


Liebe Leserinnen und Leser,

zum inzwischen vierten Mal darf ich Ihnen den Immobilienre-
port Regensburg prdsentieren — mit groRer Freude und auch ein
bisschen Stolz. Denn erneut kdnnen wir, die Sparkasse Regens-
burg und die International Real Estate Business School IRE|BS,
spannende Erkenntnisse zum Immobilienmarkt in unserer
Region vorstellen.

Jeder Immobilienreport ist einzigartig und enthdlt einen neuen
Aspekt zum Thema Immobilie. Im Jahr 2015 haben wir erstmals
in wissenschaftlicher Tiefe den Wohnungsmarkt in und um Re-
gensburg beleuchtet und bewertet. Seither schreiben wir diesen
Teil regelmaRig fort und haben dadurch eine belastbare Zeit-
reihe an Daten erarbeitet, die Prognosen und Interpretationen
ermoglicht. Auch in diesem Report finden Sie die Fortschrei-
bung der wichtigsten Kennzahlen rund um das Wohneigentum
in unserer Region.

Die Kernaussage lautet: Mit einem Immobilienkaufin der
Region Regensburg macht man weiterhin nichts verkehrt. Alle
Fundamentaldaten sind intakt: Wir haben Zuzug in die Region,

o o

Dr. Markus Witt
stv. Vorstandsvorsitzender
Sparkasse Regensburg

wir haben Tourismus, wir haben viele Arbeitspldtze und ein sehr
hohes Gewerbesteuereinkommen. Zudem haben wirin den
weiteren vorangegangenen Publikationen auch einen Blick auf
aktuelle Baugebiete, den Welterbe-Status als Preisfaktor sowie
den Mietmarkt und den sozialen Wohnungsbau geworfen.

In diesem Immobilienreport betrachten wir nun erstmals auch
Gewerbeflachen und -immobilien. Denn wo gewohnt wird, wird
auch gearbeitet. Manchmal stehen Wohnbebauung und Ge-
werbeflachen in Konkurrenz. Dennoch sind sie gleichermal3en
wichtig fir den Wohlstand einer Region. Ich freue mich, dass wir
lhnen diesen neuen und wichtigen Aspekt prasentieren kénnen.
Zusétzlich wird unser Report durch ein Interview mit einem
Regensburger Unternehmer bereichert, der seine Sicht auf den
Themenkomplex gewerblicher Immobilien erldutert.

Sie durfen also auf einen interessanten Einblick in den Immo-
bilienmarkt unserer Region gespannt sein. Vielen Dank fur lhr
Interesse und viel Spal} beim Lesen!



Vorwort

i3 |IRE|BS

International Real Estate Business School

Von Rekord zu Rekord.
Wohl verdient, und doch
ist Vorsicht geboten

Liebe Leserinnen und Leser,

Regensburg ist weiterhin ein Outperformer: Die Wirtschaft brummt, die Universitat
entwickelt sich dynamisch, es herrscht Vollbeschaftigung. Wir kénnen unser Loblied
auf die Fundamentaldaten von Stadt und Region aus dem Jahr 2017 — unserem letzten
Marktbericht — somit nur als Refrain anstimmen.

Das gute gesamtwirtschaftliche Marktumfeld befliigelte die ohnehin hohe Nachfrage
an den lokalen Immobilienmérkten weiter und sorgte bei einzelnen Indikatoren sogar
fur zweistellige Preiszuwédchse innerhalb eines Jahres. Der aufmerksame Beobachter
und auch die langgedienten Immobilienprofessoren werden da zunehmend nachdenk-
lich: Kann ein als risikoarm eingestufter Wohnungsmarkt jedes Jahr ,sichere“ Wert-
zuwdchse von 10 % generieren oder entsteht hier doch eine, wie es im niichternen
Akademikerdeutsch heift, ,negative Anderungswahrscheinlichkeit, sprich — wéchst
das Risiko deutlicher Preiskorrekturen in der nahen Zukunft? Fir die (Vermietungs-)
Mérkte sowie gegen ein negatives Szenario sprechen die sehr guten Fundamental-
daten und der anhaltend positive Ausblick. Doch weil die Preise in den letzten Jahren
splirbar schneller gestiegen sind als die Mieten, sollten insbesondere Anleger vor-
sichtiger agieren und Investitionen sorgféltig priifen. Enteilen namlich die Preise den
Mieten, heil3t dies nichts anderes, als dass es langer dauern kann, bis eine Immobili-
eninvestition aus Mieteinnahmen - oder gesparten Mieten —,verdient“ werden kann.
Bedachtes Vorgehen ist selbstverstandlich auch beim Erwerb von eigengenutztem
Immobilieneigentum wesentlich, zumal die Preise sich auf einem Allzeithoch befinden.
Dies gilt nicht nur fir Regensburg, sondern vielmehr fiir sehr viele deutsche Immobili-
enteilmarkte.

Wir freuen uns, lhnen hiermit die Giberarbeitete Neuauflage des Regensburger Immobi-
lienmarktberichts zum nunmehr vierten Mal prasentieren zu diirfen — damit haben wir
gemeinsam mit der Sparkasse Regensburg regelrecht ein Standardwerk fiir Regens-
burg schaffen diirfen. Im Vergleich zu den Vorgdngerstudien haben wir den Biiroimmo-



Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV

Prof. Dr. Tobias Just

bilienmarkt sowie die Gewerbegebiete mit beleuchtet. Auch diirfen wir lhnen unsere
Sichtweise auf ein Themenfeld darlegen, das uns alle betreffen wird: die Grundsteuer-

reform.

Ohne die intensive Arbeit unseres Projektpartners, der bulwiengesa AG, und dessen
umfassende Datenbasis ware diese Neuauflage abermals kaum méglich gewesen. Fiir
die erneut verlassliche Zusammenarbeit bedanken wir uns herzlich. Dariiber hinaus
haben wir wie immer versucht, das Wissen und die Erfahrung zahlreicher Marktakteure
wie Bautrdger, Makler und der kommunalen Verwaltung in diesen Bericht einflieRen zu

lassen. Auch ihnen gilt unser Dank.

Ganz besonders bedanken wir uns bei der Sparkasse Regensburg, dem Marktfuhrer fir
Immobilienfinanzierungen in der Region Regensburg. Ohne ihre erneute finanzielle
Unterstiitzung wére die erfolgreiche Umsetzung der Neuauflage dieses Berichts nicht

madglich gewesen.

Wir wiinschen Ihnen eine informative und aufschlussreiche Lekture.

Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV

Geschéftsfuhrer/Institutsleiter
IRE|BS Institut fur Immobilienwirtschaft
Universitdt Regensburg
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Prof. Dr. ias Just

Geschaéftsfuhrer
IRE|BS Immobilienakademie GmbH
Universitdt Regensburg
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Sie haben lhre Wunsch-Immobilie
noch nicht gefunden?

Kein Problem! Unsere Immobilienmakler kénnen Ihnen jederzeit interessante Objekte in unserer
Region anbieten. Wir setzen dabei auf unsere Erfahrung, unsere Marktkenntnis und ein breites Netz-
werk an Partnern. Wir kiimmern uns fiir Sie um die Qualitdtssicherung der Unterlagen, alle Termine
und die Korrespondenz. Dasselbe gilt fiir den Fall, dass Sie sich von lhrer Immobilie trennen wollen.
Bei uns erhalten Sie von der Marktbewertung bis zum Notartermin alle Leistungen

aus einer Hand von lhrer Sparkasse.

5||.1|k:=-|51.-n i
immahitien f s
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*97 % der Verkaufer sind mit der Beratungsqualitat ihres
Immobilienmaklers sehr zufrieden (87 %) oder zufrieden (10 %).
Basis: 1.964 Verkaufer, die von Januar 2016 bis August 2017
die Feedbackkarte an die Sparkassen-Immo zuriickgesandt haben.
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Immobilie: Sparkasse

Unsere Immobilien-Spezialisten — immer fiir Sie da!

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 lhr Objekt in den Sparkassen-Filialen, in Zeitungen und im Internet
v/ Besichtigung mit ausgewahlten Interessenten — auf Wunsch

mit vorheriger Bonitatspriifung

Matthias Haneder

Leiter Immobilien

| ” Ich freue mich jeden
: Tag aufs Neue, ge-
meinsam mit meinem
sehr erfahrenen Maklerteam Ihr
Ratgeber, Spezialist und Partner
in allen Immobilienfragen zu sein.
Sie erhalten von uns transparente
Experteninformationen, klare Hand-
lungsempfehlungen und eine optimale
Begleitung im gesamten Kauf- oder
Verkaufsvorgang. Immobilie: Sparkasse!

Andreas Stroder
Spezialist Immobilien

‘ 1992 bis heute — wie
: ’ ’ schnell die Zeit ver-
geht! Das liegt daran,
dass mir mein Beruf nach wie
vor sehr viel Freude und Abwechs-
lung bereitet. Ansonsten kénnten
liber zwei erfolgreiche Jahrzehnte in der
Immobilienvermittlung gefiihit nicht so
schnell vergangen sein!

Dirk Pochat

Spezialist Immobilien

’ Der Immobilienmarkt
in Stadt und Landkreis
war und ist weiter

hoch spannend und dynamisch.

Insbesondere Idsst sich, nicht nur

seit der letzten Auflage des Immobi-

lienreports, erkennen, dass die Experti-

se eines Spezialisten extrem wertvoll ist,

um das bestmégliche Verkaufsergebnis
fiir eine Immobilie zu erzielen.

Helmut Wittl

Spezialist Immobilien

’ 2018 war fiir mich
ein spannendes Jahr
mit vielen abwechs-
lungsreichen Vermittlungsfdllen,
bei denen ich vielen Kdufern zu
Eigentum verhelfen konnte. Gerne
schaffe ich mit meinem Know-how
Gliick und Zufriedenheit. Ich unterstiit-
ze Sie in allen Belangen rund um das
Thema Immobilie.

Thomas Trebitsch
Spezialist Immobilien

’ Der Verkauf oder
Kauf einer Immobilie
bedeutet Vertrauen.
Ich betrachte mich als Immobi-
lienpartner, der seinen Kunden in
allen Immobilienbelangen beratend
zur Seite steht. Auch nach erfolgrei-
chem Vertragsabschluss bin ich fiir Sie
da. Es ist mir wichtig, lhnen ein Partner
zu sein, dem Sie vertrauen und den Sie
gerne an lhrer Seite haben.

Kommen Sie auf uns zu!

Sparkasse Regensburg

KompetenzCenter Immobilien
Neupfarrplatz 10

93047 Regensburg

0941 301-1734
immoservice@sparkasse-regensburg.de



Immobilie: Sparkasse

lhr verldsslicher Partner in Sachen Immobilie:

Die Sparkasse Regensburg

Im Alter keine Miete zahlen, im Idealfall sogar Einnahmen aus
vermieteten Objekten erhalten: Das ist eine der besten Vorsor-
gemoglichkeiten, um spéter unbeschwert den Lebensabend
genielRen zu kdnnen. Wir helfen unseren Kundinnen und Kunden
dabei.

Und wo gewohnt und gelebt wird, muss auch gearbeitet werden.
Deshalb unterstiitzen wir als Motor des Mittelstands unsere
heimischen Betriebe bei Investitionen in neue Gewerbeflachen,
Maschinenhallen oder andere Produktionsguter. Als Partner fur
Menschen und Unternehmen.

Der Immobilienmarkt in und um Regensburg zeigt sich insge-
samt weiter dynamisch. Das betrifft den Wohnraum ebenso

wie gewerbliche Fldchen. Deshalb bleibt sowohl der Kauf eines
Eigenheims als auch die Investition in Geschaftsraume weiterhin
attraktiv. Auch die weiter anhaltende Niedrigzinsphase 1adt noch
immer dazu ein, sich dieses niedrige Zinsniveau zu sichern und
gerade jetzt zu kaufen. Mit der Sparkasse Regensburg haben Sie
einen verldsslichen Partner an lhrer Seite, der Sie gerne in allen
Finanzfragen berat und Sie dabei unterstitzt, sich lhren Traum
von der eigenen Immobilie zu erfiillen.

Der Kauf oder der Bau einer Immobilie wird von vielen Faktoren
begleitet. Ein bestdndiger Begleiter beim Erwerb lhres Wunsch-

objekts ist die Sparkasse Regensburg. Als fihrender Finanz-
dienstleister in der Region ,,stecken wir* in vielen Immobilien in
Stadt und Landkreis. Hduser, Wohnungen, Gewerbeimmobilien
und Investitionsobjekte konnten mit Unterstiitzung der Bau-
finanzierungsspezialisten der Sparkasse finanziert werden.

Oft verlassen sich die Bautrdger oder Handwerker, die am Bau
beteiligt sind, auf die Sparkasse als ihre Hausbank. Ein Bauspar-
vertrag der LBS gehort oft zu den wichtigen Finanzierungssaulen
einer Immobilie. Uber die Versicherungskammer Bayern, ein
Unternehmen der Sparkassen Finanzgruppe, sind viele Hauser
und Wohnungen versichert. Die Immobilienmakler der Sparkas-
se Regensburg vermitteln Wunsch- und Traumimmobilien und
machen so den Traum von den eigenen vier Wanden wabhr.

Die Immobilienkompetenz der Sparkasse Regensburg schldgt
sich auch in den aktuellen Zahlen nieder:

¢ Vermitteltes Objektvolumen im Jahr 2017: 39,024 Mio. Euro

e Vermitteltes Objektvolumen 2018 bis einschlieBlich Juli:
29,5 Mio. Euro

¢ Volumen an Wohnbauzusagen 2017: 308,2 Mio. Euro

e Volumen an Bausparvertrdgen im Bestand: 1,602 Mrd. Euro

¢ Anzahl an Bausparvertragen im Bestand: 40.372

¢ Anzahl an Gebaude- und Hausratversicherungen: 41.359

»Fiir uns ist es immer wieder eine grofe Freude, Menschen den Traum von den eigenen vier Winden zu
ermaglichen. Und mit einem Immobilienkauf in Regensburg macht man weiterhin nichts verkehrt. Alle
Fundamentaldaten sind intakt: Wir haben Zuzug in die Region, wir haben Tourismus, wir haben viele
Arbeitsplitze und ein sehr hohes Gewerbesteuereinkommen.“

Dr. Markus Witt, stellvertretender Vorstandsvorsitzender der Sparkasse Regensburg
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Wohnungsmarkt

Immobilienerwerb erschwert sich

Die Erschwinglichkeit von Immobilien erschwert sich zuneh-
mend, sowohl in der Stadt als auch im Landkreis Regensburg.
Mussten zum letzten Feststellungszeitpunkt im Mittel noch
10,5 Jahreseinkommen fiir den Erwerb einer standardisierten
Vergleichswohnung aufgewendet werden, so sind es gegen-
wartig bereits 11,3. Im Landkreis Regensburg sind es hingegen
6,1 Jahreseinkommen, ein Anstieg um 0,2 Jahreseinkommen
gegeniiber der Vorgdngerstudie.

Preisrallye in Stadt und Landkreis
Regensburg geht weiter

Der Wohnimmobilienmarkt in Regensburg hat nichts von
seiner Schwungkraft der vergangenen Jahre eingebiift. Die
Preisrallye geht unvermindert weiter. So stiegen beispielsweise
die Durchschnittspreise fuir Eigentumswohnungen im Neubau
in der Stadt Regensburg gegeniiber der Vorjahresstudie um
9,0 % und im Umland um 3,1 %. Die Schallmauer der Durch-
schnittskaufpreise fiir eine Neubaueigentumswohnung von
5.000 Euro/qm wurde fast erreicht.

Starker Anstieg auch bei Kaufpreisen
fiir Einfamilienhduser

Gunstige Rahmenbedingungen wie niedrige Hypothekenzin-
sen und hohe Nachfrage treiben ebenso die Preise im Eigen-

14
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heimsegment. ErwartungsgemdR sind dabei die Zuwdchse

in Regensburg tendenziell hoher als im Landkreis. Wahrend
die Kaufpreise fir Einfamilienhduser im Neubau im Landkreis
gegeniiber 2016 um 1,4 % zulegten, waren es in der Stadt
Regensburg sogar 11,5 % in nur einem Jahr.

Preisdynamik bei Mietwohnungen moderater
als bei Eigentumswohnungen

Sowohl die Preise fiir Mietwohnungen als auch fiir Eigen-
tumswohnungen entwickeln sich weiter dynamisch, wobei der
Anstieg der Mieten moderater ausfallt. Im aktuellen Berichts-
zeitraum notieren die durchschnittlichen Monatsmieten im
Neubauerstbezug in der Stadt Regensburg bei 11,50 Euro/gm
(+2,7 % gegeniiber dem Vorjahr) — die Durchschnittskaufpreise
fur Neubaueigentumswohnungen legten im gleichen Zeitraum
mehr als dreimal so stark zu.

