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Von Schwechat bis Bruck/Leitha: zune

IMMOBILIEN. Das 6stliche Wiener Umland von Schwechat bis zur slowakischen und ungarischen Grenze
und Kultur, der Wohnmarkt wird kiinftig auch durch die Anbindung an die Ostautobahn boomen.

Is Fortsetzung der Serie der Im-

mobilien Rating GmbH stellen
wir Thnen in dieser Ausgabe das 6st-
liche Umland von Wien vor.

Rahmenbedingungen

Das ostliche Wiener Umland im
Bereich suidlich der Donau und
nordlich der Autobahn A4 umfasst
die Gemeinden ab Schwechat ent-
lang der B9 und der A4 bis zur slo-
wakischen und ungarischen Gren-
ze. Schwerpunkte sind Schwechat,
Fischamend, Bruck/Leitha, Hain-
burg/Donau und die Parndorfer
Platte. Die Region erhiltin den kom-
menden Jahren die lang ersehnte
Ostanbindung. Bis Ende 2007 sollen
Wien und Bratislava mit der A6 ver-
bunden sein. Auch die Bahnstrecke
soll ausgebaut werden, wobei die
Bahnlinie nach Budapest gleich mit
eingebunden werden soll.

Die gesamte Region verzeichne-
te von 2001 bis 2005 einen Einwoh-
nerzuwachs von 2,9 Prozent, was
einem Plus von ca. 1.900 Personen
entspricht (Datengrundlage: Sta-
tistik Austria). Dem bundes- und
landesweiten Trend folgend, stieg
die Arbeitslosenquote von 2004 auf
2005 in allen drei Arbeitsmarktbe-
zirken an; im Arbeitsmarktbezirk
Schwechat um rund 0,7 Prozent, im
Bezirk Bruck/Leitha um rund 0,5
Prozent und im Bezirk Neusiedl/
See um rund 0,2 Prozent. Die Quo-
ten der Arbeitsmarktbezirke liegen
jedoch unterhalb der Arbeitslosen-
quote des jeweiligen Bundeslandes.

Die Bautitigkeit hat sich in der
Region von 1999 auf 2001 stark riick-
laufig entwickelt. 2002 war eine
positive Tendenzerkennbar.
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.MIETEN UND PREISE AUF EINEN BLICK

Wohnimmobilienmarkt Wien-Umland, Osten Stand: August 2006

Bratislava
NIEDEROSTERREICH

Fischamend

Parndorfer Platte: Neudorf,
Parndorf, Pama, Deutsch Jahrndorf,
Zurndorf, Nickelsdorf, Gattendorf
Hainburg an der Donau: Petronell-Carnuntum,
Bad Deutsch-Altenburg, Hundsheim, Hainburg/
Donau, Wolfsthal, Berg, Edelstal, Kittsee, Rohrau,
Prellenkirchen, Potzneusied|
M Bruck an der Leitha: Scharndorf, Bruck/Leitha,
Bruckneudorf, Géttlesbrunn-Arbesthal, Hoflein
Fischamend: Rauchenwarth, Fischamend,
Haslau/Donau + Maria Ellend, Enzersdorf/Fischa,
Klein-Neusiedl, Schwadorf

BURGENLAND

Schwechat /
Region Schwechat Fischamend Bruck/L. Hainburg/D. Parndorfer P.
Mietpreise (Erstvermietung) !
EUR/m2 WHl. zzgl. Nk, kalt 5,5-9,0 4,5-8,5 4,5-6,5 4,0-6,0 4,0-6,5
Trend » » L] L »
Kaufpreise Eigentumswohnung (EV)2
Neubau - EUR/m2 Wfl. 1.700-2.500 1.700-2.500 1.600-2.100 1.600-2.100 k.A.
Trend - - - ’ -

Kaufpreise Eigentumswohnung (WV)3)

unvermietet—EUR/m2Wfl. 1.200-1.850 1.100-1.750 1.050-1.700 1.000-1.600 k.A.
Trend “ “ = bis & = bis & -
Kaufpreise Eigenheim pro m2

Einfamilienhauser4 1.500-3.300 1.400-2.700 1.250-2.200 1.150-2.000 1.100-2.100
Reihenhé&user®) 1.200-2.500  1.100-2.400 1.000-2.100 900-2.000 k.A.
Bauland®) 210-290 120-150 90-120 45-110 45-90

