Die kiinftige Miet- und
Umsatzentwicklung wird im Wesentlichen
dadurch bestimmt werden, wie schnell
der Augshurger Biiromarkt auf verén-
derte Nutzeranforderungen hinsichtlich
Flachenqualitat, Flexibilitdit und Nachhal-
tigkeit reagieren kann. Die angestoBenen
Projekte erlauben hierbei einen optimisti-
schen Blick in die Zukunft.

2018 2019

2020 20

2022
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Logistik- und Unter-
nehmensimmobilien in der
Region Augsburg

Der Markt fiir Logistik- und Unternehmensimmobilien —

eine Abgrenzung

DEFINITORISCHE ABGRENZUNG

Im Rahmen des folgenden Kapitels wird
auf unterschiedliche Immobilientypen
eingegangen. Diese lassen sich generell
unterteilen in Logistikimmobilien und
Unternehmensimmobilien (Ul). Zu den
Logistikimmobilien werden groBflachige
Distributionsimmobilien (Hallenflache >
10.000 gm NF), Umschlagimmobilien und
Kiihllager gezahlt. Derartige Immobilien
sind derzeit besonders gefragt und zeich-
nen sich bundesweit durch niedrige Leer-
standsquoten aus. Daneben bestehen die
Unternehmensimmobilien, bei denen es
sich im Allgemeinen um gemischt genutz-
te Gewerbeobjekte mit typischerweise
mittelstandischer Mieterstruktur handelt.
Die Mischnutzung umfasst dabei Biiro-,
Lager-, Fertigungs-, Forschungs-, Service-
und/oder GroBhandelsflachen. Zu den
Unternehmensimmobilien gehdren vier
unterschiedliche Immobilienkategorien:
Produktionsimmobilien, Transformations-
immobilien, Gewerbeparks und Lagerim-
mobilien. Letztere unterscheiden sich von
den Logistikimmobilien durch ihre gerin-
gere Dimensionierung der Hallenflachen
(< 10.000 gm NF). Die Starke von Unter-
nehmensimmobilien liegt in ihrer Flexibi-
litat, nicht nur die Nutzung, sondern auch
die Nutzer betreffend. Somit stellen sie
auch vor dem Hintergrund des zunehmen-

den Angebotsmangels an Gewerbegrund-
stiicken und der zunehmend restriktiven
Ausweisung von Potenzialflachen (bspw.
als GE-Gebiet) eine attraktive Investment-
und Entwicklungsalternative dar.

GEOGRAFISCHE ABGRENZUNG

Im Bereich der Logistik- und Unterneh-
mensimmobilien wird die Logistikregion
Augsburg als Untersuchungsraum heran-
gezogen. Diese Region ist nicht deckungs-
gleich mit der Auswertung auf Stadt- und
Landkreisebene der iibrigen Themen-
gebiete, orientiert sich jedoch an den
Standortbediirfnissen von Logistikimmo-
bilien wie beispielsweise der infrastruk-
turellen Verkehrsanbindung (bspw. A8,

B2 und B17). Die Logistikregion Augsburg
profitiert von ihrer Ndhe zur Landeshaupt-
stadt Miinchen und deren Logistikregion
sowie einem vergleichsweise moderaten
Preisniveau. Innerhalb der Region zeich-
net sich inshesondere die Stadt Augshurg
durch eine besonders verkehrsgiinstige
Lage an der A 8 und eine sehr gute Anbin-
dung an das Bahnnetz aus. Aufgrund von
Ansiedlungen im Giiterverkehrszentrum,
aber auch aulRerhalb des Augshurger
Stadtgebiets, beispielsweise in Graben
oder Gersthofen, konnte sich die Region
zuletzt als bedeutender Logistikstandort
profilieren.

13

>

Raumliche Abgrenzung der Logistikregion Augsburg

Quelle: bulwiengesa AG
Hinweis: Die Karte verdeutlicht die beschriebene Ausdehnung der Logistikregion (blau) entlang der bedeutenden regionalen
Verkehrsachsen sowie die Unterschiede hinsichtlich der rdumlichen Ausdehnung im direkten Vergleich mit der Region Augsburg.

% LAY _.'{-

.E:: rgena flena Se b ndheniiainen

. Wientingen \ 1
Ladingen (Donau L PR - . ¢
= il Pfaffenhaten wdiim |
A1) | .
Ik ol \ \
-.I'-._ L] | ) L
a LW J .
=y pihait | i
) s £ 5 7
TRk ' \
v iy \
" LA1Y 5 - ;”_,.-—MT
- -
7 N
gl L 1
EL-ULM chnihavisen ;
—

G

\
- \ = wiiennarn (35

KrumBach {Sehwatshy

o

IBetisg ek

pob R et e B

e "\E_,,_.-—_

=
¥

B H y
- o aLindsberg am Let

\ |
] Do B At A5 ™ - Bad W tshoder



14

A3 IMMOBILIENMARKT

Angebotssituation

FLACHENBESTAND UND NEUZUGANGE:
JAHR 2022 VON STILLSTAND GEPRAGT

Der Flachenneuzugang in der Region
Augsburg war in der jiingeren Vergan-
genheit von einer deutlichen Volatilitat
gepragt. Das hochste Volumen wurde

im Jahr 2016 erzielt und ist vor allem auf
das klassische Logistiksegment zuriick-
zufiihren. Von besonderer Relevanz war
dabei die Fertigstellung des Goodman-Lo-
gistikzentrums in Kleinaitingen mit einer
Gesamtnutzflache von etwa 70.000 gm.

In den darauffolgenden Jahren bis 2021
wurden kombinierte Fertigstellungsvolu-
mina zwischen 40.000 und 130.000 gm pro
Jahr verzeichnet. Der zweithdchste Fl&-
chenneuzugang féllt in das Jahr 2019 und
ist u. a. auf die Fertigstellungen des DB
Schenker Logistikzentrums im Augsburger

GVZ und des DPD-Paketsortierzentrums
im interkommunalen Gewerbepark Acht
300 zuriickzufiihren. In den Folgejahren
nahm der Flachenneuzugang sukzessive
ab. Im Jahr 2022 wurden im Bereich der
grolflachigen Logistik keine Fertigstellun-
gen verzeichnet, wahrend das Segment
der Unternehmensimmobilien mit rd.

3.000 gm ebenfalls ein niedriges Jahreser-
gebnis aufwies.

Zwischen 2012 und 2022 wurden in Summe
rund 460.000 gm Nutzflache im Logistik-
segment und ca. 360.000 gm im Segment
der Unternehmensimmobilien fertigge-
stellt. Im laufenden Jahr ist ausgehend
von der konkreten Pipeline wieder mit
einer hoheren Bautéatigkeit als in den
Jahren 2021 und 2022 zu rechnen.

Flachenneuzugang Logistikregion

Augsburg, 2012-2022

Angabenin gm
Quelle: bulwiengesa AG; *Prognose ab 2023
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Nachfragesituation

BESTEHENDES FLACHENANGEBOT
KANN NACHFRAGE NICHT VOLL-
UMFANGLICH BEDIENEN

Fiir den Zeitraum von 2012 bis 2022
wurde in der Logistikregion Augsburg ein
kombinierter Flachenumsatz von Logistik-
und Unternehmensimmobilien im Umfang
von rd. 810.000 gm verzeichnet. Davon
entfielen insgesamt rd. 561.000 gm auf
die groRflachige Logistik und 249.000 gm
auf den Bereich der Unternehmensimmo-
bilien. Besonders hohe Flichenumsatze
waren in den Jahren 2015 und 2018 zu
beobachten. Mit dem Riickgang des
Flachenneuzugangs im Logistiksegment
in den vergangenen Jahren gingen auch
die Flachenumsétze zuriick. Die Nachfra-
ge nach Unternehmensimmobilien bleibt
insgesamt deutlich hinter der Logistik zu-
riick, vereinzelt (2013, 2019, 2022) konnten
jedoch auch héhere Umsétze verzeichnet
werden.

Im Logistiksegment entfielen rd. 53 %

der Flachenumsétze auf Eigennutzungen.
Etwa 39 % der Flachen wurden vorvermie-
tet. Der Umstand, dass ein bedeutender
Teil der Neubauflachen bereits vor Bau-
beginn durch Mietvertrdge abgesichert
war, verdeutlicht die Attraktivitat von
Neubau-Logistikflachen in der Region. Die
Vermietung von Bestandsflachen spielt
demgegeniiber eine tendenziell unterge-
ordnete Rolle. Das ist aber insbesondere
dem geringen Angebot an kurzfristig
bezugsfahigen Flachen geschuldet. Bei
Unternehmensimmobilien liegt der Ei-
gennutzeranteil in der Regel héher als im
Logistiksemgent, was auch auf die Region
Augsburg zutrifft. Der Eigennutzeranteil
belduft sich auf rd. 65 %. Da hier Trans-
formationsimmobilien und Gewerbeparks
einflieBen, liegt der Flachenanteil der Ver-
mietungen in Bestandgebauden mit 31 %
ebenfalls deutlich hoher. Vorvermietungen
und Vermietungen im Bau spielen mit

15

Flachenumsatz Logistikregion Augsburg,

2012-2022

Angabenin gm
Quelle: RIWIS (bulwiengesa AG)
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Umsatzanteilen im niedrigen einstelligen
Prozentbereich hingegen eine deutlich
untergeordnete Rolle.

Da im Logistiksegment langerfristige
Mietvertrége, inshesondere bei Neubau-
ten, keine Seltenheit darstellen und das
bestehende Flachenangebot die Nachfra-
ge vielerorts nicht vollumfanglich bedie-
nen kann, limitiert das Neubauvolumen
die Flachenumsétze deutlich. Dies zeigt
sich in jiingster Vergangenheit auch in der
Logistikregion Augsburg.

HOHE ZAHL MARKTPRAGENDER
VERMIETUNGSABSCHLUSSE IN DEN
LETZTEN JAHREN

In der Region Augsburg wurden in den
vergangenen Jahren eine Reihe markt-
pragender Vermietungsabschliisse ver-
zeichnet. Diese grovolumigen Abschliis-
se kdnnen gemeinhin als Startschuss

fiir die entsprechenden Bauprojekte
betrachtet werden. Sie hatten und haben
somit deutlichen Einfluss auf die Region
Augsburg als Logistikstandort. Die zehn
bedeutendsten Vermietungsabschliisse
in den Bereichen Logistik und Unter-
nehmensimmobilien sind in der nachfol-
genden Tabelle aufgefiihrt:

Marktpragende Mietvertragsabschliisse

Flachenangabenin gm
Quelle: bulwiengesa AG

Objektart Mieter

Hermes Logistik- .UmSCh.Iég- Hermes Vorvermietung Q4/2016
zentrum immobilie

Gersthofen Prologis Logistikpark .Dlstrlbyjuons- DB Schenker Vorvermietung Q1/2012
Augsburg immobilie

7 Gersthofen Amazon Verteilzen- .UmSCh.I?Q_ Amazon 7.600 Vorvermietung Q4/2019

trum immobilie

Augsburg Ehe.m.'WeItblld !Jlstrlbyjuons- VELER 5.300 Vermietung Q3/2016
Logistikzentrum immobilie

Augsburg Walter Technology Gewerbepark KI-Produtions: 5.300 Vermietung Q1/2022
Campus netzwerk

Gersthofen Prologis Logistikpark !Jlstrlbyjuons- M"edla-Concept ERETTEG 3/2015
Augsburg immobilie Biirobedarf

Mietflache ge-
samt (gerundet)

SCHE
e [ [
D N o e )

Anlass Abschluss

>

Aufgrund der Dimensionierung von Logistikimmobili-
en und der nochmals merklich hdheren Eigennutzer-
quote im Bereich der Unternehmensimmobilien ist
die Auflistung der marktprdgenden Vermietungsab-
schliisse liberproportional durch logistische Nut-
zungen geprégt. Die Vermietungen an Webasto und
Media-Concept waren bezogen auf die Mietflache
den Unternehmensimmobilien (Lagerimmobilien)
zuzuordnen, da es sich dabei aber jeweils um Teilfla-
chen bzw. Erweiterungsbauten von grolReren Dis-
tributionszentren handelt, sind diese ebenfalls dem
Logistiksegment zuzurechnen. In rdumlicher Hinsicht
verdeutlicht die Auflistung auBerdem die Bedeutung
des Giiterverkehrszentrums als Logistikstandort, auch
wenn die mit Abstand groBte Vermietung im Gewer-
bepark Graben/Lechfeld stattfand.

DB Schenker im Giiterverkehrszentrum Augsburg
Bild: GVZ Region Augsburg / Christian Strohmayr

17

Verortung der marktpragenden Mietvertragsabschliisse
in der Logistikregion Augshurg

Quelle: bulwiengesa AG
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Mietentwicklung

MIETEN VERZEICHNEN EINEN KONSTANT
POSITIVEN TREND

Die Mietentwicklung in der Logistikregion
Augshurg zeigt — dem allgemeinen Trend
des Logistikimmobilienmarktes folgend —
im Zeitraum ab 2012 einen konstant posi-
tiven Trend. Der regionale Markt profitiert
dabei von der verkehrsgiinstigen Lage und
dem in den vergangenen Jahren sukzessive
erweiterten Angebot an modernen Logistik-
und Unternehmensimmobilien.

Dariiber hinaus profitiert die Region
potenziell vom zusehends ausgeschdpf-
ten Flachenangebot in der benachbarten
Logistikregion Miinchen. Im Bereich der
groRflachigen Logistik lag die Spitzenmiete
binnen Jahresfrist 2022 bei 6,30 Euro/gm.
Im Durchschnitt belief sich der Mietpreis
fiir einen Quadratmeter Hallenfliche auf
4,80 Euro/gm. Ausgehend von den jeweili-
gen Anfangswerten (2012) entspricht dies
einer jahrlichen Mietpreissteigerung in

Hohe von 3,4 % (Spitze) beziehungsweise
3,2 % (Durchschnitt). Insgesamt legten die
Mietpreise zwischen 2012 und 2022 somit im
Spitzensegment um 40 % und im Durch-
schnitt um 37,1 % zu. Um Aufschluss Giber
die Mietpreisentwicklung bei den Unterneh-
mensimmobilien zu erhalten, wird die Mie-
tentwicklung der Serviceflachen betrachtet.
Diese stiegen im Beobachtungszeitraum
6,10 Euro/qm (Spitze) beziehungsweise

4,90 Euro/gm (Durchschnitt) auf ein Niveau
von 7,60 Euro/gm respektive 6,00 Euro/qm.
Im Vergleich zur groRflachigen Logistik fallt
der Preisanstieg mit einer Wachstumsrate
von2,2% /2,0 % p. a. bzw. +24,6 % / +22,4 %
im gesamten Betrachtungszeitraum mode-
rater aus. Hierbei bleibt aber festzuhalten:
Der Markt fiir Unternehmensimmobilien
weist je nach GroRRe der Einheit, spezifi-
schen Nutzungsanforderungen, Standort-
und Objektqualitédten sowie Flachenart zum
Teil groRe Spannen marktiiblicher bezie-
hungsweise erzielbarer Mieten auf.

Ausblick: Markt fiir Logistik- und Unternehmensimmobilien

Wahrend sich der der Markt auf bundes-
weiter Ebene in 2022, allen Unsicherheiten
zum Trotz, relativ resilient dargestellt hat,
war innerhalb der Logistikregion Augsburg
eine riicklaufige Marktaktivitat sichthar.
Dies trifft inshesondere auf die Neubau-
aktivitdt im Logistiksegment zu. Trotz aller
Unsicherheiten in der Preis- und Zinsent-
wicklung kann festgehalten werden, dass
der nutzerseitige Nachfragedruck, inshe-
sondere nach Logistikflachen, ungebrochen
hoch ist und moderne Flachen dringend
bendtigt werden. Die allgemeine Marktent-
wicklung im Friihjahr 2023 deutet auBerdem
darauf hin, dass die Preisanpassungen im
Bereich der Logistik- und Unternehmen-
simmobilien rasch vonstattengehen und die
Marktentwicklung nicht langfristig beein-
trachtigt wird. Der grundsétzliche Mangel
an modernen Flachen wird auBerdem durch
eine vielerorts zunehmend restriktive Aus-
weisung von Bauflachen weiter verstarkt.

