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Editorial

Liebe Leserinnen und Leser,

Sie halten soeben die bereits sechste Ausgabe unseres Immobilienre-
ports Regensburg in den Handen. Das erfullt mich mit groRer Freude
und auch mit Stolz.

Erneut mochten wir, die Sparkasse Regensburg, lhnen in Zusammen-
arbeit mit bulwiengesa spannende Erkenntnisse und Entwicklungen
zum Immobilienmarkt der Region vorstellen.

Derzeit nehmen viele Faktoren Einfluss auf den Immobilienmarkt.

Die Auswirkungen der Coronapandemie sind noch immer deutlich zu
spliren —im Immobiliensektor vor allem durch Lieferengpdsse und Roh-
stoffknappheit. Mit dem verheerenden Ukraine-Krieg kamen weitere
Herausforderungen hinzu. So beeintrdchtigt dieser streng zu verur-
teilende Angriffskrieg den Handel, verstarkt die bereits vorhandenen
Engpésse und ist hauptverantwortlich fur die erhéhten Energie- und
Rohstoffpreise. Des Weiteren erleben wir in Deutschland derzeit eine
sehr hohe Inflationsrate und auch die Zinsentwicklung wird Verédnde-
rungen in den Markten mit sich bringen.

Daher ist es uns sehr wichtig, in der neuen Ausgabe unseres Immo-
bilienreports auch die gegenwértige Situation einflieBen zu lassen
—wenngleich viele Auswertungen und Analysen bereits zum Ende des
Jahres 2021 erhoben wurden.

Unser Immobilienreport Regensburg ist 2015 zum ersten Mal erschie-
nen. Seit nun also sieben Jahren beleuchten und bewerten wir den
Wohnungsmarkt in und um Regensburg in wissenschaftlicher Tiefe.
Seither schreiben wir einen groRBen Teil regelmé&Rig fort und haben
dadurch eine belastbare Zeitreihe an Daten erarbeitet, die Prognosen
und Interpretationen ermdéglichen. Auch in unserem neuen Marktbe-
richt kénnen wir lhnen wieder einen umfassenden und spannenden
Uberblick iiber den Wohnraum in Stadt und Landkreis prasentieren. Wir
betrachten den Raum Regensburg im bayerischen Kontext und werfen
einen intensiven Blick auf den Wohnimmobilienmarkt der Stadt. Zudem
finden Sie auch einen ausfiihrlichen Exkurs zu den Landkreiskommu-
nen. Erstmals betrachten wir dabei auch das Stadtedreieck Maxhut-
te-Haidhof, Burglengenfeld und Teublitz.

Sie kdnnen also erneut auf einen interessanten Einblick in den Immobi-
lienmarkt unserer Region gespannt sein. Vielen Dank fir Ihr Interesse!

Ich wiinsche lhnen nun viel Spal’ und interessante Erkenntnisse beim
Lesen!

Li 4,

Dr. Markus Witt
stv. Vorstandsvorsitzender
Sparkasse Regensburg
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Immobilie: Sparkasse

Sie haben lhre Wunschimmobilie
noch nicht gefunden?

Vertrauen Sie auf die Kompetenz und Stdrke der
Immobilienmakler der Sparkasse Regensburg!

v/ Jahrelange Erfahrung und Know-how im Maklergeschaft

v/ Kompetente und realistische Ermittlung des Verkaufswerts

v Fachkundig erstelltes Exposé

v/ Gezielte Ansprache vorgemerkter Interessenten

v Werbung fiir Ihr Objekt in den Sparkassen-Filialen, in Zeitungen
und im Internet

v/ Besichtigung mit ausgewdhlten Interessenten — auf Wunsch
bei vorheriger Bonitatspriifung

Nutzen Sie unseren Service — wir fiihren Sie schnell und sicher zum Erfolg. Jederzeit kénnen wir
lhnen interessante Objekte in unserer Region anbieten. Wir kimmern uns fiir Sie um Qualitats-
sicherung der Unterlagen, Termine und Korrespondenz. Dasselbe gilt fiir den Fall, wenn Sie sich
von lhrer Immobilie trennen wollen. Bei uns erhalten Sie von der Marktbewertung bis hin zum
Notartermin alle Leistungen aus einer Hand. Von lhrer Sparkasse.

Kommen Sie auf uns zu!

FAIRSTER

IMMOBILIEN-
MAKLER

SPARKASSEN-
FIN/ E/LBS

984
zufriedene
Kunden*
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Unsere Immobilienspezialisten der Sparkasse
Regensburg - immer fiir Sie da.

Matthias Haneder
Leiter Immobilien

” Wozu braucht man
Immobilienmakler?

Wir liefern jeden
L Tag fiir unsere Kunden und
; Interessenten echte Mehrwerte!

Wir sprechen in dem aktuell
sehr herausfordernden Umfeld klare
Empfehlungen aus, sind fiir Sie da,
geben Orientierung und haben ein
Ohr fiir Sie. Fordern Sie uns, wir freuen
uns darauf!

Helmut Wittl
Spezialist Immobilien
Der Immobilienmarkt
steht in den néichsten

§ ten Herausforderung seit der
Jahrtausendwende. Wie bleibt

Jahren vor der gréf3-

die Wunschimmobilie in Zeiten von
Energiekrise, Zinséinderungsrisiken, Lie-
ferengpdssen und steigenden Preisen
leistbar? Jetzt sind kundenorientierte
Kreditinstitute und Maklerunternehmen
gefragt: Beides finden Sie bei der Spar-
kassen-Finanzgruppe.

Michael Straubmeier
Spezialist Immobilien

’ Der Immobilienmarkt ist
im Wandel. Nach einer
Phase mit Negativzinsen
und Hochstpreisen ist der Markt
nun mit gestiegenen Zinsen, einer
hohen Inflation, hohen Baupreisen und
hohen Energiepreisen konfrontiert. Gerade
jetzt sind fundiertes Fachwissen, grofies En-
gagement und ein gutes Netzwerk unabding-
bar. Deshalb sind wir als Sparkasse umso
mebhr der richtige Ansprechpartner. Wir sehen
uns sehr gut geriistet, unsere Kunden auf
diesem Weg mit Rat und Tat zu betreuen und
freuen uns auf eine gute Zusammenarbeit.

Dirk Pochat

Spezialist Immobilien

’ Der Immobilienmarkt
in Regensburg Stadt
und Land war, ist und
bleibt spannend. Gerade die
aktuellen Rahmenbedingungen
stellen grofie Anforderungen an alle
Marktteilnehmer. Umso mehr bedarf es bei
Immobilientransaktionen des Know-hows
eines Spezialisten. Gerne helfen wir mit
unserer langjdhrigen Kompetenz und beglei-
ten Sie beim Kauf und Verkauf von Objekten.

Thomas Trebitsch
Spezialist Immobilien

’ ’ Wird es unattraktiv, in
Immobilien zu investie-
ren? Eine Frage, die sich
viele in Zeiten von Corona, Krieg in
der Ukraine, Inflation und steigen-
den Zinsen stellen. Damit Immobilien
weniger attraktiv werden, miisste das Angebot
deutlich zunehmen und die Nachfrage deutlich
abnehmen. Beides kann ich aktuell am Markt
nicht feststellen. Sicherlich wird es eine Korrek-
tur am Markt geben. Damit wird der Standort
einer Immobilie wieder eine grofSe Rolle spielen.
Richtig in Immobilien investieren heifst wieder
auf die Lage achten. Es heif3t nicht umsonst in
der Immobilienwirtschaft,Lage, Lage, Lage*.

Andreas Stroder
Spezialist Immobilien

Profitieren Sie von
einer jahrzehntelangen
Markterfahrung in

diesem sich laufend verdndernden
Markt!

Sparkasse Regensburg

KompetenzCenter Immobilien
Neupfarrplatz 10

93047 Regensburg

0941 301-1734
immoservice@sparkasse-regensburg.de
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Ihr verldasslicher Partner in Sachen Immobilie:

Die Sparkasse Regensburg

200 Jahre Sparkasse Regensburg — und das Thema Bauen und
Kaufen von Immobilien spielt in Stadt und Landkreis Regens-
burg eine gréRere Rolle denn je. Dabei ist es das oberste Ziel
unserer Sparkasse, unseren Kundinnen und Kunden in allen
finanziellen Angelegenheiten rund um die Immobilie zur Seite
zu stehen. Denn gerade mit Blick auf Investment und Altersvor-
sorge sind und bleiben Immobilien ein groRes Thema: Damit
Sie sich im Alter nicht um Mietkosten kiimmern miissen oder
diese vielleicht sogar selbst erwirtschaften kénnen - ein Traum,
der, zusammen mit der Sparkasse Regensburg, durchaus wahr
werden kann. ,Der Kauf einer Immobilie stellt vermutlich die
grofte Investition des Lebens fiir die meisten Menschen dar.
Daher empfehlen wir allen, sich die Zeit zu nehmen und sich im
personlichen Gesprach ausfiihrlich beraten zu lassen. Bei uns
sitzt ein Berater immer direktvor Ort, nimmt sich Zeit, berat
und unterstiitzt in allen Fragen rund um das Thema*, erklart
der stellvertretende Vorstandsvorsitzende Dr. Markus Witt.

Als fiihrender Finanzdienstleister in der Region stehen wir bei
der Sparkasse Regensburg Immobilienkdufern und -interessen-
tenin allen Fragen rund um ihre Immobilie zur Seite. Aber auch

viele Bautrdger und Handwerker vertrauen auf die Sparkasse
als ihre Hausbank. Fiir unsere Kundinnen und Kunden z&hlt ein
Bausparvertrag der LBS haufig zu den wichtigsten Finanzie-
rungssaulen einer Immobilie. Uber die Versicherungskammer
Bayern, ebenfalls ein Unternehmen der Sparkassen-Finanz-
gruppe, sind viele Hauser und Wohnungen in unserer Region
versichert. Um zu schiitzen, was lhnen lieb und teuer ist. Wir
setzen bei allen Bausteinen fiir die Finanzierung und Versiche-
rung lhrer Immobilie auf unsere Erfahrung, unsere Marktkennt-
nis und ein breites Netzwerk an Partnern.

Aber nicht nur beim Bauen und Erwerb einer Bestandsimmo-
bilie sind wir fiir Sie da — auch beim Verkauf einer Immobilie
stehen wir lhnen gerne zur Seite! ,,Unsere Immobilienmak-

ler verfligen Uber exzellentes Know-how und kénnen Ihnen
jederzeit interessante Objekte in unserer Region anbieten.
Wir kimmern uns fur unsere Kundinnen und Kunden um die
Qualitdtssicherung aller Unterlagen, alle Verhandlungs- und
Besichtigungstermine und die Vertrage. Dasselbe gilt auch fir
den Fall, wenn Sie sich von lhrer Inmobilie trennen wollen. Bei
uns erhalten Sie von der Marktbewerbung bis zum Notartermin
alle Leistungen aus einer Hand von lhrer Sparkasse*, fugt

Dr. Markus Witt abschlieRend hinzu.

»Gute Standortbedingungen sowie eine gut ausgebaute Infrastruktur und begehrte Wohnlagen sprechen fiir
die Stadt Regensburg und ihre Zukunftsperspektiven. Bei der Sparkasse Regensburg sind Sie an der richtigen
Adresse, wenn es darum geht, sich den Traum von den eigenen vier Wéinden zu erfiillen. Es lohnt sich aus den
verschiedensten Griinden nahezu immer, in eine eigene Immobilie in unserer Region zu investieren!“

Dr. Markus Witt, stellvertretender Vorstandsvorsitzender der Sparkasse Regensburg
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Bauland-
erschlieung
(BayernGrund)
KfW-Kredit fiir die PV-Anlage Kreditgeber der Gemeinde
auf dem Dach und deren zur ErschlieBung des
Versicherung Baugebiets

Bguspal.'.vergrag Bautrdager-
fiir zukiinftige finanzierung
Reparaturen

Privatkredit fur die Immobilien-
Erstausstattung des vermittlung
Nachwuchses

Finanzierung der
Gebdude- und : Imzrlnoll)jilige

Hausratversicherung fir den Kiufer

Hausbank und
Kreditgeber fiir die Baufirma und
die Handwerker

11
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Management Summary

Management Summary

Soziodemografische
Rahmenbedingungen

Nachfrage nach Wohnraum langfristig gesichert

Die Giberdurchschnittlich gute Lebensqualitdt, die mittelalter-
liche Innenstadt, die Regensburg den Beinamen ,nérdlichste
Stadt Italiens” einbrachte, sowie die stabile Wirtschaftsstruk-
tur in Kombination mit zukunftsweisenden Branchen und
einer Universitdtslandschaft mit hervorragendem Ruf machen
Regensburg beziehungsweise die Region Regensburg zu
einem beliebten Wohnstandort. Dies driickt sich in steigen-
den Bevdlkerungszahlen aus, die auch durch die Coronakrise
keine nennenswerten Einschnitte erfuhren. Mittlerweile leben
rund 152.300 Personen in der Stadt Regensburg —rund 12 %
mehr als zum Zeitpunkt des Zensus 2011. Auch der Landkreis
konnte mit 6 % eine Steigerung auf rund 194.300 im gleichen
Zeitraum verzeichnen. Wichtiger fiir den Wohnungsmarkt
sind allerdings die Haushaltszahlen. Sie entwickelten sich
deutlich positiver als die Einwohnerzahlen, was die Singulari-

sierungstendenzen unterstreicht. Vor allem aber werden die
Haushaltszahlen weiterhin signifikant ansteigen. Sie sind der
Treiber fiir eine positive Entwicklung des Wohnungsmarktes,
der somit auf einem stabilen Fundament zu stehen scheint.

Die demografischen Entwicklungen bieten Chancen
einer Ausdifferenzierung der Wohnprodukte

Neben der Singularisierung ist der allgemeine demografische
Trend der Uberalterung der zweite wichtige Punkt, mit dem
sich die Wohnungswirtschaft in den nachsten Jahren auf-
grund der zunehmenden Relevanz auseinandersetzen muss.
Das heift, dass neue Planungsaufgaben anstehen: Barriere-
freiheit, singuldare Wohnformen, Shared-Living-Konzepte, die
Einbeziehung von Dienstleistungen bis hin zu haustechni-
schen Lésungen (Smart Living) sind nur einige Schlagworte
in diesem Zusammenhang. Auf der anderen Seite kdnnen sich
auch neue Potenziale durch den sogenannten Remanenz-
effekt in der Region ergeben, der besagt, dass Personen wei-
terhin in ihren Wohnungen/Hausern verbleiben, auch wenn
sich durch familidre Verkleinerung der Wohnflachenbedarf
theoretisch @ndert, die es mit neuen Konzepten und Ideen zu
nutzen gilt.

Okonomische
Rahmenbedingungen

Wirtschaftsstandort trotzt der Coronakrise

Zu Beginn der Coronakrise wurden massivere wirtschaftliche
Auswirkungen erwartet, als letztendlich eintraten. Die Starke
des Wirtschafts- und Bildungsstandorts mit seinen nationalen
wie internationalen Playern bilden die Grundlage fiir die Sta-
bilitat von Stadt und Region der letzten Jahre. Hinzu kommt
der gute Ruf als Hochschulstandort mit der Universitdt sowie
der Ostbayerischen Technischen Hochschule (OTH) als den
groRten und wichtigsten Bildungseinrichtungen. Die exzel-
lenten Verkehrsverbindungen sind weitere positive Standort-
faktoren. Die Bruttowertschopfung lag in der Stadt mit 73.800
Euro pro Jahr und pro Erwerbstatigem um rund 8 % héher als

13



Management Summary

2012. Der Landkreis konnte mit 64.300 Euro ebenfalls héhere
Werte als 2012 (+14 %) verzeichnen. Mit einer Kaufkraftkenn-
ziffer von 108,8 gehort Regensburg zu den kaufkraftstarkeren
Stddten in Deutschland.

Mit einem leichten Riickgang der Arbeitslosigkeit auf

4,3 % (2021) von 4,4 % (2020) wurde der pandemiebedingte
Anstieg von 3,4 % (2019) wieder abgefangen. Dies driickt
sich auch im Anstieg der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten aus, die in der Stadt mittlerweile bei rund 126.100
Personen liegen (+27 % seit 2010). Fur die Stadt wie auch
den Landkreis wird fur die ndchsten Jahre mit einer positiven
Prognose der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten von
+6,1 % beziehungsweise +7 % gerechnet, was fiir den Woh-
nungsmarkt neben den positiven Haushaltsberechnungen ein
zweiter wichtiger Pluspunkt ist, zumal Pendler zum Teil auch
potenzielle Wohnrauminteressenten sind.

Starke EinbuBen im Tourismussektor

Insgesamt verzeichnete die Stadt Regensburg bei den Uber-
nachtungen einen Einbruch von 47 %. Absolut bedeutet dies
einen Riickgang von 1.144.000 (2019) auf 609.600 Ubernach-
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tungen (2021). Die Auslastung verringerte sich entsprechend
von 47,4 % auf 24,1 %. Somit hinterliel die Coronapandemie
groRe Einschnitte im fiir Regensburg besonders wichtigen
touristischen Sektor. Die Einbriiche bei den Ubernachtungen,
bedingt durch Lockdowns und strenge Auflagen, brachten
etliche Betriebe ins Straucheln. Bis heute konnte das Niveau
von vor Ausbruch der Coronakrise nicht wiederhergestellt
werden. Zwar wird Regensburg aufgrund der vielen Sehens-
wirdigkeiten und dem Status eines Teils der Altstadt als
UNESCO-Weltkulturerbe weiterhin stadtetouristisch seinen
Stellenwert beziehungsweise seine Anziehungskraft beibe-
halten und damit ein wichtiges wirtschaftliches Standbein
fir Regensburg bleiben. Ob der Geschaftstourismus aber das
urspriingliche Niveau nochmals erreicht, ist bedingt durch
Veranderungen in den Arbeitsstrukturen zu bezweifeln.

Aufwaértszyklus der Immobilienbranche
neigt sich dem Ende zu

Der Ukrainekrieg und seine politischen Auswirkungen veran-
derten die 6konomischen Rahmenbedingungen grundiegend.
Die Hoffnung, auf das Vor-Pandemieniveau zuriickzukehren,
wurden mehr als geddmpft. Insbesondere die anhaltend hohe
Inflation bringt eine neue Dynamik in das wirtschaftliche
Geschehen, die vor allem die Notenbanken in ihrer Zinspolitik
vor eine grolRe Herausforderung stellt. So ist es nicht verwun-
derlich, dass eher stagnierende Kaufpreise bei Wohnimmobi-
lien in den nachsten Jahren prognostiziert werden. Trotzdem
werden aber keine kraftigen Preisriickgdnge bei Wohnimmo-
bilien erwartet.

Wohnungsmarkt

Derzeit wird in der Stadt leicht iiber Bedarf gebaut

Die Bautatigkeit der Stadt Regensburg in den letzten Jahren
betrug im Durchschnitt 1.150 Wohneinheiten. Auf die Ein-
wohner umgerechnet sind dies 7,8 Fertigstellungen je 1.000
Einwohner. Ein sehr hoher Wert, wie ein Blick in andere baye-
rische kreisfreie Stadte beweist: Hier lag der Wert im Schnitt
bei 3,7 Wohneinheiten. Diese Fertigstellungszahlen sind mehr
als bedarfsdeckend. Der jéhrliche Bedarf aus Zuzugs- und
Ersatzbedarf betrdgt fiir die Stadt Regensburg 600 bis 700
Wohneinheiten pro Jahrin den nachsten Jahren bis 2030. Der
demografische Wandel wird zudem in den kommenden Jahren
eher einen Bedarfsriickgang verursachen. Mit durchschnittlich
1.150 Fertigstellungen pro Jahr werden in den kommenden
Jahren also mehr Wohneinheiten entstehen als benétigt. Das
heillt, Regensburg sollte kiinftig bedarfsgerechte Planung in
den Mittelpunkt der Planungen stellen.

Das Bild im Landkreis ist ausgeglichener als in der Stadt. Mit
durchschnittlich 960 jahrlich fertiggestellten Wohneinheiten
in den letzten fiinf Jahren wiirden die Kommunen den Bedarf



von rund 900 bis 1.000 Wohneinheiten mit einer dhnlichen
Bautatigkeit erfullen.

Kaufpreise und Mieten derzeit auf Héchststand

Die Kaufpreise fur Eigentumswohnungen verbuchten 2021
mit 5.500 Euro/gm und 7.300 Euro/gm im Durchschnitt im
Neubau einen neuen Hochststand. Ein Plus von 90 % seit
2011 und zudem ein deutlich hoherer Wert als der Mittelwert
aller bayerischen Kreisstddte. Der Landkreis lag dagegen we-
sentlich ndher an dem bayerischen Vergleichswert. Trotzdem
gehort Regensburg beziehungsweise die Region Regensburg
zu den teuersten in Bayern. Unsere Prognose gehtin den
nadchsten Jahren allerdings von einer Seitwartsbewegung

der Preisentwicklung aus. Starke Preissteigerungen werden
erstmal nicht erwartet. Begriindet kann dies vor allem mit der
Verschlechterung der Finanzierungsbedingungen werden.
Eine Zuruickhaltung seitens der Nachfrager ist mittlerweile
schon deutlich zu spiren.

Die Wohnungsmieten verzeichneten in den letzten Jahren
geringere Steigerungsraten als die Kaufpreise. Um 48 % in
der Stadt und 57 % im Landkreis stiegen die Mieten seit 2011
an. Mit 13,20 Euro/gqm (Neubau Stadt) und 10,20 Euro/gm
(Neubau Land) im Durchschnitt wurden neue Hochststande
erzielt. Anders als bei den Kaufpreisen werden fiir die Mieten
jedoch weitere Zuwédchse in den ndchsten Jahren erwartet.
Da die Mieten in ihrer Entwicklung wenig von dem derzeit
dominierenden Thema ,Finanzierungszinsen* abhangen -
also eine geringere Zinsreagibilitat aufweisen — wird weiteres
Mietsteigerungspotenzial gesehen.

Letztendlich bleibt festzuhalten, dass die Erschwinglichkeit
von Wohnraum in Regensburg und dem Landkreis Regens-
burg aufgrund einer weniger dynamischen Einkommensent-
wicklung zukiinftig weiterhin herausfordernd fur Nachfrager
ist. Durchschnittlich 12,4 Jahreseinkommen muss ein Kaufer
in Regensburg fir eine Standardwohnimmobilie aufbringen
- der bayerische Schnitt liegt bei 9,2 Jahreseinkommen. Auf
einem dhnlichen Niveau befindet sich zum Beispiel Augsburg
(12,7). Auch der Mietaufwand fiir die Kaltmiete nimmt mittler-
weile einen immer gréBeren Teil des Haushaltsnettoeinkom-
mens ein. Dieser betrdgt 27,4 % in der Stadt und 20,8 % im
Landkreis.

Aktuelle wirtschaftliche Entwicklungen stellen
groRBere Herausforderungen als die Coronakrise dar

Riickblickend betrachtet brachte die Coronakrise fir den Im-
mobilienmarkt keine einschneidenden Folgen mit sich. Preise
und Mieten legten weiterhin zu, die Nachfrage zeigte sich
mehr als stabil. Im Gegenteil: Der Stellenwert des Wohnens
wurde vielen nochmals deutlicher vor Augen gefuihrt. In Ho-
meofficezeiten wurde der Bevolkerung die Wichtigkeit eines
Balkons, Gartens oder nur eines zusatzlichen kleinen Zimmers
bewusst. Besonders in der Planung von Geschosswohnungen

Management Summary

sollten diese Denkansatze verstarkt mit einbezogen wer-
den. Flexible Grundrissgestaltung oder kleinere und damit
leistbare Mehrzimmerwohnungen mit effektiven Grundrissen
missen zum Standardangebot zahlen.

Nicht zu vergessen ist jedoch die Angebotsseite, die schon
seit Pandemiezeiten mit diversen Schwierigkeiten zu kampfen
hatte. Als Auswirkungen des Krieges in der Ukraine treten
Hemmnisse wie Lieferengpdsse bei Baumaterialien, Per-
sonalnot, hohe Baukosten bis hin zur Energieproblematik
verstdrkt auf und beeinflussen nicht nur die Angebotsseite,
sondern verunsichern auch zunehmend die Nachfrageseite,
die bei Kaufentscheidungen wesentlich zuriickhaltender
agiert.

Landkreisgemeinden mit guter Anbindung werden
fiir Nachfrager zunehmend interessanter

Landkreisgemeinden mit der Nahe zu Regensburg und einer
guten Verkehrsanbindung erfuhren infolge der Pandemie
nochmals einen Nachfrageaufschwung. Starkes Interesse ver-
zeichneten nicht nur im Kauf- und Mietsegment Gemeinden
wie Pentling, Tegernheim, Lappersdorf oder Zeitlarn, sondern
auch Ober- und Neutraubling. Zu den giinstigeren Gemeinden
gehdren Worth a. d. Donau, Schierling, Hemau und Laaber. Im
Stadtgebiet sind in den zentralen Lagen erwartungsgemaR
hdhere Mieten und Preise als in den Randlagen zu verzeich-
nen. Grundsdtzlich aber ist ein Riickgang der Angebote
gegeniiber dem Vorgdngerbericht festzustellen, was durchaus
als Folge der Pandemie gewertet werden kann.
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1. Sonderbeitrag: Zasur bei Inflation
und Zinsen — Auswirkungen fiir

Wirtschaft und Wohnimmobilien

Autor: Robin Cunningham, Volkswirt bulwiengesa AG

Konjunkturausblick eingetriibt — Notenbanken
stehen vor einem Dilemma

Mit dem Beginn des Jahres 2022 zeigten viele Volkswirtschaf-
ten identische Signale. Zum einen eine anhaltende Inflations-
dynamik und zum anderen die dringende Notwendigkeit, den
Pfad der lockeren Geldpolitik schneller als vorhergesehen zu
verlassen. Der am 24. Februar 2022 begonnene Ukraine-Krieg
verstarkt durch seine militdrische und geopolitische Zdsur die
Inflation und verdndert die wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen, auch fiir den Wohnimmobilienmarkt in Deutschland.
Auf Risiken muss hingewiesen und Warnzeichen diirfen nicht
langer ignoriert werden. Auch wenn der seit 2009 andauern-
de Aufwartszyklus der Immobilienbranche sich dem Ende zu
neigt, ware es libertrieben in den Chor der Crash — Propheten
einzustimmen.
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Die deutsche Wirtschaft befindet sich auf dem Weg in eine
Rezession. Es mehren sich in den aktuellen Konjunkturprogno-
sen der Wirtschaftsforschungsinstitute die Anzeichen fiir ein
negatives Wachstum 2023, bevor die Konjunktur 2024 wieder
anzieht und die Inflation zuriickgeht. In der jetzigen Situation
stellt die aufkommende Stagflation die Notenbanken vor ein Di-
lemma, da Zinserhéhungen in einem konjunkturell schwachen
Umfeld die Wirtschaft zuséatzlich belasten wiirden. Wéhrend
die FED in den USA bereits den Einstieg aus dem Ausstieg

der lockeren Geldpolitik vollzogen hat, ist von der EZB in den
kommenden Monaten entschlossenes Handeln gefragt. Bereits
in den vergangenen Monaten wertete der Euro gegeniiber dem
US-Dollar stark ab, mit dem Risiko einer importierten Inflation.

Entgegen dem Narrativ temporarer Inflation zeichnet sich
das derzeitige inflationdre Umfeld als duRerst hartnackig ab,



was Notenbanken weltweit vor eine immense Herausforde-
rung stellt. Denn die als Resultat — schneller als noch in 2021
erhofft — steigenden Zinsen wirken sich mittelfristig tiblicher-
weise negativ auf die wirtschaftliche Dynamik aus, welche sich
zuletzt, Uberschattet durch den Krieg in der Ukraine, deutlich
eingetriibt hat. Entweder riskieren die Notenbanken bei zu
zaghaften Zinsanhebungen eine Ausweitung der Inflation, mit
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etwaigen Zweitrundeneffekten wie Preis-Lohn-Spiralen, oder
die die Weltwirtschaft schwdachenden politischen Entwicklun-
gen sind bereits derart intensiv, dass jede Zinssteigerung diese
Abschwdachung noch verstarkt.

Im August stieg die Verbraucherpreisinflation auf 7,9 Prozent.
MaRnahmen wie das 9-Euro-Ticket oder der Tankrabatt haben
die Inflation nur kurzfristig und nicht nachhaltig gesenkt. Auch in
den kommenden Monaten ist mit weiter steigenden Inflations-
raten zu rechnen, da die Energiepreisspriinge erst mit Verzége-
rung an die Verbraucher weitergereicht werden. Die Belastungen
durch gestiegene Energiepreise diirften weit ins kommende Jahr
anhalten und am Immobilienmarkt Mieter und auch Eigentiimer
betreffen. Fiir weiterhin hohen Preisdruck sprechen auch die ho-
hen Steigerungsraten auf vorgelagerten Produktionsstufen der
Erzeugerpreise. Eine vergleichbar hohe Preissteigerung gab es
zuletzt vor etwa 60 Jahren wihrend der Olkrise. Auch hier han-
delte es sich, wie in der aktuellen Situation, um eine angebots-
bedingte Inflation. Typischerweise steigen Verbraucherpreise
aufgrund einer Uberschussnachfrage, die durch hohen Konsum
der Verbraucher und Investitionen der Unternehmen gepragt ist.
In der Wirtschaft entsteht eine hohe Nachfrage bei einem kurz-
fristig starren Angebot und fiihrt zu steigenden Preisen. Aktuell
haben wir es dagegen mit einer angebotsbedingten oder auch
»Cost-Push“-Inflation zu tun, die durch eine Kostensteigerung
des Angebots entsteht. Ursachlich hierfiir kdnnen stark steigen-
de Lohne, Finanzierungsbedingungen oder Rohstoffkosten sein,
die viele Unternehmen substanziell und in der Breite treffen.

Bei einer nachfragebedingten Inflation oder auch ,De-
mand-Pull“-Inflation erhhen Notenbanken fiir gewohnlich die
Zinsen, um die gesamtwirtschaftliche Nachfrage zu senken und
die Nachfrage wieder in ein Gleichgewicht mit dem Ange-

bot zu fiihren. Bei einer angebotsbedingten Inflation fallt es
Notenbanken dagegen deutlich schwerer, den Preisauftrieb

Inflation
9,0 40,0
8,0 A 35,0
7,0 30,0
5 60 - L. 25,0
s
g 5,00 e s . 20,0
o
£ 40 15,0
s f/
S 30 ’ 10,0
% 2,0 A 5,0
o
5 1,0 - 0,0
(<]
° 0,0 e -2,0
Heed
g -1,0 -10,0

1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2001
2002
2003
2004
2005
2006

=== \/erbraucherpreise = Erzeugerpreise

Abbildung 1: Inflation
Quelle: Statistisches Bundesamt

2007

2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022

17



Kapitel 1

zu stoppen, da sie das gesamtwirtschaftliche Angebot nicht
verdndern kdnnen. Durch Zinsanhebungen kann die EZB jedoch
einerimportierten Inflation entgegenwirken, die durch einen
fallenden Eurokurs zum Dollar entstehen wiirde. Da die FED
bereits friither und stérker als die EZB die Zinsen erhoht hat, er-
hoht sich auch die Attraktivitdt einer Anlage in US-Dollar - und
verringert entsprechend die relative Attraktivitat einer Anlage
in Euro. In US-Dollar gehandelte Rohstoffe, wie beispielsweise
Ol und Gas, werden somit teurer und auch alle Importe aus
Nicht-Euro-Léndern, zu denen der Euro abwerten wiirde, wédren
fur Konsumenten der Eurozone teurer.

Im September erhéhte die EZB den Hauptrefinanzierungssatz
nach einem Anstieg von 50 Basispunkten im Juli um weitere
75 Basispunkte. Sichere Anlagealternativen gewinnen gegen-
tber Immobilien an Attraktivitat. Die Rendite der zehnjdhrigen
deutschen Staatsanleihe betrug Mitte September 1,7 Prozent.
Die Verzinsung der beliebtesten Anlage der Deutschen, das
Sparbuch, wird sich ebenfalls verbessern —wenngleich sie auf
einem historisch niedrigen Niveau bleiben wird.

Entsprechend dem steigenden Zinsniveau ergibt sich auch eine
Verteuerung der Finanzierungsbedingungen bei Krediten an
den Privatsektor. Die Zinsen fiir Wohnungsbaukredite beliefen
sich laut dem Baufinanzierungsvermittler Interhyp im laufen-
den Jahr teilweise bereits auf 3,5 Prozent. Zwar ist das Niveau
zuletzt leicht gesunken, doch fiir die kommenden Monate und
Jahre wird ein weiter Anstieg erwartet.
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Durch die kontinuierlich fallenden Hypothekenzinsen der
vergangenen Jahre konnten sich die Kaufpreise fiir Wohnim-
mobilien deutlich positiver entwickeln als im langjahrigen
Durchschnitt. Eine geringere Zinsbelastung ermdglichte eine
hohere Darlehenssumme bei gleicher Tilgungsrate und monat-
licher Annuitit. Diese Ara diirfte vorerst beendet sein. Deutlich
gestiegene Hypothekenzinsen im laufenden Jahr belasten die
Finanzierungsmoglichkeiten der privaten Haushalte, sodass ein
Kompromiss aus héherer Annuitdt, Iangerer Laufzeit, niedrigerer
Tilgung oder geringerer Kreditsumme gefunden werden muss.

Im Zuge der Lieferengpédsse durch die Coronapandemie kam es
zu Lieferschwierigkeiten und héheren Baukosten. Die Baukos-
ten fiir Wohngeb&aude verteuerten sich in Bayern im Jahr 2021
um 8,4 Prozent. Bis zum zweiten Quartal 2022 haben sich die
Baukosten sogar um 17,3 Prozent im Vergleich zum Vorjah-
resquartal erh6ht. Neben dem Ausbruch des Ukraine-Krieges
haben die héheren Energiekosten einen groRen Einfluss auf
die Produktionskosten vieler Rohmaterialien. Langfristig be-
trachtet steigen Baukosten jedoch nicht bedeutend starker als
Verbraucherpreise. Bei einer Entspannung der Situation in der
Ukraine sowie einer Auflésung der Lieferkettenproblematik, in
Verbindung mit der zu erwartenden nachlassenden Dynamik
am Immobilienmarkt in den kommenden Jahren, ist bei den
Baukostensteigerungen mit einer Entspannung der Steige-
rungsraten in den kommenden Jahren zu rechnen. Nichtsdes-
toweniger wirken die aktuell hohen Baukostensteigerungen
preistreibend auf den Immobilienmarkt.



Interesse weckt die Immobilie fiir einige Marktteilnehmer als
eine Form von Inflationsschutz bei den aktuell hohen Preisstei-
gerungsraten. Hierbei muss grundsatzlich zwischen kurz- und
langfristigem Inflationsschutz unterschieden werden und auch
die verschiedenen Segmente bieten unterschiedlichen Schutz
vor einer Geldentwertung. Im Gewerbebereich sind Indexmie-
ten deutlich verbreiteter als im Wohnsegment. Kapitalanlagen
im Wohnsegment sollten daher bei Vertragsabschluss mit einer
entsprechenden Klausel im Mietvertrag versehen werden, um
die Cashflows an die Inflation zu koppeln. Historisch betrachtet
bieten Immobilien langfristig einen gewissen Schutz vor Gel-
dentwertungen. Sollte die Inflation, wie von einigen Okonomen
erwartet, in den ndchsten Jahren hoch bleiben, waren Immo-
bilien ein méglicher Profiteur. Wahrend Investoren Cashflows
durch Indexmieten im Wohn- und Gewerbebereich real absi-
chern kdnnen, wiirden Selbstnutzer von Wohnimmobilien von
der Entwertung ihrer Hypothek profitieren. Kurzfristig gibt es
jedoch nur einen geringen Zusammenhang zwischen Wertstei-
gerungen von Immobilien und Verbraucherpreissteigerungen.
Immobilien eignen sich daher nicht als kurzfristiges Wertaufbe-
wahrungsmittel in Zeiten hoher Inflation.

Zinsrisiken bestehen, aber kein Abgesang am
Immobilienmarkt

Hohere Zinsen verteuern die Refinanzierungskosten und re-
duzieren somit die Ertrage. Derzeit sind die Auswirkungen des
Zinsanstiegs seit Ende vergangenen Jahres auf die Immobili-
enpreise noch Uberschaubar. Dies liegt vor allem am duBerst
niedrigen Startwert des Anstiegs der Hypothekenzinsen: Statt
von den Folgen des Zinsanstiegs gebremst zu werden, pro-
fitieren Immobilienpreise aktuell noch vom Riickenwind der
Inflation.

Rendite 10-jahriger Staatsanleihen
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Das Blatt kénnte sich aber in den folgenden Jahren wenden, die
Risiken nehmen zu: Eine steigende Zinsdynamik — infolge des
nicht mehr als nur temporér anzusehenden Inflationsgesche-
hens — wird Zinserh6hungen erwarten lassen, sowohl in den
USA als auch nachfolgend im Euroraum. Letztendlich konnte
dies eine fundamentale Neubewertung der Immobilienméarkte
auslosen.

Sollte der Punkt der Trendumkehr erreicht werden, stellt sich
die Frage, ob Preise (stark) fallen oder eher eine Seitwartsbe-
wegung ansteuern. Vieles deutet auf eine dhnliche Entwicklung
wie nach der Fehlentwicklung am Immobilienmarkt im Zuge des
Wiedervereinigungsbooms Mitte der 90er-Jahre hin.

Erstens geraten bei hoheren Zinsen nicht nur Immobilien-,
sondern auch Anleihe- und Aktienmaérkte unter Druck.

Zweitens durften Kapitalrenditen in Totum ged@mpft ausfallen
und mangels Anlagealternativen ein massiver Abverkauf am
Immobilienmarkt ausbleiben. Nicht minder hat Punkt zwei

eine ddmpfende Wirkung: Zwar wird die EZB ihre Anleihekaufe
reduzieren, fiir einen bestimmten Zeitraum wird sie aber noch
die auslaufenden Anleihen ersetzen. In der kurzen Frist ist
nicht mit einer signifikanten Neutralisierung der Geldmenge zu
rechnen, auch in Bezug auf die sonst entstehenden prekéaren
Rahmenbedingungen silideuropdischer Staatsanleihen.

Der asymmetrische Kauf von Anleihen bleibt mehr als nur eine
theoretische Option. Last, but not least zeigen historische
Beispiele, dass Preiszyklen bei Wohnimmobilien nur dann von
kréftigen Riickgdngen begleitet werden, wenn sich weitere Sek-
toren der Volkswirtschaft oder die gesamte Nationalokonomie
in einer Krise befinden. Ein derartiges Szenario ist aus unserer
Sicht derzeit ausgeschlossen.
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Abbildung 2: Nominale und reale Rendite 10-jahriger deutscher Staatsanleihen

Quelle: Deutsche Bundesbank, Statistisches Bundesamt
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2. Stadt und Landkreis Regensburg
im bayerischen Kontext

Die Region Regensburg gilt seit Jahren als eine der Top-Wirt-
schaftsregionen mit der hochsten Lebensqualitdt in Deutsch-
land. Mit einer ausgezeichneten Verkehrs- und Versorgungs-
infrastruktur profiliert sich die Region ebenso als idealer
Logistikstandort. Weltmarktfuhrer aus den Bereichen Automo-
tive, Elektrotechnik, Maschinenbau und Sensorik haben sich
Uber die Jahre in der Region angesiedelt. Drei Hochschulen
machen Regensburg zu einem Wissenschaftsstandort in Bay-
ern und einer Quelle hoch qualifizierter junger Arbeitskréfte.
Damit wandelt sich Regensburg von einem reinen Produktions-
standort zu einem Technologiestandort, der zielgerichtet die
Herausforderungen der Zukunft im Auge hat.

Diverse Stadterankings untermauern seit Jahren die hohe
Lebensqualitdt in der Region. Im Zukunftsatlas der prognos AG
landet die Stadt Regensburg auf Platz 19 als eine der starksten
Regionen in Bayern. Hier werden besonders die Dynamik der
Stadt und die positiven demografischen Werte hervorgehoben.
Im Landkreis dagegen werden von den Autoren insbesonde-

re die hohe Innovation sowie der hohe Wohlstand gelobt. Im
Stadteranking 2021 des Instituts der deutschen Wirtschaft

in K6ln, das in Zusammenarbeit mit der Wirtschaftswoche
erstellt wurde und in dem die 71 GroRstddte Deutschlands
bewertet werden, belegt Regensburg mit Platz 10 einen der
vordersten Pldtze. Hier profitiert die Stadt von ihrem niedrigen
Altersquotienten, der geringen Verschuldung und der hohen
Beschéaftigungsquote. Im Wohnungsmarktranking der bulwien-
gesa AG erhadlt Regensburg 8 von 10 méglichen Punkten und
kann besonders mit seiner jungen und sehr gut ausgebildeten
Bevolkerung trumpfen.

