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1. Hintergrund

Die HOCHTIEF Hamburg GmbH plant auf einem 3.200 qm groBen Grundstiick in Ahrensburg ein

Wohnungsbauvorhaben bestehend aus

einem Baukdrper als Wohn- und Geschiiftshaus,

einer Tiefgarage mit 80 Stellplitzen,
einer Wohn-/ Nutzfldche von etwa 8.000 gm,

einer Einzelhandel/Gastronomiefliiche von etwa 2.000 gm

Als Vermarktungsziel strebt Hochtief an, die Wohnungen entweder im Stiickvertrieb oder als Zinshaus

zu platzieren.

Zur Abschitzung der Chancen und Risiken des Projektes hat die HOCHTIEF Hamburg GmbH eine
Markt- und Standortanalyse beauftragt, bei der folgende Fragen im Fokus stehen:

- Wie ist der quantitative Bedarf fiir ein zukunftsfihiges Angebot am Standort einzuschitzen?
- Welche Nachfragegruppen kommen flir das geplante Angebot in Betracht?

- Wie muss das Wohnungsbauvorhaben im Hinblick auf die Nachfragesituation konzipiert wer-
den?

- Welche Preissegmente sind im Hinblick auf die Vermarktbarkeit realisierbar?
Abbildung 1: Makrostandort ,,Bahnhofstralie/ Wilbhelmstrafie/ Woldenhorn® in Ahrensburg
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Quelle: basierend auf www.openstrectmap.org
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Abbildung 2: Mikrostandort ,,Bahnhofstrafe/ WilhelmstraBie/ Woldenhorn“ in Ahrensburg
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Quelle: basierend auf www.openstreetmap.org

Abbildung 3: Planungskonzept ,,Bahnhofstrae/ Wilhelmstra3e/ Woldenhorm* in Ahrensburg
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2. Standorteinschéitzung

Abbildung 4: Stirken-Schwiichen-Profil des beplanten Standortes ,Bahnhofstralie/
Wilhelmstrafie/ Woldenhorn“ in Ahrensburg

Bewertung| Zeithorizont ca.
Aktuell Langfristig* | Erliuterung:
Faktor a— i I 0|+ - {0 ]+
voraussichtlich

Lage faktoren —

Lage inder Der beplante Standort liegt in der Stadt Ahrensburg. Die Stadt befindet sich im Landkreis
Wohnungsmarktregion Storman (Schleswig-Holstein) und liegt nordéstlich von Hamburg. Die Entfernung zur
1 1 Stadigrenze von Hambury betrégt rd. 4 Kilometer. Bis in die Innenstadt von Hamburg sind
es 25 Kilometer,

Ahrensburg als auch zu den Einkaufstrafien von Ahrensburg betrégt die Entfernung nur

Lage in der Stadt Der beplante Standort liegt In der Innenstadt von Ahrensburg. Sowohl zum Bahnhof von
wenige Meter.

Umfeld: auch Wohnnutzungen. Sidlich des Standortes verlauft - durch eine Stralte getrennt die
Bahnstrecke in Richtung Hamburg. An den ndrdlichen Rand des Stanortes grenzt die

Nutzungsqualitdten direktes Durch die Lage in der Innenstadt finden sich im direkten Umfeld sowohl Einzehandels -
1 1
tiefergelegte B 75 an (Unterfiihrung)

zwischen StormamstraRe, BahnhofstraBe und Woldenhorn komplementiert. Eine

Sozialrdumnliche Einbindung: MIt der Realislerung des beplanten Standortes wird die bestehende Wohnbebauung
sozialrdumliche Einbindung ist somit gewahrleistet und gut zu beurtsilen.

Siiden von Ahrensburg finden sich mehrer Naturschutzgebiste, welche Méglichkeiten
zum Spazieren, Wandem und Radfahren bieten. Die Entfemung vom Standort aus betrégt

Naherholung: Ahrensburg ist Wohnstandort im Griinen in der Wohnungsmarktregion Hamburg. im
1 1
rd. 2 Kilometer.