Der daraus resultierende Nachfrageiiber-
hang flihrt zu kontinuierlich steigenden
Mieten, die auch in der Logistikregion
Augsburg zu beobachten sind, und zu einer
zunehmenden Attraktivitdt von Brownfield-
projekten. Als Beispiel fiir entsprechende
Projekte kann die Umnutzung des ehema-
ligen Ledvance-Logistikareals durch BEOS
genannt werden. Im Bereich des WAFA-Ge-
landes sowie am ehemaligen Standort der
Gersthofer Backbetriebe waren potenziell
vergleichbare Entwicklungen denkbar. Un-
ter diesen Voraussetzungen bestehen in der
Logistikregion Augsburg insgesamt positive
Entwicklungspotenziale fiir Logistik- und
Unternehmensimmobilien, da die Region
insgesamt von ihrer guten infrastrukturellen
Lage und einem, im Vergleich zur angren-
zenden Logistikregion Miinchen, moderate-
ren Preisniveau profitiert. 2024 steht zudem
der Baubeginn fiir das lang erwartete Con-
tainerterminal des GVZ Region Augsburg an.
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Mietentwicklung Logistikregion Augsburg,

2012-2022

Angabenin Euro/gm
Quelle: bulwiengesa AG
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Einzelhandelsimmobilien-
markt in der Region Augsburg

Der Einzelhandelsimmobilienmarkt im Profil

AUGSBURG VERZEICHNET UBERDURCH-
SCHNITTLICHE ZENTRALITATSKENNZIFFER

Im direkten Augsburger Umland existiert
kein Oberzentrum und kein groBfldchiges
Shoppingcenter, womit die Stadt eine gute
Marktposition im Einzelhandelswetthe-
werb hat. Der Besatz in den benachbarten
Landkreisen beschrankt sich groBteils auf
Lebensmitteleinzelhandel, kleinere Innen-
stéddte mit dominanten, inhabergefiihrten
Besatzstrukturen oder groBflachigen
Fachmarktakteuren. Diese Marktstruktu-
ren unterstiitzen die zentrale Stellung des
Augsburger Einzelhandels fiir die Region,
was sich in einer iiberdurchschnittlichen
Zentralitdtskennziffer zeigt.

Die hohere Zentralitdatskennziffer des
Landkreises Aichach-Friedberg gegen-
tiber dem Landkreis Augsburg lasst sich
u. a. aufgrund zweier ausgedehnter
Fachmarktagglomerationen in Friedberg
erklaren (u. a. Mdobel Segmiiller, Saturn
usw.).

UMSATZENTWICKLUNG STADT
AUGSBURG - 2022 LEICHTE AUFHOL-
EFFEKTE ZU VERZEICHNEN

Die Krisen der letzten Jahre gingen am
Einzelhandel nicht spurlos vorbei. Die
verschiedenen Sortimente bzw. Vertriebs-
wege waren unterschiedlich betroffen
oder konnten sogar Umsatzzuwéchse

2020

2022

— Spitzenmiete
Hallenflachen

Durchschnittsmigta
Hallenflichaer

—_—Spitzanmiete
Serviceflachen

—:'_'Iler-"ISI.'fhﬂ:'!'tSI'l'lIEte
Serviceflachen
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Einzelhandelszentralitat Augsburg und

Region im Jahr 2022

Angaben: Index D=100
Quelle: MB Research
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verzeichnen. Wahrend der Umsatz im
periodischen Bedarf bzw. im Online-Han-
del weiter gestiegen ist, hat der stationére
Handel in Sortimenten wie Mode seit 2019
erhebliche UmsatzeinbulBen hinnehmen
miissen.

Der Einzelhandelsumsatz in Augsburg
konnte zwischen 2013 bis 2019 stetig
gesteigert werden, was dem deutsch-
landweiten Trend entsprochen hat. Mit
dem Einsetzen der Corona-Pandemie im
Jahr 2020 und den daraus resultierenden
Restriktionen fiir den Einzelhandel musste
auch der Einzelhandelsumsatz in Augs-
burg einen leichten Riickgang verkraften.
Die systemrelevanten Sortimente konnten
in diesem Fall den Umsatzverlust der von
den Restriktionen betroffenen Einzelhan-
delssortimente nicht ausgleichen.

Umsatzentwicklung im Einzelhandel in

Augsburg, 2013-2022

Angabe Mio. Euro; Index 2013 = 100

Quelle: Statistisches Bundesamt, HDE, MB Research
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Mit dem Ende der Restriktionen im Einzel-  der Landkreis Aichach-Friedberg seit 2013
handel konnte zwar der Umsatzriickgang iiber einen nahezu konstanten Flachen-
gestoppt werden, einem grélReren Wachs- bestand im Lebensmitteleinzelhandel
tum bzw. Aufholeffekt stand im Jahr 2022 verfiigt, gab es im Landkreis Augsburg
allerdings die Ukraine-Krise in Verbindung  von 2013 bis 2019 einen stetigen Flachen-
mit einer hohen Inflation entgegen. zuwachs in diesem Segment. Erst im Zuge
der Umstrukturierungen bei real und der
UNTERSCHIEDLICHE FLACHEN- damit verbundenen SchlieRung einiger
ENTWICKLUNG INNERHALB DER Standorte bzw. Umfirmierung gab es im
REGION AUGSBURG Landkreis Augsburg zwischen 2019 und
2021 einen Flachenriickgang.
Laut der letzten Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr Die Stadt Augsburg konnte seit 2016 einen
2016 verfiigt die Stadt iiber eine Gesamt- stetigen Flachenzuwachs verzeichnen,
verkaufsflache von rd. 564 Tsd. gm, was was aufgrund einer steigenden Bevolke-
einer Pro-Kopf-Verkaufsflache von rd. rungszahl keine Uberraschung darstellt.
1,9 gm entspricht und rd. 26,7 % {iber dem
deutschen Durchschnittswert liegt. Die Aufgrund dieses ausbleibenden Fl&-
City-Galerie als modernes Shoppingcenter chenwachstums verfiigt der Landkreis
stellt neben der Innenstadt eine weitere Aichach-Friedberg auch iiber die gerings-
Destination im Einzelhandel mit einer ho- te Verkaufsflachendichte im Lebensmit-
hen Auswabhl in der Leitbranche Mode dar. teleinzelhandel im regionalen Vergleich.
Im Lebensmitteleinzelhandel gibt es in der
Region unterschiedliche Trends. Wéhrend
Flaichenentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel
in der Region Augshurg, 20132022
Angabe: Index 2013 =100
Quelle: TradeDimensions, eigene Berechnungen
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Verkaufsflachendichte im Lebensmittel-
einzelhandel im Jahr 2022

Angabe: D =100
Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG, TradeDimensions,
Statistische Landesémter

Lebensmittel-
einzelhandel

Stadt/ Kreis Discounter Vollsortimenter

Augsburg (Stadt) 130,1 779

Drogerie

Lkr. Aichach-Friedberg 112,6 __ 94,8
Lkr. Augsburg 100,7 1121 _ 113,9

Einzelhandelsmieten

RUCKGANG DER INNENSTADTMIETEN
SETZT SICH 2022 FORT

Nach einem langen Aufwartstrend der
innerstédtischen Einzelhandelsmieten bis
ins Jahr 2016 bzw. 2017 sind diese mit dem
rasant zunehmenden Umsatzanteil des
Online-Handels und den Auswirkungen
der Krisen der letzten Jahre wieder suk-
zessive zuriickgegangen. Der stationdre
Modehandel ist, abgesehen vom Luxus-
segment, sehr stark von diesen Umsatzab-
wanderungen in den Online-Bereich bzw.
von der Kaufzuriickhaltung der Konsu-
menten betroffen, was zu Umsatzriickgén-
gen oder im schlimmsten Fall zu Insolven-
zen in dieser Branche fiihrte. Da Anbieter
des modischen Bedarfs u. a. ein wichtiger
Werttreiber der Spitzenmieten in Innen-
stadten bzw. Shoppingcentern waren,
sind diese in den Innenstéddten besonders
stark betroffen. Fiir die Augsburger 1a-La-
ge bedeuteten diese Marktverédnderungen
der letzten Jahre einen Riickgang der
Spitzenmiete um ca. 23,5 % zwischen 2017
und 2022. Bei den Durchschnittsmieten
betrug der Riickgang ca. 13,5 %.

MIETEN IM LEBENSMITTELEINZELHANDEL
LEGEN 2022 WEITER ZU

So wie der Umsatz im Lebensmittelein-
zelhandel in den letzten Jahren stetig
zulegen konnte, so folgen auch die Mieten
diesem Wachstumspfad. Inshesondere
Standorte in wirtschaftlich starken Regi-
onen in Verbindung mit einem Bevdlke-
rungswachstum sind bei den expandie-
renden Lebensmitteleinzelhdndlern sehr
beliebt. Aus diesem Grund konnten die
Mieten im Lebensmitteleinzelhandel in der
Region seit 2016 stetig zulegen.

>
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Einzelhandelsmietentwicklung 1a-Lage

in Augsburg, 2013-2022

Angabe in Euro/gm
Quelle: bulwiengesa AG
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Mietentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel
in der Region Augshurg, 2016-2021

Angabe: Index 2016 = 100
Quelle: bulwiengesa AG
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Kaufkraft und einzelhandelsrelevante Kaufkraft in
der Region Augshurg, 2012-2022

Angabenin Euro pro Kopf p. a.

Quelle: MB Research 30.000
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UMLAND MIT HOHERER KAUFKRAFT
ALS DIE KERNSTADT

Sowohl die Stadt Augsburg als auch die
beiden angrenzenden Landkreise konnten
in den vergangenen Jahren eine stetig
wachsende Kaufkraft verzeichnen. Einzig
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist
wahrend der Corona-Krise leicht zuriick-
gegangen, was aber im Jahr 2022 wieder
aufgeholt werden konnte.

Waihrend die beiden Landkreise iiber eine
iberdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer
verfiigen, hinkt die Stadt Augsburg mit
einem Wert von 96,0 im regionalen Ver-
gleich hinterher.

NACHFRAGEVOLUMEN IM EINZELHANDEL
WIRD WEITER STEIGEN

In den ndchsten Jahren kann ein steigen-
des Nachfragevolumen im stationéren
Einzelhandel fiir die Region prognostiziert
werden, was einerseits an weiterhin stei-
genden Verbrauchsausgaben und ande-
rerseits einer positiven Bevolkerungspro-
gnose liegt. Treiber des Wachstums ist der
periodische Bedarf, der laut der Prognose
in allen drei Gebietseinheiten ein Wachs-
tum von dGiber 10 % verzeichnen kann. Im
Gegensatz dazu wird im aperiodischen
Bedarf ein nahezu konstantes Niveau
prognostiziert.

Lkr. Aichach-Friedberg EH-rel.-KK

>

Nachfragevolumen im stationédren Einzelhandel

Angabe in Mio. Euro
Quelle: bulwiengesa AG
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Ausblick Einzelhandelsimmobilienmarkt

Einzelhandelsimmobilien erfreuten sich
lange Zeit einer groBen Beliebtheit bei
Investoren, inshesondere Geschéfts-
hduser und Shoppingcenter. Erstin den
letzten Jahren konnten Fachmarktzent-
ren, Lebensmittelmarkte oder Baumarkte
in diesen Kreis aufschlieen. Die sich
andernden Marktbedingungen im Einzel-
handel sorgen allerdings dafiir, dass wich-
tige Nutzer von Geschaftshdusern und
Shoppingcentern ihren Geschéftsbetrieb
einstellen, das Filialnetz bereinigen oder
Verkaufsflachen reduzieren. Stellvertre-
tend konnen hier der Modeeinzelhandel
oder die Warenhauskette Galeria genannt
werden. In diesem Zuge werden Immo-
bilienbesitzer inshesondere von inner-

stddtischen Geschéftshdusern bzw. von
Shoppingcentern in den ndchsten Jahren
mit Herausforderungen wie Mietanpas-
sungen, Flaichenverdnderungen oder
Flachenumnutzungen konfrontiert sein.

Die wirtschaftlich starke Region Augsburg
mit einer wachsenden Bevdlkerung wird
auch in Zukunft, trotz der genannten Pro-
bleme, eine gute Basis fiir Einzelhéndler
bieten und damit auch fiir Einzelhandels-
immobilien. Allerdings sollten Eigentii-
mer bzw. Investoren die aktuellen Trends
des Marktes in ihre Entscheidungen mit
einbeziehen, um Probleme friihzeitig zu
erkennen bzw. beheben zu kénnen.

2026

Stadt Augsbhurg

2022

2026
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Beherbergungsimmobilien-
markt Region Augsburg

Der Beherbergungsimmobilienmarkt im Profil

MARKT IM AUFWIND - STIMMUNG ABER
WEITERHIN GESPALTEN

Nach zwei Jahren Pandemie schien An-
fang letzten Jahres eine baldige Erholung
des Beherbergungsmarktes — nicht nur
innerhalb der Region Augsburg, sondern
deutschlandweit —in Sicht. Durch den
Angriff Russlands auf die Ukraine im
Februar 2022 und dessen u. a. wirtschaftli-
cher Folgen wurde die Branche mit neuen
Problemen konfrontiert. Vor allem die
hohe Inflation driickte auf die Konsum-
stimmung.

Die Stimmung im Markt ist weiterhin
gespalten. Auf der einen Seite ist ein
deutlicher Aufwértstrend bei den Schliis-
selindikatoren wie Ubernachtungszahlen,
Auslastung und Zimmerraten erkennbar,
auf der anderen Seite sieht sich die Bran-
che mit Fachkrédftemangel, stark gestiege-
nen Energie-, Bau und Finanzierungskos-
ten konfrontiert.

DEUTLICHER AUFWARTSTREND BEI DEN
UBERNACHTUNGSZAHLEN IN DER STADT
AUGSBURG

Trotz lockdownbedingter SchlieBungen zu
Beginn des letzten Jahres erholten sich
die Ubernachtungszahlen im vergange-
nen Jahr deutlich. In Augsburg wurden

in allen Beherbergungsbetrieben™ rund
912.000 Ubernachtungen gezahlt, was ein
Plus von 91 % gegeniiber 2021 bedeutete
und zudem ca. 6 % iiber dem Vor-Coro-
na-Niveau lag. Die Anzahl der Ankiinfte
summierte sich auf rund 475.000 und lag
damit marginal iiber dem Wert von 2019.

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer
lag bei 1,92 Tagen und damit leicht liber
dem Wert von 2019 (1,81 Tage). In den
Landkreisen Augsburg und Aichach-
Friedberg zeigten die Ubernachtungs-
zahlen ebenfalls einen deutlichen Auf-
wartstrend, wenngleich das Niveau von
2019 noch erkennbar unterschritten
wurde. Der Landkreis Augsburg zéhlte gut
350.000 Ubernachtungen und damit ca.

15 % weniger als noch 2019, im Landkreis
Aichach-Friedberg wurden mit knapp
180.000 ca. 23 % weniger Ubernachtungen
als noch 2019 registriert.

sBeherbergungsbetriebe mit zehn oder mehr Gastebetten (Beherbergungsstatten) sowie Campingplatze mit zehn oder mehr Stellplatzen

>
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Ankiinfte und Ubernachtungen im Beherbergungs-
segment in der Region Augshurg, 2012-2022

Angabenin Tsd.
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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Anteil auslandischer Géste in der

Region Augshurg, 2012-2022

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Berechnungen bulwiengesa AG
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Auslandische Géaste stellen in der Regi-
on eine wichtige Nachfragegruppe dar.

Im Vorkrisenjahr 2019 lagen die Anteile

in der Stadt Augsburg und im Landkreis
Aichach-Friedberg bei 27 bzw. 25 %. Ne-
ben Geschéftsreisenden ist in der Region
Augsburg auch der Individualtourismus
relevant. Die Fuggerstadt erfreute sich vor
der Pandemie einer gréfRer werdenden
Beliebtheit bei Stadtereisenden und pro-
fitiert auch von der Lage an der Roman-
tischen Stralle, die von Wiirzburg iiber
Augsburg nach Fiissen im Allgau fiihrt.
Die Stadt Augsburg erreichte mit 24 %
anndhernd wieder das Vorkrisenniveau,
wahrend der Landkreis Aichach-Friedberg
mit 20 % noch deutlich unter dem Niveau
von 27 % des Vorkrisenjahres 2019 lag.

Der Landkreis Augsburg fallt mit einem

Anteil von 17 % ausléandischer Géste im
Jahr 2022 (2019: 18 %) in dieser Statistik
etwas zuriick.

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer in
den Landkreisen Aichach-Friedberg und
Augsburg lag 2022 bei 1,97 bzw. 1,94 Tagen
und damit iiber dem Niveau des Jahres
2019 (1,78 bzw. 1,84). Die Ausschlége im
Landkreis Aichach-Friedberg und der
Stadt Augsburg im Jahr 2021 waren auf
weitreichende Reisebeschrankungen in
diesem Jahr und dem Trend, den Urlaub
»Zuhause” zu verbringen, zuriickzufiihren.

