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Immobilienmarkt Region Augsburg

Der Immobilienmarktreport fiir den Wirtschaftsraum Augsburg schafft Transparenz und

identifiziert Potenziale fiir Investoren.

Die inzwischen 8. Ausgabe des Immobilienmarktreports fiir den
Wirtschaftsraum Augsburg — Stadt Augsburg, Landkreis Augsburg
und Landkreis Aichach-Friedberg — interpretiert die Marktdaten
des Vorjahres bis zum Ende des 1. Quartal 2024 und schafft Trans-
parenz hinsichtlich der Entwicklung des regionalen Marktes.

Der Immobilienmarktreport erscheint zum zweiten Mal in Zusam-
menarbeit mit der bulwiengesa AG, einem der gréf3ten unabhéngi-
gen Beratungs- und Analyse- und Bewertungsunternehmen fiir die
Immobilienbranche in Deutschland. Damit haben wir die urspriing-
liche Vorgehensweise erweitert, diese Marktanalyse auf der Basis
von Primardaten, ergénzt um sekundéare Quellen, aufzulegen. Denn
nun greift der Immobilienmarktreport auf die Datengrundlagen der
bulwiengesa AG zuriick und sichert deren Resultate durch Feed-
back-Schleifen mit den Experten und den Berichten der Gutach-
terausschiisse aus der Region Augsburg ab. Damit ist es nun seit
der letzten Ausgabe mdglich, den Marktreport sowohl hinsicht-
lich der gewiinschten stérkeren rdumlichen Differenzierung der
Aussagen wie auch im Hinblick auf detailliertere Marktanalysen in
den Segmenten deutlich auszubauen. Uber das zahlreiche Lob zur
neuen Vorgehensweise haben wir uns sehr gefreut, den kritischen
Hinweisen sind wir fiir diese zweite Auflage nachgegangen. Fiir
beides bedanken wir uns! Die Regio Augsburg Wirtschaft GmbH
und der Aktivkreis Immobilien als Herausgeber des Marktreports
hoffen, damit allen Interessierten einen optimalen Einblick in den
Immobilienmarkt der Region Augsburg bieten zu kénnen.

Im letzten Marktreport haben, nach dem Auslaufen der Auswir-
kungen der COVID-19-Pandemie, die Ukraine-Krise und Faktoren
wie die Zinsentwicklung, die Energiepreise, Lieferengpésse,
Baukosten, der Fachkréftemangel den regionalen Immobilienmarkt
erheblich negativ beeinflusst. Viele Investitions- und Bauaktivita-
ten sind gebremst worden bzw. vorerst zum Stillstand gekommen.
Auch der vorliegende Report zeigt den Immobilienmarkt von mul-
tiplen Krisen gezeichnet. Die Marktanalyse der bulwiengesa AG
geht an vielen Punkten auf diese Faktoren und deren Auswirkun-
gen fiir das Marktgeschehen in der Region Augsburg ein, das sich
im Ubrigen analog zum gesamten deutschen Markt entwickelt hat.

Der Wirtschaftsraum Augsburg hat bis zur COVID-19-Pandemie
eine Dekade mit hervorragender wirtschaftlicher Dynamik erlebt,
alle wirtschaftlichen Kennziffern bis hin zur Bevélkerungsent-
wicklung haben in allen drei zugehdrigen Gebietskdrperschaften
Rekordwerte erreicht. Dies hat, zusammen mit den Effekten der
benachbarten Metropole Miinchen, den Immobilienmarkt der
Region Augsburg befeuert. Auch wenn die Auswirkungen der
COVID-19-Pandemie und der aktuellen multiplen Krisen diese
grolRe Dynamik gebremst haben, so sagen uns die Prognosen
nach wie vor bei der Bevdlkerungs- wie auch der Wirtschafts-
entwicklung positive Trends voraus. Die Bevdlkerungs- wie auch
die Haushaltszahlen werden in der Region Augsburg weiterhin
iberdurchschnittlich steigen, auch das Wirtschaftswachstum
setzt den positiven Trend fort. Der Arbeitsmarkt in der Region war,
ausgehend von den Rekordzahlen 2019, bereits 2022 in Sachen
sozialversicherungspflichtiger Beschaftigter erneut auf einem Re-
kordniveau, die Arbeitslosenquoten in der Region liegen aktuell bei
4,0 %; in den beiden Landkreisen herrscht anndhernd Vollbeschéf-
tigung. Diese erwarteten Entwicklungen werden sich kiinftig auf
dem Immobilienmarkt der Region Augsburg dynamisch abbilden,
sowohl im Bereich Wohnen wie auch im Bereich Gewerbe, dort
etwa im oberen Segment der Biiroimmobilien, in Fortfiihrung des
regional gesetzten Trends zu hochwertigen Gewerbeimmobilien
als eine Antwort auf die Mangelsituation im Bereich der Fachkraf-
te und auf die Forderung von ESG.

Es gibt viele gute Griinde, den Wirtschaftsraum Augsburg als In-

vestor im Immobilienbereich neu ins Auge zu fassen — oder weiter
im Auge zu behalten. Dieser Marktreport wird Ihnen dabei helfen.

Sy

Andreas Thiel, Geschaftsfiihrer
Regio Augsbhurg Wirtschaft GmbH
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Der Immobilienmarkt Deutschland

Die Immobilienkrise hat 2023
an Fahrt aufgenommen

Trotz der vielfachen Krisen bis ins Jahr 2022 hinein konnte die
Immobilienbranche gréRere Friktionen vermeiden. Jedoch
markierte die Zinswende von 2022 und der darauffolgende rapide
Anstieg der Zinsen eine entscheidende Zasur, die dem Immobili-
enboom ein Ende setzte. Die Gesellschaft fiir deutsche Sprache
(GfdS) wahlte ,Krisenmodus” zum Wort des Jahres 2023, was
auch auf den Immobilienmarkt in Deutschland zutrifft. Seit dem
letzten Jahr wurde dieser von einer Pleitewelle erschiittert, wo-
bei immer mehr Projektentwickler und andere Marktteilnehmer
aufgrund hoher Kreditzinsen in Schieflage geraten. Die Situation
am deutschen Immobilienmarkt hat sich 2023 durch Inflation,
Lieferengpésse, hohe Zinsen und die dadurch explodierenden
Baukosten noch weiter verscharft. Der Fachkraftemangel ver-
starkt diese Probleme zusatzlich.

Im Deutsche Hypo Immobilienklimaindex’, der die Stimmung

im deutschen Immobilienmarkt nach Nutzungsarten widerspie-
gelt, sind die negative Entwicklung und deren Auswirkungen
auf die einzelnen Assetklassen im Jahr 2023 deutlich erkennbar:
Wiahrend das Biiroklima mit 49,9 Z&hlerpunkten (-25,5 % gegen-
tiber 2022) zu den Verlierern des Jahres 2023 zéhlte, verzeich-
neten das Handelsklima (+30,8 %) und das Wohnklima (+28,7 %)
trotz immer wiederkehrender Riickschldge eine positive Bilanz
fiir 2023. Auch das Logistikklima hielt sich mit Ausnahme der
Monate Juli sowie August liber der Marke von 100 Punkten.

Zu Beginn des Jahres 2024 ist zwar noch wenig Bewegung im
Markt — die Erwartung, dass die EZB den Leitzins in absehbarer
Zeit senken wird, fiihrt jedoch dazu, dass die Akteure verstérkt an
den richtigen Markteinstiegsstrategien und -zeitpunkten feilen.
Dies ldsst einen leicht optimistischen Blick in die Zukunft zu. In den
Monaten April und Mai verzeichnete das Deutsche Hypo Immo-
bilienklima positive Entwicklungen und erreichte mit 86,9 Punkten
(Stand Mai 2024) ein Niveau, das zuletzt im Mai 2022 hoher lag.

"Mit dem Deutsche Hypo 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
Erwartungshaltungen der befragten Personen. Werte unter 100 Punkten deuten auf eine
negative Grundhaltung, Werte {iber 100 Zéhlerpunkten deuten auf eine positive Erwartung.
Grundlage ist eine monatliche Befragung bei ausgewiesenen Immobilienexperten.
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Deutsche Hypo Immobilien-
klima nach Nutzungsarten,
2016 bis 2024

Angaben in Zahlerpunkten 0 bis 200
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Immobilienmarkt Region

Augsburg

Auswirkungen der Immobilienkrise sind deutlich spiirbar

Der Immobilienmarkt in der Region
Augsburg reflektiert im Wesentlichen die
allgemeine Entwicklung in Deutschland.
Die Region Augsburg kdmpfte im Jahr
2023 teilweise erheblich mit den Auswir-
kungen der Immobilienkrise. Insheson-
dere Projektentwickler im Wohnsegment
standen aufgrund sinkender Verkaufsprei-
se, steigender Materialkosten und hoher
Finanzierungskosten teilweise vor groBen
Herausforderungen. Dies fiihrte dazu,
dass einige Bauprojekte gestoppt wurden,
was das ohnehin knappe Wohnraumange-
bot weiter verschérfte, inshesondere im
sozialen Wohnungsbau. Auch die sonst so

dominante Assetklasse der Biiroimmaobili-
en musste EinbulRen hinnehmen und war
durch eine geringe Marktaktivitdt geprégt,
wahrend Diskussionen {iber Remote Work
und die Umgestaltung von Biirowelten in
nachhaltige, ESG-kompatible Arbeitsum-
gebungen den Biiromarkt beeinflussten.
Im Gegensatz dazu zeigte der Einzelhan-
delsimmobilienmarkt bereits friiher eine
Preiskorrektur aufgrund der Auswirkun-
gen vergangener Krisen. Das Jahr 2023
war gepragt von Konsumzuriickhaltung
und Leerstdnden, was Neuvermietungen
erschwerte und teilweise zu Preisab-
schldgen fiihrte.

A 1S
VJ

Positiv entwickelten sich hingegen die
Assetklassen Logistik- und Unterneh-
mensimmobilien sowie der Beherber-
gungsmarkt. Die Region Augsburg folgte
hierbei dem Trend des Gesamtmarktes
von Logistik- und Unternehmensimmobili-
en, der sich im Laufe des Jahres 2023 von
den allgemeinen Unsicherheiten erholte.
Der Beherbergungsmarkt erlebte eine
deutliche Entspannung und verzeichnete
sogar neue Rekordwerte bei den Uber-
nachtungszahlen in der Stadt Augsburg.

Seit Anfang 2024 zeigen sich trotz anhal-
tender Unsicherheit und Zuriickhaltung
erste Bewegungen auf dem Wohn- und
Biiroimmobilienmarkt. Dies ist hauptsach-

lich auf den verhaltenen Riickgang der
langfristigen Zinsen und die Erwartung
einer mdglichen Senkung des Leitzin-
ses durch die EZB ab Friihsommer 2024
zuriickzufiihren. Fiir den weiteren Verlauf
im Jahr 2024 erhoffen sich die Expertinnen
und Experten aus der Region eine Stabili-
sierung auf dem Immobilienmarkt. In der
Region Augsburg sind weitere drasti-
sche Preisabstiirze nicht zu erwarten,
allerdings wird das Auseinanderdriften
zwischen den realen Preisen und den
Wunschpreisen weiter zunehmen. Zudem
wird die bereits vorhandene Sensibili-
tat fiir Preise bestehen bleiben und den
Markt entsprechend beeinflussen.

Management Summary

Soziodemografische Rahmenbedingungen

Die Lebensqualitat, die Altstadt mit der
dltesten bestehenden Sozialsiedlung der
Welt (Fuggerei), die Vorziige einer Univer-
sitdtsstadt in Kombination mit der stabilen
Wirtschaftsstruktur machen Augsburg
und die dazugehdrige Region mit den
Landkreisen Augsburg und Aichach-Fried-
berg zu einem beliebten Wohnstandort.
Dies driickt sich in steigenden Bevdlke-
rungszahlen aus: Mittlerweile leben in der
gesamten Region Augsburg insgesamt rd.
699.700 Personen, ca. 9,5 % mehr als zehn
Jahre zuvor. Fiir die kommenden Jahre ist
von einer weiterhin positiven Entwicklung
der Bevolkerungszahlen in der gesamten
Region Augsburg auszugehen, wéahrend
sich die Altersstruktur zunehmend ge-
pragt durch Altere darstellt. Der demogra-
fische Wandel stellt die Region vor neue
Herausforderungen in der Wohnungswirt-
schaft mit einem steigenden Bedarf an
barrierefreien Wohnformen und Dienst-
leistungen. In den Landkreisen Augshurg
und Aichach-Friedberg ist dieser Wandel

noch ausgeprégter — angesichts der
starkeren erwarteten Zunahme der iiber
65-Jahrigen und einem Riickgang in den
mittleren Altersgruppen bis 2035. Die
Haushaltszahlen zeigen in den letzten
zehn Jahren ebenfalls eine positive Ent-
wicklung von rd. 14,6 %. Es wird erwar-
tet, dass sich dieser Trend bis zum Jahr
2035 fortsetzt, wobei inshesondere eine
fortschreitende Zunahme der Ein- und
Zwei-Personen-Haushalte auf zusammen
rd. 79,5 % prognostiziert wird.

OKONOMISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

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

fiir die Stabilitdt der Region Augsburg in
den letzten Jahren. Hierzu gehdéren die
sehr gute infrastrukturelle Lage Augs-
burgs eingebettet in der Metropolregion
Miinchen, die wirtschaftliche GroRe, die
hohe Lebensqualitidt und das Image einer
dynamischen Studentenstadt.
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Die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschiftigten in der gesamten Region
Augsburg stieg in den letzten Jahren
kontinuierlich an, wobei der Landkreis
Augsburg das starkste Wachstum ver-
zeichnete. In der Stadt Augsburg sowie
im Landkreis Aichach-Friedberg florierte
insbesondere das Gesundheitswesen,
wéhrend im verarbeitenden Gewerbe und
im Bildungssektor Riickgdnge verzeichnet
wurden. Im Landkreis Augsburg bleibt die
Beschaftigung trotz des Negativtrends

im verarbeitenden Gewerbe stabil. Bis
zum Jahr 2028 wird sowohl fiir die Stadt
Augsburg als auch fiir den gleichnamigen
Landkreis ein weiteres Beschéftigungs-
wachstum erwartet. Fiir den Landkreis
Aichach-Friedberg hingegen wird ab dem
Jahr 2025 eine Abnahme der SVP-Be-
schéftigten von -0,9 % bis zum Jahr 2028
prognostiziert.

Der Arbeitsmarkt in der Region Augsbhurg
befand sich in den letzten Jahren in einer
guten Verfassung. In den Landkreisen
Augshburg und Aichach-Friedberg herrscht
seit {iber einem Jahrzehnt Vollbeschéfti-
gung mit Arbeitslosenquoten von unter 3 %.
Auch wenn die Stadt Augsburg mit einer
Arbeitslosenquote von 5,5 % im Jahr 2023
vergleichsweise hoher lag, bleibt sie auf-
grund ihrer hohen Arbeitsplatzdichte ein at-
traktives Ziel fiir Pendler aus dem Umland.
Die Landkreise Augshurg und Aichach-
Friedberg verzeichnen hingegen negative
Pendlerbilanzen. Die Kaufkraft in Augsburg
weist einen leicht unterdurchschnittlichen
Wert von 95,6 im Jahr 2023 auf, wohingegen
mit 107,5 im Landkreis Augsburg und mit
108,4 im Landkreis Aichach-Friedberg eine
tiberdurchschnittliche Kaufkraft besteht,
die mit der erhdhten Erwerbstétigkeit
groBerer Haushalte zusammenhéngt. Das
Bruttoinlandsprodukt (BIP) und die Brutto-
wertschépfung (BWS) sind in der Region
gestiegen, wobei insbesondere die Stadt
Augsburg von Einpendlern profitiert. Die
Zukunft der Region Augshburg sieht vielver-
sprechend aus — mit weiterem Wachstum
und einer mittel- bis langfristig prosperie-
renden Wirtschaftsleistung.

WOHNIMMOBILIENMARKT

Aufgrund des Zinsanstiegs und der anhal-
tenden Inflation zeigt sich auf dem Immo-
bilienmarkt Augsburg eine Trendwende:
Das Jahr 2023 war von sinkenden Prei-
sen und einer abnehmenden Nachfrage
gepragt. Trotz der Kaufpreisriickgange fiir
Wohnraum bewegen sich die Immobilien-
preise in Augsburg im bayerischen Kontext
in allen untersuchten Segmenten (Eigen-
tumswohnungen: Neubau und Bestand,
Mietwohnungen: Neubau und Bestand so-
wie Grundstiicke fiir Wohnbebauung) nach
wie vor auf einem iiberdurchschnittlichen
hohen Niveau. Den Hintergrund fiir die
vergleichsweise hohen Immobilienpreise
und Mieten bilden die sehr gute infrastruk-
turelle Lage Augsburgs (Metropolregion
Miinchen), die wirtschaftliche GréRe, die
hohe Lebensqualitdt und das Image einer
dynamischen Studentenstadt.

Der durchschnittliche Kaufpreis fiir Eigen-
tumswohnungen lag bei 6.450 Euro/gm im
Ersthezug. Fiir Wohnungen im Bestand
wurden im Schnitt 4.200 Euro/gm erzielt.

In den Landkreisen Augsburg sowie
Aichach-Friedberg pendelten sich die
durchschnittlichen Kaufpreise zwischen
4.900 und 5.100 Euro/gm im Ersthezug ein.
Der Kaufpreis fiir Eigentumswohnungen im
Bestand lag im Landkreis Augsburg bei @
3.750 Euro/qm; der Landkreis Aichach-Frie-
dberg verzeichnete im Schnitt 3.800 Euro/
gm im Bestand.

Am Mietwohnungsmarkt setzte sich der An-
stieg im Jahr 2023 weiter fort: In der Stadt
Augsburg lagen die Mieten 2023 mit @ 14,00
Euro/gm im Neubau sowie @ 12,00 Euro/gm
im Bestand deutlich iiber den Mietpreisen
in den Landkreisen Augsburg (@ 11,80 Euro/
gm Neubau, @ 10,50 Euro/gm Bestand) und
Aichach-Friedberg (@ 11,90 Euro/gm Neu-
bau, @ 10,60 Euro/qm Bestand).

Die Immobilienpreise fiir Einfamilienh&user
im Bestand pendelten sich 2023 zwischen
590.000 Euro (Landkreis Augsburg) und
800.000 Euro (Stadt Augsburg) ein.

>

Zusammenfassend bleibt die Region
Augsburg weiterhin attraktiv, jedoch wird
das Angebot in den kommenden Jahren
abnehmen, was langfristig wieder zu
steigenden Kaufpreisen im Neubau fiihren
kénnte. Die ,Energieproblematik” bleibt
hingegen eine Herausforderung beim
Verkauf von Bestandsimmaobilien. Ein
generelles Ende des Mietpreisanstiegs
ist aufgrund der hohen Nachfrage bei
begrenztem Angebot nicht absehbar.

BUROIMMOBILIENMARKT

Wie andere deutsche Biiromarkte bewegte
sich auch Augsburg im Jahr 2023 in einem
schwierigen Marktumfeld. Die wirtschaft-
liche Erholung in der zweiten Jahreshilfte
blieb aus — ohne diesen konjunkturellen
Riickenwind stellten viele Unternehmen
ihre Wachstums- und Investitionsentschei-
dungen vorerst zuriick, was in einem un-
terdurchschnittlichen Fldchenumsatz zum
Ausdruck kam. Mit Blick auf die Biiromarkt-
kennzahlen kann fiir Augsburg dennoch ein
positiver Ausblick prognostiziert werden.
Der Biiroflachenleerstand stieg das zweite
Jahr in Folge, liegt mit 4,3 % aber weiterhin
im Bereich einer gesunden Angebotsre-
serve. Ausgehend von der Pipeline, die
2024 ein Neubauvolumen von 57.000 gm
erwarten lasst, diirfte der Leerstand weiter
zulegen. Ein optimistischer Blick in die
Zukunft ist dennoch erlaubt. Die Nachfrage
wird sich zunehmend auf nachhaltige und
smarte Biiroflichen fokussieren, und mit
dem entsprechenden konjunkturellen Rii-
ckenwind werden Neubauprojekte wieder
ziigiger vom Markt absorbiert.

Die Herausforderungen liegen im Bestand.
Fiir Lagen und Objekte mit eingeschrank-
ten Qualitaten wird die Vermarktung
deutlich schwieriger, was erhdhte Leer-
standsrisiken und deutliche Abschlage auf
das erzielbare Mietniveau mit sich bringt.
Diese Entwicklung erhght die Gefahr von
Stranded Assets im Bestand, zumal die
ortlichen Preisniveaus gerade an kleine-
ren Standorten umfangreiche Investitio-
nen nicht mdglich machen.

MARKT FUR LOGISTIK- UND UNTER-
NEHMENSIMMOBILIEN

Im Jahr 2023 erlebte die Region Augsburg
eine Belebung des Immobilienmarktes fiir
Logistik- und Unternehmensimmobilien mit
einem Fertigstellungsvolumen von rund
63.000 gm in beiden Segmenten. Dieser
Wert liegt zwar leicht unter dem langjah-
rigen Durchschnitt, spiegelt aber trotz

der wirtschaftlichen und geopolitischen
Unsicherheiten eine solide Marktent-
wicklung wider. Im Jahr 2023 erreichte
der Flachenumsatz fiir Logistik- und
Unternehmensimmobilien insgesamt rd.
72.000 gm, wobei der Bereich der Unter-
nehmensimmobilien den groReren Anteil
ausmachte. Die geringeren Flachenumsit-
ze im Logistiksegment liegen im fehlenden
Angebhot an Neubauflachen begriindet,
wodurch vermehrt Bestandsmietvertrage
verlangert werden. Die Mietentwicklung
setzte ihren positiven Trend fort, wobei
die Spitzenmiete fiir groflachige Logistik
bei 6,50 Euro/gm binnen Jahresfrist 2023
notiert. Die Region Augsburg bleibt ein
attraktiver Standort fiir Investitionen im
Segment der Logistik- und Unternehmens-
immobilien, und das Angebot an moder-
nen Flachen wird kontinuierlich erweitert.
Trotz anhaltender Unsicherheiten auf dem
Gesamtmarkt zeigt sich die Zukunft viel-
versprechend. Die Region Augsburg hat
Potenzial, sich weiterhin als regionaler
Ausweichstandort zu etablieren.

EINZELHANDELSIMMOBILIENMARKT

Die Stadt Augsburg verzeichnet eine
iberdurchschnittliche Zentralitdtskenn-
ziffer aufgrund fehlender Oberzentren und
groBer Shoppingcenter im Umland. Der
Einzelhandel der Stadt profitiert von dieser
Marktposition, unterstiitzt durch einen Mix
aus Lebensmitteleinzelhandel, inhaberge-
filhrten Geschaften und Fachmarkten. Die
positive Entwicklung des Einzelhandels
spiegelt sich in einem steigenden Umsatz
wider, der wahrend der Pandemie leicht
zuriickging, aber seit 2023 zunimmt. Trotz
riicklaufiger Innenstadtmieten steigen

11
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die Mieten im Lebensmitteleinzelhandel
aufgrund der gestiegenen Baukosten und
der Inflation. Die Kaufkraft im Umland ist
hdher als in der Stadt, was auf eine wirt-
schaftsstarke Region hinweist.

Fiir die Augsburger 1a-Lage betrug die
Durchschnittsmiete 2023 43,50 Euro/gm.
Zwischen 2017 und 2023 lag der Riickgang
bei ca. 16 %. Die Mieten im Lebensmit-
teleinzelhandel konnten dagegen stetig
zulegen und erzielen derzeit im Schnitt
15,00 Euro/gm in der Stadt Augsburg, 14,10
Euro/gm im Landkreis Aichach-Friedberg
sowie durchschnittlich 13,40 Euro/gm im
Landkreis Augsbhurg.

Fiir die Zukunft wird ein weiteres Wachs-
tum im stationédren Einzelhandel erwartet,
inshesondere im periodischen Bedarf. Der
Markt fiir Einzelhandelsimmobilien durch-
lauft eine Preiskorrektur, inshesondere
bei Einkaufszentren und innerstéadtischen
Geschaftshausern. Trotz dieser Heraus-
forderungen bietet die wirtschaftsstarke
Region Augsburg weiterhin gute Chancen
fiir Einzelhdndler und Immobilieninvesto-
ren, die jedoch die aktuellen Marktent-
wicklungen im Auge behalten sollten, um
rechtzeitig reagieren zu kénnen.

BEHERBERGUNGSIMMOBILIENMARKT

Im Jahr 2023 erlebte der Beherbergungs-
markt der Region Augsburg eine deut-
liche Erholung, gekennzeichnet durch
Rekordiibernachtungszahlen in der Stadt,
begleitet von einer leichten Abnahme

der durchschnittlichen Aufenthaltsdauer.
Auchin den Landkreisen Augsburg und
Aichach-Friedberg war ein Aufwartstrend
zu verzeichnen, der jedoch teilweise noch
unter dem Niveau von 2019 lag. In Bezug
auf das Angebot verzeichnete Augsburg
einen Zuwachs auf rd. 6.900 Betten in

62 Betrieben, wahrend die Anzahl der
Betriebe in den Landkreisen weitgehend
stabil blieb. Im Hinblick auf die Betten-
auslastung verzeichnen sowohl die Stadt

Augsburg (+15 %) als auch die Landkreise
Augsburg (+11 %) und Aichach-Friedberg
(+21 %) deutliche Zuwéchse gegeniiber
2022. Trotz steigender Ubernachtungs-
zahlen bleibt die Stimmung am Markt
gespalten, inshesondere fiir finanzschwa-
che Betriebe. Die Hotelbranche steht
weiterhin vor Herausforderungen wie
steigenden Kosten, Fachkraftemangel und
der zunehmenden Bedeutung der ESG-Re-
gulierung.

INVESTMENTMARKT

Der gewerbliche Investmentmarkt der
Region Augsburg stand lange im Schat-
ten des GroBraums Miinchen, teilweise
aufgrund eines Mangels an Core-Immobi-
lien. In den letzten Jahren wurden jedoch
zahlreiche Neubauentwicklungen voran-
getrieben, um die Flachennachfrage zu
decken und das Angebot fiir institutionelle
Investoren zu verbessern. Vor der Zins-
wende 2022 verzeichnete Augsburg auf-
grund der attraktiven Preise im Vergleich
zu Miinchen eine verstéarkte Aufmerksam-
keit von Investoren, was zu steigenden
Transaktionen fiihrte. In den Jahren vor
der Krise (2018 bis 2021) lag das jahrli-
che Transaktionsvolumen in der Region
Augsburg bei etwa 800 Mio. Euro, nur
knapp hinter Niirnberg. Seit der Zinswen-
de ist jedoch ein deutlicher Riickgang zu
verzeichnen, wobei das Volumen 2023 auf
etwa 170 Mio. Euro fiel. Die Renditen fiir
Immobilieninvestitionen in Augsburg spie-
geln den allgemeinen Trend wider, wobei
die Spitzenrenditen im Biirosegment
stiegen, wahrend das Logistiksegment
vergleichsweise robust blieb. Fiir das
Jahr 2024 wird eine allméhliche Erholung
der Investmentmarkte erwartet. Stabile
Finanzierungsbedingungen kénnten dazu
beitragen, den Markt anzukurbeln, und
potenzielle Zinssenkungen seitens der
Notenbanken kdnnten zusétzliche Impulse
setzen. Allerdings erschweren die globa-
len Unsicherheiten eine prazise Prognose
fiir die Entwicklung des Marktes.

>

Region Augsburg im
bayerischen Kontext

Soziodemografische und 6konomische Kennzahlen im Uberblick

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IN DER
REGION AUGSBURG

Der Wirtschaftsraum Augsburg, be-
stehend aus der Stadt Augsburg und

den Landkreisen Augshurg sowie
Aichach-Friedberg, zéhlte zum 31.12.2022
insgesamt rd. 699.700 Einwohner. Damit
verzeichnet die Region seit der Erhebung
des Zensus 2011 kontinuierlich Einwoh-
nergewinne.

Gegeniiber dem Ende des Vorjahres nahm
die Bevdlkerung im Laufe des Jahres
2022 um rd. 9.900 Personen (+ 1,4 %) zu.
Der Freistaat Bayern verzeichnete im
gleichen Zeitraum einen Anstieg um ca.
1,5 % auf rd. 13,37 Millionen Menschen.
Diese hohen Zuwéchse innerhalb ei-

nes Jahres lassen sich vor allem auf

die verstérkten Fluchtzuwanderungen
infolge des Angriffskriegs der Russischen
Foderation gegen die Ukraine zuriickfiih-
ren. Wahrenddessen sinkt das natiirliche
Bevdlkerungssaldo im gesamten Freistaat
Bayern (-27.520 Personen) sowie im Wirt-
schaftsraum Augsburg (-1.148 Personen)
von Jahr zu Jahr stérker in den negativen
Bereich.

Gemessen an der Anzahl der Einwohner
ist Augsburg mit 301.033 Personen nach
wie vor die drittgroRte Stadt im Freistaat
Bayern. Die Pldtze eins und zwei belegen
die bayerische Landeshauptstadt Miin-
chen, gefolgt von Niirnberg. Bei einer Be-
trachtung der 71 bayerischen Landkreise
nimmt der Landkreis Augsburg mit 261.342
Einwohnern ebenfalls den dritten Rang
ein. Der Landkreis Aichach-Friedberg
belegt mit 137.334 Einwohnern Rang 27.
Bis 2035 ist von einer weiterhin positiven
Entwicklung der Bevélkerungszahlen in

der gesamten ReQion Augsburg auszuge- Mandichosee im Landkreis Augsburg
hen (+3,0 % auf rd. 720.390 Einwohner). Bild: A3/ Christian Strohmayr
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Einwohnerentwicklung Region Augsburg
im bayerischen Kontext, 2011 bis 2022

Angaben: Index (2011 =100)
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BE-
SCHAFTIGTE IN DER REGION AUGSBURG

Die wirtschaftliche Dynamik im Raum
Augsburg zeigt sich inshesondere in der
Zunahme der sozialversicherungspflich-
tig Beschiéftigten. Die Stadt Augsbhurg
beherbergt den gréBten Arbeitsmarkt mit
rd. 149.950 SVP-Beschiftigten, gefolgt
vom Landkreis Augsburg mit etwa 83.320
und dem Landkreis Aichach-Friedberg

mit rd. 39.070 SVP-Beschiéftigten. Spe-
ziell im Landkreis Augsburg ist seit 2011
eine deutliche Steigerung der sozial-
versicherungspflichtig Beschéftigten zu
verzeichnen (+40,7 %). Auch der Landkreis
Aichach-Friedberg zeigt mit einem Anstieg
von 29,2 % bis Ende 2023 im Vergleich zum
bayerischen Durchschnitt (+26,7 % seit

Lkr. Augshurg
@ Landkreise (BY)

2017 2018 2019 2020 2021 2022

Lkr. Aichach-Friedberg

= = = Bayern Gesamt

2011) eine tberdurchschnittliche Ent-
wicklung auf. Insgesamt verzeichnet die
Region Augsburg seit 2011 ein Wachstum
von 25,0 % bis Ende 2023, was dem Durch-
schnittswachstum im gesamten Freistaat
Bayern entspricht.

In der bayernweiten Gegeniiberstellung
der kreisfreien Stadte nimmt Augsburg

im Hinblick auf Anzahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten den
dritten Rang ein. Der Landkreis Augsburg
erreicht Rang 4 der beschéftigungsstarks-
ten bayerischen Kreise; der Landkreis
Aichach-Friedberg rangiert auf Platz 44
der bayerischen Kreise.

A 1S
VJ
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Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte der Region
Augsburg im bayerischen Kontext, 2011 bis 2023

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

BAUAKTIVITAT

Bei Betrachtung der letzten zehn Jah-

re fallt die Bautéatigkeit in der Region
Augshurg insgesamt hdher 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. Insbesondere die Stadt Augsburg
erlebte in den letzten Jahren einen deutli-
chen Zuzug und kontinuierlichen Bevoélke-
rungsanstieg, was sich teilweise in hohen
Baufertigstellungsraten niederschlug. In
den Jahren 2022 und 2023 sank die Zahl
der Fertigstellungen pro 1.000 Einwohner
in der Stadt Augsburg massiv.

Die Bauaktivitdt wird anhand der Anzahl
der fertiggestellten Wohnungen pro
1.000 Einwohner gemessen. Im Jahr 2023
wurden in Augsburg lediglich 2,8 Woh-
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nungen pro 1.000 Einwohner fertiggestellt,
im Vergleich zu einem Durchschnitt von
etwa 4,4 Wohnungen pro 1.000 Einwohner
in den kreisfreien Stadten Bayerns. Somit
liegt Augsburg deutlich unter dem Durch-
schnitt der Wohnungsfertigstellungen der
bayerischen Stédte.

