Augsburg:
Augsboom

Nach jahrelangem Stillstand zieht endlich auch der Markt in der Fuggerstadt an.
Die alten Textilfabriken bieten reichlich Platz fiir Wohnungen und Neubauten.
Dank der Ndhe zu Miinchen ist die Nachfrage groR

Text: Gisela Haberer

Bauland ohne Ende? In einer GroRstadt?
Kein Problem. Goggingen, Pfersee und
sogar zentrumsnah wie im Ulrichsviertel
oder bald im Textilviertel — Platz genug.
Das ist schon langer so.

Neu ist: Jetzt werden die Flachen end-
lich auch gebraucht.

Immobilien in Augsburg sind gefragt
wie lange nicht, der Markt boomt. Das
Interesse verlagert sich von Wohnungen
auf Hauser, von Altbau auf Neubau.

Wie in anderen Stadten sind es die
Folgen der Finanzkrise und die Angst
vor Inflation, die Eigennutzer und Kapi-
talanleger zurtick an den Augsburger
Immobilienmarkt treiben. Bei guter Bau-

Zimmer mit Ausblick: Neubauten gibt es sogar im Zentrum, etwa gegeniiber dem Stadttheater
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substanz und guter Mietklientel finden
sie hier Renditen zwischen ftinf und sie-
ben Prozent.

Anders als in anderen Stadten, in de-
nen Immobilien schon langer gut laufen,
steht Augsburg gerade am Anfang, die
Finanzkrise war, wenn man so will, die
Initialziindung. In den vergangenen
Jahrzehnten hatte die Stadt mit gravie-
renden Problemen zu kampfen: In den
80er-Jahren schlossen fast alle der letzten
Textilfabriken, in den 90ern zogen die
Amerikaner ab. Beides hinterlie ein
Heervon Arbeitslosen, leere Wohnungen,
Industriebrachen und 219 Hektar Kaser-
nenareale. Folge: ein gigantischer Ange-
botstiberhang, sinkende Preise.

Zwar erholte sich der Markt seit 2002
wieder leicht, durch Zuzug, Zunahme
der Singlehaushalte (derzeit 50 Prozent)
und wachsenden Wohnflachenanspruch.
Aber der Durchbruch kommt erst jetzt.
Und Augsburgs Altlasten der frei gewor-
denen Bau- und Konversionsflachen
sind nun ein groBer Vorteil.

Die steigende Nachfrage belegt die Im-
mobiliengesellschaft Colonia Real Estate
mitihrer Auswertung von Transaktionen
von Wohneigentum. Nach den neuesten
Zahlen wurden in Augsburg 2009 rund
25 Prozent mehr Verkdufe getatigt als
2008. Mit der nominalen Verkaufszahl
schob sich die Stadt — mit knapp 270000
Einwohnern vergleichsweise klein — so-
gar unter die Top Ten.

Im gleichen Zeitraum stieg der deut-
sche Eigentumsimmobilienindex, indem
das Berliner Institut fiir Stadtebau die
Wertentwicklung von Einfamilienhau-
sern und Eigentumswohnungen abbildet,
fiir Augsburg um 12,3 Prozent — einer der
besten Werte in Deutschland.

Der Gutachterausschuss der Stadt
selbst liefert fiir 2009 auf 2010 etwas vor-
sichtigere Zahlen: Danach stiegen die
Preise fiir Eigentumswohnungen um
3,5 Prozent, fur frei stehende Einfami-

Loft-Living: Die alte Nah- und
Zwirnfabrik Ackermann im Viertel

Goggingen wurde luxussaniert.

Alle Wohnungen sind verkauft

lienhdauser um 7,7 Prozent, fiir Reihen-
und Doppelhduser um 10,4 Prozent.

In Sachen Weiter-so verweist Makler
und Sachverstandiger Florian Schreck
darauf, dass Miinchen (gut 70 Kilometer
entfernt) noch leichter zu erreichen sei,
seit die Autobahn dreispurig und die
Bahnstrecke viergleisig ausgebaut seien.
Das hole Berufstatige in die Stadt. Gleich-
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zeitig suchen immer mehr junge Leute
Wohnungen. Hoch- und Fachhochschule
werden ausgebaut, in den kommenden
zwei Jahren sollen 3000 Studienplatze
und 100 Personalstellen dazukommen.

