rl INWIS

Markt- und Standortanalyse
»dchiricksweg“ in Viersen

Im Auftrag der IVB Immo GmbH

InWIS-Gutachten MSA-L

Ansprechpartner: Carolin Kriiger, Katrin Scipio

Bochum, 10. Januar 2014



InWIS Forschung und Beratung GmbH
Springorumallee 5
44795 Bochum

Tel.: 0234 - 890 34-31
Fax: 0234 - 890 34-49

E-Mail: carolin.krueger@inwis.de, katrin.scipio@inwis.de
Internet: www.inwis.de

© InWIS, Bochum. Alle Rechte vorbehalten.



MSA-L | ,,Schiricksweg* in Viersen r

Inhalt
1. Einleitung 4
2. Makrostandort Viersen
3. Mikrostandortanalyse 7
3.1. Lage und Charakteristik des Mikrostandortes .......ccceeeveeeeeeveeerenneen. 7
3.2. Bewertung der Mikrolage nach dem "InWIS-Standortranking"-
VEITONIEN (ot e e s s s nneeeeeees 10
4. Milieu- und Zielgruppen 11
4.1. Milieuspezifische BEWErtUNG ceeeeeeeerreereeereeeeeeeneeeeeeeeeeeeeeeeesneees 11
4.2. Herleitung geeigneter Zielgruppen covveeeeeeerieecennereeeeeeesesesneneeeees 12
5. Markt- und Konkurrenzanalyse 13
5.1. Baufertigstellungen und Wohnungsbestand .........ccceeeeeeeeeeieeernnnen. 13
5.2. ImmobilienScout24-Datenbankanalyse ......ccceereeveeereenveenncnieennenes 14
5.3. Analyse der aktuellen Wetthewerbssituation.......ccccceveeeeerrrecevnnnnneee. 21
5.3.1  Fldchenpotenziale im Umfeld .....ccecoveemeniieieneiiieeeniieeeneeeeen. 21
5.3.2  Aktuelle Bauprojekte und Marktteilnehmer .....cccovuvvveeeerrnennnns 21
5.3.3  Auswertung von Marktberichten ......ccceovveeeeeiineiiiinneecennnnnn. 24
6. Produkt- und Preisempfehlung 26
6.1, SWOT-ANGIYSE .euuierreieerierreiireeeeeeeeeresrreeeeeeeessesnnreeeeesssssesssnsneeeaeens 26
6.2. Produktkonzeption ........ccceviiiniiiiniiiniiinniiniceen 26
6.3. Preisempfehlungen ... i 32
Anhang 1 - Zielgruppenansprache 35
Anhang 2 - Die identifizierten Wohnkonzepte 36
Anhang 3 - InmobilienScout24 -Datenbankanalyse 39
Anhang 4 - Ausstattungsklassen 40

InWIS-Bericht 3



r MSA-L | ,,Schiricksweg* in Viersen

1. Einleitung

Die Immobilienverwaltungs- und Beteiligung GmbH Viersen plant die Realisie-
rung einer Neubaumalnahme auf einem derzeitig noch gewerblich genutzten
Grundstiick im ,,Schiricksweg* in Viersen-Diilken.

Die aktuell unbefriedigende Nutzung des Grundstiicks als Gewerbefldche soll
mittel- bis langfristig verdndert werden, um die Potenzialflache, die sich in
direkter Innenstadtndhe des Ortsteils Diilken befindet, einer neuen Funktion
zuzufiihren. Die erste Entwurfsplanung sieht eine Ausrichtung auf das Senio-
renwohnen vor. In dem aktuellen Entwurf ist der Bau von seniorengerechten,
barrierefreien Einfamilienhdusern in eingeschossiger Bauweise mit Wohnfla-
chen zwischen 68 und 90 m2 geplant, die durch fiinf Appartementhduser mit je
acht Wohnungen ergdnzt werden. Diese Wohnungen sollen Haushalten mit
geringem Einkommen, die Anrecht auf einen Wohnberechtigungsschein haben,
zur Verfiigung stehen.

Die ersten Ideen sehen dariiber hinaus einen verpflichtenden Hausmeisterser-
vice vor, der kleinere Reparaturarbeiten und die Pflege der AuBenarbeiten
tibernimmt. Weitere Dienstleistungen, wie z.B. Tagespflege oder ambulante
Pflegeleistungen sollen bei Bedarf ebenfalls zur Verfiigung gestellt werden.
Zur Unterbringung dieser genannten Dienstleistungen ist vorgesehen, ein
derzeitig noch als Biiro genutztes Gebdude umzufunktionieren und hier ggf. im
Obergeschoss eine zusatzliche Gruppenwohnung einzurichten. Dieser erste
Entwurf wurde der Stadtverwaltung Viersen bereits vorgestellt. Die Stadt Vier-
sen schlug vor, die Vermarktungsfahigkeit der Flache hinsichtlich einer groBe-
ren Zielgruppenspreizung und aufgelockerteren Bebauung zu iiberpriifen.

Ausgehend von dieser Situation hat das Gutachten das Ziel, die folgenden
Fragestellungen zu beantworten:

+ Wie ist der Makrostandort Viersen hinsichtlich seiner Qualitdten als
Wohnstandort aufgestellt? Welche Wettbewerbssituation besitzt er im
regionalen Wohnungs- und Immobilienmarkt?

» Welche Qualitat besitzt der (Mikro-)Standort, welche positiven und
negativen Standorteigenschaften nehmen Einfluss auf den
Vermarktungserfolg?

« Welche Zielgruppen kommen fiir eine Wohnbebauung an dem Standort in
Frage und welche Wohnprédferenzen stehen fiir diese im Vordergrund?

« Wie ist die kleinrdumige Markt- und Wettbewerbssituation zu beurteilen
und welche Konsequenzen ergeben sich daraus fiir das Vorhaben?

« Welche Produkte sind vor dem Hintergrund der Konkurrenzanalyse und
der am Standort zu erreichenden Zielgruppen empfehlenswert?

+ Welches Preisniveau und welcher Typenmix sind fiir die Wohnbebauung
angemessen und mit welcher Vermarktungsgeschwindigkeit kann
gerechnet werden? Ist die vorgesehene Wohnnutzung am Standort als
sinnvoll zu erachten?
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2. Makrostandort Viersen

Die Kreisstadt Viersen liegt am Niederrhein im Westen Nordrhein-Westfalens
und beherbergt aktuell knapp 75.000 Einwohner. Viersen liegt verkehrsgiins-
tig zwischen den GroBstddten Mdnchengladbach, Diisseldorf und Krefeld und
befindet sich nur wenige Kilometer von der hollandischen Grenze entfernt.

Determinanten der Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Viersen

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

mmmm natiirliche Bevolkerungsentwicklung Wanderungen Gesamtentwicklung

Quelle: Statistisches Landesamt NRW, eigene Darstellung

Ahnlich wie viele weitere nordrhein-westfélische Stidte hat auch die Stadt
Viersen in den vergangenen Jahren einen Bevdlkerungsverlust erlitten, dieser
liegt mit -2,4 Prozent im Zeitraum von 2002 bis 2012 jedoch auf einem vglw.
moderaten Niveau. Viersen ist bereits seit mehreren Jahren mit dem Druck
durch die natiirliche Bevdlkerungsentwicklung konfrontiert, die im Betrach-
tungszeitraum durchgdngig negativ war. Differenzierter ist das Wanderungs-
verhalten der Stadt Viersen zu betrachten. Mit Ausnahme der Jahre 2003 und
2006 ist im Untersuchungszeitraum ein durchgehend positiver Wanderungs-
saldo festzustellen. Dieser zwar nicht aus, um den Sterbefalliiberschuss aus-
zugleichen, er ist jedoch ein erstes Indiz fiir die Attraktivitat der Stadt Viersen
als Wohnstandort.

In der Betrachtung der Wanderungen nach den Altersklassen zeigt sich des
Weiteren, dass die Stadt Viersen insbesondere bei Familien und &lteren Haus-
halten ab 50 Jahren einen Wanderungsiiberschuss erzielt, wahrend sich die
jlingeren Personen zwischen 18 und 30 Jahren u.a. aushildungs- und jobbe-
dingt in die groReren Stddte der Region (darunter Aachen, Diisseldorf, K&ln)
orientieren. Wohnwertorientierte Wanderungen nehmen fiir die Stadt Viersen
somit eine wichtige Bedeutung ein.

Neben der Funktion als Wohnstandort nimmt die Stadt Viersen jedoch auch
eine wichtige Stellung als Arbeitsstandort innerhalb des Kreises ein. Die sin-
guldre Stellung der Stadt Viersen innerhalb des Kreises resultiert in einem
positiven Pendlersaldo.

InWIS-Bericht )
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Wesentliche Kennziffern des Makrostandortes im Vergleich

Kennziffer Stadt/Land Wert
Viersen 10,1
Mdnchengladbach 11,2
Arbeitslosenquote (November 2013)
Krefeld 11,2
NRW 8,1
Viersen 0,50
Beschiftigte am Arbeitsort pro Mdnchengladbach 0,50
Einwohner im erwerbsfadhigen Alter
(31.12.2012) Krefeld 0,54
NRW 0,51
Viersen 89,1
Kaufkraftindex pro Haushalt 2013 Manchengladbach 94,0
(100 = Bundesdurchschnitt) Krefeld 95,1
NRW 101,5
Viersen 108,1
Zentralititskennziffer 2013 (100 = Ménchengladbach 128,1
Bundesdurchschnitt) Krefeld 127,5
NRW 103,7
Viersen -0,09
Durchschnittliche jahrliche Bevalke- Ménchengladbach -0,10
rungsentwicklung (2010-2012) in % Krefeld 0,12
NRW -0,05

Quellen: Bundesagentur fiir Arbeit, Statistisches Landesamt NRW, Gesellschaft fiir Konsumforschung
(GfK), Industrie- und Handelskammern

Der Viersener Wohnungsmarkt profitiert insbesondere von den anhaltenden
Wanderungsiiberschiissen und einem nur moderaten Bevolkerungsriickgang.
Im Neubausegment, inshesondere von Eigenheimen, entstammen mittlerweile
bis zu 60 Prozent der Kdufer auBerhalb von Viersen, vor allem aus Méncheng-
ladbach, Krefeld und den Raum Diisseldorf. Die Griinde fiir die spiirbare Nach-
frage von auBerhalb liegen in dem vglw. groBen Grundstiicksangebot und den
im Vergleich mit den groBeren Stadten der Region giinstigen Bodenpreisen.
Der Blick auf die Eckdaten der Sozio6konomie deutet parallel jedoch auch auf
einen bestehenden Bedarf an kostengiinstigem Wohnraum innerhalb der Stadt
Viersen hin: Sowohl die im Vergleich zu NRW leicht iiberdurchschnittliche
Arbeitslosigkeit als auch die unterdurchschnittliche Kaufkraft sind hierfiir
erste wichtige Hinweise.

Zusammenfassung Makrostandortbetrachtung

« Wanderungen sind fiir die Stadt Viersen die entscheidende Determinan-
te, sie reichten in den vergangenen Jahren jedoch nicht aus, um den
Sterbefalliiberschuss auszugleichen; Bevdlkerungsverlust liegt nur leicht
iber dem kreisweiten Niveau

« Die vglw. hohe Arbeitslosenquote und die geringe Kaufkraft sind wichtige
Hinweise fiir einen ebenfalls bestehenden Bedarf an kostengiinstigem
Wohnraum

+ Insgesamt ist die Stadt Viersen ein solider Makrostandort mit stabilen
Entwicklungsperspektiven, insbesondere aufgrund der guten iiberregio-
nalen Verkehrsanbindung und der hohen externen Wohneigentumsnach-
frage
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3. Mikrostandortanalyse

3.1. Lage und Charakteristik des Mikrostandortes

Die derzeitig noch gewerblich genutzte Flache befindet sich im Viersener
Stadtteil Diilken, in etwa 600 Metern Entfernung zur Ortsteilmitte. Die nordli-
che Grenze des Grundstiickes wird durch die Bahnlinie gebildet, wahrend 6st-
lich weitere Biirogebdude angrenzen. Siidlich und westlich grenzen wohnlich
genutzte Flachen sowie der Innenstadtbereich von Diilken an.

Lage der Projektfldche

Quelle: Google Maps, Ergéinzung durch InWIS

Beurteilung der projektrelevanten Standortfaktoren

Stddtebauliche + Zweigeschossige Mehrfamilienhduser entlang des Schiricks-
Charakterisie- wegs teilweise mit deutlichem Modernisierungsriickstand.
rung * Wohngebdude im Umfeld {iberwiegend aus der Griinderzeit mit
teils attraktiver Architektursprache (Martin-Luther-StraBe,
Heinz-Luhnen-StraBe, FriedrichstraRe), eingestreut mehrge-
schossige Mehrfamilienhausbhebauung der Nachkriegszeit in he-
terogenem Erhaltungszustand.
« Einfachere Mehrfamilienhausbebauung der Nachkriegszeit
entlang der MevissenstraBe.
« Gewerbliche Nutzung der Flachen in der 6stlich angrenzenden
SternstraBe sowie in der AlbertstraRe.
» Heterogene Bebauung entlang der Viersener StraBe, iiberwie-
gend Altbaubestdnde, teils als freistehende Gebdude, teils als
verdichtete Blockrandbebauung.

Der stddtebauliche Charakter des Umfeldes der Projektfldche ist
ambivalent zu bewerten. Es {iberwiegen Altbaubestande in Form
von Mehrfamilienh&usern (z.T. mit deutlichen Modernisierungsbe-
darfen), die durch die gewerblich genutzten Flachen im Schiricks-
weg, in der SternstraBe und in der Albertstralle ergénzt werden.

InWIS-Bericht 7
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Statistische + Das Grundstiick am Schiricksweg ist dem Sozialraum 2081 im
Rahmendaten Stadtteil Diilken zuzuordnen und umfasst damit auch den In-
und Sozial-

nenstadtbereich von Diilken.

« Inder altersstrukturellen Betrachtung zeigen sich keine Auffal-
ligkeiten. So entspricht die Altersstruktur im Sozialraum 2081
weitgehend der gesamtstadtischen Struktur, sie zeichnet sich
nur durch einen marginal hdheren Anteil Jiingerer zwischen 20
und 29 Jahren aus, wihrend Altere ab 65 Jahren im Vergleich
zur Gesamtstadt leicht unterreprédsentiert sind.

« Der Sozialraum 2081 verzeichnet im Vergleich mit den weiteren
Teilraumen Viersens einen liberproportionalen Anteil (8,8%) an
auslandischen Einwohnern.

+ Die Arbeitslosigkeit, gemessen an dem Anteil an Arbeitslosen
an erwerbsfdhigen Personen im Alter von 15 bis 65 Jahren, ist
im Sozialraum 2081 (9,7%) im Vergleich mit der Gesamtstadt
(8,1%) leicht iiberdurchschnittlich.

