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WOhnen &

WI rtschaften in Innsbruck...

Der Marktbericht 2010 zeichnet eine detaillierte Landkarte des Innsbrucker Immobilienmarktes.
Werkzeug & Nachschlagewerk fir alle, die wissen wollen, wo & wie Innsbrucks Immobilienwerte stehen.
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INSIDE Hotting West

LUrbanitit muss als gesellschaftliches
Moment betrachtet werden, gleich einer
Reibungswarme, die es braucht, damit
die Stadter nicht erfrieren” (Ritter 2008,
S. 6). Nach Jahren der quantitativ beacht-
lichen Neubautitigkeit in Hotting West,
tritt nun die gesellschaftliche Interpreta-
tion und Gestaltung des Lebensraums in
den Mittelpunkt.

Das Kerngebiet des Stadtteils Hotting
West (Peergriinde und Siedlungsgebiet
Lohbach) steht fiir eine dichte stadtische
Lebenswelt, die dennoch Landschaft in
ihre Mitte nimmt. Allein das gemeinniit-
zige Wohnbauprojekt ,Wohnen am Loh-
bach brachte in den vergangenen zehn
Jahren 540 neue Wohnungen in den We-
sten von Innsbruck. Lohbach | und II gilt
international als innovatives Beispiel ei-
ner Stadterweiterung, die hochste Dichte
bei gleichzeitiger ,Vermittlung zwischen
Landschaft und Stadt* ermdglicht. Inno-
vativ ist auch die Ausfiihrung als Niedri-
genergieanlage, vor allem aber die ,Op-
timierung des Verhaltnisses von Volumen
und Inhalt, von Nutzflichen und Aufen-
flachen” (stadtgeschichten 2008, S. 65).

Mit den Wohnungsbauten konsequent
mitgewachsen sind neue Begegnungs-
plitze und wichtige gesellschaftliche
Institutionen: Geschafte, Lokale, Kinder-
garten, Schulen, Hort, Jugendzentrum
und seit wenigen Monaten auch das
neue Wohnheim Lohbach bilden Zentren
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fiir ein vielfaltiges Miteinander der Be-
wohnerinnen.

Zuriickgezogener und kleingliedriger sind
die Wohn- und Lebensriume in Sadrach/
Allerheiligen und Kranebitten gestaltet —
beides begehrte Wohngegenden in siid-
orientierter Hanglage, die dem Stadtteil
Innsbruck West zugerechnet werden.
Aktuelle  Neubauvorhaben  betreffen
vorwiegend exklusive Kleinstanlagen in
guter Lage, ausgefiihrt mit grofziigigen
Balkonen, Terrassen oder Privatgirten.
Sowohl in Sadrach/Allerheiligen als auch
in Kranebitten werden derzeit schon ge-
legene Nischen mit Kleinstanlagen bis
maximal sechs Einheiten erschlossen.
Ein fiir dieses Umfeld ,groReres” Projekt
entsteht am Leonhardweg, wo die Tebau
GmbH eine Anlage mit 12 Wohnungen
errichtet. In Kranebitten erschlieft die
Raiffeisen Bau das Grundstiick bei der
«Klammstubn” mit 15 behaglichen
Wohnungen in einem ansprechenden
Baukérper. Die Firma Umfeld wird am
Lohbachufer mit insgesamt 10 Dachter-
rassenwohungen und Gartenmaisonetten
stilvolle Akzente setzen.

Uber einen alten Exerzierplatz zum Tiergarten, vorbei am Pulverturm und weiter
tiber die Ulfiswiese auf Feldwegen nach Kranebitten — so flanierte man Mitte der
30iger Jahre durch einen noch nicht vorhandenen Stadtteil.

Christoph W. Bauer, Schriftsteller
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INTERPRETATION Daten

Der starke Ruckgang der Transaktionen im
Erstverkauf (101 Verkdufe weniger als im
Vorjahr) zeigt, dass die letzte grofRe Besied-
lungswelle — unter anderem in der Wohn-
siedlung ,Lohbach” — abgeschlossen ist.
Immer noch spielt sich aber ein nicht un-
wesentlicher Teil der Verkaufsaktivitaten in
Hotting West ab. 7% der Verkaufszahlen
im Erstverkauf und 8% im Wiederverkauf
stammen aus dem weitldufigen Stadtteil im
Westen des Stadtgebiets. Der Bereich Wie-
derverkauf bleibt damit summenmaRig in
etwa gleich stark wie vor einem Jahr,

