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Zusammenfassung

Im Jahr 2023 wurden laut Bautatigkeitsstatis-
tik insgesamt 170 Wohnungen in neuen
Wohngebauden in Koblenz fertiggestellt. Dies
ist zwar ein deutlicher Anstieg gegeniiber dem
Vorjahr (133 Fertigstellungen), liegt aber unter
dem Jahresmittel der letzten funf Jahre, in
denen durchschnittlich 225 Neubauwohnun-
gen pro Jahr als bezugsfertig gemeldet wur-
den. Rechnet man den Saldo aus den Be-
standsmalnahmen und die Fertigstellung von
Wohnungen in Nichtwohngebduden hinzu,
schlagen allerdings auch fir das Jahr 2023
insgesamt mehr als 220 Wohnungszugange

innerhalb des Stadtgebiets zu Buche.

Dass die Inflation im Allgemeinen und die
gestiegenen Baukosten und Bauzinsen im
Besonderen auch in Koblenz ihre Spuren im
Wohnungsbau hinterlassen haben, zeigt der
Blick auf den aktuellen Bautiberhang. Fir fast
600 bereits genehmigte Neubauwohnungen
lag am 31.12.2023 noch keine Fertigstel-
lungsmeldung vor. Zwei Jahre zuvor standen
nur 463 genehmigte Neubauwohnungen in
der Liste des Baulberhangs. Von den 270
bereits im Jahr 2021 genehmigten Neubau-
wohnungen lag nur fir 59 Wohnungen am
31.12.2023 eine Fertigstellungsmeldung vor.
Auch wenn davon auszugehen ist, dass ein
unbestimmter Anteil der genehmigten Neu-
bauprojekte im Bauliberhang ganzlich aufge-
geben wird, ist fur das laufende Kalenderjahr
mit einem erneuten Anstieg fertiggestellter
Neubauwohnungen zu rechnen. Diese An-
nahme wird durch die Tatsache unterstitzt,
dass sich der im Jahr 2023 genehmigte Zugang
an Wohnungen im Saldo aller BaumaRBnahmen
— also einschlieBlich der BaumaRBnahmen am
Wohnungsbestand und an Nichtwohngebau-
den und Wohnheimen — auf 407 Wohneinhei-
ten belduft und damit weit tGber dem Niveau
der Vorjahre liegt.

Der in den letzten Jahren beobachtete Trend
zu kleineren (Miet-) Wohneinheiten in Mehr-
familienhdusern hat sich weiter verfestigt.
Damit hat sich die Wohnbauaktivitdt zuneh-
mend an die erhohte Nachfrage kleinerer
Haushalte im Miet- wie auch im Eigentumsbe-
reich angepasst. Zwischen 2007 und 2016
kamen im Jahresmittel nur 31 kleinere Ein-
oder Zwei-Zimmer-Wohnungen durch Neubau
auf den Markt — zwischen 2017 und 2023
waren es pro Jahr mehr als doppelt so viele.
Allerdings bleibt festzuhalten, dass die veran-
schlagten Rohbaukosten fiir den Wohnungs-
neubau in Koblenz im Verlauf des letzten
Jahrzehnts enorm angestiegen sind. Im Mittel
der Jahre 2019 bis 2023 lagen diese bei 1 784
Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Das sind
Uber 40% mehr als zehn Jahr zuvor. Umso
bemerkenswerter ist die Tatsache, dass die
pro Quadratmeter Wohnflache veranschlag-
ten Kosten im Neubau von Mehrfamilienhdu-
sern seit 2017 Jahr fir Jahr zuriickgegangen
sind und erst wieder im aktuellen Berichtsjahr
deutlich angezogen haben.

Wie bereits in den Vorjahren zeigt der Blick
auf die innerstadtische Verteilung der Neu-
bauaktivitat eine ausgepragte raumliche Kon-
zentration. Fast die Halfte aller fertiggestellten
Neubauwohnungen wurden aus den vier
Stadtteilen Altstadt, Moselweil3, Litzel und
Metternich gemeldet. In zwei Drittel aller 30
Stadtteile kamen dagegen seit 2019 weniger
als finf Neubauwohnungen pro Jahr auf den
Markt. Von der rdaumlichen Konzentration der
Neubautatigkeit kann jedoch keineswegs auf
eine Beschrankung selbiger auf klassische
Neubaugebiete geschlossen werden. Im Ge-
genteil — die meisten Wohnungen wurden in
Altbauquartieren oder bauhistorisch stark
durchmischten Quartieren im Zuge von Nach-
verdichtungen, Arrondierungen oder Ersatz-
bauten von Wohngeb&dudeabgdngen errichtet.



Nicht einmal jede zwanzigste Neubauwoh-
nung der letzten fiinf Jahre ist in einem ,klas-
sischen” Neubaugebiet zu lokalisieren.

Im regionalen Vergleich — die aktuellsten
Daten des Statistischen Landesamtes lagen bei
Fertigstellung dieses Berichts nur fir das Jahr
2022 vor — schneidet die Stadt Koblenz mit
Blick auf die Neubauaktivitat im Wohnungs-
bau bereits seit einigen Jahren weit unter-
durchschnittlich ab. Das gilt sowohl fiir den
landesweiten Vergleich als auch fir den Ver-

gleich mit den Gbrigen Oberzentren. Zwischen
2020 und 2022 sind in Trier und in Mainz weit
mehr als doppelt so viele Fertigstellungen von
je 10000 Einwohner
registriert worden wie in Koblenz. Gleichwohl

Neubauwohnungen

ist der Bevodlkerungsbestand in den beiden
genannten Stadten seit 2019 nur um 0,6 %
bzw. 0,9 % angestiegen, wahrend die amtliche
Einwohnerstatistik fiir Koblenz einen Zuwachs
von 1,1 % ausweist.