Umland gewinnt als Mietstandort weiter an Bedeutung

Nicht nurim Stadtgebiet von Regensburg steigen die Mieten.
Auch der Landkreis profitiert stark von dieser Entwicklung.
Dies gilt vor allem fiir das direkte Umland, das sich in jingster
Vergangenheit als attraktive Alternative zu Wohnstandorten
im Stadtgebiet positionieren konnte. Insgesamt stiegen die
Durchschnittsmieten im gesamten Umland. Pentling verzeich-
net — wie bereits in den Vorgdangererhebungen —weiterhin die
héchsten Mieten (g 10,60 Euro/gm).




Blromarkt

Prosperierender Wirtschaftsstandort Regensburg —
kaum Leerstdande

Die positive wirtschaftliche Lage befliigelt den Biroflaichenmarkt
in Regensburg. Der Transformationsprozess von einem Pro-
duktions- hin zu einem Dienstleistungs- und Wissensstandort
wird in Regensburg mehr und mehr sichtbar. Er zeigt sich in den
bliromarktbezogenen Indikatoren deutlich. Exemplarisch ist die
Biiroleerstandsrate auf ein Rekordtief von 4,3 % gesunken.

Wachsender Biiroflichenbestand knackt die
Eine-Million-Quadratmeter-Marke

Der registrierte Buroflaichenbestand ist in Regensburg in den
vergangenen Jahren kontinuierlich gestiegen und hat zuletzt
die Schallmauer von einer Million Quadratmetern durchbrochen
(rund 1.043.000 gm). Dies entspricht einem Wachstum von
insgesamt circa 10 % innerhalb der letzten zehn Jahre. Damit
lag die Wachstumsrate in Regensburg deutlich tiber der durch-
schnittlichen Zunahme eines Pools vergleichbarer Stadte.

Durchschnitts- und Spitzenmieten legten zu

Die registrierten Biirospitzenmieten in Regensburg bewegen
sich aktuell zwischen 8,50 Euro/qm in der Peripherie und

12,00 Euro/gm in der City. Die Innenstadt ist zugleich der Ort
mit dem hochsten Preisanstieg im Zeitraum zwischen 2007 und
2017 - die Mieten legten hier um insgesamt ein Drittel zu!

Gewerbeflachen

Ausreichende Gewerbeflachen als zentraler
Standortfaktor

Die ausreichende Verfuigbarkeit von Gewerbefldchen ist ein
essenzieller Standortfaktor von wirtschaftsstarken Regionen.
Ein Mangel an attraktiven und zeitgemdBen Gewerbeflachen
kann sich schnell zu einem Standortrisiko entwickeln, das sich
mittelfristig in der Abwanderung von Unternehmen und damit
von Wertschdpfungsanteilen manifestieren kann.

Gewerbeflichen werden in der
Wirtschaftsregion Regensburg zum raren Gut

Die Wirtschaft in der Region ,brummt“ und die Nachfrage
nach guten Gewerbeflachen ist deshalb anhaltend hoch.
Sowohl in der Stadt als auch im Landkreis Regensburg werden
diese knapp. So stehen beide Standorte zunehmend vor der
Herausforderung, die Nachfrage von Unternehmen zu bedie-
nen. Im Landkreis stehen in zw61f untersuchten Gewerbege-
bieten rund 165 ha Gewerbeflache zur Verfligung. Davon sind
gegenwartig nach Auskunft des Landratsamtes nur noch circa
17 ha, also rund 10 %, fur VergroRerungen oder Neuansied-
lungen verfiigbar.

Die erhobenen Grundstiickspreise fiir voll erschlossene

Grundstiicke im Landkreis Regensburg bewegen sich je nach
Lage und Nutzbarkeit zwischen 50 und rund 100 Euro/gm.

15






3‘;1 @E




Gastbeitrag

Diskussionsstand

zur Grundsteuerreform

Autor: Prof. Dr. Sven Bienert

Die ldangst liberféllige Grundsteuerreform ist in Deutsch-
land spédtestens seit dem Urteil des Verfassungsgerichts
Anfang 2018 auf den Weg gebracht und muss bis Ende 2019
in trockenen Tiichern sein. Welches Modell sich durchsetzt
und was das fiir die individuelle Mehr- oder gegebenenfalls
Minderbelastung des einzelnen Immobilieneigentiimers
bedeutet, wird hingegen noch intensiv diskutiert.

Bisheriger Hintergrund

Die aktuell gliltige Grundsteuer ist eine sogenannte ,Real-
steuer” und wird von den Gemeinden vereinnahmt. Gesetzlich
fixiert ist sie im Grundsteuergesetz (GrStG) sowie durch Ver-
waltungsanweisungen in den ergdnzenden Grundsteuer-Richt-
linien (GrStR). Gegenstand der Besteuerung ist jede Form von
Grundbesitz, also land- und forstwirtschaftliche Flachen sowie
bebaute und unbebaute Liegenschaften.

Der Grundbesitz muss bewertet werden, um fiir die Steuer eine
entsprechende Bemessungsgrundlage herleiten zu konnen.
Auch hierzu gibt es wieder eine Normierung: das Bewertungs-
gesetz (BewG) sowie die Bewertungsrichtlinien Grundvermé-
gen (BewRGr). Ausgehend vom sogenannten Einheitswert wird
dieser mit einer Steuermesszahl multipliziert (zwischen 2,6 und
6 Promille) und das Ergebnis als Steuermessbetrag bezeichnet.
Jede Gemeinde kann individuell einen sogenannten Hebesatz
auf diesen Messbetrag anwenden, der je nach Festlegung der
Kommune zwischen 300 und 700 % schwankt. Die so festge-
setzte Steuer muss dann anteilig in vier gleichen Raten tber
das Kalenderjahr verteilt (jeweils am 15. Februar, Mai, August
und November) vom Steuerschuldner respektive dem Immobili-
eneigentiimer gezahlt werden.

Der Eigentiimer kann die Belastung jedoch weiterreichen, so-
fern die Immobilie vermietet oder verpachtet wird. Die Grund-
steuerbetrdge zdhlen gemal der Betriebskostenverordnung
(BetrkV) zu den sogenannten umlagefdahigen Betriebskosten,
die vom Vermieter auf den Mieter tiberwélzt werden kénnen.
Voraussetzung hierfiir ist, dass dies im Mietvertrag entspre-
chend vereinbart wurde. Letztlich trifft die Steuer somit regel-
malig die Nutzer der jeweiligen Liegenschaften.
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Aktuell basieren die oben genannten Einheitswerte, also der
zentrale Dreh- und Angelpunkt fiir die eigentliche Steuerhéhe,
auf Feststellungen, die letztmalig zum 1. Januar 1964 durch-
gefuihrt wurden — und dies auch nur fiir die alten Bundeslander.
Intention war es urspriinglich, die Bemessungsgrundlage alle
sechs Jahre den neuen Rahmenbedingungen des Umfelds und
der Bausubstanz anzupassen. Doch dazu kam es aufgrund des
sehr hohen Aufwands, der damit einhergegangen ware, bisher
nie. Damit ist die Bemessungsgrundlage nunmehr bereits tiber
50 Jahre alt, was zu entsprechenden Verzerrungen fuhrte.

Der Bundesfinanzhof hatte deshalb dem Bundesverfassungs-
gericht (BVerfG) eine Anfrage zur mdglichen Verfassungswid-
rigkeit der giiltigen Einheitsbewertung vorgelegt. Erganzend
gab es verschiedene weitere Klagen von Eigentiimern, die der
Auffassung waren, dass die gezahlte Steuer nicht gerecht ist
beziehungsweise nicht den Grundlagen der realen Werthaltig-
keit entspricht. Bereits der Bundesfinanzhof war deshalb der
Auffassung, dass spatestens ab dem Jahr 2008 eine Verfas-
sungswidrigkeit der Einheitswerte durch die schleichende
Verdanderung vorlag.

Bundesverfassungsgericht kippte
aktuelle Grundsteuerregelung

Das BVerfG hat in seinem Urteil vom 10. April 2018 (BVerfG,
Urteil des Ersten Senats —1 BvL 11/14 - Rn. 1-181) wie erwartet
die oben beschriebene ,Einheitsbewertung” gekippt. Diese
Regelung war, so das Verfassungsgericht, insbesondere mit
dem Gleichheitssatz des Artikels 3 Absatz 1 des Grundgesetzes
unvereinbar.

Der geforderten Reform der bisherigen Grundsteuer muss bis
zum 31. Dezember 2019 vom Gesetzgeber durch eine Neu-
regelung Rechnung getragen werden. Bis dahin kénnen die
verfassungswidrigen Regeln weiter angewandt werden. Ab Ver-
kiindung der neuen Regelung diirfen die bisherigen Methoden
weitere funf Jahre zum Einsatz kommen, léangstens bis zum

31. Dezember 2024. Wesentlich ist somit auch: Die Finanzver-
waltung muss in jedem Fall keine riickwirkenden Anderungen
fur bereits erfolgte Grundsteuerzahlungen vornehmen.



Stand der Reformvorschldage — Kosten-
wertmodell versus Flichensteuer

Die Relevanz dieser Steuer ist fiir die Kommunen generell sehr
hoch, da die Einnahmen circa 10 % aller kommunalen Steu-
ern ausmachen. Das jdhrliche Aufkommen betréagt aktuell fast
14 Milliarden Euro. Die Finanzminister der Lander hatten vor
diesem Hintergrund und aufgrund der bekannten Probleme
bereits 2016 (!) beschlossen, eine Reform umzusetzen. Dabei
wurden unterschiedliche Modelle diskutiert, die sich in der
Bandbreite zwischen vollwertigen Verkehrswertansatzen und
pauschalierten Methoden bewegen. Nachteil besonders pra-
ziser Modelle ist insbesondere der hohe Erhebungsaufwand,
wohingegen zu pauschale Ansdtze gegebenenfalls wieder dem
Vorwurf der Beliebigkeit ausgesetzt waren.

Der jetzt eingebrachte Ansatz wird als ,,Kostenwertmodell*
bezeichnet. Der Kostenwert besteht dabei aus zwei Komponen-
ten. Fur den Bodenwertanteil werden im Fall der Umsetzung
dieses Vorschlags die Bodenrichtwerte der Gutachterausschiis-
se —also der durchschnittliche tatséchlich festgestellte Ver-
kaufspreis einer bestimmten Lage — verwendet. Bei bebauten
Grundstiicken wird dariiber hinaus ein sogenannter Gebaude-

Grundsteuerreform
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pauschalherstellungswert hinzugerechnet, beriicksichtigt wird
dabei ein entsprechender Abschlag fiir das Alter. Der Ansatz
griindet sich somit auf pauschalen Baukosten, die regelmaRig
aktualisiert werden. Das folgende (fiktive) Beispiel illustriert
den neuen Ansatz in der Gegenliberstellung zur bisherigen
Vorgehensweise:

A.) Bisheriges Einheitswertverfahren:

Kleines Einfamilienhaus, einfache Lage, 125 gm Wohnflache,
500 gm Grundstiick, Verkehrswert (heute) = 365.000 Euro,
Einheitswert (1964) = 35.000 Euro

Bemessungsgrundlage:
Grundsteuermessbetrag: Einheitswert x Steuermesszahl
=35.000 Euro x 2,6 Promille! =91 Euro

Grundsteuer pro Kalenderjahr:
Grundsteuermessbetrag x Hebesatz (der Kommune)
=91 Euro x 395 % = 359,45 Euro (jéhrlich)

! Die Steuermesszahl betragt ab einem Einheitswert von 38.346,89 Euro laut
Gesetz 3,5 Promille.
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Gastbeitrag

B.) Gesetzesvorschlag Kostenwertmodell:

Bodenrichtwert des Gutachterausschusses: 350 Euro/qm

Bemessungsgrundlage:
Bodenwertanteil: Grundstiicksflaiche x Bodenrichtwert
=500 gm x 350 Euro/gm =175.000 Euro

Gebdudepauschalherstellungswert: 145.000 Euro
Kostenwert (Summe Liegenschaft insgesamt): 320.000 Euro

Grundsteuermessbetrag anteilig bis zum Einheitswert von
38.346,89 Euro?: 38.346,89 Euro x 2,6 Promille = 99,70 Euro

Grundsteuermessbetrag anteilig oberhalb der vorgenannten
Grenze: 281.653,11 Euro x 3,5 Promille = 985,79 Euro

Grundsteuer pro Kalenderjahr:
Grundsteuermessbetrag (Summe) x Hebesatz
(Kommune, angepasst) = 1.085,49 Euro x 33,11 %3
= (dann wieder) circa 360 Euro (jahrlich)

Unabhéngig von der konkreten Ausgestaltung sind somit
zentrale Rahmenbedingungen bereits jetzt absehbar. (1) Der
Verwaltungsaufwand zur Erhebung der Datengrundlagen und
Feststellung der individuellen Steuerhdhe wird massiv steigen.

2 Die Steuermesszahlen werden wie bisher verwendet, da hierzu bis dato
keine Anderungsvorschlage vorliegen.

3 Diese Satze miissten die Kommunen somit anpassen, um die Grundsteuer
wie gefordert ,aufkommensneutral“ zu erheben. Hier ist dies nur beispiel-
haft zur Illustration geschehen (fiktiv).
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Insbesondere die automatisierte Herleitung von —in allen Ge-
meinden konsistenten und ,richtigen“ - Bodenrichtwerten wird
die lokalen Gutachterausschiisse vor groRe Herausforderungen
stellen. Zwar gibt es bereits flichendeckend Bodenrichtwer-

te in Deutschland, allerdings werden die Anforderungen an
Aktualitdt und Detailgenauigkeit in Zukunft massiv steigen.

(2) Die Steuer steigt ausgehend von Baukostensteigerungen
automatisch laufend mit. (3) Auch wird die Steuer in prospe-
rierenden Ballungsrdumen besonders intensiv zulegen, da

dort die Bodenpreise aufgrund der hohen Nachfrage intensiver
ansteigen, als dies in strukturschwachen Regionen der Fall ist.
Auch fiir Regensburg ist somit ein permanenter, hochgradig dy-
namischer Erh6hungsmechanismus fiir die Grundsteuer bereits
jetzt absehbar.

Wesentlich erscheint, dass Grundbesitz in Deutschland nicht
weiter grundlos verteuert wird, im Ergebnis also eine aufkom-
mensneutrale Grundsteuerreform sichergestellt wird. Hierbei
muissten dann aber auch die Grundsteuermesszahlen der
Lander sowie die Hebesatze der Kommunen (nach unten) an-
gepasst werden, um den entsprechenden , Ausgleich“ sicherzu-
stellen (siehe obiges Beispiel). Proberechnungen fiir Hamburg
ergaben, dass ohne diese Anpassungen von Steuermesszahlen
und Hebesdtzen mit dem neuen Modell im Schnitt eine Ver-
zehnfachung der Grundsteuer erreicht wiirde.

Auf die Grenzen der Leistbarkeit aus Sicht des Regensburger
Immobilienmarktes wird in dieser Publikation mehrfach auf-
grund von laufend steigenden Immobilienpreisen hingewiesen.
Deshalb erscheinen die kommunale Aufkommensneutralitat
und insbesondere einfache und kostengiinstige Administrier-
barkeit im Zusammenhang mit der Neuregelung zentral. Gleich-



behandlung und Aufkommensneutralitdt in Summe bedeuten
dann aber auch im Klartext: Die Grundsteuerbelastung wird fur
Liegenschaften, bei denen die Wertzuwachse in den vergange-
nen Jahrzehnten besonders hoch ausgefallen sind, eher stei-
gen und in Regionen beziehungsweise Lagen, die durch einen
Exodus an Einwohnern und fallende Immobilienpreise gekenn-
zeichnet waren, im Fall der Umsetzung der oben genannten
Reformvorschldge gegebenenfalls sogar sinken.

Gerade hoch verschuldete Kommunen in strukturschwachen
Regionen waren jedoch bisher auf diese Steuereinnahmen
besonders angewiesen, wahrend prosperierende Regionen im
Stiden Deutschlands in den vergangenen Jahren weitgehend
auf Steuererhéhungen verzichten konnten. Inwieweit tatsach-
lich alle Kommunen die Aufkommensneutralitdt sicherstellen,
bleibt somit abzuwarten.