Emeichbarkeit OPNV: Der Standort ist sehr gut an den OPNV angeschlossen. Nur wenige Meter vom Standort
entfernt befindet sich der Bahnhof von Ahrensburg. Von hier verkehrt eine Regionalbahn/
Regionalexpress im Halbstundentakt zum Hamburger Hauptbahnhof. Die Fahrzeit betrsigt

zwischen 15 und 20 Minuten. Vom Bahnhof verkehren zudem mehrere Stadtbuslinien, die
das Ahmsburger Stadtgebiet und die benachbarten Gemeinden erschlieffen.

Eneichbarksit MIV: Uber die A 1 ist Ahrensburg gut an Hamburg angebunden. Die Fahrtzeit vom Standort in
die Hamburger Innenstadt liegt je nach Verkehrsbelastung zwischen 20 und
30 Minuten. Ebenso weit ist die Entfemung zum Hamburger Flughafen.

Versorgungs angebate: Auf Grund der direkten Lage im Zentrum von Ahrensburg kann die
Versorgungssituation des Standortes als sehr gut bewertet werden. Rund um den
Rondeet! gibt es ein vielféitiges Einzelhandelsangebot, dass sowohl den allt&glichen als
auch den weitergehenden Bedarf deckt. Im Bereich des Bahnhofes gibt es mehrere
Supermérkte. Fir ein dariber hinaus gehendes Waren- und Dienstleistungsangebot ist
die Hamburger Innenstadt In rd. 25 km in einer halben Stunde mit dem Auto und in 15-20
Minuten mit der Bahn zu emeichen.
Kinder- und Jugendinfrastruktur: Der n&chstgelegene Kindergarten ist die Kindertagesstétte in der Adolfstra e in rd. 300
Metern Entfemung. Zudem gibt es eine Kindertagesstétte "die Kletterfitzen", welche 900
Meter vom Standort entfemt liegt. Drei weitere Kindergérten finden sich im Umkreis von
1,5 Kilometem. In Ahrensburg gibt es insgesamt vier Grundschulen. Die Grundschule in
der Schulstrafe ist rd. 1,3 Kilometer entfernt. Zwei weitere Grundschulen liegen in einem
Umkreis von 2 Kilometem um den beplanten Standort (Schimmelmannstraiie,
Ahrensfelde Weg). Weiterfihrende Schulen gibt es in der WaldstraR e in 350 Metem
Entfemung (Gymnasium), am Reesenbiitteler Redder in rd. 2 km Distanz (Gymnasium)
sowie am Wulfsdorfer Weg in 1,2 Kilometer Entfemung (Gesamtschule).
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"Weiche Faktoren" Mikrolage |
Lambelastung:

Image/A dressbildung:

Durchgriinung:

Sichtbeziehungen:

Hauptbewertung
Nebenbewertung

Bewertung:

Pro Faktor: 2 Punkte
Grau! Haupitrend
Grun = Positir

Blau = Neutral
Orange = Negativ

Ahrensburg

Der beplante Standort grenzt direkt an die B 75 an (Woldenhom). Die BundestraRe
werléuft tisferversetzt zum Standort und wird an der éstlichen Grenze des Stanortes durch
eine Briicke Uberspannt. Die Lambelastung durch die BundesstraRe ist - trotz des
Hohenunterschiedes und der Briicke - hoch. An der Bahnhofstraft e verlduft die
Bahnstrecke zwischen Bad Oldesloe und Hamburg. Die Strecke wird vom Personen- und
Giiterverkehr genutzt, wodurch eine weitere Larmbelastung am Standort entsteht. Durch
die vorgesehene Bebauung (Orientierung nach Siiden, Larmschutzma®nahmen) wird die
Lambelastung in den geplanten Wohnungen geringer als zum jetzigen Zeitpunkt.