In den Landkreisen Augsburg und
Aichach-Friedberg wurden hingegen im
Vergleich zum Vorjahr Steigerungen von
etwa 4 bzw. 9 % bei den neu geschaffenen
Wohnungen verzeichnet. Im Landkreis
Augsburg wurden im Jahr 2023 durch-
schnittlich etwa 4,4 Wohnungen pro 1.000
Einwohner fertiggestellt, was leicht {iber
dem Durchschnitt der bayerischen Land-
kreise von 4,2 liegt. Ahnlich verhilt es
sich im Landkreis Aichach-Friedberg, wo
etwa 4,5 Wohnungen pro 1.000 Einwohner
fertiggestellt wurden, ebenfalls leicht
tiber dem Durchschnitt der bayerischen
Landkreise.
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Bauaktivitiat Region Augshurg im
bayerischen Kontext, 2011 bis 2023

Angaben: Index (2011=100); Fertigstellungen pro Tsd. EW;

*Daten fiir 2023 beruhen auf prognostizierter Einwohnerentwicklung

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik; bulwiengesa AG
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IMMOBILIENPREISE- UND MIETEN

Nach mehreren Jahren des Anstiegs ha-
ben 2023 die Preise fiir Wohneigentum?in
Bayern erstmals in der Mehrheit der kreis-
freien Stadte und Landkreise stagniert
bzw. sind gefallen. Uber alle kreisfreien
Stadte sowie alle bayerischen Landkreise
hinweg lag der durchschnittliche Preisab-
fall fiir Eigentumswohnungen im Bestand
gegeniiber 2022 bei -5,6 % bzw. -2,9 %.

Im Neubau sind Preisriickgdnge von

im Schnitt -1,5 % (@ bayerische Stédte)
sowie -1,4 % (@ bayerische Landkreise) zu
verzeichnen.

In der Stadt Augsburg fielen die durch-
schnittlichen Preise bei Eigentumswoh-
nungen im Bestand um 4,5 % gegeniiber
2022 auf 4.200 Euro/gm, was deutlich iiber
dem Durchschnitt der bayerischen Stéadte

Lkr. Augsburg

2017 2018 2019 2020 2021

2022 2023*

e | kr. Aichach-Friedberg

@ Landkreise (BY)

liegt. Der Preisabfall fiir Eigentumswoh-
nungen im Neubau fiel mit -0,8 % auf 6.450
Euro/gm hingegen unterdurchschnittlich
aus. Bei den Grundstiickskosten von
durchschnittlich 1.030 Euro/gm (@ kreisfreie
Stadte: 744 Euro/gm) ist eine Seitwérts-
bewegung zu verzeichnen. In den Land-
kreisen Augsburg und Aichach-Friedberg
werden im Jahr 2023 Kaufpreise von durch-
schnittlich 3.750 Euro/qm bzw. 3.800 Euro/
gm (Eigentumswohnungen Bestand) his
4.900 Euro/gm bzw. 5.100 Euro/gm (Eigen-
tumswohnungen Neubau) aufgerufen. Trotz
der hohen Kaufpreisriickgénge von -3,8 %
bzw. -5,0 % fiir Eigentumswohnungen im
Bestand liegen die Kaufpreise im Bestand
und im Neubau in beiden Landkreisen
deutlich {iber den Durchschnittswerten

der bayerischen Landkreise (@ bayerische
Landkreise Eigentumswohnungen Neubau:
4.220 Euro/qm, Bestand: 3.130 Euro/qm).
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Wohnbebauung auf den ehemaligen Ladehdfen
Bild: A3/ Christian Strohmayr

Auf dem Mietwohnungsmarkt? ist hin-
gegen keine Entspannung in Sicht: Im
Vergleich zu 2022 verzeichnen die Mieten
tiber alle kreisfreien Stadte sowie alle
bayerischen Landkreise hinweg erneut
Anstiege. Mit einem Plus von 3,4 % auf
12,00 Euro/gm im Bestand bzw. 5,3 %

auf 14,00 Euro/gm im Neubau liegen die
Wohnungsmieten in Augsburg weit {iber
dem Mittelwert der kreisfreien Stadte in
Bayern (Bestand: 10,30 Euro/qm, Neubau:
12,10 Euro/gm). In den Landkreisen Augs-
burg (Bestand: 10,40 Euro/gm, Neubau:
11,80 Euro/gm) und Aichach-Friedberg
(Bestand: 10,50 Euro/gm, Neubau: 11,90
Euro/gm) liegt das Mietniveau ebenfalls
deutlich tiber den Durchschnittswerten
der bayerischen Landkreise (Bestand: 9,10
Euro/qm, Neubau: 10,60 Euro/gm).

2 Definition: Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen werden fiir Erstbezug (Neubau und Sanierung) und Wiederverkauf in
Euro/gm Wohnfldche ausgewiesen und gelten idealtypisch fiir eine Wohnung mit 3 Zimmern mit ca. 65-95 gm Wohnfléche
und Standardausstattung. Da die Ausstattung und GréRe standardisiert sind, stellt die Kaufpreisspanne im Wesentlichen
eine von der Lage bzw. dem Mikrostandort beeinflusste Variationsbreite dar. Die angegebenen Preise sind Nominal-Wer-
te. Erfasstwerden die Kaufpreise ohne Nebenkosten und ohne Beriicksichtigung anderer Vergiinstigungen. Es werden
Minimal-, Maximal- und Durchschnittswerte jeweils fiir Erstbezug und Wiederbezug ausgewiesen. Minimal- bzw.
Maximalkaufpreise umfassen die untersten bzw. obersten 3-5 % des Marktes, aus denen ein Mittelwert gebildet wird.
Sie entsprechen nicht dem absoluten Top-Kaufpreis (als Ausreiler definiert). Durchschnittspreise stellen den mittleren
Wert iiber den definierten Gesamtmarkt dar. Die angegebenen Kaufpreise sind mittlere Werte, die einen typischen bzw.
tiblichen Niveauwert abbilden sollen; sie sind kein strenges arithmetisches Mittel, Modus (hdufigster Wert) oder Median
(zentraler Wert) im mathematischen Sinne.

® Definition: Wohnungsmieten werden fiir Erstbezug (Neubau und Sanierung) und Wiedervermietung in Euro/qm
Wohnflache ausgewiesen und gelten idealtypisch fiir eine Wohnung mit 3 Zimmern mit ca. 65—-95 gm Wohnflache und
Standardausstattung. Da die Ausstattung und GroBe standardisiert sind, stellt die Mietpreisspanne im Wesentlichen
eine von der Lage bzw. dem Mikrostandort beeinflusste Variationsbreite dar. Die angegebenen Mieten sind Nomi-
nal-Werte. Erfasst werden die Mieten ohne Nebenkosten und ohne Beriicksichtigung anderer Vergiinstigungen. Es wer-
den Minimal-, Maximal- und Durchschnittswerte jeweils fiir Erstbezug und Wiederbezug ausgewiesen. Minimal- bzw.
Maximalmieten umfassen die untersten bzw. obersten 3-5 % des Marktes, aus denen ein Mittelwert gebildet wird. Sie
entsprechen nicht der absoluten Top-Miete (als Ausreier definiert). Durchschnittsmieten stellen den mittleren Wert
iber den definierten Gesamtmarkt dar. Die angegebenen Mietwerte sind mittlere Werte, die einen typischen bzw. iib-
lichen Niveauwert abbilden sollen; sie sind kein strenges arithmetisches Mittel, Modus (hdufigster Wert) oder Median
(zentraler Wert) im mathematischen Sinne.
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Angabenin Euro/qm
Quelle: bulwiengesa AG
Hinweis: ETW: Eigentumswohnung, MW: Mietwohnung

Regionale Einordnung der Immobilienpreise und
-mieten im Vergleich im Jahr 2023
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ERSCHWINGLICHKEITSINDEX FUR
WOHNRAUM - KAUFPREIS

Der Erschwinglichkeitsindex fiir Kaufpreise
ist als das Vielfache des Haushaltsjahres-
nettoeinkommens, das zum Erwerb von
Wohneigentum notwendig wiére, definiert.
In den untersuchten Gebieten haben sich
die Vervielfacher des Jahreseinkommens in
den letzten Jahren deutlich erhdht. Analog
zu den Kaufpreisriickgdngen in der Region
Augsburg sind auch die Vervielfacher des
Jahreseinkommens im Jahr 2023 teilwei-

se deutlich gesunken. In der GroBstadt
Augsburg mussten fiir den Erwerb einer
~standardisierten” Wohnimmobilie im Mittel
12,0 Jahreseinkommen im Jahr 2023 (-6,3 %
gegeniiber 2022) aufgewendet werden. Im
bayerischen Kontext betrachtet, miissen in
kreisfreien Stadten des Freistaats mit 8,4
Jahreseinkommen gut 3,6 Jahreseinkommen

MW Neubau MW Bestand

— @ Stadt Augshurg
@ 0 kreisfreie Stadte

T 1

Grundstiicke

— @ Lkr. Augsburg
@ 0 Landkreise (BY)

weniger fiir eigenen Wohnraum aufgebracht
werden. Somit zahlt Augsburg nach Miin-
chen (17,6 Jahreseinkommen in 2023) zu den
teuersten kreisfreien Stadten Bayerns.

In den Landkreisen Augsburg und
Aichach-Friedberg belduft sich das
durchschnittliche Jahresgehalt, das

im Jahr 2023 fiir den Kauf einer Eigen-
tumswohnung bendétigt wird, jeweils auf
7,8 Jahreseinkommen. Dies stellt einen
Riickgang von etwa 6,0 % im Vergleich
zum Vorjahr dar. Diese Entwicklung ver-
deutlicht eine zunehmende Diskrepanz in
der Erschwinglichkeit zwischen Stadt und
Umland. Aufgrund der héheren Immobili-
enpreise im stadtischen Bereich weichen
potenzielle Kdufer vermehrt in die umlie-
genden Landkreise aus, was wiederum in
den letzten Jahren zu Preissteigerungen
in diesen Gebieten gefiihrt hat.

>

19

Erschwinglichkeit von Wohnraum (Kauf) als Vielfaches
des Jahreseinkommens im bayerischen Kontext,

2011 bis 2022

Angaben in Vielfaches des Jahreseinkommens
Quelle: bulwiengesa AG, Bayerisches
Landesamt fiir Statistik

ERSCHWINGLICHKEITSINDEX FUR
WOHNRAUM — MIETE

Neben den Immobilienkaufpreisen zéhlen
auch die Mieten in Augsburg zu den
hochsten in Bayern. Die Entwicklung des
Erschwinglichkeitsindex zeigt, dass der
Anteil der Miete am Haushaltsnettoein-
kommen in Augsburg von 2011 bis 2023
um etwa 45,5 % gestiegen ist. Im Jahr
2023 mussten durchschnittlich 27,2 % des
Haushaltsnettoeinkommens fiir die Kalt-
miete aufgewendet werden, was deutlich
tiber dem Durchschnitt aller kreisfreien
Stadte Bayerns (21,7 %) liegt. Nur in
Miinchen war der Anteil mit etwa 32,8 %
héher. Zu den fiinf Stadten in Bayern mit
den hochsten Mietbelastungen gehdren
aulerdem Wiirzburg (26,3 %), Regensburg
(26,0 %) und Niirnberg (24,3 %).

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

e Stadt Augsburg
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Die Mietbelastungen im Landkreis
Augsburg (20,7 %) und im Landkreis
Aichach-Friedberg (20,9 %) sind im
Vergleich zum Durchschnittswert der
Landkreise in Bayern (19,5 %) minimal
hoher. Auch in den beiden Landkreisen
ist seit Jahren ein deutlicher Zuwachs zu
erkennen.

Lkr. Augsburg

Lkr. Aichach-Friedberg

@ Landkreise (BY)

VIS AVIS Wohnen im historischen Augshurg von
KLAUS Wohnbau
Bild: A%/ Christian Strohmayr
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Erschwinglichkeit von Wohnraum (Miete)
im bayerischen Kontext, 2011 bis 2022

Angaben in 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

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG
UND -STRUKTUR

Seit dem Zensus-Jahr 2011 verzeichnet
die Fuggerstadt Augsburg eine steigende
Bevdlkerungsentwicklung. Die Anzahl der
Einwohner wuchs seitdem durchschnitt-
lich um ca. 2.900 Personen pro Jahr.
Aktuell belduft sich die Bevdlkerungszahl
auf insgesamt 301.033 Einwohner. Aus-
schlaggebend fiir die positive Einwoh-
nerentwicklung sind seit vielen Jahren
zunehmende Wanderungsgewinne. Als
Bildungsstandort und Universitatsstadt

zog die Stadt in den vergangenen Jahren
insbesondere eine Vielzahl junger Men-
schen an. Im Verlauf des Jahres 2022
stieg die Bevolkerungszahl im Vergleich
zum Vorjahresende um etwa 4.555 Per-
sonen an, was einem Zuwachs von 1,5 %
entspricht. Die gréBten Gruppen unter
den Zuziigen aus dem EU-Ausland stellen
Personen mit ukrainischer (ca. 13 %) und
ruménischer (ca. 4 %) Staatsangehdrig-
keit. Zuziige aus dem Nicht-EU-Ausland
erfolgen vor allem von Personen mitira-
kischer (ca. 4 %) und tiirkischer (ca. 3 %)
Staatsangehdrigkeit.

>

In den kommenden Jahren wird sich

die positive Bevolkerungsentwicklung
weiter fortsetzen. Bis 2035 wird davon
ausgegangen, dass insgesamt rd. 318.800
Bewohner in Augsburg leben werden.
Dies entspricht einem relativen Zuwachs
von 5,9 % im Betrachtungszeitraum bezie-
hungsweise 0,3 % pro Jahr.

Die in ganz Deutschland sichthare Ten-
denz eines demografischen Wandels hin
zu einer dlteren Gesellschaft ist auch in
Augsburg zu verzeichnen. Zwar wird die
Verschiebung nicht so stark prognostiziert
wie in anderen Teilen Bayerns, trotzdem
wird bis 2035 eine deutliche Zunahme der
Alterskohorte der liber 65-J&hrigen erwar-
tet — absolut und relativ. Die Anteile der
jlingeren Alterskohorten sollen dagegen
tendenziell riickldufig oder weitestgehend
stabil bleiben. Diese Entwicklung wird
neue Herausforderungen in der Woh-
nungswirtschaft mit sich bringen, da sie

die Nachfrage stark prdgen und mehr

und mehr an Relevanz gewinnen wird.
Hierzu gehoren Themen wie zum Bei-
spiel Barrierefreiheit, Kombinationen aus
Wohnen und Dienstleistungen, singulére
Wohnformen und Shared-Living-Konzepte,
aber auch haustechnische Themen (Smart
Living) werden an Bedeutung gewinnen.
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Hotelturm Augsburg
Bild: A3

Bevidlkerungsstruktur in der Stadt Augsburg

Angaben in % (Bevdlkerung in 1.000 Personen)
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik,
*Prognose ab 2023 bulwiengesa AG
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Im Landkreis Augsbhurg ist der demografi-
sche Wandel deutlich ausgeprégter als in
der Stadt. Bis 2035 wird erwartet, dass der
Anteil der iiber 65-Jahrigen auf rd. 24 %
steigt. Gleichzeitig wird ein Riickgang in
den mittleren Altersgruppen (25 bis 49
Jahre und 50 bis 64 Jahre) erwartet, wah-
rend der Anteil von Kindern und Jugendli-
chen durch den Zuzug von Familien in den
.Speckgiirtel” um Augsburg stabil bleibt
bzw. leicht ansteigen soll. Diese Entwick-
lung hat vielféltige Auswirkungen auf den
Wohnungsmarkt, fiir die exemplarisch

der sogenannte Remanenzeffekt genannt
werden soll, der besagt, dass Personen
weiterhin in ihren Wohnungen/Hausern
verbleiben, auch wenn sich durch familia-
re Verkleinerung der Wohnflachenbedarf
theoretisch @ndert. Hier besteht Potenzial
an Einfamilienhdusern, die auf den Markt

kommen kdnnen, wie auch die Méglich-
keit, neue, alternative Wohnformen zu
etablieren.

Ungeachtet dessen wird dem Landkreis
Augsburg eine positive Bevolkerungsent-
wicklung vorausgesagt. Aktuell belduft
sich die Bevdlkerungszahl auf insgesamt
261.342 Einwohner. Bis zum Jahr 2035 wird
eine Bevdlkerungszunahme von 20.700
Personen (+7,9 %) prognostiziert.

Im Landkreis Aichach-Friedberg zeigt
sich ein dhnliches Bild wie im Landkreis
Augsburg. Hier werden 2035 rd. 26 % der
Bevdlkerung {iber 65 Jahre alt sein. Der
Anteil der mittleren Altersgruppen, ins-
besondere der 50- bis 64-Jahrigen, wird
ebenfalls abnehmen. Hieraus ergeben
sich neue Bedarfe bei der Schaffung von

Bevolkerungsstruktur im Landkreis Augshurg

Angaben in % (Bevdlkerung in 1.000 Personen)
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik,
*Prognose ab 2023 bulwiengesa AG
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seniorengerechten Wohnformen und Um-
nutzung von zu groRen Wohnflachen, mit
deren Thematik sich wohnungspolitisch in
naher Zukunft auseinandergesetzt werden
muss. Der Anteil von Kindern und Jugend-
lichen nimmt dagegen bis zum Jahr 2035
leicht zu.

Ausgehend von 2022 (137.334 Einwohner)
wird von einer Bevolkerungszunahme mit
einem Plus von 10.500 Personen bis 2035
ausgegangen. Dies macht einen Zuwachs
von 7,6 % aus, was einer jahrlichen Stei-
gerungsrate von 0,6 % entspricht.

STUDIERENDE UND STUDIENANFANGER
IM WINTERSEMESTER 2023/2024

Im Wintersemester 2023/2024* waren
insgesamt 27.030 Studierende in Augs-

burg immatrikuliert. Davon 19.089 an der
Universitat Augsburg, 7.025 an der Hoch-
schule Augsburg, 317 an der Hochschule
fiir Okonomie Essen (Priv. FH FOM) am
Standort Augshurg sowie 602 an der IU In-
ternationalen Hochschule GmbH (Priv. FH)
am Standort Augsburg. Im Vergleich zum
Wintersemester 2022/2023 ist eine leichte
Zunahme von rd. 0,6 % zu verzeichnen.
Die Anzahl der Studienanfanger im ersten
Hochschulsemester stieg dagegen deut-
lich um 10,6 % auf 4.582 Studierende.

*Erste vorldufige Zahlen fiir das Wintersemester 2023/2024

23

Bevdlkerungsstruktur im Landkreis Aichach-Friedberg

Angaben in % (Bevdlkerung in 1.000 Personen)
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik,
*Prognose ab 2023 bulwiengesa AG
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Studierende und Studienanfanger in der Stadt Augs-
burg, Wintersemester 2012/2013 bis 2023/2024

Angabenin Tsd.
Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), 2024,
vorldufige Zahlen fiir das WS 2023/2024
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KENNZAHLEN ARBEITSMARKT

Die bayerisch-schwabische Grol3stadt
stellt aufgrund der idealen Lage, Anbin-
dung und historischen Entwicklung einen
der wichtigsten Industriestandorte im
sliddeutschen Raum dar. Augsburg ist
bis heute vom verarbeitenden Gewerbe
und den Werken der Industrieunter-
nehmen geprégt, in denen traditionelle
Unternehmen wie MAN (Maschinenfabrik
Augsburg-Niirnberg), KUKA (fiihrender
Roboterhersteller), RENK (Getriebeher-
steller), Premium AEROTEC (Zulieferer
der Flugzeugindustrie) wichtige Akteure
des Standorts darstellen. Dariiber hinaus
sind das Gesundheits- und Sozialwesen
sowie unternehmensnahe Dienstleis-
tungen wichtige Arbeitgeber. Zudem
bilden Kompetenzfelder wie Umwelt,
Ressourceneffizienz und Leichtbau/Fa-
serverbundwerkstoffe Schwerpunkte des
Wirtschaftsstandortes.

= Studienanfanger

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten stieg in den letzten Jahren
im gesamten Wirtschaftsraum Augs-

burg weiter an. Im regionalen Vergleich
weist vor allem der Landkreis Augsburg
einen {iberdurchschnittlichen Beschéf-
tigungszuwachs auf. Ausgehend von

2018 bis 2023 wurden allein im Landkreis
Augsburg rd. 7.510 Beschaftigte mehr
gezahlt (+9,9 %) — ein Anstieg auf insge-
samt rd. 83.320 Personen. Im Landkreis
Aichach-Friedberg stieg die Zahl der sozi-
alversicherungspflichtig Beschéftigten im
gleichen Zeitraum um 8,1 % auf insgesamt
rd. 39.070 sozialversicherungspflichtig
Beschiftigte an. Die Stadt Augsburg weist
hingegen die schwéchste Entwicklung
innerhalb der Region Augsburg auf. Im
Zeitraum 2018 bis 2023 wuchs die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschéftig-
ten um 3,2 % auf insgesamt rd. 149.950
Personen an. Dies ldsst sich unter ande-
rem durch den Riickgang der Beschafti-

K‘:’ 25
(4
gung im Verarbeitenden Gewerbe (-6,3%  Augsburg sind die Bereiche Information
seit 2018) erkldren. Demgegeniiber zahlt und Kommunikation (+18,1 % seit 2018),
der Wirtschaftssektor Bildungs- und Ge- Bildungs- und Gesundheitswesen (+20,6 %
sundheitswesen zu den am starksten ge-  seit 2018), Verkehr & Lagerei (+17,5 % seit
wachsenen Zweigen innerhalb der letzten ~ 2018) und das Baugewerbe (+15,4 % seit
Jahre (+16,3 % seit 2018). Im Jahr 2023 lag  2018), welche sich in den letzten Jahren
der Anteil gemessen an der Gesamtzahl ebenfalls sehr positiv entwickelten.
an SVP-Beschaftigten in Augsburg (Stadt)  Im Landkreis Aichach-Friedberg nahm
bei ca. 17,8 %. Hierbei zéhlt insbesondere  die Beschaftigung im Verarbeitenden
das Universitatsklinikum Augsburg als Gewerbe seit 2018 um ca. 2,5 % ab.
eine der groBten Kliniken Deutschlands Ebenfalls Riickgdnge verzeichneten die
mit rd. 6.500 Mitarbeitern zu einem der Wirtschaftssektoren Metall-, Elektro- und
grofRten Arbeitgeber in diesem Bereich. Stahlindustrie (-6,1 % seit 2018) sowie das
Zudem wurde in den letzten fiinf Jahren Gastgewerbe (-7,4 % seit 2018). Zu den
der Ausbau der sozialversicherungspflich- ~ Wirtschaftssektoren mit einer positiven
tig Beschéftigten in Augsburg (Stadt) Entwicklung seit 2018 zéhlen die Bereiche
insbesondere vom Bereich Information Verkehr und Lagerei (+29,2 % seit 2018),
und Kommunikation (+40,9 % seit 2018) das Baugewerbe (+11,1 % seit 2018) sowie
sowie dem Baugewerbe (+11,4 % seit das Bildungs- und Gesundheitswesen
2018) generiert. (+28,1 % seit 2018).
Der Landkreis Augsburg, der mit rd. 25 % In der Stadt Augsburg sowie im Landkreis
einen hohen Anteil an Beschaéftigten im Augsburg wird auch die ndchsten Jahre
Verarbeitenden Gewerbe aufweist, konnte  von einem weiteren Zuwachs der Be-
seine Beschéftigtenzahl entgegen dem schéftigtenzahlen ausgegangen. Fiir die
negativen Trend ausweiten. Weitere wich-  Stadt Augsburg wird bis 2028 mit einem
tige Wirtschaftszweige fiir den Landkreis ~ Plus von ca. 1,4 % gerechnet. Im Land-
Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte (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 2024 bulwiengesa AG
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kreis Augshurg liegt die Steigerungsrate
mit 2,7 % sogar deutlich iiber dem Wert
der Stadt. Fiir den Landkreis Aichach-
Friedberg hingegen wird ab dem Jahr 2025
eine Abnahme der SVP-Beschaftigten von
-0,9 % bis zum Jahr 2028 prognostiziert.

Der Arbeitsmarkt in der Region Augsburg
befand sich in den letzten Jahren in einer
guten Verfassung. In den Landkreisen
Augsburg und Aichach-Friedberg herrscht
seit iber einem Jahrzehnt Vollbeschéf-
tigung mit Arbeitslosenquoten von unter

3 %. Im Jahr 2023 betrug die Arbeitslosen-
quote im Landkreis Augsburg 2,8 % und im
Landkreis Aichach-Friedberg 2,6 %.

Die Stadt Augsburg weist dagegen seit
vielen Jahren eine fiir die Region hohe
Arbeitslosenquote auf. Im Jahresmittel
2023 betrug sie 5,5 % und damit mehr als
in Bayern mit 3,4 %.

PENDLERENTWICKLUNG

Das Pendlervolumen (Summe von Ein- und
Auspendlern) hat sich in der Region Augs-
burg seit 2011 um rd. 33 % erhéht, was fiir
eine hohe Dynamik des Wirtschafts- und
Lebensraums in und um Augsburg steht.

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (SVP)
in der Region Augsburg nach Wirtschaftssektoren
in den Jahren 2018 und 2023

Angabe in Tsd. (SVP-Beschéftigte)

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, *Teil des Verarbeitenden Gewerbes

>

Region Augshurg: Ubersicht der
Ein- und Auspendler im Jahr 2023

Angaben SVP-Beschéftigte in Tsd.
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit,
bulwiengesa AG
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Sozialversicherungspflichtige Pendler in der Region
Augsburg im Jahr 2023

Angaben SVP-Beschéftigte in Tsd.
Quelle: bulwiengesa AG, Bundesagentur fiir Arbeit
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Die Stadt Augsburg verzeichnet {iber

die letzten Jahre hinweg einen positiven
Pendlersaldo (Einpendler minus Aus-
pendler), was die groBe Bedeutung fiir
Arbeitskrafte aus dem Umland und damit
den wirtschaftlichen Stellenwert Augs-
burgs unterstreicht. Im Jahr 2023 standen
den rd. 77.251 Einpendlern nach Augsburg
rd. 56.840 Auspendler gegeniiber, was
einem positiven Pendlersaldo von 20.411
Personen entspricht. Mit dem direkten
Umland besteht der stérkste Austausch im
Pendlerverkehr: Etwa 48 % aller Einpend-
ler nach Augsburg 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. An
zweiter Stelle positioniert sich die Landes-
hauptstadt Miinchen (rd. 19 %).

30.000 40.000 50.000 60.000 70.000 80.0

H Einpendler

Der Landkreis Augsburg weist im Gegen-
satz zur Stadt Augsburg einen negativen
Pendlersaldo von zuletzt 28.025 Personen
auf. Aufgrund der rdumlichen Ndhe und
der guten Anbindung zur Stadt Augsburg
pendeln rd. 54 % der insgesamt 67.683
Auspendler in die bayerische GroRstadt.
Im Gegenzug pendeln rd. 51 % aus der
Stadt Augsburg in den gleichnamigen
Landkreis. Aufgrund der rdumlichen Néhe
zum Landkreis Aichach-Friedberg sind
auch hier deutliche Pendlerbewegun-
gen zu beobachten: So pendeln rd. 10 %
der Beschéftigten aus dem Landkreis
Aichach-Friedberg in den Landkreis
Augsburg; umgekehrt sind es rd. 5 %.
Etwa 8 % der Beschéftigten im Landkreis
Augsburg pendeln zu ihrer Arbeitsstelle
nach Miinchen.

>
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Sozialversicherungspflichtige Ein- und Auspendler der

Stadt Augsburg im Jahr 2023

Angaben SVP-Beschéftigte in Tsd.
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, bulwiengesa AG

Der Landkreis Aichach-Friedberg ver-
zeichnet ebenfalls seit Jahren ein negati-
ves Pendlersaldo. Im Jahr 2023 pendelten
insgesamt 37.076 Personen zur Arbeit
nach Augsburg (rd. 37 %), Miinchen (rd.
18 %) und in den Landkreis Augsburg (rd.
11 %). Bei den insgesamt 17.698 Einpend-
lern in den Landkreis Aichach-Friedberg
generieren vor allem die Stadt Augsburg

(rd. 41 %) und der Landkreis Augsburg (rd.

20 %) die meisten Pendlerstréme. An drit-
ter Stelle positioniert sich der Landkreis
Neuburg-Schrobenhausen (rd. 7 %).

Bild: A3/ Christian Strohmayr
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Sozialversicherungspflichtige Ein- und Auspendler des

Landkreises Augsburg im Jahr 2023

Angaben SVP-Beschéftigte in Tsd.
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, bulwiengesa AG
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Sozialversicherungspflichtige Ein- und Auspendler des

Landkreises Aichach-Friedberg im Jahr 2023

Angaben SVP-Beschéftigte in Tsd.
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, bulwiengesa AG

Gesamt

Lkr. Fiirstenfeldbruck
Stadt Miinchen

Lkr. Dachau
Neuburg-Schrobenhausen
Lkr. Augsburg

Stadt Augsburg

I
0  10.000 20.000 30.000 40.000

Auspendler H Einpendler

31
S
(4
ENTWICKLUNG DER HAUSHALTE zusammen rd. 84 % erwartet. Die Haus-
halte werden hauptséchlich von Singles,
Die Entwicklung der Haushalte im Be- Paaren, kleineren Familien, Senioren (> 65
trachtungszeitraum von 2011 bis 2020 ist Jahre), Studenten sowie Young Professi-
mit einem Plus von rd. 16,6 % besonders onals gebildet werden. Die Mehrperso-
positiv. Insgesamt zahlte die Stadt Augs- nenhaushalte werden dagegen sukzessive
burg in 2022 rd. 168.900 Haushalte. Zuletzt ~ abnehmen. So wird der Anteil der Haus-
kamen so auf einen Haushalt durch- halte mit > 3 Personen zwischen 2022 und
schnittlich 1,8 Personen (2011: 1,9 Per- 2035 von rd. 18 % auf 15,5 % sinken, was
sonen/Haushalt). Bis 2035 wird prognos- einer absoluten Abnahme um rd. 1.200
tiziert, dass die Anzahl der Haushalte in Haushalte entspricht.
Augsburg um etwa 8,8 % ansteigen, wobei
die durchschnittliche HaushaltsgroBe auf ~ In Anbetracht der zunehmenden Ein- und
1,7 Personen pro Haushalt zuriickgehen Zwei-Personen-Haushalte, der Singulari-
soll. 2022 waren ca. 49 % aller Haushalte sierung der Gesellschaft und der steigen-
in Augsburg Singlehaushalte. Dies ist den Lebenserwartung istim wohnungs-
vor allem auf die hohe Anzahl an Studie- wirtschaftlichen Kontext eine Kurswende
renden zuriickzufiihren. Fiir die Zukunft bei der Planung und Gestaltung von Be-
wird eine fortschreitende Zunahme der standssanierungen und Neubauprojekten
Ein- und Zwei-Personen-Haushalte auf hin zu kleinteiligeren Wohnformaten nétig.
Haushaltsentwicklung, -struktur und -prognose
in der Stadt Augsburg
Angaben in % (Haushaltsstruktur), in 1.000 Einheiten (Haushaltszahl)
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, *Prognose ab 2023 bulwiengesa AG
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Im Landkreis Augshurg belief sich die Zahl
der Haushalte zuletzt auf rd. 124.900, was
einem Anstieg von ca. 15,5 % gegeniiber
2011 entspricht. Ein durchschnittlicher
Haushalt bestand aus ungeféhr 2,1 Perso-
nen im Vergleich zu 2,2 Personen im Jahr
2011. Die Haushaltsstruktur ist im Ver-
gleich zur stéddtischen Region relativ aus-
geglichen. Mehrpersonenhaushalte (>3
Personen/Haushalt) machen rd. 27 % aus
(im Vergleich zu ca. 18 % in Augsburg).
Dennoch steigt der Anteil der Ein-Per-
sonen-Haushalte bis zum Jahr 2035 auf
knapp 39 % an. Die zweitgroRte Gruppe
bilden die Zwei-Personen-Haushalte mit
einem Anteil von rd. 37 %. Es wird erwar-
tet, dass die Altersstruktur der Haushalte
auch in Zukunft relativ stabil bleiben wird.

Die Verteilung, Entwicklung und Prognose
der Haushalte im Landkreis Aichach-
Friedberg verhilt sich hierbei dhnlich zum
Landkreis Augsburg. Im Jahr 2022 wurden
im Landkreis Aichach-Friedberg etwa

64.150 Haushalte registriert. Die durch-
schnittliche HaushaltsgroRRe betrug zuletzt
2,1 Personen pro Haushalt im Vergleich

zu 2,3 Personen im Jahr 2011. Der Anteil
der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte
belief sich zusammen auf etwa 72 % und
wird voraussichtlich bis 2035 auf rd. 75 %
ansteigen. Hingegen wird die Anzahl der
Mehrpersonenhaushalte bis 2035 leicht
zuriickgehen.

Zwischen 2020 und 2035 wird in beiden
Landkreisen eine Zunahme der Haushalte
um rd. 11,5 % prognostiziert, was einem
tiberdurchschnittlichen Wachstum in

der Region entspricht (Stadt Augsburg:
+8,8 %). Knappes Wohnraumangebot in
der Stadt bei steigenden Mieten wird viele
Personen dazu bewegen, in die umliegen-
den Landkreise mit guter Infrastruktur zu
ziehen.

