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Der Standort

Nordlich von Miinchen gelegen, gehort der Landkreis
Freising, zu einer der wirtschaftlich attraktivsten
Regionen Deutschlands. Unternehmensansiedlungen
der griinen Biotechnologie sowie der Lebensmittel-
und Agrarforschung, der Logistik und der
Informationstechnologie machen die traditionsreiche
Kreisstadt Freising zu einem herausragenden
Hightech-Standort. Die optimale Verkehrsanbindung
der Region, durch den Miinchner Flughafen, die
Autobahnen A9 (Miinchen - Berlin) und A92
(Miinchen — Deggendorf) und die Deutsche Bahn,
sind dabei wesentliche Entscheidungsfaktoren fiir
Neuansiedlungen. Aufgrund dieser optimalen
infrastrukturellen Bedingungen sowie kiirzester Wege
innerhalb der historischen Stadt, wird eine hervorra-
gende Lebensqualitit geboten.

Die Rahmenbedingungen

Aktuell leben im Stadtgebiet von Freising knapp
50.000, der Landkreis zdhlt ca. 179.000 Einwohner.
Mit einem Durchschnittsalter von nur 40 Jahren weist
der Landkreis die jiingste Bevolkerungsstruktur in
ganz Bayern auf. Aufgrund der demografischen Ent-
wicklung wird aber auch hier das Durchschnittsalter
steigen, im Jahr 2031 wird es auf ca. 45 Jahre
geschitzt. Prognosen zufolge wéchst aber auch die
Bevolkerung weiterhin rasant, in den kommenden
zwanzig Jahren um ca. neun bis zwdlf Prozent.
Daraus lésst sich auch ein stabiler Immobilienmarkt,
auf dem sich Grund und Boden als profitable Investi-

tion erweisen, herleiten. Die Arbeitslosenquote des
Landkreises liegt bei ca. zwei Prozent — bundesweit
ebenfalls ein Spitzenwert, der fiir Vollbeschéftigung
steht. Grund dafiir ist eine sehr gesunde Mischung
zahlreicher Wirtschaftsbranchen in und um Freising.
Neben den Hochschulen (Wissenschaftszentrum Wei-
henstephan der Technischen Universitit Miinchen
und Fachhochschule Weihenstephan-Triesdorf) sowie
einigen groBen Unternehmen mit {iberregionaler
Bedeutung (u.a. Miinchner Flughafen, Bayerische
Staatsbrauerei Weihenstephan, Molkerei Weihenste-
phan, Texas Instruments, Krones AG, Fraunhofer-
Institut fiir Verfahrenstechnik und Verpackung VW
AG und Deutsche Post AG) zeichnet sich
Freising durch viele mittelstindische Unternehmen
aus. Aufgrund der starken geistlichen Priagung der
Stadt befinden sich viele kirchliche Einrichtungen und
Bildungseinrichtungen in Freising (u.a. Bil-
dungszentrum Kardinal-Dopfner-Haus, Pallotti-Haus
und das Staatsinstitut fiir die Ausbildung von Forder-
lehrern). Uber ein Drittel der Freisinger Beschiiftigten
sind im Dienstleistungsgewerbe titig. Aufgrund der
attraktiven Arbeitsangebote kommen tiglich weitaus
mehr Pendler in die Stadt zum Arbeiten, was im Miin-
chner Umland eine Besonderheit darstellt. Das rasche
Wachstum hat jedoch auch seine Schattenseiten, die
Stralen sind den stetigen Mehrbelastungen oft nicht
mehr gewachsen und auch bei dem Angebot an
Kindertagesstitten und 6ffentlichen Schulen besteht
standiger Erweiterungsbedarf.




Die Struktur

Das Freisinger Stadtgebiet setzt sich im Wesentlichen
aus den Stadtteilen Altstadt, Weihenstephan, Votting,
Am Vogelherd, Eichenfeldsiedlung, Neustift, Tuching
und Lerchenfeld zusammen. Die Isar und die Bahnli-
nie Miinchen-Regensburg teilen die Stadt, wobei sich
der Stadtteil Lerchenfeld Ostlich der Isar befindet; alle
anderen Gebiete liegen nordlich und westlich davon.

Das Umland von Freising zeichnet sich, trotz seiner
bereits sehr ldndlichen Struktur, durch einige groflere
Gemeinden wie Eching, Neufahrn, Hallbergmoos,
Allershausen und Kranzberg aus. Hier finden gerade
junge Familien ein hohes Mal} an Lebensqualitit.
Gemeinden schitzten die Entwicklung in der Vergan-
genheit gut ein und haben dementsprechend ihre
Infrastruktur an die Bediirfnisse ihrer Biirger immer
weiter angepasst.

