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1 Einleitung
1.1 Hintergrund und Ziele der Untersuchung

Mit aktuell rund 64.500 Einwohnern ist die kreisfreie Stadt Kempten an der lller die
grofite Stadt des Allgdus und als zentral gelegenes Oberzentrum mit einem breiten
Arbeitsplatzangebot und guter Einkaufsinfrastruktur das Schul-, Verwaltungs- und
Handelszentrum der umliegenden Wirtschafts- und Ferienregion. Die Bedeutung
Kemptens als wichtiger Arbeitsplatzstandort in der Region spiegelt sich in dem hohen
Uberschuss an Einpendlern wider.

Die Nachfrage nach Wohnraum hat in Kempten in den letzten Jahren zugenommen.
In den néchsten Jahren will der Kemptener Stadtrat daher die weitere Entwicklung
von Bauflachen am Standort "Halde-Nord" im Norden Kemptens voranbringen, das
das groRte Stadterweiterungsgebiet der Stadt Kempten darstellt. Als Grundlage fir
das erforderliche Bauleitplanverfahren sollen in den kommenden Monaten die Rah-
menbedingungen fiir die Auslobung eines stadtebaulichen Wettbewerbes konkretisiert
werden.

Um eine marktgerechte und zielgruppenorientierte Entwicklung der Neubauflachen
sicherzustellen, soll im Vorfeld des stadtebaulichen Wetthewerbs eine Wohnraumbe-
darfsprognose auf Grundlage einer Bevdlkerungsprognose und einer Wohnungs-
marktanalyse erstellt werden. Aus diesen Analysen sollen konkrete Entwicklungsemp-
fehlungen fir den Standort ,Halde-Nord" abgeleitet werden.

Die Untersuchung verfolgt sowohl gesamtstadtische als auch standortorientierte Ziele.
Bezogen auf die Gesamtstadt stehen folgende Fragestellungen im Vordergrund, die
auch Uber den konkreten Standort ,Halde-Nord“ hinaus fur die Entwicklungsplanun-
gen der Stadt von Bedeutung sind:

Wohnungsnachfrage

- Welche Nachfragestruktur zeigt sich aktuell in Kempten und wie werden sich
zuklnftig Bevdlkerung, Haushalte und Wohnungsbedarf entwickeln?

- Wie wirkt sich der demografische Wandel auf Kempten aus?

- Wie entwickelt sich die Wohnungshachfrage im Kemptener Umland und welche
Nachfragepotenziale ergeben sich daraus fur die Stadt Kempten?

- Welche qualitativen Nachfragetrends (Wohntrends) kdnnen abgeleitet werden?
Wohnungsangebot

- Wie ist das Wohnungsangebot in den unterschiedlichen sachlichen Teilmarkten
(Eigentum/Miete, EFH/MFH) in Kempten strukturiert?

- Wie hat sich die Bautatigkeit in Kempten und im Umland entwickelt?
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Marktentwicklung
- Wie ist gegenwartig die Marktsituation in Kempten zu charakterisieren?

- Wie gestaltet sich das Niveau der Preise (EFH, ETW, Wohnbaugrundstiicke)
und Mieten in Kempten?

- Wie entwickelt sich das Marktvolumen (Angebotsvolumen, Kauffalle)?

Fir das Neubaugebiet ,Halde-Nord" sollen die Grundlagen fir eine marktgerechte
Entwicklung geschaffen werden. Hierbei stehen folgende Fragen im Vordergrund:

- Wie ist der Standort im Kemptener Wohnungsmarktgefiige zu bewerten?
- Welche Qualitaten und mdégliche Schwachen weist der Standort auf?

- Welche Nachfragergruppen kénnen am Standort erreicht werden?

- Wie ist der Standort optimal fiir die Nachfrager zu entwickeln?

- Welche Wohnformen, Gebaudetypen und WohnungsgrofRen sollen in welchem
Umfang fir den stadtebaulichen Wettbewerb vorgegeben werden?

Die Ergebnisse dieser Untersuchung sind in dem vorliegenden Endbericht zusam-
mengefasst.

1.2 Methodik und Datengrundlagen

Die vorliegende Wohnungsmarktanalyse und -prognose der Stadt Kempten stiitzt sich
auf die Aufbereitung und Auswertung amtlicher und nichtamtlicher Quellen (u. a. Mel-
deregister, Gutachterausschuss u.a.), relevanter Marktdaten, auf Material- und Litera-
turstudien.

Die Auswertung dieser Quellen wird ergénzt durch eine Einschatzung der Marktsitua-
tion auf Grundlage der F+B-Immobilienpreisdatenbank. Diese beinhaltet kleinrdumige,
bis auf die Mikrolage heruntergebrochene Daten, u. a.:

- zum Niveau der Erst- und Wiedervermietungsmieten und Eigentumspreise im
Neubau und Bestand,

- zur Entwicklung der Marktmieten und —preise und

- der Entwicklung des Angebotsvolumens.

F+B Immobilienpreisdatenbank

F+B Forschung und Beratung fur Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH wertet seit Jah-
ren regelmafig und deutschlandweit Neuvermietungs- und Kaufangebote fur Wohn- und
Gewerbeimmobilien aus, die regional und tberregional im Internet inseriert, also 6ffentlich
angeboten werden. In einem komplexen Verfahren nimmt F+B eine eigene Geocodierung
der adressenbezogenen Angaben vor. Die Daten werden nach Objektart, Baualter, Flache,
Ausstattung und Miete/Preis fur die Teilmarkte differenziert aufbereitet.
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Erganzt wurden diese Datenauswertungen durch insgesamt sieben leitfadengestitzte
Interviews mit Vertretern der Stadtverwaltung aus den Bereichen Stadtplanung, Ju-
gend, Schule, Soziales und Sozialer Wohnungsbau sowie mit lokal tatigen Woh-
nungsmarktakteuren (u. a. Wohnungsunternehmen, Immobilienfinanzierer, Makler).

Die Erarbeitung der Wohnungsmarktanalyse und -prognose wurde durch eine beglei-
tende Arbeitsgruppe aus Vertretern der Stadtverwaltung, der Politik und der lokalen
Wohnungswirtschaft unterstiitzt (die Teilnehmer der begleitenden Arbeitsgruppe sind
im Anhang aufgefuhrt). In dieser Arbeitsgruppe wurden in insgesamt drei Sitzungen
die Ergebnisse der Wohnungsmarktanalyse und -prognose vorgestellt und diskutiert.
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2 Wohnungsmarktanalyse Kempten
2.1 Makrostandort Kempten und Umland

Mit einer problemorientierten Analyse der wesentlichen soziobkonomischen Rahmen-
bedingungen sowie der lokalen Angebots-, Nachfrage- und Marktentwicklung werden
die wesentlichen Strukturdaten der aktuellen Wohnungsmarktentwicklung in der Stadt
Kempten und des Umlands® erfasst und bewertet.

2.1.1 Lage und Verkehrsanbindung

Gute verkehrliche Anbindung

Die kreisfreie Stadt Kempten (Allgau) liegt im Stdwesten Bayerns im Suden des Re-
gierungsbezirks Schwaben. Kempten ist der engen Anbindung an die Autobahn A 7
(Wirzburg - Fissen — Mailand) und die BundesstraRen B 12 (Minchen — Lindau) und
B 19 (UIm — Oberstdorf) und B 309 (Kempten — Flssen) gut an das Uberregionale
Stral3ennetz angebunden (siehe Abb. 2.1-1).

Abb. 2.1-1 Verkehrsanbindung von Kempten

= 7

Quelle: Stadt Kempten 2012

! Im Rahmen dieser Untersuchung wird als Umland der nérdliche Landkreis Oberallgdu bezeichnet. Dieser umfasst

die folgenden Gemeinden: Markt Altusried, Buchenberg, Dietmannsried, Durach, Haldenwang, Lauben, Oy-
Mittelberg, Sulzberg, Waltenhofen, Weitnau, Wiggensbach und Wildpoldsried (vgl. Abb. 2.1-12).
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Uber die Eisenbahnlinien Miinchen — Lindau, Ulm — Oberstdorf und Kempten - Reut-
te/Tirol ist Kempten auch gut an das Fernliniennetz der Deutschen Bahn angebunden.
Die nachsten Flughafen befinden sich in Memmingen (40 km), Friedrichshafen
(80 km), Innsbruck (150 km) sowie Miinchen (130 km) und Stuttgart (180 km).

Das Stadtgebiet selbst wird durch den durchgangig 4-spurigen Mittleren Ring fur den
motorisierten Individualverkehr erschlossen. Fir den offentlichen Personennahver-
kehr (OPNV) erschlieRen 30 Buslinien der Verkehrsgemeinschaft Kempten (VK) das
gesamte Kemptener Stadtgebiet und den ndrdlichen Landkreis Oberallgdu.

2.1.2 Soziodkonomische Rahmenbedingungen

Positive, regional Uberdurchschnittliche Beschaftigtenentwicklung

Ende 2011 gab es in Kempten rund 34.300 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte
am Arbeitsort und knapp 23.100 Beschaftigte am Wohnort Kempten. Gegeniiber 2005
ist damit die Beschaftigtenzahl am Arbeitsort um rund 4.500 gestiegen (Abb. 2.1-2).

Abb. 2.1-2 Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort
und Wohnort in Kempten 2005-2011

40.000
30.000 -
20.000 A ||
© To)
2 J 5 e i E
10.000 - = o 5 N 5 N S
0 .
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
®m Arbeitsort o Wohnort

Quelle: Bayer. Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung 2012

Mit einem Zuwachs von rund 15 % zwischen 2005 und 2011 ist die Beschaftigtenent-
wicklung in Kempten im regionalen Vergleich deutlich positiver verlaufen als im Land-
kreis Oberallgau (+8,5 %) und im Freistaat Bayern (+10,1 %) (siehe Abb. 2.1-3).
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Abb. 2.1-3 Veranderung der Beschaftigtenzahl am Arbeitsort in Kempten, LK ROBILIEN
Oberallgdu und Bayern 2005-2011 in % g““m“”;““;
20
. //'15’2
10 _ 101
~ 8,5
5 1 ~
o T v T T T T T T
-5
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
—— Kempten LK Oberallgau — Bayern

Quelle: Bayer. Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung 2012

Grof3e Bedeutung als Arbeitsstattenstandort — hoher Einpendleriiberschuss
bedeutet groRes Nachfragepotenzial fir Kempten als Wohnstandort

Die grol3e Differenz zwischen den Beschaftigtenzahlen am Arbeits- und Wohnort ist
Ausdruck der grof3en Bedeutung Kemptens als Arbeitsstéttenstandort. Dies bedeutet,
dass es eine sehr viel groRere Zahl von Personen gibt, die in Kempten arbeiten, aber
nicht hier wohnen als umgekehrt von Personen, die in Kempten arbeiten, aber woan-
ders wohnen. Die Folge ist ein hoher und relativ konstanter Einpendleriiberschuss
von aktuell rund 11.000 Personen (Abb. 2.1-4).

Abb. 2.1-4 Anzahl der Ein- und Auspendler in Kempten 2005-2011
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Quelle: Bayer. Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung 2012

Die groRe Zahl von Einpendlern stellt gleichzeitig ein hohes Nachfragepotenzial fur
Kempten als Wohnstandort dar.



Wirtschaftsstruktur von Kempten durch Dienstleistungssektor und den Bereich
Handel, Gastronomie und Verkehr gepréagt

Die Wirtschaftsstruktur von Kempten ist aufgrund seiner zentraldrtlichen Verwaltungs-
funktionen und seiner Eigenschaft als Hochschulstandort durch einen relativ hohen
Anteil an Beschaftigten im Dienstleistungssektor gekennzeichnet. Wahren in Bayern
43 % und im Landkreis sogar nur 30 % der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
im Dienstleistungssektor téatig sind, sind es in Kempten 45 % (siehe Abb. 2.1-5).

Abb. 2.1-5 Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort
nach Wirtschaftsbereichen in Kempten, LK Oberallgau und Bayern
2011 in %
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Kempten

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Produzierendes Gewerbe (inkl. Land- und Forstwirtschaft)
O Handel, Gastronomie und Verkehr
® Dienstleistungen

Quelle: Bayer. Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung 2012

Ebenso Uberdurchschnittlich ausgepragt sind der Bereich Handel, Gastronomie und
Verkehr. Hier arbeiten immerhin rund ein Drittel aller Beschéftigten. Im regionalen
Vergleich unterdurchschnittlich stark entwickelt ist das produzierende Gewerbe (inkl.
Land- und Forstwirtschaft), in dem etwa ein Flnftel der Beschaftigten arbeitet.

Kempten ist Standort zahlreicher, international tatiger Unternehmen, wie z. B. Dach-
ser GmbH & Co. KG, Liebherr Verzahntechnik GmbH, KMF Kemptener Maschinen-
fabrik GmbH, VG Nicolaus GmbH, CFS Kempten GmbH, ESK Ceramics GmbH & Co.
KG. In Verbindung mit der traditionellen Milchwirtschaft hat sich Kempten zu einem
europaweit bedeutenden Zentrum fir Verpackungen und Verpackungstechnologie
entwickelt.
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Darlber hinaus ist Kempten Entwicklungsschwerpunkt des landesweiten Wirtschafts-
clusters ,Erndhrung/Bereich Milchwirtschaft® und ein wichtiges Kompetenzzentrum fiir
die Milchwirtschaft und andere Zweige der Lebensmittelindustrie.

Daneben ist Kempten auch ein regional wichtiger Hochschulstandort mit einer stark
wachsenden Hochschule, deren Studierendenzahlen sich zwischen 2000 und 2010
fasst verdoppelt haben (siehe Abb. 2.1-6).