« Einkommensdaten liegen nur auf Ebene der PLZ-Bezirke vor. Die
haushaltsbezogene Kaufkraft liegt im PLZ-Bezirk 41751 (Diilken)
mit 89,7 auf einem insgesamt unterdurchschnittlichen Niveau,
ist aber mit dem Wert der Gesamtstadt Viersen zu vergleichen.

 Der Stadtteil Diilken hat in den vergangenen Jahren, dhnlich wie
die weiteren Stadtteile Viersens eine riicklaufige Bevdlkerungs-
entwicklung verzeichnet. Diese beruht auf einer negativen na-
tiirlichen Bevdlkerungsentwicklung, die aufgrund eines ausge-
glichenen Wanderungssaldos nicht kompensiert werden kann.

struktur

Es wird deutlich, dass die Sozialstruktur in Diilken und insheson-
dere im Umfeld der Projektflache hinsichtlich der Arbeitslosigkeit
auffdllig ist. Alle weiteren betrachteten Merkmale zeigen deutliche
Parallelen zur gesamtstadtischen Entwicklung auf.

Verkehrsanbin- + Sehr gute Erreichbarkeit des Standorts per motorisiertem

dung Individualverkehr: direkt siidlich an die Flache angrenzend liegt
die B7 zur Alt-Viersener Innenstadt in 4 km und dariiber hinaus
nach Neersen in 11 km; Autobahn A 61 in 1,5 km: Richtung Ven-
lo in nordwestlicher Richtung und Ménchengladbach in siid-
ostlicher Richtung.

 Direkt siidlich angrenzend an das Grundstiick befinden sich
zwei Bushaltestellen: ,MarktstraBe“ und ,,Stadtgarten“. Insge-
samt verkehren dort drei Buslinien (CE89, 084, 092) Richtung
Diilken-Zentrum und Viersen Bushahnhof, sowie in entgegenge-
setzter Richtung Viersen Zentrum. City-Express im 30-Minuten
Takt, Linie 092 zeitlich versetzt stiindlich, Linie 084 fahrt mor-
gens und mittags ein — bis zweimal die Haltestellen an.

« Diilken-Zentrum/Busbahnhof ist per OPNV in 5 Minuten zu
erreichen, Viersen Busbahnhof sowie Viersen Zentrum in etwa
10- 15 Minuten.

+ Diilken Bahnhof in ca. 300 Metern Entfernung: Regionalexpress
ab Diilken Bahnhof Richtung Viersen Bahnhof und zum iiberre-
gionalen Liniennetz im Stunden-Takt (Aachen, Ménchenglad-
bach, Ruhrgebiet); ebenfalls stiindlich in entgegengesetzte
Fahrtrichtung Regionalexpress Richtung Viersen-Boisheim und
Kaldenkirchen bzw. nach Venlo.

8 InWIS-Bericht
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Insgesamt ist der Standort sowohl hinsichtlich des MIV als auch
des OPNV sehr gut in das stddtische Verkehrsnetz eingebunden;
wichtige Ziele, wie das Stadtteilzentrum Diilken und das Stadtzent-
rum Viersen, sind in wenigen Minuten erreichbar.

Infrastrukturel- < Das Nahversorgungsangebot bietet in fuBlaufiger Entfernung

le Ausstattung zwei Discounter sowie eine Béckerei (etwa 400 m). Weitere An-
gebote in etwa 1 km Entfernung (Lidl und Kaiser’s) und im Zent-
rum Diilkens.

« In direkter Umgebung befinden sich eine Trattoria und mehrere
Imbiss-Restaurants. Weitere gastronomische Angebote befin-
den sich im etwa 700 m entfernten Diilken-Zentrum.

* Medizinische Nahversorgung: in 200 — 300 m Entfernung
befinden sich zwei Internisten, mehrere Zahnarztpraxen und
Physiotherapieangebote. Ein umfangreiches Angebot an Arzten
verschiedener Fachrichtungen (iiberwiegend praktische Arzte,
Internisten, Zahndrzte) sowie zahlreiche Apotheken finden sich
im 700 Meter entfernten Zentrum. Das Hospital Diilken ist einen
Kilometer entfernt. Des Weiteren ist an der Viersener StraBe ein
Servicebiiro fiir ambulant betreutes Wohnen angesiedelt.

+ In direkter Nachbarschaft zum Standort befindet sich eine
Kindertagesstdtte. Zwei Grundschulen sind in fuBlaufiger Um-
gebung vorhanden (bis 1 km Entfernung). Dariiber hinaus gibt
es mehrere Formen von Weiterbildungsschulen (Berufscolleges,
Gymnasien) in einer Entfernung von etwa 1,5 — 2 km.

* Im Umkreis von etwa 700 Metern befinden sich mehrere Spiel-
und Bolzplétze fiir Kinder.

+ Ein Fitnessstudio befindet sich in fuBlaufiger Entfernung 6stlich
des Standorts, dariiber hinaus liegen in Richtung Zentrum eini-
ge Sporthallen. Ein differenzierteres Angebot (z.B. Kampfsport-
arten und Tanzschule) erst in etwa 2 km Entfernung.

+ Die fuBldufige Umgebung bietet ein Angebot an Giitern und
Dienstleistungen fiir den Freizeitbedarf (u.a. Fahrradhandler).

+ Die ndchstgelegenen kulturellen Angebote bilden die Stadtbib-
liothek und ein Museum im Westen des Stadtteils Diilken.

Der Standort ist durch ein relativ dichtes und differenziertes Ver-
sorgungsangebot gekennzeichnet; im direkten Umfeld der Projekt-
flache sind Nahversorgungsangebote, medizinische Infrastruktu-
ren, Bildungs- und Betreuungsmdglichkeiten, sowie einige Frei-
zeitangebote vorhanden.

Belastun- + Leichte Larmbeeintrachtigungen gehen von der starker befahre-
gen/Beeintrdch nen Viersener StraRe im Siiden der Projektfliche aus. Die ge-
tigungen

werblich genutzten Flachen im Umfeld der Projektfléche bedin-
gen des Weiteren Anlieferverkehr.

* Eine leichte Beeintrdchtigung geht von der nérdlich direkt
angrenzenden Bahnlinie aus, die aktuell noch nicht durch gro-
Bere LarmschutzmaBnahmen von der Wohnbebauung abge-
grenzt ist.

Insgesamt handelt es sich um einen Standort, der leichte Beein-
trachtigungen in Form von Larmeintragen durch Straen- und
Bahnverkehr verzeichnet.

InWIS-Bericht 9
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3.2. Bewertung der Mikrolage nach dem "InWIS-
Standortranking"-Verfahren

Das InWIS-Standortranking dient Gewichtung der Bewertungskategorien
dem Ziel, Standorte anhand eines
einheitlichen Kriterienkatalogs zu
bewerten. Die Bewertung umfasst
innerhalb wohnungswirtschaftlich Stadtebauliche
relevanter Hauptkriterien einzelne Charakterisierung
Unterkriterien auf einer Skala von
100 (sehr schlechte bzw. negative
Einschétzung) bis 500 (sehr gute
bzw. positive Einschétzung). Die
Einzelbewertungen basieren Verkehrliche
einerseits auf den Ergebnissen aus Anbindung
der Begehung der Standorte und
der Besichtigung des néheren Infrastruktur
Umfeldes und andererseits auf
Daten, die aus der Statistik abge-
leitet wurden. Die Einzelbewertun-
gen werden mit Hilfe von Bewer-
tungsgewichten, die aus gut-
achterlicher Erfahrung resultieren,
zu einem Gesamtergebnis verdich-
tet.

Sozialsstruktur

Belastungen/Be-
eintréchtigungen

0,00 0,05 0,10 0,15 0,20 0,25 0,30 0,35

Quelle: eigene Darstellung

Gesamtbewertung Mikrostandort ,,Schiricksweg*

Die gesammelten Erfahrungen
der Standortbewertungsmethode

lassen unabhdingig von der i i
Makrolage der einzelnen Stand- Cﬁtadﬁb?”."‘:he
orte folgenden Schluss iiber die HEREEEE
Standorteinstufung zu:

Sozialstruktur
einfach: 240-280 Punkte )

. Verkehrliche
mittel: 280-320 Punkte Anbindung
gut: 320-360 Punkte
sehr gut: 360-400 Punkte Infrastruktur

Belastungen/Be-
Gesamtbewertungen um 400 eintrachtigungen
Punkte werden nur selten und
ausschlieflich bei uneingeschrink- Gesamtbewertung
ten ,, Top-Standorten*erzielt. Dies

gilt sowohl bei urbanen als auch bei
suburbanen Standorten. Werte
deutlich iiber 400 Punkten sind
aufgrund des differenzierten Krite-
rienkatalogs nur theoretisch mog-
lich und wurden auch in anerkann-
ten Premium-Lagen von uns bislang
nicht abgebildet. « Mit 319 Punkten erzielt der Standort ,,Schiricksweg* bzw. der zu be-

gutachtende Mikrostandort ein mittleres Bewertungsergebnis

« Wesentliche Starke ist die sehr gute verkehrliche Anbindung - insbe-
sondere im iiberregionalen OPNV; positiv ist auch, dass im Umfeld der
Projektflache fuBlaufig erreichbare Infrastrukturangebote vorhanden
sind und auch die Diilkener Innenstadt innerhalb weniger Gehminuten
zu erreichen ist

+ Perspektivisch ist durch die angestrebte Umnutzung der derzeitig noch
gewerblich genutzten Flachen mit einer stadtebaulichen Aufwertung
des Quartiers rund um den Schiricksweg zu rechnen.

100 200 300 400 500

Quelle: eigene Darstellung
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4. Milieu- und Zielgruppen

4.1. Milieuspezifische Bewertung

Bewertungskategorie

Image -
Prestige

Die Mikrolage des Standortes ist als durchschnittlich und damit wenig
prestigetrdachtige Lage innerhalb von Viersen zu bezeichnen. Die
Flache befindet sich in integrierter Lage des Stadtteils Diilken, in
rdumlicher Ndhe zum Ortskern und wird derzeit noch durch eine ge-
werbliche Nutzung geprdgt. Die im Vergleich beste Nachfrage erzielen
innerhalb der Stadt Viersen die Ortsteile Alt-Viersen und Siichteln.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte gibt fiir das Umfeld der
Projektflache im Segment der ein- bis zweigeschossigen Wohnbebau-
ung einen Bodenrichtwert von 185 bis 190 Euro/m2 an. Die Boden-
richtwertspanne in Viersen liegt zwischen 170 und etwa 230 Euro/mz2.
Die Mikrolage ist demnach einer einfachen bis mittleren Lage zuzu-
ordnen.

Image -
Lifestyle

Der Innenstadtbereich des Stadtteils Diilken mit seinem Angebot an
Restaurants und Cafés ist vom Standort aus fuBlaufig zu erreichen.
Allerdings weist der Innenstadtbereich des Stadtteils Diilken bereits
seit mehreren Jahren gewerbliche Leerstdnde auf, die sich schmélernd
auf das Lifestyleempfinden auswirken. Im direkten Umfeld der Pro-
jektflache ist das Lifestyleangebote ebenfalls begrenzt.

Ambiente

Es ist zu erwarten, dass die stddtebauliche Qualitdt im Zuge der ge-
planten Umnutzung der Gewerbefldache gesteigert wird und durch eine
wohnbauliche Entwicklung ein wichtiger Impuls fiir das gesamte
Quartier gesetzt wird. Schmalernd wirken sich fiir das Ambiente am
Standort die nérdlich verlaufende Bahnlinie und die weiteren, ge-
werblich genutzten Flachen im ndheren Wohnumfeld aus. Der Stand-
ort profitiert auf der anderen Seite von der fuBldufigen Nahe zur
Stadtteilmitte und kann sich als urbaner Wohnstandort profilieren.
Positiv wirkt sich der hohe Altbauanteil mit einem nennenswerten
Griinderzeitbestand im nahen Umfeld aus, allerdings weisen einige
der Altbaubestdnde Modernisierungshedarf auf.

InWIS-Bericht

Zur milieugruppenspezifischen
Einordnung wird der Standort

hinsichtlich der Bewertungskate-

gorien Image/Prestige,
Image/Lifestyle und Ambiente
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4.2. Herleitung geeigneter Zielgruppen

Haus-
haltstyp

Singles

Eignung

Fiir Singles ist der Standort generell
geeignet: Kommunikative Orte wie
Bars und Cafés befinden sich in direk-
ter, fuBlaufiger Entfernung zum
Standort. Leicht abschwédchend wirkt
sich das geringe Prestige bzw. Image
des Standortes aus.

Wohnkonzept

Wohn-
kaufkraft

mittel

Paare
ohne
Kinder

Doppelverdienerhaushalte eignen sich
der Standort aufgrund der guten Ver-
kehrsanbindung sehr gut, diese Ziel-
gruppe schatzt zudem die Ndhe zu den
Infrastrukturangeboten im Umfeld.

mittel

Familien

Schulen und Kleinkinderbetreuungs-
angebote sind in fuBldufiger Entfer-
nung vorhanden, was sich positiv auf
die Nachfrage von Familien auswirkt.
Auch das Angebot an Spielpldtzen und
Naherholungsrdumen (u.a. Stadtpark)
wirkt sich positiv aus. Eine leichte
Einschrankung der Zielgruppeneig-
nung erfdhrt der Standort aufgrund
der Belastungssituation, die sich aus
der direkten N&he zur Bahnlinie
ergibt. Das Quartier ist zudem vglw.
hoch verdichtet.

mittel -
leicht
geho-
ben

Genera-
tion 55+

Fiir best ager ist der Standort auf-
grund seiner guten infrastrukturellen
Ausstattung des Wohnumfeldes und
der verkehrlichen Anbindung generell
gut geeignet. Eine Einschrankung
ergibt sich aus der abgeschwédchten
Bewertung des kleinrdumigen Ambi-
entes (wenngleich davon auszugehen
ist, dass sich dieses im Zuge der Um-
nutzung verbessern wird).

mittel -
leicht
geho-
ben

Senioren

Fiir Senioren ist der Standort ange-
sichts des fuBldufig erreichbaren
Angebots gut geeignet. Auch die Ndhe
zum Stadtpark und zum Lunapark
wirkt sich positiv aus. Eine leichte
Einschrankung ergibt sich dhnlich wie
bei den best agern durch die abge-
schwédchte Bewertung des Ambientes.

mittel

+ Der Standort profitiert im besonderen MaRe von seiner integrierten
Lage und dem Potenzial, durch eine Umnutzungsmalnahme einen
wichtigen Impuls fiir das gesamte Quartier zu liefern. Die
Lageeigenschaften bedingen eine breite Zielgruppenansprache.