Aktuell bestehen in Bezug auf den neuen Gesetzentwurf zum
Kostenwertansatz bereits Zweifel, inwieweit dieser verfas-
sungskonform ist. Ebenso gibt es bei der reinen Bodensteuer
ohne Beriicksichtigung einer Gebdudekomponente auch
Bedenken beispielsweise in Bezug auf den Gleichbehand-
lungsgrundsatz des Grundgesetzes. Der Deutsche Mieterbund
propagiert, diese Art der Grundsteuerreform als reine Boden-
steuer umzusetzen. Eine ausschlieRliche Bezugnahme auf
Grundstiicks- und GebaudegroRen (sogenannte Flachensteuer)
als Basis — also ohne aktuelle Bodenwerte und ohne kosten-
basierte Gebdudewerte - stellt eine weitere alternative Option
dar, die beispielsweise von Immobilienverbanden wie dem
Zentralen Immobilien Ausschuss e. V. (ZIA) unterstiitzt wird. Ein
solches Modell, bei dem der reale Verkehrswert keinerlei Rolle
spielt, bietet zwei Vorteile: Es ware rasch umsetzbar, da die
Daten weitgehend verfiigbar sind, und die Steuer wiirde nicht
sofort ansteigen, wenn Bodenwerte und Baukosten wieder
zulegen. Kritisch diskutiert wird hier wiederum, dass letztlich
Topobjekte in bester Lage dann gleich besteuert wiirden wie
schlechte Liegenschaften in Problemvierteln — jeweils solange
die Flachen von Grundstiick und Gebaude gleich grof3 waren.
Das oben skizzierte Beispiel eines Einfamilienhauses wird hier
wieder aufgegriffen und die zwei weiteren alternativen Vor-
schldge zur Reform illustriert:

C.) Alternative reine Bodensteuer
(nach Bodenrichtwerten):

Bodenrichtwert des Gutachterausschusses: 350 Euro/gm

Bemessungsgrundlage:

Grundsteuermessbetrag nach Bodenrichtwert:
Grundstuicksflache x Bodenrichtwert x Steuermesszahl
=500 gm x 350 Euro/gm x 2,6 Promille = 455 Euro

Grundsteuer pro Kalenderjahr:
Grundsteuermessbetrag x Hebesatz (Kommune, angepasst)
=455 Euro x 79 % = (dann wieder) circa 360 Euro jahrlich

Grundsteuerreform

D.) Alternative reine Flachensteuer
(marktunabhingig):

Bemessungsgrundlage:
Grundstiick: 500 gm x 0,02 Euro/gm = 10,00 Euro

Gebdude (BGF) 165 gm x 0,30 Euro/gm = 49,50 Euro

Grundsteuermessbetrag nach Flachenmodell
(Summe): 59,50 Euro

Grundsteuer pro Kalenderjahr:
Grundsteuermessbetrag x Hebesatz (Kommune, angepasst)
=59,50 Euro x 604,1 % = (dann wieder) circa 360 Euro jahrlich

Letztlich ist es somit durch die Anpassung der Hebesatze der
Kommunen in jedem der Modelle méglich, eine in der Summe
aufwandsneutrale Herleitung zu definieren. In der Gegeniiber-
stellung einzelner Lagen unterschiedlicher Fallkonstellationen
ergeben sich jedoch aufgrund von Bodenwertunterschieden

in den Modellen die bereits oben skizzierten gravierenden
Unterschiede. Welches Modell letztlich gewahlt wird, betrifft
bei genauer Betrachtung im Kern die Frage, was mit der Steuer
genau bezweckt werden soll. Ist sie eine Art Vermdgensteuer,
so wdre eine hohere Belastung der ,teuren Lagen®, wie sie bei
Modellen mit Bodenrichtwertbezug gegeben ist, nachvollzieh-
bar. Ist die Steuer hingegen nur eine Art Infrastrukturabgabe,
ware der reine Flachenbezug ausreichend. Gegner des markt-
unabhédngigen Flachenansatzes fiihren dariiber hinaus die
sozialpolitische Komponente ins Feld: Eine reine Flachensteuer
belastet Liegenschaften in sehr einfachen Lagen, die in der
Mehrzahl von einkommensschwachen Haushalten genutzt wer-
den, in gleicher Hhe wie Topvillen in privilegierter Lage. Die
Belastung von sozial benachteiligten Gruppen, so die Kritiker,
wiirde damit gegebenenfalls verstarkt. Aufkommensneutralitat
und ,gleiche Belastung*“ sind somit letztlich auch eine Frage
der materiellen Rechtfertigung der Grundsteuerreform.

Wesentlich in der Diskussion und zur Positionierung aus Sicht
der Eigentiimer sind hierzu die Ausfiihrungen des ZIA. Diese
entstanden unter wesentlicher Mitwirkung von Dr. jur. Hans
Volkert Volckens, unter anderem auch langjahriger Vortragen-
der an der IRE|BS. Nahere Informationen sind unter folgendem
Link erhdltlich: https://www.zia-deutschland.de/positionen/
grundsteuer-reform/.
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Wohnimmobilien in Stadt
und Landkreis Regensburg




Kapitel 1

i3 |IRE|BS

International Real Estate Business Schoal
Universitat Regensburg

1. Wohnimmobilien in Stadt
und Landkreis Regensburg

1.1 Erschwinglichkeit von Eigentumswohnungen

Erschwinglichkeit von Wohnraum

Die Erschwinglichkeit von Wohnraum wird tiber das Verhaltnis
von lokalen Immobilienpreisen und verfiigbaren Einkommen be-
stimmt. Die Berechnung erfolgt tiber die Anzahl an durchschnitt-
lich verfiigbaren Jahreseinkommen, die fiir den Erwerb einer
standardisierten Wohnimmobilie aufgewendet werden miissen.

Das Primareinkommen der privaten Haushalte enthélt die Ein-
kommen aus Erwerbstatigkeit und Vermogen, die den privaten
Haushalten zugeflossen sind. Zu diesen Einkommen gehoren

im Einzelnen die Selbststandigeneinkommen der Einzelunter-
nehmen und Selbststdndigen, die auch eine Vergiitung fiir die
mithelfenden Familienangehérigen enthalten, der Betriebstiber-
schuss aus der Produktion von Dienstleistungen aus eigenge-
nutztem Wohneigentum sowie das Brutto-Arbeitnehmerentgelt
und die netto empfangenen Vermégenseinkommen.

Das verfligbare Einkommen der privaten Haushalte (Ausgaben-
konzept) ergibt sich dadurch, dass dem Primareinkommen die
monetaren Sozialleistungen und sonstigen laufenden Transfers
hinzugefiigt werden, die die privaten Haushalte tiberwiegend vom
Staat empfangen; abgezogen werden dagegen Einkommen- und
Vermdgensteuern, Sozialbeitrage 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 zuflieBen
und die sie fiir Konsum- und Sparzwecke verwenden kénnen.

Hierfur folgendes Beispiel zur lllustration: Das Jahreseinkommen
einer Familie mit einem Kind betragt 35.000 Euro und setzt sich
aus Arbeitsentgelten sowie Kinder- und Elterngeld zusammen:
Die infrage stehende Dreizimmerwohnung hat einen Preis von
297.500 Euro zuziiglich Erwerbsnebenkosten. Es missen folglich
8,5 verfligbare Jahresnettoeinkommen fiir den Erwerb aufge-
wandt werden.
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Der Erwerb von Wohnraum in Regensburg wird
zunehmend zum finanziellen Kraftakt

Die Erschwinglichkeit von Immobilien erschwert sich zuneh-
mend. Dies gilt sowohl fiir die Stadt als auch fiir den Landkreis
Regensburg. Damit setzt sich der seit Jahren anhaltende Trend
in beiden Betrachtungsraumen weiter fort — wenn auch in
unterschiedlichen Geschwindigkeiten und Dimensionen. So ist
in Regensburg der finanzielle Aufwand eines Kdufers fiir den
Erwerb einer Wohnimmobilie, gemessen an seinem Jahres-
einkommen, erneut iberdurchschnittlich stark gestiegen.
Mussten zum letzten Feststellungszeitpunkt im Mittel noch
10,5 Jahreseinkommen fiir den Erwerb einer standardisierten
Vergleichswohnung aufgewendet werden, so sind es nun be-
reits 11,3 Jahreseinkommen (Bezugsbasis ist das Jahr 2017).
Im Vergleich zur Vorgdngerstudie ist dies in Bezug auf die Stadt
Regensburg ein signifikanter Anstieg um 0,8 Jahreseinkom-
men.

In der bayernweiten Betrachtung zdhlt Regensburg weiter

zu den teuersten Wohnstandorten. Spitzenreiter ist einmal
mehr die bayerische Landeshauptstadt Miinchen mit dem mit
Abstand angespanntesten Wohnimmobilienmarkt in Deutsch-
land. Hier miissen durchschnittlich 15,4 Jahreseinkommen
zum Erwerb einer Immobilie aufgewendet werden (2016: 14,6
Jahreseinkommen).

Auch im Landkreis erschwert sich der
Immobilienerwerb

Demgegeniiber ist der Erwerb einer Immobilie im Landkreis
Regensburg zwar immer noch relativ erschwinglich, allerdings
wird auch hier der Ankauf — gemessen an der Zahl der aufzu-
wendenden Jahreseinkommen — mehr und mehr zum finanziel-



Vielfaches des Jahreseinkommens
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len Kraftakt. Damit hat sich an der tibergeordneten Entwicklung
auch im Landkreis im direkten Vergleich mit der Vorgangerun-
tersuchung aus dem Jahr 2017 nichts grundsatzlich gedndert.
Gegeniiber dem letzten Berichtszeitraum ist der finanzielle
Aufwand hier allerdings moderater als in der Stadt um ,,nur*“ 0,2
auf das 6,1-fache Jahreseinkommen angestiegen.

Erschwinglichkeitsindex fir Wohnraum
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Abbildung 1: Erschwinglichkeit von Wohnraum als Vielfaches des Jahresein-
kommens im bayerischen Kontext

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

Wohnimmobilien

In zeitlicher Perspektive 1dsst sich auch weiterhin eine Ab-
kopplung der Immobilienpreise in der Stadt Regensburg von
der Einkommensentwicklung erkennen; dies vor allem ab den
Jahren 2011/2012. Die Dynamik dieses Trends hat bisher nicht
nachgelassen. Man kénnte auch sagen: Wahrend die Einkom-
men moderat ansteigen, galoppieren die Immobilienpreise wei-
ter davon. Im Landkreis hingegen zeigt sich ein differenziertes
Bild. War das Verhéltnis zwischen Einkommens- und Immobili-
enentwicklung zundchst stabil, setzte vor allem ab 2014 auch
hier eine zunehmende Dynamik der Preise fir Wohnimmobilien
ein. Hieraus kdnnen zwei Feststellungen abgeleitet werden,

die ebenfalls charakteristisch sind. Zunéachst gilt: Je zentraler
die Lage, desto intensiver ist die Preisdynamik ausgepragt.
Daruiber hinaus stellten sich im Laufe der Zeit Ausweicheffekte
ein, die nun auch den Erwerb im Umland zunehmend verteuern.
Fur die Zukunft ist davon auszugehen, dass sich die Dynamik —
dhnlich den Entwicklungen von Gemeinden im Umland anderer
deutscher GroB- und Mittelstadte — weiter erhéhen wird und
sich damit der Immobilienerwerb weiter erschwert.

Unabhédngig von einer méglichen Korrektur, die, wenn tber-
haupt, erst einsetzen wird, wenn das Zinsniveau fur Fremdka-
pital wieder steigt, ist hier die Politik mehr und mehr gefordert.
Die Instrumente zur Schaffung erschwinglichen Wohnraums
mussen konsequent ausgeschopft werden.
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1.2 Preise von Eigentumswohnungen

Wohnungspreise

Wohnungspreise werden fiir Erstbezug (Neubau und Sanierung)
und Wiederverkaufin Euro/gm Wohnflache ausgewiesen und
gelten idealtypisch fiir eine Wohnung mit drei Zimmern mit circa
65 bis 95 gm Wohnflache und Standardausstattung. Da Ausstat-
tung und GroRe standardisiert sind, stellt die Kaufpreisspanne im
Wesentlichen eine von der Lage beziehungsweise dem Mikro-
standort beeinflusste Variationsbreite dar. Die angegebenen
Preise sind Nominalwerte, das heift ohne Berlicksichtigung von
Erwerbsnebenkosten und anderen Vergtinstigungen.

Weiterhin starke Dynamik auf
bereits hohem Niveau

2015 wurde in der Stadt Regensburg erstmals ein Durch-
schnittskaufpreis im Neubau von 4.000 Euro/gm registriert.
Seitdem haben sich die Durchschnittspreise — auf dem bereits
hohen Niveau - weiter dynamisch entwickelt. Zuletzt (2017)
lag der Durchschnittspreis fiir eine Neubaueigentumswoh-
nung bei 4.800 Euro/qm, was gegeniiber 2016 einem Anstieg
von 9 % entspricht. In Spitzenlagen werden sogar bis zu
6.500 Euro/gm erzielt (2016: 5.900 Euro/gm). Dies entspricht
einer Preissteigerung von 10 % innerhalb von nur einem Jahr.
Nach wie vor zeigt sich, dass gerade fur Neubauflachen mit
Topmerkmalen in Bezug auf die Qualitat, die Lage und die
infrastrukturelle Versorgung des Standortes eine extrem
hohe Zahlungsbereitschaft potenzieller Kaufer besteht. Die
sehr hohe Preisdynamik hat somit bisher nicht nachgelassen.

Die Dynamik des Regensburger Wohnimmobilien-
marktes strahlt weit ins Umland aus

Die hohe Dynamik des Regensburger Wohnimmobilienmarktes
ist nicht nur auf das Stadtgebiet von Regensburg begrenzt,
sondern erfasst nunmehr verstarkt auch Gemeinden des
Umlands beziehungsweise des Landkreises Regensburg. Die
gestiegenen Kaufpreise dokumentieren diesen Entwicklungs-
verlauf eindrucksvoll. Von dieser Entwicklung profitieren vor
allem jene Gemeinden, die raumlich direkt an das Stadtge-
biet von Regensburg angrenzen und zudem tber eine sehr
gute verkehrstechnische ErschlieBungsqualitdt — sprich eine
hervorragende Anbindung an das Regensburger Stadtgebiet —
verfugen.

So stiegen beispielsweise die durchschnittlichen Kaufpreise
im Neubau im Landkreis zwischen 2016 und 2017 von 3.200
auf 3.300 Euro/gm. Dies entspricht einer Verdnderung von rund
3,1 %. Im Bestand lagen die durchschnittlichen Preise 2016
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Euro/gm

bei 2.250 Euro/qm. Bis Ende 2017 stiegen jedoch auch diese
um weitere 4,4 % auf aktuell 2.350 Euro/qm. Bis 2022 wird mit
einem weiteren Preiswachstum um insgesamt 5 bis 10 % in
Stadt und Landkreis Regensburg gerechnet. Dabei wird sich
die Dynamik gegen Ende des Prognosezeitraums allerdings
verlangsamen.

Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen

6.000
5.000 —
4.000 /

3.000 M

2.000 +— =

1.000

2007 2010 2013 2016 2019 2022

e ¢ Neubau (Stadt)
¢ Neubau (Landkreis)

== ¢ Bestand (Stadt)

o Bestand (Landkreis)
Abbildung 2: Entwicklung und Prognose der Preise fiir Eigentumswohnungen
Quelle: RIWIS (bulwiengesa AG)

Innenstadt und umliegende
Stadtviertel am teuersten

Die Analyse von Angebotsdaten der Immobilienplattform Im-
mobilienscout24 fiir Eigentumswohnungen im Bestand zeigt,
dass die Preise in nahezu allen Lagen der Stadt Regensburg
weiter gestiegen sind. Insgesamt wurden fuir den aktuellen
Berichtszeitraum 2.234 Angebotsdaten fiir das Stadtgebiet von
Regensburg ausgewertet.

Durchschnittlich mussten fiir eine Eigentumswohnung

rund 3.900 Euro/qm bezahlt werden. Das preisliche Spitzen-
segment findet sich weiterhin in den zentralen Lagen
nordlich der Donau, mit den Stadtbezirken Innenstadt (rund
4.650 Euro/qm), Westenviertel (rund 4.400 Euro/qm) und
Weichs (rund 4.370 Euro/gm). Die niedrigsten Preise werden
demgegeniiber in Winzer-Kager (rund 2.600 Euro/gm),
Sallern-Gallingkofen (rund 3.000 Euro/gm) und Reinhausen
(rund 3.300 Euro/gm) registriert.

Bemerkenswert ist, dass die Zahl der inserierten Wohnungen
sich im Vergleich zu den Vorgangerstudien 2017 wieder deut-
lich erhdht hat: von durchschnittlich 86 (Zeitraum Januar 2016
bis Mdrz 2017) auf aktuell 124 inserierte Wohnungen zum Kauf
pro Monat.



Wohnimmobilien

Eigentumswohnungen (Bestand) in der
Stadt Regensburg Angebotskaufpreise

Preisspannen in Euro/qm

2017-2018/Q2 Sallern-Gallingkofen
. tiber 4.500
. Konradsiedlung-
. 4.250 bis 4.500 gl
. 4.000 bis 4.250 Winzer-Kager Steinweg- Bran‘dlberg-
Pfaffenstein Reinhausen Keilberg
. 3.750 bis 4.000

SRl i
Stadtamhof@aWeich's Schwabelweis
3.500 bis 3.750

unter 3.500

Ostenviertel

Abbildung 3: Durchschnittliche Angebotspreise fiir Eigentumswoh-
nungen im Bestand auf Stadtbezirksebene in der Stadt Regensburg

Quelle: immobilienscout24.de - inserierte Angebote im Zeitraum
2017-2018/Q2 (n = 2.234)

Hinweis: Die Auswertungen basieren auf Ebene der Stadtbezirke
auf unterschiedlich groRen Fallzahlen und haben demzufolge nur
eine eingeschrénkte statistische Validitat.

