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Ergebnisse in der Ubersicht

=Im Zeitraum 2019 bis 2023 sind 254 neue
Wohngebdude mit insgesamt 1 114 Wohnun-
gen erstmals in Koblenz bezogen worden. Das
entspricht einem Durchschnitt von 225 erstbe-
zogenen Neubauwohnungen pro Jahr.

=> Seit Jahren ist eine stetige Zunahme des An-
teils der Neubauwohnungen in Mehrfamilien-
hausern zu beobachten. Vor gut zehn Jahren
waren die Neubauwohnungen noch fast gleich-
maRig auf die beiden Typen EZFH und MFH ver-
teilt. In den letzten fiinf Jahren lag der Anteil
der Wohnungen in neuen Mehrfamilienhduser
bei 85 %, so dass sich auch das Angebot an
Mietwohnungen im Stadtgebiet entsprechend
vergroRert hat.

=>»Bei den erstbezogenen Einfamilienhdusern
ist eine starke Konzentration auf Haushalte in
der Konsolidierungsphase evident. Die demo-
graphischen Strukturen der Erstbeziehenden
neuer Mehrfamilienhduser sind dagegen we-
sentlich heterogener und zeitlich stabiler. Ins-
besondere Seniorenhaushalte und junge Haus-
haltegriinder sind hier deutlich starker vertre-
ten.

=>»Die durchschnittliche Belegungsdichte von
Wohnungen in neuen Ein- und Zweifamilien-
hdausern schwankt in den ersten zehn Jahren
nach dem Erstbezug in einem schmalen Korri-
dor zwischen 290 und 310 Einwohner je 100
Wohnungen. Bei Mehrfamilienhdusern pendelt
sich die maximale Belegungsdichte auf ein Ni-
veau von ca. 180 Bewohner*innen je 100 Neu-
bauwohnungen ein.
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=>» Massive Verschiebungen sind bei den alters-
spezifischen Belegungsdichten bereits im Ver-
lauf des ersten Jahrzehnts nach dem Bezug von
Ein- und Zweifamilienhdusern zu konstatieren:
Die Zahl der unter sechsjahrigen Kinder je 100
Neubauwohnungen sinkt in der Dekade nach
dem Erstbezug von 47 auf 16 Kinder. Bei neuen
Mehrfamilienhdusern ist im ersten Jahrzehnt
nach dem Erstbezug aufgrund der ausgeprag-
ten demographischen Heterogenitat der Erst-
bezieher:innen und héherer Fluktuation im Be-
stand kein Alterungsprozess der Bewohner-
schaft insgesamt erkennbar.

=>» Der Anteil der Neubaubezieher:innen, die
zuvor nicht in Koblenz wohnten, variiert in Ab-
hangigkeit von der Art der neuen Wohnge-
badude. Bei den Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienhdusern ist die Strahlkraft Gber die Stadt-
grenze hinaus deutlich eingeschrankt. Nur 23 %
der Erstbezieher:innen sind von auerhalb der
Stadt zugezogen. Bei den Neubauwohnungen
in Mehrfamilienhdusern liegt der Anteil der au-
Rerstadtischen Herkunftsgebiete unter den
Neubaubeziehern dagegen bei 57 %. Trotz ge-
ringerer Belegungszahlen der einzelnen Woh-
nungen generiert der Wohnungsneubau in
Mehrfamilienhdusern je 100 Wohneinheiten
einen deutlich hoheren AuBenzuzug als dies bei
neuen Ein- und Zweifamilienhdusern der Fall
ist.
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1 Fragestellungen und Datengrundlage

Das Neubaumonitoring stellt einen wichtigen
Baustein innerhalb des Systems der kommuna-
len Wohnungsmarktbeobachtung der Stadt
Koblenz dar. Wie hoch ist der Nettozuwachs an
Einwohner:innen fir die Stadt bzw. fur den
Stadtteil, der durch Neubautatigkeit generiert
werden kann? Wie sieht die altersstrukturelle
Zusammensetzung der Erstbezieher:innen aus
und wie verdndert sich diese innerhalb eines
Jahrzehnts nach dem Erstbezug? Derartige Fra-
gen missen anhand empirischer Daten beant-
wortet werden, um die (zusatzlichen) Bedarfe
an altersspezifischer Infrastruktur, die von der
Ausweisung und Besiedlung von Neubaugebie-
ten ausgehen, verlasslich beantworten zu kén-
nen. Antworten auf Fragen der Art: ,Mit wel-
chem Bestand an Kindern im grundschulpflich-
tigen Alter kann nach Bezugsfertigstellung ei-
nes Neubaugebietes mit X Wohneinheiten ge-
rechnet werden — und wie verandert sich diese
Zahlim Laufe der folgenden Jahre?“ sollten ein-
heitlich und auf der Basis eines nachvollziehba-
ren und transparenten Berechnungsmodells
ermittelt werden kénnen.

Ein solches Modell wurde bereits im Jahr 2005
unter dem Titel ,Altersspezifische Belegungs-
ziffern von Neubauwohnungen in Koblenz” als
Bericht der Kommunalen Statistikstelle vorge-
stellt und in einem Beschluss des damaligen
Ausschusses flir demographische Entwicklung
als verbindliche Bedarfsplanungsgrundlage er-
klart. Die so genannten Standardbelegungszif-
fern werden seitdem in jahrlicher Frequenz auf
den aktuellsten Stand gebracht.