InWIS-Bericht
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5. Markt- und Konkurrenzanalyse

5.1. Baufertigstellungen und Wohnungshestand

Wohnungshestand und Baufertigstellungen in der Stadt Viersen
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Quelle: Statistisches Landesamt NRW, eigene Darstellung

Bauintensititen' im Vergleich

Bauintensitdt Bauintensitat Bauintensitdt WE in Bevdlkerungsentwicklung

gesamt (p.a.) WE in EFH u. MFH (p.a.) p.a. im Mittel der Jahre
ZFH (p.a.) 2010-2012 in %
Viersen 1,8 1,2 0,6 -0,09
Monchengladbach 1,0 0,5 0,5 -0,10
Krefeld 1,1 0,8 0,3 -0,12
Tonisvorst 1,0 0,7 0,3 -0,71
Nettetal 1,2 0,9 0,3 -0,25

Quelle: Statistisches Landesamt NRW, eigene Berechnung

Der Wohnungsbhestand ist im Stadtgebiet seit 2002 um 5,5 Prozent auf 38.520
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden gestiegen. Im gesamten Unter-
suchungszeitraum iiberwogen die Fertigstellungen von Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern. Bis zum Jahr 2006 haben sich die Fertigstellungszahlen
in diesem Teilsegment deutlich erh6oht, wahrend im Segment der Mehrfamili-
enhduser eine entgegengesetzte Entwicklung abzulesen war. Die Abschwa-
chung des Baufertigstellungsniveaus vollzog sich seit 2008 in beiden Segmen-
ten.

Insgesamt positioniert sich die Stadt Viersen im regionalen Vergleich mit den
groBeren Stdadten Mdnchengladbach und Krefeld sowie weiteren, kleineren
Kommunen des Kreises Viersen an oberer Stelle. Hierzu beigetragen haben
Baulandausweisungen, die zu einer verstdrkten Wohneigentumsbildung, ins-
besondere von Zuwanderern der gréeren Stadte im Umfeld, gefiihrt haben.

! Die Bauintensitét gibt die {iber die Jahre 2010 bis 2012 gemittelten Fertigstellungszahlen pro
1.000 Einwohner der jeweiligen Stadt bzw. Gemeinde an.

InWIS-Bericht
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5.2. ImmobilienScout24-Datenbankanalyse

Reihenhduser

Der Eigenheimmarkt der Stadt Viersen wurde in den vergangenen Jahren durch
freistehende Einfamilienhduser dominiert. Doppelhaushélften und Reihenhdu-
ser werden im Neubau nur als Ergdnzung und in deutlich geringerer Anzahl
angeboten. Auf dem Bestandsmarkt finden sich sowohl Reihenhduser als auch
Doppelhaushdlften. Da das Neubauvorhaben auf dem Grundstiick im Schi-
ricksweg eingeschossige, barrierefreie Eigenheime vorsieht, die mit Reihen-
hausstrukturen am besten zu vergleichen sind, wird im Rahmen der Immobili-
enScout24-Analyse auf dieses Teilsegment der Eigenheime der Fokus gelegt.

Preis- und Nachfrageentwicklung Reihenhduser in Viersen sowie im PLZ-Bezirk 41751-
Diilken (alle Baujahre)
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Quelle: Angebotsdaten ImmobilienScout24 1/2008-3/2013, eigene Darstellung

In der oben aufgefiihrten Grafik wird deutlich, dass sich die Preise fiir Reihen-
hduser aller Baujahre sowohl in der Gesamtstadt Viersen als auch im PLZ-
Bezirk 41751 (Diilken) in den vergangenen Jahren stabil entwickelt haben. Das
Preisniveau in Diilken liegt jedoch spiirbar unter dem gesamtstdadtischen
Durchschnitt. Differenzierter stellt sich die Nachfragesituation dar. Diese hat
sich im Vergleich zum ersten Quartal des Jahres 2008 in beiden Vergleichs-
raumen erhdht (mit einer Spitze zu Anfang des Jahres 2009), allerdings liegt
die Nachfrage in Diilken seit Anfang des Jahres 2012 leicht unter dem gesamt-
stadtischen Durchschnitt.

Angebot an Reihenhduser aller Baujahre in den PLZ-Bezirken der Stadt Viersen

PLZ- Angebo- Hits/ Monat Angebotspreis Mittelwert in €/m2 Wohnflédche Grundflache
Bereich te (pro Objekt) in €/m2 von i in m2 in m2
41747 Alt-Viersen (Zentrum) 234 685 55.000 349.000 167.849 141 293
41748 Alt-Viersen 209 749 55.000 315.000 176.932 127 266
41749 Siichteln 153 668 44.000 385.000 178.246 126 246
41751 Diilken 241 661 45.000 365.000 140.194 134 254

14

Quelle: Angebotsdaten ImmobilienScout24 1/2011-3/2013, eigene Darstellung
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Da das Angebot an Neubau-Reihenhdusern in der Stadt Viersen in den vergan-
genen Jahren sehr gering war, wurden zundchst die Preisniveaus von Reihen-
hdusern aller Baujahre auf Postleitzahlebene miteinander verglichen. Hierbei
fallt auf, dass der Bereich Diilken das groBte Angebot verzeichnet, die héchste
Nachfrage entfédllt jedoch auf den Bereich Alt-Viersen. Das Diilkener Angebot
an Reihenhdusern setzt sich insbesondere aus Altbaubestdnden zusammen:
Jedes dritte angebotene Reihenhaus ist noch vor dem ersten Weltkrieg ent-
standen. Diese Situation spiegelt sich auch in dem durchschnittlichen Ange-
botspreis wider, der mit knapp 140.000 Euro deutlich unterhalb der Preise
der weiteren Stadtteile liegt. So miissen im gefragten Bereich Alt-Viersen
durchschnittlich rd. 40.000 Euro mehr in ein Reihenhaus investiert werden.

Angebot an neuwertigen®-Reihenhiusern in Viersen

PLZ-

Ange-

Hits/ Monat

Angebotspreis

Mittelwert in

Wohnfldche

Grundfldche

Bereich bote (pro Objekt) in €/m2 von €/m2 in m2 in m2
41747 Alt-Viersen (Zentrum) 9 257 149.000 349.000 236.168 133 254
41748 Alt-Viersen 34 333 169.000 247.000 206.478 128 196
41749 Siichteln 14 276 159.900 385.000 247.026 131 264
41751 Diilken 17 335 140.000 299.900 209.394 127 269

Quelle: Angebotsdaten ImmobilienScout24 1/2010-3/2013, eigene Darstellung

In der Differenzierung nach neuwertigen Angeboten, die zum Zeitpunkt der
Angebotseinstellung nicht dlter als zehn Jahre waren, zeigt sich eine im Ver-
gleich zum Bestandsangebot abweichende Nachfragesituation. Hier erfdhrt
auch das geringe Angebot an neuwertigen Reihenhdusern in Diilken eine gute
Nachfrage, die auf einem mit dem Bereich Alt-Viersen vergleichbaren Niveau
liegt.

Angebot an neuwertigen Reihenhdusen in Viersen differenziert nach Preisklassen

Preisklasse Angebo- Hits/ Monat Angebotspreis in Mittelwert in Wohnflédche Grundfldche
te (pro Obj.) €/m2 von i €/m2 in m2 in m2
< 200.000 30 458 140.000 199.800 184.016 124 210
200.000 - < 230.000 24 204 201.445 229.000 213.589 126 237
> 230.000 20 229 232.500 385.000 275.859 140 262

Quelle: Angebotsdaten ImmobilienScout24 1/2010-3/2013, eigene Darstellung

Bei der Differenzierung der Neubauangebote in der Stadt Viersen nach Preis-
klassen wird deutlich, dass in der Tendenz verstdrkt giinstige Objekte mit
Preisen unterhalb von 200.000 Euro nachgefragt werden. Hierbei handelt es
sich um das Segment, in dem auch das groBte Angebot zu verzeichnen ist.
Hierunter befinden sich u.a. Reihenhduser, die im Zuge des Neubaugebietes
»Fldmische Allee/Stadtpark Robend“ durch die Grundstiicksentwicklungsge-
sellschaft der Stadt Viersen entwickelt wurden und Preise zwischen 169.000
Euro (bei 120 m2 Wohnfliche und knapp 150 m2 Grundstiicksfliche) und
246.000 Euro (bei 140 m2 Wohnfldche und 380 m2 Grundstiicksfldche) auf-
weisen. Gehobene Preise fiir Reihenhduser wurden in den vergangenen Jahren
u.a. im Baugebiet ,HelenenstraBe® in Alt-Viersen aufgerufen. Hier ist an der
Stadtgrenze zu Mdonchengladbach ein Neubaugebiet entstanden, in dem die
Reihenhduser bei 107 bis 130 m2 Wohnfldche und 150 bis 210 m2 Grund-
stiicksflache zu Preisen zwischen 209.500 und 232.500 Euro angeboten wur-
den.

2 Reihenhéduser, die zum Zeitpunkt der Angebotseinstellung nicht dlter als 10 Jahre waren
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Mietwohnungen

Preis- und Nachfrageentwicklung Mietwohnungen in Viersen sowie im PLZ-Bezirk
41751-Diilken (alle Baujahre)
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Quelle: Angebotsdaten ImmobilienScout24 1/2008-3/2013, eigene Darstellung

Die Betrachtung der Mietpreisentwicklung von Wohnungen aller Baujahre zeigt
sowohl fiir die Stadt Viersen als auch fiir den PLZ-Bezirk 41751 eine nur gerin-
ge Erhohung seit dem Jahr 2008. Hierbei liegt der durchschnittliche Mietpreis
im Bereich Diilken leicht unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Die nur
geringe Mietpreissteigerung der vergangenen Jahre ist ein erster wichtiger
Hinweis auf einen vglw. entspannten Mietwohnungsmarkt. Die Nachfrageent-
wicklung ist demgegeniiber deutlicheren Schwankungen unterworfen und zeigt
fiir die zwei Vergleichsrdaume einen vergleichbaren Verlauf, der durch zwei
Spitzen zu Anfang der Jahre 2010 und 2012 gekennzeichnet ist. Aktuell liegt
die Nachfrage nach Mietwohnungen in der Gesamtstadt und im Teilbereich
Diilken bei jeweils durchschnittlich 600 Hits/Monat und damit auf einem gu-
ten Niveau.

Angebot an neuwertigen® Mietwohnungen in den PLZ-Bezirken der Stadt Viersen

PLZ- Angebote Hits/ Monat Angebotspreis bis Mittelwert in €/m2  Wohnfliche
Bereich (pro Objekt) in €/m2 von in m2
41747  Alt-Viersen (Zentrum) 39 691 4,28 9,34 6,85 85
41748 Alt-Viersen 7 895 4,45 7,19 6,16 85
41749 Siichteln 7 785 6,06 8,60 6,94 93
41751 Diilken 38 522 4,45 7,05 5,99 78

Quelle: Angebotsdaten ImmobilienScout24 1/2010-3/2013, eigene Darstellung

Die obige Tabelle verdeutlicht sehr gut die Investitionsschwerpunkte im Neu-
bau von Mietwohnungen innerhalb der Stadt Viersen. In den vergangenen drei
Jahren sind verstdrkt Angebote in den zwei Bereichen Alt-Viersen (hier aller-
dings im Unterschied zum Reihenhaussegment mit Fokus auf den zentraleren
Innenstadtbereich) und Diilken entstanden, ein nur sehr geringes Angebot
entfdllt auf die Umlandbereiche bzw. auf den Teilbereich Siichteln. Die Nach-
frage nach Neubaumietwohnungen, inshesondere diejenigen mit altersgerech-

3 Wohnungen, die zum Zeitpunkt der Angebotseinstellung nicht dlter als fiinf Jahre waren
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ter Ausstattung, liegt auf einem guten Niveau, differiert jedoch stark nach der
jeweiligen Mikrolage. Bereits die Differenzierung nach PLZ-Bezirken verdeut-
lich den Nachfrageschwerpunkt auf Alt-Viersen und Siichteln. Hierbei handelt
es sich um die zwei Teilbereiche der Stadt Viersen, die in allen Wohnungs-
marktsegmenten eine tendenziell gute Nachfrage erfahren. Wenngleich die
Nachfrage nach Neubaumietwohnungen in Diilken mit 522 Hits/Monat auf
einem moderaten Niveau liegt, kénnen nach Einschdtzung befragter Marktex-
perten Mikrolagen mit einer guten Infrastrukturanbindung eine gute Nachfrage
verzeichnen.

In den durchgefiihrten Gesprachen mit Marktexperten wurde des Weiteren
deutlich, dass der Nachfrageschwerpunkt zum einen bei kleinen Wohnungen,
insbesondere fiir eine Person und zum anderen bei groBeren Wohnungen ab
etwa 90 m2 liegt. Der Bestandsmarkt ist durch ein sehr groBes Angebot an
mittelgroBen Wohnungen zwischen etwa 60 und 89 m2 gekennzeichnet, die
gleichzeitig eine nur verhaltene Nachfrage erfahren. Aus diesem Grund ist
auch im Neubausegment die Nachfrage nach diesen mittelgroBen Wohnungen
mit zumeist drei Zimmern, deutlich verhaltener. Fiir moderne Ausstattungs-
standards, so die befragten Marktexperten, besteht eine spiirbare Zahlungshe-
reitschaft, so dass bis zu etwa 7,50 Euro/m2 im Neubaubereich eine gute Nach-
frage zu verzeichnen ist. Der Blick auf die obenstehende Tabelle zeigt auf, dass
dieses Preisniveau nur selten iiberstiegen wird und in allen PLZ-Bezirken der
Durchschnittsangebotspreis unterhalb von 7,00 Euro/m2 liegt. Die Auswertung
zeigt zudem, dass sich die Neubauaktivitdten der vergangenen Jahren nicht
nur auf das frei finanzierte Mietwohnungssegment bezogen haben, sondern
auch Investitionen im offentlich geforderten Segment getdtigt wurden, um
auch im Neubau modernen und gleichzeitig preisgiinstigen Wohnraum fiir
einkommensschwdchere Haushalte bieten zu kénnen.