BurgweintingzHarting

© bulwiengesa AG 2018, Kartengrundlage: NAVTEQ;
Datengrundlage: immobilienscout24.de

Weiterhin hohe Preisdynamik in Umlandgemeinden

Eine dhnlich hohe Dynamik zeigt sich auch in den Landkreis-
gemeinden, insbesondere bei jenen, die raumlich direkt an
das Stadtgebiet von Regensburg anschlieRen. Damit unter-
scheidet sich dieser empirische Befund nicht von den zentra-
len Aussagen der Vorjahre. Im Durchschnitt miissen (auf Basis
der Immobilienscout-Auswertung) furr eine Eigentumswoh-
nung im Landkreis rund 2.500 Euro/gm gezahlt werden, wobei
die héchsten Kaufpreise in den Landkreisgemeinden Tegern-
heim (rund 3.300 Euro/gm), Barbing (rund 3.200 Euro/qm),
Zeitlarn (rund 3.150 Euro/gm), Pentling (rund 3.100 Euro/gm)
und Donaustauf (rund 3.000 Euro/gm) registriert werden.

In 13 Gemeinden werden Quadratmeterpreise von unter
2.000 Euro/gm registriert, wobei sich konstatieren 1asst,
dass mit zunehmender Entfernung zum Stadtgebiet von
Regensburg die Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnun-
gen erwartungsgemaR sinken. In Gemeinden mit besonders
groBer Entfernung und gleichzeitig schwécherer infrastruk-
tureller Ausstattung zeigen sich mitunter die niedrigsten
Angebotspreise.

Die Zahl der inserierten Wohnungen im Landkreis Regensburg
bewegt sich, anders als in den Vorjahren, auf einem insgesamt
hohen Niveau. So wurden im Durchschnitt etwa 131 Woh-
nungen im Landkreis Regensburg zum Kauf angeboten. Dies
entspricht rund 100 Inseraten pro Monat mehr als im Zeitraum
Januar 2016 bis Médrz 2017 (33 Wohnungsinserate).




Kapitel 1

Eigentumswohnungen (Bestand) im
Landkreis Regensburg Angebotskaufpreise

Kallmiinz
Preisspannen in Euro/qm
2017-2018/Q2 a
Beratzhausen %
. liber 3.000 Wolfsegg
Brunn

[l 2750 bis unter3.000
[l 2500bis unter2.750
B 2250bis unter2.500
2.000 bis unter 2.250
unter 2.000
zu geringe Datenverfiigbarkeit

gemeindefreies Gebiet

Abbildung 4: Durchschnittliche Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen

im Bestand im Landkreis Regensburg

Quelle: immobilienscout24.de —inserierte Angebote im Zeitraum 2017-2018/Q2 (n = 2.371)

Hinweis: Die Auswertungen basieren auf Ebene der Landkreisgemeinden auf unterschiedlich
grolRen Fallzahlen und haben demzufolge nur eine eingeschrankte statistische Validitat.

© bulwiengesa AG 2018, Kartengrundlage: NAVTEQ;
Datengrundlage: immobilienscout24.de
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1.3 Preise von Mietwohnungen

Wohnungsmieten

Wohnungsmieten werden fur Erstbezug (Neubau und Sanie-
rung) und Wiedervermietung in Euro/qm Wohnfléche pro Monat
ausgewiesen und gelten idealtypisch fir eine Wohnung mit drei
Zimmern mit circa 65 bis 95 gqm Wohnflache und Standardaus-
stattung. Da Ausstattung und GroRe standardisiert sind, stellt die
Mietpreisspanne im Wesentlichen eine von der Lage beziehungs-
weise dem Mikrostandort beeinflusste Variationsbreite dar. Die
angegebenen Preise sind Nominalwerte, das heillt ohne Bertick-
sichtigung von Nebenkosten und anderen Vergtinstigungen.

Mieten im Vergleich zu Kaufpreisen
mit deutlich moderaterem Anstieg

Auch die Mieten im Stadtgebiet haben sich in der jlingsten Ver-
gangenheit weiter positiv entwickelt. Aktuell (2017) notieren
die durchschnittlichen Monatsmieten im Neubauerstbezug bei
11,50 Euro/gm und in der Spitze bei 14,00 Euro/gm. Ausgehend
von 11,20 beziehungsweise 13,30 Euro/gm (2016) entspricht
dies einem Anstieg von 2,7 % im Durchschnitt und 5,3 % in der
Spitze. Die Dynamik war somit im Vergleich zu der Entwicklung
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bei den Preisen fiir Eigentumswohnungen moderater.

Die durchschnittliche Bestandsmiete notierte zuletzt bei
10,00 Euro/qm. Dies entspricht gegeniiber dem letzten
Berichtszeitraum einem Anstieg von 4,2 %, ausgehend von
9,60 Euro/gm. Im Maximum werden aktuell 12,50 Euro/gm
registriert, rund 0,50 Euro mehr als das Jahr zuvor.

Ein dhnliches Bild zeigt sich auch fiir das direkte Umland von
Regensburg, wo die Mietpreise ebenfalls weiter gestiegen sind.
Dies gilt sowohl fiir die Neubau- als auch fur die Bestandsmie-
ten. So legten die Durchschnittsmieten im Neubau zwischen
2016 und 2017 um rund 1,1 % auf 9,00 Euro/qm zu, wahrend
die durchschnittlichen Bestandsmieten um 2,7 % auf aktuell
7,50 Euro/qm stiegen.

Das direkte Umland gewinnt als
Mietstandort an Bedeutung

In diesem Entwicklungsverlauf zeigt sich, dass das direkte Um-
land von Regensburg zunehmend als Mietstandort an Bedeu-
tung gewinnt und durchaus als eine attraktive Alternative zu
Wohnstandorten im Stadtgebiet von Regensburg gesehen wird.
In Bezug auf die Mietpreisentwicklung deutet sich in naher



Zukunft bis 2022 ebenfalls eine weitere Mietpreissteigerung
an. Diese umfasst sowohl die Stadt Regensburg als auch den
Landkreis und gilt gleichermal3en fiir Bestands- wie fiir Neu-
baumieten. Nach aktuell giiltigen Prognosen werden fiir Re-
gensburg bis zum Jahr 2022 starkere Mietpreisentwicklungen
fur Bestandswohnungen (+16 %) als fiir Neubauwohnungen
(+13 %) erwartet. Ein dhnliches Bild zeigt sich fir den Land-
kreis Regensburg. Auch hier wird von einem weiteren Preisan-
stieg um 23 bis 25 % ausgegangen, wobei bei den Bestand-
simmobilien ein etwas hdherer Preisanstieg erwartet wird.

Mietpreise fiir Mietwohnungen

16
14
12 —_—
10 -_—
8 ] —
6 _,—/
b ——t—t—t—t—t—t—t+—t———t+—+—+—
2007 2010 2013 2016 2019 202}
== g Neubau (Stadt) = ¢ Bestand (Stadt)
o Neubau (Landkreis) == ¢ Bestand (Landkreis)

Abbildung 5: Entwicklung und Prognose der Preise fuir Mietwohnungen
Quelle: RIWIS (bulwiengesa AG)

Mietwohnungen (Bestand) in der
Stadt Regensburg Angebotsmieten

Preisspannen in Euro/qm
2017-2018/Q2

. tiber 11

. 10,50 bis unter 11,00

. 10,00 bis unter 10,50

. 9,50 bis unter 10,00
9,00 bis unter 9,50

unter 9,0

Abbildung 6: Durchschnittliche Angebotspreise fiir Mietwohnungen
im Bestand auf Stadtbezirksebene in der Stadt Regensburg (jeweils
bezogen auf einen Monat)

Quelle: immobilienscout24.de —inserierte Angebote im Zeitraum
2017-2018/Q2 (n=3.744)

Hinweis: Die Auswertungen basieren auf Ebene der Stadtbezirke
auf unterschiedlich groRen Fallzahlen und haben demzufolge nur
eine eingeschrénkte statistische Validitat.

© bulwiengesa AG 2018, Kartengrundlage: NAVTEQ;
Datengrundlage: immobilienscout24.de

Winzer-Kager Steinweg: Brandlberg-

Wohnimmobilien

Mieten im Stadtgebiet von
Regensburg steigen weiter

Bei den Mietpreisen im Stadtgebiet von Regensburg zeigt sich

weiterhin: Die hochzentralen Lagen sind die teuersten. An
diesem Umstand hat sich auch in der vorliegenden Erhebung

nichts gedndert. Die Befunde gleichen damit den Vorgangerer-
hebungen. Die teuersten Lagen sind weiterhin die Innenstadt,
das Ostenviertel, Stadtamhof und Weichs. Hier miissen durch-

schnittlich zwischen 10,75 und rund 11,40 Euro/qm gezahlt
werden.

Deutlich giinstiger sind dagegen die Stadtgebiete Winzer-

Kager und Brandlberg-Keilberg, wo im Schnitt Mietpreise von

weit unter 9 Euro/gm erreicht werden.
Die Gegeniiberstellung zur Situation der Vorjahre zeigt, dass
der Regensburger Mietmarkt bezogen auf die Mietpreisent-

wicklung nicht an Schwungkraft verloren hat.

In diesem Zeitraum wurden 3.744 inserierte Mietwohnungs-

angebote registriert. Damit wurden durchschnittlich rund 208

Mietwohnungsangebote pro Monat inseriert. Gegeniiber der

Auswertung im Zeitraum Januar 2016 bis Mdrz 2017 war somit
ein Riickgang der durchschnittlichen Mietwohnungsangebote

von rund 32 Angeboten zu verzeichnen.
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Landkreisgemeinden verzeichnen steigendes
Mietpreisniveau

Wie bereits in der jlingsten Vergangenheit verzeichnen die
Landkreisgemeinden auch gegenwdrtig ein weiter steigendes
Mietpreisniveau. Eine besonders hohe Dynamik zeigt sich nach
wie vor in jenen Gemeinden, die direkt an die Stadt Regensburg
grenzen. Lagebedingte Qualitatsunterschiede wirken sich auch
auf die Angebotspreise von Mietwohnungen aus.

Mietwohnungen (Bestand) im Landkreis Regensburg

Angebotsmieten

Preisspannen in Euro/qm
2017-2018/Q2

Beratzhausen
tiber 9,50
9,00 bis unter 9,50

8,50 bis unter 9,00 Hamau

8,00 bis unter 8,50
7,50 bis unter 8,00
unter 7,50 ]
zu geringe Datenverfligbarkeit

gemeindefreies Gebiet

Abbildung 7: Durchschnittliche Angebotsmieten fiir Mietwohnungen im Bestand im Landkreis

Regensburg (jeweils bezogen auf einen Monat)

Quelle: immobilienscout24.de — inserierte Angebote im Zeitraum 2017-2018/Q2 (n = 1.193)

Hinweis: Die Auswertungen basieren auf Ebene der Landkreisgemeinden auf unterschiedlich
groRen Fallzahlen und haben demzufolge nur eine eingeschrénkte statistische Validitat. )

© bulwiengesa AG 2017, Kartengrundlage: NAVTEQ;
Datengrundlage: immobilienscout24.de
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Euro

1.4 Preise von Hausern

Wohnimmobilien

Preise fiir Einfamilienhduser, Reihenhduser und Grundstiicke

Kaufpreise fir Einfamilienhduser werden in Euro als Gesamtkauf-
preis ausgewiesen und gelten fiir Bestandsobjekte (Wiederverkauf,
maximal 20 Jahre alt) mit 150 bis 200 gm Wohnflache, Standard-
ausstattung und StandardgrundstiicksgréRRe (in der Regel 600 bis
800 gm Grundstiick); das Dachgeschoss ist Ublicherweise nicht
ausgebaut. Da Ausstattung und GrundstiicksgroRe standardisiert
sind, stellt die Kaufpreisspanne im Wesentlichen eine von der Lage
beziehungsweise dem Mikrostandort beeinflusste Variationsbreite
dar. Erfasst werden die Kaufpreise ohne Nebenkosten.

Kaufpreise fiir Reihenhduser werden in Euro als Gesamtkaufpreis
ausgewiesen und gelten fiir ein Reihenmittelhaus mit 100 bis
120 gm Wohnflache, Standardausstattung und Standardgrund-

Teilweise deutliche Preisunterschiede zwischen
Neubau und Bestand — Preissteigerungen im
Landkreis fallen moderater aus

Preisspirale in der Stadt dreht sich schneller
als im Landkreis

Niedrige Hypothekenzinsen auf der einen Seite und eine hohe
Nachfrage nach Wohnimmobilien auf der anderen Seite sind
unter anderem preistreibende Kréfte, die auch vor dem Eigen-
heimsegment nicht Halt machen.

So setzt sich der Trend der steigenden Preisentwicklung sowohl
in der Stadt als auch im Landkreis Regensburg in der jiingsten
Vergangenheit weiter fort. Gegenwartig belauft sich der Durch-
schnittspreis flr ein Neubaureihenhaus in Regensburg auf
500.000 Euro (+6,4 % gegenuiber 2016), ein Neubaueinfamilien-
haus kostet im Mittel 680.000 Euro (+11,5 % gegeniiber 2016).

Kaufpreise fiir Reihenhduser

500.000
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400.000 ///

350.000 J/ )

300.000 e )

250000 | c—— "

200.000 e

150.000
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¢ Neubau (Landkreis)

= gy Bestand (Stadt)
=== ¢ Bestand (Landkreis)

Abbildung 8: Entwicklung der Preise fiir Reihenhduser
Quelle: RIWIS (bulwiengesa AG)

Euro

stiicksgroRe; Dachgeschossausbau ist vorbereitet. Da Ausstattung
und GrundstticksgroRe standardisiert sind, stellt die Kaufpreis-
spanne im Wesentlichen eine von der Lage beziehungsweise dem
Mikrostandort beeinflusste Variationsbreite dar. Erfasst werden die
Kaufpreise ohne Nebenkosten.

Der Grundstuckspreis fiir Einfamilienhduser wird in Euro/gm Grund-
stuck fiir eine Standardflache mit 600 bis 800 gm Grund, erschlos-
sen, bebaubar mit einem Ein- bis Zweifamilienhaus ausgewiesen.
Da GroRRe und ErschlieBung standardisiert sind, stellt die Kaufpreis-
spanne im Wesentlichen eine von der Lage beziehungsweise dem
Mikrostandort beeinflusste Variationsbreite dar. Erfasst werden die
Kaufpreise ohne Nebenkosten.

Weniger dynamisch entwickelten sich die Neubaukaufpreise
im Landkreis. Ende 2017 kostet ein Neubaureihenhaus durch-
schnittlich rund 252.000 Euro (+1,6 % gegeniiber 2016)

und ein Einfamilienhaus im Neubau durchschnittlich rund
370.000 Euro (+1,4 % gegeniiber 2016). Damit zog die
Preisspirale in der Stadt im vergangenen Berichtszeitraum
deutlicher an als auf dem Land.

Bei den Veranderungsraten der Bestandsimmobilien zeigt

sich ein differenziertes Bild. Wahrend die durchschnittlichen
Kaufpreise bei den Reihenhdusern im Bestand zwischen 2016
und 2017 in der Stadt Regensburg um rund 8,8 % auf 435.000
Euro gestiegen sind, lag die Wachstumsrate bei Reihenhdusern
im Landkreis im gleichen Zeitraum bei ,nur“ 1,2 %. Zuletzt
kostete ein Bestandsreihenhaus im Landkreis rund 227.000
Euro. Damit notierte die Wachstumsrate der durchschnittlichen
Kaufpreise fir Bestandsreihenhduser in der Stadt Regensburg
tiber dem Wertzuwachs von Neubaureihenhdusern.

Kaufpreise fiir Einfamilienhduser
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Abbildung 9: Entwicklung der Preise fiir Einfamilienhauser
Quelle: RIWIS (bulwiengesa AG)
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Dabei war der Erwerb in den Gemeinden Wenzenbach, Zeitlarn
und Pentling am teuersten. Hier mussten im Durchschnitt
550.000 beziehungsweise tber 650.000 Euro fiir eine Immo-
bilie investiert werden. Preisgiinstiger gestaltete sich hinge-
gen der Erwerb in den Gemeinden Brunn oder Riekofen, wo
Immobilien durchschnittlich rund 300.000 Euro und weniger
kosteten.

Gestiegenes Angebot im Landkreis

Im Vergleich zur Vorgangerstudie sind die Angebotszahlen
Uber alle Gemeinden deutlich gestiegen. Lediglich in den Ge-
meinden Mintraching und Bach an der Donau wurde eine nicht
ausreichend grofRe Datenbasis erreicht. In allen anderen Fallen
bewegt sich die Fallzahl zwischen 20 und 90 Angeboten.