Die Region Regensburg ist ein Investitionsstandort der Zu-
kunft. Regensburg wird seinen Platz als eine der lebenswertes-
ten Stddte in Bayern auch in Zukunft verteidigen. Von gréRBeren
wirtschaftlichen Verwerfungen, sei es durch die Finanzkrise
oder die Coronapandemie, konnte sich die Region erholen und
kam wirtschaftlich starker aus den jeweiligen Krisen heraus.
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Demografischer Wandel wird Einwohnerwachstum
schwdchen — Region Regensburg kann trotzdem
weiter wachsen

Natiirliche Bevdlkerungsentwicklung

und Wanderungen

In der Demografie spricht man von einem Geburteniberschuss,
wenn in einem bestimmten Gebiet in einer bestimmten Zeit mehr
Menschen geboren werden als sterben. Die natirliche Bevélkerungs-
entwicklung, also die Differenz aus Geburten und Sterbefallen, ist

in einem solchen Fall positiv. Ist die natiirliche Bevdlkerungsent-
wicklung negativ, spricht man von einem Sterbetiberschuss oder
Geburtendefizit.

Zu- und Fortziige werden als Wanderungssaldo benannt, dabei wer-
den die Fortziige von den Zuziigen abgezogen.

Der Bevolkerungssaldo ergibt sich aus der Summe des Wanderungs-
saldos und des Saldos der natirlichen Bevolkerungsentwicklung.

Einwohnerentwicklung
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Abbildung 3: Einwohnerentwicklung bis 2020 im bayerischen Kontext

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Progno-
se ab 2021: bulwiengesa AG

In der Region Regensburg lebten insgesamt 346.545 Menschen
(Stichtag: 2020) und damit etwa 27.000 mehr als noch bei der
Erhebung des Zensus 2011. Dies entspricht einer Steigerung
von 8,5 % beziehungsweise einem jahrlichen Wachstum von
0,82 %. In Bayern fdllt das Wachstum im gleichen Zeitraum mit
5,6 % beziehungsweise 0,55 % pro Jahr etwas geringer aus. Es
ist weiterhin schwer abzuschatzen, inwiefern die Pandemie die
Anzahl der Einwohner in der Region beeinflusst hat. Zwar gab
esim Jahr 2020 in der Stadt Regensburg erstmals seit 1998
einen leichten Riickgang der Bevélkerung, doch fiir die beiden
darauffolgenden Jahre ist mit einer Erholung zu rechnen. Der



Riickgang der Einwohnerzahlin 2020 ist hierbei durch einen
Riickgang der Studierenden zu erkldren, die fir ihr Studium
haufig keine Notwendigkeit sahen, ihren Wohnort zu wechseln.
Der absolute Riickgang der Einwohnerzahl in der Stadt Re-
gensburg von 824 Personen kann durch den Riickgang in der
Alterskohorte der 15- bis 30-Jahrigen, die um 1.336 Personen
geschrumpft ist, erklart werden. Fiir die kommenden Jahre ist
dagegen eine weitere positive Entwicklung der Bevélkerungs-
zahlen zu erwarten.

Gemessen an der Zahl der Einwohner ist Regensburg mit

rund 152.30 Ende 2020 die viertgroBte Stadt in Bayern. Die
Platze eins bis drei belegen die bayerische Landeshauptstadt
Miinchen, Niirnberg und Augsburg. Bei einer Betrachtung der
71 bayerischen Landkreise nimmt der Landkreis Regensburg
mit rund 194.300 Einwohnern Ende 2020 den fiinften Rang ein.
Diese Zahlen beinhalten nicht die Nebenwohnsitze sowie Per-
sonen, die gegebenenfalls gar nicht mit einem festen Wohnsitz
gemeldet sind, wie es bei Studenten beispielsweise oft der Fall
sein kann. In der gesamtbayerischen Betrachtung kommen nur
die Landkreise Miinchen, Rosenheim, Augsburg und Firs-
tenfeldbruck auf mehr Bewohner. Folglich zahlt die bisherige
Bevolkerungsentwicklung in Stadt und Landkreis Regensburg
zu den dynamischsten in Bayern.

Auch wenn die natirliche Bevélkerungsentwicklung durch ei-
nen entsprechenden Geburteniiberschuss (2020: +169) in der
Stadt Regensburg in den letzten Jahren wieder vermehrt posi-
tive Tendenzen aufweist (2020 im Landkreis weiterhin negativ
mit -150), resultieren die Einwohnerzuwéchse sowohl in der
Stadt als auch im Landkreis Regensburg vor allem aus Zuziigen
in den starken Wirtschaftsraum.

Im Zeitraum von 2011 bis 2020 weist Bayern gemessen an der
Bevolkerung ein jahrliches Geburtendefizit von ungefahr -0,1 %
auf. Aus diesem Grund verlduft die Einwohnerentwicklung trotz
Zuzugen vergleichsweise konstant.

Region Regensburg mit liberdurchschnittlich
starken Beschdftigungszuwachs

Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte

Die Bundesagentur fir Arbeit definiert die sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten wie folgt: Sozialversicherungspflichtig (SVP)
beschdftigte Arbeitnehmer sind alle Arbeiter und Angestellten ein-
schlieRlich der zu ihrer Berufsausbildung Beschaftigten zum Beispiel
Auszubildende), die kranken-, renten-, pflegeversicherungspflichtig
und/oder beitragspflichtig sind, zur Bundesagentur fiir Arbeit (Ar-
beitslosenversicherung nach dem Arbeitsforderungsgesetz AFG) oder
fur die von den Arbeitgebern Beitragsanteile zu den gesetzlichen
Rentenversicherungen zu entrichten sind. Die Erfassung wird nach
dem Arbeitsortprinzip vorgenommen, das heiBt, Beschaftigte werden
dem Ort zugeordnet, in dem der Betrieb liegt.
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Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte
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Abbildung 4: Entwicklung der SVP-Beschaftigung bis 2021 im bayerischen
Kontext

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung 2021

Die Beschéaftigungszahlen entwickeln sich in der Region Re-
gensburg seit Jahren positiv, wenngleich es in den letzten Jah-
ren zu einer gewissen Stagnation der Entwicklung kam. Zuletzt
waren in der Stadt Regensburg rund 126.100 Menschen sozi-
alversicherungspflichtig beschéftigt und damit 23,1 % mehr
als noch vor zehn Jahren. Im Landkreis Regensburg ist die
Entwicklung mit einem Plus von 32,9 % auf derzeit rund 50.500
SVP-Beschiftigte noch erfreulicher. In der Stadt Regensburg
konnte innerhalb der Sektoren der Dienstleistungssektor

mit einem Wachstum von 27,3 % in den letzten zehn Jahren
besonders stark wachsen, wobei vor allem im Gesundheits- und
Sozialwesen ein besonders hoher Zuwachs verzeichnet wurde.
Von den etwa 23.700 zusatzlichen sozialversicherungspflich-
tig Beschéftigten der letzten zehn Jahre entfallen allein 7.600
Beschéftigte auf diesen Wirtschaftszweig. Auch im Landkreis
konnte der Dienstleistungssektor tiberproportional von der
positiven Arbeitsmarktentwicklung profitieren. Hier trugen
sowohl die Wirtschaftszweige Verkehr und Lagerei und die
Erbringung von wirtschaftlichen Dienstleistungen wie auch das
historisch starke verarbeitende Gewerbe zum Wachstum bei.

Die Region weist seit 2011 ein SVP-Beschéftigtenwachstum
von 25,7 % bis Ende 2021 auf. Die Beschaftigung der Region
Regensburg verlief damit tiber dem landesweiten Durchschnitt
von 21,4 %.

In der Region herrscht bereits wieder
nahezu Vollbeschdftigung

In der bayernweiten Gegenuberstellung der kreisfreien Stadte
nimmt Regensburg im Hinblick auf die sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten den vierten Rang ein. Auch der Land-
kreis erreicht Rang 26 der beschéftigungsstarksten bayeri-
schen Kreise. Dies fiihrte in den letzten Jahren verstarkt zu
einem hohen Druck auf den Wohnungsmarkt in der Region, da
Arbeitskréfte oftmals von aulRerhalb zuziehen und demnach
auch eine entsprechende Nachfrageerhéhung generieren.

Der Beschaftigungsanstieg lag zudem tber der oben darge-
legten Einwohnerentwicklung, weshalb die Arbeitslosenquote
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in der Stadt bis Dezember 2021 sukzessive auf 4,3 % und im
Landkreis auf 2,6 % gesunken ist. Die Arbeitsmarktregion
Regensburg vermeldete zuletzt 2.256 Arbeitslose bei 1.748
gemeldeten Stellen. Das sind 838 Arbeitslose weniger als im
Vorjahresmonat und 327 mehr gemeldete Arbeitsstellen. Die
Region Regensburg ist somit weiter in einer sehr starken wirt-
schaftlichen Position und der Zuwachs der Arbeitslosigkeit im
Zuge der Pandemie konnte schnell iberwunden werden.

Auch nach der Coronapandemie zeichnet sich die Region Re-
gensburg durch einen starken Arbeitsmarkt aus. Die kontinu-
ierlich hohe Nachfrage nach gut ausgebildeten Arbeitskraften
zeigt sich an den sehr niedrigen Anteilen von Langzeitarbeits-
losen. Wahrend im landesweiten Durchschnitt zuletzt 29,8 %
aller Arbeitslosen als Langzeitarbeitslose galten, betragt

der Anteil in der Stadt Regensburg lediglich 26,8 % und im
Landkreis sogar nur 23,7 % und damit deutlich weniger als die
bundesweiten 40,6 %. Eine detailliertere Analyse der Chancen
und Risiken von Regensburg auch in Zeiten der Coronakrise
folgt im weiteren Verlauf des Marktreports.

Region unterstreicht Krisenresilienz
wdhrend der Coronapandemie

Bei der historischen Betrachtung von konjunkturellen Krisen
zeigt sich in der Region Regensburg ein uneinheitliches Bild.

Wadhrend zur Zeit der Finanzkrise die Zahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten in der Stadt Regensburg im
Krisenjahr 2009 verhdltnismé&Rig stark um 3,0 % zuriickging,
(in Bayern lediglich um 0,3 %), konnte die Beschéaftigung im
Landkreis Regensburg um 0,2 % zulegen. Ursdchlich fiir den
Riickgang der Beschiftigten in der Stadt Regensburg waren
damals liberproportionale Riickgange im Wirtschaftszweig
der Finanz-, Versicherungs-, und Unternehmensdienstleis-
ter, wahrend Beschaftigte im Bereich des Verarbeitenden
Gewerbes vielfach gehalten werden konnten. Im Landkreis
Regensburg gab es eine dhnliche Entwicklung. Die Anzahl der
SVP-Beschéftigten im verarbeitenden Gewerbe konnte entge-
gen der landesweiten Entwicklung sogar gesteigert werden,
wahrend im Dienstleistungsgewerbe haufig Stellen gekiirzt
wurden.

Wahrend der Coronakrise war die Entwicklung der sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigten in der Region Regensburg
sehr stabil. Sowohl in der Stadt als auch im Landkreis Regens-
burg konnte, im Gegensatz zur landesweiten Entwicklung,

die Anzahl der Beschiftigten sowohl in 2020 als auch in 2021
erhoht werden. Insbesondere der Landkreis Regensburg
zeigte, wie bereits wahrend der Finanzkrise 2009, seine
Krisenresilienz und wirtschaftliche Starke auch in einem
konjunkturell schwierigen Umfeld. Auch in den kommenden
Jahren wird in der Region ein weiterer Zuwachs der Beschafti-
gung erwartet.

Exkurs: Auswirkungen des Ukrainekriegs — Konjunkturausblick Deutschland und Regensburg

Der russische Angriffskrieg in der Ukraine hat einen Fliichtlingsstrom
auch in Richtung Deutschland in Gang gesetzt. An dieser Stelle sollen
erste Auswirkungen untersucht werden und ein genereller Kon-
junkturausblick tber die ndchsten Jahre fiir die Region Regensburg
gegeben werden.

Zunachst sollte die Dimension der Zuwanderung aus der Ukraine in

die Region untersucht werden, um magliche Effekte auf die Wirtschaft

und den Arbeitsmarkt beurteilen zu kdnnen. Bis zum Juni 2022 waren
in Deutschland etwa 267.300 erwerbsfahige Ukrainer gemeldet. Das
ist bereits ein deutlicher Anstieg gegentiber dem Vormonat, in dem
lediglich circa 66.200 erwerbsfahige Personen gemeldet waren. Es
ist davon auszugehen, dass in den kommenden Monaten die Zahlen
weiter steigen werden und sich mehr Ukrainer bei den Arbeitsamtern
melden. In der Stadt Regensburg waren im Juni 495 erwerbsfahige
Ukrainer gemeldet und im Landkreis 313. Aufgrund diverser Hiirden
waren im selben Monat 380 Ukrainer in der Stadt und 259 im Land-
kreis arbeitslos gemeldet. Bisher ist die Bedeutung der ukrainischen
Fluchtlinge fiir die Region relativ klein. Selbst fiir den Fall, dass alle
gemeldeten erwerbsfahigen Ukrainer eine Arbeitsstelle finden, wiir-
den sie lediglich etwa 0,3 % in der Stadt beziehungsweise 0,4 % der
Erwerbstatigen im Landkreis ausmachen.

Die allgemeinen Auswirkungen des Krieges sowie die Folgen der
Pandemie in Form von Lieferengpdssen fiir die Wirtschaft in der
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Region Regensburg sind deutlich gewichtiger. In den kommenden
Monaten dirfte die Produktion durch angebotsseitige Stérungen und
hohen Preisauftrieb belastet werden. Lieferengpdsse bremsen die fir
die Region wichtige Industrie und die hohen Rohstoff- und Energie-
preise driickten die Stimmung im verarbeitenden Gewerbe zuletzt
splrbar. Diese belastenden Faktoren sollten im Prognoseverlauf
jedoch an Bedeutung verlieren. Die Auftragsbiicher der Industrie- und
Bauunternehmen sind sehr gut gefiillt und zum Jahresende sollte

die Produktion im produzierenden Gewerbe deutlich angeschoben
werden.

Der Arbeitsmarkt wird seine Erholung nach der Coronakrise weiter
fortsetzen, wenngleich die Dynamik durch den Ukrainekrieg und die
Lieferengpasse bei Vor- und Zwischenprodukten nachlassen werden.
Im Juni 2022 ist die Arbeitslosigkeit in der Stadt Regensburg leicht auf
3,8 % und im Landkreis auf 2,2 % angestiegen. Der Arbeitsmarkt der
Region Regensburg erweist sich bisher als sehr robust. Die Zahl der
gemeldeten Arbeitsstellen steigt weiter an. Im Juni waren in der Stadt
3.340 und damit 42 % mehr Arbeitsstellen gemeldet als im Vorjahr.

Im Landkreis zeigt sich eine etwas schwachere Entwicklung. So waren
zuletzt 1.760 Arbeitsstellen gemeldet, 15 % mehr als im Vorjahr.

Fur die kommenden Jahre ist ein weiterer Ausbau der Beschaftigung
in der Region zu erwarten. Die Zahl der Erwerbstatigen diirfte weiter
steigen und parallel dazu die Zahl der sozialversicherungspflichtig



Beschaftigten. Die geschaffenen Stellen sind somit keine fir, wie
teilweise medial berichtet, geringfiigig Beschaftigte. Die Zahl der
ausschlieRlich geringfiigig Beschaftigten ist bei steigender SVP-Be-
schdftigung seit Jahren konstant. Ihr Anteil ist somit seit langer Zeit
rucklaufig.

Begleitet von der seit mehreren Jahren persistenten Entwicklung
eines sich vergroBernden Dienstleistungssektors im Verhaltnis zum
produzierenden Gewerbe, wird auch die Zahl der Biirobeschaftigten
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nicht nur steigen, sondern auch ihr Anteil an allen Erwerbstatigen
weiter ansteigen.

Bis zum Jahr 2026 diirfte sich der Arbeitsmarkt sowohl fiir die Stadt
als auch im Landkreis Regensburg positiv entwickeln. Die Zahl der
Erwerbstatigen diirfte um 3,7 % in der Stadt und 5,0 % im Landkreis
steigen (Bayern: 2,8 %) und auch die sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten durften in der Stadt und im Landkreis um 4,6 % bezie-
hungsweise 5,5 % zulegen (Bayern: 3,6 %).

Eckwerte der regionalen Arbeitsmarktbilanz fiir die Stadt Regensburg, 2015 bis 2024 (Prognose ab 2022)

| 207 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023+ | 2024* | 2025* | 2026"

Erwerbstétige im Inland 158.342 160.613 161.732 160.876 161.042 163.497 164.955 165.945 166.616 166.998
Selbststindige 9.998 9960  9.922 9817 9554  9.499 9.552 9.662 9786  9.919
Arbeitnehmer 148344 150.653 151.810 151.059 151.488 153.998 155.403 156.283 156.831 157.079
darunter:

sozialversicherungspflichtig 5, 205 155914 125582 125778 126138  128.637 130247  131.150 131.699  131.992
Beschaftigte (zum 30.06.)

AusschlieBlich geringfligig 15907 15828 15758 14659 13.954 14124 14314 14437 14572  14.697
Beschaftige

nachrichtlich:

Birobeschéftigung 53366 54.618 54791 54725 54.617 55545  56.180  56.545 56.800  56.959
AU G BITSCBRIEIEEN o o gygy 33,88 34,02 3391 3397 34,06 34,07 3409 34,11

an den Erwerbstatigen (in %)

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bundesagentur fiir Arbeit. *Prognose 2022 — 2026 bulwiengesa AG (Berechnungsstand April 2022).

Regensburg gehért zu den kaufkraftstérkeren
Stddten Deutschlands

Kaufkraft und Kaufkraftkennziffer

Kaufkraft bezeichnet das verfiigbare Einkommen (Einkommen ohne
Steuern und Sozialversicherungsbeitrage, inklusive empfangener
Transferleistungen) der Bevélkerung einer Region. Zur Bevélkerung
werden alle Personen inklusive Kinder und Rentner beziehungswei-
se Pensiondre gerechnet. Fiir den Vergleich von Standorten wird der
bundesweite Mittelwert der Kaufkraft auf ,,100“ gesetzt und regi-
onale Abweichungen auf Kaufkraftkennziffern groRer beziehungs-
weise kleiner 100 berechnet. Der Absatz von Verbrauchsgiitern,
langlebigen Konsumguitern, personlichen Dienstleistungen und Im-
mobilien ist unmittelbar abhédngig von der Hohe der Kaufkraft. Die
Definition beruht auf Datengrundlagen der Michael Bauer Research
GmbH und Berechnungen der bulwiengesa AG.

In Bayern lag die Kaufkraft im Jahr 2021 bei 26.599 Euro je Ein-
wohner. In der Stadt Regensburg belief sich die Kaufkraft mit
26.595 Euro pro Kopf auf fast dem gleichen Niveau. Mit einer
Kaufkraftkennziffer von 108,8 rangiert Regensburg auf dem
sechsten Platz der bayerischen Stadte hinter Miinchen (132,5),
Erlangen (118,5), Landshut (116,1), Ingolstadt (113,1) und
Schwabach (112,7), aber vor den Stadten Wiirzburg (104,6),
Niirnberg (103,3) oder Augsburg (95,5). Durch die aktuell stark

gestiegenen Energiepreise und die daraus resultierende Inflati-
on stehen vielen Haushalten trotz gestiegener Kaufkraft in den
letzten Jahren im aktuellen Umfeld weniger finanzielle Mittel
fir Konsumausgaben zur Verfiigung.

AuBerhalb der kreisfreien Stadte rangierte der Landkreis Re-
gensburg mit einer Kaufkraft von 25.638 Euro pro Kopf knapp
im oberen Drittel der Landkreise in Bayern und mit einer Kauf-
kraftkennziffer von 104,8 tiber dem Bundesdurchschnitt. Der
Spitzenreiter unter allen 97 kreisfreien Stdadten und Landkrei-
sen in Bayern ist weiterhin Starnberg mit einer Kaufkraft von
36.493 Euro pro Kopf (Kaufkraftkennziffer: 149,2). Die Land-
kreise im Miinchner Umland folgen mit tberdurchschnittlichen
Kaufkraftkennziffern von 138,2 im Landkreis Miinchen, 127,8
in Ebersberg, 121,4 in Miesbach, 120,7 in Fiirstenfeldbruck und
119,6 in Dachau.

Die Bevolkerung Regensburgs ist relativ jung mit einem
hohen Anteil an Studierenden, die an einer der drei Hoch-
schulen jdhrlich ihr Studium beginnen. Die Studierenden
sind, neben einer wichtigen Stiitze fiir den lokalen Konsum,
auch eine wichtige Nachfragegruppe nach kleinen Wohnun-
gen und Mikroapartments. Im Wintersemester 2019/2020
waren insgesamt rund 32.100 Studentinnen und Studenten
in Regensburg immatrikuliert, etwa 400 mehr als noch vor
einem Jahr. Die Zahl der Studienanfanger hat sich erneut
leicht verringert und so waren im Wintersemester 2019/2020
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mit rund 4.800 Studienanfangern rund 300 weniger als im
Vorjahr eingeschrieben. Die Art und Weise des Studierens hat
sich wahrend der Coronakrise bereits gewandelt. Anstelle von
Prasenzunterricht finden viele Vorlesungen in Form von We-
binaren oder E-Learnings statt, was eine dauerhafte Prasenz
der Studierenden vor Ort nicht zwingend voraussetzt. Insbe-
sondere Studierende aus der ndheren Umgebung entscheiden
sich stattdessen dafiir, bei ihrer Familie oder Freundin/Freund
zu bleiben, um sich einen grofRen Kostenblock in Form eines
WG-Zimmers oder einer kleineren Wohnung zu sparen. Wie
groB und dauerhaft der Wandel sein wird, ist schwer zu beur-
teilen. Ungeachtet dessen bleibt die Prdsenz der Studieren-
den in Regensburg vor Ort nicht génzlich hinfallig, auch wenn
ein wachsender Teil an Studierenden bei ihrer Familie wohnen
bleiben und ihre Spuren in Form einer geringeren Nachfrage
am Wohnungsmarkt hinterlassen werden.

Bauaktivitét in Stadt und Landkreis Regensburg
weiterhin liberdurchschnittlich

Bauaktivitat
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Abbildung 5: Bauaktivitdt 2020 im bayerischen Kontext

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung

Die Bautatigkeit der letzten zehn Jahre ist insbesondere in der
Stadt Regensburg relativ hoch. Wahrend in den bayerischen
kreisfreien Stadten im Mittel etwa 3,7 Wohnungen je 1.000
Einwohner fertiggestellt wurden, waren es in Regensburg mit
7,8 Wohnungen mehr als doppelt so viele. Auch im Landkreis
Regensburg wurden mit durchschnittlich 4,4 Wohnungen je
1.000 Einwohnern mehr als die 3,4 Wohnungen im bayerischen
Durchschnitt der Landkreise gebaut.

Die Region Regensburg hat in den letzten Jahren einen steten
Zuzug erlebt. Sowohl die Stadt als auch der Landkreis konnten
Einwohner hinzugewinnen. Ein Giberproportional hoher Zuzug
in die Region wiirde theoretisch auch eine hohe Bautatigkeit
Uber das landesweite Mittel rechtfertigen. In Regensburg wur-
den in den letzten fuinf Jahren jedoch etwa 1.150 Wohnungen
pro Jahr fertiggestellt, wobei im Jahr 2020 mit 1.539 Fertigstel-
lungen so viel neue Wohnungen gebaut wurden wie seit tiber
20 Jahren nicht. Der jahrliche Bedarf fiir die Stadt Regensburg
der durch Zuzug und Ersatzbedarf entsteht, betragt jedoch nur
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etwa 600 bis 700 Wohneinheiten und nimmt in den kommen-
den Jahren im Zuge des demografischen Wandels kontinuier-
lich ab. Im Landkreis Regensburg sieht die Situation dagegen
etwas besser aus. Das jahrliche Neubauangebot entspricht
mit etwa 960 Wohneinheiten in den letzten fuinf Jahren dem
jahrlichen Bedarf von 1.000 bis 1.100 Wohneinheiten in den
kommenden Jahren.

Immobilienpreise in Regensburg bewegen
sich weiterhin auf hohem Niveau

Immobilienpreise und -mieten
im Vergleich im Jahr 2021
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Abbildung 6: Regionale Einordnung der Wohnungspreise

Hinweis: ETW: Eigentumswohnung, MW: Mietwohnung; GS: Grundsttick
Wohnen; N: Erstbezug; B: Bestand

Im Vergleich mit anderen kreisfreien Stadten in Bayern ist das
Preisniveau in der Stadt Regensburg in allen betrachteten
Segmenten (Eigentumswohnung, Mietwohnungen, Einfamilien-
beziehungsweise Reihenhduser, unbebaute Grundstiicke) auch
in 2021 weiter hoch. Die Griinde hierfiir sind vielseitig. Neben
der hohen Lebensqualitat und einer starken Wirtschaft, die fiir
eine niedrige Arbeitslosigkeit sorgt, treiben auch die vielen
Studenten in Regensburg das Preisniveau. AuRerdem tragen
hohe Grundstiickskosten in der Stadt Regensburg wesentlich
zu den Preisanstiegen fiir Eigentumswohnungen bei.

Bei den Kaufpreisen fiir Eigentumswohnungen liegen die
Preise in der Stadt Regensburg circa 15 % bis 25 % liber dem
Mittelwert aller bayerischen kreisfreien Stadte. Im Landkreis
Regensburg sind die Preise dagegen sehr nahe am durch-
schnittlichen Kaufpreis der Landkreise in Bayern. Bei den
Mietwohnungen zeigt sich ein dhnliches Bild. Wahrend die
Mieten in der Stadt Regensburg oberhalb des Mittelwerts der
bayerischen Stadte liegen, sind die Mieten im Landkreis in etwa
auf dem Niveau der bayerischen Landkreise.



Fiir den Eigentumserwerb miissen in Regensburg
mittlerweile (iber zwélf Jahreseinkommen
aufgewendet werden

Erschwinglichkeit von Wohnraum

Die Erschwinglichkeit von Wohnraum wird iiber das Verhaltnis von
lokalen Immobilienpreisen und verfiigbaren Einkommen bestimmt.
Die Berechnung erfolgt tiber die Anzahl an durchschnittlich verfug-
baren Jahreseinkommen, die fiir den Erwerb einer ,standardisier-
ten“ Wohnimmobilie aufgewendet werden miissen.

Das Primdreinkommen der privaten Haushalte enthdlt die Einkom-
men aus Erwerbstatigkeit und Vermogen, die den inlandischen
privaten Haushalten zugeflossen sind. Zu diesen Einkommen
gehoren im Einzelnen die Selbststandigeneinkommen der Einzel-
unternehmer und Selbststandigen, die auch eine Vergitung fur die
mithelfenden Familienangehd&rigen enthalten, der Betriebsuber-
schuss aus der Produktion von Dienstleistungen aus eigengenutz-
tem Wohneigentum sowie das Brutto-Arbeitnehmerentgelt und die
Netto empfangenen Vermégenseinkommen.

Das verfiigbare Einkommen der privaten Haushalte (Ausgabenkon-
zept) ergibt sich dadurch, dass dem Primareinkommen einerseits
die monetaren Sozialleistungen und sonstigen laufenden Trans-
fers hinzugefiigt werden, die die privaten Haushalte tiberwiegend
seitens des Staates empfangen; abgezogen werden dagegen
Einkommen- und Vermégensteuern, Sozialbeitrdge und sonstige
laufende Transfers, die von den privaten Haushalten zu leisten sind.
Das verfiigbare Einkommen der privaten Haushalte entspricht damit
den Netto-Einkommen, die den privaten Haushalten letztendlich zu-
flieBen und die sie fiir Konsum- und Sparzwecke verwenden kdnnen.

Hierfr folgendes Beispiel zur [llustration: Das Jahreseinkommen
einer Familie mit einem Kind betragt 35.000 Euro und setzt sich
aus Arbeitsentgelten sowie Kinder- und Elterngeld zusammen. Die
in Frage stehende 3-Zimmerwohnung hat einen Preis von 297.500
Euro zzgl. Erwerbsnebenkosten. Es mussen folglich 8,5 verfiigbare
Jahreseinkommen fiir den Erwerb aufgewendet werden.

Erschwinglichkeitsindex fiir Wohnraum (Kauf)
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Abbildung 7: Erschwinglichkeit von Wohnraum als Vielfaches des Jahresein-
kommens 2021 im bayer. Kontext

Quelle: bulwiengesa AG, Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenver-
arbeitung

Kapitel 2

>

// I

In Regensburg missen aktuell fur eine ,,standardisierte” Wohn-
immobilie im Schnitt 12,4 Jahreseinkommen aufgewendet
werden. Im Mittel der bayerischen Stadte miissen dagegen mit
9,2 Jahreseinkommen mebhr als drei Jahreseinkommen weniger
aufgewendet werden. Die Stadt Regensburg zdhlt damit zu den
teuersten Stadten Bayerns. Unter den Stadten waren lediglich
Miinchen (18,9-fache) und Augsburg (12,7-fache) noch teurer
als Regensburg. In den letzten Jahren haben sich die Verviel-
facher des Jahreseinkommens deutlich erhoht. Aufgrund des
kontinuierlichen Riickgangs der Finanzierungszinsen bis zum
Jahr 2021 war ein Teil davon auch gerechtfertigt, da die gerin-
geren Hypothekenzinsen einen hdheren Kaufpreis, gemessen
an den Einkommen, rechtfertigen. In vielen Regionen, und

so auch in Regensburg, sind die Kaufpreise jedoch deutlich
starker angestiegen als durch giinstigere Finanzierungsbe-
dingungen gerechtfertigt und die Erschwinglichkeit hat sich
gegeniber friitheren Jahren verschlechtert.

Im Landkreis Regensburg miissen aktuell 7,6 Jahreseinkom-
men fiir den Erwerb einer Wohnung ausgegeben werden, was in
etwa dem Durchschnitt der bayerischen Landkreise entspricht.
Die Diskrepanz zu anderen Landkreisen ist hier weniger gra-
vierend, aber auch im Umland von Regensburg geht die Schere
zunehmend auseinander. Familien und andere potenzielle
Erwerber von Wohnraum weichen aufgrund des Preisniveaus
in der Stadt vermehrt auf den Landkreis aus und bewirken
auch dort deutliche Preissteigerungen. Wir hatten bereits in
den Berichten der vergangenen Jahre auf die zu erwartenden
Aufholeffekte im Landkreis hingewiesen.

Im zeitlichen Verlauf der letzten Jahre zeigt sich, dass die Im-
mobilienpreise deutlich stédrker als die Einkommen gestiegen
sind. Zuletzt hat sich der Gberdurchschnittliche Kaufpreisan-
stieg bei Immobilien etwas abgeflacht. Sowohl im Jahr 2020
als auch im Jahr 2021 sind die Kaufpreise etwa in Héhe der
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Einkommenszuwédchse gestiegen. Die Zeiten starker Preisstei-
gerungen scheinen vorerst beendet zu sein, da sich mit der
Zasur des Zinsumfelds die Finanzierungsbedingungen wieder
verschlechtern.

Entgegen den Erwartungen einiger Marktteilnehmer hat die
Coronakrise nicht zu einem Ende des Immobilienbooms in
Deutschland gefiihrt. Vielmehr hat der Stellenwert des Woh-
nens zusatzlich an Bedeutung gewonnen, nachdem viele
Menschen wahrend der Pandemie Zeit im Homeoffice verbracht
haben und die Bedeutung eines zusatzlichen Zimmers, eines
Balkons oder sogar eines kleinen Gartens erkannten. Even-
tuelle EinkommenseinbuRen durch Arbeitsplatzverlust oder
Kurzarbeit wurden durch staatliche Transfers teilweise ausge-
glichen und fiihrten ebenfalls nicht zu einer Unterbrechung des
steigenden Preistrends.

Erschwinglichkeitsindex fiir Wohnraum (Miete)
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Abbildung 8: Erschwinglichkeitsindex fir Wohnraum (Miete)

Quelle: bulwiengesa AG, Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenver-
arbeitung, BBSR

Die Mieten in Regensburg gehoren zu den hochsten in Bayern.
2021 musste im Durchschnitt 27,4 % des Haushaltsnettoein-
kommens fiir die Kaltmiete aufgewendet werden. Lediglich in
der Landeshauptstadt betrug der Anteil 33,0 %, in Wiirzburg
27,9 % und in Augsburg 27,7 %. Vor zehn Jahren lag die Miet-
belastung bei 22,2 %, trotzdem zahlte Regensburg schon da-
mals zu den teuersten Stadten Bayerns. Im Landkreis Regens-
burg ist die Mietbelastung mit 20,8 % deutlich geringer. Auch
hier ist die Mietbelastung tiber die Jahre stark angewachsen.
Relativ zu den anderen Landkreisen in Bayern ist die Mietbelas-
tung dabei im Gleichschritt gestiegen.

Bei einem historischen Vergleich muss beriicksichtigt werden,
dass die Mietniveaus zum Ende der ersten Dekade dieses Jahr-
hunderts in Deutschland sehr gering waren. Ein Riickblick Gber-
zeichnet deshalb moglicherweise die aktuelle Mietbelastung.
Zweifelsohne stellt die Mietbelastung jedoch fiir viele Haushal-
te eine hohe Beeintrachtigung dar und eine Ausweitung des
Angebots an Wohnraum auf angespannten Wohnungsmarkten
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ist eine der zentralen Aufgaben der Politik in den kommenden
Jahren.

Im Vergleich zu den Kaufpreisen sind die Mieten in den ver-
gangenen Jahren moderater gestiegen. Einer der Hauptgriinde
hierfur liegt in der deutlich héheren Zinsreagibilitat von Kauf-
preisen bei Immobilien. Da ein GrofRteil des Kaufpreises liber
Fremdkapital finanziert wird, hdangt die zu zahlende Annuitat
mafigeblich vom Hypothekenzins ab. Da dieser in den vergan-
genen Jahren gesunken ist, ermdéglichte dies steigende Preise,
ohne dabei die Erschwinglichkeit zu beeintrachtigen. Die
Entwicklung der Mieten ist dabei wenig von den Entwicklungen
der Finanzierungszinsen abhdngig und zeigte deshalb keine
entsprechend dynamische Entwicklung.
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Abbildung 9: bulwiengesa-Immobilienindex

Quelle: bulwiengesa AG

Die langjdhrige Entwicklung von Wohnimmobilien in Regens-
burg zeigt eine jahrliche Steigerungsrate von 3,8 %. Die hohen
Steigerungen der vergangenen Jahre bilden dabei eher die
Ausnahme als die Regel. Getragen von einem kontinuierlich
fallenden Zinsniveau stieg der bulwiengesa-Wohnimmobili-
enindex in den letzten zehn Jahren um 6,0 % pro Jahr. Auffallig
ist auch, dass es immer wieder Phasen von nominal seitwérts
oder gar fallenden Werten gab. Sowohl Mitte der 90er-Jahre als
auch nach dem Platzen der Dotcom-Blase bis zum Zeitpunkt
der Finanzkrise 2009 durchlebte der Wohnimmobilienmarkt
eine schwdchere Entwicklung. Der langanhaltenden positiven
Entwicklung taten diese Phasen jedoch keinen Abbruch und
Wohnimmobilien lieferten stabile Wertsteigerungen bei niedri-
ger Schwankungsintensitat.

So ist der Wohnimmobilienindex auch nicht fur die teilweise
niedrigeren jahrlichen, aber immer noch positiven Verdnde-
rungsraten in den letzten Jahren verantwortlich. Begriindet ist
dies vor allem in dem Gewerbeimmobilienindex, der Teil des
gesamten Immobilienindex ist. Insbesondere die Einzelhan-
delsmieten erfuhren eine Schwachung und dampfen somit die
jahrlichen Mieten. Der Wohnimmobilienindex ist davon jedoch
nicht betroffen und verzeichnet in allen Bereichen positive
Entwicklungen.
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3. Allgemeine Rahmenbedingungen
am Standort Regensburg

3.1. Soziodemografische und
-6konomische Rahmenbedingungen

Steigende Einwohnerzahlen wie auch ein héherer
Anteil der liber 65-Jdhrigen erwartet

Die sehr guten Standortqualitdten Regensburgs, die in einer
hohen Lebensqualitdt und einer ausgewogenen Wirtschafts-
struktur begriindet sind, bilden die Basis fiir ein positives
Bevdlkerungswachstum. Seit dem Zensus 2011 stieg die Zahl
der Einwohner der Stadt durchschnittlich um circa 1.800 pro
Jahr. 2019 erreichte die Bevélkerungszahl mit 153.094 den
vorldufigen Héchststand. In Folge der Coronapandemie wurde
das Wachstum 2020 gebremst. So gab es kaum Bildungswan-
derung, aber auch Zuziige aus dem Ausland fanden deutlich
weniger statt. Hinzu kam, dass ein Teil der Bevdlkerung neue
Tendenzen weg vom Stadtleben und hin zum Landleben zeigte.
Die positive Einwohnerentwicklung soll sich zukiinftig jedoch,
wenn auch nicht so dynamisch wie bisher, wieder fortsetzen.
Bis 2035 geht die Prognose von einem weiteren Wachstum der
Bevolkerungszahl aus. Erwartet wird ein Plus von absolut rund
2.700 Personen, was dann einer Gesamtbevélkerungszahl von
knapp 155.000 entsprache. Dies entspricht einem Zuwachs von
1,8 % im gesamten Betrachtungszeitraum beziehungsweise
0,1 % pro Jahr.

Bevolkerungsstruktur in der Stadt Regensburg
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Abbildung 10: Bevolkerungsentwicklung und -struktur Stadt Regensburg
2020. Hinweis: Prognose ab 2021

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung,
bulwiengesa AG

Die in ganz Deutschland sichtbare Tendenz eines demografi-
schen Wandels hin zu einer &lteren Gesellschaft tritt auch in
Regensburg zutage. Zwar wird die Verschiebung nicht so stark
prognostiziert wie in Teilen Nordbayerns, trotzdem wird bis 2035

eine deutliche Zunahme der Alterskohorte der Giber 65-Jdhrigen
erwartet — absolut und relativ. Die Anteile der jiingeren Altersko-
horten sollen dagegen tendenziell riicklaufig oder weitestge-
hend stabil bleiben. Diese Entwicklung wird die Wohnungswirt-
schaft vor neue Planungsaufgaben stellen, da sie die Nachfrage
stark pragen und mehr und mehr an Relevanz gewinnen werden.
Hierzu geh6ren Themen wie zum Beispiel Barrierefreiheit, Kom-
binationen aus Wohnen und Dienstleistungen, singuldre Wohn-
formen und Shared-Living-Konzepte; aber auch haustechnische
Themen (Smart Living) werden an Bedeutung gewinnen.

Bevolkerungsstruktur im Landkreis Regensburg
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Abbildung 11: Bevélkerungsentwicklung und -struktur Landkreis
Regensburg 2020. Hinweis: Prognose ab 2021

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung,
bulwiengesa-Immobilienindex

Deutlich starker als in der Stadt tritt der demografische Wandel
im Landkreis Regensburg zutage. Der Anteil der Giber 65-Jah-
rigen soll bis 2035 auf iber 26 % ansteigen. Fiir mittlere
Alterskohorten (25 bis 49 Jahre und 50 bis 64 Jahre) wird ein
Riickgang erwartet, wahrend der Anteil der Kinder und Jugend-
lichen durch den Zuzug von Familien stabil bleiben soll. Dies
hat vielfdltige Konsequenzen fur 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 familidre Verkleine-
rung der Wohnflachenbedarf theoretisch @ndert. Hier besteht
Potenzial an Einfamilienh&usern, die auf den Markt kommen
kdonnen, wie auch die Moglichkeit, neue, alternative Wohnfor-
men zu etablieren.

Ungeachtet dessen soll sich die Einwohnerentwicklung auch im
Landkreis Regensburg weiterhin positiv gestalten. Die Progno-
se geht bis 2035 von einem Plus von 7.500 Personen aus, was
einem Zuwachs von 3,9 % beziehungsweise 0,3 % jdhrlich ent-
spricht. Im Vergleich mit der Stadt liegt das jahrliche Wachstum
somit hodher.

29



Kapitel 3

Zuwanderung erholt sich nach dem ,,Coronadédmpfer*

Hohe positive Zuwanderungsraten waren in der Vergangenheit
der Motor fiir die positive Einwohnerentwicklung der Stadt
Regensburg. Insgesamt 147.300 Menschen zogen innerhalb
der letzten zehn Jahre nach Regensburg, wéhrend im selben
Zeitraum nur rund 130.400 Menschen der Stadt den Riicken
kehrten. Ein entsprechend positiver Wanderungssaldo von
rund 16.900 Personen war die Folge. Gleiches gilt fir den
Landkreis: Hier betrug der ebenfalls positive Wanderungssaldo
13.700 Personen. Dies unterstreicht einmal mehr den hohen
Stellenwert der Region Regensburg als Wohnstandort.

Die Folgen der Coronakrise waren anfénglich nicht abzusehen.
Letztendlich ist zu erkennen, dass die Pandemie den Zuzug
2020 zwar dampfte, aber anders als anfénglich teilweise be-
firchtet keinen groRBen Einschnitt in die Bevélkerungsentwick-
lung verursachte.