1. Einleitende Hinweise

1.1 Themenlberblick

Der jahrlich erscheinende Wohnbaubericht
der Stadt Koblenz verkoérpert eine wichtige
Komponente im System der kommunalen
Wohnungsmarktbeobachtung. Gegenstand
der Berichterstattung sind die unterschiedli-
chen Facetten der Wohnbautatigkeit in Kob-
lenz, soweit diese dem Hochbaustatistikgesetz
(HbauStatG) entsprechend statistisch erfasst

werden kénnen.

Zunachst wird ein langfristiges zeitliches Profil
der Wohnbauaktivitat in Koblenz als Einstieg

1.2

Mit dem Erscheinungsjahr 2014 wurde das in
den friheren Wohnbauberichten enthaltene
Kapitel ,,Neubaumonitoring” als eigener Be-
richt ausgekoppelt. Das Neubaumonitoring
fokussiert nicht auf die Bautatigkeitsstatistik
sondern auf die Bezieher:innen der Neubau-
wohnungen und damit auf die demogra-
phische Komponente der Neubautatigkeit.
Altersstruktur und Alterungsdynamik der
Haushalte in erstmals bezogenen Wohnungen
werden dort genauso thematisiert wie die
Frage nach der Herkunft der Neubaubezieher.
Die Aufspaltung ist primar den unter-
schiedlichen Datenquellen und insbesondere
der unterschiedlichen zeitlichen Verfligbarkeit
dieser Quellen geschuldet. Wahrend fir das
Neubaumonitoring ausschlieBlich Daten aus
der verwaltungseigenen Produktion verwen-
det werden kénnen, sind fir den vorliegenden
Bericht aufgrund seines regionalen Kontexts
amtliche Statistiken erforderlich, die i.d.R. erst

einige Monate spater verfiigbar sind.

in die Thematik prasentiert. Die Wohnbauta-
tigkeit in den vergangenen finf Jahren wird
anschlielend differenzierter dargestellt. Es
folgt die Einordnung der Wohnbauaktivitat in
Koblenz in einen regionalen Kontext, insbe-
sondere im Vergleich mit den umliegenden
Landkreisen, aber auch mit den anderen Ober-
zentren im Bundesland. Der Blick auf die in-
rundet das
Wohn-

nerstadtische Differenzierung

Berichtsprogramm  zum  Thema

bautétigkeit ab.

Wohnbaubericht und Neubaumonitoring

Zu den weiteren regelmaRig erscheinenden
Themenberichten der Fachdienststelle Kom-
munalstatistik und Stadtforschung im Rahmen
der kommunalen Wohnungsmarktbeobach-
tung zahlen die Auswertung der Mietpreisfor-
die
Bestandsstatistik des offentlich geforderten

derungen in Mietwohnungsinseraten,
Mietwohnraums oder die jdhrliche Exper-
tenbefragung zum Wohnungsmarktbarometer
der Stadt. Auch

sowie

im Statistischen Jahrbuch
in den Quartalsberichten stellt das
Thema Bauen und Wohnen ein zentrales
Beobachtungsfeld dar. Einen besonderen Platz
im Kanon der Berichte zum Wohnungsmarkt
nimmt der Qualifizierte Mietspiegel ein, der in
regelmaRigen Intervallen in Eigenregie der
Stadt nach wissenschaftlichen Kriterien und
auf der Basis einer reprasentativen Primarda-
tenerhebung neu erstellt bzw. aktualisiert
wird.



1.3 Hinweise zur Datengrundlage

Samtliche genehmigungspflichtigen Vorhaben
im Wohnungsbau werden in der amtlichen
Bautatigkeitsstatistik, einer bundesweit ein-
heitlichen Statistik, erfasst.
auftretende Qualitatsmangel

Immer wieder
in den vom
Bauherrn auszufiillenden und beim Amt fir
Stadtentwicklung und Bauordnung einzu-
reichenden Meldevordrucken fiir die Bauge-
nehmigung bzw. die Baufertigstellung, gestal-
ten die Auswertungs- und Vergleichsmoglich-
keiten durchaus problematisch: Fehlende oder
falsche Adressen der Bauvorhaben erschwe-
ren genauso die kleinrdumige Verortung wie
die eigentlich nicht zuldssige Zusammenfas-
sung mehrerer Vorhaben (=mehrere Gebaude)
auf einem Erfassungsbogen. Fehlende oder
falsche Angaben zu Wohnraummerkmalen
oder zur Art der Bautatigkeit (Neubau oder
Gebauden)
schrdanken die Belastbarkeit statistischer Ana-

MaBnahme an bestehenden
lysen ein. Hinzu kommen zum Teil erhebliche
Verzogerungen zwischen dem tatsdchlichen
Vorgangsdatum — z.B. der Fertigstellung eines
neuen Wohngebaudes — und dem Datum der
Meldung und Weiterleitung in den statisti-
schen Berichtskreis von mehreren Jahren.

