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1 Einfihrung

Seit dem Jahr 2008 befragt die Stadt
Koblenz in jahrlichem Rhythmus ausge-
wahlte Akteure des Koblenzer Woh-
nungsmarktes zu ihren subjektiven Ein-
schatzungen wesentlicher Gegebenhei-
ten und Entwicklungen auf dem lokalen
Wohnungsmarkt. Durch die regelma-
Rige Wiederholung mit einem zum grof3-
ten Teil festen Fragenkatalog ist es mog-
lich, ein ,Wohnungsmarktbarometer” zu

2 Methodik

Bei den befragten Akteuren handelt es
sich um Maklerinnen und Makler, Sach-
verstandige, Reprasentanten von Woh-
nungsbauunternehmen, Finanzierungs-
instituten, Interessensverbanden sowie
der offentlichen Verwaltung. Deren Aus-
wahl basiert ursprunglich auf der Teil-
nehmerliste eines Workshops zum
Wohnraumversorgungskonzept der
Stadt Koblenz im Jahr 2007 und wurde
Uber offentlich zugangliche Adressver-
zeichnisse in Branchenbtichern erwei-
tert.

Die Beantwortung der Fragen erfolgt seit
dem Jahr 2009 online mit dem Erhe-
bungstool ,Survey monkey“. Wie der

erstellen, das erganzend zu den objekti-
ven Fakten, die im System der kommu-
nalen Wohnungsmarktbeobachtung der
Stadt zusammengetragen und analy-
siert werden, ein auf Erfahrungen und
subjektiven Bewertungen beruhendes
Stimmungsbild der Wohnungsmarktex-
perten zeichnet und Gber Veranderungs-
tendenzen friihzeitig Auskunft gibt.

Abb. 1 zu entnehmen ist, beteiligten sich
insgesamt 48 Akteure an der diesjahri-
gen Umfrage. Von diesen wurden acht
Fragebogen aufgrund eines zu hohen
Anteils nicht beantworteter Fragen von
der Auswertung ausgeschlossen.

An dieser Stelle muss ausdrucklich be-
tont werden, dass die vorliegende Stu-
die keinen Anspruch auf ,Reprasentati-
vitat" erheben kann und will, sondern
ausschlie3lich ein (subjektives) Stim-
mungs- und Meinungsbild der an der Be-
fragung teilnehmenden Wohnungs-
marktexperten wiedergeben soll.
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3 Fragestellungen

Die Zusammenstellung des Fragenkata-
logs orientiert sich in weiten Teilen an
dem in Nordrhein-Westfalen unter der
Leitung der Wohnungsbauférderungs-
anstalt (Wfa) entwickelten Konzepts des
Wohnungsmarktbarometers, das auch
einen interkommunalen Vergleich der
Stimmungsbilder auf den Wohnungs-
markten der dort teilnehmenden Grol3-
stadte zul&sst.

Der Fragenkatalog gliedert sich in zwei
feste Themenbltcke:

(1) Bewertung der aktuellen und kurz-
fristig zu erwartenden Marktlage

Zunachst erfolgt eine differenzierte Be-
wertung der Marktlage in den Katego-
rien Eigentumswohnungen, Einfamilien-
hauser und Mietwohnungen mit einer
weiteren Unterteilung in jeweils drei
Preissegmente (oberes, mittleres und
unteres). Weiterhin soll die Marktlage fur
unterschiedliche WohnungsgréRen —
unabhangig von der Eigentumsform —
bewertet werden. Die Bewertungen sind
jeweils in einer 5-er Skala vorzunehmen,
die von ,sehr entspannt* bis ,sehr ange-
spannt® reicht. Im Fragebogen wird ex-
plizit darauf hingewiesen, dass diese
Einstufung aus der Nachfragerperspek-
tive zu erfolgen hat. Demnach entspricht
die Bewertung ,sehr entspannt® einem
ausgepragten Uberhang an Wohnungs-
angeboten im jeweiligen Segment, wah-
rend der Fall eines viel zu knappen An-
gebots bei groRer Nachfrage mit dem
Pradikat ,sehr angespannt® zu bewerten
ist.