ZULETZT DEUTLICHE ANGEBOTSERWEITE-
RUNG IN DER STADT AUGSBURG

Den deutlichen Erholungstendenzen bei
den Ubernachtungen in der Stadt Augs-
burg steht ein umfangreicher Angebots-
ausbau gegeniiber. Vor Corona zeigte die
Angebotsentwicklung eine vergleichs-
weise geringe Volatilitat, und die Anzahl
der Betten stieg im Zeitraum von 2012
bis 2019 lediglich um 14 % bzw. 578 auf
4.608 Betten in 47 Betrieben (2012: 42

Durchschnittliche Aufenthaltsdauer im Beherbergungs-
segment der Region Augshurg, 2012-2022

Angaben Aufenthaltsdauer in Tagen
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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Betriebe). 2022 z&hlte die Stadt Augsburg ~ (2019: 60). Die Bettenanzahl im Landkreis
im Jahresdurchschnitt ca. 6.300 Betten Aichach-Friedberg bewegte sich mit 1.616
in 57 Betrieben, was einem Plus von ca. nahezu auf dem Niveau von 2019 (1.631),
37 % bei der Bettenanzahl und 21 % bei wéhrend der Landkreis Augsburg im
der Zahl der Betriebe entsprach. Treiber Vergleich zu 2019 ein Plus von ca. 7 % auf
dieser Entwicklung waren zahlreiche 3.278 Betten verbuchte.
Hotelprojekte, die in der jiingeren Ver-
gangenheit fertiggestellt wurden. Dabei AUSLASTUNG NOCH NICHT AUF DEM
waren es vor allem kettengebundene und ~ NIVEAU VON 2019
fiir Augsburg tiberdurchschnittlich grof3e
Betriebe wie bspw. Leonardo Hotel (235 Die Bettenauslastung in der Region lag
Zimmer), NinetyNine Hotel (160 Zimmer, 2022 trotz eines deutlichen Aufwarts-
2021), Super 8 Hotel (154 Zimmer), B&B trends bei den Ubernachtungszahlen noch
Hotel (124 Zimmer), die in der jlingeren erkennbar unter dem Vor-Corona-Niveau.
Vergangenheit das Angebot in Augsburg In der Stadt Augsburg ist dies auf die
ausgeweitet haben. Angebotserweiterung zuriickzufiihren. Die
Bettenauslastung lag im Jahresmittel bei
In den Landkreisen dagegen ging die An- knapp 38 % und damit noch erkennbar un-
zahl der Betriebe gegeniiber 2019 moderat  ter dem letzten Hchstwert von ca. 50 %
zuriick. Der Landkreis Aichach-Friedberg im Jahr 2019.
zahlte 2022 im Schnitt ca. 44 Betriebe
(2019: 46), im Landkreis Augsburg wur-
den im Mittel 57 Betriebe registriert
Beherbergungshetriebe und -betten in der Region
Augshurg, 2012-2022
Angaben jeweils im Jahresdurchschnitt
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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Der Landkreis Augsbhurg zeigte im Zeit-
raum 2012 bis 2019 eine relativ stabile
Bettenauslastung, die zwischen 34 und
37 % lag. Mit ca. 30 % im vergangenen
Jahr nédhert sich die Auslastung wieder
dem Vor-Corona-Niveau an. Im Landkreis
Aichach-Friedberg lag die Bettenauslas-
tung vor Ausbruch der Pandemie in einer
Spanne von ca. 31 bis 38 %. Nach jeweils
ca.20 % in den ersten beiden Pandemie-
jahren stieg sie 2022 wieder auf 27 %.

Mandichosee im Landkreis Aichach-Friedberg
Bild: A3/Christian Strohmayr

Entwicklung der durchschnittlichen Bettenauslas-
tung in der Region Augsburg, 2012-2022

Angaben jeweils im Jahresdurchschnitt; Bettenauslastungin %
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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Ausblick Markt fiir Beherbergungsimmobilien

Nachdem Lockdowns, Ausgangs- und
Reisebeschrénkungen den Stadttourismus
in den Jahren 2020 und 2021 fast zum Er-
liegen brachten, zog 2022 die touristische
Nachfrage in Deutschlands Stadten deut-
lich an und erreichte mancherorts bereits
hohere Werte als vor Corona. Dennoch
bleibt die Situation fiir viele Hotelbetriebe,
inshesondere kapitalschwachere, oftmals
inhabergefiihrte Betriebe angespannt,

da Corona finanzielle Nachwirkungen

hat, grolRe Personalnot in der Branche
herrscht, Betriebskosten drastisch stei-
gen und Themen wie Nachhaltigkeit und
Digitalisierung Lésungsansétze fordern.

Der Beherbergungsmarkt der Region
Augsburg bzw. inshesondere der Stadt
Augshurg zeichnet im Wesentlichen die
allgemeinen Entwicklungen in Deutsch-
land nach. Seitens der Nachfrage per-
formt die Stadt Augsburg jedoch weit
besser als die Region Augsburg und
erreichte bereits 2022 einen Ubernach-
tungszuwachs von rd. 6 % gegeniiber 2019
(Landkreise Augsburg und Aichach-Fried-
berg: rd. -18 %; Deutschland: ca. -9 %).

Die Fuggerstadt zeigt jiingst eine zuneh-
mende Attraktivierung des Hotelmarktes
und eine steigende Marktdurchdringung
nationaler und internationaler Ketten. So
stieg das Bettenangebot in Augsburg in
den letzten drei Jahren stark iiberpropor-
tional um rd. 37 %, wodurch die Betten-
auslastung in Augsburg um rd. 10 Pro-
zentunkte gegeniiber 2019 sank. Nicht
selten geht der Wetthewerbsdruck zu
Lasten kleinerer Hotels, die im aktuellen
Marktumfeld in besonderem Malle den
Kostendruck spiiren. Hiervon bleiben auch
Traditionsbetriebe nicht verschont.

Die wirtschaftlich angespannte Lage vie-
ler Betreiber trifft unmittelbar die Immo-

bilienbranche in Form einer anhaltenden

Umkehr vom Vermieter- zum Mietermarkt.

Vor diesem Hintergrund ist zumindest
fiir die ndchsten beiden Jahre nicht mit
einer vergleichbar hohen Schlagzahl bei
den Neuerdffnungen wie in der jiingeren
Vergangenheit zu rechnen, obwohl der
Tourismus in Augsburg weiterhin stark
steigt. Im ersten Quartal 2023 lagen die
Ubernachtungszahlen bereits 21 % hdher
als in Q1 2019. Und anders als in vielen
deutschen GroRstddten resultiert der
hohe Zuwachs sowohl aus Géasten aus
dem Inland (+20 %) als auch aus Gasten
aus dem Ausland (+23 %). Das Augsbur-
ger Umland entwickelt sich weit weniger
dynamisch, da die Stadt Augsburg mit
ihrer vielfaltigen Infrastruktur im Touris-
mus dominiert. Die beiden Landkreise
Aichach-Friedberg und Augshurg gene-
rieren zusammen nur rd. 70 % des Uber-
nachtungsaufkommens von Augshurg.

Die Aussichten fiir den Beherbergungs-
markt der Region Augsburg sind somit
unterschiedlich zu bewerten. Die 2016
gegriindete Medizinische Fakultat und
die Umwidung zum Uniklinikum in 2019,
der Augsburg Innovationspark und eine
aufblilhende Kunst- und Kulturszene
lassen Nachfrageimpulse sowohl von
Geschéfts- als auch Individualreisenden
erwarten, von denen insbesondere das
Beherbergungsangebot der Stadt Augs-
burg und der nah angrenzenden Gemein-
den profitieren wird. So zeigt bspw. die
Erdffnung des Doublebrand-Konzeptes
von Novum in Neusal} im vergangenen
Jahr, dass auch im Umland von Augsburg
Potenziale fiir den Beherbergungsmarkt
liegen, zumal dort die Grundstiicksprei-
se i. d.R. niedriger als im Stadtgebiet
ausfallen.
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Investmentmarkt
Region Augshurg

Der Investmentmarkt im Profil

INVESTMENTMARKT 2022 DEUTLICH
AUSGEBREMST

Das Investmentvolumen in Deutschland
summierte sich 2022 auf rd. 62 Mrd. Euro
(inkl. Mehrfamilienhauser). Im Vergleich
zu 2021 (rd. 112 Mrd. Euro) ist dies ein
Einbruch um fast 50 %. Bei gewerblichen
Immobilien war der Riickgang mit rd. 15 %
zwar deutlich geringer, jedoch ist das
Ergebnis auch inshesondere auf die rege
Transaktionstatigkeit im ersten Quartal vor
dem massiven Anstieg der Finanzierungs-
konditionen zuriickzufiihren.

Im weiteren Jahresverlauf konnten kaum
mehr Transaktionen umgesetzt werden.
Die notwendigen Preisanpassungen fiir
Investoren mit einer hohen Fremdfinanzie-
rungsquote wurden am Markt noch nicht
angemessen vollzogen. Seit Ende 2022
sind die Preise fiir gewerbliche Immobili-
en zwar deutlich gesunken, ein deutliches
Anspringen des Transaktionsgeschehens
wird aber erst zum Jahresende 2023
erwartet.

AUGSBURGER INVESTMENTMARKT
HAT IN DEN LETZTEN JAHREN DEUTLICH
ZUGELEGT

Der gewerbliche Investmentmarkt der
Region Augshurg stand lange im Schatten
des GroBraums Miinchen. Dies war auch
auf einen deutlichen Produktmangel im
Core-Segment in der Region Augsburg
zuriickzufiihren. Im Zuge der gestiege-
nen Flachennachfrage, inshesondere im
Biiro- und Logistiksegment, wurden in den
letzten Jahren zahlreiche Neubauentwick-
lungen realisiert. Dadurch wurden auch
das investmentfahige Angebot und somit
die Produktverfiigbarkeit fiir institutionelle
Investoren deutlich verbessert.

Gleichzeitig sind aufgrund der groRen
Nachfrage nach Immobilieninvestments
und den damit verbunden Preisanstiegen
und der Produktverknappung Investoren,
die im Groraum Miinchen keine addqua-
ten Investments mehr tétigen konnten,
verstérkt auch auf die Region Augsburg
aufmerksam geworden. Das Preisniveau
im GrofRraum Augsburg war lange Zeit
noch deutlich attraktiver, zudem stiitzen
die wirtschaftlichen Fundamentaldaten
anstehende Investitionsentscheidungen.

h’ 93
»
Transaktionsvolumen in der Region Augshurg,
2017-2022
Angaben in Mio. Euro
Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG auf Basis von Einzeltransaktionen, Marktberichten und
Gutachterausschussdaten
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In den Jahren 2018 bis 2021 summierte
sich das Transaktionsvolumen mit ge-
werblichen Immobilien in der Region
Augsburg (inkl. Mehrfamilienhdusern und
Grundstiicken) auf jahrlich rd. 800 Mio.
Euro. Damit liegt die Region Augshurg
knapp hinter dem Marktgeschehen der
B-Stadt Niirnberg.

ZAHLREICHE GROSSDEALS
IN ALLEN SEGMENTEN

Seit 2017 sind in der Region Augsburg zahl-
reiche groBvolumige Transaktionen in al-
len Segmenten vollzogen worden. Neben
deutschen institutionellen Investoren sind
auch einige internationale Akteure auf der
Kéauferseite in Erscheinung getreten.

Die groRte Einzeltransaktion war das
Objekt Helio (ehem. Fuggerstadt-Center)
direkt am Augsburger Hauptbahnhof. Das
Einkaufszentrum mit Kino und Biirofla-
chen wurde 2019 fiir rd. 110 Mio. Euro von
ActivumSG Capital Management an die
GEG German Estate Group verkauft. Mit
dem Biironeubau Weitblick 1.7 haben die
Projektentwickler LeitWerk und AUDAX

2017 2018 2019

mBiiro mHandel Logisnk

2020 den groten Biirodeal in der Regi-
on getétigt. Kdufer des Projektes fiir rd.
85 Mio. Euro war die Fondsgesellschaft
Hannover Leasing.

Im Logistiksegment war der gréfSte Deal in

2017 der Ankauf des Amazon Distribution

Center 1 durch AXA Investment Managers

von Gramercy Property Europe fiir rd.

80 Mio. Euro. Das Fachmarktzentrum Hery

Park in Gersthofen wurde 2019 fiir rd.
55 Mio. Euro von Tristan Capital Partners
und Kintyre Investments erworben.

RENDITEKOMPRESSION 2022 BEENDET

Das Preisniveau in allen Immobilien-
segmenten ist im GroBraum Augsburg
von 2012 bis 2021 sukzessive gestiegen.
Die Rahmenbedingungen an den Kapi-
talmarkten haben die Nachfrage nach
Immobilieninvestments massiv gefordert,
gleichzeitig war kein ausreichendes An-
gebot vorhanden. Im Biirosegment haben
die Nettoanfangsrenditen fiir Top-Objekte
in der Region Augsburg 2021 ein Niveau
von rd. 3,6 % erreicht, dies ist ein Riick-
gang um 300 Basispunkte seit 2011. Im

2020 2021 2022

m Wohnen = Sonstige
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Marktpragende Deals in der Region Augshurg

Quelle: bulwiengesa AG

Flache

Verkaufer
(qm)

Objekt Adresse Kaufer

Hermesstralle 5,
86836 Graben/
Lagerlechfeld

Hermes Logistik- Frasers Pro-

zentrum

Frasers Logistics &
Industrial Trust (FLT)

Franz-Kobinger-
StraBe 5 - 11,
86157 Augshurg

_ ImhofstraRe 12,
86199 Augsburg

WankelstraRe /
Ulmer StraBe,
86391 Stadthergen

Berliner Allee 28,
Augsburg ONE 86153 Augsburg

Augsburg Peter-Dorfler-Stra-
Offices - The Be / Ohmstrale,
Campus 86199 Augsburg

Herv Park DieselstralRe 5,
y 86368 Gersthofen

AmazonstraBe 1,
86836 Graben/
Lagerlechfeld

Pfersee Park Catella Real Estate FLE GmbH

Pandox AB

FMA Ulmer
StralBe

WALTER Beteiligun-

gen und Immobilien FAINIEA

Jargonnant

PATRIZIA Partners

Corestate Capital '
P entwicklung

Tristan Capital / Kin- O EE

tyre Investments
¥ Freo Group
Gramercy
Property
Europe

Amazon (Distri- AXA Investment

bution Center 1) 108.000

Managers
Werner-von-Sie-
mens-Stralle 6,

Sirius Real Estate
113.000 / AXA Investment
86161 Augshurg Managers
Karl-Drais-Stral3e, Hannover Leasin Leitwerk/
86159 Augsburg g Audax
ActivumSG
36.000 GEG German Estate
Group

Capital Ma-

nagement
Vergleich dazu ist die Spitzenrendite fiir
Biiros in Miinchen im selben Zeitraum von
ca. 4,8 % in 2011 auf ca. 2,6 % in 2021, und
somit um 220 Basispunkte gesunken.

SIGMA Techno-
park Augsburg |

ATOS Asset

Weitblick 1.7

Viktoriastralle 3,
86150 Augshurg

Mit Beginn des 2. Quartals 2022 und den
verdnderten Finanzierungskonditionen

perty Europe

Hotels by HR

brixx Projekt-

tal Advisors /

Management

Trans-

Dl aktionsjahr

Lager/
Logistik

Biiro- und Ge-
schaftshaus

Fachmarkt-
zentrum

- Fachmarkt-

zentrum

Lager/
Logistik

Gewerbepark

Biiro- und Ge-
schaftshaus

hatte der Preisriickgang ein Ende. Zum
Jahresende 2022 sind die Nettoanfangs-
renditen um rd. 30 bis 50 Basispunkte an-
gestiegen. Aufgrund der geringen Fallzahl
tatsdchlicher Abschliisse sind die Werte
empirisch nur bedingt belastbar.

>
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Spitzenrenditen (Nettoanfangsrenditen) innerhalb
der Region Augshurg, 2011-2022

Angabenin %
Quelle: bulwiengesa AG
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AUSBLICK — WEITERE PREISRUCK-
GANGE ERWARTET

Im Jahr 2023 erwartet bulwiengesa wei-
tere Preisanpassungen in allen Immobi-
liensegmenten, da einerseits die neuen
Marktrahmenbedingungen, um Angebot
und Nachfrage wieder zusammenzu-
bringen, in 2022 noch nicht angemessen
eingepreist wurden und andererseits die
Finanzierungskonditionen 2023 nochmals
steigen werden. Neben den gestiegenen
Zinsen, die bei gewerblichen Immobilien-
finanzierungen Ende des 1. Quartals 2023
bei mindestens rd. 4 % lagen, sind auch
die Eigenkapitalforderungen der Banken
gestiegen. Die restriktivere Kreditverga-
be bremst den Investmentmarkt derzeit
zusétzlich aus.

Der GroBraum Augsburg bleibt jedoch auf-
grund der wirtschaftlichen Rahmendaten
und der Flachennachfrage in allen Immo-
biliensegmenten mittel- und langfristig ein
attraktiver Immobilieninvestmentmarkt.
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Landkreiskommunen im Fokus

Landkreis Augsburg

Im Folgenden werden Standortprofile und

ol Wohnungsmérkte von fiinf ausgewahlten

' Kommunen des Landkreises Augsburg
dargestellt. Hierbei werden Gemein-
den unterschiedlicher GréRe und Lage
innerhalb des Landkreises betrachtet,
um unterschiedliche Ausgangslagen des
Immobilienmarktes in entsprechenden
Gebieten darzustellen.

