Bcerp

Wald, Wein und Weite....

IMMOBILIEN. Die Gemeinden Klosterneuburg und Korneuburg bieten einen hohen Wohn- und
Freizeitwert. Entsprechend stark durfte auch kiinftig die Nachfrage nach Wohnraum sein.

m Rahmen der Serie der Immo-

bilien Rating GmbH im BANK
EXKLUSIVstellenwirlhnenindie-
ser Ausgabe das nérdliche Umland
von Wien mitden Gemeinden Klos-
terneuburg und Korneuburg vor.In
der Ausgabe 5/2006 lesen Sie tiber
den Osten Wiens.

Rahmenbedingungen
Den niederésterreichischen Ge-
meinden im Umland von Wien
kommt als Wohnort grofie Bedeu-
tung zu. Die Region ist einerseits
wegen der giinstigeren Wohn-und
Grundstiickspreise,
wegen der guten Wohnqualitit
auch bei den Wienern beliebt. Die
gute Verkehrsanbindung und die
Nihe zu Wien sind entscheidend,
besonders wichtig ist ein Schnell-
bahnanschluss. Das hohe Pendler-
aufkommen unterstreicht die Ver-
flechtung mit der Stadt Wien. Auch
die Infrastruktur vor Ort sowie die
landschaftliche Umgebung prigen
die Nachfrage nach Wohnraum.
Die Gemeinde
burg ist Teil des politischen Bezirks
Wien-Umgebung und erstreckt

andererseits

Klosterneu-
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Grundstiicks-
preise, anderer-
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guten Wohnqua-
litditauch beiden
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sich nordlich von Wien, angren-
zend an den 19. Wiener Gemein-
debezirk, stromaufwirts am lin-
Sie beinhaltet
die Katastralgemeinden Hoflein,
Kierling, Klosterneuburg, Kritzen-
dorf, Maria Gugging, Weidling
und Weidlingbach. Am gegeniiber-
liegenden Ufer,am Fuf3e des Bisam-
bergs, befinden sich die Gemeinden
Langenzersdorf, Bisamberg, Kor-
neuburg, Leobendorf und Stocker-
au, die zum politischen Bezirk Kor-
neuburg und somit zum siidlichen
Weinviertel gehéren.

Die Region verzeichnete in den
vergangenen zehn Jahren einen
Einwohnerzuwachs:
burg um rund 1,5 Prozent, Korneu-
burg, Bisamberg, Langenzersdorf
und Leobendorf zwischen rund 13
Prozentund 18 Prozent und Stocke-
rau um rund 6 Prozent. Insgesamt
entspricht dies einem Plus von ca.
4.700 Personen.

Die Arbeitslosenquote im Ar-
beitsmarktbezirk Korneuburg ist
2005 im Vergleich zum Vorjahr um
0,7 Prozent auf 5,8 Prozent ange-
stiegen, wihrend die Arbeitslo-

ken Donauufer.

Klosterneu-

.DER NORDEN WIENS IN ZAHLEN

Einwohnerstand

Wohnbaustatistik

Gemeinde 31.12.2003 Trend

Klosterneuburg 24.629 ’ Klosterneuburg
Korneuburg 11.515 ’ Korneuburg
Langenzersdorf 7.430 ’ Langenzersdorf
Bisamberg 4.073 - Bisamberg
Leobendorf 4.445 ’ Leobendorf
Stockerau 14.664 ’ Stockerau

Quelle: Statistik Austria

Gebaude Wohnungen
1991 2001 1991 2001
9.463 10.100 13.129 13.583
2.035 2.480 4.237 5.499
2.637 3.062 3.414 4.170
1.355 1.541 1.800 2.092
1.630 1.857 1.645 2.040
3.771  4.103 6.135 6.935

Quelle: aktuellste Daten der Statistik des Landes Niederosterreich
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senquote im Arbeitsmarktbezirk
Tulln (Klosterneuburg) im selben
Zeitraum mit 5,4 Prozent stabil
blieb. Beide Quoten liegen jedoch
deutlich unter der Arbeitslosen-
quote Niederosterreichs mit 7,4
Prozent (Jahresdurchschnitt 2005,
Quellen: AMS Niederdsterreich,
AMS Korneuburg, AMS Tulln).