Die héchste Angebotszahl wurde mit jeweils circa 90 Angebo-
ten in den Gemeinden Koéfering, Lappersdorf, Obertraubling,
Pettendorf, Pfakofen, Pfatter, Regenstauf, Stinching, Tegern-

Die Detailauswertung von Angebotspreisen fiir Bestandsei- heim, Thalmassing und Wenzenbach registriert. Damit spielt
genheime auf der Immobilienplattform Immobilienscout24 sich ein GroRteil des Angebotsgeschehens fiir Eigenheime im
im Landkreis Regensburg zeigt nach wie vor: Je ndher ein Bestand vor allem in den Gemeinden mit direkter rdumlicher
Eigenheim an der Stadt Regensburg liegt und je besser die Anbindung an die Stadt Regensburg ab.

verkehrstechnische ErschlieBungsqualitdt ist, desto mehr

muss fiir dessen Erwerb investiert werden. Im Betrachtungs- Das niedrigste Angebotsgeschehen zeigt sich hingegen in den
zeitraum 2017-2018/Q2 kostete ein Bestandseigenheim im Gemeinden Aufhausen (n = 28), Barbing (n = 25), Neutraubling
Landkreis Regensburg durchschnittlich rund 440.000 Euro. (n = 22), Nittendorf (n = 22) und Pielenhofen (n = 22).
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Eigenheim (Bestand) im Landkreis Regensburg
Angebotskaufpreise
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Abbildung 10: Durchschnittliche Angebotskaufpreise fiir Eigenheime im Bestand
im Landkreis Regensburg

Quelle: immobilienscout24.de - inserierte Angebote im Zeitraum 2017-2018/Q2 (n = 2.240)

Hinweis: Die Auswertungen basieren auf Ebene der Landkreisgemeinden auf unterschiedlich
groRen Fallzahlen und haben demzufolge nur eine eingeschrénkte statistische Validitat.
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© bulwiengesa AG 2018, Kartengrundlage: NAVTEQ;
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Immobilienreport

Um
10 Prozent

ist der Durchschnittskaufpreis fiir
Neubaueigentumswohnungen in der
Stadt Regensburg gestiegen — und
das in einem Jahr

1.282 Hektar

beziehungsweise 15,9 Prozent der Stadt-
flache wurden 2015 zum Wohnen genutzt,
607 Hektar (7,5 Prozent) fiir Gewerbe

Die Durchschnittsmieten

fir Biroflachen in Regensburg stiegen in
den vergangenen zehn Jahren um

27 %

in der City

30 %

in den Birozentren

35 %

in der Biirolage ,,Peripherie*
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Jahreseinkommen

mussen fur den Erwerb einer
standardisierten Vergleichswohnungin
Regensburg aufgewendet werden

Mit zuletzt rund

1.043.000 gm

hat der in Regensburg registrierte

Biiroflachenbestand

die Schallmauer von einer
Million Quadratmeter
durchbrochen

(o

—-_—

Zwischen

75 und 370 Euro

kostet ein Quadratmeter erschlossene
Gewerbefldche in der Stadt Regensburg



Immobilie: Sparkasse!

- Baufinanzierung

- Bausparen

- Versicherungen

- Immobilienvermittlung
- KfW-Kredite

- Bautrdagerfinanzierung
- S-Privatkredit

— Sparkasse
sparkasse-regensburg.de RegenSburg
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Romerlager, Handelsstadt, Technologiestandort:
Die Geschichte Regensburgs ist die Geschichte
seiner Wirtschaft. Auch beim neuen Dérnberg-
Viertel (Animation im Vordergrund) greifen
Wohnen und Arbeiten ineinander.

Wohnen und Gewerbe

2. Zwel Seiten
derselben
Medaille

Handel und Wandel als
Basis der Stadt: Wohnen
und Arbeiten gehdéren
untrennbar zusammen

Es sind viele Faktoren, die die Bevélkerungsentwicklung in
einer Region beeinflussen: In grauer Vorzeit folgten die Men-
schen Handelsrouten und Wegen, die durch Flisse, Fluss-
mindungen oder Bergpdsse vorgegeben waren. So begann
Miinchen seine Karriere als herzogliche Zollstation an der Isar,
Regensburg verdankt seine Stadtgriindung der fuir die Romer
militdrisch interessanten Lage am nérdlichsten Punkt der
Donau. Auch die Spannbreite der Einflussfaktoren ist groR: Sie
reichen von geschichtlichen Ereignissen wie Kriegen und dem
Zuzug von Fliichtlingen bis zu politischen Entscheidungen wie
zum Beispiel Eingemeindungen. Kulturelle und Bildungsein-
richtungen kénnen Stddte fiir einen Zuzug ebenfalls attraktiv
machen. Besonders groB ist jedoch der Einfluss der Wirt-
schaftsentwicklung einer Region auf die Zahl der Menschen,
die dort wohnen, sich ansiedeln oder auch abwandern. Dass
Menschen dahin ziehen, wo sie Arbeit und ein Auskommen
finden, und umgekehrt Gewerbe sich dort ansiedelt, wo es
Arbeitskréfte gibt, liegt auf der Hand; dartiber hinaus ist ein
gewisses Spektrum an Dienstleistungen, Handel und Handwerk
aber auch Teil der Daseinsvorsorge, ohne die ein Standort fur
keine der beiden Seiten attraktiv ist.

Ein drastisches jungeres Beispiel dafiir, wie stark Wohnen und
Arbeiten zusammenhédngen, ist Hoyerswerda: Die sachsische
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Kapitel 2

Wichtiger Baustein fur den Aufschwung: Vor 50 Jahren nahm die Universitat Regensburg den Betrieb auf.

Stadt wuchs von 1950 bis 1980 von 7.000 auf 70.000 Einwoh-
ner —und schrumpfte wieder auf heute 33.000. Der Aufschwung
startete in den 1950er-Jahren mit dem Aufbau des Braunkoh-
leindustriegebiets ,,Kombinat Schwarze Pumpe*. Um Wohnraum
fur die in die Region stromenden Arbeitskrafte zu schaffen,
entstand 6stlich von Alt-Hoyerswerda mit Plattenbau-Wohnbl6-
cken ,Neu-Hoyerswerda“. Die Bevolkerung verzehnfachte sich,
doch 1990 folgte der Absturz: Nach dem Fall der Mauer hatte die
Arbeiterstadt ihre Funktion verloren. Das Werk wurde grof3ten-
teils stillgelegt, die meisten Arbeitspldtze verschwanden, die
Menschen zogen weg. Der Leerstand sorgte fiir den Verfall der
Wohnungen und in der Folge auch der Mieten.

Zweithochste Arbeitsplatzdichte

Von Szenarien wie diesen ist Regensburg meilenweit entfernt,
wie der Atlas des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR) zeigt. Er fiihrt wachsende und schrumpfende Ar-
beitsmarktregionen auf— und Regensburg wéchst, ebenso wie,
abgesehen von einigen Gegenden in Nordbayern, der gesamte
Freistaat. Dazu passen die hervorragenden wirtschaftlichen
Rahmendaten: Mit ihrer immer weiter sinkenden Arbeitslosen-
quote liegt die Domstadt seit einigen Jahren sogar unter dem
bayerischen Landesdurchschnitt. Auch unter den GroRstadten in
Deutschland steht Regensburg gut da — mit 760 Arbeitsplatzen
je 1.000 Einwohnern erreicht die Stadt nach Frankfurt am Main
die zweithdchste Arbeitsplatzdichte bundesweit.

Das erste starke Bevolkerungswachstum in Regensburg setzte
mit Beginn der Industrialisierung im 19. Jahrhundert ein: Die
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Stadt wuchs von 16.000 im Jahr 1830 auf bereits 45.000 im
Jahr 1900. Bis 1939 hat sich die Einwohnerzahl noch einmal
auf 96.000 mehr als verdoppelt, allerdings vor allem durch
zahlreiche Eingemeindungen in den Jahren 1924 und 1938.
Seitim Jahr 1940 die Grenze von 100.000 tberschritten wurde,
zdhlt Regensburg zu den Grof3stadten. Nach dem Krieg hatten
in der Region vor allem Fliichtlinge aus den ehemaligen deut-
schen Ostgebieten Anteil am weiteren Bevélkerungswachstum,
das weiterhin anhielt, wenn auch nicht kontinuierlich: War 1973
mit 133.800 ein Zwischenhoch erreicht, ging die Einwohnerzahl
1987 noch einmal bis 118.600 zuriick, ehe sie auf den heuti-
gen Stand von 163.948 (Stand Oktober 2017) anstieg, davon
147.714 mit Hauptwohnsitz.

Mit diesem Wachstum auch bei der Versorgung mit Wohnraum
Schritt zu halten, war von jeher eine Herausforderung fiir die
Kommunen: In der Industrialisierung kamen Arbeitersied-
lungen auf, die teilweise von den Firmeneigentiimern selbst
errichtet wurden. Das bekannteste Beispiel in Regensburg ist
die Siedlung ,,Géring-Heim*, die 1937 im Zuge der Ansiedlung
der Messerschmittwerke errichtet wurde. Fiir die Arbeiter, die
aus dem strukturschwachen Umland kamen, wurden auf dem
damals noch nicht eingemeindeten Ziegetsberg vor den Toren
der Stadt bis zum Jahr 1939 iiber 800 Wohnungen gebaut.
Das friihere Goéring-Heim, spater Ganghofersiedlung, zahit
heute mit seinen relativ groBen Gartenflachen als ,,Griine
Mitte“ zu den begehrten Wohnlagen der Stadt. Ebenfalls aus
den 30er-Jahren stammen die stadtischen Arbeitersiedlungen
Schottenheim-Siedlung (heute Konradsiedlung-Wutzlhofen)
sowie die Westheim-Siedlung.



Dass Regensburg einmal zu den dynamischsten Wirtschaftsre-
gionen in Deutschland zdhlen sollte, war zundchst nicht abseh-
bar. Tatsachlich begann der wirtschaftliche Aufschwung nach
dem Zweiten Weltkrieg spat. Regensburg, seit 1838 Hauptstadt
der Oberpfalz, war in erster Linie Verwaltungsstadt. lhren
wichtigsten Schub erhielt die Domstadt durch eine Infrastruk-
turentscheidung: 1962 beschloss der Landtag, hier die vierte
bayerische Landesuniversitat zu griinden. Diese nahm 1967
den Vorlesungsbetrieb auf, parallel dazu entwickelte sich die
friihere Bauschule zum Polytechnikum, zur Fachhochschule und
zur heutigen Ostbayerischen Technischen Hochschule Regens-
burg weiter. Beides bildete die Grundlage fiir eine dynamische
Entwicklung zum Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort, die
durch die Ansiedlung einer Reihe von GroRBunternehmen noch
gestarkt wurde. Mit ihrem Engagement in Regensburg haben
allen voran Siemens und BMW, das sich Mitte der 1980er-Jah-
re hier ansiedelte, Meilensteine gesetzt. Heute sind es neben
BMW und der Siemens AG vor allem Siemens-Nachfolger wie
der Halbleiterhersteller Infineon Technologies AG (vormals
Siemens Halbleiter), Continental (vormals Siemens VDO) und
Osram Opto Semiconductors, denen Regensburg seine Konti-
nuitat als Technologiestandort verdankt. Weitere groRRe Player
sind die Maschinenfabrik Reinhausen, Dallmeier electronic, die
Krones AG oder auch Schneider Electric.

Generell ist Regensburg wirtschaftlich stark vom verarbeitenden
Gewerbe gepragt, dessen Schwerpunkte auf Automobilbau und
-zulieferung, Maschinenbau, Elektrotechnik und Mikroelektro-
nik liegen. Doch die wirtschaftliche Struktur weist eine starke
Diversitat auf, die zur Zukunftssicherung beitrdgt — und die Stadt
auf Dauer vor Szenarien wie in Hoyerswerda bewahren diirfte:

Wohnen und Gewerbe

So arbeiteten im Jahr 2016 32.587 Personen im verarbeitenden
Gewerbe, 2.351 im Baugewerbe, 20.365 in Handel, Gastgewerbe
und Verkehr, 35.409 im Sektor 6ffentliche und private Dienstleis-
tungen und 25.703 auf dem Gebiet der Unternehmensdienstleis-
tungen. 1.605 Personen arbeiteten in sonstigen Bereichen. Seit
2006 ist Regensburg auBerdem Geschiftsstelle des bayerischen
Clusters Sensorik. Parallel dazu wird auch die Ansiedlung von Zu-
kunftsbranchen aktiv geférdert, vor allem in den Bereichen Ener-
gietechnik, Biotechnologie, IT und Sensorik. Damit wird auch

in Regensburg ein Trend verstarkt, der sich in vielen Stadten
zeigt: Urspriinglich stark von Fertigung und Industrie gepragte
Wirtschaftsraume entwickeln sich in Richtung Dienstleistungs-
und Informationsgesellschaft, was auch bei den Gewerbeflachen
zu einer immer stdrkeren Nachfrage nach Dienstleistungs- und
Biroflachen fuhrt.

Hohe Nachfrage nach Gewerbeflachen

In der Entwicklung von Gewerbeflachen in Regensburg spielten
seit jeher auch Handel und Dienstleistung eine entscheidende
Rolle: Modellcharakter hatte das 1967 von Dr. Johann Vielberth
errichtete Donau-Einkaufszentrum im nérdlich der Donau ge-
legenen Stadtteil Weichs. Das erste vollklimatisierte, zweige-
schossige Einkaufszentrum Europas war bei seiner Eréffnung
auch das erste groRRe Einkaufszentrum in Bayern. Im groReren
MaRstab tbertrug Vielberth die Idee des Einkaufszentrums auf
den 1982 eroffneten Gewerbepark, ebenfalls im Norden Re-
gensburgs. Mittlerweile realisiert die von Dr. Johann Vielberth
gegriindete DV Immobilien Gruppe auch auBerhalb Regens-
burgs Gewerbestandorte — das Know-how auf diesem Gebiet
wird unter anderem in Niirnberg und vor den Toren Miinchens

Die Griine Mitte, einst errichtet als Messerschmitt-Werkssiedlung, gehért mit ihren groBziigigen Griinflaichen heute zu den begehrten Wohnlagen der Stadt.
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in Garching und UnterschleiBheim nachgefragt (siehe dazu
auch das folgende Interview).

Regensburg steht derzeit weniger vor der Frage, wie Gewerbe
in die Stadt gelockt werden kdnnte; vielmehr ist Gewerbeflache
- ebenso wie Wohnfldche —in Regensburg heiR begehrt. Wie
sehr sich die anhaltend positive Entwicklung der wirtschaftli-
chen Lage in Regensburg direkt auf die Nachfrage nach Gewer-
beimmobilien und -grundstiicken durchschldgt, zeigt auch die
Beschlussvorlage zur Sitzung des Wirtschaftsausschusses im
April dieses Jahres. Sie legt dar, dass seit 2011 die Nachfrage
nach gewerblichen Grundstiicken kontinuierlich gestiegen

ist —von 90 Anfragen mit circa 250.000 gm in den Jahren
2011/2012 tber 100 Anfragen mit circa 230.000 qm 2014/2015
auf schlieBlich 114 Anfragen mit circa 265.000 gm in den Jah-
ren 2016/2017. Auffallig ist dabei, dass die nachgefragte Flache
sich kaum veranderte, wohl aber die Zahl der Anfragen, die um
mehr als ein Viertel stieg. 41 % der Nachfragen kommen dabei
aus dem Dienstleistungsbereich, 16 % aus dem Produktions-
bereich, 13 % Handwerk, 12 % Spedition/Lager, 10 % GroR-
handel sowie 8 % sonstige. In den Jahren 2016/2017 hat die
Verwaltung 114 Unternehmen betreut, die auf der Suche nach
einem gewerblichen Grundstiick oder einem Bestandsobjekt
waren — den Einzelhandel nicht inbegriffen. Addiert man zu

den 265.000 gm nachgefragten stadtischen noch die privaten
Fléchen, die sich auf 130.000 gm beliefen, summiert sich die
Nachfrage nach gewerblichen Grundstiicken auf circa 395.000
gm. Dazu kommen noch circa 14.000 gm Biirofliche im Bestand
sowie rund 43.000 gm Hallenfldche im Bestand.