Das Image von Ahrens burg als Wohnstandort ist der Region Hamburg insgesamt positiv.
Das Villen- oder auch das Alleeviertel von Ahrensburg sind in der Region als sehr
hochwertige Wohnlagen bekannt. Bei Wohnungssuchenden in der Region sind aber auch
die durchschnittlichen Lagen z.B. im Neubaugebiet Gartenholz bekannt. Das Image des
beplanten Standort wird vor allem durch die zentrale Lage bestimmt sein. Hier kann das
geplante Vorhaben zur Imageaufwertung des gesamten Mikrobereichs beitragen. Durch
die vorgesehen Ladenflichen wird der Standort auch als Einkaufsort bekannt.

Der Grinanteil in Ahrensburg ist sehr hoch. Der Standort selber wird durch Baumreihen
umrandet, wobei der Baumbestand an der BahnhofstraRe und WilhelmstraB e sehr alt ist.
Grinflachen im direkten Umfeld sind wenig vorhanden.

Durch die gpelante Bebauung besteht eine Sichtbeziehung zu den Geb&uden an der
Wilhelmstra e sowie zu den gegeniiberliegenden GebZuden am Woldenhom. Zudem
besteht eine Sichtbeziehung zur Bahnhofstrale und der Bahntrasse. Im Ergebnis werden
die Blickbeziehungen von den geplanten Wohnungen bei den Bewohnern die
Wahrnehmung eines zentralen Wohnstandortes unterstreichen.

-5- empirica



Abbildung 5: Umfeld des beplanten Standortes ,,Bahnhofstrafie/ WilheImstraBe/ Woldenhorn*

in Ahrensburg
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Gegeniiberliegender Bahnhof Ahrensburg

City Ahrensburg

Ahrensburg
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3. Immobilienmarkt

3.1 Preisniveaus

3.1.1 Eigentumswohnungen

Eine Auswertung der in Ahrensburg angebotenen Eigentumswohnungen zeigt folgende Niveaus und

Entwicklungen:

e Eigentumswohnungen aus dem Bestand werden in Ahrensburg derzeit im Schnitt (Median)

fiir 2.050 EUR/qm (1.-3. Quartal 2012) angeboten. Neubauwohnungen in Ahrensburg lie-

gen im Schnitt bei 3.800 EUR/qm (Hamburger Niveau). Die Neubaupreise in Ahrensburg

sind in den letzten Jahren in erheblichem MaB gestiegen.

Abbildung 6: Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen in Ahrensburg, 2006-2012

2006 2007
Bestand Neubau Bestand Neubau
Anzahl Median Anzahl Median Anzaht Median Anzahl Median
Ahrensburg 4133 1.356 37 2.148 421 1.639 44 2.227
2008 2009
Bestand Neubau Bestand Neubau
Anzahl Median Anzahl| Median Anzahl Median Anzahl Median
Ahrensburg 395 1721 40 2.299 517 1742 35 2.306
2010 2011
Bestand Neubau Bestand Neubau
Anzahl Median Anzahl Median Anzahl Median Anzahl Median
Ahrensburg 285 1.783 30 2.473 185 1.946 66 3.249
Q1-Q2 2012 (IDN Immodaten GmbH) 91-Q3 2012 (e mpirica-systeme)
Bestand Neubau Bestand Neubau
Anzahl Median Anzahl Median Anzahi Median Anzahl Median
Ahrensburg 61 1.979 35 3.756 121 2073 69 3.800
Quelle: 2006 — Q1-Q2 2012: empirica Preisdatenbank (IDN-ImmoDaten GmbH), Q1-Q3 2012: empirica systeme empirica

3.1.2 Mietwohnungen

Eine Auswertung der in Ahrensburg angebotenen Mietwohnungen zeigt folgende Niveaus und Ent-

wicklungen:

s Mietwohnungen aus dem Bestand werden in Ahrensburg fiir 8,3 EUR/qm (Median 1.-3.

Quartal 2012) angeboten. Neubauwohnungen in Ahrensburg liegen im Median bei 9,6

EUR/qm. Die Mieten von Wohnungen aus dem Bestand wie auch von Neubauwohnungen

sind in den letzten Jahren in Ahrensburg moderat gestiegen.

