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ZUSAMMENFASSUNG KOSTATIS

Zusammenfassung

Der vorliegende Bericht dokumentiert die Entwicklung auf dem Mietwohnungsmarkt in Kob-
lenz auf der Basis einer statistischen Auswertung der Inserate in den Wochenendausgaben
der Rhein-Zeitung. Seit dem Jahr 2001 wird diese Beobachtungsreihe jahrlich aktualisiert. Es
werden Aussagen Uber das quantitative Angebot an Mietwohnungen, differenziert nach
Stadtgebieten, WohnungsgroRen und Preissegmenten formuliert. Dabei wird auch unter-
sucht, ob im Vergleich der letzten vier Jahre systematische Verdnderungen im Angebots-
und Preisgefiige auf dem Koblenzer Mietwohnungsmarkt — soweit dieser sich aus der Da-
tengrundlage erschlieRen lasst — evident werden. Ferner wird eine Gegenuberstellung der in
den Inseraten geforderten Netto-Kaltmieten mit den Angaben aus dem aktuellen Mietspiegel
der Stadt Koblenz préasentiert. Abschlie3end wird der Blick auf den die Stadt umgebenden
Verflechtungsraum erweitert. Die strukturelle Zusammensetzung der Mietangebote wie auch
der Mietpreisforderungen in den Gemeinden in einer Luftlinienentfernung von bis zu 15 km
um die Stadtmitte wird dazu ausgewertet und mit dem Oberzentrum selbst verglichen.

Der steigenden Bedeutung des Internets als Plattform fir die Veroffentlichung von Mietwoh-
nungsangeboten entsprechend werden seit dem Jahr 2007 auch online inserierte Angebote
unter www.immobilienscout24.de fir den Bereich des Koblenzer Stadtgebietes erfasst.

Die wesentlichen Ergebnisse der Auswertung fir das Jahr 2009 werden nachfolgend
zusammengefasst:
» Im Durchschnitt des laufenden Jahres wurden 76 Mietwohnungsinserate fir das

Stadtgebiet von Koblenz in den Wochenendausgaben der Rhein-Zeitung inseriert.
Binnen vier Jahren hat sich das Angebot damit nahezu halbiert.

» In der strukturellen Zusammensetzung der angebotenen Mietwohnungen sind ge-
geniiber den Vorjahren keine durchgreifenden Anderungen oder tendenzielle Ver-
schiebungen zu erkennen. Bei mehr als 43 % der Inserate handelt es sich um
Wohnungen mit 3 Zimmern sowie Kiche und Bad. Nur etwa jede sechste ange-
botene Wohnung ist mit einer Wohnflache von weniger als 50 m? auf Kleinhaus-
halte zugeschnitten.

» Das Uber alle Inserate gemittelte Niveau der geforderten Mieten ist gegeniber
dem Vorjahr leicht zuriickgegangen: Im Durchschnitt aller rund 1.550 erfassten
Angebote des Jahres 2009 betragt die durchschnittliche Mietforderung 5,75 €/mz2,
und damit 4 Cent weniger als im Vorjahr.

» Allerdings resultiert die leicht riicklaufige Tendenz ausschlie3lich aus der Entwick-
lung bei groBeren Wohnungen. Fir kleinere und mittlere Wohnungen liegen die
Mietpreisforderungen z.T. deutlich Giber den Vorjahreswerten.

» Ininnerstadtischer Differenzierung liegen die Mietpreisforderungen im Stadtgebiet
Karthause/Oberwerth deutlich tGiber dem gesamtstadtischen Niveau — hier ist in al-
len GréfRensegmenten ein z.T. deutlicher Anstieg der Angebotsmieten gegeniber
dem Vorjahr zu konstatieren

» Rucklaufig in allen Grolensegmenten ist die Preisentwicklung dagegen im Be-
reich Altstadt/City. Es wird vermutet, dass dies auch auf eine Verlagerung der
qualitativen Angebotsstruktur (hoherer Anteil an Wohnungen mit geringwertiger
Ausstattung und/oder einfacher Lage) zurlickzufihren ist.
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» Der Vergleich der Haufigkeitsverteilung der Angebotsmieten fir das Koblenzer
Stadtgebiet von Zeitungsinseraten und online verdéffentlichter Angebote lasst kei-
ne systematischen Unterschiede der preislichen Struktur erkennen. Auch das im
Internet eingestellte Angebot ist gegenuiber dem Vorjahr quantitativ ricklaufig —
allerdings weniger deutlich als im Printmedium.

» In den umliegenden Gemeinden ist die Zahl der inserierten Mietwohnungen im
Wochendurchschnitt ahnlich wie im Koblenzer Stadtgebiet deutlich zuriickgegan-
gen. Das Preisgefélle zum Oberzentrum Koblenz hat sich gegeniiber dem Vorjahr
kaum verandert. Der durchschnittliche Mietzins von 5,03 €/m2 im Umland liegt im
Jahr 2009 um 12,5 % unter den Forderungen fir Wohnungen im Gebiet der
Rhein-Mosel-Stadt.

