-

Wohnraumanalyse und Wohnraumbedarfsprognose
2030 Allgau

Quelle: https://pixa bay.com/e/

~ 1 bulwiengesa Dr. Heike Piasecki

FreiraumTagung
Wildpoldsried, 20. Mai 2018



ylt bulwiengesa

Agenda

* Treiber auf dem Wohnimmobilienmarkt
* Immobilienmarkt Allgau

* Raumtypisierung
 Wohnungsbedarfsprognose

* Handlungsempfehlungen

2
FreiraumTagung e 20. Mai 2019 © 2019 bulwiengesa AG — P1805-4526




Methodische Herangehensweise
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IST-Zustand Wohnungsmarkt Allgau

Makrostandortanalyse Allgau

ylt bulwiengesa

Soziodemografische und -6konomische Rahmenbedingungen im Allgau
Nachfrageindikatoren (z.B. Bevolkerung, Einkommen, Beschaftigung)

Verflechtungsindikatoren (z.B. Pendler, Wanderungen)

4

SWOT-Analyse

Immobilienmarktanalyse
Angebotsanalyse (z.B. Gebaudebestand, Preise etc.)
Zielgruppen- und Nachfrageanalyse (z.B. Geo-Milieu, Lebensphasen)

Bewertung Wohnbauflachenangebot (z.B. Wohnbauflachenangebot, -potentiale)

)| e—

Gebietstypi-
sierung

4

SWOT-Analyse

Bedarfsanalyse

Ableitung von Handlungsempfehlungen und MaBnahmen

Eigene Darstellung, bulwiengesa 2018
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* Raumtypisierung

 Wohnungsbedarfsprognose

* Handlungsempfehlungen
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Wachstum und Schrumpfung gehen Hand in Hand

Einwohnerentwicklung 2012 bis Einwohnerprognose 2017- 2030 »
2017 (Veranderung in Prozent) (Veranderung in Prozent) .
Positive
Bevolkerungs-
zunahme
Einwohnerentwicklung Einwohnerprognose 2030 getragen V. a-
s s A durch
[ Jevisuntera @9 [ Jovieunterz (23
| = e Zuwanderung
unter -2 i3) unter -5 {20y auf rd.
Einwohner

@ buliengesa AG 2019 @ bulwiangesa AG 2019

Quelle: Landesamt fiir Statistik Bayern, Eigene Berechnung und Darstellung, 2018
Anmerkung: Prognose an 2017 6
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Entwicklung der Bevolkerungsstruktur im Allgau 2012 bis 2030

26,3%

100% 700
aller Einwohner
im Jahr 2030

80% 680 uber 65 Jahre

60% 660

40% 640

Bevolkerungsstruktur
Bevdlkerung in 1.000 Personen

20% 620

0% 600

2012 2017 2030

. < 15 2 mm]15-24 = 25- 39 40- 64 mmm>65 ==—=FEinwohner (Tsd.)

Darstellung: Eigene Darstellung und Berechnung 2018
Daten: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, 2018 7
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Zunahme der Ein- und Zweipersonenhaushalte zu erwarten

HaushaltsgroRe, -entwicklung und —prognosen
fir die Teilraume des Allgaus (Personen pro

Haushalt)

Haushalts-
grolRe 2012 grolRe 2017

Kaufbeuren
Kempten
Memmingen
LK Lindau (B)
LK Oberallgau
LK Ostallgau
LK Unterallgau
Allgau insg.

Bayern

1,82
1,80
1,96
1,96
2,00
2,01
2,21
2,01

2,04

Haushalts-

1,78
1,76
1,92
1,92
1,97
1,96
2,15
1,97

2,00

Darstellung: Eigene Darstellung und Berechnung 2018

Daten: Bayerisches Landesamt fir Statistik, 2018

Prognose
2030

1,72
1,71
1,86
1,86
1,91
1,90
2,05
1,90

1,93

Entwicklung der Haushaltszahlen im Allgau 2012

bis 2030

100%

Bevolkerungsstruktur

80% -

60% -

40% -

20% -

0% -

13,2 12,0 10,5

2012 2017 2030
mmm 1 Person mmm ? Personen
mmm 3 Personen 4+ Personen

e Haushalte (Tsd.)

- 380

- 360

- 340

- 320

400

Haushaltszahlen in 1.000 Einheiten

- 300

8
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Das Allgau ist ein wirtschaftsstarker landlicher Raum

Sozialversicherungspflichtig
Beschiftigte auf Gemeindeebene

400 bis unter 00 (16) "

[ ]200 e unteraco s7) By
100 bis unfer 200 (45) il

unter 100 (19)

......

fwieg

@ bulviangesa AG 2019

Darstellung: Eigene Darstellung und Berechnung 2018

Daten: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Prognosezeitraum ab 2018

Beschiftigtenentwicklung und -prognose sowie
Arbeitslosigkeit fiir das Gesamtallgiu und dessen
Teilraume (in Prozent)

FreiraumTagung ¢ 20. Mai 2019
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Tourismuswirtschaft — eine tragende Saule der Allgauer