Bild: Wagnerdesignlab

Soziodkonomische Kennziffern ausgewabhlter
Kommunen im Landkreis Augshurg

Quelle: bulwiengesa AG

Kommunen Einwohner (2021) SVP-Beschiftigte (2022) Kaufkraft je Einwohner (Euro) (2022)

22.846 16.797 26.184
27.888 1.202 26.020

17.757 5.778 25.990
Schwabmiinchen | 14.553 5.714 26.616

>

Konigsbrunn

Die siidlich von Augsburg gelegene Stadt
Kdnigsbrunn stellt mit knapp 28.000 Ein-
wohnern die groBte Kommune im Landkreis
dar. Ihre Lage am Lech, gepaart mit der
Nahe zum Augsburger Stadtwald und einer
Vielzahl idyllischer Seen wie dem Auen-
oder Mandichosee, verleiht der Stadt einen
besonderen landschaftlichen Reiz.

Uber die B 17 sind sowohl Augsburg (ca.
12 km) als auch Landsberg am Lech (ca.
31 km) gut erreichbar. Eine Buslinie ver-
bindet Kénigsbrunn mit den umliegenden
Gemeinden und dem néchstgelegenen
Bahnhof mit Anschluss an den Regional-
verkehr in Bobingen (ca. 7 km).

Die Wirtschaftsstruktur ist von mittelstén-
dischen Betrieben nahezu aller Branchen
mit sowohl internationalen, nationalen als
auch regionalen Verbindungen gekenn-
zeichnet. Zwei Gewerbegebiete bieten
ein gutes Umfeld fiir unternehmerische
Tatigkeiten, auch die N&he zur Universi-
tatsstadt Augsburg wirkt als begiinstigen-
der Standortfaktor.

Die ortliche, soziale Infrastruktur ist
ebenso hervorragend ausgebaut. Neben
einem weitreichenden Betreuungsange-
bot verfiigt die Stadt {iber drei Grundschu-
len, eine Mittel- und Realschule sowie ein
Gymnasium. Das Bildungsangebot wird
zudem durch eine Aushildungsstéatte der
Bereitschaftspolizei und eine Jagdschu-
le ergdnzt. Auch die Nahversorgung ist
durch zahlreiche Supermaérkte im ge-
samten Stadtgebiet leicht erreichbar und
bestens gesichert.

Ein vielfaltiges Freizeitangebot wird durch
umfangreiche Sportstatten und Kultur-
veranstaltungen gewéhrleistet. Mittels

eigener Eisarena und einem Cineplex-Kino
kann sich Kdnigsbrunn als besonders
attraktives Zentrum zur Freizeitgestaltung
von umliegenden Kommunen abgrenzen.'

Die herausragende Positionierung der
Stadt im regionalen Vergleich schlédgt
sich auch im Immobilienmarkt nieder:
Besonders neu gebaute Eigentumswoh-
nungen (ETW) erfahren groRe Nachfrage,
trotz steigender Quadratmeterpreise. Um
den Bedarf zu decken, wurden seit 2020
insgesamt 61 neue Eigentumswohnungen
in der Haunstetter- und SchwabenstralRe
fertiggestellt, 33 weitere Eigentumswoh-
nungen befinden sich derzeitim Rahmen
des Projekts , Living 33" im Bau und mehr
als 70 Einheiten in konkreter Planung.
Hingegen wéchst das Angebot an Eigen-
tumswohnungen im Bestand sowie deren
Preis, gleichzeitig stagniert jedoch die
Nachfrage. Im Mietwohnsegment leidet
das stabile Angebot an Mietwohnungen,
trotz lediglich moderater Preissteigerung,
unter einem Einbruch der Nachfrage,
sowohl im Bestand als auch im Neubau.
Konkrete Projekte zur Erweiterung des
Mietwohnmarktes in Kénigsbrunn sind
derzeit nicht angedacht.

Signifikante Preissteigerungen im ortli-
chen Hausermarkt wirken sich ebenso
negativ auf die derzeitige Nachfragesi-
tuation aus. Parallel dazu stagniert das
Angebot an Bestands- und Neubau-Immo-
bilien, wobei geplante GroRbauprojekte
Grund zu Optimismus bieten. So sollen in
den kommenden Jahren innerhalb des
Baugebiets LechstraBe am Gstlichen
Stadtrand von Kénigsbrunn mehr als 300
Bauplétze entstehen.”

®koenigsbrunn.de
"Recherche bulwiengesa AG
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Immobilienmarkt in Kénigsbrunn auf einen Blick

Quelle: immobilienscout24.de: Inserierte Angebote im Zeitraum 2019-2022

Neubau Neubau Entw. Bestand Bestand Entw.

Indikator 2021/22 2019/20 Neubau | 2021/22 2019/20 Bestand

EIGENTUMSWOHNUNGEN

Anzahl an
--

Preisspanne 4.700-6.300 3.800-6.100 3.300-6.100 2.600-5.000
der Angebote

4 5.600 @ 4.800 2 4.600 2 3.800
(Euro/qm)

@ Laufzeit der
+ 25
(JORED]

MIETWOHNUNGEN

Anzahl an

Preisspanne
der Angebote 10,30-16,20 10,80-13,10 8,10-15,20 7,10-14,20

(Euro/gm netto 412,40 411,90 211,00 410,10
kalt)

@ Laufzeit der
JORED

Anzahl an Angebo-

N 7,10-14,20 7,10-14,20 7,10-14,20 7,10-14,20
ten von Hausern

Preisspanne
der angebotenen
H&user (Euro)

@ Laufzeit der
pro Tag

568.700-1.480.000 | 399.000-988.850
@ 847.500 0 654.100

425.000-1.399.000 | 388.000-1.550.000
£ 800.000 4 689.000

- 32 Tage 39 Tage
-
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Wohnlagen in Kénigshrunn
Quelle: bulwiengesa AG
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Gersthofen

Die Stadt Gersthofen ist mit rd. 22.900
Einwohnern die zweitgroRte Kommune im
Landkreis und grenzt unmittelbar an den
Norden der Stadt Augsburg.

Die Anbindung an den Regional- und
Fernverkehr ist tiber die B2 und B17 sowie
die A8 hervorragend. Mehrere Buslinien
und ein stadteigener Bahnhof verbinden
Gersthofen mit dem offentlichen Nahver-
kehr. Das ,,Gersthofen-Abo* fiir den OPNV
stellt dabei eine kostengiinstige Alternati-
ve zum Individualverkehr dar.

Die wirtschaftlichen Strukturen Gerst-
hofens sind besonders durch die Ndhe
zum Augsburger Giiterverkehrszentrum
gekennzeichnet, wodurch der Standort
besonders fiir Logistik- und Handelsun-
ternehmen attraktiv ist. Die ortsanséssige
Logistikbranche beschéftigt ca. 26 %

der SVP-Beschéftigten und ist mit dem
produzierenden Gewerbe (rd. 28 %) der
wichtigste Arbeitgeber.”

Durch ein umfangreiches Angebot an
Kinderbetreuung, Bildungseinrichtungen
aller Stufen sowie zahlreicher Einrichtun-
gen zur Senioren- und Altenpflege verfiigt
Gersthofen iiber eine erstklassige soziale
Infrastruktur. Neben einer breitgefacher-
ten Auswahl an Supermérkten werden
die Nahversorgung und der Einzelhandel
durch das City Center Gersthofen und den
im stadtischen Gemeindegebiet anséssi-
gen IKEA Augsburg ergénzt.

Das Kultur- und Sportangebot wird durch

{iber 120 Vereine mitgestaltet und ermdg-

licht dank zahlreicher Museen und Sport-

stdtten wie dem Hallenbad eine abwechs-
lungsreiche Freizeitgestaltung.”

Angebotsseitig weist Gersthofens Wohn-
immobilienmarkt, besonders mit Fokus auf
Eigentumswohnungen, eine hohe Dynamik
auf. So wurden im betrachteten Zeit-
raum in flinf unterschiedlichen Projekten
insgesamt rd. 180 Eigentumswohnungen
im Neubau realisiert, knapp 30 Einheiten
befanden sich zum Zeitpunkt der Erhe-
bung im Bau; zudem durchlaufen vier
weitere Wohnbauprojekte den Planungs-
prozess. Dennoch stagniert die Nachfrage
aufgrund des ansteigenden Preisniveaus
sowohl im Neubau- als auch im Bestands-
sektor.

Aufgrund konstanter Mietpreise neuge-
bauter Mietwohnungen bleibt die Miet-
marktlage fortwahrend stabil; zudem ist
ein geringfiigiger Ausbau der Angebots-
lage durch das im Bau befindliche Projekt
.Gersthofen Living” zu erwarten. Lediglich
bei Mietwohnungen im Bestand zeichnet
sich durch Steigerungen des Mietniveaus
im unteren Preissektor eine Abnahme der
Nachfrageintensitat ab.

Neubauimmobilien erfreuen sich, trotz
gestiegener Kaufpreise, eines konstanten
Nachfragevolumens. Die Vermarktung
von Bestands-Wohnhausern wird durch
sinkende Nachfrage und steigende Preise
jedoch stark erschwert. Trotz problemati-
scher Preisentwicklungen kann allgemein,
dank einer hohen Zahl an Bauprojekten
unterschiedlicher Skalen und der raumli-
chen Néhe zu Augsburg, von einem auch
kiinftig starken Immobilienmarkt ausge-
gangen werden.

BRIWIS (bulwiengesa AG)
gersthofen.de
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Immobilienmarkt in Gersthofen auf einen Blick

Quelle: immobilienscout24.de: Inserierte Angebote im Zeitraum 2019-2022

Indikator Neubau Neubau Entw. Bestand Bestand Entw.
2021/22 2019/20 Neubau 2021/22 2019/20 Bestand

EIGENTUMSWOHNUNGEN

Anzahl an
--
Preisspanne

der Anaebote 4.660-7.000 4.300-5.800 3.400-6.400 2.400-5.450
g 2 6.200 2 4.900 2 4.700 2 3.900
(Euro/gm)

@ Laufzeit der -
pro Tag
MIETWOHNUNGEN

Anzahl an
__

Preisspanne der
Angebote 11,00-16,20 10,50-16,00 8,40-15,50 7,40-15,10

(Euro/gm netto 214,40 214,20 211,40 210,40
kalt)

@ Laufzeit der
pro Tag

Anzahl an
Angeboten von 28 +
Héusern

Preisspanne der
angebotenen
Hauser (Euro)

@ Laufzeit der
pro Tag

530.000-1.200.000 | 460.150-1.125.400 425.000-1.950.000 | 260.000-1.429.000
4 900.600 4 729.000 {4 848.800 4 693.000
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Wohnlagen in Gersthofen

Quelle: bulwiengesa AG
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Neusal

Die Stadt Neus&B hinterldsst besonders
durch ihre Lage und Sehenswiirdigkeiten
wie dem Bismarckturm und Schloss Ham-
mel einen landschaftlich reizvollen Ein-
druck. Die an den Westen von Augsburg
grenzende Stadt bietet den Lebensraum
fiir knapp 22.700 Einwohner und ist somit
die drittgréRte Stadt im Landkreis.

Durch die Ndhe zu den Bundesstrallen 17
und 300 sowie einer eigenen Ausfahrt von
der A8 ist Neus&R hervorragend an das
regionale und iiberregionale Verkehrsnetz
angeschlossen. Zusétzlich bieten die
Bahnhdfe NeusdR und Westheim ortsnahe
Anschliisse an den regionalen Schienen-
verkehr.

Kleinen- und mittelstandischen Unter-
nehmen wird in sechs verschiedenen
Gewerbegebieten ausreichend Raum fiir
unternehmerische Wertschépfung zur
Verfligung gestellt. Die lokale Wirtschafts-
struktur ist besonders vom produzieren-
den Gewerbe, dem Handel, Handwerk
und dem Dienstleistungssektor gepragt.
Zusatzlich sind durch die Verortung der
Stadt im Wirtschaftsraum A3 begiinstigen-
de Standortfaktoren und Cluster-Struktu-
ren mit zahlreichen wirtschaftsférdernden
Initiativen gegeben.

Das Bildungs- und Erziehungswesen wird
durch Schulen verschiedener Stufen und
ein berufliches Schulzentrum bereichert.
Zudem sorgen fiinf Pflegeeinrichtungen
fiir die addquate Betreuung und das
Wohlbefinden im hohen Alter.

NeusaR verfiigt iiber ein betrdchtliches
Freizeit- und Kulturangebot. Erganzend
bieten das Freizeitbad Titania Neus&R und
der Walderlebnispfad der Stadt Maglich-
keiten zur Naherholung.?

Die N&he zu Augsburg und dem Unikli-
nikum samt kiinftigem Medizincampus
sowie die wirtschaftliche Einbindung der
Stadt in den Wirtschaftsraum A3 beein-
flussen auch die Dynamik des ortlichen
Wohnimmobilienmarktes.

Im Rahmen des Projektes ,, Beethoven-
park” konnten seit 2020 in zwei Bauab-
schnitten insgesamt 138 Wohneinheiten
zur Deckung der Nachfrage nach ETW
realisiert werden. In unmittelbarer Nach-
barschaft dazu entstehen, im Zuge des
von der AMG Wohnbau GmbH finanzierten
Projektes ,,NeusalR Now", drei moder-

ne Mehrfamilienhduser mit insgesamt

40 ETW. Dennoch stagniert auch hier

die Nachfrage nach Neubau- und Be-
stands-ETW, unter dem Druck steigender
Kaufpreise.?

Ahnliche Dynamiken spiegeln sich im
Mietwohnmarkt wider. Steigende Miet-
preise fiihren zu einer abnehmenden
Nachfrageintensitdt von sowohl neuge-
bauten als auch bestehenden Miet-
wohnungen.

Stabile Marktverhéltnisse sind im Seg-
ment Neubau-Héauser vorzufinden. Die
Nachfragesituation trotzt hierbei dem
kreisweit hdchsten durchschnittlichen
Kaufpreis von 923.000 Euro und bie-

tet Investoren Anreiz zum Ausbau der
Angebotsseite. Bestandsimmobilien
erfahren im Gegenzug hohe EinbuBen der
Nachfrage, obwohl der durchschnittliche
Kaufpreis im Vorjahresvergleich um nur
20.000 Euro anstieg.

Pneusaess.de
Z'amg-wohnbau.de
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Immobilienmarkt in NeusaRB auf einen Blick

Quelle: immobilienscout24.de: Inserierte Angebote im Zeitraum 2019-2022

Neubau Neubau Entw. Bestand Bestand

(ol el 2021/22 2019/20 Neubau |2021/22 2019/20

EIGENTUMSWOHNUNGEN

Anzahl an
--

ARSI 4.900-6.900 4.100-5.600 2.750-6.500 2.200-5.300

der Angebote 7 6.200 @ 4.650 @ 4.550 2 3.800
(Euro/qm)

@ Laufzeit der
@ Anzahl der Klicks

42
JORED]

MIETWOHNUNGEN

Anzahl an
-

Preisspanne 11,50-16,40 8,80-14,30 8,00-16,00 DLk
der Angebote

Rt e el 213,60 412,10 211,30 210,40

@ Laufzeit der
JORED]

ten von Hausern

AT 500.000-2.476.200 | 380.000—1.888.000 330.000-2.850.000 | 198.000~2.850.000

derangebotenen | ;g g @ 760.300 @ 900,000 @ 880.000
Hauser Euro)

@ Laufzeit der
pro Tag
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Bobingen

Die Stadt Bobingen hat rd. 17.800 Einwoh-
ner und liegt siidlich von Augsburg an der
Wertach. Die umliegende Landschaft und
das Stadtgebiet sind zudem durch den
Fluss Singold und den nahegelegenen
Stausee gepragt.

Uber die B17 wird eine gute Verbindung
an den motorisierten Regional- und Fern-
verkehr gewidhrleistet. Eine Anbindung
an das Umland ist durch den Bahnhof
Bobingen und eine Vielzahl an Buslinien
gegeben.

Traditionell ansé@ssige Unternehmen
stammen vorwiegend aus der Textil- und
Faserproduktion, jedoch hat sich der
Branchenmix im Laufe der Zeit zuneh-
mend diversifiziert. Mit rd. 42 % der
SVP-Beschiftigten dominiert das pro-
duzierende Gewerbe den Arbeitsmarkt,
gefolgt von einem starken Gesundheits-
und Sozialwesen (rd. 13 %).%

In Bobingen wird ein ausgewogenes
Bildungs- und Betreuungsangebot durch
den Standort der Augshurger Fachschule
fiir Rechnungswesen ergéanzt. Die Stadt
zeichnet sich besonders durch ihr exzel-
lentes Gesundheitswesen in Verbindung
mit der ansédssigen Wertachklinik Bobin-
gen aus. Zudem deckt ein breites Portfolio
an Supermérkten und Discountern die
ortliche Nahversorgung ab.

