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Stadt Regensburg: Immobilienmarkt am Wendepunkt?

Landkreis Regensburg: Stadtnahe Marktgemeinden profitieren
Einzelbewertung: Altstadt, West, Std, Ost, Nord, Landkreis
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Platz 1 in Europa:

RE/MAX in Regensburg

hat sich unter 1.500 Bii-

ros an die Spitze gesetzt.

RE/MAX in Regensburg:
Spitzenplatz in
* Europa verteidigt

) i

UM ZWEITEN MAL IN FOLGE IST RE/MAX
in Regensburg bestes Biiro Europas ge-
worden. Nach 2011 hat es die Mannschaft
um Dr. Werner Gross und Michael Miill-
ner 2012 erneut geschafft, sich an die Spitze von
rund 1.500 Biiros des Immobiliennetzwerks in 31
Lindern zu setzen.
Das tiber 30-kopfige Team aus der Domstadt hat
ausgehend vom hohen Niveau des Vorjahrs 2012
noch einmal rund zehn Prozent mehr Provisions-
umsatz erzielt. Dahinter steckt harte Arbeit: Uber
550 Transaktionen - vom Studentenappartement
bis zur Luxusvilla — haben die Regensburger Im-
mobilienexperten 2012 abgewickelt.
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L, Wir wachsen vor allem, weil uns zufriedene
Kunden weiterempfehlen®, bilanziert Michael Miill-
ner. Denn das grole Team bietet die Moglichkeit,
jeden Kunden individuell zu betreuen und jedes
Objekt zielgerichtet zu vermarkten. ,Wir haben
Spezialisten fiir bestimmte Immobilientypen und
bestimmte Stadtteile“, erliutert Miillner. ,Ziel ist,
einfach fiir jeden Kunden das beste Ergebnis zu er-
zielen.“

Telefon 09 41/30 77 00
Www.remax-regensburg.de

Zufriedene Kunden empfehlen das Team von RE/MAX real estate Regensburg gerne weiter.
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Dr. Werner Gross (links) und Michael Millner
(rechts) mit RE/MAX-Prasident Vinney Tracey
in Las Vegas.

Liebe Leserin, lieber Leser!

TADT UND LANDKREIS REGENSBURG BEHAUPTEN SICH als Spitzen-

standorte in Deutschland. Verschiedene Vergleiche attestieren

der Region mit ihren insgesamt rund 340.000 Einwohnern beste

Aussichten. So der Prognos Zukunftsatlas 2010: Die Stadt schnei-
det hier mit dem Urteil ,,sehr hohe Zukunftschancen®, der Landkreis mit
,hohe Zukunftschancen“ ab. Die Arbeitslosenquote in Stadt und Landkreis
schwankt die letzten beiden Jahre um die drei Prozent. Vollbeschiftigung
aus Sicht der Wissenschaft.

Trotz demografischen Wandels soll die Bevélkerung in Stadt und
Landkreis bis 2030 um rund 20.000 wachsen, so das statistische Landes-
amt. In anderen deutschen und bayerischen Regionen hat sie bereits zu
sinken begonnen.

Auf Schiene, Strafle und mit der Donau auch {iber den Wasserweg
optimal vernetzt, profitiert die Region von ihrer Lage zentral in Europa.
Wenn derzeit auch mancher Verkehrstriger an seine Kapazititsgrenzen zu
stolen beginnt, erreichen die Engpiisse noch lange nicht die Dimension
deutscher Metropolen. Ein Plus fiir den Wirtschaftsstandort wie fiir die
Lebensqualitit.

Bezogen auf die Wirtschaftskraft je Einwohner liegt Regensburg ak-
tuell in Bayern auf Platz eins — und damit vor Miinchen oder Niirnberg -,
bundesweit auf Platz fiinf, so das Institut der deutschen Wirtschaft. Tho-
mas Straubhaar, Direktor des Hamburgischen Weltwirtschaftsinstituts,
sagte in einem Interview der Frankfurter Allgemeinen Zeitung, dass gerade
mittelgrofe Stidte mit einem gesunden Branchenmix neue Arbeitsplitze
anziehen. Ausdriicklich nannte er Regensburg als Beispiel.

