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Abbildungen
Sofern nicht anders angegeben, sind alle 
Zeichnungen und Fotoaufnahmen vom 
Büro Haines-Leger Architekten + Stadtpla-
ner erstellt worden.

Gender Erklärung
Aus Gründen der besseren Lesbarkeit 
wird in diesem Bericht die Sprachform des 
generischen Maskulinums angewendet. Es 
wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, 
dass die ausschließliche Verwendung der 
männlichen Form geschlechtsunabhängig 
verstanden werden soll.

Abb. 001:   
Titelbild AK Wohnen und ‚ 
Immobilienwirtschaft
Abb. 002:   
Logo, Stadt Schwabmünchen 



Die Stadt Schwabmünchen erstellt im 
Rahmen des Städtebauförderungspro-
gramms „Lebendige Zentren - Erhalt und 
Entwicklung der Orts- und Stadtkerne“ ein 
Integriertes Nachhaltiges Städtebauliches 
Entwicklungskonzept, kurz INSEK. Zusätz-
lich werden die Vorbereitenden Untersu-
chungen (VU) für die Innenstadt aus dem 
Jahr 2001 fortgeschrieben. Das INSEK 
und die Fortschreibung der VU werden 
durch das Büro Haines-Leger Architekten + 
Stadtplaner BDA aus Würzburg erarbeitet.

In dem Entwicklungskonzept sollen alle 
relevanten Aspekte der Stadtentwicklung 
in einer ganzheitlichen Betrachtung zusam-
mengeführt und zukünftige Leitlinien für 
die Entwicklung der Stadt Schwabmün-
chen bis zum Jahr 2035 definiert werden.

Bereits in der Analysephase kristallisierten 
sich die Themen Wohnbauentwicklung, 
Wohnraum und Wohnumfeld als zentrale 
Untersuchungsaspekte des INSEK heraus. 

Um hier bereits frühzeitig erste Herausfor-
derungen und Lösungsansätze ermitteln zu 
können, sollten neben den Fachstellen auch 
Schlüsselpersonen und Multiplikatoren im 
Rahmen von Arbeitskreisen frühzeitig ein-
gebunden werden.
Dadurch sollte auch gesichert werden, dass 
der „Blick von außen“ des Planers durch 
die Orts- und Fachkenntnis der eingelade-
nen Experten ergänzt werden kann.

Die Teilnehmer setzten sich aus ortsan-
sässigen und/oder am Ort wirkenden 
Architekten, Wohnbaugesellschaftern  und 
Immobilienvermittlern zusammen.
Insgesamt sind der Einladung 15 Teilneh-
mer gefolgt, darunter:

• Ronald Beck, Architektur Ronald Beck
• Andreas Claus, Caritasverband  

Schwabmünchen und Umgebung
• Anja Heichele, 

Anja Heichele Immobilienvermittlung
• Bernhard Jauchmann, GWS GmbH

Abb. 003:  Arbeitskreis Wohnen 
und Immonbilienwirtschaft in der 
Stadthalle Schwabmünchen
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• Herbert Jauchmann,  
Raiffeisenbank Schwabmünchen eG  

• Ulrich Kraus, Architekturbüro Kraus
• Steffen Koch, Wohnungsbau GmbH für 

den Landkreis Augsburg
• Marie-Thérèse und Maximilian Layer,  

Dipl.-Ing. W. Layer GmbH
• Jörg Naujok, Architekturbüro Naujok
• Guido Nieländer,  

Nieländer ARCHITEKTUR + TECHNIK
• Dieter Pencz, Singold Wohnbau GmbH
• Benjamin Schorer, Stadtrat
• Claudia Weiher,  

Oberbeck & Weiher Architekten
• Herbert Wilhelm,  

Sonnen-Wohnen Immobilien GmbH

Außerdem nahmen der Erste Bürgermeis-
ter der Stadt Schwabmünchen, Lorenz 
Müller, und der Stadtbaumeister Stefan 
Michelfeit teil. Vom Büro Haines-Leger 
waren Sylvia Haines, Daniel Dossenbach 
und Alexander Bracke anwesend.

Ein kurzer Impulsvortrag stellte die ersten 
Erkenntnisse aus der Bestandsanalyse 
rund um das Thema Wohnen und Immo-
bilienwirtschaft dar. Folgende zentralen 
Aussagen wurden herausgearbeitet:

• Die Makrotends Bevölkerungswachs-
tum, Alterung der Gesellschaft und 
Abnahme der Haushaltsgrößen treffen 
auch auf die Stadt Schwabmünchen zu.