Ein verstdrkter Zuzug in die 1andlichen Regionen beziehungs-
weise den Landkreis ist infolge der Coronakrise statistisch
allerdings auch nicht zu belegen, da auch hier der Zuzug ab-
nahm. Somit Iasst sich der Riickgang im Stadtgebiet am ehes-
ten durch den Wegfall der Bildungswanderung, aber auch durch
den Einbruch der migrationsbedingten Zuwanderung erklaren.

Erfreulich ist die Erkenntnis, dass die Stadt Regensburg seit
Jahren einen, wenn auch schwankenden, Geburteniiberschuss
verzeichnet. Der Hochstwert im Jahr 2019 betrug 290. Der
niedrigste Wert (8) resultiert aus dem Jahr 2012. Das Mittel
der letzten funf Jahre betrug 199 und weist damit ein deutlich
hoheres Niveau auf als in friiheren Zeiten. Ein kontrares Bild

Zuzugstrome nach
Regensburg (Stadt) aus
den Bundesldandern und

dem Ausland”

Fortzugstrome aus
Regensburg (Stadt) in
die Bundeslander
und das Ausland®
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Abbildung 12: Zu- und Fortzugstrome nach beziehungsweise aus
Regensburg (Bundesldnder und Ausland) 2020

Hinweis: *Es wurden nur Stréme von 100 oder mehr Personen
beriicksichtigt

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
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ergibt sich allerdings im Landkreis Regensburg, der erwar-
tungsgemalB groRtenteils einen negativen natiirlichen Bevdlke-
rungssaldo aufweist.

Der GroRteil des Wanderungsgeschehens spielt sich nach wie
vor innerhalb Bayerns ab, wie ein Blick auf die Zu- und Fort-
zugsstrome mit 100 Personen oder mehr zeigt. Rund 7.240
Personen zogen 2020 aus anderen bayerischen Kommunen
nach Regensburg. 9.194 Personen blieben bei ihrem Fortzug
ebenfalls innerhalb der bayerischen Grenzen. Zu- oder Fort-
zugsstrome aus beziehungsweise in andere Bundeslander
treten dagegen deutlich weniger auf.

450 Personen sind aus dem benachbarten Baden-Wiirt-
temberg nach Regensburg gezogen, rund 310 aus Nord-
rhein-Westfalen. Rund 3.840 Zuziige werden durch auslandi-
sche Personen (aus ausgewdhlten Landern) von aul3erhalb der
Bundesrepublik generiert. Diese hohe Zahl ist vor allem auf
auslandische (Fach-)Arbeitskrafte sowie Asyl- beziehungswei-
se Schutzsuchende (hauptséachlich Irak, Iran, Nigeria) zurtick-
zufuihren. 2019 und damit vor der Coronapandemie lagen die
Zuziige auslandischer Personen bei rund 4.200 Personen und
damit 9 % hoher.

Zuzugstrome in den
Lkr. Regensburg aus den
Bundesldndern und
dem Ausland’
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Abbildung 13: Zu- und Fortzugsstréme in beziehungsweise aus dem Land-
kreis Regensburg (Bundeslander und Ausland) 2020
Hinweis: *Es wurden nur Stréme von 100 oder mehr Personen beriicksichtigt

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

Auch im Landkreis beschrdnken sich die Zu- und Fortzugsstro-
me 2020 von mehr als 100 Personen mafigeblich auf Bayern
(5.981 Zuziige vs. 5.771 Fortziige). Weiterhin sind Baden-Wiirt-
temberg, Nordrhein-Westfalen und Hessen nennenswerte
Quellgebiete. Aus dem Ausland zogen 518 Personen weniger
in den Landkreis, wobei es sich hier vor allem um Arbeitskrafte
handelt. Da die zentrale Aufnahmestelle in Regensburg (Stadt)
liegt, sind Herkunftslénder von Asyl- beziehungsweise Schutz-
suchenden wesentlich geringer vertreten.



Die héchsten Wanderungssaldi je 1.000 Einwohner
weisen die Bezirke Brandlberg-Keilberg und Galgen-
berg auf

Wie bereits in der Vorgéangerstudie zeigen sich im Hinblick auf
das innerstadtische Wanderungsverhalten teils sehr deutli-
che Unterschiede. Lediglich fiinf der 18 Stadtbezirke weisen
leicht negative Saldi auf. Den gréRten Zuwachs kdnnen zuletzt
die Stadtbezirke 06 Brandlberg-Keilberg (+102,3 Personen),
12 Galgenberg (+57,8 Personen) und 02 Stadtamhof (+38,3)
verbuchen. Die Spitzenreiter der Vorgangerstudie 08 Weichs,
10 Ostenviertel und 18 Burgweinting-Harting werden damit
zwar abgelost, verbuchen jedoch bis auf den Bezirk 08 Weichs
weiterhin positive Saldi. Die hohen Saldi in den Bezirken 06
und 12 sind auf die groRe Anzahl an im Jahr 2018 fertiggestell-
ten Wohnungen in teilweise groRen Wohnbauprojekten zu-
rickzufiihren (zum Beispiel Marina Quartier, Candis |, Neubau
Lore-Kullmer-Stralle am Galgenberg).

Mit einem negativen Wanderungssaldo von -11,6 Personen
bildet der Stadtbezirk 14, GroRpriifening-Dechbetten-Kdnigs-

3 Keine neuen Daten seit dem letzten Bericht verfiigbar

Wanderungstatistik Stadt Regensburg 2018
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wiesen, das Schlusslicht. Auch die Bezirke 03 Steinweg-Pfaffen-
stein (-7,8 Personen), 04 Sallern-Gallingkofen (-3,0 Personen),
08 Weichs (-8,5 Personen) und 17 Oberisling-GraR (-3,5 Perso-
nen) weisen negative Saldi auf.

Menschen, die bislang ihren Wohnsitz noch nicht in Regens-
burg hatten, bevorzugen die Stadtbezirke 01 Innenstadt, 02
Stadtamhof, 06 Brandlberg-Keilberg und 12 Galgenberg. Hier
ist davon auszugehen, dass die beiden erstgenannten Bezirke
vor allem das Ziel jiingerer Menschen sind, die beispielsweise
im Rahmen ihres Studiums nach Regensburg ziehen und eine
zentrale Lage bevorzugen, wahrend die beiden letztgenann-
ten Bezirke zeigen, dass die Schaffung von Wohnraum starke
Zuzugeffekte von auBerhalb auslésen kann.

Bei den Umziigen innerhalb der Stadt werden ebenfalls die
Bezirke 02 Stadtamhof, 06 Brandlberg-Keilberg und 12 Galgen-
berg deutlich bevorzugt gewahlt. Auch bei den Regensburgern
zeigt sich somit der positive Effekt, den die Schaffung von
neuem Wohnraum generiert. Daraus lasst sich ableiten, dass
eine GrofRzahl an Biirgern zu einem Umzug innerhalb der Stadt
bereit ist, sofern es ein entsprechendes Angebot gibt.

Abbildung 14:
Wanderungsbewe-
gungen auf Stadt-
bezirksebene der
Stadt Regensburg

Quelle:
Stadt Regensburg
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sVersingelung“ der Gesellschaft zieht
Verkleinerung der Haushalte nach sich

Einen Haushalt bilden alle Personen, die gemeinsam wohnen und
wirtschaften und insbesondere ihren Lebensunterhalt gemeinsam
finanzieren (Mehrpersonenhaushalt). Wer allein wirtschaftet, bildet
einen eigenen Haushalt (Einpersonenhaushalt) und zwar auch dann,
wenn er mit anderen Personen eine gemeinsame Wohnung hat, zum
Beispiel Wohngemeinschaften (,WGs" im studentischen Bereich).

Die Alterung der Gesellschaft ist nur ein Indiz fiir den voran-
schreitenden demografischen Wandel. Deutlich zutage tritt
sie vor allem in der sich reduzierenden HaushaltsgroRe und
damit in der immer weiter voranschreitenden ,Versingelung*
der Gesellschaft. Zwar blieb die HaushaltgroRe in der Stadt Re-
gensburg gegeniiber dem Vorgdngerbericht mit 1,61 Personen
pro Haushalt — der bundesweite Durchschnitt liegt derzeit bei
circa 1,95 Personen je Haushalt - noch konstant, aber lang-
fristig wird eine weitere Abnahme erwartet. Auch ein Blick in
die Vergangenheit unterstreicht diesen Trend: 2010 lag die
HaushaltsgroRe bei 1,66 Personen pro Haushalt. Ausgehend
von der derzeitigen Prognose wird fiir 2035 ein Wert von 1,57
Personen erwartet.

Die HaushaltsgroBe im Landkreis ist aufgrund einer anderen,
familiengepragteren Bevolkerungsstruktur mit 2,02 Perso-

nen je Haushalt erwartungsgemaR groRer. Trotzdem wird in
den nédchsten Jahren auch hier aufgrund des demografischen
Wandels mit einer Abnahme des Wertes auf circa 1,94 Personen
gerechnet.

Fur den Wohnungsmarkt bedeutet dies, was die letzten Jahre
immer wieder propagiert wurde: Die Nachfrage nach kleineren
Einheiten in Kombination mit steigendem Wohnraumbedarf
wird zunehmen.

Die Griinde fiir diese Entwicklung der Singularisierung bezie-
hungsweise Verkleinerung der Haushalte sind vielfdltig. Auf
der einen Seite tragen die steigenden Seniorenzahlen dazu
bei. Hinzu kommen 1dngere Ausbildungsdauern zum Beispiel
der Studierenden und eine Ausdifferenzierung der Lebensstile.
Hohere Scheidungsraten, Alleinerziehende, berufsbedingtes
Alleinleben, gutes Einkommen gepaart mit individualistischem
Charakter sind mit die wichtigsten Griinde fiir diese Situation.
Dies ist folglich bei Projektentwicklungen entsprechend zu
beriicksichtigen. Praktische Beispiele finden sich nicht nur

in der Vergangenheit, sondern auch in der Gegenwart oder
sollen in Zukunft weiterhin umgesetzt werden, um diesen Trend
aufzunehmen. Hierzu zédhlen beispielsweise das 2021 fertigge-
stellte U-Haus von Hans Stockerl Immobilien mit 62 Einheiten
und einer Durchschnittsgr63e von 47 gm oder das Maierhofer
von M1 Immobilien GmbH mit 86 Wohneinheiten und einer
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geplanten DurchschnittsgrofRe von 40 gm, das bis Ende 2023
realisiert sein soll.

Auch an dieser Stelle soll nochmals auf den sogenannten
Remanenzeffekt verwiesen werden. Die Tatsache, dass viele
alleinstehende Senioren teilweise in zu groBen Hausern oder
Wohnungen leben, zieht ein Fehlen von addquatem Wohnraum,
zum Beispiel fur junge Familien auch in zentraleren Lagen, nach
sich. Neue, attraktive Losungen fiir Senioren bieten nicht nur
neue Geschaftsfelder, sondern ermdglichen es, den demogra-
fisch bedingten Wohnproblemen langfristig zu begegnen.

Ein weiterer Punkt ist nach wie vor der Familiennachzug in Be-
zug auf die Flichtlingsthematik. Die Coronapandemie bremste
diese Art von Zuzug ab, zum Erliegen kam er jedoch nicht.
Infolgedessen besteht weiterhin die Méglichkeit, dass sich
auch kurzfristig eine (h6here) Wohnraumnachfrage aus dieser
Zielgruppe ergeben kann.

Die aufgezeigten langfristigen Trends und mdéglichen kurzfris-
tigen Veranderungen bedingen weiterhin: Die Wohnungs- und
Bauwirtschaft sowie die Stadtplanung sind gefordert, entspre-
chende Angebote zu schaffen und die Planung regelmédRig
anzupassen. Flexibilitat, gepaart mit einer interdisziplindren
Herangehensweise, erscheinen hier als die wichtigsten Grund-
bausteine.

Haushalte in der Stadt Regensburg
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Abbildung 15: Haushaltsentwicklung, -struktur und -prognose Stadt
Regensburg (2020). Hinweis: Prognose ab 2021

Quelle: bulwiengesa AG, BBSR

Letztendlich 1dsst sich aus der zuvor beschriebenen Entwick-
lung ableiten, dass die Nachfragesituation auf den Wohnungs-
markten auch in der Region Regensburg nicht nur zunimmt,
sondern sich vor allem auch ausdifferenziert. Unterstrichen
wird dies durch die absoluten Zahlen: Im Vergleich zu den
Einwohnern nehmen die Haushalte starker zu. Derzeit liegt die
Zahl der Haushalte in der Stadt bei rund 94.600, im Landkreis
sind es rund 96.200 Haushalte. Dies kommt einem Anstieg in
den letzten zehn Jahren von 15,8 % in der Stadt und 9,9 % im
Landkreis Regensburg gleich. Weitere, hohere Anstiege als in
der Einwohnerprognose werden bis 2035 erwartet. Die Werte
liegen bei einem Plus von 5 % in der Stadt beziehungsweise

8 % im Landkreis.



Haushalte im Landkreis Regensburg
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Abbildung 16: Haushaltsentwicklung und -struktur Landkreis Regensburg
(2020). Hinweis: Prognose ab 2021

Quelle: bulwiengesa AG, BBSR

Uberdurchschnittliche Kaufkraft
in Stadt und Landkreis

Haushalts-Nettoeinkommen
in Stadt und Landkreis Regensburg
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Abbildung 17: Haushaltsnettoeinkommen in Stadt und Landkreis
Regensburg 2021

Quelle: Michael Bauer Research GmbH

Die Kaufkraft der Stadt Regensburg wie auch des Landkreises
weist gegeniiber dem bundesdeutschen Schnitt (=100) mit
108,5 beziehungsweise 105,1 einen tiberdurchschnittlichen
Wert auf. Trotz des niedrigeren statistischen Wertes verfiigen
die Haushalte im Landkreis tiber hohere Einkommen als die der
Stadt. Zu erkldren ist dies mit der bereits erwdhnten gréReren
HaushaltsgroBe im Landkreis. Oftmals gehen mehrere Fami-
lienmitglieder einer Erwerbstatigkeit nach, woraus hdhere
Haushaltseinkommen resultieren. Ein wichtiger Aspekt ist
allerdings der hohe Anteil an Studierenden in der Stadt. Ihr
monatlich verfiigbares Budget ist eher moderat einzuschéatzen,
was entsprechend die Verteilung der Haushaltseinkommen in
der Stadt beeinflusst.

Quote der Einwohner mit Nebenwohnsitz
in Regensburg konstant

Der Anteil der Einwohner mit Nebenwohnsitz in Regensburg ist
weiterhin konstant. Mit 9,9 % 2020 bleibt der Wert gleich. Zwei
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Faktoren bedingen diesen Wert: als klassische Studentenstadt
melden sich viele nur mit dem Nebenwohnsitz am Studienort
an. Rund jeder fiinfte Einwohner ist immatrikuliert (ca. 32.100
Studierende im Wintersemester 2019/2020). Ein anderer wich-
tiger Punkt ist, dass Regensburg keine Zweitwohnsitzsteuer
erhebt. Damit besteht keine Notwendigkeit, sich mit einem
Erstwohnsitz in der Stadt anzumelden. Auch aus diesen Tatsa-
chen ergeben sich fiir die Wohnungswirtschaft Marktsegmente,
die das Studentenwohnsegment oder sonstiges kleinteiliges
Wohnen betreffen.

Studierende und Studienanfanger in Regensburg
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Abbildung 18: Studierende und Studienanfanger in den Wintersemestern in
Regensburg

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung 2020

Die Zahl der Studierenden in Regensburg lag mit +29 % im
Wintersemester 2019/2020 deutlich héher als noch vor zehn
Jahren. Zuletzt betrug ihre Anzahl 32.100 Studierende. Aller-
dings hat sich die Entwicklung abgeflacht und pendelt sich
bei einem Niveau von 32.000 ein. Trotzdem profitiert Regens-
burg weiterhin vom guten Ruf der Universitadt beziehungswei-
se der Hochschulen. Ein breites Angebot an Studiengéngen
und eine hohe Lebensqualitat sind wichtige Griinde fur die
konstant hohen Zahlen. Positiv ist auch, dass viele Studenten
nach ihrem Abschluss in Regensburg weiterhin ihren Le-
bensmittelpunkt sehen. Der starke Studentenanstieg in der
Vergangenheit ist auf mehrere Griinde zuriickzuftihren. Der
doppelte Abiturjahrgang in Bayern im Jahr 2011, die Ausset-
zung der Wehrpflicht und eine allgemein hohere Studiernei-
gung sind die zentralen Aspekte. Da dieser Trend nicht fur
die Ewigkeit gilt, spiegelt sich dies in einer Regulierung der
Studienanfangerzahlen.

Diese Entwicklung wird den noch vor Jahren sehr hohen
Druck auf dem studentischen Wohnungsmarkt weiter regulie-
ren. Grundsatzlich gilt aber weiterhin, dass erschwinglicher
Wohnraum in diesem Segment als sehr gefragt anzusehen ist.
Derzeit sind mehrere Studentenwohnprojekte in Bau oder in
Planung, die kurzfristig auf den Markt kommen sollen. Hierzu
zdhlen privatwirtschaftliche Projekte, zum Beispiel auf dem
Candis-Areal oder Dérnberg-Areal, wie auch Projekte des
Studentenwerks Niederbayern/Oberpfalz auf dem Gelénde der
Nibelungenkaserne.
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3.2 Okonomische
Rahmenbedingungen

Regensburg als starker Wirtschaftsstandort
meisterte die Coronakrise gut

Die Coronakrise konnte den Status Regensburgs als starker
Wirtschafts- und Bildungsstandort nicht nachhaltig erschit-
tern. Nach wie vor hat die Region Regensburg regional, aber
auch national nichts an ihrer Attraktivitat eingebu3t. Die Kom-
bination von internationalen GroBunternehmen und nationalen
Playern ist weiterhin ein wichtiger Pluspunkt fiir die Region.
Das unterstreichen auch die anhaltend hohen Einpendlerzah-
len, die auch in den unsicheren letzten Jahren keinen Einbruch
verzeichneten. Sie leisten zudem einen wichtigen Beitrag zur
positiven Entwicklung des Wohnungsmarktes, da auch Pendler
potenzielle Nachfrager nach Wohnraum sind. Eine effektivere
Gestaltung der Reduzierung von Fahrkosten — und vor allem
Fahrtzeit - ist ein wichtiges Argument fiir einen Umzug. Auch
die beiden Hochschulen (Universitat und Ostbayerische Tech-
nische Hochschule Regensburg), die 1962 beziehungsweise
1971 gegrindet wurden, bereichern den Wirtschaftsstandort
und starken ihn nachhaltig.

Weitere positive Standortfaktoren unterstiitzen die wirtschaft-
liche Stellung der Region. Hierzu gehért neben den exzellenten
Verkehrsanbindungen tiber die Autobahnen A 3 und

A 93 vor allem auch die gute Erreichbarkeit der Nachbarlédnder
Osterreich, Tschechien und Slowakei. Ein weiterer Pluspunkt ist
die Lage an der BundeswasserstraBe Donau und dem um-
schlagstdrksten Binnenhafen Bayerns. Auch der Tourismus ist
ein wirtschaftliches Standbein der Region. Dariiber hinaus ist
die Stadt Regensburg auch Sitz der Bezirksregierung Oberpfalz
und des Landkreises Regensburg. Bedeutende Branchen der
Region sind Automotive und deren Zulieferbetriebe, Elektro-
technik, Mikroelektronik sowie der Maschinenbau, deren Unter-
nehmen auch international eine herausragende Stellung ein-
nehmen. Die groBten Arbeitgeber sind 2020 die BMW AG (rund
9.000 Mitarbeiter), die Continental AG (rund 5.000 Mitarbeiter)
sowie die Universitdt (inkl. Universitatsklinikum, ca. 4.900 Be-
schéftigte). So konnten die Mitarbeiterzahlen in Regensburg in
den Unternehmen trotz Corona weitgehend konstant gehalten
werden, was den Wirtschaftsstandort nachhaltig gefestigt hat.

Die Coronapandemie war ohne Zweifel eine Herausforderung
fur die unterschiedlichen Wirtschaftsbranchen, die gut gemeis-
tert wurde. Aber auch die aktuelle Situation vor dem Hinter-
grund des Ukrainekrieges und der damit einhergehenden
energiepolitischen Diskussion lassen die Herausforderungen
nicht kleiner werden. In der Vergangenheit waren es innovati-
ve Clusterstrategien der bayerischen Staatsregierung, die die
Wirtschaft positiv beeinflussten. In Zukunft werden weitere
Strategien und Innovationen gefragt sein, die aber aufgrund
der starken, vielschichtigen Struktur der Wirtschaft von Re-
gensburg durchaus Zukunftspotenzial aufweisen.
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Leitunternehmen und wichtige Arbeitgeber am

Wirtschaftsstandort Regensburg

ANDRITZ Fiedler
GmbH

AVL Software and
Functions GmbH

Bayernwerk AG

BMW AG

Bosch Siemens
Hausgerdte GmbH

Continental AG
Dallmeier Electronic

GmbH & Co. KG

Infineon
Technologies AG

Krones AG

Maschinenfabrik
Reinhausen GmbH

Osram Opto Semi-
conductors GmbH

Schneider Electric
Sachsenwerk GmbH

Verarbeitendes Gewerbe (300 Mitarbei-
terin Regensburg; 25.000 Mitarbeiter
weltweit)

Automotive (600 Mitarbeiter in
Regensburg; 10.400 Mitarbeiter weltweit)

Verteilnetzbetreiber
(3.000 deutschlandweit)

Automotive (9.000 Mitarbeiter
in Regensburg)

Hausgerdte (400 Mitarbeiter in
Regensburg)

Automotive (5.000 Mitarbeiterin
Regensburg; 227.000 Mitarbeiter weltweit)

Video-Informationstechnologie
(250 Mitarbeiter in Regensburg)

Halbleiter (2.500 Mitarbeiter in
Regensburg)

Maschinenbau (16.000 Mitarbeiter weltweit)

Energietechnik (3.500 Mitarbeiter weltweit)

Optische Losungen (2.200 Mitarbeiter
in Regensburg)

Elektrotechnik (800 Mitarbeiter in
Regensburg; 130.000 Mitarbeiter weltweit)

Elektrotechnik (1.400 Mitarbeiter in

Siemens AG . . .
Regensburg; 303.000 Mitarbeiter weltweit)

Automotive (3.000 Mitarbeiter in
Regensburg; 37.000 Mitarbeiter weltweit)

Vitesco Technologies
Group AG

ZF Friedrichshafen AG  Automotive (137.000 Mitarbeiter weltweit)

Abbildung 19: Leitunternehmen/ wichtige Arbeitgeber in Stadt und Land-
kreis Regensburg

Quelle: Wirtschaftsforderung der Stadt Regensburg

Wirtschaftsraum Regensburg bestétigt
seine gute Verfassung

Ende 2021 arbeiteten in der gesamten Region Regensburg
rund 176.700 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte, von
denen 71 % auf die Stadt Regensburg und 29 % auf den Land-
kreis entfielen.

Seit 2010 verlduft die Entwicklung der sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten in Regensburg durchgehend positiv,
auch wenn zuletzt nur marginale Zuwédchse zu beobachten
sind. Vor dem Hintergrund der coronabedingten Beeinflus-
sungen der letzten Jahre ist dies jedoch nicht negativ zu
bewerten. Derzeit sind rund 126.100 Personen in Regensburg
sozialversicherungspflichtig beschéftigt, was einem Plus von



27 % gegeniiber 2010 entspricht (+0,3 % gegeniiber 2020). Im
Landkreis fallt das Wachstum im gleichen Zeitraum mit einem
Plus von 41 % noch etwas starker aus. Derzeit sind hier rund
50.500 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte registriert.

Unsere Prognose geht davon aus, dass bis 2030 weiterhin positi-
ve Zuwdchse zu erwarten sind. Konkret bedeutet dies insgesamt
rund ein Plus von 6,1 % fiir die Stadt Regensburg. Auch fiir den
Landkreis wird ein positiver Entwicklungsverlauf in Bezug auf
die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten prognostiziert.
Bis 2030 soll die Zahl auf rund 54.100 ansteigen. Prozentual
entsprache dies einem Plus von insgesamt rund 7 %.

Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte (SVP)
und Arbeitslosenquote (ALQ)
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Abbildung 20: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte und Arbeitslosen-
quote in Stadt und Landkreis 2021

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit
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Der Arbeitsmarkt in Regensburg war in den vergangenen
Jahrenin einer sehr guten Verfassung. Dies hat unter ande-
rem zu einem sukzessiven Abbau der Arbeitslosigkeit gefiihrt.
Wahrend die Arbeitslosenquote in Regensburg im Dezember
2014 noch bei 4,4 % lag, betrug sie Ende 2019 nur noch 3,4 %,
stieg jedoch infolge der Coronakrise wieder auf 4,4 % an und
pendelte sich zuletzt bei 4,3 % ein. Im Vergleich dazu kam der
Landkreis Regensburg Ende 2019 auf eine Arbeitslosenquote
von 1,9 %, ausgehend von 2,4 % im Jahr 2014. Zuletzt lag die
Quote bei 2,6 % (2021).

Begriindet ist dies durch den wirtschaftlichen Aufschwung der
letzten Jahre, was an sehr guten Arbeitsmarktzahlen ablesbar
war. Um die Wettbewerbsfahigkeit langfristig aufrechterhal-
ten zu kdnnen, muss zukiinftig die Anwerbung qualifizierter
Fachkrafte noch starker im Mittelpunkt stehen. Schon heute
stellt diese Thematik nicht nur in Regensburg, sondern auch
in Gesamtdeutschland einen der wichtigsten Faktoren fur die
zukunftige Wettbewerbsfahigkeit der (heimischen) Wirt-
schaft dar. In der Coronapandemie zeigten sich der Standort
Regensburg und seine Unternehmen im Nachhinein robust.
Auch wenn es im Vorfeld Stellenabbau gab, wurde dieser zum
Teil durch neue Stellen kompensiert, die sich vor allem aus
dem technischen Umbruch ergaben, in der sich Unterneh-
men grundsatzlich befinden. Hinzu kommt die Tatsache, dass
die Start-up-Férderung mehr und mehr zum Tragen kommt.
Start-ups profitieren zudem von einer guten Zusammenarbeit
mit den Universitdaten und kdnnen gut ausgebildete, junge
Arbeitskréfte generieren.

Verarbeitendes Gewerbe und Bildungs- und Gesundheitswesen sind

weiterhin die tragenden Wirtschaftssdulen

Stadt Regensburg Landkreis Regensburg

Wirtschaftssektor

Landwirtschaft 428 0.3 %
Verarbeitendes Gewerbe 35.219 27,9 %
Baugewerbe 2.886 23%
GroR- und Einzelhandel 11.922 9,5 %
Hotel- und Gastgewerbe 3.355 2,7 %
Verkehr, Nachrichteniibermittlung 10.773 8,5 %
Kredit- und Versicherungsgewerbe 2.569 2,0%
Grundstiicks- und Wohnungswesen,

Dienstleistungen fiir Unternehmen 17.877 14,25
Bildungs- und Gesundheitswesen 29.492 23,4 %
Sonstige Beschaftigung 4.448 3,5%
Gesamt 126.138

Abbildung 21: SVP-Beschaftigte nach Wirtschaftssektoren
Quelle: Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander

+75,4 % 582 1,2% +23,8 %
+3,7 % 14.863 29,4 % +5,7 %
+22,8 % 4.661 9,2 % +16,0 %
+0,5 % 7.585 15,0 % +21,4 %
+2,9 % 1.230 2,4 % -2,9 %
+30,7 % 5.274 10,4 % +11,6 %
-21% 652 1,3% -259 %
-11,0% 5.893 11,7 % +34,2 %
+16,4 % 1.631 3.2% +18,1 %
+19,3 % 7.262 14,4 % +16,0 %
-2,0% 898 1,8 % +5,9 %
+6,9 % 50.513 +13,7 %
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Weiterhin der starkste Wirtschaftszweig in der Stadt wie auch
im Landkreis Regensburg ist das verarbeitende Gewerbe. 2021
lag der Anteil im Landkreis bei gut 29,4 % (inkl. Baugewerbe
38,6 %). Hierauf folgten der Bereich GroR- und Einzelhandel
sowie das Bildungs- und Gesundheitswesen mit 15,0 % bezie-
hungsweise 14,4 %. In der Stadt lag das verarbeitende Gewer-
be mit einem Beschaftigtenanteil von 27,9 % an erster Stelle,
gefolgt vom Bildungs- und Gesundheitswesen (23,4 %) sowie
Dienstleistungen fiir Unternehmen (14,2 %). Auch dem Einzel-

und GrofRhandel kam mit 9,5 % eine wesentliche Bedeutung zu.

Im Zeitraum von 2016 bis 2021 wurde der Beschaftigungsauf-
bau in Regensburg (Stadt) maRgeblich vom Bereich Verkehr
und Nachrichteniibermittlung (+30,7 %), dem Bildungs- und
Gesundheitswesen (+19,3 %) sowie dem Baugewerbe

(+22,8 %) generiert. Im Landkreis dominierten dagegen die un-
ternehmensbezogenen Dienstleistungen (+34,2 %), der GroR-
und Einzelhandel (+21,4 %) sowie die Offentliche Verwaltung
oder das Bildungs- und Gesundheitswesen (+18,1 % bezie-
hungsweise 16 %). Sowohlin der Stadt als auch im Landkreis
Regensburg konnten in allen Wirtschaftsabschnitten, bis auf
das Kredit- und Versicherungsgewerbe, Hotel- und Gastgewer-
be und Dienstleistungen fiur Unternehmen, zwischen 2016 und
2021 Beschaftigungszuwdchse generiert werden, die zu einer
zusatzlichen wohnwirtschaftlichen Nachfrage fiihrten.

Regensburg — bedeutender Arbeitsstandort
mit liberregionaler Anziehungskraft

Pendler in Stadt und Landkreis Regensburg
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Auspendler Landkreis

Abbildung 22: Sozialversicherungspflichtige Pendler in Stadt und Landkreis
Regensburg (2021)

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

Dass die Stadt Regensburg ihre wirtschaftliche, aber auch
wohnstandortliche Vorrangstellung in der Region behauptet,
zeigt ein Blick auf die Pendlerzahlen. Der Einpendleriberschuss
ist stetig gewachsen. Den rund 80.300 Einpendlern stehen nur
rund 21.300 Auspendler gegeniiber, wahrend der Landkreis rund
22.900 Einpendler und rund 56.900 Auspendler aufweist. Damit
folgt der Landkreis auch aktuell der Entwicklung seit 1994. Das
Pendlervolumen (Addition aus Ein- und Auspendlern) erhdhte
sich in der Wohnungsmarktregion Regensburg seit 2010 um
rund 29 %. Damit kann, zumindest bis zu diesem Zeitpunkt, die
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These des pandemiebedingten erh6hten Zuzugs in landliche Re-
gionen widerlegt werden. Andernfalls miisste sich eine deutliche
Steigerung der Ein- beziehungsweise Auspendlerzahlen in die
Stadt beziehungsweise vom Landkreis abzeichnen. Letztendlich
wird sich aber eine abschlieBende Aussage erst in den nachsten
Jahren treffen lassen.

Die Coronapandemie stellte den Tourismussektor
vor massive Probleme

Regensburg ist aufgrund seiner sehr gut erhaltenen mittelal-
terlichen Altstadt iber die deutschen Grenzen hinaus bekannt.
Die Auszeichnung des Ensembles , Altstadt mit Stadtamhof*
2006 als Weltkulturerbe durch die UNESCO sowie die liber
1.500 denkmalgeschiitzten Gebdude machen die Altstadt

zu einem wahren Touristenmagneten, sorgten in den letzten
Jahren fur stetig steigende Besucherzahlen und machten den
Tourismus zu einem wichtigen wirtschaftlichen Standbein
Regensburgs. Nach wie vor hat Regensburg nichts von seiner
Anziehungskraft eingebiiRt. Der Beiname ,,nérdlichste Stadt
Italiens* 1dsst einiges vom Flair der Innenstadt erahnen, die
die wichtigen Sehenswiirdigkeiten der langen Stadtgeschich-
te, wie die Steinerne Briicke, die ehemalige Dompropstei, den
Krauterermarkt mit der Stiftskirche St. Johann oder das Dom-
schatzmuseum beherbergt. Mit der Er6ffnung des Museums
der Bayerischen Geschichte wurde 2019 ein weiteres wichtiges
Highlight dem touristischen Angebot hinzugefiigt.

Zuletzt lag die Zahl der Ubernachtungen (beinhaltet Hotel,
Hotel Garni, Gasthofe und Pensionen, Erholungs- und Ferien-
heime, Jugendherbergen) bei rund 609.600. Ein Einbruch ge-
geniiber 2019 (circa 1.144.000 Ubernachtungen) um 47 %. Mit
einem solch starken Riickgang mussten sich alle touristischen
Destinationen im In- und Ausland auseinandersetzen. Die
Coronapandemie machte viele Reisen unmdglich und sorgte fiir
einen starken Einbruch in der Tourismusbranche und weiteren
tourismusnahen Wirtschaftsbereichen.

Die Coronapandemie stellte somit den wichtigsten Einschnitt
der letzten Jahrzehnte nicht nur fiir Regensburg dar. Lock-
downs sowie die Offnung unter strengen Auflagen lieRen die
Ubernachtungszahlen einbrechen. Lag die Auslastungsquote
2019 noch bei 47,4 %, stiirzte sie 2020 auf 23,9 % ab. Mit
24,1 % in 2021 kann eine leichte, jedoch nur marginale
Erholung statistisch festgestellt werden. Das Vorkrisenniveau
hinsichtlich Ubernachtungszahlen ist allerdings noch nicht in
Sicht. Ob das Vorkrisenniveau tiberhaupt erreichbar ist, wird
von vielen Seiten jedoch bezweifelt. Der reine Stadtetourismus
wird sich wieder erholen, einen wichtigen Part nehmen aber
Geschéftsreisen ein, deren Intensitét der letzten Jahre nicht
mehr erwartet wird. Durch die digitalen Kontaktmdglichkei-
ten (Zoom etc.), auf die pandemiebedingt letztendlich jeder
zuriickgreifen musste, wurde deutlich, dass viele Geschéftsrei-
sen entfallen kdnnen. Kosten- und Zeitersparnis sind in diesem
Zusammenhang die Hauptargumente.



Eine Erholung des Tourismussektors ist aufgrund seiner grofRen
Bedeutung fiir Regensburgs Wirtschaft dulRerst wichtig. Nicht
zuletzt wird auch der Immobilienmarkt in Form von Projektent-
wicklungen vom Tourismussektor tangiert. In der Coronakrise
wurden 2021 und Anfang 2022 zwei weitere Hotels fertiggestellt:
das Includio mit 84 Zimmern und das Hampton by Hilton mit 131
Zimmern. Zwei weitere Hotels (ein Objekt auf dem Dérnberg-
Areal mit 169 Zimmern und das Arthotel ANA mit 100 Zimmern)
befinden sich im Bau. lhre Fertigstellung soll noch 2022 erfol-
gen. In der Ideenphase befindet sich ein mégliches Objekt im
Marina Quartier. Hier soll allerdings die Realisierung erst ab
2024 erfolgen. Die Bettenzahlen wurden folglich erh6ht, was ein
wichtiges psychologisches Signal der Investoren in Krisenzei-
tenist: der Glaube an den Tourismusstandort Regensburg und
dessen Erholung.

Das Bruttoinlandsprodukt pro Kopf
schwdchte sich zuletzt ab

Bruttoinlandsprodukt (BIP)

Das Bruttoinlandsprodukt umfasst den Wert aller innerhalb eines
Wirtschaftsgebietes wahrend einer bestimmten Periode (in der
Regel ein Kalenderjahr) produzierten Waren und Dienstleistungen.
Oft wird diese Wertschopfung zur besseren Vergleichbarkeit auf die
Einwohner bezogen und dann als BIP pro Kopf bezeichnet.

Bruttoinlandsprodukt je Einwohner
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Abbildung 23: Bruttoinlandsprodukt in Stadt und Landkreis Regensburg
(2019)
Quelle: Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander

Die Stdrke und Qualitat der Regensburger Wirtschaft Idsst sich
gut am Bruttoinlandsprodukt (BIP) nachvollziehen. Konstantes
Wachstum tiber die letzten Jahre lief das Bruttoinlandsprodukt
je Einwohner auf rund 85.300 Euro pro Jahr ansteigen, was ei-
nem Plus von 8,7 % gegeniiber 2012 gleichkommt. Die leichte
Regulierung wird nochmals durch die Coronakrise verstarkt.
Trotzdem wird fiir die nachsten Jahre mit einer Erholung und
einem weiteren positiven Verlauf gerechnet. Der Landkreis Re-
gensburg steht dieser Entwicklung, wenn auch auf niedrigerem
Niveau, nicht nach. Das BIP je Einwohner wird zuletzt mit rund
26.000 Euro pro Jahr angegeben, 23,6 % mehr als 2012.
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Der deutliche Unterschied der Kurven zwischen Stadt und

Land ist keineswegs ein negatives Signal oder induziert eine
Schwiéche des Landkreises. Dies ist einzig und allein der hohen,
berufsbedingten Einpendlerzahl vom Landkreis in die Stadt Re-
gensburg zuzuschreiben. Deren Wertschépfung wird der Stadt
zugewiesen. Ein weiterer, bemerkenswerter Aspekt in diesem
Zusammenhang ist die Tatsache, dass der Landkreis mehr Per-
sonen im nichterwerbsfdhigen Alter (bis 15 und liber 64 Jahre)
aufweist. Sie tragen folglich nicht beziehungsweise kaum zur
Wertschdpfung bei.

Bruttowertschépfung in der Region
Regensburg ebenfalls mit positivem Verlauf

Bruttowertschépfung (BWS)

Die Bruttowertschopfung als MaR fiir die wirtschaftliche Leistung ei-
nes Wirtschaftsbereichs ergibt sich durch Abzug der bei der Produk-
tion verbrauchten Vorleistungen (z. B. Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe,
Halbfabrikate und Handelsware, Transportkosten, Mieten) von der
gesamten Giitererzeugung (Umsatz, Wert der Bestandsverdanderung
an eigenen Erzeugnissen und der selbsterstellten Anlagen) in einem
Berichtsjahr. Die BWS ist eine Kennzahl der Entstehungsrechnung
der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung. Ein hoher Wert der BWS
in der Region ist somit ein Indikator fuir wirtschaftliche Starke.

Bruttowertschopfung je Erwerbstdtigem
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Abbildung 24: Bruttowertschopfung in Stadt und Landkreis Regensburg
(2019)

Quelle: Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander

Auch die Bruttowertschdpfung weist dhnlich wie das Brutto-
inlandsprodukt einen grundsétzlich positiven Verlauf auf. Ein-
schnitte wie die Folgen der Finanzkrise sind auch hier ablesbar.
Die Stadt Regensburg verzeichnete zuletzt eine Bruttowert-
schopfung je Erwerbstédtigen von 73.800 Euro pro Jahr. Analog
zum Bruttoinlandsprodukt ist der Wert fuir den Landkreis mit
64.300 Euro pro Jahr niedriger. Entsprechend ist der Ausblick.
Aktuelle Prognosen erwarten, dass auch die Bruttowertschop-
fung in den nachsten Jahren weitere Steigerungen aufweisen
wird.

37



Kapitel 3

3.3 Soziodemografische und -6konomische Rahmenbedingungen
in den Stadtbezirken und ausgewahlten Gemeinden

Heterogene Altersstruktur in Stadt und Landkreis
mit klaren Implikationen fiir den Wohnungsbau

Jugendquotient/Altenquotient

Im Jugendquotienten wird die jiingere (noch nicht erwerbsfahige)
Bevolkerung (bis 18 Jahre) auf die Bevélkerung im erwerbsfahigen
Alter (18 bis 64 Jahre) bezogen.

Im Altenquotienten wird die dltere (nicht mehr erwerbsfahige)
Bevolkerung (ab 65 Jahre) auf die Bevolkerung im erwerbsfahigen
Alter (18 bis 64 Jahre) bezogen.

Die Altersstruktur in den Stadtbezirken Regensburgs und
ausgewdhlten Gemeinden ist wie in vielen anderen deutschen
Stadten heterogen. Junge Menschen, die in den Beruf oder
ins Studium starten, zieht es traditionell in die zentraleren,
urbaneren Lagen, die mit einem vielféltigen Gastronomie- und
Kulturangebot fiir stetige Abwechslung sorgen. Dagegen zieht
es Familien eher in Randlagen oder umliegende Gemeinden,
um sich den Traum vom eigenen Haus zu erfiillen. So ist es
nicht verwunderlich, dass sich die Nachfrage nach Hausern in
diesen Gegenden erh6ht, wahrend in zentralen Lagen andere
Wohnungsprodukte gefragt sind.