Es ist an dieser Stelle wichtig darauf hinzuwei-
sen, dass nicht die laut Bautatigkeitsstatistik im
Berichtsjahr fertiggestellten Neubauwohnun-
gen die BezugsgroBe des Neubaumonitorings

sind, sondern die im jeweiligen Berichtsjahr
laut Melderegister erstmals bezogenen Neu-
bauten. Die beiden Mengen sind keinesfalls de-
ckungsgleich. Zum einen ist eine Verzégerung
zwischen dem im Melderegister erfassten Erst-
bezug unter einer neuen Adresse und der Uber-
mittlung einer entsprechenden Baufertigstel-
lungsmeldung zu dieser Adresse von mehreren
Monaten bis hin zu einigen Jahren durchaus
moglich. Die Zeitpunkte der Fertigstellungs-
meldung und des tatsachlichen Erstbezugs laut
Melderegister kdnnen sich also unter Umstéan-
den um Jahre unterscheiden. Einige Wohnge-
bdude, die laut Bautatigkeitsstatistik noch im
Bauiliberhang stehen — also genehmigt, aber
noch nicht fertiggestellt sind — sind bereits (z.T.
seit einigen Jahren) laut Melderegister bezo-
gen. Zum anderen liegen langst nicht flr alle
tatsachlich bezogenen Neubauten Meldungen
Uber eine Bautatigkeit vor. Die Bautatigkeits-
statistik unterschatzt die Zahl der im Stadtge-
biet neu errichteten Wohngebdude um einige
Prozent. Die relevanten Adressen werden der
Statistischen Gebaudedatei entnommen, die
von der Kommunalstatistik mittels Bautatig-
keitsmeldungen und Einwohnerregister ge-
pflegt und zum Stichtag Jahresende fortge-
schrieben wird. Fir Erstbezugsadressen im Ein-
wohnermelderegister, fiir die keine Bautatig-
keitsmeldungen vorliegen, werden erforderli-
chenfalls Schatzungen der Wohnraummerk-
male, wie z.B. Zahl der Wohnungen im Ge-
bdude, vorgenommen und in der Gebaudeda-
tei mit einem entsprechenden Qualitatsver-
merk eingetragen.
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2 Wohnraumstrukturelle Typisierung der Neubauten

Sollen demographische Strukturen und Pro-
zesse im Kontext des Erstbezugs von Neubau-
ten beschrieben und analysiert werden, so ist
es geboten, eine Kategorisierung des struktu-
rell heterogenen Neubaubestands vorzuschal-
ten. Die Zielgruppen fir groRflachige Einfamili-
enhduser unterscheiden sich signifikant von
denen des mehrgeschossigen Mietwohnungs-
baus, so dass eine dementsprechende Diffe-
renzierung der Neubaubezieher:innen sinnvoll
erscheint. Als zweite Kategorisierungsebene
wird das Merkmal der rdumlichen Konzentra-

tion der Neubautatigkeit verwendet. Den klas-
sischen Neubaugebieten werden die Wohnge-
bdude, die innerhalb alterer Wohnquartiere
z.B. in Bauliicken oder im Rahmen von Nach-
verdichtungen errichtet worden sind, gegen-
Ubergestellt. Es wird im nachfolgenden unter-
sucht, ob sich die Erstbezieher:innen klassi-
scher Neubaugebiete hinsichtlich ihrer Alters-
struktur, ihrer HaushaltsgroRe oder ihrer Her-
kunft signifikant von der Bewohnerschaft
neuer Wohngebaude im Altbestand unter-

scheiden.

ABB. 1: WOHNRAUMSTRUKTURELLE MERKMALE ERSTMALS BEZOGENER NEUBAUWOHNUNGEN NACH TYP

DES NEUBAUS (STUTZZEITRAUM 2019 BIS 2023)

Wie der Abbildung 1 zu entnehmen ist, wurden
in Koblenz im Zeitraum der letzten fiinf Jahre
insgesamt 254 Wohngebaude mit 1114 Neu-
bauwohnungen erstmals bezogen. Das ent-
spricht einem jahrlichen Durchschnittswert
von rund 225 Neubauwohnungen mit Erstbe-
zug. In den davor liegenden flnf Jahren zwi-
schen 2013 und 2017 wurden pro Jahr nur 191
Neubauwohnungen erstmals bezogen. Obwohl
es sich bei den neuen Wohngebduden liberwie-
gend um Ein- oder Zweifamilienhduser handelt,
sind doch fast 85 % aller erstmals bezogenen
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern lokali-
siert. Diesbezliglich hat sich der seit Jahren zu

beobachtende Trend weiter verstetigt. Zu Be-
ginn des letzten Jahrzehnts verteilte sich die
Zahl der Erstbezugswohnungen fast gleicher-
mafRen auf Ein- und Zweifamilienhduser bzw.
auf Mehrfamilienhduser. Seitdem hat der An-
teil der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
und damit auch der Anteil an Mietwohnungen
am Neubaugeschehen in Koblenz Jahr fiir Jahr
zugenommen. Konsequenz dieses Trends ist
auch, dass die durchschnittliche Wohnflache
der neuen Wohnungen tendenziell kleiner
wird. Im Berichtsjahr 2013 (fir den finfjahri-
gen Stltzzeitraum 2009 bis 2013) lag das Ni-
veau noch bei 115 m?2 Mittlerweile ist die
durchschnittliche Neubauwohnung nur noch
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90,5 m? groR. Bei den Neubauwohnungen in
Mehrfamilienhdusern ist die durchschnittliche
GroRe deutlich von 93 auf 79,6 m? zuriickge-
gangen. Dies ist nicht zuletzt auf den gestiege-
nen Anteil von (Miet-)Wohnungen fir kleinere
Haushalte im Segment des Wohnungsneubaus
zurtckzufihren.