Angebot an neuwertigen Mietwohnungen in der Stadt Viersen nach Preisklassen

Preisklasse Angebote Hits/ Monat Angebotspreis in i Mittelwert in Wohnfléche
(pro Obj.) €/m2 von €/m2 in m2
< 5,50 15 1.019 4,28 5,36 4,78 72
5,50 - < 6,00 16 567 5,50 5,76 5,63 73
6,00 - < 7,00 28 652 6,00 6,99 6,41 87
7,00 - < 8,00 22 492 7,00 7,99 7,27 88
> 8,00 10 513 8,00 9,34 8,51 93

Quelle: Angebotsdaten ImmobilienScout24 1/2010-3/2013, eigene Darstellung

Das offentlich geférderte Segment stellt fiir die Stadt Viersen ein wichtiges
Teilsegment des Mietwohnungsmarktes dar. Die wichtige Bedeutung spiegelt
sich u.a. an den hohen Nachfragewerten wider, die das preisgiinstige Neubau-
segment bis 5,50 Euro/m2 erfdhrt. Mit iiber 1.000 Hits/Monat stellt diese
Preisklasse die gefragteste im Neubausegment der Stadt Viersen dar. Mit der
Steigerung des Angebotspreises steigt auch die durchschnittliche Wohnflache.
Das geringe Angebot an hochpreisigen Angeboten liber 8,00 Euro/m2 mit ei-
nem nennenswerten Angebot an groBen Wohnungen iiber 100 m2 richtet sich
in Viersen daher auch an eine zahlenmaBig deutlich kleinere Nachfragergrup-
pe. Im Umfeld der Projektflache im Schiricksweg wurden in den vergangenen
Jahren mehrere Neubauvorhaben umgesetzt. So sind z.B. an der SternstralRe
mietpreisgebundene Wohnungen mit Preisen zwischen 4,50 und 4,60 Euro/m2
entstanden. Ein groeres Angebot ist an der Viersener StraBe errichtet wor-
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den, hier liegen die Mietpreise zwischen 6,00 und 7,00 Euro/m2, bei angebo-
tenen Wohnflachen zwischen 73 und 80 mz2.

Eigentumswohnungen

Preis- und Nachfrageentwicklung Mietwohnungen in Viersen sowie im PLZ-Bezirk
41751-Diilken (alle Baujahre)
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Quelle: Angebotsdaten ImmobilienScout24 1/2008-3/2013, eigene Darstellung

Die Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen aller Baujahre haben sich in den
zwei Betrachtungsraumen - Stadt Viersen und PLZ-Bezirk 41751, zu dem das
Geldande im Schiricksweg zdhlt - seit Anfang des Jahres 2012 unterschiedlich
entwickelt. Wahrend die Gesamtstadt Viersen seit diesem Zeitpunkt eine deut-
liche Preissteigerung verzeichnet, sind die Angebotspreise fiir Eigentumswoh-
nungen im PLZ-Bezirk 41751 riickldufig und liegen aktuell deutlich unter dem
gesamtstadtischen Durchschnittswert. Spiegelbildlich hat sich jedoch die
Nachfrage entwickelt. Diese hat sich in den zwei Vergleichsrdumen ebenfalls
bis Angang des Jahres 2012 dhnlich positiv entwickelt. Im Zeitraum danach
setzte fiir die Gesamtstadt jedoch eine Trendumkehr ein, wahrend das aktuelle
Nachfrageniveau im PLZ-Bezirk 41751 auf einem guten Niveau von etwa 350
Hits/Monat liegt.

Angebot an Neubau-Eigentumswohnungen* in den PLZ-Bezirken der Stadt Viersen

PLZ- Angebote Hits/ Monat Angebotspreis i Mittelwert in €/m2 Wohnfliche
-] (pro Objekt) in €/m2 von in m2
41747 Alt-Viersen (Zentrum) 83 195 1.806 3.350 2.400 93
41748 Alt-Viersen 15 209 1.922 3.350 2.777 79
41749 Siichteln 55 155 1.990 2.580 2.334 81
41751 Diilken 15 299 1.637 2.384 2.031 83

Quelle: Angebotsdaten ImmobilienScout24 1/2010-3/2013, eigene Darstellung

Im Segment der Neubaueigentumswohnungen kann aufgrund der hdheren
Fallzahl im Unterschied zu den Reihenhdusern und Mietwohnungen das Neu-
bausegment differenziert dargestellt werden.

4Wohnungen, die zum Zeitpunkt der Angebotseinstellung nicht &lter als drei Jahre waren

InWIS-Bericht



MSA-L | ,,Schiricksweg* in Viersen

Auf kleinrdumiger Ebene der PLZ-Bezirke wird deutlich, dass der Angebotsfo-
kus in den vergangenen drei Jahren im Bereich des Zentrums von Alt-Viersen
lag. Hier wurden Eigentumswohnungen im Neubau in einer Preisspreizung von
etwa 1.800 bis 3.350 Euro/m2 angeboten, die eine solide Nachfrage erfahren
haben. Im Bereich Diilken wurde ein deutlich geringeres und gleichzeitig giins-
tigeres Angebot an Neubaueigentumswohnungen offeriert, diese verzeichnen
im Vergleich mit den weiteren Teilbereichen allerdings eine gute Nachfrage
von etwa 300 Hits/Monat.

Angebot an Neubau-Eigentumswohnungen in der Stadt Viersen nach Preisklassen

Preisklasse Angebote Hits/ Monat Angebotspreis in i Mittelwert in Wohnflédche
(pro Obj.) €/m2 von €/m2 in m2
< 2.000 28 254 1.637 1.999 1.946 81
2.000 - < 2.300 37 231 2.057 2.292 2.190 94
2.300 - < 2.500 56 172 2.302 2.498 2.422 88
2.500 - < 2.600 30 126 2.500 2.590 2.548 84
>2.600 17 190 2.641 3.350 3.065 85

Quelle: Angebotsdaten ImmobilienScout24 1/2010-3/2013, eigene Darstellung

Im Neubau von Eigentumswohnungen wird der iiberwiegende Anteil der Ob-
jekte in Viersen zwischen 2.300 und 2.500 Euro/m2 angeboten. Der Nachfra-
gefokus liegt erwartungsgemdll zwar bei den sehr preisgiinstigen Objekten,
die in geringerer Quantitat angeboten werden, Marktexperten bescheinigen
jedoch bis etwa 2.600 Euro/m2 eine gute Nachfrage nach Neubaueigentums-
wohnungen. Ab etwa 2.500 EURO/m2 sind Projekte aber nur noch bei einer
besonderen Ausstattung in bester Lage realisierbar.

Das Interesse an Eigentumswohnungen, so die befragten Marktexperten, be-
steht nahezu ausschlieBlich in groBeren Wohnungen ab 75 qm, insbesondere
ab 90 gm. Wohnungen bis 60 qm sind dagegen kaum gefragt. Gewiinscht sind
in der Regel Zwei- bis Drei-Zimmer-Wohnungen mit zwei Schlafzimmern. Nach-
frager sind vor allem mittelalte Paarhaushalte und Senioren als Selbstnutzer.
Als Einstiegsinvestition durch junge Haushalte werden Eigentumswohnungen
dagegen kaum gekauft, so die befragten Experten. Eine weitere Nachfrage
erfolgt durch Anleger im Neubau und Bestand, die inshesondere Wohnungen
ab 60 m2 oder ganze Objekte erwerben und diese dann vermieten.

Marktexperten verweisen des Weiteren auf das vglw. groBe Angebot, das in
den vergangenen Jahren im Neubau in der Stadt Viersen platziert wurde. Pro-
jekte im Segment der Neubaueigentumswohnungen funktionieren in Viersen
dann noch, wenn sie sich in sehr guter und qualifizierter Lage befinden, es
sich um kleine Objekte handelt und jede einzelne Wohnung sehr attraktiv ist.
Dies beinhaltet eine barrierearme und hochwertige Ausstattung der Wohnung,
da diese iiberwiegend von dlteren Haushalten nachgefragt werden, die ihr zu
groB gewordenes Eigenheim verkauft haben, um sich in zentraler Lage kleiner
zu setzen.

Der dffentlich geforderte Mietwohnungsmarkt

Rund 11,5 % der Einwohner in Viersen sind aktuell auf Transferleistungen
angewiesen (Stadt Viersen 2013) und somit auf preiswerten Wohnraum. Hinzu
kommen Bezieher von Wohngeld und Haushalte ohne Mindestsicherung aber
mit Einkommen unterhalb der Armutsrisikogrenze. Diese Analysen der Nach-
frageseite, die mit der Fachstelle fiir Wohnungsnotfallhilfe riickgekoppelt wor-
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den sind, ergeben einen groBen Bedarf an Wohnraum bis 50 gm und bis 65 qm
und fiir Familien, in passender Lage mit notwendiger Infrastrukturversorgung.
Die Gegeniiberstellung der Nachfrage mit dem Angebot an preisgebundenen
Wohnungen belegt, dass der Bedarf an Wohnraum bis 50 m2 (53% der Nach-
frager) durch das Angebot (24%) nicht abgedeckt wird. Ebenso eng stellt sich
das Verhaltnis fiir groBe Bedarfsgemeinschaften dar.

Auch wenn mittlerweile ein groes Bestandsangebot im preiswerten Segment
auf dem Viersener Markt zu verzeichnen ist, zeigen die Analyse, genauso wie
die Ergebnisse der Experteninterviews, dass der freie Markt die Nachfrage v.a.
der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte und der groBen Familien nicht kompen-
sieren kann, die bis 2039 wegfallen werden. Ebenfalls mit einem Engpass
muss im Bereich der altersgerechten bzw. barrierefreien/-armen Angebote auf
dem freien Markt im preiswerten Segment gerechnet werden.

Mit einem Versorgungsengpass ist aktuell und kiinftig somit fiir Single-
Haushalte unterschiedlichen Alters und groBe Familien zu rechnen. Fiir die
Zukunft kann somit nicht von einer Reduzierung des Bedarfs an preiswerten
Wohnungen ausgegangen werden, auch wenn ein unterdurchschnittliches
Bedarfsniveau bei Mietwohnungen und im Eigentum durch das Land vorgege-
ben ist. In den oben aufgefiihrten Bereichen wird jedoch aktuell und zukiinftig
Bedarf an preisgebundenem Wohnraum bestehen.

Der Markt fiir das Wohnen im Alter

Die Analyse im Themenfeld ,,Wohnen im Alter” zeigt deutlich auf, dass Markt-
aktivitdten an verschiedenen Stellen der Stadt Viersen erkennbar sind. Insbe-
sondere professionelle Wohnungsmarktakteure sind sich der Herausforderun-
gen und Bedarfe hinsichtlich barrierearmer Wohnungsangebote bereits be-
wusst und agieren entsprechend. Diese Aktivitdten sind aber noch nicht aus-
reichend, um in allen Stadtteilen und fiir alle Zielgruppen langfristig ausrei-
chend altersgerechten Wohnraum anzubieten. Gesprache mit 6rtlichen Markt-
experten zeigen auf, dass sowohl im Segment der ,,Normalwohnungen* ohne
angekniipfte Serviceangebote als auch im Segment der spezielleren Wohnfor-
men im Alter, darunter z.B. im Betreuten Wohnen, Nachfrageiiberhdnge zu
verzeichnen sind.

Im altersgerechten Wohnungsneubau fehlen am Viersener Wohnungsmarkt
inshesondere Angebote im unteren und mittleren Preissegment. Anzusprechen
sind hierbei nicht nur diejenigen Haushalte, die einen Wohnberechtigungs-
schein erhalten kdnnen und damit eine 6ffentlich geférderte Wohnung bezie-
hen konnen, sondern auch diejenigen Haushalte, die leicht iiber der WBS-
Grenze liegen und somit ebenfalls keine hochpreisige Wohnung (deutlich
oberhalb von 7,50 Euro/m2) bezahlen kdnnen. Wiinschenswert wére eine Ab-
deckung des mittleren Preissegments zwischen der Grenze des offentlich ge-
forderten Wohnungsbaus (dieses liegt bei etwa 5,00 Euro/m2) und dem obe-
ren Preissegment, das bei 7,50 Euro/m2 startet.
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5.3. Analyse der aktuellen Wetthewerbssituation

5.3.1 Fldachenpotenziale im Umfeld

Die Stadt Viersen verfiigt insbesondere in den Stadtteilen Alt-Viersen, Diilken
und Siichteln {iber sowohl kurz- als auch langfristige Wohnbauflachenpotenzia-
le. Im Stadtteil Diilken bestehen sowohl Umnutzungs- als auch reguldre Wohn-
bauflachenpotenziale, wie z.B. im vierten und fiinften Bauabschnitt des Bau-
gebiets ,Burgacker”. Hier stehen Grundstiicke fiir freistehende Einfamilien-
hduser, Doppelhaushalften und Mehrfamilienhduser zur Verfiigung. Seit Som-
mer 2013 befindet sich der vierte Bauabschnitt in der Vermarktung.

Eine weitere Potenzialflache, die in Diilken kiinftig einer Wohnnutzung zuge-
fiihrt werden kdnnte, befindet sich im Bereich Kampweg/KarlstraBe. Die Erldu-
terung zur stadtebaulichen Planung sieht, dhnlich wie im Schiricksweg, eine
Aufgabe der gewerblichen Nutzung und die Entwicklung als Wohnbaufldche
vor. Hierbei handelt es sich um ein eher langfristig zu aktivierendes Potenzial,
da auch hier erst eine Anpassung des aktuellen Planungsrechtes erfolgen
miisste. Auf 1,4 ha kdnnten an dieser Stelle kiinftig etwa 20 Einfamilienhduser
und vier Mehrfamilienhduser entstehen.

Ein mittelfristig zur Verfiigung stehendes Wohnbauflachenpotenzial besteht in
Diilken im Bereich Kampweg/Lindenallee. Aktuelle Planungen sehen eine Be-
bauung mit Einfamilienhdusern vor.

Eine weitere Potenzialflache, die mittel- bis langfristig vermarktet werden
konnte, befindet sich im Bereich Melcherstiege. Dieser Planungsbereich war
bis Ende der 1960er Jahre ebenfalls gewerblich genutzt. Da der Bereich jedoch
als Sanierungsgebiet festgesetzt wurde, konnte die Flache freigerdumt wer-
den, so dass kiinftig eine Nutzung durch Wohnbauflachen realistisch ist.

Diese Betrachtung zeigt auf, dass im Stadtteil Diilken zwar in der langfristigen
Perspektive noch Wohnbaufldchenpotenziale vorhanden sind, die Realisierung
jedoch dhnlich wie im Schiricksweg, oftmals von einer Nutzungsdnderung
abhéngig ist. Hierdurch konnte jedoch eine Konkurrenzsituation entstehen,
insbesondere mit Blick auf die Flaiche Kampweg/Karlstrale, wahrend bei den
kurz- bis mittelfristigen Potenzialen von keiner groReren Konkurrenzwirkung
auszugehen ist.

5.3.2 Aktuelle Bauprojekte und Marktteilnehmer

Das Angebot an Neubau-Reihenhdusern in einem Umkreis von rd. 5 Kilometer
um die Projektfldche ist derzeit duBerst begrenzt. Im Umfeld der Projektflache
werden aktuell keine vergleichbaren Objekte angeboten. Wie die folgende
Grafik verdeutlicht, werden aktuell vor allem Doppelhaushélften im Rahmen
kleinerer MaBnahmen in Viersen-Diilken offeriert. Spezielle, barrierearme
Eigenheimangebote, die sich gezielt an dltere Haushalte richten, werden der-
zeit im ndheren und weiteren Umfeld der Flache nicht angeboten.
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Aktuelle Angebote im Eigenheimsegment (DHH) im Umkreis von 5 km

Viersen-Diilken
2DHH
gehobene Ausstattung
WFL: 150156 m?