Kauf vor Miete

Der GroRteil der Unternehmen suchte ein Grundstiick in

der GroRenordnung von 3.000 bis 5.000 gm. Dabei kam der
Grof3teil der Anfragen von bereits ansdssigen Betrieben aus
Regensburg, die aufgrund ihrer bestehenden Geschifts- und
Kundenbeziehungen, aber auch wegen des Mitarbeiterstamms
gerne am Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort Regensburg
bleiben méchten. Ein laut dem Papier starker zu beobachtender
Trend ist zudem, dass Betriebe, die konkrete Erweiterungsab-
sichten haben, ein Investment einem gemieteten Objekt vor-
ziehen. 2016/2017 wurden an 19 Unternehmen insgesamt circa
160.000 gm stadtische Gewerbeflachen verauBert. Das bedeu-
tet eine deutliche Steigerung gegeniiber 2014/2015, als an elf
Firmen insgesamt rund 60.000 gm stddtische Gewerbeflachen
verdulRert wurden. Als mogliche Griinde fiir den nochmaligen
Anstieg der Nachfrage nach gewerblichen stadtischen Grund-
stlicken macht das Papier zwei aus: die gute konjunkturelle
Entwicklung, aber auch die niedrigen Zinsen.

Die guten Rahmendaten von Regensburg, das regelmaRig
Topplatzierungen bei Wachstumsrankings aller Art erreicht, sind
fur die Stadt ein Segen, aber auch eine Herausforderung: Denn
wenn die Wohnqualitdt und die Attraktivitat fir Gewerbetreiben-
de gleichzeitig steigen, verscharft das die Konkurrenz um die
Flache. Wie das aktuelle Jahrbuch Regensburg zeigt, sind zuletzt
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sowohl der Anteil der fiir Wohnen genutzten Fléche als auch der
der Gewerbefldche an der Gesamtflache der Stadt gestiegen:
Von den 8.070 ha Gesamtflache der Stadt Regensburg steigerte
sich im Zeitraum von 2008 bis 2015 der Anteil der fiir Wohnen
genutzten Flache von 1.200 ha (14,9 %) im Jahr 2008 auf

1.282 ha (15,9 %) im Jahr 2015; im gleichen Zeitraum stieg auch
die Gewerbeflache, allerdings deutlich moderater von

597 ha (7,4 %) auf 607 ha (7,5 %). Dem Wachstum bei Wohnen
und Gewerbe steht auf der anderen Seite vor allem eine
Riickgang landwirtschaftlich genutzter Flachen in der Stadt
gegeniiber.

Dennoch bleibt die Konkurrenz zwischen Wohn- und Gewer-
beflache virulent. Verstérkt wird sie durch ein besonderes
Charakteristikum der Stadt, die seit 2006 den Titel UNESCO-
Weltkulturerbe tragt: Anders als andere GroRstadte, die wie
beispielsweise Miinchen aus vielen Einzelgemeinden zusam-
mengewachsen sind, hat Regensburg einen kompakten Sied-
lungskorper. Dazu tragt auch bei, dass die Domstadt im Krieg
von Bombardierungen weitgehend verschont blieb und so noch
viel alte Bausubstanz von seiner langen und reichen Historie
zeugt. Was als ,,Stadt der kurzen Wege*“ fir Einwohner wie
Touristen attraktiv ist, fihrt auf der anderen Seite zu einer Fla-
chenkonkurrenz zwischen Wohnen und Arbeiten —freie Flachen
sind rar und werden immer knapper. Die wachsende Nachfrage
nach Wohnraum wurde in der jiingeren Vergangenheit deshalb
vor allem mit grof3en Bauprojekten in den neu eingemeinde-
ten friiheren Vorstadten gestemmt: Das groRte Projekt war
1972 die Errichtung von insgesamt 2.300 Wohneinheiten in
Kénigswiesen-Nord. In den 1990er-Jahren entstand auf dem
Rennplatzgeldnde in Priifening ein eigener Stadtteil, im selben
Jahrzehnt begann die verstarkte Bautatigkeit in Burgweinting,
die bis heute anhdlt. Als aktuelles GroBprojekt ist zum einen
das Baugebiet Brandlberg-Keilberg zu nennen, wo derzeit tiber
500 Wohneinheiten entstehen, zum anderen die Errichtung von
mehr als 1.000 Wohneinheiten auf dem 35 ha grofRen ehemali-
gen Areal der Nibelungenkaserne.

Wohnen und Gewerbe riicken zusammen

Doch mittlerweile zeichnet sich ein neuer Trend ab. Es entste-
hen weiterhin neue Stadtteile, altstadtnaher — und auf umge-
widmeten Gewerbefldchen, die fiir diesen Zweck dadurch nicht
mehr zur Verfigung stehen: Auf dem ehemaligen Gelédnde der
Zuckerfabrik wurde das Candisviertel gebaut, auf dem Schlacht-
hofareal das Marinaquartier, und auf dem Guterbahnhofsge-
lande entsteht derzeit auf 23 ha das Dérnberg-Viertel. Neu

ist bei den jiingsten Projekten der verstarkte Fokus auf eine
Integration von Biro- und Gewerbeflachen im Wohnumfeld: Im
Marinaquartier kommen auf 50.000 gqm Wohngeschossfldache
circa 21.500 gm Gewerbeflachen, beim Dérnberg-Viertel, wo
bis zum Jahr 2021 schlieBlich 1.100 Wohnungen entstehen
sollen, sind 20.000 gm Gewerbeflachen geplant. Bei der grofRen
Konkurrenz um die Flache ist dies vielleicht einer von vielen
maoglichen Wegen, die Interessen von Wohnen und Arbeiten im
21. Jahrhundert miteinander zu verséhnen.



Wohnen und Gewerbe
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3. Moderne Arbeitswelten
miissen ,,atmen” kénnen

Interview mit Christian Bretthauer, Geschaftsfiihrer
der DV Immobilien Management GmbH

Herr Bretthauer, in Regensburg verbindet man DV Immobilien
vor allem mit dem Donau-Einkaufszentrum und dem Gewer-
bepark. Inzwischen haben Sie in Nirnberg und der Region
Miinchen dhnliche Projekte erfolgreich realisiert. Wie gestaltet
man heute moderne Biiro-, Handels- und Arbeitswelten?
Christian Bretthauer: Die Gestaltung moderner Biiro-, Handels-
und Arbeitswelten ist eine komplexe Aufgabe: Es geht dabei
darum, 10.000 individuelle Bedurfnisse unter einen Hut zu
bringen — die der Mieter, ihrer Kunden und die der Mitarbeiter.
Die Faktoren, die hier einen nachhaltigen Erfolg versprechen,
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lassen sich nicht auf einen Nenner bringen. Vielmehr sind
es viele Entwicklungen, die ineinander verwoben sind und
schlieRlich zum Ergebnis fiihren.

Gibt es dennoch ein Prinzip, das fiir Sie allgemeingltig ist?

Ja, das gibt es: Durch die Geschichte unserer Tatigkeit zieht
sich wie ein roter Faden, was schon zur Griindung des Do-
nau-Einkaufszentrums in Regensburg galt: , Alles unter einem
Dach.” Die friithen Shoppingcenter waren damals meist reine
»Einkaufsmaschinen®, funktionale Orte zur Bedarfsdeckung auf



kurzen Wegen. Im DEZ — wie die Regensburger gern sagen —
wurde das Konzept jedoch schon in den spédten 60ern ausge-
weitet: Es gab erste Malwettbewerbe und Kunstausstellungen,
Griinanlagen wurden angelegt. All das hat im Verkaufskontext
keinen direkten Sinn, doch es schuf einen Mehrwert, der das
Umfeld fir alle Seiten noch attraktiver machte. Wir haben in
der Zwischenzeit bundesweit einige Shoppingcenter als echte,
reine ,Einkaufsmaschinen“ entstehen sehen. Die gibt es heute
alle nicht mehr.

Wie gelang der Transfer vom reinen Einzelhandelszentrum auf
die groRere Einheit des Gewerbeparks?

Das Konzept ,Alles unter einem Dach“ stand auch am Anfang
des Gewerbeparks in Regensburg. Die Idee war, eine Art ,Ein-
kaufszentrum* fur den GrofRhandel zu schaffen. Dabei folgte
dieses Konzept zundchst derin den 60er- und 70er-Jahren in
Mode gekommenen Nutzungstrennung: Wohnen, Arbeiten,
Einkaufen, Dienstleistungen — alle Lebensbereiche sollten
rdumlich voneinander getrennt und allein durch den Individu-
alverkehr vernetzt werden. Anfangs funktionierte der ,Ein-
kaufsmaschinen“-Gedanke auch hier gut: Die Bereitstellung
der Gebaudeinfrastruktur, mit Doppelbdden fur samtliche
Anschliisse, Datensteckdosen und derartigen Angeboten als
USP, das klappte in den 80er-Jahren. Doch in den 90ern vollzog

Interview

sich ein Wandel: Die Kleinraumzellen, also Einzelbiiros, wurden
von neuen Birokonzepten abgelost, die andere Bedingungen
forderten. Ein umfassenderes Standortmanagement wurde
notwendig, das nicht nur fiir bestimmte Mieter bestimmte
Immobilien baute, sondern auch ein ,,Atmen*“ mit den Raumbe-
diurfnissen der Mieter ermdéglichte — zum Beispiel, wenn diese
nach einer Weile mehr Flache benétigten. Parallel zu dieser
Entwicklung haben wir, dhnlich wie im Donau-Einkaufszentrum,
den Gewerbepark auch hinsichtlich der Aufenthaltsqualitat
weiterentwickelt: mit Griinanlagen und dem See, Arztehaus,
Gastronomie, einer Einkaufspassage und Dienstleistern wie
Fitnessstudios, Kinderbetreuung oder einem Autoservice. In
der Folge etablierten wir zudem Kompetenzzentren und inten-
sivierten das Networking.

Damit war eine saubere Nutzungstrennung aber nicht mehr
gegeben, oder?

Sicher, das bedeutete den Abschied von der Nutzungstrennung,
doch die ist 1angst nicht mehr zeitgemaR: Arbeitgeber haben
erkannt, dass sie fuir Arbeitnehmer interessanter werden, wenn
diese in der ndheren Umgebung ihrer Arbeitsstelle die Dinge
des alltaglichen Lebens erledigen kénnen. Zumal die Bedin-
gungen fir den Individualverkehr heute nicht mehr dieselben
sind wie noch in den 60er-Jahren, als die StraRen weitestge-
hend verkehrsfrei waren ... Wenn dazu noch eine Umgebung
mit Freizeitqualitaten kommt, umso besser.

Welche weiteren Verdnderungen hat der Gewerbeimmobilien-
markt seither erlebt?

GroRe Verdanderungen haben wir als Immobiliengruppe im
Management der Gewerbeimmobilien selbst vollzogen: Der
erste Schritt war es wie gesagt, Flachen fiir die Nutzer bereitzu-
stellen. Als zweiter Schritt folgte das Bemiihen, solche Mieter
mit hineinzunehmen, die zu den bisherigen Nutzern passten,
sei es in einer Kundenbeziehung, sei es in einer Partnerschaft.

Der Kampf um Fachkréfte 1asst sich laut Christian Bretthauer
nicht allein mit Geld gewinnen: Arbeitnehmer legten immer
mehr Wert auf ein Arbeitsumfeld mit hoher Lebensqualitat.
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Innovative Gewerbegebiete und eine intelli-
gente Verdichtung werden immer wichtiger

— mit der Flexibilitdt, fiir kleine, mittlere und
grofie Unternehmen gleichermaf3en Immobilien anzu-
bieten, die bedarfsgerecht ,atmen®.
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Christian Bretthauer, Geschéftsfiihrer DV Immobilien Management

Das wurde vor allem durch eine intensive Vernetzung zwischen
den Mietern und unserem Management erméglicht. Der dritte,
derzeit aktuelle Schritt setzt noch mehr auf Vernetzung, und
zwar direkt zwischen den Nutzern, ohne den Umweg iiber das
Management. Wir férdern diese Vernetzung zum Beispiel Uiber
ein Standort-Intranet, das den direkten Austausch unter unse-
ren Mietpartnern ermdglicht.

Schlagt sich der Megatrend der Vernetzung auch sonst noch
auf Ihre Arbeit nieder?

Vernetzung ist das groBe Thema, wenn man die Entwicklung
der Mieterbedirfnisse von friiher mit heute vergleicht: Vor 20
Jahren lautete eine Anfrage zum Beispiel nach einer Immobilie
mit Biiros fur 20 Mitarbeiter plus Funktions- und Sozialrau-
men. Heute sprechen wir von Open-Space-Biiros, von offenen,
modularen Teamraumen statt starrer Blroflachen. Die Bedarfe
haben sich komplett verschoben, weg vom Einzelbiiro mit
einem Computer, an dem ein Mitarbeiter sein Arbeitsleben
lang ein und dieselbe Arbeit verrichtet, hin zu mehr Flexibilitat
und Individualisierung. Heute wird projektbezogener, kunden-
und teamorientierter gearbeitet, Rollenwechsel im Job sind
Alltag. Dazu kommen flachere Hierarchien und das Ende starrer
Arbeitszeiten nicht zuletzt durch die Internationalisierung der
Abldufe.

Welchen Beitrag kdnnen Sie hier leisten?

Unser Beitrag als Dienstleister rund um die Immobilie ist es,
die Prozesse der Kunden zu verstehen und in Baustrukturen
umzusetzen. Die Frage lautet: Wie schaffe ich Offenheit auch
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fur zukunftige Bedurfnisse des Kunden? Dazu gehort es auch,
diese Raumlésungen nach Bedarf im laufenden Betrieb flexibel
anzupassen. Die Erfahrung, die wir im Laufe der Jahre mit un-
terschiedlichen Branchen machen konnten, hilft dabei enorm:
Wir lernen stets dazu und erweitern unser Lésungsrepertoire
fur Neu- wie fur Bestandskunden.

Eine Herausforderung der Zukunft wird es sein, bei einem be-
grenzten Baulandangebot die Nachfrage auch auf dem Gebiet
der Gewerbeimmobilien zu bedienen. Ist die Nachnutzung
»aufgegebener” alter Standorte hier ein méglicher Weg?

Mit Sicherheit ist der Umbau bestehender Immobilien, wie wir
es derzeit in UnterschleiRheim realisieren, hier zukunftswei-
send — zum einen, weil dafiir nichts neu versiegelt werden muss
und Bausubstanz weitergenutzt werden kann, was Nachhaltig-
keit bedeutet, zum anderen, weil so bestehende Infrastruktur
genutzt werden kann. Und die ist speziell an diesem Standort
mit der Anbindung an eine Reihe von Autobahnen und natir-
lich an das S-Bahn-Netz, mit dem man in jeweils 15 Minuten
zum Marienplatz, aber auch zum Airport kommt, hervorragend.

Was genau geschieht derzeit in UnterschleiRheim — kénnen Sie
uns hier MaBnahmen nennen, die Modellcharakter haben und
auch fur andere Gewerbeimmobilienprojekte von Bedeutung
sein kdnnten?

In Unterschleifheim entwickeln wir auf dem ehemaligen Air-
busgeldnde unseren zweiten Business Campus. Vorgefunden
haben wir neben Produktionshallen einen Schlangenbau mit
55.000 Quadratmetern Flache — und nur einem Haupteingang.
Was fiir die Nutzung durch nur ein Unternehmen passte, ist
natirlich fir eine Belegung durch mehrere Mieter ungeeignet.
Deshalb planten wir zundchst zehn neue Treppenhduser mit
eigenen Zugangen. Das hat nicht nur praktische Griinde, son-
dern dient auch der Adress- und damit der Identitatsbildung
der neuen Nutzer. Mittlerweile werden es, da die BMW Group
grofRe Flachen fiir ein Entwicklungszentrum angemietet hat,
doch nur sechs oder sieben Treppenhduser werden. Doch ge-
nerell ist dies ein gutes Beispiel fir den Unterschied zwischen
einer momentanen und einer zukunftsorientierten Geb&ude-
planung: Die Bausubstanz der ibernommenen Immobilie ist
gut, doch in die Zukunft gedacht hatte man schon friher die
notwendigen — und natirlich vorhandenen - Fluchttreppen-
hduser besser so angelegt, dass man sie im Fall einer spate-
ren Nutzung durch mehrere Firmen zu Haupttreppenhdusern
ausbauen hatte kénnen. So funktioniert Planung bei uns,

als Standortmanager. Ein anderes Beispiel ist der Business
Campus in Garching: Hier wurden allein in einem Biirokom-
plex 30.000 Quadratmeter geschaffen, die flexibel vermietbar
sind, von 180-Quadratmeter- bis hin zu 10.000-Quadratme-
ter-Einheiten. Dabei haben wir uns bewusst durchgéngig fiir
eine Birotiefe von 16 Metern entschieden und extra beplant
—obwohl 13,5 Meter damals Standard waren und bis Ende der
90er-Jahre selbst von Experten empfohlen wurden. Doch die
zusatzliche Tiefe schafft Vorteile: So kommt man mit weniger
Treppenhdusern aus und hat auch mehr Moglichkeiten, die
Flache flexibel zu teilen.



Planung mit Voraussicht ist also der Schliissel, wenn es um die
Entwicklung von Gewerbeimmobilien geht?