Diese Entwicklung bildet der Immobilienmarkt mit bis heute stei-
genden Preisen in der Stadt und den stadtnahen Landkreisgemeinden ab.
Allerdings zeigt ganz aktuell die intensive Bautitigkeit von Eigentums-
wohnungen erste Wirkungen. Der steile Aufwirtstrend der letzten Jahre
scheint zu brechen.

Der 2. Regensburger Immobilien-Marktbericht beleuchtet fiir Sie das
aktuelle Marktgeschehen. Er soll Thnen als erste Orientierung und Hilfe-
stellung fiir Thre persénliche Immobilienentscheidung dienen.

Viel Spaf3 beim Lesen!
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Dr. Werner Gross Michael Miillner
Inhaber RE/MAX real estate, Inhaber RE/MAX real estate,
Regensburg Regensburg

Regensburg bleibt
Top-Standort
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Wirtschaftskraft pro Kopf

Platz 1

unter allen bayerischen Stadten

(STADT REGENSBURG)

30.000

Studeﬂteﬂ an drei Hochschulen

A H E Z

VOLLBESCHAFTIGUNG

(STADT UND LANDKREIS REGENSBURG, JUNI 2013)

Zukunftschancen

Senr Nogh e reserseurs
(Landkreis Regensburg) hOCh

PROGNOS ZUKUNFTSATLAS 2010
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STEIGENDE PREISE IN DER STADT UND IN BELIEBTEN LANDKREISLAGEN:

Der Immobi

ienmarkt beginnt

sich auszudifferenzieren

IE PREISE AUF DEM Regens-
burger Immobilienmarkt ken-
nen bislang nur eine Richtung:

nach oben. Das durchschnitt-
liche Einfamilienhaus kostete vergan-
genes Jahr 400.000 Euro und damit 7,5
Prozent mehr als 2011. Im Vorjahr lag
der Anstieg bei fiinf Prozent. Nur relativ
wenige Einfamilienhiuser, Reihenhiuser
und Doppelhaushilften kommen in Re-
gensburg auf den Markt. Das treibt die
Preise an.

Die Quadratmeterpreise von Neu-
bau-Eigentumswohnungen lagen im
Schnitt bei 3.000 Euro, rund drei Pro-
zent {iber Vorjahresniveau. Eigentums-
wohnungen im Wiederverkauf erzielten
im Schnitt 2.400 Euro pro Quadratme-
ter, ein Plus von rund vier Prozent. Die
Preissteigerungen haben sich etwas ab-
geschwiicht.

Mit rund 6,5 Prozent haben die
Mietpreise im Erstbezug kriftig zuge-
legt. Die Steigerung bewegt sich auf
Vorjahresniveau. Mieter zahlten 2012
im Schnitt rund 9,50 Euro Kaltmiete pro
Quadratmeter. In der Wiedervermie-
tung wurden 8,20 Euro verlangt, rund

vier Prozent Plus. Diese Steigerung hat
sich gegeniiber dem Vorjahr fast halbiert
(siehe Grafiken Seite 5).

Der Trend in Regensburg zieht die
umliegenden Marktgemeinden wie Bad
Abbach oder Regenstauf mit. Die gute
Versorgung vor Ort mit Einkaufsmog-
lichkeiten, Arzten und Schulen, verbun-
den mit der Nihe zu Regensburg, lassen
auch hier die Preise steigen.

Neubau-Eigentumswohnungen
werden im Schnitt zu 2.500 Euro pro
Quadratmeter gehandelt. Gebrauchte
Einfamilienhduser kommen hier noch
zu akzeptablen Preisen auf den Markt.
Bei Neubauten schlagen hohe Baukos-
ten durch. Sie sind Konsequenz reger
Bautitigkeit und der guten Auslastung
der Bauunternehmen.

Weiter verstirkt hat sich die Preis-
differenz zwischen den stadtnahen und
den stadtfernen Umlandgemeinden. In
kleineren Gemeinden mit schlechterer
Nahversorgung und 15 bis 30 Kilometer
Entfernung zu Regensburg stagnieren
die Preise wie schon im Vorjahr. Damit
wichst der Preisabstand (siehe Seiten

6/7).

Die intensive Bautatigkeit wie auf dem Candis-Areal im Stadtwesten zeigt erste
Auswirkungen bei den Wohnungspreisen.