Der Jugendquotient reicht von einem Anteil in Hohe von 9 %
in der Regensburger Innenstadt bis hin zu 32,2 % im Stadtbe-
zirk Burgweinting-Harting. Gleichzeitig weist der Stadtbezirk
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Jugendquotient
Burgweinting-Harting
Hemau
Schwabelweis
Tegernheim
Neutraubling
Konradsiedlung-Wutzlhofen
Lappersdorf
Donaustauf
Nittendorf
Landkreis Regensburg
Obertraubling
Wenzenbach
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Abbildung 25: Jugendquotient auf Stadtbezirksebene und in ausgewéahlten
Gemeinden im Landkreis Regensburg 2019

Hinweis: gelb: Gemeinden im Landkreis; rot: Stadtbezirke; grau: Landkreis
und Stadt gesamt

Quelle: Stadt Regensburg, Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Daten-
verarbeitung

Innenstadt mit 12,7 % auch den niedrigsten Altenquotient auf,
wahrend in Lappersdorf mit 37 % der Wert am héchsten ist. Im
Vergleich zu den letzten Jahren beziehungsweise der Vorjah-
resstudie sind die Verdnderungen hier nur marginal. Regens-
burgs Randbezirke weisen nach wie vor einen vergleichsweise
hohen Jugendquotienten auf. Dies wurde durch die verstérkte
Neubautédtigkeit im Eigenheimsegment unterstiitzt.
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Abbildung 26: Altenquotient auf Stadtbezirksebene und in ausgewahlten
Gemeinden im Landkreis Regensburg 2019

Hinweis: gelb: Gemeinden im Landkreis; rot: Stadtbezirke; grau: Stadt und
Landkreis gesamt

Quelle: Stadt Regensburg, Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Daten-

verarbeitung

Der gréf3te Anteil der Einpersonenhaushalte
befindet sich im Bezirk Innenstadt’

Die Einpersonenhaushalte befinden sich in Regensburg vor
allem in der Innenstadt beziehungsweise in innenstadtnahen

4 Keine neuen Daten seit dem letzten Bericht verfiigbar

Kapitel 3

Stadtbezirken, wahrend Familien die Umlandstandorte vorzie-
hen. Der Stadtbezirk Innenstadt ist im Hinblick auf den Anteil
der Einpersonenhaushalte absoluter Spitzenreiter in Regens-
burg. 71 % aller Haushalte sind hier Singlehaushalte. Auch in
den Bezirken Stadtamhof (66 %), Galgenberg (61 %), Kaser-
nenviertel (60 %) und Ostenviertel (59 %) ist der Anteil der
Singlehaushalte sehr hoch.

Stadtbezirke mit einem tGiberdurchschnittlichen Anteil von
(Ehe-)Paaren mit Kindern und Alleinerziehenden sind Burg-
weinting-Harting, Brandlberg-Keilberg, Schwabelweis,
Konradsiedlung-Wutzlhofen oder Sallern-Gallingkofen. Diese
Bezirke konnen folglich als ,familidre” Stadtbezirke bezeich-
net werden. (Ehe-)Paare ohne Kinder sind insbesondere

in Brandlberg-Keilberg (37 %), Burgweinting (32 %), Sal-
lern-Gallingkofen (31 %) und Konradsiedlung-Wutzlhofen
(30 %) vertreten.

Diese raumliche Verteilung der unterschiedlichen Haushaltsty-
pen ist wesentlich fur die in den einzelnen Gebieten nachge-
fragten WohnungsgréRen und -typen sowie deren Ausstattung
und Konfiguration. Folglich werden in Stadtbezirken wie Innen-
stadt oder Stadtamhof gut geschnittene (evtl. sogar méblierte)
Wohnungen fiir Einpersonenhaushalte auf eine hohe Nachfrage
treffen. Die Wohnungsnachfrage in den dezentraleren Stadt-
bezirken weist dagegen insgesamt zwar eine heterogenere
Struktur auf, der Fokus liegt jedoch in jedem Fall auf gr6eren
Wohnungen.

Dass es Haushalte mit Kindern traditionell ins Umland zieht,
lasst sich auch statistisch beweisen und ist nicht nur eine
logische Schlussfolgerung. Der Anteil der Haushalte mit
mindestens einem Kind liegt in allen betrachteten Kommunen
des Regensburger Umlandes deutlich hoher als in der Stadt
Regensburg (21 %). Den geringsten Anteil, aber immer noch
gut ein Drittel, weist mit 33 % Regenstauf und Lappersdorf
auf. Mit 40 % kann Hemau den héchsten Anteil der Haushalte
mit Kind(ern) verbuchen. Entsprechend kehrt sich dieses Bild
hinsichtlich der Singlehaushalte aufgrund oftmals anderer
Lebensphasen und Lebensmodelle sowie daraus resultierender
unterschiedlicher Wohnpréferenzen um. GroRstddte haben
grundsatzlich héhere Ein-Personen-Haushaltsquoten als
landliche Regionen, so auch Regensburg (58 %). Der Landkreis
Regensburg liegt mit 35 % auf einem wesentlich niedrigeren
Niveau.

Zudem lassen sich deutliche Unterschiede in der Haushalts-
struktur zwischen den betrachteten Kommunen nicht heraus-
arbeiten. Wahrend sie in den Stadtbezirken zuweilen deutliche
Unterschiede aufweist, sind die Kommunen untereinander
wesentlich homogener.
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Haushaltsstruktur auf Stadtbezirksebene

Burgweinting
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Abbildung 27: Haushaltstypen auf Stadtbezirksebene der Stadt Regensburg 2018

Quelle: Stadt Regensburg

Keine groRen Anderungen weisen die aktuellsten Daten der
einwohnerbezogenen Kaufkraft innerhalb der Stadtgrenzen,
unterschieden nach einzelnen Postleitzahlgebieten auf. Der
westlich gelegene PLZ-Bezirk 93049 kann weiterhin die hochs-
ten Kaufkraftwerte verzeichnen. Die Bewohner verfiigen hier
iber 28.900 Euro pro Person und Jahr. Zweitstarkstes Gebiet
ist der 6stlich gelegene PLZ-Bezirk 93055. Hier stehen den
Bewohnern 27.900 Euro pro Person und Jahr zur Verfligung.

Die geringste Kaufkraft mit rund 24.000 Euro pro Jahr kann
weiterhin den Bewohnern des PLZ-Gebiets 93053 zugeordnet

Haushaltsstruktur in ausgewdhlten Landkreiskommunen

Tegernheim
Regenstauf
Lappersdorf
Neutraubling
Obertaubling
Nittendorf
Worth

Lkr. Regensburg
Wenzenbach
Schierling

Hemau

werden, dem die Stadtbezirke Galgenberg, Kasernenviertel und
Oberisling-GraB-Leoprechting zugeordnet werden kénnen. Zu
bedenken ist bei der Betrachtung der niedrigen Einkommensver-
teilung, dass aufgrund des hohen Studentenanteils auch in der
Innenstadt einkommensschwache Haushalte zu finden sind.

Gut zwei Drittel (68 %) der Haushalte des Landkreises verfiigen
derzeit Uiber ein monatliches Einkommen von mehr als 2.800

Euro. Gegeniiber dem Jahr zuvor hat sich der Anteil um 3 % er-
hoht. Im Vergleich dazu liegt der Wert fiir die Stadt Regensburg
mit 53 % wesentlich niedriger. Dies andert sich auch durch die

f i i
0% 20% 40%

® Einpersonenhaushalte ® Haushalt mit Kindern

60% 80% 100%

m Haushalt ohne Kinder

Abbildung 28: Haushaltstypen in ausgewdhiten Kommunen des Landkreises Regensburg 2021

Quelle: Michael Bauer Research GmbH
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Héchste Kaufkraft vor allem im Regensburger Westen und Osten erkennbar

Kaufkraft und Einkommen auf PLZ-Ebene
in der Stadt Regensburg

Monatliches
Haushaltseinkommen Kaufkraft je Einwohner
in Euro in Euro

bis 1.600 bis 24.000

. 1.600 bis 2.800 . 24.000 bis 25.000
. 2.800 bis 5.000 . 25.000 bis 26.000
. 5.000 und mehr . 27.000 bis 28.000

. 28.000 und mehr

Abbildung 29: Einkommen und Kaufkraft in der Stadt Regensburg
2021

Quelle: Michael Bauer Research GmbH

© bulwiengesa AG 2022,
Datengrundlage: © MB Micromarketing GmbH

Betrachtung der hochsten Einkommensgruppen nicht. Auch
sie konnten ihre Anteile steigern. Mittlerweile sind 42 % der
Haushalte der Einkommensgruppe 5.000 Euro+ zuzurechnen.
In der Stadt sind es 29 %.

Einige Gemeinden (Wenzenbach, Lappersdorf, Tegernheim,
Obertraubling) weisen einen héheren Anteil an Besserverdie-
nern auf als die restlichen Gemeinden. Mindestens 43 % der
Haushalte verfligen in diesen Féllen tGiber ein monatliches Ein-
kommen von mindestens 5.000 Euro, wahrend Neutraubling
und Regenstauf mit immer noch stolzen 36 % beziehungswei-

93055

se 35 % das Schlusslicht in diesem Vergleich bilden. So ist es
nicht verwunderlich, dass die einwohnerbezogene Kaufkraft
der Gemeinden entsprechend divergiert. Kaufkraftstarkste
Gemeinde ist nach wie vor Lappersdorf mit rund 27.600 Euro
und einer Kaufkraftkennziffer von 113,8. Der geringste Wert
ist mit knapp 22.500 Euro und einer Kennziffer von 92,8
weiterhin Hemau zuzuschreiben. Dies bedingt Unterschie-
de in der Zahlungsbereitschaft und Leistbarkeit. Zukiinftige
Wohnungsplanungen werden auch in dieser Hinsicht beein-
flusst beziehungsweise miissen diese Umstédnde mit bedacht
werden.

Einkommensstruktur in ausgewdhlten Landkreiskommunen

Wenzenbach
Lappersdorf
Tegernheim
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Lkr.Regensburg
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0% 20% 40%
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Abbildung 30: Einkommensstruktur im Landkreis Regensburg 2021
Quelle: Michael Bauer Research GmbH
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4. ,Die neue EU-Taxonomie-
Verordnung - was bedeutet das
fir Imnmobilieneigentiimer?*

Autoren: Prof. Dr. Sven Bienert, Chiara Kiinzle MScRE

Management Summary

Die Europdische Union (EU) und auch Deutschland mussen aufgrund
des fortschreitenden Klimawandels weiter Tempo machen, um den
Klimawandel abzumildern und dies ist mit hohen Kosten verbunden.
Samtliche Kapitalfliisse am Finanzmarkt sollen daftir auf nachhaltige
Investitionen ausgerichtet werden. Die einzelnen MaBnahmen hierfiir
sind im ,,EU-Aktionsplan: Finanzierung nachhaltigen Wachstums*
zusammengefasst.

Zur Umsetzung wurde zunéchst in der EU-Taxonomie definiert,

was eine ,nachhaltige Investition“ ist. Dort gibt es einen eigenen
Abschnitt fuir ,nachhaltige Immobilien*, aufgegliedert in Neubau, Re-
novierung, Kauf und Bestand sowie individuelle EinzelmaRnahmen.
Beispielsweise darf ein Neubau als nachhaltig bezeichnet werden,
wenn der Primarenergieverbrauch 10 % niedriger ist als der eines
Niedrigstenergiegebaudes (NZEB).

Die Taxonomie ist erst einmal nicht fiir den privaten Eigenttimer oder
Bautrager relevant, denn sie richtet sich an den Finanzmarkt (u.a. Im-
mobilienfonds). Dariiber hinaus kénnen sich ein Fonds oder andere
institutionelle Marktteilnehmer auch dazu entschlieRen, keine ,Taxo-
nomie-konformen* Objekte zu besitzen: Es ist dann jedoch fiir den
Endkunden eines Fondsanteils oder potenziellen Kdufer einer Immo-
bilie klar ersichtlich, dass das Produkt nicht besonders nachhaltig ist.
Dennoch zeigt sich, dass sich die Endkunden zunehmend bewusst fiir
nachhaltige Finanzprodukte entscheiden. Freiwillige Nachhaltigkeits-
anstrengungen sind somit im Trend und zahlen sich langfristig aus.
AuRerdem ist absehbar, dass die EU weitere regulatorische Eingriffe
und die Verscharfung von energiesparenden und emissionsreduzie-
renden MalRnahmen, seien es die CO2-Bepreisung, Verschérfung des
Gebdudeenergiegesetzes (GEG) oder Vermietungsverbote, vornimmt.

Langfristig wird sich die erh6hte Nachfrage nach nachhaltigen Objek-
ten am gesamten Immobilienmarkt niederschlagen. Obwohl im Mo-
ment noch Aufschldge fuir nachhaltige Objekte gezahlt werden, kann
davon ausgegangen werden, dass es in Zukunft eher zu Abschldgen
kommen wird. Trotz Freiwilligkeit der Taxonomie wird der Druck auf
dem Markt steigen und eine Auseinandersetzung mit der Thematik
ist fur alle Beteiligten allerhdchste Zeit.

Die EU hat mit der seit 1. Januar 2022 geltenden Taxonomie-Ver-

ordnung einheitliche technische Bewertungskriterien fiir nach-
haltige Immobilien festgelegt. Die Anforderungen und Kriterien
sind freiwilliger Natur und richten sich primar an institutionelle
Immobilienmarktteilnehmer — Auswirkungen auf den gesamten

Immobilienmarkt und damit auch private Immobilieneigenttimer

zeichnen sich bereits ab. Ein Uberblick zu den Hintergriinden
und weiteren Entwicklungen lohnt sich somit allemal.

Der ,,EU-Aktionsplan: Finanzierung nachhaltigen
Wachstums* als Mittel zur Lenkung der Kapitalfliisse
in nachhaltige Investitionen

Auf internationaler, europdischer und nationaler Ebene wurden i

n

den vergangenen Jahren ambitionierte Klimaschutzziele verein-

bart. Neben den Sustainable Development Goals (SDGs) der UN
steht das Pariser Klimaabkommen mit einer weltweiten Begren-
zung des Temperaturanstiegs auf maximal zwei Grad Celsius im
Vergleich zum vorindustriellen Niveau im Zentrum der internati-

onalen Bestrebungen. Um die langfristige Wettbewerbsfahigkeit
der europdischen Wirtschaft sicherzustellen, sind Nachhaltigkeit
und der Ubergang zu einer emissionsarmen, ressourcenschonen-

den Kreislaufwirtschaft von groBer Bedeutung. Dieser transfor-
mative Wandel erfordert jedoch umfangreiche Investitionen in
verschiedene Infrastrukturen. GemafR Berechnungen der Europa

ischen Kommission muss die EU einen Investitionsriickstand von
fast 180 Mrd. Euro pro Jahr aufholen, um die eigenen Klima- und

Energieziele zu erreichen.! Solche enormen Investitionen kdnne
jedoch nicht allein durch die nationalen Regierungen gestemmt
werden, sondern es muss auch eine Vervielfachung der Kapi-
talfliisse aus der Privatwirtschaft in Richtung nachhaltiger und
»griiner” Investitionen erreicht werden.

Das lUibergeordnete Ziel des ,,EU-Aktionsplan: Finanzierung
nachhaltigen Wachstums“? ist genau diese Lenkung der private

n

n

1 Vgl. Europdische Kommission (2018) 97.

2 Engl.: EU Action Plan: Financing Sustainable Growth bzw. EU Action Plan on

Sustainable Finance

43



Kapitalflisse in nachhaltige Investitionen, um ein nachhaltiges
und integratives Wachstum zu erreichen. Dariiber hinaus soll
ein reqgulatorischer Rahmen geschaffen werden, der zur Bewalti-
gung der finanziellen Risiken beitrdgt, die sich aus Klimawandel,
Ressourcenknappheit, Umweltzerstérung und sozialen Proble-
men ergeben. Zuletzt fordert der Aktionsplan Transparenz tiber
die genannten Risiken bei Fokussierung auf kurzfristige Erfolge
beziehungsweise Chancen bei langfristig gesetzten Zielen.? Zur
Umsetzung dieser Ziele wurden bereits verschiedene EU-Ver-
ordnungen und -Richtlinien* verabschiedet und weitere sind

in Arbeit. MaBgeblich ist im Immobilienkontext zum Beispiel

die Offenlegungs-Verordnung?®, welche seit dem 10. Mdrz 2021
Finanzprodukte (unter anderem offene und geschlossene
Immobilienfonds) in drei verschiedene Arten kategorisiert: das

3 Vgl. Européaische Kommission (2018) 97.

4 Anmerkung: Eine Verordnung ist ein verbindlicher Rechtsakt, den alle
EU-Mitgliedsstaaten in vollem Umfang umsetzen miissen und damit unmit-
telbare Wirksamkeit entfaltet. Im Gegensatz dazu ist eine EU-Richtlinie ein
Rechtsakt,in dem ein von allen EU-Landern zu erreichendes Ziel festgelegt
wird. Die Staaten miissen dieses dann als nationales Gesetz umsetzen.

5 Vgl. Verordnung (EU) 2019/2088.

Engl. Sustainable Finance Disclosure Regulation (SFDR).
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Artikel-6-Produkt (,Basisprodukt”), welches keine Nachhaltig-
keitsmerkmale aufweist, das Artikel-8-Produkt (,,hellgriines
Produkt®), welches 6kologische oder soziale Merkmale besitzt
und das Artikel-9-Produkt (,,dunkelgriines Produkt), welches ein
spezifisches Nachhaltigkeitsziel, wie insbesondere eine genau
festgelegte Reduktion von CO2-Emissionen, verfolgt. Neben

der bereits geltenden Offenlegungs-Verordnung ist derzeit

die Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD), eine
Erweiterung der bereits bestehenden Pflichten zur Nachhaltig-
keitsberichterstattung von Unternehmen, in Arbeit.6 Betroffene
(Immobilien-)Unternehmen’ sind zukiinftig dazu verpflichtet,
ihre Nachhaltigkeitsberichte gemé&R einem neu konzipierten und
EU-weit einheitlichen Berichtsstandard® zu erstellen und extern
prifen zu lassen. Diese und weitere Regulierungen erfordern die

6 Vgl. Europdische Kommission (2021) 189.

7 Anmerkung: Mehr als 250 Besché&ftigten (zuvor 500 Beschéftigte) und Gber
20 Mio. Euro Bilanzsumme und/oder Giber 40 Mio. Euro Nettoumsatzerlgse
sowie borsennotierte Unternehmen.

8 EFRAG (2021) Proposals for a relevant and dynamic EU Sustainability Re-
porting Standard-Setting.
Eng. European Sustainability Reporting Standards (ESRS).



Schaffung eines einheitlichen Klassifikationssystems und damit
einer sogenannten EU-Taxonomie®, welche die Nachhaltigkeit
von Investitionen, Finanzprodukten und Geschéftstatigkeiten
klar beschreibt beziehungsweise misst und auf die einheitlich
aufgebaut werden kann.

Mit der Taxonomie-Verordnung gibt es jetzt ein neues
Klassifizierungssystem fiir nachhaltige Finanzprodukte

Die Taxonomie-Verordnung definiert, was 6kologische und
nachhaltige Anlagen sind. Man sollte meinen, es gibt schon ge-
nugend Definitionen, was eine nachhaltige Immobilie ist — zum
Beispiel eine, die einen sehr guten Energieausweis oder eine
Nachhaltigkeitszertifizierung nach DGNB!° hat. Da die EU-Kom-
mission jedoch eine Vielzahl von Richtlinien und Verordnun-
gen mit Nachhaltigkeitsbezug erldsst, war hier zunachst eine
EU-einheitliche und klare Abstufung notwendig. Die allgemeine
Grundlage bilden fiir alle erdenklichen Anlagen sechs Umwelt-
ziele: Klimaschutz, Anpassung an den Klimawandel, nachhal-
tige Nutzung und Schutz von Wasser- und Meeresressourcen,

9 Vgl. Verordnung (EU) 2020/852.
Engl. Taxonomy Regulation.

10 Vgl. Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen (www.dgnb.de).
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Ubergang zu einer Kreislaufwirtschaft, Vermeidung und Vermin-
derung von Umweltverschmutzung und Schutz und Wiederher-
stellung der Biodiversitat und Okosysteme. Ein Finanzprodukt
gilt wiederum darauf aufbauend als 6kologisch nachhaltig, wenn
es zur Erreichung von mindestens einem der Umweltziele bei-
trdgt und gleichzeitig keines der anderen Umweltziele erheblich
beeintrachtigt (,,Do No Significant Harm*“, DNSH).

Um die Einhaltung der Umweltziele innerhalb unterschiedlicher
Anlageklassen (wie Immobilien) beurteilen zu konnen, wurden
fur jedes Ziel sogenannte technische Bewertungskriterien fest-
gelegt. Bisher wurden diese allerdings nur fiir die Umweltziele

1 und 2 veréffentlicht und gelten seit dem 1. Januar 2022.!
Tabelle 1 gibt eine Ubersicht iiber die wesentlichen Kriterien
des ersten Umweltziels fiir Inmobilien. Differenziert werden die
Kriterien bei Gebduden in die Kategorien Neubau, Renovierung,
Kauf und Bestand sowie in verschiedene weitere individuelle
MaRnahmen. Ein Neubau gilt beispielsweise dann als nachhaltig
im Sinne des Umweltziels ,Klimaschutz*, wenn der Prim&rener-
gieverbrauch des Objektes um 10 % niedriger ist als der eines
Niedrigstenergiegebdudes gemaR Gebdudeenergiegesetz GEG
(2020). Gleichzeitig darf der Neubau aber auch die anderen

11 Vgl. Verordnung (EU) 2021/2139.

Wesentliche Kriterien Wesentliche Kriterien:

(betrifft Neubauten ab 2021): « ,Major Renovation"

gemaR der ,Energy
Performance of Buil-
dings Directive”

¢ 10 % weniger Primdrenergiever-
brauch als NZEB*
nach lokaler Definition

e ab 5.000 gm Flache Uberpriifung oder
der thermischen Integritat und

Luftdichtheit e Sanierung/Renovie-

rung muss Primare-
nergiebedarf

um mind. 30 %
reduzieren

e ab 5.000 gm Fldache Berechnung
des Global Warming Potentials
(GWP) fur jede Lebenszyklusphase

Do No Significant Harm: Do No Significant

- Harm:
¢ resilient gegen Wetterextreme ar

¢ Analog zu Neubau
e wassersparsam
e Circular Economy: 80 % des Bau-
stellenmiills mussen recyclefdhig
sein

¢ Bodengutachten bei Brownfields
und Verzicht von bedenklichen
Baumaterialien

¢ kein Bau in Naturschutzgebieten

Konkrete MaBnahmen Wesentliche Kriterien:

wie: * EPC Rating ,A" oder

* Dammung ¢ Gebdude zdhlt zu den Top

15 % gemessen am Primar-
energieverbrauch (nach Lage
und Nutzungsart)

¢ Einbau energieeffiziente
Fenster/Turen

e energieeffiziente
Heizungssysteme ¢ ,Dedicated energy manage-
S olaraniagen ment“ z. B. Energiemonitoring
System
¢ Ladestationen fir

= e ¢ Fuir Gebdude, die ab 1. Januar

2021 fertiggestellt wurden,
gelten die Kriterien fiir Neubau

Do No Significant Harm:

¢ Analog zu Neubau, Wasser
und Circular Economy Kriterien
entfallen

Tabelle: Technische Kriterien des 1. Umweltziels fiir Immobilien. Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Verordnung (EU) 2021/2139

45



Sonderbeitrag

Umweltziele nicht maRgeblich beeintrachtigen. Dies ist zum
Beispiel der Fall, wenn das Geb&aude resilient gegeniiber Extrem-
wetterereignissen wie Stiirme oder Hitzewellen ist und wasser-
sparende MaRnahmen ergriffen werden. Darliber hinaus miissen
80 % des Baustellenmiills recyclefahig sein.

Fiir Renovierungen gilt ebenfalls eine Prozentangabe als
malgeblich: Nach Beendigung der Renovierung muss der
Primdrenergiebedarf um mindestens 30 % reduziert worden
sein. Bestandsgebdude miissen wiederum ein Energy Perfor-
mance Certificate (EPC) Rating ,,A“ vorliegen haben oder zu den
besten 15 %, gemessen am Primdrenergieverbrauch, gehoren.
Welcher Kennwert des deutschen Energieausweises einem
EPC-Rating ,, A" entspricht, ist noch nicht abschlieBend geklart.
Ebenso ist derzeit nicht final definiert, wie die besten 15 % des
Gebdudebestands gemessen werden sollen. Dariiber hinaus
muss fuir Nichtwohngeb&ude ein Energiemonitoring-System
zur Uberwachung der Energieeffizienz installiert werden. Fiir
Bestandsgebdude, die ab dem 1. Januar 2021 fertiggestellt
wurden, gelten die Voraussetzungen der Kategorie Neubau.

Bautrdager und private Eigentiimer
sind indirekt betroffen

Die Nachhaltigkeitsberichterstattung gemaR CSRD, welche in
Zukunft auf der Taxonomie aufbauen soll, ist in erster Linie fiir
kapitalmarktorientierte und grof3e Unternehmen verpflichtend,
nicht aber fiir kleine Immobilienunternehmen und private Ei-
gentiimer. Die Offenlegungs-Verordnung in Verbindung mit der
Taxonomie gilt wiederum fur samtliche Aktivitaten von Finanz-
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marktteilnehmern und Finanzmarktberatern in der EU. Darunter
sind im Immobilienkontext typischerweise Kapitalverwaltungs-
gesellschaften (KVGen) zu verstehen, welche Immobilienfonds
anbieten und managen. Beispielsweise ist die Deka-Gruppe

als Wertpapierhaus der Sparkassen, welche Investmentfonds,
ETFs und Zertifikate fur Privatkunden anbietet, als KVG zu
verstehen. Derzeit sind alle fiinf offenen Immobilienfonds fur
Privatkunden, die von der Deka-Gruppe verwaltet werden,

als Artikel-8-Produkt eingestuft und besitzen damit 6kolo-
gische Merkmale, wie sie in der Taxonomie definiert sind.!?

Im Umkehrschluss sind Immobilieneigentiimer, die nicht am
Finanzmarkt aktiv sind, sondern Immobilien direkt im Bestand
halten, von den Offenlegungs-Verordnungen nicht unmittelbar
betroffen. Auch Bautrager, welche nach Fertigstellung direkt
an Privatpersonen abverkaufen, fallen nicht unter die neuen
Regularien. Dariiber hinaus kann sich ein Fonds oder andere
institutionelle Marktteilnehmer auch dazu entschlieRen, keine
Taxonomie-konformen Objekte zu besitzen. Es ist jedoch dann
fur den Endkunden eines Fondsanteils oder potenziellen Kdufer
einer Immobilie Klar ersichtlich, dass das Produkt nicht beson-
ders nachhaltig ist. Gleiches gilt fiir die Nachhaltigkeitsbericht-
erstattung gemafd CSRD: Ein Immobilienunternehmen muss
keine sinkende COz-Bilanz liber die vergangenen Geschéftsjah-
re hinweg nachweisen, sondern lediglich aktuelle Kennzahlen
transparent aufzeigen. Es liegt jedoch auf der Hand, dass diese
Strategie nicht wertstiftend sein kann. Zundchst ist bereits
absehbar, dass die EU und auch Deutschland aufgrund des
fortschreitenden Klimawandels weiter Gas geben missen, um
auf regulatorische Eingriffe und die Verscharfung von energie-
sparenden und emissionsreduzierenden MaBnahmen in allen
Lebensbereichen reagieren zu kdnnen. Auch zeigt sich, dass
sich die Endkunden zunehmend bewusst nachhaltigen Finanz-
produkten zuwenden — die Wachstumsraten in diesen Segmen-
ten gegeniiber dem breiten Gesamtmarkt sprechen fiir sich.!?
Freiwillige Nachhaltigkeitsanstrengungen sind somitim Trend
und zahlen sich langfristig aus.

Die zundchst am institutionellen Markt wirkenden Veranderun-
gen werden indirekt auch auf kleinere Bautrdger und private
Eigentiimer Auswirkungen entfalten. Am Kapitalmarkt besteht
eine hohe Nachfrage nach nachhaltigen Immobilien gemaR
EU-Taxonomie, die durch das aktuelle Angebot nur unzurei-
chend gedeckt wird. Infolgedessen werden Bautrdger ihre
Strategie hin zu nachhaltigen Projektentwicklungen @ndern
muissen, um den verdnderten Marktbedingungen gerecht
werden zu konnen. Obwohl im Moment noch Aufschldge fir
nachhaltige Objekte gezahlt werden, kann davon ausgegangen
werden, dass in Zukunft eine gegenteilige Entwicklung eintritt.
Sobald die Anzahl nachhaltiger Objekte aufgrund der anhalten-
den Nachfrage gestiegen ist und ein gewisser Marktstandard

12 Anmerkung: Private Anleger konnen in folgende Artikel 8 Immobilien-
fonds investieren: Deka-ImmobilienMetropolen, Deka-ImmobilienGlobal,
Wertlnvest InterSelect, Deka-ImmobilienEuropa und Deka-Immobilien-
Nordamerika.

13 Vgl. Eurosif (2021). Eurosif Report 2021: Fostering Investor Impact —
Placing it at the heart of sustainable finance.



beobachtet werden kann, wird es tendenziell zu Abschldgen
kommen, sofern ein Objekt nicht den dann geltenden Markt-
erwartungen entspricht. Dieser Umstand beeinflusst dann

auch Eigentiimer fernab der Kapitalmarkte, die bis dahin ihre
Objekte nicht den Regularien angepasst haben. Auch zeigen
aktuelle Entwicklungen wie Versorgungssicherheit und explo-
dierende Preise fiir fossile Energietridger wie Gas und 01, dass
energetisch besonders effiziente Gebaude und Objekte, die mit
erneuerbaren Energietrdgern versorgt werden, massive Vorteile
aufweisen.

Mit der Novellierung des Gebdudeenergiegesetzes
und der Einfithrung des CO:-Preises fiir
Widrmeerzeugung sind steigende Kosten zu erwarten

Neben dervon der EU ,verordneten® steigenden Nachhaltig-
keitsorientierung und Transparenz des breiteren Finanz- und
Kapitalmarktes strebt Deutschland auch national strenge-

re Nachhaltigkeitsanforderungen an Gebdude an. Dies ist
notwendig, um wie vom Bund geplant bereits 2045 klimaneu-
tral zu sein. So wurde im Jahr 2021 die CO2-Bepreisung fur
Warmeerzeugung ausgehend vom Brennstoffemissionshan-
delsgesetz (BEHG) eingefiihrt. Aktuell gilt noch ein CO2-Preis
von 30 Euro/t CO2, wobei dieser bis 2025 schrittweise auf 55
Euro/t CO2 erhéht wird und dann zuletzt eine freie Preisbil-
dung am Markt erfolgen soll - bei einem Preis im EU-ETS
von aktuell circa 80 Euro/t CO:z ist klar, wohin die Reise geht.
Bei der Beheizung eines Gebdaudes mit Erdgas kommen 2022
somit etwa 0,55 Cent/kWh netto hinzu. Wird die Immobilie
dagegen mit Ol beheizt, betrigt der CO2-Preis circa 0,80 Cent/
kWh beziehungsweise 8 Cent/Liter netto, da die CO2-Belas-
tung bei der Olverbrennung intensiver ist als bei Gas. In den
kommenden Jahren ergibt sich die Preiserhéhung durch die
CO2-Abgabe wie folgt:

14 Anmerkung: European Union Emissions Trading System (EU-Emission-
shandel).

Sonderbeitrag

T N T

2022 0,55 ct/kWh 8,00 ct/Liter
2023 0,64 ct/kWh 9,00 ct/Liter
2024 0,82 ct/kWh 12,00 ct/Liter
2025 1,00 ct/kWh 15,00 ct/Liter

Tabelle: Prognosen der jahrlichen Veranderungen in %

Quelle: European Commission: European Economic Forecast Summer 2020
(July 2020)

Zukiinftig entscheidet ein Stufenmodell (vgl. folgende Abbil-
dung), wie sich Vermieter und Mieter von Wohngeb&uden diese
zusatzlichen Kosten untereinander aufteilen. Je effizienter das
Gebdude, desto niedriger ist der Anteil des Vermieters. Mit

der zusatzlichen Abgabe sollen Anreize geschaffen werden,
EnergieeffizienzmalRnahmen am Geb&ude durchzufiuihren und
auf alternative Methoden zur Warmeerzeugung umzusteigen.
Die Kosten zulasten des Vermieters entfallen beziehungsweise
halbieren sich nurin Ausnahmefallen, namlich wenn regulatori-
sche Vorgaben verhindern, die Energiebilanz von Gebduden zu
verbessern. Das ist zum Beispiel bei Denkmalschutz, Milieu-
schutz oder der Pflicht zur Nutzung von Fernwdrme der Fall.

Gleichzeitig fordert das Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhr-
kontrolle (BAFA) als Bundesoberbehérde im Geschéftsbereich
des Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Energie (BMWi)
energieeffiziente Techniken und MaBnahmen zur Energieein-
sparung und zur starkeren Nutzung erneuerbarer Energien
beim Heizen. Dartiber hinaus kénnen Gelder fiir Wohngebdude
und Nichtwohngebdude bei der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau
(KfW) abgerufen werden. Beispielsweise werden Warmepum-
pen und Solarthermieanlagen mit einem Zuschuss in Héhe von
35 % beziehungsweise 30 % des Investitionsvolumens ge-
fordert und fiir den Austausch einer Olheizung wird zusétzlich
eine Pramie ausgezahlt. Fiir die Installation einer Photovoltaik-
anlage kann beispielsweise ein Kredit mit Sonderkonditionen

CO2-Kosten zwischen Mieter und Vermieter in Wohngebduden

> 52 kg COz/gm/a
47 bis <52 kg CO2/qm/a
42 bis < 47 kg COz/qm/a
37 bis <42 kg COz/qm/a
32 bis <37 kg CO2/qm/a
27 bis <32 kg COz/qm/a
22 bis < 27 kg COz/qm/a
17 bis < 22 kg CO2/qm/a
12 bis <17 kg CO2/qm/a

<12 kg CO2/qm/a
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v o Abbildung: Stufenmodell zur Aufteilung
E E der CO2-Kosten zwischen Mieter und
Ee Vermieter in Wohngebauden.
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2 Quelle: Eigene Darstellung in Anleh-
qE, nung an Bundesregierung (2022)

V Entwurf eines Gesetzes zur Aufteilung

50%

M Anteil Vermieter

25%
H Anteil Mieter

1 der Kohlendioxidkosten (Kohlen-
dioxidkostenaufteilungsgesetz —
CO2z2KostAufG)
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Sonderbeitrag

und Tilgungszuschuss abgerufen werden. Wer dagegen mit ei-
nem hohen Effizienzstandard neu bauen méchte, erhdlt vorerst
keine Forderung mehr. Das neu ausgerichtete Férderprogramm
fur ressourcenschonendes Bauen wird derzeit konzipiert und
soll spatestens 2023 starten.

Weitere MaBRnahmen zur Minderung der Treibhausgasemissio-
nen im Gebdudesektor sind dariiber hinaus im Gebdudeener-
giegesetz (GEG) festgehalten, welches 2020 in Kraft getreten
ist und seitdem das Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energi-
en-Wdrmegesetz (EEWdrmeG) in einen gemeinsamen Rechts-
rahmen zusammenfiihrt. Wesentliche Inhalte des GEG sind die
folgenden: Neubauten missen einen Endenergiebedarf von
maximal 45 bis 60 kWh/gm aufweisen und entsprechen damit
der Definition nach einem Niedrigstenergiegebdude. Dariiber
hinaus darf Strom, der tiber erneuerbare Energien am Gebaude
erzeugt wurde und unmittelbar nach Erzeugung selbst genutzt
wird, beim Jahresprimdrenergiebedarf des Gebdudes abge-
zogen werden. Der Abzug kann bei Wohngebduden maximal

45 % betragen. Fiir Bestandsgebdude sieht das Gesetz eine
Dammung der obersten Geschossdecke gegen unbeheizte
Rdaume oder das Dach vor. Fiir Eigennutzer gilt diese Regelung
erst bei Wechsel des Eigentiimers. Zudem gilt ab dem 1. Januar
2026 ein Betriebsverbot fuir Heizkessel mit Heizol oder festem
fossilem Brennstoff. Die Anforderungen des GEG reichen jedoch
nicht aus, um die Klimaziele Deutschlands zu erreichen. Daher
ist bereits eine Novelle des Gesetzes in Arbeit, welche voraus-
sichtlich 2023 in Kraft treten soll.

Ein Blick in die Nachbarlander zeigt noch weitere Méglichkeiten
zur Regulierung im Gebdudesektor: Frankreich hat in seinem
»Draft Climate and Resilience Bill“!* ab dem Jahr 2028 ein Ver-
mietungsverbot fiir die zwei schlechtesten Gebdudeenergieeffi-

15 Vgl. Ministry of Ecological Transition (2021) Presentation of the draft
Climate and Resilience bill to the Council of Ministers.

zienzklassen bei Wohngebduden verabschiedet. Die Niederlande
verhdngen ab 2023 ein Vermietungsverbot fiir Biirogebaude,
welche den zwei schlechtesten Energieklassen zugeordnet wer-
den.!8 Auch die EU plant ein Uibergreifendes Verbot, welches vor-
aussichtlich mit einem Vorlauf von acht Jahren die zwei schlech-
testen Stufen der Energieausweise ,,aus dem Spiel“ nimmt.!’

Ausblick: COz-optimierte Gebdude
werden immer wichtiger

Fur die Zukunft kann festgehalten werden, dass Regulierungen
am Finanzmarkt aber auch im Gebaudesektor weiter verscharft
werden, um die Erreichung der Klimaziele zu unterstiitzen.
Insgesamt werden also Gebdude, die mdglichst wenig Treib-
hausgasemissionen im Lebenszyklus vorweisen kénnen, immer
wichtiger und stehen im Fokus der Nachfrager (sowohl aus
Kaufer- als auch aus Mietersicht). Deshalb wird der CO2-FuRRab-
druck der eigenen Immobilie in Errichtung und Betrieb kiinftig
nicht nur ein Performanceindikator, sondern auch die zentrale
Bemessungsgrundlage fiir Investitionsentscheidungen und fir
Férderungen sein.

Die EU-Taxonomie stellt eine hilfreiche Harmonisierung von Krite-
rien dar und zahlt auf ein gemeinsames europdisches Nachhaltig-
keitsverstdndnis als Grundlage ein. Festzuhalten ist, dass Objekte
deshalb nicht zwangslaufig taxonomiekonform sein miissen,
jedoch der Druck auf dem Markt fiir alle Beteiligten steigt.

Prof. Dr. Sven Bienert ist Leiter des Kompetenzzentrums fir Nachhaltig-
keit in der Immobilienwirtschaft an der IREBS, Universitdt Regensburg.

Chiara Kunzle ist wissenschaftliche Mitarbeiterin und Doktorandin am
Kompetenzzentrum fiir Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft an
der IREBS, Universitdt Regensburg.

16 Vgl. Ministry of the Interior and Kingdom Relations (2012). Building Decree
[Bouwbesluit] 2012.

17 Vgl. Europdische Kommission (2021) 802.
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Interview

5. Regensburg ist eine Boom-Region

Interview mit Dr. Markus Witt, stellvertretender
Vorstandsvorsitzender der Sparkasse Regensburg

Herr Dr. Witt, Sie sind seit vielen Jahren stellvertretender Vor-
standsvorsitzender der Sparkasse Regensburg. Wie hat sich der
Immobilienmarkt in dieser Zeit entwickelt oder sogar gewandelt?
Dr. Markus Witt: Der Immobilienmarkt in Regensburg hat sich in
den letzten Jahren extrem dynamisch entwickelt. Eine Dynamik,
die in keiner Weise so vorhersehbar war. Das hat nicht nur die
Stadt, sondern auch den Landkreis in den letzten Jahren gepragt
und natirlich auch sehr verdndert.

2015 ist der Immobilienreport Regensburg zum ersten Mal
erschienen —was macht den Immobilienreport Regensburg so
besonders?

Wir haben den Immobilienreport aus mehreren Griinden fiir
unseren Raum Regensburg ins Leben gerufen. Das Thema Immo-
bilien betrifft jeden von uns - jede Biirgerin und jeder Biirger be-
notigt Wohnraum und muss wohnen. Egal ob in Form eines Miet-
objektes oder Eigentum. Umso wichtiger war es deshalb fiir uns,
einen objektiven Uberblick iiber die Entwicklungen in Stadt und
Landkreis zu schaffen und das Immobilienresearch dabei aber
auf eine fundierte und wissenschaftliche Basis zu stellen. Die
Zusammenarbeit in der Erstellung mit unabhangigen Unterneh-
men und Instituten zeichnet unseren Immobilienreport Regens-
burg aus und ermdglicht Objektivitat fir die Leser des Reports.
Nur so kann ein qualitativ hochwertiges und vertrauenswiirdiges
Produkt entstehen. Regensburg ist ein unfassbar spannender
Immobilienmarkt und unser Immobilienreport mittlerweile fest
etabliert. Ich selbst bezeichne ich ihn auch immer sehr gerne als
»Brockhaus der Regensburger Immobilienwirtschaft®.

Ganz allgemein: Was zeichnet den Immobilienmarkt

in Regensburg aus?