Abb. 2.1-6 Anzahl der Studierenden in Kempten 2000-2010
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Quelle: Hochschule Kempten 2012

Insgesamt starker und dynamischer Wirtschaftsstandort

Der ,Zukunftsatlas 2010“ der Prognos AG sieht die Stadt Kempten unter den TOP-
Standorten in Deutschland. Die Stadt Kempten kommt im Gesamtranking des Zu-
kunftsatlas 2010 — die mit Abstand umfassendste wirtschaftliche Studie zu Starken
und Schwachen des Wirtschaftsstandortes Deutschland — auf einen hervorragenden
40. Rang — von 412 Landkreisen und kreisfreien Stadten. Die Forscher der Prognos
AG attestieren der Stadt Kempten in ihrer Studie 2010 eine hohe wirtschaftliche Stéar-
ke und eine hohe Dynamik des Wirtschaftsstandortes. In Schwaben steht Kempten
unter den 14 Landkreisen und kreisfreien Stadten an der Spitze (siehe Abb. 2.1-7).

Fur die Untersuchung wurden 29 Einzelindikatoren zur wirtschaftlichen und sozialen
Lage jeder Region ausgewertet. Neben Wirtschaftswachstum, Produktivitat und Inves-
titionsentwicklung flieBen Daten zur Arbeitsmarktentwicklung und demografischen
Struktur in die Untersuchung ebenso mit ein wie die Kriminalitat?.

Quelle: http://mwww.kempten.de/de/prognos-zukunftsatlas-2010-kempten.php]
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Abb. 2.1-7 Prognos-Zukunftsatlas Regionen 2010: Wirtschaftliche Starke und IMMOBILIEN
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Quelle: Prognos AG 2010

Regional Uberdurchschnittliche Kaufkraft

Die positive wirtschaftliche Gesamtsituation in Kempten spiegelt sich auch in einem
Uberdurchschnittlich hohen Kaufkraftniveau® wider, das rund sechs Prozentpunkte
Uber dem Kaufkraftniveau im Landkreis Oberallgdu und sieben Prozentpunkte Uber
dem Bundesdurchschnitt liegt (siehe Abb. 2.1-8).

Die Kaufkraftkennziffer bewertet das verfiigbare Einkommen der Einwohner einer Region im Vergleich zum Bun-

desdurchschnitt (Deutschland=100). Am weitesten verbreitet sind die Kaufkraftkennziffern der Nurnberger Gesell-
schaft fiir Konsumforschung (GfK).



Abb. 2.1-8 Kaufkraftkennziffer pro Einwohner in Kempten, LK Oberallgau und
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Quelle: GfK Kaufkraft Deutschland 2010, 2012

Positive Entwicklung am Arbeitsmarkt

Der Arbeitsmarkt hat sich in Kempten, wie im Landkreis Oberallgdu und in Bayern
insgesamt auch, in den vergangenen Jahren insgesamt positiv entwickelt. Die Arbeits-
losenquote (aller abhéngigen zivilen Erwerbspersonen) ist zwischen 2005 und 2012
von 10,9 % auf 5,3 % gesunken und hat sich damit mehr als halbiert. Gleichwohl ist
die Arbeitslosenquote in Kempten aktuell rund ein bis zwei Prozentpunkte hdher als

im Landkreis Oberallgau und in Bayern insgesamt (siehe Abb. 2.1-9)

Abb. 2.1-9 Arbeitslosenquote (alle abh. zivilen Erwerbspersonen) in Kempten,
LK Oberallgau und Bayern 2005 —2012 (Jahresdurchschnitte) in %
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Quelle: Bayer. Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung 2012
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Die positive Entwicklung des Arbeitsmarktes spiegelt sich in Kempten auch in der
rucklaufigen Zahl von SGB Il Bedarfsgemeinschaften wider. Diese ist zwischen 2007
und 2011 von 1.731 auf 1.601 gesunken.

2.1.3 Wohnungsnhachfrage
2.1.3.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Nachfrage nach Wohnraum in einem ortlichen Wohnungsmarkt wird auf3er von
den lokalen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen wesentlich durch die demografi-
sche Entwicklung, also die Entwicklung der Bevdlkerung, und die sich daraus bilden-
de Struktur der Privathaushalte bestimmit.

Leicht positive Bevdlkerungsentwicklung

Bezlglich der Zahl der Einwohner gibt es je nach Datenquelle unterschiedliche Anga-
ben. Laut Melderegister der Stadt Kempten lebten Ende 2011 knapp 64.500 Einwoh-
ner mit Hauptwohnsitz in Kempten. Gemaf der amtlichen Bevolkerungsfortschreibung
des Landes hat Kempten dagegen nur rund 62.200 Einwohner (siehe Abb. 2.1-10).

Abb. 2.1-10 Anzahl der Einwohner (Hauptwohnsitz) der Stadt Kempten 2005-2011

70.000
60.000 - —
50.000 A —
40.000 - -
o o 8 ™ g L N~ o o
(<o) o (Sl ™ o © <
30.000 4l @ SAE O I b S £ .
© © € © © © o © ©
20.000 + —
10.000 - -
0 i
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
B Melderegister 0 Amtliche Fortschreibung

Quelle: Melderegister Stadt Kempten, Bayer. Landesamt flr Statistik und Datenverarbeitung 2012
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Die aktuell vorliegenden Ergebnisse des Zensus 2011, dem zufolge Kempten Mitte
2011 64.078* Einwohner hatte, bestatigen weitestgehend die Daten des kommunalen
Melderegisters.

Zwischen 2005 und 2011 hat Kempten mit einem Zuwachs von 1,4 % leicht an Ein-
wohnern gewonnen. Die Bevolkerungsentwicklung verlief damit in Kempten leicht
positiver als im Landkreis Oberallgau (+1,0 %) und in Bayern insgesamt (-0,4 %) (sie-
he Abb. 2.1-11).

Abb. 2.1-11 Veranderung der Bevilkerungszahl in Kempten, LK Oberallgéu und
Bayern 2005-2011 in % (amtl. Fortschreibung)
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Quelle: Bayer. Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung 2012

Bevoélkerungszahl im Umland insgesamt gleichgeblieben — allerdings bei regio-
nal gegenlaufigen Entwicklungstrends

Wahrend in der Stadt Kempten in den vergangenen sieben Jahren die Bevélkerung
leicht zugenommen hat, ist sie im Kemptener Umland, d. h. dem nordlichen Teil des
Landkreises Oberallgau, exakt gleichgeblieben (siehe Abb. 2.1-12).

4 Ergebnis des Zensus 2011 zum Berichtszeitpunkt 9. Mai 2011.
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Abb. 2.1-12 Einwohnerentwicklung im Umland von Kempten 2005-2011
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Quelle: Bayer. Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung 2012

Allerdings zeigen sich innerhalb des Kemptener Umlands gegenlaufige Entwicklungs-
trends: Wahrend die Gemeinden Durach, Wiggensbach, Sulzberg und Lauben Ein-
wohner hinzugewinnen konnten, haben die tbrigen Gemeinden an Einwohnern verlo-
ren. Hierzu gehoren insbesondere die am sudlichen Umlandrand gelegenen Gemein-
den Weitenau und Oy-Mittelberg sowie die im Norden von Kempten gelegenen Ge-
meinden Altusried und Dietmannsried (siehe Abb. 2.1-13).

Abb. 2.1-13 Veranderung der Einwohnerzahl im Kemptner Umland nach
Gemeinden2005-2011
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Quelle: Bayer. Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung 2012, eigenen Berechnungen
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2.1.3.2 Altersstruktur der Nachfrager

Die Nachfrage nach Wohnraum wird in starkem MalRe durch das Alter der Einwohner
und die je nach Lebenszyklusphase der Einwohner unterschiedlichen Wohnbedarfe
bestimmt. Wenn sich die Struktur der Bewohner andert, andern sich im Zeitablauf
auch die Anspriiche an die Wohnungen. Unterschieden werden folgende Phasen:

- der Startphase (ca. 18 bis 30 Jahre): Erstwohnungsnachfrage junger Haus-
haltsgrinder als Ein- oder Zwei-Personen-Haushalte

- die Familiengriindungsphase (ca. 30 bis 45 Jahre): Nachfrage nach grof3eren
Wohnungen

- die Expansionsphase: in den nachsten 10 Jahren werden Kinder geboren, die
Wohnflachenanspriche steigen, teilweise werden andere Wohnformen nachge-
fragt und Wohneigentum gebildet

- Schrumpfungsphase; Kinder ziehen nach 20 - 25 Jahren aus, ggf. werden wie-
der kleinere Wohnungen bezogen, die Wohnflachenanspriiche bleiben aber
weitgehend gleich

- Nachelterliche Phase: Alle Kinder sind ausgezogen, die Eltern leben allein

- ggf. Betreuungsphase: Altere Ehepaare ibernehmen Betreuung und Pflege
ihrer Eltern

- Ubergang ins Rentenalter: Verringertes Einkommen, Veranderung der Woh-
nungsanspriche, Bedarf an betreutem Wohnen und Altenwohnen

Deutliche Verschiebungen innerhalb der Altersstruktur der Bevdlkerung von
Kempten

Innerhalb der Altersstruktur der Bevdlkerung ist es in Kempten zwischen 2005 und
2011 zu deutlichen Verschiebungen gekommen. Wéahrend die Zahl der 30- bis unter
45-Jahrigen, aus denen sich Uberwiegend die Gruppe der Wohneigentumsbildner
rekrutiert, und der unter 18-Jahrigen deutlich zuriickgegangen ist, ist die Zahl der jun-
geren Erwachsenen zwischen 18 und 30 Jahren (vielfach Studenten) sowie der Ein-
wohner ab 45 Jahre gestiegen (siehe Abb. 2.1-14).

Die aktuelle Altersstruktur der Kemptener Bevolkerung ist in Abb. 2.1.3-15 dargestellt.
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Abb. 2.1-14 Anzahl der Einwohner der Stadt Kempten nach Altersgruppen U
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Quelle: Bayer. Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung 2012

Abb. 2.1.15 Altersstruktur der Bevolkerung in Kempten 2011
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2.1.3.3 Nationalitat der Nachfrager

Fir die kunftige Wohnungsnachfrage in einer Stadt kann auch die Nationalitéat der
Bewohner von Bedeutung sein. Die besonderen Wohnbeddrfnisse und Wohnwiinsche
der Auslander sind aktuell nicht ndher untersucht worden. In der Vergangenheit ist
davon ausgegangen worden, dass sich die Wohnbeddrfnisse an diejenigen vergleich-
barer deutscher Familien angleichen.

Allerdings hat nach Meinung vieler Experten die Nationalitat sowohl Einfluss auf die
nachgefragte Wohnflache der Haushalte, als auch auf ihre Anforderungen an Wohn-
lage, Ausstattung und Beschaffenheit der Wohnungen. Vielfach wird angenommen,
dass auslandische Haushalte in Deutschland in geringerem MaRe als Deutsche
Wohneigentum zur Eigennutzung erwerben. Zudem ist unklar, in welchem Ausmal} es
zu einer Ruckwanderung alterer Auslander und Bevolkerungsgruppen mit Migrations-
hintergrund in ihre friiheren Heimatl&ander kommt.

In Kempten lag der Auslanderanteil 2011 bei rund 11 % und ist in den vergangenen
Jahren weitgehend gleichgeblieben.

2.1.3.4 Faktoren der Bevodlkerungsentwicklung

Die Entwicklung der Bevdlkerung einer Stadt oder einer Region wird durch zwei Kom-
ponenten bestimmt, durch die natiurliche Bevdlkerungsbewegung, d.h. den Saldo von
Geburten und Sterbeféllen sowie durch die Wanderungen, also den Saldo von Zu-
und Fortziigen.

Positiver Wanderungssaldo lasst trotz dauerhaftem Sterbefalliiberschuss
Bevdlkerungszahl leicht steigen

Die Stadt Kempten verdankt ihren leichten Bevolkerungszuwachs dem positiven
Wanderungssaldo der vergangenen Jahre, der mit Ausnahme der Jahre 2005 und
2009 den relativ konstanten Sterbefalliberschuss mehr als ausgeglichen hat (Abb.
2.1-16).

Abb. 2.1-16 Faktoren der Bevolkerungsentwicklung Kempten 2005-2011
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Quelle: Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung 2012
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Bei naherer Betrachtung zeigt sich, dass sich das Wanderungsverhalten der ver- U
schiedenen Altersgruppen deutlich unterscheidet und dass der Bevolkerungszuwachs I
weitgehend auf dem positiven Wanderungssaldo der Altersgruppe der 18 bis unter

25-Jahrigen beruht (Abb. 2.1-17).

Abb. 2.1-17 Wanderungssaldo in Kempten nach Altersgruppen 2005-2011
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Quelle: Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung 2012

Gleichzeitig lasst sich in der Generation 50plus insgesamt ein Trend ,zurlck in die
Stadt“ ablesen, wobei allerdings in den vergangenen zwei Jahren das Wanderungs-
saldo der Uber 65-Jahrigen leicht negativ war.
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2.1.4 Wohnungsangebot

Der, in einer Kommune vorhandene, Wohnungsbestand bestimmt mit seiner Gréf3e
und Struktur den Umfang und die Qualitéat des Angebotes auf dem ortlichen Woh-
nungsmarkt. Ob die Nachfrage nach Wohnraum befriedigt werden kann, ist nicht al-
lein davon abhé&ngig, wie viele Wohnungen angeboten werden.

Beinahe noch wichtiger ist es, dass ein ausreichendes Angebot in den einzelnen
Teilmarktsegmenten, d. h. in unterschiedlicher Wohnungsgrof3e, Ausstattung, Art,
Beschaffenheit und Lage fur unterschiedliche Anspriiche mit differenzierten Preisni-
veaus, fur Mietwohnungssuchende und fur Eigentumserwerber vorliegt.