Die Preise in der Tabelle geben lediglich einen groben Uberblick. Innerhalb eines Ortes kénnen die Lagequalitat und die Preise erheblich differie-
ren. Gleiches gilt fiir die Lage und Ausrichtung innerhalb eines Gebaudes. Es wird von einer der Lage entsprechenden Ausstattung ausgegangen.
Die ortstiblichen ObjektgréBen kénnen von den hier verwendeten Definitionen abweichen. Dementsprechend sind die Kaufpreise zu relativie-
ren. Die Mieten beziehen sich auf eine angemessene oder freie Mietzinsbildung.
1) Neubau bis 10 Jahre und sanierter Altbau mit ca. 70 m? Wohnflache
2) Erstverkauf (EV), Neubau mit ca. 70 m2 Wohnflache
3) Wiederverkauf (WV), Gebaudealter 10 bis 20 Jahre mit ca. 70 m2 Wohnflache
4) Neubau bis 10 Jahre mit ca. 130 m2 Wohnflache
5) Neubau bis 10 Jahre mit ca. 100 m2Wohnfléche
6) durchschnittliche Baulandpreise fur voll erschlossene und baureife Einfamilienhaus-
Baugrundstiicke (mit ca. 600-800 m2 Grundstticksflache) Quelle: Immobilien Rating GmbH
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Schwechat

Die frithere Handwerks- und
Industriestadt mit den Schwer-
punkten Textilbereich und Bier-
brauereistelltsich heutealsmoder-
ne Industrie- und Flughafenstadt
dar. Sie bietet aufgrund ihrer Park-
anlagen und Radwege sowie einer
reichhaltigen Palette an Angebo-
ten in den Bereichen Kultur, Sport
und Fortbildung eine hohe Lebens-
qualitit.

Aufgrund der Nihe zu Wien
liegen sowohl die Kaufpreise als
auch die Mieten von Wohnimmo-
bilien im hoherpreisigen Bereich.
Der Markt fir Eigenheime macht
im Umland von Wien einen gro-
flen Anteil aus. Die Preise liegen
in der Gemeinde Schwechat bei
rund 1.500 bis 3.300 Euro pro m?,
je nach Lage. Reihenhiuser sind
etwas giinstiger zu erwerben.

Baugrundstiicke kosten zwi-
schen 210 und 290 Euro pro m?
und sind damit im Vergleich zu den
weiter Ostlich liegenden Gemein-
den deutlich teurer. Die Nachfrage
nach Eigentumswohnungen in
guten bis mittleren Lagen hat sich
in den letzten Jahren leicht abge-
schwicht. Lediglich die sehr guten
Lagen werden weiterhin stark
nachgefragt. Die Preise fiir neue
Eigentumswohnungen bewegen
sich deshalb relativ stabil zwi-
schen 1.700 und 2.500 Euro pro m*
Gebrauchte werden unabhingig
von der Lage immer weniger nach-
gefragt und zwischen 1200 und
1.850 Euro pro m? gehandelt. Die
Mieten liegen in Schwechat mit 5,5
bis 9 Euro pro m? relativ stabil auf
hohem Niveau.
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hmend heiter

bietet nicht nur wunderbare Natur

Wohnenim
Griinen liegt voll
im Trend: Durch
die geplante
Ostanbindung
wird das 6st-
liche Umland
von Wien noch
attraktiver.

Fischamend

Zur Region Fischamend zihlen
die Gemeinden Rauchenwarth,
Schwadorf, Enzersdorf/Fischa,
Klein-Neusiedl sowie Haslau/Do-
nau und Maria Ellend. Aufgrund
der idealen Verkehrsanbindung
und Nihe zur Hauptstadt und zum
Flughafen sowie guter Bildungs-
und Erholungsmoglichkeiten sind
die Gemeinden alsattraktive Wohn-
gebiete sehr gefragt.