Auf der einen Seite zeichnet sich die Stadt Regensburg durch die-
se unglaubliche Dynamik aus. Auf der anderen Seite ist es aber
auch ein enorm enger Markt. Ein Merkmal, das Regensburg so
besonders, aber den Markt auch ,,schwierig“ macht.

Worin unterscheidet sich der Regensburger Inmobilienmarkt
von dem anderer bayerischer Stadte?

Regensburg bietet eine ganze Reihe von Unterschieden zu an-
deren bayerischen Stddten. So ist Regensburg zum Beispiel eine
absolute Studentenstadt mit 30.000 Studierenden. Die miissen
natirlich auch ein Zuhause haben. Das sorgt fiir eine groRRe
Dynamik. Hinzu kommt der kulturelle Aspekt als touristischer
Hotspot mit Auszeichnung zum UNSESCO-Weltkulturerbe. Die
Stadt wird ja auch gerne als ,die nérdlichste Stadt Italiens* be-
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zeichnet. Aber auch wirtschaftliche Aspekte flieRen in die Bewer-
tung unserer Stadt und Region ein: Die Zahl der Arbeitspldtze in
Kombination mit vielen attraktiven Arbeitgebern ist sehr hoch. Es
gibt also nicht nur den einen malRgebenden Grund: Regensburg
hat viel Entwicklungspotenzial, das wir ausschopfen. Die Summe
aller Faktoren macht unsere Stadt und Region so besonders.

Welche Trends gibt es derzeit?

In den letzten 15 Jahren haben wir einen stetigen Aufwarts-
trend erlebt. Mit Blick auf einen Markt ist dies einer der langsten
Trends, die ich bisher erfahren habe. Jeder Markt ist Schwankun-
gen unterworfen. So kommt es unweigerlich zu Verédnderungen in
Teilen des Immobilienmarktes aufgrund der aktuellen Einfliisse
und Verdnderungen. Das ist Normalitdt im Laufe der Zeit oder
kennen Sie Mérkte, die sich immer nurin eine Richtung entwi-
ckeln? Auf dem Investorenmarkt hangen viele Schwankungen mit
der Zinsentwicklung und dem Entstehen neuer attraktiver, alter-
nativer Anlagemdoglichkeiten zusammen. Der Eigennutzermarkt
leidet aktuell an den stetig steigenden Kosten fiir Imnmobilien.

Welche Auswirkungen haben die aktuellen Rahmenbedingungen
wie Inflation, Zinsentwicklung und Ukraine-Krieg?

Ich sehe die Auswirkungen fiir den Kapitalanlegermarkt und den
Eigennutzermarkt unterschiedlich. Die alternativen Anlagen auf
dem Kapitalmarkt und die Zinsentwicklung werden das Kapital-
anlagegeschéft erheblich bremsen. Der Eigennutzermarkt, wie
er sich heute darstellt, wird meines Erachtens in unserer Region
aber zutiefst intakt bleiben. Der Grund dafiir ist unsere Wohn-
raumknappheit. Diese werden wir auch in Zukunft nicht lindern
kénnen. Daher wird der Markt kaum von anderen Faktoren
beeinflusst werden. Aber leider wird der Traum von der eigenen
Immobilie aufgrund des Preisanstieges und des Anstieges der
Zinssatze schwieriger zu erreichen sein, auch weil die Einkom-
men mit den gestiegenen Preisen zumeist nicht Schritt halten
kénnen. Dadurch wird sich die Kluft bezuiglich der Preise und
der Leistbarkeit einer Immobilie in Regionen mit hoher Bevélke-
rungsdichte durchaus vergroBern.

Wird sich der Markt auch wieder erholen?

Ich wiirde dies gerne aus einer regionalen Perspektive betrach-
ten. Regensburg ist eine Boom-Region und die Biirgerinnen und
Biirger werden sich schnell an das Zinsniveau gewdhnen, das his-
torisch gesehen ja immer noch tief ist. Herausforderungen sind
die dauerhaft hohen Preise und die Léhne, die nicht in gleichem
Male steigen. Diese Hiirde wird nicht fiir alle zu meistern sein.



Wird Bausparen wieder attraktiv?

Lange Zeit galten Bausparvertrage als nicht mehr attraktiv. Das
hat sich mittlerweile vollig verandert. Schon Mitte des Jahres
2022 hat die Sparkasse Regensburg das gesamte Bausparvo-
lumen des Jahres 2021 Uberschritten, weil die Nachfrage nach
Bausparen enorm groR ist. Wir werden also das Volumen im
Vergleich zu 2021 verdoppeln. Wenn man sich derzeit gegen
steigende Zinsen absichern méchte, dann ist Bausparen die
wohl beste Form der Absicherung und das erkennen unsere
Kunden.

Was bringt aus lhrer Sicht die Zukunft fir den Immobilienmarkt
Regensburg?

Der Regensburger Immobilienmarkt wird auch in Zukunft intakt
bleiben. Das gilt sowohl auf der Makro- als auch der Mikroebene.

Was spielt beim Immobilienkauf eine Rolle und worauf sollten
Interessenten am besten immer achten?

Die Lage ist das Entscheidende fiir den Kauf einer Immobilie —
und das seit jeher. Welche Verkehrsanbindung gibt es? Welche
Nahversorgungsmadglichkeiten? Wie weit ist das Stadtzentrum
entfernt? Wie gestaltet sich die Infrastruktur? Diese Fragen
sollten in erster Linie beriicksichtigt werden.

Mieten oder kaufen?

Ich wiirde immer zum Kauf raten! Denn eine eigene Immobilie
stellt die beste Altersvorsorge dar. Dennoch ist es die vermut-
lich groRte Kaufentscheidung und wichtigste Investition im
Leben der meisten Menschen und somit eine Entscheidung,
die den Alltag des Kaufers fiir die ndchsten 40 Jahre préagen
wird. Die Statistik zeigt in diesem Zusammenhang, dass die
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allermeisten Baufinanzierungen in Deutschland deutlich friiher
zurlickgezahlt werden als urspriinglich geplant. Die Menschen
stellen ihre Lebensgewohnheiten um und zahlen ihre Kredite
friher als geplant zuriick.

Wie unterstiitzt die Sparkasse Kundinnen und Kunden, die eine
Immobilie erwerben oder aber auch verkaufen méchten?

Bei uns sitzen die Berater/-innen immer direkt vor Ort, nehmen
sich Zeit, beraten und unterstiitzen in allen Fragen rund um das
Thema Immobilie. Wir haben eine der leistungsfdhigsten und
kompetentesten Immobilienabteilungen in unserer Region. Wir
bieten ein groRes Portfolio an Immobilien und unsere Makler und
Baufinanzierungsspezialisten sind zum groRen Teil seit Jahrzehn-
ten bei uns im Haus. Sie kennen den Markt in allen Einzelheiten.

Was zeichnet die Immobilienspezialisten der Sparkasse aus?
Unsere Immobilienmakler verfiigen tiber exzellentes Know-how
und kdnnen jederzeit interessante Objekte in unserer Region
anbieten. Wir setzen dabei auf unsere Erfahrung, unsere Markt-
kenntnis und ein breites Netzwerk an Partnern. Wir kiimmern
uns fur unsere Kundinnen und Kunden um die Qualitatssiche-
rung, alle Unterlagen, alle Besichtigungs- und Verhandlungs-
termine und die Vertrage. Dasselbe gilt auch fiir den Fall, wenn
sie sich von ihrer Immobilie trennen wollen. Bei uns erhalten sie
von der Marktbewertung bis zum Notartermin alle Leistungen
aus einer Hand - von ihrer Sparkasse.

Haben Sie noch einen Tipp, der Interessenten bei der Immobili-
ensuche dienen kann?

Kommen Sie zur Sparkasse, wenn Sie eine Immobilie kaufen oder
verkaufen wollen oder eine Immobilie finanzieren wollen.
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6. Wohnimmobilienmarkt in Stadt
und Landkreis Regensburg

6.1 Der Wohnimmobilienmarkt
im Profil

Unterschiedliche Struktur des Wohnungsbestands
in Stadt und Landkreis

Wohnungsbestand - Wohnung — Raume

Das Statistische Bundesamt definiert Wohngebdude als Gebaude,
die gemessen an der Gesamtnutzflaiche mindestens zur Halfte
Wohnzwecken dienen.

Eine Wohnung ist die Gesamtheit von Rdumen, die nach auRen
abgeschlossen zu Wohnzwecken bestimmt sind, in Wohn- oder
Nichtwohngebduden liegen und die Fiihrung eines eigenen
Haushalts ermdglichen. In einem Raum der Wohnung muss eine
festinstallierte Kochgelegenheit (separate Kiiche oder Kochnische)
vorhanden sein. Eine Wohnung hat zudem grundsatzlich einen
eigenen abschlieRbaren Zugang, Wasserversorgung, Beheizbarkeit
und Sanitdranlagen, die auch auerhalb der Wohnung liegen kon-
nen. Als Raume zdhlen alle Wohn- und Schlafraume mit 6 gqm oder
mehr Wohnflache sowie alle Kiichen.
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Wohnungsbestand Stadt und
Landkreis Regensburg nach Gebdudetyp

0, 0,
Stadt O

Landkreis

I T T i T i
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mEFH ®mZFH ®mMFH m®mWohnheim ®Nichtwohngebdude
Abbildung 31: Wohnungsbestand Stadt und Landkreis Regensburg nach
Gebaudetyp
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik (31.12.2020)

Wie fiir eine GroBstadt tiblich besteht der (iberwiegende Teil
des Wohnungsbestands der Stadt Regensburg aus Mehrfami-
lienhdusern. Mit 67.203 Wohneinheiten machen sie 71 % des
gesamten Wohnungsbestands der Stadt aus. Ein- und Zweifa-
milienhduser haben mit 18 % einen Anteil von knapp einem
Funftel und weitere 8 % entfallen auf Wohnheime in der von



Studenten geprdgten Stadt. Nichtwohngeb&ude, die, gemessen
an der Gesamtnutzflache, mehrheitlich nicht fir Wohnzwecke
verwendet werden, machen mit knapp 3 % lediglich einen
kleinen Anteil aus.

Im ldndlicheren Umland des Landkreises Regensburg tiberwie-
gen Ein- und Zweifamilienhduser. Hierauf entfallen knapp drei
Viertel des Wohnungsbestands, wobei Einfamilienhduser mit
etwa 41.300 Wohnungen gegeniiber circa 23.000 Zweifami-
lienhiusern dominieren. Uber die Zeit hat sich der Anteil der
Mehrfamilienhduser sowohl in der Stadt als auch im Landkreis
Regensburg vergréRert. Lag der Anteil an Ein- und Zweifami-
lienhdusernin 2011 noch bei 18,6 %, waren es in 2020 noch
18,1 %. Im Landkreis hat sich der Anteil der Ein- und Zweifami-
lienhduser im selben Zeitraum von 72,1 % auf 71,5 % verrin-
gert.

Wohnungsbestand nach Zahl der Rdume
pro Wohnung

Stadt

Landkreis 473

. i i i
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Abbildung 32: Wohnungsbestand nach Zahl der Rdume pro Wohnung
Quelle: Bayerisches Landesamt fuir Statistik (Stand 31.12.2020)

Im Hinblick auf die Wohnungsgréen unterscheidet sich die
Stadt vom Landkreis Regensburg. In der Stadt dominieren
aufgrund eines héheren Anteils an Studenten und jingeren
Personen sowie Singles Wohnungen mit weniger Zimmern. Der
Anteil an Ein- und Zweizimmerwohnungen ist in der Stadt mit
29 % viermal hoher als im Landkreis. Dagegen sind Wohnun-
gen mit funf und sechs Zimmern in der Stadt seltener vertre-
ten, wahrend sie im Landkreis die haufigste WohnungsgroRe
darstellen. Da im Landkreis knapp Dreiviertel des Wohnungs-
bestandes aus Ein- und Zweifamilienhdusern bestehen, ist das
haufigere Vorhandensein von deutlich gré3eren Wohnungen
gegeniiber der Stadt keine Uberraschung. Auch die Haushalte
sind im Landkreis gré3er und verlangen entsprechend mehr
Rdume im Vergleich zur Stadt.

Bauttitigkeit in der Stadt Regensburg
volatiler als im Landkreis

Die Bautatigkeit ist seit zehn Jahren in der Stadt Regensburg
relativ hoch. Lediglich in Miinchen und Niirnberg wurden in den
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Fertiggestellte Wohnungen in Wohngebduden
in der Stadt Regensburg
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Abbildung 33: Fertiggestellte Wohnungen in Wohngeb&uden in der Stadt
Regensburg

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik (31.12.2020)

letzten zehn Jahren mehr Wohnungen fertiggestellt als in Re-
gensburg. 2020 wurden in Niirnberg und Regensburg nahezu
gleich viele Wohnungen gebaut und dabei muss berticksichtigt
werden, dass Niirnberg etwa 3,4-mal so viele Einwohner hat
und etwa doppelt so viele Wanderungsgewinne wie Regens-
burg. Dabei betrug der Anteil der Mehrfamilienhduser an den
gesamten Fertigstellungen etwa 82 %, in den vergangenen drei
Jahren sogar 85,9 %.

Fertiggestellte Wohnungen in Wohngebduden
im Landkreis Regensburg
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Abbildung 34: Fertiggestellte Wohnungen in Wohngeb&uden im Landkreis
Regensburg
Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik (31.12.2020)

Im Landkreis Regensburg wurden in den letzten Jahren im
Durchschnitt 820 Wohneinheiten pro Jahr fertiggestelit.

Der Trend ist hier aufwérts gerichtet — seit 2018 wurden 979
Wohneinheiten fertiggestellt. In den vergangenen zehn Jahren
waren 27,4 % aller neu gebauten Wohnungen Mehrfamilien-
hauser. Zuletzt hat sich jedoch auch hier der Anteil erhéht und
betrug in den vergangenen fiinf Jahren 30,9 %.
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Sehr hohe Ausweitung des Wohnangebots
in der Stadt — Landkreis stabiler

Fertiggestellte und genehmigte Wohnungen
in der Stadt Regensburg
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Abbildung 35: Fertiggestellte und genehmigte Wohnungen in Wohngebdu-

denin der Stadt Regensburg
Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik (31.12.2020)
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Abbildung 36: Fertiggestellte und genehmigte Wohnungen in Wohngeb&u-
den im Landkreis Regensburg
Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik (31.12.2020)

Ein Blick auf die Anzahl der Fertigstellungen pro 1.000 Ein-
wohner zeigt die hohe Bautatigkeit in der Stadt Regensburg.
Mit einem Wert von 7,8 in den letzten zehn Jahren liegt die
Bautdtigkeit weit iber dem landesweiten Durchschnitt. Auch
die Genehmigungen sind auf einem hohen Niveau, sodass
davon ausgegangen werden kann, dass die Anzahl der Fer-
tigstellungen auch in den kommenden Jahren nicht merklich
sinken wird.

Im Landkreis Regensburg wurden mit 4,4 Fertigstellungen je
1.000 Einwohner jahrlich deutlich weniger Wohnungen gebaut
als in der Stadt. Die Genehmigungen steigen im Landkreis Re-
gensburg, ebenso wie in der Stadt, seit einigen Jahren an.
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Durch die Coronakrise und die infolgedessen aufgetretenen
Lieferengpadsse fir viele Baumaterialien beziehungsweise
deren limitiertes Angebot und die dadurch stark gestiege-

nen Preise in Verbindung mit dem Fachkrdftemangel in der
Bauindustrie kdnnen die Fertigstellungen trotz hoher Geneh-
migungszahlen nicht in dem Male steigen, wie es ohne die
oben genannten Probleme der Fall ware. Fiir Gesamtdeutsch-
land wird deshalb bereits ein Riickgang der Bautétigkeit prog-
nostiziert, der sich woméglich auch auf die Region Regensburg
tibertragen wird. Auch wenn nicht jede Genehmigung zwin-
gend zu einer Fertigstellung und Realisierung fiihrt, stellt sich
doch die Frage, wie hoch der Anteil der Fertigstellungen an

der hohen Anzahl der Genehmigungen ausfdllt, wenn sich die
Lieferengpdsse und hohen Kostensteigerungen bei Baumateri-
alien wieder entspannen.

Wohnungen im Landkreis erwartungsgemdyfs gréfer,
doch Geschosswohnungsbau nimmt zu

Fertiggestellte Wohnungen nach Zahl der Rdume
in der Stadt Regensburg
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Abbildung 37: Fertiggestellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebau-
den nach Zahl der Rdume in der Stadt Regensburg

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik (31.12.2020)

Fertiggestellte Wohnungen nach Zahl der Rdume
im Landkreis Regensburg
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Abbildung 38: Fertiggestellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebau-
den nach Zahl der Rdume im Landkreis Regensburg

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik (31.12.2020)



Die Struktur der Fertigstellungen in der Stadt und im Landkreis
Regensburg unterscheiden sich maRgeblich voneinander.
Wahrend in der Stadt tiberwiegend kleine Wohnungen in Mehr-
familienhdusern entstehen, werden im Landkreis vorwiegend
Ein- und Zweifamilienhduser mit einer entsprechend héheren
Anzahl an Raumen fertiggestellt. In der Stadt liegt der Schwer-
punkt auf dem Bau von Wohnungen mit maximal drei Rédumen.
Dabei ist der Anteil der Ein- bis Zweizimmerwohnungen seit
Jahren relativ konstant und betrug zuletzt knapp 40 %. Eine
deutliche Zunahme gibt es seit Jahren bei Dreizimmerwoh-
nungen in der Stadt. Ihr Anteil an den Fertigstellungen erhéhte
sich in den letzten zehn Jahren von 12,3 % auf 38,2 %. Im
Landkreis Giberwiegen zwar weiterhin Wohnungen beziehungs-
weise Hauser mit fiinf Zimmern und mehr, aber der Anteil an
kleineren Wohnungen steigt zunehmend an. Der hohe Woh-
nungsbedarfin der Stadt strahlt auf die Umlandgemeinden aus
und ldsst dort den Anteil an kleineren Wohnungen in Mehrfami-
lienhdusern steigen. Die steigenden Fertigstellungszahlen im
Landkreis Regensburg unterstreichen die hohe Nachfrage nach
Wohnraum in den Umlandgemeinden.

Wohnfldche pro Kopf steigt weiter an —
demografischer Wandel als Ursache

Wohnfldche pro Einwohner
in Stadt und Landkreis Regensburg im Vergleich
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Abbildung 39: Wohnflache pro Einwohner in Stadt und Landkreis Regens-
burg im Vergleich

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik (31.12.2020)

Die Wohnflachenknappheit in den Stadten zeigt sich auch in
der Region Regensburg. Wahrend die verfligbare Wohnfldache
pro Kopfin der Stadt Regensburg seit zehn Jahren relativ
konstant bei etwa 43 gm verlduft, wird die Wohnflache pro
Kopfim Landkreis Regensburg seit Jahren ausgebaut. Zuletzt
standen im Landkreis jedem Einwohner 51,8 gm und damit

7,7 gm mehr als in der Stadt zur Verfiigung. Im bayernweiten
Vergleich wohnen die Einwohner im Landkreis Regensburg auf
4,7 gm mehr Wohnflache, wahrend es vor zehn Jahren ledig-
lich 3,6 gm waren. Die relativ hohe Differenz der verfiigbaren
Wohnflache pro Kopf zwischen der Stadt und dem Landkreis ist
mehreren Faktoren geschuldet. Neben den allgemein kleineren
Wohnungen und dem giinstigeren Wohnraum im Landkreis ist
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die Bevolkerungsstruktur der womaoglich wichtigste Faktor. Die
Bevdlkerungsstrukturin der Stadt ist geprdagt von einem hohen
Anteil an Studenten, die vorwiegend in Einzimmerwohnungen
oder Wohngemeinschaften zusammenwohnen. Auch der héhe-
re Anteil dlterer Menschen im Landkreis erhéht tendenziell die
Wohnflache pro Kopf. Im Alter wird deutlich seltener umgezo-
gen als in jingeren Jahren, beispielsweise fiir einen Berufs-
wechsel. Ist die Hypothek abbezahlt und die Kinder sind aus
dem Haus, bleiben die Menschen in ihren groBen Wohnungen
und Hausern leben.

6.2 Transaktionsvolumen
(Stadt Regensburg)

Verkaufsfdlle trotz Pandemie auf stabilem
Niveau — Anzahl jedoch weiterhin unter
langjédhrigem Durchschnitt

Verkdufe nach Teilmarkten in der Stadt Regensburg
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Abbildung 40: Verkdufe nach Teilmarkten in der Stadt Regensburg

Quelle: Gutachterausschuss fuir Grundstickswerte im Bereich der Stadt
Regensburg 2021

In den vergangenen zehn Jahren wurden jahrlich knapp 1.800
Verkdufe beurkundet. Dabei entfielen etwa zwei Drittel der Ver-
trage auf das Segment des Wohnungs- und gewerblichen Teilei-
gentums. Das Uibrige Drittel der Verkdufe ist mit jahrlich knapp
Uber 300 Verkdufen auf bebaute und etwa 140 Verkdufe auf
unbebaute Grundstuicke zurlickzufiihren. Seit einigen Jahren
ist die Anzahl der Verkaufe leicht unterdurchschnittlich. In den
Jahren 2020 und 2021 wurden jeweils 1.565 beziehungsweise
1.531 Verkaufe abgeschlossen und damit 12 % beziehungswei-
se 14 % weniger als im Zehnjahresmittel.

Nachdem im Anschluss an die Finanzkrise im Jahr 2009 die
Investitionstdtigkeit in Immobilienanlagen, unterstitzt durch
die langanhaltende Niedrigzinsphase, belebt wurde, suchten
auchin den Folgejahren viele Anleger einen ,,sicheren Hafen*
in Form von Immobilien. Im Zuge der Coronapandemie konnten
insbesondere Wohnimmobilien erneut mit sicheren Mietein-
nahmen in unsicheren Zeiten eine hohe Attraktivitat aus-
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strahlen, die auch in den letzten beiden Jahren nicht fiir einen
Abgesang auf den Wohnimmobilienmarkt gefiihrt hat, wie er
von vielen Marktteilnehmern zu Beginn der Pandemie befiirch-
tet wurde. Ein leicht unterdurchschnittliches Transaktionsge-
schehen in einem Wohnimmobilienmarkt, der in den letzten
Jahren kaum von Leerstand gepragt war, ist zundchst nicht
Uberraschend. Der oben bereits angefiihrte sogenannte ,,Re-
manenzeffekt“ (s. Abbildung 26), bei dem Haushalte aufgrund
mangelnder Fluktuationsreserve in ihren aktuell bezogenen
Wohnungsverhéltnissen trotz verdnderter familidrer Bedingun-
gen wohnen bleiben, dirften fiir einen Teil der riicklaufigen
Transaktionen verantwortlich sein.

Steigende Wertumsdtze pro Transaktionen —
Gesamtumsatz iiberdurchschnittlich

Wertumsatze nach Teilmarkten
in der Stadt Regensburg
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Abbildung 41: Wertumsatze nach Teilméarkten in der Stadt Regensburg

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der Stadt
Regensburg 2021

Wdhrend die Transaktionszahlen der letzten Jahre leicht unter
dem Durchschnitt der vergangenen Dekade lagen, stiegen die
Umsétze trotz alledem weiter an. Insgesamt wurden 2021

870 Mio. Euro umgesetzt und damit etwa 9 % mehr alsim
Durchschnitt der letzten zehn Jahre. Es handelt sich aber auch
um den zweiten Riickgang in Folge, nachdem die Umsatze 2019
mit 966 Millionen Euro ihr vorldufiges Maximum erreicht hatten.

Mit einem Anteil von 47 % hatten bebaute Grundstiicke den
hochsten Anteil am gesamten Umsatz. Etwa 41 % entfielen auf
Wohnungs- und gewerbliches Teileigentum, die ibrigen 11 %
auf unbebaute Grundstiicke. Die Anteile waren dabei in den
einzelnen Jahren relativ konstant.

Dass die Gesamtumsaétze trotz leicht riicklaufiger Transaktio-
nen steigen konnten, zeigen auch die Wertumsatze je Trans-
aktion recht deutlich. In den vergangenen zehn Jahren konnte
sich der durchschnittliche Verkaufspreis von Wohnungs- und
Teileigentum beinahe verdoppeln und betrug im Jahr 2021
circa 339.000 Euro.
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Wertumsdtze pro Transaktion im Wohnungs- und
Teileigentum in der Stadt Regensburg
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Abbildung 42: Wertumsatze pro Transaktion im Wohnungs- und Teileigen-
tum in der Stadt Regensburg

Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich der Stadt
Regensburg 2021

Durchschnittliche Baulandpreise in allen Wohnlagen
in der Stadt Regensburg
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Abbildung 43: Durchschnittliche Baulandpreise in allen Wohnlagen in der
Stadt Regensburg

Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich der Stadt
Regensburg 2021
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Abbildung 44: Flachenumsatz (in ha) des Grundstiicksverkehrs in der Stadt
Regensburg

Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Bereich der Stadt
Regensburg 2021

Dass der Anstieg der Baulandpreise einen wesentlichen Beitrag
zur Immobilienpreissteigerung der vergangenen Jahre geleistet
hat, bestatigt Abbildung 43. Insbesondere im Geschosswoh-
nungsbau erhdhten sich die durchschnittlichen Baulandpreise



massiv von etwa 470 Euro/gm im Jahr 2012 auf zuletzt knapp
Uber 1.300 Euro/gm im Jahr 2021. Von dem Anstieg betroffen
sind alle Lagen in Regensburg. Wahrend der Anstieg im indivi-
duellen Wohnungsbau in den guten Lagen friiher einsetzte und
in den letzten vier bis fiinf Jahren seitwarts verlief, sind mittlere
und einfache Wohnlagen der Entwicklung verspatet gefolgt.
Mittlerweile machen die gestiegenen Grundstiickspreise sowohl
in der Stadt wie auch im Landkreis Regensburg den Bau von Ein-
und Zweifamilienhdusern fiir viele Menschen unerschwinglich.

Die Flachenumsatze nach Teilmarkten sind in der Stadt Regens-
burg tendenziell riicklaufig. Wahrend der Umsatz fiir bebaute
Grundstiicke im Geschosswohnungsbau seit mehreren Jahren
konstant bleibt, fiel der Flachenumsatz fiir bebaute Grundsti-
cke im individuellen Wohnungsbau von 10,3 Hektar im Jahr
2012 auf zuletzt 6,3 Hektar in 2021.

6.3 Wohnlagen in Regensburg

Wohnlagen beschreiben die Lagequalitdt des Wohnumfeldes.
Sie werden jahrlich anhand von Informationen zur stadtebau-
lichen Einbindung, des soziodemografischen Umfelds und
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immobilienspezifischer Kriterien berechnet. Die Aufbereitung
in eine siebenstufige Klassifikation erlaubt differenzierte
Aussagen zur Wohnlage. Sehr gute Wohnlagen sind als be-
sonders imagetrdchtige Innenstadtlagen, Villengegenden und
besonders begehrte Wohnlagen klassifiziert. Gute Wohnlagen
weisen eine liberwiegend gewachsene Gebietsstruktur mit
tiberdurchschnittlichem Anteil denkmalgeschiitzter Gebdu-

de auf. Auch urbane ,In-Viertel*, ruhige Wohngegenden mit
Gartenstadtcharakter und guter Infrastruktur fallen in diese Ka-
tegorie. Einfache Wohnlagen sind eher abgelegene Gebiete mit
unzureichender Infrastruktur (zum Beispiel Einkaufsmaglich-
keiten, Dienstleistungsangebote, schulische, soziale, sportli-
che, kulturelle Einrichtungen) und/oder einer Ndhe zu groReren
Gewerbegebieten, Entsorgungs- und militérischen Anlagen.

In Regensburg sind insbesondere Viertel in der Ndhe der
Innenstadt um den Schlosspark, Dérnbergpark und Stadtpark
begehrte Wohnlagen. Auch der Bezirk Stadtamhof und das
Westenviertel zahlen zu begehrteren Stadtbezirken. Zu den
einfacheren Wohnlagen zahlt neben dem Kasernenviertel mit
seinem hohen Anteil an dicht bebauten Mehrfamilienhdusern
und seiner Ndhe zum Gewerbegebiet auch Reinhausen rund
um den Gewerbepark.

Wohnlagetypen nach
Statistischen Bezirken
Regensburg

sehr gute
Wohnlage

gute bis sehr gute
Wohnlage

gute
Wohnlage

durchschnittlich bis
gute Wohnlage

durchschnittliche
Wohnlage

einfache bis durch-
schnittliche Wohnlage

einfache
Wohnlage

Abbildung 45: Wohnlagen
in Regensburg

Quelle: bulwiengesa AG
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6.4 Preise von
Eigentumswohnungen

Phase anhaltend stagnierender Kaufpreise
realistisch

Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen

Kaufpreise fir Eigentumswohnungen werden fiir Erstbezug bei
Neubau und nach Sanierung sowie fiir den Wiederverkauf in Euro/gm
Wohnflache ausgewiesen. Sie gelten idealtypisch fiir eine Wohnung
mit drei Zimmern bei circa 65 bis 95 gqm Wohnflache und Standard-
ausstattung. Da die Ausstattung und GréRe standardisiert sind, stellt
die Kaufpreisspanne im Wesentlichen eine von der Lage beziehungs-
weise dem Mikrostandort beeinflusste Variationsbreite dar. Die ange-
gebenen Preise sind Nominalwerte, das heilt ohne Beriicksichtigung
von Erwerbsnebenkosten oder anderen Vergiinstigungen.

Durchschnittliche Kaufpreise fiir Eigentums-

wohnungen nach Lage in der Stadt Regensburg
8.000
7.000
6.000
5.000
4.000

3.000 +
2.000 !./

2011 2014

Euro pro gm

2017 2020 2023 2026
— Neubau gute/sehr gute Lage
Bestand gute/sehr gute Lage

—— Neubau mittlere Lage
— Bestand mittlere Lage

Abbildung 46: Durchschnittliche Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen
nach Lage in der Stadt Regensburg, Prognose ab 2022 (Prognosestand:
April 2022)

Quelle: RIWIS (bulwiengesa AG)

Im Jahr 2021 musste man in Regensburg fiir eine Eigentums-
wohnung im Neubau durchschnittlich 5.500 Euro/gm ausgeben.
Das sind 7,8 % mehr als drei Jahre zuvor (5.100 Euro/qm).

In guten und sehr guten Lagen werden aktuell durchschnittlich
Preise von 7.300 Euro/gm erzielt. Bei entsprechend hoher Aus-
stattungsqualitdt werden auch noch hohere Preise aufgerufen.
Hochwertige Béden, Designerkiichen oder Wellnessbereiche mit
Sauna oder Whirlpool sowie ein Tiefgaragenstellplatz mit E-La-
destation, moderne Heizungssysteme, FuRbodenheizung, eine
optimierte Warmeddammung etc. zéhlen zu den Ausstattungs-
merkmalen fiir Wohnungen in diesem Segment.

Eigentumswohnungen werden fiir viele Menschen
unerschwinglich

Bei Bestandswohnungen liegt der durchschnittliche Kaufpreis
fir Eigentumswohnungen bei 4.250 Euro/gm. In guten und
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sehr guten Wohnlagen kénnen Kaufpreise von 5.600 Euro/qm
im Durchschnitt erzielt werden.

Fur die kommenden Jahre ist ein Abflachen der Kurve bei den
Kaufpreisen zu erwarten. Die hohen Preissteigerungen der ver-
gangenen Jahre und der aktuelle Anstieg der Finanzierungs-
zinsen lassen Eigentumswohnungen in Regensburg fiir breite
Bevdlkerungsschichten unerschwinglicher werden. GroRere
Kaufpreisriickgénge sind aufgrund des hohen Bedarfs und der
konservativen Kreditvergabe deutscher Banken unwahrschein-
lich. Das wahrscheinlichere Szenario ist eine 1anger anhaltende
Seitwartsphase mit der Moglichkeit real fallender Preise.

Héchstes Preisniveau im bayerischen

Vergleich der B-, C- und D-Stéidte

Durchschnittliche Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen im
bayerischen Vergleich der Top 10 B-, C- und D-Stddte 2021
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Abbildung 47: Durchschnittliche Kaufpreise fuir Eigentumswohnungen im
bayerischen Vergleich der Top 10 B-, C- und D-Stadte 2021
Quelle: RIWIS (bulwiengesa AG)

Nach der Landeshauptstadt ist Regensburg die zweitteuerste
Stadt in Bayern. In keiner anderen Stadt sind die Kaufpreise
fur Eigentumswohnungen in guten Lagen entsprechend hoch.
Dass fiir viele Menschen die Belastungsgrenze bei den Kauf-

Durchschnittliche Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen
in mittleren Lagen im Landkreis Regensburg
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Abbildung 48: Durchschnittliche Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen in

mittleren Lagen im Landkreis Regensburg, Prognose ab 2022 (Prognose-
stand: April 2022)

Quelle: RIWIS (bulwiengesa AG)



preisen erreicht zu sein scheint, zeigt auch das Preiswachstum
der letzten Jahre. Regensburg weist mit 4,6 % jahrlichem Kauf-
preiswachstum fir die letzten fiinf Jahre eine der niedrigsten
Preissteigerungsraten in Bayern auf.

Auch im Landkreis Regensburg haben die Kaufpreise fiir
Eigentumswohnungen in den letzten Jahren spiirbar zugelegt.
Im Durchschnitt werden im Neubau in mittleren Lagen aktuell
4.200 Euro/gm erzielt. Vor drei Jahren lag der Preis noch bei
3.500 Euro/gm (+20 %). Bei Bestandswohnungen stiegen die
Preise nicht mit der gleichen Dynamik auf zuletzt 3.100 Euro/gm
(+7 %). In guten und sehr guten Lagen im Landkreis Regens-
burg sind im Neubau auch Preise von 5.200 Euro/gm und im
Bestand von 4.500 Euro/qm moglich.

Die Preise in den Landkreisgemeinden sind im Wesentlichen
von einer guten Verkehrsanbindung und der Nahe zum OPNV
abhangig. Auch die generelle Ndhe zur Kernstadt Regensburg
und Versorgungs- sowie Bildungseinrichtungen wirken dabei
preisférdernd. Gemeinden, die alle diese Voraussetzungen er-
fullen, erzielen jedoch selten deutliche Preisabschldge gegen-
tber einer mittleren Lage in der Stadt.

Baukosten steigen, aber Immobilienpreise
steigen deutlich stédrker

Seit 2010 sind die Bau- und Immobilienpreise in Deutschland
stark gestiegen. Der Baupreisindex fir Wohngebdude weist
dabei die Entwicklung der Preise fiir individuell geplante Ein-
und Mehrfamilienhduser nach. In den letzten Jahren haben
demografische und wirtschaftliche Faktoren zu einem Anstieg
der Baupreise gesorgt. Eine wachsende Bevolkerung und ein
knappes Angebot an Immobilien sowie ein historisch niedriges
Zinsniveau haben zu steigenden Preisen gefiihrt. Zuletzt haben
die Coronapandemie sowie Lieferengpdsse und Energiepreis-
anstiege zu deutlichen Preissteigerungen gefihrt. Allein im
ersten Quartal 2022 haben sich die Baupreise in Bayernim
Vergleich zum Vorjahr um 13,2 % erh6ht und damit etwa so viel
wie in den dreieinhalb Jahren davor zusammen.

Baupreisindex fiir Wohngebdude in Bayern
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Abbildung 49: Baupreisindex fiir Wohngebdude in Bayern
Quelle: Bayerisches Landesamt fuir Statistik, 2022
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Die gestiegenen Kosten fiir Baumaterialien und Arbeitskosten
am Bau Ubertragen sich auch auf die Preise fiir Eigentumswoh-
nungen. Wahrend die Baupreise in den letzten zehn Jahren um
jahrlich 3,9 % zulegten, stiegen die Neubaupreise fiir Eigen-
tumswohnungen in der Stadt Regensburg um 6,6 % pro Jahr
und im Landkreis um 7,2 % pro Jahr Die liber die Baukosten hi-
naus gestiegenen Preissteigerungen von Wohnimmobilien sind
teilweise durch gesunkene Finanzierungskosten zu erklaren.
Die im historischen Vergleich sehr geringen Zinsbelastungen
fur Hypothekenkredite lieRen mehr Spielraum fiir Tilgungen
beziehungsweise einen hoheren Kreditbetrag bei gleicher Lauf-
zeit. Diesen Vorteil haben viele Immobilienkaufer in den letzten
Jahren genutzt, um sich den Wunsch einer eigenen Immobilie
zu erfillen. Die Region Regensburg liegt mit der Preissteige-
rung im Mittel des Kaufpreiswachstums der bayerischen Stadte
und Landkreise.

Riickgang der Kaufpreise nach Boomphase
der letzten Jahre méglich

Im Gegensatz zur urspriinglichen Befiirchtung hat die Corona-
pandemie nicht zu einem Riickgang der Kaufpreise fiir Wohn-
immobilien gefiihrt. Vielmehr haben viele Interessenten den
Stellenwert des Wohnens erkannt und die weiterhin giinstigen
Finanzierungsbedingungen im letzten Jahr fiir den Kauf einer
Immobilie genutzt. Sowohl in der Stadt als auch im Landkreis
sind die Kaufpreise weiter gestiegen.

Im Jahr 2022 hat die Angebotsverknappung im Zuge der Lie-
ferengpdsse und Energiepreisanstiege in vielen Bereichen zu
einem deutlichen Anstieg der Inflation gefiihrt. Infolgedessen
sehen sich die Notenbanken weltweit dazu gezwungen, die In-
flation durch Zinsanstiege zu bekampfen. Parallel zum Anstieg
der Renditen fiir Staatsanleihen haben sich auch Hypothe-
kenzinsen deutlich verteuert. Hypothekenzinsen mit einer
Zinsbindungsfrist von zehn oder 15 Jahren haben sich zuletzt
auf ein neues Zehnjahreshoch verteuert. Laut interhyp wurden
fir Hypotheken mit oben genannten Zinsbindungsfristen fiir
kurze Zeit tiber 3,5 Prozent fallig. Aktuell ist das Niveau auf
unter die 3-Prozent-Marke gefallen, doch ein Riickgang auf
das Niveau im letzten Jahr scheint aktuell aufgrund der zu
erwartenden Straffung der Geldpolitik unwahrscheinlich. Fir
die kommenden sechs bis 12 Monate werden weitere Anstie-
ge der Hypothekenzinsen erwartet. Die Erschwinglichkeit von
Immobilien hat sich im Zuge der Verteuerung von Hypothe-
kenkrediten im Jahr 2022 deutlich verschlechtert. In den
kommenden funf Jahren ist sowohl eine héhere Inflation als
in den letzten Jahren als auch mit einem héheren Zinsniveau
zu rechnen. Auch wenn Einkommenssteigerungen mittelfris-
tig preisstdarkend wirken, werden sie den Zinsnachteil nicht
aufwiegen kénnen.

Viele Jahre galten Immobilien und insbesondere die Asset-
klasse Wohnen fiir Investoren als ,,sicherer Hafen*, der stabile
Renditen oberhalb der Inflation erzielt. Durch den Zinsanstieg
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bei festverzinslichen Anlagen haben Anlagealternativen zur
Immobilie wieder an Attraktivitdt gewonnen. Staats- und Un-
ternehmensanleihen mit mittlerer Laufzeit und guter Bonitat
erzielen teilweise hohere Renditen als Wohnimmobilien in
begehrten deutschen Stadten.

Bei Neubau- und Bestandswohnungen werden die Preise bis
zum Prognosehorizont 2026 kaum von ihrem Ausgangsniveau
2021 steigen kdnnen. Zwar sind fiir das aktuelle und mogli-
cherweise auch das nédchste Jahr moderate Zuwéachse moglich,
doch dariiber hinaus werden weitere Preissteigerungen nur
schwer zu erzielen sein.

Im Landkreis Regensburg wirken mehrere Faktoren preisstit-
zender als in der Stadt. Die Bautétigkeit ist bei einer @hnlichen
Bevolkerungsentwicklung in den kommenden Jahren deutlich
geringer als in der Stadt. Weiterhin ldsst sich nach der Corona-
pandemie in vielen Regionen erkennen, dass Menschen einer
groBeren Wohnflache, einem Balkon oder Garten sowie der
Ruhe und Natur einen héheren Stellenwert als vor der Pande-
mie beimessen und im Gegenzug ldngere Pendelwege akzep-
tieren. Aus diesen Griinden erwarten wir fiir die kommenden
funf Jahre im Landkreis Regensburg sowohl im Bestand als
auch im Neubau nominal weiter steigende Kaufpreise, wenn-
gleich auch hier analog zur Stadt Regensburg die Dynamik

im Markt abflacht und leichte Preisriickgdnge zum Ende des
Prognosehorizonts erwartet werden.