2.1.4.1 Wohnungsbestand

Wohnungsbestand etwas starker gewachsen als die Bevilkerung — Anzahl der
Eigenheime Uberproportional gestiegen

Ende 2009 gab es in Kempten insgesamt rund 31.300 Wohnungen in Wohngeb&u-
den. Davon befanden sich rund 23.200 Wohnungen in Mehrfamilienhausern, d. h. in
Wohngeb&auden mit drei oder mehr Wohneinheiten, und rund 8.100 Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern (Abb. 2.1-18).

Abb. 2.1-18 Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden in Kempten nach
Gebaudetyp 2005-2011
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Quelle: Bayer. Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung 2012
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Gegenuber 2007 ist damit der Wohnungsbestand in Kempten insgesamt um 2,0 %
gewachsen und damit geringfiigig mehr als die Bevdlkerung, wobei die Zahl der Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhdusern um 3,5 % uberdurchschnittlich stark gestie-
gen ist. Der Wohnungsbestand in Mehrfamilienhdusern ist dagegen nur um 1,5 %
gestiegen.

Relativ urbane Wohnungsbestandsstruktur: Im Vergleich zu anderen Stadten
sehr niedriger Eigenheimanteil

Mit einem Anteil von 26 % ist der Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern in Kempten
im Vergleich zu anderen Stadten sehr niedrig und Ausdruck einer relativ urbanen
Wohnungsbestandsstruktur (Abb. 2.1-19).

Abb. 2.1-19 Anteil Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern am Gesamt-
wohnungsbestand in Wohngebauden im Stadtevergleich 2011 in %
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Quelle: Bayer. Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung 2012

Hinsichtlich der WohnungsgréRen wird der Wohnungsbestand von Wohnungen mittle-
rer GroRe mit drei bis vier RAumen, bzw. zwei bis drei Zimmern dominiert. Mehr als
die Halfte aller Wohnungen gehdren dieser mittleren Grof3enklasse an (Abb. 2.1-20).
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Abb. 2.1-20 Anteil Wohnungen in Wohngebauden in Kempten nach Raumzahl
2011 in %
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Quelle: Bayer. Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung 2012
2.1.4.2 Bautatigkeit

Bautatigkeit in Kempten gegenwartig auf niedrigem Niveau

Der Kemptener Wohnungsmarkt ist in den letzten Jahren durch eine relativ geringe
Bautatigkeit gepragt. Mit Ausnahme der Jahre 2005 und 2007 sind in den vergange-
nen sieben Jahren in Kempten jeweils weniger als 100 Wohnungen in neu errichteten

Wohngebauden fertiggestellt worden (siehe Abb. 2.1-21).

Abb. 2.1-21 Baufertigstellungen in neu errichteten Wohngeb&auden in Kempten
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Quelle: Bayer. Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung 2012

Unter Bericksichtigung der Wohnungsabgénge
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Starker Anstieg der Bautatigkeit im Umland —insbesondere im Eigenheim-
bereich

Dem gegenduber ist die Bautatigkeit im Umland in den letzten drei Jahren stark ange-
stiegen. Dies ist vor allem auf eine deutliche Belebung im Neubau von Eigenheimen
zuruckzufuhren. Mit 193 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern wurden 2011
im Umland rund funfmal mehr Eigenheime fertig gestellt als in Kempten (Abb. 2.1-22).

Abb. 2.1-22 Baufertigstellungen: Anzahl der Wohnungen in neu errichteten
Wohngebauden in Kempten und Umland 2005-2011

300
247 250
200
100
O .
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
= Kempten EFH/ZFH ™8 Umland EFH/ZFH —e—Kempten gesamt —— Umland gesamt

Quelle: Bayer. Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung 2012

Wird die Bautétigkeit ins Verhaltnis zur Einwohnerzahl gesetzt, zeigt sich, dass die
Bauintensitat in Kempten sehr viel geringer ist als im Landkreis Oberallgau und in
Bayern insgesamt: Wahrend im Jahr 2011 in Bayern je 1.000 Einwohner 3,4 und im
Landkreis Oberallgdu sogar 4,0 neue Wohnungen fertig gestellt wurden, waren es in
Kempten lediglich 1,4 Wohnungen (Abb. 2.1-23).
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Abb. 2.1-23 Baufertigstellungen: Anzahl der fertiggestellten Wohnungen je
1.000 Einwohner in Kempten, LK Oberallgau und Bayern 2005-2011
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2 -
O .
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
W Kempten LK Oberallgdu H Bayern

Quelle: Bayer. Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung 2012, eigene Berechnungen

2.1.4.3 Wohnbauflachenpotenziale

Noch umfangreiche Wohnbauflachenreserven in Kempten

Auf Grundlage einer Auswertung der vorhandenen Unterlagen zu den Wohnungs-
bauflachenpotenzialen gemaf Bauleitplanung (F-Plan, B-Plane) sowie 88 34 und
35 BauGB ergeben sich in Kempten aktuell anrechenbare Wohnbauflachenreserven
von insgesamt 59 ha (siehe Abb. 2.1-24). Auf das Plangebiet Halde-Nord entfallen
davon allein 16,5 ha als § 35 BauGB FNP Wohn- und Mischbauflache.

Abb. 2.1-24 Wohnbauflachenreserven in Kempten 2012

Planungsrecht ha
8 30ff BauGB allg. u. besonderes Wohngebiet 12,0
§ 30ff BauGB reines Wohngebiet 6,3
§ 35 BauGB FNP Wohn- und Mischbauflachen* 27,2
§ 34 Bauliicken/Wohnbauflachen** 10,1
§ 34 Baulicken/Mischbauflachen*** 4.8
§ 30ff BauGB Mischgebiet 2,0
Anrechenbare Wohnbauflichenreserven insgesamt* * * * 59,0

Quelle: Stadt Kempten, Stadtplanungsamt 2012

* anrechenbare Flachen (auRerhalb von § 34 BauGB / 30ff BauGB, Mischgebietsflachen nur zur Halfte)
** im FNP als Wohnbauflache gekennzeichnet

*** im FNP als Mischbauflache gekennzeichnet

**+% Mischgebietsflachen nur zu 1/2 beriicksichtigt

Diese Wohnbauflachenreserven verteilen sich wie folgt im Stadtgebiet von Kempten:
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Abb. 2.1-25 Wohnbauflachenreserven in Kempten 2012
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Planungsrecht

§ 30ff BauGB allg. u. besonderes Wohngebiet

8 34 Baulicken/Wohnbauflachen**

8 30ff BauGB reines Wohngebiet

8 34 Baulticken/Mischbauflachen***

8§ 35 BauGB FNP Wohn- und Mischbauflachen*

§ 30ff BauGB Mischgebiet

Quelle: Stadt Kempten, Stadtplanungsamt 2012
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Ausgehend von den zuvor dargestellten Wohnbauflachenreserven kann unter An-
nahme bestimmter durchschnittlicher Dichtewerte und Wohnungsgréf3en und einer als
realistisch angenommenen Aktivierung von 25 % der vorhandenen Bauliicken gemaf
§ 34 (Wohnbau- und Mischflachen) fur Kempten von einem Wohnbaupotenzial von
insgesamt 2.240 WE ausgegangen werden (siehe Abb. 2.1-26).

Abb. 2.1-26 Wohnbaupotenzial in Kempten 2012

Aktivierung der

§ 34 Baullicken

100% 25%
Flache | GFz WE WE

Typ in ha
8 30ff BauGB allgemeines u. 12,0 0.5 530 530
besonderes Wohngebiet

6,3 0,6 340 340

8 30ff BauGB reines Wohngebiet

8 35 BauGB FNP Wohn- und Mischbauflachen* 21,2 0.6 1.160) 1.160

8 34 Bauliicken/Wohnbauflachen** 101 0.5 450 110
8 34 Bauliicken/Mischbauflache*** 4.8 0.6 130 30
§ 30ff BauGB Mischgebiet 201 08 o) 70

59,0 2.680| 2.240

Wohnbaupotenzial****

* anrechenbare Flachen (aufRerhalb von § 34 BauGB / 30ff BauGB, MI nur zur Halfte),
abzgl. 20% Verkehrsflache

** im FNP als Wohnbauflache gekennzeichnet Flache pro Wohneinheit:
*** im FNP als Mischbauflache gekennzeichnet Wohnflache (WF)***** 110,0 m?
**+x Mischgebietsflachen nur zu 1/2 berlcksichtigt BGF (WFx1,25) 137,5 m?

**+%% Durchschnittliche Wohnflache im Neubau 2009-2011 112 m?2

Quelle: Stadt Kempten, Stadtplanungsamt 2012, eigene Berechnungen

Wichtig fur eine Einschatzung der Aktivierbarkeit des Wohnbaupotenzials ist es, zu
klaren, inwieweit die vorhandenen Flachen den Anforderungen der Nachfrager ent-
sprechen. Dies erfordert eine Einzelprifung der Potenzialflachen, die nicht Gegen-
stand der vorliegenden Untersuchung war.
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2.1.4.4 Soziale Wohnraumversorgung

Deutlicher Riickgang des Bestand an Sozialwohnungen bis 2017

Aktuell (2012) gibt es in Kempten rund 2.900 Sozialwohnungen mit Belegungs- oder
Preisbindungen. Deren Zahl wird bis 2017 um rund 1.100 abnehmen (Abb. 2.1-27).
Liegt aktuell der Anteil an Sozialwohnungen am Gesamtwohnungsbestand bei ca.
9 %, so wird dieser Anteil bis 2017 auf unter 6 sinken.

Abb. 2.1-27 Anzahl der Sozialwohnungen in Kempten 2005-2017

5.000

;ZEZ | 3.259 2.950 2.921 2.920 2.868

2000 4 1.807 1.763

IR EEEEE

0 A . . . . . ;
2005 2007 2009 2012 2013 2015 2017

Quelle: Stadt Kempten 2012

Hierbei ist allerdings zu berilicksichtigen, dass sich zum einen der Grof3teil der in den
kommenden Jahren aus der Bindung fallenden Wohnungen im Besitz des kommuna-
len Wohnungsunternehmens, der Sozialbau, oder von Genossenschaften befindet
und bei diesen langfristig orientierten Bestandshaltern zumindest mittelfristig kein
grundsatzlicher Wandel in der Bestandspolitik zu erwarten ist. Zum anderen wird mit
dem sozialpolitischen Wechsel von der Objekt- zur Subjektférderung die Versorgung
einkommensschwacher Bevolkerungsschichten mit bezahlbarem Wohnraum zuneh-
mend Uber die direkte Forderung einkommensschwacher Haushalte unterstitzt.
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2.1.5 Marktentwicklung
2.1.5.1 Einflussfaktoren des Wohnungsmarktes

Die Entwicklung des Wohnimmobilienmarktes einer Stadt gibt Auskunft dartber, in
welchem Verhéltnis Angebot und Nachfrage zueinander stehen. Dabei bestimmen
nicht nur die zuvor fir Kempten beschriebenen Entwicklungen auf der Nachfrage- und
Angebotsseite den Wohnungsmarkt. Vielmehr wird dieser durch eine Vielzahl unter-
schiedlicher Faktoren beeinflusst. Dazu zahlen wesentlich die wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen. Ebenso zeigen staatliche Vorgaben und Entscheidungen Wirkung
am Markt (Abb. 2.1-28).

Abb. 2.1-28 Der Wohnimmobilienmarkt im Spannungsfeld zwischen Nachfrage,
Angebot, wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und staatlichen
Vorgaben

Wirtschaftliche Rahmendaten
Konjunkturelle Entwicklung und wirtschaftliches Wachstum/Beschaftigtenentwicklung

v v

Nachfrage: Angebot:

= Altersstruktur = Wohnungszustand

= Haushalts-/Familienstruktur

= Nachfrage nach Zweitwohnungen
= Entwicklung

= Flachennachfrage

= Anzahl der Haushalte

= Verfugbares
Einkommen/Wohnkaufkraft

= Eigentumsquote/-préferenzen

Markt:
= Immobilienumsatz
= Entwicklung Bodenpreise,
Kaufpreise und Mieten

= Transaktionen

= Leerstande

= Bautatigkeit

= Bestandsinvestitionen
= Grundstiicksangebote
= Flachenreserven

= Wohnwiinsche

1 1

Staat
Direkte und indirekte 6ffentliche Férderung/Liegenschaftspolitik

Quelle: F+B GmbH 2013

Die Situation auf dem Wohnungsmarkt driickt sich in Indikatoren wie der H6he des
Immobilienumsatzes, den Preisen fir Wohnraum, der Anzahl durchgefihrter Transak-
tionen und dem Leerstand aus. Dabei stellt sich der Immobilienmarkt je nach Seg-
ment sehr differenziert dar.

Aus diesem Grund werden zur detaillierten Abbildung des Wohnungsmarktes in
Kempten zunachst kurz die unterschiedlichen Wohnlagen in Kempten skizziert. Im
Anschluss daran erfolgt eine Analyse der einzelnen Teilméarkte fir Eigenheime, Eigen-
tumswohnungen und Mietwohnungen sowie Wohnbauland.
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2.1.5.2 Wohnlagen

Stadtteil Halde gilt als gute Wohnlage

Nach den Ergebnissen des aktuellen Cityreports Kempten® befinden sich in Kempten
die besten Wohnlagen in den Stadtteilen Kempten Zentrum/Burghalde, Hau-

benschloss, Franzosenbauer und Stiftallmey (Abb. 2.1-29).