-6- MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2009
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1. Motivation und Ziel der Berichterstattung

Die Situation auf dem Mietwohnungsmarkt
hat sich in Koblenz wie auch in den meis-
ten anderen westdeutschen Grof3stadten
im Laufe der letzten 20 Jahre durchgrei-
fend verandert. Der Phase ausgepragter
Wohnungsnot Ende der 1980er bis Anfang
der 1990er Jahre, die u.a. im politischen
und gesellschaftlichen Wandel im &stli-
chen Europa und den dadurch bedingten
Migrationsstrémen in den Westen wurzel-
te, folgten Jahre mit sehr reger Wohnbau-
tatigkeit: Zwischen 1993 und 1996 wurden
laut amtlicher Bautatigkeitsstatistik ca. 600
neue Wohnungen pro Jahr in Koblenz fer-
tig gestellt. In den vorangegangenen vier
Jahren zwischen 1989 und 1992 waren es
gerade einmal 225 im Durchschnitt. Da die
Einwohnerzahl synchron mit dem wach-
senden Wohnraumangebot Mitte der
1990er Jahre abnahm, ist von einer spur-
baren Entlastung des Wohnungsmarktes
in der nachfolgenden Phase auszugehen.
So verblieb die Wohnbautatigkeit, insbe-
sondere aber der Mietwohnungsbau in
Koblenz im Verlauf der letzten zehn Jahre
auf einem &auRerst niedrigen Niveau. Mit
Blick auf die seit einigen Jahren stabile,
sogar leicht steigende Einwohnerzahl und
die auch in mittelfristiger Perspektive noch
andauernde absolute Zunahme kleinerer
Haushalte erscheint eine erneute Anspan-
nung des Mietwohnungsmarktes gerade
im Segment kleinerer Wohnungen durch-
aus realistisch. Das Altern der Bevodlke-
rung und die damit zusammenhangende
Anforderung nach neuen, altersgerechten
Wohnformen, die derzeit zu beobachtende
Ablésung der ,Baby-Boomer“ durch die so
genannte Pillenknick-Generation in der fur
den Immobilienerwerb besonders wichti-
gen Altersgruppe der 35- bis unter 45-
jahrigen oder der Anspruch, dem Ausei-
nanderdriften und Segregieren von Arm
und Reich auch raumlich entgegenzuwir-
ken sind nur eine exemplarische Auswabhl
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von weiteren Herausforderungen, die die
Komplexitat der aktuellen und perspektivi-
schen Handlungsfelder kommunaler Woh-
nungspolitik erkennen lassen. Die heraus-
ragende Bedeutung, die Politik und Ver-
waltung der Stadt Koblenz dem kommuna-
len Wohnungsmarkt als strategischem
Handlungsfeld der Stadtentwicklung bei-
misst, findet nicht zuletzt im Auftrag des
Stadtrats zur Erstellung eines kommuna-
len Wohnraumversorgungskonzeptes sei-
nen Niederschlag.

Grundlage dafur sind qualifizierte Informa-
tionen Uber Situation und voraussichtliche
Entwicklung von Angebot und Nachfrage
auf dem Wohnungsmarkt in hinreichend
genauer sachlicher und raumlicher Diffe-
renzierung. Die Aufgabe des Informati-
onsdienstleisters kann hier nur von der
Kommunalstatistik dauerhaft bedient wer-
den. Allerdings gestaltet sich die Lésung
dieser Aufgabe durchaus problematisch.
So liegen keine amtlichen Daten Uber Zahl
und Struktur von Privathaushalten in Kob-
lenz und insbesondere nicht Uber deren
innerstadtische Verteilung vor. Stattdes-
sen mussen mehrstufige Algorithmen ent-
wickelt und angewandt werden, um ent-
sprechende Schatzungen der Nachfrage-
komponente aus dem Einwohnerregister
Zu gewinnen.

Die Datenlage auf der Angebotsseite sieht
nicht sehr viel besser aus: Die letzte Ge-
baudezahlung, in der der Wohnungsbe-
stand der Stadt Koblenz vollstéandig erfasst
worden ist, datiert aus dem Jahre 1987.
Die mit Hilfe der Bautétigkeitsstatistik kon-
tinuierlich fortgeschriebene Gebéaude- und
Wohnungsdatei weist demzufolge gewisse
.unscharfen“ in der Abbildung der realen
Wohnungsmarktstrukturen in Koblenz auf.

Eine weitere wichtige Informationsquelle
zum kommunalen Wohnungsmarkt stellt
der Mietspiegel dar, sofern er gewissen



KOSTATIS

methodischen Ansprichen gentigen kann.
Die Stadt Koblenz hat 2006 erstmals einen
"qualifizierten" Mietspiegel erstellt, der
nach anerkannten wissenschatftlichen
Grundséatzen auf einer reprasentativen
Stichprobe aus dem Mietwohnungsmarkt
beruht und der durch Anpassungen und
Neuerstellung im Rhythmus von zwei bzw.
vier Jahren auch als zeitliches Monitorin-
ginstrument genutzt werden kann. Aller-
dings gibt der Mietspiegel keinerlei Aus-
kunft Gber die Verfugbarkeit von Wohn-
raum in unterschiedlichen Wohnungsgro-
Ren- oder Mietzinssegmenten. Eine sys-
tematische Erfassung und Auswertung
von Mietwohnungsanzeigen in Print- oder
Online-Medien stellt in diesem Kontext
eine wertvolle Erganzung dar. Von beson-
derem Reiz im Rahmen der ,Veredelung®
dieser umfangreichen Daten zu planungs-
relevanten Informationen ist die Méglich-
keit, durch die Erstellung zeitlicher Profile
einen Beitrag zu einem Wohnungsmarkt-
beobachtungssystem leisten zu koénnen.
Bereits vor einigen Jahren wurde in der
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kommunalen Statistikstelle der Stadt Kob-
lenz mit der kontinuierlichen und systema-
tischen Erfassung der Mietwohnungsan-
zeigen aus den Wochenendausgaben der
Rhein-Zeitung als der marktfihrenden
regionalen Tageszeitung im Raum Kob-
lenz begonnen. Der vorliegende Bericht
informiert Gber die quantitative und qualita-
tive Zusammensetzung des freien Miet-
wohnungsangebots sowie die geforderten
Mietpreise in der Stadt Koblenz und den
diesbezlglichen Veranderungen im Ver-
gleich der letzten vier Jahre, so weit dies
durch die erfassten Inserate dokumentiert
und analysiert werden kann. Da gerade
der Wohnungsmarkt nicht an den admi-
nistrativen Grenzen halt macht, wurden im
Jahr 2006 erstmals auch die Angebote in
den umliegenden Gemeinden erfasst und
ausgewertet. Seit 2008 werden erganzend
alle vier Wochen auf der Internet-Plattform
www.immobilienscout24.de  angebotene
Mietwohnungen erfasst, um der steigen-
den Bedeutung dieses Mediums gerecht
werden zZu konnen.