Das Angebot an Freizeitaktivitdten wird
durch stadteigene Vereine mitgestaltet,
welche die Nutzung der Singoldhalle
zur Ausrichtung zahlreicher kultureller
Veranstaltungen und Festivitdten nut-
zen. Dariiber hinaus bieten die an den
Singoldpark angrenzenden stédtischen
Béder ,Aquamarin” und der Saunapark
Bobingen eine angenehme Madglichkeit
zur Naherholung.?

Im Rahmen des groB skalierten Wohnbau-
projekts ,Verde 21" entstand von 2021 bis
2023 ein moderner Wohnpark auf einer
Flache von knapp einem Hektar. Die hier-
bei neu errichteten 31 Reihenhduser und
28 ETW sind in harmonischer Anordnung
von Griinflichen und offenen Gartenanla-
gen umgeben und ergénzen das ortliche
Wohnangebot.?

Weiterfiihrend plant die Stadtim neu
etablierten Wohnbaugebiet , Point IV*

die Entstehung von 18, teils schon im Bau
befindlichen Doppelhaushélften an der
Wertacher StralRe. Ein sich daran op-
tisch orientierendes Baugebiet ,Point V*
durchlduft derzeit den Planungsprozess
und soll ergdnzend Bauplatze fiir Einfami-
lienhauser, Doppelhaushélften und einen
Geschosswohnungsbau bereitstellen.

Die allgemeine Wohnmarktlage ist, ahn-
lich zu anderen Kommunen, von steigen-
den Preisspiegeln getrieben. Dennoch
bietet Bobingens vorteilhafte Lage im
GroBraum Augsburg, gepaart mit der leis-
tungsstarken Wirtschafts- und Sozialinf-
rastruktur, gute Rahmenbedingungen fiir
Investitionsvorhaben in der Region.

2RIWIS (bulwiengesa AG)
2 stadt-bobingen.de
2 layer-gruppe.de
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Immobilienmarkt in Bobingen auf einen Blick

Quelle: immobilienscout24.de: Inserierte Angebote im Zeitraum 2019-2022

Neubau Neubau Entw. Bestand Bestand Entw.

Indikator 2021/22 2019/20 Neubau | 2021/22 2019/20 Bestand

EIGENTUMSWOHNUNGEN

Anzahl an

LIS 4.800-6.800 3.800-5.950 2.700-5.850 2.500-5.200

der Angebote @ 5.700 @ 4.500 @ 4.200 @ 3.800
(Euro/qm)

@ Laufzeit der
JORED]

MIETWOHNUNGEN

Anzahl an

Preisspanne
der Angebote
(Euro/gm netto kalt)

@ Laufzeit der
@ Anzahl der Klicks

23
JORED]

ten von Hausern

Preisspanne der |lec) 000 1,520,000 | 349.000-870.000 350.000—1.500.000 | 226.000~1.300.000

angebotenen @ 765.000 0 587.000 @ 710.000 @ 586.500
Héauser (Euro)

@ Laufzeit der
pro Tag

9,60-14,70 10,00-11,70 7,40-14,40 6,80-13,50
312,50 410,90 410,20 29,50
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Wohnlagen in Bobingen

Quelle: bulwiengesa AG
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Schwabmiinchen

Mit knapp 14.600 Einwohnern stellt Schwab-
miinchen die sechstgréfRte Stadt des
Landkreises dar und nimmt die Rolle eines
Mittelzentrums im landlichen Raum ein.

Die Verbindung zu den Oberzentren Augs-
burg (ca. 31 km) und Landsberg am Lech
(ca. 26 km) wird durch die Bundesstra3e
17 und {iber den Schienenverkehr vom
Bahnhof Schwabmiinchen gewahrleistet.

Die wirtschaftliche Struktur der Stadt
beinhaltet insgesamt ca. 960 kleine und
mittelstdndische Unternehmen in zwei
groRen Gewerbegebieten, womit Schwab-
miinchen iiber die meisten Arbeitsplatze
je Einwohner im Landkreis verfiigt. Analog
zu Bobingen weist Schwabmiinchen mit
ca. 18 % einen liberdurchschnittlichen
Anteil SVP-Beschiéftigter im Gesundheits-
und Sozialsektor auf.?

Im Bereich der Bildung bietet Schwab-
miinchen Schulen jeder Stufe sowie

die Mdglichkeit zur Weiterbildung auf
einer landwirtschaftlichen Berufsschule
an. Zudem kann durch die stadteigene
Wertachklinik in Verbindung mit dem
Radiologie Zentrum Schwabmiinchen eine
herausragende Gesundheitsversorgung
gesichert werden.

Die Freizeitinfrastruktur der Stadt stiitzt
sich liberwiegend auf die ca. 135 ortsan-
séssigen Vereine, die sowohl sportliche
als auch kulturelle Schwerpunkte abde-
cken. AuBerhalb der Vereinsstrukturen
stehen der Bevdlkerung zudem eine breite
Auswahl an Sport- und Vergniigungsstat-
ten zur freien Verfiigung, wie beispiels-
weise ein Schwimmbad, verschiedene
Fitnesscenter oder ein Minigolfplatz im
Luitpoldpark.®

Schwabmiinchens Wohnimmobilienmarkt
ist von einer hohen Dynamik, besonders
im Bereich von Eigentumswohnungen,
gekennzeichnet. Im Betrachtungszeitraum
konnten in der , Innova Wohnanlage”

an der Mindelheimstrale sowie dem
»Singoldhof” am Sinkelweg zusammen
rd. 50 Neubau-Eigentumswohnungen
bereitgestellt werden. Weiterfiihrend
befinden sich derzeit knapp 100 Wohnun-
gen im Rahmen von fiinf eigensténdigen,
mittelgroBen Wohnbauprojekten in der
Planungsphase.

Dariiber hinaus beschéftigt sich die
Verwaltung intensiv mit der Planung
eines weiteren Wohngebiets am siidli-
chen Stadtrand. Das ,,Wohnbaugebiet
Stidwest III” wurde mit Verabschiedung
des Bebauungsplans im September 2020
beschlossen; die ErschlieBung endete
bereits im Oktober letzten Jahres. Aktuell
befindet sich das Projekt in der Verga-
bephase. Nach Abschluss aller Bauarbei-
ten sollen im Gebiet dstlich der BadstraRe
insgesamt rd. 400 Wohneinheiten aller Art
Platz und Wohnraum fiir die wachsende
Stadtbevdlkerung bieten.”

Zusammengefiihrt zeichnet sich ein
klares Bild Schwabmiinchens als wach-
sende Stadt mit zunehmendem Flachen-
bedarf und steigender Nachfrage nach
Wohnraum.
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RIWIS (bulwiengesa AG)
% schwabmuenchen.de
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Immobilienmarkt in Schwabmiinchen auf einen Blick

Quelle: immobilienscout24.de: Inserierte Angebote im Zeitraum 2019-2022

Neubau Neubau Entw. Bestand Bestand Entw.

Indikator 2021/22 2019/20 Neubau | 2021/22 2019/20 Bestand

EIGENTUMSWOHNUNGEN

Anzahl an

Preisspanne 4.400-6.800 3.950-6.200 2.950-5.800 2.500-5.200

der Angebote @ 5.450 @ 4.700 @ 4.150 2 3.800
(Euro/qm)

@ Laufzeit der
25
(JORED]

MIETWOHNUNGEN

Anzahl an
_-

Preisspanne 9.60-16,00 8,50-12,80 7,50-14,20 7,00-11,00
der Angebote

(Euro/qm netto kalt) [N 010,60 010,10 09,20

@ Laufzeit der
JORED]

Anzahl an Angebo-
N 30
ten von Hausern

Preisspanne der |90 105 977650 | 400,000-678,000 319.000-1.200.000 | 269.000—1.500.000

angebotenen @ 674.000 @ 523.000 @ 685.000 @ 592.000
Hauser (Euro)

@ Laufzeit der
34
pro Tag
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Landkreiskommunen im Fokus

Landkreis Aichach-Friedberg

Innerhalb des Landkreises Aichach-Fried-
berg werden fiinf Kommunen unterschied-
licher GroBe und Lage naher beleuchtet.
Dabei gleicht die Vorgehensweise der
bereits geschilderten Analyse der Land-
kreiskommunen Augsburgs.

Blick auf Friedberg
Bild: A3/Christian Strohmayr

Soziodokonomische Kennziffern ausgewéhlter Kommunen
im Landkreis Aichach-Friedberg

Quelle: bulwiengesa AG

Einwohner (2021) SVP-Beschiftigte (2022) Kaufkraft je Einwohner (Euro) (2022)
Friedberg 30.056 12.890 30.402

>

Friedberg

Mit rd. 30.000 Einwohnern ist die an den
Osten Augsburgs grenzende Stadt Fried-
berg die gréBte Kommune im Landkreis
Aichach-Friedberg. Charakteristisch fiir
das Stadtbild ist die geschichtstrachtige
Altstadt, die sich besonders durch das
Wittelsbacher Schloss Friedberg aus-
zeichnet. Durch die Anschliisse zur B300
und A8 (Ausfahrt Friedberg: 7,8 km vom
Stadtkern entfernt) ist die Stadt hervor-
ragend an den regionalen und iiberregio-
nalen Individualverkehr angebunden. Die
offentliche Verkehrsinfrastruktur ist durch
den stadteigenen Bahnhof sowie zahlrei-
che Buslinien leicht zuganglich.

Mit vier separaten Gewerbegebieten ver-
fiigt Friedberg Giber ausreichend Flache
und eine differenzierte, produktive Unter-
nehmenslandschaft, welche die Stadt zu
einem aufstrebenden Wirtschaftsstandort
macht. Das betriebliche Engagement der
Firma Segmiiller, die mit einem Einrich-
tungshaus, Lager, einer Fundgrube und
einer Polstermdbelfabrik in Friedberg
vertreten ist, stellt sich hierbei als beson-
ders prégend fiir die drtliche Wirtschafts-
struktur heraus. Gepaart mit zahlreichen
Facharzt-Praxen sichert das Krankenhaus
Friedberg die drtliche Gesundheitsversor-
gung. Das umfangreiche Bildungsangebot
der Stadt erdffnet heranwachsenden
Generationen mittels Schulen aller Stufen,
einer FOS und BOS, der Vinzenz-Pal-
lotti-Sonderschule, einer Berufsschule
sowie einer Landwirtschaftsschule eine
Vielzahl an Zugéngen zur individuellen
Entwicklung.

Abseits der grundlegenden Wirtschafts-
und Sozialinfrastruktur kann die Stadt
durch ihr ausgeprégtes Angebot an
Kultur- und Freizeitaktivitdten {iberzeu-
gen. Ein Hallenbad, Minigolfplatz sowie
zahlreiche Sportanlagen und Badeseen in

ndherer Umgebung bieten Maglichkeiten
zur abwechslungsreichen Gestaltung des
Privatlebens.®

Die herausragenden wirtschaftlichen,
sozialen und kulturellen Bedingungen
Friedbergs schlagen sich auch auf den
Wohnimmobilienmarkt nieder, wodurch
dieser von einer ausgepragten Dynamik
gekennzeichnet ist. Besonders die Nach-
frage nach Neubau-ETW nimmt trotz stei-
gender Preise im Betrachtungszeitraum
kontinuierlich zu; auch fiir Bestandswoh-
nungen fanden sich zahlreiche Abnehmer
auf dem Markt. Folglich ergeben sich viel-
versprechende Investitionsmaglichkeiten,
welche zum Teil bereits in vergangenen
Jahren von Akteuren erkannt und genutzt
wurden. Derzeit befinden sich knapp 70

Wohneinheiten in der Realisierungsphase.

Bei der Mehrheit handelt es sich um den
Neubau von Eigentumswohnungen.?

Trotz der bereits initiierten Bauprojekte im
Friedberger Stadtgebiet scheint der Be-
darf an Wohnflachen noch nicht bedient
zu sein, was sich auch an den intensiven
zukiinftigen Planungsvorhaben der Stadt-
verwaltung erkennen lasst.

113

% friedberg.de
# Recherche bulwiengesa AG



114 A3 IMMOBILIENMARKT

Immobilienmarkt in Friedberg auf einen Blick

Quelle: immobilienscout24.de: Inserierte Angebote im Zeitraum 2019-2022

Neubau Neubau Entw. Bestand Bestand Entw.

Indikator 2021/22 2019/20 Neubau | 2021/22 2019/20 Bestand

EIGENTUMSWOHNUNGEN

Anzahl an 29 -
Angeboten

Preisspanne 6.000-7.000 4.050-5.800 3.550-6.450 3.050-5.450

der Angebote 7 6.600 @ 5.000 @ 5.100 2 3.900
(Euro/qm)

@ Laufzeit der
+ 24
(JORED]

MIETWOHNUNGEN

Anzahl an
--

Preisspanne 10,40-14,70 10,20-14,40 7,10-15,50 6,90-14,60
der Angebote

(Euro/qm netto kalt) [N 012,60 11,10 01030

@ Laufzeit der
JORED]

ten von Hausern

Preisspanne der |\ g00 500 1 980000 | 377.000-1.180.000 362.500-1.820.000 | 279.000—1.298.000

angebotenen @ 882.000 @ 698.000 @ 885.000 @ 682.000
Hauser (Euro)

@ Laufzeit der

. 30 Tage 37 Tage - 34 Tage 40 Tage -

ey __--_-
+ 23

pro Tag

>
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Wohnlagen in Friedberg

Quelle: bulwiengesa AG
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Aichach

Auch bekannt als ,,Wiege der Wittelsha-
cher”, fand die Wittelsbacher Dynastie in
der aktuell rd. 21.500 Einwohner starken
Kreisstadt Aichach ihren Ursprung. Die
zwischen Augsburg und Ingolstadt an der
Paar gelegene Altstadt ist noch heute
durch die markanten Spuren des vorma-
ligen Adelsgeschlechts, wie dem Schloss
Unterwittelsbach, gekennzeichnet.

Uber die Hauptverkehrswege A8 und B300
sind Augsburg (ca. 28 km), Ingolstadt (ca.
58 km) und Miinchen (ca. 75 km) problem-
los erreichbar. Zudem sorgt der Bahnhof
Aichach zusammen mit einem ausgeprag-
ten Netz an Buslinien fiir eine zuverléssi-
ge Anbindung an das Umland.

Aichachs Wirtschaftsstruktur ist durch
Betriebe aller Grél3en geprégt. In den
beiden Gewerbeparks ,B300” und , Acht
300" sind Unternehmen aus dem Handel,
Handwerk und der Industrie prasent,
wobei die Verarbeitung von Metall, Holz,
Textilien und Kunststoff einen besonderen
Schwerpunkt darstellt.

Zudem bietet ein vielféltiges Bildungs-
und Betreuungsangebot ein hervorragen-
des Umfeld fiir junge Familien. Die Nah-
versorgung mit Giitern des alltdglichen
Bedarfs ist durch zahlreiche Supermark-
te, verteilt iber das gesamte Stadtgebiet,
problemlos und jederzeit zugénglich. Zur
addquaten Gesundheitsversorgung der
Stadtbevélkerung und des Umlandes ver-
fiigt Aichach iiber ein eigenes Klinikum,
das in Partnerschaft mit dem Kranken-
haus Friedberg steht.

Eine betrachtliche Zahl an Vereinen
aus Sport und Kultur ist maBgeblich an
der Gestaltung des Freizeitangebots in

Aichach beteiligt und bietet Mdglichkei-
ten zur Einbindung ins drtliche Gemein-
schaftsleben. Ergénzt wird die facet-
tenreiche Kultur- und Sportlandschaft
durch das Wittelshacher Museum, das
stadtische Freibad und das Cineplex-Kino
Aichach.®

Der drtliche Wohnimmobilienmarkt
profitiert maRgeblich von den attrakti-
ven Standortgegebenheiten Aichachs,
wodurch eine kontinuierliche Nachfrage
nach Wohnraum erzeugt wird. Jedoch
konnte die Bereitstellung von Wohnimmo-
bilien, aufgrund ausbleibender Fertigstel-
lungsquoten der letzten Jahre, besonders
im Bereich der Eigentumswohnungen, den
nachfrageseitigen Bedarf an Wohnraum
nicht befriedigen. Entsprechende Wohn-
projekte zur Kompensation benannter
Diskrepanz befinden sich derzeit in der
Umsetzung.

In diesem Kontext erweisen sich die
stddtischen Baubestrebungen im neu
etablierten Wohnpark Sudetenstral3e als
besonders vielversprechend. In vier weit-
ldufigen, vierstéckigen Wohngebauden,
umgeben von gut strukturierten Park- und
Griinflachen, entstehen knapp 130 Woh-
nungen sowie vereinzelte Gewerbefla-
chen. Drei weitere Wohnbauprojekte mit
insgesamt 81 Wohneinheiten durchlaufen
derzeit noch die finale Planungsphase,
sollen jedoch bis spétestens Ende 2025
vollstandig realisiert sein.