Alrensburg

empirica



Abbildung 7: Angebotsmieten in Ahrensburg, 2006-2012

2006 2007
Bestand Neubau Bestand Neubau
Anzahl Median Anzahl Median Anzahl Median Anzahl Median
|Ahrensbum 607 79 22 9,1 545 %6 18 k.A.
2008 2009
Bestand Neubau Bestand Neubau
Anzahl Median Anzahl Median Anzahl Median Anzahl Median
Ahrensburg 51& 7.8 23 8,6 511 8.0 16 k.A:
2010 2011
Bestand Neubau Bestand Neubau
Anzahl Median Anzahl Median Anzahl Median Anzahl Median
Ahrensburg 540 7.9 15 k.A. 428 8,0 13 k.A.
Q1-Q2 2012 (IDN Immodaten GmbH) Q1-Q3 2012 {empirica-systeme)
Bestand Neubau Bestand Neubau
Anzahl Median Anzahl Median Anzahl Median Anzahl Median
Ahrensburg 145 8.1 11 k.A. 176 8.3 35 9,6

Quelle: 2006 — Q1-Q2 2012: empirica Preisdatenbank (IDN-ImmoDaten GmbH), Q1-Q3 2012: empirica systeme  empirica

3.1.3 Ladengeschiifte
Eine Auswertung der aktuell in Ahrensburg angebotenen Ladenfldchen zxeigt:1

= 11 Angebote im gesamten Stadtgebiet, wobei die meisten Objekte in der Ahrensburger City
liegen

* Es werden vor allem ausschlieBlich Angebote aus dem Bestand (1980er ubnd 1990er Baujah-
re), es gibt einige wenige Neubauangebote

®  Die Qualitdt der Fléchen ist zumeist gepflegt

» Die Preisspanne der angebotenen Fléchen reicht von 5 - 30 €/qm (bezogen auf Gesamtfliche,

ohne Nebenkosten). Vor allem liegen die Preise zwischen 15 und 25 €/qm.

= Die wenigen Neubauangebote (3) werden zu Preisen von 15 — 30 €/qm angeboten (FuBigin-

gerzone: 26 und 30 €/qm, Randlage City: 15 €/qm)

»  Es werden Groflen von 26 — 1.016 qm angeboten (Schwerpunkt: 100 — 200qm Gesamtfliche)

3.2 Bautiitigkeit

Die Bautitigkeit in Ahrensburg ist in den vergangenen fiinf Jahren deutlich zuriickgegangen - sowohl
bei Ein- und Zweifamilienhdusern als auch bei Geschosswohnungen. Zuletzt, in 2010 und 2011, wur-
den 14 WE bzw. 45 WE errichtet. Seit 2009 wurden mur 28 Geschosswohnungen fertig gestellt. Die
Baugenehmigungen lassen erwarten, dass die Bautitigkeit von Geschosswohnungen in Ahrensburg in

2012 und 2013 leicht zunehmen wird.

! Immobilienscout Abfrage Einzelhandel zur Miete am 11.122012

Ahrensburg -8- empirica



Abbildung 8: Fertig gestellte Wohneinheiten in Ahrensburg
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3.3 Neubauprojekte

3.3.1 Eigentumswohnungen

In Ahrensburg konnten lediglich drei Projekte recherchiert werden, in denen Eigentumswohnungen
zum Kauf angeboten werden. Das geringe Angebot korrespondiert mit den statistischen Auswertungen
der Bautiitigkeit in Ahrensburg (siehe Kapitel 3.2).

Abbildung 9: Neubauprojekte -Eigentum — im Einzugsbereich des beplanten Standortes
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Quelle: eigene Recherche
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Die Eckpunkte der recherchierten Projekte:

Insgesamt werden 43 WE realisiert,

Zwei Projekte liegen im beliebten Ahrensburger Villenviertel (Nr. 1 und 2), ein Projekt am

nordlichen Cityrand in verkehrsbelasteter Lage (Nr. 3),

Die Spanne der angebotenen Wohnungen reicht von 2.950 — 4.400 €/qm,
Die Wohnungen sind hochwertig ausgestattet,

Mindestens 14 WE sind noch verfiigbar,

Der Vermarktungserfolg ist gemischt: Wiahrend in der Hansdorfer StraBe im Ahrensburger
Villenviertel die Vermarktung als gut eingeschitzt werden kann (nur noch 7 WE frei), hat eine
schleppende Vermarktung im Projekt ,Bei der Alten Kate 8-10 dazu geflihrt, dass die Preise
mittlerweile um rd. 10% reduziert wurden. Offensichtlich wurde das Preis-Leistungs-
Verhiltnis angesichts des verkehrlich belasteten Standortes im ersten Schritt nicht an die

Nachfrage angepasst.