Zudem weisen Haslau/Donau,
Maria Ellend und Enzersdorf/
Fischa auch eine starke Bevolke-
rungszunahme auf. Neben dem
Einfamilienhausbau gibt es in den
Gemeinden einzelne Wohnbau-
projekte, zum tiberwiegenden Teil
Reihenwohnhiuser. Mietwohnun-
gen werden zumeist mit Kaufop-
tion offeriert. In Fischamend wer-
den neben Reihenhiusern auch
Bauplitze fiur Einfamilienhiuser
angeboten. Auf einem Teil des
ehemaligen Spinnerei-Areals in
Schwadorf ist von der Gemeinde
eine Neugestaltung des Ortsraumes
geplant. Bauland istaufgrund einer
Neuparzellierung erhiltlich. Bau-
grundstiicke kosten in der Region
Fischamend durchschnittlich zwi-
schen 120 und 150 Euro pro m2 In
den kleineren Gemeinden kann
man noch verhiltnismifig giins-
tig Bauland erwerben. Der Markt
fiir Eigentumswohnungen ist vom
Preisniveau her mit Schwechat ver-
gleichbar, gebrauchte Eigentums-
wohnungen sind jedoch noch eine
Spur giinstiger zu erwerben. Die
Mieten liegen in Fischamend mit
4,5 bis 8,5 Euro pro m? leicht unter
dem Niveau Schwechats.
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Bruck an der Leitha

Eingebettet zwischen Weingirten,
Wiildern und Hiigeln des Leitha-
gebirges liegt die Region Bruck/
Leitha. Im Umkreis von rund
11 km um die Bezirkshauptstadt
befinden sich die Gemeinden
Bruckneudorf, Goéttlesbrunn-Ar-
besthal, Héflein und Scharndorf.
Die Region ist geprigt von Land-
wirtschaft und Weinbau. Neben
archiologischen Funden doku-
mentieren zahlreiche Kunstdenk-
miler die geschichtliche Bedeu-
tung der Region.

Die Ortsbildpflege ist sowohl in
Hoflein als auch in Scharndorf ein
wesentliches Anliegen der Bevolke-
rung.Sokanndie Gemeinde Héflein
im nationalen und auch internatio-
nalen Wettbewerb Preise fiir ihren
farbenprichtigen Blumenschmuck
vorweisen. Auch Scharndorf wurde
bereits zweimal zum schonsten Ort
in Niederosterreich gekiirt. Bauplit-
ze in der Region Bruck/Leitha fin-
den sich im Bereich Heidenberg Ost
und in Wilfleinsdorf. Baugrundstii-
cke sind durchschnittlich fiir 90 bis
120 Euro pro m? zu erhalten, wobei
die Gemeinden Bruck/Leitha und
Bruckneudorf eher im oberen Preis-
bereich liegen. Die Preise fiir Einfa-
milienhiuser liegen bei rund 1.250
bis 2.200 Euro pro m? Ein Markt fir
Eigentumswohnungen ist haupt-
sichlich in den Gemeinden Bruck/
Leitha und Bruckneudorf vor-
handen. Die Nachfrage nach Woh-
nungen in einfachen bis mittleren
Lagen nimmt weiterhin ab, wohin-
gegen bei guten bissehr guten Lagen
wieder ein leichter Preisanstieg
zu verzeichnen ist. Neue Woh- »
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nungen kosten zwischen 1.600 und
2.100 Euro pro m* Im Wiederver-
kauf liegen die Preise mit 1.050 bis
1.700 Euro prom?deutlich niedriger,
Tendenz fallend. Die Mieten in der
Region Bruck/Leitha liegen zwi-
schen 4,5 und 6,5 Euro pro m? Bei
Bauprojekten der gemeinniitzigen
Bauvereinigungen ist im Mehrfa-
milienhausbau auch hier die Vari-
ante Mietkauf beliebt.

Hainburg an der Donau

Die Region Hainburg/Donau er-
reicht man von Wien iiber die
Autobahn A 4 und die B 9 bzw. mit
der Pressburger Bahn (Schnell-
bahn S7, Richtung Wolfsthal). Die
sonnenreiche Region umfasst die
GemeindenHainburg/Donau,Rohr-
au, Petronell-Carnuntum, Bad
Deutsch-Altenburg, Hundsheim,
Wolfsthal, Edelstal, Berg, Kittsee,
Prellenkirchen und Potzneusiedl.
Die Region um Hainburg ist eines
der dltesten Weinanbaugebiete.

Die Grundstiickspreise fiir
Bauland betragen derzeit zwischen
45 und 110 Euro pro m? Besonders
gefragtsind derzeit Grundstiickein
den Gemeinden Petronell-Carnun-
tum und Rohrau, die in den letzten
Jahren auch den gréfiten Einwoh-
nerzuwachs der Umgebung ver-
zeichnet haben.