GFL: 405 m?

Preis: 273.663—279.863 €
1 Garage: 10.800 €

BJ: projektiert
Frank MaaBen
Immobilienservice

Viersen-Diilken
Herman-Schmitz-Allee
1DHH

gehobene Ausstattung
WFL: 120 m?

GFL: 350 m?
Preis: 228.000€

1 Garage

BJ: 2014
Immobilien Ritten

Viersen
Schwalmtal

1DHH

gehobene Ausstattung
WFL: 220 m?

GFL: 426 m?

Preis: 320.000 €
Carport

BJ: 2013

Frank Rudolf Braun
Immobilien

Viersen-Diilken
WaldnielerstraRe
1DHH

gehobene Ausstattung
WFL: 120 m?
GFL: 260 m?
Preis: 236.900 €
Garage: 9.500 €
BJ: projektiert
Frank MaaRen
mmobilienservice

MSA-L | ,,Schiricksweg* in Viersen

Viorsen

Viersen-Diilken

1DHH

Ausstattung unbekannt
WFL: 139m?

GFL: 382m?

Preis: 169.969 €

BJ: 2014

Massa Haus
Vertriebspartner

Viersen-Diilken
1DHH

gehobene Ausstattung
WFL: 200 m?

GFL: 426 m?

Preis: 198.000€

1 Carport

BJ: 2013

Century 21

Viersen-Diilken
1DHH

gehobene Ausstattung
WFL: 150 m?

GFL: 350 m?

Preis: 270.375€

1 Garage

BJ: 2014

Frank MaaRen
Immobilienservice

Viersen-Diilken
2DHH

gehobene Ausstattung
WFL: 117 und 156 m?
GFL: 260 und 376 m?
Preis: 222.800-255.380€
Garage: 10.800 €

(2 vorhanden)

BJ: projektiert

Frank MaaRen
Immobilienservice

Quelle: ImmobilienScout24, Immowelt, Immonet; eigene Darstellung, ohne Maf3stab

Auch das Neubauangebot an Mietwohnungen ist derzeit in der Stadt Viersen
und insbesondere im ndheren Umfeld der Projektfliche in Diilken duBerst
schmal. Die nadchstgelegenen, angebotenen Objekte befinden sich in Alt-
Viersen. Hier werden mehrere gréBere Mietwohnungen zwischen 85 und 106
m2 mit Preisen von bis zu 8,20 Euro/mz2 offeriert, die sich durch eine gehobene
Ausstattung auszeichnen. Deutlich differenzierter ist das Angebot in den an-
grenzenden, groBeren Kommunen, wie z.B. in Ménchengladbach. Hier werden
aktuell in mehreren Bauprojekten Mietwohnungen in verschiedenen GroBen
(sowohl kleine Singlewohnungen als auch groRe Maisonette-Wohnungen) an-
geboten, die jedoch vom Preisniveau deutlich héher einzustufen sind als im
Viersener Stadtgebiet. In Mdnchengladbach werden Neubaumietwohnungen
zur Zeit zu Preisen zwischen 7,90 Euro/m2 und 10 Euro/m2 angeboten.
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Aktuelle Angebote im Segment Mietwohnungen im Umkreis von 10 km

Nettetal-Lobberich

3MW (2MW im 1.0G; 1
DG)

mittlere bis gehobene
Ausstattung

WFL:

98,01 m? (OG) - 114,28 m?
(DG)

Miete: 7,00 €/m?
Stellplatz: 25,00 €/Monat
BJ: 2013

Hans-Kohnen Immobilien

Willich-Zentrum

1MW (1.0G)
gehobene Ausstattung

WFL: 82,35 m?

Miete: 9,50 €/m?*
Tiefgaragen-Stellplatz: 70,00
€/Monat

BJ: 2012

Family Estate immobilien

Viersen-Mitte
Portiunkulaweg

2MW (2.0G)

gehobene Ausstattung
WFL: 95,00 - 106,00 m?
Preis: 7,50 €/m?
Tiefgaragen-Stellpl: 50
€/Monat

BJ: 2013
Immobilienservice MaaBen

Willich-Neersen
4 MW (davon 1 DG, insg. 10 WE)

Viersen-Mitte
Poststrae

1MW (PH) gehobene Ausstattung
gehobene Ausstattung WFL: 42,62 m?- 97,23 m? (DG)
WFL: 85 m? Miete: 8,00-8,80€/m?

AuBenstellplatz: 20,00 €/Monat
BJ: 2014
Jakoby Immobilien

Preis: 8,20 €/m?

1 Garage: 50 €/Monat

BJ: 2012

Stemo
Wohnungsbaugesellschaft

Ménchengladbach-Venn -Eicken Ménchengladbach-Eicken

Stationsweg GoethestraBe In de Kull Broseweg

15 MW (12 EW und 3 PH) 1MW (2.0G) 1MW (Maisonette) 7MW (davon 1 EG und 1 DG)
gehobene Ausstattung gehobene Ausstattung gehobene Ausstattung gehobene Ausstattung

WFL: 55 m? - 96,91 m? (PH) WFL: 83,00 m? WEL: 150,00 m? WFL: 43,00 m? (EG) - 109m? (DG)

Miete: 8,10 €/m? (EW) - Miete: 9,00 €/m? Miete: 10,00 €/m? Miete: 7,90 (EG) - 10,90 (DG)

9,50 €/m? (PH) AuRenstellplatz Garage: 70,00€/Monat €/m?
Stellplatz/Tiefgarage: 25- 40 BJ: 2013 BJ: 2012 AuBenstellplatz
€/Monat Nolden Immobilien IVD BJ: 2013

BJ: 2014 Nolden Immobilien IVD

Reukes- Immobilien

Quelle: ImmobilienScout24, Immowelt, Immonet; eigene Darstellung, ohne Mafstab

Neubau-Eigentumswohnungen werden in Viersen derzeit in mehreren, groBe-
ren Projekten in Alt-Viersen angeboten, hierunter u.a. im Projekt ,,Portiunkula
Lofts & Garden“. Die Eigentumswohnungen mit Wohnflachen zwischen 96 und
122 m2 und gehobener Ausstattung werden an diesem Standort zu Preisen
zwischen etwa 2.400 und 2.600 Euro/m?2 offeriert. Ein weiteres Bauprojekt,
das sich in der aktuellen Vermarktung befindet, ist am Standort Gereonstralle
zu verorten. Das differenzierte Angebot an Wohnungen zwischen 46 und 127
m2, das sich damit an unterschiedliche HaushaltsgroBen und Zielgruppen rich-
tet, weist ein Preisniveau von 2.400 bis 2.950 Euro/m2 auf. Ein hochpreisiges
Angebot wird derzeit in Rahser umgesetzt. Von dem groBen Angebot an Woh-
nungen (insgesamt 47 WE) befinden sich derzeit fiinf Eigentumswohnungen in
der Vermarktung. Diese weisen Wohnfldchen zwischen 65 und 93 m2 auf. Die
luxuriose Ausstattung wird mit Preisen zwischen 2.800 und 3.200 Euro/m?
beziffert. Bei den skizzierten Angeboten handelt es sich jedoch um Objekte,
die sich alle im Stadtteil Alt-Viersen befinden. Im direkten Umfeld der Projekt-
fliche in Viersen-Diilken befindet sich derzeit kein Angebot an Neubau-
Eigentumswohnungen in der Vermarktung.
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Viersen
Portiunkulaweg

»Portiunkula Lofts & Garden”
5 ETW (von insg. 20 - 30)
gehobene Ausstattung

WFL: 95,98—-122,00 m?
Kaufpreis:

2.474-2.632 €/m?
(Tief-)Garage: 15.500 €
Garage 18.900 €

BJ:2013

S-Finanzdienste Sparkasse
Krefeld

Viersen
Gereonstrae

16 ETW

gehobene Ausstattung

WFL: 46,75-127 m?
Kaufpreis:

2410-2952 €/m?
Tiefgaragenstellplatz: 13.800 €
Garage 8.250 €

BJ:2013

S-Finanzdienste Sparkasse
Krefeld
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Aktuelle Angebote im Segment Eigentumswohnungen im Umkreis von 5 km

[ Viersen-Rahser \

Gerberstrae
»Villa-Marx-Residenz”

5 ETW (davon 1 PH, insg. 47 WE)
Luxus- Ausstattung

WFL: 65,00—-92,60 m*
Kaufpreis:

2.882-3.225 €/m?
AuRenstellplatz: 7.950 €

Garage 8.250 €

BJ: 2013
Villa-Marx-Gesellschaft

Viersen
1ETW (EG)

gehobene Ausstattung
WFL: 92,77 m?

Preis: 2.579 €/m?
TG-Stellplatz: 15.000 €
BJ: 2013

Thielmann Immobilien

Quelle: ImmobilienScout24, Immowelt, Immonet; eigene Darstellung, ohne Mafstab

Zusammengefasst zeigt sich, dass die Wettbewerbssituation sowohl fiir barrie-
rearme Eigenheimformen als auch fiir Miet- und Eigentumswohnungen aktuell
gut ist. Im ndheren Umfeld der Projektflache in Diilken befindet sich derzeit
ein nur geringes Angebot an Eigenheimen in der Vermarktung (vorwiegend
»klassische“ Doppelhaushilften) und auch im Segment der Eigentums- und
Mietwohnungen konzentriert sich die Neubautdtigkeit eher auf den Stadtteil
Alt-Viersen.

5.3.3 Auswertung von Marktberichten

Der Grundstiicksmarktbericht fiir den Kreis Viersen enthdlt auch Angaben fiir
die Stadt Viersen und gibt einen Uberblick iiber die Transaktionen auf dem
markt fiir Wohneigentum. Die Kauffélle fiir Ein- und Zweifamilienhduser stag-
nieren zwischen 2007 und 2012 mit 1.587 Kauffdllen auf hohem Niveau. Die
Kauffdlle im Wohneigentum (Eigentumswohnungen) sind um 152 Prozent (710
Kauffélle zwischen 2007 und 2012) gestiegen. Nach Einschatzung der befrag-
ten Experten ist der Immobilienmarkt der Stadt Viersen im regionalen Ver-
gleich und insbesondere im Vergleich mit den weiteren Kommunen des Kreises
als stark einzuordnen. Die Stadt Viersen profitiert insbesondere im Segment
des Wohneigentums von einer starken exogenen Nachfrage. Etwa 60 Prozent
der Nachfrage entfdllt auf Auswartige, die vor allem aus Mdénchengladbach,
Krefeld und den Raum Diisseldorf stammen. Die Griinde fiir diese hohe externe
Nachfrage liegen in dem guten Angebot fiir Grundstiicke, die fiir freistehende
Einfamilienhduser geeignet sind, und dem vglw. giinstigen Bodenpreisniveau
begriindet.

Der Gutachterausschuss im Kreis Viersen gibt dariiber hinaus Kaufpreissamm-
lungen heraus, die, aufgeschliisselt nach dem Baualter, die erzielten Kaufprei-
se fiir freistehende Einfamilienhduser, Doppelhaushdlften und Reihenhduser
enthalten. Die Fallzahl fiir Neubauangebote war in den vergangenen Jahren
jedoch zu gering, so dass fiir dieses spezielle Segment keine Informationen
enthalten sind. Deutlich wird jedoch, dass fiir freistehende Objekte mit Bau-
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jahr 1975 bis 2010 im Vergleich die hdchsten Preise (durchschnittlich 299.750
Euro) erzielt werden, wéhrend fiir Reihenmittelhduser sowie Reihenendhéuser
und Doppelhaushalften 171.658 Euro bzw. 208.250 Euro als Durchschnittswer-
te angeheben werden.

Bei einem Vergleich der vom Gutachterausschuss ermittelten Durchschnitts-
preise von 2009 bis 2012 stellt sich heraus, dass mittlerweile deutlich hohere
Preise erzielt werden als noch vor drei Jahren. Der Preis fiir Reihenmittelhdu-
ser der Baujahre 1975 bis 2010 ist um 7,0 Prozent gestiegen, bei Reihenend-
hdusern und Doppelhaushélften betrdgt die Preissteigerung 5,7 Prozent.
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Aus den Determinanten des Makro-

und Mikrostandortes, der Ziel-
gruppeneignung sowie der Markt-
und Wettbewerbssituation werden
an dieser Stelle konkrete Hand-
lungsempfehlungen zu Produkten,

Preisen und Marketingkommunika-

tion abgeleitet. Zuvor werden
sdmtliche projektrelevanten
Markt- und Standorteigenschaften
in einer SWOT-Darstellung ver-
dichtet.
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6. Produkt- und Preisempfehlung

6.1.

SWOT-Analyse

SWOT-Analyse fiir das Projekt

Schwichen

Starken

Integrierte Lage der Projektflache
in unmittelbarer Ndhe zur
Ortsteilmitte

FuBldufige Erreichbarkeit von
familienorientierten und
medizinischen Angeboten sowie zu
Nahversorgungsangeboten

Sehr gute Verkehrsanbindung per
MIV und OPNV

Stddtebauliches Umfeld der
Projektflache mit
Modernisierungshedarfen im
Wohnungsbestand

Leichte Beeintrdchtigung durch
nordlich angrenzende Bahnlinie

Einzelhandel im Diilkener
Ortskern ist durch vermehrte
Leerstdnde gekennzeichnet

Chancen

Risiken

Durch Umnutzung und Aufgabe der
gewerblichen Fldche kann eine
Aufwertung des Quartiers und ein
Impuls fiir eine positive
Entwicklung des gesamten
Stadtteils Diilken erreicht werden
Positive Wettbewerbssituation im
Segment altersgerechter
Eigenheime

Errichtung von ,,bezahlbaren®
Eigenheimen fiir dltere Haushalte
und damit Deckung einer
Marktnische

Breite Zielgruppenansprache auf
der Projektflache moglich: Neben
altersgerechten Eigenheimen
besteht auch fiir ,,klassische*
Eigenheimformen eine
Vermarktungsfahigkeit

Quelle: eigene Darstellung

6.2.

Produktkonzeption

Grundlegende Konzeption

Perspektivisch gewisse
Konkurrenz durch weitere
Potenzialflachen im Stadtteil
Diilken

Weit {iberdurchschnittliche
Preisniveaus sind in der
Mikrolage aufgrund der
dargestellten Lagequalitdten
voraussichtlich nur begrenzt
durchsetzbar

Auf Basis der Analysen kommen wir zu dem Ergebnis, dass sich der Standort
am besten fiir die Realisierung eines Projektes fiir Haushalte der postfamilia-
ren Phase bzw. Senioren sowie fiir Familienhaushalte eignet. Familien und
Paare in der Familiengriindungsphase profitieren am Standort von der Ndhe zu
betreuungs- und bildungsbezogener Infrastruktur. Weitere positive Merkmale
des Standortes ergeben sich unter anderem aus der guten Erreichbarkeit von
Einrichtungen fiir die Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs sowie zu
Angeboten medizinischer Infrastruktur. Hierbei handelt es sich um Standort-
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faktoren, die insbesondere fiir dltere Haushalte, die auf eine fuBRlaufige Er-
reichbarkeit angewiesen sind, wichtig sind.