Durch Aichachs positive Entwicklungsten-
denzen, gepaart mit durchgéngig hohem
Wohnraumbedarf, entsteht erhebliches
Marktpotenzial, sodass sich auch zu-
kiinftig vielversprechende Chancen fiir
Akteure im Wohnsegment bieten.

¥ aichach.de
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Immobilienmarkt in Aichach auf einen Blick

Quelle: immobilienscout24.de: Inserierte Angebote im Zeitraum 2019-2022; * geringe Fallzahl

Indikator Neubau Neubau Entw. Bestand Bestand Entw.
2021/22 2019/20 Neubau 2021/22 2019/20 Bestand

EIGENTUMSWOHNUNGEN

Anzahl an g

Preisspanne
der Angebote
(Euro/qm)

4.350-5.800 3.500-4.850 3.100-6.400 2.600-5.200
4 5.100 2 4.100 @ 4.700 4 3.800

@ Laufzeit der
pro Tag

MIETWOHNUNGEN

Anzahl an
-

Preisspanne
der Angebote
(Euro/gm netto kalt)

@ Laufzeit der
JORED]

ten von Hausern
Preisspanne der

angebotenen
Hauser (Euro)

@ Laufzeit der
ORED]

10,00-13,70
411,80

473.000-1.400.000 | 321.000-907.000 299.000-1.950.000  |241.000-1.195.000
 800.000  605.000 4 900.000 4 630.000
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Wohnlagen in Aichach

Quelle: bulwiengesa AG

Wohnlagen

Sehr gut

Gut bis sehr gut

Gut

Druchschnittlich bis gut

LRy

Durchschnittlich
Einfach bis Durchschnittlich
Einfach

Der landschaftlich reizvoll am Lech gele-
gene Markt ist mit knapp 15.000 Einwoh-
nern die drittgréRte Kommune im Land-
kreis Aichach-Friedberg. Zudem wird das
Gemeindegebiet von der Paar durchquert
und von dem Park Badanger geziert.

Uber die B2 sowie den Bahnhof Mering

ist der Markt gut an das Umland angebun-
den und GrolRraumzentren wie Augshurg
(ca. 16,5 km), Landsberg am Lech (ca.
37km) und Miinchen (ca. 68 km) sind prob-
lemlos erreichbar.

Merings wirtschaftliche Landschaft be-
herbergt besonders kleine und mittelstan-
dische Unternehmen, vornehmlich in dem
Gewerbegebiet siidlich der Wendelstein-
strae. Mit rd. 21 % der SVP-Beschaf-
tigten stellt der GroB- und Einzelhandel
die am stérksten vertretene Branche dar,
gefolgt vom Gesundheits- und Sozialwe-
sen mit rd. 16 % und dem produzierenden
Gewerbe (rd. 14 %).%

Die alltdgliche Nahversorgung wird durch
Supermirkte wie REWE, ALDI SUD und
LIDL bedient und von Héndlern des mittel-
bis langfristigen Bedarfs wie Deichmann
oder Action ergédnzt. Im Bereich der
Kinderbetreuung bietet Mering ein breites
Portfolio an Kindergérten und Krippen

zur Auswahl an. Besonderes Engage-
ment zeigt der Markt im Bereich der
integrativen und behindertengerechten
Kinderbetreuung, wobei die Kommune
hierbei mit der ersten entsprechenden
Kindergartengruppe im Landkreis eine
Vorreiter-Stellung einnimmt. Auch das
schulische Bildungsangebot ist durch eine
Grund-, Realschule, ein Gymnasium und
eine Krankenpflegeschule breit gefachert.

Neben einem Freibad, Ballettstudio, dem
Freizeitpark BlocJump und einem Heimat-
museum sind rd. 100 Vereine verschie-
dener Teilbereiche in die Gestaltung des
Meringer Freizeit- und Kulturangebots
involviert. Fiir sportliche Aspekte der
Freizeitgestaltung stehen aulRerdem ein
Skaterplatz, ein Sportplatz sowie eine
Turnhalle zur Verfiigung.®

Merings Wohnlandschaft unterliegt seit
2020 einer noch anhaltenden, intensiven
Dynamik, die speziell auf die Realisie-
rung zahlreicher kleiner bis mittelgroRer
Bauvorhaben zuriickzufiihren ist. Im
Betrachtungszeitraum konnten bereits
fiinf Projekte mit einer Gesamtzahl von
104 Wohneinheiten, darunter haupt-
séchlich Eigentumswohnungen, aber
auch Mietwohnungen und eigenstandige
Wohnhéuser, zum Bezug fertiggestellt
werden. Aktuell befinden sich fiinf weitere
Wohnstandorte im Bau, welche zusétzlich
85 Eigentumswohnungen bereitstellen
sollen. Weitere konkrete Wohnbaupla-
nungen sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht
angedacht.

Ahnlich iiberregionaler Preisentwicklun-
gen steigt der durchschnittliche Ange-
botspreis fiir Hduser um rd. 260.000 Euro
(zwischen 2019 und 2022), woraufhin sich
eine sinkende Tendenz der Nachfrage
abzeichnet. Ahnliche nachfrageseitige
Entwicklungen lassen sich bei bestehen-
den Mietwohnungen nachverfolgen.®
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S RIWIS (bulwiengesa AG)
*2mering.de

% Auswertung inserierter Angebote auf immobilienscout24.de im Zeitraum 2020-2022
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Immobilienmarkt in Mering auf einen Blick

Quelle: immobilienscout24.de: Inserierte Angebote im Zeitraum 2019-2022; *geringe Fallzahl;
**kein Angebotim untersuchten Zeitraum

Neubau Neubau Entw. Bestand Bestand Entw.

Indikator 2021/22 2019/20 Neubau | 2021/22 2019/20 Bestand

EIGENTUMSWOHNUNGEN

Anzahl an o g g

Preisspanne 4.600-5.200 : 2.400-3.250

L A 0 4.950 2 3.000
(Euro/gm)

@ Laufzeit der o

_¥¥ ) 7
pro Tag
MIETWOHNUNGEN

Anzahl an
Angeboten

Preisspanne
der Angebote
(Euro/gm netto kalt)

@ Laufzeit der
Angebote

@ Anzahl der Klicks
pro Tag

%%

Anzahl an Angebo-
ten von Hausern

Preisspanne der
angebotenen
Hauser (Euro)

429.000-1.250.000 | 449.000-985.000
4 929.000 {4 666.600

@ Laufzeit der
Angebote

@ Anzahl der Klicks
JORED)

>
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Wohnlagen in Mering

Quelle: bulwiengesa AG
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Kissing

Die mit rd. 11.500 Einwohnern viertgroB-
te Gemeinde Kissing des Landkreises
Aichach-Friedberg liegt dstlich des
Augsburger Stadtwaldes in der Kissinger
Heide. Die umliegende Landschaft ist
durch mehrere Seen wie dem Weitmann-,
Auen- oder Helenensee geprégt und wird
von der Paar und dem Lech durchflossen.

Die verkehrsinfrastrukturelle Anbindung
an die naheren Grol3zentren Augsburg
(ca. 12,4 km) und Landsberg am Lech (ca.
40 km) wird durch die B2 und dem Bahn-
hof Kissing mit der Bahnlinie Augshurg-
Miinchen gewaébhrleistet.

In drei Gewerbegebieten findet sich aus-
reichend Raum fiir vielféltige wirtschaft-
liche Akteure. Besonders dominant zeigt
sich hierbei das produzierende Gewerbe
mit ca. 38 % der SVP-Beschaftigten, mit
groRem Abstand gefolgt vom GroRB- und
Einzelhandel mit rd. 14 %.%

Mit einer ausgepragten Nahversorgung
durch ein breites Spektrum an Supermark-
ten, zahlreichen Kindergérten und dem
Seniorendomizil Haus Gabriel verfiigt Kis-
sing liber eine stabile soziale Infrastruktur.

Zudem wird eine facettenreiche, sportli-
che Freizeitgestaltung von einem Fuball-
platz, dem Kissinger Sportclub e. V, dem
Tennis Club Kissing e. V. und der Instroke
Billard und Bowling Halle bereitgestellt.®

Die allgemeine Situation der Kissinger
Wohnbranche zeigt eine geddmpfte
Marktlage mit angebotsseitig nur we-

nig Dynamik. Im betrachteten Zeitraum
wurden keine Bauprojekte realisiert,
hingegen tendieren alle Wohnkategori-

en zu Preissteigerungen, woraufhin die
Nachfrage stagniert. Einzig das Projekt
~Neuer Rosenhof” Idsst in absehbarer Zeit
Neubauwohnungen erwarten. Hierbei sol-
len 20 Eigentsumwohnungen gehobener
Klasse mit je zwei bis vier Zimmern und
privaten Garten entstehen. Hinzu kommt
ein Sozialbauprojekt in der TulpenstraRe
mit 15 Mietwohnungen, allerdings konnte
das Projekt bisweilen nicht die Planungs-
phase {ibergehen.®

#RIWIS (bulwiengesa AG)
¥ kissing.de
% Recherche bulwiengesa AG
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Immobilienmarkt in Kissing auf einen Blick

Quelle: immobilienscout24.de: Inserierte Angebote im Zeitraum 2019-2022; *geringe Fallzahl

Indikator Neubau Neubau Entw. Bestand Bestand Entw.
2021/22 2019/20 Neubau 2021/22 2019/20 Bestand

EIGENTUMSWOHNUNGEN

Anzahl an g

Preisspanne 5.350-6.200 4.450-5.400 3.400-5.700 2.600-4.750

der Angebote @ 5.600 @ 5.000 @ 4.400 @ 3.700
(Euro/gqm)

@ Laufzeit der
JORED]

MIETWOHNUNGEN

Anzahl an
_-

Preisspanne 12,70-14,50 10,00-13,20 7,10-15,30 6,80-14,30
der Angebote

(Euro/gm netto kalt) 01330 211,50 210,80 79,80

@ Laufzeit der
pro Tag

ten von Hausern

Preisspanne der | 59 000 1 610,000 | 407.000-770.000 350.000-2.050.000 | 329.000~1.255.000

angebotenen 0 904.000 @ 546.000 0 830.000 0 669.500
Hauser (Euro)

@ Laufzeit der
JORED]
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Wohnlagen in Kissing

Quelle: bulwiengesa AG

Wohnlagen

r

Sehr gut

Gut bis sehr gut

Gut

Durchschnittlich bis gut

Durchschnittlich
Einfach bis durchschnittlich
Einfach

>

Pottmes

Der zwischen Augsburg und Ingolstadt
gelegene Markt Pottmes ist mit knapp
7.000 Einwohnern die fiinftgré3te Kommu-
ne im Landkreis Aichach-Friedberg. Durch
seine knapp 1.500 Jahre alte Geschichte
zahlt der Markt zu den dltesten Kulturstat-
ten in Schwaben.

In der Region liegende Oberzentren sind
Augsburg mit rd. 31 km Entfernung und
das ca. 40 km entfernte Ingolstadt. Pott-
mes verfligt Giber keine eigensténdige An-
bindung an BundesstralRen oder Autobah-
nen im Gemeindegebiet. Die mit ca. 17 km
Entfernung néachstgelegene BundesstraBe
300 ist iiber die StaatsstraBen 2035 und
2045 jedoch leicht erreichbar. Der offentli-
che Personennahverkehr im Marktgebiet
stiitzt sich primér auf die zahlreichen Bus-
linien, die auch eine zuverldssige Verbin-
dung zum néchsten Bahnhof in Radersdorf
gewdbhrleisten.

Die drtliche Wirtschaftsstruktur wird mit
einem Anteil von rd. 43 % der SVP-Be-
schaftigten vom produzierenden Gewerbe
dominiert; als zweitstarkster Wirtschafts-
sektor kann sich der Gro3- und Einzelhan-
del mit rd. 17 % etablieren.” Zusétzlich
verfiigt Péttmes iiber ein eigensténdiges
Gewerbegebiet ,,Bei der Mittermiihle”.

Die regionale Nahversorgung im Gemein-
degebiet wird durch mehrere Supermérk-
te wie LIDL und EDEKA gewdéhrleistet;
zudem deckt ein breites Angebot an

Kindergarten und Krippen den Bedarf an
Betreuungsplétzen. Eine Grund-, Mit-

tel- und Wirtschaftsschule sorgen fiir
eine gute Bildungsinfrastruktur. Fiir die
notige Gesundheitsversorgung stehen ein
eigener Allgemeinarzt, Zahnarzt und eine
Rettungswache des BRK zur Verfiigung.

Zahlreiche Vereine des Marktes sind an
der Bereitstellung eines abwechslungsrei-
chen Freizeit- und Sportangebots betei-
ligt; zudem verfiigt Pottmes iiber einen
eigenen Jugendzeltplatz am Mandlachsee
und ein Fitnessstudio.®®

Im Betrachtungszeitraum wurde inner-
halb des Gemeindegebiets von Pdottmes
lediglich ein nennenswertes Bauprojekt
realisiert. Das am Erdweg gelegene
.Parkpalais Péttmes” soll nach Abschluss
der Bauarbeiten 19 Eigentumswohnungen
in einer Angebotspreisspanne von 4.370
bis 4.530 Euro/gqm Wohnflache bereit-
stellen. Anderweitig befinden sich keine
konkreten Bauvorhaben in Planung.

Ahnlich iiberschaubar gestaltet sich die
allgemeine Immobilienmarktlage. Eine
statische Angebotssituation muss sich
einer preishedingt stagnierenden Nach-
frageintensitét stellen.

S RIWIS (bulwiengesa AG)
% markt-poettmes.de
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Immobilienmarkt in Pottmes auf einen Blick

Quelle:immobilienscout24.de: Inserierte Angebote im Zeitraum 2019-2022; *geringe Fallzahl;
**kein Angebotim untersuchten Zeitraum

Indikator Neubau Neubau Entw. Bestand Bestand Entw.
2021/22 2019/20 Neubau 2021/22 2019/20 Bestand

EIGENTUMSWOHNUNGEN

Anzahl an o . g

z;(: |anpe;r;)r;ete 2.300-3.600
g 23.100

(Euro/gqm)

@ Laufzeit der o & *
@ Anzahl der Klicks | . * *
pro Tag - - -

MIETWOHNUNGEN

Anzahl an 1> 9% - 1 -
Angeboten

Preisspanne 10.50-11,30 6,40—12,40 6,00-12,00
der Angebote

(Euro/gm netto kalt) g 29,70 0 8,40

@ Laufzeit der
pro Tag

ten von Hausern

FCIESEIIE 349.000-945.000 | 273.000-510.000 349.000-1.249.000 | 259.000-950.000

derangebotenen |5 07 g @ 400.800 0 612.000 0 466.000
Hauser (Euro)

@ Laufzeit der
JORED]
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Wohnlagen in Pottmes
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STAND DER DATEN

Fiir die Erstellung des Immobilienmarktreports des
Wirtschaftsraums Augsburg werden soziodemografi-
sche, 6konomische und immobilienmarktspezifische
Variablen fiir die Stadt Augsburg bzw. die Landkreise
Augsburg und Aichach-Friedberg analysiert. Die
Angaben beziehen sich mehrheitlich auf das Jahr
2022. Die von bulwiengesa prognostizierten Datenrei-
hen beginnen je nach Sachverhalt ab dem Jahr 2021,
2022 bzw. 2023. Fiir die von Michael Bauer Research
GmbH verwendeten Daten belduft sich der aktuelle
Datenstand auf das Jahr 2022. Ende der Datenre-
cherche ist der 30. April 2023. Mit Auftragserteilung
des Immobilienmarktreports werden die Daten des
Bayerischen Landesamtes fiir Statistik sowie der
RIWIS-Datenbank der bulwiengesa AG in die Analyse
eingebunden. Prognosen sowie inhaltliche Ableitun-
gen des Reports beziehen sich auf den angegebenen
Zeitpunkt bzw. auf das zu diesem Zeitpunkt zur Verfii-
gung stehende Datenmaterial.

Fiir die Auswertung der Angebotskaufpreise sowie
Angebotsmieten werden Wohnungen / Hauser im
Wiederverkauf herangezogen. Baujahre ab 2020, d. h.
Neubauobjekte im Erstbezug, werden nicht beriick-
sichtigt. Grundgesamtheit sind alle im Zeitraum

2022 auf der Internetplattform immobilienscout24.de
eingestellten Wohnungen. Die Angebote des ersten
Quartals 2023 wurden zum Zeitpunkt der Erhebung
noch nicht verdffentlicht. Die Grundgesamtheit ist
inshesondere um doppelte Datensétze bereinigt.