Regionalwirtschaft

Fremdenverkehr Allgau 2017

Ubernachtungen je Einwohner
I over 100 ©)
[ | 50 bis unter 100  (9)
25 bis unter 50  (12)
Sbisunter25  (18)

- unter 5 (99)

A Ungsrausan] Bad Warshofen)
Buxheim| ] Driewa:
& D

Kattarshausani
K e uton

ifSchn )

Winserriadan) Brailenbrunn) (Salgen) Etiringen)
o 8o0:E0g 8 d1Gunzy A
aube o) ety D

Qiin;

Mal

BUCIoe]

& (Unizzeqo]
U aswel
V/astendor

9
5080, {I1550) Kahentalt
Csterzed
(GunzachEATang] Bessennotentp dinge

Ratienbach aAberbe
iy ggensoach o

Buchenberg S o

3 Weillansberg;
m'a""m'l; "4., Linday!
(Bodenses)

ke V)
Gastralz;

RothenoachAlgay)

© bulwiengesa AG 2019

Darstellung: Eigene Darstellung und Berechnung 2018
Daten: Bayerisches Landesamt fir Statistik, 2018

1,3
Mrd.
Euro

durch
Ubernach-
tungen in 2015
erwirtschaftet

10
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Raumliche Unterschiede in der Struktur der Haushaltsein-
kommen in den Teilraumen des Allgaus

Kaufkraftkennziffern der Allgauer Gemeinden Einkommensstruktur in ausgewahlten Teilraumen
des Allgdus und in Bayern (2017)

Bayern

Allgau

Landkreis Oberallgau

Kaufkraftindex 2018
Index Deutschiand = 100

o 110 (17
[ Jtosbis unter 110 (1)
[ 100 bis unter 105 27)
[ Jostmunter 100 @7)
I oobsunerss  (31)

Landkreis Unterallgau
Landkreis Ostallgau

ler 90 (14)

Landkreis Lindau (Bodensee)

Memmingen

Kempten

Kaufbeuren

|
|
|

0 20 40 60 80 100

® <1000 m 1000 - <1.600 m1.600 - <2.200
2.200 - <2.800 m2.800 - <3.500 m 3.500 - <5.000
5000+

Darstellung: Eigene Darstellung und Berechnung 2018
Daten: Michael Bauer Research, 2018 11
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Erschwinglichkeit im Allgau nimmt ab

Erschwinglichkeit Miete Landkreise

Erschwinglichkeit Eigentum Landkreise
und kreisfreie Stadte in Bayern

und kreisfreie Stadte in Bayern

Mietpreisbelastung 2017
Anteil Miete am @ Haushaltseinkommen (%)

Gber 26,5 @
227 bis unter 26,5 (16)
|19.7 bis unter 227 (19)

1171 bis untes 197 (31)
[ urter 17.1 (28)

E W 2017
x-fach @ Haushaltseinkommen

aber 9.4 I
7.2 bis unter 8.4 (17)
[ Isebisuner72 29)

[ Je4visunters6 (39)
[ unter 4.4 (10)

;»-‘\ Bad Kissingen

T
(K Rrsenry \L.\ i
L o Ked ':“nl-q'\:‘ '

i
Aschationtrg smm‘j..i(‘x .

8
zLK ANGUACH
W brg-

® buliengesa AG 2019 ® buliengesa AG 2019

Darstellung: Eigene Darstellung und Berechnung 2018
Daten: RIWIS (bulwiengesa AG) 12
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Wanderung auch im Allgau ein wesentlicher Treiber der

Raumentwicklung

 Worringen (48,6 Personen je 1.000
EW)

e Balderschwang (44,1 Personen je
1.000 EW)

* Lachen (45,0 Personen je 1.000 EW)

 Rothenbach (40,3 Personen je 1.000
EW)

« Memmingerberg (38,9 Personen je
1.000 EW)

Darstellung: Eigene Darstellung und Berechnung 2019
Daten: Bayerisches Landesamt fir Statistik

Gesamtwanderungssalden 2017 )
Hohe
Zuwanderung
entlang der
Rapion kgta -Wandarungen 2917 Verkehrsachsen
-ube:ED (9)
:10bnunb¢|70 (30)
:]omsumemo 1)
[ Jovsumero @0
B 20 b= wter 10 (7)
13
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Raumliche Disparitaten im Wanderungsverhalten

Wanderungssalden der 35 bis 65 Jahrigen
je 1.000 Einwohner (2017);
Arbeitswanderung

Region Allgau - Wanderungen 2017
Wanderungssaldo 35- bis 65-Jahrige je 1.000 EW

I oo 20 &)
1o bis unter 20 (15)
[ Jovisunter1o (99
[ J-tobisuntero a0y
[ 20 bis unter 10 (1)

© bulviengesa AG 2018

Darstellung: Eigene Darstellung und Berechnung 2019
Daten: Bayerisches Landesamt fir Statistik

Wanderungssalden der liber 65 Jahrigen
je 1.000 Einwohner (2017) ;
Ruhestandswanderung

Region Allgau - Wanderungen 2017
Wanderungssaldo Uber 65-Jahnge je 1.000 EW

I oo 20 ©
10 bisunter20  (3)
[ Jovisunter1o  (se)
[ ]-tobis untero (89
[ 20 bis unter 10 (1)

® bulviengesa AG 2019

14
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Ausgepragte funktionalraumliche Verflechtung zwischen den
Kernstadten und Umlandgemeinden

Pendlersaldo pro 1.000 svp- ))

Beschaftigten 2017
Svp-Beschaftigte Pendlersaldo* .