Qualitats-
probleme sind umfangreiche Plausibilisierun-

Aufgrund der vielschichtigen
gen erforderlich, die wiederum riickwirkende
Datenrevisionen unvermeidbar machen. Dies
hat gegebenenfalls zur Konsequenz, dass eine
im Vorjahr gemeldete Zahl fertiggestellter
Neubauwohnungen im Folgejahr korrigiert
werden muss.

die
renzierten Auswertungen wird auf die Daten-

Insbesondere fiir innerstadtisch diffe-
bank der abgeschotteten kommunalen Statis-
tikstelle zuriickgegriffen. Regionale Vergleiche
basieren jedoch auf dem davon abweichenden
Datenbestand im Landesinformationssystem
des Statistischen Landesamtes in Bad Ems.
Wichtigster Grund dieser Abweichungen zwi-
schen kommunaler und amtlicher Datenbasis
sind die bereits erwdhnten Datenrevisionen.
Dieser wird erst mit einer Verzégerung von
mehreren Monaten zur Verfligung gestellt.
Der hier vorgelegte Wohnbaubericht fokus-
siert daher im Kapitel 4 ,, Wohnungsneubau im
regionalen Vergleich“ noch auf den Stiitzzeit-
raum 2020 bis 2022. Sobald die Fertigstel-
lungszahlen fir 2023 vom Statistischen Lan-
desamt vorliegen, wird dieser Abschnitt des
Berichts aktualisiert.



2 Die Entwicklung der Wohnbautatigkeit in Koblenz im Zeitraum der
letzten 15 Jahre

Abb. 01: Fertigstellungen neuer Wohngebaude nach Art der Wohngebaude 2008 bis 2023 in Koblenz
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= Im langjahrigen Mittel wurden im Stadtgebiet von Koblenz durchschnittlich rund 64
neue Wohngebdude pro Jahr errichtet.

= Mit 23 fertiggestellten neuen Wohngebauden wurde im Berichtsjahr 2022 der bishe-
rige Tiefstwert erreicht. Die 33 Fertigstellungen im aktuellen Berichtsjahr sind der
zweitniedrigste Wert in der gesamten Beobachtungsreihe.

= Bei 75 % der seit 2008 fertiggestellten neuen Wohngebaduden handelte es sich um
Ein-oder Zweifamilienhauser. In den letzten funf Jahren haben sich die Proportionen
jedoch deutlich zugunsten der fiir den Mietwohnungsmarkt besonders relevanten
Mehrfamilienhduser verschoben. Immerhin 46 % der in den Jahren 2019 bis 2023 ins-
gesamt errichteten 221 neuen Wohngebaude hatten mehr als 3 Wohnungen.



Abb. 02: Fertigstellung von Neubauwohnungen nach der Zahl der Wohnungen im Wohngebaude seit 2008 in

Koblenz
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= Im Jahr 2023 kamen insgesamt 170 Wohnungen in neu errichteten Wohngebauden
auf den Markt. Gegeniiber den letzten flinf Jahren, in denen durchschnittlich rund
225 Neubauwohnungen errichtet worden sind, ist die Neubauaktivitat zuletzt deut-
lich zuriickgegangen.

= Die hohen Fertigstellungszahlen im Jahr 2019 sind zu einem groRen Teil auf ein einzi-
ges Neubauprojekt in der Altstadt (,, WeiRer Hofe“) zuriickzufiihren.

= Insgesamt wurden seit 2008 3 047 Neubauwohnungen in Koblenz fertiggestellt. Das
entspricht gut 5 % des derzeitigen gesamten Wohnungsbestands im Stadtgebiet.

= Nur knapp 30 % dieser Neubauwohnungen befinden sich in Ein- oder Zweifamilien-
hausern, obwohl letztere rund 75 % der in diesem Zeitraum neu errichteten Wohnge-
baude ausmachen.

= In den letzten fiinf Jahren hat sich die Neubautatigkeit besonders stark auf das Seg-
ment der Mehrfamilienhduser konzentriert. Nur 13 % (n=141) der iber 1 100 Neu-
bauwohnungen der Fertigstellungsjahre 2019 bis 2023 befinden sich in Ein- oder
Zweifamilienhdusern, 46 % (n=515) dagegen in gréReren Mehrfamilienhdauser mit
mindestens 11 Wohnungen.



Abb. 03: Fertiggestellte Neubauwohnungen nach Anzahl der Wohnraume 2008 bis 2023 in Koblenz
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Datenguelle: Stadt Koblenz

= 36 % der seit 2008 fertiggestellten Neubauwohnungen verfligen tiber mindestens 5
Wohnrdaume und sind mithin auf grofRere Haushaltsverbande ausgerichtet.

= Zwischen 2008 und 2016 wurden jahresdurchschnittlich nur 31 kleinere Wohnungen
mit maximal zwei Wohnraumen fertiggestellt. In den letzten flinf Jahren waren es mit
73 Kleinwohnungen pro Jahr mehr als doppelt so viele.
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Abb. 04: Entwicklung der durchschnittlichen WohnungsgroBen und der veranschlagten Kosten je Quadratmeter

Wohnflache im Wohnungsneubau 2008 bis 2023 in Koblenz
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= Bezogen auf den Quadratmeter Wohnflache liegen die veranschlagten Kosten im
Wohnungsneubau im Zeitraum 2019 bis 2023 bei durchschnittlich 1 784 €/gm Wohn-
flache. Im Vergleich zu den Jahren 2009 bis 2013 (1 247 €/gm Wohnflache) ist damit
ein Anstieg der veranschlagten Kosten um insgesamt 43 % zu verzeichnen.