Die angegebenen Preisspannen stellen eine Spanne
gleicher IntervallgréBen dar, die um den jeweiligen
Mittelwert gebildet wird. Insofern gibt es innerhalb
der einzelnen Gebietseinheiten durchaus Wohnungs-
angebote / Angebote von Héausern, die teurer oder
glinstiger angeboten werden, als die Spanne vermu-
ten lasst. Die Angebotspreise werden weder nach
WohnungsgrolRe, Ausstattungsstandard noch nach
Mikrostandortqualitat nivelliert. Bei der Auswertung
von Angeboten ist weder auswertbar, ob es zu einem
Vertragsabschluss oder etwaigen Preisab- oder -auf-
schldgen bei Vertragsabschluss kam. Ebenso werden
keine Erwerbsnebenkosten beriicksichtigt. Die
Auswertung von Angebotspreisen kann lediglich Hin-
weise auf den Einfluss von Lagequalitdt, Wohnungs-
groBe, Geschossigkeit und Baujahr auf marktfahige
Angebotspreise in jeweiliger rdumlicher Abgrenzung
(Stadtteile bzw. Gemeinde) geben.

METHODIK

Fiir die soziodemografischen, konomischen und
immobilienmarktspezifischen Untersuchungsschritte
wird existierendes statistisches Material von der
bulwiengesa AG sowie vom Bayerischen Landes-
amt fiir Statistik genutzt. Ebenso flieBen Daten des
RIWIS Online (regionales Immobilienwirtschaftliches
Informationssystem) von der bulwiengesa AG sowie
eigene Erkenntnisse und Recherchen in die Analyse
mit ein.

Die analysierten Rahmendaten werden — wo méglich
—auf Ebene der Stadtbezirke Augsburg und ansons-
ten auf Ebene der Gesamtstadt Augshurg und der
Landkreise Augsburg und Aichach-Friedberg analy-
siert. Bei den von der bulwiengesa AG errechneten
Prognosewerten ist anzumerken, dass Wanderungs-
bewegungen, aber keine Sonderentwicklungen, wie
zum Beispiel kommunale Ausweisungen von Bauland
bzw. Neubauvorhaben, beriicksichtigt werden. Des
Weiteren liegt den zukiinftigen Entwicklungen immer
die Annahme zugrunde, dass die prognostizierte Ent-
wicklung dem Trend der Vergangenheit folgt.

Die Annahmen, die den Prognosen zugrunde liegen,
weisen zudem unterschiedliche Eintrittswahrschein-
lichkeiten auf. Im Rahmen der Arbeitsmarktvariablen
greift man daher beispielsweise auf einen kiirzeren,
in Prognosen fiir den Wohnungsmarkt hingegen

auf einen ldangeren Beobachtungszeitraum zuriick.
Die prognostizierte Bevdlkerungs- sowie Haus-
haltsentwicklung beruht auf dem Datenstand 2020.
Aufgrund der jiingsten Entwicklungen von Zuziigen
von Menschen aus der Ukraine ldsst sich noch keine
aktualisierte Prognose errechnen, da zum aktuellen
Zeitpunkt noch keine Daten iiber die Verteilung der
Menschen aus der Ukraine innerhalb Deutschlands
(temporédre Sesshaftigkeit / Wohnsitz) vorliegen.

h: FORDERVEREIN
A } REGIO AUGSBURG
p°  WIRTSCHAFT

STANDORT MIT NACHHALTIGER PERSPEKTIVE

Bausteine fiir eine starke
Region Augsburg

Im A3 Forderverein gestalten Unternehmen die Zukunft.
Brancheniibergreifend.

Informationen finden
Sie unter:
foerderverein-A3.de



130

A3 IMMOBILIENMARKT

AUSGEWAHLTE FLACHEN-
VERFUGBARKEITEN

im Wirtschaftsraum Augsburg A3

(Schwaben) Péttmes

Thierhaupten

Inchenhofen

Todtenweis Petersdorf

Biberbach
Kiihbach

Hollenbach

Langweid a. Lech

Heretsried

Altenmiinster

Gablingen 3
Bonstetten 2
Adelsried
Zusmarshausen ielenbach

Kutzen-
hausen

Dinkelscherben

Steindorf

Untermeitingen

neufnach

Kloster-
Iech

Hilten-
fingen

Die Karte erhebt hinsichtlich der Verortung der Flachen
keinen Anspruch auf geografische Genauigkeit.

angerringen

Die Auflistung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Landkreis Augsburg

1. Bobingen | Gewerbegebiet
Lnordl. der Max-Fischer-StraBBe”
Gesamtflache: 170.000 m?
Verfiighar 13.600 m?

Preis: auf Anfrage
stadt-bobingen.de

2. Gersthofen | Industriegebiet
JIndustriepark Gersthofen”
Gesamtflache 350.000 m?
Verfiighare Flache: 20.000 m?
Parzelliert von 1.000 m? bis 4.500 m?
Preis: auf Anfrage

gersthofen.de

3. Gersthofen | Mischgebiet
«Industriepark Gersthofen (Nord)”
Gesamtflache: 50.000 m2

Preis: auf Anfrage

gersthofen.de

Landkreis Aichach-Friedberg

4. Affing

Gesamtflache 26.121m?
Verfiighar 2023

Preis: 140 €/m2
affing.de

5. Ichenhofen | Gewerbegebiet
Unterkreutweg

Gesamtflache: 15.000 m?

Verfiighar 2024

inchenhofen.de

6. Mering | Gewerbepark ,Mering-West"
Gesamtflache 18.200 m2

Preis: 167 €/m?

mering.de

1. Steindorf
Gesamtflache 20.000 m2
Verflighar 2024

Preis: auf Anfrage
steindorf.vg-mering.de
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8. Augshurg Innovationspark |
Forschungsallee

Gesamtfldche: 700.000 m?

Sofortige Flachenverfiigharkeit: 48.000 m?
im stadtischen Besitz

Preis: auf Anfrage
augsburg.de/bildung-wirtschaft/
wirtschaftsfoerderung-augsburg

9. Augsburg Air Park

Gesamtflache: 90.000 m?

Sofortige Flachenverfiigbarkeit: 3.000 m?
Preis: auf Anfrage
augsburg.de/bildung-wirtschaft/
wirtschaftsfoerderung-augsburg

10. GVZ Giiterverkehrszentrum
Region Augshurg”
Gesamtflache: 610.000 m?
Flachenverfiigharkeit: online auf
gvz-augsburg.de

Preis: auf Anfrage
gvz-augshurg.de

Hinweise: Stand Juli 2023

FlachengréRen teilweise gerundet, zum Teil parzelliert

verfiighar, Details auf Anfrage erhéltlich. Aufgefiihrte

Preise sind Kaufpreise, sofern nicht anders angegeben.

') Interkommunales Projekt der Stadte Augsburg,
Gersthofen und NeusaR
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Von der Branche, fiir die Branche.

Unsere Sponsoren im Uberblick

Seit 2016 wird der A3 Immobilienmarktreport verof-
fentlicht. Dies geschieht unter der Leitung der Regio
Augsburg Wirtschaft GmbH in Zusammenarbeit mit

der Branche, mit Sponsoren und weiteren Partnern. In
diesem Jahr haben wir zum ersten Mal gemeinsam mit
dem Beratungs- und Analyseunternehmen bulwiengesa
AG kooperiert. Der Immobilienmarktreport stellt verléss-
liches Zahlenmaterial zur Verfiigung und sorgt fiir Trans-
parenz auf dem Immobilienmarkt. Diese Informationen
sind vor allem fiir am Standort interessierte Investoren
oder Firmen von groRer Bedeutung.

Diese siebte Ausgabe des Immobilienmarktreports
basiert auf statistischem Material, das von Experten

der bulwiengesa AG interpretiert wird. Der Wirtschafts-
raum A3 wird hierbei in einen Kontext gestellt, und seine
regionalen Highlights werden aufgezeigt. Deshalb ist der
Immobilienmarktreport ein bedeutendes Instrument fiir
lokale Akteure sowie fiir die breite Offentlichkeit.
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DIEBIG(D

Entwurfsverfasser Hascher Jehle

eco office

Sustainable - Human - Urbanism

MACHER & SPONSOREN

Dierig Holding AG

PP Historische Substanz neu interpretiert:
Der Name Dierig wird von Vielen in erster
Linie mit der Textilproduktion in Verbin-
dung gebracht. Das 1805 in Schlesien
gegriindete Traditionsunternehmen, seit
Ende des 2. Weltkriegs mit Hauptsitz in
Augshburg, erschloss sich mit dem Nieder-
gang der Textilindustrie in Deutschland ein
neues Geschéftsfeld im Immobiliensektor.
So verwaltet die Dierig Holding AG aktuell
insgesamt 482.000 m2 Grund mit 147.000 m?2
vermietbarer Flache. Zum Eigentum
gehdren moderne Geb&dude wie stilvolle
Industriebauten der Jahrhundertwende. In
den vergangenen Jahren spielten insbe-
sondere die mieterspezifische Umnutzung
und UmbaumaRBnahmen in historische

ECO OFFICE GmbH & Co. KG

»» Die ECO OFFICE GmbH & Co. KG hat
sich auf die Entwicklung moderner Biiro-
welten spezialisiert. Dabei hat sich das von
Inhaber Stephan Deurer gefiihrte Unter-
nehmen aus Augsburg zum Ziel gesetzt,
neue Wege zu gehen und die hohen Anfor-
derungen der Generationen Y, Z und jiinger
an ihr Arbeitsumfeld zu erfiillen: die Schaf-
fung von kommunikativen Umfeldern und
kreativen Freirdumen — eine Arbeitswelt,
welche die Arbeitsqualitat durch aullerge-
wohnliche Architektur in Zusammenspiel
mit hochtechnischen Standards erhoht
und nachhaltige Werte verfolgt. Vorzei-
geprojekte sind der SHERIDAN TOWER
sowie zukiinftig der SHERIDAN CAMPUS

Substanz eine wesentliche Rolle, bei-
spielsweise auf dem Areal des ehemaligen
Augsburger Schlacht- und Viehhofs, dem
heutigen SchlachthofQuartier. Nachdem
die Dierig Holding AG bisher vor allem ge-
werbliche Flachen entwickelt hat, werden
aktuell auch Projekte im Wohnungshau
vorangetrieben. Highlightprojekte sind:
Augsburger SchlachthofQuartier mit
Biirogebdude ,Biirolofts am Proviant-
bach”, Wohnbauprojekt (in Planung) und
Parkhaus am Stammsitz in Pfersee. PP

Dierig Holding AG

KirchbergstralBe 23 | 86157 Augsburg
+49 821 52 10-395

info@dierig.de | dierig.de

in Augsburg. Das Biirogebdude SHERIDAN
TOWER ist mit der LEED-Platinum-Zerti-
fizierung versehen, einem Nachweis fiir
umweltfreundliches, ressourcenschonen-
des und nachhaltiges Bauen. Auch fiir

den SHERIDAN Campus wird die hochste
LEED-Zertifizierung angestrebt. PP

ECO OFFICE GmbH & Co. KG
ProllstralBe 24 | 86157 Augsburg
+49 821 6509 13 76
mail@eco-office.de
eco-office.de
sheridan-campus.net
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ECO RESIDENTIAL GmbH & Co. KG

co. (]
residential

Urban - Human - Responsible

Regio Augsburg Wirtschaft GmbH

HASEN Immobili

AKTIENGESELLSCHAFT
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ECO RESIDENTIAL GmbH & Co. KG

P» Die von Inhaber Stephan Deurer ge-
fiihrte ECO RESIDENTIAL GmbH & Co. KG
mochte neue Wege gehen und Wohnkon-
zepte entwickeln, die sich am Menschen
orientieren. Digitalisierung, Urbanisierung
sowie inshesondere der demografische
Wandel und der Klimawandel erfordern
ein Umdenken bei der Entwicklung
bereits bestehender Flachen in Stadten.
Gemeinsam mit Eigentiimern, Kommunen
und Projektbeteiligten werden moderne
Konzepte realisiert, die am Ende allen
einen Mehrwert bieten. Die aktuellen

Hasen-Immobilien AG

P» Die Hasen-Immobilien AG ist eine
Beteiligungsholding mit Immobilienbeteili-
gungen, die eigene Immobilien verwalten.
Bei den Beteiligungen handelt es sich um
die Hasen-Immobilien Munich Bahnhofs-
platz GmbH & Co. KG mit dem Anwesen
Bahnhofsplatz 1in Miinchen sowie um die
Hasen-Immobilien Grundbesitz GmbH & Co.
KG und die Hasen-Immobilien Gastro GmbH
& Co. KG mit dem iiberwiegend in Augsburg
gelegenen Grundbesitz. Die Kommandit-
anteile der Hasen-Immobilien AG an ihren
Tochterbeteiligungen betragen jeweils

90 %. Die Geschéftsfiihrungsaufgaben
werden durch Komplementérgesellschaf-
ten ausgeilibt, die nicht am Vermdgen und
am Ergebnis der Kommanditgesellschaften

Highlight-Projekte sind die Projektent-
wicklung , Parkresidenz Stadtbergen”
sowie die Quartiersentwicklung Eger
Viertel des ehemaligen Brauereigeldndes
in der Nérdlinger Innenstadt. PP

ECO RESIDENTIAL GmbH & Co. KG
Prollstrale 24 | 86157 Augsburg
+49 8216509 1376
mail@eco-residential.de
eco-residential.de

beteiligt sind und durch die Hasen-Immo-
bilien AG gehalten werden. Das Ziel ihrer
Immobilienverwaltung besteht darin, den
Immobilienbestand im Rahmen einer intelli-
genten Diversifikation zu konsolidieren und
konzentrieren, ihn optimal und umsichtig
zu bewirtschaften sowie langfristig zu
verbessern. Diese Ausrichtung soll sich
hierbei, soweit maglich, an den zukiinftigen
energetischen Anforderungen der Klima-
krise orientieren und sich die Vorteile der
Digitalisierung zu Nutze machen. PP

Hasen-Immobilien AG
Fuggerstr. 1| 86150 Augsburg
+49 821 31 95 900
info@hasen-ag.de | hasen-ag.de
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Burkhard Franke Architekt

KLAUS

WOHNBAU

Viktoria Dragone Photography
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MACHER & SPONSOREN

KLAUS Wohnbau GmbH

P» KLAUS Wohnbau ist einer der
renommiertesten Projektentwickler und
Bautréger Siiddeutschlands. 40 Mitarbei-
ter entwickeln und realisieren zwischen
150 und 200 Wohneinheiten jahrlich fiir
Eigennutzer, Kapitalanleger sowie pri-
vate und institutionelle Investoren — und
dies bereits in der dritten Generation.

Der groRen Verantwortung, welche die
Entwicklung neuer Wohnungsbauquartiere
bedeutet, begegnet das Unternehmen mit
hohem Anspruch an Architektur, Innova-
tion und Nachhaltigkeit. Um diese Ziele
zu erreichen, nimmt KLAUS Wohnbau die
Dinge selbst in die Hand. Von der Grund-
stiicksakquisition iiber die Planung und
Realisierung bis hin zur Vermarktung ihrer

Projekte iiberzeugt das Knowhow und
Engagement ihrer Mitarbeiter. Derzeitige
Highlight-Projekte sind das Projekt AN-
TON im Augsburger Antonsviertel, KULT.
QUARTIER in der Augsburger Innenstadt,
das Projekt ZUG5PITZ in Augsburg-Hoch-
zoll sowie ein Projekt im Stadtjagerviertel.
Dariiber hinaus sind zwei weitere Projekte
am Standort Miinchen in Planung. »»

KLAUS Wohnbau GmbH
Schwangaustrale 29 | 86163 Augsburg
+49 821 26 17-160
vertrieb@klaus-wohnbau.de
klaus-wohnbau.de | anton-augsburg.de
zugspitz-augshurg.de

Joint-Venture LeitWerk AG & AUDAX Projektentwicklung GmbH

PP Die LeitWerk AG iibernimmt als
Augsburgs grolltes Ingenieurhiiro fiir
Planung, Bau- und Projektmanagement
seit fast 30 Jahren die Abwicklung
deutschlandweiter Baustellen. Zu den
Geschaftsfeldern von LeitWerk zéhlen
Bauleitung und Bauiiberwachung, Pro-
jektsteuerung, Qualitdts- und Konfliktma-
nagement, Planung und Generalplanung
sowie Bauconsulting und energetische
Sanierung. Durch die Griindung der
Projektentwicklungsfirma AUDAX GmbH
wurde vor einigen Jahren der Grundstein
fiir eine erfolgreiche Zusammenarbeit
gelegt. Es gelang die optimale Abdeckung
des gesamten Leistungsspektrums zur
Entstehung einer Immobilie. Die Erfahrung

in der Entwicklung eigener und fremder
Objekte in Verbindung mit dem Knowhow
der Abwicklung stellt einen signifikanten
Vorteil dar. Gemeinsames Highlight-Pro-
jekt der beiden Unternehmen ist das
Joint-Venture Weitblick 1.7 im Augsburg
Innovationspark. PP

LeitWerk AG

Karl-Drais-Strale 4e | 86159 Augsburg
+49 821 45 55 63 21
info@leitwerk-ag.de | leitwerk-ag.de

AUDAX GmbH

Lena-Christ-StralRe 2 | 82031 Griinwald
+49 89 21 53 65 91
info@audax-gmbh.eu | audax-gmbh.eu
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PETER 'V AGNER

IMMOBILIEN AG

tfm Wohnbau GmbH & Co. KG

Peter Wagner Immobilien AG

PP Seit 1990 ist Ganzheitlichkeit nicht

nur ein Schlagwort fiir die Peter Wagner
Immobilien AG: Das Team macht das
Unternehmen zu einem facettenreichen
Immobiliendienstleister — bei der Peter
Wagner Immobilien AG hei3t es alles aus
einer Hand, deshalb betreuen wir Sie in
der gesamten Wertschdpfungskette der
Immobilie. Wir entwickeln und analysieren
das Potenzial Ihres Objekts. Mithilfe von
Investitions- und Rentabilitdtsrechnungen
optimieren wir die Ertragschance |hrer Im-
mobilie. Dariiber hinaus erdffnen wir lhnen
mit unserer langjahrigen Erfahrung und un-
seren vielféltigen Kontakten neue Mdaglich-
keiten, u. a. bei: Einkauf und Verkauf Ihrer
Immobilie, Objektsuche fiir Mietinteres-

tfm Wohnbau GmbH & Co. KG

P» Bleibende Werte zum Wohlfiihlen:
Bei den Bauvorhaben von tfm Wohnbau
wird besonderer Wert auf ein griines Um-
feld, eine nahegelegene Infrastruktur und
hohe Bauqualitat gelegt. Geschéftsfiihrer
sind Axel Blum und Matthias Maresch,
die ihre jahrzehntelange Baubranchen-
Erfahrung in das gemeinsame Unterneh-
men einbringen.