Eigentumswohnungen (Bestand) in der
Stadt Regensburg — Angebotskaufpreise

Preisspannen in Euro/qm
2021-2022 Q1

. 5.000 und mehr

[l 750 bis unter5.000

[l 4s00bis unter 4750

. 4.250 bis unter 4.500
4.000 bis unter 4.250
unter 4.000

zu geringe Datenverfiigbarkeit

Abbildung 50: Durchschnittliche Angebotspreise fiir Eigentumswohnun-
gen im Bestand auf Stadtbezirksebene in der Stadt Regensburg

Quelle: immobilienscout24; inserierte Angebote im Zeitraum 2021-
Q1/2022, (n=157).

Hinweis: Die Auswertungen basieren auf Ebene der Stadtbezirke auf
unterschiedlich groBen Fallzahlen und haben demzufolge nur eine einge-
schrénkte statistische Validitat.
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Im beobachteten Zeitraum von 2021 bis zum ersten Quartal
2022 wurden auf der Immobilienplattform Immobilienscout24
in der Stadt Regensburg insgesamt 157 Bestandseigentums-
wohnungen inseriert. Damit hat sich die Anzahl der Inserate um
78 % zum Vorgangerbericht verringert.

Im Durchschnitt wurden Eigentumswohnungen im Bestand fiir
4.800 Euro/gm uber alle Lagen, Wohnfldchen und Ausstattun-
gen hinweg angeboten. Der durchschnittliche Angebotspreis
lag 12,9 % tiber dem durchschnittlichen Kaufpreis (RIWIS)
einer Standardeigentumswohnung in mittlerer Lage.

Die hochsten Preise wurden in zentralen Lagen erzielt. Am
hdchsten waren im beobachteten Zeitraum die Preise in den
Stadtbezirken Weichs (@ 5.500 Euro/gm), Innenstadt (@ 5.200
Euro/gm) und Westenviertel (@ 5.100 Euro/qm). Die niedrigsten
Preise wurden demgegeniiber in den Stadtbezirken Konigswie-
sen-Dechbetten-GroRpriifening (@ 3.800 Euro/qm), Burgwein-
ting-Harting (@ 4.200 Euro/gm) und Sallern-Gallingkofen (@
4.200 Euro/gm) erzielt.

Gute Anbindung und Néhe zu Regensburg schlagen
sich auf den Angebotspreis im Umland nieder

Die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen im Landkreis Regens-
burg werden maRgeblich von der Nahe zur Stadt bestimmt.

Eigentumswohnungen (Bestand) im
Landkreis Regensburg — Angebotskaufpreise

Preisspannen in Euro/qm
2021-2022 Q1

. 4.000 und mehr

. 3.750 bis unter 4.000

Beratzhausen

. 3.500 bis unter 3.750
Laaber,
. 3.250 bis unter 3.500

3.000 bis unter 3.250
unter 3.000

zu geringe Datenverfligbarkeit

Abbildung 51: Durchschnittliche Angebotskaufpreise fiir Eigen-
tumswohnungen im Bestand im Landkreis Regensburg

Quelle: immobilienscout24; inserierte Angebote im Zeitraum
2021-Q1/2022, (n=116).

Hinweis: Die Auswertungen basieren auf Ebene der Landkreisge-
meinden auf unterschiedlich groRen Fallzahlen und haben demzu-
folge nur eine eingeschrankte statistische Validitat.

© bulwiengesa AG 2022; Datengrundlage: © Immobilien Scout GmbH
Kartengrundlage: © Bundesamt fiir Kartografie
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Verkehrsgiinstig gelegene Gemeinden mit Autobahnanbindung
oder kurzem Pendelweg durch OPNV-Haltestellen profitieren
ebenfalls. Im Bestand betragt der durchschnittliche Angebots-
kaufpreis im beobachteten Zeitraum etwa 3.500 Euro/gm. Stark
nachgefragte und begehrte Gemeinden wie Pentling, Tegern-
heim, Lappersdorf oder Zeitlarn erzielen Kaufpreise von durch-
schnittlich Giber 4.000 Euro/gm und erreichen damit das Niveau,
das in der Stadt erzielt wird. Die giinstigsten Wohnlagen im
Landkreis befinden sich in Gemeinden, die entweder eine ldange-
re Pendelzeit zur Stadt oder keine hinreichende Anbindung an
Autobahn oder Zug aufweisen wie Wérth a. d. Donau, Schierling,
Hemau oder Laaber. Diese Gemeinden weisen mit Preisen von
3.000 bis 3.250 Euro/gm die niedrigsten Werte auf. Einzig in der
Gemeinde Bernhardswald lag der angebotene Kaufpreis einer
Eigentumswohnung mit unter 3.000 Euro/gm noch niedriger.

Im Vergleich zur Vorgangerstudie ist die Anzahl der inserierten
Angebote deutlich zuriickgegangen. Konnten im beobachteten
Zeitraum damals 287 Angebote ausgewertet werden, sank die
Anzahl der Angebote bei der diesjahrigen Auswertung um

60 % auf 116 Inserate.

Die Anzahl der Inserate kann pro Gemeinde stark variieren,
ebenso wie die Lage und Qualitdt der angebotenen Wohnun-
geninnerhalb der jeweiligen Gemeinden. Die angegeben Werte
unterliegen somit einer gewissen Schwankung und sollten als
Orientierungshilfe angesehen werden. Gab es in einer Gemein-
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de innerhalb des betrachteten Zeitraums keine beziehungs-
weise nicht ausreichend Inserate, um eine valide Bewertung
tber den vorherrschenden Angebotspreis abgeben zu kénnen,
wurde fiir die Gemeinde aufgrund zu geringer Datenverfiigbar-
keit kein Wert angegeben.

6.5 Wohnungsmieten

Mietwachstum weniger abhéngig von
Finanzierungsbedingungen

Wohnungsmieten

Wohnungsmieten werden fiir Erstbezug im Neubau oder nach
Sanierung sowie Wiedervermietung in Euro/gm Wohnflache ausge-
wiesen. Sie gelten idealtypisch fiir eine Wohnung mit drei Zimmern
und circa 65 bis 95 gm Wohnflache bei Standardausstattung. Da
Ausstattung und GroRe standardisiert sind, stellt die Mietpreis-
spanne im Wesentlichen eine von der Lage beziehungsweise dem
Mikrostandort beeinflusste Variationsbreite dar. Die angegebenen
Preise sind Nominalwerte, das heil’t ohne Berticksichtigung von
Nebenkosten beziehungsweise anderen Vergiinstigungen.

Durchschnittliche Wohnungsmieten nach Lage
in der Stadt Regensburg
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Abbildung 52: Durchschnittliche Wohnungsmieten nach Lage in der Stadt
Regensburg, Prognose ab 2022 (Prognosestand: April 2022)

Quelle: RIWIS (bulwiengesa AG)

Wdhrend sich die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen in

den vergangenen zehn Jahren beinahe verdoppelten, war das
Wachstum der Mieten verhaltener. Im Gegensatz zu Kaufprei-
sen sind Mieten deutlich weniger zinsreagibel und im Zuge der
stetigen Verbesserung der Finanzierungsbedingungen langsa-
mer gestiegen. Wohnungsmieten weisen iiber lange Zeitrdume
hinweg eine starkere Korrelation zur allgemeinen Preissteige-
rung und den Einkommenszuwachsen auf. Wachsen Einkom-
men und Mieten im Gleichschritt, bleibt die Mietbelastung,
definiert als der Anteil der Kaltmiete am Nettoeinkommen einer
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Person beziehungsweise eines Haushaltes, konstant. Zwar
gibt es auch am Mietwohnungsmarkt immer wieder Phasen,
insbesondere in konjunkturell starken Perioden des Immobili-
enmarktes, einer Erh6hung der Mietbelastung, doch langfristig
kdnnen Mieten nicht starker als Einkommen wachsen, ohne die
Belastung der Haushalte zu erhchen.

Fiir eine Neubauwohnung miissen in Regensburg in mittlerer
Lage im Durchschnitt 13,20 Euro/gm im Monat bezahlt werden.
In guten und sehr guten Lagen werden 15,20 Euro/gm bezahlt.
Damit liegt das Mietwachstum in den letzten zehn Jahren bei

4 % p. a. (mittlere Lage), beziehungsweise 3,3 % p. a. (qute/
sehr gute Lage). Bei Bestandswohnungen werden aktuell im
Durchschnitt 10,90 Euro/gm in mittleren Lagen und

13,80 Euro/gm in guten und sehr guten Lagen bezahlt. Da auf-
grund des knappen Arbeitsangebots und der hohen Preisstei-
gerungsraten fiir die kommenden Jahre tiberdurchschnittliche
Einkommenszuwédchse zu erwarten sind sowie weiterhin ein ho-
her Bedarf an Wohnungen in Regensburg herrscht, diirften die
Mieten mittelfristig weiter steigen. Auch die Verschlechterung
der Finanzierungsbedingungen dirfte bei einigen zu einem
Uberdenken der Kaufentscheidung fiihren. Fiir die kommenden
Jahre werden deshalb weitere Mietsteigerungen, sowohlim
Bestand als auch im Neubau, erwartet.

Durchschnittliche Wohnungsmieten in mittleren Lagen
im Landkreis Regensburg
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Abbildung 53: Durchschnittliche Wohnungsmieten in mittleren Lagen im
Landkreis Regensburg, Prognose ab 2022 (Prognosestand: April 2022)
Quelle: RIWIS (bulwiengesa AG)

Im Landkreis Regensburg sind Neubaumietwohnungen im
Durchschnitt mit 10,20 Euro/gm in mittleren Lagen deutlich
glinstiger als in der Stadt. Mietwohnungen im Bestand sind mit
8,50 Euro/qm ebenfalls giinstiger. Aufgrund des niedrigeren
Ausgangsniveaus haben sich die Mieten im Landkreis Regens-
burg dennoch iiber die letzten zehn Jahre dynamischer als in
der Stadt entwickelt.

In den letzten drei Jahren hat das Mietwachstum im Landkreis
leicht abgenommen und lag bei 3,5 % pro Jahr im Neubau
und 2 % im Bestand. In den kommenden Jahren sollte das
Mietwachstum, analog zur Stadt, in dieser GréBenordnung
bleiben.
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Mieten werden mit geringerer Dynamik
weiter ansteigen

Die Mieten werden sich in den kommenden Jahren aufgrund
der geringen Zinsreagibilitdt und des weiterhin vorhande-

nen Wohnungsbedarfs weiter positiv entwickeln. In der Stadt
Regensburg werden die Mieten in den kommenden fiinf Jahren
je nach Lage und Baujahr zwischen 2,3 % und 2,9 % pro Jahr
wachsen kdnnen. Wachsende Beschéftigung und steigende
Einkommen werden dafiir sorgen, dass die Mietbelastung trotz
steigender Mieten teilweise sinken wird. Nichtsdestotrotz wird
Regensburg aufgrund seiner hohen Lebensqualitat eine der
Stadte in Bayern mit der hdchsten Mietbelastung bleiben. Auch
im Landkreis wird das Mietniveau weiter steigen. Im Neubau
ist mit einem Zuwachs von 2,9 % pro Jahr bei den Mieten zu
rechnen. Bei Bestandswohnungen féllt der Zuwachs mit 2,3 %
pro Jahr etwas geringer aus.

Angebot an Mietwohnungen geht deutlich
zuriick — zentrale Lagen weiter begehrt

Die Mieten im Stadtgebiet Regensburg haben im beobachteten
Zeitraum im Vergleich zur Vorgdngerstudie weiter zugelegt. Die
hdchsten Mieten wurden dabei in den zentralen Stadtbezirken
wie dem Westenviertel (@ 12,60 Euro/qm), der Innenstadt

(@ 12,40 Euro/gm) und Stadtamhof (@ 12,30 Euro/qm) erzielt.

Mietwohnungen (Bestand) in der
Stadt Regensburg — Angebotsmieten

Preisspannen in Euro/qm
2021-2022 Q1

12,00 und mehr
11,50 bis 12,00

11,00 bis 11,50

10,50 bis 11,00
10,00 bis 11,50

unter 10,00

Abbildung 54: Durchschnittliche Angebotspreise fiir Mietwohnungen im
Bestand auf Stadtbezirksebene in der Stadt Regensburg

Quelle: immobilienscout24; inserierte Angebote im Zeitraum
2021-Q1/2022, (n =1.077).

Hinweis: Die Auswertungen basieren auf Ebene der Stadtbezirke auf

unterschiedlich groBen Fallzahlen und haben demzufolge nur eine einge-

schrankte statistische Validitat.
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Winzer-Kager

Die niedrigsten Mieten wurden in den duReren Stadtbezirken
wie Burgweinting-Harting (@ 9,40 Euro/qm), Winzer-Kager
(@ 9,30 Euro/gm) oder Oberisling-GraB-Leoprechting

(@ 9,20 Euro/gm) erzielt. Zentral und doch vergleichsweise
glinstig waren die Mieten im Beobachtungszeitraum nérdlich
der Donau in Weichs (10,60 Euro/gm).

Analog zu den Eigentumswohnungen sind auch bei Mietwoh-
nungen die Inserate deutlich zuriickgegangen. Mit 1.077 Insera-
ten ging das Angebot zum Vorgangerbericht um 56 % zuriick.

Gemeinden siidlich von Regensburg
mit héchsten Mieten

Die Angebotsmieten stiegen im Landkreis Regensburg im
beobachteten Zeitraum von 2021 bis zum ersten Quartal 2022
weiter an. Abhangig von der Wohnlage, Ausstattung oder
Wohnfldche lag die Angebotsmiete bei 8,50 Euro/gm. Wie
bereits im Immobilienreport 2020 weist Pentling (@ 10,20 Euro/
gm) die hochsten Mieten im Landkreis auf. In Ober- und Neu-
traubling werden im Bestand ebenfalls Mieten von iber

9,50 Euro/gm aufgerufen. Obwohl Pentling bereits zum dritten
Mal die hochsten Mieten aufweist, verlangsamt sich das Wachs-
tum im Vergleich zu anderen Gemeinden. Giinstige Mieten von
unter 7,50 Euro/gm gibt es in den Gemeinden Beratzhausen,
Pielenhofen, Pfatter, Métzing und Wiesent.

Stein‘we =
P'faffenstein Reinhausen

Burgweinting-Harting

Oberisling-GraBR/Leoprechting

© bulwiengesa AG 2022
Datengrundlage: © Immobilien Scout GmbH
Kartengrundlage: © Bundesamt fuir Kartografie



Mietwohnungen (Bestand) im Landkreis
Regensburg — Angebotsmieten

Preisspannen in Euro/qm \
2021-2022 Q1

. 9,50 und mehr

Beratzhausen

. 9,00 bis 9,50 Brunn

. 8,50 bis 9,00
. 8,00 bis 8,50

7,50 bis 8,00

Hemau

S

unter 7,50

zu geringe Datenverfuigbarkeit

Abbildung 55: Durchschnittliche Angebotsmieten fiir Mietwohnun-
gen im Bestand im Landkreis Regensburg

Quelle: immobilienscout24; inserierte Angebote im Zeitraum
2021-Q1/2022 (n = 368).

Hinweis: Die Auswertungen basieren auf Ebene der Landkreisge-
meinden auf unterschiedlich groRen Fallzahlen und haben demzu-
folge nur eine eingeschrénkte statistische Validitat.

© bulwiengesa AG 2022; Datengrundlage: © Immobilien Scout GmbH
Kartengrundlage: © Bundesamt fiir Kartografie

Zur Vorgdngerstudie sind auch bei den Mietangeboten im
Landkreis die inserierten Angebote zuriickgegangen. Mit 368
Angeboten wurden etwa 45 % weniger Angebote erstellt als im
gleichen Zeitraum vor zwei Jahren. Entsprechend gibt es auch
in diesem Report Gemeinden, fiir die aufgrund der sehr gerin-
gen Anzahl an Angeboten keine valide Aussage zum Mietniveau
erstellt werden kann.
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6.6 Preise von Hausern

Kaufpreiswachstum verlangsamt sich —
Seitwdrtsphase kénnte anlaufen

Preise fiir Einfamilienhduser und Reihenhduser

Kaufpreise fiir freistehende Einfamilienhauser werden in Euro als
Gesamtkaufpreis ausgewiesen und gelten fiir maximal 20 Jahre alte
Bestandsobjekte im Wiederverkauf mit 150 bis 200 gm Wohnflache,
Standardausstattung und StandardgrundsticksgroBe mitin der
Regel 600 bis 800 gm Grundstiicksflache; das Dachgeschoss ist tb-
licherweise nicht ausgebaut. Da Ausstattung und GrundstiicksgroRe
standardisiert sind, stellt die Kaufpreisspanne im Wesentlichen eine
von der Lage beziehungsweise dem Mikrostandort beeinflusste Va-
riationsbreite dar. Erfasst werden die Kaufpreise ohne Nebenkosten.

Kaufpreise fiir Reihenhduser werden in Euro als Gesamtkaufpreis
ausgewiesen und gelten fir ein Reihenmittelhaus mit 100 bis 120
gm Wohnflache, Standardausstattung und Standardgrundstiicks-
groRe; ein Dachgeschossausbau ist vorbereitet. Da Ausstattung
und GrundstiicksgroBe standardisiert sind, stellt die Kaufpreis-
spanne im Wesentlichen eine von der Lage beziehungsweise dem
Mikrostandort beeinflusste Variationsbreite dar. Erfasst werden die
Kaufpreise ohne Nebenkosten.
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Durchschnittliche Kaufpreise fiir freistehende Einfamilien-
hduser im Bestand nach Lage in der Region Regensburg

1.400.000
1.200.000

1.000.000

_—

800.000

Euro

600.000

400.000

200.000
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= Stadt Regensburg mittlere Lage «=== Lkr. Regensburg mittlere Lage
= Stadt Regensburg gute/sehr gute Lage

Abbildung 56: Durchschnittliche Kaufpreise fiir freistehende Einfamilien-
hauser im Bestand nach Lage in der Region Regensburg

Quelle: RIWIS (bulwiengesa AG)

Die Kaufpreise fiir Einfamilienhduser haben sich in den letzten
zehn Jahren deutlich verteuert. In der Stadt Regensburg hat
sich der Preis fir ein Einfamilienhaus in mittlerer Lage auf
760.000 Euro in einer Dekade verdoppelt. In guten und sehr
guten Lagen hat ebenfalls eine Verdoppelung der Kaufpreise
auf 1.300.000 Euro stattgefunden. Im Landkreis Regensburg
ist die Entwicklung etwas schwécher, doch in mittlerer Lage
muissen etwa 500.000 Euro fiir ein Einfamilienhaus aufgewen-
det werden. Damit sind die Kaufpreise im Landkreis um 6,4 %
pro Jahr gestiegen.

In den letzten zwei Jahren hat sich das Wachstum in mittleren
Lagen verlangsamt. In der Stadt stiegen die Preise um 2,8 %
pro Jahr und im Landkreis um 2,1 % pro Jahr. Das hohe Preisni-
veau stellt viele potenzielle Kaufer mittlerweile vor eine grof3e
Hurde. In Kombination mit der hohen Bauté&tigkeit nimmt das
Kaufpreiswachstum ab. Im Bereich der guten und sehr guten
Lagen steigen die Preise dagegen, wenngleich etwas langsa-
mer, weiter an. In den letzten zwei Jahren lag das Kaufpreis-
wachstum bei 4,1 % pro Jahr. Eine kleine vermdgende Klientel
scheint weiterhin bereit zu sein, die hohen Preise in Toplagen

Durchschnittliche Kaufpreise fiir Reihenmittelhduser
nach Lage in der Stadt Regensburg
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Abbildung 57: Durchschnittliche Kaufpreise fir Reihenmittelhduser nach
Lage in der Stadt Regensburg

Quelle: RIWIS (bulwiengesa AG)

zu bezahlen. Die Kdufe mit wenig oder keinem Fremdkapital
finden haufig unter Investitionsgesichtspunkten statt. Bei der
geringen Volatilitdt der Kaufpreise in der Vergangenheit wird
bei niedriger Rendite das Vermdgen in luxuriésen Immobilien
angelegt.

In Regensburg betragt der durchschnittliche Kaufpreis fir ein
Reihenhaus im Neubau in mittlerer Wohnlage 620.000 Euro. In
guten und sehr guten Wohnlagen werden 800.000 Euro erzielt.
Im Bestand liegt der Preis mit 500.000 Euro etwa 20 % unter
dem Neubaupreis und in guten beziehungsweise sehr guten
Lagen betragt der Kaufpreis 680.000 Euro und damit circa

15 % weniger als im Neubau. Auch bei Reihenhdusern haben
sich die Preise in den letzten zehn Jahren mehr als verdoppelt.
In guten und sehr guten Lagen gab es mit 129 % (Neubau) und
127 % (Bestand) die hochsten Zuwéchse. In den letzten Jahren
hat sich analog zu den Einfamilienhdusern das Kaufpreiswachs-
tum verlangsamt und betrug etwa 2,5 bis 3 % pro Jahr. Die
Kaufpreise fiir Reihenhduser gehdren zu den héchsten in Bay-
ern. Lediglich die Landeshauptstadt Miinchen und Rosenheim
weisen hohere Preise fiir Reihenhduser auf.
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Eigenheime (Bestand) im Landkreis
Regensburg — Angebotskaufpreise

Kapitel 6
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Abbildung 58: Durchschnittliche Angebotskaufpreise fir Eigenhei-
me im Bestand im Landkreis Regensburg

Quelle: immobilienscout24; inserierte Angebote im Zeitraum
2021-Q1/2022 (n=327).

Hinweis: Die Auswertungen basieren auf Ebene der Landkreisge-
meinden auf unterschiedlich groBen Fallzahlen und haben demzu-
folge nur eine eingeschrankte statistische Validitat.

© bulwiengesa AG 2022; Datengrundlage: © Immobilien Scout GmbH
Kartengrundlage: © Bundesamt fuir Kartografie

Preise fiir Eigenheime im Landkreis steigen an —
Pentling am teuersten

Wdhrend die Preise fuir Eigenheime — Einfamilienh&user, Dop-
pelhaushélften und Reihenhduser —im Landkreis analog zu den
Kaufpreisen fiir Eigentumswohnungen stark von der rdumli-
chen Ndhe zu Regensburg und einer guten Verkehrsanbindung
abhédngen, weisen die Eigenheimpreise zusatzlich eine starke
Korrelation zur Kaufkraft der Einwohner in den Gemeinden auf.

Die Gemeinden mit einer hohen Kaufkraft wie Pettendorf
(31.560 Euro pro Kopf), Pentling (30.019 Euro pro Kopf), Do-
naustauf (29.843 Euro pro Kopf) oder Lappersorf (28.752 Euro
pro Kopf) weisen auch die h6chsten Kaufpreise fiir Eigenheime
auf. In Pentling betrug der durchschnittliche Kaufpreis von
2021-Q1/2022 tber 850.000 Euro. In keiner anderen Gemein-
de waren die Kaufpreise entsprechend hoch und selbst in der

Stadt Regensburg finden sich teilweise glinstigere Eigenheime.

Die sehr gute Verkehrsanbindung und die Ndhe zur Stadt ma-
chen die kaufkraftstarke Gemeinde zu einer der begehrtesten
Wohnlagen des Landkreises. Die Gemeinden Obertraubling
und Kéfering profitieren von ihren guten OPNV-Anbindungen
zur Stadt und treiben die Eigenheimpreise in den Gemeinden
auf ein Niveau von 725.000 bis 825.000 Euro. Erschwingli-
chere Gemeinden mit hoher Kaufkraft sind die Gemeinden
Alteglofsheim und Wiesent. Insbesondere Alteglofsheim bietet
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durch eine gute OPNV-Anbindung einen attraktiven Standort
fur Pendler. In beiden Gemeinden sind Eigenheime fur unter
500.000 Euro fiir viele Kdufer noch erschwinglich.

Im Vergleich zum Immobilienreport 2020 mit Angeboten aus
2019-Q1/2020 ging das Angebot um 40 % zuriick.

Preise fiir Wohngrundstiicke steigen weiter

Grundstiickspreise fiir Einfamilienhduser

Der Grundstuickspreis fir Einfamilienhduser wird in Euro/gm
Grundstick fiir eine Standardflache mit 600 bis 800 gm Grund,
erschlossen, bebaubar mit einem Ein- bis Zweifamilienhaus ausge-
wiesen. Da Gr6Re und ErschlieBung standardisiert sind, stellt die
Kaufpreisspanne im Wesentlichen eine von der Lage beziehungs-
weise dem Mikrostandort beeinflusste Variationsbreite dar.

Treibende Kraft des Anstiegs der Einfamilienhauspreise der
vergangenen Jahre waren die starken Anstiege fir Einfamilien-
hausgrundstiicke. In den letzten zehn Jahren stiegen in mittle-
ren Lagen die Grundstiickspreise in der Stadt Regensburg um
120 % beziehungsweise 8,2 % pro Jahr. Fiir ein durchschnittli-
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Durchschnittliche Kaufpreise fiir Einfamilienhausgrund-
stiicke nach Lage in der Region Regensburg
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Abbildung 59: Durchschnittliche Kaufpreise fiir Einfamilienhausgrundstiicke
nach Lagen in der Region Regensburg
Quelle: RIWIS (bulwiengesa AG)

ches Grundstiick mit 600 bis 800 Quadratmetern Flache waren
demnach aktuell zwischen 660.000 und 880.000 Euro fallig. Die
Kaufpreise fiir das Grundstiick machen somit den bei Weitem
groBten Anteil an den gesamten Kosten aus. Im Landkreis Re-
gensburg sind Einfamilienhausgrundstiicke noch glinstiger zu
erwerben. In mittlerer Lage betrdagt der Preis fiir ein Grundsttick
340 Euro/gm. Das entspricht in den letzten zehn Jahren einer
Verdoppelung der Preise, doch das Niveau bleibt weit hinter
dem der Stadt zurtick. Durch die hohen Kaufpreise fiir Einfamili-
enhausgrundstiicke in der Stadt wird der tiberwiegende Teil der
Einfamilienhduser auch im Landkreis gebaut (siehe Abbildung
30 und 31). Uber die letzten zehn Jahre liegt der Kaufpreis fiir
Grundstiicke in der Stadt gegeniiber dem Landkreis etwa beim
Faktor 3,5 bis 4.

6.7 Preisbeeinflussende Faktoren
von Wohnungsangeboten

Preise und Mieten stark abhéingig von
GrofSe, Geschoss und Baujahr

Es existieren viele Faktoren, die Einfluss auf die Preise und
Mieten von Immobilien haben. In der folgenden Tabelle werden
einige der wichtigsten Faktoren und deren Einfluss aufgefiihrt.
Dabei wird unterschieden zwischen verschiedenen Wohnungs-
groBen, der Etage der Wohnung und dem Baujahr. Weitere
EinflussgréRen, die zum Teil einen hohen Einfluss auf den
Immobilienwert haben kénnen, wie beispielsweise die Mik-
rolage, das Ausstattungsniveau, die Zimmeranzahl oder der
energetische Stand der Immobilien wurden hier nicht aufge-
fuhrt. Die vorliegenden Daten sind mit Achtsamkeit zu bewer-
ten, da es in einigen Unterkategorien zu einer geringen Fallzahl
von Inseraten kommen kann, die zu einer nicht ausreichenden
statistischen Signifikanz fiihren. Bei gr63eren Abweichungen
vom allgemeinen Trend einer Reihe handelt es sich womdglich
um solch einen Fall. Grundsatzlich zeigt sowohl die Stabilitdt
der Auf- und Abschldge zu vorherigen Berichten als auch der
tiberwiegende Teil der Zeitreihen eine gute Aussagekraft tiber
den Einfluss der Faktoren auf Immobilienwerte.

Bezlglich der Wohnflache sind bei groReren Einheiten sowohl
in der Stadt als auch im Landkreis deutliche Abschldge bei den
Quadratmeterpreisen zu verzeichnen. Entsprechend werden fiir
kleinere Wohneinheiten unter 30 gm deutliche Mietaufschlage
zwischen 21 % in der Stadt und 35 % im Landkreis verlangt.
Bei Eigentumswohnungen sind die Auf- und Abschlédge verhal-
tener. Hier werden weder fiir kleine noch fiir gré3ere Wohnun-

Zu- und Abschldge auf den Durchschnittspreis der Angebote

in Prozent nach Segment in der Region Regensburg
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gen signifikante Abweichungen vom Mittel der Quadratmeter-
preise bezahlt.

Beziiglich der Lage in einem Objekt werden sowohl bei
Mietwohnungen als auch bei Eigentumswohnungen fiir obere
Etagen deutliche Abschldage gewahrt. Ausschlaggebend hierfir
kdnnte sein, dass sich Wohngebdude mit entsprechend hoher
Etagenanzahl nahezu ausschlieBlich in einfacheren Wohnla-
gen wie Kénigswiesen oder dem siidlichen Kasernenviertel
befinden. Eigentumswohnungen im Erdgeschoss weisen
dagegen einen Preisaufschlag von 11 % auf. Die mogliche
Gartennutzung kann hier ein wichtiger Grund sein, wobei hier
die Ausrichtung ebenso entscheidend sein diirfte. Im Landkreis
ist der Einfluss der Etage fast unbedeutend. Hier spielen somit
andere Faktoren eine deutlich wichtigere Rolle. Hinsichtlich des
Baujahres spiegelt die Auswertung nach Jahreskohorten ein er-
wartbares Bild. Fiir Eigentumswohnungen innerhalb der Stadt
Regensburg werden Aufschlage fiir Altbauten und Jugendstil-
wohnungen bezahlt. Im Landkreis Regensburg, der Gebdude im
entsprechenden Baustil nicht aufweisen kann, sind dagegen fiir
die gleichen Baujahre deutliche Abschldge von 21 % bis 28 %
gegeben. Wohnungen, die nach 2010 erbaut wurden, haben
erwartungsgemadR ebenfalls einen hohen Aufschlag von 12 %
bis 22 % zum Durchschnitt Giber alle Baujahre. Am giinstigsten
sind sowohl Eigentumswohnungen als auch Mietwohnungen

in Stadt und Landkreis in den Baujahresklassen von 1950 bis
1969. In diesem Zeitraum wurden viele einfache Wohnungen
gebaut, um dem hohen Bedarf in kurzer Zeit gerecht zu werden.

6.8 Gegeniiberstellung von
Wohnungsangebot und -nachfrage

Unterschiede in der Angebotsstruktur von Stadt
und Landkreis bleiben bestehen

Angebotsstrukturin der
Stadt Regensburg

|

Angebotsstrukturim
Landkreis Regensburg

Ny

B Wohnung (Kauf) B Haus (Kauf)
B Wohnung (Miete) M Haus (Miete)

B Wohnung (Kauf) B Haus (Kauf)
B Wohnung (Miete) M Haus (Miete)

Abbildung 61: Angebotsstruktur nach Segment in der Region Regensburg
im Vergleich

Quelle: immobilienscout24; inserierte Angebote im Neubau und Bestand im
Zeitraum 2021-Q1/2022
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Das groRte Angebot in der Stadt Regensburg mit einem Anteil
von 63 % besteht weiterhin im Bereich der Mietwohnungen.
Mit knapp einem Drittel folgt der Markt fiir Eigentumswohnun-
gen der damit im Vergleich zur Vorgdngerstudie leicht ange-
stiegen ist. Gesunken ist der Anteil an zu verkaufenden und

zu vermietenden Hdausern. Bedingt durch die hohen Grund-
stlickspreise in der Stadt werden lediglich wenige Hauser neu
gebaut und Mieter von Hausern im Bestand miissten bei einem
Wechsel ihres Mietobjekts in den meisten Fallen einen deutli-
chen Mietaufschlag akzeptieren. Selbst wenn sich die Wohnbe-
dirfnisse dieser Mieter verdndert haben, verbleiben sie in ihren
aktuellen Hausern.

Im Landkreis Regensburg hat sich die Situation zur Vorgédnger-
erhebung deutlich gewandelt. Waren vor zwei Jahren noch

46 % der angebotenen Inserate Hauser zum Kauf, hat sich der
Anteil zuletzt auf 19 % mehr als halbiert. Dominierend sind
auch hier, analog zur Stadt, Mietwohnungen mit einem Anteil
von etwa der Hilfte aller Angebote. Steigende Baulandpreise
und eine abnehmende Erschwinglichkeit machen sich zuneh-
mend auch im Landkreis Regensburg bemerkbar.

Trotz der Verschiebung der Angebotsstruktur sowohl in der Stadt
als auch im Landkreis Regensburg bleibt das Muster von einem
groReren Angebot an Eigentumswohnungen und zum Kauf ste-
henden Hausern im landlich gepragten und erschwinglicheren
Landkreis auch in der diesjdhrigen Auswertung bestehen.
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Mietwohnungen in der Stadt Regensburg kleiner als im Landkreis — oder doch nicht?

Durchschnittlich angebotene WohnungsgréRen nach Segment
und Zimmerzahl in der Region Regensburg

Stadt Regensburg

Zimmerzahl 1 1,5-2 2,5-3 3,5-4 4,5+ Durchschnitt
ETW 32 gm 55 gm 81 gm 99 gm 138 gm 67 gm
MW 31gm 56 gm 78 gm 102 gm 145 gm 59 gm
Zimmerzahl bis 4,5 5-5,5 6-6,5 7-7,5 8+ Durchschnitt
Haus (Kauf) 114 gm 137 qm 145 gm 176 gm 180 gm 135 gm
Zimmerzahl 1 1,5-2 2,5-3 3,5-4 4,5+ Durchschnitt
ETW 32 gm 59 gm 85 gm 98 gm 147 gm 73 gm
MW 34 gm 59 gm 84 gm 105 gm 138 gm 77 gm
Zimmerzahl bis 4,5 5-5,5 6-6,5 7-7,5 8+ Durchschnitt
Haus (Kauf) 124 gm 141 gm 155 gm 163 gm 172 gm 141 gm

Abbildung 62: Durchschnittlich angebotene WohnungsgréRBen nach Segment und Zimmerzahl in der Region Regensburg

Quelle: immobilienscout24.de; inserierte Angebote im Neubau und Bestand im Zeitraum 2021-Q1/2022

Beim Vergleich der WohnungsgréRen nach der Zimmerzahl
zeigen sich bei der Gegeniiberstellung zwischen Stadt und
Landkreis Regensburg nur geringe Unterschiede.

Eine Ausnahme bilden Mietwohnungen, die in der Stadt mit
durchschnittlich 59 gm deutlich kleiner als im Landkreis mit 77
gm sind. Hauptgrund hierfir ist die unterschiedliche Verteilung
der Wohnungen nach ihrer Zimmeranzahl. In der Stadt tiber-
wiegen Wohnungen mit kleinerer Zimmerzahl. Beim Vergleich
der WohnungsgréRRen innerhalb derselben Klasse von Zimmer-
zahlen unterschieden sich die Wohnungsgré3en wenig bis gar
nicht. Tendenziell sind zwar Wohnungen in der Stadt weiterhin
zwei bis drei Quadratmeter kleiner, doch diese Differenz ist fast
zu vernachldssigen.

Beim Vergleich der durchschnittlichen HausergroRe zeigt

sich zwischen der Stadt und dem Landkreis Regensburg ein
dhnliches Bild. Zwar ist ein durchschnittliches Haus in der Stadt
etwas kleiner, doch mit der gleichen Zimmerzahl nivelliert sich
der Unterschied und die gréRBeren Hauser tiber alle Zimmeran-
zahlen hinweg entspringen der unterschiedlichen Verteilung.

Bestand dominiert Wohnungsangebot
in Stadt und Landkreis

Trotz der hohen Bautédtigkeit in der Region Regensburg domi-
niert weiterhin der Bestand das Wohnungsangebot. Insbeson-
dere bei den Mietwohnungen innerhalb der Stadt Regensburg
bildet der Bestand mit einem Anteil von 86 % die tragende
Saule des Wohnungsangebots.
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Anteil von Neubauten (Baujahr ab 2021)
am gesamten Wohnungsangebot
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Abbildung 63: Anteil von Neubauten (Baujahr ab 2021) am gesamten

Wohnungsangebot

Quelle: immobilienscout24.de; inserierte Angebote im Neubau und Bestand
im Zeitraum 2021-Q1/2022

Neubauten machen mit 29 % bei den zum Verkauf stehenden
Hausern in der Stadt Regensburg den groRten Treiber unter
den Neubauanteilen aus. Dass in dem Bereich viele Neubaupro-
jekte fertiggestellt wurden, erkldrt auch das zuvor angespro-
chene geringere Kaufpreiswachstum bei Hausern (siehe

Kapitel 5.6).

In Gegeniiberstellung mit den Vorgdngerberichten bleibt der
Neubauanteil im Mietwohnungssegment weiter unterdurch-
schnittlich. Wahrend in den Landkreiskommunen der Anteil



bei 21 % liegt und damit zum Vorgdngerbericht angestiegen
ist, wird in der Stadt nach wie vor sehr wenig Neubau im Miet-
segment fertiggestellt. Der Anteil ist mit 14 % immer noch
niedrig.

Angebot und Nachfrage in Abhédngigkeit
von der Wohnungsgréf3e

In den folgenden Tabellen wird das Angebot (inserierte Immo-
bilien) und die Nachfrage (Anzahl der Klicks auf die Angebote)
nach unterschiedlichen Wohnungsgréfen in der Stadt und im
Landkreis Regensburg dargestelit.

Wohnungsangebot und -nachfrage nach

WohnungsgroBe in der Stadt Regensburg

Angebot
unter-@ (0} tiber-@
3,5- bis
I 4-Zimmer-MW
7
5 3,5- bis
<]
= 4-Zimmer-ETW
S 1,5- bis
2 ©
= 2-Zimmer-ETW
2 1,5- bis
2 2-Zimmer-MW

Abbildung 64: Gegenuiberstellung von Angebot und Nachfrage von Wohnun-
gen in der Stadt Regensburg

Quelle: immobilienscout24.de; inserierte Angebote im Zeitraum 2021-
Q1/2022
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Wohnungsangebot und -nachfrage nach

Wohnungsgrof3e im Landkreis Regensburg

Angebot
unter-@ (0} iber-@
1-Zimmer-ETW
2 4,5+-
£ 1-Zimmer-MW Zimmer-ETW
Z  45+Zimmer-MW
()
(=)}
T ©
=
v
[1°]
=
2,5 bis
b 3-Zimmer-ETW
é 4-Zimmer-MW
1,5 bis
2-Zimmer-MW

Abbildung 65: Gegentiberstellung von Angebot und Nachfrage von Wohnun-
gen im Landkreis Regensburg

Quelle: immobilienscout24.de; inserierte Angebote im Neubau und Bestand
im Zeitraum 2021-Q1/2022

Die Analyse zeigt eine deutliche Trennung des Nachfrage-
Uberhangs auf der einen und des Angebotsiiberhangs auf

der anderen Seite. Einerseits besteht fiir groRe Miet- und
Eigentumswohnungen mit tiber 4,5 Zimmern ein hoher
Nachfragetiberhang, wahrend fur mittelgroBe Wohnungen ein
Uberangebot am Markt herrscht. Eine Besonderheit bilden
Einzimmerwohnungen. Fiir diese kleinen Wohnungen existiert
eine sehr hohe Nachfrage bei geringerem Angebot und fur die
gleiche Wohnungsgr6Re am Mietwohnungsmarkt besteht ein
deutlicher Angebotsiiberhang. Hierbei muss beriicksichtigt
werden, dass sich im Betrachtungszeitraum der Jahre 2021-
Q1/2022 die Zahl der Studierenden von ihrem Vor-Pandemieni-
veau noch nicht vollstdandig erholt hat. Dementsprechend gab
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es im Segment der Einzimmermietwohnungen im betrachteten
Zeitraum nur eine geringe Nachfrage.

Im Landkreis zeigt sich dagegen ein ganzlich anderes Bild.
Einzimmerwohnungen, sowohl fiir Mietwohnungen als auch fiir
Eigentumswohnungen, existieren so gut wie nicht. Es herrscht
weder rege Nachfrage noch existiert ein groReres Angebot.

Der groRte Nachfrageliberhang besteht hier bei den 3,5- bis
4-Zimmer-Eigentumswohnungen. Im Gegensatz zu den 2,5- bis
3-Zimmer-Wohnungen existiert hier bei @hnlich hoher Nachfra-
ge ein geringeres Angebot. Kleinere 1,5- bis 2-Zimmer-Eigen-
tumswohnungen werden dagegen seltener nachgefragt, ob-
wohl das Angebot hier groRer ist. Eine klare Praferenz zwischen
Miet- und Eigentumswohnungen ist weder in der Stadt noch im
Landkreis erkennbar.

6.9 Markt fiir Mehrfamilienhduser

Anstieg der Vervielfacher nimmt ab

Rohertragsvervielfacher

Der Vervielfacher entspricht dem Kehrwert der Bruttoanfangsren-
dite. Bruttoanfangsrenditen verstehen sich als das Verhdltnis von
eingehenden Nettokaltmieten zum Nettokaufpreis, das heilt ohne
Beriicksichtigung von Erwerbsnebenkosten, nichtumlagefahigen
Betriebskosten und Steuern. Die Miete ist die erzielbare Miete im
ersten Jahr (betrachtet zum Kaufzeitpunkt).

Der Vervielfacher gilt fir ein reines Wohnobjekt, circa 20 Jahre, min-
destens sechs Wohneinheiten, keine Paketverkdufe, kein Erstbezug/
Totalsanierung. Da Ausstattung und GroRe standardisiert sind, stellt
die Spanne im Wesentlichen eine von der Lage beziehungsweise
dem Mikrostandort beeinflusste Variationsbreite dar.