Klosterneuburg

Klosterneuburg ist von der Wie-
ner City mit dem Auto in rund 15
Minuten iiber die A22 bzw. die B14
erreichbar. Vom Westen her erfolgt
der Anschluss tiber die Westau-
tobahn Al. Eine gute offentliche
Anbindung an Wien ist iber
Schnellbahn, Straflenbahn und
Buslinien gegeben. Das Augustiner
Chorherrenstift, der weltberithmte
»Verduner Altar“, die Sammlung
Essl sowie diverse Museen und
die operKlosterneuburg haben die
Stadt zu einem Anziehungspunkt
fir kulturinteressierte Besucher
gemacht. Klosterneuburg hat sich
zudem als attraktiver Wirtschafts-
standort etabliert. Insgesamt haben
mittlerweile rund 1.500 Betriebe
ihren Sitz in Klosterneuburg, dar-
unter auch Betriebe von nationaler
und internationaler Bedeutung.
Die Stadt weist auch im verbauten
Wohngebiet einen hohen Griin-
anteil auf, was sie zu einer ,,Stadt
im Griinen“ mit hohem Erho-
lungswert macht. Eingebettet
zwischen Donau, Kahlenberg und
Leopoldsberg, bietet Klosterneu-
burg viele Moglichkeiten, in der
Natur sportlich aktiv zu werden.
Die heutigen Stadtteile Kierling,
Kritzendorf und Weidling waren
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im 19. Jahrhundert beliebte Som-
merfrischeorte. Maria Gugging
ist zudem ein viel besuchter Wall-
fahrtsort. Weinbau und Weinwirt-
schaft haben in Klosterneuburg
eine jahrhundertelange Traditi-
on. So ist das Stift Klosterneuburg
— 1114 von Markgraf Leopold III.
gegriindet und an die Augustiner
Chorherren iibergeben — einer der
grofiten Weinproduzenten Oster-
reichs. 2007 soll die Eliteuniversi-
tit (ATAST — Austrian Institute of
Advanced Scienceand Technology)
in Maria Gugging ihren Betrieb
aufnehmen.

Korneuburg

Korneuburg, die reizvolle, mit-
telalterliche Stadt vor den Toren
Wiens, ist als Bezirkshauptstadt ein
wichtiger wirtschaftlicher Faktor
der Region. Von der Wiener Stadt-
grenze rund zehn Minuten ent-
fernt, ist Korneuburg tiber die A22
und die Stockerauer Bundesstrae B3
erreichbar. Die 6ffentliche Anbin-
dung an Wien erfolgtim Halbstun-
dentaktiiberdie Schnellbahnlinien
S3und S4 sowie tiber die Regional-
bahn und Buslinien. Urspriinglich
aus einer Ufersiedlung entstanden,
war Korneuburg jahrhundertelang
mit Klosterneuburg verbunden
und trug den Namen Nivenburg.
Das neugotische Rathaus (1894 bis
1895) mit dem mittelalterlichen
Stadtturm ist das Wahrzeichen der
Stadt. Weitere Sehenswiirdigkeiten
sind der Rattenfingerbrunnen,
die Augustinerkirche, das Kultur-
zentrum und die Dreifaltigkeits-
sidule. Korneuburg ist ein gefragter
Industriestandort mit gutem »
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Klosterneuburg
weist auch

im verbauten
Wohngebiet
einen hohen
Griinanteil auf.

.MIETEN UND PREISE AUF EINEN BLICK

Wohnimmobilienmarkt Wien-Umland, Norden Stand: April 2006

Stockerau
Leobendorf

Korneuburg
KORNEUBURG

TBisamberg

Klosterneuburg
Langenzersdorf

Gemeinde Klosterneuburg Korneuburg
Mietpreise (Erstvermietung) )
EUR/m2 Wfl. zzgl. Nk, kalt 5,8-8,5 4,5-7,5

Trend - -
Kaufpreise Eigentumswohnung (Erstverkauf) 2

Neubau - EUR/m2 Wfl. 1.800-2.500 1.600-2.000
Trend » »
Kaufpreise Eigentumswohnung (Wiederverkauf)3)

unvermietet — EUR/m2 WHl. 1.150-1.900 950-1.800
Trend - -
Kaufpreise Eigenheim pro m2 (Neubau bis 10 Jahre)

Einfamilienhauser® 1.500-3.300 1.300-2.800
Reihenhé&user>) 1.300-2.500 1.000-2.100
Bauland®) 160-430 150-240

Die Preise in der Tabelle geben lediglich einen groben Uberblick. Innerhalb eines Ortes kénnen die

Lagequalitat und die Preise erheblich differieren. Gleiches gilt fur die Lage und Ausrichtung innerhalb

eines Gebudes. Es wird von einer der Lage entsprechenden Ausstattung ausgegangen. Die ortsiiblichen

ObjektgréBen kénnen von den hier verwendeten Definitionen abweichen. Dementsprechend sind die

Kaufpreise zu relativieren. Die Mieten beziehen sich auf eine ar oder freie Mietzinsbildung.

1) Neubau bis 10 Jahre und sanierter Altbau mit ca. 70 m2 Wohnflache

2) Neubau mit ca. 70 m2 Wohnflache

3) Geb&udealter 10 bis 20 Jahre mit ca. 70 m2 Wohnflache

4) mit ca. 130 m?2 Wohnflache

5) mit ca. 100 m2 Wohnflache

6) durchschnittliche Baulandpreise fur voll erschlossene und baureife Einfamilien-
haus-Baugrundstiicke (mit ca. 600-800 m2 Grundstticksflache)

Quelle: Immobilien Rating GmbH
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Zugriff auf Lieferbetriebe und die
hoch qualifizierten Arbeitskrifte
aus dem Grofiraum Wien. Korneu-
burgs Industrieparks bieten eine
optimale Verkehrsanbindung, teil-
weise sogar durch eigene Bahnan-
schliisse und direkten Zugang zur
Donau.