= Auffallend ist die gegenldufige Kostenentwicklung bei Ein- und Zweifamilienhauser
(steigend) und bei Mehrfamilienhauser (fallend) in den letzten Jahren bis 2022. Im ak-
tuellen Berichtsjahr ist jedoch auch bei den neuen Mehrfamilienhdusern ein signifi-
kanter Anstieg der kalkulierten Baukosten zu verzeichnen.
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Abb. 05: Zahl der genehmigten Wohnungen in neuen Wohngebduden nach dem Status der Fertigstellung 2008

bis 2023 in Koblenz
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Abb. 06: Neubauwohnungen im Baudberhang am 31.12.2023 nach Jahr der Baugenehmigung
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Datenquelle: Stadt Koblenz

= Am Stichtag 31.12.2023 lag fiir insgesamt 594 bereits genehmigte Wohnungen in 68
neu zu errichtenden Wohngebduden noch keine Fertigstellungsmeldung vor.

= Der offensichtlichen zeitlichen Zurtlickstellung der Bautatigkeit bei bereits genehmig-
ter Neubautatigkeit ist der starke Einbruch der Fertigstellungszahlen in den Jahren
2022 und 2023 geschuldet. Werden die Projekte im laufenden Jahr grofStenteils reali-
siert, so ist kurzfristig mit einem deutlichen Anstieg der Fertigstellung neuer Woh-
nungen in Wohngebauden zu rechnen.

-12-



3 Strukturelle Differenzierung der genehmigungspflichtigen
Bautatigkeit in Koblenz im Zeitraum der letzten finf Jahre

Abb. 07: Baugenehmigungen in Koblenz in den letzten fanf Jahren: Neubau und MaBnahmen am

Bestand von Wohngebauden und Nichtwohngebauden

e Jahr der Genehmigung (Erfassungsdatum) Jahresm_itlel
Merkmal - 2019 bis
slon 1 2019 2020 | 2021 2022 2023 2023
Registrierte Baugenehmigungen Anzahl 1149 168 95 123 112 123
davon...
..an thngebéuden‘: Anzahl a5 121 T2 a7 25 a0
darunter
Meubau
Wohngebaude Anzahl 52 66 26 43 28 43
Wohnungen Anzahl 261 179 314 262 276 258
Wohnflache m* 26.940 18298 28705 19.760 25744 23.889
Investitionsvolumen 1.000€ 49331 34245 57271 33527 50423 44 959
Maknahmen am Bestand
betroffene Gebaude Anzahl 33 55 46 44 57 47
Saldo Wohnungen Anzahl +17 +32 +15 +36 +131 +G6
Saldo Wohnflache m* +1.904 +3795 +2281 +5132  +9.110 +4 433
Investitionsvolumen 1.000 € 3140 11413 7412 17.101 20881 11.989
...an Michtwohngebiuden Anzahl 34 47 23 36 27 33
Saldo Wohnungen Anzahl +6 +53 +1 -10 - +10
Saldo Wohnflache m* +332  +2.869 +105 -577 - +546
Investitionsvolumen 1.000€ 50190 59413 61584  16.383 75286 52571
Gesamter genehmigter Zugang an ..
... Wahnungen Anzahl 284 314 330 338 407 335
... Wohnflache m* 29176 24960  31.081 24315 34,854 28.873
Gesamtes Investitionsvolumen 1.000€ 102661 1105071 126267 G7.011 146.590 109.520

1} mit Wohnheimen

Datenguelle: Amt fdr Stadtentwicklung und Bauwordnung Stadt Koblenz; eigene Berechnungen

= Die insgesamt veranschlagten Investitionen fiir die genehmigungspflichtigen Bau-

maRnahmen im Hochbau im Koblenzer Stadtgebiet belaufen sich iber den Zeitraum
der letzten funf Jahr auf fast 110 Mio. € pro Jahr.

= Jeweils knapp die Halfte der Kosten gehen zu Lasten des Neubaus von Wohngebau-
den bzw. von Hochbauprojekten im Nichtwohnungsbau. Nur gut 10 % wurden fir ge-

nehmigungspflichtige Mallnahmen im Wohnungsbestand veranschlagt.

= Rechnet man auch die MaBnahmen im Wohnungsbestand und an Nichtwohn-
gebduden hinzu, ist fiir das Jahr 2023 ein Zugang von 407 genehmigten Wohnungen
zu verzeichnen — zwischen 2019 und 2023 waren es im Mittel 335 Einheiten pro Jahr.
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Abb. 08: Baufertigstellungen in Koblenz in den letzten fonf lahren: Neubau und MaBnahmen am

Bestand von Wohngebauden und Nichtwohngebauden

Dimen- Jahr der Fertigstellung (Erfassungsdatum) Jahresm_ittel
Merkmal - 2019 bis
slon 2019 2020 | 2021 | 2022 | 2023 2023
Reqgistrierte Baufertigstellungen Anzahl 121 139 112 7B 109 111
davain...
..an Wohngebauden " Anzahl a1 115 75 55 77 a3
darunter
Meubau
Wohngebaude Anzahl 46 76 43 23 33 44
Wohnungen Anzahl 316 297 201 133 170 223
Wohnflache m? 28.991 308971 19344 10634 14645 20917
Investitionsvolumen  1.000€ 52344 54550 33277 17615 28927 37.343
Malinahmen am Bestand
betroffene Gebdude  Anzahl 45 39 32 32 44 38
Saldo Wohnungen Anzahl +32 +39 +26 +43 +57 +39
Saldo Wohnflache m* +2.917 +2.243 +2688 +1.793 +2.911 +2.510
Investitionsvolumen  1.000€ 5159 6.513 4547 6.272 7.232 5.945
_..an Michtwohngebiuden Anzahl 30 24 a7 21 32 29
Saldo Wohnungen Anzahl +2 - +1 +45 - +10
Saldo Wohnflache m* +675 - +896  +2509 - +656
Investitionsvolumen  1.000€  26.411 34539 41309 48248 23551 34812
Gesamter Zugang an ...
... Wohnungen Anzahl 350 336 228 21 227 272
... Wohnflache m? 32583 33214 22128 14936  17.556 24083
Gesamtes Investitionsvolumen 1.000€ 53914 95602 79133 V2135 59910 ¥3.099