Rohertragsvervielfacher fiir Mehrfamilienhduser
im Bestand in der Region Regensburg

35

30 // .
25 / // ,
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15 -

Vielfaches des Jahresrohertrags

10 1 t t t t t } } } }
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== einfache Lage Stadt Regensburg
== gute/sehr gute Lage Stadt Regensburg

== mittlere Lage Stadt Regensburg
mittlere Lage Lkr. Regensburg

Abbildung 66: Rohertragsvervielfacher fiir Mehrfamilienhduser im Bestand
in der Region Regensburg

Quelle: RIWIS (bulwiengesa AG)
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In der Stadt Regensburg werden fiir Mehrfamilienhduser im
Bestand in mittleren Lagen aktuell 27,5 Jahresnettokaltmie-
ten bezahlt. In guten und sehr guten Lagen sind Vervielfa-
chervon 33 uiblich. In den letzten fuinf Jahren haben sich die
Vervielfacher damit sowohl in mittleren als auch in guten und
sehr guten Lagen um 3 bis 3,5 Jahresnettokaltmieten erh6ht.
Die Anstiege der Vervielfacher haben in den letzten Jahren
an Tempo verloren und eine weitere Erhéhung scheint in

der Zukunft begrenzt. Vielmehr bergen Zinsanstiege das
Potenzial fur eine Korrektur der Entwicklung der vergangenen
Jahre.

Auch im Landkreis haben sich die Vervielfacher in den letzten
Jahren mit abnehmender Dynamik erh6ht. Zuletzt wurden

in mittleren Lagen 23 Jahresnettokaltmieten und somit drei
Jahresmieten mehr als vor fiinf Jahren bezahit. Vereinzelt sind
in sehr guten Lagen auch Vervielfacher von 28 fir Mehrfamili-
enhduser moéglich.

Einen neuen Hochststand verzeichnete die Anzahl der Verkaufe
der Mehrfamilienhduser. Mit insgesamt 57 Objekten wies der
Gutachterausschuss fiir 2021 den hochsten Wert der letzten
Jahre aus. Gleichzeitig wurde mit 152 Mio. Euro in diesem
Segment ein Rekordumsatz verbucht. Stabil in den letzten

zwei Jahren, jedoch auf einem niedrigeren Niveau als in den
Jahren zuvor, zeigten sich die Transaktionen von Wohn- und
Geschaftshausern. Trotzdem liegt der Umsatz mit 96 Mio. Euro
2021 auf einem weiterhin recht hohen Niveau.

Transaktionen von Mehrfamilienhdusern sowie
Wohn- und Geschiftshdusern in der Stadt Regensburg
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Abbildung 67: Transaktionen von Mehrfamilienhdusern sowie Wohn- und
Geschéaftshdusern in der Stadt Regensburg

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der Stadt
Regensburg 2022

Risikobewusstsein der Marktteilnehmer kehrt zurtick

Da das Kaufpreiswachstum in den kommenden Jahren weiter
abnehmen diirfte und die Mieten durch ihre geringere Zinsre-
agibilitat starker steigen durften als die Preise, wird es in den
nachsten Jahren zu geringeren Vervielfachern kommen.



Grundstick
zu verkauvfen

Die durch die Pandemie und den Ukrainekonflikt ausgeldsten
Neubepreisungen der Risikoaufschldge bei Anleihen werden
sich auch in den Renditen fiir Immobilien niederschlagen. Es ist
nicht anzunehmen, dass fiir einen ldngeren Zeitraum die Ren-
dite fur US-Anleihen mit zehnjadhriger Laufzeit oberhalb einer
mit Risiko behafteten Investition in Immobilien notiert. Andere
Assetklassen gewinnen an Attraktivitdt und fordern eine Adjus-
tierung der Risikoaufschldge.

Da in der Zukunft, durch eine hohe Nachfrage, weiter mit stei-
genden Mieten zu rechnen ist, kann eine Investition in Immobi-
lien trotz rucklaufiger Vervielfacher fiir Investoren und private
Anleger sinnvoll sein. Fiir Selbstnutzer gelten neben der reinen
Rendite beziehungsweise einer Alternativanlage haufig nicht
quantifizierbare, sondern emotionale Griinde. AbschlieBend bli-
cken Selbstnutzer auf einen Anlagezeitraum, der weit iber einer
verldsslich prognostizierbaren reinen Renditebetrachtung liegt.

Mehrfamilienhausgrundstiicke
verteuerten sich weiter

Grundstiickspreise Mehrfamilienhduser

Der Grundstuickspreis fiir Mehrfamilienhduser wird in Euro/gm
Grundstiick ausgewiesen und gilt fuir eine erschlossene Flache mit
einer GFZ von circa 0,8. Da Nutzungsintensitdt und ErschlieBung
standardisiert sind, stellt die Kaufpreisspanne im Wesentlichen eine
von der Lage beziehungsweise dem Mikrostandort beeinflusste
Variationsbreite dar.

Kapitel 6

Durchschnittliche Kaufpreise fiir Mehrfamilienhaus-
grundstiicke nach Lage in der Stadt Regensburg
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Abbildung 68: Durchschnittliche Kaufpreise fiir Mehrfamilienhausgrundstu-
cke nach Lage in der Stadt Regensburg
Quelle: RIWIS (bulwiengesa AG)

Ein maBgeblicher Faktor fiir die hohen Miet- und Kaufpreis-
anstiege in den letzten Jahren sind die gestiegenen Grund-
stlickspreise auf dem Wohnungsmarkt. Der massive Nach-
frageliberhang in Stadten hat dazu gefiihrt, dass sich die
Grundstiickspreise in allen Lagen so dynamisch entwickelt
haben. Das jdhrliche Wachstum der letzten zehn Jahre liegt in
mittleren Lagen bei 8,2 % pro Jahr und damit noch oberhalb
des hohen Kaufpreiswachstums fiir Bestandswohnungen von
6.3 % pro Jahr. Wahrend das Wachstum der Kaufpreise in
Regensburg seit einigen Jahren abnimmt, steigen die Grund-
stuickspreise weiter mit hoher Dynamik an. In den letzten drei
Jahren lag der Zuwachs der Grundstiickspreise in mittleren
Lagen beinahe doppelt so hoch wie der Anstieg der Kaufpreise.
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7. Region Regensburg im Fokus

7 ° 1 ° Einwohner SYP-Besch.‘a‘f- Ié?::::ﬁg:
. (2020) tigte (2020) (Euro, 2021)
Landkreiskommunen = T e
Lappersdorf 13.288 1.982 27.561
Im Folgenden werden Standortprofile und Wohnungsmaérkte Neutraubling 13.997 15.067 23.084
zehn ausgewihlter Kommunen des Landkreises Regensburg Nittendorf 9.301 1.157 25.155
dargestellt. Um die unterschiedlichen Gegebenheiten des Obertraubling 8.470 3.165 25.897
Immobilienmarktes im Landkreis Regensburg aufzuzeigen, Regenstauf 16.109 4.957 23.937
werden dabei Gemeinden unterschiedlicher GréRe und Lage Schierling 8.213 3.013 24.686
betrachtet. Tegernheim 5.545 661 26.862
Wenzenbach 8.828 816 26.583
Worth a. d. Donau 4.896 2.146 25.267

Abbildung 69: Soziookonomische Kennziffern in ausgewahlten
Landkreiskommunen

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung,
Michael Bauer Research GmbH
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2021-Q1/2022 LHZEE El(%ir:zt;:::;vohnungen @-Miete Wohnungen (Euro/qm) @-Preise Hauser (Euro)

I T T T N T

Hemau 2.600* 1.900* 9,30 7,20 435.000
Lappersdorf 5.280 4.000 11,80 9,50 Bl 670.000
Neutraubling 4.290 3.750 10,10 9,50 Eld 600.000
Nittendorf 4.700 3.200 9,90 9,20 Sl 690.000
Obertraubling Eld 3.950 10,90 9,50 575.000 580.000
Regenstauf 3.750 3.550 9,40 8,60 Cl 700.000
Schierling Cl 3.500 9,50 8,30 780.000 580.000
Tegernheim 5.500 3.850 13,00 9,20 780.000 760.000
Wenzenbach 5.350 4.750 11,30 8,80 620.000 765.000
Worth a. d. Donau Sl 3.500 S 7,80 460.000 460.000

Abbildung 70: Ubersicht iiber Angebotsmieten und -preise in ausgewahlten Landkreiskommunen

Quelle: immobilienscout24; inserierte Angebote im Zeitraum 2021-Q1/2022;
**kein Angebot im untersuchten Zeitraum
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7.1.1 Hemau

Die mit rund 9.300 Einwohnern sechstgréRte Kommune liegt
landschaftlich reizvoll auf einem griinen Hohenzug zwischen den
Flissen Altmiihl und Schwarze Laber im Westen des Landkreises
Regensburg. Uber die BundesstraRe 8 sind sowohl Regensburg
(circa 30 km) als auch Neumarkt in der Oberpfalz (circa 40 km)
und Niirnberg (circa 85 km) gut zu erreichen. Zwei Buslinien des
Regensburger Verkehrsverbundes verbinden Hemau mit den
umliegenden Gemeinden und Regensburg. Der nachste Bahnhof
mit Anschluss an den Regionalverkehr liegt etwa 7 km entfernt
in Beratzhausen.

Die Wirtschaftsstruktur der Kommune zeichnet sich vor allem
durch mittelsténdische Betriebe aus. Wichtige Wirtschaftszweige
sind Land- und Forstwirtschaft, Holz-, Papier- und Druckgewer-
be, Metallverarbeitung und Handels-, Verkehrs- sowie Hand-
werksbetriebe. Seit 2002 tragt Hemau zudem die Bezeichnung
»Solarstadt”. Zu dieser Zeit wurde auf einem ehemaligen Mili-
tdrgeldnde der damals leistungsfahigste private Solarpark der
Welt errichtet. Die Stadt weist eine gute soziale Infrastruktur auf.
Neben einer Vielzahl von Krippen beziehungsweise Kindergarten
besitzt Hemau eine Grund- und Mittelschule, deren Sanierung/
Erweiterung fiir 2023 geplant ist?, ein sonderpadagogisches
Zentrum, ein Blindeninstitut und ein entsprechendes Angebot
an Einrichtungen und Versorgungsmaglichkeiten fuir Senioren.

Durch die landschaftlich reizvolle Lage, das vielseitige Sportan-
gebot und einen abwechslungsreichen Veranstaltungskalender
mit vielfdltigen Festen und Kulturabenden sind verschiedenste
Freizeitmoglichkeiten gegeben.

3 Mittelbayerische Zeitung (08.10.2021)
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In den vergangenen Jahren hat der Wohnungsmarkt in Hemau
vergleichsweise starke Zuwdchse zu verzeichnen. Durch

die Ausweisung von Neubaugebieten wurden im Jahr 2020

156 Neubauwohnungen fertiggestellt, was laut Landratsamt
Regensburg einen Spitzenwert darstellt’. Auf den Baugebieten
»Nordwest IV* sowie ,Hohenschambach Jurablick“ wurden in
den vergangenen Jahren mehr als 100 Parzellen privater Bau-
grundstiicke ausgewiesen und verkauft. Dies hat auch den Hau-
sermarkt in Hemau in den letzten Jahren merklich in Schwung
gebracht. Grundstiickspreise zwischen 115 und 145 Euro/qm im
Baugebiet Nordwest IV zeigen deutliche Preissteigerungen in
den letzten Jahren. Dass die Preisentwicklung dabei keinerlei
Einfluss auf die Vermarktungsfahigkeit der Baugrundstiicke hat-
te, zeigt die ungebrochen groRe Nachfrage nach Bauland in der
Region. Das liegt vor allem an den vergleichsweise giinstigen
Angebotspreisen, die trotz des Anstiegs in Hemau noch aufgeru-
fen werden.

Das Wachstum der letzten Jahre wird sich allerdings nicht
fortsetzen kénnen, da vorerst keine weiteren Baugrundstiicke in
Hemau zur Verfligung stehen. Die Stadt will versuchen, langfris-
tig weitere Baugebiete auszuweisen, um der grof3en Nachfrage
gerecht zu werden. Bis jedoch die bendtigten Grundstiicke gesi-
chert sind und das entsprechende Baurecht geschaffen wurde,
werden wohl noch mindestens zwei bis drei Jahre vergehen>.

So lange wird sich auch die Angebotssituation auf dem Hau-
sermarkt, gerade was den Neubau betrifft, dementsprechend
entwickeln und nur eine geringe Dynamik zeigen.

4 Mittelbayerische Zeitung (08.05.2021)
5 Mittelbayerische Zeitung (08.05.2021)
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bilienmarkt in Hemau auf einen Blick

Indikator Neubau Bestand Bestand Entwicklung (
2021/2022 2021/2022 2019/2020 Bestand N e ,/

Anzahl an Angeboten 2* 1* 6 ¥
von 2.400

Preisspanne der Angebote (Euro/qm) 0 2.600* 1.900* 9 2.750 ¥
bis 3.300

Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 28 Tage 40 Tage 105 Tage ¥

Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 1,3 1,5 6 ¥

Anzahl an Angeboten 9 11 11 -
Preisspanne der Angebote V;ngségo vgn752,2'(;0 vc;n752,30 -
(Euro/qminetto kalt) bis 11,00 bis 12,40 bis 9,50

Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 18 Tage 25 Tage 22 Tage -
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 2 3 72 L 4

Abbildung 71:
Angebotsmieten und

Anzahl an Angeboten von Hausern S 9 15 4 -preise in Hemau
Prei d bot H ** von 230.000 von 280.000 Quelle: immobilien-
(Erelss;panne er angebotenen Hauser o @ 435.000 @ 420.000 4+ scout24.de; inserierte
uro x bis 620.000 bis 660.000 Angebote im Zeitraum
2021-Q1/2022;*
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote -** 16 Tage 38 Tage ¥ geringe Fallzahl
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 55 55 39 4+ **kein Angebot im un-
tersuchten Zeitraum
LERE LS Abbildung 72:
| ) Wohnlagen in Hemau
T i o Quelle:
: Mg bulwiengesa AG
b -—
o [
L oy A
et
¥ :

Wohnlagen

L/ P M sehrgut

r gut bis sehr gut
gut

durchschnittlich
bis gut

durchschnittlich

[ einfach bis
» durchschnittlich

o i e I einfach
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7.1.2 Lappersdorf

Der Markt Lappersdorfist mit knapp 13.300 Einwohnern die
viertgroRte Kommune im Landkreis und grenzt unmittelbar an
den Nordwesten von Regensburg. Durch die Lage an der Au-
tobahn 93 ist Lappersdorfinfrastrukturell gut angeschlossen.
Zudem ist der Markt tiber fiinf Buslinien an die umliegenden
Gemeinden und die Stadt Regensburg mit ihrem {iberregiona-
len Bahnhof angebunden.

Lagebedingt ist Lappersdorf mit einer hohen Auspendlerquote
vor allem nach Regensburg und Neutraubling konfrontiert. Ziel
des aktuellen Gemeindeentwicklungskonzeptes ist daher, die
Entwicklungsmaglichkeiten fir kleine und mittelstandische
Gewerbebetriebe, Dienstleister und Freiberufler weiter auszu-
bauen.

Die Dichte an Bildungseinrichtungen und sozialer Infrastruktur
ist iberdurchschnittlich hoch. Neben zwei Grundschulen, einer
Mittelschule und einem Gymnasium pragt auch die liberregio-
nal bekannte Feuerwehrschule den Bildungsstandort. Zudem
zeichnet sich die Kommune durch zahlreiche Kinderbetreu-
ungsmdglichkeiten und Angebote fiir Senioren und Menschen
mit Behinderungen aus. Mehrere Supermarkte, Backereien,
eine Post- und eine Bankfiliale sowie diverse andere Dienstleis-
ter stellen die Versorgung des tdglichen Bedarfs sicher.
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Neben dem regen (Sport-)Vereinsleben bietet das Aurelium als
Kultur- und Begegnungsstétte ein abwechslungsreiches Veran-
staltungsprogramm. Weitere Freizeitmdglichkeiten sind durch
die Ndhe zur Stadt Regensburg gegeben.

Der Markt Lappersdorf hat sich in den letzten Jahren zu einem
bedeutenden und attraktiven Wohnstandort in der Region
Regensburg entwickelt. Begriindet ist dies vor allem durch die
Ndhe zu Regensburg. So konnte die Nachfrage aus der Stadt
Regensburg auch in Lappersdorf aufgefangen werden. Neben
einer hohen Anzahl an Immobilienangeboten und einem gro-
Ren Interesse daran fallen vor allem die vergleichsweise hohen
Preise in allen Immobiliensegmenten auf, die die Bedeutung
des Standorts nochmals unterstreichen.

Der Hausermarkt zeigt eine duflerst angespannte Situation, der
von wenig Angebot und steigenden Preisen gepragt ist. Die
nachsten Jahre werden vermutlich dahingehend keine Ent-
spannung bringen, da momentan keine Flachen verfiigbar sind
und der Markt Lappersdorf somit derzeit keine Flachen zum
Verkauf anbieten kann. ¢

6 Lappersdorf.de (0.J.)
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2 /ﬁ =

/4 (g

A
Immobilienmarkt in Lappersdorf auf einen Blick
- r
: Neubau Bestand Bestand Entwicklung (
GIKSEor 2021/2022 2021/2022 2019/2020 W/

r,r
~
Anzahl an Angeboten 7 23 19 4+ -
von 4.600 von 3.400 von 2.300
Preisspanne der Angebote (Euro/qm) ?5.280 @ 4.000 ©3.500 4
bis 5.600 bis 4.600 bis 4.200
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 50 Tage 17 Tage 62 Tage ¥
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 2 8 23 <
Anzahl an Angeboten 25 103 98 4
Preisspanne der Angebote von 9,20 von 6,90 von 5,0
. o kal t)g 11,80 9,50 ? 8,80 4+
q bis 14,80 bis 15,00 bis 13,10
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 16 Tage 16 Tage 18 Tage -
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 8 12 81 <
Anzahl an Angeboten B 10 38 4 ﬁ:zzgz:sgmzz;en und
= von 450.000 von 230.000 -preise in Lappersdorf
Preisspanne Angebote (Euro) = ? 670.000 © 500.000 4+ Quelle: immobilien-
E* bis 825.000 bis 860.000 scout24.de; inserierte
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote Sxx 18 Tage 33 Tage 3+ ';\ggi?gszing?itraum
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 3 244 93 4 **kein Angebot im un-

tersuchten Zeitraum

Abbildung 74:
Wohnlagen in
Lappersdorf

Quelle:
bulwiengesa AG
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7.1.3 Neutraubling

Die erst nach dem zweiten Weltkrieg in der Donauebene entstan-
dene Gemeinde ist heute mit knapp 14.000 Einwohnern nach
Regenstauf die einwohnerstarkste Kommune des Landkreises
Regensburg. Die an den Stidosten von Regensburg angrenzende
Gemeinde ist Uiber die Bundesautobahn 3 und die Bundesstra-
Ren 8 und 15 an den Regional- und Fernverkehr angeschlossen.
In Neutraubling verkehren mehr als zehn Buslinien nach Regens-
burg und in die umliegenden Gemeinden. Der ndchstgelegene
Personenbahnhof ist der Hauptbahnhof Regensburg.

Die heutige Industriestadt weist eine tiberdurchschnittliche
Arbeitsplatzdichte auf. Wichtige Wirtschaftszweige sind unter
anderem Maschinenbau, Metallverarbeitung, Chemie, Lebens-
mittelherstellung, Textil- und Verpackungsindustrie und Logistik.
Zudem ist Neutraubling relevanter Einzelhandelsstandort mit
dem gréRten Fachmarktzentrum Bayerns. In der Gemeinde sind
verschiedene national und international bedeutende Unterneh-
men ansdssig. Einer der groBten Arbeitgeber ist die bérsenno-
tierte Krones AG (Maschinen fur den Produktions-, Abfll- und
Verpackungsprozess von fliissigen Lebensmitteln) mit mehr

als 6.500 Angestellten. Auch das an Neutraubling westlich
angrenzende BMW-Werk mit rund 9.000 Mitarbeitern pragt das
Wirtschaftsgeschehen der Kommune.

Die Stadt Neutraubling weist eine hervorragende soziale Infra-
struktur auf. Neben zahlreichen Kinderbetreuungsstatten, einer
Grund-, Mittel- und Realschule sowie einem Gymnasium sind
auch ein sonderpadagogisches Forderzentrum, eine stddtische
Musikschule und die Volkshochschule ansdssig. Zudem besteht
ein vielféltiges Netzwerk von Angeboten und Einrichtungen fiir
Senioren.
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Nicht nur das kulturelle Leben ist mit zahlreichen Choren,
Kapellen und Theatervereinen sehr belebt, auch das sportli-
che Angebot ist dank des Hallenbades und der verschiedenen
Vereine grolR. Zudem besticht Neutraubling durch die Nahe zum
Naherholungsgebiet Guggenberger See.

Der Immobilienmarkt in Neutraubling wird nicht nur durch

die N@he zur Stadt Regensburg, sondern auch durch die ortli-
che Wirtschaftsstruktur und deren 6konomische Entwicklung
gepragt. Die riickldufige Angebotsentwicklung auf dem Woh-
nungs- und Hausermarkt kommt vor allem durch das sehr hohe
Fertigstellungsniveau der letzten Jahre zustande, in denen laut
der Stadt tiber 900 Objekte — Einfamilien-, Doppel-, Reihen-
sowie Mehrfamilienhduser — errichtet wurden.” Ferner werden
mit den Baugebieten ,Am Kleinfeld 11“, der ,Kastanienallee*
und der ,EuropastralRe” aktuell drei weitere Areale erschlossen
oder bereits bebaut, auf denen perspektivisch tiber 500 weitere
Wohneinheiten realisiert werden kdnnen. Dabei entsteht neben
freifinanziertem Wohnraum auch geférderter Wohnraum, rund
80 sogenannte EOF-Wohnungen (Einkommensorientierte Forde-
rung), die an der EuropastraBBe vorgesehen sind.® Grundsatzlich
kann in Neutraubling aufgrund der Nahe zur Stadt Regensburg
von einer hohen Nachfrage ausgegangen werden. In welchem
MaRe dem Nachfragedruck angebotsseitig nachgekommen
werden kann, hangt sowohl von der Flachenverfiigbarkeit als
auch von der Bodenpolitik ab. Hier wird langfristig ein geringerer
Flachenverbrauch durch Nutzung bestehender Nachverdich-
tungspotenziale angestrebt.

7 Mittelbayerische Zeitung (23.09.2021)
8 Mittelbayerische Zeitung (23.09.2021)



Kapitel 7

ienmarkt in Neutraubling auf einen Blick

Anzahl an Angeboten 3 41 78 3 -
von 4.160 von 2.900 von 2.200
Preisspanne der Angebote (Euro/qm) @ 4.290 @ 3.750 @ 3.200 4+
bis 4.460 bis 4.900 bis 4.250
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 24 Tage 16 Tage 33 Tage 3
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 1,3 25 35 <
Anzahl an Angeboten 5 81 62 4
Preisspanne der Angebote von 9,30 von 6,40 von 6,90
ot o et b 10,10 9,50 29,00 1+
q bis 11,800 bis 12,70 bis 17,30
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 26 Tage 13 Tage 18 Tage 3
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 50 25 99 ¥
*k Angebotsmieten
Anzahl an Angeboten - 10 54 3 .
und -preise in
e von 390.000 von 330.000 Neutraubling
Preisspanne der Angebote (Euro) = ? 600.000 © 590.000 - Quelle: immobilien-
Bl bis 860.000 bis 950.000 scout24.de; inserierte
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote Sxx 29 Tage 17 Tage 4 ?ggfgszlngie'traum
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag Bk 15 87 3+ **kein Angebot im un-

tersuchten Zeitraum

Abbildung 76:
Wohnlagen in
Neutraubling
Quelle:
bulwiengesa AG

Wohnlagen
M sehrgut

h gut bis sehr gut
: gut
durchschnittlich
bis gut
durchschnittlich

einfach bis
durchschnittlich

S [ einfach

81



7.1.4 Nittendorf

Der Markt Nittendorf liegt landschaftlich reizvoll im 6stlichen
Auslaufer des Frankischen Jura zwischen Schwarzer Laber und
Naab. Der 15 km westlich von Regensburg gelegene Markt hat
knapp 9.300 Einwohner und ist damit die siebtgroRte Kommu-
ne des Landkreises. Infrastrukturell ist die Gemeinde durch die
Lage an der Bundesautobahn 3 beziehungsweise der Bundes-
straBe 8 und einen Regionalbahnhof im Gemeindeteil Undorf
sowie fiinf Buslinien sehr gut angebunden. Die Stadt Regens-
burg kann in circa 20 Autominuten erreicht werden, mit dem
OPNV ist etwa doppelt so viel Zeit einzurechnen.

Der Markt Nittendorf ist iberwiegend eine Wohngemeinde und
verzeichnet nur wenige kleine beziehungsweise mittelstandi-
sche Gewerbe- und Handwerksbetriebe oder Dienstleister. Die
soziale Infrastruktur ist mit mehreren Kinderbetreuungsein-

richtungen, einer Grund- und einer Mittelschule gut ausgebaut.

Neben einem Seniorenheim sind zudem vielfdltige Unterstit-
zungs- und Beschaftigungsangebote fiir Senioren vorhanden.
Auch die arztliche Versorgung ist durch diverse Allgemein- und
Fachédrzte sichergestellt.

Die Freizeitinfrastruktur des Marktes stiitzt sich tberwiegend
auf eine vielfdltige Vereinslandschaft. Doch auch Einrichtungen
wie die Biicherei und die Kunstmiihle Eichhofen wirken sich
positiv auf die Lebensqualitdt aus. Besonders erwdahnenswert
ist die reizvolle Landschaft, teilweise durch bizarre Felsformati-
onen gepragt, sowie die groBe Anzahl an Sehenswiirdigkeiten
wie Schlésser und Burgruinen.

82

Mit der ErschlieBung und Bebauung des Baugebietes ,Am Bau-
ernfeld 11“ am Ortsrand von Schénhofen konnte das Angebot
des Nittendorfer Hiusermarktes in der Vergangenheit erweitert
werden. Die mehr als 300 Anfragen auf rund 50 Bauparzellen
zeigen den groRBen Bedarf nach Bauland.? Steigende Bauland-
preise spiegeln diesen Nachfragedruck. Wahrend die Bau-
grundstticke ,,Am Bauernfeld“ fiir noch rund 200 Euro/gm?°
vermarktet wurden, liegen Parzellen im neuen Baugebiet
,Thumhausen“ schon tiber die 300 Euro/gm?!. Der groBe Nach-
frageliberhang auch bei den jiingst in ,Thumhausen* erschlos-
senen Baugrundstiicken zeigt zum einen, dass diese Preise
marktfahig sind und zum anderen, dass die Preisentwicklung
bei konstanter Nachfrage noch nicht abgeschlossen ist. Gerade
auch bei verdichteten Planungen, wie beispielsweise Mehrfami-
lienhausprojekten oder Quartiersentwicklungen, kénnen noch
weitaus héhere Grundstiickspreise erzielt werden. Die aktu-
elle Angebots- und Preisentwicklung auf dem Hausermarkt in
Nittendorf legt die angespannte Nachfragesituation am besten
offen. Ein &hnliches Bild, wenn auch in leicht abgeschwachter
Form, 1dsst sich auch auf dem Wohnungsmarkt zeichnen. Stei-
gende Kauf- und Mietpreise sowie die deutlich abnehmende
Vermarktungsdauer von Miet- und Eigentumswohnungen bei
konstanter Bestandsentwicklung sind deutliche Indizien einer
angespannten Nachfragesituation.

9 Mittelbayerische Zeitung (29.12.2021)
10 Mittelbayerische Zeitung (21.05.2017)
11 Mittelbayerische Zeitung (29.12.2021)



Kapitel 7

o

*
J Fa
ienmarkt in Nittendorf auf einen Blick
: Neubau Bestand Bestand Entwicklung . S
LGy 2021/2022 2021/2022 2019/2020 N e

—

=
Anzahl an Angeboten 7 17 15 -
von 4.500 von 1.500 von 2.000
Preisspanne der Angebote (Euro/qm) @ 4.700 @ 3.200 @ 2.500 4
bis 4.850 bis 4.000 bis 3.150
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 29 Tage 28 Tage 33 Tage -
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 0,3 8 49 ¥
Anzahl an Angeboten 11 36 34 -
Preisspanne der Angebote von 7,80 von 3,40 von 5,50
(Buroltm netto kamg 89,90 89,20 8,00 4+
bis 12,20 bis 14,30 bis 13,80
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 15 Tage 14 Tage 26 Tage <+
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 59 10 59 3

Abbildung 77:

Anzahl an Angeboten < 9 29 L 4 Angebotsmieten und
x> von 360.000  von 270.000 -preise in Nittendorf
Preisspanne der Angebote (Euro) Sxx © 690.000 © 500.000 4+ Quelle: immobilien-
Ca bis 1.250.000 bis 1.350.000 scout24.de; inserierte
Angebote im Zeitraum
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote Sxx 8 Tage 48 Tage <+ 2031-Q1/2022'
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag Sl 90 52 4+ tel:::J::tzaezbe?:r]arE;n-
N’ ' ' 5 .+ Abbildung 78:
3 Sy T Ly % Wohnlagen in
m e, | a4 i Nittendorf
Quelle:
bulwiengesa AG
-
m|
=3
.
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7.1.5 Obertraubling

Die GroBRgemeinde Obertraubling hat rund 8.500 Einwohner
und grenzt an den siidlichen Stadtrand von Regensburg. Die
Lage an der BundesstraRe 15 und die Ndhe zur Bundesauto-
bahn 3 im Norden beziehungsweise zur Bundesautobahn 93 im
Westen tragen zu einer guten Anbindung an den motorisierten
Regional- und Fernverkehr bei. Zudem weist die Gemeinde
einen Regionalbahnhof auf und ist mit diversen Buslinien an
Regensburg und die umliegenden Gemeinden angeschlossen.

Der Gewerbestandort zeichnet sich vor allem durch GroRRhan-
dels- und Logistikbetriebe aus, aber auch verschiedene Indus-
trie- und Dienstleistungsfirmen sind hier ansassig. Zudem pragt
das im Norden angrenzende BMW-Werk mit seinen rund 9.000
Angestellten das Wirtschaftsgeschehen von Obertraubling.

Zur sozialen Infrastruktur der GroBgemeinde gehéren mehrere
Kinderbetreuungseinrichtungen, eine Grund- und eine Real-
schule sowie mehrere Allgemein- und Zahnérzte. Neben einem
Seniorenheim und einem Angebot fiir betreutes Wohnen bietet
die Gemeinde zudem einen bunten Veranstaltungskalender fiir
Senioren.

Die Ndhe zur Stadt Regensburg ermdglicht die Teilnahme am
dortigen abwechslungsreichen Kultur- und Freizeitangebot.
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Aber auch die GroBRgemeinde selbst bietet ein vielfdltiges Ver-
einsleben sowie Freizeit- beziehungsweise Sporteinrichtungen
wie den privaten Flugplatz in Oberhinkofen.

Die hohe Nachfrage in der nahen Stadt Regensburg strahlt auf
den Obertraublinger Wohnungsmarkt aus. Das aktuelle Interes-
se an angebotenen Mietwohnungen im Bestand ist grof3. Dies
zeigen auch die durchschnittlichen Bestandsmieten, welche im
Vergleich der Umlandkommunen im absoluten Spitzensegment
angesiedelt sind. Der Neubau von Mietwohnungen zeigt eben-
falls eine gute Performance im betrachteten Zeitraum. Die Ver-
fugbarkeit von Eigentumswohnungen ist duRerst limitiert, vor
allem im Neubau ist nahezu kein Angebot vorhanden. Auch auf
dem Hausermarkt 1dsst sich eine angespannte Angebotsent-
wicklung feststellen, die sich vor allem in riickldufigen Ange-
botszahlen an Bestandsimmobilien sowie einem sehr geringen
Neubauangebot manifestiert. Bauland ist rar, die 2019 von der
Gemeinde erschlossenen Baupldtze im Neubaugebiet ,Dorf-
breite I, welche fuir rund 355 Euro/gm vergeben worden sind??,
fanden reiBenden Absatz. MaRRgebliche Baulandentwicklungen
zur Befriedung des groBen Bedarfs sind vorerst nicht in Sicht.

12 Gemeinde Obertraubling (22.03.2019)



ienmarkt in Obertraubling auf einen Blick

Indikator Neubau Bestand Bestand Entwicklung :
2021/2022 2021/2022 2019/2020 Bestand

Anzahl an Angeboten Sl 10 11 -
von 3.100 von 2.200
Preisspanne der Angebote (Euro/gm) Eld ?3.950 ©3.250 4
bis 4.550 bis 4.100
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote Sxx 28 Tage 30 Tage -
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag S 2 36 ¥
Anzahl an Angeboten 58 75 54 4
von 8,70
Preisspanne der Angebote 10,90 el ESTRC 4+
(Euro/gm netto kalt) bis 12,50 D0 DL
b ' bis 13,00 bis 11,80
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 26 Tage 16 Tage 19 Tage -
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 8 11 104 3+

Anzahl an Angeboten 2* 6 26 ¥
von 550.000 von 435.000 von 390.000
Preisspanne der Angebote (Euro) @ 575.000 © 580.000 © 490.000 4+
bis 600.000 bis 1.100.000 bis 990.000
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 21 Tage 13 Tage 19 Tage 3
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 1,2 20 49 ¥
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Kapitel 7

-

Abbildung 79:
Angebotsmieten

und -preise in
Obertraubling
Quelle: immobilien-
scout24.de; inserierte
Angebote im Zeitraum
2021-Q1/2022;
*geringe Fallzahl,
**kein Angebot im un-
tersuchten Zeitraum

Abbildung 80:
Wohnlagen in
Obertraubling

Quelle:
bulwiengesa AG
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7.1.6 Regenstauf

Der Markt Regenstauf ist mit mehr als 16.000 Einwohnern die
groRte Gemeinde im Landkreis Regensburg. Regenstauf ist das
wirtschaftliche und kulturelle Zentrum des nérdlichen Land-
kreises. Die Gemeinde liegt an der Bundesautobahn 93 und an
der BundesstralRe 15, die eine schnelle Erreichbarkeit der Stadt
Regensburg (circa 20 Autominuten) gewahrleisten. Mit einem
Regionalbahnhalt (Verbindungen nach Regensburg, Mark-
tredwitz, Nirnberg) und verschiedenen Buslinien ist auch der
offentliche Personennahverkehr gut ausgebaut.

Die Wirtschaftsstruktur der Marktgemeinde ist recht breit
aufgestellt. Wichtige Wirtschaftszweige sind unter anderem
Maschinenbauwerke, die Metall-, Glas- und Holzverarbeitung,
das Baugewerbe, Speditionen, Verlags- und Druckerzeugnisse
sowie Grofhandels- und Handwerksbetriebe. Es gibt ein gro-
Res und modernes Einzelhandelsangebot. GroRter Arbeitgeber
und bedeutender wirtschaftlicher Faktor ist die Firmengruppe
Dr. Eckert mit dem Berufsférderungswerk und der Rehabili-
tationsklinik (circa 1.200 Angestellte und 3.000 Umschdiler).
Neben den Bildungsangeboten der Eckert-Schulen ist auch

die sonstige Bildungsinfrastruktur der Kommune gut. Es sind
mehrere Grundschulen, eine Mittelschule, eine Realschule und
eine Forderschule vorhanden. Zudem gibt es vielfdltige Kinder-
betreuungseinrichtungen. Fiir Senioren sind neben kurz- und
langfristigen stationdren Platzen auch Angebote des betreu-
ten Wohnens vorhanden. Die gesundheitliche Versorgung

wird durch ein breites Angebot an Allgemein- und Facharzten
sichergestellt.

Wichtige Bestandteile des kulturellen Lebens sind die Vereine
der Gemeinde. Zudem gibt es ein grofRes Sportangebot. Neben
den Sportvereinen bietet insbesondere das landschaftlich
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reizvolle Umland vielfdltige Bade-, Wander-, Radfahr- und sogar
Wintersportmdglichkeiten.

Die Aktivitdten auf dem Immobilienmarkt von Regenstauf sind
im Betrachtungszeitraum durch eine aufféllige Dynamik des
Wohnungsmarkes gekennzeichnet. Seit 2021 wird diesem
verstarkt Wohnraum zugefiihrt, was zudem einen erkennbaren
Durchmischungseffekt der Bestandsmietwohnungen zur Folge
hat, deren Angebotszahlen deutlich zunehmen. Weiterhin sind
bis Mitte des Jahres 2022 in zwei Bauabschnitten seit 2019 ins-
gesamt 60 geforderte Wohnungen an der Schwandorfer Stral3e
entstanden. Neben den WohnbaumaRnahmen der 6ffentlichen
Hand werden durch die KWS sowie die D+H Grundstiicksverwal-
tung GbR insgesamt weitere 85 Wohneinheiten realisiert. 13

Vergleichsweise karg zeigt sich das Angebot auf dem H&user-
markt, obwohl insbesondere hier die Nachfrage nach Bau-
grundstiicken ungebremst hoch ist. Bestands- sowie Neubau-
objekte sind jedoch kaum verfiigbar. Diese Entwicklung hat
deutlich sichtbare Preissteigerungen im Bestand zur Folge,
neugebaute Hauser befinden sich im betrachteten Zeitraum
nicht auf dem Markt. Zur Verbesserung der Angebotssituation
wurden in den letzten Jahren in den verschiedenen Gemein-
deteilen bereits einige neue Baugebiete errichtet, sowie eine
Erweiterung im Ortsteil Regenstauf ausgewiesen. Im Rahmen
des Baugebiets ,,Grasiger Weg V“ sind knapp 70 Bauplatze
entstanden,!* seit Dezember 2021 wurde mit dem Bau der
ersten 55 Eigenheime begonnen.!®

13 Mittelbayerische Zeitung (28.12.2021
14 Mittelbayerische Zeitung (15.07.2018)
15 Mittelbayerische Zeitung (28.12.2021)
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Immobilienmarkt in Regenstauf auf einen Blick

Indikator Neubau Bestand Bestand Entwicklung {
2021/2022 2021/2022 2019/2020 Bestand N e ,/

Anzahl an Angeboten 4 24 6 4
vvon 3.400 von 1.950 von 2.000

Preisspanne der Angebote (Euro/qm) @ 3.750 © 3.550 @ 2.700 4
bis 4.250 bis 7.200 bis 3.400

Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 17 Tage 19 Tage 24 Tage ¥

Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 6 84 35 4+

Anzahl an Angeboten 22 82 61 4
Preisspanne der Angebote von 7,00 von 6,30 von 3,90

(Buroltm netto kamg 89,40 @ 8,60 8,10 1
bis 11,00 bis 12,60 bis 16,80

Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 15 Tage 13 Tage 25 Tage ¥

Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 11 18 59 ¥

Abbildung 81:
Anzahl an Angeboten o3 16 46 Angebotsmieten und
-preise in Regenstauf
-** von 295.000 von 220.000
Preisspanne der Angebote (Euro) = © 700.000 © 500.000

= bis 1.250.000 bis 680.000

Quelle: immobilien-
scout24.de; inserierte
Angebote im Zeitraum
2021-Q1/2022;
*geringe Fallzahl,
**kein Angebot im un-
tersuchten Zeitraum

Durchschnittliche Laufzeit der Angebote Sxx 18 Tage 26 Tage

Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag SFx 122 78

> € 3 €

b L R Abbildung 82:
e Wohnlagen in
Regenstauf

' I Quelle:

bt b e bulwiengesa AG
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7.1.7 Schierling

Die Marktgemeinde Schierling mit gut 8.200 Einwohnern liegt
im Siden des Landkreises Regensburg zwischen den Stadten
Regensburg und Landshut und gehért zu den bevélkerungsar-
meren Gemeinden des Landkreises.

Die Anbindung an die nachstgroBeren Stadte Regensburg
(circa 30 km) und Landshut (circa 40 km) wird {iber die Bun-
desstralRen 15 und 15n beziehungsweise die im Westen
verlaufende Bundesautobahn 93 ermdglicht (Anschlussstelle
circa 10 km entfernt). Im Ortsteil Eggmiihl liegt ein wichtiger
Regionalbahnhalt, der Verbindungen nach Regensburg bezie-
hungsweise Landshut im Stundentakt und nach Miinchen im
Zweistundentakt bietet. Seit Fertigstellung der sogenannten
Neufahrner Stange ist der Bahnhof zudem im Stundentakt an
den Flughafen Miinchen angebunden.