Die beiden rechten Spalten der Abbildung 1
vergleichen die Merkmalsauspragungen der
Neubautatigkeit in Abhangigkeit von deren
raumlicher Konzentration. Von den 254 neuen
Wohngebiduden mit Erstbezug zwischen 2019
und 2023 befinden sich nur 40, also rund 16 %
in geschlossenen Neubaugebieten, die sich
wiederum auf die Stadtteile Guls (Guls-Sid)
und Asterstein konzentrieren. Berlicksichtigt
man nur die Ein- und Zweifamilienhduser mit
Erstbezug in den vergangenen finf Jahren, so
sind immerhin mehr als 90 % in den beiden ge-
nannten Wohngebieten zu lokalisieren. Ganz
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anders als die Verteilung der Wohngebdude
stellt sich die Verteilung der Wohnungen selbst
dar: nicht einmal jede zwanzigste neu bezo-
gene Wohnung befindet sich in einem Neubau-
gebiet, wahrend die Masse der in den letzten
Jahren erstmals bezogenen Wohnungen in
durchmischten Wohnquartieren im Rahmen
der Nachverdichtung oder der SchlieBung ver-
einzelter Bauliicken entstanden ist. Erwar-
tungsgemall werden diese Baullicken, insbe-
sondere in den innerstadtisch gelegenen Stadt-
teilen, zu einem wesentlich groRReren Anteil
durch Mehrfamilienhauser gefiillt als dies in
den weitflachigen Neubaugebieten der Fall ist.
Dies wird durch den grofRen Unterschied der
durchschnittlichen Wohnflachen im Vergleich
der beiden Kategorien dokumentiert.
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3 Alters- und Haushaltestrukturen der Erstbezieher:innen von Neu-

bauten

Die Abbildung 2 stellt die altersstrukturelle Zu-
sammensetzung der Erstbezieherhaushalte
von Neubauten dem Altersaufbau der Koblen-
zer Bevolkerung insgesamt gegenliber. Es ist zu
beriicksichtigen, dass die nachfolgenden Aus-
sagen auf stichtagsbezogenen Auswertungen
zum 31.12.2023 beruhen. Daher wird fir Per-
sonen, die bereits im Jahr 2019 in einen Neu-
bau eingezogen sind, das Alter vier bis funf
Jahre nach dem Einzug berechnet. Zum Stich-
tag waren 1882 Einwohner:innen bzw. 1,6 %
der Gesamtbevélkerung der Stadt Koblenz in
den seit 2019 erstmals bezogenen Neubau-
wohnungen registriert.

Die aulerordentlich hohe Konzentration der
Neubaubeziehenden auf die typischen Alters-
gruppen junger Familien ist offensichtlich. 55 %
sind entweder unter 11 oder zwischen 25 und

unter 45 Jahre alt. Zum Vergleich: Im gesamten

Bevolkerungsbestand der Stadt Koblenz be-
tragt deren Anteil lediglich 39 %. Die Alters-
gruppen ,,55 Plus” sind dagegen mit einem An-
teil von 27 % an allen Bezieher:innen einer
Neubauwohnung in Relation zu ihren Anteilen
am gesamten Bevolkerungsbestand der Stadt
unterreprasentiert. Allerdings erhéht sich der
Anteil der Alteren am gesamten Neubaubezug
in den letzten Jahren stetig. Es spricht einiges
dafiir, dass sich dieser Trend fortsetzt und zu-
kiinftig auch die alteren Generationen—z.B. im
Rahmen von Projekten des generationentiiber-
greifenden Wohnens oder als Folge eines weit-
hin erwarteten Trends zur Riickkehr der ehe-
maligen Suburbanisierer in die Stadt aktiver als
bislang am Neubaugeschehen teilnehmen wer-
den und als wachsende Nachfragergruppe ei-
nen starkeren Einfluss auf das Angebotsspekt-
rum im Wohnungsbau in Koblenz nehmen wer-
den.

ABB. 2: ALTERSSTRUKTURELLE ZUSAMMENSETZUNG DER BEZIEHER VON NEUBAUWOHNUNGEN IM
VERGLEICH ZUR GESAMTEN BEVOLKERUNG DER STADT KOBLENZ
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Die Abbildungen 3 und 4 differenzieren die Al-
tersstrukturen der Neubaubezieher:innen
nach dem Typ der neuen Wohngebaude.
Wenn auch die gegeniiber dem gesamten Be-
volkerungsbestand hoch konzentrierte Vertei-
lung der Erstbezieher:innen auf wenige Alters-
gruppen in allen dargestellten Kategorien das
pragende Moment darstellt, sind dennoch sig-
nifikante Unterschiede zu erkennen. Insheson-
dere bei den Bezieher:innen neuer Mehrfami-
lienhduser (Abb. 3) ist eine markante Abwei-
chung vom eingangs dargestellten Muster al-
ler Neubaubeziehenden evident. Herausra-
gend vertreten ist hier die Altersgruppe der
25- bis unter 35-Jahrigen. Fast jede/-r dritte
Erstbezieher/-in einer Neubauwohnung in
Mehrfamilienhdusern gehort dieser Alters-
gruppe an. Im Bestand ist deren Quote mit

17 % wesentlich niedriger. Besonders bemer-
kenswert ist aber die Tatsache, dass deutlich
mehr als jeder vierte Erstbeziehende neuer
Mehrfamilienhduser in Koblenz bereits 55
Jahre oder adlter war. Zum Vergleich: Bei den
Erstbezieher:innen neuer Ein- und Zweifamili-
enhauser sind die mindestens 55-jahrigen ge-
rade einmal mit einem Anteil von 13 % vertre-
ten. Fiir Familien mit dlteren Kindern in der
Konsolidierungsphase stellen neue Mehrfami-
lienhduser eher selten eine Alternative dar.
Der Anteil der Kinder im Grundschulalter ist in
neuen Ein- und Zweifamilienhdusern um ein
Vielfaches hoher als in neuen Mehrfamilien-
hausern.

Aufgrund der starkeren Differenzierung beziig-
lich Wohnungsgrofle, Eigentumsform sowie
Preisniveau werden Wohnungen in neuen
Mehrfamilienhdusern also von breiter ge-
mischten Bevolkerungsgruppen angenommen
als es bei den Ein- und Zweifamilienhdusern der

-10-
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Fall ist. Die sich bereits seit langerem abzeich-
nenden Verdanderungen der haushaltsstruktu-
rellen Zusammensetzung — der Anteil kleinerer
Haushalte wie auch der Anteil von Senioren-
haushalten nimmt stetig zu — dirfte entspre-
chende Verlagerungen der Nachfrage im Seg-
ment des Wohnungsneubaus nach sich ziehen.