Eine leichte Einschrankung ergibt sich fiir den Standort aufgrund seiner Mikro-
lage und dem stdadtebaulichen Umfeld. Auch bei einer Aufgabe der gewerbli-
chen Nutzung der konkreten Projektflache besteht im Umfeld eine noch ge-
werbliche Prdagung durch weitere, angesiedelte Firmen. Auch die direkte Nahe
zur nordlich verlaufenden Bahnlinie und Modernisierungshedarfe im angren-
zenden Wohnungsbestand stellen Faktoren dar, die sich auf die Zielgruppen-
eignung und die am Standort zu erzielenden Preise auswirken.

Die am Standort ansprechbaren Haushaltstypen umfassen vornehmlich Haus-
halte mit einem hduslich-familidaren oder einem konventionell-situierten
Wohnkonzept, eingeschrankt kdnnen aufgrund der integrierten Lage und der
Ndhe zur Diilkener Ortsmitte auch jiingere Haushalte mit einem kommunikativ-
dynamischen Wohnkonzept angesprochen werden. Bei der Ausstattung der
Wohnungen sollte dieses Wohnkonzept allerdings vernachldssigt werden, da
die Nachfrage nur eine untergeordnete Rolle spielen wird.

Stdadtebauliche Konzeption

Wir empfehlen, méglichst das gesamte Geldnde in die Neuplanung einzubezie-
hen. Eine Umnutzung der bestehenden Biirogebdude in mehr oder weniger
konventionelle Wohnungen ware aufgrund der augenscheinlichen Bausubstanz
und der Gebdudestruktur eher schwierig umzusetzen. Wir empfehlen, ausge-
hend von einer Ausnutzung des gesamten Geldndes, die Umsetzung eines Pro-
jektes mit einer Mischung aus individuellem Wohnen im Eigentum sowie Ge-
schosswohnungshau.

Die erste vorliegende Entwurfsplanung sieht eine Ausrichtung auf das Senio-
renwohnen vor. In dem aktuellen Entwurf ist der Bau von etwa 50 bis 60 seni-
orengerechten, barrierefreien Einfamilienhdusern in eingeschossiger Bauweise
mit Wohnfldchen zwischen 68 und 90 m2 geplant, die durch fiinf Apparte-
menthduser mit je acht Wohnungen ergdnzt werden. Diese Mietwohnungen
konnen Haushalten mit Anrecht auf einen Wohnberechtigungsschein zur Ver-
fligung gestellt werden.

Die ersten Ideen sehen dariiber hinaus einen verpflichtenden Hausmeisterser-
vice vor, der kleinere Reparaturarbeiten und die Pflege der AuBenarbeiten
tibernimmt. Weitere Dienstleistungen, wie z.B. Tagespflege oder ambulante
Pflegeleistungen, sollen bei Bedarf ebenfalls zur Verfiigung gestellt werden.

InWIS spricht sich fiir die Verwirklichung von seniorengerechten Eigenheim-
formen und die Erganzung durch Mietwohnungsbau aus, empfiehlt vor dem
Hintergrund der Eigenschaften der Mikrolage die folgende Konzeptionierung
des Geldndes:

e Der nordliche Teil der Flache bietet sich fiir den Bau von mehrge-
schossigen Wohngebduden an. Mit diesem Vorgehen, das bereits in
der vorliegenden Entwurfsplanung beriicksichtigt ist, findet eine Ab-
schirmung der Wohnanlage zu der ndérdlich angrenzenden Bahnlinie
statt. Um eine optimale Ausnutzung der Sonneneinstrahlung zu ge-
wahrleisten, sollten die Balkone oder Terrassen ihre Ausrichtung nach
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Siiden haben, damit ist eine Orientierung zum Mittelpunkt der Pro-
jektflache an sich gewahrleistet.

In diesem Mietwohnungskomplex kdnnten ferner auch gemeinschaft-
liche Flachen fiir die Bewohner des Projektes realisiert werden. Ein
zusétzliches Komfortmerkmal stellen auch Gemeinschaftsflaichen im
AuBenbereich dar (z.B. um im Sommer grillen oder im Garten sitzen
zu kdonnen). Bei einer Umsetzung der Mietwohnungen unter Zuhilfen-
ahme Ooffentlicher Férdermittel sind die Mietwohnungen nicht nur
preisgebunden, sondern es besteht die Anforderung, die Wohnungen
barrierefrei zu errichten. Diese Barrierefreiheit sollte sich auch im
AuBenbereich der Wohngebdude weiter fortsetzen, um allen Bewoh-
nern eine addaquate Nutzung ermdglichen zu kdnnen. Aus gutachterli-
cher Einschatzung ist sowohl die Etablierung von preisgiinstigen, of-
fentlich geférderten Wohnungen als auch ein Angebot an mittelpreisi-
gen, frei finanzierten Wohnungen standortgerecht. Die Stadt Viersen
verzeichnet eine aktuell hohe Nachfrage nach preisgiinstigen, insbe-
sondere altersgerechten Mietwohnungen. Insbesondere kleine Woh-
nungen bis 60 m2 fiir ein bis zwei Personen, aber auch gréRere Woh-
nungen fiir Familien sind derzeit stark nachgefragt. Ein Nachfrage-
iberhang besteht jedoch auch bei Neubau-Mietwohnungen im mittle-
ren Preissegment. Nachfragende Zielgruppen sind hierbei u.a. dieje-
nigen, die auf eine moglichst barrierearme Wohnsituation angewiesen
sind und deren Einkommen nur knapp iiber den Grenzen des Wohnbe-
rechtigungsscheins liegt. Die Stadt Viersen ist im Rahmen der Wohn-
raumforderung im Segment des Mietwohnungshaus dem unterdurch-
schnittlichen Bedarfsniveau zugewiesen. Eine Etablierung eines of-
fentlich geforderten Wohnprojektes ist somit in enger Abstimmung
mit dem zustdndigen Landesbauministerium zu entwickeln. InWIS
empfiehlt eine friihzeitige Aufnahme zum Ministerium, um die Reali-
sierungschancen eines solchen Projektes zu kldaren. Eine Etablierung
von frei finanzierten Wohnungen im mittleren Preissegment wird sei-
tens InWIS jedoch als ebenfalls vermarktungsfahig gehalten, da so-
wohl im preisgiinstigen als auch im mittleren Preissegment Bedarfe
vorhanden sind. Empfehlenswert wére daher bei einem Gesamtvolu-
men von etwa 40 Wohneinheiten auch eine Mischung von preisge-
bundenen und frei finanzierten Wohnungen.

Auf dem siidlich angrenzenden Gelandeabschnitt bietet sich die Um-
setzung von individuellen Wohnformen an. Die aktuelle Entwurfspla-
nung sieht eine vglw. dichte Bebauung mit reihenhausahnlichen, ein-
geschossigen und barrierefreien Eigenheimen vor. Von ,klassischen®
Einfamilienhdusern sollten sich diese Wohneinheiten insofern unter-
scheiden, dass den einzelnen Wohneinheiten neben einer Terrasse
nur kleine Griin- bzw. Grundstiicksflachen zugeordnet sind, um den
Aufwand fiir dltere Haushalte, die sich gezielt kleiner setzen wollen,
moglichst gering zu halten. Die in der aktuellen Planung vorgesehene,
hohe Verdichtung bedingt ein Mengengeriist von mindestens 50 al-
tersgerechten Eigenheimen. Vor dem Hintergrund, dass inshesondere
Reihenhduser in der Stadt Viersen nur vglw. wenig vertreten sind, und
der Nachfragefokus vermehrt auf Doppelhaushilften und freistehen-
den Einfamilienhdusern liegt, gibt InWIS die Anregung, eine aufgelo-
ckertere Variante der Bebauung mit gréerer Zielgruppenspreizung
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anzustreben. Moglich ware aus gutachterlicher Einschatzung z.B. eine
Ergdanzung der altersgerechten Eigenheimformen um Doppelhaushalf-
ten (ggf. auch in altersgerechter Ausstattung) und um wenige freiste-
hende Einfamilienhduser, die auch von Familienhaushalten erworben
werden konnen. Hintergrund dieser Empfehlung sind auch die spezifi-
schen Lagequalitdten der Mikrolage. Insbesondere dltere Haushalte
legen neben infrastrukturellen Aspekten auch verstarkt Wert auf eine
belastungsarme Wohnsituation. Diese kann am Standort nicht unein-
geschrankt bestatigt werden, so dass die Vermarktungschancen bei
einer groBeren Zielgruppen- und Produktspreizung besser einge-
schatzt werden. Anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass die
barrierefreien Eigenheimformen nicht nur fiir dltere Haushalte ein
addquates Wohnrauangebot darstellen, sondern auch fiir jiingere Per-
sonen mit kdrperlichen Einschrankungen, fiir die am Wohnungsmarkt
ein nur geringes Wohnangebot vorhanden ist.

e Vor dem Hintergrund der expliziten Mikrolageeigenschaften empfiehlt
InWIS eine Umsetzung des Geschosswohnungsbaus als Mietwohnun-
gen. Neubaueigentumswohnungen erfahren in der Stadt Viersen zwar
aktuell eine gute Nachfrage, im Fokus dieser Nachfrage stehen jedoch
hochwertige Wohnungen in guten bis sehr guten Mikrolagen der Stadt
Viersen.

e Dain der aktuellen Planung bereits sowohl Geschosswohnungsbau als
auch Eigenheimformen beriicksichtigt werden, muss auch die Thema-
tik der Stellplatzsituation Beachtung finden. Auch dltere Haushalte
legen im Alter noch Wert auf Mobilitdt, so dass ein gewisser Anteil an
Stellpldtzen sowohl fiir die Mieter der Wohnungen als auch fiir die Ei-
genheimformen (in der aktuellen Entwurfsplanung sind hierfiir aller-
dings Stellpldtze am Haus vorgesehen) vorgehalten werden sollte.
Hierfiir bietet sich der &stliche Teilbereich der Flache an. Dieser Teil
der Projektflache ist besonders geeignet, da eine weitere, noch ge-
werblich genutzte Flache angrenzt. Eine Parkflache konnte somit als
Art ,Abstandsflache” zu eben diesen 0stlich angrenzenden Flachen
fungieren.

e Die HaupterschlieBung der Flache erfolgt direkt {iber den Schiricks-
weg. InWIS gibt die Anregung, die innere ErschlieBung des Baugebie-
tes kreisformig anzulegen, um im Mittelpunkt der Flache eine neue &f-
fentliche Flache entstehen zu lassen, die nicht nur als gemeinschaft-
lich nutzbare Flache fungieren, sondern zusdtzlich zu einer starkeren
Auflockerung beitragen kann.
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Skizzierung einer iiberarbeiteten Konzeptionierung
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Quelle: eigene Darstellung

Mit den vorgeschlagenen Produkten kann unserer Ansicht nach gut externes
Potenzial abgeschopft werden, ebenso kénnen aber auch Bewohner aus Vier-
sen angesprochen werden, die sich innerhalb des Stadtteils oder der Stadt in
ihrer Wohnsituation verdndern mdchten, diesen Plan aufgrund limitierter (fi-
nanzieller) Mdglichkeiten bisher jedoch nicht umsetzen konnten. Bei einer
Platzierung im mittleren Preissegment schitzen wir das Vertriebsrisiko der
Malnahme als gering ein. Trotz weiterer, vorhandener Potenzialflachen im
Umfeld, auf denen kiinftig sowohl Eigenheime als auch Mietwohnungen ent-
stehen konnen, sollten die am Schiricksweg geplanten Wohneinheiten schnell
zu verduBern sein, da inshesondere im Segment altersgerechter Eigenheime
derzeit kein Angebot auf dem Viersener Wohnungsmarkt vorhanden ist und
somit eine Marktnische langfristig bedient werden kann.

Im Hinblick auf die identifizierten Wohnkonzepte der konventionell-situierten
und hauslich-familidaren Haushalte bietet sich eine klassische Architekturspra-
che an, die sich an konventionellen Gebdudestrukturen orientiert und sich
stddtebaulich in die umgebende Wohnbebauung einfiigt.

Die Umsetzung kann in mehreren Bauabschnitten erfolgen, wobei die Miet-
wohnungsgebdude im ndérdlichen Teilbereich der Flache im ersten Bauab-
schnitt und die Eigenheimformen in weiteren Schritten entstehen kdnnen.
Auch hier bietet es sich an, aufgrund der GroBe der Gesamtflache und dem
angestrebten Volumen, eine Verwirklichung in mehreren Bauabschnitten anzu-
streben.
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Wohnungsmix und -ausstattung

Um den Bediirfnissen der angesprochenen Zielgruppen gerecht zu werden,
sollten die Mietwohnungen barrierefrei umgesetzt werden. Bei einer Realisie-
rung von offentlich geférderten Wohnungen ist dies bereits in der Wohnraum-
forderung als Anforderung definiert. Die hierfiir erforderlichen leicht gréBeren
Flachenvorhaltungen werden auch von Menschen, die nicht notwendigerweise
eine barrierefreie Wohnung bendtigen, geschatzt. Eine barrierefreie Ausstat-
tung und ErschlieBung der Wohnungen (diese kdnnte ggf. iiber eine Lauben-
gangerschlieBung umgesetzt werden) trdagt somit auch zur langfristigen Ver-
mietbharkeit und Nachhaltigkeit bei. InWIS empfiehlt bei einer Umsetzung im
offentlich geférderten Segment die Wohnungen nicht nur Alteren, sondern
allen Altersgruppen zur Verfiigung zu stellen, da nicht nur dltere Haushalte auf
eine barrierefreie Ausstattung angewiesen sein kdnnen. Um z.B. auch Men-
schen mit korperlichen Einschrankungen anzusprechen, ist es ratsam, eine
geringe Anzahl an Wohnungen auch rollstuhlgerecht auszustatten. Hierfiir
eignen sich entweder die Erdgeschosswohnungen in den Geschosswohnungs-
bauten oder die umzusetzenden altersgerechten Eigenheimformen.