Abb. 2.1-29 Wohnlagen in Kempten

Stadtteileinwertung der Wohnlagen in Kempten
einfache, mittiere, gute und sehr gute Wohnlagen
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Quelle: IVD 2012

Hrsg. IVD-Institut Gesellschaft fir Immobilienmarktforschung und Berufsbildung mbH (2012)
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Der Stadtteil Halde, in dem das Projektgebiet Halde-Nord liegt, gilt als gute Wohnlage.
Diese Einschatzung wurde durch die Ergebnisse der im Rahmen dieser Untersuchung
durchgefuhrten Expertengesprache weitgehend bestatigt.

2.1.5.3 Marktvolumen und Umsatze

Allgemeine Marktbelebung — insbesondere beim Wohnungs- und Teileigentum

Hinsichtlich des Marktvolumens, d. h. der Zahl der Kauffalle, ist in den vergangenen
Jahren in Kempten auf dem Wohnimmobilienmarkt allgemein eine leichte Marktbele-
bung zu beobachten. Besonders stark hat sich dabei der Markt fur Wohnungs- und
Teileigentum belebt. Hier ist die Zahl der Kauffalle zwischen 2007 und 2011 um mehr
als die Halfte gestiegen (Abb. 2.1-30).

Abb. 2.1-30 Fallzahlen nach Objektgruppen in Kempten 2007-2011

800
694
463
430
400
206 216
200 169 172 190 o —
41
14 10 18 28
0 T T ‘ ‘
2007 2008 2009 2010 2011
unbebaute Wohnbauflachen
-=— bebaute Grundstiicke (nur Wohnnutzung)
=% Wohnungs-und Teileigentum

Quelle: Gutachterausschuss der Stadt Kempten 2012
2.1.5.4 Markt fur Eigenheime

Der hier ndher untersuchte Markt fir Eigenheime umfasst Einfamilienhauser (EFH),
Doppelhaushalften (DHH) und Reihenh&user (RH).

Bei der folgenden Darstellung der Preisentwicklung bei Eigenheimen und Eigentums-
wohnungen ist zu bericksichtigen, dass diese bei den einzelnen Objekttypen stark
von der Anzahl und Art der Verkdufe abhangt, die von Jahr zu Jahr stark variieren und
zum Teil nur geringe Fallzahlen aufweisen.
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Sehr starker Preisanstieg bei freistehenden Eigenheimen

Bei freistehenden Einfamilienhdusern (nur Wiederverkaufe) ist zwischen 2007 und
2011 der durchschnittliche Kaufpreise von 223.368 Euro auf 389.039 Euro gestiegen.
Dies entspricht einem Preisanstieg von 74 % (Abb. 2.1-31).

Abb. 2.1-31 Preisentwicklung freistehende Einfamilienhauser (nur Wieder-
verkaufe) in Kempten 2007-2011 in Euro

400.000
308.778 € 308.967 € 389.039 €
300.000 267.614 € I -
223.368 €
200.000
100.000
0 T T T T
2007 2008 2009 2010 2011

Quelle: Gutachterausschuss der Stadt Kempten 2012

Auch Doppelhaushalften sind, wenn auch nicht ganz so stark, deutlich im Preis
gestiegen

Bei Doppelhaushalften hat sich der durchschnittliche Kaufpreis zwischen 2007 und
2011 bei Erstverkaufen bei uneinheitlicher Entwicklung von 250.017 Euro auf 276.339
Euro und bei Wiederverkéufen von 169.643 Euro auf 220.588 Euro erhéht. Dies ent-
spricht einem Preisanstieg von 11 bzw. 30 % (Abb. 2.1-32).

Abb. 2.1-32 Preise fur Doppelhaushaélften (Erst- und Wiederverkaufe) in
Kempten 2007-2011

400.000 330.000 € 368.707 €
300.000 //\
T~276. €
>50.017 230.574 € 276.339
220.588 €
200.000
160.6436— 225.313€ 197.271 €
160.367 €
100.000
0 : : T T
2007 2008 2009 2010 2011
— Erstverkaufe — Wiederverkaufe

Quelle: Gutachterausschuss der Stadt Kempten 2012
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Preisriickgange bei Reihenhausern — allerdings nicht bei Reihenendhéausern,
diese haben mittlerweile das Preisniveau von Doppelhaushélften erreicht

Bei Reihenhausern sind entgegen dem sonstigen Trend Preisriickgange zu beobach-
ten. Der durchschnittliche Kaufpreis fir ein Reihenhaus ist zwischen 2007 und 2011
bei Erstverkaufen von 275.127 Euro auf 233.875 Euro und bei Wiederverkdufen von
243.234 Euro auf 219.854 Euro gesunken. Dies entspricht einem Preisriickgang von
15 bzw. 10 % (Abb. 2.1-33).

Anders sieht es allerdings die Preisentwicklung bei Reihenendhéusern aus. Bei die-
sen ist es zwischen 2007 und 2011 umgekehrt zu einem deutlichen Anstieg der
durchschnittlichen Kaufpreise gekommen, von 231.721 Euro auf 280.517 Euro bei
Erstverkéufen (+21 %) und von 153.667 Euro auf 222.575 Euro bei Wiederverkaufen
(+45 %). Reihenendhauser haben damit mittlerweile das Preisniveau von Doppel-
haushalften erreicht.

Abb. 2.1-33 Preise fur Reihenh&user (Erst- und Wiederverkaufe) in Kempten

2007-2011
400.000
269.420 €
300.000
275.127
200.564 € 228.182 € .
. | e ———— s
200.000 205,671 € A
' 188.588 € 186.327 €
100.000
0 : : : :
2007 2008 2009 2010 2011
- Erstverkaufe — Wiederverkaufe

Quelle: Gutachterausschuss der Stadt Kempten 2012
2.1.5.5 Markt flr Eigentumswohnungen

Vergleichsweise moderate Preissteigerungen bei Eigentumswohnungen

Bei Eigentumswohnungen hat sich der durchschnittliche Kaufpreis (nur Erstverkaufe)
zwischen 2007 und 2011 von 2.466 Euro/m?2 auf 2.684 Euro/m2 Wohnflache erhéht.
Dies entspricht einem Preisanstieg von 9 % (Abb. 2.1-34).
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Abb. 2.1-34 Preise fur Eigentumswohnungen (nur Erstverkaufe) in Kempten
2007-2011 in Euro/m2 Wohnflache

3.000
2.466 €/m? 2.390 €/m? 2'426Mq €/m? 2.68{€/m2
2.000
1.000
0 T T : :
2007 2008 2009 2010 2011

Quelle: Gutachterausschuss der Stadt Kempten 2012
2.1.5.6 Mietwohnungsmarkt

Wichtigster Indikator fur die Situation auf dem Mietwohnungsmarkt sind Niveau und
Entwicklung der Mieten bei Neuvermietung. Je grofRer im Verhaltnis zu der Nachfrage
das Angebot freier Wohnungen ist, umso weniger kdnnen Vermieter hohere Mieten
durchsetzen und umso hoher ist der Leerstand (Nachfragermarkt); je knapper das
Angebot wird, umso hoher fallen die Mietpreisanstiege aus (Anbietermarkt).

Marktmieten in Kempten (noch) auf moderatem Niveau bei leichten Preis-
steigerungen

Im regionalen Vergleich weist die Stadt Kempten (noch) ein relativ moderates Mieten-
niveau auf. Die durchschnittliche Marktmiete, d.h. die Angebotsmiete bei Neuvermie-
tung fir eine sogenannte Referenz-/Normalwohnung (Wohnungen aus dem Bestand,
Baujahr vor 2008, GroéRe 50 bis 80 m?, normal ausgestattet)’ liegt in Kempten aktuell
(2012) rund 0,8 Euro/m2 unter der durchschnittichen Marktmiete im Landkreis
Oberallgdu. Zwischen 2007 und 2011 sind dabei die Marktmieten in Kempten um rund
9 % gestiegen (Abb. 2.1-35).

Datenquelle: Neuvermietungsangebote fiir Wohnimmobilien, die regional und lberregional im Internet inseriert,
also offentlich angeboten werden.
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Abb. 2.1-35 Marktmietenentwicklung (Referenz-/Normalwohnung) in Kempten
und dem LK Oberallgau 2007-2012 (arith. Mittel, Jahresdurch-
schnitt) in €/m? nettokalt
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6,00 —_— . = =
400 | 567 5.22 515 537 5,46 5,59 5,61 5,60
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0,00 : : ‘ ‘ ‘ ‘
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—— Kempten LK Oberallgau

Quelle: F+B Mietenbarometer Wohnen 2012

Im Bestand (Baujahr vor 2008) betragt die aktuelle Marktmiete (07.2011-06.2012) in
Kempten 5,79 Euro/m? und im Landkreis Oberallgdu 6,38 Euro/m? nettokalt. Im Neu-
bau (Baujahr 2008 und jinger) liegt die aktuelle Marktmiete in Kempten bei
7,94 Euro/m2 und damit um knapp 0,3 Euro/m2 Uber dem Vergleichswert im Landkreis
Oberallgau (Abb. 2.1-36).

Abb. 2.1-36 Aktuelles Marktmietenniveau (Bestand/Neubau) in Kempten und
dem LK Oberallgéau 07.2011-06.2012 (arith. Mittel) in €/m? nettokalt
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B Kempten O LK Oberallgau

Quelle: F+B Mietenbarometer Wohnen 2012
2.1.5.7 Grundstiicksmarkt

Der durchschnittliche Kaufpreis fir Wohnbauland (baureife Grundstiicke, individuelle
Bauweise, meistens fur Bebauung fir Ein- und Zweifamilienhduser oder kleinere
Mehrfamilienh&user) lag in Kempten 2011 laut Aussage des zustdndigen Gutachter-
ausschusses fur Grundstiickswerte bei 192 Euro/m?2, bei deutlichen Preisunterschie-
den innerhalb des Stadtgebietes.

Die Bodenrichtwerte fur baureifes Wohnbauland liegen im Bereich Halde-Nord tber-
wiegend zwischen 180 Euro/m2 (GFZ) und 210 Euro/m?2 (GFZ 0,5-0,8) (Abb. 2.1-37).
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Abb. 2.1-37 Bodenrichtwertkarte Kempten 2010 (Bereich Halde-Nord)
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Quelle: Bodenrichtwertsystem BORIS Bayern 2012

2.1.6  Der Kemptener Wohnungsmarkt aus Sicht von Marktakteuren

Die im Rahmen der vorliegenden Untersuchung befragten Marktakteure auf3erten sich
wie folgt zur aktuellen Situation des Kemptener Wohnungsmarktes:

Mietwohnungsmarkt

- Nachfrage nach Mietwohnungen hat — im Zuge des Ausbaus der Hochschule —
in den letzten Jahren deutlich zugenommen

- Nachgefragt werden alle Wohnungsgrof3en

- Besonders nachgefragt werden innerstadtische, zentral gelegene Wohnungen
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Aber:
- Vorhandenes Wohnungsangebot deckt nur begrenzt die Nachfrage

- Es fehlen insbesondere kleinere innerstadtische Wohnungen — zu moderaten
Preisen — und gréRere Wohnungen flr Familien (Konkurrenzsituation durch stu-
dentische Wohngemeinschaften)

- Neuvermietungsmieten — vor allem bei innenstadtnahen Wohnungen — sind
deutlich gestiegen

Abb.2.1-38 Der Kemptener Wohnungsmarkt im Spiegel der Presse

Auf Wiedersehen Kempten?

Immobilien Experten kritisieren, dass Familien der Stadt den Riicken kehren, weil sie keine geeignete Wohnung find
CSU sichr die Sozialbau in der Pflicht — Wohnbaugesellschaft hat Problem erkannt und schiebt neue Projekte an
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Quelle: Allgauer Zeitung, Kempten vom 21.03.2013

Markt fir Wohneigentum

- Nachfrage nach Immobilien als Kapitalanlage in Folge der Finanzkrise insge-
samt deutlich gestiegen

- Nachfrage nach Wohneigentum zur Selbstnutzung aufgrund giinstiger Finanzie-
rungsbedingungen, steigender Mieten und einem fehlenden Angebot an Miet-
wohnungen ebenfalls gestiegen
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Aber:
- Vorhandenes Wohnungsangebot deckt nicht die Nachfrage

- Aufgrund der rucklaufigen Bautatigkeit und der nur begrenzt vorhandenen Bau-
grundstiicke in Kempten in den letzten Jahren relativ geringes Neubauangebot
bei Eigenheimen und Eigentumswohnungen

Zitate:

— ,Das Interesse an Grundstiicken und RH und DHH zu bezahlbaren Preisen ist
gro3”

- »Es gibt einen Trendwechsel. Vor noch 5 Jahren wollte alles auf’s Land,
heute ist es umgekehrt.”