Allgemeine Marktsituation
Die Bautitigkeit hat sich in der
gesamten Region,dem bundes-und
landesweiten Trend entsprechend,
stark riickliufig entwickelt. In
Klosterneuburg, Korneuburg, Leo-
bendorf und Stockerau war bereits
2002 wieder eine positive Entwick-
lung in der Bautitigkeit erkennbar.
Dabei verfiigen die betrachte-
ten Gemeinden iiber sehr unter-
schiedliche Neubauflichenpo-
tenziale. Wihrend in bestimmten
Ortsteilen Klosterneuburgs nur
noch begrenzte Expansionsmdg-
lichkeiten bestehen, gibt es in den
anderen Gemeinden mehr Bau-
landreserven. So gab es in Kloster-
neuburg von 1991 auf 2001 einen
Zuwachs an Wohnungen von rund
3,5 Prozent und an Gebiduden von
rund 6,7 Prozent. In Korneuburg
entstanden im selben Zeitraum
1.262 Wohnungen — dies entspricht

Die reizvolle
mittelalterliche
Stadt Korneu-
burgistals
Bezirkshaupt-
stadt ein wich-
tiger wirtschaft-
licher Faktor der
Region.

BxoNnTAKT

Weitere Standorte

Informationen zu den Wohnstandorten Stockerau, Langenzers-
dorf, Bisamberg und Leobendorf sind in der vollstandigen
Marktiibersicht,,Wien-Umland, Norden” auf der Homepage der
Immobilien Rating GmbH unter @ www.irg.at nachzulesen.
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einem Plus von rund 30 Prozent.
Der Zuwachs in den Gemeinden
Bisamberg, Langenzersdorf, Leo-
bendorf und Stockerau lag bei den
Wohnungen zwischen 13 und 14
Prozent.

Kennzeichen des
Wohnungsmarktes

In Klosterneuburg stehen bei
der Stadtentwicklung und in der
Raumordnung die Sicherung der
Wohn- und Lebensqualitit sowie
die Erhaltung der Griinstruktu-
ren im Vordergrund. Der hohe
Wohnwert Klosterneuburgs macht
sich iiber alle Segmente hinweg
in einem hochpreisigen Ange-
bot bemerkbar. Zu den teuersten
Wohngegenden zihlen neben dem
Zentrum das so genannte Sachsen-
viertel und der Olberg. Weidling,
Kierling und Kritzendorf weisen
gute bis sehr gute Wohnlagen auf.

Die Preise fiir Eigenheime
betragen in Klosterneuburg rund
1.500 bis 3.300 Euro pro m?2 und in
Korneuburg 1.300 bis 2.800 Euro
prom?, je nach Lage. Reihenhiuser
sind etwas giinstiger zu erwerben.
Baugrundstiicke kosten in Korneu-
burg zwischen 150 und 240 Euro
pro m2. In Klosterneuburg liegen
die Preise mit bis zu 430 Euro pro
m? deutlich hoher. In sehr guten
Lagen miissen sogar Spitzenpreise
bis zu 1.000 Euro pro m? bezahlt
werden.

Die Nachfrage nach Eigentums-
wohnungen hat sichin den Gemein-
den im Umland von Wien zuletzt
leicht abgeschwicht. Durch die
geringe Bautitigkeit bewegen sich
die Preise fr neue Objekte in Kor-

el

neuburg deshalb unverindert zwi-
schen 1.600 und 2.000 Euro pro m2.
In Klosterneuburg werden Preise
von bis zu 2.500 Euro pro m?erzielt.
Die Preise fiir neue wie auch
gebrauchte Objekte zeigen sich
insgesamt stabil. Bei gebrauchten
Eigentumswohnungen in
fachen bis guten Lagen in Kloster-
neuburg ist ein leichter Anstieg zu
beobachten. Die Preise von Eigen-
tumswohnungen in den einfachen
Lagen Korneuburgs und Stocker-
aus gehen hingegen leicht zuriick.
In den Gemeinden gibt es
aktuell nur einzelne Projekte der
gemeinniitzigen Bauvereinigun-
gen. Es handelt sich iiberwiegend
um Mehrfamilienwohnhiuser mit
vier bis acht Wohnungen bzw. Rei-
henwohnhiuser. Die durchschnitt-

ein-

liche Wohnungsgrofle liegt zwi-
schen 60 und 100 m2 Oft werden
Mietwohnungen mit Kaufoption
angeboten. Die Mieten liegen in
Korneuburg zwischen 4,5 und 7,5
Euro prom?,in Klosterneuburg bei
biszu 8,5 Euro prom?2.

Perspektiven

Die Wirtschaftskraft der Region
wieauchihrhoher Wohn-und Frei-
zeitwert werden auch in Zukunft
fiir einen kontinuierlichen Bevol-
kerungszuwachs sorgen. Entspre-
chend stark diirfte demnach die
Nachfrage nach Wohnraum aus-
fallen. Dieselben Faktoren sind
auch eine gute Voraussetzung fiir
eine stabile Wertentwicklung von
Wohnimmobilien. Es ist somit
mit weiterhin stabilen Mieten
und Kaufpreisen auf gehobenem
Niveau zurechnen. ]
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