1} mit Wohnheimen

Datenquelle: Amt fir Stadtentwicklung und Bavordnung Stadt Koblenz; eigene Berechnungen

= Zwischen 2019 und 2023 wurden durchschnittlich 111 Baufertigstellungen pro Jahr
registriert. Bei 40 % der fertiggestellten Projekte handelte es sich um den Bau neuer

Wohngebaude. Ein gutes Drittel betraf MaRnahmen am Wohnungsbestand.

= Der Wohnungsbestand in Koblenz hat sich im Saldo der registrierten Bautatigkeit der
letzten fiinf Jahre um ca. 1 360 neue Wohnungen erhoht. Allerdings wird der

Wohnungsabgang (z.B. durch Abbruch ganzer Gebadude) nicht (vollstandig) in der

Bautatigkeitsstatistik erfasst, so dass eine exakte Bilanzierung der Veranderung des

marktaktiven Wohnungsbestandes auf der Basis des vorliegenden Datenmaterials

nicht moglich ist.
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Abb. 09: Baufertigstellungen in Koblenz in den letzten finf Jahren: Neubau von Wohngebduden

Dimen- Jahr der Fertigstellung (Erfassungsdatum) | Jahresmittel
Merkmal . 2019 his
sion | 5019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
2023
Neu erstellte Wohngebaude Anzahl 46 76 43 23 33 44
davon mit ... Wohnungen
1 bis 2 27 39 22 11 20 24
3 bis 5 8 22 8 3 5 9
Anzahl
6 bis 10 5 11 9 7 5 7
11 und mehr 6 4 4 2 3 4
darin Wohnungen Anzahl 316 297 201 133 170 223
davon mit ... Raumen
1 bis 3 206 139 115 83 103 129
Anzahl
4 und mehr 110 158 86 50 67 94
Durchschnittswerte:
Wohnungen pro Wohngebéaude Anzahl 6,9 3,9 4,7 58 5,2 51
Wohnflache pro Wohnung m?2 92 104 96 80 86 94
Baukosten je m2 Wohnflache € 1.806 1.761 1.720 1.656 1.975 1.785
Fertiggestellte Wohnungen nach
Bauherren
keine Angabe - - 1,0 - - 0,2%
Offentlicher Bauherr - - - - - -
Wohnungsunternehmen 16,8 59,9 53,7 31,6 20,0 37,2%
Immobilienfonds - - - 28,6 - 3,4%
Land- und Forstwirtschatft, Tierhaltung, % i i i i i i
Fischerei
Produzierendes Gewerbe - - - - - -
HanQeI, Kredltlnstlt_ute, . 456 03 70 53 06 15,0%
Versicherungen, Dienstleistungen,...
Privater Haushalt 37,7 39,7 24,4 34,6 79,4 41,8%
Organisation ohne Erwerbszweck - - 13,9 - - 2,5%

Datenquelle: Erfassung der Bautatigkeit nach den Meldungen des Amtes fiir Stadtentwicklung und Bauordnung Koblenz
= Private Haushalte (42 %) und Wohnungsunternehmen (37 %) zeichnen fast
gleichermal3en fiir den GroRteil der seit 2019 in Koblenz fertiggestellten
Neubauwohnungen in Koblenz verantwortlich. Erstmals seit langerer Zeit traten 2022
auch wieder Immobilienfonds bei der Neubautatigkeit in Erscheinung.
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4 Wohnungsneubau im regionalen Vergleich

Abb. 10: Neubauintensitit im Wohnungsbau in den kreisfreien Stidten und Landkreisen von Rheinland-Pfalz im

Zeitraum 2020 bis 2022
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Datenquelle: Statistisches Landsamt Rheinland-Pfalz in neuen Wohngebauden (ohne Wohnheime) je 10.000
Einwohner pro Jahr

= Hinweis: Aufgrund von Meldeverzogerungen liegen regionale Vergleichsdaten fiir das
Jahr 2023 noch nicht vor.

= Mit durchschnittlich 17 fertiggestellten Neubauwohnungen pro Jahr je 10 000 Ein-
wohnern wird der Referenzwert des Landes von 29 in Koblenz deutlich unterschritten.

= Alle Ubrigen Oberzentren weisen eine deutlich héhere Neubauintensitat auf. In Trier
kamen zwischen 2020 und 2023 weit mehr als doppelt so viele Neubauwohnungen
auf den Markt wie in Koblenz.

= Unter den umliegenden Landkreisen wurde am intensivsten in den rechtsrheinischen
Landkreisen Westerwald und Neuwied neu gebaut. 41 bzw. 38 Neubauwohnungen
wurden hier pro Jahr und 10 000 Einwohner fertigstellt. Im Nachbarkreis Mayen-
Koblenz waren es nur 27 Wohnungen.
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Abb. 11: Langfristige Entwicklung der Neubauintensitét in Koblenz im Vergleich zum Umland und zu den iibrigen

Oberzentren
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Datenguelle: Statistisches Landsamt Rheinland-Pfalz

= Mitte der 1990er Jahre wurden in Koblenz im Vergleich zur Aktivitat in jingster Zeit
das Dreifache an Neubauwohnungen pro Jahr fertiggestellt. Eine noch groBere
Amplitude zwischen maximaler und minimaler Neubautatigkeit im Verlauf der letzten
30 Jahre weisen die umliegenden Landkreisen auf.