* Kempten +10.083 Positive
* Kaufbeuren + 874 Pendlersalden
e Memmingen +12.427 unterstreichen
e o e hohe
o OO %W"“ Anziehungs-
w s Bz kraft far
A Arbeitskrafte

rrrrr

o
nnnnnnn

nnnnnnnnnn

ananananan

D bulwiengesa AG 2019

Darstellung: Eigene Darstellung und Berechnung 2019; * Pendlersaldo= Einpendler-Auspendler Stand 2017

Daten: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 15
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Regionale Situation spiegelt sich in den Strukturen im

Wohnungsbestand wider
Wohnungsbestand nach Gebaudetyp 2017

Allgdu

Oberallgau (Lkr)
Unterallgdu (Lkr)

Ostallgau (Lkr)

Teilraum

Lindau (Bodensee) (Lkr)

Memmingen (Krfr.St)

Kempten (Allgau) (Krfr.St)

Kaufbeuren (Krfr.St)

0 20 40 60 80 100

in Prozent
®m 1 und 2 Wohnungen m 3 oder mehr Wohnungen = Wohnheime

Darstellung: Eigene Darstellung und Berechnung 2018
Daten: Bayerisches Landesamt fir Statistik, 2018

Teilraum

Wohnungsbestand nach Anzahl der Raume 2017

Allgau Gesamt

Oberallgéu (Lkr)

Unterallgau (Lkr)

Ostallgau (Lkr)

Lindau (Bodensee) (Lkr)

Memmingen (Krfr.St)

Kempten (Allgau) (Krfr.St)

Kaufbeuren (Krfr.St)

0 20 40 60 80 100
in Prozent

m1+2 Raum ®m3+4 Raume = 5+6 Rdume 7 und mehr Raume

17

FreiraumTagung ¢ 20. Mai 2019

© 2019 bulwiengesa AG — P1805-4526



ylt bulwiengesa

Wohnungen in neu errichteten Wohngebauden 2012 bis 2017
differenziert nach Gebaudetyp

100

80 Dominanz der
Ein- und
Zweifamilien-

60 hiuser in den
Landkreisen

40

20

0
(

& R Q@o 2 2 \\Q & &
‘b’b és‘b v\ & & & SN Q}’*} P
) {_'29 & &O ) 00" ‘J:'O
= > \‘,l" + hY%
< 3
\'/\0
N3
m Einfamilienhdauser / Zweifamilienhauser ® Mehrfamilienhduser
Darstellung: Eigene Darstellung und Berechnung 2018
Daten: Bayerisches Landesamt fir Statistik, 2018 18
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Genehmigungen und Baufertigstellungen im Allgau im
Zeitverlauf 2012 und 2017

2.000
Zunahme der
1.500 Baugenehmi-
gungen im
Geschosswoh-
1.000 - nungsbau
500 -
0 .
[@)] (®)] [@)] [@))] [@)] (®)] [@)] [@))] [@)] ()} [@)] [@)]
C c C C C c [ c C C C c
3 3 =} 3 3 3 =} 3 3 3 =} 3
3 o 3 o > o 3 o 2 o 3 o
g £ s £ g £ s £ g £ s E
£ 2 £ 2 £ 2 £ 2 £ 2 £ 2
&g 8| & 8| & & & & & 8| & 8
2012 2013 2014 2015 2016 2017
m Ein- und Zweifamilienhaus B Mehrfahmilienhaus
Darstellung: Eigene Darstellung und Berechnung 2018
19

Daten: Bayerisches Landesamt fir Statistik, 2018
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Regionale Disparitat in den Bautypen

Regionale Verteilung der Fertig-
stellungen EFH/DHH je 1.000 EW

Wohnbaufertigstellungen 2012-2017
WE in EFH/DHH je 1.000 Eimwohner

-ubur 5 @
[ 4 vis unter 5 (12)
E 3 bisunter 4 (38)

! Gaps
2 bis unter 3 (30} F 3 B A
SRR (st S
1 bis unter 2 {30) Nadiireda
y
B : ~
g
f i — W
B

-ume.-1 110)

© bulwiengesa AG 2019

Darstellung: Eigene Darstellung und Berechnung 2018
Daten: Bayerisches Landesamt fir Statistik, 2018

Regionale Verteilung der Fertig-
stellungen MFH je 1.000 EW

Wohnbaufertigstellungen 2012-2017
WE In MFH je 1.000 Einwohner

iber 3 (1)
52.5 bis unter 3 (9)
[ |2ssuner2s (10
[ Jrsmaumer2 (a7

1bisunter 15 (13}
untes 1 {87}

ARy

@ bulwengesa AG 2019
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»

Im nordlichen
Teil des Allgaus
wurden im
Schnitt seit
2012 mehr
Einfamilien-
/Zweifamilien-
hauser je 1.000
Einwohnern
gebaut als im
sidlichen Teil