Haushaltsentwicklung, -struktur und -prognose
im Landkreis Augshurg

Angaben in % (Haushaltsstruktur), in 1.000 Einheiten (Haushaltszahl)
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, *Prognose ab 2023 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 2023 bulwiengesa AG

100%

26,6%

80%

60%

40%

Haushaltsstruktur

20% 36,8%

0%
20M 2022 2025%

1 Person I ? Personen

2030*

I 3+ Personen

2035%

100

80

60

40

20

Haushalte (Tsd.)

Haushaltszahl in 1.000 Einheiten

TE——

—q

Bild: A%/ Christian Strohmayr



34

A3 IMMOBILIENMARKT

KAUFKRAFT UND HAUSHALTSNETTOEIN-
KOMMEN

Die Kaufkraft der Stadt Augsbhurg weist
gegeniiber dem bundesdeutschen Schnitt
(Deutschland = 100) eine leicht unter-
durchschnittliche Kaufkraft von 95,6 in
2023 auf. Mit 107,5 liegen der Landkreis
Augsburg und der Landkreis Aichach-
Friedberg mit 108,4 (iber dem bundesdeut-
schen Schnitt. Die Kaufkraft im Regie-
rungshezirk Schwaben liegt bei 103,1
(Bayern: 108,7). Zu begriinden ist dies mit
der abweichenden HaushaltsgroBe in den
Landkreisen, die dementsprechend ein
hoheres Einkommen durch die Erwerbs-
tatigkeit mehrerer Familienmitglieder mit

sich bringt. Hinzu kommt, dass durch die
hohe Zahl an Studierenden in Augsburg
von einem geringeren monatlich verfiig-
baren Einkommen auszugehen ist, das
sich auf die Kaufkraft dementsprechend
auswirkt.

Im Jahr 2023 verfiigten rd. 27 % der Haus-
halte in Augsburg (iber ein monatliches
Nettoeinkommen von {iber 5.000 Euro,
wohingegen im Landkreis Augsburg diese
Schwelle bei 38,5 % lag und im Landkreis
Aichach-Friedberg sogar 40,6 % der Haus-
halte mindestens dieses Nettoeinkommen
aufwiesen.

Haushaltsnettoeinkommen
in der Region Augsburg im Jahr 2023

Angabenin %
Quelle: Michael Bauer Research GmbH
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BRUTTOINLANDSPRODUKT IN DER REGION  Die Landkreise Augshurg und Aichach-
AUGSBURG Friedberg stehen dieser Entwicklung,
wenn auch auf einem niedrigeren Niveau,
Die wirtschaftliche Starke der Region nicht nach. Das anteilige BIP je Einwoh-
Augsbhurg ldsst sich am Bruttoinlandspro-  nerim Landkreis Augsburg betrédgt rd.
dukt (BIP) nachvollziehen. Konstantes 33.270 Euro (+31,8 % im Vergleich zu 2011)
Wachstum iiber die letzten Jahre lie das  und im Landkreis Aichach-Friedberg rd.
Bruttoinlandsprodukt je Einwohner auf rd.  30.970 Euro in 2021 (+24,3 % im Vergleich
49.770 Euro im Jahr 2021 ansteigen, was zu 2011).
einem Plus von 14,5 % im Vergleich zu
2011 entspricht. Das Absinken in 2020 ist Der deutliche Unterschied zwischen der
auf die Folgen der Corona-Krise zuriickzu-  Stadt und den Landkreisen liegt in der
fiihren, was im Vergleich zu den Landkrei-  hohen Zahl der sozialversicherungspflich-
sen in der Stadt stérker zu spiiren war. Fiir  tig beschéftigten Einpendler vom jeweili-
die ndchsten Jahre ist mit einer weiteren ~ gen Landkreis in die Stadt Augsburg. Die
Erholung und einem weiteren positiven Wertschdpfung des BIPs wird hierbei der
Verlauf zu rechnen. Stadt zugeschrieben.
Bruttoinlandsprodukt je Einwohner
in der Region Augshurg, 2011 bis 2021
Angabenin Euro p. a.
Quelle: Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lénder
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Gewerbegebiet Lechhausen
Bild: A3/ Christian Strohmayr

BRUTTOWERTSCHOPFUNG IN DER REGION
AUGSBURG

Die Bruttowertschopfung (BWS) gilt als
Mal fiir die wirtschaftliche Leistung in
der Region Augsburg und weist dhnlich
wie das Bruttoinlandsprodukt einen
grundsétzlich positiven Verlauf auf.
Einschnitte wie die Folgen der Corona-
Pandemie sind auch hier ablesbar. Die
Stadt Augsburg verzeichnete in 2021 eine
Bruttowertschdpfung je Erwerbstétigem
von rd. 68.100 Euro pro Jahr. Im Gegensatz
zum BIP sind die Werte fiir die untersuch-
ten Landkreise mit jeweils rd. 68.300 Euro
im Jahr 2021 nahezu auf dem gleichen
Niveau. Aktuelle Prognosen erwarten,
dass auch die Bruttowertschépfung in den
nachsten Jahren weitere Steigerungen
aufweisen wird.

Bruttowertschopfung je Erwerbstatigem
in der Region Augsburg, 2011 bis 2021

Angabenin Euro p. a.
Quelle: Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander
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Der Wohnimmobilienmarkt im Profil
WOHNUNGSBESTAND INNERHALB DER einen Anteil von knapp einem Fiinftel, und
REGION AUGSBURG weitere 3 % entfallen auf Wohnheime in
der von Studierenden geprédgten Stadt.
Zum Jahresende 2022 zeigt der Woh-
nungsbestand in der Stadt Augsburg mit Im landlichen Umland der Landkreise
einem Anstieg von 0,8 % auf rd. 153.600 Augsburg (+1,1 %) und Aichach-Friedberg
Wohnungen nur marginale Verdnderungen (+1,0 %) stieg der Wohnungsbestand im
im Vergleich zum Vorjahr. Dies ist groR- Vorjahresvergleich ebenfalls nur gering-
tenteils auf die abnehmende Bautatigkeit  fiigig an. Ein- und Zweifamilienhduser
zuriickzufiihren, die die Entwicklung neuer  bleiben auch weiterhin die dominierende
Wohnungen beeintrachtigt hat. Wohnform. Folglich entfallen im Landkreis
Augsburg lediglich 37 % des Wohnungs-
Wie fiir eine GroRstadt {iblich, besteht bestandes auf Mehrfamilienhduser, wah-
der iiberwiegende Teil des Wohnungsbe- rend es im Landkreis Aichach-Friedberg
stands der Stadt Augsburg aus Mehrfa- sogar nur 29 % sind. Besonders auffallend
milienhdusern. Mit ca. 119.800 Wohnein- ist der hohere Anteil von Zweifamilien-
heiten machen sie 78 % des gesamten hdusern im Landkreis Aichach-Friedberg
Wohnungsbestands der Stadt aus. Ein- (22 %) gegeniiber dem Landkreis Augs-
und Zweifamilienhduser haben mit 19 % burg (17 %).
Wohnungsbestand Region Augsburg nach Gebaudetyp
im Jahr 2022
Angabenin %
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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BAUTATIGKEIT IN DER REGION AUGSBURG

Die Beliebtheit Augsburgs als Wohn-
standort fiihrt seit Jahren zu wachsenden
Fertigstellungs- und Baugenehmigungs-
volumina, auch wenn diese Parameter zy-
klischen Schwankungen unterliegen. Seit
2011 wurden im Durchschnitt rund 1.090
Wohneinheiten pro Jahr fertiggestellt,
was etwa 3,7 Fertigstellungen pro 1.000
Einwohner entspricht. Wahrend des ge-
samten Beobachtungszeitraums war der
Bau von Mehrfamilienhdusern dominant.
Im Jahr 2023 sank die Anzahl der neu
gebauten Wohneinheiten jedoch drastisch
auf insgesamt etwa 830 Fertigstellun-
gen, was einem Riickgang von ungeféhr
29,9 % gegeniiber dem Vorjahr entspricht.
Inshesondere im Geschosswohnungsbau
war ein relativer Riickgang von 32,9 % im
Vergleich zu 2022 zu verzeichnen, wéh-
rend Ein- und Zweifamilienhduser einen
Zuwachs von etwa 10,9 % verzeichneten.

Bei neu zu errichtenden Wohnungen

in Wohngeb&duden wurden seit 2011 im
Durchschnitt rund 1.300 Wohneinheiten
pro Jahr genehmigt. Im Jahr 2022 belief
sich die Zahl auf insgesamt 527 genehmig-
te Wohnungen, was im Vergleich zu den
Vorjahren einen signifikanten Riickgang
darstellt. Im darauffolgenden Jahr liegt
die Anzahl genehmigter Wohnungen,
insgesamt 1.707 Einheiten’, wieder {iber
dem langjdhrigen Durchschnitt von rd.
1.300 Wohneinheiten pro Jahr. Dies zeigt,
dass die Stadt Augsburg im Gegensatz zur
allgemeinen Entwicklung in Bayern, wo
die Genehmigungen im Jahr 2023 weiter
abnehmen, einen entgegengesetzten
Trend verzeichnet. Bei der zahlenmé&Rig
starksten Gebdudeart, den Mehrfamilien-
hausern, nahm die Zahl der genehmigten
Wohnungen deutlich zu (+1.120 Woh-
nungen). Laut Aussage des Bayerischen
Landesamts handelt es sich hierbei unter
anderem um Baugenehmigungen von
knapp unter 30 Mehrfamilienhausprojek-
ten®. Es ist jedoch anzumerken, dass es
sich hierbei ausschlielich um erteilte

Baugenehmigungen handelt; ob diese
tatséchlich zur Errichtung von Geb&uden
fiihren, bleibt noch unklar.

In den Landkreisen Augsburg und
Aichach-Friedberg verlief die Bautatigkeit
in den letzten Jahren im Vergleich zur
Stadt Augsburg konstanter. Im Landkreis
Augsburg wurden seit 2011 im Durch-
schnitt 950 Wohneinheiten pro Jahr (3,8
Fertigstellungen pro 1.000 Einwohner)
fertiggestellt. Im Landkreis Aichach-Fried-
berg belief sich die Zahl auf 528 Wohnein-
heiten im Durchschnitt pro Jahr (3,9
Fertigstellungen pro 1.000 Einwohner). Im
Vergleich zur Stadt Augsburg nahm in den
Landkreisen Augsburg und Aichach-Fried-
berg die Zahl der fertiggestellten Woh-
nungen im Jahr 2023 wieder leicht zu. Im
Landkreis Augsburg belief sich die Zahl
der fertiggestellten Wohnungen im Jahr
2023 auf 1.167 Einheiten (+4,8 % gegen-
tiber 2022), im Landkreis Aichach-Frie-
dberg wurden ca. 616 Wohneinheiten
fertiggestellt (+9,8 % gegeniiber 2022).
Der Geschosswohnungsbau nahm dabei
insbesondere im Landkreis Augsburg
merklich zu.

Im Gegensatz zur deutlichen Steige-
rungsrate in der Stadt Augsburg wiesen
beide Landkreise im Jahr 2023 erneut
Riickgénge bei der Anzahl der erteilten
Baugenehmigungen fiir Wohnungen auf.
Im Landkreis Augsburg sank die Anzahl
genehmigter Wohnungen in Wohngeb&u-
den gegeniiber dem Vorjahr um 22,2 %
auf insgesamt 953 Wohnungen. Dabei fiel
der Riickgang genehmigter Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern mit -15,9 % geringer
aus als bei genehmigten Ein- und Zweifa-
milienh&dusern (-28,9 % gegeniiber 2022).
Im Landkreis Aichach-Friedberg war der
Riickgang der Baugenehmigungen fiir
Mehrfamilienh&user mit einem Minus von
1,5 % ebenfalls weniger stark ausgepréagt
als der Riickgang bei den genehmigten
Ein- und Zweifamilienhdusern (-38,4 %
gegeniiber 2022).

Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Vorldufiges Ergebnis (Stand: 14.05.2024)

®Bayerisches Landesamt fiir Statistik (Stand 16.05.2024)
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Fertiggestellte und genehmigte Wohnungen in der
Stadt Augsburg, 2011 bis 2023

Angaben in Anzahl Wohneinheiten gesamt; Anzahl Wohneinheiten pro Tsd. EW,
*vorldufiges Ergebnis fiir 2023
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, bulwiengesa AG
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Fertiggestellte und genehmigte Wohnungen
im Landkreis Aichach-Friedberg, 2011 bis 2023

Angaben in Anzahl Wohneinheiten gesamt; Anzahl Wohneinheiten pro Tsd. EW,
*vorldufiges Ergebnis fiir 2023
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, bulwiengesa AG
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WOHNUNGSBEDARF REGION AUGSBURG
BIS 2040

Der Wohnungsbedarf errechnet sich
primar aus der erwarteten Entwicklung
der Haushaltszahlen, da die Wohnungs-
nachfrage stets von Haushalten ausgeldst
wird. Aus entsprechenden Annahmen
unter anderem zu Ersatzbedarfsquote,
Untermietverhéltnissen und erforderli-
cher Mobilitatsreserve werden die zwei
Bestandteile Ersatz- und Zusatzbedarf er-
mittelt: Der Ersatzbedarf stellt den Bedarf
an Wohnungen dar, der die Kompensation
des Abgangs (Abrisse) und Zusammen-
legung bestehender Wohnungen be-
schreibt. Der Zusatzbedarf entwickelt sich
aus der kiinftigen Nachfrage (Haushalts-
zahl), die stark mit dem erwarteten Zuzug
in Verbindung steht.

Bis 2040 liegt der von bulwiengesa prog-
nostizierte Bedarf in der Stadt Augsburg

Anzahl Wohneinheiten pro Tsd.
Einwohner

2020 2021 2022 2023*

e e rtigstellungen pro 1.000 Einwohner

bei ca. 1.460 Wohneinheiten jahrlich. Hier
kann bei Fortschreibung der Bautatigkeit
der letzten fiinf Jahre keine Deckung des
Wohnungsbedarfs in Augsburg erreicht
werden. Auf langfristige Sicht ist somit
von einer weiter angespannten Woh-
nungsmarktsituation in Augsburg auszu-
gehen.

Im Landkreis Augsburg wird bis zum Jahr
2040 ein prognostizierter Bedarf von rund
1.300 Wohneinheiten pro Jahr erwartet.
Durch die Fortfiihrung der Bautéatigkeit der
letzten fiinf Jahre kénnte dieser Bedarf
nahezu vollstdndig gedeckt werden.

Im Landkreis Aichach-Friedberg wiirde
eine anhaltende Bautatigkeit der letzten
fiinf Jahre den Wohnungsbedarf sogar
iibersteigen, was auf eine Uberdeckung
hinweist. Bis zum Jahr 2024 wird ein Be-
darf von etwa 670 Wohneinheiten pro Jahr
prognostiziert.

A 1S
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BAUPREISINDEX 2023 AUF REKORDNIVEAU

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 Bevolkerung
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 im Jahr 2022 nochmals deutlich in die
Héhe getrieben. Im Jahr 2023 verzeichne-

te der Baupreisindex ein Rekordniveau.
Allein im ersten Quartal haben sich die
Baupreise fiir Wohngeb&ude im Vergleich
zum Vorjahr um 15,4 % erhoht. Ende

2023 lag der Indexwert bei 159,7, was
einer Steigerung von 0,8 % im gesamten
Jahresverlauf entspricht. Im Februar
2024 erreichte der Preisindex fiir den
Neubau von Wohngebauden in Bayern
einen Stand von 161,1 und stieg somit
gegeniiber dem letzten Erhebungsmonat
November 2023 um 0,9 %. Angesichts

der momentan geringen Auslastungen

im Wohnungsbau ist eine weitere signi-
fikante Erhdhung des Baupreisindex fiir
Wohngebéude im Jahresverlauf 2024 eher
unwahrscheinlich.

41

Baupreisindex fiir Wohngebaude in Bayern,

2010 bis 2024

Angaben: Index 2010 =100
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
(Stand Februar 2024)
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PRO-KOPF-BEDARF AN WOHNFLACHE
INNERHALB DER REGION AUGSBURG

Die Wohnflachenknappheit in den Stadten
zeigt sich auch innerhalb der Region
Augsburg. Wahrend die verfiigbhare
Wohnflache pro Kopf in der Stadt Augs-
burg seit Jahren relativ konstant bei etwa
39 gqm verlduft, werden die Wohnflachen
pro Kopf in den Landkreisen Augsburg und
Aichach-Friedberg seit Jahren ausgebaut.
Zuletzt standen im Landkreis Augsburg
jedem Einwohner rd. 48 gm und damit

9 gm mehr als in der Stadt zur Verfiigung.
Im Landkreis Aichach-Friedberg belief
sich die Zahl sogar auf rd. 50 gm pro
Einwohner. Die relativ hohe Differenz

der verfiigharen Wohnflache pro Kopf
innerhalb der Region Augsburg ist meh-
reren Faktoren geschuldet. Die Beval-
kerungsstruktur in der Stadt ist geprégt
von einem hohen Anteil Studierender, die
vorwiegend in Einzimmerwohnungen oder
Wohngemeinschaften wohnen. Des Wei-
teren unterscheiden sich die Strukturen
der Fertigstellungen innerhalb der Region

Augsburg malRgeblich voneinander.
Wihrend in der Stadt Augsburg iiberwie-
gend kleine Wohnungen in Mehrfamilien-
hdusern entstehen, werden im Landkreis
vorwiegend Ein- und Zweifamilienhduser
mit einer entsprechend hdheren Anzahl
an Rdumen fertiggestellt. In der Stadt liegt
der Schwerpunkt auf dem Bau von Woh-
nungen mit maximal drei Raumen.

WOHNLAGEN IN DER STADT AUGSBURG

Zu den begehrtesten Wohnlagen in
Augsburg zahlen nach wie vor die zum
Planungsraum Innenstadt zugeordneten
Stadthezirke wie die Innenstadt, St. Ul-
rich-Dom, das Stadtjager- und Domviertel,
das Bismarckviertel und das Lechviertel,
ostliches Ulrichsviertel. Die innerstadti-
sche Lage bietet belebte FuBgéngerzonen
mit einem vielseitigen Einzelhandelsan-
gebot sowie einer historischen Altstadt.
Des Weiteren tragen zur hohen Anzie-
hungskraft das Curt-Frenzel-Stadion, das
Plarrergeldnde und das Familienbad im
Stadtjagerviertel bei. Parks und Griin-

Wohnflache pro Einwohner in der Region Augsburg
im Vergleich, 2011 bis 2022

Angabe: Index 2011 = 100; Wohnflache pro EW in gm
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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anlagen wie der Hofgarten, der Rote Tor
Park oder der Wittelsbacher Park sorgen
fiir Wohnqualitét in den innerstadtischen
Bezirken. Das am nérdlichen Rand der
Augsburger Altstadt liegende Georgs-
und Kreuzviertel sowie der dstlich an die
Innenstadt angrenzende Stadtbezirk Am
Schéfflerbach sind ebenfalls als 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 einige Linien des 6ffent-
lichen Nahverkehrs unter anderem zur
Innenstadt zuriickzufiihren. Es werden
Vorziige des Stadtlebens mit dem landli-
chen Naherholungscharakter vereint. Der
Stadtteil Haunstetten-Siid gilt als sehr
gute Wohnlage und ist &uBerst beliebt. Er
gilt als gehobene Wohngegend mit indi-
viduellem Baustil und gepflegten Garten.
Eine weitere Aufwertung der Wohnlage
wird durch den Siebentischwald, den Zoo
und den Botanischen Garten gewéhrleis-
tet. Der Stadtteil G6ggingen kann mit dem
Kurhaus und dem zugehérigen Park eine
weitere gute Wohngegend vorweisen.
Aufgrund der Lage an der Hangkante

der im Westen beginnenden Westlichen
Walder sowie den historischen StralRen-
ziigen zdhlt auch Bergheim zu den sehr
guten Wohnlagen im Siiden Augsburgs.
Die Siedlungsstruktur Bergheims ist im
Norden und Siiden vorwiegend durch Ein-
familien- und Doppelhduser geprégt. Die
Beliebtheit des Stadtteils Bergheim sowie
des benachbarten Inningen ist unter an-
derem auf das ddrflich gepragte Stadtbild
mit Kleinstadtcharme zuriickzufiihren. Das
Hochfeld war lange als ,Arbeiterviertel”
bekannt, jedoch hat sich die Wohnlagen-
qualitdt mit der Zeit verbessert. Siidlich
schlieBt sich das Universitatsviertel mit
einem baulich dlteren Norden und einem
neueren, teureren Siiden an. Das Stadt-
teilzentrum ermaglicht eine gute Nahver-
sorgung. Die GrolRe der Wohneinheiten

in diesem Stadtteil von Augsburg ist sehr
breit gestreut.

Der Norden Augshurgs bildet eine
kontrastreiche Wohnlagenqualitat. Die
Stadtteile Oberhausen und Lechhausen
kdnnen meist nur eine durchschnittliche
bis unterdurchschnittliche Wohnlage vor-
weisen. Dies liegt unter anderem an den
einfacheren Wohngegenden sowie den
groBflachigen Gewerbe- und Industrie-
gebieten. Hingegen gilt die Firnhaberau
als gute Wohngegend; auch der Stadtteil
Hammerschmiede hat sich hinsichtlich
der Wohnqualitat verbessert. Die Wohn-
gebiete haben viele Griinflaichen und Gér-
ten, 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 z&dhlt zu den gehobenen
Stadtteilen Augsburgs. Die Attraktivitat
der Wohngegend wird aufgrund der Frei-
zeitmdglichkeiten wie dem Fribbe-Frei-
bad, dem Eiskanal und der Spickelwiese
erhoht. Der Stadtteil Hochzoll weist
insbesondere im Siiden eine beliebte
Wohngegend auf. Durch den Bahnhof
Augsburg-Hochzoll besteht eine schnelle
Anbindung nach Miinchen, was diesen
Stadtteil fiir Pendler zusétzlich anspre-
chend macht.

Im Westen Augshurgs befinden sich

die Stadtteile Pfersee, Bérenkeller und
Kriegshaber. Der Stadtteil Kriegshaber
grenzt bereits an die nicht mehr zu Augs-
burg gehdrenden Stédte Stadtbergen und
Neusdl. Der von ehemaligen Kasernen
gepragte Stadtbezirk bietet jedoch nur

eine durchschnittliche Wohnlagenqualitét.

Der Stadtteil Pfersee ist aufgrund seiner
Ndhe zum Stadtzentrum von Augsburg
durchaus beliebt. Die Wohnqualitét vari-
iertinnerhalb des Stadtteils von einfachen
bis durchschnittlichen Wohnlagen im
Norden bis hin zu durchschnittlichen bis
guten Wohnlagen im Siiden. Die Wohnla-
genqualitdt im Stadtteil Barenkeller wird
insgesamt als einfach bis durchschnittlich
eingestuft. Inshesondere im ndrdlichen
Teil des Bérenkellers ist der Larmpegel
deutlich erhoht, da sich Autobahnen,
Bahnstrecken und Giiterverkehrszentren
in unmittelbarer Nahe befinden.
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Wohnlagen in der Stadt Augshurg

Quelle: bulwiengesa AG
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Der Wohnimmobilienmarkt fiir Eigennutzer

KAUFPREISE FUR EIGENTUMS- Preisriickgdngen bei Bestandswohnungen

WOHNUNGEN ebenfalls nur eine leichte Abwartshewe-

gung um etwa 1,4 % auf 7.100 Euro/qm zu

Nach jahrelangen erheblichen Preisan- verzeichnen.

stiegen fiir Eigentumswohnungen, sowohl

im Neubau als auch im Bestand, macht In den Landkreisen Augsburg und

sich die Krise im deutschen Wohnungs- Aichach-Friedberg zeichnet sich fiir das

bau auch in Augsburg bemerkbar: Im Jahr  Jahr 2023 ein dhnliches Bild ab: Die Kauf-

2023 verzeichnete der durchschnittliche preise fiir Bestandswohnungen in mitt-

Kaufpreis fiir eine Eigentumswohnung im  leren Lagen nahmen gegeniiber 2022 um

Bestand einen deutlichen Riickgang von 3,8 % (Lkr. Augsburg) bzw. um 5,0 % (Lkr.

4,5 % gegeniiber 2022 auf 4.200 Euro/gm. Aichach-Friedberg) deutlich ab. In absolu-

In guten und sehr guten Lagen sank der ten Zahlen sind die Kaufpreise fiir Eigen-

Preis um 3,8 % auf 5.000 Euro/gm. tumswohnungen (Bestand) im Schnitt von

3.900 auf 3.750 Euro/gm (Lkr. Augsburg)

Neubauwohnungen waren von den Preis-  bzw. im Schnitt von 4.000 auf 3.800 Euro/

senkungen im Allgemeinen nicht so stark ~ gm (Lkr. Aichach-Friedberg) gesunken. Fiir

betroffen. Im Jahr 2023 wurden fiir neu- Eigentumswohnungen im Neubau wer-

errichtete Eigentumswohnungen durch- den in mittleren Lagen durchschnittlich

schnittlich 6.450 Euro/qm erzielt, was rd. 4.900 Euro/gm im Landkreis Augsburg

einem Riickgang von 0,8 % gegeniiber (-2,0 % gegeniiber 2022) bzw. rd. 5.100

2022 entspricht. In guten und sehr guten Euro/gm im Landkreis Aichach-Fried-

Lagen istim Vergleich zu den deutlichen berg (-1,9 % gegeniiber 2022) aufgerufen.
Durchschnittliche Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen nach
Lage in der Stadt Augshurg, 2012 bis 2028
Angabe in Euro/gm
Quelle: bulwiengesa AG, *Kaufpreisschatzung ab 2024 auf Basis der Prognose Friihjahr 2024
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Durchschnittliche Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen nach
Lage in den Landkreisen Augsburg und Aichach-Friedberg,

2012 bis 2023

Angabe in Euro/gm
Quelle: bulwiengesa AG

=\ eubau mittlere Lage Lkr. Augsburg
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PROGNOSTIZIERTE ENTWICKLUNG DER
ETW-KAUFPREISE

Fiir das Jahr 2024 werden leicht riickldu-
fige, ab 2025 jedoch wieder stabilisierte
Kaufpreise prognostiziert. Der Riickgang
der durchschnittlichen Kaufpreise im
Bestand bis 2024 fiir die Stadt Augsburg
betrdgt ca. 2,8 %, in der Spitze ca. 3,0 %.
Im Neubau werden minimale Riickgdnge
von 0,4 % im Durchschnitt sowie 0,3 % im
Maximum fiir das Jahr 2024 prognostiziert.
Bis zum Jahr 2028 wird das durchschnittli-
che Preisniveau im Neubau nach derzeitig
prognostiziertem Stand um insgesamt

4,6 % wachsen. Trotz der erwarteten
Erholung der Kaufpreise im Bestand wird
prognostiziert, dass sie im Jahr 2028
immer noch knapp unter dem Niveau von
2023 liegen werden.

ANGEBOTSPREISE FUR EIGENTUMSWOH-
NUNGEN IN DER STADT AUGSBURG

Im Jahr 2023 wurden auf der Immobilien-
plattform Immobilienscout24 in der Stadt

Augsburg insgesamt 4.851 Bestandsei-
gentumswohnungen inseriert. Damit hat
sich die Zahl der Inserate um 70 % im
Vergleich zum Vorgéangerbericht deutlich
erhoht.

Der durchschnittliche Angebotskauf-
preis iiber alle Lagen, Wohnfldchen und
Ausstattungen hinweg lag bei rd. 4.500
Euro/gm und somit rd. 7 % Giber dem
durchschnittlichen Kaufpreis (RIWIS)
einer Standardwohnung in mittlerer Lage.
Im Vergleich zu den Angebotspreisen

aus dem Jahr 2022 (4.900 Euro/qm) ist der
Durchschnittspreis um ca. 8,2 % gesun-
ken. Die hdchsten Preise 2023 wurden mit
Abstand in zentraler Lage im Antonsviertel
(@ 5.800 Euro/gm) sowie in den Stadtbe-
zirken Kriegshaber (@ 5.100 Euro/gm) und
Bergheim (@ 5.090 Euro/gm) beobachtet.
Die niedrigsten Preise wurden im Norden
der Stadt Augsburg in den Stadtbezirken
Oberhausen (@ 3.390 Euro/gm), Hammer-
schmiede (@ 3.900 Euro/gm) und Bérenkel-
ler (@ 3.670 Euro/qm) erfasst.

>
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Eigentumswohnungen (Bestand) in der Stadt Augsburg

— Angebotskaufpreise 2023

Quelle: bulwiengesa AG, Datengrundlage: Immobilien Scout GmbH,
Kartengrundlage: Amt fiir Statistik und Stadtforschung Augsburg

ANGEBOTSPREISE FUR EIGENTUMSWOH-
NUNGEN IN DEN LANDKREISEN

Das Angebot sowie die Kaufpreise fiir
Eigentumswohnungen in den Landkreisen
Augsburg und Aichach-Friedberg wer-
den maBgeblich von der Nahe zur Stadt
Augsburg bestimmt. Verkehrsgiinstig
gelegene Gemeinden mit guter MIV- bzw.
OPNV-Anbindung profitieren ebenfalls. Im
Jahr 2023 wurden auf der Immobilienplatt-
form Immobilienscout24 allerdings nur in
weniger als der Hélfte 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. 3.800 Euro/gm. Im regionalen Vergleich
tiberdurchschnittliche Kaufpreisniveaus
von 4.500 bis 5.000 Euro/gm lassen sich

in Kleinaitingen, Mering und Wehringen
vorfinden. Diesen Umstand haben die
entsprechenden Kommunen der jeweils
hervorragenden Anbindung an die Stadt
Augsburg zu verdanken, welche einerseits
durch die unmittelbare Nachbarschaft

zur Stadt, andererseits durch die leichte
Erreichbarkeit des Oberzentrums mittels
gangiger Hauptverkehrswege wie Bun-
desstraRen oder OPNV-Linien sicherge-
stellt wird. Selbiges Phdanomen kann in
leicht abgeschwaéchter Form bei weiteren,
an die Stadt angrenzenden Kommunen
beobachtet werden. Dem entgegengesetzt
generieren Gemeinden wie zum Beispiel
Altenmiinster, Emersacker, Fischach und
Meitingen fiir Eigentumswohnungen im
Bestand lediglich Kaufpreisspannen von
2.300 bis 3.500 Euro/gm, was groRtenteils
auf die hohere Entfernung und schlech-
tere verkehrsinfrastrukturelle Anbindung
der Kommunen an die Stadt Augsburg
zuriickzufiihren ist.

Firnhaberau

Hammerschmiede

Bérenkeller:

ntansyviertel g

-

Insgesamt belief sich die Anzahl auf
911 Inserate. Damit hat sich die Zahl
der Inserate um 57 % im Vergleich zum
Vorgangerbericht deutlich erhdht. Gab es
im betrachteten Zeitraum keine bezie-
hungsweise zu wenige Inserate, um valide
Aussagen beziiglich des vorherrschen-
den Angebotspreises treffen zu kénnen,
wurde zu entsprechender Gemeinde kein
Wert zugewiesen. Die Anzahl der Inserate
kann je nach Gemeinde stark variieren,
gleiches gilt fiir die Lage und Qualitat der
angebotenen Wohnungen innerhalb der
Gemeinde. Dementsprechend unterliegen
die dargestellten Werte zwangslaufig
einer gewissen Schwankung und sollten
somit in erster Linie als Orientierungshilfe
angesehen werden.

M iber 5.000

M 4.500 bis unter 5.000

I 4.000 bis unter 4.500
unter 4.000
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Eigentumswohnungen (Bestand) in den Landkreisen Augsburg
und Aichach-Friedberg — Angebotskaufpreise 2023

Preisspannenin Euro/gm
Quelle: bulwiengesa AG, Datengrundlage: Immobilien Scout GmbH, Kartengrundlage: Bundesamt fiir Kartographie
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Der Wohnimmobilienmarkt fiir Mieter

PREISE FUR MIETWOHNUNGEN

Wihrend die Kaufpreise in der Region
Augsburg 2023 erstmals wieder gesunken
sind, verzeichnen die Mieten weitere
Anstiege. Ahnliche Entwicklungen zeigen
sich derzeit in vielen deutschen Stadten.
Vor allem die gesunkene Nachfrage nach
Wohneigentum aufgrund von gestiegenen
Finanzierungskosten hat den Druck auf
den von Wohnungsknappheit gepréagten
Mietwohnungsmarkt in der Region Augs-
burg erneut deutlich erhoht.

In der Stadt Augsburg erhdhten sich die
Durchschnittsmieten fiir Neubauwohnun-
gen um 5,3 % auf 14,00 Euro/gm im Ver-
gleich zum Vorjahr. Das ist ein stérkerer
Anstieg als der Durchschnitt der letzten
fiinf Jahre (+4,3 % p. a.). In guten sowie
sehr guten Lagen wurden Mieten von
16,20 Euro/qm (+4,5 % gegeniiber 2022)
erzielt. Fiir Bestandswohnungen erhdhten

sich die Mietpreise gegeniiber dem Vor-
jahr um 3,4 % auf aktuell im Durchschnitt
12,00 Euro/gm in mittleren Lagen sowie um
4,4 % auf 14,10 Euro/gm in guten und sehr
guten Lagen.