3.3.2 Mietwohnungen

Die geringe Neubautitigkeit in Ahrensburg hat auch zur Folge, dass das Neubauangebot im Mietseg-

ment mengenmifBig begrenzt ist. Die Eckpunkte der drei recherchierten Projekte:

Die angebotenen Mietwohnungen befinden sich in Projekten mit einem Gesamtvolumen von
117 WE, wobei mindestens ein Projekt eine BautrdgermaBnahme mit Stiickverkauf ist (Nr. 2,
siche auch Kapitel 3.3.1).

Die Projekte liegen nicht in fuBBldufiger Entfernung zum Ahrensburger Zentrum. Zwei Projek-
te (Nr. 1 und 3) befinden sich rd. 1km nérdlich der Innenstadt in einem Neubaugebiet, ein Pro-
jekt (Nr. 2) liegt im Ahrensburger Villenviertel.

Alle drei Projekte sind nicht durch Verkehrsldrm beeinflusst,
Die Spanne der angebotenen Mieten reicht von 10 — 12,5 €/gm (nettokalt),
Die Wohnungen sind hochwertig ausgestattet

Der Vermarktungserfolg der Projekte ist gut, zurzeit stehen lediglich noch 9 WE zur Verfii-
gung.

Ahrensburg -11- empirica



Abbildung 10: Neubauprojekte -Miete — im Einzugsbereich des beplanten Standortes
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4. Essentials

4.1 Makroperspektive: Bevorzugter Wohnstandort im ersten Ring um Hamburg

- Die Wohnungsmarktregion Hamburg wird in den kommenden Jahren weiter wachsen. Prog-
nosen gehen von einem weiteren deutlichen Einwohner- und damit auch Haushaltszuwachs
aus. empirica prognostiziert eine Zunahme der Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte in
der Raumordnungsregion Schleswig-Holstein Siid” bis 2025 von 9%. Die giinstigen Prognosen
erscheinen angesichts der sehr guten wirtschaftlichen Entwicklung und Perspektiven des
Hamburger Raums realistisch. Die Zahl der in der Hamburger Wirtschaft beschéftigten Perso-
nen ist auch 2011 wieder gewachsen und liegt damit tiber der gesamtdeutschen Dynamik. Eine
wachsende Wirtschaft zieht auch kontinuierlich neue Haushalte in die Stadt.

- Das 31.000 Einwohner zihlende Ahrensburg liegt norddstlich im ersten Ring um Hamburg
und ist mit dem Auto und &ffentlichen Verkehrsmitteln sehr gut an Hamburg angebunden.
Ahrensburg ist beliebter Wohnstandort auch flir Familien mit Kindern, die aus Hamburg fort-
ziehen ins Griinde. Innerhalb des Kreises Stormarn zihlt es zu den hoherwertigen Lagen, was
vor allem auf das représentative Ahrensburger Villenviertel zurlickzufiihren ist. Dariiber hin-
aus verfiigt Ahrensburg aber auch iiber durchschnittliche Lagen. Als Mittelstadt und gréBte
Stadt im Kreis verfigt Ahrensburg iiber eine Innenstadt mit einem umfangreichen Einkaufs-
und Dienstleistungsangebot.