= Wahrend die Neubauintensitat in Koblenz in den ersten beiden Jahrzehnten auf ver-
gleichbarem Niveau mit den lbrigen Oberzentren lag, sind die Fertigstellungszahlen
in Koblenz mit Beginn des letzten Jahrzehnts deutlich unter die Vergleichswerte der
Oberzentren gefallen. Die Schere hat sich in jiingster Zeit noch weiter ge6ffnet, da die
Neubauaktivitat in Koblenz nach zwischenzeitlichem Anstieg wieder deutlich riicklau-
fig ist, wahrend die vier tibrigen Oberzentrum in Summe eine stabile Fallzahlentwick-
lung auf dem Niveau des Landesdurchschnitts aufweisen.

= In der gesamten Region um Koblenz fallt die Wachstumsdynamik Gber das gesamte
letzte Jahrzehnt im Wohnungsneubau vergleichsweise schwach aus. Im Gegensatz
zum Oberzentrum Koblenz weist die Kurve fiir die umliegenden Landkreise in den
letzten Jahren jedoch wieder im landesweiten Vergleich Gberdurchschnittliche Werte
auf.
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Abb. 12: Neubauintensitédt und Bevilkerungsentwicklung im Zeitraum 2020 bis 2022 in den Landkreisen und

kreisfreien Stidten von Rheinland-Pfalz
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Datenquelle: Statistisches Landsamt Rheinland-Pfalz

= Auf der raumlichen Differenzierungsebene der 36 Landkreise und kreisfreien Stadte
besteht eine statistisch hoch signifikante positive Korrelation zwischen der Neubauin-
tensitat und der Veranderung des Bevolkerungsbestandes in den letzten drei Jahren.

= Differenziert nach Stadt- und Landkreisen bleibt dieser Zusammenhang jedoch nur
bei den Landkreisen erhalten. Die grolRe Spannweite unterschiedlicher Neubauaktivi-
tat von 8 Neubauwohnungen pro Jahr und 10.000 Einwohner in Pirmasens bis zu 52
Neubauwohnungen in Landau wirkt sich in keiner Weise differenzierend auf die Ent-
wicklung des Bevolkerungsbestands der 12 kreisfreien Stadte in den letzten drei Jah-
ren aus.

= Das betrifft insbesondere die finf Oberzentren des Landes. Trier und Mainz, die mit
groBem Abstand die héchste Neubauaktivitdt im Grof3stadtvergleich aufweisen, ver-
zeichnen zeitgleich mit einem Plus von 0,6 % bzw. 0,9 % die niedrigsten Wachstums-
raten des Bevolkerungsbestands aller rheinland-pfalzischer Oberzentren. Zum Ver-
gleich: die amtliche Einwohnerzahl der Stadt Koblenz ist zwischen 2019 und 2022 um
1,1 % gestiegen.
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5 Wohnbautatigkeit in innerstadtischer Differenzierung

Abb. 13: Wohnungsneubau und Bevdlkerungsentwicklung in den Koblenzer Stadtteilen

Wohnungs- Neubautatigkeit 2019 bis 2023 Veranderung der
. bestand1) . . Einwohnerzah!? im
Stadtteil am Fertigstellungen Uberhang I B e
31.12.2023

Anzahl Anzahl % von Sp. 2 Anzahl Anzahl %

1 2 3 4 ) 6 7
Altstadt 3411 144 4.2 104 +143 +2,7
Mitte 2.184 14 0,6 - +125 +3,2
Sad 4.070 36 0,9 - -125 -1.8
Oberwerth 853 49 57 - +105 +72
Karthause Nord 1.676 11 0,7 3 -53 -1,7
Karthauserhofgelande 988 4 0,4 - -21 -11
Karthause Flugfeld 2.529 0,0 - +172 +3,1
Goldgrube 2.702 31 11 24 + 159 +3,6
Rauental 2.788 21 0,8 111 -78 -1,6
Moselweil’ 1.903 123 6,5 30 +107 +3,3
Stolzenfels 210 - - 1 -10 -2,6
Lay 913 16 1,8 - + 32 +1,8
Latzel 4.370 142 3.2 184 + 267 +3,2
Metternich 5.731 123 2,1 1 + 150 +1,5
Neuendorf 2.581 1 0,0 13 -11 -0,2
Wallersheim 1.600 15 0,9 - -100 -29
Kesselheim 1.323 12 0,9 - +51 +2,0
Guls 3.182 67 2,1 -13 -0,2
Rubenach 2.630 69 2,6 + 86 +1,6
Bubenheim 707 17 2,4 38 + 107 +7.9
Ehrenbreitstein 1.200 6 0,5 12 -67 -3,2
Niederberg 1.562 57 3,6 6 +220 +7,4
Asterstein 1.381 25 1,8 4 +32 +1,1
Pfaffendorf 1.735 35 2,0 4 112 -04
Pfaffendorfer Héhe 1.449 15 1,0 9 -161 -54
Horchheim 1.793 41 2,3 6 + 26 +0,9
Horchheimer Hohe 1.177 9 0,8 - -56 -2,7
Arzheim 1.081 5 0,5 - -2 -01
Arenberg 1.274 13 1,0 14 -12 -05
Immendorf 671 15 2,2 - -41 -3,1
Koblenz 59.674 1.117 1,9 575 +1.020 +0,9

Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung; Melderegister Stadt Koblenz; Statistische Gebaudedatei

Bemerkungen:

1) Wohnungen in Wohngeb&uden ohne Wohnheime
2) Einw ohner mit Hauptw ohnsitz in Privathaushalten (d.h. ohne Heime und Anstalten)
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Abb. 14: Neubautatigkeit und Bevolkerungsentwicklung in den Koblenzer Stadtteilen zwischen 2019 und 2023
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Datenquelle: Ami fiir Stadtentwicklung und Bauordnung; Melderegister Stadt Koblenz; Statistische Gebdudedatei

= Fast die Halfte der seit 2019 fertiggestellten Neubauwohnungen konzentriert sich auf
die vier Stadtteile Metternich, Altstadt, Moselwei und Lutzel.

