Stadt
Viersen

Wohnungs- Wohnungs- Grundstiicks- und
angebot nachfrage Wohnimmobilienmarkt

Wohnungsmarkt kompakt 2024

Bauen und Wohnen in der Stadt Viersen



die Viersener Immobilienmesse 2024 riickt
die Themen Bauen und Wohnen in unserer
Stadt in den Mittelpunkt — kompakt fiir ein
Wochenende an einem Ort.

Viersen verflgt Uber ein vielfaltiges Wohnungs-
marktangebot, das auf breite Nachfragegrup-
pen abzielt. Die Stadt punktet mit ihrer vor-
teilhaften Standortlage am Niederrhein sowie
mit ihrer schnellen Anbindung in die Rhein-
Ruhr-Region und in die Niederlande. Viersen
weiB Menschen mit einem attraktiven Mix aus
urbanem Leben und naturnahen Freizeitmog-
lichkeiten fr sich zu begeistern.

Der Wohnungsmarkt unterliegt auch in unserer Stadt einer standigen Dynamik,
die sich in der Statistik ablesen lasst. Die aktuelle Lage am lokalen Wohnungs-
markt ist — wie vielerorts — durch anhaltende Herausforderungen gepragt.

In dieser Broschlire erhalten Sie in kompakter Form einen Uberblick tiber
wichtige Wohnungsmarkt-Kennzahlen und Entwicklungstendenzen in Viersen.
Die Grundlagen bilden sowohl kommunale Daten als auch Daten, die uns auf
Landesebene vorliegen. AuBerdem wurden 6ffentlich bereitgestellte Immobi-
lieninserate aus dem Miet- und Eigentumssegment ausgewertet.

Ich wiinsche lhnen eine interessante Lektiire.

Sabine Anemdiller,
Blrgermeisterin der Stadt Viersen
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Anzahl der Wohnungen
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Abb. 1: Entwicklung des Wohnungsbestandes in Viersen, 2013-2023
Quelle: Information und Technik Nordrhein Westfalen, 2024

Wohnungsbestand

e Der Viersener Wohnungsbestand ist in den letzten zehn Jahren kontinuierlich
gestiegen. Im Jahr 2023 gab es in Viersen 39.399 Wohnungen. Dies entspricht
einem prozentualen Anstieg von ca. 3,86 % in den vergangenen zehn Jahren.

e Es entfallen ca. 51 % der Wohnungen auf das Segment Ein- und
Zweifamilienhauser (EZFH) und ca. 49 % auf das Segment Mehrfamilienhauser
(MFH). Dies deutet auf ein relativ ausgeglichenes Verhaltnis in den
Wohnungssegmenten auf dem Viersener Wohnungsmarkt hin.

Bautatigkeit




Anzahl der Baugenehmigungen
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Abb. 2: Entwicklung der Baugenehmigungen
von Wohnungen in Viersen, 2013-2023
Quelle: Information und Technik Nordrhein Westfalen, 2024

Baugenehmigungen

e Aus der Entwicklung der Baugenehmigungen zwischen den Jahren 2013
und 2023 wird ersichtlich, dass im Jahr 2016 mit 436 Genehmigungen der
Hochststand der Baugenehmigungen erzielt wurde.

e Das Niveau der Baugenehmigungen konnte in den Folgejahren nicht
gehalten werden, ehe es im Jahr 2021 erneut einen starken Anstieg auf 429
Baugenehmigungen gab.

e Im Jahr 2023 wurde mit 136 Baugenehmigungen hingegen die geringste
Anzahl im betrachteten Zeitraum ermittelt.

Bautatigkeit
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Anzahl der Baufertigstellungen
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Abb. 3: Entwicklung der Baufertigstellungen
von Wohnungen in Viersen, 2013-2023
Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen, 2024

Baufertigstellungen

e Im Jahr 2023 wurden mit 54 Baufertigstellungen die wenigsten Wohnungen im
betrachteten Zeitraum fertiggestellt werden. Diese Tendenz der ricklaufigen
Baufertigstellungen lasst sich derzeit in vielen weiteren Kommunen beobachten.

e Im Vorjahr 2022 wurden noch 146 Baufertigstellungen registriert. In diesen
Zeitraum entfallt u.a. die Entwicklung der Wohnbaugebiete Josefsring und
Brusseler Allee mit dem Bau von Mehrfamilienh&usern.