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2009
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2. Methode und Datengrundlage

Die Untersuchung stutzt sich auf ,qualifi-
zierte" Inserate des Mietwohnungsmarktes
der Wochenendausgaben der ,Rhein-
Zeitung“. Es wurden ausschlief3lich Ange-
bote mit Angabe von Mietpreis (Kaltmiete),
Wohnflache (in m2) und Zimmerzahl er-
fasst, die dem Stadtgebiet von Koblenz
bzw. einer der in Frage kommenden Um-
landgemeinden zugeordnet werden kon-
nen. Wahrend im Jahr 2000 lediglich eine
Wochenendausgabe pro Monat erfasst
wurde, konnte beginnend mit dem Jahr
2001 die Erfassungsdichte auf einen 2-
Wochen-Abstand gesteigert werden, so
dass mittlerweile eine Datenbank mit tber
26.500 erfassten Mietwohnungsinseraten
in Koblenz vorliegt. Allerdings sind hierun-
ter ca. 7.500 Duplikate von wiederholt
veroffentlichten Angeboten einer Wohnung
enthalten. Um die Vergleichbarkeit der
Jahre mit unterschiedlich hoher Erfas-
sungsfrequenz zu sichern, wird die Anzahl
der insgesamt in die Datenbank aufge-
nommenen Angebote auf die Zahl der Er-
fassungswochen bezogen. Die in den Ab-
bildungen angegebenen Werte entspre-
chen somit woéchentlichen Durchschnitts-
zahlen.

Neben den Kernmerkmalen Kaltmiete,
Wohnflache und Zimmerzahl werden au-
Rerdem, sofern vorhanden, folgende Zu-
satzangaben erfasst:

» Inserent (Makler, Wohnungsgesell-
schaft, privat)

» Lage der Wohnung im Stadtgebiet
(i.d.R. Stadtteil)

» Zustand der Wohnungen (Neubau,
renoviert, besondere Ausstat-
tungsmerkmale)

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2009
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Um die Mietspiegel-relevante Grundge-
samtheit moglichst gut abzubilden, werden
teil- oder vollmdblierte Wohnungen — so-
fern dies aus den Inseraten zu entnehmen
ist — von der Erfassung ausgeschlossen.
Das gleiche qilt fir Inserate, die keine An-
gaben zur Kaltmiete enthalten. Abwei-
chend vom Mietspiegel werden auch zu
vermietende Appartements und Einfamili-
enhauser fir die Auswertung erfasst.

Im Jahr 2008 wurde die Datenerfassung
auf Mietwohnungsangebote auf Internet-
Plattformen ausgedehnt. Im Kapitel 3.2.3
werden die Haufigkeitsverteilungen der
Mietpreisforderungen im  Print-Medium
einerseits und auf der Internetplattform
andererseits gegentbergestellt.
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2.1 Gliederung des Stadtgebietes

Das System der kleinrAumigen Gliederung
der Stadt Koblenz sieht eine Einteilung
des Stadtgebiets in 30 (statistische) Stadt-
teile vor. In den Mietanzeigen wird haufig
die Lage der Wohnung durch die Angabe
eines Stadtteilnamens beschrieben. Um
die rdumliche Dimension in die Auswer-

Zuordnung der Stadtteile zu Stadtbereichen
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tungen einbeziehen zu kdnnen, war eine
Aggregierung der Stadtteile in vier Stadt-
bereiche erforderlich (zuzigl. "ohne Anga-
be"), da andernfalls die geringen Fallzah-
len in einzelnen Stadtteilen keine stabilen
statistischen Aussagen zugelassen hatten.

City/sud Karthause Innenstadtrand AulRenbereiche

Altstadt Karthause Nord Asterstein Arenberg

Mitte Karthause Flugf. Ehrenbreitstein Arzheim

Sud Karthduserhofgel.  Goldgrube Bubenheim
Oberwerth Horchheim Guls

Horchheimer H6he Immendorf

Litzel Kesselheim
Metternich Lay
Moselweil3 Rubenach
Neuendorf Stolzenfels
Niederberg

Pfaffendorf

Pfaffendorfer Ho6he

Rauental

Wallersheim

2.2 Erweiterung der Datenerhebung auf die umliegenden Gemeinden

Seit dem Erfassungsjahr 2006 werden
zusétzlich Inserate aus umliegenden Ge-
meinden in eine eigene Datenbanktabelle
erfasst. Die Angebote werden nach den
gleichen Prinzipien und im gleichen Erfas-
sungsturnus, wie er unter 2.1 fur das
Stadtgebiet von Koblenz beschrieben
wurde, erhoben. Zur konkreten Abgren-
zung des ,Umlandes” wurde ein Luftlinien-
radius von 15 km um das Stadtzentrum
von Koblenz gezogen. Neben den insge-
samt 63 Gemeinden, die innerhalb dieses
Radius liegen, wurde zusatzlich die groR3e
kreisangehorige Stadt Neuwied/Rhein be-
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ricksichtigt, da zu dieser enge Verflech-
tungen des Wohnungs- wie auch des Ar-
beitsmarkts aus Koblenzer Sicht bestehen.
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2.3 Beschrankungen hinsichtlich der Interpretierbarkeit der Daten

Es muss klargestellt werden, dass die er-
fassten Daten keine reprasentative Stich-
probe des freien Mietwohnungsmarktes in
Koblenz darstellen, auf deren Basis z.B.
ein qualifizierter Mietspiegel zu generieren
ware. Die Einschrankungen und offenen
Fragen, die bezlglich der Aussagekraft
von Anzeigen in Printmedien zu formulie-
ren sind, sind vielfaltig:

» Nicht alle frei werdenden Mietwoh-
nungen werden in Printmedien bzw.
speziell in der Rhein-Zeitung inse-
riert. Unterscheiden sich die Woh-
nungen, die nicht inseriert werden in
irgendeiner Weise systematisch von
den Wohnungen, die in der Rhein-
Zeitung erfasst werden konnen?
(bundeseigene Wohnungen, Woh-
nungen grol3er Wohnbaugesellschaf-
ten oder Genossenschaften)

» Wird der geforderte Mietpreis spater
auch tatsachlich gezahlt?