• Der Gebäudebestand der Stadt ist 
durch eine hohe Zahl von Einfamilien-
häusern geprägt. Mehrfamilienhäuser 
sind weniger häufig zu finden.

• Die Miet- und Kaufpreise steigen kon-
stant. Das Mietniveau liegt für einige 
Wohnformen bereits über dem der 
Nachbarkommunen im LK Augsburg.

• Das größte Wohnbauvorhaben ist das 
neue Wohnbaugebiet Südwest III mit 
rund 10 ha Wohnfläche. Jedoch sind 
auch im Bestand Vorhaben mit rund 
220 neu zu schaffenden Wohneinhei-
ten im Bau oder in Bauvorbereitung.

• Flächenreserven aus dem FNP sind 
größtenteils im Nordosten zu finden. 

Diese sind jedoch schwer mobilisier-
bar.  Gleichzeitig besteht eine beträcht-
liche Anzahl an Flächenpotenzialen wie 
Baulücken und Brachen im Bestand.

• Gute Wohnlagen befinden sich im 
Kern, im westlich des Kerns gelegenen 
Bereich und in den neueren Wohnge-
bieten im Südwesten und Nordosten.

• Wohnquartiere mit einer „alten“ 
Bewohnerschaft liegen vermehrt rund 
um den Ortskern und in der Wertachau. 
Der Ortskern und insbesondere die 
neueren Wohngebiete im Nordosten  
sind durch eine junge Bewohnerschaft 
geprägt.

• Im Bereich der Achsen Fuggerstra-
ße-Kaufbeurer Straße sowie Mindel-
heimer Straße-Bahnhofstraße besteht 
ein hoher Anteil an Deutschen mit 
Migrationshintergrund oder Ausländern 
an der Bewohnerschaft.

• Die Wohnquartiere mit hauptsächli-
chem Gebäudebestand vor 1977, also 
vor der Wärmeschutzverordnung, 
besitzen eine hohe Wärmebedarfs-
dichte und sind damit Sanierungs-
schwerpunkte.

Anschließend sollten folgende Fragen in 
einer offenen Diskussion behandelt wer-
den:

1. Wie bewerten Sie den Standort Schwab-
münchen in Hinblick auf
• das Angebot an Wohnungen  

und Immobilien?
• die Wohnqualität
• die Dynamik des Wohnungsmarktes?

2. Wo existieren Ihrer Meinung nach 
Bedarfe in Hinblick auf
• die Wohnform (Wohnungen, Häuser)
• die Größe der Wohnungen (1-Zim-

mer, 2-Zimmer,...)
• den Häusertyp (EFH, MFH,....)
• besondere Bedarfe (Seniorenwoh-

nen, Barrierefreiheit,....)
3. In welchem Bereich wünschen Sie sich 

von der Stadt mehr Unterstützung?
4. Wo sehen Sie noch weiteren Hand-

lungsbedarf?



Im Folgenden sollen die Aussagen der 
Teilnehmer zu diesen Fragen zusammen-
gefasst werden.

Wohnraum
• Es besteht allgemein unabhängig von 

der Wohnform ein hoher Bedarf an 
Wohnraum in Schwabmünchen.

• Bei der Wohnungsbau GmbH für den 
Landkreis Augsburg liegen ungefähr 
290 Wohnungsgesuche vor. Damit ver-
einigt Schwabmünchen ca. 10% aller 
Gesuche auf sich.

• Durch die COVID-19 Pandemie hat sich 
die Nachfrage nur gering verändert.

• In Schwabmünchen wird bereits an 
einigen Stellen nachverdichtet. So soll 
die Wohnraumdichte am Taubental 
durch das neue Wohnbauvorhaben 
erhöht werden.

• Ein weiteres Problem ist die geringe 
Belegungsdichte in einigen Quartieren 
mit einem hohen Bevölkerungsanteil 
an Senioren. Durch den natürlichen 
Generationenwechsel werden hier 
jedoch in Zukunft Austauschprozesse 
stattfinden.