Neben den nach Eigentumsform, Preis-
und GroélRensegmenten differenzierten
Bewertungen der Marktlage sollen im

ersten Themenblock zusétzlich die wich-
tigsten Probleme auf dem Mietwoh-
nungsmarkt wie auch auf dem Eigen-
tumsmarkt genannt werden. Aus einem
nicht geschlossenen Katalog von jeweils
rund 20 Mdglichkeiten sind die funf wich-
tigsten auszuwahlen.

(2) Bewertung des Investitionsklimas

Wahrend im ersten Fragenblock das
Verhaltnis von Angebot und Nachfrage
in unterschiedlichen Wohnungsmarkt-
segmenten im Mittelpunkt steht, geht es
im darauffolgenden Abschnitt primar um
die Einschatzung des Investitionsklimas
auf dem Koblenzer Wohnungsmarkt.
Auch hier sollen die Bewertungen in den
unterschiedlichen Sparten von Neubau
(Eigentumswohnung; Einfamilienhaus;
Mietwohnung) und Investitionen in den
Bestand  (Sanierung/Modernisierung;
Erwerb von bestehendem Wohnraum)
auf einer 5er-Skala vorgenommen wer-
den. Erganzend dazu werden die wich-
tigsten Einflussfaktoren auf das Investi-
tionsklima beim Neubau im Eigentums-
bereich, beim Neubau von Mietwohnun-
gen und bei Investitionen im Wohnungs-
bestand genannt und hinsichtlich der
Wirkungsrichtung (positive/negative
Auswirkung auf die Investitionsbereit-
schaft) kategorisiert. Die Alternativen
sind in geschlossener Form vorgege-
ben.

(3) Offentlich geforderter Mietwoh-
nungsbau

Bereits seit einigen Jahren weist das
Koblenzer Wohnungsmarktbarometer
besonders fir das untere Preissegment
des Mietwohnungsbaus eine massive
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Anspannung der Marktlage aus Nach-
fragersicht aus. Die Schaffung bezahl-
baren Wohnraums fir untere und auch
mittlere Einkommensschichten ist in vie-
len wachsenden Grof3stddten zu einer
der zentralen Herausforderungen der
kommunalen Daseinsvorsorge gewor-
den. Aus diesem Grund wurde 2016
erstmals das Thema ,Offentlich gefor-
derter Mietwohnungsbau“ in die Befra-
gung aufgenommen. Wird in Koblenz in
ausreichender Menge in diesem Seg-
ment gebaut? Welches sind die Hemm-
nisse fur den 6ffentlich geférderten Miet-
wohnungsbau?

(4) MalRnahmen zur Verbesserung der
Wohnsituation

2019 wurden die Expertinnen und Ex-
perten erstmals um die Benennung der
aus ihrer Sicht vorrangig zu bearbeiten-
den MalRnahmen zur Verbesserung der
Wohnsituation in Koblenz gebeten. Da-
bei wurden verschiedene Optionen in
Mehrfachauswahl vorgegeben. AulRer-
dem bestand die Mdéglichkeit der indivi-
duellen Benennung weiterer geeigneter
Malnahmen.
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4 Ergebnisse

4.1 Datenrucklauf und Zusammensetzung der Teilnehmerinnen und Teilnehmer

nach Tatigkeitsbereich

Abb. 01:
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Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= Es flieBen nur Fragebdgen in die Auswertung ein, in denen mindestens ein Drittel
der abgefragten Sachverhalte beantwortet worden ist.

= Das aktuelle Stimmungsbarometer beruht auf 40 Experteneinschatzungen — die
dritthochste Fallzahl in der mittlerweile 13-jahrigen Erhebungsreihe.