2.1.7 Zusammenfassung der Analyse des Makrostandorts Kempten

Die zentralen Ergebnisse der Analyse des Wohnungsmarktes der Stadt Kempten
lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

- Gute verkehrliche Anbindung

- Sehr positive wirtschaftliche Rahmenbedingungen

- Positive, regional tberdurchschnittliche Beschéftigtenentwicklung

- GrolRe Bedeutung als Arbeitsstattenstandort — hoher Einpendleriiberschuss ist
ein groRes Nachfragepotenzial fir Kempten als Wohnstandort

- Wirtschaftsstruktur von Kempten durch den Dienstleistleistungssektor und den
Bereich Handel, Gastronomie und Verkehr gepréagt

- Insgesamt starker und dynamischer Wirtschaftsstandort
- Regional uberdurchschnittliche Kaufkraft

- Positive Entwicklung am Arbeitsmarkt
Nachfrageentwicklung

- Leicht positive Bevolkerungsentwicklung

- Bevolkerungszahl im Umland insgesamt gleichgeblieben — allerdings bei regio-
nal gegenlaufigen Entwicklungstrends

- Deutliche Verschiebungen innerhalb der Altersstruktur der Bevélkerung von
Kempten

- Positiver Wanderungssaldo I&sst trotz dauerhaftem Sterbefalliiberschuss Bevol-
kerungszahl leicht steigen
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Angebotsentwicklung

Wohnungsbestand etwas starker gewachsen als die Bevolkerung — Anzahl der
Eigenheime Uberproportional gestiegen

Relativ urbane Wohnungsbestandsstruktur: Im Vergleich zu anderen Stadten
sehr niedriger Eigenheimanteil

Bautatigkeit in Kempten gegenwartig auf niedrigem Niveau

Starker Anstieg der Bautatigkeit im Umland — insbesondere im Eigenheimbe-
reich

Noch umfangreiche Wohnbauflachenreserven in Kempten

Deutlicher Riickgang des Bestands an Sozialwohnungen bis 2017

Marktentwicklung

Allgemeine Marktbelebung — insbesondere beim Wohnungs- und Teileigentum
Sehr starker Preisanstieg bei freistehenden Eigenheimen

Auch Doppelhaushalften sind, wenn auch nicht ganz so stark, deutlich im Preis
gestiegen

Preisriickgange bei Reihenhdusern — allerdings nicht bei Reihenendhausern,
diese haben mittlerweile das Preisniveau von Doppelhaushalften erreicht

Vergleichsweise moderate Preissteigerungen bei Eigentumswohnungen

Marktmieten in Kempten (noch) auf moderatem Niveau, bei leichten Preissteige-

rungen
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2.2 Mikrostandort ,,Halde-Nord*

Im Rahmen einer kleinrAumigen Analyse werden im Folgenden die stadtebaulichen
und wohnungsmarktbezogenen Rahmenbedingungen des Standorts ,Halde-Nord*“
naher untersucht und bewertet.

2.2.1 Lage und verkehrliche Anbindung

Naturrdumlich attraktive Hanglage im Norden von Kempten

Das Plangebiet Halde-Nord liegt ca. 3,5 km vom Stadtzentrum entfernt im Nordwes-
ten Kemptens in naturrdumlich attraktiver Lage auf dem so genannten Haldebuckel,
einem von Norden nach Suden verlaufenden Hugelriicken zwischen Mariaberg und
lllertal, der nach Osten relativ stark zum lllertal abféllt und den Blick auf den umge-
benden Landschaftsraum ertffnet. Das Plangebiet grenzt unmittelbar nordlich an das
in den 1950er bis 1970er Jahren entstandene Wohnviertel ,Halde“ (Abb. 2.1-1 und
2.2-2).

Abb. 2.2-1 Plangebiet Halde-Nord

Quelle: Google maps 2012

Im Norden des Plangebiets liegen, raumlich getrennt durch den Bleicher Bach, die zu
Kempten gehdrigen Ortschaften Neuhausen und Heiligkreuz. Im Osten verlauft paral-
lel zum Halderiicken und zum lllertal die Memminger Stral3e, eine der Haupteinfalls-
stral3en nach Kempten.

Kunftig zusétzliche Anbindung des Plangebietes lber die in Bau befindliche
Nordspange

2012 wurde unterhalb des Plangebiets an der Abzweigung zum Gewerbegebiet
Stiftsbleiche mit dem Bau der sogenannten Nordspange begonnen, die eine dritte
lllerquerung im Stadtgebiet schaffen wird und damit eine verbesserte Anbindung des
Plangebiets und der ndrdlichen Stadtteile an die dstlich der lller gelegene A7 und an
das gewerbliche Zentrum der Stadt, das Gewerbegebiet Ursulasried.
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Abb. 2.2-2 Plangebiet Halde-Nord: Blick nach Nordwesten

Quelle: Google maps 2012

Die stidliche Grenze des Gelandes bildet der Schwabelsberger Weg, der gegenwartig
die Grenze des bebauten Bereichs zum Aul3enbereich markiert. Der 6stlich des Ge-
biets verlaufende Neuhauser Weg ist nicht ausgebaut und nur flr Anlieger freigege-
ben, um Abkirzungsverkehr zwischen den noérdlichen Ortsteilen zu vermeiden
(Abb. 2.2-3).

Abb. 2.2-3 Plangebiet Halde-Nord: Blick von Osten (Neuhauser Weq)

Quelle: F+B GmbH 2013

Das Gelande wird aktuell noch landwirtschaftlich genutzt und nur dieser Nutzung ent-
sprechend erschlossen. GemalR Flachennutzungsplan ist die Erschlie3ung des neuen
Wohngebiets Halde-Nord von der Memminger Stral3e im Osten aus uber einen Kreis-
verkehr und die Verlangerung der Thomas-Dachser-Stral3e vorgesehen.

An den offentlichen Personennahverkehr ist das Gebiet Halde derzeit nur im Siden
an der Lotterbergstralle bzw. Auf der Halde / Hinterm Holz und am sidlichen Ende
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des Neuhauser Wegs angebunden. Von der Mitte des neuen Baugebiets sind es in
jede Richtung jeweils mehr als 600 m zu den bestehenden Buslinien im Umfeld:

- Linie 1 — Auf der Halde - ZUM — Ostbahnhof (Taktung 0,5 h)

- Linie 4 — Waltenhofen - ZUM — Lauben (Taktung 1 h)

- Linie 5 — Waltenhofen - ZUM - Schwalbenweg Sid (Taktung 1 h)
- Linie 40 — Ermengerst - ZUM - Hbf. Kempten (Taktung 1 h)

- Linie 66 — Hbf. Kempten - ZUM - Leutkirchen (Taktung 0,5-1,5 h)

Abb. 2.2-4 Busliniennetz im Bereich Halde-Nord

Plangebiet
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Quelle: Kemptener Verkehrs- und Beteiligungs GmbH & Co. KG (KVB) 2012
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2.2.2 Umgebende Nutzungs- und Bebauungsstruktur

Bestehende Siedlungsstruktur durch aufgelockerte Doppel- und Einzelhaus-
bebauung sowie Reihenhauszeilen gepragt

Das Plangebiet liegt nordlich des bestehenden Wohngebietes Halde. Dieses ist im
oOstllichen Teil, im Bereich Neuhauser Weg und Dreherstral3e, durch eine aufgelocker-
te Einzelhausbebauung und im Norden, zwischen der Stral’e Auf der Halde und ent-
lang des Oberen Haldenwegs durch Reihenhauszeilen gepragt. Im sidlichen Bereich
finden sich vermehrt Doppelhduser. Sidlich der Strafle Hinter'm Holz bis zur Lotter-
bergstralRe/Heiligkreuzer StralRe im Suden Uberwiegt eine Bebauung aus Einfamilien-
hausern, vereinzelt gibt es auch Geschosswohnungsbauten. Zum unbebauten Halde-
buckel hin, westlich und nérdlich der in einem Bogen verlaufenden StraRe Auf der
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Halde, gibt es Doppel- und Einzelhausbebauung. Inmitten dieses Wohnquartiers liegt
ein groRerer Gebaudekomplex der Fachakademie fir Sozialpadagogik (Abb. 2.2-5).
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Abb. 2.2-5 Wohngebiet Halde

Quelle: F+B GmbH 2013

Im Osten des Plangebiets, durch die naturliche Topografie und die ErschlieRung vom
Bereich Halde getrennt, liegen entlang der Memminger Stral3e Uberwiegend gewerb-
lich genutzte Bereiche, die nérdlich der Tobias-Dannheimer-StraRe (Am Ziegelstadel)
und im Bereich Oberwang (Im Oberwang) von vereinzelten ,Wohnbau/Mischgebiets-
inseln“ unterbrochen werden. Am nérdlichen Stadtausgang folgen vereinzelte Gehdofte
und der ebenfalls Gberwiegend gewerblich genutzte Bereich Weiler Hartnagel.

Nordlich des Plangebiets liegt, getrennt durch den Bleicher Bach sowie eine nordlich
des Bachs verlaufende Hochspannungsleitung, der Kemptener Ortsteil Neuhausen,
der Giber den Neuhauser Weg, eine nicht ausgebaute Anliegerstralle, angebunden ist.
Neuhausen wird gepragt durch einen kleinen Kern mit landwirtschaftlichen Gehdoften
und alteren Einzelhdusern, vereinzelten Gewerbebetrieben und zwei gréReren Neu-
baugebieten am nordlichen und sudlichen Ortsrand (siehe Abb. 2.2-3 und 2.2-6).
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Abb. 2.2-6 Neuhausen: Blick von Stiden

Quelle: F+B GmbH 2013

Westlich von Neuhausen liegt der Ortsteil Heiligkreuz, der von einem historischen
Ortskern mit einem denkmalgeschitzten Kloster sowie Eigenheimgebieten aus den
1960er bis 1980er Jahren gepragt ist. Im Ortskern befinden sich der Kindergarten und
die Grundschule des Bereichs Kempten-Nordwest. Unmittelbar nérdlich davon ent-
steht ggenwaértig das neue Baugebiet Am Petzenbiihl mit 23 Einfamilienhdusern.

Im Westen des Plangebiets liegen vereinzelte landwirtschaftliche Anwesen, unmittel-
bar am Schwabelsberger Weiher das Gut Schwabelsberg sowie die ehem. Klosterkir-
che St. Anna, die heute als Wohnhaus genutzt wird. Im Plangebiet selbst befinden
sich noch zwei Wohngebaude, die als Bestand in die kiinftige Planung zu integrieren
sind (Abb. 2.2-7).

Abb. 2.2-7 Bestandsgebaude im Plangebiet
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2.2.3 Bevolkerungsstruktur

Wohngebiet Halde durch relativ alte Bevolkerung und niedrigen Auslanderanteil
gepragt

Die Bevolkerung des sidlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnquartiers Halde
weist, entsprechend des Entstehungszeitraums des Quartiers in den 1950er bis
1970er Jahren, ein relativ hohes Durchschnittalter auf: rund jeder dritte Einwohner
(36 %) ist hier 65 Jahre alt oder alter, wahrend im stadtischen Durchschnitt nur rund
jeder Fiunfte (22 %) dieser Altersgruppe angehort. Ein weiteres Charakteristikum von
Halde ist der geringe Ausléanderanteil der Bevdlkerung, der hier unter 2 % liegt, wah-
rend er in Kempten rund 11 % betragt®.

2.2.4  Soziale Infrastruktur und Nahversorgung

Plangebiet im Einzugsbereich der Nordschule

Auch wenn aktuell die Grenze der Schulsprengel zwischen Nordschule und Grund-
schule Heiligkreuz mitten durch das Plangebiet verlauft, soll zukinftig das gesamte
Neubaugebiet zum Schulsprengel der Nordschule gehéren, die sudlich der Lotter-
bergstralie liegt.

Die weiterflhrenden Schulen (Mittelschulen, Realschulen, Gymnasien und berufsbil-
dende Schulen) befinden sich in der Innenstadt von Kempten.

Mehrere Kindertagesstatten in fuBlaufiger Entfernung

Die nachste Kindertagesstéatte findet sich am Haldenweg, ein Lehrkindergarten ist der
Fachakademie fur Sozialpadagogik zugeordnet. Ein weiterer Kindergarten mit Krippe
ist derzeit in der ehemaligen Stiftsbleiche (Memminger Stralze 150 im Gewerbegebiet
Stiftsbleiche) geplant. Die nachsten Kinderspielplatze sind von der Mitte des Bauge-
biets jeweils ca. 500 m entfernt, sie liegen im kleinen Grinzug an der DreherstralRe
siidlich des Baugebiets und im Neubaugebiet in Neuhausen nérdlich des Baugebiets.

Zahlreiche Angebote fur Sport und Freizeit

An der Memminger StraRe hat sich mit Eishalle, Squash- und Tennishallen und
-platzen, Bowling Center, dem Sportplatz des PostSV und dem Radverkehrsiibungs-
platz ein kleines ,Sport- und Aktivitdtszentrum® fir alle Altersstufen gebildet. Der
nachste Bolzplatz liegt nordlich der Wiggensbacher Stral3e an der Feuerwehr, weitere
Sportplatze liegen an der Heiligkreuzer Stral3e und der Nordschule. Ein Jugendtreff
fur den nordwestlichen Stadtbereich befindet sich in Thingers.

Quelle: stadtinterne Auswertung des Melderegisters
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Nur begrenztes Nahversorgungsangebot in fuBlaufiger Entfernung

Aktuell befindet sich das Nahversorgungszentrum fir Halde an der Lotterbergstralie
in ca. 1 km Entfernung vom Plangebiet, weitere Einkaufsmoglichkeiten mit Gitern des
taglichen Bedarfs finden sich in Thingers und an der unteren Lotterbergstralie.

2.2.5 Der Standort Halde-Nord aus Sicht von Marktakteuren

Die Einschatzung des Standorts Halde-Nord aus Sicht der befragten Marktakteure®
ist, wenn auch mit Einschrankungen, tberwiegend positiv:

Zitate:

- L~Standort ist mittel bis gut.”

- L,Durchweg gut, gutes Neubauquartier fiir Kempten*,

- ,Mischung aus Stadt und Land.“— ,Nicht Stadt, nicht Land*

- Problem: zu weit draul3en.“

- ,Eher nicht fiir &ltere Leute. Man braucht fiir alles ein Auto.”