In den Landkreisen Augsburg und
Aichach-Friedberg sind Neubaumietwoh-
nungen im Durchschnitt mit 11,80 Euro/gm
bzw. 11,90 Euro/gm in mittleren Lagen
deutlich giinstiger als in der Stadt Augs-
burg. Ahnlich verhilt es sich mit Mietwoh-
nungen im Bestand (Landkreis Augsburg:
10,50 Euro/gm, Landkreis Aichach-Fried-
berg: 10,60 Euro/gm). Der Anstieg der
Neubaumieten gegeniiber dem Vorjahr
fallt in beiden Landkreisen mit jeweils
+3,5 % etwas niedriger aus im Vergleich
zur Stadt. Die prozentualen Anstiegswer-
te der Bestandsmieten gegeniiber 2022
belaufen sich in den beiden Landkreisen
auf jeweils rd. 4,0 %.
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Durchschnittliche Wohnungsmieten nach Lage
in der Stadt Augsburg, 2012 bis 2028

Angabe in Euro/gm

Quelle: bulwiengesa AG, *Kaufpreisschatzung ab 2024 auf Basis der Prognose Friihjahr 2024
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Durchschnittliche Wohnungsmieten nach Lage in den Land-
kreisen Augshurg und Aichach-Friedberg, 2012 bis 2023

Angabe in Euro/gm
Quelle: bulwiengesa AG

2012 2013 2014 2015 2016 2017

= Neubau mittlere Lage Lkr. Augsburg

= Bestand mittlere Lage Lkr. Augsburg

PROGNOSTIZIERTE ENTWICKLUNG DER
MIETPREISE

Auch fiir die ndchsten Jahre ist von
einem weiteren Attraktivitdtszuwachs
von Augshurg als Wohnstandort und
anhaltend hoher Wohnungsnachfrage

im Mietwohnungssegment auszugehen.
Ausdruck dessen sind die von bulwienge-
sa prognostizierten Anstiege bis 2028 von
rd. 19,0 % bei den Durchschnittsmieten im
Neubau sowie rd. 20,8 % im Bestand.

ANGEBOTSPREISE FUR MIETWOHNUNGEN
IN DER STADT AUGSBURG

Im beobachteten Zeitraum wird deutlich,
dass das hochste Mietpreisniveau im
Stadtzentrum beziehungsweise im Innen-
stadtbereich erreicht wird. Am teuersten
sind die Stadtbezirke Antonsviertel (@
13,90 Euro/gm), Hochfeld (@ 13,50 Euro/
gm) und Innenstadt (@ 13,00 Euro/gm).
Die niedrigsten Mieten wurden in den

2018 2019 2020 2021 2022 2023

= Neubau mittlere Lage Lkr. Aichach-Friedberg
== Bestand mittlere Lage Lkr. Aichach-Friedberg

Stadtbezirken Barenkeller (@ 11,30 Euro/
gm) und Firnhaberau (@ 11,00 Euro/gm) im
Norden der Stadt Augsburg erzielt.

Insgesamt wurden im Jahr 2023 auf der
Immobilienplattform Immobilienscout24 in
der Stadt Augsburg 5.949 Mietwohnungen
im Bestand inseriert. Im Vergleich zum
Vorjahr entspricht dies einer leichten
Zunahme von rd. 4 %.

ANGEBOTSPREISE FUR MIETWOHNUNGEN
IN DEN LANDKREISEN

Die dargestellten Angebotsmieten basie-
ren auf insgesamt 1.034 Immobilien-
scout24-Inseraten im betrachteten Zeit-
raum. Analog zu den Bestandskaufpreisen
von Eigentumswohnungen gibt es auch
bei den Angebotsmieten Kommunen mit
unzureichender Anzahl an Inseraten, wes-
halb vereinzelt keine valide Bewertung
der Mietpreise zuldssig und demzufolge
kein entsprechender Wert aufgefiihrt ist.
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Mietwohnungen (Bestand) in der Stadt Augsburg
— Angebotsmieten 2023

Preisspannen in Euro/gm
Quelle: bulwiengesa AG, Datengrundlage: Immobilien Scout GmbH,
Kartengrundlage: Amt fiir Statistik und Stadtforschung Augsburg
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zu Augsburg wie Gersthofen,
Neusal3, Mering und Friedberg
erzielt werden. Mit zunehmender
Distanz vom Oberzentrum Augsburg
sind giinstigere Angebotsmieten zu
verzeichnen. Zu den Kommunen mit Ange-
botsmieten von unter 9,00 Euro/gm zéhlen
Nordendorf (8,80 Euro/gm), Horgau (8,70
Euro/qm), Zusmarshausen (8,60 Euro/qm),
Emersacker (8,60 Euro/qm) sowie Baar
(Schwaben) (8,20 Euro/qm).
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Mietwohnungen (Bestand) in den Landkreisen Augsburg und
Aichach-Friedberg — Angebotsmieten 2023

Preisspannen in Euro/qm

Quelle: bulwiengesa AG,

Datengrundlage: Immobilien Scout GmbH,
Kartengrundlage: Bundesamt fiir Kartographie
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Der Immobilienmarkt fiir Baugrundstiicke und Eigenheime

KAUFPREISE FUR EINFAMILIENHAUSER

Neben dem Markt fiir Eigentumswoh-
nungen wurde auch der Kaufermarkt fiir
H&auser von einer geddmpften Nachfrage
beeintrdchtigt, was sich negativ auf die
Preisentwicklung im Jahr 2023 auswirkte.
In den begehrtesten Lagen innerhalb der
Stadt Augsburg fielen die Preise fiir frei-
stehende Einfamilienhduser im Bestand
gegeniiber 2022 um 9,1 % auf 1.000.000
Euro. In den mittleren Lagen blieb das
Preisniveau mit 800.000 Euro stabil.

In den Landkreisen Augsburg und
Aichach-Friedberg gingen die Preisni-
veaus nach vielen Jahren kontinuierlichen
Wachstums ebenfalls spiirbar zuriick. Im
Jahr 2023 mussten Kaufer fiir Einfamilien-
hauser im Bestand im Landkreis Augsburg
im Durchschnitt 590.000 Euro aufbrin-
gen, was einem Riickgang von 6,3 %
gegeniiber 2022 entspricht. Im Landkreis
Aichach-Friedberg war der Preisriickgang
mit -2,9 % auf 680.000 Euro im Bestand
etwas weniger ausgeprégt.

ANGEBOTSKAUFPREISE FUR EINFAMILIEN-
HAUSER IN DEN LANDKREISEN

Datengrundlage zur Bewertung der
Kaufpreise fiir Eigenheime im Bestand
sind insgesamt 2.596 Inserate, die auf der
Plattform Immobilenscout24 im betrach-
teten Zeitraum eingestellt wurden. Die im
Vergleich zu Bestands-Eigentumswoh-
nungen und Mietangeboten substanziell
héhere Anzahl an Inseraten suggeriert
eine allgemein breitere Angebotssituation
und Verfiigbarkeit von Einfamilienhdusern
in der Region Augsburg. 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. 570.700 Euro, wobei, verglichen mit
Mietpreisen und Angeboten fiir Eigen-
tumswohnungen, eine deutlich breitere
Streuung der Preise innerhalb der Land-
kreise Augsburg und Aichach-Friedberg
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Durchschnittliche Kaufpreise fiir freistehende Einfamilienhduser

im Bestand nach Lage in der Region Augsburg, 2012 bis 2023

Angabenin Euro
Quelle: bulwiengesa AG
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Einfamilienhduser in den Landkreisen Augsbhurg und
Aichach-Friedberg — Angebotskaufpreise 2023

Preisspannenin Euro
Quelle: bulwiengesa AG, Datengrundlage: Immobilien Scout GmbH, Kartengrundlage: Bundesamt fiir Kartographie
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zu beobachten ist. So bildet Stadthergen
mit rd. 886.700 Euro Kaufpreis pro Ei-
genheim die Obergrenze der Kaufpreis-
spanne, wohingegen Walkertshofen

mit einem Kaufpreis von 322.600 Euro

je Einfamilienhaus das untere Ende des
regionalen Preisvergleichs markiert. Im
Vergleich zum Vorjahr nahm das Ange-
bot an Eigenheimen im Bestand um rd.
68 % zu, wahrend das Preisniveau von
im Schnitt 645.000 Euro (2022) auf 570.700
Euro abnahm.

Tendenziell folgt die rdumliche Vertei-
lung der Kaufpreise in abgeschwéchter
Ausprdagung den zentralitdtsbedingten
Schemata, welche bereits bei Mietwohn-
preisen und Preisen fiir Eigentumswaoh-
nungen festgestellt wurden. Diesbeziiglich
ist jedoch anzumerken, dass die hohe
ortliche Preisvariabilitdt in Teilen auch mit
der Lage der betrachteten Eigenheime im
jeweiligen Ort, deren baulichem Zustand
und Wohnflache zu erkléren ist.

KAUFPREISE FUR REIHENHAUSER

In der Stadt Augsburg betrégt der durch-
schnittliche Kaufpreis fiir ein Reihenhaus
im Neubau in mittlerer Wohnlage 620.000
Euro, was einem Riickgang von 4,6 %
gegeniiber 2022 entspricht. Im Bestand
sinkt der Preis dagegen etwas weniger
stark um 3,8 % auf 500.000 Euro. In guten
und sehr guten Wohnlagen blieb das
Preisniveau mit 750.000 Euro im Neubau
sowie 600.000 Euro im Bestand dagegen
stabil. Obwohl im Vergleich zum Vorjahr
teilweise starkere Riickgénge zu ver-
zeichnen sind, befinden sich die Kauf-
preise fiir Reihenhauser im bayerischen
Vergleich weiterhin auf einem hohen
Niveau. Lediglich die Landeshauptstadt
Miinchen sowie Rosenheim und Regens-
burg weisen hdhere Preise fiir Reihen-
hduser auf.

Durchschnittliche Kaufpreise fiir Reihenhduser nach Lage
in der Stadt Augsburg, 2012 bis 2023

Angabenin Euro
Quelle: bulwiengesa AG
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PREISE FUR WOHNGRUNDSTUCKE

Treibende Kraft des Preisauftriebs bei
Einfamilienhdusern der vergangenen
Jahre waren die starken Anstiege fiir Ein-
familienhausgrundstiicke. In den letzten
zehn Jahren stiegen in guten Lagen die
Grundstiickspreise in der Stadt Augs-
burg um rd. 130 % bzw. 8,8 % pro Jahr.

Im Vergleich zum Vorjahr sind allerdings
auch bei den Grundstiickspreisen der
Stadt Augsburg leichte Preisriickgénge zu
beobachten. In mittleren Wohnlagen geht
der Grundstiickspreis fiir ein Einfamilien-
haus um 1,6 % auf 600 Euro/gm zuriick, in
guten Wohnlagen sinkt der Preis um 1,2 %
auf 800 Euro/gm. Im Maximum, das heil3t
in den sehr guten Wohnlagen, stieg der
Kaufpreis dagegen um 4,3 % auf

1.200 Euro/qm.

In den Landkreisen Augsburg und
Aichach-Friedberg sind Einfamilienhaus-
grundstiicke giinstiger zu erwerben. Die
Preise fiir Einfamilienhausgrundstiicke
in mittleren Lagen befinden sich in den
beiden Landkreisen auf einem dhnlichen
Niveau (Landkreis Augsburg: 580 Euro/qm,
Landkreis Aichach-Friedberg: 590 Euro/
gm). Der Riickgang des Preisniveaus ge-
geniiber 2022 betragt in beiden Landkrei-
sen jeweils 1,7 %, wahrend in guten bzw.
sehr guten Lagen Seitwartshewegungen
zu verzeichnen sind.

Durchschnittliche Kaufpreise fiir Einfamilienhausgrundstiicke
nach Lage in der Stadt Augsburg, 2012 bis 2023

Angabenin Euro
Quelle: bulwiengesa AG
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Durchschnittliche Kaufpreise fiir Einfamilienhausgrundstiicke
nach Lage in den Landkreisen Augsburg und Aichach-Friedberg,

2012 bis 2023

Angabenin Euro
Quelle: bulwiengesa AG, Erhebung der Kaufpreise
im Maximum erst ab dem Jahr 2015

Ausblick Wohnimmobilienmarkt

Die Bautatigkeit in der Augsburger Region
war in den letzten Jahren auf einem hohen
Niveau, was durch die hohe Anzahl an
Baugenehmigungen im Jahr 2021 bestétigt
wird. Allerdings fiihren der Zinsanstieg und
erhdhte Baupreise zu insgesamt hoheren
Baukosten. Dies erschwerte die Realisie-
rung von Wohnungsbauprojekten, was sich
inshesondere in riickldufigen Baugeneh-
migungen und Fertigstellungen im Jahr
2022 zeigte. Im Jahr 2023 verzeichneten die
Landkreise Augsburg und Aichach-Fried-
berg erneut Riickgénge bei der Anzahl der
erteilten Baugenehmigungen fiir Wohnun-
gen. In der Stadt Augsburg hingegen stieg
die Zahl an Baugenehmigungen im Jahr
2023 wieder deutlich an. Es ist jedoch anzu-
merken, dass diese Zahl lediglich die erteil-
ten Baugenehmigungen widerspiegeln. Ob
diese zur tatséchlichen Realisierung von
Bauprojekten fiihren, bleibt abzuwarten.

Aufgrund des Zinsanstiegs und der
anhaltenden Inflation zeigt sich auf dem
Immobilienmarkt Augsburg eine Trend-
wende: Das Jahr 2023 war von sinkenden
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Preisen und einer abnehmenden Nach-
frage geprégt. Inshesondere potenzielle
K&ufer im mittleren Preissegment sind fast
vollstandig weggefallen. Diejenigen, die
jetzt kaufen, konzentrieren sich vor allem
auf absolute Spitzenlagen. Das bedeutet,
dass die Lage einer Immobilie wieder

an Bedeutung gewinnt. Zudem sind die
Vermarktungszeitrdume deutlich langer.
Der Markt fiir Kapitalanleger befindet sich
momentan in einer Phase der Stagnation,
wobhei vermietete Wohnobjekte besonders
herausfordernd sind.

Zusammenfassend bleibt die Region
Augsburg weiterhin attraktiv, jedoch wird
das Angebot in den kommenden Jahren
abnehmen, was langfristig wieder zu
steigenden Kaufpreisen im Neubau fiihren
kdnnte. Die ,Energieproblematik” bleibt
hingegen eine Herausforderung beim
Verkauf von Bestandsimmobilien. Ein
generelles Ende des Mietpreisanstiegs
ist aufgrund der hohen Nachfrage bei
begrenztem Angebot nicht absehbar.
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Firmenzentrale der Wohnbaugruppe
Bild: A3

A3 IMMOBILIENMARKT

Biiroommobilienmarkt in
der Region Augshurg

Der Biiroimmobilienmarkt im Profil

BUROMARKT REGION AUGSBURG

Gemessen am Biiroflichenbestand von
1,5 Mio. gm MF-GIF" und der durchschnitt-
lichen Biiroflichenumsatze der letzten
Jahre wird Augsburg, innerhalb der von
bulwiengesa analysierten 127 Marktstadte
in Deutschland, als C-Standort eingestuft.

Die Stadte werden nach ihrer funktiona-
len Bedeutung fiir den internationalen,
nationalen, regionalen oder lokalen
Immobilienmarkt in A-, B-, C- und D-Stéd-
te eingeteilt. Augshurg ist damit von
regionaler und eingeschrankt nationaler
Bedeutung mit wichtiger Ausstrahlung auf
die umgebende Region.

C\/ I\ N7
"\ ‘\ /
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7 Soweit nicht anders angegeben, beziehen sich die qm-Angaben in diesem Kapitel auf die Nettonutzflache (MF-GIF gemaR Definition der gif e. V. — Gesellschaft fiir Inmobilienwirtschaft-

liche Forschung)
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BAUTATIGKEIT BUROMARKT REGION
AUGSBURG

Augsburg zeigt die fiir C-Stadte typische
Volatilitdt bei den Fertigstellungszahlen,
wobei einzelne Bauvorhaben das Volumen
deutlich nach oben ausschlagen lassen.
Auffallig ist die anziehende Dynamik in
den Jahren 2020 bis 2022, als dem Biiro-
markt insgesamt 82.000 gm neue Biirofla-
che zugefiihrt wurden.

2023 kamen auf dem Augsburger Biiro-
markt rd. 7.500 gm Biiroflache hinzu. Das
Fertigstellungsvolumen lag damit deutlich
unter dem zehnjahrigen Durchschnitt

von knapp 18.000 gm. Im Jahr 2023 ist die
grolte Fertigstellung der Sheridan Point
im Sheridan Park.

Technologiezentrum Augsburg im Augsburg Innovationspark Der Schwel‘punkt der EntWiCk|ungen ent-

ild- A3 ieti . . .
Bild: A/ Christian Strohmayr g1 71jletzt neben dem Biirozentrum Sheri-

dan Park, westlich des Augsburger Stadt-
zentrums direkt an der B17, insbesondere
auf den Augsburg Innovationspark.

Entwicklung des Biiroflachenneuzugangs
in der Stadt Augsburg, 2013 bis 2025

Angabenin gm
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, bulwiengesa AG, *ab 2024 Prognose
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Der rund 66 Hektar groBe Augshurg insgesamt bis zu 130.000 gm bietet.
Innovationspark liegt siidlich der Augs- Die Pipeline ldsst 2024 ein neues Allzeit-
burger Innenstadt direkt an der Bundes- hoch mit einem Neubauvolumen von
stralRe 17. Das Zukunftsprojekt wurde von ~ 57.000 gm erwarten. Neben dem Inno-
der Region Augsburg und dem Freistaat vationshogen entsteht am Augsburger
Bayern ins Leben gerufen, um den Hauptbahnhof auf dem inneren Ladehof-
Hightech-Standort Augsburg zu stérken, gelénde bis Ende 2024 das Aurum der CV
Erweiterungs- und Entwicklungsmdglich- ~ Real Estate mit ca. 13.700 gm Biiroflache.
keiten fiir die Universitét zu schaffen und Ebenfalls bis 2024 entstehen im Dayto-
eine effiziente Vernetzung von Universitdt, na-Park auf dem ehemaligen NCR-Ge-
Forschungseinrichtungen und Unterneh- lande in der Ndhe des Medizincampus
men zu gewdhrleisten. Im Fokus stehen weitere 7.000 gm Biirofldche. Dariiber
Zukunftstechnologien wie Faserverbund, hinaus wurde im April 2023 der Grundstein
Mechatronik und Automation, IT und Um-  fiir den zweiten Bauabschnitt der Augs-
welt, Industrie 4.0, Wasserstoff etc. burg Offices von brixx gelegt. Das Lofts
Mit dem Weitblick 1.7 (rd. 15.000 gm genannte Projekt im Stadtteil Goggingen
Biiroflache) wurde im Jahr 2021 das wird nach seiner Fertigstellung Ende 2024
erste grofBvolumige Biiroprojekt fertigge- rund 11.600 gm Gesamtmietflache bieten.
stellt — das Objekt ist vollvermietet. Mit Weitere Projekte, {iberwiegend Eigen-
dem Innovationshogen kommen 2024 im nutzer, ergdnzen das Neubauvolumen bis
Augsburg Innovationspark weitere rd. 2024. 2025 wird das Neubauvolumen nach
14.000 gm Biiroflache hinzu. Dieser ist Teil  jetzigem Kenntnisstand deutlich zuriickge-
des Walter Innovation Campus, welcher hen und bei knapp unter 20.000 gm liegen.
im Norden des Innovationscampus auf
10 Baufeldern Entwicklungspotenzial von
Entwicklung des Biiroflachenneuzugangs
im Landkreis Augsburg, 2013 bis 2022
Angabeningm
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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Entwicklung des Biiroflachenneuzugangs
im Landkreis Aichach-Friedberg, 2013 bis 2022

Angabeningm
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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Gemal amtlicher Statistik wurden in den
Landkreisen Augsburg und Aichach-Fried-
berg zwischen 2013 und 2022 26.700 bzw.
24.000 gm Biiroflache fertiggestellt. Die
durchschnittliche ObjektgréRe lag bei

687 gm bzw. 418 qm, was auf ein sehr
kleinteiliges und eigennutzerorientiertes
Marktgeschehen hindeutet.

LEERSTANDSNIVEAU

Nach dem letzten Peak des Leerstands
2014, infolge des Leerzugs der Welt-
bild-Zentrale mit ca. 20.000 gm, konnte der
Biiroflichenleerstand bis 2021 kontinuier-
lich gesenkt werden. Ende 2021 betrug der
Leerstand in Augsburg ca. 55.000 gm bzw.
3,8 % des Bestandes. Infolge von Flachen-
konsolidierungen bzw. Leerziigen von
Bestandsgeb&uden ist der Leerstand 2022
moderat um 30 Basispunkte auf 4,0 % an-
gestiegen. Dieser Trend setzte sich auch
2023 fort — im Zuge der wirtschaftlichen
Unsicherheiten stellten Unternehmen ihre
Anmietungsentscheidungen vermehrt
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zuriick, und der Leerstand stieg auf 4,3 %,
was sich allerdings weiterhin noch im
Bereich einer gesunden Angebotsreserve
bewegt. Vor dem Hintergrund der kon-
kreten Fertigstellungspipeline und der
verhaltenen konjunkturellen Aussichten
fiir das laufende Jahr wird der Biirofla-
chenleerstand in Augsburg voraus-
sichtlich weiter ansteigen. Es ist davon
auszugehen, dass einige sich bereits im
Bau befindlichen GroRprojekte bis zu ihrer
Fertigstellung nicht vollstdndig vom Markt
absorbiert werden und zu einem deutli-
cheren Leerstandsanstieg beitragen. Im
aktuellen Marktumfeld agieren Unter-
nehmen bei Anmietungsentscheidungen
wieder deutlich vorsichtiger. Aufgrund der
gut gefiillten Projektentwicklungspipeline
sind Unternehmen derzeit nicht gezwun-
gen, sich friihzeitig Flachen zu sichern.
Vielmehr ist davon auszugehen, dass die
Flachennachfrage und die entsprechen-
den Mietvertragsabschliisse erst mit
zunehmendem Baufortschritt der Projekte
anziehen werden.

M 63
e 4
(4
Entwicklung des Biiroflachenleerstands
in der Stadt Augshurg, 2013 bis 2023
Angaben Leerstand absolutin gm MIF-GIF, Leerstandsrate in %
Quelle: bulwiengesa AG
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Biiromarkt Nachfragesituation

FLACHENNACHFRAGE

Nachdem der Augsburger Biiromarkt
nach zwei umsatzschwachen Jahren im
Umfeld der Pandemie im Jahr 2022 mit rd.
34.000 gm wieder ein lebhafteres Umsatz-
geschehen verzeichnen konnte, ist im
Jahr 2023 im Zuge der konjunkturellen Un-
sicherheiten eine erneute Abschwéchung
der Flachennachfrage zu beobachten. Mit
rund 21.000 gm liegt der Flachenumsatz
unter dem langjahrigen Durchschnitt von
knapp 30.000 gm und damit auch deut-
lich unter dem Vor-Corona-Niveau. Eine
Zuriickhaltung bei Anmietungsentschei-
dungen war im vergangenen Jahr jedoch
in allen Mérkten zu beobachten. Zu den
marktpragenden Mietabschliissen im
Jahr 2023 zahlten die Anmietungen von rd.
5.000 gm durch die Patrizia Immobilien AG
sowie von 1.600 gm durch die Deutsche

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

m | eerstand abs.
(gm MF-GIF)

Bahn in dem in Bau befindlichen Projekt
Aurum am Augsburger Hauptbahnhof.
Zudem sicherte sich eine international
agierende Agentur aus dem Bereich
Media und Kommunikation 2.000 gm Bii-
rofliche im Projekt Innovationsbogen der
WALTER Beteiligungen und Immobilien
AG, und ein forschungsaffines Unterneh-
men mietete 1.100 gm im Weitblick 1.7.
Umsatzwirksam war zudem der Eigen-
nutzerbaustart der BBV Steuerberatung
fiir Land- und Forstwirtschaft iiber rd.
1.200 gm im Sheridan Park.

Generell entféllt das Gros der Abschliisse
in Augsburg auf das kleinteilige Flachen-
segment unterhalb von 1.000 gm. GroR-
volumige Abschliisse iiber 5.000 gm sind
eher selten und i. d. R. auf Eigennutzungen
zuriickzufiihren.

==| cerstandsrate (%)

2022

2023
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Entwicklung des Biiroflaichenumsatzes

in der Stadt Augsburg, 2013 bis 2023

Angabenin Tsd. gm
Quelle: bulwiengesa AG
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Eine Umsatzprognose fiir das laufen-

de Jahr ist mit groBen Unsicherheiten
verbunden, zumal eine konjunkturelle Be-
lebung zu Beginn des neuen Jahres aus-
geblieben ist. Die Stimmungsindikatoren
deuten, wenn auch auf niedrigem Niveau,
auf eine optimistischere Entwicklung als
noch zu Jahresbeginn hin. Dementspre-
chend ist eine leichte Belebung der Nach-
frage im Jahr 2024 nicht auszuschlieen.
Inshesondere nachhaltige und intelligente
Biiroflachen haben gute Absorptionsper-
spektiven.

Sheridan Tower im Sheridan Park
Bild: A3/ Christian Strohmayr
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Marktpragende Biirovermietungen
im Zeitraum 2022 bis 2024
Angabeningm
Quelle: bulwiengesa AG
Teilraum Objekt Adresse Mieter Branche Flaiche Abschluss

LadehofstralBe 11 Deutsche Bahn 1.600 gm | Q2/2023
. 2 g Grundstiicks- und

Scheidle & Partner o .
Innovationspark |Innovationshogen | Karl-Drais-Stral3e Rechtsanwalts- iJeL;;'tsutr']scehne Dienst- 1.500 gm | Q1/2024
gesellschaft mbB g

c : ] Information und Kom-

Innovationspark |Innovationsbhogen | Karl-Drais-Stral3e

Freiberufliche, wissen-
schaftl. und techni-
sche Dienstleistungen

Sokratel GmbH

600 gm | Q3/2023

. o . Forschung und
Weithlick 1.7 Karl-Drais-StraBe 4 Entwicklung 1.100 gm | Q2/2023

: ; ProllstraBe 28 / meteo- :
Sheridan Park [Sheridan Cubes General-Cramer-Weg Energieversorgung 3.870 gm | Q3/2022

Sigma-Park/
Messeumfeld

i Werner-von-
Cobbads Bec | Siemens-Strate/
Melli-Beese-Stralle 9

: : Augsburg Office [BergiusstraRBe 17, Sonstige wirtschaftl.
Pilsener Stral3e 3-7 n/a Dienstleistungen 1.000 gm | 02/2023

Walter Techno-

Peripherie logy Campus

BUROBESCHAFTIGTE IN DER REGION
AUGSBURG

Die Anzahl der Biirobeschéftigten in
Augsburg ist seit 2012 mit Ausnahme
eines Corona-bedingten kurzfristigen
Einbruchs 2020 um rd. 12,3 % auf rd. 70.240
angestiegen. Inshesondere der Luftfahrt-
zulieferer Premium Aerotec konnte mit
Neuausrichtung des Unternehmens seit
Beginn der Corona-Pandemie rd. 500 neue
Mitarbeitende am Standort gewinnen.

Der Landkreis Augshurg konnte mit einem
Anstieg der Biirobeschaftigten um 23,8 %
auf rd. 33.500 den stérksten Zuwachs in

der Region im Betrachtungszeitraum ver-

Josef-Schorer-Stralle / | KI-Produktionsnetz-
Biirgermeister-
Ulrich-StraBe 100

werk Augsburg
(Uni Augsburg)

buchen. Mit einem Anstieg um 14,5 % auf
rd. 15.900 Biirobeschaftigte legte der Land-
kreis Aichach-Friedberg die zweitstarkste
Entwicklung hin. Mit der Ansiedlung einer
AuBenstelle der Technischen Hochschule
Augsburg in Form eines Technologiezen-
trums in Aichach ist auch zukiinftig eine
impulsgebende Dynamik zu erwarten.

Die Aussichten fiir die Biiroflaichennach-
frage in Augsburg sind weiterhin positiv,
wenngleich die durch die multiplen Krisen
verursachten gesamtwirtschaftlichen
Unsicherheiten die Dynamik etwas hem-
men werden. Beschéftigungszuwéachse
werden primdr in den biiroaffinen Bran-
chenzweigen Finanz- und Versicherungs-

Offentliche
Verwaltung

1.700 gm | Q1/2022
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Entwicklung der Biirobeschaftigten in der Region

Augsburg, 2012 bis 2030

Angaben: Index 2012 =100
Quelle: bulwiengesa AG, *Prognose ab 2024
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dienstleistungen, Gesundheit und Soziales
sowie unternehmensnahe Dienstleistun-
gen erwartet.

ENTWICKLUNG BUROMIETEN

Aufgrund der verstérkten Bautatigkeit

der letzten Jahre zeigen die Mieten in
allen Lagen eine aufsteigende Tendenz.
Die Spitzenmiete in Augsburg wurde wie
im Vorjahr im Teilmarkt City erzielt und
liegt mit 18,50 Euro/gm deutlich iiber dem
Durchschnitt der Gibrigen C-Lagen von
14,70 Euro/gm. Einzelne Abschliisse lagen
bereits Giber der 20,00 Euro/gm-Grenze,
reichten aber in der Summe noch nicht
aus, um die Spitzenmiete noch deutlicher
nach oben zu treiben. Bis 2021 wurde die
Spitzenmiete in den Augsburger Biirozen-
tren erzielt. Diese verteilen sich auf fiinf
Biirocluster und deren unmittelbares Um-
feld in Lechhausen im Norden, im Sheridan
Park im Westen, im Textilviertel im Osten
und im Teilraum Sigma-Technopark/ Mes-
seumfeld sowie Augsburg Innovationspark
im Siiden. Diese Bereiche waren in den

Lkr. Augsburg

2022 2024* 2026* 2028% 2030*

= | kr. Aichach Friedberg

letzten Jahren durch eine rege Bautétig-
keit gekennzeichnet und verfiigen daher
insbesondere im Westen und Siiden iiber
moderne und hochwertige Flachenqualité-
ten. Seit 2013 hat sich die Spitzenmiete in
dieser Lagekategorie mehr als verdoppelt
und erreichte 2023 ein Niveau von 16,80
Euro/gm. Im Augsburger Cityrand fehlen
bislang Neubauprojekte fiir den Vermie-
tungsmarkt, die die Mietentwicklung
entsprechend dynamisieren kdnnten.

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 bis 18,50 Euro/gm liegt.
Analog zu den Spitzenmieten ist auch die
Durchschnittsmiete im Betrachtungszeit-
raum stark angestiegen und liegt aktuell
bei ca. EUR 11,00 Euro/gm in Citylagen
und bei ca. EUR 10,00 Euro/gm in Biiro-
zentren. Im Vergleich der C-Stédte verfiigt
Augsburg hinter Heidelberg, Potsdam

und Freiburg i. B. iber eines der héchsten
Mietniveaus.
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Entwicklung der Spitzenmieten nach Lagen

in Augsburg, 2013 bis 2023

Angaben: Euro/qm
Quelle: bulwiengesa AG

Ausblick Bliroimmobilienmarkt

Wie andere deutsche Biiromarkte be-
wegte sich auch Augsburg im Jahr 2023
in einem schwierigen Marktumfeld. Die
wirtschaftliche Erholung in der zweiten
Jahreshiélfte blieb aus — ohne diesen
konjunkturellen Riickenwind stellten viele
Unternehmen ihre Wachstums- und In-
vestitionsentscheidungen vorerst zuriick.
Mit Blick auf die Biiromarktkennziffern
kann fiir Augsburg dennoch ein positiver
Ausblick prognostiziert werden.

Die Leerstandsquote liegt mit 4,3 % Ende
2023 weiterhin im Bereich einer gesunden
Angebotsreserve, und trotz des hohen
Neubauvolumens von knapp 60.000 gm

im laufenden Jahr ist langfristig nicht

mit deutlichen Verwerfungen auf dem
Augsburger Biiromarkt zu rechnen. Trotz
der noch ungekléarten Frage, inwieweit
sich Remote Work perspektivisch auf die
Biiroflachennachfrage auswirken wird, ist
davon auszugehen, dass nachhaltige und
smarte Biiroflichen bei einer konjunk-
turellen Aufhellung wieder ziigiger vom
Markt absorbiert werden. Ein Uberange-
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== Spitzenmiete Biiro City (Euro/qm)
Spitzenmiete Biiro City-Rand (Euro/qm)

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

bot an solchen Flachen ist auf dem Augs-
burger Markt derzeit nicht zu verzeichnen,
und der Trend zu Neubauflachen diirfte
sich in Augsburg perspektivisch versteti-
gen. Vor diesem Hintergrund werden sich
auch die Biiromieten in allen Lagen weiter
positiv entwickeln.

Die grofRten Herausforderungen liegen

im Bestand. Die Flexibilisierung der
Arbeitsorganisation und die Zunahme von
Remote Work verédndern zunehmend die
Anforderungen an Biiroimmobilien. Bishe-
rige Flachenkonzepte miissen iiberdacht
werden und moglichst ein Hochstmal

an Flexibilitat bieten. Spatestens bei
Neuvermietungen werden dadurch nicht
unerhebliche Investitionen notwendig, die
sich negativ auf den Cash Flow auswirken.
In Verbindung mit Aufwendungen fiir die
energetische Sanierung steigt damit das
Risiko von Stranded Assets.