- Die Geschosswohnungssbautitigkeit in Ahrensburg war in den letzten fiinf Jahren einge-
schrénkt — was weniger ein Grund fehlender Nachfrage war als vielmehr durch ein knappes
Neubaufldchenangebot in zentraleren Lagen verursacht wurde. Dementsprechend sind die
Kauf- und Mietpreise in Ahrensburg gestiegen, wobei das Wachstum nicht die Dynamik auf
dem Hamburger Wohnungsmarkt erreicht. Das Wohnungsmarktkonzept der Stadt Ahrensburg
geht davon aus, dass im Zeitraum bis 2030 im Durchschnitt rd. 110 WE pro Jahr (Annahme:
die Hilfte davon als Geschosswohnungen) in Ahrensburg marktgerecht gebaut werden kén-
nen. Gegeniiber der Situation in den letzten drei Jahren wire dies mehr als eine Verdoppelung

der Bautitigkeit.

Vor dem Hintergrund der dargesteliten Entwicklungen und zukiinftigen Trends kénnen die Rahmend-

bedinungen fiir das geplante Wohnungsneubauvorhaben in Ahrensburg als giinstig bewertet werden.

Kreise Stormarn, Pinneberg, Herzogtum Lauenburg, Segeberg

Ahrensburg -13- empirica



4.2  Mikroperspektive: Zentrale Lage mit Einschrinkungen
Das beplante Grundstiick in der Bahnhofstrae weist folgende Standortqualititen auf:

- Der Standort liegt sehr zentral am Ahrensburger Bahnhof, wenige Meter entfernt von der
Ahrensburger City.

- Das Umfeld des geplanten Vorhabens ist eine gewachsene Wohnbebauung, bestehend aus
mehrgeschossigen Wohngebduden. Somit ist das Projekt stiddtebaulich integriert.

- Auf Grund der zentralen Lage sind die Standortfaktoren Nihe zu Einkaufs- und Dienstleis-
tungsangeboten (City ist in 5 Minuten zu FuBB zu erreichen) und Anbindung an den &ffentli-
chen Schienenverkehr (Fahrtzeit zum Hamburger Hauptbahnhof: 15 — 20 Minuten ohne Um-
steigen) bendtigt als sehr gut zu bewerten.

- Die Fahrtzeit vom Grundstiick zum n#chsten Autobahnanschluss liegt bei rd. 10 Minuten und
kann als durchschnittlich eingestuft werden.

- Abrensburg verfiigt {iber ein gutes Angebot an Kitas, Grund- und weiterfithrenden Schulen,
von denen einige vom beplanten Standort aus in weigen Minuten zu Full zu erreichen sind.

- Abstriche an die Lagequalitit ergeben sich durch die Lage des Areals in der Schnittstelle zu

einer stark frequentierten Bundesstrafe und der Bahntrasse (Personen- und Giiterverkehr).

4.3 Mietwohnungen mit mittleren Grofien am Standort

Im Ergebnis der geschilderten Standortqualititen und dem eingeschrinkten Neubauangebot in
Ahrensburg halten wir am beplanten Standort in erster Linie ein Mietwohnungsprojekt flir marktgéin-
gig. Dieses Segment funktioniert derzeit in Ahrensburg besser als Eigentumswohnungen, die eher in
den sehr guten Ahrensburger Lagen (Villenviertel) gesucht werden. Ein Eigentumswohnungsprojekt in
zentraler Lage konnte nach unserer Einschétzung eher funktionieren, wenn der Larmeinfluss (StraBe,

Schiene) geringer ist.

Zielgruppen flir ein Mietwohnungsprojekt sind Ein- und Zweipersonenhaushalte in einer breiten Alter-
spanne von 25 bis 65 Jahren. Dies sind zum einen Haushalte im jiingeren und mittleren Alter, die auf
eine gute Verkehrsanbindung (N#he Bahnhof) angewiesen sind, zum anderen iltere Haushalte, die

eine zentrale Lage mit kurzen Wegen zum Einkaufen und Versorgen schétzen.

Auf Grund der o.g. Zielgruppenansprache sollten die Wohnungen im Vorhaben eher im mittleren
GroBenbereich liegen. Dies bedeutet, 60-80qm groe Wohnungen sollten den groBten Anteil im Pro-
jekt haben. Der Anteil groBer Wohnungen oberhalb von 100gm sollte gering sein.
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