Erstverkauf

Knapp tber dem Stadtdurchschnitt be-
wegt sich der durchschnittliche Erst-
verkaufspreis (€ +35,-/m?). Die Preis-
steigerung im Vergleich zum Vorjahr
fallt mit 15% beachtlich aus. Ein Grund
dafir liegt darin, dass im aktuellen Er-
hebungszeitraum weniger wohnbauge-
forderte Objekte erfasst sind. Zudem
befinden sich aktuell einige hoch-
preisige Projekte in sehr guten Lagen
am Markt, die den Durchschnittspreis

—
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hatting west - allerheiligen<

Einwohnerlnnen Verkehrsverbindungen Umwelt

Einwohnerlnnen: 13.899 Buslininien: LK (bis Kranebitten), Kranebitten  inmitten  weiter  Griin-
Verdnderung Vorjahr: +0,62% O (Technik, Allerheiligen), T, landschaft, Allerheiligen in sonniger
Kinder und Jugendliche: 2.555 (18%) Nightliner 2 (Technik), Aussichtslage; mancherorts flughafenbe-
Altersgruppe 20 - 60 J: 8.816 (64%) Nightliner 8 dingter Larm, nachts beruhigt,“Hgtting

West derzeit keine Grolbaustelle

Bildung & Kinderbetreuung Freizeit & Sport

vier stadt. Kindergdrten, priv. Kinder-
spielgruppen,  Integrationshort,  zwei
Volksschulen, HS Hotting-West,~stadt.

Generation 60+: 2.528.(18%)

Nahversorgung

Ausgezeichnete  Nahversorgung  im
Gebiet Lohbach / Technik mit Ge-
schiften, Bank, Apotheke, etc;

Erholungsraum im angrenzenden Wald-
gebiet, Waldlehrpfade, Strénde am Inn,
Nahe zu Klettergebiet Martinswand etc.

in Kranebitten kaum Nahversorgungs- Schiilerhort, Berufsschule” ,l'ohbach- Sporttipp:
einrichtungen ufer, HBLA ,West’, | BHAK/BHAS ;'l;’;;g,gtgg;5a§gglsc§1';'g;;n§gn;j[tgjgg;g;

»Innsbruck”, Technische Universitét ter iiber Durrachsteig zum Achselboden.

nach oben korrigieren. Im Erhebungs-
zeitraum 2009 sind vor allem in der
Kategorie 70 - 100 m* groRe Preisun-

Transaktionen 125

terschiede zu beobachten. Anteil an Gesamttransaktionen L %’h %{ﬁ ]I @_?(1 : “ oL
min. Kaufpreis €/m? 2258 1.936 1.676 1.916 2.478

Wiederverkauf

e wiehven o' 2,970 | 3605 L9065 19161 217

max. Kaufpreis €/m? 3.928 4428 3.939 1916  3.543

Wiederverkauf AKTUELL m 2008

Transaktionen

Daten des Vorjahres bedeutet das eine : o -
massive Steigerung von 19%. Der Ante|l an Gesamttransaktionen 8% [ CM‘-: ; 51;7{.; l eﬂg%} ” TN
Stadtteil hat also zuletzt im Bereich der min. Kaufprels €m? 1.244 947 2.809

gebrauchten Wohnungen deutlich an L 1.901 | ﬁ&}} i it,,CE:il | BHEEE

Auch dje Preise fiir gebrauchte Woh-
nungen haben sich knapp tber dem
stadtischen Mittelwert eingependelt,
das Bestandsobjekt kostet im Schnitt
€ 40,~/m* mehr. Im Vergleich zu den

Attraktivitdt gewonnen. max. Kaufprexs €/m? 3.976 2.866 3.353  3.144  3.460
WIEDERVERKAUF ERSTVERKAUF
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Kaufprels von/bis €/m*
. l . Durchschnittlicher Kaufpreis €/m?2
< 40m? | 40-70m? | 70 - 100m? | = 100m? <40m* | 40-70m? | 70-100m?| > 100m?
Wohnnutzflache Wohnnutzfiiche

Wohnungspreise in Abhdngigkeit der GroRe
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INSIDE Pradl