• Die Kaufpreise für Wohnraum sind in 
Schwabmünchen moderat. Während 
in anderen Städten wie Augsburg oder 
Landsberg am Lech bereits 6.000 €/qm 
abgerufen werden, sind es in Schwab-
münchen „nur“ 4.000 €.

Wohnungsgrößen
• Kleine Wohnungen mit 1-, 2- oder gut 

geschnittenen 3 Zimmern werden ver-
stärkt nachgefragt. Kleinere Wohnun-
gen sind im Bestand jedoch zu wenig 
vertreten. 4-Zimmer Wohnungen sind 
schwerer vermarktbar.

• Teilweise widerspricht dies den Erfah-
rungen der Wohnungsbau GmbH für 
den Landkreis Augsburg: hier entfallen 
5-6% der Anfragen auf 1-Zimmer-Woh-
nungen, 35% auf 2-Zimmer-Wohnun-
gen, 33% auf 3-Zimmer-Wohnungen 
und 25% auf 4-Zimmer Wohnungen.

Gebäudeformen
• Die Nachfrage nach EFH ist nach wie vor 

hoch. Laut der GWS GmbH existieren 
fast 600 Anfragen für Grundstücke. Bei 
der Vergabe von Bauplätzen besteht eine 
lange Warteliste. Bewohner mit einem 
Bezug zu Schwabmünchen, oder die 
schon bereits seit längerem in der Stadt 
arbeiten, werden berücksichtigt (Einhei-
mischenmodell).

• Doppelhäuser und MFH sind weniger 
attraktiv und besonders Reihenhäuser 
sind schwer vermarktbar. Erstere erle-
ben momentan aufgrund der schwieri-
gen Finanzlage einen Aufschwung.

• Der Mietpreis darf den Tilgungswert 
eines EFH nicht übersteigen, sonst 
wird diese Wohnform immer attraktiver 
bleiben.

• Neuere Trends wie Tiny Houses sind in  
Schwabmünchen kaum repräsentiert.

Besondere Bedarfe
• Im Bereich Seniorenwohnen ist Schwa-

bmünchen mit 130 Wohnungen gut 
aufgestellt. Jedoch wird auch hier in 
Zukunft mit einem steigenden Bedarf 
gerechnet.

• Beim betreuten Wohnen haben die 
Senioren mit steigenden Mieten zu 
kämpfen

Soziales Wohnen/ Bezahlbarer Wohn-
raum
• Der Wohnraum in Schwabmünchen ist 

mit knapp 10 €/qm zu teuer. 
• Junge Menschen, Bezieher von Sozi-

alleistungen oder auch Senioren mit 
geringen Bezügen haben Probleme, 
bezahlbaren Wohnraum zu finden. 
Jedoch ist auch zunehmend die Mittel-
schicht auf subventionierte Sozialwoh-
nungen angewiesen.

• Das Problem: das Angebotssegment 
zwischen den Sozialwohnungen und 
teuren Wohnungen ist zu klein, bzw. 
nicht existent.

• Eine einkommensorientierte Wohn-
raumförderung kann diese Fälle abfan-
gen.
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• Die Bewohnerschaft von Sozialwoh-
nungen muss in das soziale Gefüge 
der Stadt passen. Schwabmünchen 
darf kein Ersatzstandort für günstigen 
Wohnraum für die Metropole Augsburg 
werden.

• Es wird angeregt, den tatsächlichen 
Bedarf für sozialen Wohnraum in 
Schwabmünchen systematisch zu 
ermitteln.

• Durch die Aufwertung des Klinikums 
Augsburg zur Uniklinik und den Neu-
bau eines Medizin-Campus wird mit 
einer verstärkten Nachfrage nach güns-
tigem Wohnraum in Schwabmünchen 
gerechnet.

• Der Grundstückspreis im Bestand ist 
sehr hoch. In den Neubaugebieten kön-
nen günstigere Bodenpreise abgerufen 
werden. Die Stadt kann hier nur durch 
die Ausweisung neuer, günstigerer 
Wohngebiete eingreifen.

Stellplätze
• Durch die Stellplatzsatzung wurde ein 

Schlüssel von 1,5 Stellplätzen/WE fest-
gelegt.

• 10% der Stellplätze sind für Besucher 
vorgesehen.