So ist es. Im Vorfeld spatere Mieterwechsel gleich mitzudenken,
ist moglicherweise zundchst teurer, rentiert sich aber letzt-
lich. Wir denken immer tiber die gesamte Lebensdauer eines
Projekts. Bestes Beispiel bleibt das Donau-Einkaufszentrum:
Die ersten LadenstralRen mit Pflanzbecken - inklusive der
urspriinglichen, nun schon 50 Jahre alten Baume - sind heute
noch genauso vorhanden und funktionieren perfekt. Ein Grund
ist, dass wir schon damals vorausschauend mit 16 Metern Tiefe
gebaut haben. Zukunftstrends zu erkennen, ist nicht nur fur das
Gebdude wichtig, sondern auch fiir die Technik und die Service-
strukturen. Seit den 80er-, 90er-Jahren werden Dienstleistun-
gen im Umfeld immer wichtiger, Gastronomie, Kinderbetreu-
ung, Fitnessstudios — es kommen immer mehr und weichere
Faktoren dazu.

Zuletzt noch ein Ausblick: Was wird die Zukunft bringen?

Wir werden einen noch harteren Kampf um qualifizierte
Mitarbeiter sehen, die sich nicht mehr nur mit Geld locken
lassen, sondern ein Arbeitsumfeld fordern, das eine hohe
Aufenthalts- und Lebensqualitat bietet. Zudem wird, gerade in
boomenden Standorten, die Konkurrenz zwischen Wohn- und
Gewerbeflaichen immer schéarfer. Deshalb werden innovative
Gewerbegebiete und eine intelligente Verdichtung immer
wichtiger — mit der Flexibilitat, fur kleine, mittlere und groBe
Unternehmen gleichermaBen Immobilien anzubieten, die
bedarfsgerecht ,,atmen®. Vor diesem Hintergrund wird auch
die Nutzungstrennung nicht mehr lange haltbar sein. Wir
sehen eine groRe Chance darin, dass der Gesetzgeber mit der
Anpassung des Baugesetzbuches und der Nutzungsverord-
nung reagiert hat: Seit 2016 gibt es einen neuen Gebietstyp,
das ,Urbane Gebiet", in dem alle Lebensbereiche wieder
zusammengebracht werden. Im Wesentlichen definiert sich
das tiber gelockerte Abstands- und Larmregelungen, doch
eine detaillierte Definition steht noch aus. Dass Arbeiten und
Wohnen wieder ndher zusammenriicken kénnen, liegt auch
daran, dass sich die Wirtschaft verdndert: Sie ist nicht mehr so
laut und schmutzig wie frither und vertragt sich immer besser
mit Wohnbebauung.

Ist die Notwendigkeit der ,Urbanen Gebiete* auch schon in den
Kommunen angekommen?

Die Stddte verstehen, dass man die Nutzungen wieder har-
monisieren muss. Deshalb sehen wir auch eine Wiederein-
beziehung von Wohnbebauung in Gewerbegebiete als einen
maoglichen nachsten, sinnvollen Schritt. Eventuell geht es da
zundchst um Appartements, um Zweitwohnungen in Arbeits-
platzndhe. Fiir unseren Business Park in UnterschleiBheim
haben wir hier eine Mehrfachbeauftragung von Architekten
laufen mit der Aufgabe, mogliche Konzepte fiir eine Wohn-
umfeld-Beplanung zu erarbeiten. Ich verfolge sehr gespannt
die Entwicklungen rund um die Seestadt Aspern, die derzeit
auf 240 Hektar Flache in Wien entsteht und die - dhnlich wie
unsere Konzepte — mit dem Slogan ,Leben und Arbeiten in
Balance“ beworben wird.

Interview

Der Business Campus UnterschleiBheim, der
derzeit auf dem ehemaligen Airbus-Geldnde
entsteht, will Mietern, Mitarbeitern und Kunden
,Leben und Arbeiten in Balance* ermdglichen.

Die DV Immobilien Management GmbH

Die DV Immobilien Gruppe, gefiihrt von der nach ihrem
Grinder Dr. Johann Vielberth benannten DV Immobilien
Management GmbH in Regensburg, steuert mit einem Team
von 270 Spezialisten die Entwicklung und das langfristige
Management komplexer Standorte fiir Buro, Dienstleistung
und Handel. Seit der Griindung Mitte der 60er-Jahre wurden
Business Parks wie zum Beispiel der Gewerbepark Regens-
burg, Einkaufszentren wie das Donau-Einkaufszentrum und
Rastanlagen beziehungsweise Autohoéfe mit multifunktio-
nalen Nutzflachen von mehr als 700.000 gm etabliert. Die
Gruppe zdhlt rund 900 Unternehmen und Institutionen mit

20.000 Beschaftigten als Mietpartner. Fiir ihrin der Metropol-

region Miinchen realisiertes Business-Campus-Konzept, das
in Garching und UnterschleiBheim multifunktionale Raum-
I6sungen und bedarfsgerechte Servicenetzwerke auf kurzen

Wegen vereint, wurde der DV Immobilien Management GmbH

im November des vergangenen Jahres der Bayerische Mit-
telstandspreis in der Rubrik Dienstleistungen zugesprochen.
Die Juroren urteilten: ,Mit ihren Business Parks baut die

DV Immobilien zukunftsorientierte Erfolgsstandorte fir die
Dienstleistungs- und Wissenswelt.“
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4. Biiroflachen in Regensburg

Prosperierender Wirtschaftsstandort im Osten
Bayerns mit diverser Wirtschaftsstruktur

Die Wirtschaftsstruktur in Deutschland ist polyzentral orga-
nisiert. Diese raumliche Organisationsstruktur bleibt nicht
ohne Konsequenzen fiir die Biromarkte hierzulande. So hat
sich im Laufe der Jahre eine Vielzahl von prosperierenden
Bilirostandorten jenseits der groRen Metropolen, sogenannte
Sekundar-Burostandorte, etabliert, die durch heterogene Ange-
bots- und Nachfragestrukturen gekennzeichnet sind. Zumeist
resultiert die Dynamik des jeweiligen lokalen Marktgeschehens
an diesen Standorten aus der Nachfrage von grundsatzlich mit-
telstédndisch gepragten Unternehmen, die eine hohe Standort-
treue und Stabilitdt aufweisen. Ergdnzend ergeben sich nicht
selten Impulse im Fall von Hochschulen, die eine entsprechen-
de Nachfrage im Dienstleistungssektor positiv beeinflussen.

Der Biromarkt Regensburg ist ein solcher Sekundér-Biiro-
markt, der sich in den zuriickliegenden Jahren duRerst positiv
entwickelt hat und heute eine Vielzahl von namhaften Unter-
nehmen aus unterschiedlichsten Wirtschaftsbereichen behei-
matet. Als Beispiele lassen sich Global Player wie die Infineon
Technologies AG, BMW AG, Krones AG, ZF Friedrichshafen AG,
Continental AG oder die Siemens AG nennen. Hinzu gesellen
sich eine Vielzahl weiterer Unternehmen wie zum Beispiel die
Thermo Fisher Scientific GENEART GmbH, SBG-SMIT Starkstrom
Gerdte GmbH, OneVision Software AG oder Osram Opto
Semiconductors GmbH.

Die positiven wirtschaftlichen Rahmenbedingungen - vor
allem der kontinuierlich gewachsene Anteil an sozialversiche-
rungspflichtig (svp) Beschaftigten, die niedrige Arbeitslosen-
quote und das insgesamt breite Wirtschaftsprofil der Stadt,
das auf den Bereichen Forschung sowie wissensbasierten
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und technischen Branchen fullt — haben in den letzten Jahren
vielfdltige Impulse gesetzt und die Biiroflachenentwicklung
beziehungsweise -nachfrage angetrieben. Seit der globalen
Wirtschafts- und Finanzkrise der Jahre 2007/2008 haben sich
die Fundamentaldaten kontinuierlich positiv entwickelt. Aktuell
notiert die Arbeitslosenquote bei 3,3 % (2014: 4,4 %) und die
Wirtschaftsleistung (BIP) bei 11,98 Mrd. Euro (2010: 11,36 Mrd.
Euro). Das Bruttoinlandsprodukt je Erwerbstdtigen lag damit
2016 in Regensburg bei 78.332 Euro. Dies entspricht gegen-
Uber 2010 einem Anstieg von 2.728 Euro beziehungsweise
einem prozentualen Wachstum von insgesamt 3,6 % bezogen
auf die Pro-Kopf-Leistung. Die Anzahl der svp Beschéftigten lag
zuletzt bei 121.773. Verglichen mit 2010 ist dies ein absoluter
Anstieg um rund 22.441 beziehungsweise ein prozentualer
Anstieg um rund 22,6 %.

Grof$fldchige Biiroentwicklungen im
Stadtgebiet von Regensburg

Zu den wichtigsten Buroflachenentwicklungen der letzten
Jahre zdhlen unter anderem die Uberplanung des ehemaligen
Giterbahnhofs (Das Dérnberg, 6.480 qm), die Marina Offices
im gleichnamigen Quartier (1.800 gm) oder die Biiroentwick-
lungen im BioPark Regensburg (rund 13.000 gm), der in drei
Bauabschnitten im direkten Anschluss an das Universitats-
geldnde entstanden ist. Dariiber hinaus entstehen punktuell,
tiber die ganze Stadt verteilt, zahlreiche Bironeubauprojek-
te, die den bestehenden Biiromarkt mit neuen Biroflachen
erganzen.

Marktseitig positive Impulse ergeben sich insbesondere aus
den seit Jahren riickldufigen Leerstanden im Regensburger
Biiromarkt.
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Hinzu kommt, dass die Buroflachenentwicklung in Regensburg,
wie fiir die meisten Sekundar-Biirostandorte tiblich, generell kei-
ne oder eine nur sehr geringe spekulative Bautatigkeit aufweist.

Biiroflichenbestand Regensburg
und Durchschnitt von C-Stddten
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Abbildung 1: Entwicklung des Buroflachenbestands in der Stadt Regensburg
und Durchschnitt von C-Stadten

Quelle: RIWIS, bulwiengesa AG

Im Vergleich zu anderen C-Stédten zeigt sich
in Regensburg eine dynamischere Entwicklung
des Biirofldchenbestands

Der Gesamtbestand umfasst neben den bereits fertiggestellten
und vermieteten Biiroflachen auch alle leerstehenden Flachen.

In Regensburg ist der Biiroflaichenbestand in den letzten
Jahren kontinuierlich gewachsen. So stieg der Biroflachenbe-
stand zwischen 2007 und 2017 ausgehend von rund 945.000
gm MFG? auf zuletzt rund 1.043.000 gm MFG. Dies entspricht
einem Wachstum um rund 10,4 % innerhalb von zehn Jahren.

Damit liegt die Wachstumsrate des Biroflaichenbestands (MFG)
in Regensburg tiber der Wachstumsrate aller C-Stddte. Diese
lag in demselben Zeitraum bei 6,7 %.

Biiroleerstand in Regensburg und C-Stddten
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Abbildung 2: Entwicklung Biroleerstand in der Stadt Regensburg und dem
Durchschnitt aller C-Stadte

Quelle: RIWIS, bulwiengesa AG

8 Die MFG definiert die Mietflachen von gewerblichen vermieteten oder ge-

nutzten Gebauden. Sie baut auf der DIN 277-1 auf.

in Euro/gm
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Buroimmobilien

Biiroleerstand in Regensburg auf Rekordtief

Der Biiroleerstand® hat sich im gesamten Stadtgebiet in den
letzten Jahren prozentual nahezu halbiert. Betrug der Biiro-
leerstand 2007 noch 8,5 %, so erreichte er Ende 2017 einen
Wert von 4,3 % und damit den niedrigsten Wert im gesamten
Betrachtungszeitraum. In der absoluten Betrachtung schmolz
das Leerstandsvolumen von 80.000 gm (2007) auf 45.000 gm
(2017). Diese Leerstandsquote kann kaum noch weiter redu-
ziert werden, da diese faktisch nur noch den fluktuationsbe-
dingten Leerstand umfasst.

In dieser Entwicklung zeigt sich die zunehmende Prosperitat
des Wirtschaftsstandortes Regensburg.

Auch in der Durchschnittsbetrachtung der C-Stddte hat sich die
Leerstandsrate weiter verringert, sie liegt derzeit bei 5,0 %. Zwi-
schen 2007 und 2013 bewegte sich der Leerstand um die 6,0 %
und lag damit noch unterhalb der Leerstandsrate von Regens-
burg. Erst ab 2014 schafft Regensburg es sukzessive, seine Leer-
standsrate unter den Durchschnittswert der C-Stadte zu driicken.

Entwicklung der monatlichen Durchschnittsmieten
(Biiro) in ausgewadhlten Lagen
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Abbildung 3: Entwicklung Durchschnittsmieten (Biiro) in ausgewahlten
Lagen (in Euro Nettokaltmiete pro Monat)

Quelle: RIWIS, bulwiengesa AG

Biirolage City und Biirozentren zeigen 2017
die héchsten Biirodurchschnittsmieten

Nicht nur das Wohnen hat sich in der Stadt Regensburg in

den letzten Jahren verteuert. Merkliche Preisveranderungen
zeigen sich auch bei den Biliromieten. Dieser Preisanstieg ist
dabei nicht nur auf die hochzentralen Lagen zum Beispiel in
der City begrenzt, sondern findet sich auch in allen anderen
Biiromarktlagen in Regensburg. Dies betrifft einerseits die
Spitzenmiete, die in den letzten Jahren konstant gestiegen ist,
andererseits aber auch die jeweilige Durchschnittsmiete in den
einzelnen Biirolagen in Regensburg. Treibende Kraft ist neben

9 Leerstand bezeichnet die am jeweiligen Jahresende leerstehenden Bu-
ronutzflachen; berlcksichtigt werden nur die marktfahigen Objekte, nicht
bericksichtigt wird demnach der strukturelle Leerstand.
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der guten Konjunktur vor allem der stetige Wandel von einer
produzierenden Gesellschaft hin zu einer Wissensékonomie
mit ihrer steigenden Nachfrage nach Birofldachen, der sich auch
in Regensburg mehr und mehr vollzieht.

In Regensburg lagen die monatlichen Durchschnittsmieten
Ende 2017 in den Birolagen City und Biirozentren bei

9,50 Euro/gm MFG. Seit 2007 weisen die Durchschnittsmieten
fur diese Biirolagen einen nahezu identischen Entwicklungs-
verlauf auf. Ausgehend von 7,30 beziehungsweise 7,50 Euro/
gm MFG konnten sie bis Ende 2017 um 27 % (Durchschnitts-
miete City) beziehungsweise 30 % (Durchschnittsmiete
Biirozentren) zulegen. Die starkste Entwicklung verzeichnete
jedoch die Birolage ,,Peripherie“ mit einem Anstieg von rund
35 % im selben Zeitraum. Zwischen 2007 und 2017 konnte die
monatliche Mietbelastung in dieser Lage von 5,20 auf zuletzt
7,00 Euro/gm MFG zulegen.

Damit sind die Durchschnittsmieten in den betrachteten Biirola-
gen in Regensburg starker gestiegen als in anderen C-Stadten.
Hier stiegen die Durchschnittsmieten im Betrachtungszeitraum
2007 und 2017 absolut zwischen 9,5 % in den Birozentren und
16,5 % in den jeweils zentralsten Lagen der Stadte.

Entwicklung Spitzenmieten (Biiro) in ausgewédhlten Lagen
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Abbildung 4: Entwicklung Spitzenmieten (Buro) in ausgewdhlten Lagen (in
Euro Nettokaltmiete pro Monat)

Quelle: RIWIS, bulwiengesa AG

Stark steigende Spitzenmieten in der City
in der jiingsten Vergangenheit

Bei den Spitzenmieten zeigt sich ein dhnliches Bild. Vor allem
ab 2012 zogen diese in allen betrachteten Biirolagen stark an.
Ende 2017 bewegten sich die registrierten Spitzenmieten in

Abhédngigkeit der Biirolage in Regensburg zwischen 8,50 Euro/
gm (Peripherie) und 12,00 Euro/gm (City). Das stdrkste Wachs-
tum zeigt sich im Zeitverlauf 2007 bis 2017 bei den Spitzen-

mieten in der City mit 33 % (C-Stadte: 23,8 %), gefolgt von der

Biirolage Peripherie mit 21 % (C-Stadte: 12,6 %). Schlusslichter

bilden die Biirolagen Cityrand mit 15 % (C-Stadte: 18,4 %) und
die Biirozentren mit 19 % (C-Stadte 23,6 %).
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Entwicklung Biiroflichenumsatz Regensburg und C-Stadte
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Abbildung 5: Entwicklung des Biroflachenumsatzes in Regensburg und
C-Stadten
Quelle: RIWIS, bulwiengesa AG

Regensburger Biiroflichenumsatz der
letzten Jahre schwankt um die
Durchschnittsentwicklung der C-Stddte

Der jahrliche Flachenumsatz'® (auch als Vermietungsleistung
bezeichnet) erreichte im Jahr 2017 ein Volumen von rund
22.000 gm. Das ist gegeniliber dem Vorjahr ein Zuwachs von
10 % (C-Stadte rund 16 %). Im Vergleich mit den C-Stadten
(rund 27.000 gm) féllt der Flachenumsatz 2017 allerdings
etwas unterdurchschnittlich aus.