RE/MAX sieht den Regensburger Immo-
bilienmarkt Ende 2013 an einem span-
nenden Punkt. Generell gilt nach wie
vor, dass in der Stadt und den beliebten
Gemeinden des Landkreises die Nach-
frage das Angebot iibersteigt und damit
Potenzial fiir weitere Preissteigerungen
vorhanden ist. Doch der Neubaumarkt
in der Stadt beginnt sich auszudifferen-
zieren. Verkauf und Vermietungen im
Erstbezug bei hochwertigen Wohnungen
haben sich spiirbar verlangsamt.

Nachfrage Ubersteigt
weiterhin Angebot

Die Griinde fiir die hohe Nachfrage nach
Immobilien in der Region Regensburg
gelten unveréndert.

Mangelnde Anlagealternativen

In ihren Kundengesprichen stellen die
Makler von RE/MAX zwar fest, dass die
Angst vor einem Kollaps des Euro im
Vergleich zum Vorjahr geringer gewor-
den ist. Doch weiterhin fehlen wegen
des Zinstiefs attraktive Anlagemoglich-
keiten bei klassischen Bankproduk-
ten. Gleichzeitig bleiben Immobilienfi-
nanzierungen mit Kreditzinsen um die
drei Prozent historisch giinstig. Diese
Konstellation treibt nach wie vor Geld
in Immobilienanlagen. Die Lust zu ver-
kaufen hilt sich hingegen in Grenzen.

Wachsende Bevdlkerung

Stadt und Landkreis Regensburg ver-
zeichnen Zuzug und damit eine stei-
gende Bevolkerungszahl. Die Sta-
tistiker der Stadt weisen von 2011
auf 2012 ein Plus von 1.800 Einwoh-
nern aus. Auch mittlerweile fast
30.000 Studenten suchen Wohnraum.
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. . bindung. Von 10.000 Wohnungen im Jahr ~ und Reihenhiusern. Nur in gewachsenen
Wenig Neubau im ) . . _—
1990 sind 2013 laut Stadt Regensburg  Wohnvierteln kommen iiber die nichsten

mittleren Preissegment noch rund 5.000 iibrig. Jahre voraussichtlich einige dltere Hiu-
ser auf den Markt. Quelle sind Erbfille,
Und nach wie vor entsteht zu wenig neu- bei denen die Erben bereits Eigentum
er Wohnraum. Zwar wird bei hochwer- Markt am haben oder nicht mehr in Regensburg
tigen Eigentums- und Mietwohnungen leben. Fiir das klassische Haus mit Gar-
gfnz allgm'éhlich eine Marktsﬁttigfng Wendepunktr) ten im Griinen bieten sich bei stagnie-
sichtbar. Doch bezahlbare Wohnungen renden Preisen Chancen in Landkreis-
fir Familien und Normalverdiener feh-  Relativ wenig Bewegung erwartet  gemeinden.
len. Zusétzlich fallen immer mehr Woh-  RE/MAX in ndherer Zukunft fiir das Der Wohnungsmarkt in der Stadt
nungen aus der gesetzlichen Mietpreis-  Stadtgebiet bei Einfamilien-, Doppel-  hat begonnen sich auszudifferenzieren.