Abb. 02:
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Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= Fast zwei Drittel des Teilnehmerkreises werden von Maklerinnen und Makler sowie
von Wohnungsunternehmen reprasentiert. In den vergangenen drei Jahren hat sich
die strukturelle Zusammensetzung nicht wesentlich verandert.
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4.2. Bewertung der Marktlage in den unterschiedlichen Segmenten des Woh-

nungsmarktes
Abb. 03: Bewertung der aktuellen Marktlage nach unterschiedlichen Marktsegmenten
oberes PS 15%
Eigentumswohnungen mittleres PS 65%

unteres PS 95%

oberes PS 33%
Einfamilienhaus mittleres PS 70%
unteres PS 90%
oberes PS 26%
Mietnohnungen (el ees ps 70%
unteres PS 90%
100%  80% 60% 40% 20% 0% 20% 40% 60% 80%  100%
PS=Preissegment Prozentualer Anteil

Die in der Grafik angegebenen Prozentsatze entsprechen dem Anteil
der Top 2 - Nennungen ("angespannt" oder "sehr angespannt")

sehr angespannt angespannt teils teils entspannt sehr entspannt

Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz
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Zwischen 90 % und 95 % der Expertinnen und Experten bewerten die Marktlage in
den unteren Preissegmenten aller Kategorien als angespannt oder sogar sehr ange-
spannt.

Auch in den mittleren Preissegmenten besteht in allen drei Kategorien des Woh-
nungsmarktes eine starke Polarisierung von ca. zwei Drittel der Befragten in Rich-
tung angespannter Marktlage.

Sehr ambivalent fallen dagegen die Bewertungen in den oberen Preissegmenten
aus. Gegenliber den anderen Preissegmenten sind die Anteile derer, die eine ausge-
pragte Anspannung des Marktes wahrnehmen, deutlich niedriger. Auch im Bereich
der Mietwohnungen nimmt nur ein Viertel der Befragten im oberen Preissegment
ein deutliches Angebotsdefizit wahr, wahrend 30 % die Marktlage fiir gechobene An-
spriiche als entspannt oder sehr entspannt einschatzen.

Mehr als die Halfte der befragten Akteure erkennen fiir Eigentumswohnungen im
oberen Preissegment sogar einen Angebotsliberhang. Nur sechs von insgesamt 40
Expertinnen und Experten schatzen die Marktlage in diesem Segment aus ihrer per-
sonlichen Wahrnehmung als angespannt oder sehr angespannt ein.
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Abb. 04: Wahrnehmung einer angespannten Marktlage (Top 2: ,angespannt” oder
»sehr angespannt”) in unterschiedlichen Wohnungsmarkt- und

Preissegmenten im zeitlichen Profil
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Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= Im Verlauf der langjahrigen Erhebungsreihe haben sich die Einschatzungen der je-
weils aktuellen Marktlage systematisch verandert.

= Zwischen 2011 und 2014 dokumentiert die Experteneinschatzung einen massiven
Anstieg der Anspannung auf dem Wohnungsmarkt —ausschlief8lich auf das untere
Preissegment beschrankt.

= Seit einigen Jahren hat sich der Anteil derer, die einen angespannten oder sehr an-
gespannten Wohnungsmarkt wahrnehmen, in den unteren Preissegmenten auf ei-
nem Niveau von rund 90 % stabilisiert.

= In den oberen Preissegmenten wird die Marktlage von der Mehrzahl der Expertin-
nen und Experten weiterhin als deutlich entspannter wahrgenommen. Im Bereich
der gehobenen Eigentumswohnungen geht der Anteil derer, die einen aus Nachfra-
gendensicht angespannten Markt sehen Jahr fiir Jahr zuriick und hat in der aktuel-
len Erhebung mit 15 % seinen bisherigen Tiefststand erreicht.

11
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Abb. 05: Einschatzung der aktuellen gegeniiber der in den kommenden zwei Jahren

erwarteten Marktlage in unterschiedlichen Wohnungsmarkt- und

Preissegmenten (hier: Anteile Top 2 (angespannt” oder ,sehr angespannt”)

= Auch in den kommenden Jahren wird sich die Marktlage im unteren Preissegment

12

flir Mietwohnung nach Einschatzung der Expertinnen und Experten nicht entspan-
nen.

Das Stimmungsbarometer weist fiir die oberen Preissegmente aller Kategorien eine
leichte Anspannungstendenz auf. In der Perspektive der kommenden zwei Jahren
erwarten jedenfalls mehr Befragte eine angespannte Wohnlage als dies fiir die Ein-
schatzung der aktuellen Marktlage der Fall ist.