Die Marktentwicklung

Aufgrund der guten Rahmenbedingungen ist Freising
bei allen Altersgruppen ein begehrter Wohnstandort.
Das Angebot am Immobilienmarkt kann dieser Nach-
frage nur begrenzt gerecht werden. Interessenten
suchen héufig iiber lange Zeitriume oder sind nach
langem Suchen bereit, Kompromisse einzugehen.
Gerade im Hinblick auf die hohen Kauf- und Miet-
preise in der bayerischen Landeshauptstadt, ziehen
viele Interessenten einen Umzug ins Miinchner
Umland in Betracht.

Nur wenig verfiigbar sind vor allem freistehende Ein-
familienhduser in den zentralen, altstadtnahen Lagen.
Hier besteht gerade fiir die gut verdienende Klientel
der Selbststindigen, leitenden Angestellten und der
Vielzahl an Akademikern ein erheblicher Nachfrage-
tiberhang. Da vor allem wenig freistehende Einfamili-
enhduser angeboten werden, steigt die Nachfrage nach
Doppelhaushilften sowie Reihenhédusern deutlich an.
Werden diese marktkonform angeboten, werden sie
binnen weniger Wochen erfolgreich vermittelt.
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Durch die rege Bautitigkeit am Immobilienmarkt der
letzten Jahre, insbesondere auf dem Sektor fiir Eigen-
tumswohnungen, ist dort eine spiirbare Entspannung
zu verzeichnen. Der Bedarf an zeitgeméfen Immobi-
lien ist jedoch nach wie vor sehr hoch. Das aktuelle
Neubauangebot zeichnet sich weiterhin durch hohe
Preise und viele Wohneinheiten, in oft nur durch-
schnittlichen Lagen, aus.

Durch die anhaltend niedrigen Zinsen verzeichnet der
Kapitalanlagenmarkt fortwihrend eine hohe Nachfra-
ge. Sehr beliebt sind kleinere Wohnungen, die sich
aufgrund der Interessentenstruktur ebenso gut ver-
mieten lassen, wie Hiuser und Wohnungen mittlerer
GroBe. Freising, als iiberregional bedeutender Hoch-
schulstandort, weist in diesem Zusammenhang eine
weitere Besonderheit, die sich verstidrkt zum Beginn
der Studiensemester zeigt, auf. Der Vielzahl von Stu-
denten steht nur ein sehr geringes und oftmals sehr
einfach ausgestattetes Wohnungsangebot gegeniiber
und das Angebot des Studentenwerks, bleibt trotz
Neubautitigkeiten, sehr iiberschaubar. Auch die vielen
Zweitwohnsitze, die gerade dieses Segment
zusitzlich nachfragen, belasten den Markt zusétzlich.

Die begehrtesten Lagen

Interessenten suchen in erster Linie ruhige, innerstid-
tische Lagen, die jedoch hiufig wegen eines starken
und stetig steigenden Verkehrsaufkommens nur
wenig verfiigbar sind. Hier wird nun hoffentlich der
Bau der lang geplanten Umgehungsstralen eine

wesentliche Entlastung herbeifiihren. Deren Fertig-
stellungen sind fiir das Jahr 2021 geplant. Im Umland
sind es héufiger die Gerduscheinfliisse des Flugha-
fens oder der Autobahnen die die Lebensqualitét der
Anwohner unter Umsténden und je nach Empfinden
einschrinken. Die beliebtesten Wohnlagen Freisings
befinden sich dementsprechend in den zentralen, alt-
stadtnahen Lagen.

Besonders attraktiv sind die Wohngebiete nérdlich
der Altstadt mit teilweise freistehenden Einfamilien-
und Mehrfamilienhdusern. Von hier aus sind es nur
wenige FuBBminuten in die Altstadt oder zu den Ein-
richtungen des tdglichen Bedarfs. Der, sich nordds-
tlich an die Altstadt anschlieBende, beliebte Lankes-
berg ist hauptsidchlich mit Hiusern in Form von frei-
stehenden Einfamilienhdusern oder groBziigigen
Doppelhiusern bebaut. Ebenso gesucht ist die Lage
Am Weihenstephaner Berg, die iiber eine, fiir Freisin-
ger Verhiltnisse, relativ lockere Bebauung mit Einfa-
milienhdusern verfiigt.