= In fast zwei Drittel der 30 Koblenzer Stadtteile wurden in den letzten fiinf Jahren
hochstens finf Neubauwohnungen pro Jahr fertiggestellt. Aus den Stadtteilen Neu-
endorf, Karthause Flugfeld, Karthduserhofgelande, Stolzenfels, Ehrenbreitstein und
Arzheim wurde maximal eine fertiggestellte Neubauwohnung pro Jahr gemeldet.

= Es besteht nur eine schwache Korrelation zwischen der Entwicklung der Einwohner-
zahlen zwischen 2019 und 2023 und der Neubauaktivitat auf der Ebene der Stadttei-
le. Unter den vielen Stadtteilen, in denen Gber die letzten fiinf Jahre hochstens 20
Fertigstellungen von Neubauwohnungen registriert wurden, reicht die Rate der Ent-
wicklung des Bevolkerungsbestands in diesem Zeitraum von -5,9 % auf der Pfaffen-
dorfer Hohe bis zu +7,9 % in Bubenheim.
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Abb. 15: Fertiggestellte Neubauwohnungen 2019 bis 2023 in den Raumbeobachtungseinheiten der Stadt
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Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung

= Zum Zweck der innerstadtischen Raumbeobachtung ist das Stadtgebiet unterhalb der
Ebene der 30 Stadtteile in ca. 220 feiner gegliederte Raumbeobachtungseinheiten
(RBE) eingeteilt. Die RBE grenzen sich durch die Merkmalsdimensionen ,,Baualters-
struktur” und ,, Wohnbaudichte” voneinander ab.

= Der Kartierung zeigt eine auffallige Konzentration der Wohnbauaktivitat in Koblenz
auf wenige Quartiere. 58 % der hier abgegrenzten Gebiete weisen keinerlei Neu-
bautatigkeit im flinfjahrigen Beobachtungszeitraum auf.

= Besonders schwach war die Wohnbauaktivitat in den vergangenen Jahren in den drei
Stadtteilen der Kleinraumigen Gliederung auf der Karthause ausgepragt.
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Abb. 16: Wohnungsneubau und Bevdlkerungsentwicklung in den unterschiedlichen RBE-Typen

Neubautatigkeit
Auspragung des 2019 bis 2023 |Neubauquote 5
Wohndichtefaktors Eh"' de:/er:ar:j-er
4 ohner i w
Pragender w (Wohnungen in (Neubau- Enwo?mer-
ErrlchtungS- (1:= Mehr-geschossige (31.12.2023; Wohnungs- neuen w ohnungen je zahl
zeitraum der Bebauung, kleine F‘>riv.at- | pestand Wohngeb&uden) 1.000
Wohn- Wohnungen;.. h Wohnungen im
u . aus- .
gebaud‘e 'm o halte) Fertigstel-  Bau- Bestand und (ZSSS;IS
Quartier 5:=Einfamilienhaus- lungen |iberhang Jahr) )
bebauung, groRe
Wohnungen)
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Prozent
1 sehrhoch 7.469 4.464 - - - -1,9
2 hoch 4.672 2.636 23 5 21 -09
A vor1948 3 maRig/gemischt 3.361 1.908 36 - 3.8 -19
4 gering 5.462 2.813 52 9 43 +0,8
5 | sehr gering Typ ist nichtim Stadtgebiet vorhanden
1 sehrhoch 14.984 8.475 131 - 3,1 +1,0
2 hoch 6.351 3.230 205 25 14,2 +5,4
1949 bis i )
B 1062 3 maéaRig/gemischt 5.426 2.785 14 - 1,0 -2/4
4 gering 4.245 2.156 15 19 3,2 -1,.2
5 sehrgering Typ ist nichtim Stadtgebiet vorhanden
1 sehrhoch 976 648 - - - +2,1
2 hoch 3.856 1.856 - - - +1,9
1 i . .
© 912372'5 3 maRigigemischt | 8.470 4332 29 1 14 +1,9
4 gering 1.768 911 16 - 35 +2,1
5 sehrgering 3.708 1.823 23 3 29 +0,2
1 | sehrhoch Typ ist nichtim Stadtgebiet vorhanden
2 hoch 1.237 613 10 - 33 -37
D 191797925 3 maRig/gemischt 661 349 3 - 1,7 -3,2
4 gering 3.381 1.752 18 1 2,2 -2,2
5 sehrgering Typ ist nichtim Stadtgebiet vorhanden
1 sehrhoch 599 269 - - - -51
2 | hoch Typ ist nichtim Stadtgebiet vorhanden
1991 bis i .
E 2004 3 maRig/gemischt 2.270 1.217 7 2 1,5 +1,7
4 gering 1421 607 1 3 13 -79
5 | sehr gering Typ istnichtim Stadtgebiet vorhanden
1 | sehrhoch Typ ist nichtim Stadtgebiet vorhanden
2 hoch Typ ist nichtim Stadtgebiet vorhanden
F nach 2004/ 3 malig/gemischt Typ ist nichtim Stadtgebiet vorhanden
4 gering 1.386 447 46 4 22,4 +10,9
5 sehrgering Typ ist nichtim Stadtgebiet vorhanden
1 sehrhoch 4.321 2.482 143 178 25,9 +45
2 hoch 2.555 1.381 - 3 0,4 -1,0
M gemischt | 3 mafig/gemischt 10.631 6.050 139 156 9,8 +1,6
4 gering 10.395 5.424 129 16 53 +27