Der stadtebauliche Schulterschluss von
Tradition und Moderne ist gegliickt. Die
neue Wohn-, Handels- und Gewerbe-
siedlung am Tivoliareal hat mit ihren
Wohn- und Biirogebduden, mit Kinder-
hort, Jugendzentrum, Seniorenwohnheim
sowie Griin- und Freizeitanlagen die Vi-
talitit moderner Lebensanschauung ins
historisch  gewachsene Pradl gebracht.
Am Tivoli ist weit mehr entstanden als
Wohnraum fiir iiber 1.500 Menschen aller
Altersstufen. Hier ist Lebensraum gewach-
sen, der als ,Paradebeispiel fiir eine ge-
lungene Realisierung von Multifunktiona-
litit, Freiriumen, Kommunikationspldtzen
und Infrastruktur in einem Stadtteil” gilt
(Innsbruck informiert 10/09, S. 14). Fehlt
nur noch, Giste herzlich willkommen zu
heilen! Deshalb wird bald schon ein Kon-
gresshotel der ,Drei-Sterne-Plus” Katego-
rie die verbliebene Baullicke am Kreis-
verkehr schliefen. Die Investoren ZIMA
und Port-Solutions konnten bereits einen
Betreiber gewinnen, der das Haus im De-
zember 2011 als ,Ramada-Encore Hotel”
eroffnen wird. (vgl. TT, 28.4.10)

Auch an anderen Stellen erfahrt das his-
torisch gewachsene, bevélkerungsreichste
Wohnviertel Innsbrucks einen baulichen
Generationenwechsel. Wahrend im Kern
von Alt-Pradl noch der Dorfbrunnen und
alte Bauernhauser an die Anfinge erinnern,
setzt moderne Baukunst an zahlreichen
Orten frische Akzente ins Stadthild. Da-
bei konkurrieren die neuen Anlagen nicht

Gelungener Generationenwechsel
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mit den Hiuserzeilen ehrwiirdiger Stadt-
ansichten, sondern fiigen neue Sichtwei-
sen hinzu. S0 verwirklichte zum Beispiel
die Jenewein Wohnbau GmbH 2009 eine
stilvolle Kleinanlage in der Lindenstrale.
Der Bautrager ,Umfeld” errichtet derzeit
in der Beda-Weber-Gasse durch Umbau
eines Altbestandes 11 moderne Wohun-
gen. Ein wichtiges Projekt der 1IG konnte
nach Abriss der sogenannten ,Kaufmann-
blécke” in der Premstralse in Angriff ge-
nommen werden. Der erste Baukdrper mit
48 Wohnungen wurde bereits Gibergeben,
nun folgen die zweite und dritte Baustufe
des Niedrigenergiehaus-Projektes mit 100
Einheiten. Am Privatmarkt ist es die MK
Immobilien GmbH, die fir einen groleren
Neubau am Wetterherrenweg sorgt. In lo-
ckerer Verbauung des Areals stdlich der
Burgenlandstraffe entsteht der Wohnpark
Pradl, bestehend aus sieben frei stehenden
Baukorpern mit insgesamt 60 attraktiven
Wohnungen.

INTERPRETATION Daten

Im bedeutenden Wohnviertel Pradl gibt
es eine rege Verkaufsaktivitat in beiden
Marktsegmenten. Mit insgesamt 166 er-

Der Torbogen zum ,LeopardischléBl” in der Egerdachstrafe 13 — hier war wobhl
ein Tiring am Werk. Das Bild der Stadt Innsbruck ohne die Baumeisterfamilie

Christoph W. Bauer, Schrifisteller
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fassten Verkdufen belegt der Stadtteil Platz
zwei im Ranking. Einerseits beleben die
grofsen Bauprojekte der jlingsten Vergan-
genheit den Markt, andererseits beweist
Pradl einmal mehr seine Attraktivitit als
gefragte Adresse fiir interessante Bestancls-
objekte.