Der Markt an Eigenheimen
macht auch hier einen grofien An-
teil aus, wobei die Preise bei rund
1150 bis 2.000 Euro pro m?und so-
mit leicht unterhalb derer der Regi-
onBruck/Leithaliegen. Eigentums-
wohnungen im Erstverkauf werden
vorwiegend in der Stadt Hainburg/
Donau angeboten und liegen preis-
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Besonders ge-
fragt sind derzeit
Grundstiicke in
den Gemeinden
Petronell-Carnun-
tum und Rohrau,
die auch einen
starken Einwoh-
nerzuwachs auf-
weisen.

lich wie in der Gemeinde Bruck/
Leitha. Im Wiederverkauf in guten
bis sehr guten Lagen sind die Preise
fir Eigentumswohnungen stabil,
sonst eher fallend. Lediglich in den
burgenlindischen Gemeinden ist
insgesamt ein leichter Preisanstieg
zu beobachten. Im Vergleich zu
anderen Regionen 6stlich von Wien
liegen die Mieten in der Region um
Hainburg/Donau nur bei 4 bis 6
Euro pro m? Es zeichnet sich jedoch
einsteigender Trend ab.

Parndorfer Platte

Die Parndorfer Platte ist eine ca. 200
km? grofle Ebene im nérdlichen
Burgenland zwischen Leithagebir-
ge und Hundsheimer Bergen. Zur
Regionzihlen die Gemeinden Neu-
dorf, Gattendorf, Pama, Deutsch
Jahrndorf, Zurndorf, Nickelsdorf
und Parndorf, die sich als grofite
dieser Gemeinden aufgrund der
guten Lage rasch zu einem Wirt-
schaftsstandort entwickelt hat. Auf
dem Autobahnabschnitt der A4 vor
Parndorfwird der Anschlussder A6
in Richtung Slowakei erfolgen.

In der Region Parndorfer Plat-
te kostet Bauland durchschnittlich
zwischen 45und 90 Euro prom? In
Parndorf liegen die Preise mit bis
zu 100 Euro prom?im oberen Preis-
bereich, in den restlichen Gemein-
den eher in der unteren Bandbreite.
In der Region zihlt Parndorf zu
den gefragtesten Wohnlagen, wor-
auf auch die starke Einwohnerzu-
nahme hindeutet. Derzeit werden
in der Gemeinde Pama Baugrund-
stiickezum Verkauf angeboten. Der
Markt fiir Eigenheime macht den
tiberwiegenden Anteil aus. Preise
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liegen bei rund 1.100 bis 2.100 Euro
prom? Spitzenpreise konnen somit
iiber den in Hainburg erzielbaren
Preisen liegen. Im tiberwiegend
lindlichen Raum besteht weder ein
Markt fiir Reihenhiuser noch fiir
Eigentumswohnungen. Es gibt nur
vereinzelt Bauprojekte der gemein-
niitzigen Bauvereinigungen, dann
vielfach mit der Variante Mietkauf.
Die Mieten in der Region liegen
zwischen 4und 6,5 Euro prom?

Perspektiven

Die Grenzregion im Dreilindereck
hat nicht nur gemeinsame histo-
rische Wurzeln, sondern auch eine
gemeinsame Zukunft. Die EU-
Osterweiterung ist zweifellos eine
grofle Chance, birgt jedoch auch
Risiken. Insgesamt wird die Ein-
wohnerzahlinder gesamten Region
weiter zunehmen. Potenzial besteht
hierinsbesondereinden Gemeinden
entlang der im Bau befindlichen
A6. Ein starker positiver Trend ist
bereits in der Region Fischamend
und in den Gemeinden Schwechat,
Rohrauund Parndorf erkennbar. In
Richtung slowakischer und unga-
rischer Grenze ist auch mit einem
steigenden Miet- und Kaufpreisni-
veau zu rechnen. Unterstiitzt wird
dies durch die Verbesserung der
Verkehrsanbindung in den Osten,
die eine schnellere Erreichbarkeit
fir die Grofistidte Bratislava und
Budapest gewihrleistet. Auch die
Wirtschaftskraft der Region wird
hiervon profitieren. ]

Weitere Infos unter

0 www.irg.at
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