2023
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Logistik- und Unternehmens-

immobilien in der Region

Augsburg

Der Markt fiir Logistik- und Unternehmensimmobilien —

eine Abgrenzung

DEFINITORISCHE ABGRENZUNG

Im folgenden Kapitel wird auf verschiede-
ne Immobilientypen eingegangen. Diese
lassen sich generell in Logistikimmobi-
lien und Unternehmensimmobilien (Ul)
unterteilen. Zu den Logistikimmobilien
zahlen groBflachige Distributionsim-
mobilien (Hallenflache > 10.000 gm NF),
Umschlagsimmobilien und Kiihlh&user.
Diese Immobilien erfreuen sich seit eini-
gen Jahren einer hohen Nachfrage und
zeichnen sich bundesweit durch geringe
Leerstandsquoten aus. Daneben gibt es
die Unternehmensimmobilien, bei denen
es sich in der Regel um gemischt genutzte
Gewerbeimmobilien mit typischerweise
mittelstandischer Mieterstruktur handelt.
Die Mischnutzung umfasst dabei Biiro-,
Lager-, Produktions-, Forschungs-, Dienst-
leistungs- und/oder GroBhandelsflachen.
Unter dem Segment der Unternehmensim-
mobilien werden Produktions- und Trans-
formationsimmobilien, Gewerbeparks
sowie Lagerimmobilien zusammengefasst.
Letztere unterscheiden sich von den
Logistikimmobilien durch die geringere
GroRRe der Hallenflachen (< 10.000 gm NF).
Die Starke von Unternehmensimmobilien
liegt in ihrer Flexibilitat, nicht nur in Bezug
auf die Nutzung, sondern auch hinsicht-
lich der Nutzer. Damit stellen sie auch

vor dem Hintergrund der zunehmenden
Verknappung von Gewerbeflachen und

der immer restriktiveren Ausweisung von
Flachenpotenzialen (z. B. als GE-Gebiet)
eine attraktive Investitions- und Entwick-
lungsalternative dar.

GEOGRAFISCHE ABGRENZUNG

Im Bereich der Logistik- und Unterneh-
mensimmobilien wird die Logistikregi-

on Augsburg als Untersuchungsraum
herangezogen. Diese Region ist nicht
deckungsgleich mit den Auswertun-

gen auf Stadt- und Landkreisebene der
anderen Themenfelder, sondern orientiert
sich an den Standortanforderungen von
Logistikimmobilien, wie z. B. der infra-
strukturellen Verkehrsanbindung (z. B. A8,
B2 und B17). Die Logistikregion Augsburg
profitiert von der Nahe zur Landeshaupt-
stadt Miinchen und deren Logistikregion
sowie einem vergleichsweise moderaten
Preisniveau. Innerhalb der Region zeich-
net sich die Stadt Augsburg durch eine
verkehrsgiinstige Lage an der A8 und eine
sehr gute Anbindung an das Schienennetz
aus. Durch Ansiedlungen im Giiterver-
kehrszentrum, aber auch auBerhalb des
Augshurger Stadtgebiets, z. B. in Graben
oder Gersthofen, konnte sich die Region
in jingster Zeit als bedeutender Logistik-
standort in Bayern profilieren.

>
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Raumliche Abgrenzung der Logistikregion Augsburg

Quelle: bulwiengesa AG

Hinweis: Die Karte verdeutlicht die beschriebene Ausdehnung der Logistikregion (griin) entlang der be-
deutenden regionalen Verkehrsachsen sowie die Unterschiede hinsichtlich der rdumlichen Ausdehnung im
direkten Vergleich mit der Region Augsburg.
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Angebotssituation

FLACHENBESTAND UND NEUZUGANGE
IM JAHR 2023

Nachdem im Jahr 2022 ein beinahe
vollstandiger Stillstand der Projektent-
wicklungsaktivitdten festzustellen war,
konnte im Jahr 2023 eine Wiederbelebung
beobachtet werden. Damit folgt die Regi-
on Augsburg dem Trend des Gesamtmark-
tes fiir Logistik- und Unternehmens-
immobilien, der sich im Laufe des Jahres
2023 von den allgemeinen Unsicherheiten,
ausgeldst durch die Zinswende, die zwi-
schenzeitlich stark gestiegenen Energie-
und Rohstoffpreise sowie die anhaltende
Sorge um die Stabilitat der globalen
Lieferketten, erholt hat. In Summe wurden
rd. 63.000 gm Flache fertiggestellt, die sich
zu in etwa gleichen Teilen auf Logistik-
und Unternehmensimmobilien verteilen.
Zu den wichtigsten Projektentwicklungen
zdhlen dabei das VIB Logistikzentrum
Meitingen sowie das Eurohub der Raben
Logistik in Dasing. Der Flaichenneuzugang
des vergangenen Jahres lag somit leicht

unterhalb des langjahrigen Durchschnitts
von rd. 68.000 gm pro Jahr (2012 his 2022).
In Anbetracht der zu beobachtenden Vo-
latilitdt des Marktes und des schwachen
Vorjahres stellt dies jedoch ein insgesamt
solides Ergebnis dar.

Zwischen 2012 und 2023 wurden in Sum-
me rd. 470.000 gm Nutzflache im Logistik-
segment und ca. 360.000 gm Nutzflache
im Segment der Unternehmensimmobilien
fertiggestellt. Die Projektpipeline zeigt
sich aktuell gut gefiillt, sodass fiir das
laufende Jahr ein héheres Fertigstellungs-
volumen als in den beiden Vorjahren zu
erwarten ist. Eine Fertigstellungsprog-
nose fiir das Jahr 2025 kann derzeit nur
sehr vage abgeben werden und héngtim
Wesentlichen davon ab, ob die nétigen
Vorvermietungsquoten erreicht werden.

Flachenneuzugang Logistikregion Augsburg, 2012 bis 2023

Angabenin gm
Quelle: bulwiengesa AG, *Prognose ab 2024
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Nachfragesituation

FLACHENUMSATZ

Fiir den Zeitraum von 2012 bis 2023 wurde
in der Logistikregion Augshurg ein kombi-
nierter Flachenumsatz von Logistik- und
Unternehmensimmobilien in Hohe von rd.
880.000 gm verzeichnet. Davon entfielen
insgesamt rd. 580.000 gm auf die groRfla-
chige Logistik und 300.000 gm auf den Be-
reich der Unternehmensimmobilien. 2023
lag der Flachenumsatz beider Immobilien-
klassen bei 72.000 gm; davon waren etwas
mehr als 52.000 gm den Unternehmens-
immobilien zuzurechnen. Wie bereits im
Vorjahr iibersteigt der Flachenumsatz der
Unternehmensimmobilien somit den der
groRflachigen Logistik. In Summe reicht
der Gesamtflaichenumsatz des Jahres
2023 nicht an die hohen Werte der Jahre
2015 und 2018 heran, liegt jedoch deut-
lich oberhalb des Vorjahresergebnisses.
Ahnlich wie beim Flichenneuzugang ist
das Jahresergebnis leicht unterhalb des
langjéhrigen Durchschnitts von rd. 73.500
gm einzuordnen. Somit bestatigt sich auch

im Bereich des Flachenumsatzes die soli-
de Marktentwicklung des Jahres 2023.
Die im Vergleich zu Unternehmensim-
mobilien geringeren Flaichenumsétze im
Logistiksegment sind in der aktuellen
Marktsituation nicht als Indikator fiir

eine geringe Attraktivitdt dieser Immo-
bilienklasse zu interpretieren, sondern
spiegeln vielmehr den Mangel an verfiig-
baren Neubaufldchen wider. Das geringe
Angebot fiihrt einerseits dazu, dass ein
bedeutender Anteil der ansprechenden
Flachen bereits vor Fertigstellung meist
langfristig vermietet ist. Andererseits ver-
langern Mieter im aktuellen Marktumfeld
vermehrt Bestandsmietvertrdge, die in der
Umsatzstatistik jedoch nicht beriicksich-
tigt werden.

MARKTPRAGENDE VERMIETUNGSAB-
SCHLUSSE IN DEN LETZTEN JAHREN

In der Region Augsburg wurden in den
vergangenen Jahren eine Reihe marktpra-
gender Vermietungsabschliisse verzeich-

71

Flachenumsatz Logistikregion Augsburg, 2012 bis 2023

Angaben in gm
Quelle: RIWIS (bulwiengesa AG)
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net. Diese groBvolumigen Abschliisse
konnen gemeinhin als Startschuss fiir
entsprechende Bauvorhaben betrachtet
werden. Sie hatten und haben somit
deutlichen Einfluss auf die Region
Augsburg als Logistikstandort. Die zehn
bedeutendsten Vermietungsabschliisse
in den Bereichen Logistik und Unterneh-
mensimmobilien sind in der untenstehen-
den Tabelle aufgefiihrt.

Aufgrund der Dimensionierung von Logis-
tikimmobilien und der nochmals merklich
hoheren Eigennutzerquote im Bereich der
Unternehmensimmobilien ist die Auflis-
tung der marktprdgenden Vermietungsab-
schliisse (iberproportional durch logisti-
sche Nutzungen geprégt. Einen

wichtigen Flichenumsatz stellte im ver-
gangenen Jahr die Erweiterung des LIDL
Logistikzentrums in Graben dar. Da es
sich hierbei jedoch um einen Eigennutzer-
baustart handelt, wird er nicht unter den
marktprdgenden Vermietungsabschliissen
aufgefiihrt. Den mit Abstand bedeutends-
ten Vertragsabschluss des letzten Jahres
(Q3/2023) im Bereich der Unternehmens-
immobilien stellt die Anmietung von 20.000
gm durch den Elektronikhersteller BMK im
Walter Technology Campus dar. In rdum-
licher Hinsicht verdeutlicht die Auflistung
aulerdem die Bedeutung des Giiterver-
kehrszentrums als Logistikstandort, auch
wenn die mit Abstand groRte Vermietung
weiterhin im Gewerbepark Graben/Lech-
feld stattfand.

>
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Verortung der marktpragenden Mietvertragsabschliis-
se in der Logistikregion Augsburg

Quelle: bulwiengesa AG

Marktpragende Mietvertragsabschliisse

Angabeningm
Quelle: bulwiengesa AG
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Mietentwicklung

MIETENTWICKLUNG IN DER LOGISTIKRE-
GION AUGSBURG

Der positive Trend der Mietentwicklung in
der Logistikregion Augshurg setzte sich
auch im Jahr 2023 fort und folgt somit wei-
terhin der Entwicklung des Gesamtmark-
tes. Im Bereich der groBflachigen Logistik
lag die Spitzenmiete im Jahr 2023 bei 6,50
Euro/gm. Die Durchschnittsmiete erreich-
te erstmalig die Marke von 5,00 Euro/gm
Hallenflache. Ausgehend von den jeweili-
gen Anfangswerten (2012) entspricht dies
einer jahrlichen Mietpreissteigerung in
Hohe von 3,5 % (Spitze) beziehungswei-
se 3,3 % (Durchschnitt). Dies stellt eine
leichte Erhdhung des durchschnittlichen
Mietanstiegs gegeniiber dem Vorjahres-
bericht dar.

Insgesamt legten die Mietpreise zwischen
2012 und 2023 somit im Spitzensegment
um iiber 44 % und im Durchschnitt um

rd. 43 % zu. Um Aufschluss iiber die

Mietpreisentwicklung bei den Unter-
nehmensimmobilien zu erhalten, wird

die Mietentwicklung der Serviceflachen
betrachtet. Diese stiegen im vergangenen
Jahr ebenfalls weiter an und erreichten
ein Niveau von 7,80 Euro/gm respektive
6,10 Euro/gm. Im Vergleich zur grol3fla-
chigen Logistik fallt der Preisanstieg mit
einer Wachstumsrate von +2,3 % / +2,0 %
p. a. bzw. +27,9 % / +24,5 % seit dem Jahr
2012 weiterhin moderater aus. Hierbei
bleibt aber festzuhalten: Der Markt fiir
Unternehmensimmobilien zeigt in Abhén-
gigkeit von der GroRe der Einheit, den
spezifischen Nutzungsanforderungen, den
Standort- und Objektqualitdten sowie der
Flachenart zum Teil groBe Spannen bei
den marktiiblichen bzw. erzielbaren Mie-
ten. Bei Objekten mit besonderen Lage-
und Ausstattungsqualitdten kdnnen die
erzielbaren und erzielten Mieten deutlich
iber dem Spitzenmietniveau fiir Service-
flachen liegen.

Mietentwicklung Logistikregion Augsburg, 2012 bis 2023

Angabenin Euro/gm
Quelle: bulwiengesa AG

8,00
1,50
7,00
6,50

6,00

5,50

5,00 —
4,50 —

4,00

3,50

3,00

2012 2013 2014 2015 2016 2017

= Spitzenmiete Durchschnittsmiete

Hallenflachen Hallenflachen

2018 2019 2020 2021 2022 2023

= Spitzenmiete Durchschnittsmiete
Serviceflachen Serviceflachen

A\ S
VJ

Ausblick: Markt fiir Logistik- und Unternehmensimmobilien

Im ersten Halbjahr 2023 zeigte der bun-
desweite Gesamtmarkt im Bereich der
Logistik- und Unternehmensimmaobilien
eine geringe Dynamik und kniipfte somit
an die Entwicklung des Jahres 2022

an. In der zweiten Jahreshélfte konnte
jedoch eine deutliche Steigerung der
Marktaktivitdten verzeichnet werden.

Vor dem Hintergrund der konjunkturellen
Schwéchephase und der geopolitischen
Unsicherheiten hat sich das Segment
damit im Gesamtjahr vergleichsweise gut
behauptet. Die Logistikregion Augsburg
folgte im Jahr 2023 den Entwicklungen des
Gesamtmarktes und zeigte sich deutlich
aktiver als im Vorjahr 2022. Der grundsatz-
liche Mangel an modernen Flachen wird
zumindest kurz- bis mittelfristig fortbe-
stehen, was sich in weiterhin steigenden
Mietpreisen niederschlagen wird. Da viele
Nutzer u. a. aufgrund der konjunkturellen
Unsicherheiten verstarkt bestehende
Mietvertrdge verlangern und bei Neuan-
mietungen vorsichtiger agieren, ist mit

einer nachlassenden Dynamik bei den
Mietpreissteigerungen zu rechnen. Fiir die
Region Augsburg spricht auch zukiinftig
ihre verkehrsgiinstige Lage und das in den
vergangenen Jahren sukzessive erwei-
terte Angebot an modernen Logistik- und
Unternehmensimmobilien. Im Bereich der
groBflachigen Logistik ist hier das VIB
Logistikzentrum in Meitingen zu nennen.
Der Bestand an Unternehmensimmaobilien
wurde durch den kiirzlich fertiggestellten
Gewerbepark Gablingen bedarfsgerecht
erweitert. Auch der projektierte Gewer-
be- & Logistikpark der brixx projektent-
wicklung in Derching wird hier fiir eine
zusétzliche Ausweitung des modernen
Flachenangehots sorgen. Angesichts der
Tatsache, dass die Mietpreise fiir Hallen-
flachen im GroRBraum Miinchen mittler-
weile bei ca. 10 Euro/gm und teilweise
dariiber liegen, bestehen fiir die Region
Augsburg perspektivisch Potenziale, sich
noch starker als regionaler Ausweich-
standort zu positionieren.

15
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Einzelhandelsimmobilien-
markt in der Region

Augsburg

Der Einzelhandelsimmobilienmarkt im Profil

ZENTRALITATSKENNZIFFER

Im direkten Umland von Augsburg fehlt
es sowohl an Oberzentren als auch an
grol3flachigen Shoppingcentern, wo-
durch die Stadt eine starke Position im
Einzelhandelswettbewerb einnimmt. Der
Besatz in den angrenzenden Landkreisen
beschrénkt sich weitgehend auf den Le-
bensmitteleinzelhandel, kleinere Innen-
stddte mit iiberwiegend inhabergefiihrten
Besatzstrukturen oder grofflachige
Fachmarktanbieter. Diese Marktstrukturen
stiarken die zentrale Rolle des Augshurger
Einzelhandels in der Region, was sich in
einer iiberdurchschnittlichen Zentrali-

tatskennziffer widerspiegelt. Im Jahr 2023
verzeichnete Augshurg eine Zentralitats-
kennziffer von 120,2, die nicht nur {iber
den Kennziffern der Landkreise Augshurg
und Aichach-Friedberg lag, sondern auch
deutlich iber dem bayerischen Durch-
schnitt (101,4).

Die héhere Zentralitdtskennziffer des
Landkreises Aichach-Friedberg (104,9)

im Vergleich zum Landkreis Augsburg
(89,3) kann unter anderem auf zwei groRe
Fachmarktagglomerationen in Friedberg
zuriickgefiihrt werden, darunter das Seg-
miiller Einrichtungshaus und der Elektro-
fachmarkt Saturn.

Einzelhandelszentralitat Region Augsburg im Jahr 2023

Angaben: Index D =100
Quelle: MB Research
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UMSATZENTWICKLUNG IM EINZELHANDEL

Die Krisen der letzten Jahre sind auch am
Einzelhandel nicht spurlos voriibergegan-
gen. Die verschiedenen Sortimente bzw.
Vertriebskandle waren unterschiedlich
stark betroffen, wobei einige Umsatzzu-
wéchse verzeichneten, wahrend andere
EinbuRen hinnehmen mussten. Der Um-
satz im Bereich des periodischen Bedarfs
stieg weiter an, wahrend der stationére
Einzelhandel in aperiodischen Bereichen
wie Mode seit 2019 Riickgénge verzeich-
nete. Auch der Online-Handel erlebte,
nach dem ,Corona-Hoch”, im Jahr 2023
eine riicklaufige Entwicklung.

Der Einzelhandelsumsatz in Augshurg
konnte zwischen 2013 und 2019 kontinuier-
lich gesteigert werden, was dem deutsch-

landweiten Trend entspricht. Mit Beginn
der Corona-Pandemie im Jahr 2020 und
den damit verbundenen Einschrankungen
fiir den Einzelhandel musste auch der
Einzelhandelsumsatz in Augsburg einen
leichten Riickgang hinnehmen. Die sys-
temrelevanten Sortimente konnten dabei
die Umsatzverluste der von den Restrikti-
onen betroffenen Einzelhandelssortimente
nicht kompensieren.

Mit dem Ende der Einzelhandelsbheschrén-
kungen und einer riickldufigen Inflation
stieg der Umsatz im Jahr 2023 wieder
deutlich an. Gegeniiber dem Vorjahr ist
ein Plus von ca. 4,3 % auf rd. 2,2 Mio. Euro
zu verzeichnen. Dieser Umsatzwert stellt
zudem einen neuen Spitzenwert innerhalb
der letzten 10 Jahre dar.

17

Umsatzentwicklung im Einzelhandel

in Augsburg, 2013 bis 2023

Angabe Mio. Euro, Index 2013 =100
Quelle: Statistisches Bundesamt, HDE, MB Research
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VERKAUFSFLACHENDICHTE IN DER REGION
AUGSBURG

Gemal der letzten Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr
2016 verfiigt die Stadt iiber eine Gesamt-
verkaufsflache von rd. 564.000 gm, was
einer Pro-Kopf-Verkaufsflache von ca.
1,9 gm entspricht und rd. 26,7 % {iber dem
deutschen Durchschnittswert liegt. Neben
der Innenstadt stellt die City-Galerie als
modernes Shoppingcenter eine weitere
bedeutende Destination im Einzelhandel
dar, insbesondere im Bereich Mode.

Im Lebensmitteleinzelhandel zeigen sich
in der Region unterschiedliche Trends.
Wihrend der Landkreis Aichach-Fried-
berg seit 2013 iiber einen nahezu kon-
stanten Flachenbestand im Lebensmit-
teleinzelhandel verfiigt, verzeichnete
der Landkreis Augsburg von 2013 bis
2019 einen stetigen Fldchenzuwachs in
diesem Segment. Die Stadt Augsburg

konnte seit 2016 einen kontinuierlichen
Flachenzuwachs aufweisen, was auf-
grund einer steigenden Bevolkerungszahl
erwartungsgemal ist. Aufgrund dieses
ausbleibenden Flaichenwachstums verfiigt
der Landkreis Aichach-Friedberg iiber

die geringste Verkaufsflachendichte im
Lebensmitteleinzelhandel im regionalen
Vergleich.

Der Riickgang der Verkaufsflachen im Le-
bensmitteleinzelhandel ist unter anderem

auf die Restrukturierung grolRerer SB-Wa-
renhduser zuriickzufiihren, welche durch

kleinere Formate ersetzt wurden oder sich
noch im Umbauprozess befinden.

Die unten dargestellte Entwicklung der
Verkaufsflachen im Zusammenspiel mit
einer wachsenden Bevolkerung in der
Region fiihrt allgemein zu einer geringe-
ren Verkaufsflachendichte im Lebensmit-
teleinzelhandel.

Flachenentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel
in der Region Augshurg, 2013 bis 2023

Angabe: Index 2013 =100
Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG, TradeDimensions
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Verkaufsflachendichte im Lebensmitteleinzelhandel
im Jahr 2023

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

ENTWICKLUNG DER EINZEL-
HANDELSMIETEN

Nach einem langen Aufwartstrend der
innerstadtischen Einzelhandelsmieten an
bis ins Jahr 2016 bzw. 2017 sind diese
aufgrund des rasant zunehmenden Um-
satzanteils des Online-Handels und der
Auswirkungen der jiingsten Krisen wieder
sukzessive zuriickgegangen. Besonders
der stationdre Modehandel, mit Aus-
nahme des Luxussegments, ist stark von
dieser Verschiebung der Umsétze in den ’ _ B A

Online-Bereich und der Zuriickhaltung H!i\. LI **1““"1[&”].“!

¥

)
der Konsumenten beim Kauf betroffen. ;
Dies fiihrte zu Umsatzriickgdngen oder im
schlimmsten Fall zu Insolvenzen in dieser
Branche. Da Anbieter des modischen
Bedarfs, unter anderem, ein wichtiger
Werttreiber der Spitzenmieten in Innen-
stéddten und Shoppingcentern waren, sind
diese in den Innenstédten besonders stark
betroffen. Fiir die Augsburger 1a-Lage
bedeuteten diese Marktverdnderungen
der letzten Jahre einen Riickgang der
Spitzenmiete um etwa 26,1 % seit 2017 auf
zuletzt 85 Euro/gm. Bei den Durchschnitts-
mieten betrug der Riickgang etwa 16,3 %
und liegt aktuell bei 43,50 Euro/qm.

Bild: A%/ Christian Strohmayr
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Einzelhandelsmietentwicklung 1a-Lage in Augsburg,

2017 2018 2019 2020 2021 2022

2013 bis 2023

Angabe in Euro/qm
Quelle: bulwiengesa AG
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Mietentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel
in der Region Augshurg, 2016 bis 2023

Angabe: Index 2016 = 100
Quelle: bulwiengesa AG
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ENTWICKLUNG DER MIETEN IM LEBENS-
MITTELEINZELHANDEL

Die anhaltende Zunahme der Umsétze im
Lebensmitteleinzelhandel in den vergan-
genen Jahren spiegelt sich auch in der
Entwicklung der Mieten wider. Inshe-
sondere Standorte in wirtschaftsstarken
Regionen, die mit Bevolkerungswachstum
einhergehen, sind bei expandierenden
Lebensmitteleinzelhdndlern sehr gefragt.
Daher sind die Mieten im Lebensmittelein-
zelhandel in der Region seit 2016 konti-

nuierlich gestiegen und erzielen derzeit
im Schnitt 15,00 Euro/gm in der Stadt
Augsburg, 14,10 Euro/gm im Landkreis
Aichach-Friedberg sowie durchschnittlich
13,40 Euro/gm im Landkreis Augsburg.

Die gestiegenen Baukosten bei Neuent-
wicklungen in Verbindung mit der hohen
Inflation fiihrten im vergangenen Jahr zu
einem hdheren Mietwachstum im Lebens-
mitteleinzelhandel im Vergleich zu den
Vorjahren.
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Kaufkraft und einzelhandelsrelevante Kaufkraft
in der Region Augshurg, 2012 bis 2023

Angaben in Euro pro Kopf p. a.
Quelle: MB Research
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Nachfragevolumen nach Hauptwarengruppen

UMLAND MIT HOHERER KAUFKRAFT ALS
DIE KERNSTADT

Sowohl die Stadt Augsburg als auch die
beiden angrenzenden Landkreise ver-
zeichneten in den vergangenen Jahren
eine kontinuierlich steigende Kaufkraft.
Wiéhrend die Landkreise Augsburg und
Aichach-Friedberg jeweils iiber eine
iiberdurchschnittliche Kaufkraftkenn-
ziffer verfiigen, liegt die Stadt Augshurg
mit einem Wert von 95,6 im regionalen
Vergleich zuriick. Diese Konstellation ist
keine Seltenheit und in vielen Stadt-Um-
land-Vergleichen zu beobachten. Die
Stadt Augsburg weist eine einzelhandels-
relevante Kaufkraft von etwa 7.250 Euro
pro Einwohner auf, wahrend in den Land-
kreisen Augsburg und Aichach-Friedberg
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bei
etwa 7.860 Euro pro Einwohner bzw. etwa
7.920 Euro pro Einwohner liegt.

NACHFRAGEVOLUMEN IM EINZELHANDEL

In den kommenden Jahren wird ein zuneh-
mendes Nachfragevolumen im stationdren
Einzelhandel fiir die Region erwartet. Dies
ldsst sich einerseits auf weiterhin steigen-
de Verbrauchsausgaben und andererseits
auf eine positive Bevdlkerungsprognose
zuriickfiihren. Insbesondere der periodi-
sche Bedarf wird als Wachstumstreiber
identifiziert, mit einem prognostizierten
Wachstum von {iber 12 % in allen drei
Gebietseinheiten. Im Gegensatz dazu wird
fiir den aperiodischen Bedarf ein nahezu
konstantes Niveau prognostiziert. Die Pro-
gnosen bilden ein Indiz fiir ein weiteres
zukiinftiges Mietwachstum bei Lebensmit-
teleinzelhandelsimmobilien.

Nachfragevolumen im stationa-
ren Einzelhandel

Angabe in Mio. Euro
Quelle: bulwiengesa AG
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Ausblick Einzelhandelsimmobilienmarkt

Im Gegensatz zu den anderen Immobili-
ensegmenten, inshesondere Wohn- und
Biiroimmobilien, hat bei Einzelhandelsim-
mobilien eine Preiskorrektur aufgrund
der Auswirkungen der Krisen der letzten
Jahre bereits friiher eingesetzt. Beson-
ders betroffen waren Einkaufszentren
und innerstaddtische Geschéaftshduser. Die
Auswirkungen der Krisen auf die Nutzer
dieser Objekte werden die Eigentiimer
auch in den nachsten Jahren noch be-
schaftigen und Mietanpassungen, Flachen-
dnderungen oder Umnutzungen werden
ein Teil der Losungen sein. Fiir die Gale-
ria-Filiale in der Augsburger Innenstadt
istin absehbarer Zeit ein neues Konzept
erforderlich. Die Filiale in der Biirgermeis-
ter-Fischer-Stralle wird voraussichtlich
Ende August dieses Jahres schlieBen.
Inwieweit das Warenhaus mit rund 13.000
gm Verkaufsflache nachgenutzt werden

kann, bleibt abzuwarten. Im derzeitigen
Marktumfeld erscheint eine reine Einzel-
handelsnutzung schwer umsetzbar.

Bei Fachmarkt- und Lebensmitteleinzel-
handelsimmobilien wird das Investment-
geschehen in den ndchsten Monaten
wieder anziehen, allerdings auf einem
anderen Preisniveau als noch vor 18
Monaten.

Die wirtschaftsstarke Region Augsburg
mit einer wachsenden Bevdlkerung wird
trotz der genannten Probleme auch in
Zukunft eine gute Basis fiir Einzelhdndler
und damit auch fiir Einzelhandelsimmo-
bilien bieten. Eigentiimer bzw. Investoren
sollten jedoch die aktuellen Marktent-
wicklungen in ihre Entscheidungen
einbeziehen, um Probleme friihzeitig zu
erkennen bzw. gegensteuern zu kénnen.
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Beherbergungsimmobilien-
markt Region Augsburg

Der Beherbergungsimmobilienmarkt im Profil

TOURISMUSWIRTSCHAFT IN DER REGION
AUGSBURG

Wahrend die Vorjahre noch im Schatten
der Corona-Pandemie standen, bliihte die
Tourismuswirtschaft insbesondere in der
Stadt Augsburg im Jahr 2023 wieder rich-
tig auf. Eine besondere Rolle spielten hier-
bei kulturelle Veranstaltungen anlésslich
der Jubilden: ,125 Jahre Bertolt Brecht”,

.450 Jahre Elias Holl“, 75 Jahre Augs-
burger Puppenkiste” sowie das Ulrichsju-
bildum. Daneben zeichnet sich Augshurg
durch eine Vielzahl von historischen und
kulturellen Attraktionen aus, die Besucher
aus der ganzen Welt anziehen. Neben

der historischen Altstadt von Augsburg,
darunter das Augsburger Rathaus, der
Fuggerei und der Augsburger Puppenkiste
beheimatet die Stadt eine Vielzahl von
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kulturellen Einrichtungen wie Museen,
Galerien und Theatern. Zu den jahrlich
wiederkehrenden Veranstaltungen gehd-
ren unter anderem das Augsburger Hohe
Friedenfest, der Christkindlesmarkt sowie
der Plarrer. Neben dem traditionellen
Stadtetourismus gewinnt der kulturelle
Aspekt, insbesondere im Bereich des
Tagungs- und Kongresstourismus, eine
zunehmend wichtigere Bedeutung in
Augsburg. Inshesondere nach der erfolg-
reichen Etablierung des Kongresszent-
rums ,Kongress am Park” wird die Stadt
als attraktiver Standort fiir wirtschaftlich
bedeutende Tagungen und Kongresse an-
gesehen. Augshurg bietet ideale Rahmen-
bedingungen fiir die Weiterentwicklung
des Messe- und Veranstaltungsgeschafts,
insbesondere in Verbindung mit den Star-
ken des ,, Kongress am Park”. Zu einem
weiteren bedeutungsvollen Tourismusma-
gneten zdhlt die landschaftlich reizvolle
Umgebung in der Region Augsburg mit
einem breiten Angebot an Wanderwegen
und Naturparks.

GASTEANKUNFTE UND UBERNACHTUN-
GEN IN DER REGION AUGSBURG

Die Region Augsburg verzeichnete bereits
2022 wieder deutliche Erholungstenden-
zen, konnte allerdings teilweise noch nicht
wieder das Vor-Corona-Niveau erreichen.
Durch die weiterhin gute Erholung konn-
ten die Corona-Pandemie und ihre Folgen
im Jahr 2023 groBtenteils iberwunden
werden. In Augsburg wurden in allen
Beherbergungshetrieben? rd. 1.133.400
Ubernachtungen gezahlt, was einen
neuen Rekord darstellt. Die Anzahl der
Ankiinfte summierte sich auf rd. 604.700
und lag damit deutlich iiber dem Wert des
Vorjahrs (+27 %). Augsburg ist damit im
bayerischen Schwaben die Tourismusdes-
tination mit den hdchsten Zuwachsraten.
Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer
lag bei 1,87 Tagen und damit leicht unter
dem Wert von 2022 (1,92 Tage).

In den Landkreisen Augsburg und
Aichach-Friedberg zeigten die Uber-
nachtungszahlen ebenfalls einen erneut
deutlichen Aufwartstrend, wenngleich das
Niveau von 2019 weiterhin unterschritten
wurde. Der Landkreis Augsburg zéhlte gut
397.800 Ubernachtungen und damit ca.

4 % weniger als noch 2019; im Landkreis
Aichach-Friedberg wurden mit rd. 193.400
ca. 17 % weniger Ubernachtungen als
noch 2019 registriert.

Auslandische Géaste stellen in der Regi-
on eine wichtige Nachfragegruppe dar.
Im Vorkrisenjahr 2019 lag der Anteil der
Gastelibernachtungen aus dem Ausland
beird. 25 %. In den Landkreisen Augs-
burg und Aichach-Friedberg beliefen sich
die Anteile auf 18 % bzw. 27 %. Neben
Geschéaftsreisenden ist in der Region
Augsburg auch der Individualtourismus
relevant. Die Fuggerstadt erfreute sich vor
der Pandemie einer grofRer werdenden
Beliebtheit bei Stiddtereisenden und pro-
fitiert von der Lage an der Romantischen
Stral3e, die von Wiirzburg {iber Augsbhurg
nach Fiissen im Allgau fiihrt. Im Jahr 2023
erreichte die Stadt Augsburg sowie der
Landkreis Augsburg mit rd. 25 % bzw. rd.
18 % ausléndischer Gésteiibernachtungen
wieder das Vorkrisenniveau, wahrend der
Landkreis Aichach-Friedberg mit 20 %
noch deutlich unter dem Niveau von 27 %
des Vorkrisenjahres 2019 lag.