Bautatigkeit




Wohnungsnachtrage
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Anzahl der Einwohner

81.000
80.374
80.000 /I\/ Einwohnerentwicklung
79-000 e Die Zahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz in Viersen ist im Zeitraum von 2014
28,000 bis 2023 von 78.610 Einwohner auf 80.044 Einwohner gestiegen.
77.000 / e |m laufenden Jahr 2024 wurde der Einwohnerhdchststand von 80.374
/ Einwohnern erreicht (Stand: 30.06.2024).

76.000 r 4 ) ) ) .

75.836 e Der im 1. Halbjahr 2024 beobachtete Einwohnerzuwachs gegentiber dem
75.000 Jahr 2023 ist maBgeblich auf Einwohnergewinne im Stadltteil Alt-Viersen

zurtckzufUhren.
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Abb. 4: Einwohnerentwicklung mit Hauptwohnsitz in Viersen, 2014-2024 V\/aC h S e n d e St dt
Quelle: Stadt Viersen, 2024 E a
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Abb. 5: Bevélkerungssaldo in Viersen, 2014-2023

Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen, 2024

Bevolkerungssaldo

¢ Die AuBenwanderung umfasst alle Zu- und Fortzlige von Personen Uber die
Viersener Stadtgrenzen. Der AuBenwanderungssaldo ist in den Jahren
2014-2023 durchweg positiv, wahrend der naturliche Bevolkerungssaldo
durchweg negativ ist.

e Der durch den Sterbelberschuss hervorgerufene Bevolkerungsriickgang wird
durch den positiven Wanderungssaldo in Viersen kompensiert, sodass die
Bevolkerungszahl derzeit steigt.

Wachsende Stadt
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Kinder (unter 15 Jahre) 11.23

Berufseinsteiger / Haushaltsgriinder

(15 bis unter 30 Jahre) 12434
Familiengriinder / Eigenheimerwerber 19.289
(30 bis unter 50 Jahre) ’
Konsolidierer (50 bis unter 65 Jahre) 18.427
Senioren (65 Jahre und alter) 17.ri61
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Abb. 6: Lebensphasenstruktur
von Einwohnern in Viersen, 2023
Quelle: Information und Technik
Nordrhein-Westfalen, 2024

Lebensphasenstruktur

e Die Altersstruktur fUr die Viersener Bevolkerung zeigt, dass die Gruppe
der ,Familiengrinder / Eigenheimerwerber” mit einer Anzahl von 19.289
Einwohnern am stérksten vertreten ist.

e Die Altersgruppe der Senioren bestand im Jahr 2023 aus 17.861 Einwohnern.
Die Bevdlkerungsprognose erwartet fur Viersen zukunftig einen weiteren
Anstieg der Seniorenhaushalte. Somit wird die Nachfragegruppe der Senioren
an Bedeutung auf dem Wohnungsmarkt gewinnen.

Vielseitige Nachfrage




Grundstucks- und  Wohnimmobilienmarkt

© GMG der Stadt Viersen mbH.

24 Baupreisindex

26 Bauzinsen

28 Kauffalle fir Grundstiicke und Wohneigentum

32 Angebotspreisentwicklung fiir Eigentumswohnungen

36 Angebotspreisentwicklung flir Mietwohnungen

38 Angebotskaufpreise in der Region Kreis Viersen,
Moénchengladbach, Krefeld

40 Angebotsmietpreise in der Region Kreis Viersen,
Monchengladbach, Krefeld

42 Bodenrichtwerte im Kreis Viersen



Baupreisindex
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Abb. 7: Baupreisindizes fiir den Neubau
von Wohngebé&uden in Viersen, 2019-2024
Quelle: Statistisches Bundesamt, 2024

Baupreisindex

e Der Baupreisindex zeigt die Preisentwicklung fur individuell geplante
Wohngebaude an und wird maBgeblich von verschiedenen Faktoren wie
Bevolkerungsentwicklung, Immobilienverfligbarkeit, Zinsentwicklung
und Baumaterialpreise beeinflusst.

e Der Index liegt zu Beginn des Jahres 2024 bei 128,5. Aus diesem Wert wird
die starke Zunahme der Baupreise auf dem Immobilienmarkt deutlich.

Hinweis:
Basiswert: Jahresdurchschnitt im Jahr 2021 = 100
Dargestellte Werte beziehen sich jeweils auf das I. Quartal des Bezugsjahres.