- ,Der Kemptener geht woanders hin, wenn er kann.*“

2.2.6 Zusammenfassung der Analyse des Mikrostandorts ,,Halde-Nord“

Die Ergebnisse der Analyse des Mikrostandorts ,Halde-Nord® lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

Lage und verkehrliche Anbindung

- Naturraumlich attraktive Hanglage im Norden von Kempten

- N&ahe zu Naherholungsgebieten und Arbeitsplatzen im Norden Kemptens

- Zusatzliche Anbindung des Plangebietes tber die in Bau befindliche Nord-
spange

- Derzeit nur OPNV-Anbindung im Siiden
Umgebende Nutzungs- und Bebauungsstruktur

- Bestehende Siedlungsstruktur durch aufgelockerte Doppel- und Einzelhaus-
bebauung sowie Reihenhauser gepragt

Soziale Infrastruktur und Nahversorgung

- Plangebiet im Einzugsbereich der Nordschule

- Mehrere Kindertagesstétten in fuBlaufiger Entfernung
- Zahlreiche Angebote fir Sport und Freizeit

- Nur begrenztes Nahversorgungsangebot in fuBlaufiger Entfernung

Eine Liste der befragten Marktakteure befindet sich im Anhang.
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3  Wohnungsmarktprognose Kempten 2030

In den vorangegangenen Abschnitten wurde die Entwicklung der letzten Jahre und
die aktuelle Situation auf dem Wohnungsmarkt der Stadt Kempten untersucht. Die
Ergebnisse dieser Analyse bilden die Grundlage fiir eine Abschatzung der zukiinftigen
Entwicklung. Folgende Fragestellungen stehen hierbei im Vordergrund:

- Wie wird sich die Anzahl und Struktur der Bevdlkerung sowie der Haushalte
entwickeln?

- Mit welchem Wohnungsbedarf ist vor dem Hintergrund der prognostizierten Be-
volkerungs- und Haushaltsentwicklung zu rechnen?

- Inwieweit decken die vorhandenen Wohnbaupotenziale den kinftigen Woh-
nungsbedarf ab?

Fur die Beantwortung der Fragen wurde von F+B fir die Stadt Kempten zunéchst die
Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2030 in drei unterschiedlichen Varianten vo-
rausgeschatzt: in einer Trendvariante sowie einer oberen und unteren Variante.

Die Varianten unterscheiden sich durch die Veranderung der alters- und geschlechts-
spezifischen Wanderungsquoten im Prognosemodell. Die unterschiedlichen Annah-
men werden im Abschnitt 3.2 ndher erlautert.

Auf Basis der Bevdlkerungsvorausschatzung und der Ergebnisse der von F+B durch-
gefuhrten Haushaltsschatzung (aktuelle Anzahl und Zusammensetzung der Haushal-
te) wurde anschlieRend die Entwicklung der Haushalte und des Wohnungsbedarfs bis
zum Jahr 2030 vorausgeschatzt. Abschlielend wurde der kiinftige Wohnungsbedarf
den vorhandenen Wohnbaupotenzialen gegentibergestellt.

Die Ergebnisse hierzu werden in den folgenden Abschnitten naher dargestellt.

3.1 Grundlagen und Grundannahmen der Bevdlkerungsvorausschatzung

Auf Basis der aktuellen Daten des Melderegisters der Stadt Kempten wurde von F+B
eine Bevodlkerungsvorausschatzung fir die Stadt Kempten erstellt. Fur die Berech-
nung der zukunftigen Wohnungsnachfrage in Kempten wurden die alters- und ge-
schlechtsspezifischen Daten zur Bevdlkerung mit dem Stand 31.12.2011 herangezo-
gen. Die fur die Wohnungshachfrage ebenfalls relevante Nebenwohnsitzbevdlkerung
wurde Uber altersspezifische Quoten aus dem Melderregister der Stadt Kempten be-
ricksichtigt.

Um die sogenannte wohnungsnachfragerelevante Bevélkerung zu ermitteln, wurde
die wohnberechtigte Bevolkerung, d. h. die Bevolkerung mit Haupt- und Nebenwohn-
sitz, um die Heimbevdlkerung (z. B. Alters- und Asylbewerberheime) verringert. Diese
Gruppen fragen Sonderwohnformen auf dem Wohnungsmarkt nach und wurden da-
her bei der Betrachtung des zuklnftigen Wohnungsbedarfs an ,Normalwohnungen® in
Kempten nicht bertcksichtigt.
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Auf Basis der Entwicklung der vergangenen Jahre in Kempten, Bayern oder Deutsch-
land wurden fur die Vorausschatzung bis zum Jahr 2030 Quoten fir die kiinftige Be-
volkerungsentwicklung ermittelt. Um die moglichen Entwicklungen besser abzubilden,
wurden von F+B drei Varianten berechnet. Die im Folgenden aufgefiihrten Parameter
wurden dabei als Grundlage in allen Varianten verwendet:

- Bevolkerung: Bevolkerung mit Haupt-/Erstwohnsitz und Nebenwohnsitz in
Kempten abzgl. der in Heimen gemeldeten Bevdlkerung (,wohnungsnachfra-
gerelevante Bevdlkerung®); Melderegister der Stadt Kempten zum 31.12.2011

- Geburten: Geburtenwahrscheinlichkeiten der Frauen im Alter von 15 bis 45 Jah-
re in Kempten (Mittel der Jahre 2008 bis 2011); Bayerisches Landesamt fur Sta-
tistik

- Sterbefélle: Sterbetafel Bayern 2009/2011; Bayerisches Landesamt fir Statistik

- Wanderungen: Fort- und Zuzlige Uber die Gemeindegrenze nach Alter in den
Jahren 2008 bis 2011; Bayerisches Landesamt fir Statistik

Fur die Berechnung der unterschiedlichen Varianten erfolgte eine Anpassung der al-
ters- und geschlechtsspezifischen Wanderungsquoten. Auf Grund des relativ kurzen
Zeitraums der Vorausschatzung werden die altersspezifischen Geburtenziffern und
Sterbequoten konstant gehalten. Durch die veranderte Wanderungsbewegungen er-
geben sich in der Vorausschétzung in den drei Varianten (aufgrund der unterschiedli-
chen Altersstrukturen) aber Unterschiede in der natirlichen Bevdlkerungsentwicklung.

F+B schétzt in den folgenden drei Varianten die zukinftige Bevolkerungsentwicklung
der Kempten voraus:

- Trendvariante: Die aktuelle Entwicklung der letzten Jahre setzt sich im Trend
fort. Es wird davon ausgegangen, dass sich die wirtschaftliche Lage in Kempten
weiterhin positiv entwickelt.

- Obere Variante: Die Entwicklung verlauft positiver als in der jingeren Vergan-
genheit. Es wird davon ausgegangen, dass ein Teil derjenigen Beschaftigten,
die in Kempten ihren Arbeitsort haben aber bislang nicht in Kempten wohnen,
nach Kempten ziehen wird und es deshalb zu einem verstarkten Zuzug mittlerer
Altersgruppen nach Kempten kommt.

- Untere Variante: Die Entwicklung verlauft negativer als in der jingeren Vergan-
genheit. Hierbei wird davon ausgegangen, dass es zu einem verstarkten Fort-
zug jungerer Altersgruppen kommt, die nach Abschluss ihrer Ausbildung in
Kempten die Stadt verlassen.
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3.2 Vorausschatzung der Bevolkerungsentwicklung in Kempten bis zum
Jahr 2030

Je nach Variante stabile bis positive Bevilkerungsentwicklung
Die Stadt Kempten weist im Jahr 2011 (Basisjahr) eine wohnungsnachfragerelevante

Bevolkerung von rund 64.200 Personen auf.

Auf Basis der Entwicklungen in den letzten Jahren sowie der demografischen Struktur
ergibt sich fur Kempten bis zum Jahr 2030 je nach Variante eine leicht steigende bis
stabile Bevolkerungszahl (Abb. 3.2-1 und 3.2-2).

Abb. 3.2-1 Bevoélkerungsvorausschéatzung fur Kempten bis 2030:
Wohnungsnachfragerelevante Bevdlkerung

68.000
+2.500
66.000 (+3,9 %)
* ———— | +1.300
/ (+20 %)
64.000 (+0,2 %)
/ \
62.000 E— -400
(-0,6 %)
60.000
5800 —mm—m—mm@™@M™@M@M8MmMm™ ™ T—T—T— T
2010 2015 2020 2025 2030
——Trendvariante = —— Landesprognose == Untere Variante Obere Variante

Quelle: F+B GmbH 2013

In der Trendvariante ergibt sich bis 2030 ein Bevoélkerungswachs von 1.300 Einwoh-
nern bzw. 2,0 %, wobei die Bevdlkerungszahl bis 2025 steigen und dann wieder leicht
zurlckgehen wird. In der oberen Variante steigt die Bevolkerungszahl bis 2030 knapp
doppelt so stark (+2.500 bzw. 3,9 %) wie in der Trendvariante. Das Bevilkerungsma-
ximum wird in dieser Variante im Jahr 2027 erreicht werden. In der unteren Variante
wird die Bevolkerungszahl lediglich bis zum Jahr 2020 leicht steigen und dann wieder
abnehmen und 2030 etwa wieder den Stand des Jahres 2011 erreichen (Abb. 3.2-2).
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Abb. 3.2-2 Bevdlkerungsvorausschatzung fir Kempten bis 2030:
Wohnungsnachfragerelevante Bevdlkerung

Variante 2011 2015 2020 2025 2030 Veranderung
2011-2030

Trend- 64.200 64.900 65.500 65.700 65.500 +1.300
variante (+2,0 %)
Obere 64.200 65.300 66.300 66.800 66.700 +2.500
Variante (+3,9 %)
Untere 64.200 64.600 64.900 64.800 64.300 +100
Variante (+0,2 %)

Quelle: F+B GmbH 2013

Gegeniber der Landesprognose leicht héherer und langer anhaltender Bevdl-
kerungszuwachs erwartet

Die vorliegende Bevolkerungsvorausschatzung lasst damit fir Kempten einen héhe-
ren und langer anhaltenden Bevélkerungszuwachs erwarten als die aktuelle Bevolke-
rungsvorausberechnung des bayerischen Landesamts fur Statistik und Datenverarbei-
tung, die fir die Stadt Kempten bis zum Jahr 2030 einen geringen Bevdlkerungsrick-
gang von 0,6 % gegenlber dem Basisjahr 2009 prognostiziert (Abb. 3.2-3).

Abb. 3.2-3 Entwicklung der Bevdlkerung in Kempten 2010-2030 (Bevélkerungs-
vorausberechnung des Landes)

Entwicklung der Bevélkerung im Vergleich zu LandkKreis, Regierungsbezirk und Bayern
101 20102100

\

99

98 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T |
2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030

K empten (Allgau) (Krfr.St) Schwaben

Bayern

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2011

Altersstruktur der Bevolkerung in Kempten wird sich deutlich verandern

Erwartungsgeman wird sich im Rahmen des demografischen Wandels nicht nur die
Einwohnerzahl, sondern auch die altersstrukturelle Zusammensetzung der Bevolke-
rung in Kempten verandern. Die Abbildungen 3.2-4 und 3.2-5 verdeutlichen dies fir
die Trendvariante der Bevolkerungsvorausschatzung.
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Die absolute Anzahl der Personen in den einzelnen Altersgruppen sowie die Anteile ROBILIEN

an der Gesamtbevolkerung verschieben sich im Zeitraum der Vorausschétzung bis I
zum 2030 in Kempten zum Teil deutlich (Abb. 3.2-4).

Abb. 3.2-4 Bevdlkerungsvorausschatzung fir Kempten bis 2030 nach Alters-
gruppen (Trendvariante)

20.000
15.000
10.000 +

5.000 1

0 T T T T
unter 20 Jahre 20 bis unter 30 bis unter 45 bis unter 65 Jahre und
30 Jahre 45 Jahre 65 Jahre alter
02011 02015 02020 M 2025 W 2030

Quelle: F+B GmbH 2013

Schrumpfen wird insbesondere die Altersgruppe der Jungerwachsenen bzw. ,Haus-
haltsgriinder® im Alter von 20 bis 30 Jahre, die bis 2030 um 13,4 % bzw. 1.185 Perso-
nen abnehmen wird. Ebenso abnehmen wird die Gruppe der Personen im Alter von
45 bis 65 Jahre, die um 5,0 % bzw. 877 Personen zurtickgehen wird.

Wachsen wird dagegen die Altersgruppe der 30- bis unter 45-Jéhrigen, zu dem zu
einem hohen Anteil Familiengriinder und Eigenheimnachfrager gehéren, die bis 2030
um 10,1 % bzw. 1.262 Personen zunehmen wird. Erwartungsgemaf wachsen wird
ebenso die Gruppe der Senioren im Alter von 65 Jahre und alter. Diese Altersgruppe
wird um 13,9 % bzw. 1.917 Personen zunehmen (Abb. 3.2-5).



-850 -

Abb. 3.2-5 Bevdlkerungsvorausschatzung fur Kempten bis 2030 nach Alters-

gruppen (Trendvariante)

Alters- 2011 2015 2020 2025 2030 Veranderung
gruppe 2011-2030
unter 20 11.700 11.473 11.552 11.787 11.901 +201
Jahre (+1,7 %)
20 bis unter 8.876 9.128 8.676 7.999 7.691 -1.185
30 Jahre (-13,4 %)
30 bis unter 12.445 12.192 13.128 13.843 13.707 +1.262
45 Jahre (+10,1 %)
45 bis unter 17.428 17.851 17.625 17.016 16.551 -877
65 Jahre (-5,0 %)
65 Jahre 13.746 14.269 14.491 15.028 15.663 +1.917
und alter (+13,9 %)
Quelle: F+B GmbH 2013
3.3 Vorausschatzung der Haushaltsentwicklung in Kempten bis zum Jahr

2030

Auf der Grundlage der Vorausschatzung der Bevolkerung kann die Zahl der Haushal-
te bis zum Jahr 2030 prognostiziert werden. Hierbei ist allerdings zu bertcksichtigen,
dass derzeit die Datenlage fur eine Vorausschétzung der Haushalte in Kempten
schwierig ist,

- da Daten aus dem Zensus 2011 und der Gebaude- und Wohnungszahlung
2011 (GWZ) zum Zeitpunkt der Prognoseberechnungen noch nicht vorlagen,

- es keine Haushaltegenerierung aus Melderegisterdaten fiir Kempten gibt und

- keine Mikrozensusdaten (MZ) fir Kempten vorliegen. Die kleinste raumliche
MZ-Einheit (,Anpassungsschicht®) umfasst die Stadte Kaufbeuren und Kempten
(Allgau) sowie die Landkreise Lindau (Bodensee), Oberallgau und Ostallgéau.