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer in
den Landkreisen Aichach-Friedberg und
Augsburg lag 2023 bei 1,83 bzw. 1,91 Tagen
und damit iiber dem Niveau des Jahres
2019 (1,78 bzw. 1,84). Im Vergleich zum
Vorjahr ist die durchschnittliche Aufent-
haltsdauer in beiden Landkreisen aller-
dings wieder leicht zuriickgegangen. Die
Ausschldge im Landkreis Aichach-Fried-
berg und der Stadt Augsburg im Jahr 2021
waren auf weitreichende Reisebeschran-
kungen in diesem Jahr und dem Trend,
den Urlaub ,,zuhause” zu verbringen,
zuriickzufiihren.

>

¢ Quelle: Beherbergungshetriebe mit zehn oder mehr Géstebetten (Beherbergungsstatten) sowie Campingplatze mitzehn oder mehr Stellpldtzen
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Ankiinfte und Ubernachtungen im Beherbergungssegment in
der Region Augshurg, 2012 bis 2023

Angabe in Tsd.
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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Durchschnittliche Aufenthaltsdauer im Beherbergungsseg-
ment der Region Augshurg, 2012 bis 2023

Angaben Aufenthaltsdauerin Tagen
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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ANGEBOT BEHERBERGUNGSBETRIEBE
UND ANZAHL AN BETTEN IN DER REGION
AUGSBURG

Den deutlichen Erholungstendenzen

bei den Ubernachtungen in der Stadt
Augsburg steht ein umfangreicher
Angebotsausbau gegeniiber. Vor Corona
zeigte die Angebotsentwicklung eine
vergleichsweise geringe Volatilitat; 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
Betriebe). In der jiingeren Vergangenheit
wurde das Angebot in Augsburg vor allem
durch kettengebundene und fiir Augsburg
iiberdurchschnittlich grol3e Betriebe wie
bspw. Leonardo Royal Hotel (235 Zimmer),
NinetyNine Hotel (160 Zimmer, 2021), Su-
per 8 Hotel (154 Zimmer) oder B&B Hotel
(124 Zimmer) ausgeweitet. 2023 zéhlte die

Lkr. Augsburg

2012 2013 2014 2015 2016 2017

2018 2019 2020 2021 2022 2023

m Lkr. Aichach-Friedberg

Stadt Augsburg im Jahresdurchschnitt ca.
6.900 Betten in 62 Betrieben, was einem
Plus von ca. 10 % bei der Bettenanzahl
und 9 % bei der Zahl der Betriebe gegen-
tiber 2022 entsprach. Zu den Wiedereroff-
nungen im Jahr 2023 zahlt unter anderem
das Re-Opening des rugs Hotel Augsburg
City (120 Zimmer).

In den Landkreisen dagegen ging die An-
zahl der Betriebe gegeniiber 2019 moderat
zuriick. Der Landkreis Aichach-Friedberg
zahlte 2023 im Schnitt ca. 44 Betriebe
(2019: 46); im Landkreis Augsburg wur-
den im Mittel 57 Betriebe registriert
(2019: 60). Die Bettenanzahl im Landkreis
Aichach-Friedberg bewegte sich mit rd.
1.500 unter dem Niveau von 2019 (1.631),
wahrend der Landkreis Augsburg im
Vergleich zu 2019 ein Plus von ca. 9 % auf
3.357 Betten verbuchte.
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Beherbergungshetriebe und-betten in der Region Augsburg,
2012 bis 2023
Angaben jeweils im Jahresdurchschnitt
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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BETTENAUSLASTUNG IN DER REGION
AUGSBURG

Die Bettenauslastung in der Region lag
2022 noch erkennbar unter dem Vor-Co-
rona-Niveau. Im Jahr 2023 stiegen die
Auslastungen sowohl in der Stadt Augs-
burg (+15 %) als auch in den Landkreisen
Augsburg (+11 %) und Aichach-Friedberg
(+21 %) wieder deutlich an. In der Stadt
Augsburg ist dies auf die Angebotserwei-
terung zuriickzufiihren. Mit ca. 44 % im
vergangenen Jahr ndhert sich die Auslas-
tung wieder dem Vor-Corona-Niveau an
(2019: 50 %).

0 0

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Betten Lkr. Augshurg
Betriebe Lkr. Augshurg

Der Landkreis Augsbhurg zeigte im Zeitraum
2012 bis 2019 eine relativ stabile Bettenaus-
lastung, die zwischen 34 und 37 % lag. Mit
ca. 33 % im vergangenen Jahr ist ebenfalls
eine Anndherung an das Vorkrisenniveau
(2019: 37 %) zu verzeichnen. 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 Pandemiejah-
ren stieg sie 2022 wieder auf 27 %. Im Jahr
2023 ist eine erneute Zunahme auf rd. 33 %
Bettenauslastung zu verzeichnen.
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Durchschnittliche Bettenauslastung in der Region Augshurg,

2012 bis 2023

Angaben jeweils im Jahresdurchschnitt; Bettenauslastung in %

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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Ausblick Markt fiir Beherbergungsimmobilien

Der Beherbergungsmarkt in der Region
Augsburg setzte seine Erholung im Jahr
2023 fort, inshesondere durch einen
Anstieg der touristischen Nachfrage. Im
Augsburger Umland ist die Entwicklung
jedoch weniger dynamisch, da die Stadt
Augsburg mit ihrer vielféltigen Infrastruk-
tur den Tourismus dominiert. Die Land-
kreise Aichach-Friedberg und Augsburg
trugen zusammen lediglich zu etwa einem
Drittel des gesamten Ubernachtungsauf-
kommens der Region Augsburg im Jahr
2023 bei.

Trotz positiver Schliisselindikatoren

wie steigende Ubernachtungszahlen,
Auslastung und Zimmerpreise bleibt die
Stimmung am Markt gespalten. Vor allem
kapitalschwache, oft familiengefiihrte

Betriebe haben weiterhin Schwierigkei-
ten, wahrend die Markenhotellerie mit
klaren und nachhaltigen Konzepten sowie
Budget-Kettenhotels ihre Marktanteile
ausbauen. Die anhaltende Marktunsicher-
heit und das volatile Finanzierungsumfeld
bremsen nach wie vor die Transaktions-
aktivitat.

Die gréf3ten Herausforderungen fiir die
Hotelbranche im Jahr 2024 sind weiter
steigende Léhne und Kosten, der anhal-
tende Fachkraftemangel, Themen wie
Nachhaltigkeit und Digitalisierung sowie
die wachsende Bedeutung der ESG-Regu-
lierung. Trotz des aktuellen Kostendrucks
sind Betreiber, Eigentiimer und Entwickler
gezwungen, geplante Mallnahmen zur
Erfiillung der ESG-Standards umzusetzen.

A 1S
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Investmentmarkt Region

Augsburg

Der Investmentmarkt im Profil

INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND 2023

Das Investmentjahr 2023 lasst die Zasur
auf den Immobilienmarkten deutlich
erkennen. Zum Jahresende liegt das
Transaktionsvolumen in den gewerblichen
Immobiliensegmenten bei nur knapp 23
Mrd. Euro und damit in etwa auf dem
Niveau von 2011. Das 10-Jahresmittel von
rd. 54 Mrd. Euro wurde deutlich unter-
schritten. Im Vergleich zum Vorjahr (52
Mrd. Euro) ist ein Riickgang von rd. 56 %
zu verbuchen. Nach einem schwachen
Beginn ist die erhoffte Erholung zum
Jahresende ausgeblieben. In der zweiten
Jahreshalfte konnte jedoch zumindest
eine leichte Zunahme der Transaktions-
tatigkeit festgestellt werden. So lagen die
Quartale 3 und 4 beide iiber 6,0 Mrd. Euro.

Bei Wohnimmobilien (Mehrfamilienhduser
tiber 30 Einheiten) ist der Riickgang etwas
verhaltener. Wurden im Jahr 2022 rd. 11
Mrd. Euro in Mehrfamilienhduser inves-
tiert, waren es 2023 immerhin noch rd. 8
Mrd. Euro.

INVESTMENTMARKT REGION AUGSBURG

Der gewerbliche Investmentmarkt der
Region Augsburg 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 Fldchennachfrage, insbesondere im
Biiro- und Logistiksegment, wurden in den
letzten Jahren zahlreiche Neubauentwick-
lungen realisiert. Dadurch wurden das

investmentfdhige Angebot und somit die
Produktverfiigbarkeit fiir institutionelle In-
vestoren deutlich verbessert. Gleichzeitig
sind aufgrund der groBen Nachfrage nach
Immobilieninvestments, bis zum Zeitpunkt
der Zinswende Anfang 2022, und den da-
mit verbunden Preisanstiegen sowie der
Produktverknappung Investoren, die im
GroRraum Miinchen keine addquaten In-
vestments mehr tatigen konnten, verstarkt
auf die Region Augsburg aufmerksam
geworden. Das Preisniveau im GroBraum
Augsburg war lange Zeit noch deutlich
attraktiver, zudem stiitzen die wirtschaft-
lichen Fundamentaldaten anstehende
Investitionsentscheidungen.

In den Vorkrisenjahren (2018 bis 2021)
summierte sich das Transaktionsvolumen
mit gewerblichen Immobilien in der Regi-
on Augsburg (inkl. Mehrfamilienhdusern
und Grundstiicken) auf jahrlich rd. 800
Mio. Euro. Damit lag die Region Augsburg
nur knapp hinter dem Marktgeschehen
der B-Stadt Niirnberg. Seit der Zinswende
ist auch in Augsburg das Transaktionsge-
schehen deutlich zuriickgegangen. Nach
einem Riickgang um rd. 50 % in 2022 folgte
in 2023 ein erneuter Riickgang um etwa

46 % auf rd. 170 Mio. Euro. Damit reiht
sich Augsburg in das allgemeine Marktge-
schehen ein.

89
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Transaktionsvolumen in der Region Augsburg, 2017 bis 2023

Angaben in Mio. Euro
Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG auf Basis von Einzeltransaktionen,
Marktberichten und Gutachterausschussdaten
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GROSSDEALS IN DER REGION AUGSBURG

Seit 2017 sind in der Region Augsburg
zahlreiche groBvolumige Transaktionen

in allen Segmenten vollzogen worden.
Neben deutschen institutionellen Investo-
ren sind einige internationale Akteure auf
der K&uferseite in Erscheinung getreten.
Die grofte 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
im Jahr 2020 den grdften Biirodeal in der
Region getétigt. Kaufer des Projektes fiir
rd. 85 Mio. Euro war die Fondsgesellschaft
Hannover Leasing. Im Logistiksegment
war der grofte Deal in 2017 der Ankauf
des Amazon Distribution Center 1 durch
AXA Investment Managers von Gramercy
Property Europe fiir rd. 80 Mio. Euro.

M Logistik

2020 2021 2022 2023

Wohnen H Sonstige

In den Jahren 2022 und 2023 wurden nur
vereinzelt groBere Immobilientransaktio-
nen registriert. Damit reiht sich Augsburg
in das allgemeine Marktgeschehen ein.
Im Jahr 2022 konnten mit dem Verkauf des
Wahrl-Hauses und der Fachmarktagglo-
meration an der Ulmer StralRe zumindest
zwei grolere Einzelhandelstransaktionen
dokumentiert werden.

Das Jahr 2023 verlief insgesamt sehr ver-
halten. Zum Jahresende konnte zumindest

noch ein groRerer Deal vermeldet werden.

Beos verkaufte die Logistikimmobilie
Steinerne Furt 62 fiir rd. 38 Mio. Euro an
Edmond de Rothschild REIM.

Marktpragende Deals in der Region Augsburg, 2019 bis 2023

Quelle: bulwiengesa AG
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Steinerne Furt 62-66,

86167 Augsburg

Logistikzentrum Ledvance

Fachmarktzentrum

PATRIZIA

WALTER Beteiligungen
u. Immobilien

WankelstraRe / Ulmer Strale,

86391 Stadtbhergen

FMA Ulmer Stralle

Pro Objekt Immobilien- und
Projektentwicklungs-
gesellschaft mbH

Imaxxam Asset Ma-

Werner-Heisenberg-Stralle 11,

86156 Augsburg

B&B Hotel

Geschaftshaus

family office Aachener Grundvermdgen

Biirgermeister-Fischer-Stralle 5/
Moritzplatz 7, 86510 Augsbhurg

Berliner Allee 28,
86153 Augsburg

Wohrl-Haus

Jargonnant Partners

13.000 | PATRIZIA

Augsburg ONE

Peter-Dorfler-StralBe /

OhmstraRe,

brixx projektentwicklung

Corestate Capital

Augsburg Offices — The Campus

86199 Augsburg

ATOS Asset Management

Sirius Real Estate / AXA

Investment Managers

Werner-von-Siemens-StralRe 6,

86161 Augsburg

SIGMA Technopark Augsburg |

Biiro- und Ge-
schéaftshaus

FLE GmbH

16.000 |Catella Real Estate

Franz-Kobinger-StraBe 5-11,

86157 Augshurg

Pfersee Park

Leitwerk/ Audax

Hannover Leasing

Karl-Drais-StraRe,

86159 Augsburg

Weitblick 1.7

Frasers Property Europe Lager / Logistik

Industrial Trust (FLT)

6.000 |[Pandox AB

Frasers Logistics &

86836 Graben/ Lagerlechfeld

Hermesstralle 5,
Imhofstralle 12,

Hermes Logistikzentrum

86199 Augsburg

Dorint Hotel

Fachmarktzentrum

Revetas Capital Advisors /

Freo Group

Tristan Capital / Kintyre

Investments

86368 Gersthofen
Viktoriastralle 3,

DieselstralRe 5,
86150 Augsburg

Hery Park

Biiro- und Ge-
schaftshaus

ActivumSG Capital Manage-

GEG German Estate
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ENTWICKLUNG DER RENDITEN FUR IMMO-
BILIENINVESTITIONEN

Nachdem das Preisniveau in allen Immo-
biliensegmenten in der Region Augsburg
von 2012 bis 2021 aufgrund der Rahmen-
bedingungen am Kapitalmarkt und des
geringen Angebots kontinuierlich ange-
stiegen ist, haben seit Mitte 2022 deutli-
che Preisriickgénge eingesetzt.

Im Biirosegment erreichten die Nettoan-
fangsrenditen fiir Spitzenobjekte in der
Region Augsburg im Jahr 2021 ein Niveau
von ca. 3,6 %. Im Vergleich dazu belief
sich die Spitzenrendite fiir Biiros in Miin-
chen 2021 auf 2,6 %. Im Zeitraum von 2012
bis 2021 ist der Wert in Augsburg von rd.
6,5 % um 290 Basispunkte gesunken.

Ende 2022 waren die Nettoanfangsrendi-
ten in allen Immobiliensegmenten bereits
um rd. 20 bis 50 Basispunkte gestiegen.
Im Jahr 2023 hat der Preisriickgang
nochmals an Dynamik gewonnen. Die
Spitzenrenditen sind um 40 bis 80 Basis-
punkte gestiegen. Am starksten fiel der
Preisriickgang bei Biiroimmobilien aus.
Hier stieg die Spitzenrendite von 3,8 %
auf 4,6 %. Damit liegt Augsburg im Trend
der etablierten Investmentmaérkte. Das
Logistiksegment hingegen zeigte sich
vergleichsweise robust, und verzeichnete
eine Spitzenrendite von 4,9 % (40 Basis-
punkte).

Spitzenrenditen (Nettoanfangsrenditen) innerhalb der Region

Augsburg, 2011 bis 2023

Angabenin %
Quelle: bulwiengesa AG

9,0
8,0
7,0
6,0
5,0
4,0
3,0
2,0
1,0

0,0
2011 2012 2013 2014 2015 2016

= = = Spitzenrendite Biiro
e Spitzenrendite Geschaftshauser

Spitzenrendite Wohnen

--_-__-'

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

e Spitzenrendite Logisik

Spitzenrendite Fachmaérkte

A 1S
VJ

Ausblick Investmentmarkt

Aus unserer Sicht werden die notwen-
digen Preisanpassungen aufgrund des
verdnderten Kapitalmarktumfelds Ende
2023 weitgehend abgeschlossen sein.

Fiir 2024 erwarten wir nur noch geringe
Renditeanstiege. Die Konditionen fiir
Immobilienkredite sollten daher weitge-
hend stabil bleiben bzw. nur geringen
Schwankungen unterliegen. Ein stabiles
bzw. besser planbares Zinsumfeld ist ein
wichtiges Signal fiir die meist langfristig
orientierten institutionellen Investoren.
Aufgrund der Stabilisierung der Markt-
rahmenparameter ist ab 2024 mit einer,
wenn auch langsamen, Belebung der
Investmentmaérkte zu rechnen. Sollte die
Inflation, wie derzeit erwartet, auch 2024
auf niedrigem Niveau verharren, sind
aufgrund der konjunkturellen Rahmenda-
ten ab Mitte/Ende 2024 sogar wieder erste
Zinssenkungen der Notenbanken denkbar.
Magliche Zinssenkungen wiirden den
Investmentmarkt zusétzlich befliigeln. Die
aktuellen globalen, konjunkturellen und
geopolitischen Unsicherheiten lassen eine
Prognose fiir die Entwicklung der Immobi-
lien- und Investmentmarkte jedoch nur mit
sehr hoher Unsicherheit zu.

Weitere markthelebende Impulse werden
einerseits durch die zahlreichen Insolven-
zen von Projektentwicklern und anderseits
durch die anstehenden Refinanzierungen
erwartet. Die verdnderten Finanzierungs-
konditionen werden einige Bestandshalter
nach der Neubewertung ihrer Objekte vor
grolRe Herausforderungen stellen. Verkéu-
fe zur Liquiditdtssicherung kdnnten die
Folge sein. Inshesondere bei Biiroimmo-
bilien sollte das Angebot in den ndchsten
Jahren steigen, da in den Jahren 2018 und
2019 jeweils deutlich {iber 30 Mrd. Euro

in Biiroobjekte investiert wurden und das
Preisniveau damals weit iiber den aktuel-
len Werten lag. Anstehende Refinanzie-
rungen kdnnten somit hdufiger scheitern.
Opportunistische und Value-Add-Inves-
toren mit ,Manage-to-ESG-Ansétzen”
sollten hier verstarkt aktiv werden.

Der GroRRraum 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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Landkreiskommunen
im Fokus

Landkreis Augsburg und Landkreis Aichach-Friedberg

Im Folgenden werden Standortprofile und licher GroBe und Lage innerhalb der
Wohnungsmaérkte von jeweils fiinf ausge- Landkreise betrachtet, um differenzierte
wéhlten Kommunen der Landkreise Augs- Ausgangslagen des Immobilienmarktes in
burg und Aichach-Friedberg dargestellt. entsprechenden Gebieten darzustellen.

Hierbei werden Gemeinden unterschied-

Soziodkonomische Kennziffern ausgewéhiter Kommunen in
den Landkreisen Augsburg und Aichach-Friedberg

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik; bulwiengesa AG

Kaufkraft je Fertiggestellte .
. SVP-Beschiftigte : Arbeitslose
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Ubersicht ausgewahlter Kommunen in den
Landkreisen Augsburg und Aichach-Friedberg

Quelle: bulwiengesa AG
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A3 IMMOBILIENMARKT

Key Facts

Quelle: koenigsbrunn.de, Recherche bulwiengesa AG

Geografische Lage

Anbindung

Wirtschaftsstruktur

Soziale Infrastruktur

Freizeitwert

brunn

onigs

K

» Mittelzentrum im Osten des bayerischen Regierungsbezirks Schwaben
» Siidlich der Stadt Augsburg zwischen den Fliissen Lech und Wertach

» MIV-Anbindung an die A8 und A96 iiber die B17

» Mehrere Buslinien, die Kdnigsbrunn mit umliegenden Stadten und
Gemeinden verbinden

» Tramlinie 3 mit Anbindung an das Augsburger Trambahnnetz

» Schwerpunkt an mittelstdndischen Unternehmen nahezu aller Branchen
» Zwei Gewerbegebiete Nord und Siid

» Vielzahl an Kindertageseinrichtungen
» 3 Grundschulen, 3 Forderschulen, 1 Sing- und Musikschule, 1 Mittelschule,
1 Realschule, 1 Gymnasium sowie 1 Aushildungsstatte der Bereitschaftspolizei
» Néahe zur Universitatsstadt Augsburg
» Vielzahl periodischer und aperiodischer Versorgungsmaoglichkeiten

» Umfassendes Angebot an Griin- und Naherholungsflachen u. a. durch die direkte
Lage am Rand der ,Kdnigsbrunner Heide” sowie Nahe zum Augsburger Stadtwald

» Vielzahl idyllischer Seen wie z. B. Auen- oder Mandichosee

» Vielfdltiges Angebot an Sportstatten und Kulturveranstaltungen

» Eigene Eisarena, Cineplex-Kino

» Ausgepragtes Vereinsleben

» Stddtisches Projekt ,Vision Zentrum 2030“: Neugestaltung und Aufwertung
der Konigsbrunner Innenstadt zu einem urbanen Zentrum

WOHNIMMOBILIENMARKT — ANGEBOT
UND NACHFRAGE

bis 2023 insgesamt 22 Mietwohnungen in
der MarktstralRe. Aktuell sind nur ver-
einzelt weitere Projekte zur Schaffung

von Mietwohnungen innerhalb der Stadt
geplant. Trotz der geringen Neubauleistung
ist die Nachfrage nach Mietwohnungen in
Kénigsbrunn in den letzten Jahren deutlich
gestiegen. Dies hat zu einer entsprechen-
den Steigerung der Mietpreise gefiihrt —
sowohl bei Neubauwohnungen als auch bei
Bestandswohnungen.

Zu den grolten fertiggestellten Projekten
neugebauter Eigentumswohnungen im
Jahr 2023 zahlte die Realisierung von 22
Eigentumswohnungen mit einer durch-
schnittlichen WohnungsgroRRe von ca.

90 gm (Projekt , Living 33”). Aktuell sind
weitere Bauprojekte in Planung, darunter
kleinere Vorhaben mit bis zu 10 Wohnein-
heiten sowie der Bau einer Wohnanlage
mit insgesamt etwa 21 Wohneinheiten in Auf dem ortlichen Hausermarkt ist eine

der Biirgermeister-Wohlfahrt-Strae. Im Zunahme des Angebots an Bestands- und
Gegensatz zur begrenzten Neubautatigkeit ~ Neubauimmobilien erkennbar. Jedoch
verzeichnet das Angebot an Bestands- haben erneute Preissteigerungen einen
wohnungen im Eigentum ein kontinuierli- negativen Einfluss auf die aktuelle Nach-
ches Wachstum; gleichzeitig stagnieren fragesituation. Als Gegenmalnahme plant
jedoch der Preis sowie die Nachfrage. die Stadt Kénigsbrunn, in den kommenden
Der Mietwohnungsmarkt in Kénigsbrunn Jahren eine Vielzahl neuer Wohnbaugrund-
zeichnet sich insgesamt durch eine geringe  stiicke im Stadtgebiet auszuweisen, dar-
Bauaktivitdt im Neubausektor aus. ImZuge  unter das Baugebiet 7C Siid, welches das
der Aufwertung des Stadtzentrums von Konzept , Einheimischenmodell” integriert.?
Konigsbrunn errichtete die GWG (Toch-

terunternehmen der Stadt Kénigsbrunn)

\;;V

Immobilienmarkt in Konigsbrunn auf einen Blick

Quelle: immobilienscout24.de: Inserierte Angebote im Zeitraum 2020-2023, *geringe Fallzahl, **kein Angebotim untersuchten Zeitraum

Neubau Neubau Entw. Bestand Bestand Entw.

Indikator 2022/2023  2020/2021  Neubau  2022/2023  2020/2021  Bestand

Eigentumswohnungen

Anzahl an Angeboten K 39 548 300 +
. 4.300-6.300 2.500-6.400 2.500-6.300
X%
Preisspanne der Angebote (Euro/qm) 0 5.000 0 4950 0 1950
@ Laufzeit der Angebote ¥ 38 Tage 38 Tage 29 Tage +
@ Anzahl der Klicks pro Tag SK* 8 42 52 -

Mietwohnungen

Anzahl an Angeboten 27 28 = 435 466 +

. 10,90-15,10  10,70-13,80 7,70-19,00  7,10-17,20
Preisspanne der Angebote (Euro/gm netto kalt) 012,60 012,10 + 011,50 010,70
@ Laufzeit der Angebote 28 Tage 30 Tage = 17 Tage 17 Tage =
@ Anzahl der Klicks pro Tag 65 36 + 183 103 +

Anzahl an Angeboten von Hausern 55 35 + 251 175 +
674.400- 393.250- 349.000- 419.900-

Preisspanne der angebotenen Hauser (Euro) 1.480.000 1.167.700 + 1.963.000 1.749.600 +
0882300 @ 736.700 2 800.000 @ 771.300

@ Laufzeit der Angebote 39 Tage 34 Tage = 41 Tage 29 Tage +

@ Anzahl der Klicks pro Tag 51 68 - 58 116 -

°Quelle: koenigsbrunn.de/meine-stadt/stadtentwicklung/einheimischenmodell
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Key Facts Immobilienmarkt in Gersthofen auf einen Blick
Quelle: gersthofen.de, Recherche bulwiengesa AG Quelle: immobilienscout24.de: Inserierte Angebote im Zeitraum 2020-2023, *geringe Fallzahl, **kein Angebotim untersuchten Zeitraum
Geografische Lage » Unmittelbar an den Norden der Stadt Augsburg angrenzendes Mittelzentrum Indikator Neubau Neubau Entw. Bestand Bestand Entw.
> ﬁSt“Ch durch den Lechkanal begrenzt 2022/2023 2020/2021 Neubau 2022/2023 2020/2021 Bestand
Anbindung » MIV-Anbindung an B2 und B17 sowie an die A8 iiber Kreuz Augsburg-West Eigent h
_ » Anschluss an OPNV iiber stadteigenen Bahnhof und mehrere Buslinien igentumswonnungen
Wirtschaftsstruktur » Attraktiver Logistik- und Handelsstandort aufgrund der Ndhe zum Anzahl an Angeboten 61 48 + 348 284 +
Giiterverkehrszentrum Region Augsburg
» Industriepark Gersthofen mit derzeit insgesamt rd. 1.200 Mitarbeitern - 5.150-7.150  4.650-7.000 2.500-6.400  2.500-6.300
Preisspanne der Angebote (Euro/qm) 0 6.700 0 5.750 + 0 4950 0 1950
Soziale Infrastruktur » Vielzahl an Kindertageseinrichtungen und erganzende Betreuungsangebote
» 3 Grundschulen, 1 Mittelschule, 1 Gymnasium (Fertigstellung Neubau 2024), @ Laufzeit der Angebote 61 Tage 41 Tage + 40 Tage 31 Tage +
International School Augsburg, Sonderpadagogisches Forderzentrum
SN TP EC I @ Anzahl der Klicks pro Tag 16 12 + 40 43 -

» Ein breitgefdchertes Nahversorgungs- und Einzelhandelsangebot wird durch
das City Center Gersthofen und IKEA Augsburg erweitert

Mietwohnungen

Freizeitwert » Weitreichendes Angebot an Griinflichen und Naherholungsgebieten durch die
N&he zum Lech, zum Europaweiher und zum Dschungelpfad _
» Gersthofen ist Mitglied im Naturpark Westliche Waélder e. V. Anzahl an Angeboten 53 173 57 446 *
» Stadteigenes Hallen- und Freibad
» Lebendiges Vereinsleben wird durch 116 ortseigene Vereine aus den Bereichen Preisspanne der Angebote (Euro/qm netto kalt) 11,20-16,90 11,10-16,40 + 8,60-1580  8,40-15.40
Sport, Musik und Tierschutz mitgestaltet 015,50 215,30 @11,70 011,50
» Die Stadt plant derzeit das ,Griine Herz", das durch einen umfassenden Umbau der _
Innenstadt die Aufenthaltsqualitit mit neuen Parkanlagen signifikant steigern soll 0 Laufzeit der Angebote 38 Tage 33 Tage + 16 Tage 19 Tage =
@ Anzahl der Klicks pro Tag 13 28 - 185 102 +
WOHNIMMOBILIENMARKT — ANGEBOT  Auf dem Mietwohnungsmarkt st ein _
UND NACHFRAGE Riickgang des Angebots neuer Projekte 5
2u beobachten, wéhrend das Angebot an Anzahl an Angeboten von Hausern 62 31 + 211 153 +
Angebotsseitig weist Gersthofens Wohn- Bestandswohnungen zur Miete deutlich 539.000- 463.150- 970.100- 930.000-
immobilienmarkt, besonders mit Fokus zugenommen hat. Obwohl die Mietpreise Preisspanne der angebotenen Hauser (Euro)  1.290.000  1.164.800 ' 2800.000  2.800.000 +
auf Eigentumswohnungen, in den letzten steigen, zeigt sich dennoch eine deutliche @ 907.100 @ 801.800 3 734.150 0 838.200
Jahren eine hohe Dynamik auf. Zu den Zunahme der Nachfrage. Auch der értliche ’ ’ ' :
2023 fertiggestellten Projekten zdhlen unter  Hausermarkt verzeichnet ein Wachstum — @ Laufzeit der Angebote 42 Tage 33 Tage - 36 Tage 34 Tage +
anderem der ,Kapellenhof” (11 Eigentums-  sowohl im Bestand als auch im Neubau.
wohnungen) sowie die , Stadtgérten” (7 Allerdings wirken sich die steigenden Prei- @ Anzahl der Klicks pro Tag 55 102 _ 67 94 N
Eigentumswohnungen). Ende des Jahres se negativ auf die Nachfrage aus.
2023 startete zudem der Bau von 16 Eigen-
tumswohnungen am Riigener Park (,,Park Insgesamt zeigt Gersthofen in den kommen-
Residenz"). Dariiber hinaus verzeichnet den Jahren eine hohe Anzahl an potenziel-

das Angebot an Bestandswohnungen eine  len Neubauprojekten in allen Segmenten
deutliche Zunahme. Trotz dieser positiven auf, wie beispielsweise der Bereich nord-
Entwicklungen zeigt sich aufgrund der lich der Ludwig-Thoma-StralRe inklusive
angespannten Lage auf dem Kaufermarkt dem privaten Bauprojekt ,Servus Maria”
eine Verldngerung der Vermarktungszeiten, oder die geplante Erweiterung der Stifter-
was auf eine verlangsamte VerdufRerung siedlung nach Norden, die Wohnraum fiir
der Wohnungen hindeutet. 700 bis 800 neue Einwohner bieten konnte.

Gersthofen
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Key Facts

Quelle: neusaess.de, Recherche bulwiengesa AG

Geografische Lage

Anbindung
Wirtschaftsstruktur

Soziale Infrastruktur

Neusald

» Lage am Nordwestrand der Stadt Augsburg an der Schmutter
» Direkte Lage am ,Naturpark Augsburg — Westliche Walder”

» Anbindung an B300 und B17 sowie an A8 iiber Ein-/Ausfahrt Neusal
» Anschluss an OPNV {iber die Bahnhdfe NeusaR und Westheim (Schwaben) und

mehrere Buslinien

» 6 Gewerbegebiete mit klein- und mittelstdandischen Unternehmen aus dem
produzierenden Gewerbe, Handel, Handwerk und dem Dienstleistungssektor

» Umfassendes Betreuungsangebot fiir Kinder jeder Altersgruppe

» 5 Grundschulen, 1 Mittelschule, 1 Realschule, 1 Gymnasium, 1 Berufsschule,
1 Jugendverkehrsschule, 1 Volkshochschule NeusaR

» Gutes Nahversorgungs- und Einzelhandelsangebot inshesondere im Zentrum
von NeusaR

» Griin- und Naherholungsflachen im Schmuttertal und dem Umland
» Pragende Kulturlandschaft mit zahlreichen Sehenswiirdigkeiten wie dem

Bismarckturm und dem Schloss Hammel

» Schwimmbad Steppach sowie Freizeit- und Erlebnisbad Titania

» Umfangreicher Veranstaltungskalender wird durch 130 Vereine ermdglicht
» Kulturelle Veranstaltungen in der Stadthalle NeusaR

» Ganzjahriges Angebot an Festen und Markten

WOHNIMMOBILIENMARKT — ANGEBOT
UND NACHFRAGE

Eines der bedeutendsten stadtebaulichen
Neubauareale der letzten Jahre ist die
Entwicklung des Sailer Areals an der
Beethovenstralle, einem ehemaligen In-
dustriegeldnde in Neusal. Hier entstanden
rd. 280 Wohnungen, wovon es sich bei 40
Wohnungen um sozial geférderte Einheiten
handelt. Zusétzlich entstanden in unmittel-
barer Nahe auf dem Schuster Areal meh-
rere Wohngeb&dude mit insgesamt etwa 120
Wohnungen. Die drei Mehrfamilienhduser
an der FliederstraBe mit insgesamt 62
Wohnungen wurden im Laufe des Jahres
2023 fertiggestellt, ebenso wie das Neu-
bauprojekt ,Neusall Now"” mit insgesamt
40 Eigentumswohnungen.®

In den vergangenen beiden Jahren hat
auch das Angebot an Bestandswohnun-
gen sowohl fiir den Eigentums- als auch
Mietsektor deutlich zugenommen. Ahnlich
wie in anderen Gemeinden im Augsburger
Land ist die generelle Nachfrage von einer
vorsichtigen Haltung gegeniiber Kaufob-
jekten gepragt, wahrend gleichzeitig eine
steigende Nachfrage nach Mietwohnungen
zu verzeichnen ist.