Flr den Bereich ,Einfamilienhduser” trifft die Erwartungshaltung einer (leicht) zu-
nehmenden Anspannung auf alle Preissegmente gleichermal3en zu.
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Abb. 06: Die wichtigsten Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt
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Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= Die Problemsicht auf den Mietwohnungsmarkt ist sehr vielfaltig und ausdifferen-
ziert. Keine/-r der Expertinnen und Experten sieht , keine Probleme” auf dem Miet-
wohnungsmarkt.

= Generell wird das gegenwartige Angebot an Mietwohnungen, sowohl im Bereich

kleiner Wohnungen bzw. Appartements als auch im Bereich bezahlbarer familienge-

eigneter Wohnungen, als zu niedrig eingeschatzt.

= Die Erweiterung des Angebots durch Neubau im Mietwohnungsbereich geschieht
nach Einschatzung der Befragten nicht in dem erforderlichen AusmaR. Die man-
gelnde Verflgbarkeit geeigneten Baulandes und, damit einhergehend, zu hohe

Preise fiir das verfiigbare Bauland werden als wichtige Probleme in diesem Kontext
genannt. Diese werden in ihrer negativen Wirkung durch die gestiegenen Kosten fir
Bau und Modernisierung noch weiter verstarkt.

13
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Abb. 07: Ausgewahlte Probleme auf dem Koblenzer Wohnungsmarkt in der

Wahrnehmung der befragten Expertinnen und Experten seit 2008
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Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz
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55%
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= Die Bedeutung der zu geringen Verfiligbarkeit von geeignetem Bauland als Problem-
faktor auf dem Mietwohnungsmarkt hat nach Ansicht der Befragten in den letzten

Jahren massiv zugenommen. In den letzten drei Jahren war dies das jeweils am
haufigsten genannte Problem.

= Zwischen 2012 und 2018 gewinnen die (zu hohen) Kosten flr Bauland stetig an Be-

14

deutung. Nach einem leichten Riickgang im Vorjahr ist der Nennungsanteil des Kos-
tenfaktors von 29 % auf nunmehr 43 % im aktuellen Erhebungsjahr sprunghaft auf
den bisherigen Hochstwert der gesamten Zeitreihe angestiegen.

In den ersten Erhebungsjahren waren ,steigende Nebenkosten” das am haufigsten
genannte Problem. Mit dem Riickgang der Olpreise verlor dieser Faktor in der Prob-
lemsicht an Bedeutung. 2020 sehen nur noch 13 % in steigenden Nebenkosten ein
wichtiges Problem fiir den Mietwohnungsmarkt.
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4.3 Bewertung des Investitionsklimas und der relevanten Einflussfaktoren

Abb. 08: Einschatzung des aktuellen Investitionsklimas auf dem Koblenzer
Wohnungsmarkt
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Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= In den meisten hier differenzierten Segmenten des Koblenzer Wohnungsmarktes
wird ein Uberwiegend positives Bild des derzeitigen Investitionsklimas gezeichnet.

= Am groBten ist nach Experteneinschatzung wie bereits in den Vorjahren die Investi-
tionsbereitschaft in den Erwerb von bestehendem Wohnraum. Uber zwei Drittel
der Teilnehmerinnen und Teilnehmer geben hier jeweils eine positive Bewertung
ab. Nur 3 % der Befragten bezeichnen das Investitionsklima in diesem Segment als
schlecht.

= Am kritischsten wird weiterhin das Investitionsklima fiir den Neubau von Mietwoh-
nungen bewertet. Die Einschatzungen unter den Expertinnen und Experten gehen
allerdings weit auseinander. 45 % bewerten dieses als schlecht oder sehr schlecht,
37 % geben dagegen eine positive Einschdtzung ab.
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Abb. 09: Einschatzung des Investitionsklimas fiir den Bau von Mietwohnungen im

Prozentanteil der Experteneinschatzungen

zeitlichen Profil
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Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

=
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Nachdem sich das Investitionsklima flr den Bau neuer Mietwohnungen zwischen
2012 und 2017 laut Stimmungsbarometer grundlegend verbessert hat, ist der An-
teil der positiven Einschatzungen unter den Expertinnen und Experten in den letz-
ten drei Jahren wieder riicklaufig.