20
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Das Allgau - Land der Wohneigentiimer

Wohneigentiimerquote
Zensus 2011;in % Kettershausen

im
Eppishausen
I ove e (1) : v ))

75 bis unter 80 (29)

70 bis unter 75 (21) . .
| Uberdurschnitt-
Eigentumsquote B lich hohe
Eigentums-
Deutschland: 51,7 % (2016) quofen im
Deutschland: 45,8 % (2011) Allgau
Bayern: 51,0 % (2011)
Schweiz: 42,5 % (2016) v g -
Ruminien: 96,0 % (2016) R el »
2 Ges;:;i\ Weitnau} {Suizoerg) o 2L
. " Steigende
> o Eigentums-
ot quote

Balderschwang]

© bulwiengesa AG 2019

Darstellung: Eigene Darstellung, 2018
Quelle: Zensus 2011, Statistisches Bundesamt 21

FreiraumTagung e 20. Mai 2019 © 2019 bulwiengesa AG — P1805-4526




Lokale Marktbeeinflussung durch Zweit- und
Nebenwohnsitze sowie Ferienwohnungen

Zweit- und Nebenwohnsitze je Ferienwohnungen je 1.000 Ein-
1.000 Einwohner wohner

Zweit- und Nebenwohnsitze Ferienwohnungen
& 1.000 EW m,éul j& 1.000 EW
[ Jkeine Angeve  (g5) 1 e ] [ Jkeine Angave  (s4)
[ (R g ) f B o 0 ®
[ 75 tis umter 100 ¢8) fompeh, AR s [0 tis unter 100 ()
[ Jsobsunerrs (13) O i cris ke | naronn 2 [ Jobsunterso (15)
[_Jestisuntersa (a1 Hieoperos TGty oMsseram T [ _Isbeunter 10 (10)
Dbs unter 25 ) ’5' i X - Dbs unter 5 (26)
g Atarach
- 0 ] Blen (AN e Ditwwary 31 Wirschar - o (28)
" 2 Varet LI - 1
Wrkgn fomerygs S5/ W ; {_ont -J?’ NG
Lactery \ U, ‘.,;‘f Gemerrgen
L O - < epeetud . = " Mseecrd
Lgtnyh T: B, Moo’  dpe
Bl e L\-q.v.—n—q"’!’ﬁ""’d .‘(h(l\lv»

o SR
Akl i gsenaayy
L X

O e

\ 3 i !
J Vargkn /oo NN et

@ bulwiangesa AG 2019 @ bulwiangesa AG 2019

Darstellung: Eigene Darstellung, 2018
Quelle: Angaben der Kommunen im Rahmen der Befragung Ende 2018
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518

ZNWS je 1.000
EW in Balder-
schwang

482

Ferienwoh-
nungen pro
1.000 EW in
Obermaisel-
stein

22
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Preissteigerungen auf breiter Front

Entwicklung der Durchschnittskaufpreise fiir

Eigentumswohnungen im Neubau
3800

3600

2012 2013 2014 2015 2016

e==s Kaufbeuren
e K empten

Oberallgau
e==w|indau (Bodensee)

e==sMemmingen
e (stallgdu
e==s|Jnterallgau

Darstellung: Eigene Darstellung, 2018
Quelle: RIWIS (bulwiengesa AG) 2018

2017

J‘ bulwiengesa

Entwicklung der Durchschnittskaufpreise fiir
Eigentumswohnungen im Bestand

3000

2800

2600

2400

1600

1400

1200

2012 2013

e Kaufbeuren
e K empten

Oberallgau
Lindau (Bodensee)

2014

2015 2016 2017
e==sMemmingen
e (Ostallgdu

e Jnterallgau

23
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Dynamik in der Entwicklung der Durchschnittsmieten im
Neubau etwas geringer

10,50 €
10,00 €
Durchschnitts-
9,50 € mieten im
Bestand
9,00 € zwischen 7,50
/ bis 9,10
€ 850€
3 Euro/gm
o
& 8,00€
7,50 €
700 € /
6,50 €
6,00 €
2012 2013 2014 2015 2016 2017
Kaufbeuren = Memmingen e K empten e (stallgdu
Oberallgau e Jnterallgdu Lindau (Bodensee)

Darstellung: Eigene Darstellung, 2018
Quelle: RIWIS (bulwiengesa AG), 2018 24
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Flachenpotenziale uberwiegend vorhanden

Region Allgdu - Flachenpotentiale
Veﬁugbérkeit 2019 Kettershausen 2
ja (69) LS5m ppishausen
keine Angabe (49)

(29) Winterneden) Breitenbrunn)
, B

\

Salgen \— . Ettringen;

nein

il

, Unteregg {Baisweil

Rettenbach

“F enthal
Ronsberg = [isee] Kaltentalf
Bag ™ (Kautteuren)

nengach. Overgunzburg Fzesenned (Ostorzell
Untrastied =

Gunzach ®AYang]
fonzg

Lautrach
el

$
Legau ( Gro

Rettenbachla¥Auerberg

\Wiggensbach) mm Stotten

a. Auerberg
Buchenberg
. \echbrick

{Horgatz B> Costrat! LVeinau)
Rothenbach!(Aligau) e )
Herghnsi QL g Vi 2 ; = [Haibiech)
A ¥ " Missen-Wihams A i
oM ci ¢ eiler-  @Stietenhofent] . 25 Rettenberg S
Nonng! Uincau} Simmerberg] ~—NImmenstad i, Algay
(Bodensee) 2 Overreute \ E
P 7 9 J 3 Burgberg)