Dieser Effekt bedingt zum Teil auch die be-
obachtbaren Unterschiede hinsichtlich des al-
tersstrukturellen Aufbaus der Erstbeziehenden
von grol¥flaichigen Neubaugebieten im Ver-
gleich zur Neubautatigkeit im Rahmen der Bau-
lickenschlieRung und der Nachverdichtung ge-
wachsener Wohnquartiere (Abb. 4). Die starker
ausgepragte Homogenitat und Konzentration
auf die Zielgruppe ,junge Familien” unter den
Erstbezieher:innen der Neubaugebiete ist of-
fensichtlich. Dies kann fiir die weitere Entwick-
lung solcher Quartiere durchaus problematisch
werden, da der altersspezifische Bedarf an Inf-
rastruktur und Dienstleistungen in Folge des
Kohorteneffektes einen ausgepragten wellen-
formigen Verlauf Gber die Zeitachse nachzeich-
nen wird (s. Kap. 4). Der absehbare Wechsel
der Phase mit Engpassen bei der Bedarfsde-
ckung einerseits und der Schaffung von Uber-
kapazitaten andererseits stellt unter diesen
Umstanden ein realistisches Szenarium dar,
das den Anspriichen einer nachhaltigen Ent-
wicklungsplanung kaum gerecht werden kann.
Ferner zeigt die Entwicklung dhnlich struktu-
rierter Raumbeobachtungseinheiten, die in
den 1960er bis 1980er Jahren bezogen worden
sind, dass diese im Vergleich mit anderen, he-
terogener aufgebauten Wohnquartieren be-
sonders stark von Alterung und Schrumpfung
betroffen sind.
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ABB. 3: ALTERSSTRUKTURELLE ZUSAMMENSETZUNG DER NEUBAUBEWOHNER: BEZIEHER VON EIN- UND
ZWEIFAMILIENHAUSERN VS. BEZIEHER VON MEHRFAMILIENHAUSERN

ABB. 4: ALTERSSTRUKTURELLE ZUSAMMENSETZUNG DER NEUBAUBEWOHNER: NEUBAUGEBIETE VS.
SCHLIERUNG VON BAULUCKEN UND NACHVERDICHTUNGEN IM BESTAND

-11-
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Die Konzentration auf bestimmte Altersgrup-
pen spiegelt sich auch in der Haushaltestruktur
der Erstbeziehenden wider. Die Abbildung 5
baut auf einer Typisierung der Haushalte nach
dem Konzept der Lebenszyklusphasen auf: Es
werden zundchst Personenverbande mit nur
einer Person (EPV) von solchen mit mehreren
Personen (MPV) unterschieden. Erstere wer-
den nach dem Alter der Person kategorisiert,
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letztere nach der Lebenszyklusphase, in der sie
sich befinden: Griindung, Expansion, Konsoli-
dierung oder Schrumpfung. Hinzu kommen
noch Mehrpersonenverbdnde, in denen das
jingste Mitglied mindestens 60 Jahre alt ist
(MPV-Seniorenhaushalt) sowie nicht weiter
differenzierte Verbdande mehrerer Personen
ohne Kinder unter 18 Jahren (MPV — sonstige).

ABB. 5: ZUSAMMENSETZUNG DER PRIVATHAUSHAL TE IN NEUBAUWOHNUNGEN NACH ALTER UND

LEBENSZYKLUSPHASE

Demnach befinden sich 36 % aller Haushalte,
die neue Ein- oder Zweifamilienhduser bezie-
hen, in der Konsolidierungsphase. Hierbei han-
delt es sich um Familien, die nach der Expan-
sion die Phase der Haushaltserweiterung wei-
testgehend abgeschlossen haben, bei denen
der Auszug alterer Kinder aber noch nicht un-
mittelbar bevorsteht. Im gesamten Bevolke-
rungsbestand betragt deren Anteil lediglich
11 %.
haushalte aller Altersgruppen sind unter den

Seniorenhaushalte und Einpersonen-

Erstbezieher:innen dieses , klassischen” Neu-
bautyps dagegen deutlich unterreprasentiert.

-12-

Wesentlich differenzierter und ausgeglichener
stellt sich die Verteilung der Haushaltetypen in
den erstbezogenen Mehrfamilienhdusern dar.
Wahrend der Anteil der Familien in der Expan-
sions- oder Konsolidierungsphase deutlich
niedriger ist, sind junge Griinderhaushalte, so-
wohl als Single wie auch als Paare, unter den
Erstbezieher:innen von Neubauten innerhalb
gewachsener Wohnquartiere wesentlich haufi-
ger vertreten als in den klassischen Neubauge-
bieten. Bei 22 % der Erstbezieherhaushalte
neuer Mehrfamilienhauswohnungen ist das
jingste Haushaltsmitglied mindestens 60 Jahre

alt.
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4 Standardbelegungsziffern von Neubauwohnungen

Bei der Ausweisung grolRerer Neubaugebiete
ist es aus bedarfsplanerischer Sicht wichtig, auf
belastbare Informationen Uber Zahl und (Al-
ters) Struktur der einziehenden Haushalte zu-
rickgreifen zu kénnen. In besonderem Male
trifft dies auf die Abschatzung des vorzuhalten-
den Angebots fiir Kinder und Jugendliche (Kin-
dertagesstatten, Spielplatze oder Schulen) zu.
Das Konzept der altersspezifischen Standard-
belegungsziffern soll diese Informationen auf
der Basis eines nachvollziehbaren und laufend
aktualisierbaren Rechenmodells bereitstellen.
Ausfuhrlich dokumentiert wurde dies bereits in
einem Bericht der Kommunalen Statistikstelle
aus dem Jahr 2005%, eine systematische Uber-
prifung der Praxistauglichkeit erfolgte letzt-
mals im Friihjahr 20132, so dass nachfolgend
nur grundlegende Aussagen zur Methodik und
zu den aktualisierten Ergebnissen formuliert
werden.