Schierling ist ein Wohn- und Gewerbestandort, der vor allem
von (Uber-)regional bedeutsamen mittelstandischen Betrieben
geprdagt wird. Neben der familiengefiihrten Labertaler Heil- und
Mineralquellen Getrdnke Hausler GmbH sind dort verschiedene
spezialisierte Druckbetriebe und die Holmer Maschinenbau
GmbH ansdssig. Zudem hat der Automobilzulieferer Webasto in
den letzten Jahren stark in den Standort Schierling investiert.
Die ortsansdssigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrie-
be (Discounter, Supermarkt, Baumarkt) stellen die Grundver-
sorgung der Einwohner sicher. Neben mehreren Kindergarten
gibt es in den Ortsteilen Schierling beziehungsweise Eggmiihl
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insgesamt zwei Grundschulen und eine Mittelschule. Dort
befinden sich zudem ein Angebot fiir Betreutes Wohnen und
das Seniorenheim Schloss Eggmiihl. Die arztliche Versorgung
bietet nicht nur Allgemeinmediziner, sondern auch Facharzte
verschiedener Fachrichtungen.

Das kulturelle Gemeindeleben wird vor allem durch das vielfél-
tige Vereinsleben gepragt, aber auch das kleine Kulturzentrum
Artonicon im Gemeindeteil Unterlaichling und Veranstaltungen
wie das Labertalfestival bieten immer wieder kulturelle Héhe-
punkte. Zu der Freizeitinfrastruktur der Marktgemeinde geho-
ren dariiber hinaus vielféltige Indoor- und Outdoor-Sportmég-
lichkeiten. Die grof3e Laber und die Auenlandschaft zeichnen
die Attraktivitat der Natur in Schierling aus.

Die Gesamtsituation im betrachteten Zeitraum zeigt eine
vergleichsweise geddampfte Marktlage, die vor allem ange-
botsseitig eine geringe Dynamik aufweist. Die Angebotsprei-
se auf dem Mietwohnungsmarkt weisen leicht steigende Ten-
denzen auf, etwas deutlicher fallt die Preisdynamik auf dem
Hausermarkt aus, welche ebenfalls steigend ist. Die Nachfrage
nach Immobilien steigt insbesondere im Zuge des infrastruk-
turellen Ausbaus der letzten Jahre. Die erhebliche Nachfrage
nach Wohnbauflachen zeigt sich auch in dem Bebauungsplan
Inkofen. 16

16 Bebauungsplan Markt Schierling (02.03.2021)



ienmarkt in Schierling auf einen Blick

Kapitel 7

Anzahl an Angeboten S 1* 24 -
Sl von 1.950
Preisspanne der Angebote (Euro/qm) x* 3500* © 3.550 -
Cald bis 7.200
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote S 43* 19 Tage 4+
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag Cd 0,6* 84 <+
Anzahl an Angeboten 15 24 23 4
Preisspanne der Angebote v;n975,((J)0 vgn853,(())0 v;n75:;%)0 4
ey i bis 10,60 bis 10,30 bis 8,70
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 21 Tage 20 Tage 35 Tage 3+
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 3 3,3 28 3

Anzahl an Angeboten 3*

von 700.000
Preisspanne der Angebote (Euro) © 780.000

bis 950.000
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 36 Tage
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 1,4

g
[
e
e
Schierling
’.

11

von 400.000
© 580.000
bis 1.150.000

14 Tage

20

von 280.000
© 420.000
bis 1.150.000

LT

Abbildung 83:
Angebotsmieten und
-preise in Schierling

25

L 4
Quelle: immobilien-
* scout24.de; inserierte
Angebote im Zeitraum
* 2021-Q1/2022;
*geringe Fallzahl,
3 **kein Angebotim un-
tersuchten Zeitraum

39 Tage
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Abbildung 84:
Wohnlagen in
Schierling
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e R bulwiengesa AG
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7.1.8 Tegernheim

Die Gemeinde Tegernheim mit rund 5.550 Einwohnern liegt
unmittelbar 6stlich von Regensburg an den Ausldufern des Fal-
kensteiner Vorwalds. Die Anbindung an die Stadt Regensburg
wird Uber die StaatsstraBe 2125 und Giber mehrere Buslinien
gewdhrleistet. Mit dem Auto braucht man bis in die Innenstadt
rund zehn Minuten, mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr
etwa doppelt so lang.

Die Gemeinde ist vor allem eine beliebte Wohngegend,
Handels-, Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe sind nur
vereinzelt angesiedelt. Einrichtungen der Nahversorgung und
des téglichen Bedarfs sind vor Ort beziehungsweise in wenigen
Minuten Fahrzeit in den Nachbargemeinden vorhanden. Neben
mehreren Kinderbetreuungseinrichtungen befinden sich im
Ort eine Grundschule und eine Fachschule fur Heilerziehungs-
pflege. Die gesundheitliche Versorgung wird durch Allge-
meinmediziner, Zahnérzte und andere Gesundheitsangebote
(Physiotherapie, Logopédie etc.) sichergestellt. Zudem befindet
sich in Tegernheim ein Seniorenheim. Eine weitere Anlage fiir
Betreutes Wohnen ist derzeit in Planung.

Durch die Nahe zu den kulturellen Angeboten der Stadt
Regensburg fallen die Méglichkeiten in Tegernheim naturge-
maR deutlich reduzierter aus. Fiir das Gemeindeleben spielen
jedoch die Vereine, insbesondere der Heimat- und Geschichts-
verein und der lokale Sportverein, eine wichtige Rolle. Die
Gemeinde liegt im zweitkleinsten Weinbaugebiet Deutschlands
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und bietet ein ausgedehntes Rad- und Wanderwegenetz.
Besonders erwdhnenswert ist die Tegernheimer Schlucht im
Norden, die aufgrund ihrer geologischen Bedeutung im Rah-
men eines Geopfades erkundet werden kann. Weiterhin stellt
die unmittelbare Anbindung an den gut ausgebauten Donau-
radweg einen absoluten Standortvorteil dar.

Neben der Nahe zur Stadt Regensburg ruft ebenfalls die
attraktive Lage Tegernheims mit seinen begehrten Wohnlagen
an der Donau eine groBe Nachfrage nach Wohnraum hervor.
Steigende Preise sind vor allem noch auf dem Eigentumswoh-
nungsmarkt festzustellen, die Durchschnittmieten haben sich
im Betrachtungszeitraum auf einem im regionalen Kontext
hohen Niveau stabilisiert. Bedingt durch die topografisch
begrenzte Flachenverfligbarkeit kann die Angebotsentwicklung
auch in Tegernheim der Nachfrage nicht gerecht werden. Bei
der Vergabe der Grundstiicke im neuen Baugebiet Tegernheim
Stud-West | im Jahr 2019 wurden diese deshalb im Rahmen
eines Einheimischen-Modells vergeben.!” Mit dem Baugebiet
,Obere Felder I1“ befindet sich derzeit ein neues Baugebiet in
der Planungsphase, mit dem die Kommune auf die vorliegende
Nachfragesituation reagiert. Angestrebt wird hier ein Mix aus
Einfamilienhdusern, Doppelhdusern, Reihenhdusern und einem
Mehrfamilienhaus?®.

17 tegernheim.de (06.05.2019)
18 Mittelbayerische Zeitung (21.04.2021)



ienmarkt in Tegernheim auf einen Blick

Anzahl an Angeboten 8 9 20 ¥
von 4.950 von 2.550 von 2.750
Preisspanne der Angebote (Euro/qm) ©5.500 © 3.850 ©3.500 4+
bis 6.400 bis 5.350 bis 4.900
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 22 Tage 20 Tage 32 Tage ¥
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 26 42 46 -
Anzahl an Angeboten 5 38 33 -
Preisspanne der Angebote von 10,40 von 6,10 von 7,00
(Burofom netto kamg @ 13,00 89,20 89,10 »>
bis 14,00 bis 15,20 bis 13,90
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 11 Tage 15 Tage 24 Tage ¥
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 3,4 8 84 3
Anzahl an Angeboten 4 5 20 3
von 550.000 von 670.000 von 413.000
Preisspanne der Angebote (Euro) © 780.000 ©760.000 ?732.000 -
bis 950.000 bis 900.000 bis 2.490.000
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 326 Tage 14 Tage 24 Tage 3
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 4,7 35 31 -
- ."',_ _{Eh.- J .: “-\7:1:- .-_:
Vo
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Abbildung 85:
Angebotsmieten und
-preise in Tegernheim

Quelle: immobilien-
scout24.de; inserierte
Angebote im Zeitraum
2021-Q1/2022;
*geringe Fallzahl,
**kein Angebot im un-
tersuchten Zeitraum

Abbildung 86:
Wohnlagen in
Tegernheim

Quelle:
bulwiengesa AG
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7.1.9 Wenzenbach

Wenzenbach, eine Gemeinde mit rund 8.200 Einwohnern, liegt
im Nordosten von Regensburg am Kreuther Forst. Uber die
Staatsstral3e 16 ist die Innenstadt von Regensburg in circa

20 Autominuten erreichbar. Zudem ist die Gemeinde Uber zwei
Buslinien an den OPNV von Regensburg angeschlossen. Auch
die Gemeinde Wenzenbach ist vor allem eine Wohngemeinde.
Es gibt jedoch kleinere Handwerks-, Handels- und Dienstleis-
tungsbetriebe. Mit mehreren Supermaérkten, einem Getranke-
markt, Backereien, Banken, einer Postfiliale etc. ist eine gut
ausgebaute Grundversorgung lokal vorhanden.

Zur sozialen Infrastruktur gehéren mehrere Kinderbetreu-
ungseinrichtungen, zwei Grundschulen und eine Mittelschule.
Zudem bietet die Gemeinde ein Seniorenheim und verschiede-
ne Veranstaltungsangebote fiir Senioren.

Neben der idyllischen Lage im Griinen zeichnet sich Wen-
zenbach insbesondere durch mehrere Schiitzenvereine, die
verschiedenen Ableger der freiwilligen Feuerwehr und diverse
Stammtische aus, die das lokale Freizeitprogramm pragen.
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In der Gemeinde Wenzenbach kommt dem Hausermarkt eine
wichtige Bedeutung zu, die vor allem mit den vermeintlichen
aktuellen Planungen um das GrofRbauprojekt ,Griinthal Nord*
im Zusammenhang stehen. Geplant sind dabei wohl Gber

160 Bauparzellen, die auf einer Flache von rund 160.000 gm
zukiinftigen Baulandes entwickelt werden sollen.'® Der noch als
sehrvage einzustufende Planungsstand hat auch mit der Kritik
an der Dimensionierung der méglichen Projektentwicklung zu
tun. Betrachtet man die Angebotssituation des Hausermarktes,
lassen sich im Durchschnitt deutlich héhere Verkaufspreise bei
den Bestandsobjekten feststellen. Dies ist auf die deutlichen
GroRenunterschiede der Hauser zurtickzufiihren, wobei Neu-
bauobjekte im Durchschnitt rund 60 gm kleiner ausfallen.

Die Gemeinde wirbt zudem intensiv um Familien mit Kindern:
Um diesen den Erwerb von Wohneigentum zu erleichtern, ver-
gibt die Gemeinde sogenannte Baukindergeld-Zahlungen.?®

19 Mittelbayerische Zeitung (24.11.2021)
20 wenzenbach.de (13.10.2020)
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Indikator Neubau Bestand Bestand Entwicklung
2021/2022 2021/2022 2019/2020 Bestand

=
Anzahl an Angeboten 2* 9 4 4

von 4.800 von 3.500
Preisspanne der Angebote (Euro/qgm) ©5.350 @ 4.750 @ 3.150* 4+

bis 5.950 bis 6.000
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 40 Tage 23 Tage 41 Tage ¥
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 0,4 9,3 21 ¥

Anzahl an Angeboten 7 26 27 -»
Preisspanne der Angebote VQ()"I 18 363 vgnsss,%o v3n85630 4
SesRstalel bis 13,50 bis 12,00 bis 11,30

Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 10 Tage 18 Tage 22 Tage -
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 8 12 94 3

Abbildung 87: Ange-
botsmieten und

* -preisein
Anzahl an Angeboten 3 10 50 ¥ Wenzenbach
von 500.000 von 550.000 von 360.000 Quelle: immobilien-
Preisspanne der Angebote (Euro) @ 620.000 @ 765.000 @ 840.000 ¥ scout24.de; inserierte
bis 700.000 bis 1.450.000 bis 1.350.000 Angebote im Zeitraum
s . 2021-Q1/2022;
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 40 Tage 31 Tage 31 Tage - *geringe Fallzahl,
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 9,1 7,5 20 ¥ **kein Angebot im un-
tersuchten Zeitraum
: e _ L~ Y Abbildung 88:
. ~ s Wohnlagen in Wen-
L) i o zenbach
. o~ . ] £
ey g e Quelle:

bulwiengesa AG
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7.1.10 Worth an der Donau

Die Stadt Worth an der Donau mit rund 4.900 Einwohnern

ist das wirtschaftliche und kulturelle Zentrum des 6stlichen
Landkreises. Die Gemeinde liegt zentral zwischen Regensburg
und Straubing direkt an der Bundesautobahn 3, beide Stadte
sind circa 25 km entfernt. Auch iiber den OPNV (Bus) ist Wérth
an beide Stadte angebunden, die Fahrzeiten liegen bei rund 40
Minuten.

Die Kommune hat eine Gberdurchschnittliche Arbeitsplatzdich-
te und zeichnet sich vor allem durch kleine und mittelgroRe
Gewerbe- und Industriebetriebe aus. Um weitere regionale
Arbeitsplatze zu schaffen, wurde der interkommunale Gewerbe-
park Worth-Wiesent direkt an der Bundesautobahn geschaffen,
der weiterhin Potenzialflachen bietet. Wichtige Arbeitgeber
sind die Deutsche Technoplast GmbH und die Kartonagen- und
Hulsenfabrik Erich Miller GmbH & Co. KG. Die Kreisklinik mit
Gesundheits-Kompetenz-Zentrum ist nicht nur zentraler Be-
standteil der Gesundheitsinfrastruktur, sondern auch grof3ter
Arbeitgeber in Worth an der Donau (ca. 380 Angestellte). Darii-
ber hinaus sind mehrere Kinderkrippen und Kindergarten, eine
Mittelschule, eine stadtische Musikschule und ein Senioren-
heim Teil der sozialen Infrastruktur des Ortes.

Worth an der Donau zeichnet sich durch eine hohe Wohn- und
Freizeitqualitdt aus. Die attraktive Lage zwischen der Donau-
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ebene im Stiiden und dem Bayrischen Wald im Norden bietet
vielfdltige Outdoor-Beschaftigungsmdoglichkeiten. Neben
einem Hallenbad, einem Kino und einer aktiven Theaterbiihne
sind insbesondere die Konzerte im Biirgerhaus wichtige Be-
standteile des Freizeit- und Kulturprogramms.

Der Immobilienmarkt in Worth an der Donau gibt im betrachte-
ten Zeitraum ein eher ambivalentes Bild ab. Der Bestandswoh-
nungsmarkt weist eine positive Dynamik hinsichtlich Mieten
und Kaufpreisen auf. Neubauangebote sind dagegen nicht zu
finden. Im Haussegment ist ein deutlich geringeres Angebotim
Bestand zu verzeichnen. Die Kaufpreise sind unter dem letzten
Niveau von 2019/2020, was jedoch auf eine geringe Fallzahl
und eventuelle Qualitdtsunterschiede zurtickzufiihren ist.
Neubauobjekte sind kaum vorhanden. Der Privatmarkt duirfte
in diesem Segment eine gewichtige Rolle spielen, der in diesen
Angeboten nicht registriert wird. Dass sich Medienberichten
zufolge bis zu 300 Personen auf eine derinsgesamt 150 Bau-
parzellen beworben haben, zeigt jedoch, wie gro3 der Bedarf
an Neubaueigenheimen ist. 2! Die ErschlieBung des neuen
Wohnbaugebiets ,,Am Brand“ am nordwestlichen Stadtrand
wurde bereits 2021 vollendet.??

21 Straubinger Tagblatt(13.01.2021)
22 Mittelbayerische Zeitung (26.12.2021)



ienmarkt in Woérth an der Donau auf einen Blick
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Anzahl an Angeboten Sxx 9 2
von 2.400

Preisspanne der Angebote (Euro/qgm) xx ? 3.500 ? 2.600*
bis 5.100

Durchschnittliche Laufzeit der Angebote Sxx 52 Tage 76 Tage

Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag S 13,7 1

> € > o

Anzahl an Angeboten - 17 14
Preisspanne der Angebote o v;n76é(())0 V;n75‘i%0
(Euro/gm netto kalt) bis 10,00 bis 9,30
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote Bl 18 Tage 16 Tage
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag -*x 9 42

Anzahl an Angeboten 2* 4 10
** von 95.000 von 250.000
Preisspanne der Angebote (Euro) © 460.000 © 460.000 © 540.000
S*x bis 950.000 bis 570.000
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 25 Tage 10 Tage 4 Tage
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 5,4 21,4 36
* I:." = .
4 4 s -~ \
F P s i
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| 4 X
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Abbildung 89:
Angebotsmieten

und -preise in

Worth an der Donau
Quelle: immobilien-
scout24.de; inserierte
Angebote im Zeitraum
2021-Q1/2022;
*geringe Fallzahl,
**kein Angebotim un-
tersuchten Zeitraum

€9 € €

b, P Abbildung 90:

Wohnlagen in Worth
an der Donau

Quelle:
bulwiengesa AG
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Kapitel 7

7.2 Sonderteil Stadtedreieck Burglengenfeld,
Maxhiitte-Haidhof, Teublitz

~

Kelheim g

B 239

R > v s
le] CpensirestMap CC-BY.5A, bubwengesa AG

._ 5 IJIZ
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A 53

Abbildung 91: Ubersichtskarte Burglengenfeld, Maxhiitte-Haidhof, Teublitz im Lkr. Schwandorf

Quelle: bulwiengesa AG

Neben den zehn Kommunen aus dem Landkreis Regensburg
kommt auch der Region um das Stadtedreieck Burglengenfeld,
Maxhutte-Haidhof und Teublitz im Landkreis Schwandorf eine
besondere Bedeutung zu, da diese stark mit dem Marktgebiet
Regensburg verwoben sind. Das Stadtedreieck, der Landkreis
und die Stadt Regensburg verbindet ein starkes Geflecht an
Pendlerbeziehungen.

Viele Menschen pendeln zur taglichen Arbeit nach Regensburg
sowie dessen unmittelbares Umfeld, sind jedoch im Stédtedrei-
eck beheimatet, wo der Wohnraum noch deutlich erschwing-
licher ist als in der Stadt und deren Speckgurtel. Vor allem
Menschen, die im nérdlichen Teil des Landkreises Regensburg
angesiedelt sind, halten sich zu Freizeit- oder Versorgungszwe-
cken haufig im Stadtedreieck auf.

Umgekehrt pendeln die Einwohner des Stadtedreiecks auch am
Wochenende nach Regensburg, um vor allem von der Vielfalt
des kulturellen Angebots der Stadt Gebrauch zu machen. Auf-
grund der geringen Entfernungen, der gut ausgebauten Infra-
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struktur und der noch deutlich entspannten Angebotssituation
auf dem Wohnimmobilienmarkt gilt das Stadtedreieck als ein
lukrativer Wohnstandort und bietet zunehmend Angebotsal-
ternativen zu den unter Preis- und Nachfragedruck geratenen
Wohnstandorten der Stadt und des Landkreises Regensburg.
Mittlerweile leben in der Region Burglengenfeld, Teublitz und
Maxhutte-Haidhof Uber 30.000 Menschen.

SVP-Beschaf- | Kaufkraftje

tigte (2020)

Einwohner
(2020)

Einwohner
(Euro) (2021)

Burglengenfeld 13.970 3.379 23.478
Maxhiitte-Haidhof 11.817 3.340 23.532
Teublitz 7.683 1.866 23.509
Lkr.-Schwandorf 149.239 57.041 23.331

Abbildung 92: Soziookonomische Kennziffern in ausgewahlten Kommunen
des Lkr. Schwandorf

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Michael
Bauer Research GmbH
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@-Preise Eigentumswohnungen

2021-Q1/2022 (Euro/qm)

@-Miete Wohnungen (Euro/qm) @-Preise Hauser (Euro)

Bestand Bestand Bestand
Burglengenfeld 3.850 3.450 10,60 8,20 640.000 530.000
Maxhutte-Haidhof 3.800 2.950 9,90 8,10 640.000 460.000
Teublitz Cald 3.450 8,90 8,20 480.000 480.000
Lkr.-Schwandorf 4.450 3.200 9,70 7,70 310.000 255.000

Abbildung 93: Ubersicht iiber Angebotsmieten und -preise in ausgewahlten Kommunen des Lkr. Schwandorf

Quelle: immobilienscout24; inserierte Angebote im Zeitraum 2021-Q1/2022;
**kein Angebot im untersuchten Zeitraum




7.2.1 Burglengenfeld

Bei der Stadt Burglengenfeld handelt es sich mit ihren rund
14.000 Einwohnern um eine der gréf3eren Gemeinden im Land-
kreis Schwandorf. Zusammen mit Teublitz und Maxhitte-Haid-
hof bildet die Stadt ein Mittelzentrum. Die Stadt liegt an der
Naab zwischen Regensburg, Schwandorf und Amberg. Regens-
burg ist circa 25 km entfernt und auch tiber den OPNV (Bus,
Regio) angebunden, die Fahrzeit liegt bei rund 45 Minuten.

In Burglengenfeld gibt es mit dem Heidelberg-Cement-Zement-
werk nur noch einen gréRReren Arbeitgeber. Das Werk der Firma
Hansa Metallwerke wurde 2019 unter Wegfall aller Arbeitsplat-
ze geschlossen. Ebenfalls liegt das Logistikzentrum der Firma
NBG in Burglengenfeld. Im siidlichen Landkreis Schwandorf ist
Burglengenfeld ein Standort fuir Einzelhandel, Dienstleister und
Kleingewerbe.

Burglengenfeld bietet von der Grundschule bis zum Gymnasi-
um samtliche Schularten sowie Kinderkrippen und Kindergar-
ten. Zusatzlich sind in der Gemeinde auch Pflege- und Senio-
renheime zu finden.
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Die Stadt zeichnet sich durch eine hohe Wohn- und Freizeit-
qualitat aus. Die attraktive Lage direkt an der Naab sowie die
verschiedenen Parkanlagen bieten vielfdltige Outdoor-Beschaf-
tigungsmaglichkeiten.

Die Betrachtung der Immobilienmarktentwicklung zeigt deut-
liche Wachstumsdynamiken in allen Bereichen, was allerdings
bei dem erheblichen Bevélkerungszuwachs der letzten Jahre
wenig verwundert. Die geringe Entfernung nach Regensburg
von nur 15 Autominuten sowie die dort herrschende Immobi-
lienmarktsituation werden diesen Trend auch zukiinftig weiter
befeuern. Besonders der Wohnungsmarkt zeigt steigende An-
gebotszahlen sowohl im Bestand als auch im Neubau. Ebenso
ist die Miet- und Kaufpreisentwicklung von einem beachtlichen
Aufwartstrend gepragt. Baugebiete wie der ,,Hussitenweg“, wo
samtliche Grundstiicke der ersten drei Bauabschnitte mihelos
verkauft wurden, unterstreichen die aktuelle Nachfragesituati-
on auch auf dem Hausermarkt. 2

23 stadt-bul.de (20.08.2021)
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Immobilienmarkt in Burglengenfeld auf einen Blick

Indikator Neubau Bestand Bestand Entwicklung - /
2021/2022 2021/2022 2019/2020 Bestand A /

Anzahl an Angeboten 30 24 11 4 ,/
von 3.000 von 2.200 von 2.150
Preisspanne der Angebote (Euro/qm) ? 3.850 @ 3.450 @ 2.800 4+
bis 4.550 bis 5.100 bis 3.550
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 40 Tage 22 Tage 46 Tage 3
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 1,1 11 2,8 4
Anzahl an Angeboten 48 67 45 4
Preisspanne der Angebote von 8,20 von 5,60 von 5,70
(Eum,gm et kamg 10,60 8,20 37,80 1
bis 12,80 bis 11,10 bis 10,90
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 31 Tage 16 Tage 20 Tage -
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 4,1 9,3 46 ¥

Angebotsmieten

Anzahl an Angeboten 5 20 6 4 und -preise in
Burglengenfeld
von 500.000 von 330.000 von 135.000 Quelle: immobilien-
Preisspanne der Angebote (Euro) © 640.000 © 530.000 © 440.000 4 scout24; inserierte
bis 1.000.000 bis 740.000 bis 740.000 Angebote im Zeitraum
crits . 2021-Q1/2022;
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 35 Tage 26 Tage 32 Tage - geringe Fallzahl,
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 1 30 11 4 **kein Angebot im un-

tersuchten Zeitraum

. Abbildung 95:
,,'i‘ Wohnlagen in
e Burglengenfeld
Quelle:
bulwiengesa AG
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7.2.2 Maxhiitte-Haidhof

Die Stadt Maxhutte-Haidhof mit rund 11.800 Einwohnern liegt
zentral in der mittleren Oberpfalz im Stadtedreieck Teublitz,
Burglengenfeld und Maxhutte-Haidhof an der westlichen Gren-
ze zum vorderen Bayerischen Wald, 20 km nérdlich von Re-
gensburg und 14 km sudlich der Kreisstadt Schwandorf. Mit der
Regionalbahn sind Regensburg in 36 Minuten und Schwandorf
in 26 Minuten erreichbar, wahrend die umliegenden Gemein-
den durch eine Buslinie bedient werden.

Der Ort war jahrhundertelang durch den Bergbau und die Ei-
senindustrie gepragt und wurde wirtschaftlich schwer von der
SchlieBung der Maxhiitte und dem Verlust weiterer Industriebe-
triebe getroffen. Neben zwei groBen Arbeitgebern sind beson-
ders die zahlreichen kleinen und mittelstandischen Unterneh-
men in Maxhutte-Haidhof Wachstumsmotor und Jobmaschine
und somit fur die Weiterentwicklung des Wirtschaftsstandortes
Maxhutte-Haidhof von tragender Relevanz.

Ahnlich wie in Burglengenfeld ldsst sich auch in Maxhiit-
te-Haidhof eine dynamische Wohnungsmarktentwicklung
feststellen. Sowohl Eigentumswohnungen als auch Miet-
wohnungen werden deutlich stérker angeboten. Die Kauf-
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preise und Mieten auf dem Wohnungsmarkt nehmen zu,

die Preissteigerungen sind allerdings noch als moderat zu
bewerten, was nicht zuletzt auf die gute Verfligbarkeit von
Wohnraum zurlickzufiihren ist. Der Hdusermarkt zeigt auch in
Maxhitte-Haidhof ein geringes Angebot im Neubausegment,
wohingegen die Nachfrage nach Bestandsimmobilien tenden-
ziell stagniert.

Mit der Genehmigung des Projekts ,Wohnen und Einkaufen an
der NordgaustraBe* im Oktober 2021 ist klar, dass das Angebot
an Wohnraum in den kommenden Jahren um 53 Wohnungen
und 34 Ein- und Doppelhausparzellen erweitert wird.?* Im
Herbst dieses Jahres soll planméRig mit der ErschlieBung des
Baugebiets begonnen werden, die Fertigstellung der BaumaR-
nahmen wird zum Ende des Jahres 2023 erwartet.?> Noch vor
der Fertigstellung wird die Grundstiicksvergabe erfolgen, um
einen nahtlosen Anschluss der BaumalRnahmen zu gewéhrleis-
ten. Im Zuge dessen werden auch die entsprechenden Grund-
stlickspreise bekanntgegeben.

24 Mittelbayerische Zeitung (03.06.2022)
25 maxhuette-haidhof.de (0.J.)
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A
Anzahl an Angeboten 4 11 7 4 "
von 3.550 von 2.050 von 1.750
Preisspanne der Angebote (Euro/qm) © 3.800 @ 2.950 @ 2.650 4+
bis 4.050 bis 3.650 bis 3.300
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 36 Tage 25 Tage 50 Tage ¥
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 1 2,2 1,3 4
Anzahl an Angeboten 33 39 23 4
Preisspanne der Angebote von 6,70 von 5,00 von 5,20
(Eum,pm e kamg 9,90 98,10 7,80 4+
q bis 13,00 bis 11,20 bis 9,80
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 17 Tage 16 Tage 20 Tage -
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 1,8 7 25 ¥
Abbildung 96:
Angebotsmieten
Anzahl an Angeboten 1* 18 9 4 ;Zi,;g:::;?dhof
-* von 240.000 von 320.000 Quelle: immobilien-
Preisspanne der Angebote (Euro) 640.000* ©? 460.000 ©510.000 -» scout24; inserierte
-* bis 700.000 bis 590.000 Angebote im Zeitraum
cpels . 2021-Q1/2022;
o ;
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 18* Tage 27 Tage 33 Tage - *geringe Fallzahl,
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 1,5* 10 4 4 **kein Angebot im un-
tersuchten Zeitraum
: ' o 5 ; 4 _'_’;:\1F " Abbildung 97:
i, ) ' 5 L g pr = | Wohnlagen in
=2 _ Maxhiitte-Haidhof
\ ! 5 i e { \ Quelle:
o Vg el :'_;? N bulwiengesa AG
w i om B | e B e
% 4 ) 2 e
/ I L gl
= B Ve 4 %
5 3 s
q : " :. [x o)
5 Mathwv;'lam:f
Wohnlagen
% : & LY - _ g
) : r-"i 3 M sehrgut
E:_ - § ‘ il - gut bis sehr gut
& . : on gut
i a durchschnittlich
- 5 - bis gut
L 4 &
: L ‘} ¢ durchschnittlich
3 : it einfach bis
‘ e g durchschnittlich
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7.2.3 Teublitz

Die Stadt Teublitz mit rund 7.700 Einwohnern liegt zentral in
der mittleren Oberpfalz im Stadtedreieck Teublitz, Burglengen-
feld und Maxhitte-Haidhof. Es sind 29 km nach Regensburg
und 14 km zur GroRen Kreisstadt Schwandorf. Der Ort liegt am
ostlichen Ufer der Naab, ebenso die Ortsteile Saltendorf an der
Naab und Katzdorf. Mit dem OPNV (Bus, Regio) sind Regens-
burg in 70 Minuten, Schwandorfin 30 Minuten und séamtliche
umliegenden Gemeinden erreichbar.

In Teublitz ist eine Zweigstelle der Lapple AG, die am Standort
Teublitz mit circa 800 Beschaftigten Blech zu Karosserieteilen
verarbeitet. Ebenso sind mehrere mittelstandische Betriebe
sowie die freiwillige Feuerwehr und der Bauhof der Stadt im
Gewerbepark ansdssig. Insgesamt verfiigt die Stadt tiber circa
1.900 Arbeitsplatze, wobei gut 60 Prozent auf das Verarbei-
tende Gewerbe entfallen. In den letzten fiinf Jahren konnte
Teublitz circa 400 Arbeitspldtze hinzugewinnen. In Teublitz sind
eine Grund- und eine Mittelschule, eine Dreifachsporthalle,
zwei Badeseen, zwei Kindergérten, drei Arztpraxen, drei Zahn-
arztpraxen, zwei Apotheken, das Marktzentrum sowie diverse
Geschéfte und Méarkte vorhanden. In der Stadtmitte befindet
sich die katholische Pfarrkirche Herz Jesu mit Pfarrheim und
Pfarrbiro.

Die gute Vernetzung im Stadtedreieck kommt auch Teublitz zu-
gute. Ein Gymnasium, eine Realschule, ein Krankenhaus sowie
ein Ganzjahresbad sind in der Nachbarstadt Burglengenfeld zu
finden. Das Bulmare Wohlfiihlbad, ein Kino sowie Fitnessstu-
dios befinden sich ebenfalls im Stadtedreieck und sind in maxi-
mal zehn Autominuten erreichbar. Die OTH Regensburg und die
Universitdt in Regensburg sind in rund 30 Minuten erreichbar.

Der Immobilienmarkt Teublitz entwickelt sich auch aufgrund
seiner raumlichen Lage quantitativ noch nicht ganz so rasant wie

102

RATHALS

die anderen beiden Kommunen. Die Angebotszahlen sind noch
auf einem niedrigen Niveau angesiedelt. Hduser zum Erstbezug
werden im Betrachtungszeitraum keine angeboten. Bei der wei-
teren Analyse der Preis- und Angebotsentwicklung des Teublit-
zer Wohnimmobilienmarktes fallt auf, dass sich der Wohnungs-
markt deutlich dynamischer entwickelt als der Hdusermarkt. Die
Mieten, insbesondere die durchschnittlichen Bestandsmieten,
zeigen eine sprunghafte Entwicklung im betrachteten Zeitraum
und liegen auf dem Niveau von Maxhiitte-Haidhof und Burglen-
genfeld. Die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen im Bestand
lassen ein gutes Preisniveau erkennen, das Angebot ist aller-
dings liberschaubar. Ein Neubauangebot in diesem Segment
existiert jedoch nicht. Die Preisentwicklung auf dem Wohnungs-
markt sowie die geringe Verfiigbarkeit von Wohnraum zeigen
zum einen eine gute Nachfrage an, zum anderen wird allerdings
klar, dass es auch hier ohne quantitative Bestandsanpassungen
langfristig zu einem deutlichen Nachfragetiberhang kommen
wird, der den Preisdruck noch erhdhen kdnnte.

Aktuelle Projekte deuten allerdings schon eine zukiinftige Be-
standserweiterung an. Auf dem Baugebiet , Spitzdorfweiher I1*
werden bis 2023 15 Eigentumswohnungen entstehen.?® Wei-
terhin befindet sich das Baugebiet ,Weiherdorf*“ bereits in der
Umsetzung durch einen privaten Investor. Auf den hier er-
schlossenen 17 Bauparzellen sollen kiinftig Einfamilienhduser
und Doppelhaushélften entstehen. 2’ Die Kaufpreise sollen bei
409.000 Euro starten. Weiterhin befindet sich mit dem Bau-
gebiet ,Brunndcker II“ ein weiteres Baugebiet in der Planung.
Laut der Bebauungsplanfassung vom 21. Juli 2022 sollen hier
weitere 16 Parzellen entstehen. 8

26 ehrenreich-massivhaus.de (29.11.2021)
27 poppimmobilien.eu (0.J.)
28 teublitz.de (21.07.2022)
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Immobilienmarkt in Teublitz auf einen Blick

Indikator Neubau Bestand Bestand Entwicklung -
2021/2022 2021/2022 2019/2020 Bestand

Anzahl an Angeboten Sxx 3* 2* - ,/
Sxx von 2.600 von 3.100
Preisspanne der Angebote (Euro/gm) Eld ?3.450 ©3.250 4+
=k* bis 4.800 bis 3.400
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote Sxx 37 Tage 15 Tage 4
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag S 1 7 ¥
Anzahl an Angeboten 7 15 7 4
Preisspanne der Angebote von 7,10 von 4,20 von 4,50
(Eurolpm netto kalt)g PEE Ve D310 +
9 bis 10,80 bis 11,50 bis 9,20
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 21 Tage 14 Tage 20 Tage 4
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 1,9 12 3,8 4
Angebotsmieten und
Anzahl an Angeboten 1* 11 14 3 -preise in Teublitz
* von 420.000 von 260.000 Quelle: immobilien-
Preisspanne der Angebote (Euro) 480.000* @ 480.000 @ 460.000 - scout24; inserierte
* bis 560.000 bis 630.000 Angebote im Zeitraum
o . 2021-Q1/2022;
Durchschnittliche Laufzeit der Angebote 70 Tage 29 Tage 34 Tage - *geringe Fallzahl,
Durchschnittliche Anzahl der Klicks pro Tag 0,3 58 20 4 kein Angebot im un-

tersuchten Zeitraum

r I -
W ‘ ¢ iy : 3 Abbildung 99:
w o e '-'&l Wohnlagen in Teublitz
“alp . % Quelle:

bulwiengesa AG

Wohnlagen
i "% msenr gut
gut bis sehr gut
gut
durchschnittlich
bis gut
durchschnittlich

einfach bis
durchschnittlich

8T oF dlem [ einfach
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Teublitz
Burglengenfeld
Maxhiitte-
Haidhof
Holzheim
Regenstauf
D dorf Bernhardswald
Beratzhausen uggendor
Wolfs-
e
Brunn £ Zeitlarn a:;en"n'
Pielenhofen Lappersdorf Wenzenbach Brennberg
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Pettendorf Tegern-
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Donaustauf
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. . Pfatter
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Thalmassing ~ heim Métzing
7.3 Zusammenfassung
Z u d e n Aufhausen Siinching
Pfakofen

Umlandgemeinden

Die Analyse der ausgewadhlten Umlandkommunen aus dem
Landkreis Regensburg sowie die des Stddtedreiecks, die dem
Landkreis Schwandorf angehéren, verdeutlicht die Diversitat der
Immobilienmarktlandschaft rund um Regensburg. Gemein ist
den Kommunen jedoch die gute sozial-infrastrukturelle Ausstat-
tung, das rege kulturelle Gemeinschaftsleben, die landschaftlich
reizvolle Lage und die gute Verkehrsanbindung. Okonomischer
Wachstumsmotor der Region ist die Stadt Regensburg. Die
Pendeldistanzen haben maRgeblichen Einfluss auf die Entwick-
lungen des Immobilienmarktes der einzelnen Gemeinden.

In der gesamten Region ldsst sich eine extrem hohe Nachfrage
nach Baugrundstiicken insbesondere fiir den Neubau von Eigen-
heimen feststellen. Angebote fiir Neubauhauser sind flachende-
ckend nicht verftigbar, Entwicklungsareale werden zunehmend
knapp, der hohe Andrang auf neu erschlossene Baugebiete
allerorts zeigt eine momentan nicht bedarfsdeckende Angebots-
situation. Die steigenden Baulandpreise scheinen die Nachfrage
insbesondere in den Landkreiskommunen wenig zu bremsen.

Preissteigerungen sind ebenfalls bei den Angeboten im Miet-
wohnungs- und Eigentumswohnungssegment zu beobachten.
Hier fallt die Entwicklung jedoch deutlich differenzierter aus.
Aufgrund der Miet- und Kaufpreisentwicklungen der letzten Jah-
re 1asst sich eine raumliche Streuung deutlich erkennen. Markte,
die in den letzten Jahren von einem niedrigen Niveau kommend
deutliche Preissteigerungen erfahren haben, stabilisieren sich.
Dies zeigt ein Blick auf Vorgangererhebung, wo schon die nied-
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rigsten Bestandsmieten bei 8,20 Euro/qm lagen, Angebotsmie-
ten auf diesem Niveau lassen sich noch immer finden. Die grof3e
Dynamik im Bestand ist weiterhin nur noch in den Toplagen

zu erkennen wo Bestandsmieten von bis zu 9,50 Euro/gm
aufgerufen werden. Grof3e Preissteigerungen pragen das Ange-
bot von neu angebotenen Eigentumswohnungen. Analog zum
Hausermarkt Idsst sich somit auch auf dem Wohnungsmarkt im
betrachteten Raum ein deutliches Interesseniibergewicht nach
Neubauimmobilien feststellen.

Besonders aufféllig entwickelt sich der Wohnungs- und Hauser-
markt im Stadtedreieck Burglengenfeld, Teublitz und Maxhdt-
te-Haidhof. Aufgrund des noch niedrigen Ausgangsniveaus

die Miet- und Kaufpreise betreffend und der guten Flachen-
verfligbarkeit von Bauland wurde ein erheblicher Anteil des
stadtischen und stadtnaheren Nachfragetiberhangs aufgefan-
gen, was der Region neben einer erheblichen Bestands- und
Kaufpreisdynamik auch einen regen Zuzug in den vergangenen
Jahren beschert hat. Somit wird die Region langfristig weiter an
Bedeutung in der Region Regensburg gewinnen.

Zu beobachten bleibt auRerdem die Entwicklung der Ange-
botspreise im Hinblick auf den Baubeginn des Graf Lerchenfeld
Quartiers in der Landkreisgemeinde Kéfering. Auf den ersten
drei Bauabschnitten des 12 Hektar groRen Areals werden seit
2020 345 Einfamilienhduser realisiert.?’

29 ehrenreich-massivhaus.de (29.11.2021)
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dar. Diese Studie (einschlieRlich der
darin enthaltenen Informationen und
Meinungen) stellt keine Anlage-
beratung dar und sollte nicht als
solche aufgefasst werden. Potenzielle
Investoren sind gehalten, spezifische
Beratung einzuholen und Anlageent-
scheide gestutzt auf ihre individuellen
Anlageziele sowie ihre finanziellen
und steuerlichen Gegebenheiten zu
treffen.
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Die Autoren sind darum bemiiht, dass
diese in dieser Studie enthaltenen In-
formationen zum Zeitpunkt ihrer Ver-
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offentlichung richtig und vollstéandig
sind und aus zuverldssigen Quellen
stammen. Die Autoren lehnen jedoch
jegliche Verantwortung fiir die Genau-
igkeit, Zuverlassigkeit, Aktualitat und
Vollstéandigkeit der hierin wiedergege-
benen Informationen und Meinungen
ab. Die Autoren lehnen ausdriicklich
jegliche Haftung fir Verluste oder
Schéden ab, die sich aus der Nutzung
dieser Studie oder dem Vertrauen in
die darin enthaltenen Informationen
ergeben konnten, einschliellich Ge-
winnausfdlle oder anderer direkter und
indirekter Schaden.
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