Stirker als letztes Jahr absehbar hat die
hohe Nachfrage den Neubau im Stadt-

800 — ) . gebiet angekurbelt. Dabei entstehen vor
Kaufpreise Grundstiicke in &/m? allem hochwertige Mehrfamilienh&user,
00— B sehrguteLage M gute Lage aktuell mit Durchschnittspreisen um die
600 — 3.500 Euro pro Quadratmeter. In Spit-
zenlagen wie am Donaumarkt werden
500 — iiber 5.000 Euro aufgerufen - vor einem
Jahr noch die absolute Ausnahme. In al-
400 .A_./I—I—I/._._./. len Stadtteilen sind viele Wohnungen
300 , , , , , , , , , , bereits bezugsfertig, noch mehr aktuell
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 im Vertrieb mit Fertigstellung 2014. Und
weitere grofie Vorhaben wie auf dem Ge-
400 — ) . linde der Nibelungenkaserne oder dem
Kaufpreise Hauser in 1000 € Bahnareal an der Ladehofstrafle haben
375 — noch nicht einmal begonnen.
350 — " .
Langere Vermarktungszeiten
325 |— Das hinterlisst Spuren: Der Mietmarkt
zeigt schon jetzt ein Uberangebot gro-
300 ! ! ! ! . . . . . . ferer, gut ausgestatteter Wohnungen.
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 Zwar sinken die Preise derzeit noch
30 — nicht, doch wichst das Angebot und die
, Dauer bis zur Nachvermietung. Kauf-
Kaufpreise Wohnungen in 1000 €/mz Kund h hin. Sie priif
unden schauen genauer hin. Sie priifen
25 |— die Angebote intensiver als noch letztes
Jahr und achten darauf, dass die Immo-
B Erstbezug B Wiederverkauf bilie exakt ihren Anforderungen ent-
20 — spricht. RE/MAX geht davon aus, dass
sich im hochwertigen Segment der Zenit
bei den Kauf- und Mietpreisen bereits
1.5 20-03 2olo4 2c;05 2olos 2olo7 zolos 2olog 2ol1 0 20I1 1 2ol12 abzeichnet.
Mittelfristig konnte das Auswirkun-
10 — gen in allen Preisklassen zeigen, auch
Mietpreise Wohnungen in €/m im mittleren und unteren Bereich. Zwar
9 — fehlen derzeit eindeutig Wohnungen
W Erstbezug B Wiedervermietung dieser Segmente, doch stand die Stadt
8 - Regensburg Mitte der 1990er Jahre vor
dhnlichen Herausforderungen - damals
7 = mit astronomischen Kaufpreisen in der
Spitze bis 6.400 DM pro Quadratmeter.
) ) ) ) ) ) ) ) ) ) Kurz darauf hatte der Markt reagiert und

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 dle Preise Sankel’l auf Normalniveau, O
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TRANSFORMATIONSPROZESSE DURCH NEUE ENTWICKLUNGSAREALE

Zentrumsnahe Lagen gewinnen
weliter an Attraktivitat

Regensburg Altstadt
mit Stadtamhof

Hunderttausende Touristen besuchen
Regensburg Jahr fiir Jahr wegen seiner
mittelalterlichen Altstadt - Tendenz
steigend. 2006 hat die UNEsco das Ge-
samtensemble Altstadt mit Stadtamhof
zum Welterbe der Menschheit erhoben.
Dennoch hat sich die Altstadt bislang ih-
re Multifunktionalitit mit Einzelhandel,
Dienstleistung, Gastronomie und Woh-
nen bewahrt.

In den 1970er Jahren begann die um-
fassende Sanierung der Altstadthiuser.
Viele von ihnen stehen als Einzeldenk-
mal unter besonderem Schutz. Der Pro-
zess ist weitgehend abgeschlossen, so
dass aktuell praktisch keine sanierten
Objekte neu auf den Markt kommen.
Als Wohnlage spricht die Altstadt Lieb-
haber an: Wer schnell mitten im Trubel
sein will und die Stellplatzprobleme in
Kauf nimmt, fithlt sich hier zuhause. Al-
tersgerechte Wohnungen mit Lift und
géinzlich ohne Stufen sind aufgrund der
historischen Substanz schwer zu be-
kommen.

Preisspanne Altstadt mit Stadtamhof

Bestand 2.200  bis 3.800 n
Neubau 4.000  bis 5.500
Bestand 7,50 bis 11,50 n
Neubau 9,00 bis 14,00 n

Regensburg West

Der Stadtwesten gehort seit jeher zu den
beliebtesten Wohnlagen in Regensburg.
Die Nachfrage ist seit Jahren ungebro-

Preisspanne im Stadtwesten

Bestand  500.000 bis 2.500.000
Neubau  850.000 bis 3.000.000
Bestand 2.000 bis 3.500
Neubau 3.500 bis 4.500 n
Bestand 7,00 bis 11,00 n
Neubau 9,00 bis 12,00 n

Wutzlhofen

Konradsiedlung

Keilberg
Sallern Brandlberg
Stadtnorden
Reinhausen
Winzer .
Steinweg
Westheind Weichs Schwabel-
Stadt- weis
Innerer amhof
Stadtwesten | JRYySSS Altstadt Innerer
Priifening Osten
Margaretenau Hohes
Kreuz
Dechbetion igswi Kumpfman] Stadtosten Irl
Galgenberg Kasernen-
Ziegetsdorf viertel
) Stadtsiiden
Neuprill
Harting
GraB Burgweinting