Die altersspezifischen Belegungsziffern dri-
cken aus, wie viele Einwohner:innen einer be-
stimmten Altersgruppe am Ende eines Kalen-
derjahresin denim jeweiligen Jahr erstmals be-
zogenen Neubauwohnungen registriert sind.
Um diese Ziffern Uber die Zeitachse vergleich-
bar zu halten, werden die Einwohnerzahlen auf
je 100 Neubauwohnungen bezogen (= standar-
disiert). Zwecks Stabilisierung der Ergebnisse
wurde der Beobachtungszeitraum auf die Neu-
bautatigkeit der Jahre 2006 bis 2023 ausgewei-
tet. Die auf dieser Basis ermittelte Standardbe-
legungsziffer, also die Zahl der Einwohner je
100 Neubauwohnungen am Ende des Erstbe-

1 Stadt Koblenz (2005): Altersspezifische Bele-
gungsziffern von Neubauwohnungen in Koblenz.
KoStatlS InfoBlatt 11/2005
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zugsjahres, wird als Mittelwert aus den insge-
samt 18 Standardbelegungsziffern der Jahre
2006, 2007, ... bis 2023 berechnet. Die Abbil-
dung 6 stellt exemplarisch die Zeitreihe der
Standardbelegungsziffern fiir die unter dreijah-
rigen Kindern getrennt nach dem Typ der Neu-
bauwohnung dar. Die jeweiligen Mittelwerte
Uber den gesamten Zeitraum liegen bei 24 bis
23 Kindern je 100 Neubauwohnungen in Ein-
und Zweifamilienhduser. In Mehrfamilienhau-
sern sind es lediglich vier bis fiinf Kinder dieser
Altersgruppe.

Die Belegungsziffern weichen in den einzelnen
Kalenderjahren durchaus deutlich von den
langjahrigen Mittelwerten ab. Bemerkenswert
ist der rapide Rickgang der Belegungsziffern
erstmals bezogener Ein- und Zweifamilienhau-
sern in der Altersgruppe der unter dreijahrigen
Kinder. Das langjahrige Mittel von 23 Kindern
je 100 Wohnungen wurde in den letzten drei
Jahren deutlich unterboten. In den im Laufe
des Jahres 2023 erstmals bezogenen Einfamili-
enhdusern wohnten am Ende des Jahres hoch-
gerechnet auf 100 Wohnungen nur 8 Kinder im
Alter von unter drei Jahren. Wie weit die beo-
bachtete Abwartstendenz auf die duBerst ge-
ringen Fallzahlen erstmals bezogener Ein- und
Zweifamilienhduser zurlckzufihren ist — 2023
waren es in Summe nur 23 Wohngebaude — o-
der ob hier tatsachlich eine trendhafte Veran-
derung vorliegt, muss in den kommenden Jah-
ren weiter beobachtet werden. Gegebenenfalls
mussten dann die Standardbelegungsziffern
nach unten korrigiert werden.

2 Stadt Koblenz (2013): Zeitliche Dynamik alters-
spezifischer Belegungsziffern von Neubauwohnun-
gen. KoStatlS InfoBlatt 17/2013
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ABB. 6: ZEITREIHEN DER STANDARDBELEGUNGSZIFFERN IN DER ALTERSGRUPPE 0 BIS UNTER 3 JAHREN

NACH NEUBAUTYP IM JAHR DER BEZUGSFERTIGSTELLUNG

=-a—Belegungsziffern in Mehrfamilienhausern

—e—Mittelwert 2006 bis 2023 (MFH)

=== Belegungsziffern in Ein- und Zweifamilienhdausem

—0— Mittelwert 2006 bis 2023 (EFH)
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In einem zweiten Berechnungsschritt wird der
Dynamik des Alterungsprozesses der Neubau-
beziehenden Rechnung getragen. Wie sieht es
mit Anzahl und altersstruktureller Zusammen-
setzung der Bewohner:innen im zweiten, drit-
ten oder zehnten Jahr nach dem Erstbezug der
Wohngebdude aus? Hieriiber geben die Abbil-
dungen 7 bis 9 Auskunft: Demnach kommen
am Ende des Jahres des Erstbezugs 273 Ein-
wohnerinnen und Einwohner auf 100 Neubau-
wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdausern
(Abbildung 7). Die durchschnittliche Haushalts-
grofRe liegt also bei 2,73 Personen — vorausge-
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setzt, dass jede Wohnung von genau einem Pri-
vathaushalt bezogen wird. Aufgrund der in den
Folgejahren zu erwartenden Geburteniiber-
schiisse in den zum Teil noch expandierenden
Haushalten steigt der Einwohnerbestand in
den sukzessive alternden Neubauten zunachst
noch leicht an und erreicht im neunten Jahr
nach dem Erstbezug mit 3,07 Einwohnern je
Wohnung seinen Hochstwert. In den folgenden
Jahren geht der Bestand bereits ganz allmah-
lich zurick (z.B. durch ausziehende &ltere Kin-
der), sinkt aber innerhalb der ersten Dekade
noch nicht unter die Standardbelegungsziffer
des Erstbezugsjahres.
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ABB. 7: STANDARDBELEGUNGSTABELLE NEU GEBAUTER EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER IN KOBLENZ:
ENTWICKLUNG DER ALTERSSPEZIFISCHEN BELEGUNGSZIFFERN IN DEN ERSTEN ZEHN JAHREN NACH