Insgesamt zeigt sich in der Langzeitbetrachtung, dass der Bi-
roflachenumsatz in Regensburg mehr oder weniger genau um
die Durchschnittsentwicklung der C-Stadte schwankt. Der durch-
schnittliche Flachenumsatz der C-Stédte von rund 24.500 gm p.a.
spiegelt dabei die MarktgroRe dieser Stadtekategorie wider.

Entwicklung Nettoanfangsrenditen (Biiro)
in ausgewdhlten Lagen
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Abbildung 6: Entwicklung Nettoanfangsrenditen (Biiro) in ausgewéahlten
Lagen
Quelle: RIWIS, bulwiengesa AG

0 Der Flachenumsatz ist als Jahressumme definiert. Er beschreibt haupt-
sachlich durch Vermietung (keine Vertragsverldngerungen, kein Lea-
se-back) umgesetzte Biroflachen (in gm MFG), beinhaltet jedoch auch
neu in Anspruch genommene Flachen durch Eigennutzer. Zeitpunkt des
Flachenumsatzes ist der Abschluss des Vertrags bei Vermietung und der
Baubeginn beziehungsweise Erwerb durch Eigennutzer.



Deutlich fallende Nettoanfangsrenditen
im Zeitverlauf in Regensburg erkennbar

Deutschland gilt im europdischen Vergleich als attraktiver
Standort fiir Immobilieninvestments. Dies gilt sowohl fiir die
A-Standorte als auch fiir die C-Standorte wie Regensburg. Das
Zusammenspiel aus dauerhaft niedrigen Zinsen und robuster
Wirtschaftslage lockt dabei auch internationale Investoren ver-
mehrt nach Deutschland. Dies fiihrt zu steigenden Preisen und
sinkenden Renditen in etablierten Immobilien-Assetklassen.
So sanken die Spitzen-Nettoanfangsrenditen' in Regensburg
in den zentralen Lagen von 6,1 % im Jahr 2007 auf aktuell

4,8 %. Ein dhnlicher Entwicklungsverlauf zeigt sich fiir die
Renditeentwicklung in den dezentralen Lagen, wo die Rendite
von ehemals 7,3 % auf zuletzt 6,2 % im Jahr 2018 sank. Diese

" Gemas Definitionssammlung der Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftli-
che Forschung (gif) stellt die Nettoanfangsrendite die Netto-Mieteinnah-
men in Relation zum Kaufpreis zuziiglich objektbezogener Erwerbsneben-
kosten dar.

Abgrenzung Biirolagen Regensburg
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Abbildung 7: Abgrenzung Biirolagen Regensburg
Quelle: RIWIS, bulwiengesa AG

Buroimmobilien

sogenannte Yield-Compression um mehr als 100 Basispunkte
unterstreicht die sehr gute Marktentwicklung mit kontinuierlich
steigenden Kaufpreisen.

Diese Entwicklung entspricht dem durchschnittlichen Verlauf
der C-Stadte. In der Durchschnittsbetrachtung sanken die
Renditen in den zentralen Lagen von 6,6 auf 5,2 % und in den
dezentralen Lagen von 8,3 auf 7,3 % im selben Betrachtungs-
zeitraum.

Die niedrigeren Renditen des Regensburger Biiromarktes sind
ein Zeichen des insgesamt sicheren Investmenthafens mit
einem liberschaubaren Investmentrisiko. Hierbei darf jedoch
nicht vergessen werden, dass auch in Regensburg potenziel-

le Gefahren bestehen. Exemplarisch ist der Standort relativ
exportorientiert. Werden geopolitische Risiken wie beispiels-
weise der zunehmende Protektionismus oder Wahrungskon-
flikte schlagend, kénnte dies auch in Regensburg zu deutlichen
Wertkorrekturen fiihren.
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Innenstadtblirolage,
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durch Verkehrsring;
Ublicherweise
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Cityrand: Meist direkt
an die City angren-
zende Birolage, ver-
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' Jiml Al Spitzenmieten erzielt
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5 f
g e Biirozentrum: AuRer-
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von Biiroobjekten, die
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sen.
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5. Gewerbeflichen in Stadt und
Landkreis Regensburg

Als Gewerbestandort spielt Regensburg in der bayerischen
Wirtschaftsstruktur eine wichtige Rolle. Doch wie im Woh-
nungsmarkt zeigen sich auch im Gewerbeflachenmarkt zuneh-
mend Engpasse.

Ausreichende Verfiigbarkeit von Gewerbeflédchen ist
ein nicht zu unterschdtzender Wettbewerbsfaktor

Dabei ist die ausreichende Verfligbarkeit von Gewerbeflachen
ein essenzieller Standortfaktor von wirtschaftsstarken Regio-
nen. Ein Mangel an attraktiven und zeitgemaRen Gewerbefla-
chen kann sich schnell zu einem Standortrisiko entwickeln, das
sich mittelfristig in der Abwanderung von Unternehmen und
damit von Wertschopfungsanteilen manifestieren kann.

Neben einem ausreichend groRen Gewerbeflachenpoolist auch
dessen Vielschichtigkeit entscheidend, das heil3t, die vorhan-
denen Areale missen sich an unterschiedlichste Branchen

und die daraus resultierenden individuellen Unternehmensbe-
diirfnisse richten. Naheliegend ist, dass jeder Betrieb — ab-
hangig vom jeweiligen Geschaftsmodell und der Position in

der Wertschopfungskette — andere Anspriiche an den eigenen
Flachenbedarf in Bezug auf GroRe, Erschlieung, Konfiguration,
Nutzungsmadglichkeiten und Lage stellt.

9L

Um die Wettbewerbsfahigkeit einer Stadt, der Region oder
eines ganzen Wirtschaftsraums langfristig zu sichern, bedarf es
vor diesem Hintergrund einer langfristigen Planungsperspek-
tive. In ihr sollten eine anfragebedingte Bedarfsplanung und
proaktive Angebotsplanung Beriicksichtigung finden.

Gewerbefldchenknappheit wird in
Regensburg zunehmend sichtbar

Die Stadt und der Landkreis Regensburg sind eine prosperie-
rende Wirtschaftsregion, die sich seit Jahren in einer guten
Wirtschaftsverfassung zeigt und entsprechend langfristig und
strategisch Gewerbeflachen ausweist.

Doch dhnlich wie in anderen wirtschaftsstarken Regionen wer-
den auch am Wirtschaftsstandort Regensburg die vorhande-
nen Gewerbeareale immer knapper. Dies stellt die Stadt und
den Landkreis vor grof3e Herausforderungen, insbesondere in
der Versorgung der lokalen Unternehmen mit Gewerbeflachen
und Gewerbeimmobilien. Dies betrifft sowohl bereits ortsan-
sassige Unternehmen, die in der Flache expandieren mdchten,
als auch Unternehmen, die einen neuen Unternehmensstand-
ort am Wirtschaftsstandort Regensburg eréffnen moéchten.
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5.1 Gewerbeflachen in der Stadt Regensburg

Die Stadt Regensburg verfligt gegenwadrtig tiber unterschied-
lichste Gewerbefldchen, die sich raumlich iber das gesamte
Stadtgebiet verteilen und sowohl stddtische als auch private
Areale umfassen. Die Mehrheit dieser Flachen befindet sich
stidlich der Donau. Lediglich zwei Gebiete, namentlich das
stddtische Gewerbegebiet Haslbach und der private ,Gewerbe-
park“, befinden sich nordlich der Donau.

Die unterschiedlichen Gewerbestandorte im Stadtgebiet von
Regensburg haben dabei zumeist einen klaren Unternehmens-
fokus. So richtet sich beispielsweise das stadtische Gewerbege-

biet Haslbach an mittelstandische Unternehmen, wéhrend sich
der TechCampus seinem Namen entsprechend im Schwerpunkt
an Hightech- und Informations-, Kommunikations- und Tech-
nologieunternehmen sowie an Betriebe der Digitalwirtschaft
richtet. Demgegeniiber liegt der Fokus in den beiden Giiterver-
kehrszentren Mitte und Siid — der Lokalitdt entsprechend — auf
Unternehmen der Verkehrswirtschaft.

Die nachfolgende Karte und Tabelle fassen die groRten stadti-
schen Gewerbegebiete in Regensburg zusammen.
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5.1.1 Stddtische Gewerbegebiete in Regensburg
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Gewerbegebiet Guterverkehrs- . Unternehmen
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Datengrundlage: Stadt Regensburg (2018), Darstellungen: bulwiengesa AG (2018)

Dieser stddtische Bestand wird ergdnzt durch unterschiedliche
private Gewerbeareale, die sich mehrheitlich siidlich der Donau
befinden. Einzig der Gewerbepark befindet sich nérdlich der
Donau. Zu den privaten Gewerbeflachen zahlen neben dem
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Gewerbepark auch die Standorte ,,West/LilienthalstraBe“ und
»Posthof*, die Gewerbeflachen ,,Hochschule/Universitat®, die
Gewerbeareale im Hafen, im Businesspark und im Gewerbehof
DieselstraRe.
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5.1.2 Private Gewerbegebiete in Regensburg
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2 C R o Altstadt Ll Unternehmen, Banken
3 Businesspark Regensburg Osten k. A. k. A.
Grundstiick 5,2 ha; . ..
4 Gewerbehof DieselstralRe Mitte Gesamtnutz- Ha.ndwerker, Loglstlk,
- Kleingewerbetreibende
flache 2,3 ha
5 Gewerbegebiet an der Hochschule/ Mitte/ 08 ha Griinder,
Universitat Universitat ’ Start-ups
15,5 ha; Grund-
6 Gewerbepark Norden stiick 22 ha k. A.
Gesamtgrole
. Sid, stidlich L I, da.von Unternehmen der
7 Gewerbeflachen Hafen 87 ha Ansied- . . L.
Donau . Verkehrswirtschaft, Logistik
lungsfléache,
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8 BioPark Regensburg i STl 1,8 ha technik, Analytik/Diagnostik und

LN EAS verbundene Dienstleister

Datengrundlage: Stadt Regensburg (2018), Darstellung: bulwiengesa AG (2018)

Die Grundstiickspreise fiir ein Gewerbegrundstiick bewegen
sich im Stadtgebiet von Regensburg in einer Spanne zwischen
75 Euro/gm und 370 Euro/gm. Die Preise beziehen sich auf
erschlossene Grundstiicke. Vereinzelt und in Abhdngigkeit
der Lage und der gewerblichen Nutzung kénnen die Grund-
stlickspreise sogar héher als 370 Euro/gm ausfallen.'? Der Ge-
werbesteuerhebesatz in der Stadt Regensburg betragt derzeit

425 v. H. In den Umlandgemeinden liegt die Hhe des Hebesat-
zes fiir die Gewerbesteuer niedriger und bewegt sich in einer
Spanne je nach Gemeinde zwischen 310 v. H. (z. B. Obertraub-
ling) und 380 v. H. (z. B. Aufhausen oder Bernhardswald).

2 Die Steuermesszahl betragt ab einem Einheitswert von
38.346,89 Euro laut Gesetz 3,5 Promille.
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Kapitel 5

5.1.3 Gewerbeflachen im Landkreis Regensburg

s refen

Woaitse gy {
ﬂ-*-n‘:-.:'-'l-.'.«-'.'::o'l'I'I:II i
Betatihaisen B
. e Wanzentacn Brernberg . - Berleniath

Ze |t

Pefrencoe
Gaets, Gab. (LEr Regendburg)

Hemau
MiTtersdar? T'_-’:U“.r"' il Aach aud. Conau
REGENSBURG__' AT Wiesent
Taga g A e : Worth a.d.Donau
Pabten = l"-'m - k‘l, Meutr *IIHE
Pentiing h@ A -
B s - Platter
¥ i Anoiting
Kl eriig
Fasi FRETN) Biaed Aatac:
.3 Rickalan
Thatriasting AR a8 ST 7 Ao
Kelheim §
5 Hoge el o [MGREE Alting
Sachl ool TG - Teugn = .@
.;_““,.\“G Perkam
sehierling , Gejselhoring
Lanspaquasd I :
Name Gewerbegebiet Gesa(r?‘tagrolse davon frei (ha) | Gewerbesteuersatz
Aufhausen Aufhausen ,Nord* 1,4
2 Barbing Gewerbepark Sarchinger Feld 17,3 3 330
3 Barbing Gewerbepark Unterheising 22,5 1,8 330
Gewerbegebiet
4 Bernhardswald Hauzendorf-Siid 7,75 4 380
5 Brunn Gewerbegebiet Autobahn 6,5 4,1 320
6 Obertraubling Gewerbegebiet Nord 24 0,8 310
. Gewerbegebiet an der
7 Obertraubling Regensburger StraBe 33 5 310
Gewerbegebiet an der
8 Pfakofen StaatsstraBe 2146 1,3 0,78 320
9 Schierling Gewerbegebiet Esper Au 10 2,6 320
S Gewerbegebiet
10 Markt Schierling AT B S o T T 35 1 320
- Gewerbegebiet am
11 Sinzing Reitfeld 1,4 0,8 320
L Gewerbegebiet
12 Siinching FabrikstraRe 4,4 4,4 330

Datengrundlage: https://lk-regensburg.maps.arcgis.com/apps/MapTour/index.html?appid=4cad8c9fb1c8478b86c01ecdf39cc5ac, Zugriff 07.08.2018
Darstellung: bulwiengesa AG (2018)
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Auch im Landkreis Regensburg werden
Gewerbefldchen zunehmend zur Mangelware

In den genannten 12 Gewerbegebieten stehen laut aktueller
Internetauskunft (Stand August 2018) insgesamt rund 165 ha
Gewerbeflache zur Verfligung. Davon sind gegenwadrtig laut
Darstellung rund 30 ha frei, wobei angemerkt werden muss,
dass diese Zahl nach Auskunft des Landratsamtes Regensburg,
Abteilung Wirtschaftsférderung und Klimaschutz?3, bereits
aufgrund der hohen Dynamik im Markt eher niedriger liegt.

Aktuellere Schatzungen durch das Landratsamt, die zum Zeit-

punkt der Erstellung des Marktberichts noch nicht abgeschlos-
senen waren, sehen die gegenwartig verfligbaren Gewerbefla-
chen bei 17 ha und damit noch einmal um die Hélfte niedriger.

Lediglich sieben Gemeinden verfiigen demnach noch tber
ausgewiesene und nicht bebaute Gewerbeflachen. Zum Teil be-
finden sich die Flachen in Privateigentum beziehungsweise im
Eigentum von Unternehmen und stehen daher fuir den Verkauf
nicht zur Verfligung.

Gemal3 Auskunft des Landratsamtes planen jedoch verschie-
dene, nicht weiter genannte Kommunen in der Zukunft eine
Neuausweisung von Gewerbegebieten. Die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zu schaffen —in Einzelféllen ist auch

Gewerbeimmobilien

ein Grunderwerb durch die Gemeinde geplant —, wird jedoch
einige Zeit in Anspruch nehmen, so die Auskunft des Landrats-
amtes. Die erhobenen Grundstiickspreise fiir voll erschlossene
Grundstiicke im Landkreis Regensburg bewegen sich je nach
Lage zwischen 50 Euro/gm und rund 100 Euro/gm. Je nach
standortlicher Qualitat konnen die Preise in Einzelfdllen deut-
lich hoher ausfallen. Eine preistreibende Kraft ist sicherlich die
Néahe zur Stadt Regensburg. Denn wie bei Wohnimmobilien gilt
auch hier: Je ndher ein Gewerbegebiet an der Stadt Regens-
burg liegt, desto héher fallen die Grundstiickspreise aus, so die
Beobachtung der lokalen Wirtschaftsférderung. Dariiber hinaus
ergeben sich die Preisunterschiede auch aus der verkehrlichen
und der versorgungstechnischen Infrastruktur. Ersteres umfasst
Faktoren, die die verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes
umschreiben. Hierzu zahlen etwa die Ndhe zu einem Autobahn-
anschluss, die Nahe zu einem (Giiter-)Bahnhof oder die Ndhe

zu einem internationalen Luftverkehrsdrehkreuz. Demgegen-
tber beschreiben versorgungstechnische Infrastrukturen alle
Faktoren zur Versorgung eines Unternehmens. Hierzu zéhlen
beispielsweise Strom- und Internetversorgung, die Verfligbarkeit
eines ausreichend groRen Arbeitskraftepools oder die Ndhe zu
Bildungseinrichtungen. Alle diese Faktoren entfalten schlieRlich
preisbildende Kréfte.

13 Telefon- und E-Mail-Auskunft des Landratsamtes Regensburg, Abteilung
Wirtschaftsférderung und Klimaschutz, Stand: 14.08.2018.
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