Aktuelle Bauvorhaben:

Kultiviert wohnen im ruhigen Westen von
Augsburg, dafiir steht das Westend-Quar-
tier — ein attraktives Architekturkonzept
und hochwertige Ausstattung im aufstre-
benden Stadtteil Kriegshaber fiir Selbst-
nutzer wie auch Kapitalanleger.
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senten, Vermietung, Verwaltung, Beratung
bei lhren Immobilienprojekten, Analyse
von Immobilienportfolios und Finanzierung
der Immobilie. Vertrauen Sie auf unsere
Erfahrung sowie Kompetenz als Immobili-
endienstleister und vereinbaren Sie einen
Beratungstermin. Hier kénnen wir lhre
genauen Wiinsche besprechen und den
Umfang unserer Leistungen klaren. »»

Peter Wagner Immobilien AG
Biiro Augsburg

HochfeldstraRe 2 | 86159 Augsburg
+49 821 243 77-20
info@pw-immo.de
peter-wagner-immobhilien.de

Zukunft und Tradition verbindet das Stu-

denten-Wohnprojekt Campus Bahnmuse-
um im Herzen Augshurgs — moderne Stu-
denten-Apartments und Penthduser nahe
dem historischen Bahnpark im Hochfeld.

Stilvoll wohnen in City-Nahe, dafiir
steht das Luxus-Wohnprojekt Kurhaus
Palais in Goggingen. In Top-Lage am
Klausenberg entstehen variantenreiche
Wohnungen und Penthduser in einer
exklusiven Wohnanlage.

tfm Wohnbau GmbH & Co. KG

Kobelweg 85 | 86156 Augsburg
+49821440170-0
info@tfm-wohnbau.de | tfm-wohnbau.de
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Stadtsparkasse Augsburg

»» Die Stadtsparkasse Augsburg ist der
wichtigste Finanzdienstleister im Wirt-
schaftsraum Augsburg und Friedberg und
Marktfiihrer bei Privat- und Firmenkunden
mit einem Marktanteil von {iber 50 %.

Mit einer Bilanzsumme von {iber sieben
Milliarden Euro ist sie ein wichtiger Wirt-
schaftsfaktor fiir die Region. Als einer der
groBen Arbeitgeber in und um Augsburg
beschiftigt die Stadtsparkasse {iber 900
Mitarbeitende, darunter rund 75 Auszubil-
dende.

Die Geschéftspolitik ist auf die Forde-

rung und Weiterentwicklung der Region
ausgerichtet. Zur Starkung und Verbes-
serung der Wirtschaftsstruktur leistet

die Stadtsparkasse als grolter ortlicher
Kreditgeber einen wichtigen Beitrag. In
der Unternehmensphilosophie ist die Uber-
nahme von gesellschaftlicher Verantwor-
tung fest verankert. Die Stadtsparkasse
fiihlt sich hier dem &ffentlichen Auftrag
verpflichtet und tréagt mit vielfaltigen Spen-
den und Sponsoringengagements in Kultur,
Bildung, Sport und den sozialen Bereichen
fiir das Gemeinwohl Sorge.

Stadtsparkasse Augsburg
HalderstralRe 1-5 | 86150 Augsburg
+49 821 32 55-0

mail@sska.de

sska.de

Wihrend die privaten Kunden im Immo-
bilienbereich i. d. R. als Immobilienkaufer
(Hauser oder ETWs) auftreten, bedienen
die gewerblichen Kunden das gesamte
Spektrum (Bautréger, Projektentwick-

ler, Bestandshalter). Dem begegnet die
Stadtsparkasse mit einer entsprechenden
Spezialisierung bei den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern. Neben der Finanzierung
von Immobilien deckt ein weiterer Spezi-
albereich das Immobilien-Maklergeschéft
(Kauf und Miete) ab.

Zukunftsorientiert richtet die SSKA ihr Ge-
schaft zunehmend an ESG-Kriterien aus.
Das Kreditinstitut hat die gesellschaftliche
Verantwortung, Finanzstréme in Richtung
Nachhaltigkeit zu lenken. Unternehmen
miissen ihr Geschéftsmodell auf den Priif-
stand stellen, um den Herausforderungen
von morgen auch nachhaltig begegnen zu
konnen. Die notwendige Transformation im
Wirtschaftsraum Augsburg begleitet die
Sparkasse partnerschaftlich und losungs-
orientiert. PP

A 1S
VJ

G| < AR T T e
Begriinte Fassade des Parkhauses, TONI PARK

Parkanlage, TONI Park
Bilder: TONI GmbH & Co. KG

*@ TONIPark

TONI GmbH & Co. KG

»» Die TONI KG wurde 1993 in Miinchen
von Dr. Hartmut Krafft und Andreas Lesser
gegriindet. Spezialisiert auf Gewerbestand-
orte, kauft und entwickelt sie seitdem vor
allem in Siidbayern Grundstiicke fiir den
eigenen Bestand. Das Ausscheiden des
langjahrigen Geschaftsfiihrers und Kom-
plementérs Andreas Lesser fiihrt zur neuen
Firmenstruktur TONI GmbH & Co. KG und
einer neuen Biiroadresse. Vision, Werte
und Mitarbeiter bleiben dieselben.

Derzeitige Highlight-Projekte sind der
TONI Park in Augsburg und der Campus
Neuried in Miinchen. In Augsburg besitzt
die TONI KG rund 13 ha zwischen Univer-
sitdtsviertel und Innenstadt. Dieser TONI
Park bietet auf einem attraktiven, griinen
IT-Campus Gewerbe- und Biiroflachen mit
hochwertiger Ausstattung, Heizung und
Kiihlung iiber Energieboden, Glasfaser-
direktanbindung bis 10 Gbit/s, flichende-
ckendes WLAN im gesamten AuBenbereich
und eine parkdhnliche Umgebung.

Neben den Bestandsgebauden im

TONI Park, mit Mietern wie Salvea, Bau-
haus, Mix Markt, Bukowina Institut, Erhardt
+ Leimer und Bowe Systec, werden derzeit
ca. 50.000 m2 innerhalb von fiinf Neubauten
mit Tiefgaragen und einem gemeinsamen
Parkhaus entwickelt. Gebdude A wurde
bereits im Oktober 2020 von Infineon und
Fujitsu bezogen — inzwischen auch von

TONI GmbH & Co. KG

Neuhauser Stral3e 27 | 80331 Miinchen
+49 89 44 44 31 66-0

Info@TONI-KG.de

TONI-PARK.de
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Kinderwelt TONI Park und FitYou. Das
Doppelgebaude B/C mit insgesamt

20.000 m? neuer Biiroflache ist ebenfalls
fertiggestellt. Mieter wie IGEL, makandra,
Yunex Traffic, Siemens und SBK sind be-
reits eingezogen, andere Fldchen werden
zur Zeit ausgebaut. Eine Gastronomie ist in
Planung.

Besonderen Fokus legt die TONI KG auf
Nachhaltigkeit und Naturschutz: Die hiigel-
artig realisierte Dachbegriinung mit beson-
ders dicker Substratschicht bedeutete zwar
eine statische Herausforderung, ermdglicht
aber auch die Ansiedlung einer breiteren
Artenvielfalt. In der parkdhnlichen Um-
gebung wurden groBe heimische Baume
gepflanzt und naturnahe Rabatten angelegt.
Durch Geothermie wird Grundwasser fiir
die Heizung und Kiihlung genutzt, Warme-
pumpen ermdglichen niedrige Energie-
kosten. Fiir die Bemiihungen im Bereich
Nachhaltigkeit und Naturschutz erhielt der
TONI Park eine Zertifizierung durch die

Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges
Bauen. PP
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lwagner

www.wagner-living.de

Thomas Wunderer und Stephanie Zenner.
Bild: VR Bank Augshurg-Ostallgau eG

VR Bank
== == Augsburg-Ostallgdu eG

MACHER & SPONSOREN

WAGNER - Eine Marke der Topstar GmbH

PP Tradition schitzen, Innovation leben,
bewegt sitzen! Die Topstar GmbH ist
einer der innovativsten und fiihrenden
Hersteller von einzigartigen Sitzmdbeln
in Europa. Bekannt ist das Unterneh-
men unter dem Namen Topstar und der
Premium Marke Wagner Living. Ca. 400
Mitarbeiter produzieren am Standort
Langenneufnach bei Augsburg ca. 1,5
Mio. Sitzmdbel im Jahr und beliefern
weltweit iiber 60 Lander. Die Marke
Topstar ist im mittleren bis gehobenen
Preissegment in vielen Handelsbereichen
und im Projektgeschaft tatig. Die Marke
Wagner bedient Premiumkunden bis hin
zur kompletten Raumgestaltung im Biiro,
in der Gastronomie, Hotellerie und im
privaten und 6ffentlichen Raum. Partner

VR Bank Augshburg-Ostallgédu eG

»» Wohneigentum ist und bleibt ein
wichtiges Thema — unabhangig von Krisen
und damit verbundenen Unsicherheiten.
Umso wichtiger ist es, einen professionellen
Ansprechpartner an der Seite zu haben.
Wir — das Immobilienteam der VR Bank
Augsburg-0Ostallgau eG — begleiten Sie
auch durch solche Zeiten und finden
zusammen mit Ihnen eine passende Ldsung
fiir jedes Vorhaben. Wir begleiten Sie im
gesamten An- und Verkaufsprozess, egal
ob es ein Ein- oder Mehrfamilienhaus, eine
einzelne Wohnung oder ein Grundstiick

ist. Im Verkaufsfall unterstiitzen wir Sie auf
Wunsch von der wirtschaftlichen Bewer-
tung der Immobilie liber die Erstellung eines
ansprechenden Exposés mit aussagekraf-
tigen Objektfotos sowie einer innovativen

sind hier der Fachhandel, Architekten
und Planer sowie Unternehmen und
offentliche Institutionen. Im Mittelpunkt
der Produkte von TOPSTAR und WAGNER
steht das einzigartige, dreidimensional,
bewegte Sitzgelenk, welches unsichtbar
unter dem Sitz verbaut ist. Ein erfolg-
reiches Konzept, das in nahezu allen
Produkten verbaut ist und fiir gesiinderes
und bewegtes Sitzen sorgt! PP

WAGNER - Eine Marke

der TOPSTAR GmbH

Augsburger Stral3e 29

86863 Langenneufnach

+49 8239 789-166

info@wagner-living.de | wagner-living.de

360°-Ansicht, die Durchfiihrung der Besich-
tigungstermine bis hin zur Organisation und
Begleitung des Beurkundungstermins beim
Notar sowie der abschlieRenden Ubergabe
der Immobilie. Durch die enge Zusam-
menarbeit mit den Kollegen der Finanzie-
rungsabteilung kdnnen wir lhnen nicht nur
malgeschneiderte Finanzierungskonzepte
anbieten, sondern kiimmern uns auch um
die Beriicksichtigung moglicher Férdermit-
tel und Zuschussméglichkeiten. PP

VR Bank Augsburg-0Ostallgau eG
SchieRgrabenstr. 10 | 86150 Augsburg
+49 821 50 40-91 61
immobilien@vrbank-a-oal.de
vrbank-a-oal.de

VR-Bank

E™d \VR-Bank

Handels- und Gewerbebank

Hadi Teherani Architects — Panoptikon

waLTER
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VR-Bank Handels- und Gewerbebank eG

P» Wir sind eine innovative, leistungsstar-
ke und erfolgreiche Genossenschaftshank,
die als kompetenter und verlasslicher Part-
ner ihrer Kunden in der Region auftritt. Als
Universalbank spielt die VR-Bank Handels-
und Gewerbebank eG — inshesondere auch
durch die Kreditversorgung im privaten
und gewerblichen Sektor — eine zentrale
Rolle fiir die wirtschaftliche Entwicklung
und Stabilitdt vor Ort. Unser Geschéftsge-
biet umfasst das Stadtgebiet sowie Teile
des Landkreises Augsburg, Dillingen und
Aichach-Friedberg. Unser Anspruch ist

es, schon heute die Chancen und Heraus-

forderungen von morgen zu erkennen und
so nachhaltige Erfolge fiir unser Haus und
unsere Kunden zu erzielen. Zu unseren
Stérken zahlen wir unser innovatives Bank-
geschaft, unser effizientes Handeln und die
Nahe zu unseren Kunden. PP

VR-Bank Handels- und Gewerbebank eG
Augsburger Stral3e 10 | 86368 Gersthofen
+49 821 40 804-34 01
marcus.gottwald@vrbank-hg.de
vrbank-hg.de/immobilien

WALTER Beteiligungen und Immobilien AG

P» Die WALTER Beteiligungen und
Immobilien AG ist eine unternehmerisch
agierende Firmengruppe, die mittel- und
langfristig in Beteiligungen an wachstums-
starken Unternehmen sowie in Immobilien-
projekte fiir den Eigenbestand und Projekt-
entwicklungen investiert. Die Firmengruppe
deckt im Immobilienbereich die gesamte
Wertschépfungskette fiir Neubau- und
Bestandsprojekte ab. Im Augsburg Inno-
vationspark ist WALTER Eigentiimer von
70.000 m2 Grundstiicksflache mit einem
Baurecht von ca. 135.000 m2 Geschossfla-
che fiir Biiros und Forschungseinrichtun-
gen. Auf einer ersten Teilflache entsteht der
Innovationshogen, ein zukunftsweisendes
Biiroprojekt, nach einem Entwurf des

Stararchitekten Hadi Teherani. Weite-

res Highlight-Projekt ist der Technology
Campus: Das 180.000 m? umfassende Areal
des ehemaligen Fujitsu-Werksgeldndes ist
mit hochwertigen Biiro- und Hallenflachen
bebaut und erméglicht weiteres Nachver-
dichtungspotenzial auf den Flachen der
vorhandenen Pkw-Stellplatze. Alle an eine
Immobilie gestellten Anforderungen von
Technologie- und Industrieunternehmen
kénnen abgedeckt werden. »»

WALTER Beteiligungen und Immobilien AG
BéheimstralRe 8 | 86153 Augsburg

+49 821 65 05 10-0

whbi.info@walterag.de

walterag.de
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Hauptsponsor des Immobilienmarktreports Wirtschaftsraum Augsburg

[ J
5 Stadtsparkasse
Augsburg

WIR DANKEN ALLEN SPONSOREN, PARTNERN UND
DATENLIEFERANTEN FUR DIE UNTERSTUTZUNG.

Sponsoren und Unterstiitzer des Inmobilienmarktreports
Wirtschaftsraum Augsburg
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Gutachterausschuss Stadt Augsburg
- +49 821 324-9363 und -9366, gutachterausschuss@augshurg.de
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Landkreis Aichach-Friedberg:
+49 8251 92-3385 | sven.pagallies@Ira-aic-fdb.de
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ClimatePartner.com/11798-2306-1017
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der Rohstoffe) auf FSC-zertifiziertem Papier aus nachhaltiger
Forstwirtschaft.
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Unser Wissen zahlt sich aus.

Sicherheit, Verlasslichkeit, individuelle
Finanzierungslosungen und Betreuungs-
kontinuitat, daftir stehen wir. Wir sind fiir
Sie da. Jetzt und in der Zukunft.

Weil’s um mehr als Geld geht.

Stadtsparkasse
Augsburg



VIERTEL

WOHNEN IN DER
NORDLINGER ALTSTADT

Das neue Eger Viertel bietet Wohnraum
far Jung und Alt.

@ www.egerviertel.de

O +49 821 450 247 14
© mail@eco-residential.de

eco .
residential
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