ERSTBEZUG

Weitaus dynamischer als der Gesamtbele-
gungswert verhalten sich die altersspezifischen
Belegungsziffern in der zeitlichen Entwicklung.
Flr die unter dreijahrigen Kinder betragt die
,Halbwertszeit” des Bestandes lediglich finf
bis sechs Jahre: Wohnt im Jahr des Erstbezugs
noch in fast jedem vierten neuen Einfamilien-
haus ein Kleinkind, so trifft dies zehn Jahre spa-
ter nur noch auf sechs von hundert (ehemali-
gen) Neubauwohnungen zu! Auch die Zahl der
ebenfalls fiir die Kindertagesstattenbedarfspla-
nung relevanten Altersgruppe der Drei- bis un-
ter Sechsjahrigen schrumpft in den ersten zehn
Jahren auf weniger als die Halfte des Ausgangs-
bestands im Erstbezugsjahr. Der Bestand an
Kindern im grundschulpflichtigen Alter erreicht
dagegen erst im Jahr sieben nach Erstbezug mit
40 Kindern je 100 Neubauwohnungen sein Ma-
ximum. Ab dem achten Jahr nach dem Erstbe-
zug setzt auch in dieser Altersgruppe ein
Schrumpfungstrend ein. Die nachst hoheren Al-
tersgruppen der Kinder und Jugendlichen im
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Alter zwischen 11 und unter 15 bzw. 15 bis un-
ter 18 Jahren (= Schilerinnen und Schiler der
Sekundarstufe | und Il) zeigen als Folge der Al-
terung der Erstbezieherhaushalte im Verlauf
der ersten zehn Jahre dagegen deutliche Zu-
wachse. In analoger Weise fiihrt der Kohorten-
effekt zu einem markanten Alterungsprozessin
der Elterngeneration.

Diese hochdynamische Alterung wird aber nur
dann zu einer schwierigen Herausforderung,
wenn ganze Wohnquartiere davon betroffen
sind. Denn grof¥flaichige Neubaugebiete mit
ausschlieBlicher Ein- und Zweifamilienhausbe-
bauung, die in kurzer Zeit von alters- und haus-
haltsstrukturell homogenen Bevdlkerungs-
gruppen (junge Familien in der Konsolidie-
rungsphase, vgl. Abb. 5) bezogen werden, sind
mittel- und langfristig dem demographischen
Wandel in einem besonders starken Male aus-

gesetzt.
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ABB. 8: VERANDERUNG DER ALTERSSTRUKTUR DER BEWOHNER NEUER EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER
INNERHALB DES ERSTEN JAHRZEHNTS NACH DEM BEZUG DER NEUBAUWOHNUNG

Welchen Einfluss die Dauer des Erstbezugszeit-
raums in einem groReren Neubaugebiet auf die
Nachfragespitzen im Bereich der familienbezo-
genen Infrastruktur hat, verdeutlicht die Abbil-
dung 9. Hier wird die zeitliche Entwicklung der
Zahl der Kinder in den Altersgruppen 0 bis 2, 3
bis 5 und 6 bis 10 Jahre fir ein fiktives Neubau-
gebiet mit 500 Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienhduser Gber die ersten 10 Jahre nach Be-
ginn des Bezugs simuliert. Szenarium A geht da-
von aus, dass samtliche Neubauwohnungen in-
nerhalb eines Jahres bezogen werden. Szena-
rium B verteilt den Bezug der Neubauwohnun-
gen gleichmaRig auf fiinf Jahre. Durch die zeit-
liche Streckung des Erstbezugszeitraums wer-
den die Nachfragespitzen in den jlingeren Al-
tersgruppen erheblich reduziert. Fir die unter
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3-Jahrigen Kinder liegt die maximale Bestands-
zahl im Szenarium des funfjdhrigen Bezugszeit-
raums um 17 % unter dem Maximum des Sze-
nariums A, das bereits im Erstbezugsjahr er-
reicht wird. In der Altersgruppe der 3- bis unter
6-Jahrigen betragt die Differenz der beiden Ma-
xima noch 7 %. Auf die gesamte Bewohnerzahl
am Ende des 10-jdhrigen Betrachtungszeit-
raums wirkt sich die unterschiedliche Lange des
Bezugszeitraums nicht aus. Mit einem Bestand
von 1 550 (Szenarium A) und 1 563 (Szenarium
B) sind diese nahezu identisch. Ganz erheblich
sind jedoch die Unterschiede in der Altersstruk-
tur der Bewohnerschaft: In dem Neubaugebiet
mit einem Uber finf Jahre gestreckten Erstbe-
zugszeitraum leben 10 Jahre nach Beginn des
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Bezugs 30 % mehr Kinder im Alter unter 11 Jah-
ren als im Vergleichsszenarium einer nur ein-
jahrigen Bezugsphase. Fir die Abschatzung des
aus der Neubautatigkeit zu erwartenden Be-

Neubaumonitoring 2019 bis 2023

darfs an altersspezifischer Infrastruktur ist mit-
hin nicht nur die Zahl und die Art der zu errich-
tenden Wohnungen relevant, sondern auch
der voraussichtliche Bezugszeitraum.

ABB. 9: SIMULATION DER ENTWICKLUNG DER BELEGUNGSZAHLEN VON 500 NEUBAUWOHNUNGEN IN EIN-
UND ZWEIFAMILIENHAUSERN IN ABHANGIGKEIT VON DER DAUER DES ERSTBEZUGSZEITRAUMS

Die Dynamik der Alterung in der Dekade nach
dem Erstbezug stellt sich in neu gebauten
Mehrfamilienhdusern vollig anders dar (Abb.
10). Der deutliche Anstieg der Gesamtbelegung
von 119 auf zundchst 154 Einwohner je 100
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Neubauwohnungen im Jahr nach der Bezugs-
fertigstellung ist darauf zurlickzufiihren, dass
die Wahrscheinlichkeit groR ist, dass in Wohn-
gebauden mit vielen Wohneinheiten nicht zeit-
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gleich alle Wohnungen am Ende des Erstbe-
zugsjahres des Gebaudes bereits bewohnt sind.
Die fir das Neubaumonitoring verfiigbare Da-
tenbasis lasst jedoch keine Riickschliisse dar-
Uber zu, welche bzw. wie viele Wohnungen ei-
nes neuen Mehrfamilienhauses zum Ende des
Jahres der Fertigstellung bewohnt sind oder
noch leer stehen. Die tatsdchlich bereits be-
wohnten Neubauwohnungen werden daher
deutlich héhere Belegungsdichten aufweisen,
als es die Tabelle (Abb. 10) fiir das Jahr 0 nach
Erstbezug ausweist. Insofern bildet erst das
Jahr 1 nach dem Erstbezug die Belegung der
Neubauwohnungen im Mehrfamilienhdusern
realistisch ab. Anders als bei den Ein- und Zwei-
familienhdusern gehen die Belegungsziffern in
der zweiten Halfte des Alterungszeitraums
nicht zuriick, sondern steigen bis auf ein Niveau

Neubaumonitoring 2019 bis 2023

von ca. 180 Bewohner*innen je 100 Wohnein-
heiten an.