Eine ahnliche Situation ldsst sich auch

auf dem Neus&Rer Hausermarkt beob-
achten. Dort ist eine deutliche Zunahme
des Angebots sowohl im Neubau als auch
im Bestand zu verzeichnen, wéahrend die
Nachfrage —trotz sinkender Angebotsprei-
se im Neubau — abnimmt.

101
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Immobilienmarkt in NeusaR auf einen Blick
Quelle: immobilienscout24.de: Inserierte Angebote im Zeitraum 2020-2023, *geringe Fallzahl, **kein Angebotim untersuchten Zeitraum
Indikator Neubau Neubau Entw. Bestand Bestand Entw.
2022/2023 2020/2021 Neubau 2022/2023 2020/2021 Bestand

Eigentumswohnungen

Anzahl an Angeboten 6* 40 - 257 212 +

5.400-6.800  5.400-6.800 1.900-6.300  2.500-6.300

Preisspanne der Angebote (Euro/qm)

4 6.300 4 6.300 @ 4.300 @ 4.300
@ Laufzeit der Angebote 60 Tage 48 Tage + 37 Tage 32 Tage =
@ Anzahl der Klicks pro Tag 12 31 - 38 44 -
Anzahl an Angeboten 60 93 - 514 490 +
Preisspanne der Angebote (Euro/gm netto kalt) 115?:;650 10;2’7?-31’3690 8’301-11?7’30 7;0”"130
@ Laufzeit der Angebote 38 Tage 33 Tage - 18 Tage 19 Tage =
@ Anzahl der Klicks pro Tag 13 28 + 169 106 +

Anzahl an Angeboten von Hausern 98 40 + 467 290 +
510.000- 577.000- 269.000- 240.000-

Preisspanne der angebotenen Hauser (Euro) 1.850.000 1.888.650 - 2.990.000 2.500.000 +
0843.200 @ 963.000 2 906.000 2 897.900

@ Laufzeit der Angebote 43 Tage 40 Tage = 42 Tage 32 Tage +

@ Anzahl der Klicks pro Tag 54 80 - 67 93 -

*Quelle: neusaess.de/de/Wirtschaft-und-Foerderung/Stadtentwicklung, Recherche bulwiengesa AG
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Key Facts

Quelle: stadt-bobingen.de, Recherche bulwiengesa AG

Geografische Lage

Anbindung

Wirtschaftsstruktur

Soziale Infrastruktur

Freizeitwert

Bobingen

» Lage siidlich von Augsburg an der Wertach
» Landschaftliche Pragung durch den Fluss Singold

» MIV-Anbindung an die A8 und A96 iiber die B17
» OPNV-Anbindung besteht durch Bahnhof Bobingen und mehrere Buslinien

» Diversifizierter Branchenmix mit Wurzeln in der Textil- und Faserproduktion
» Starkes Gesundheitswesen als kommunal bedeutender Wirtschaftsakteur
» 3 groBe Industrie- und Gewerbegebhiete (Ost, West und Industriepark Werk Bobingen)

» Lokal ausgeprédgte Betreuungslandschaft fiir Kinder
» 5 Grundschulen, 1 Mittelschule, 1 Realschule, 1 Madchenschule,
1 Berufsfachschule fiir Pflege, 1 Volkshochschule
» Vielfaltige Einkaufsmdglichkeiten insbesondere im Zentrum von Bobhingen
» Gute Gesundheitsinfrastruktur durch Wertachklinik Bobingen

» Griinflichen- und Naherholungsangebot im Singoldpark

» Singoldhalle als Veranstaltungsstétte fiir kulturelle Events und Festivitdten
» Hallen- und Freibad Aquamarin und Saunapark Bobingen

» Mdglichkeiten zur sportlichen Betatigung durch zahlreiche Sportanlagen
» Pragende Vereinslandschaft mit tiber 100 aktiven Vereinen

WOHNIMMOBILIENMARKT — ANGEBOT
UND NACHFRAGE

Die Stadt Bobingen hat seit Jahren
MaRnahmen ergriffen, um dem Wohn-
raummangel entgegenzuwirken, darunter
Neubauprojekte und die Ausweisung neu-
er Wohnbaugebiete. Dabei legt die Stadt
grolBen Wert auf die Aufrechterhaltung
einer gesunden sozialen Durchmischung.
Im Jahr 2023 wurde ein Neubauprojekt
mit 13 geférderten und barrierefreien
Wohnungen am Brunnenplatz erfolgreich
abgeschlossen, das inshesondere auf die
Bediirfnisse von Senioren ausgerichtet
ist. Aufgrund begrenzter Entwicklungs-
maglichkeiten in der Innenstadt hat die
Stadtin den letzten Jahren den Schwer-
punkt auf die Ansiedlung von Neubauten
am Stadtrand gelegt. Neben dem bereits
bestehenden Wohnbaugebiet ,Point IV
wird derzeit das Baugebiet ,Point V*
erschlossen. Die Planungen sehen die
Schaffung von Bauplétzen fiir Einfamilien-
héuser (34), Doppelhaushélften (14) und
Geschosswohnungsbau vor. Die Fertig-
stellung der ErschlieBungsarbeiten und
der Beginn der Vermarktung sind gemaf§

der aktuellen Planung fiir das Friihjahr
2024 vorgesehen.! Zu einem der groften
Bauprojekte der letzten Jahre, initiiert von
einem privaten Investor, zahlt das Wohn-
bauprojekt ,Verde 21", Von 2021 bis 2023
entstanden auf einer Flache von knapp
einem Hektar insgesamt 31 Reihenh&user
und 28 Eigentumswohnungen. Zu den
derzeit in Bau bzw. in Planung befindlichen
kleineren Projektierungen zéhlen unter
anderem die Errichtung von 12 Eigentums-
wohnungen in der WendelinstraBe sowie
die Errichtung von vier Doppelhaushélften
und drei Einfamilienhdusern im Ortsteil
StraBberg. Die allgemeine Wohnmarktlage
ist, kohdrent zu anderen Kommunen, von
giner deutlichen Zunahme des Angebots
an Bestandswohnungen gekennzeichnet.
Auch hier lasst sich demnach eine Ver-
schiebung der Nachfrage von Kauf-
objekten hin zu Mietobjekten feststellen,
was zu einem signifikanten Anstieg der
Angebotsmieten fiihrt. Das Kaufinteresse
am Hausermarkt nahm ebenfalls vor allem
aufgrund veranderter Finanzierungsbedin-
gungen ab, obwohl die Angebotspreise im
betrachten Untersuchungszeitraum einen
leichten Riickgang verzeichneten.
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Immobilienmarkt in Bobingen auf einen Blick
Quelle: immobilienscout24.de: Inserierte Angebote im Zeitraum 2020-2023, *geringe Fallzahl, **kein Angebotim untersuchten Zeitraum
Indikator Neubau Neubau Entw. Bestand Bestand Entw.
2022/2023 2020/2021 Neubau 2022/2023 2020/2021 Bestand

Eigentumswohnungen

Anzahl an Angeboten 5* 5* = 183 103 +

Preisspanne der Angebote (Euro/qm) 4.800-6.200 4.800-5.100 N 1.950-5.400 2.100-5.450 B
2 . 4 05880  04.900 03950  04.050

@ Laufzeit der Angebote 45 Tage 30 Tage + 37 Tage 28 Tage +

@ Anzahl der Klicks pro Tag 10 15 - 50 64 -

Mietwohnungen

Anzahl an Angeboten 22 11 + 213 237 -

: 10,00-14,90 10,00-14,80 7,80-14,50  6,90-14,10
Preisspanne der Angebote (Euro/gm netto kalt) 012,70 012,10 010,60 09,80
@ Laufzeit der Angebote 41 Tage 24 Tage + 17 Tage 20 Tage =
@ Anzahl der Klicks pro Tag 64 60 = 160 43 +

Anzahl an Angeboten von Hausern 73 50 + 164 101 +
516.100- 610.300- 318.500- 329.000-

Preisspanne der angebotenen Hauser (Euro) 989.000 1.520.700 - 1.190.000 1.400.000 +
0722450  @773.000 0 646.750 2 696.800

@ Laufzeit der Angebote 41 Tage 32 Tage + 45 Tage 29 Tage +

@ Anzahl der Klicks pro Tag 55 129 - 53 248 -

""Quelle: stadt-bobingen.de
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Key Facts

Quelle: schwabmuenchen.de, Recherche bulwiengesa AG

Geografische Lage
Anbindung
Wirtschaftsstruktur

Soziale Infrastruktur

Schwabmiinchen

» Mittelzentrum nordwestlich von Augsburg an der Wertach

» Landsberg am Lech sowie Augsburg mit Pkw iiber B17 erreichbar
» Buslinien und Bahnhof sichern OPNV-Verbindung zum Umland

» Ca. 960 klein- und mittelsténdische Unternehmen in zwei Gewerbegebieten
» Uberdurchschnittlich hohe Beschéftigung im Gesundheits- und Sozialsektor

» Lokal ausgepragte Betreuungslandschaft fiir Kinder

» 1 Grundschule, 1 Mittelschule und 1 Realschule, 1 Gymnasium, 1 Kranken-
pflegeschule, 1 Landwirtschaftsschule, 1 Einrichtung fiir entwicklungsverzogerte
und/oder sprachaufféllige Kinder, 1 Volkshochschule Schwabmiinchen
Modernisiertes Stadtzentrum mit guten Nahversorgungsangeboten

» Gute Gesundheitsinfrastruktur durch Wertachklinik und Radiologiezentrum

» Zahlreiche Naherholungs- und Wandermdoglichkeiten entlang der Wertach

und im westlichen Gemeindegebiet
» Vielfdltiges Kulturangebot

» Verschiedene Sportstétten inkl. Schwimmbad und Fitnessstudios

» Freibad Singoldwelle
» Minigolf- und Segelflugplatz

» Ganzjahriges Angebot an Festen, Konzerten und Markten
» Prégende Vereinslandschaft mit ca. 135 Vereinen

WOHNIMMOBILIENMARKT — ANGEBOT
UND NACHFRAGE

In Schwabmiinchen herrscht eine hohe
Nachfrage nach Wohnraum, die durch
die kontinuierliche Ausweisung von
Wohnbaufldchen und deren Vergabe

zur Sicherung des Bevolkerungswachs-
tums bedient wird. Das grofte laufende
Wohnbauprojekt ist das Neubaugebiet
LStidwest I11“, das auf einer Flache von
rd. zehn Hektar etwa 400 Wohneinhei-
ten vorsieht. Das Vergabeverfahren fiir
private Wohnbaugrundstiicke ist bereits
abgeschlossen, und laut der GWS GmbH,
einem Tochterunternehmen der Stadt
Schwabmiinchen, stehen keine weiteren
Grundstiicke zur Verfiigung.'?

Der Markt fiir Eigentumswohnungen
préasentiert sich derzeit mit einer Vielzahl
neuer Wohnprojekte. Dazu gehéren Pro-
jekte wie ,Solea” mit 28 Wohneinheiten,
der Neubau von 10 Eigentumswohnungen
in der Alpenstral3e 24, die Errichtung von
drei Wohneinheiten am Ziegelstadel und
der Bau der Wohnanlage ,, Im Taubental”
mit 12 Wohnungen. Im Gegensatz dazu
ist die Neubautatigkeit auf dem Mietwoh-
nungsmarkt gering; auch das Angebot an
Bestandsmietwohnungen bleibt unver-
andert. Auf dem lokalen Hausermarkt ist
hingegen eine deutliche Zunahme von
Angeboten sowohl im Neubau als auch im
Bestand zu verzeichnen.
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Immobilienmarkt in Schwabmiinchen auf einen Blick
Quelle: immobilienscout24.de: Inserierte Angebote im Zeitraum 2020-2023, *geringe Fallzahl, **kein Angebotim untersuchten Zeitraum
Neubau Neubau Entw. Bestand Bestand Entw.

Indikator

2020/2021 Neubau 2022/2023 2020/2021 Bestand

2022/2023

Eigentumswohnungen

Anzahl an Angeboten 46 51 = 170 116 +

4.950-6.850  4.200-5.250 2.220-5.400  2.400-5.500

Preisspanne der Angebote (Euro/qm) 0 6.100 04700 + 0 3.900 0 3.800

@ Laufzeit der Angebote 49 Tage 46 Tage 36 Tage 34 Tage

@ Anzahl der Klicks pro Tag 12 13 = Al 53 +

Mietwohnungen

Anzahl an Angeboten 44 71 - 260 265 =
: 9,00-14,50  8,50-14,30 7,50-14,20  7,20-13,50

Preisspanne der Angebote (Euro/gm netto kalt) 012,80 011,30 + 010,60 010,00

@ Laufzeit der Angebote 25 Tage 31 Tage - 16 Tage 18 Tage =

@ Anzahl der Klicks pro Tag 83 50 + 170 117 +

Anzahl an Angeboten von Hausern 57 36 + 189 144 +
218.000- 300.000- 275.000- 317.000-

Preisspanne der angebotenen Hauser (Euro) 999.000 927.650 - 1.200.000 1.290.000 +
£ 697.000 @ 551.800 2 651.300 1 687.800

@ Laufzeit der Angebote 41 Tage 32 Tage + 43 Tage 31 Tage +

@ Anzahl der Klicks pro Tag 50 31 + 58 47 +

2Quelle: ws-smue.de
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Key Facts

Quelle: friedberg.de, Recherche bulwiengesa AG

Geografische Lage

Anbindung

Wirtschaftsstruktur

Soziale Infrastruktur

Freizeitwert

Friedberg

» Mittelzentrum im schwabischen Landkreis Aichach-Friedberg dstlich von Augsburg

» A8 ist an der Einfahrt Dasing iiber die B300 in rd. 10 Minuten erreichbar
» Stadteigener Bahnhof, Tramlinie und zahlreiche Buslinien gewéhrleisten
Anschluss an den regionalen und {iberregionalen OPNV

» Prosperierender Wirtschaftsstandort mit 4 Gewerbegebieten
» Mobelhaus Segmiiller als bedeutender lokaler Wirtschaftsakteur

» Lokal ausgepragte Betreuungslandschaft fiir Kinder
» 5 Grund-, 2 Mittel- und 1 Realschule, 1 Gymnasium, 1 Férderschule, 1 FOS/BOS,

1 Berufsschule, 1 Landwirtschaftsschule

» Breitgefachertes Nahversorgungs- und Einzelhandelsangebot
» Gute Gesundheitsinfrastruktur u. a. durch Krankenhaus Friedberg

» Vielfaltiges Kulturangebot mit wechselnden Veranstaltungen

» Umfangreiches Angebot an Kultur und Sehenswiirdigkeiten (z. B. Wittelshbacher
Schloss und geschichtstréchtige Altstadt)

» Ganzjahriges Angebot an Festen und Markten

» Abwechslungsreiches Freizeitangebot durch zahlreiche Sportanlagen, Badeseen,
einem Hallenbad und einen Minigolfplatz

WOHNIMMOBILIENMARKT — ANGEBOT
UND NACHFRAGE

Die positiven wirtschaftlichen, sozialen
und kulturellen Bedingungen Friedbergs
schlagen sich auch auf dem lokalen
Wohnimmobilienmarkt nieder, wodurch
dieser von einer ausgepragten Dynamik
gekennzeichnet ist. Derzeit befinden sich
mehrere Bauprojekte in verschiedenen
Phasen der Umsetzung: Das Projekt
~Wohnen beim Wasserturm” befindet sich
in der Entwicklung von 13 Eigentumswoh-
nungen und 11 Stadthdusern, wéhrend
weiter siidlich davon auf einem ehemals
landwirtschaftlich genutzten Gelédnde 24
Eigentumswohnungen im Projekt ,Woh-
nen an der romantischen Stralle” ent-
stehen.” Zu einem der gréRten Mietwoh-
nungsprojekte zdhlt das ,Wohnquartier in
der FriihlingsstralRe”, bei dem die Bauge-

nossenschaft Friedberg eG seit 2022 etwa
100 Neubauwohnungen mit einer Gesamt-
wohnflache von ca. 6.600 gm errichtet.™
Trotz der laufenden Bauprojekte scheint
der Bedarf an Wohnflachen in Friedberg
noch nicht gedeckt zu sein, was sich an
den umfangreichen zukiinftigen Planungs-
vorhaben der Stadtverwaltung zeigt. Um
diesem Bedarf entgegenzuwirken, plant
die Stadt, wieder verstarkt in den eigenen
Wohnungsbestand zu investieren. Eine
Machbarkeitsstudie hat beispielsweise
die Errichtung neuer stadtischer Wohn-
gebdude am Weilerweg in Ottmaring
gepriift. Auf dem 6rtlichen Hausermarkt
ist ebenfalls eine Zunahme des Angebots
an Bestands- und Neubauimmobilien zu
verzeichnen. Allerdings haben erneute
Preissteigerungen einen negativen Ein-
fluss auf die aktuelle Nachfragesituation.
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Immobilienmarkt in Friedberg auf einen Blick
Quelle: immobilienscout24.de: Inserierte Angebote im Zeitraum 2020-2023, *geringe Fallzahl, **kein Angebotim untersuchten Zeitraum
Indikator Neubau Neubau Entw. Bestand Bestand Entw.
2022/2023 2020/2021 Neubau 2022/2023 2020/2021 Bestand

Eigentumswohnungen

Anzahl an Angeboten 55 4* + 138 95 +

4.700-7.500  5.950-6.350 3.000-6.450  3.200-6.200

Preisspanne der Angebote (Euro/qm)

0 6.500 2 6.200 @ 4.750 0 4.800
@ Laufzeit der Angebote 68 Tage 15 Tage + 40 Tage 75 Tage -
@ Anzahl der Klicks pro Tag 23 10 + 61 45 +

Mietwohnungen

Anzahl an Angeboten 37 30 + 323 282 +

12,00-16,90 10,40-14,50 7,40-16,40  7,20-15,90

Preisspanne der Angebote (Euro/gm netto kalt)

014,20 213,00 211,60 210,70
@ Laufzeit der Angebote 18 Tage 22 Tage = 18 Tage 18 Tage =
@ Anzahl der Klicks pro Tag 90 88 = 158 1M1 +

Anzahl an Angeboten von Hausern 94 65 + 494 270 +
245.000- 377.300- 271.000- 266.200-

Preisspanne der angebotenen Hauser (Euro) 1.400.000 1.400.000 + 1.950.000 2.000.000 +
0 763.400 @ 759.000 2 831.400 2 788.100

@ Laufzeit der Angebote 43 Tage 35 Tage + 41 Tage 33 Tage +

@ Anzahl der Klicks pro Tag 41 126 - 51 95 -

¥ Recherche bulwiengesa AG
“Quelle: baugenossenschaft-friedberg.de



A3 IMMOBILIENMARKT

Key Facts

Quelle: aichach.de; Recherche bulwiengesa AG

Geografische Lage

Anbindung

Wirtschaftsstruktur

Soziale Infrastruktur

Freizeitwert

Aichach

» Mittelzentrum im bayerischen Regierungsbhezirk Schwaben
» Lage im Stadtedreieck Miinchen—Augsburg—Ingolstadt an der Paar

» Regionale und {iberregionale Verkehrsanbindung iiber B300 und A8
» Stadteigener Bahnhof mit Zugang zum Regionalverkehr der BRB sowie mehrere
Buslinien mit Verbindungen in das Umland

» Zwei Gewerbeparks mit differenzierter Branchenstruktur
» Okonomischer Schwerpunkt auf verarbeitender Industrie

» Lokal ausgeprédgte Betreuungslandschaft fiir Kinder

» 4 Grundschulen, 1 Mittel- und Realschule, 1 Gymnasium, 2 Sonderschulen,
2 Berufsschulen, 1 Volkshochschule, 1 Stadtische Musikschule

» Gutes Nahversorgungs- und Einzelhandelsangebot

» Gute Gesundheitsinfrastruktur u. a. durch Kreiskrankenhaus Aichach

» Facettenreiche Kultur- und Sportlandschaft

» ,Wiege der Wittelsbacher” — Ursprungsort der Wittelshacher Dynastie
» Wittelsbacher Museum, Cineplex-Kino, stadtisches Freibad

» Ganzjahriges Angebot an Festen und Markten

» Prdagende Vereinslandschaft

WOHNIMMOBILIENMARKT — ANGEBOT
UND NACHFRAGE

Der Wohnimmobilienmarkt in Aichach pro-

fitiert stark von den attraktiven Standort-
gegebenheiten, was eine kontinuierliche
Nachfrage nach Wohnraum generiert.
Allerdings konnte die Bereitstellung

von Wohnimmobilien, insbesondere von
Eigentumswohnungen, aufgrund nied-
riger Fertigstellungsquoten der letzten
Jahre die Nachfrage nicht decken. Die
stadtischen Baubemiihungen im neuen

Wohnpark SudetenstraRe zeigen sich viel-

versprechend. Dort entstehen knapp 130
Wohnungen und einige Gewerbeflachen
in vier groziigigen, vierstdckigen Geb&u-
den umgeben von Parks und Griinflachen.
Weitere Bauprojekte, wie die Errichtung
von 11 Eigentumswohnungen in der Fug-
gerstraBe und 16 Sozialwohnungen an der
Oskar-von-Miller-Strae, sind in Bau oder
Planung. Zukiinftige Wohnbauprojekte,

wie eine Quartiershebauung an der Schul-
stralle Ecke Krankenhausstralle, das
Baugebiet ,Himmelreich” im Ortsteil Eck-
nach sowie die Realisierung eines neuen
Wohnparks an der Franz-Beck-Stral3e
zeigen, dass der Bedarf an Wohnraum
langfristig gedeckt werden soll. Der Ent-
wurf fiir die Bebauung auf dem etwa 1,6
Hektar groBen Areal zwischen Hit-Super-
markt und Franz-Beck-Stral3e sieht den
Bau von insgesamt 200 neuen Wohnungen
vor, davon rd. 45 Sozialwohnungen.

Zusatzlich zum Neubau steigt das Ange-
bot an Bestandswohnungen sowohl fiir
Eigentum als auch zur Miete, obwohl die
Nachfrage nach Kaufobjekten zuriick-
haltender ist, wahrend das Interesse an
Mietwohnungen steigt. Eine dhnliche Dy-
namik zeigt sich auf dem Hausermarkt mit

einem wachsenden Angebot an Bestands-

hausern bei gleichzeitig abnehmender
Nachfrage.
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Immobilienmarkt in Aichach auf einen Blick
Quelle: immobilienscout24.de: Inserierte Angebote im Zeitraum 2020-2023, *geringe Fallzahl, **kein Angebotim untersuchten Zeitraum
Neubau Neubau Entw. Bestand Bestand Entw.

Indikator

2020/2021 Neubau 2022/2023 2020/2021 Bestand

2022/2023

Eigentumswohnungen

Anzahl an Angeboten K 4* 168 59 +
. 4.350-5.800 3.000-6.450 3.200-6.200
X%
Preisspanne der Angebote (Euro/qm) 0 4.950 0 1750 0 4800
@ Laufzeit der Angebote K 20 Tage 45 Tage 30 Tage +
@ Anzahl der Klicks pro Tag SK* 104 58 88 +

Mietwohnungen

Anzahl an Angeboten 43 29 + 282 286 =
. 10,10-14,00  9,90-13,50 7,40-13,90  7,20-13,00
Preisspanne der Angebote (Euro/gm netto kalt) 012550 01120 + 01050 09,60

@ Laufzeit der Angebote 23 Tage 21 Tage

18 Tage 17 Tage

@ Anzahl der Klicks pro Tag 93 80 + 152 112 +

Anzahl an Angeboten von Hausern 21 31 - 244 117 +
355.000- 449.000- 260.000- 350.000-

Preisspanne der angebotenen Hauser (Euro) 1.100.000 870.000 + 1.700.000 1.450.000 +
0736.900 @ 577.400 0762.750 @ 732.350

@ Laufzeit der Angebote 44 Tage 27 Tage + 39 Tage 29 Tage +

@ Anzahl der Klicks pro Tag 42 37 + 84 113 -
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Key Facts

Quelle: mering.de, Recherche bulwiengesa AG

Geografische Lage

Anbindung
Wirtschaftsstruktur

Soziale Infrastruktur

Mering

» Lage siiddstlich der Stadt Augsburg im bayerischen Regierungshezirk Schwaben
» Gemeindegebiet wird von der Paar durchquert, westlich der Gemeinde liegt der Lech

» Regionale und {iberregionale Verkehrsanbindung iiber B2/B300 an die A8
» Anbindung an den Regionalverkehr durch Bahnhéfe Mering und Mering-St. Afra
sowie mehrere Buslinien mit Verbindungen in das Umland

» Vorwiegend klein- und mittelstandische Unternehmen im Gewerbepark
Mering-West

» Vielzahl an Kindertageseinrichtungen

» 2 Grundschulen, 1 Realschule, 1 Gymnasium, 1 Volkshochschule Mering,
1 Berufsfachschule fiir Pflege

» Gutes Nahversorgungsangebot, Wochenmarkt am Meringer Marktplatz

» Aufwertung durch Neugestaltung der Ortsmitte Mering in Planung

» Zahlreiche Naherholungs- und Wandermdglichkeiten in der Umgebung
» Gestaltung des Freizeitangebots durch ca. 100 Vereine
» Freibad, Ballettstudio, Freizeitpark BlocJump, Heimatmuseum

\;;V
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Immobilienmarkt in Mering auf einen Blick

Quelle: immobilienscout24.de: Inserierte Angebote im Zeitraum 2020-2023, *geringe Fallzahl, **kein Angebotim untersuchten Zeitraum (Die meisten Angebote fiir Miet- und Kaufobjekte

werden in der Regel privat, ohne Gffentliche Inserate auf Plattformen wie Immobilienscout, gehandelt.)

_ Neubau Neubau
Indikator 2022/2023  2020/2021

Bestand Bestand Entw.
2022/2023 2020/2021 Bestand

Eigentumswohnungen

Anzahl an Angeboten 34 K
. 4.900-7.500 v

Preisspanne der Angebote (Euro/qm) 0 6.300

@ Laufzeit der Angebote 55 Tage K

@ Anzahl der Klicks pro Tag 11 R

3-)(- 3* =

3.550-4.800  3.050-3.200
4 3.900 43.100

75 Tage 68 Tage +

30 17 +

» Skaterplatz, Sportplatz, Turnhalle

WOHNIMMOBILIENMARKT — ANGEBOT
UND NACHFRAGE

Seit Jahren verzeichnet die Marktge-
meinde Mering eine rege Bautétigkeit,
ohne dass neue Baugebiete ausgewiesen
werden miissen. Die Erweiterung des
Wohnraums erfolgt vorrangig durch Nach-
verdichtungsmalBnahmen. Zu den derzeit
in Bau bzw. in Planung befindlichen
Projektierungen zéhlen unter anderem

die Entwicklung von 31 Eigentumswoh-
nungen in der Bahnhofstralle 23, der Bau
von 15 weiteren Eigentumswohnungen

in der Hermann-Ldns-Stralle sowie die
Planung einer Wohnanlage mit insgesamt
14 Eigentumswohnungen in der Lenbach-
stralBe 2. Des Weiteren wird der Neubau
von Mietwohnungen auf dem Grundstiick
Holzweg 8 Ecke KanalstraBBe 7+9 realisiert.
In zwei Bauphasen entstehen insgesamt
30 Mietwohnungen mit einer Wohnflache
von 60 bis 110 gm. Das Projekt ,Wohnen

am Sonnenhang” umfasst die Bebauung
von sieben Grundstiicken mit Einfamili-
en- und Doppelhaushélften gemal den
aktuellen Planungen.

Im Gegensatz dazu ist der Markt fiir Be-
standsimmobilien im Kauf- und Mietseg-
ment durch eine begrenzte Auswahl und

ein moderates Interesse gekennzeichnet.

Es gibt derzeit kaum neue Angebote auf
dem drtlichen Immobilienmarkt; auch
der Markt fiir bestehende Immobilien
steht still. Das Kaufinteresse am Hauser-
markt nahm ebenfalls ab, hauptsachlich
aufgrund verdnderter Finanzierungshe-
dingungen, obwohl die Angebotspreise
wiahrend des betrachteten Untersu-
chungszeitraums leicht gesunken sind.

Anzahl an Angeboten S** K 6* 4* =
. 8,50-9,60 8,40-9,70
_¥% _¥% i i i ’
Preisspanne der Angebote (Euro/gm netto kalt) 08,90 08,80
@ Laufzeit der Angebote S S*¥* 22 Tage 10 Tage +
@ Anzahl der Klicks pro Tag S Sk 92 88 =

Anzahl an Angeboten von Hausern K SxH 20 16 =

374.000- 370.000-
Preisspanne der angebotenen Hauser (Euro) SK* K 897.000 1.250.000 -
0 609.000 @ 675.500

@ Laufzeit der Angebote S J** 48 Tage 32 Tage +

@ Anzahl der Klicks pro Tag K K 23 65 -
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Key Facts

Quelle: kissing.de, Recherche bulwiengesa AG

Geografische Lage

Anbindung
Wirtschaftsstruktur

Soziale Infrastruktur

Freizeitwert

Issing

K

» Lage oOstlich des Augsburger Stadtwaldes in der Kissinger Heide

» Regionale und {iberregionale Verkehrsanbindung iiber B2/B300 an die A8
» Anbindung an den Regionalverkehr durch den Bahnhof Kissing sowie mehrere
Buslinien mit Verbindungen in das Umland

» Insgesamt drei Gewerbegebiete, wovon sich zwei entlang der B2 (Miinchner
Stral3e) befinden. Das Gewerbegebiet Mitte liegt direkt beim neuen Bahnhof

» Vielseitiger Branchenmix

» Stabile soziale Infrastruktur durch mehrere Kindertageseinrichtungen
» 1 Grund- und Mittelschule, 1 Volkshochschule (AuBenstelle der VHS

Aichach-Friedberg)

» Guter Mix an Einzelhandelsgeschaften schwerpunktmaRig in der Bahnhofsallee

» Zahlreiche Seen sowie Fliisse (Paar und Lech) im Umland

» Erholungsgebiet Weitmannsee

» Sport-, Kultur- und Erlebniszentrum Paartalhalle mit einem Jugendzentrum

im Erweiterungsbau
» Bowling- und Billardhalle

» Ganzjahriges Angebot an Festen und Veranstaltungen

» Préagende Vereinslandschaft

WOHNIMMOBILIENMARKT — ANGEBOT
UND NACHFRAGE

Die allgemeine Situation auf dem Kis-
singer Wohnimmobilienmarkt zeigt eine
gedampfte Marktlage mit einer geringen
Neubauaktivitdt. Um dem Wohnungsdruck
entgegenzuwirken, setzt die Gemeinde
vermehrt auf den sozialen Wohnungsbau.
In der TulpenstraBe sollen 15 Wohnein-
heiten entstehen, aber der Baustart ist
aufgrund verschiedener Anforderungen
wie La&rmschutz noch unklar. Hingegen
werden die Pléne fiir eine Seniorenwohn-
anlage mit 18 Einheiten in der Schulstralle
56 konkreter.

Im Gegensatz zur geringen Neubauent-
wicklung ist das Angebot an Bestands-
wohnungen in den letzten Jahren teil-
weise deutlich gestiegen. Wie in anderen
Gemeinden im Landkreis Aichach-Fried-
berg ist die Nachfrage nach Kaufobjekten
verhalten, wéhrend das Interesse an
Mietwohnungen steigt.

Auch auf dem lokalen Hdusermarkt gibt
es mehr Angebote fiir Bestandshéuser,
jedoch sinkt die Nachfrage in diesem
Segment teils deutlich.
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Immobilienmarkt in Kissing auf einen Blick
Quelle: immobilienscout24.de: Inserierte Angebote im Zeitraum 2020-2023, *geringe Fallzahl, **kein Angebotim untersuchten Zeitraum
Indikator Neubau Neubau Entw. Bestand Bestand Entw.
2022/2023 2020/2021 Neubau 2022/2023 2020/2021 Bestand

Eigentumswohnungen

Anzahl an Angeboten & 10 - 106 80 +

5.100-6.750  4.450-5.400 3.050-5.600 2.900-5.600

Preisspanne der Angebote (Euro/qm) 0 6.200 0 5.250 + 0 1250 0 4200
@ Laufzeit der Angebote 31 Tage 34 Tage = 45 Tage 34 Tage +
@ Anzahl der Klicks pro Tag 23 2 + 36 75 -

Mietwohnungen

Anzahl an Angeboten 6* 1* + 185 178 +
. 12,70-14,50 7,10-15,80  6,80-15,60

Preisspanne der Angebote (Euro/gm netto kalt) 013,10 210,10 11,00 010,40

@ Laufzeit der Angebote 22 Tage 10 Tage + 18 Tage 19 Tage =

@ Anzahl der Klicks pro Tag 91 * + 151 118 +

Anzahl an Angeboten von Hausern 33 6% + 172 n +
599.000- 565.900- 350.000- 350.000-

Preisspanne der angebotenen Hauser (Euro) 989.400 865.000 + 1.850.000 1.255.000 +
0 785.750 @ 694.400 0788.400  ©0712.400

@ Laufzeit der Angebote 33 Tage 34 Tage = 39 Tage 36 Tage =

@ Anzahl der Klicks pro Tag 43 40 = 58 83 -
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Key Facts

Quelle: markt-poettmes.de, Recherche bulwiengesa AG

Geografische Lage

Anbindung

Wirtschaftsstruktur

Soziale Infrastruktur

Freizeitwert

Pottmes

» Ndrdlichste Gemeinde des schwabischen Landkreises Aichach-Friedberg
» Lage am siidlichen Ausldufer des Donaumooses

» Regionale und iiberregionale Verkehrsanbindung {iber StaatsstralRe 2045/B300
an die A8 sowie A9 .