Aus diesen Griinden erfolgte die Vorausschatzung der Anzahl und GréRR3enstruktur der
Haushalte/Wohnungsbedarfstrager bis zum Jahr auf Grundlage der Basisdaten aus

dem Mikrozensus 2011 fur Bayern.

Auf Basis der ,wohnungsnachfragerelevanten Bevolkerung“ ergibt sich in Kempten im
Jahr 2011 (Basisjahr der Prognose) eine Nachfrage von rund 31.400 Haushalten,
ohne Berlcksichtigung der Untervermieter.
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Zahl der Haushalte wird je nach Variante zwischen 4 % und knapp 8 % steigen

Aufgrund der demografischen Veranderungen und des prognostizierten Bevélke-
rungswachstums wird die Zahl der Haushalte in Kempten bis 2030 in allen Varianten

steigen.

In der Trendvariante ergibt sich bis 2030 ein kontinuierlicher, sich aber langsam ab-
schwachender Zuwachs um insgesamt 1.900 Haushalte bzw. 6,1 %. In der oberen
Variante steigt die Haushaltszahl bis 2030 um 2.400 bzw. 7,6 %. In der unteren Vari-
ante wird die Haushaltszahl bis 2030 um 1.300 bzw. 4,1 % steigen (Abb. 3.3-1 und

3.3-2).

Abb. 3.3-1 Haushaltsvorausschatzung fir Kempten bis 2030

36.000
+2.400
34.000 (+7.6 %)
+1.900
/./—/‘ (+6’l %)
32.000 — = +1.300
— (+4,1 %)
30.000
28.000
26.000
2011 2015 2020 2025 2030
= Trend —— Untere Variante Obere Variante
Quelle: F+B GmbH 2013
Abb. 3.3-2 Haushaltsvorausschatzung fir Kempten bis 2030
Variante 2011 2015 2020 2025 2030 Veradnderung
2011-2030
Trend- 31.400 32.300 32.800 33.100 33.300 +1.900
variante (+6,1 %)
Obere 31.400 32.500 33.200 33.600 33.800 +2.400
Variante (+7,6 %)
Untere 31.400 32.100 32.500 32.600 32.700 +1.300
Variante (+4,1 %)

Quelle: F+B GmbH 2013
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Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte wird weiter steigen und die Zahl der
grofRen Haushalte abnehmen

Wie schon bei der Bevdlkerungsentwicklung gibt es auch bei der Entwicklung der Pri-
vathaushalte neben der Veradnderung der absoluten Zahl strukturelle Veranderungen.
Die Abbildungen 3.3-3 und 3.3-4 verdeutlichen dies fur die Trendvariante der Haus-
haltsvorausschatzung.

Abb. 3.3-3 Haushaltsvorausschatzung fir Kempten bis 2030 nach Haushalts-
grof3e: Trendvariante

15.000
10.000 +— [
5.000 +—
0
1 Pers.-HH 2 Pers.-HH 3 Pers.-HH 4+ Pers.-HH
02011 02015 02020 @ 2025 W 2030

Quelle: F+B GmbH 2013

Der in der Vergangenheit zu beobachtende Trend zu kleineren Haushalten wird sich
auch zukunftig fortsetzen. Am stéarksten wird dabei die Zahl der Einpersonenhaushalte
steigen. Gegentber dem Jahr 2011 wird deren Zahl bis 2030 um 1.440 bzw. 11,3 %
zunehmen. Etwas weniger stark, aber immer noch deutlich, wird im gleichen Zeitraum
die Zahl der Zweipersonenhaushalte wachsen, namlich um 870 bzw. 8,4 %.

Weitgehend gleichbleiben wird die Zahl der Dreipersonenhaushalte, die zwischen
2010 und 2030 um 30 bzw. 0,8 % abnehmen wird. Deutlich zuriickgehen wird dage-
gen die Zahl der grél3eren Haushalte mit vier und mehr Personen. Hier wird bis 2030
ein Ruckgang von 370 bzw. 8,4 % zu verzeichnen sein (Abb. 3.3-4).
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Abb. 3.3-4 Haushaltsvorausschétzung fiir Kempten bis 2030 nach Haushalts-
grofe: Trendvariante

Haushalts- 2011 2015 2020 2025 2030 Veranderung
typ 2011-2030
1-Pers.- 12.750 13.370 13.680 13.900 14.190 +1.440
Haushalte (+11,3 %)
2-Pers.- 10.390 10.790 11.050 11.190 11.260 +870
Haushalte (+8,4 %)
3-Pers.- 3.860 3.910 3.900 3.870 3.830 -30
Haushalte (-0,8 %)
4-Pers.- HH 4.400 4.230 4.170 4.140 4.030 -370
u. gréRer (-8,4 %)

Quelle: F+B GmbH 2013

3.4 Wohnungsbedarfsvorausschatzung bis zum Jahr 2030

Mit den zuvor dargestellten Ergebnissen der Bevolkerungs- und Haushaltsvoraus-
schatzung kann eine Vorausschéatzung des kinftigen Wohnungsbedarfs vorgenom-
men werden.

Dieser Wohnungsbedarfsvorausschatzung liegt die Annahme zugrunde, dass durch
Umzige oder Modernisierungen u. &. ein kleiner Teil an Wohnungen dem Markt je-
weils nicht zur Verfligung steht. Damit Wohnungsmarkte funktionieren, muss die Zahl
der Wohneinheiten daher leicht héher sein als die Anzahl der zu versorgenden bzw.
nachfragenden Haushalte. Es wird daher eine notwendige Fluktuations- bzw. Woh-
nungsbestandsreserve von 2 % des Wohnungsbestandes angesetzt.

Steigender Wohnungsbedarf wird zusatzlichen Wohnraum in Kempten erfor-
dern

Je nach Variante der Haushaltsvorausschatzung ergibt sich fir Kempten, bezogen auf
den Wohnungsbestand im Jahr 2011, unter Berlcksichtigung einer Fluktuationsreser-
ve bis 2030 uber die obere und untere Variante ein bilanzieller Korridor des kiinftigen
zusatzlichen Wohnungsbedarfs zwischen 1.330 WE in der unteren Variante und rund
2.450 WE in der oberen Variante der Vorausschéatzung. In der Trendvariante belduft
sich der kiinftige Wohnungsbedarf in Kempten auf 1.940 WE (vgl. Abb. 3.4-1).

10 Hierbei nicht beriicksichtigt sind Wohnungsabgénge, die durch Wohnungsabriss/Riuckbau, Wohnungszusammen-

legungen oder Zweckentfremdung von Wohnraum (z. B. durch Biro- oder Praxisnutzungen) entstehen.

FORSCHUNG

I

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
G M B H



FORSCHUNG

-54 -

BERATUNG
FOR WOHNEN

Abb. 3.4-1 Wohnungsbedarfsvorausschatzung fir Kempten bis 2030 HOBILIEN

UND UMWELT

Variante 2015 2020 2025 2030 G M B H
Trendvariante 920 1.430 1.730 1.940
Obere Variante 710 1.120 1.220 1.330
Untere Variante 1.120 1.840 2.240 2.450

Quelle: F+B GmbH 2013

Dieser Wohnungsbedarf entspricht in der Trendvariante dem Umfang nach, geht man
von einer gleichbleibenden Wohnungsbestandsentwicklung aus, in etwa dem Zu-
wachs des Wohnungsbestands bis 2030 (vgl. Abb. 3.4-1, gestrichelte Linie) *.

Abb. 3.4-2 Wohnungsbedarfsvorausschatzung und Wohnungsbestandsentwick-
lung (Trendfortschreibung) in Kempten bis 2030 in WE

36.000
+2.450
34.000 — +1.940
R +1.330
32.000
30.000
28.000
2011 2015 2020 2025 2030
—— Wohnungsbedarf - Trendvariante —=— Wohnungsbedarf - Untere Variante
Wohnungsbedarf - Obere Variante = = = Wohnungsbestand (Trendfortschreibung)

Quelle: F+B GmbH 2013

! Der durchschnittliche Wohnungszuwachs (Wohnungsfertigstellungen zzgl. Umwandlungen abzgl. Wohnungsab-
gangen) betrug in Kempten zwichen 2005 und 2011 pro Jahr 90 WE.



-55 -

3.5 Gegenuberstellung von kunftigem Wohnungsbedarf und vorhandenem
Wohnbaupotenzial

Wohnbaupotenzial deckt in der Trendvariante insgesamt rein quantitativ den
kinftigen Wohnungsbedarf bis 2030 ab ...

Stellt man dem bis 2030 fur Kempten prognostizierten kiinftigen gesamtstadtischen
Wohnungsbedarf das in Kempten insgesamt vorhandene Wohnbaupotenzial (siehe
Abschnitt 2.1.4.3) gegenlber, so zeigt sich, dass — zumindest rein quantitativ — in der
Trendvariante der Wohnungsbedarfsvorausschatzung der kiunftige Wohnungsbedarf —
unter Annahme einer Aktivierung von 25 % der Bauliicken — durch die vorhandenen
Wohnbauflachenreserven gedeckt werden kann (Abb. 3.5-1).

Abb. 3.5-1 Wohnungsbedarfsvorausschatzung und Wohnbaupotenzial in Kemp-
ten bis 2030 in WE

3.000
2.500 Wohnbau-
— potenzial*
gesamt
2.000 (2.240 WE)
1.500 — Wohnb_au-
potenzial*
ohne
1.000 Halde-Nord
(1.540 WE)
500
* Aktivierung
der Baullicken
0 zu 25%
2015 2020 2025 2030
—— Trendvariante —— Untere Variante Obere Variante

Quelle: F+B GmbH 2013

... dies erfordert aber die zumindest teilweise Erschlielung des Plangebiets
Halde-Nord

Dies setzt allerdings voraus, dass alle zur Verfigung stehenden Flachenreserven
(einschliellich des Plangebiets Halde-Nord) genutzt werden. Rein rechnerisch ergibt
sich daraus auf Grundlage der Trendvariante der Vorausschéatzungen fir Plangebiet
Halde-Nord bis zum Jahr 2030 Entwicklungsbedarf von ca. 400 WE (Abb. 3.5-1).
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Neben dieser rein rechnerischen Gegeniberstellung von kiinftigem Wohnungsbedarf
und vorhandenem Wohnbaupotenzial ist zu berticksichtigen, dass es zur Befriedigung
der Nachfrage nach Wohnraum nicht allein ausreicht, Wohnungen in ausreichender
Zahl anzubieten. Beinahe noch wichtiger ist es, dass ein ausreichendes Angebot in
den einzelnen Teilmarktsegmenten, d. h. in unterschiedlicher Wohnungsgrof3e, Aus-
stattung, Art, Beschaffenheit und Lage fir unterschiedliche Anspriiche mit differen-
zZierten Preisniveaus, fur Mietwohnungssuchende und fir Eigentumserwerber vorliegt.

Inwieweit sich hierbei die Nachfrage- und Angebotsstruktur unterscheiden kann, ist in
Abb. 3.5-2 anhand einer Gegenuberstellung der aktuellen HaushaltsgroRen- und
WohnungsgroRenstruktur in Kempten exemplarisch dargestellt.

Abb. 3.5-2 Struktur der Nachfragestruktur nach HaushaltsgroRe und des Woh-
nungsangebots nach WohnungsgrofRe in Kempten 2011

Anteil Haushalte nach GréRe an Anteil Wohnungen nach Gréfe
allen Haushalten in Kempten 2011 in % an allen Wohnungen in Kempten 2011 in %
4-Pers.:HH 4-Zi.-Whg.
u. gréBer u. gréRer

3-Pers.-HH 3-Zi.-Whg.
2-Pers.-HH 2-Zi.-Whg.
1-Pers.-HH 1-Zi.-Whg.

0 20 40 60 40 30 20 10 0

Nachfrage Wohnungsangebot

Quelle: Bayer. Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung, Mikrozensus, eigene Abschatzungen
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4  Nachfragetrends und Zielgruppen

4.1 Nachfragetrends sowie Standortpraferenzen und Wohnwiinsche der Nach-
fragergruppen

Der gegenwaértig zu beobachtende und zukuinftig zu erwartende demografische Wan-
del verandert nachhaltig die Struktur der Wohnungsnachfrage. Zugleich stellen die
verschiedenen Nachfragergruppen unterschiedliche Anforderungen an das Wohnen.

Fir eine ndhere Bestimmung der Wohnungsnachfrage werden daher zunachst die
zentralen demografischen Trends und deren Folgen fiur den Wohnungsmarkt néher
betrachtet. Darauf aufbauend werden dann die Standortpraferenzen und Wohnwin-
sche der verschiedenen Nachfragergruppen dargestellit.