5 | sehr gering

Typ ist nichtim Stadtgebiet vorhanden

Datenquelle: Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung; Melderegister Stadt Koblenz; Statistische Geb&udedatei
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= Die 221 Raumbeobachtungseinheiten werden in Abhangigkeit von der pragenden
Baualtersstruktur (codiert mit den Buchstaben A bis F und M) und der Auspragung
der Wohndichte (codiert mit den Ziffern) in Quartierstypen eingeteilt. Der in Abbil-
dung 16 ausgewiesene Typus Al umfasst beispielsweise alle Quartiere, in denen der
Altbaubestand der Vorkriegszeit mit kleinen Wohnungen in hoher Dichte dominiert.
RBE des Typs A4 weisen die gleiche Baualtersstruktur wie die Quartiere des Typs Al
auf, bestehen aber iberwiegend aus Ein- und Zweifamilienhdusern in eher aufgelo-
ckerter Bauweise. Neubauquartiere aus jlingerer Zeit wie z.B. das durch Einfamilien-
hausbebauung gepragte Neubaugebiet Giils Sid sind dem Typ F4 zugewiesen.

= Die geringste Bauaktivitat gepaart mit tendenziell riicklaufigen Einwohnerzahlen tritt
vorzugsweise in den Quartieren der Baualterstypen D und E auf. Hierbei handelt es
sich um ehemalige Neubaugebiete Ende der 1970er bis 1990er Jahre.

Abb. 17: Verteilung der fertiggestellten Neubauwohnungen 2019 bis 2023 auf Wohnquartiere

unterschiedlicher Baualterspragung

39,5% 0
10,7% Baualterkategorie der
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35,1%

4W 30%  65%
0,8%

|Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung; Statistische Geb&audedatei

= Nicht einmal jede zwanzigste in den letzten fiinf Jahren in Koblenz fertiggestellte
Neubauwohnung ist in einem , klassischen” Neubaugebiet (Typ ,,F“) lokalisiert.

= Durch Neubauaktivitdt wurde insbesondere in den Quartieren mit gemischter Baual-
tersstruktur (Typ ,M“) sowie in den durch Altbaubestand der Nachkriegszeit geprag-
ten Quartieren (Typ ,,B“) das Wohnungsangebot diversifiziert.

= Inden ,alten” Neubaugebieten Ende der 1970er bis Mitte der 2000er Jahre (Typen
,D“und ,E“) kam faktisch kein Neubau hinzu. Folge davon ist ein hochdynamischer
Alterungs- und Schrumpfungsprozess der Bewohnerschaft.
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Abb. 18: Auflistung der Raumbeobachtungseinheiten mit der héchsten Neubauaktivitat

Raumbeobachtunaseinheit Einwohner Neubauwohnungen
Staditeil 4 (31.12.2023) 2019 bis 2023
Bezeichnung Schlissel RBE ~ TYP Anzahl Anteil” Anzahl Anteil?
Altstadt Weil3er Gasse 10 01 B2 434 04 144 12,9
Moselweig | opienzer Straite / 19 01 AL 916 08 106 95
Bahngelande
Oberwerth  |Oberwerth Nord 13_01 C3 559 0,5 48 4,3
Liitzel Brender Weg / 40 13 B1 998 0,9 48 43
Schwarzer Weg
Horchheim |Niederfelder Weg 75_02 M4 645 0,6 38 3,4
Glls Guls sud 51 14 F4 476 0,4 29 2,6
Liitzel Andernacher Stralte / 40_11 ML 275 0.2 27 24
Wallersheimer Weg -
Goldgrube | /aisenhausstrae / 17 04 B1 1512 13 24 21
CusanusstralRe
Liitzel In den Mitelweiden / 40 03 c3 535 05 24 21
West
Metternich Rohrerpfad 41 01 A3 317 0,3 23 2,1
Summe 6.667 58 511 45,7

1) bezogen auf den gesamten Bevolkerungsbestand der Stadt Koblenz am 31.12.2023
2) bezogen auf die gesamte Zahl der Neubauwohnungen der Stadt Koblenz 2019 bis 2023
Datenquelle: Amt fir Stadtentwicklung und Bauordnung; Melderegister Stadt Koblenz; Statistische Gebaudedatei

= Auf die Top 10 der 221 RBE konzentriert nahezu die Halfte der gesamten Neubauta-
tigkeit der letzten flnf Jahre im Stadtgebiet, obwohl diese Quartiere in der Summe

nur knapp sechs Prozent des Einwohnerbestands der Stadt Koblenz ausmachen.

= Bei der Halfte der zehn Raumbeobachtungseinheiten mit der hochsten Neubauaktivi-

tat handelt es sich um Wohnquartiere, deren Wohnungsbestand liberwiegen aus der
Vor- oder unmittelbaren Nachkriegszeit stammt. Mit Gils-Stid (51_14) befindet sich
nur eine RBE darunter, die als klassisches Neubaugebiet ausgewiesen ist.
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