» Verschiedene Buslinien sichern die Anbindung an den OPNV (regelmé&Rige
Busverhindungen u. a. zum Bahnhof Aichach)

» Eigenstédndiges Gewerbe- und Industriegebiet ,Bei der Muttermiihle”

» Vielseitiger Branchenmix

» Stabile soziale Infrastruktur durch mehrere Kindertageseinrichtungen

» 1 Grund- und Mittelschule, 1 Wirtschaftsschule, 1 Volkshochschule
(AuBenstelle der VHS Aichach-Friedberg)

» Nahversorgung durch mehrere Einzelhandelsgeschéfte gewéhrleistet

» Naherholungsgebiet Mandlachsee inkl. Jugendzeltplatz
» Ganzjahriges Angebot an Festen und Veranstaltungen
» Freizeitangebot wird durch drtliches Vereinsleben geprégt

WOHNIMMOBILIENMARKT — ANGEBOT
UND NACHFRAGE

In den letzten Jahren war die Neubauak-
tivitdt auf dem Wohnimmobilienmarkt in
der Gemeinde Pdttmes duBerst gering.
Lediglich im Jahr 2023 wurde ein gré-
Beres Bauprojekt abgeschlossen: das
Wohnprojekt ,Parkpalais Péttmes”, wel-
ches 19 Eigentumswohnungen umfasst.
Weitere Wohnbauprojekte befinden sich
derzeit nicht in Bau. Ende 2023 begann
die Erschlieung des Baugebiets ,,An
der Echsheimer StralRe” in Wiesen-
bach, einem Ortsteil von Péttmes. Nach

Abschluss der ErschlieBungsarbeiten soll
entlang des Siidhangs Platz fiir 12 Hauser

geschaffen werden.

Im Gegensatz zur geringen Neubauakti-
vitdt ist das Angebot an Bestandswoh-
nungen in den letzten Jahren teilweise
deutlich angewachsen. Die Nachfrage
hat sich im Vergleich zu 2020/2021 in allen
Segmenten leicht erhdht.
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Immobilienmarkt in Pottmes auf einen Blick

Quelle: immobilienscout24.de: Inserierte Angebote im Zeitraum 2020-2023; *geringe Fallzahl; **kein Angebotim untersuchten Zeitraum

Indikator Neubau Neubau Entw. Bestand Bestand Entw.
2022/2023  2020/2021 Neubau 2022/2023  2020/2021 Bestand

Eigentumswohnungen

Anzahl an Angeboten SEE S¥E 12 4* +

3.100-5.200  3.200-4.500

Preisspanne der Angebote (Euro/qm) K K 0 1.250 03700

@ Laufzeit der Angebote K K 33 Tage 53 Tage -
@ Anzahl der Klicks pro Tag SK* S 35 15 +
Anzahl an Angeboten 6* 4* + 83 42 +

9,00-12,30  10,60-11,30 6,40-12,60  6,00-11,30

Preisspanne der Angebote (Euro/gm netto kalt)

10,40 10,80 - 9,90 08,60
@ Laufzeit der Angebote 39 Tage 19 Tage + 18 Tage 16 Tage =
@ Anzahl der Klicks pro Tag 86 88 = 174 115 +

Anzahl an Angeboten von Hausern 19 19 = 80 43 +
279.900- 349.000- 325.000- 280.100-

Preisspanne der angebotenen Hauser (Euro) 765.000 899.000 - 1.250.000 995.000 +
0 562.000 @ 568.000 0 609.700 @ 544.700

@ Laufzeit der Angebote 34 Tage 31 Tage = 40 Tage 41 Tage =

@ Anzahl der Klicks pro Tag 52 56 = 62 49 -
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STAND DER DATEN

Fiir die Erstellung des Immobilienmarkt-
reports des Wirtschaftsraums Augsburg
werden soziodemografische, 6konomi-
sche und immobilienmarktspezifische
Variablen fiir die Stadt Augsburg bzw. die
Landkreise Augshurg und Aichach-Fried-
berg analysiert. Die Angaben beziehen
sich mehrheitlich auf das Jahr 2023. Die
von bulwiengesa prognostizierten Daten-
reihen beginnen je nach Sachverhalt ab
dem Jahr 2022, 2023 bzw. 2024. Fiir die von
Michael Bauer Research GmbH verwen-
deten Daten belduft sich der aktuelle
Datenstand auf das Jahr 2023. Ende der
Datenrecherche ist der 30. April 2024. Mit
Auftragserteilung des Immobilienmarktre-
ports werden die Daten des Bayerischen
Landesamtes fiir Statistik sowie der
RIWIS-Datenbank der bulwiengesa AG

in die Analyse eingebunden. Prognosen
sowie inhaltliche Ableitungen des Reports
beziehen sich auf den angegebenen Zeit-
punkt bzw. auf das zu diesem Zeitpunkt
zur Verfiigung stehende Datenmaterial.

Fiir die Auswertung der Angebotskauf-
preise sowie Angebotsmieten werden
Wohnungen/Hauser im Wiederverkauf
(Bestand) herangezogen. Neubauobjekte
im Erstbezug werden nicht beriicksichtigt.
Grundgesamtheit sind alle im Zeitraum
2023 auf der Internetplattform immobilien-
scout24.de eingestellten Wohnungen.

Die Angebote des ersten Quartals 2024
wurden zum Zeitpunkt der Erhebung noch
nicht verdffentlicht. Die Grundgesamtheit
istinsbesondere um doppelte Datensétze
bereinigt. Die angegebenen Preisspannen
stellen eine Spanne gleicher Intervallgro-
Ben dar, die um den jeweiligen Mittelwert
gebildet wird. Insofern gibt es innerhalb
der einzelnen Gebietseinheiten durchaus
Wohnungsangebote/Angebote von Hau-
sern, die teurer oder glinstiger angeboten
werden, als die Spanne vermuten lasst.
Die Angebotspreise werden weder nach
WohnungsgriolRe, Ausstattungsstandard

noch nach Mikrostandortqualitét nivelliert.

Bei der Auswertung von Angeboten ist
nicht auswertbar, ob es zu einem Vertrag-
sabschluss oder etwaigen Preisab- oder
-aufschlagen bei Vertragsabschluss kam.

Ebenso werden keine Erwerbsnebenkos-
ten beriicksichtigt. Die Auswertung von
Angebotspreisen kann lediglich Hinweise
auf den Einfluss von Lagequalitat, Woh-
nungsgrofRe, Geschossigkeit und Baujahr
auf marktfdhige Angebotspreise in jewei-
liger raumlicher Abgrenzung (Stadtteile
bzw. Gemeinde) geben.

METHODIK

Fiir die soziodemografischen, 6konomi-
schen und immobilienmarktspezifischen
Untersuchungsschritte wird existierendes
statistisches Material von der bulwiengesa
AG sowie vom Bayerischen Landesamt fiir
Statistik genutzt. Ebenso flieBen Daten des
RIWIS Online (regionales Immobilienwirt-
schaftliches Informationssystem) von der
bulwiengesa AG sowie eigene Erkenntnis-
se und Recherchen in die Analyse mit ein.

Die analysierten Rahmendaten werden —
wo mdglich — auf Ebene der Stadtbezirke
Augsburg und ansonsten auf Ebene der
Gesamtstadt Augsburg und der Land-
kreise Augsburg und Aichach-Friedberg
analysiert. Bei den von der bulwiengesa
AG errechneten Prognosewerten ist
anzumerken, dass Wanderungshewegun-
gen, aber keine Sonderentwicklungen,
wie zum Beispiel kommunale Ausweisun-
gen von Bauland bzw. Neubauvorhaben,
beriicksichtigt werden. Des Weiteren
liegt den zukiinftigen Entwicklungen
immer die Annahme zugrunde, dass die
prognostizierte Entwicklung dem Trend
der Vergangenheit folgt.

Die Annahmen, die den Prognosen
zugrunde liegen, weisen zudem unter-
schiedliche Eintrittswahrscheinlichkeiten
auf. Im Rahmen der Arbeitsmarktvariablen
greift man daher beispielsweise auf einen
kiirzeren, in Prognosen fiir den Woh-
nungsmarkt hingegen auf einen ldngeren
Beobachtungszeitraum zuriick.

In einem Stakeholderdialog mit der regio-
nalen Immobilienbranche wurde zudem
der Zwischenstand der Erkenntnisse aus
dem Immobilienmarktreport gemeinsam
diskutiert und mit den Erfahrungswerten
der regionalen Experten abgeglichen.

STANDORT MIT NACHHALTIGER PERSPEKTIVE

Bausteine fiir eine starke
Region Augsburg

Im A3 Forderverein gestalten Unternehmen die Zukunft.
Brancheniibergreifend.

© Regio Augsburg Wirtschaft GmbH/Andreas Dippelhofer; Ingo Dumreicher

Informationen finden
Sie unter:
foerderverein-A3.de


http://foerderverein-a3.de
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AUSGEWAHLTE FLACHEN-
VERFUGBARKEITEN

Wirtschaftsraum Augsburg A3

Pottmes

(Schwaben)

Thierhaupten

Inchenhofen

Todtenweis Petersdorf

Biberbach
Kiihbach

Hollenbach

Langweid a. Lech Rehling

Heretsried
Gablingen ’;
Bonstetten
Adelsried
«@ "

Kutzen-
hausen

Altenmiinster

Zusmarshausen

Diedorf

Dinkelscherben

Gesserts-
hausen

Langen- énias-
neufnach
GroRaitingen e
W alkerts- Yusittt er
hofen .
o Kleinaitingen
Schwatﬁen Graben
Sd| echfeld

Mittel- Untermeitingen
) Kloster-
Hilten- Iech

neufnach
fingen

angerringen

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

>

Landkreis Augsburg

1. Bobingen | Industriepark
.Werk Bobingen” (IWB)
Gesamtflache: 50.000 gm
Gleisanschluss maglich
bobingen.de

2. Gersthofen | MVV Industriepark
Gersthofen GmbH

Gesamtflache: 350.000 gm
Verfiigbar: 20.000 gm

parzelliert von 1.000 gm bis 4.500 gm
Preis: auf Anfrage

gersthofen.de

3. Langweid | Gewerbegebiet
.Langweid-Nord"

Gesamtflache: 38.000 gm parzelliert
Preis: 225 €/qm (175,00 €/gm zuziiglich
50,00 €/gm StraBenerschlieBungskosten)
langweid.de

4. Nordendorf | Gewerbegebiet
.Nordendorf”

Verfiighar: 5.800 gm parzelliert
Bebauung: GE, B-Plan vorhanden,
Verkauf an produzierendes Gewerbe,
Handwerk, Dienstleistung

Preis: ca. 120 Euro/gm

nordendorf.de

5. Schwabmiinchen | Gewerbegebiet
.Nordost IV — dstlich V-Marktes und
nordlich der A 30”

Gesamtflache: ca. 6,4 ha

in Planung

schwabmuenchen.de

6. Schwabmiinchen | Gewerbegebiet
Lsiidlich der KreisstraBe A 30 und
ostlich der Albert-Einstein-StraBe”
Verfiigbar: 3.762 gm

Fiir dieses Grundstiick liegt eine , positive
Hotelbedarfsanalyse” vor, die von der Stadt
Schwabmiinchen wegen fehlender Ubernach-
tungsmoglichkeiten in Auftrag gegeben wurde.

schwabmuenchen.de

7. Schwabmiinchen | Gewerbegebiet
Lsiidlich der KreisstraBe A 30"
Verfiighar: 8.637 qm
schwabmuenchen.de

Landkreis Aichach-Friedberg

8. Ichenhofen
Gesamtflache: 15.000 gm
Verflighar 2024
inchenhofen.de

9. Mering | Gewerbepark , Mering-West"
Gesamtflache: 18.200 gm
mering.de

10. Ried

1.740 gm Gewerbeflache

1.000 gm Gewerbefldche

1.400 gm Urbane Flache (Gewerbe/Wohnen)
gemeinde-ried.de

11. Ried | Ortsteil Hormannsherg
Verflighar 2026

1.210 gm Gewerbefldche

1.190 gm Mischgebiet

1.180 gm Mischgebiet
gemeinde-ried.de

12. Steindorf
Gesamtflache: 20.000 gm
Verflighar 2025
steindorf.vg-mering.de

119

Stadt Augsburg

13. Augshurg Innovationspark |
Forschungsallee

Gesamtflache: 700.000 gm

Sofortige Flachenverfiigharkeit: 48.000 gm
im stiadtischen Besitz

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

14. Augsburg Air Park

Gesamtflache: 90.000 gm

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

15. GVZ Giiterverkehrszentrum
Region Augsburg”
Gesamtflache: 610.000 gm
Flachenverfiigharkeit: online auf
gvz-augsburg.de

Preis: auf Anfrage
gvz-augsburg.de

Hinweise: Stand Juni 2024,

FlachengroBen 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


http://augsburg.de/bildung-wirtschaft/wirtschaftsfoerderung-augsburg
http://augsburg.de/bildung-wirtschaft/wirtschaftsfoerderung-augsburg
http://augsburg.de/bildung-wirtschaft/wirtschaftsfoerderung-augsburg
http://augsburg.de/bildung-wirtschaft/wirtschaftsfoerderung-augsburg
http://gvz-augsburg.de
http://inchenhofen.de
http://mering.de
http://www.bobingen.de
http://www.gersthofen.de
http://www.langweid.de
http://www.nordendorf.de
http://www.schwabmuenchen.de
http://www.inchenhofen.de
http://www.mering.de
http://www.steindorf.vg-mering.de
https://www.augsburg.de/bildung-wirtschaft/wirtschaftsfoerderung-augsburg
http://www.gvz-augsburg.de
http://www.schwabmuenchen.de
http://www.gemeinde-ried.de
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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 zweiten 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 achte 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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© Andreas Jekic

deuterinvest
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— jahre —

© A3/Fotograf Stefan Mayr

DIERIG®

SPONSOREN

Deuter Invest GmbH & Co. KG

»» Die Deuter Invest GmbH & Co. KG,
Augsburg, engagiert sich seit iiber drei
Jahrzehnten in den Bereichen Develop-
ment, Investment und Asset Management
gewerblich genutzter Immobilien. Als Teil
der Unternehmensgruppe Becker & Kries,
Berlin, wird das Portfolio im Gewerbebe-
reich im Siidosten Deutschlands mit den
Schwerpunkten GroRraum Augsburg und
Miinchen besténdig weiterentwickelt.
Das Herzstiick der Deuter Invest GmbH &
Co. KG ist der Deuter Park mit 67.000 gm
Gewerbeflache. Ein Team aus Projektent-
wicklern und Asset Managern erkennt
Potenziale, entwickelt und erwirbt Gewer-
beobjekte und managt diese als langfristi-
ger Bestandshalter. Im Wohnungsbereich

Dierig Holding AG

P» 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
Augsburg, 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 gm Grund mit 147.000
gm vermietbarer Flache. Zum Eigentum
gehdren moderne Geb&dude wie stilvolle
Industriebauten der Jahrhundertwende. In
den vergangenen Jahren spielten insbe-
sondere die mieterspezifische Umnutzung
und UmbaumaRnahmen in historische

wurde zudem in den letzten Jahren das
Portfolio um die Standorte in Berlin, Sach-
sen, Brandenburg und Nordrhein-Westfa-
len deutlich erganzt. > P

Deuter Invest GmbH & Co. KG
August-Wessels-Stral3e 37
86156 Augsburg

+49 82146000
info@deuter.de | deuter.de

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 Wohnungsbau
vorangetrieben. Highlightprojekte sind:
Augsburger SchlachthofQuartier mit
Biirogebaude , Biirolofts am Proviant-
bach”, Wohnbauprojekt (in Planung) und
Parkhaus am Stammsitz in Pfersee. P>

Dierig Holding AG

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

info@dierig.de | dierig.de
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Entwurfsverfasser Hascher Jehle

eco office

Sustainable - Human - Urbanism

st e

© ECO RESIDENTIAL GmbH & Co. KG

eco. [ ]
residential

Urban - Human - Responsible

ECO OFFICE GmbH & Co. KG

P> 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 auBerge-
wohnliche Architektur in Zusammenspiel
mit hochtechnischen Standards erhoht
und nachhaltige Werte verfolgt. Vorzei-
geprojekte sind der SHERIDAN TOWER
sowie zukiinftig der SHERIDAN CAMPUS

ECO RESIDENTIAL GmbH & Co. KG

P» Die von Inhaber Stephan Deurer ge-
fiihrte ECO RESIDENTIAL GmbH & Co. KG
mdochte 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
Highlight-Projekte sind die Projektent-
wicklung , Parkresidenz Stadtbergen” so-
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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
PrélistraBe 24 | 86157 Augsburg
+49 8216509 13 76
mail@eco-office.de
eco-office.de
sheridan-campus.net

wie die Quartiersentwicklung Eger Viertel
des ehemaligen Brauereigelandes in der
Nérdlinger Innenstadt. Mit einer Flache
von etwa 7.000 gm bietet das Viertel eine
vielféltige Nutzung: moderne Wohnungen,
Seniorenwohnungen, Biiros, Gastronomie
und sogar eine Kindertagesstatte. PP

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

egerviertel.de


http://www.deuter.de
http://www.eco-residential.de
http://eco-residential.de
http://www.eco-office.de
http://sheridan-campus.net
http://www.dierig.de
http://dierig.de
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© Regio Augsbhurg Wirtschaft GmbH
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HASEN Immobilin\
AKTIENGESELLSCHAFT

© Burkhard Franke Architekt

KLAUS

WOHNBAU

SPONSOREN

Hasen-Immobilien AG

»» 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 {iberwiegend in Augsburg
gelegenen Grundbesitz. Die Kommandit-
anteile der Hasen-Immobilien AG an ihren
Tochterbeteiligungen betragen jeweils

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

KLAUS Wohnbau GmbH

»» KLAUS Wohnbau ist einer der renom-
miertesten Projektentwickler und Bau-
tréger Siiddeutschlands. 30 Mitarbeiter
entwickeln und realisieren zwischen 100
und 150 Wohneinheiten jéhrlich fiir Eigen-
nutzer, Kapitalanleger sowie private und
institutionelle Investoren — und dies bereits
in der dritten Generation. Der grof3en Ver-
antwortung, welche die Entwicklung neuer
Wohnungsbauquartiere bedeutet, begeg-
net das Unternehmen mit hohem Anspruch
an Architektur, Innovation und Nachhal-
tigkeit. Um diese Ziele zu erreichen, nimmt
KLAUS Wohnbau die Dinge selbst in die
Hand. Von der Grundstiicksakquisition
iiber die Planung und Realisierung bis hin
zur Vermarktung ihrer Projekte iiberzeugen

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 mdglich, 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

das Knowhow und Engagement ihrer Mit-
arbeiter. Derzeitige Highlight-Projekte sind
das Projekt ZUG5PITZ in Augsburg-Hoch-
zoll sowie die denkmalgerechte Umnut-
zung des ehemaligen Telegrafenamts im
Stadtjdgerviertel zu individuellen Loftwoh-
nungen und Stadthdusern. Dariiber hinaus
sind zwei weitere Projekte am Standort
Miinchen in Planung. PP

KLAUS Wohnbau GmbH
Schwangaustral3e 29 | 86163 Augsburg
+49 821 26 17-160
vertrieb@klaus-wohnbau.de
klaus-wohnbau.de | anton-augsburg.de
zugspitz-augsburg.de
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Joint-Venture LeitWerk AG & AUDAX Projektentwicklung GmbH

PP Die LeitWerk AG iibernimmt als
Augsburgs grofStes Ingenieurbiiro fiir
Planung, Bau- und Projektmanagement
seit fast 30 Jahren die Abwicklung
deutschlandweiter Baustellen. Zu den
Geschéftsfeldern von LeitWerk zéhlen
Bauleitung und Bauiiberwachung, Pro-
jektsteuerung, Qualitats- 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 Ent-
stehung 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-Stral3e 4e | 86159 Augsburg
+49 821 45 55 63 21
info@leitwerk-ag.de | leitwerk-ag.de

AUDAX GmbH

Lena-Christ-Strale 2 | 82031 Griinwald
+49 89 21 53 65 91
info@audax-gmbh.eu | audax-gmbh.eu

Lidl Immobilien Dienstleistung GmbH & Co. KG

PP Egal ob Stadt, Land oder Metropole —
Die Lidl Immobilien Dienstleistung GmbH &
Co. KG bietet malRgeschneiderte Losungen
fiir jede Immobilie. Das Portfolio aus iiber
3.250 Filialen und 39 Logistikzentren macht
die Lidl Immobilien Dienstleistung GmbH

& Co. KG zum Experten fiir das passende
Konzept und den effizienten Bau der Filialty-
pen. Der Ausbau des Filialnetzes von Lidl in
Deutschland hat gezeigt, dass fiir besonde-
re Standorte individuelle Ldsungen gefragt
sind. Die Lidl Immobilien Dienstleistung
GmbH & Co. KG definiert nicht nur Stan-
dards, sondern denkt weiter — mit individu-
ellen Planungskonzepten und emotionalen
Architekturldsungen fiir einzigartige Lagen
und bestehende Gebaudestrukturen. Mit
ihren Konzepten leistet sie einen Beitrag

zum Erhalt und Ausbau der Attraktivitat der
Stadte. Bei den Entwicklungen der Immo-
bilienprojekte wird darauf Wert gelegt, den
Kunden ein optimales Einkaufserlebnis zu
ermdglichen. Zudem werden bei der Um-
setzung der Immobilien und beim Ausbau
des Filialnetzes Aspekte des Klimaschutzes
beriicksichtigt, Wert auf eine nachhaltige
Filialbauweise gelegt, bei neuen Mobilitéts-
konzepten mitgedacht und auf Flacheneffi-
zienz in der Nachverdichtung geachtet. PP

Lidl Immobilien Dienstleistung
GmbH & Co. KG

Junkersstr. 1| 86836 Graben

+49 82 32 18 48-225
portfoliomanagement-sued-ost-
region2@lidl.de | lidl-immobilien.de


http://www.klaus-wohnbau.de
http://klaus-wohnbau.de
http://anton-augsburg.de
http://www.zugspitz-augsburg.de
http://www.leitwerk-ag.de
http://leitwerk-ag.de
http://audax-gmbh.eu
http://www.hasen-ag.de
http://hasen-ag.de
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Ansprechpartner: Rechtsanwalt Dr. Matthias Seiler
© SCHEIDLE & PARTNER

'
SCHEIDLE

SCHEIDLE & PARTNER
RECHTSANWALTSGESELLSCHAFT mbE

© Sonntag & Partner
Partnerschaftsgesellschaft mbB

SONNTAG

direkt. personlich. nah.

SPONSOREN

SCHEIDLE & PARTNER Rechtsanwaltsgesellschaft mbB

»» SCHEIDLE & PARTNER Rechtsanwalts-
gesellschaft mbB ist seit iiber 90 Jahren der
erfahrene und leistungsstarke Partner fiir
alle Rechts- und Steuerfragen von Indus-
trie, Mittelstand, freien Berufen und offentli-
chen Unternehmen mit Schwerpunkt in der
Wirtschaftsregion Augsburg, Schwaben
und Allgédu. Die Kanzlei beschftigt rund

60 Mitarbeiter, davon 23 Rechtsanwilte

und Steuerberater. Sie hat ihren Sitz in

der Grottenau 6 in Augshurg unmittelbar
neben dem Staatstheater. Ab Herbst 2024
bezieht SCHEIDLE hochmoderne erweiterte
Kanzleirdume im neu erstellten Innovati-
onsbogen im Siiden der Stadt Augsburg.
Kompetente Rechtsberatung von Anfang an
und aus einer Hand ist gerade beim Thema

LImmobilien” unverzichtbar. Seit Jahrzehn-
ten berat die Kanzlei 6ffentliche, gewerb-
liche und private Bauherren und Investo-
ren unterschiedlichster GroBe auf allen
Gebieten des privaten und dffentlichen
Baurechts sowie des Immobilienrechts und
unterstiitzt ihnre Mandanten bei Bedarf auch
in gerichtlichen Auseinandersetzungen bis
zu den héchsten Instanzen. PP

SCHEIDLE & PARTNER
Rechtsanwaltsgesellschaft mhB
Grottenau 6 | 86150 Augsburg

+49 821 344 81-0
kanzlei@scheidle.eu

scheidle.eu

Sonntag & Partner Partnerschaftsgesellschaft mbB

»» Bei SONNTAG kommen viele Talente
zusammen. Rund 500 Mitarbeitende an vier
Standorten stehen den Mandanten in den
Bereichen Wirtschaftspriifung, Steuer-
und Rechtsberatung zur Seite. SONNTAG
unterstiitzt die Mandanten dabei mul-
tidisziplindr und hoch spezialisiert in allen
.Lebensphasen” einer Immobilie. Von der
Projektentwicklung, der steuerlichen und
gesellschaftsrechtlichen Strukturierung,
bei Immobilientransaktionen sowie der
laufenden Verwaltung einer Immobilie bis
hin zu Energie- und Infrastrukturprojekten
—bei SONNTAG finden die Mandanten

aus einer Hand stets einen praxis- und 16-
sungsorientierten Berater. Seit nunmehr 45
Jahren profitieren die Mandanten von dem

fachiibergreifenden, kreativen und pro-
fessionellen Beratungsansatz, der prazise
auf ihren spezifischen Bedarf zugeschnit-
ten ist. Services in den Bereichen Family
Office, Vermdgensbetreuung, IT Solutions
sowie digitale Steuerberatung runden das
umfangreiche Spektrum ab. PP

Sonntag & Partner Partnerschafts-
gesellschaft mbB

SchertlinstraBe 23 | 86159 Augsburg
+49 821 57 05 80
ukm@sonntag-partner.de
sonntag-partner.de
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*? TONIPark

Thomas Wunderer und Stephanie Zenner.
© VR Bank Augsburg-Ostallgdu eG

VR Bank
== == Augsburg-Ostallgdu eG

TONI GmbH & Co. KG

P» Standorte bauen, Verbindung schaf-
fen. Die 1993 in Miinchen gegriindete
TONI GmbH & Co. KG entwickelt ge-
meinsam mit der TONI Immobilien GmbH
Flachen und Immobilien zu lebendigen
Orten. Ziel ist es, langfristig professionel-
les Arbeiten, gesellschaftliches Leben
und dkologische Vielfalt miteinander zu
verbinden.

Schwerpunkt unserer Tatigkeit ist der
TONI Park in Augsburg, der kontinuierlich
weiterentwickelt wird. Den TONI Park
zeichnen im Wesentlichen drei Dinge aus:
seine Lage, die Vielfalt der Mieter und
Nutzungen sowie konsequente Schritte in
nachhaltiger Gestaltung.

VR Bank Augshburg-Ostallgédu eG

»» In der Welt der Immobilien ist ein
erfahrener Makler der Schliissel zum Erfolg.
Warum? Weil Imnmobiliengeschéfte nicht
nur Vertrauenssache sind, sondern auch
umfangreiches Fachwissen, Marktkenntnis
und Fingerspitzengefiihl erfordern. Unsere
erfahrenen Immobilienmakler begleiten Sie
im gesamten An- und Verkaufsprozess von
Ein- oder Mehrfamilienh@usern, Wohnun-
gen oder Grundstiicken. Unser Service
umfasst eine professionelle Bewertung
lhrer Immobilie und die Erstellung eines
ansprechenden Exposés mit aussagekraf-
tigen Objektfotos sowie einer innovativen
360°-Ansicht. Wir organisieren und fiihren
Besichtigungstermine durch und begleiten
Sie bis zur Beurkundung beim Notar sowie

127

Die nachhaltige Gestaltung des TONI
Parks betrifft zum einen die Qualitét der
verbauten Materialien und der Geb&u-
detechnik, zum anderen unser Bemiihen
darum, den Park auch fiir andere Lebe-
wesen als uns Menschen attraktiv zu
gestalten. PP

TONI GmbH & Co. KG

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

Info@toni-park.de

toni-park.de

der abschlieBenden Ubergabe der Immobi-
lie. Durch die enge Zusammenarbeit mit den
Kollegen der Finanzierungsabteilung kénnen
wir lhnen nicht nur maBgeschneiderte
Finanzierungskonzepte anbieten, sondern
beriicksichtigen dabei auch mdgliche For-
dermittel und Zuschussmoglichkeiten. PP

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


http://www.sonntag-partner.de
http://www.scheidle.eu
http://www.toni-park.de
http://toni-Park.de
https://www.vrbank-augsburg-ostallgaeu.de/wir-fuer-sie.html
https://www.vrbank-augsburg-ostallgaeu.de/wir-fuer-sie.html
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© A3/Fotograf Stefan Mayr
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©

www.wagner-living.de

WALTER/Bernd Jaufmann

waLTER

SPONSOREN

WAGNER - Eine Marke der Topstar GmbH

PP Tradition schatzen, Innovation leben,
bewegt sitzen! Die Topstar GmbH ist einer
der innovativsten und fiihrenden Herstel-

ler von einzigartigen Sitzmdbeln in Europa.

Bekannt ist das Unternehmen unter dem
Namen Topstar und der Premium Marke
Wagner Living. Ca. 400 Mitarbeiter produ-
zieren 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 geho-
benen Preissegment in vielen Handelsbe-
reichen und im Projektgeschéft tatig. Die
Marke Wagner bedient Premiumkunden
bis hin zur kompletten Raumgestaltung

im Biiro, in der Gastronomie, Hotellerie
und im privaten und 6ffentlichen Raum.

Partner sind hier der Fachhandel, Archi-
tekten 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 Stralle 29

86863 Langenneufnach

+49 8239 789-166

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

WALTER Beteiligungen und Immobilien AG

»» Die WALTER Beteiligungen und Immo-

bilien AG ist eine unternehmerisch agieren-

de Firmengruppe, die mittel- und langfristig
in Beteiligungen an wachstumsstarken Un-
ternehmen sowie in Immobilienprojekte fiir
den Eigenbestand und Projektentwicklun-
gen investiert. Die Firmengruppe deckt im

Immobilienbereich die gesamte Wertschop-

fungskette fiir Neubau- und Bestands-
projekte ab. Im Augsburg Innovationspark
ist WALTER Eigentiimer von 70.000 gm
Grundstiicksflache mit einem Baurecht von
ca. 135.000 gm Geschossflache fiir Biiros
und Forschungseinrichtungen. Auf einer
ersten Teilflache ist der Innovationshogen
entstanden, ein zukunftsweisendes Biiro-
projekt, nach einem Entwurf des renom-

mierten Architekten Hadi Teherani. Wei-
teres Highlight-Projekt ist der Technology
Campus: Das 180.000 gm umfassende Areal
des ehemaligen Fujitsu-Werksgeldndes ist
mit hochwertigen Biiro- und Hallenflachen
bebaut und ermdglicht weiteres Nachver-
dichtungspotenzial auf den Flachen der
vorhandenen Pkw-Stellplétze. Alle an eine
Immobilie gestellten Anforderungen von
Technologie- und Industrieunternehmen
konnen abgedeckt werden. PP

WALTER Beteiligungen und Immobilien AG
BoheimstralRe 8 | 86153 Augsburg

+49 821 65 05 10-0

whi.info@walterag.de

walterag.de
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Sponsoren und Unterstiitzer des Inmobilienmarktreports
Wirtschaftsraum Augsburg

WIR DANKEN ALLEN SPONSOREN, PARTNERN, EXPERTEN UND
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Do s, s e 0\ stact Augsburg S stadtsparkasse aller drei Gebietskorperschaften, der Stadt Augsburg, des Land-
SCHEIDLE SCHERER [MMOBILIEN Augsburg P ! g g.

SCHEICLE & PARTHER

kreises Augshurg und des Landkreises Aichach-Friedberg, kon-
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nen direkt bei den verantwortlichen Stellen bezogen werden:
Gutachterausschuss Stadt Augsburg
THR, S myes
e VAl X geburg-Ostaligau ¢6 w Wohnbau Brab +49 821 324-9363 und -9366, gutachterausschuss@augsburg.de

Landkreis Augshurg:
+49 821 3102-2883 | sven.pagallies@Ira-a.bayern.de
+49 821 3102-2591 | michael.tsigaridas@Ira-a.bayern.de

Landkreis Aichach-Friedberg:
+49 8251 92-3385 | sven.pagallies@Ira-aic-fdb.de
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Wir beraten Sie multidisziplinar im

gesamten Immobilienwirtschafts- und Steuerrecht.
Bauen Sie auf unsere Experten.

Wirtschaftsprifung.
Steuerberatung.
Rechtsberatung.

Family Office.

IT Audit.

IT Consulting.

digitale Steuerberatung.
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