Erstmals seit 2016 ist der Anteil der Befragten, die das Investitionsklima fiir den
Mietwohnungsbau in Koblenz als schlecht oder sehr schlecht einschatzen, im aktu-
ellen Berichtsjahr wieder hoher als die positiven Bewertungen.

Seit 2017 ist der Anteil der negativen Bewertungen von 18 % auf 45 % angestiegen.

Zuletzt war die Quote negativer Einschatzungen des Investitionsklimas im Mietwoh-
nungsbai im Jahr 2014 hoher als aktuell.
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Abb. 10:

fiir den Neubau von Mietwohnungen
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Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= Die mit grolem Abstand wichtigsten Hemmfaktoren fiir das Investitionsklima im
Mietwohnungsbau sind nach Ansicht der Expertinnen und Experten wie im Vorjahr
die mangelnde Verfligbarkeit und die hohen Kosten von Bauland in Koblenz wie
auch die Planungs- und Baukosten.

Auch dem Mietrecht und der Planungs- und Genehmigungspraxis der Stadt Koblenz
wird von vielen Wohnungsmarktexperten ein negativer Einfluss auf Investitionsbe-
reitschaft bzw. Investitionstatigkeit zur Schaffung neuer Mietwohnungen zugespro-
chen.

Die gegenwartigen Finanzierungsbedingungen sind der mit Abstand am haufigsten
genannten Faktor, von dem nach Ansicht der Befragten positive Effekte auf das In-

vestitionsklima ausgehen. Auch dem Infrastrukturangebot und der absehbaren de-
mografischen Entwicklung werden liberwiegende foérdernde Effekte zugeschrieben.

Eher ambivalent fallt die Einschatzung des Einflusses der Renditeerwartungen aus.
Ein Viertel der Befragten bewertet diese gegenwartig als investitionshemmend,
41 % gehen dagegen von einer investitionsférdernden Wirkung aus.
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Abb. 11: Bewertung der Einflussfaktoren auf das Investitionsklima im
Mietwohnungsbau im zeitlichen Profil
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Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= Mit Bewaltigung der globalen Finanz- und Wirtschaftskrise werden die Finanzie-
rungsbedingungen vom Hemmfaktor zu einem das Investitionsklima fordernden
Faktor.

= Auch bei der Renditeerwartung ist eine Umkehr der Einschatzung zu konstatieren.
Noch bis zum Jahr 2011 schatzte die deutliche Mehrheit der Befragten diese als
hemmend ein. Seitdem Uberwiegt die Einordnung als investitionsférdernde Rah-
menbedingung.

= Die nicht ausreichende Verfligbarkeit von Bauland in Koblenz als Hemmfaktor hat in
den letzten Jahren nochmals einen kraftigen Schub erhalten und sich nun auf ho-
hem Niveau stabilisiert.

= Die kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis unterliegt bis 2016 vergleichs-
weise geringen Schwankungen im zeitlichen Bewertungsprofil. Seitdem hat sich je-
doch der Anteil derer, die von einem investitionshemmenden Einfluss ausgehen
von 34 % auf nunmehr 68 % verdoppelt. Im Jahr 2020 besteht Einigkeit unter allen
40 Befragten, dass die kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis keinen posi-
tiven Einfluss auf das Investitionsklima im Mietwohnungsbau in Koblenz hat.
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4.4 Offentlich geférderter Mietwohnungsbau

Abb. 12: Werden in Koblenz derzeit ausreichend 6ffentlich geférderte Mietwohnungen

neu gebaut?

2016 88% n=35 n=3 8%
2017 82% n=31 n=5 13%
2018 88% n=28 n=3 9%
2019 85% n=35 n=3 7%
2020 88% n=35 n=25%
100% 90% 80% 70% 60% 50% 40% 30% 20% 10% — 10% 20%

Prozent der Antworten (ohne "k.A.")