Oberstaufen

sosirang

Balderschwang

Oberstdorf

© bulwiengesa AG 2019

Darstellung: Eigene Darstellung, 2018
Quelle: Angaben der Kommunen im Rahmen der Befragung Ende 2018
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»

Vielzahl an
Flachenpoten-
zial kbnnte
Bedarfe
aufnehmen

»

Kommunale
Planungshoheit
beachten

25
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Das Allgau unter der Lupe - Einteilung in Cluster

Untersuchungsraum Allgédu Ketisahausn
Gemeinden nach Clustertypen KIhheimi chaiton
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Darstellung: Eigene Darstellung und Berechnungen, 2019
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, 2018
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Auspragung der Bestimmungsindikatoren zur Clusteranalyse

Pendlersaldo pro Gastetiber- ) Anzahl : Gewerbesteuer
Cluster Einwohner nachtungen Gastebetten pro  Kaufkraft je EW (netto) pro EW
pro EW 1000 EW
1 -32,5% 0,0 0,0 20.825 121
2 -5,7% 3,9 4,9 24.054 497
3 -29,9% 0,5 0,2 22.277 153
4 -14,4% 1,6 0,8 20.974 178
5 -4,9% 92,5 60,5 23.673 338
Cluster PenEoiILi\rliar::erro r?aacshtfuunbge;n Géstﬁlr:‘c:;:ln pro  Kaufkraft je EW G:;/:c/teoriersc;t:uwer
pro EW 1000 EW
1 N J N
2
3 N N
4 J N
5 T T

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung
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Gebietsspezifische Zielgruppenbetrachtung zeigt

unterschiedliche Verteilungsmuster

Lebensphase

Junge Singles
Singles

Alleinstehende
Senioren
Junge Paare

Paare

Altere Paare
Junge Familien
Familien

Altere Familien

Quelle und Darstellung: eigene Berechnung nach microm, 2019 ; *Angaben jeweils in %

Allgau
5,7*

15,8
21,5

3,3
11,4
13,6

4,1
20,8

4,0

Cluster 2
6,0

16,0
21,5

3,3
11,5
13,3
4,3
20,3
3,8

Cluster 3
3,5

10,7
16,7

2,7
10,7
13,3

3,8
32,7

5,8

Cluster 5
5,8

17,6
23,4

3,7
11,6
14,8
3,4
16,4
4,0

1 bulwiengesa

»

Bei den
Lebensphasen
der Haushalte
zeigen sich
zwischen den
einzelnen
Clustern des
Allgaus
teilweise
deutliche
Unterschiede
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Differenzierung der Angebotsstrukturen nach Cluster

Angebotsstruktur innerhalb der einzelnen Cluster  Anteil der Neubauten (Baujahr nach 2016) am
differenziert nach Segmenten in den Jahren 2017 gesamten Wohnungsangebot in den Jahren 2017

bis 2018 (Angaben in Prozent) bis 2018 (Angaben in Prozent)
ETW 86% 14%
n
Cluster 5 5 .
17
e
(w]
I
Cluster 3 %
2
O mw 79% 21%
o ETW 78% 22%
e
Cluster 2 %
2
O mw 46% 54%
0% 20% 40% 60% 80% 100% 0% 20% 40% 60% 80% 100%
®Wohnung (Kauf) = Wohnung (Miete) mHauser (Kauf) m Bestand mNeubau

Quelle: Immobilienscout24.de, Eigene Darstellung 2019

Anmerkung: Inserierte Angebote im Zeitraum 2017-2018 (n Cluster 2 = 8.104, n Cluster 3 = 841; n Cluster 5 = 5.468) 30
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Clusterbezogene Preisunterschiede bei Wohnungsangeboten

Durchschnittlicher Kauf- und Mietpreis in Euro pro 5 4_0 -
Quadratmeter differenziert nach Segmenten und Zimmerzahl )

im Neubau und Bestand in den Jahren 2017 bis 2018 8 9 O
Cluster 2 ,

Zimmerzahl 1,5-2 2,5-3

ETW(Neubau) 3.460 3.640 3.630 3.670 3.570 3.650 E

ETW (Bestand) 2.330 2.990 3.020 3.050 2.320 2.920 uro/
MW (Neubau) 9,30 8,40 8,30 8,00 7,70 8,20

MW (Bestand) 9,30 5,40 8,20 7,50 7,10 8,20

Cluster 3 qm

Zimmerzahl 1,5-2 2,5-3

ETW/(Neubau) 2.510 2.760 Mieten d
ETW (Bestand) | Z.060 3430 3530 3310 3310 7,380 ieten aer
MW (Neubavu) 8,30 8,00 7,50 7,10 7,90 kommunalen