Alte Siedlungshiuser auf grolen Grundstiicken fin-
den sich u.a. am nordlichen Stadtrand und in Ler-
chenfeld, sobald hier ein vakantes Objekt am Markt
ist erfolgt oftmals der Riickbau und das Grundstiick
wird stark nach verdichtet. Damit reduzieren sich die
Grundstiicksgrofen fiir freistehende Einfamilienhéu-
ser zum Beispiel von urspriinglich grofiziigigen 1.000
m? auf etwa ein gutes Drittel. Kaufinteressenten ste-
hen dieser Entwicklung machtlos gegeniiber und
fiigen sich oftmals dieser Situation.



Preistabelle Verkauf Freising

Standort/Lage H&auser H&auser ETW ETW
Stadt Land Stadt/Neubau Stadt/Bestand
in Euro in Euro in Euro /m?2 in Euro /m2

Sehr gute Lage 1.5 Mio. bis 2,2 Mio. 750.000 bis 1,0 Mio. 6.500 bis 8.500 5.000 bis 6.000

Gute Lage 700.000 bis 1,2 Mio. 600.000 bis 900.000 4.500 bis 5.000 4.500 bis 5.000

Mittlere Lage 600.000 bis 800.000 500.000 bis 650.000 4.000 bis 4.500 3.200 bis 4.300

Durch die Bebauung eines ehemaligen Kasernen-
gelidndes, dem sogenannten ,,Steinpark® sind fiir Frei-
singer Verhiltnisse eine enorm hohe Anzahl von
Wohnungen und Héiusern entstanden. Das Wohnungs-
angebot wird durch zusitzliche Einkaufsmoglichkei-
ten, Gewerbefldchen, aber auch Tageseinrichtungen
fiir Kinder, wie Kindergarten und Schule ergénzt.

Durch die Bebauung eines ehemaligen Kasernenge-
ldndes, dem sogenannten ,,Steinpark* sind fiir Frei-
singer Verhiltnisse eine enorm hohe Anzahl von
Wohnungen und Héusern entstanden. Das Wohnungs-
angebot wird durch zusitzliche Einkaufsmoglichkei-
ten, Gewerbefldchen, aber auch Tageseinrichtungen
fiir Kinder, wie Kindergarten und Schule ergéinzt. Es
bleibt abzuwarten, wie sich dieses Gebiet in den kom-
menden Jahren entwickeln wird.

Der Vermietungsmarkt

Auf dem Mietmarkt wird sich durch die anhaltend
hohe Nachfrage auch in den kommenden Jahren kei-
ne spiirbare Entlastung verzeichnen lassen. Griinde
dafiir sind u.a. die unmittelbare Nihe zum Flughafen
und die gute Verkehrsanbindung, dadurch stellt Frei-
sing fiir viele Wohnungssuchende und vor allem fiir
junge Menschen eine Alternative zu Miinchen dar.

Ebenso besteht in der Vermietung eine gro3e Nach-
frage nach Einfamilienhdusern und grofziigigen
Wohnungen, doch ist auch hier das Angebot sehr
gering oder deren Preise sind, gerade bei Erstbezug
nach Fertigstellung oder Sanierung, fiir viele Interes-
senten zu hoch. Durch die gro3e Anzahl an Studenten
sind auch Apartments oder WG geeignete Wohnun-
gen sehr begehrt jedoch ist deren Angebot sehr gering
und wird der Nachfrage nicht gerecht.

Wie Kéufer sind auch Mieter verstirkt auf der Suche
nach einer ruhigen und zentralen Lage im Stadtbe-
reich. Da hier das Angebot jedoch stark begrenzt ist,
sind Mieter oftmals bereit Kompromisse einzugehen.

Eine Entspannung, ist aufgrund des steten Bevolke-
rungszuwachses nicht zu erwarten. Insbesondere das
Angebot an gut ausgestatteten Wohnungen wird der
groflen Nachfrage auch in Zukunft kaum gerecht wer-
den, da es sich hierbei meist um selbst genutzte
Immobilien handelt und diese nur unter besonderen
Umsténden zur Vermietung angeboten werden. Ursa-
che hierfiir sind die sehr niedrigen Anfangsrenditen,
die durch hohe Kaufpreise bedingt sind.

Preistabelle Vermietung Freising

Standort/Lage H&auser
Stadt
in Euro
Sehr gute Lage 1.800 bis 2.500
Gute Lage 1.600 bis 2.000
Mittlere Lage 1.300 bis 1.600

Hauser
Land

in Euro

1.300 bis 1.900

1.200 bis 1.600

1.100 bis 1.300

Whg. Whg.
Stadt/Neubau Stadt/Bestand
in Euro /m?2 in Euro /m?2

12,00 bis 14,00 12,00 bis 13,50

11,00 bis 14,00 10,50 bis 12,50

10,50 bis 12,00 09,50 bis 10,50
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