Nein Ja

Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= Eindeutiges Votum der Befragten: 88 % halten das derzeitige Neubauvolumen 6f-
fentlich geférderter Mietwohnungen nicht fiir ausreichend.

= Uber den Zeitraum der letzten fiinf Jahre hat sich die grundlegende Einschitzung
der Expertinnen und Experten eines defizitiren Angebots an 6ffentlich geforderten
Mietwohnungen in Koblenz nicht verandert. Der ohnehin geringe Anteil der Befrag-
ten, die diesbezliglich keine Defizite sehen, erreicht 2020 mit 5 % den bisherigen
Tiefstwert.
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Abb. 13: Die wichtigsten Hemmnisse fiir den Neubau o6ffentlich geférderter

Mietwohnungen
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Datenauelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= Die fehlende Verfligbarkeit von Grundstiicken und die wegen technischer Vorgaben
zu hohen Neubaukosten sind fiir neun von zehn Befragten die Faktoren, die in be-
sonderem Male dem ausreichenden Neubau o6ffentlich geférderter Mietwohnun-
gen entgegenwirken.

= Als Konsequenz der hohen Neubaukosten ergibt sich bei einem gedeckelten Miet-
preisniveau fir 6ffentlich geforderte Mietwohnungen eine zu geringe Renditeer-
wartung, was fiir ebenfalls 90 % der Befragten ein Grund dafir ist, weshalb keine
hohere Investitionsbereitschaft in diesem Segment besteht.

= Auch in der Beflirchtung der Investoren mit Blick auf das zugewiesene Mieterklien-
tel in Kombination mit der Belegungsbindung sehen liber 80 % der Befragten ein
grundsatzliches Hemmnis fiir den Neubau 6ffentlich geférderter Mietwohnungen.

= Fir die Mehrzahl der Expertinnen und Experten konnte auch der Abbau des biro-
kratischen Aufwands im Zusammenhang mit den Férderantragen sowie eine bes-
sere kommunalpolitische Unterstiitzung (z.B. durch geeignete Fachkonzepte und
Kooperation) zu einer Erh6hung der Investitionsbereitschaft im Bereich 6ffentlich
geforderter Mietwohnungsbau beitragen.

= Die Kapitallage bei potenziellen Investoren wie auch der Widerstand in der Bevolke-
rung, insbesondere in der Nachbarschaft 6ffentlich geforderter Wohnbauprojekte,
sind dagegen fiir die Uberwiegende Mehrheit der Befragten keine Storfaktoren.

= Hinsichtlich der Identifikation und des Rankings der wichtigsten Hemmnisse fiir den
Neubau offentlich geférderter Mietwohnungen in Koblenz gibt es im Vergleich zu
den Vorjahren keine offensichtlichen Verdanderungen.
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4.5 Strategien zur Verbesserung der Wohnungssituation

Abb. 14 Stadte mit angespanntem Wohnungsmarkt verfolgen unterschiedliche
Strategien zur Verbesserung der Wohnungssituation. Welche der folgenden

MaBnahmen sollten Ihrer Meinung nach vorrangig bearbeitet werden?

Ausbau und Aufstockung von Dachern/
Dachrevitalisierung

60% (n=24)

Flachenoptimierung 55% (n=22)

Nachverdichtung 55% (n=22)

Kostentreibende Auflagen der Kommunen

9 =
reduzieren 53% (n=21)

45% (n=18)

ErschlieBung von Neubaugebieten

18% (n=7)

Bebauung von Randlagen 35% (n=14)

Hohere Bauwerke

Sonstiges 10% (n=4)

Prozentanteil der Nennungen

Datenquelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt; Kommunale Statistikstelle der Stadt Koblenz

= Gegenliber dem Vorjahr hat sich die Priorisierung der unterschiedlichen Strategien
deutlich verdndert. Insbesondere wird die zuletzt verstarkt in der Offentlichkeit dis-
kutierte Moglichkeit des Ausbaus und der Aufstockung von Dachern mit einem
Nennungsanteil von 60 % wesentlich haufiger (2019: 37 %) als eine vorrangig zu be-
arbeitende MalRnahme bewertet.