» Ist die Unterscheidung zwischen Net-
to-Kaltmiete und Warmmiete in den
Inseraten eindeutig gegeben (wie
dies dem Mietspiegel zugrunde
liegt)?

» Beeinflusst ausschlieRlich der Woh-
nungsmarkt die veranderte Anzei-
gendichte in einer Zeitung oder flh-
ren hier auch andere Einflisse (Onli-
ne-Insertion, Anzeigenblatter, Mak-
lerpreise etc.) zu Veranderungen?

» Bei Inseraten handelt es sich immer
um Neu- oder Wiedervermietungen,
bei denen es haufig zu Neufestset-
zungen des Mietzinses kommt.

» Veranderungen des im Durchschnitt
geforderten Mietpreises in der zeitli-
chen Entwicklung sind nur bedingt
interpretierbar, da Veranderungen
der geforderten Mietpreise nicht nur
als Konsequenz der ,Marktpreisent-
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wicklung“ sondern auch aufgrund ei-
ner veranderten Zusammensetzung
des Mietwohnungsangebotes und
eintreten kdnnen.

» Leider kann auch uber die Entwick-
lung der Nebenkosten — ein zuneh-
mend wichtiger werdender Aspekt fur
die Bewertung des Wohnungsmark-
tes und der Verfuigbarkeit ,bezahlba-
rer* Wohnungen — auf der Basis der
hier ausgewerteten Daten keine Aus-
sage getroffen werden.

Trotz der Einschrankungen und der unbe-
antworteten Fragen stellt das regelmaRige
Monitoring des Anzeigenmarktes einen
wichtigen Mosaikstein innerhalb eines In-
formationspaketes zur Beschreibung und
zur Analyse des Wohnungsmarktes und
im weiteren auch zur realistischen Ab-
schéatzung des Wohnraumbedarfs in Kob-
lenz dar.
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3. Die Ergebnisse

3.1 Das Angebot an freien Mietwohnungen

KOSTATIS

3.1.1 Innerstadtische Verteilung des Mietwohnungsangebotes

Die quantitativen Veré&nderungen der in
der Rhein-Zeitung angebotenen Mietwoh-
nungen zeichnen das Auf und Ab auf dem
Mietwohnungsmarkt im Verlauf der ver-
gangenen fast zwei Jahrzehnte nach.
1991 wurden durchschnittlich nur 16 Woh-
nungen innerhalb des Stadtgebiets zur
Vermietung inseriert. Nur funf Jahre spater
waren es bereits 114 Offerten pro Wo-
chenendausgabe und im Jahr 2000 konnte
sogar aus 130 unterschiedlichen Woh-
nungsangeboten ausgewahlt werden. Da-
nach ist zwischenzeitlich ein markanter
Rickgang zu verzeichnen gewesen.
Nachdem sich die Zahl der wdchentlichen
Wohnungsangebote in den Jahren 2001
bis 2003 bei einer Grolienordnung von ca.
100 eingependelt hatte, ist in den nachfol-
genden drei Jahren das durchschnittliche
Angebot auf ein Niveau zwischen 130 und
140 Inseraten angestiegen. Innerhalb der
letzten vier Jahre hat sich das quantitative
Mietwohnungsangebot im Stadtgebiet al-
lerdings nahezu halbiert: nur noch 76
Mietwohnungsangebote wurden im Wo-
chendurchschnitt des Jahres 2009 erfasst
— 2005 waren es noch 140. Die Frage, ob
dies eine Indikation eines knapper wer-
denden freien Angebots auf dem Koblen-
zer Mietwohnungsmarkt ist oder ob der
Rickgang einer steigenden Bedeutung
des Internets als Plattform fiur die Vero6f-
fentlichung von Mietwohnungsinseraten
geschuldet ist, kann an dieser Stelle nicht
beantwortet werden.

Trotz der Fluktuation im Angebotsvolumen
hat sich die innerstadtische Verteilung der
inserierten Wohnungen, die im Ubrigen
eine hohe Korrelation zur Einwohnerzahl
der entsprechenden Stadtgebiete auf-
weist, als recht stabil erwiesen (Abb. 1a).
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Besonders massiv féllt dagegen der
Ruckgang an Inseraten im Bereich Ci-
ty/Sud aus. Wurden hier vor vier Jahren
wochentlich noch Gber 30 Mietwohnungen
inseriert, so waren es im aktuellen Be-
richtsjahr nur noch 13. Dies korreliert im
Ubrigen mit der seit 2006 zu beobachten-
den positiven Entwicklung der Einwohner-
zahlen in den zentralen Stadtteilen bei
gleichzeitig geringer bis fehlender Neu-
bautétigkeit. In diesem Fall ist also tat-
sachlich eine Angebotsverknappung auf
dem Mietwohnungsmarkt evident. Gemes-
sen an der Einwohnerzahl und dem vor-
handenen Wohnungsbestand, weist das
Stadtgebiet City/Sid jedoch weiterhin ei-
nen Uberproportional hohen Anteil an allen
offerierten Mietwohnungen auf. Nur 13,9
% der Bevolkerung von Koblenz wohnen
in den zentral gelegenen Stadtteilen, aber
17,3 % der angebotenen Mietwohnungen
beziehen sich auf die Stadtmitte. Diese
Tatsache ist einerseits auf die ausgeprag-
te Mobilitat der Bevdlkerung in diesen
Wohngebieten zurlickzufiihren, die eine
hohe Fluktuation im Mieterbestand nach
sich zieht. Ferner dirfte auch die Eigen-
tumsquote im erweiterten City-Bereich
deutlich niedriger als z.B. in der Aul3en-
stadt oder auf der Karthause sein, so dass
Mietwohnungen Uberproportional stark im
gesamten Wohnungsbestand ver-treten
sind.