• Im Altbestand wird dieser Schlüssel 
jedoch als zu hoch angesehen. Alterna-
tiv könnten mehr Tiefgaragen für eine 
Entlastung sorgen. Eine Verringerung 
der Stellplatzzahl in der Kernstadt ist 
keine Option, da dies teilweise Nutzun-
gen ausschließt. Die Erreichbarkeit mit 
dem Auto muss auch für das Umland 
gewährleistet sein, damit Schwabmün-
chen seine zentralörtliche Funktion 
erfüllen kann.

• Eine Idee ist die Schaffung von größe-
ren Parkmöglichkeiten an beiden Enden 
der Fuggerstraße. Dies könnte den 
Hauptgeschäftsbereich entlasten und 
öffnet Möglichkeiten für eine weitere 
Attraktivitätsteigerung der Kernstadt. 
Eine Möglichkeit wäre beispielsweise 
die Schaffung von weiteren Parkflä-
chen beim aktuellen Standort des Mül-
ler-Markts in der Fuggerstraße 32.

• Für einen niedrigeren Schlüssel, wie 
er in größeren Städten oft angewandt 
wird, ist der Ausbaugrad des ÖPNV zu 
gering. Die Bedeutung des Autos wird 
in Schwabmünchen auch auf längere 
Sicht nicht abnehmen.

• Mit dem neuen Nahmobilitäts-Konzept 
wird der Ausbau der Rad- und Fußver-
kehrs-Infrastruktur jedoch verstärkt 
in Angriff genommen. Der Rad- und 
Fußverkehr hat aufgrund der kurzen 
Wege in Schwabmünchen günstige 
Voraussetzungen.

Innenentwicklung / Nachverdichtung
• Um die Innenstadt lebendiger zu 

machen und mehr Urbanität zu 
schaffen werden eine Lockerung der 
vorgegeben Baudichten (GRZ >0,75), 
der Abstandsvorgaben und unter 
Umständen sogar mehr geschlossene 
Bauweise gewünscht.

• Die Erhöhung der GFZ muss langsam 
angeglichen werden, um Irritationen 
mit den Nachbarschaften der Wohn-
quartiere zu vermeiden. Nachverdich-
tung muss punktuell erfolgen mit 
Beachtung der Bauweise und Geschos-
sigkeit der Bestandsquartiere.

• Eine höhere Baudichte durch eine 
Erhöhung der GRZ und GFZ macht den 
Wohnungsbau auch wirtschaftlicher.

• Großes Potenzial für Nachverdichtung 
wird in den Wohnquartieren zwischen 
Singold und Feldgießgraben gesehen.
Auch im Bereich Dreizehnlinden findet 
eine Nachverdichtung statt.

• Durch eine höhere Dichte ergibt sich 
jedoch das Problem einer höheren 
benötigten Stellplatzzahl. Diese kann 
durch Parkdecks oder Quartiersgara-
gen gesichert werden.

• Zwang oder Enteignung bei der Bepla-
nung von unbebauten Grundtücken 
funktioniert nicht, da Grundstücke die 
höhere Wertstabilität besitzen. Hier 
müssen anders Anreize gesetzt wer-
den. Eine Idee ist, die Eigentümer als 
Investoren in ein Bauvorhaben enzubin-
den.



• Eine verstärkte Ausweisung von Misch-
gebieten statt Wohngebieten fördert 
vitale Quartiere.

• Eine wichtige Voraussetzung zur Erhö-
hung der Vitalität im Stadtkern  besteht 
in der Stärkung der Wohnnutzung. 

• Ebenfalls sollen mehr Plätze zum Ver-
weilen geschaffen werden. Als Positiv-
beispiel dient hier der neue Stadtplatz.

Grünflächen
• Vorallem jüngere Familien schätzen die 

Nähe zu Grünflächen in ihrem Woh-
numfeld. Hier ist die Stadt mit dem 
Stadtgarten und dem Luitpoldpark 
bereits gut aufgestellt. Die Schaffung 
von kleinen Westentaschenparks 
könnte das Wohnumfeld vieler Quar-
tiere attraktiver machen.

Leerstände
• Wohnleerstand ist ein geringes Prob-

lem. Dies bestätigt die Dynamik des 
Schwabmünchener Wohnungsmarkts.

• Die gewerblichen Leerstände in der 
Fuggerstraße sind jedoch ein deutliches 
Warnsignal. Diese Gewerbe werden 
durch den Online- und Versandhandel 
immer mehr verdrängt.

• Ein aktives Stadtmarketing kann dieses 
Problem eindämmen