MW (Bestand) 6,30 7,40 7,60 €,70 6,30 7,30
Cluster 5
Zimmerzahl 1,5-2 2,5-3
ETW(Neubau) 3.790 4.200

Gesellschaften

ETW (Bestand) 2.490 3.070 3.490 3.710 3.340 3.260
MW (Neubau) 12,20 11,60 10,60 11,10 - 11,10
MW (Bestand) 10,30 9,40 9,40 9,20 8,20 9,40

Quelle: Immobilienscout24.de, Eigene Darstellung 2019, *nicht genug Angebote
31
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Cluster 2 — urbane Zentren enthalten

Charakteristik 69
* Hohe Kaufkraft
* Hohe Gewerbesteuereinnahmen Kommunen

* Hohes Pendlersaldo (v.a. ¢6.487

Untersuchungsraum Allgiu E I n p en d I e r) .
PrEEEa EW in 2017
»
Herausforderun
8 Leicht positive
* Bautatlgke|t VS. Bevolkeru ngs-
Bevolkerungsprognose: prognose bis
ausgeglichen 2030
* Nachfragegerechte
Wohnungsangebote 66 O/O
* Bericksichtigung Bestandsmarkt der

Bevolkerung
@ bulwiengesa AG 2019 d es AI Igé u S

Darstellung: Eigene Darstellung und Berechnungen, 2019
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, 2018 32
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Cluster 3 - Landlicher Raum

Charakteristik

Untersuchungsraum Allgau
Gemeinden nach Clustertypen

13 (32)

@ bulwiangesa AG 2019

Darstellung: Eigene Darstellung und Berechnungen, 2019
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, 2018

Negativer Pendlersaldo
Geringe Gewerbesteuereinnahmen

Tourismus- und wohlstands-
bezogene Indikatoren schwach

Herausforderung

Bautatigkeit vs.
Bevolkerungsprognose:
ausgeglichen

Bestands- und Standortsicherung

Umnutzungspotenziale
identifizieren

V. a. ,,demographiefeste” kleinteilige
Wohnungsangebote schaffen

ylt bulwiengesa

32

Kommunen

01.705

EW in 2017

»

Sehr leichte
positive
Bevolkerungs-
prognose bis
2030

8 O/O der

Bevolkerung
des Allgaus
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Cluster 5 -Spannungsgefige zwischen Wohnen und

Tourismus

Untersuchungsraum Allgdu
Gemeinden nach Chstertypen

| H (28)

Darstellung: Eigene Darstellung und Berechnungen, 2019
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, 2018

Charakteristik

Tourismus ausgepragt

Anzahl der Gasteubernachtungen
positiv

Anzahl der Gastebetten hoch

Hohe Kaufkraft, hohe
Gewerbesteuereinnahmen

Herausforderung

Bautatigkeit vs.
Bevolkerungsprognose: teilweise
Differenzen

Touristische Nutzung vs.
Wohnungsbau

Angebote fir junge Familien
schaffen

28

Kommunen

04.874

EWin 2017

»

positive
Bevolkerungs-
prognose bis
2030

20 %

Bevolkerung
des Allgaus
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Agenda

Methodische Herangehensweise

e Treiber auf dem Wohnimmobilienmarkt

* Immobilienmarkt Allgau

 Raumtypisierung

 Wohnungsbedarfsprognose

* Handlungsempfehlungen
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Berechnungsindikatoren der Wohnungsbedarfsprognose

Aktuelle und erwartete Wohnungs-
Haushaltszahl bestand

Datenbasis

Untermietverhaltnisse (Anteil Untermietverhéltnisse/ Anteil ungewollter Untermietverhaltnisse)

y v

Veranderung der Haushaltszahl

Quoten aus dem Zielquote

Altbestand fiir 100% (Haushaltszahl = Whg-Zahl)

EFH und MFH —> + Anteil Untermietverhéltnisse
+ Mobilitatsreserve

+ Anteil Zweitwohnungen

Zielquote x Haushaltszahl >
Wohnungsbestand, dann Nachholbedarf.

Annahmen

Ersatzbedarf Nachholbedarf

© 2019 bulwiengesa AG — P1805-4526
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Komponenten des Wohnungsbedarfs

Quelle: https://pixabay.com/de/

Ersatzbedarf

Bedarf an Wohnungen, der die Kompensation des Abgangs und
Zusammenlegung bestehender Wohnungen beschreibt. Die
Berechnung erfolgt tGber die Umlegung der Ersatzbedarfsquote auf den

Wohnungsbestand.

Zusatzbedarf

Bedarf an Wohnungen, der sich aus der Entwicklung der klinftigen
Nachfrage (Haushaltszahl), berechnet aus der Haushaltsentwicklung
und der Zielquote, ableitet.

Nachholbedarf

Bedarf an Wohnungen besteht bereits im Status quo, da der aktuelle
Wohnungsbestand die bestehende Nachfrage nicht decken kann
(Abgleich des Wohnungsbestands mit um die Zielquote bereinigten
Haushaltszahlen).