Bei der noch feineren innerstadtischen
Differenzierung der inserierten Wohnun-
gen nach Stadtteilen, wird das hohe Mal3
an raumlicher Konzentration des gesam-
ten Angebotes evident: Jedes vierte Woh-
nungsangebot ist in einem der drei Stadt-
teile Karthause, Litzel oder Metternich zu
lokalisieren. Insgesamt sind keine signifi-
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kanten Verschiebungen des Mietwoh-
nungsangebotes auf Stadtteilebene zu
erkennen. Dies ist auch der Tatsache ge-
schuldet, dass die Mietwohnungsbautatig-
keit in den vergangenen zehn Jahren fla-

KAPITEL 3: ERGEBNISSE — STADTGEBIET KOBLENZ

chendeckend auf sehr niedrigem Niveau
stagniert.

ABB. 1A: DURCHSCHNITTLICHE ZAHL DER MIETWOHNUNGSANGEBOTE PRO WOCHE NACH STADTBE-
REICHEN

Anzahl der Mietangebote pro prozentuale Verteilung tUber das Einwohner am
Stadtbereich Woche Stadtgebiet 30.6.2009

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | Anzahl %
City/Sud 32 24 18 13 24,2 20,3 18,2 17,3 14.828 13,9%
Karthause 9 9 10 5 7,0 7.7 10,1 7,0 12.152 11,4%
Innenstadtrand 61 57 48 40 46,4 48,7 47,8 51,9 56.371 52,9%
AuBenbereich 25 25 19 15 19,2 21,2 18,5 20,0 23.212 21,8%
ohne Angabe 4 3 5 3 3,2 2,2 54 3,9 - -
Insgesamt 131 117 101 76 | 100,0 100,0 100,0 100,0 | 106.563 100,0%
ABB. 1B: MIETWOHNUNGSANGEBOTE PRO WOCHE NACH STADTBEREICHEN

70
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ABB. 2: DURCHSCHNITTLICHE ZAHL DER MIETWOHNUNGSANGEBOTE PRO WOCHE NACH STADTTEILEN

Anzahl der Mietangebote

prozentuale Verteilung

Einwohner am

Stadtteil pro Woche Uber das Stadtgebiet 30.6.2009
2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | Anzahl | %

Altstadt 11 6 6 2 8,4 4,7 6,2 3,0 4.755 4,5%
Mitte 6 6 5 5 4,2 5,2 4,9 6,5 3.547 3,3%
Sad 15 12 7 6 11,6 10,4 7,1 7,7 6.526 6,1%
Oberwerth 1 1 0 0 1,0 0,9 0,3 0,3 1.378 1,3%
Karthause 8 8 10 5 59 6,8 9,8 6,6 10.774 10,1%
Goldgrube 3 2 4 1 2,0 1,7 3,7 11 4.486 4,2%
Rauental 3 3 2 3 2,0 2,5 1,9 33 4.742 4,4%
Moselweil3 4 4 3 3 3,3 3,3 2,7 3,5 3.092 2,9%
Stolzenfels 0 0 0 0 0,2 0,3 0,4 0,3 388 0,4%
Lay 2 1 1 2 15 11 1,3 29 1.802 1,7%
Lutzel 10 10 8 6 7,4 8,7 7,6 7,8 7.687 7,2%
Metternich 12 12 10 9 9,1 10,0 9,5 11,6 9.305 8,7%
Neuendorf 3 4 3 3 2,3 3,5 3,4 3,9 5.579 5,2%
Wallersheim 3 4 3 2 2,3 3,0 2,9 2,4 3.576 3,4%
Kesselheim 4 4 3 2 3,0 3,3 2,7 3,1 2.620 2,5%
Glls 6 5 5 4 4,8 4,3 4,7 4,9 5.553 5,2%
Ribenach 7 8 5 3 5,0 6,8 5,2 4,5 5.064 4,8%
Bubenheim 2 2 1 1 11 1,4 0,8 1,2 1.402 1,3%
Ehrenbreitstein 4 4 3 3 2,7 3,1 3,0 3,7 1.878 1,8%
Niederberg 2 2 1 2 1,8 1,6 1,3 2,9 2.780 2,6%
Asterstein 2 1 2 1 1,3 0,7 1,5 1,4 2.677 2,5%
Pfaffendorf 7 6 5 3 5,5 4,9 4,5 3,7 2.707 2,5%
Pfaffendorfer Héhe 1 2 2 1 11 1,4 1,6 15 2.549 2,4%
Horchheim 4 3 3 2 3,2 2,6 2,8 2,3 3.249 3,0%
Horchheimer Hohe 3 2 1 2 2,2 15 0,9 2,4 2.064 1,9%
Arzheim 2 1 1 1 1,7 0,9 1,2 0,7 2.181 2,0%
Arenberg 2 2 2 2 1,9 2,1 1,8 2,2 2.777 2,6%
Immendorf 0 2 1 0 0,3 1,4 0,7 0,5 1.425 1,3%
ohne Angabe 4 3 5 3 3,2 2,2 54 3,9 - -