Oberisling

Leoprechting

chen hoch. Im Vergleich der Stadtvier-
tel 6ffnet sich die Schere zwischen An-
gebot und Nachfrage hier am weitesten,
abzulesen an den Immobilienpreisen.
Die Parks im inneren Stadtwesten siu-
men Villen im siebenstelligen Preis-
bereich. Letzte Bauliicken im dufleren
Westen sind {iber die letzten Jahre durch
den Bau von hochwertigen Mehrfamili-
enhiusern geschlossen worden.

Regensburg Sud

Eine grofe Bandbreite verschiedener
Wohnlagen bietet der Stadtsiiden. Mit
Neubauten an Ein- und Mehrfamilien-
hiusern hat er sich von allen Stadtvier-
teln in den letzten 20 bis 30 Jahren am
stirksten entwickelt. Entsprechend ge-
ring ist aktuell das Angebot an Immobi-
lien aus dem Bestand. Kommen Objek-
te auf den Markt, bewegen sie sich in
hoheren Preisklassen. Attraktiv machen
den Stadtsiiden neben der Nihe zum
Zentrum kurze Wege zu groflen Arbeit-
gebern wie dem BMW-Werk oder dem
Uniklinikum.

Eine Ausnahme bildet der Stadtteil
Burgweinting. Hier ist iiber die letzten

Preisspanne im Stadtsiiden

EFH Bestand 320.000 bis 1.500.000
Preis € Neubau  500.000 bis 1.600.000
ETW Bestand 1.800 bis 3.500
Preis €/m2  Neubau 3.200 bis 4.200
Miete Bestand 7,00 bis 11,00
Preis €/m2  Neubau 8,00 bis 12,00

Jahre sehr viel funktioneller und relativ
giinstiger Wohnraum enstanden. Eine
bewusste Weichenstellung der Regens-
burger Stadtpolitik.

Mit dem Gelinde der ehemaligen Ni-
belungenkaserne bietet der Stadtsiiden
direkt im Anschluss an die Universitit
eine grofle Entwicklungsfliche. In den
nichsten Jahren entstehen Schulen, ein
Technologiezentrum und neuer Wohn-
raum in nicht unerheblichem Umfang.

Regensburg Ost

Der Stadtosten durchliduft einen span-
nenden Transformationsprozess. Bis vor
wenigen Jahren von Industrie und Ha-
fen geprigt, entstehen auf ehemaligen
Industrieflichen attraktive neue Stadt-
quartiere. Auf dem Geldnde der ehema-

(-] ] 4



Unterschiedlich entwickeln sich die
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Preise in den verschiedenen Regensburger

Stadtteilen.

Preisspanne im Stadtosten

EFH Bestand 250.000 bis 1.300.000 [l
Preis € Neubau  450.000 bis 1.300.000 %
ETW Bestand 1.700 bis 3.300
Preis €/m2  Neubau 3.400 bis 4.200 n
Miete Bestand 6,00 bis 10,00 n
Preis €/m2  Neubau 9,00 bis 12,00 n

ligen Zuckerfabrik, Candis-Areal, und

im Bereich des ehemaligen Schlachthofs,
Marina-Quartier, entstehen aktuell hoch-
wertige Standorte fiir das Wohnen und
Arbeiten. Seit Beginn der Bebauung En-
de 2012 ist zu beobachten, dass Immo-
bilien im Altbestand an Wert gewinnen.
Denn mit Arztehdusern, Kinderbetreu-
ung und Seniorenwohnen verbessert
sich die Infrastruktur des ehemals ab-
seits liegenden Viertels erheblich. Par-
allel wird die Zahl der Einwohner die
kommenden Jahre deutlich zunehmen.