= Auch die Flachenoptimierung (2020: 55 %; 2019: 29 %) und MaRBnahmen der Nach-
verdichtung (2020: 55 %; 2019: 37 %) werden deutlich haufiger als zielfihrende
Strategien genannt und haben damit die Option der ErschlieBung von Neubauge-
bieten im Ranking der Nennungshaufigkeiten (45 %) verdrangt.

= Wie im Vorjahr gehen etwas mehr als die Halfte der Befragten davon aus, dass
durch die Reduktion kostentreibender Auflagen der Kommune die Situation auf
dem angespannten Wohnungsmarkt verbessert werden konnte.

= Im Freitextfeld ,Sonstiges” wird insbesondere die Stadt Koblenz in die Pflicht ge-
nommen: Blirokratieabbau, Erweiterung des Baullickenkatasters sowie die Auswei-
sung von Bauflachen speziell fiir die Zielgruppe junger Familien werden in diesem
Kontext genannt.

= In der Gesamtbetrachtung zeigen die Ergebnisse, dass es aus Sicht der Expertinnen
und Experten offensichtlich nicht die MaBnahme oder das MaRnahmenbiindel gibt,
das vorrangig zur Verbesserung der Wohnsituation in Koblenz bearbeitet werden
sollte.
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5 Zusammenfassung

Dem aktuellen Wohnungsmarktbarome-
ter liegen die Einschatzung von 40 Ex-
pertinnen und Experten des Koblenzer
Wohnungsmarktes zugrunde.

Wie in den Vorjahren sehen rund 90 %
der Teilnehmenden in den preisgunsti-
gen Segmenten (,bezahlbarer® Wohn-
raum) sowohl im Miet- als auch im Ei-
gentumssektor einen (sehr) angespann-
ten Wohnungsmarkt. Ganz anders stellt
sich die aktuelle Sicht auf das gehobene
Preissegment dar, fir das die Akteure in
Koblenz in allen Bereichen mehrheitlich
einen Angebotsiiberhang wahrnehmen.
In der Perspektive der kommenden zwei
Jahre ist im unteren Preissegment mit
einer anhaltend hohen und im oberen
Preissegment mit einer leicht steigen-
den Anspannung tendenziell zu rech-
nen. Im Bereich der Einfamilienhduser
stehen die Zeichen in allen Preisseg-
ment auf zunehmende Anspannung.
Eine Trendwende zum Negativen hin
hat sich beziglich der Einschatzung des
Investitionsklimas fur den Neubau von
Mietwohnungen verfestigt. Erstmals seit
2016 Ubersteigt der Anteil der Expertin-
nen und Experten, die ein schlechtes In-
vestitionsklima ausmachen, wieder die
positiven Voten. Vor allem aufgrund

22

mangelhafter Verfugbarkeit von Bauland
und dessen hohen Kosten kann aus
Sicht der meisten Befragten das grof3e
Angebotsdefizit im Bestand Kkleiner
Wohnungen und Appartements aber
auch bezahlbarer familiengeeigneter
Wohnungen perspektivisch nicht im er-
forderlichen MaR3 durch Neubautatigkeit
reduziert werden. Auch daher werden
die Aufstockung von Déachern, die Fla-
chenoptimierung und Nachverdichtun-
gen am haufigsten als zielfihrende Stra-
tegien, die zur Verbesserung der Wohn-
situation vorrangig bearbeitet werden
sollten, benannt. Neben dem Kostenfak-
tor, sei es fur den Erwerb des Baulandes
oder fur die Planung und Realisierung
der Bauprojekte, wird in zunehmendem
MalRe die kommunale Planungs- und
Genehmigungspraxis als investitions-
hemmender Faktor ausgemacht. Als
(Uberwiegend) forderliche Einflussgro-
Ren werden die aktuellen Finanzie-
rungsbedingungen, die absehbare de-
mographische Entwicklung, die infra-
strukturellen Gegebenheiten sowie die
Renditeerwartungen genannt.
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