Koblenz gesamt 131 117 101 76 | 1000 100,0 100,0 100,0 | 106.563  100,0%

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2009
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3.1.2 Angebot nach WohnungsgrdéfRen und —kategorien

= Wohnungen nach Wohnflache (Abb. 3a, 3b)

Zur Charakterisierung der Lage und Ent-
wicklung auf dem Wohnungsmarkt ist eine
differenzierte Sichtweise auf das Grof3en-
spektrum und die Zimmerzahl der angebo-
tenen Wohnung unabdingbar. Diesbeziig-
lich sind im Verlauf der letzten 10 Jahre
systematische Verdnderungen zu beo-
bachten. Im Jahr 1991 betrug die Durch-
schnittsgréRe der angebotenen Mietwoh-
nungen 79,8 m2. Funf Jahre spater waren
es nur noch 74,4 m2. Bis zum Jahr 2000
(72,6 m?) hat sich dieser Trend zunachst
fortgesetzt. Ein Grund dafir ist die Tatsa-
che, dass in der Phase ausgepréagter Bau-
tatigkeit Mitte der 1990er Jahre vorwie-
gend in den Mietwohnungsbau mit kleine-
ren Wohneinheiten investiert worden ist.

ABB. 3A:

GroRe in m2von ...

Anzahl* der Mietangebote

bis unter ... 2006 | 2007 | 2008
unter 25 1 1 1
25 - 50 16 13 16
50-75 44 41 34
75 - 100 46 38 36
100 - 125 17 19 11
iiber 125 7 5 4
Summe 131 117 101

* Durchschnitt einer Wochenendausgaben

40% der angebotenen Wohnungen sind
zwischen 75 und 100 m2 grof3. Der Anteil
kleinerer Wohnungen von weniger 75 m?
lag 2009 bei 45,7 % - im Vorjahr waren es
noch knapp 50 %. Eine systematische
Verdnderung der Zusammensetzung des
Angebotspektrums noch unterschiedlichen
GroRenkategorien wird aus der tabellari-
schen Darstellung der letzten vier Jahre
allerdings nicht evident. Aufgrund des An-
gebotsrickgangs insgesamt hat sich die
durchschnittliche Anzahl der angebotenen
Wohnungen im Segment unter 75 m?

-16-

Mit dem Ende des letzten Jahrhunderts ist
jedoch wieder eine Trendwende in der
Form einer systematischen Verschiebung
hin zu grélReren Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhduser erkennbar. Auf dem
Mietwohnungsmarkt der Rhein-Zeitung
schlagt sich dies in einem stetigen An-
wachsen der durchschnittlichen Woh-
nungsgrofRen nieder. Im Jahr 2005 er-
reichte die KenngréRe mit 78,2 mz2 ihren
Hochststand. Seitdem ist wieder eine ten-
denzielle Verlagerung hin zu kleineren
Wohnungen zu erkennen. Der Durch-
schnittswert der rund 1.550 im Jahr 2009
erfassten Mietwohnungen liegt nur noch
bei 76,5 m2.

MIETWOHNUNGSANGEBOT NACH WOHNFLACHEN

prozentuale Verteilung uber die
Grolenklassen

2009 2006 2007 2008 2009
0 0,8 0,7 0,7 0,4
10 12,3 11,2 15,7 13,4
24 33,4 35,4 33,4 31,9
30 35,0 32,8 35,2 39,6
8 13,1 16,0 10,7 10,8
3 5,5 4,0 4,3 4,0
76 100,0 100,0 100,0 100,0
Wohnflache im Berichtsjahr allerdings

deutlich reduziert: Standen im Jahr 2006
kleineren Haushalte noch wdchentlich 61
Angebote im Stadtgebiet zur Auswabhl, so
waren es im laufenden Jahr nur noch 34.
Ahnlich stellt sich die Entwicklung des An-
gebots in der Grofienordnung von 100 m?2
und mehr dar: 11 Inserate wurden im Jahr
2009 im Wochenmittel in der Rhein-
Zeitung geschaltet — 2006 waren es mit 24
mehr als doppelt so viele.

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2009
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ABB. 3B:
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MIETWOHNUNGSANGEBOT NACH WOHNFLACHEN

2006

2008 2009

50

45
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Anzahl der Angebote*

15 ——

10 —

* Durchschnitt einer Wochenendausgabe der Rhein-Zeitung

unter 25 25 -50 50-75

Wohnflache (m2) der angebotenen Mietwohnungen

75 -100 100 - 125 Uber 125

= Mietwohnungsangebot nach Zimmerzahl (Abb. 4a,4b)

Fur die Wahl der Wohnung ist oft der Zu-
schnitt nach der Zimmerzahl von gréRerer
Relevanz als die absolute Wohnflache
(wobei die beiden Merkmale naturgeman
hoch miteinander korrelieren). In der Aus-
wertung wurde daher eine weitere Katego-
risierung vorgenommen, nach der alle
Wohnungen mit héchstens zwei Zimmern
als "kleine Wohnungen" und alle Wohnun-
gen mit mindestens drei Zimmern als
"grofRere Wohnungen" zusammengefasst
worden sind. Nur letztere Kategorie drfte
z.B. fur Familien mit Kindern in Frage
kommen.