Regensburg Nord

Vielfiltig prisentiert sich der Regens-
burger Stadtnorden zwischen zentra-
len, altstadtnahen Lagen entlang der
Donau und typischer Nachkriegs-Sied-
lungsstruktur in der Konradsiedlung.
Thn kennzeichnet ein grofler Bestand an

Preisspanne im Stadtnorden

EFH Bestand  250.000 bis 1.200.000
Preis € Neubau  450.000 bis 1.500.000
ETW Bestand 1.700 bis 3.100
Preis €/m2  Neubau 3.200 bhis 3.900 n
Miete Bestand 6,00 bis 9,00 n
Preis €m?  Neubau 8,50 bis 11,00 n

In den Tabellen

Durchschnittliche Preis- und Mietspan-
nen in Euro fur Eigenheime sowie Woh-
nungen, die bei Wohnflache, Ausstattung
oder GrundstuicksgroBe typisch fir die je-
weilige Lagekategorie sind. Als Neubau
gelten Objekte, die nicht alter als finf Jah-
re sind oder die gerade errichtet werden.
Bei Immobilien, die dem Standard nicht
entsprechen, kénnen Preise und Mieten
von den genannten Werten abweichen.

Quelle: RE/MAX real estate Regensburg, Sommer 2013;
Systematik analog ,,Capital Immobilienkompass*

EFH =
ETW

Einfamilienh&user
Eigentumswohnungen

Preisentwicklung

Preisprognose fir die nachsten 12 Monate:

n +2 bis 2%
H -2 bis-5%

Einfamilien- und Doppelhiusern oft il-
terer Baujahre. Deswegen bietet er zum

mehr als +5%
+2 bis +5%

Teil eine Preisstruktur, die zum Beispiel
fiir junge Familien interessant ist. Ein-
kalkuliert werden miissen dabei Kosten
fiir Renovierung oder Modernisierung.
In letzter Zeit an Attraktivitit gewonnen
hat der innere Norden mit den Stadttei-
len Steinweg, Weichs und Reinhausen.
Die gute innerstiddtische Verkehrsan-
bindung und die Nihe zur Altstadt ge-
ben dafiir mit den Ausschlag. Wichtiger
Faktor ist die wiederhergestellte Er-
reichbarkeit Stadtamhofs tiber die nach
mehrjihriger Bauzeit wiedereréffnete
Protzenweiherbriicke.

Preisspanne in den Stadtrandgemeinden

EFH Bestand 250.000 bis 1.000.000
Preis € Neubau  350.000 bis 1.200.000
ETW Bestand 1.400 bis 2.700
Preis €/m?2  Neubau 2.500 bhis 3.300
Miete Bestand 6,00 bis 8,00
Preis €/m2  Neubau 7,50 bis 9,00

Landkreis Regensburg
Stadtrandgemeinden

Die Preisentwicklung der letzten Jahre
im Regensburger Stadtgebiet zeigt Aus-
wirkungen auf die Stadtrandgemeinden.
Mit ihrer guten Infrastruktur an Schu-
len, Einkaufsmoglichkeiten und Ge-
sundheitsversorgung bieten Orte wie die
Marktgemeinden Bad Abbach oder Re-
genstauf beliebte Wohnlagen. Mit einem
attraktiven Preis-Leistungs-Verhiltnis
stellen sie gute Alternativen zu Lagen im
Stadtgebiet dar. Verstirkt weichen nicht
nur Haus- sondern auch Wohnungskiu-
fer hierher aus.

Landkreis Regensburg
15-30 km
Stadtentfernung

Mit der Entfernung zur Stadt sinken im
Regensburger Umland die Immobilien-
preise. Entscheidender als die Entfer-
nung in Kilometern ist dabei der Zeit-
bedarf fiir die Fahrt nach Regensburg. So
erlebt die Gemeinde Schierling ganz im
Stiden des Landkreises nach Fertigstel-
lung der vierspurigen Bundesstrafle 15
derzeit einen Aufschwung am Immobi-
lienmarkt. Angebot und Nachfrage zei-
gen sich in den stadtferneren Gemeinden
derzeit im Gleichgewicht. Das klassische
Einfamilienhaus mit Garten aus dem Be-
stand ist hier auch fiir Familien mit Kin-
dern erschwinglich. O

Preisspanne im Landkreis

EFH Bestand 150.000 bis  350.000
Preis € Neubau  280.000 bis  600.000
ETW Bestand 1.000 his 1.800
Preis €/m2  Neubau 2.000 his 2.800
Miete Bestand 4,00 bis 7,00
Preis €/m2  Neubau 6,00 bis 8,00

+
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