Hinsichtlich der Wohnfldachen spricht sich InWIS fiir den geplanten Woh-
nungsmix aus. Positiv kann bewertet werden, dass bei den altersgerechten
Eigenheimen Wohnfldchen zwischen 65 und 90 m2 geplant sind. Auch die
Fokussierung auf kleine Mietwohnungen zwischen 45 und 62 m2 kann als
nachfragegerecht bezeichnet werden. InWIS gibt jedoch die Anregung, bei
dem geplanten Volumen von 40 Mietwohnungen auch einen gewissen Anteil
(etwa 10 Wohneinheiten) an gréBeren Wohnungen (fiir Familienhaushalte)
bereit zu halten, da auch in diesem Segment ein Nachfrageiliberhang besteht
und die Analyse aufgezeigt hat, dass auf der Projektflache sowohl dltere Haus-
halte als auch Familien anzusprechen sind.

Die Ausstattung der Wohnungen sollte ein mittleres bis leicht gehobenes Ni-
veau aufweisen und sich an den Prdferenzen der identifizierten Wohnkonzepte
orientieren. Diese bevorzugen eine klassische Ausstattung der Wohnung mit
einem konventionellen Bad und einer separaten Kiiche anstelle einer offenen
Wohnkiiche. Eine Unterkellerung der eingeschossigen Eigenheime wird als
nicht notwendig erachtet, da eine solche Umsetzung mit erhéhten Kosten ver-
bunden ist und einer kompletten Barrierefreiheit entgegensteht. Ein barriere-
frei erreichbarer Abstellraum innerhalb oder auBerhalb der Wohnung bietet
einen addquaten Ersatz.

Betreuungsleistungen

Wir empfehlen, auf allzu teure Grundleistungen zu verzichten, da die anfallen-
den Kosten fiir viele Mieter eine Belastung darstellen und sich die Zahlungshe-
reitschaft hierfiir oftmals in Grenzen halt. Dies gilt umso mehr, wenn die
Haushalte gerade aus dem eigenen Eigenheim kommen und entsprechende
Services nicht gewohnt sind. Fiir diejenigen Haushalte, die sich gezielt etwas
»gonnen“ mochten, ist jedoch das geplante Vorhaben, die Betreuung der Be-
wohner iiber einen Hausmeisterservice zu gewahrleisten, positiv zu bewerten.
Vorteilhaft ist es, weitere Angebote und Dienstleistungen bei Bedarf anzubie-
ten, diese aber nicht fiir jeden Haushalt verpflichtend zu machen.
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6.3. Preisempfehlungen

Lokale Marktexperten berichten, dass trotz der bestehenden Bauaktivitat der
letzten Jahre eine weiterhin stabile Nachfrage nach Eigenheimen vorhanden
ist. Insbesondere fiir spezielle Angebote im barrierefreien Segment besteht
sowohl auf dem Mietwohnungsmarkt als auch auf dem Markt fiir Eigenheime
eine gute Nachfrage. Das Segment altersgerechter Eigenheimformen wird ak-
tuell in Viersen noch nicht bedient, nur vereinzelt lassen sich im Neubau
ebenerdige Eigenheimformen identifizieren.

Als Resultat des aktuellen Marktklimas und der Angebotsnische im Segment
altersgerechter Eigenheimformen wird mit einer guten Vermarktungsfahigkeit
des geplanten Projektes gerechnet. Leichte Einschrankungen resultieren aus
dem stddtebaulichen Umfeld und der leichten Belastungslage, die sich zum
einen aus der angrenzenden Bahnlinie und zum anderen aus den Modernisie-
rungsbhedarfen im angrenzenden Wohnungsbestand ergeben und Einfluss auf
die zu erzielenden Preise am konkreten Projektstandort haben. Die Preisge-
staltung sollte sich generell am Segment der Reihenhduser orientieren, um
eine akzeptable Vertriebsgeschwindigkeit zu gewdhrleisten. Da die Wohnfla-
chen in den Bungalows mit etwa 65 bis 90 m2 deutlich unter den bei , klassi-
schen® Eigenheimen iiblichen Wohnflachen liegen, sollte sich dies auch im
Preis widerspiegeln. Reihenhduser mit etwa 200-300 m2 Grundstiicksflache
und 120 m2 Wohnfliche werden in Viersen-Diilken teilweise bereits unter
200.000 Euro angeboten. Hierbei handelt es sich auch um die Angebote, die
im Vergleich die beste Nachfrage erfahren. Empfehlenswert ist eine Realisie-
rung in mehreren Bauabschnitten. Dies bietet die Mdglichkeit, nach erfolgrei-
cher Etablierung des neuen Wohnproduktes am Viersener Wohnungsmarkt die
Preise in weiteren Schritten noch anzupassen.

Preisiibersicht Reihenhduser

Inklusive:
. Mittlerer bis leicht gehobener Ausstattungsstandard
. Baunebenkosten (Architekten- und Bauingenieursleistungen sowie Vertriebskosten)
. ErschlieBungsbeitrage, Hausanschliisse

Exklusive:
. Malerarbeiten und Bodenbeldge
e  Unterkellerung
. Garage: ca. 10.000 Euro

Produkt Kaufpreis in Euro Wohnfldche in m2 Grundflache in m2

Barrierefreier Bungalow 160.000 - 185.000 65-90 Ca. 200

Im Segment des Mietwohnungsbaus hdngen die zu erzielenden Preise davon
ab, ob die Wohnungen unter Zuhilfenahme 6ffentlicher Férdermittel oder frei
finanziert entstehen werden. Fiir beide Segmente kann eine spiirbare Nachfra-
ge attestiert werden. Wahrend im offentlich geforderten Segment der Miet-
preis gekoppelt an die Mietenstufe fiir Viersen festgelegt ist (5,10 Euro/m2 fiir
die Einkommensgruppe A), bestehen im Segment der frei finanzierten Woh-
nungen groRere Spielrdume.

Fiir eine ziigige Vermietung der Wohnungen im frei finanzierten Segment wird
empfohlen, das mittlere Neubaupreissegment zu bedienen. Dies liegt in der
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Stadt Viersen zwischen 6,00 und 7,00 Euro/m2. Das hochpreisige Segment,
das eine nur noch geringe Nachfrage erfdhrt, beginnt bei 7,50 Euro/m2 und ist
nur in den besten Lagen der Stadt Viersen aufzurufen.

Preisiibersicht Mietwohnungen frei finanziert

Inklusive:
. Mittlerer bis leicht gehobener Ausstattungsstandard
. Oberbeldge und Malerarbeiten

. Baunebenkosten (Architekten- und Bauingenieurleistungen sowie Finanzierungs-
und Vertriebskosten)

. ErschlieBungsbeitrage, Hausanschliisse

Exklusive:
e Alarmsystem fiir Senioren
e  Mdogliche Wahlleistungen
. Hausmeisterdienst
e  Stellplatz

Produkt Mietpreis in Euro/m2 Wohnfldche in m2
Erdgeschosswohnung 6,00 - 6,50 45-62 m2
Etagenwohnung 6,50 - 6,80 45-62 m2 und 90-100 m2
Dachgeschosswohnung 6,80 - 7,00 45-62 m2 und 90-100 m2

Im Segment der Mietwohnungen gehen wir von einer guten Vertriebsge-
schwindigkeit aus. Auch die barrierefreien Eigenheimformen werden nach
einer ersten Etablierungsphase eine gute Vertriebsgeschwindigkeit erzielen
konnen. Hierbei ist anzumerken, dass der Erwerb der barrierefreien Eigenhei-
me nicht nur fiir Selbstnutzer interessant ist, auch fiir Kapitalanleger kénnte
ein solches Produkt gemalR der Einschdtzungen lokaler Marktexperten auf-
grund des vglw. giinstigen Preises eine interessante Moglichkeit darstellen.

Fiir klassische Eigenheimformen (Doppelhaushélften und freistehende Einfa-
milienhduser) besteht in der Stadt Viersen derzeit ebenfalls eine gute Nach-
frage, so dass diese als Beimischung zu den altersgerechten Wohnformen eine
sehr gute Zielgruppenspreizung am Standort ermoglichen und zu einer ausge-
wogenen Zielgruppenmischung beitragen.
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Zusammenfassung der Analyseschritte

Analysierter Bereich Bewertung Fazit

Makrostandort Viersen Solider Wirtschafts- und Wohnstandort der
noch von der Ndhe zur Stadt Diisseldorf
profitieren kann: Wanderungsgewinne aus
dem Umland bedingen eine noch vglw. stabi-
le Bevodlkerungsentwicklung mit nur leichten
Verlusten

Mikrostandort Mikrostandort mit durchschnittlicher Lage-
qualitdt und guter Erreichbarkeit des Orts-
kerns sowie guter infrastruktureller Ausstat-
tung

Zielgruppen Breite Zielgruppenansprache mit Fokus auf
best agern, Senioren und Familienhaushal-
ten

Kleinrdumiger Markt Positive Preisentwicklung, hohe Nachfrage

und Wettbewerb fiir nach giinstigen Neubauobjekten; die Wett-

Neubau-MaBnahmen
bewerbssituation stellt sich als sehr positiv

dar: In der gesamten Stadt Viersen gibt es
derzeit kein vergleichbares Angebot im
Neubau (in Bezug auf die geplanten alters-
gerechten Eigenheimformen)

Gesamteinschitzung Innerhalb der Stadt Viersen hildet der Stadt-
Projekt teil Diilken nicht die gefragteste Wohnlage.
An oberer Stelle der Nachfrage stehen die
Bereiche Alt-Viersen und Siichteln. Mit der
geplanten Umnutzung der Fliche am Schi-
ricksweg kann jedoch perspektivisch ein
wertvoller Beitrag zur positiven Weiterent-
wicklung des Quartiers und des gesamten
Stadtteils Diilken geliefert werden. Unserer
Ansicht nach sind die Erfolgschancen am
Standort vor allem dann positiv einzuschit-
zen, wenn am Standort barrierefreie (und
gleichzeitig bezahlbare) Eigenheime fiir
dltere Haushalte mit mittlerem Einkommen
errichtet werden. Der uns vorliegende Ent-
wurf beriicksichtigt derzeit noch keine er-
ginzenden Eigenheimformen. Zur besseren
Zielgruppenansprache und der Erhdhung der
Vertriebsgeschwindigkeit wird empfohlen,
eine kleine Beimischung von weiteren,
»klassischen*“ Eigenheimformen zu verwirk-
lichen, auch um eine geringere Verdichtung
auf der Fliache anzustreben, die der in Vier-
sen iiblichen Bebauungsart naher kommt.
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Anhang 1 - Zielgruppenansprache

Lebensstilgruppen besitzen mehr oder weniger stark voneinander abweichen-
de Anforderungen und Wiinsche an ihren jeweiligen Wohnstandort. Allerdings
werden diese iiberlagert von den Faktoren der Lebenslage, der Haushaltsgroe
und der vorhanden Wohnkaufkraft. Hinzu kommt, dass, obwohl jede Lebens-
stilgruppe ihre Werte und Einstellungen in der Wahl ihrer Wohnung und ihres
Wohnstandortes zum Ausdruck bringt, Parallelen zu anderen Lebensstilgrup-
pen bestehen. Denn anders als bei Konsumgiitern erlaubt die individuelle
Gestaltung des erworbenen bzw. angemieteten Raums weitere Moglichkeiten,
den eigenen Lebensstil auszudriicken. Die Lebensstilgruppen kdnnen somit
allein noch nicht zu einer ausreichenden Produktempfehlung fiihren, sondern
miissen in Verbindung mit den genannten Faktoren ein widerspruchfreies
Gesamthild ergeben.

Wohnkonzepte

4 6

Quelle: Wohntrends 2020

Basierend auf der empirischen Studie ,,Wohntrends 2020“ (GdW Branchenbe-
richt 09/2008), die im Jahr 2008 von InWIS in Kooperation mit Analyse &
Konzepte durchgefiihrt worden ist, konnen fundierte Aussagen zu den Wohn-
wiinschen einzelner Zielgruppen und Haushaltstypen generiert werden. Aus
diesen ,,Wohnkonzepten® lassen sich unter anderem Riickschliisse auf die
Affinitdten zu einzelnen Standortmerkmalen ziehen, sodass mit dem aus der
Studie hervorgegangenen Modell der ,,Wohnmatrix“ eine verbesserte Ablei-
tung von Produktempfehlungen aus der jeweiligen Zielgruppenidentifizierung
vorgenommen werden kann. Lebensphasen, Unterschiede in der Wohnkauf-
kraft und Lebensstilorientierungen werden in der Wohnmatrix in einem Modell
zusammengefiihrt, wodurch dieses fiir die Wohnungswirtschaft verglichen mit
klassischen Milieumodellen einen hdheren Mehrwert liefert. Konkrete Pro-
duktempfehlungen kénnen fiir den Einzelfall jedoch erst in Verbindung mit den
Ergebnissen der kleinrdumigen Markt- und Konkurrenzanalyse gegeben wer-
den.

Im Folgenden werden die geeigneten Zielgruppen fiir den Standort hergeleitet.
Eine Beschreibung der identifizierten Wohnkonzepte findet sich im Anhang.
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Anhang 2 - Die identifizierten Wohnkonzepte

WK

Anforderungen an Produkt und Standort

Diese Gruppe ist stark nach innen orientiert, jedoch auch gleichzeitig fest in
(realen) Nachbarschaften und sozialen Netzwerken integriert. Familidre Werte
bilden den zentralen Bezugspunkt, sie sind bestimmend fiir den Bedarf an
Wohnraum und Infrastruktur. Die Orientierung auf den Beruf ist nachrangig.
Fiir die jiingeren Haushalte dieser Gruppe haben zudem klassisch konservative
Werte wie Ordnung und Kontinuitét an Bedeutung verloren, wobei die &lteren
Haushalte diese weiterhin schatzen.

Hduslich-familiare Wohnkonzepte sind besonders bei folgenden Haushalten
vertreten:

e  Familien bzw. Paarhaushalte, die eine Familiengriindung
(konkret) planen.

e  Haushalte in der Postfamilienphase, bei denen familidres Leben
weiterhin im Mittelpunkt steht.

. Im Durchschnitt weisen die Haushalte eine mittlere Wohnkaufkraft
auf, wobei aber insgesamt eine deutliche Streuung vorliegt.

Die Wohnung bzw. das Haus bilden den absoluten Lebensmittelpunkt. Hier
versammelt sich die Familie, Nachbarn und Freunde kommen zu Besuch. Das
klassische Einfamilien-, Reihen- oder Doppelhaus sollte es sein, am Stadtrand
oder im Griinen. Zum Teil bieten auch innerstddtische groBe Wohnungen den
entsprechenden Rahmen.

Ein kommunikatives Ambiente ist wichtig, entsprechend ist die Kiiche der
wichtigste Raum im Haus. Er fungiert fiir die gesamte Familie, Freunde und
Bekannte als Treffpunkt. Soweit es die finanziellen Mittel zulassen, wird
groBer Wert auf Komfort und Hochwertigkeit der Kiicheneinrichtung gelegt.
Ahnliche Bediirfnisse hat die Gruppe mit hiuslich-familidrem Wohnkonzept an
die Ausstattung des Badezimmers. GroBziigige Zuschnitte und komfortable
Einrichtungen ilibernehmen die Funktion eines Wohlfiihlraumes. Besonders
Familien duBern den Wunsch nach einem zweiten Badezimmer, um allen
Haushaltsmitgliedern gerecht zu werden. Hier orientieren sich die Wohnan-

spriiche in erster Linie an praktischen Fragestellungen des familidren Alltags.