Kapitalmarkt
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Abb. 8: Entwicklung der Bauzinsen in Deutschland Uber eine
Sollzinsbindung von 10 Jahren (Stichtag: jeweils 01.01.)
Quelle: Deutsche Bundesbank, 2024
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Bauzinsen

e Starker Anstieg der Bauzinsen nach der von der Europaischen Zentralbank
eingeleiteten Zinswende zur Mitte des Jahres 2022, wahrend das Niveau vor
2022 deutlich abgeschwacht war.

e Die gunstigen Kapitalmarktbedingungen hatten in den Jahren vor 2022
entscheidenden Anteil an der Anreizschaffung in Investitionen in den Neubau
und in den Bestand von Wohnimmobilien.

e Aus dem derzeitigen Zinsniveau von 2024 resultieren hohere Aufwendungen
fr potentielle Kreditnehmer in der Baufinanzierung gegenuber der
Niedrigzinsphase vor 2022.

Kapitalmarkt




Anzahl der Kauffalle
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Abb. 9: Kauffélle fiir bebaute Grundstiicke
und Wohneigentum in Viersen, 2020-2023

Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Viersen, 2024

Kauffalle fir Grundstiicke und Wohneigentum

Kauffalle

e Bebaute Grundstiicke: Im Jahr 2023 lagen 173 Kauffalle flr bebaute
Grundsttcke vor. Damit wurde eine leichte Erhdhung um 2,98 % gegenUber
dem Vorjahr 2022 erzielt, dieser liegt jedoch unterhalb des Niveaus von 2020
und 2021.

e Wohneigentum: Im Jahr 2023 ist die Anzahl der Kauffélle fur Wohneigentum
gegenuber dem Vorjahr leicht gestiegen. Nach einem Absinken des
Immobilienkaufniveaus auf 81 Falle in 2022, wurden fur das Jahr 2023
104 Kauffélle bestétigt. Dies entspricht einem Anstieg von 28,4 %.

Kapitalmarkt
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Abb. 10: Geldumsatz fiir bebaute Grundstiicke
und Wohneigentum in Viersen, 2020-2023

Quelle: empirica Systeme GmbH, 2024 (Basis: VALUE Marktdaten)

2023

Kauffalle fir Grundstiicke und Wohneigentum

Geldumsatz

e Bebaute Grundstiicke: Der Geldumsatz flr bebaute Grundstlcke war in den
vergangenen zwei Jahren ricklaufig. Im Jahr 2023 wurde ein Geldumsatz von
55 Mio. € erzielt, was einem Wert von 78,68 % vom Geldumsatz aus dem Jahr
2021 entspricht.

e Wohneigentum: Der Geldumsatz im Wohneigentum hat sich seit dem Jahr
2020 deutlich reduziert. Im Jahr 2023 wurde ein Geldumsatz von 14,9 Mio. €
erreicht, was einem Wert von 52,46 % vom Geldumsatz aus dem Jahr 2020
entspricht.

Kapitalmarkt




Angebotskaufpreis €

32

700.000 €

600.000 €

500.000 €

400.000 €

300.000 € -

200.000 € -

100.000 € -

0€ 1

349.000 €
5.000 €
395.500 €

327.000 €
332,500 €
31‘ b

300.000 €

Reihenhauser Doppelhaushilften

M Jahr 2021 W Jahr 2022 EJahr 2023

Abb. 11.1: Angebotskaufpreise fiir Wohneigentum
nach Wohnungstyp in Viersen, 2021-2023
Quelle: empirica Systeme GmbH, 2024 (Basis: VALUE Marktdaten)

Angebotspreisentwicklung fur
Eigentumswohnungen

e Reihenhauser: Der Angebotskaufpreis fur Reihenhduser liegt im Jahr 2023 bei
300.000 € und damit niedriger als in den Vorjahren 2021 und 2022.

¢ Doppelhaushalften: Doppelhaushalften sind im Jahr 2023 preislich angestiegen
auf einen Wert von 395.500 € und lagen somit deutlich Gber den Werten der
Vorjahre.

Die Auswertung bezieht sich auf Bestands- und Neubauwohnungen.
Alle Preisdaten sind Medianwerte.

Eigentumsmarkt
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Abb. 11.2: Angebotskaufpreise fiir Wohneigentum
nach Wohnungstyp in Viersen, 2021-2023
Quelle: empirica Systeme GmbH, 2024 (Basis: VALUE Marktdaten)

Angebotspreisentwicklung fur
Eigentumswohnungen

¢ Freistehende Einfamilienhduser: Freistehende Einfamilienhduser wurden im
Jahr 2028 teilweise deutlich preisglinstiger angeboten als in den Vorjahren, sind
aber nach wie vor die teuerste Wohnform auf dem Viersener Wohnungsmarkt.

e Geschosswohnungen: Der Angebotskaufpreis fir Geschosswohnungen ist
im Jahr 2023 gegenuber den konstanten Vorjahren 2021 und 2022 gefallen.