Die Abbildung 4a zeigt, dass sich die
strukturelle Zusammensetzung der inse-
rierten Mietwohnungen nach deren Raum-
zahl im Beobachtungszeitraum der ver-
gangenen vier Jahre insgesamt wenig,
verandert hat. Im Zeitraum 2006 bis 2009
schwankt der Anteil der Wohnungen mit
maximal zwei Zimmern in einem engen
Korridor zwischen 38,8 und 40,7 %. Vor

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2009

zehn Jahren lag die Quote kleinerer Woh-
nungen allerdings noch bei fast 50 %! Au-
Berdem ist die Zahl der Angebote — die
aus Nachfragersicht entscheidende Kenn-
groBe - im Segment der Ein- bis Zwei-
Zimmerwohnungen seit 2006 von 51 auf
30 pro Woche zuriickgegangen. Die Kate-
gorie ,3-Zimmer-Kiche-Bad" ist auf dem
Anzeigenmarkt der Rhein-Zeitung mit gro-
Rer Konstanz das mit Abstand am héaufigs-
ten vertretene Groliensegment. Bei im-
merhin 43,5 % aller Inserate handelte es
sich im laufenden Jahr um Wohnungen
entsprechenden Zuschnitts. Nach wie vor
selten werden Einfamilienhduser in Kob-
lenz zur Vermietung Uber die Rhein-
Zeitung angeboten. Wie bereits im Vorjahr
wurdedurchschnittlich nur ein entspre-
chendes Angebot pro Wochenendausgabe
erfasst.
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ABB. 4A: MIETWOHNUNGSANGEBOT NACH ZIMMERZAHL
N . .
Wl T Anzahl* der Mietangebote prozentuale Verteilung
2006 | 2007 | 2008 | 2009 2006 | 2007 | 2008 | 2009
kleinere Wohnungen 51 46 41 30 38,8 39,0 40,7 39,0
davon:
Appartement 6 5 6 4 4,4 4.4 5,6 4,6
1 ZKB 8 6 6 6 5,8 55 6,3 7,2
2 ZKB 38 34 29 21 28,6 29,2 28,8 27,2
gréRere Wohnungen 80 71 60 46 61,2 61,0 59,3 61,0
davon:
3 ZKB 55 48 41 33 42,1 40,8 40,7 43,5
ab 4 ZKB 24 23 17 13 18,1 19,5 17,3 16,9
Einfamilienhaus 1 1 1 0 1,0 0,7 1,3 0,5
Summe 131 117 101 76 100,0 100,0 100,0 100,0
* Durchschnitt einer Wochenendausgabe
ABB. 4B: MIETWOHNUNGSANGEBOT NACH ZIMMERZAHL
2006 2007 2008 m 2009
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3.2 Das Preisniveau der freien Mietwohnungen

3.2.1 Anzahl der Angebote nach monatlichen Kaltmieten und Wohnungsgréf3en

Von besonderem Interesse fur die Be-
schreibung des Mietwohnungsmarktes ist
aus Sicht des Vermieters wie auch des
Mieters nattrlich die Preisentwicklung. Um
nur vergleichbare Angebote in die Auswer-
tung einzubeziehen, wurden ausschliel3-
lich die Inserate erfasst, die exakte Anga-
ben zur geforderten Kaltmiete und zur
Wohnflache enthielten. Damit soll auch
den Bestimmungen im Mietspiegel Rech-
nung getragen werden. Ob die geforderten
Preise schlussendlich bezahlt worden
sind, kann hier nicht nachvollzogen wer-
den. Insofern handelt es sich bei der be-
trachteten MonitoringgréRe "Mietpreise”
um die in den Zeitungsannoncen veran-
schlagte Mietpreisforderung.

In einem ersten Strukturierungsansatz
wird das Angebot nach unterschiedlichen
Preisgruppen der Monatskaltmiete unter-
teilt, wobei eine weitere Differenzierung
nach der GroRenkategorie (hdchstens 2-
Zimmer-Wohnung bzw. mindestens 3-
Zimmer-Wohnung) vorgeschaltet ist (Abb.
5a, 5b).

= Kleine Wohnungen

Auch im aktuellen Berichtsjahr konzentriert
sich das Angebot an kleineren Wohnun-
gen auf ein Preissegment zwischen 250
und 375 Euro pro Monat. Insgesamt fallen

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2009

58,2 % der Inserate in diese Kategorie.
Weniger als 250 Euro werden fur 14,8 %
der inserierten Wohnungen mit hochstens
zwei Zimmern verlangt. Gegentber den
Vorjahren ist damit der Anteil preisgunsti-
ger Wohnungen in diesem GréRenseg-
ment kontinuierlich zuriickgegangen, wie
die Abbildung 5a ausweist. Im Jahr 2005
wurden fir 21,0 % der kleineren Wohnun-
gen mindestens 375 Euro verlangt — im
laufenden Jahr ist der Anteil dieses Preis-
segmentes immerhin auf 27,1 % angestie-
gen, so dass diesbeziglich von einer ten-
denziellen Verlagerung des Angebotes in
hohere Preisklassen gesprochen werden
kann.