Der héhere Raumbedarf erstreckt sich nicht nur auf den Wohnbereich. Gerade
Familien wiinschen sich weitere Nutzrdume wie einen Keller oder Hauswirt-
schaftsraum sowie Abstellflachen auBerhalb der Wohnung, bspw. fiir Fahrra-
der. Der eigene Garten gehort zum klassischen Einfamilienhaus, ansonsten
kann auch eine Terrasse und im Falle der Mietwohnung ein Grillplatz oder ein

angemessener Balkon eine entsprechende Alternative darstellen.

Sicherheitsaspekte spielen eine groBe Rolle. Sowohl im hauslichen Bereich in
Form von Rauchmeldern oder Gasmeldern als auch die Sicherheit im direkten
Wohnumfeld in Form von automatischen Einbruchsregelungen. Diese Haushal-
te sind derartigen praxisorientierten technischen Neuheiten zugetan. Entspre-
chend werden auch technische MaBnahmen zum Energiesparen als sinnvoll

und wiinschenswert angesehen.
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Ein familiengerechtes Wohnumfeld ist ein absolutes Muss. FuBlaufig erreich-
bare Kindertagesstatten, Grundschulen und Spielmoglichkeiten werden ande-
ren freizeitorientierten Infrastruktureinrichtungen, wie einer ausgepragten
Kneipen- und Gastronomieszene, vorgezogen. Dazu gehort auch ein sauberes
und sicheres Wohnumfeld. Beeintrdchtigungen und Belastungen durch inner-
stadtische Abgaskonzentrationen oder Lérmpegeln werden soweit wie moglich

vermieden.

)

Herausragendes Merkmal der Haushalte mit diesem eher konservativ geprag-
ten Konzept ist die hohe Lebenszufriedenheit. Wirtschaftlich und gesellschaft-
lich wurde das erreicht, was man angestrebt hat. Das wird auch gerne nach
AuBen dargestellt.

Konventionell-situierte Wohnkonzepte sind besonders bei folgenden Haushal-
ten vertreten:

e Altere Haushalte, viele davon in der post-familidren Phase

. Haushalte mit mittlerer Wohnkaufkraft

Die Wohnsituation ist an allgemeinen, konventionellen Vorstellungen mit
einer eher klassischen Ausstattung der Wohnung orientiert: ein konventionel-
les Bad, ein Gaste-WC, lieber eine separate Kiiche mit Einbaukiiche als eine
offene Wohnkiiche. Da zugleich aber auch materielle Werte einen hohen Stel-
lenwert haben, darf die Ausstattung von guter Qualitdt sein und auch etwas
kosten. Vor diesem Hintergrund steht man auch 6kologischen Aspekten und
technischen Erleichterungen aufgeschlossen gegeniiber. Besonders technische
Einrichtungen, die die Sicherheit im Haus und im Wohnumfeld steigern, sind
fiir die Haushalte mit konventionell-situierten Wohnkonzepten von besonderer
Bedeutung. Dieses hohe Sicherheitsbediirfnis trifft besonders fiir die dlteren
Haushalte iiber 65 Jahre und fiir Familien und Alleinerziehende zu. Technische
Einrichtungen hingegen, die den Komfort unterstiitzen, wie zentrale Tempera-
tursteuerungen oder automatische Licht- und Herdregulierungen, sind ver-

stérkt der Gruppe der 45-65-)dhrigen zuzuordnen.

Eine ruhige Stadtrandlage mit einem schnell zu erreichenden Zentrum, sodass
der Wunsch nach Ruhe und Ordnung, aber auch nach Lebhaftigkeit und Urba-
nitat erfiillt wird, stellt fiir diese Gruppe einen optimalen Wohnstandort dar.
Beim Erwerb eines Eigenheimes wird das freistehende Eigenheim den weniger
reprasentativen Reihen- oder Doppelhdusern klar vorgezogen, wenngleich
gerade moderner geprdgte Haushalte dieser Gruppe durchaus auch Reihen-
hdusern gegeniiber offener sind als die Protagonisten anderer Wohnkonzepte.
Bei dlteren Haushalten besteht der ausgeprdagte Wunsch nach einer senioren-
gerechten Ausstattung der Wohnung. Das Interesse an wohnungsnahen Dienst-
leistungen oder Serviceleistungen nimmt auch mit Zunahme des Alters der
Haushalte zu. Hierbei werden besonders die Versorgungsleistungen wie Pfle-

gedienste, Mahlzeitenservice und Einkaufshilfe gewiinscht.
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Diese politisch eher progressive und lifestyle-orientierte Gruppe ist sehr offen
gegeniiber unterschiedlichen Entwicklungen und Eindriicken sowie sehr kom-
munikativ. Das Leben spielt sich in der Gemeinschaft ab. Dabei werden neben
personlichen Kontakten auch virtuelle Netzwerke gepflegt. Wichtig ist das
urbane Umfeld, das unterschiedliche Freizeit- und Kontaktmoglichkeiten
bietet. Werte wie Ordnung, Status und Religiositdt sind von nachgeordneter
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Bedeutung.

Kommunikativ-dynamische Wohnkonzepte sind besonders bei folgenden
Haushalten vertreten:

e Junge Single- oder Paarhaushalte (18-30 Jahre), oftmals Studenten
oder Berufsanfanger, aber auch mittelalte Haushalte (bis 44
Jahre).

Urbanitdt und Zentralitdt stehen bei der Wohnungswahl an erster Stelle. Die
Mietwohnung im Geschosswohnungsbau ist dabei Mittel zum Zweck, wobei
Wohneigentum in Zukunft ebenfalls wiinschenswert ware. Hier dominiert der
Erwerb von Eigentumswohnungen an urbanen Standorten. Insbesondere
experimentelle und eher auBergewdhnliche Wohnformen (bspw. Lofts und
Maisonette-Wohnungen) werden von dieser Gruppe gesucht. Die Ausstattung
sollte das derzeitige Lebensgefiihl widerspiegeln. Ein schickes Wohlfiihl-Bad
und eine offene Kiiche entsprechen den zentralen Anforderungen dieser Grup-
pe.

Aufgrund der hohen Bedeutung von Kommunikation, Erlebnis und Lifestyle
haben Image sowie das gastronomische und Freizeitangebot fiir diese Gruppe
einen iibergeordneten Stellenwert. Ein urbaner und prestigereicher Wohn-
standort wird daher hoher gewichtet als die eigentliche Wohnung. Man will
diese zwar vorzeigen, aber essen kann man auch woanders. Ein Balkon oder
eine Terrasse sind jedoch Voraussetzung zum Wobhlfiihlen. Lieber eine kleine
Wohnung mitten in einem lebhaften pulsierenden Stadtteil als eine groRe
Wohnung im Umland mit schlechten Verkehrsanbindungen ist eine Lebenswei-
se, die vor allem fiir die jiingeren Haushalte dieses Wohnkonzeptes pragnant
ist. Diese Anspriiche an das Wohnumfeld bedingen eine hohe Toleranz gegen-
iber Ldrm und anderen Kulturen. Hohe Wertschdtzung erféhrt allerdings ein
ausreichendes Parkplatzangebot, welches an den bevorzugten Standorten

allerdings oft begrenzt ist.

Einerseits nimmt das Internet einen immer héheren Stellenwert im Rahmen
der Informationsbeschaffung ein, sodass die meisten Haushalte dieser Gruppe
auf dieses angewiesen sind, andererseits nimmt auch die soziale Netzwerkbil-
dung iiber das Internet immer weiter zu. Wenn es zu diesen technischen
Voraussetzungen noch ein extra Arbeitszimmer gibt, ware dies ideal. Umwelt-
schutzaspekten steht man offen gegeniiber, fragt diese jedoch nicht gezielt

nach.
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Anhang 3 - ImmobilienScout24
-Datenbankanalyse

Bei der Analyse der ImmobilienScout24-Datenbank ist Folgendes zu beriick-
sichtigen: Hinweise auf die Angebotsdichte liefert die Zahl der in einem Ort
eingestellten Verkaufsangebote. Die tatsdchliche Anzahl der Angebote ist im
Gebrauchtsegment durch die Verbreitung anderer Medien héher und auch im
Neubau ist durch ,stellvertretende” oder Beispielangebote von einer héheren
Zahl zum Verkauf stehender Objekte auszugehen. Fiir einen Vergleich der An-
gebotssituation unterschiedlicher Produktsegmente und unterschiedlicher
Raumeinheiten sind die Zahlen jedoch geeignet. Um eine mogliche Verzerrung
der Ergebnisse durch AusreiBer zu vermeiden, werden in vergleichenden Dar-
stellungen nur jene Stadtteile bzw. Gemeinden beriicksichtigt, in welchen im
betrachteten Zeitraum mindestens zehn Objekte angeboten wurden.

Die Nachfrage wird iiber die so genannten ,,Hits“, das heiBt die Aufrufe einzel-
ner Angebote im Internet, gemessen. Berechnet wird grundsatzlich ein Durch-
schnittswert fiir das einzelne Objekt. Die Hits bilden zwar nicht die tatsachli-
che Nachfrage ab, sie verdeutlichen jedoch das Interesse der Nachfrager an
bestimmten Orten und Produkten. In zahlreichen bundesweiten Marktanalysen
hat sich gezeigt, dass starke (schwache) Markte auf diese Weise durch ent-
sprechend hohe (niedrige) Werte identifiziert und abgebildet werden kénnen.

Preise, Wohnflachen und Grundstiicksflichen werden als gemittelte Werte
dargestellt. Die Preise beziehen sich auf das jeweilige Angebot und nicht auf
die eigentliche Transaktion. Durch Preisverhandlungen kommen insbesondere
bei Gebrauchtimmobilien tendenziell niedrigere Verkaufspreise zu Stande,
was bei der Interpretation der Werte Beriicksichtigung findet.

Uber die Reprisentativitit der ausgewerteten Daten gibt die aktuelle W3B-
Studie (2009) des Marktforschungsinstitutes Fittkau & MaaR Aufschluss:
Hiernach suchen mehr als 70 Prozent der Haushalte mit Internetanschluss im
Netz nach Hausern und Wohnungen. Knapp iiber 88 Prozent der Umzugswilli-
gen nutzen bei der Suche das Portal ImmobilienScout24. Hinzu kommen die-
jenigen, die nicht selbst iiber einen Internetanschluss verfiigen, bei der Woh-
nungssuche aber auf die Unterstiitzung von Angehorigen oder Bekannten zu-
riickgreifen kénnen. Fiir vergleichende Analysen ist die Methodik somit hinrei-
chend reprasentativ.
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Anhang 4 - Ausstattungsklassen

Einfache Ausstattung
Mehrfamilienhduser:

EG-, Etagen- oder Souterrain-Wohnung
ohne Gartenzugang oder Balkon; einfache
Oberbdden; keine oder wenige aufwer-
tenden Ausstattungsmerkmale; keine
Tiefgarage/Aufzug; innenliegendes Bad,
einfache Sanitdrausstattung

Mittlere Ausstattung
Mehrfamilienhduser:

EG- oder Etagenwohnungen mit Terrasse
und/oder Balkon; einfache Oberbdden
und einige weitere aufwertende Ausstat-
tungsmerkmale wie bspw. Gartenzugang
oder bodentiefe Fenster; zumeist kein
Aufzug, Parkmoglichkeit am Haus

Gehobene Ausstattung
Mehrfamilienh&duser:

EG- oder Etagenwohnungen mit Terrasse,
Balkon/Dachterrasse; hochwertige Ober-
boden und Malerarbeiten; diverse weite-
re aufwertende Ausstattungsmerkmale
wie bspw. Gartenzugang, Markenarmatu-
ren, bodentiefe Fenster, elektrische Ja-
lousien, Kamin; Gebdude verfiigt {iber
eine Tiefgarage und einen Aufzug

Exklusive Ausstattung
Mehrfamilienh&duser:

Architektonisch herausragendes Gebdu-
de, bes. Wohnungstypen (Penthouse,
Maisonette, Loft); barrierearmer Zugang;
Garten, groBe Balkone/Terrassen; groR-
ziigige Wohnfldchen; sehr hochwertige
Oberbdden;  zahlreiche  aufwertende
Ausstattungsmerkmale wie bodentiefe
Fenster, elektrische Jalousien, Video-
Gegensprechanlage, Kamin; Tiefgarage
und Aufzug (direkter Wohnungszugang);
hochwertige Markenarmaturen, zweites
Bad, Luxusausstattung (Dampf-/ Massa-
gedusche, Jacuzzi, Sauna, Multimedia-
ausstattung), ggf. Conciergeservice

Ein- und Zweifamilienhduser:

Kleine Wohnfldche (<120m2); keine Ober-
béden/Malerarbeiten auswahlbar bzw.
nicht inbegriffen; i.d.R. kein ausgebautes
Dachgeschoss od. Keller; einfache Archi-
tektursprache; kaum Auswahlmoglichkei-
ten - hoher Standardisierungsgrad

Ein- und Zweifamilienh&user:

Keine oder einfache Oberbéden und
Malerarbeiten im Angebot inbegriffen;
i.d.R. kein ausgebautes Dachgeschoss;
Keller vorhanden; schlichte Architektur-
sprache; Gaste WC; i.d.R. innenliegende
Bader

Ein- und Zweifamilienhduser:

Gehobene Architektursprache; hochwer-
tige Oberbdden und Malerarbeiten im
Angebot inbegriffen, i.d.R. groRziigiger
Garten, Terrasse/Balkon; ausgebautes
Dachgeschoss; Keller vorhanden; groRzii-
gige Badezimmer, Gdste WC bzw. zweites
Bad, umfangreiche Wahlmadglichkeiten
hinsichtlich der Ausstattungsmerkmale

Ein- und Zweifamilienhduser:

Architektonisch herausragendes Gebdu-
de, individuelle Grundrisse, groBziigige
Balkon- und/oder Terrassenfldchen (insb.
Dachterrassen), FuBbodenheizung, groB-
ziigige Wohnflidche (i.d.R. iiber 200m2),
hochwertige Oberbdden, zahlreiche wei-
tere aufwertende Ausstattungsmerkmale
wie bspw. bodentiefe Fenster, elektrische
Jalousien, Video-Gegensprechanlage,
Kamin, barrierearm, hochwertige Mar-
kenarmaturen, ggf. Luxusausstattung
(Dampf- und Massagedusche, Jacuzzi,
Sauna, Multimediaausstattung), Doppel-
garage und Stellplatz am, ggf. im Haus
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