Fiir Wohnungen mit Mieten zwi-
schen 5und 6,50 Euro pro Quadratmeter
finden die Makler immer Abnehmer.
Und noch gibt es dafiir Angebote. Aber
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Sebastian KlauBner von Planethome
rechnet angesichts der Mietgarantien
von Bautragern an Kapitalanleger mit
steigenden Preisen.

Weiterer Preistreiber: Familien, aber
auch altere Paare suchen gro3e Wohnun-
gen. Nach Ansicht von Makler Bernd
Knirsch sind es ,gerade Altere, die ihr
Haus im Griinen mit einer geraumigen
Wohnung in der Innenstadt, tauschen
wollen”, die einen Markt fiir groe, auch
teurere Wohnungen schaffen.

Goggingen
Neubaugebiet XXL

¢
Goggingen, das bedeutet: 150 Jahre Tra-
dition als Nobelviertel. Wobei mittlerwei-
le zwischen den historischen Villen auch
der eine oder andere Glas- und Beton-
bau steht. Ostlich von ,Alt-Goggingen”
geht es dann auch ganz neu. Nach 30 Jah-
ren Planung, Pleiten und erneuter Pla-
nung mit weniger dichter Bebauung
nimmt das grolite Neubaugebiet Augs-
burgs an der Friedrich-Ebert-Stral3e all-
mahlich Gestalt an.

Auf tber 70 Hektar entstehen Woh-
nungen, Einfamilien- und Doppelhauser,
meist mit Niedrigenergiestandard. Die
Wohnungen kostenim Schnitt 2500 Euro
je Quadratmeter und werden verkauft,
verkauft, verkauft. Jetzt wird sogar tiber-
legt, auch die fiir Gewerbe vorgesehenen
Flachen zur Wohnbebauung zu nutzen.
Knapp 800 von geplanten 4200 Einwoh-
nern sind schon eingezogen, ein Drittel
davon Familien — trotz noch geringer In-
frastruktur und der Aussicht auf jahre-
langen Bauldarm. Das Neubaugebiet pro-
fitiert vom Image Alt-Goggingens.

Textilviertel
Luxus-Loft-Visionen

,Kapitalanleger und Eigennutzer sollten

ein Auge aufdenkleinen Ausschnitt >
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zwischen Nagahama-Allee, Schaffler-
bach und PrinzstralRe haben”, rat Wert-
gutachter Joachim Wilhelm. Hier konnte
aus einer Industriebrache eine gute bis
sehr gute Wohnlage werden. Auf den
13 Hektar der ehemaligen Kammgarn-
spinnerei wurden etliche Fabrikhallen
abgerissen, eindrucksvolle Gebaude je-
doch erhalten. Sie werden momentan
saniert fiir Buros, Kleingewerbe-Werk-
statten, Einzelhandel und Gastronomie.

Trotz Baustelle lasst die Fabrikstral3e
bereits den fritheren Glanz erahnen. Was
moglich ist, zeigt das Textil- und Indust-
riemuseum an der Provinostral3e, fiir das
ein ehemaliger Fabrikbau vorbildlich
generalsaniert wurde. Zugleich fanden
gegentiber die einstigen Direktorenvillen
in ihren groRziigigen Parks private Eigen-
timer, die sie gelungen sanierten.

Auf dem freien Gelande am Schaffler- Die Grundstiicke fiir Einzelhauser
bach sind die Baugruben schon ausgeho- - sind bereits mehrheitlich verkauft, fir
ben. Der Plan sieht klassische Einfami- ) - 335 beziehungsweise 370 Euro pro Qua-
lienhauser, Stadthauser im Bauhausstil, Schéne aIteWeIt:V\{ohne.n in d‘f" Gas.sen des dratmeter. 2000 Einwohner konnen hier
: 5 g zentrumsnahen Ulrichsviertels ist beliebt . .
jeweils mit Penthouse und Wohnungen wohnen, etwa die Halfte lebt schon da.
vor. Preise stehen noch nicht fest. Grundschule, Kita und Hort werden bald

Nahe Innenstadtlage, beste Anbin- eroffnet. Pfersee wachst—und damitauch
dung, in denkmalgeschiitzten Gebauden die Infrastruktur.