Erstverkauf

10% aller im Stadtgebiet erfassten Erst-
verkaufstransaktionen stammen aus dem
Stadtteil Pradl. Im Neubausegment ist
seit dem letzten Marktbericht ein mar-
kanter Preissprung zu becbachten. Mit
durchschnittlich € 3.249,-/m? ist die neue
Wohnung seit dem Vorjahr um 12% bzw.
€ 357-/m? teurer geworden. Derzeit be-
findet sich der Pradler Durchschnitts-
preis auch deutlich tiber dem Mittelwert
des Gesamtmarktes, er notiert 11% bzw.
€ 314,-/m? hoher. Vor allem kleine Woh-
nungen < 40 m? erzielten mit einem Durch-
schnittswert von € 3.570,- die hochsten
Preise. In Pradl wurde mit einem Preis
von € 4.431,-/m? die teuerste Kleinstwoh-
nung der Stadt verkauft. Alle vier Woh-
nungsgroen liegen im Schnitt Gber der
€ 3.000,- Marke. Der starke Aufwartstrend

B

Gelungener Generationenwechsel

PRADL
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Einwoehnerlnnen Verkehrsverbindungen

Einwohnerlnnen: 21.948
Verédnderung Vorjahr: -0,75%
Kinder und Jugendliche: 3.571 (16%)
Altersgruppe 20 - 60 J: 13.002 (59%)
Generation 60+ 5.375.(25%)

Nahversorgung

Ausgezeichnete Nahversorgung: zahlrei-
che Fachgeschifte, Einkaufszentrum Sill-
park, Banken, Postamt, Apotheken, etc.

der Pradler Durchschnittspreise liegt un-
ter anderem auch darin begrindet, dass
die wohnbaugeférderten Verkdufe aus
dem GroBprojekt Tivoli abgeschlossen
sind und im aktuellen Erhebungszeitraum
vorwiegend frei finanzierte Projekte den
Markt bedienten.

Wiederverkauf

Mit 131 Transaktionen sind 20% aller
Wiederverkdufe allein in Pradl getdtigt
worden. Damit belegt der historisch ge-
wachsene Stadtteil Platz eins der Transak-
tionsstatistik in diesem Verkaufssegment.
Bereits im Vorjahr zeichnete sich ein star-
ker Aufwirtstrend ab, die aktuellen Trans-
aktionszahlen bedeuten aber eine noch-
malige Steigerung um 49%.

Das Preisgeflige im Stadtteil orientiert sich

am Stadtdurchschnitt, der Mittelwert fiir
die gebrauchte Wohnung weist lediglich
eine Abweichung von € -43,-/m? auf. Wie
im Erstverkaufssegment erzielen auch am
Wiederverkaufsmarkt die kleinsten Waoh-
nungen die besten Preise. Auffallend ist
die grofe Bandbreite, zwischen der bil-
ligsten und teuersten Wohnung liegt eine
Differenz von € 3.163,-/m?. Dieser Um-
stand zeugt von einem breit geficherten
Angebot, das sehr unterschiedliche Be-
wertungen je nach Lage, Ausstattung und
Alter bringt.

Buslinien C, F (nordl. Stadtteil),
J (Nord-Std und weiter Richtung lgls),

Dicht besiedelter, aber im Inneren ruhiger
Stadtteil; erhdhtes Verkehrsaufkommen

T, S (Stidring, Tivoli), am Sudring und entlang der Amraserstra-
Tram 3 (Zentrum u. Richtung Amras), [e;

Nightliner T (Pradl) und 2 (Reichenau),

Nightliner 3

Bildung & Kinderbetreuung Freizeit & Sport

stadt.
gruppen,

und priv. Kindergdrten,

Kinder- Tivoli-Anlagen mit Laufbahn, Kletterhalle
Eliéin-Kind Zentrumi: « Volke- etc., Hallenbad, FuBbaIlpIatze, Squash-
y und Tenniscenter etc.

schulen, Neue Mittelschule ,Pembaurstra-

Re” sowie die ”Gaheisbergerstraﬂe", Sport!:lpp Laugitreflks ,,S]"/lnliléschlﬁlfe"

: C e 10,9 km: quer durch den Rapoldipark, an
Montessori  Schule  (Prigggrfa und silind inrentiang, vorlie A Baggersee
Sekundaria) und Olympraworldg

Transaktionen

eon Geiiner 0% SRR N

min. Kaufpreis €/m? 2.619 OIS BTEO 4SSN D5 IS BRIFOH 6
[gow, itehwerigm | 240 EOUEORINPE N OV
max. Kaufpreis €/m? 4.431 2579 48 B 053 8 [BRI0558 31000
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Transaktionen 131
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min. Kaufprels €/m? 729 1.691
P R T 5 | 1651 | 10|
max. Kaufprels €/m? 3.922 SILAGEN 09 O IEDR0 17 G260
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Wohnungspreise in Abhédngigkeit der Grofe
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