37
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Bedarfsanalyse im Allgau und seinen Teilraumen (1)

300
E) 250
‘© 200
=
T 150
< 100
o
= 50

Wohneinheiten

————

2020 2025

Landkreis
= = = \Wohnungsbedarf

2030

Fortschreibung Baufertigstellungen

Landkreis
= == \Wohnungsbedarf

Fortschreibung Baufertigstellungen

Kempten
Bedarf
(p.a.)*
2020 248
2025 243
2030 182

Memmingen

Bedarf

(p.a.)*
2020 235
2025 181
2030 156

Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung 2019, Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2018

* Bedarf = Ersatz+Zusatz, **Bautéatigkeit wird mit Fertigstellungen gleichgestellt; Genehmigungen finden in diesem Fall keine Beachtung; Fortschreibung Zeitraum 2013-2017

Fortschreibung
Bautatigkeit **

268
268
268

Fortschreibung
Bautatigkeit **

124
124
124

»

Kempten:

Ersatz- und
Zusatzbedarf
unter der
Fortschreibung
der Baufertig-
stellungen

»

Memmingen:

Ersatz- und
Zusatzbedarf
uber der
Fortschreibung
der Baufertig-
stellungen
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Bedarfsanalyse im Allgau und seinen Teilraumen (2)

0 Kaufbeuren »
3160
_?é’ Bedarf  Fortschreibung
§ 140 (p.a.)*  Bautitigkeit ** Kaufbeuren:
<
s 120 2020 152 112 Ersatz- und
100 - ; ' 2025 159 112 Zusatzbedarf
2020 2025 2030 .
2030 139 112 uber der
Landkreis Fortsch:celbung
= == Wohnungsbedarf rB rtie-
Fortschreibung Baufertigstellungen de aufert 8
stellungen
Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung 2019, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, 2018
* Bedarf = Ersatz+Zusatz, ** Bautatigkeit wird mit Fertigstellungen gleichgestellt; Genehmigungen finden in diesem Fall keine Beachtung, Fortschreibung Zeitraum 2013-2017 39
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Bedarfsanalyse im Allgau und seinen Teilraumen (3)

»
Lindau
400 ic i
%0 Landkreis Lindau (Bodensee) (Bodensee):
£ 300 .
é ggg ﬁ Bedar: Forts::hreitfurlg Ersatz- und
E 200 (p.a.) Bautatigkeit Zusatzbedarf
S 100
=
50 unter der
0 - - 2020 268 332 Fortschreibun
2020 202 2050 A 232 332 der Baufertig °
s 2030 172 S stellungen
= = = \\ohnungsbedarf (hOher

Fortschreibung Baufertigstellungen ) )
Tourismusanteil)

600 £ __ — Landkreis Ostallgdu »
& 550 S ———
‘g 500 “ Bedarf Fortschreibung Ostallgau:
5 450 (p.a.)* Bautitigkeit **
§ 400 Ersatz- und
2020 585 516
= 350 Zusatzbedarf ab
300 ' ' 2025 531 516
2020 2025 2030 2026 unte-r der
2030 430 516 Fortschreibung
Landkreis der Baufertig-
= == \Wohnungsbedarf
Fortschreibung Baufertigstellungen Ste”ung

(Tourismusanteil)
Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung 2019, Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2018
* Bedarf = Ersatz+Zusatz, ** Bautatigkeit wird mit Fertigstellungen gleichgestellt; Genehmigungen finden in diesem Fall keine Beachtung, Fortschreibung Zeitraum 2013-2017 40
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Bedarfsanalyse im Allgau und seinen Teilrdumen (4)

800
< 750
£ 700
2 650
< 600
Q
£ 200
= 450
400

2020 2025 2030

Landkreis

= = = \Wohnungsbedarf

Fortschreibung Baufertigstellungen

-
-
-~

2020 2025 2030

Landkreis
= == \Wohnungsbedarf
Fortschreibung Baufertigstellungen

Landkreis Oberallgau

Bedarf Fortschreibung
(p.a.)* Bautatigkeit **
2020 615 545
2025 540 545
2030 418 545

Landkreis Unterallgau

Bedarf Fortschreibung
(p.a.)* Bautatigkeit **
2020 712 605
2025 625 605
2030 555 605

Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung 2019, Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2018
* Bedarf = Ersatz+Zusatz, ** Bautatigkeit wird mit Fertigstellungen gleichgestellt; Genehmigungen finden in diesem Fall keine Beachtung, Fortschreibung Zeitraum 2013-2017 41

»

Oberallgau:

Ersatz- und
Zusatzbedarf ab
2025 unter der
Fortschreibung
der Baufertig-

stellungen
(hoher
Tourismusanteil)

»

Unterallgau:

Ersatz- und
Zusatzbedarf ab
2027 unter der
Fortschreibung
der Baufertig-
stellungen (sehr
kleinteilige
Struktur, hoher
Eigentumsanteil)
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Agenda

Methodische Herangehensweise

e Treiber auf dem Wohnimmobilienmarkt

* Immobilienmarkt Allgau

* Raumtypisierung

 Wohnungsbedarfsprognose

 Handlungsempfehlungen
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Praambel Handlungsempfehlungen

Unabhdéngig von den libergeordneten Handlungsempfehlungen muss
jede der 147 Kommunen des Allgéus unter Wahrung der kommunalen

Planungshoheit fiir sich eine Entscheidung zur wohnungswirt-
schaftlichen Ausrichtung finden.