Zunachst lassen sich wichtige demografische Trends beobachten, deren Folgen fur
den Wohnungsmarkt mit Blick auf Kempten in der folgenden Ubersicht zusammenge-
fasst sind (Abb. 4.1-1):

Abb. 4.1-1 Demografische Trends und die Folgen fur den Wohnungsmarkt

Trends Folgen fuir den Wohnungsmarkt

Altersstruktur

Bevolkerung im Alter zwi- | Demografisches Potenzial fir Eigentumsbildung nimmt zu
schen 30 und 45 Jahren
nimmt zu

Bevolkerung im Alter von | Wachsender Bedarf nach barrierearmen/-freien Wohnungen
65 Jahren und alter nimmt | Steigender Bedarf an Betreuung und Pflege

pAll Nachfrage nach wohnortnaher Versorgung steigt

Hoéherer Wohnflachenverbrauch durch Remanenzeffekt

Haushalte und Haushaltsstruktur

Immer mehr Menschen Nachfrage nach kleineren bis mittleren Wohnungen steigt
leben allein oder nur zu
zweit

Bedarf nach grél3eren Wohnungen nimmt ab

Anzahl groRer Haushalte
an’ 9 ! Ggf. Ausgleich durch héhere Flachennachfrage von Zwei-

geht leicht zurick

personenhaushalten

GroRRere Wohnungen mit mdglichst gleichgrof3en Zimmern sind
Leben in Wohngemein- gefragt
schaften nimmt zu GroRRe (Wohn-) Kiichen sind gewiinscht
(Studenten) Verkehrlich gut erschlossene Lagen bevorzugt (in Konkurrenz

zu Familien als Wohnungsnachfrager)

Quelle: F+B GmbH 2013

Die verschiedenen Nachfragergruppen zeichnen sich durch unterschiedliche Préafe-
renzen hinsichtlich des Wohnstandorts aus. Diese sind in der folgenden Ubersicht
dargestellt (Abb. 4.1-2).
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Abb. 4.1-2-Standortpraferenzen verschiedener Nachfragergruppen
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Nachfrager- Wichtige Standortkriterien
gruppe

Gute Erreichbarkeit mit OPNV und privatem PKW, N&he zum Arbeits-
Singles platz, kulturelle Angebote, Freizeiteinrichtungen, Gastronomie, Nahver-

sorgung

Gute Erreichbarkeit mit OPNV und privatem PKW, Ndhe zum Arbeits-
Paare platz, kulturelle Angebote, Freizeiteinrichtungen, Gastronomie, Nahver-

sorgung, Wohnortwahl oft mit Blick auf geplante Familiengriindung

Gute Erreichbarkeit mit OPNV und privatem PKW, Stadtrand (Nahe zum
Familien Griin) bevorzugt, aber auch ruhige innerstadtische Standorte gefragt,
mit Kindern Nahe zu Bildungseinrichtungen (Kita, Schule) und Arbeitsstatten, Nah-

versorgung

~-Empty Nesters’
(50 — 65 Jahre)

Zentrale Lage, héherer Griinanteil, gute Erreichbarkeit mit OPNV und
privatem PKW, Freizeiteinrichtungen, Nahversorgung

Senioren
(65 — 80 Jahre)

Néhe Zentrum oder Stadtteilzentrum (Einkaufsmdoglichkeiten, Arzte),
kulturelle Angebote, ruhige Lage, gute Erreichbarkeit mit OPNV und
privatem PKW

Hochbetagte
(80 Jahre und
alter)

Nahe Zentrum oder Stadtteilzentrum (Einkaufsmoglichkeiten, Arzte),
kulturelle Angebote, Nahe zu Kindern, ruhige Lage, gute Erreichbarkeit
mit OPNV

Quelle: F+B GmbH 2013

* Altere Paare mit nicht mehr zu Hause wohnenden Kindern

Auf Grundlage einer Auswertung aktueller Untersuchungen zu Wohnwiinschen und
eigener langjéahriger Erfahrungen in der Wohnungsmarktanalyse lassen sich die un-
terschiedlichen Wohnwinsche der verschiedenen Nachfragergruppen hinsichtlich
GroRe und Ausstattung der Wohnung wie folgt zusammenfassen (Abb. 4.1-3):
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Abb. 4.1-3 Wohnwiinsche der verschiedenen Nachfragergruppen

Anteil an allen

Wohnungs-
Nachfragergruppe Kemptener Trend . ung Wohnungstyp
groRRe ca.
Haushalten*
Singl .
e 40 — 45 % ‘ 2-34, MFH
° 50-70 m?
Paare . .
30 35 % ‘ 3-47i., MFH, kleinere/
70-90 m2 verdichtete EFH
Familie .
mit Kindern 15-20% - 3-4l, MFH, EFH
90-120 m2 '
~LEMpty Nesters* ** . .
p pgs Jare) 10— 15 % - 3-417i, MFH, kleinere/
- - 0
90-130 m2 verdichtete EFH
Senioren 2. 37i MFH, Kleinere/
65 — 80 Jahre 15— 20 % ‘ o !
( ) ° 50-85 m2 verdichtete EFH
Hochbetagte 1-27i
(80 Jahre und alter) 5% ‘ , N MFH, kleine EFH
bis 50 m2

Quelle: F+B GmbH 2013, eigene Abschatzungen auf Grundlage von Mikrozensusdaten

* Teilweise Doppelzahlungen

** Altere Paare mit nicht mehr zu Hause wohnenden Kindern

Fur den Kemptener Wohnungsmarkt ergibt sich damit auf Grundlage der demografi-
schen Trends und Nachfragerpréaferenzen sowie der aktuellen Wohnungsmarktsituati-
on eine hohe Nachfrage nach:

- kleinen und mittelgrof3en Wohnungen, insbesondere in Innenstadtnahe bzw.
verkehrlich gut angebunden,

- grolReren Wohnungen, insbesondere fiir Familien (aktuell Angebotsliicke /
Nachfragetiberhang),

- ,bezahlbaren® (insbesondere auch gréReren) Wohnungen,

- altersgerechten Wohnungen (barrierearm/-frei),

- wohnortnaher Versorgung und

- wohnbegleitenden Dienstleistungen.
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4.2 Potenzielle Zielgruppen fur den Standort Halde-Nord

Ausgehend von den Ergebnissen der Analyse des Mikrostandorts Halde-Nord (siehe
Abschnitt 2.2) einerseits und der im vorherigen Abschnitt darstellten Nachfragesituati-
on in Kempten andererseits, lassen sich fur den Standort Halde-Nord insbesondere
folgende wichtige Zielgruppen identifizieren (Abb. 4.1-4):

Abb. 4.1-4 Wichtige Zielgruppen fur den Standort Halde-Nord und deren Wohn-
winsche

Zielgruppe WohnungsgroRe | Wohnungstyp Ausstattungswiinsche

Singles 2-3 Zi., 50-70 m2 MFH Kompakte Grundrisse, gut
nutzbare und abgetrennte
Raume, Aufzug, Balkon
oder Loggia

Paare 3-4 Zi.,70-90 m2 MFH, kleinere/ Kompakte Grundrisse, gut
verdichtete EFH nutzbare und abgetrennte
Raume, Aufzug, Balkon

oder Loggia
Familien mit Kin- 3-57Zi., 90-120 m2 | MFH, verdichtete | Flexible Grundrisse, Wohn-
dern EFH, EFH kichen, Gartenzugang oder
groRRer Balkon, separates
Gaste-WC

Quelle: F+B GmbH 2013
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5 Empfehlungen fir die Entwicklung des Standorts ,,Halde-Nord"

Ausgehend von einer in Kempten auch in den kommenden Jahren insgesamt weiter
leicht steigenden Wohnungsnachfrage und den aktuellen Rahmenbedingungen des
Wohnungsmarktes in Kempten sowie den Qualitaten des Plangebiets Halde-Nord
kann von einem grof3en Nachfragepotenzial fur diesen Standort ausgegangen wer-
den. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund einer anhaltend niedrigen Neubauta-
tigkeit in Kempten, die aktuell zu einem erheblichen Nachfragedruck gefuhrt hat.

Auf Grundlage der Ergebnisse der vorliegenden Wohnungsmarktanalyse und
-prognose werden fir die kinftige Entwicklung des Standorts ,Halde-Nord" folgende
Empfehlungen ausgesprochen:

1. Breite Zielgruppenansprache mit Fokus auf Familien mit Kindern

Angesichts der Gro3e des Gebiets sowie der stadtebaulichen Rahmenbedingungen
und vorhandenen Standortqualitaten von Halde-Nord wird eine breite Mischung unter-
schiedlicher Zielgruppen bzgl. Alter, Haushaltsgré3e und Einkommen empfohlen. Ziel
sollte die Entwicklung eines generationsubergreifenden Wohnquartiers sein.

Als besonders relevant fir die geplante Wohnungsbauentwicklung in Halde-Nord
werden dabei vor allem folgende Zielgruppen eingeschatzt:

- Singles
- Paare

- Familien mit Kindern

2.  Vielfaltige Gebaudetypen und Wohnformen anbieten

Entsprechend seiner Lage am Kemptener Stadtrand, im Ubergang zwischen Stadt
und Land, sollte dabei insgesamt eine moderate bauliche Dichte (GFZ ca.0,5-0,8)
angestrebt werden.

Der kunftige WohnungsgrofRen- und Wohnungstypenmix sollte unterschiedliche Woh-
nungs- und Gebaudetypen im Eigentum und zur Miete beinhalten, um eine langfristige
Vermarktbarkeit der Wohnungen an unterschiedliche Haushaltstypen und an Haushal-
te mit unterschiedlichen Lebensstilen bzw. Wohnkonzepten zu erméglichen.

Um dies zu ermdoglichen, sollte die stadtebauliche Grundstruktur maoglichst flexibel
sein und kleinteilige Baustrukturen und Wohnquartiere ermdglichen. Ziel sollte eine
kleinteilige Mischung unterschiedlicher Gebaudetypen und Wohnformen aus Eigen-
heimbebauung (EFH, DH, RH) und Geschosswohnungsbau mit einer Mischung aus
Wohnungen zur Miete (frei finanziert/gefordert) und zum Eigentum sein.

Orientierungswerte fur die Anzahl und das Mischungsverhaltnis der unterschiedlichen
Gebaude- und Wohnformen ist in der folgenden Abbildung dargestellt:
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Abb. 5.1-1 Anzahl und Anteil der insgesamt geplanten Wohnungen fur Halde-
Nord (Orientierungswerte), Gesamtvolumen 700 WE

ca. 490 WE
(70 %)

freistehende ca. 210 WE
Ein- u. Zweifamilienhdauser (30 %)

ca. 105 | Mietwohnungen
ca. 315 verdichtete (15 %) (frei finanziert/gefordert)
: Ein- u. Zweifamilien-
0,
B2 hauser (RH, DHH,

Gartenhofhauser etc.) ca. 105 Ei h
(15 %) igentumswohnungen

Ein- und Zweifamilienhauser Mehrfamilienhauser
(Eigentum und Miete) (Eigentum und Miete)

Quelle: F+B GmbH 2013

3. Bezahlbaren Wohnraum schaffen

Ziel der geplanten Wohnungsbauentwicklung in Halde-Nord sollte es sein, gerade
Nachfragern mit einem mittleren Haushaltseinkommen, und hier insbesondere jungen
Familien, bezahlbaren Wohnraum anzubieten und die Bildung von Wohneigentum zu
ermoglichen, um eine Abwanderung bzw. Verdrdngung dieser Haushaltsgruppen in
das Umland zu verhindern.

Maogliche Ansatze fir eine Kostenreduzierungen im Wohnungsneubau wéren u. a.:

- verdichtete Bebauungsformen (z. B. Stadt-/Reihenhéauser, Gartenhofhauser,
Geschosswohnungen)

- Reduzierung der Wohnflachen

- flexible WohnungsgroRRen, das ,wachsene Haus“, das im Verlauf der Wohnkar-
riere eines Haushalts ,mitwachsen“ kann

- unterschiedliche Bau- und Ausstattungsstandards

4.  Schrittweise und kleinteilige Umsetzung, verbunden mit aktivem Wohn-
standortmarketing

Bei der Entwicklung des Gebiets Halde-Nord wird eine kleinteilige, bauabschnittswei-
se Realisierung empfohlen, bei der unterschiedliche Investorenmodelle genutzt wer-
den. Hierzu gehoren

- Bautrager, Wohnungsunternehmen und Genossenschaften

- Baugruppen
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- die individuelle Anhandgabe von Grundstiicken (bautragerfrei) an private Bau-
herren

Als mdglich bzw. marktgerecht wird die Realisierung von ca. 70 - 100 WE pro Jahr
angesehen. Um eine bedarfsgerechte Entwicklung der Flache zu gewéhrleisten, wird
ein kontinuierliches Monitoring der Nachfrage- und Marktentwicklung und eine damit
verknlpfte Rickkopplung mit der Flachenentwicklung bzw. Vermarktung empfohlen.

Flankierend zu den weiteren Planungen wird fir den Standort Halde-Nord ein frihzei-
tiges und aktives Wohnstandortmarketing empfohlen.

5. Notwendige Infrastruktur schaffen

Die Entwicklung eines neuen Wohngebiets dieser GréRenordnung setzt eine ausrei-
chende, d. h. an den kinftigen Bedarf ausgerichtete technische und soziale Infrastruk-
tur voraus. Dies erfordert u. a.:

- eine leistungsfahige Verkehrserschliel3ung,

- den Ausbau des o6ffentlichen Personennahverkehrs bzgl. der Haltestellen und
Taktung,

- die frihzeitig Anpassung der kommunalen Schul- und Kindertagesstattenent-
wicklungsplanung,

- den Ausbau des Schulstandortes und

- eine Uberprifung der Ausbaumdglichkeiten fiir den Einzelhandel (Nahversor-
gung) im n&heren Umfeld.

Die weitere Ausgestaltung der kinftigen Entwicklung des Plangebiets Halde-Nord ist
einem geplanten stadtebaulichen Wettbewerb vorbehalten.
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