Die Auswertung bezieht sich auf Bestands- und Neubauwohnungen.
Alle Preisdaten sind Medianwerte.

Eigentumsmarkt
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Abb. 12: Angebotsmietpreisentwicklung
nach Wohnungskategorie in Viersen, 2021-2023
Quelle: empirica Systeme GmbH, 2024 (Basis: VALUE Marktdaten)

Angebotspreisentwicklung fur
Mietwohnungen

e Im Jahr 2023 wurden zum ersten Mal Angebotsmietpreise von Uber 8 €/m2
fUr die betrachteten Wohnungskategorien ermittelt. Alle Wohnungskategorien
haben Uber die vergangenen Jahre teils deutliche Preissteigerungen zu
verzeichnen.

e Die 1 Zimmer Wohnung ist im Angebotsmietpreis pro Quadratmeter die
teuerste Wohnungskategorie.

Alle Preisdaten sind Medianwerte.

Mietmarkt
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Abb. 13: Angebotskaufpreise in der Region, 2023
Quelle: empirica Systeme GmbH, 2024 (Basis: VALUE Marktdaten)

Angebotskaufpreise in der Region
Kreis Viersen, Monchengladbach, Krefeld

¢ \iersen liegt mit einem Angebotskaufpreis von 349.000 € im unteren
Kaufpreisniveau flir Wohneigentum im regionalen Vergleich.

e Im Jahr 2023 waren nur in der Gemeinde Grefrath glinstigere
Immobilienangebote inseriert.

¢ Die héchsten Immobilienpreise fur Wohneigentum sind mit zunehmender Nahe
zur Landeshauptstadt Dusseldorf ermittelt worden. Die Stadte Willich, Kempen
und Krefeld bilden hier den teuersten Wohneigentumsmarkt ab.

Alle Preisdaten sind Medianwerte.

Eigentumsmarkt
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Abb. 14: Angebotsmietpreise in der Region, 2023
Quelle: empirica Systeme GmbH, 2024 (Basis: VALUE Marktdaten)

Angebotsmietpreise in der Region
Kreis Viersen, Monchengladbach, Krefeld

¢ Nach den kreisfreien Stadten Ménchengladbach und Krefeld verflgt Viersen Uber
den gréBten Mietmarkt in der Region und stellt im Kreis Viersen den gréBten
Immobilienmarkt fur Mietwohnungen dar.

¢ In Viersen wurden im Jahr 2023 mit einem Mietpreis von 8,20 €/m2 die glnstigsten
Angebotsmieten im regionalen Vergleich inseriert.

e Mieten in den westlichen Kommunen des Kreises Viersen werden tendenziell
preiswerter im Vergleich zu den 6stlichen Kommmunen des Kreisgebietes angeboten.

Alle Preisdaten sind Medianwerte.

Mietmarkt
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Abb. 15: Bodenrichtwerte fiir individuellen Wohnungsbau im Kreis Viersen, 2023
Quelle: BORIS.NRW, 2024

Bodenrichtwerte im Kreis Viersen

® Viersen weist fur das Jahr 2023 im regionalen Vergleich mit anderen
kreisangehodrigen Kommunen des Kreises Viersen eine mittlere Position flr gute
Wohnlagen (260 €/m2) und fur mittlere Wohnlagen (210 €/m?) auf.

¢ In einfachen Wohnlagen gehort Viersen zu den preisgunstigeren Kommunen im
Kreis Viersen (150 €/m?2).

Hinweis: Der Bodenrichtwert gibt den Wohnlagenwert von Grundstlicken an und wird vom Gutachter-
ausschuss fur Grundsttickswerte im Kreis Viersen aus den Kaufpreisen von Grundstticken unter Bertick-
sichtigung ihres Entwicklungszustandes ermittelt. Die Werte sind in der Regel fUr einen erschlieBungs-
beitragsfreien Rechtszustand zum 01.01.2023 ermittelt und in €/m2 angegeben. Alle gebietstypischen
Werte spiegeln nur ein allgemeines Wertniveau wider und sind nicht fir die Wertermittiung geeignet.

Bodenpreise
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