Mit Blick auf die altersspezifischen Belegungs-
ziffern kann festgehalten werden, dass diese
Uber alle Altersklassen im Laufe der ersten
zehn Jahre recht stabil® bleiben. Die zeitliche
Stabilitat der altersspezifischen Belegungszif-
fern neuer Mehrfamilienhduser ist sicherlich
auf das breiter gefacherte Spektrum des
Wohnraumangebots wie auch auf den grol3e-
ren Anteil von Mietwohnungen zurlickzufih-
ren. Beides fiihrt zu einer starkeren Durchmi-
schung der Erstbezieherhaushalte und von Be-
ginn an zu wesentlich groBeren Fluktuationen
im Bewohnerbestand als dies bei den Ein- und
Zweifamilienhausbewohnern der Fall ist.

ABB. 10: STANDARDBELEGUNGSTABELLE NEU GEBAUTER MEHRFAMILIENHAUSER IN KOBLENZ:
ENTWICKLUNG DER ALTERSSPEZIFISCHEN BELEGUNGSZIFFERN IN DER ERSTEN ZEHN JAHREN NACH

ERSTBEZUG

3 Als Ausgangsjahr des zeitlichen Vergleichs der Al-
tersstruktur darf aus besagten Griinden nicht das
Jahr des Erstbezugs ins Auge gefasst werden.

-18-
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5 Herkunftsgebiete der Neubaubezieher:innen

Welchen Effekt der Wohnungsneubau auf die
demographische Entwicklung eines Stadtteils
wie auch der gesamten Stadt hat, hangt davon
ab, ob und in welchem MaRe durch Bauaktivi-
tdt ein Zuwanderungsiiberschuss generiert
wird. Dies kann sowohl durch den Verbleib an-
sonsten abwanderungswilliger Haushalte als
auch durch Zuwanderung der Erstbeziehenden
von auBerhalb des jeweils betrachteten Ge-
biets geschehen. Wahrend der Effekt der Bin-
dung abwanderungswilliger Haushalte nur
Uber eine gezielte Befragung in Erfahrung ge-
bracht und quantifiziert werden kann, steht zur
objektiven Analyse des (AuBen-) Zuzugs nach

Herkunft der Neubaubeziehenden das Melde-
register zur Verfliigung: Bei jeder gemeldeten
Wanderung und innerstadtischen Umzugsbe-
wegung wird der Ort der letzten Wohnung ad-
ressenscharf erfasst. Die Meldungen der raum-
lichen (Zuziige, Wegzilige, Umziige) wie auch
der natirlichen (Geburten, Sterbefille) Bewe-
gungen im Zeitraum 1.1.2019 bis 31.12.2023
stellen mithin die Datenbasis der folgenden
Auswertungen dar. Die raumliche Bezugsebene
wird wiederum durch die insgesamt 254 in die-
sem Zeitraum erstmals bezogenen Wohnge-
badude beschrieben.

ABB. 11: VOLUMINA UND SALDEN DER BEVOLKERUNGSBEWEGUNG IN ERSTMALS BEZOGENEN

WOHNGEBAUDEN

-19-
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Die Abbildung 11 prasentiert zunachst die Vo-
lumina der drei Bewegungskomponenten in
den einzelnen Jahren des Beobachtungszeit-
raums. Nach Saldierung aller Bewegungen der
letzten funf Jahre wird in den erstmals bezoge-
nen Wohngebduden ein Saldeniberschuss
(=Bestand am 31.12.2023) von 1 868 Einwoh-
nern registriert.

Welche Rolle spielen nun die Bewegungskom-
ponenten Wanderungen, innerstadtische Um-
ziige und Geburten in der Gesamtsaldierung?
Der heutige Bewohnerbestand der Neubauten
speist sich zu etwas mehr als der Halfte aus in-
nerstadtischen Umzugsstromen: 53 % der Neu-
baubeziehenden haben vor dem Einzug bereits
in einer anderen Wohnung im Koblenzer Stadt-
gebiet gelebt (s. Abb. 12). Kumuliert Gber den
gesamten Beobachtungszeitraum betragt der

Neubaumonitoring 2019 bis 2023

innerstadtische Umzugsiberschuss in den Neu-
bauten +991. Da der gesamte Umzugssaldo
der Stadt immer Null ergibt, weisen die inner-
stadtischen Quellgebiete der Neubaubezie-
her:innen im Saldo ein dementsprechend ho-
hes Defizit auf. Die Frage, welche Auswirkun-
gen der durch Neubau induzierte Wegzug oft-
mals junger Familien der Mittelschicht in deren
alten Wohnquartieren hat, bedarf sicherlich ei-
ner eigenen Analyse und kann an dieser Stelle
nicht weiterverfolgt werden. 4 % des aktuellen
Bewohnerbestandes in den Neubauwohnun-
gen der letzten fiinf Jahre gehen aus dem Ge-
burteniliberschuss hervor: 97 Geburten in finf
Jahren stehen 32 Sterbefdlle gegeniiber. Die
Saldierung der Zu- und Wegzlige Uber die
Stadtgrenze ergibt einen Zuwanderungsge-
winn von + 812, was einem Anteil von 43 % an
dem aktuellen Bestand der Bewohner:innen
von Neubauten entspricht.