Unter Einbeziehung der lokalen Okonomie, der Wahrung der
regionalen ldentitdt, den Fldchenpotenzialen und Bedarfen, dem
klaren politischen Willen, sind durch die Blirger getragene
Akzeptanzen fiir die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt zu

schaffen.

43
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Handlungsempfehlungen (1)

Aufstellung und konsequente Umsetzung einer ,,Kommunalen Baulandstrategie”

e Starkere kommunale Steuerung der Wohnbaulandentwicklung »
* Beteiligung von Investoren an den Folgekosten (z. B. fur die Errichtung von Handlungs-
Infrastruktur, Kita), die Abschépfung von Planungsgewinnen empfehlungen
sind der

* Umsetzung wohnungspolitischer Ziele wie z. B. die Realisierung von

gefordertem Mietwohnungsbau und die Dampfung von Bodenpreisen Orientierungs-

rahmen fir die

eigenstandig
Wohnungsangebote fiir besondere Zielgruppen schaffen: Kleine Haushalte und agierenden
altere Haushalte, Altwerden im landlichen Raum bzw. altersgerechte Kommunen
Wohnraumversorgung; geforderter Wohnungsbau

* Bereitstellung von ausreichenden Wohnungsangeboten fiir dltere Menschen
(Miete und Kauf)

* Geforderter Wohnungsbau, Festlegung einer Quote fiir preisglinstige
Wohnungen bei der Errichtung von Neubauprojekten prifen

44
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Handlungsempfehlungen (2)

Starkung des Prinzips Innen- vor Auenentwicklung und qualitative

Weiterentwicklung von Wohnstandorten »

« Uberlegter Einsatz der Ressource Fliche Entwicklungs-

* Nutzung der bayerischen Forderinitiative , Innen statt AuBen” ziele aus den
Handlungs-
empfehlungen

Forderungen des Generationenwechsels im Bestand: ,,Jung kauft Alt“ ableiten

* Auflegen eines kommunalen Férderprogramms
(u. a. Beratungsleistungen flir Kdufer und Verkaufer, stadtische Forderung)

e Grundvoraussetzung sind u. a. attraktive Wohnungsangebote fir
verkaufswillige Senioren

Nachverdichtungspotentiale priifen und Bebauung umsetzen
* Flachenpotenziale ausnutzen, Ansprache von Grundstiickseigentimern

* Nachverdichtung im Bestand sowohl in urbanen Zentren als auch im landlichen
Raum (,,Hinterlandbebauung®)

45
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Handlungsempfehlungen (3)

Quartiersentwicklung und landliche Wohnstandortentwicklung vorantreiben

* Nachverdichtung und Quartiersentwicklung im Bestand unter Ausnutzung »
vorhandener Infrastrukturen Entwicklungs-
* Quartiersmanagement ziele in Projekte
umsetzen

e Zielgruppenerweiterung

Interkommunale Kooperation bei der Wohnbaulandentwicklung und Sicherung
der Daseinsfunktionen anstreben

 Aufbau von einem Flachenkataster

* Identifikation von wachstumswilligen Gemeinden in der Region und
Unterstlitzung durch FordermaRnahmen

* Identifikation regionaler Kernthemen, z. B. die Verbesserung der lokalen
Mobilitat, die gewerbliche Entwicklung, die Sicherung der Daseinsfunktionen
sowie die Gestaltung des sozialen Wohnungsbaus
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Handlungsempfehlungen (4)

Wohnungsbau unter der Beachtung der lokalen Tourismusokonomie sichern

e Steuerung der Herausforderung durch Zweit- und Nebenwohnsitze z. B. durch »
Erhdhung der steuerlichen Abgaben oder Genehmigungspflicht Fir Entwick-
* Einbringen der Wohnungen z. B. in einen Wohnpool, um in diesen Wohnungen lungsziele und
saisonbedingt Arbeitskrafte unterzubringen Projekte
 Ferienwohnungen, die nicht mehr zeitgemaR sind, attraktivieren Akzeptanz
schaffen

47
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Wohnen im Allgdu — die Rahmenbedingungen stimmen!
ABER: kommunale Herausforderungen sind zu meistern!

deshalb:

- Kommunale Baulandstrategien

- Zielgruppenspezifische Angebote

- Innen- vor AuBenentwicklung

- Generationenwechsel im Bestand
- Nachverdichtungspotenziale priifen
- Quartiersentwicklungen

- Interkommunale Kooperationen

Fundament: stabil v
Heterogene Wirtschaftsstruktur inkl. Hochschulen, Nahe zu wichtigen Wirtschaftsstandorten,
gut erschlossen, hohe Wohnqualitat, hoher Freizeitwert, niedrige Arbeitslosigkeit, steigende
Beschéaftigung, hohe Kaufkraft, hohe Eigentumsquote, positive Bevdlkerungsentwicklung,
positive Haushaltsentwicklung, Flachenpotenziale groBtenteils vorhanden...

Quelle: eigene Darstellung bulwiengesa, 2019; https://pixabay.com/de/ 48
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