Steuervorteile fir Investoren —beste Aus-
Capital-Urteil Q

sichten fiir die Zukunft, wenn die Wohn-
bebauung gelingt.
Der Augsburger Markt verfiigt noch tiber
Angebot, auch dank der riesigen Konver-
sionsflachen von Industrie und Militar. Er
dreht aber allmahlich zu einem Verkau-
fer- und Vermietermarkt. Kapitalanleger
profitieren von den vergleichsweise nied-
rigen Einstiegspreisen und der auf Sicht
unverandert hohen Nachfrage.

ger”. Das finden die offenbar auch: Die
Verkaufszahlen tbertreffen die Erwar-
tungen. Auch hier wird tberlegt, mehr
als die vorgesehenen 15 Hektar fir Ein-
familien-, Doppel-, Reihen- und Stadt-
hauser mit maximal drei Geschossen frei-
zugeben. Die Bebauung ist locker, die
Architektur durch die Hohenbegrenzung
und vorgeschriebene Flach- und Pult-
dacher allerdings recht einheitlich.

Mit einem Familienanteil von 22 Pro-
zent liegt Pfersee-Siid tiber dem Augs-
burger Durchschnitt. Dies durfte sich
im Neubaugebiet fortsetzen. Angeboten
werden Wohnungen zwischen 64 und
190 Quadratmetern. Zwar werden in den
Annoncen Spitzenpreise bis zu 3700 Euro
je Quadratmeter aufgerufen. Im tatsach-
lichen Verkauf bleiben die Preise jedoch
unter 3000 Euro.

Pfersee
lfasemen zu Neubauten

Stadtplaner, Makler und Sachverstandige
sind sich einig, was das Neubaugebiet auf
dem Gelande der alten Sheridan-Kaserne
angeht: ,attraktiv, auch fiir Kapitalanle-

’

Stadtteil-Vergleich Alternative zu Miinchen

Lange kampfte Augsburg mit einem Uberangebot. Das ist vorbei. Junge Leute und Berufstatige aus dem
benachbarten Miinchen suchen bezahlbaren Wohnraum

EINFAMILIENHAUS Kaufpreis EIGENTUMSWOHNUNG Kaufpreis pro m? MONATSMIETE prom?

Viertel Altbau Neubau Altbau Neubau Altbau Neubau Capital-Urteil*
1 Goggingen 300000-1000000 2  500000-1000000 2  1000-3500 A  2500-3200 A 500-800 =  650- 900 & RRRRKK
2 spickel  260000- 750000 A  600000-1000000 A  1000-2300 + kA 500-750 +  700- 850 % QRERE
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Uit e ey S ae A Eeo 1008 GG A
S et it A "é‘,oo:?.oo“-i iy vy
7 Hocholl 250000~ 350000 # 300000~ 900000 %  800-1500 % 2200-2700 A 500-700 650- 800 A QR
'8 Pfersee  220000- 350000 %  250000- 400000 A  800-1700 - '2300—30'66'”; 500-650 %  600- 800 A QRRRE
9 Antonsviertel  240000- 350000 @ KA. 1300-2700 2600-2900 * 550-800 @+ kA  Qff

Durchschnittliche Preis- und Mietspannen in Euro fir typische Eigenheime sowie Wohnungen, Preisprognose fur zwolf Monate: 4 = mehrals +5% A =+2bis+5% =¥ =+2bis-2% M =-2bis-5% & =mehrals-5%;
* Capital-Urteil: Ein Haus steht fir Finger weg", funf Hauser stehen fur ein sehr attraktives Investment”; Quetie: Maklerumfrage, Erhebungszeitraum Januar bis Mai 2011

Informationen fiir den Immobilien-Kompass lieferten: Augusta-Bank (Karin Gleixner), Engel & Volkers (Wolfgang Hopker), Immobilien Jakob Zimmermann (Jakob Zimmermann), Immobilien Reiter (Gunter Grober), Knirsch Immobilien (Bernd Knirsch),
Planethome (Sebastian KlauBner), S. Schreck Immobilien und Wohnbau (Florian Schreck), Baureferat Augsburg (Karl Vogg), Sachverstandigenkanzlei fur Immobilienbewertung (Jurgen Brehmer), Baingenieurbiro Wilhelm (Joachim Wilhelm)
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