ABB. 12: PROZENTUALE ANTEILE DER DEMOGRAPHISCHEN BEWEGUNGEN IM RAHMEN DES BEZUGS VON

NEUBAUWOHNUNGEN IN KOBLENZ

-20-
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ABB. 13: PROZENTUALE AUFTEILUNG DER ZUZUGE IN NEUE WOHNGEBAUDE DER JAHRE 2019 BIS 2023

NACH HERKUNFTSGEBIET DER ERSTBEZIEHER:INNEN

Die Abbildung 13 zeigt, dass die prozentuale
Aufteilung der AuBenzuwanderung bzw. der in-
nerstadtischen Zuwanderung in Neubauten
nach dem Herkunftsgebiet in Abhangigkeit von
der Art des neuen Wohngebaudes variiert. Ins-
gesamt kam fast die Halfte aller Neubaubezie-
henden der vergangenen fiinf Jahre von auRer-
halb der Stadt. Dabei liegt deren Anteil bei
neuen Mehrfamilienhdusern mit 57 % um das
2,5-fache hoher als es bei den Einfamilienhdu-
sern (23 %) der Fall ist. Der seit Jahren anhal-
tende Trend eines zunehmenden Anteils an
Neubauwohnungen in Mehrfamilienhdusern
bewirkt damit auch einen signifikanten Anstieg
des Anteils von AuRRenzuziigen gegeniiber den
innerstadtischen Umziigen im Rahmen des
Erstbezugs. Zum Vergleich: Bei den zwischen
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2008 und 2012 erstmals bezogenen Neubau-
wohnungen handelte es sich nur in 55 % der
Falle um Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
—in den letzten finf Jahren lag die Quote bei
85 %. Lediglich ein Drittel der Neubaubezie-
her:innen sind vor gut zehn Jahren von auller-
halb der Stadt zugezogen — im aktuellen Be-
richtszeitraum trifft dies auf fast die Halfte der
Neubaubezieher:innen zu.

Unabhangig von der Differenzierung nach Ge-
baudeart Giberwiegt in der AuBenzuwanderung
der Anteil der Fern- und Regionalwanderungen
(35 % aller auBer- und innerstadtischen Zuziige
in Neubauten) deutlich gegeniber den Zuzi-
gen aus dem engeren Umland (15 %). 17 % der
Neubaubezieher:innen konnten im Rahmen
des Bezugs der neuen Wohnung im eigenen
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Stadtteil bleiben. Erwartungsgemall liegt der
Anteil dieser Gruppe bei Einfamilienhdusern
mit 39 % deutlich héher als bei Mehrfamilien-
hdusern (12 %). Setzt man die Quoten nach
Herkunftsgebiet auf die Standardbelegungszif-
fern in neuen Ein- und Zweifamilienhdusern
bzw. Mehrfamilienhduser um, so ist davon aus-
zugehen, dass der Bevélkerungsbestand der
Stadt um rund 70 (EFH) bzw. um 100 (MFH) Ein-
wohner:innen je 100 bezugsfertig gestellten
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Neubauwohnungen alleine durch unmittelbare
Zuwanderung von aullerhalb der Stadt steigt.
Diesem unmittelbaren Effekt des Wohnungs-
neubaus sind allerdings als Sekundareffekte die
durch Neubauzuwandernden (kurzfristig) stei-
genden Geburtenzahlen, sowie der AuBenzu-
zug in Wohnungen, die durch die innerstadti-
schen Umziige in Neubauten freigesetzt wer-
den (Sickereffekt der Neubautatigkeit), hinzu-
zurechnen.

ABB.14: PROZENTUALE AUFTEILUNG DER ZUZUGE IN NEUE WOHNGEBAUDE DER JAHRE 2019 BIS 2023 IN
DEN KOBLENZER STADTTEILEN NACH HERKUNFTSGEBIETEN DER ZUGEWANDERTEN

-22-
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Zur Abschatzung des demographischen Effekts
der Neubautatigkeit auf Stadtteilebene ist eine
Differenzierung der innerstadtischen Umziige
erforderlich. Wie hoch ist der Anteil der Neu-
baubezieher:innen, die in ihrem alten Stadtteil
oder sogar innerhalb ihres angestammten
Wohnquartiers einen Neubau beziehen? Auch
die Unterteilung der AuBenzuziige nach Fern-
und Nahwanderungen kann interessante Auf-
schliisse bringen: In welchem Male gelingt es,
durch Neubautatigkeit das Oberzentrum fir
Bewohner:innen des Umlandes als Wohn-
standort attraktiver zu machen?

Die Unterteilung der Erstbeziehenden nach ih-
rer Herkunft stellt sich in den einzelnen Stadt-
teilen sehr differenziert dar. Die Abbildung 14
prasentiert die entsprechenden Quoten der
Herkunftsgebiete fir alle Stadtteile, in denen
mindestens 30 Neubauwohnungen seit 2019
erstmals bezogen worden sind. In den 13 Stadt-
teilen, die das Kriterium entsprechend hoher
Neubauaktivitat erfillen, liegen 86 % der in
den letzten funf Jahren erstmals bezogenen
Neubauwohnungen.

-23-
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Alleine auf die vier Stadtteile Rauental (125
Neubauwohnungen), MoselweiR (120), Litzel
(100) und Metternich (95) entfallen fast 40 %
aller seit 2019 erstmals bezogenen Neubau-
wohnungen des gesamten Stadtgebiets. Die
unterschiedlichen Anteile der von aufRerhalb
der Stadt Zugewanderten spiegelt im Stadtteil-
vergleich die unterschiedlichen Anteile von Ein-
familienhduser an der gesamten Neubautatig-
keit im Wohnungsbau wider. Nur gut jeder
vierte Neubaubezieher im Stadtteil Asterstein
hat zuvor nicht im Stadtgebiet gewohnt. Auch
in Giils liegt die Zuwanderungsquote mit 40 %
deutlich unter dem gesamtstddtischen Durch-
schnittswert. Hier wohnte fast ein Drittel der
Neubaubezieher bereits vor dem Einzug im
Moselstadtteil. Die gréSte "AuBenstrahlkraft"
ging von den neuen Wohngebdauden in Nieder-
berg aus. Bei mehr als 60 % der registrierten
Bewegungen handelt es sich um Zuwanderun-
gen, darunter ein Drittel aus dem Umland und
zwei Drittel aus weiter entfernten Herkunftsge-
bieten.
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