= Groflere Wohnungen

Bei den gré3eren Wohnungen stellen sich
dagegen keine systematischen Verschie-
bungen in der Preisstruktur dar. Allerdings
hat sich die zunehmende Konzentration
der Angebote auf das mittlere Preisseg-
ment von 375 bis 500 Euro fortgesetzt. Fir
fast jede zweite angebotene Wohnung mit
mindestens drei Zimmern wurden Mo-
natsmieten in dieser Preisspanne verlangt.
Der Anteil héherpreisiger Wohnungen ist
gegeniber den Vorjahren sogar leicht
ricklaufig.
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ABB. bA: WOHNUNGSANGEBOT NACH PREISKATEGORIEN DER MONATLICHEN KALTMIETE:
KLEINERE WOHNUNGEN (APPARTEMENTS, 1 ZKB, 2 ZKB)
Preiskategorie in € Anzahl der Angebote prozentuale Verteilung
(von ... bis unter ...) 5006 T 5007 2008 | 2009 2006 | 2007 2008 | 2009
bis unter 125 0 0 - - 0,1 0,1 - -
125 - 250 9 7 7 4 18,3 16,1 16,8 14,8
250 - 375 31 28 25 17 60,6 61,8 60,0 58,2
375 - 500 9 9 9 7 17,7 19,3 20,8 23,5
500 - 750 1 1 1 1 2,9 2,3 2,3 3,4
750 u.m. 0 0 0 0 0,4 0,5 0,1 0,2
Summe 51 46 41 30 100,0 100,0 100,0 100,0
ABB. 5B: WOHNUNGSANGEBOT NACH PREISKATEGORIEN DER MONATLICHEN KALTMIETE:
GRORERE WOHNUNGEN (AB 3 ZKB, INCL. EINFAMILIENHAUSER)
Preiskategorie in € Anzahl der Angebote prozentuale Verteilung
(von ... bis unter ...) 5006 T 5007 2008 | 2009 2006 | 2007 2008 | 2009
unter 125 - - - - - - - -
125 - 250 0 0 0 - 0,4 0,2 0,1 -
250 - 375 15 12 10 8 18,9 17,0 17,4 16,1
375 - 500 35 32 27 23 44,1 44,4 45,7 49,4
500 - 750 24 23 18 14 29,9 32,2 30,5 29,4
750 u.m. 5 4 4 2 6,7 6,1 6,2 51
Summe 80 71 60 46 100,0 100,0 100,0 100,0
ABB.6: VERTEILUNG DER WOHNUNGSANGEBOTE NACH PREISSEGMENT UND WOHNUNGSGRORE
bis2ZKB mab 3 ZKB
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3.2.2 Kaltmieten pro Quadratmeter nach WohnungsgrofRen

Zum Vergleich des Mietzinses fur unter-
schiedliche Objekte wird meist die monat-
liche Kaltmiete auf die Quadratmeterzahl
der Wohnflache bezogen. Es wird davon
ausgegangen, dass der Quadratmeter-
preis von Mietwohnungen i.d.R. mit ab-
nehmender Gesamtwohnflache ansteigt.
Kleinere Wohnungen sind also relativ teu-
rer als groRere — d.h. in (Zeit-)Raumen mit
vorherrschend kleineren Wohnungen auf
dem Markt wird die Miete pro Quadratme-

ter im Durchschnitt hoher liegen als dort,
wo der Anteil gré3erer Wohnungen uber-
wiegt. Daher wurden in den folgenden
Auswertungen  die  durchschnittlichen
Quadratmeterpreise innerhalb der einzel-
nen GroRen- bzw. Wohnungskategorien
berechnet (Abb. 7a, 7b), um eine wei-
testgehende Vergleichbarkeit der gefor-
derten Mieten in den einzelnen Jahren
herzustellen.

ABB. 7A: DURCHSCHNITTLICHE QUADRATMETERMIETEN NACH WOHNFLACHEN
Durchschnittliche Quadratmeterpreise in den Veranderun
WohnungsgroRRe Mietwohnungsangeboten 9
von ... bis unter 2009 vs. | 2009 vs.
2006 2007 2008 2009
.. m2 2006 2008
Anzahl| €/m2 | Anzahl| €/m2 | Anzahl| €/m2 | Anzahl| €/m?2 €/m2 €/m2
unter 25 1 k.A. 1 k.A. 1 k.A. 0 k.A.
25 bis 50 16 6,61 13 6,71 16 6,96 10 7,13 +0,52 +0,17
50 bis 75 44 5,52 41 5,59 34 5,70 24 5,72 +0,20 +0,02
75 bis 100 46 5,35 38 5,35 36 5,40 30 5,37 +0,03 -0,03
100 und mehr 24 5,30 23 5,31 15 5,31 11 5,32 +0,02 +0,01
Insgesamt 131 5,60 117 5,63 101 5,79 76 5,75 +0,15 -0,04
ABB. 7B: DURCHSCHNITTLICHE QUADRATMETERMIETEN NACH WOHNFLACHEN
2006 2007 2008 2009
8,00
7,50
7,00
£6,50 —
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)
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4,00
25 bis 50 50 bis 75 75 bis 100 100 und mehr Insgesamt
Wohnungen mit Wohnflache (gm)
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Im ersten Bericht zum Mietwohnungsmarkt
wurde ein kraftiger Anstieg des Mietpreis-
niveaus zu Beginn der 1990er Jahre do-
kumentiert. Im Durchschnitt aller Angebote
stieg der verlangte Mietzins um 0,45 € auf
5,70 € bis zum Jahr 1996 an, was einer
Preissteigerung von ca. 10% entsprach.
Das Preisniveau der geforderten Quad-
ratmetermieten ist in der zweiten Halfte
des vergangenen Jahrzehnts wieder deut-
lich zuriickgegangen: Im Jahr 2000 wur-
den durchschnittlich 5,37 € Kaltmiete pro
Quadratmeter gefordert, das sind 5,8 %
weniger als 1996. Dabei waren insbeson-
dere die kleinen Wohnungen, die sich funf
Jahre zuvor noch Uberproportional verteu-
ert hatten, wesentlich ginstiger an-
geboten worden als es 1996 der Fall war.

In den letzten Jahren ist wieder eine deut-
lich steigende Dynamik der durchschnittli-
chen Mietpreisforderungen zu erkennen.
Allerdings liegt der Uber alle Angebote
gemittelte Mietzins mit 5,79 €/m2 um 4
Cent unter dem Vorjahreswert. In diesem
Zusammenhang wird nochmals auf die
Einschrankungen der Interpretierbarkeit
des zeitlichen Vergleichs des gemittelten
Mietpreisniveaus hingewiesen. Ein Blick
auf die unterschiedlichen Groéf3enkatego-
rien in Abbildung 8a zeigt, dass bei kleinen
Wohnungen unter 50 m2 Wohnflache, die
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Angebotspreise massiv auf mittlerweile
7,13 €/m? angezogen haben und im Be-
richtsjahr um fast 8 % Uber dem Ver-
gleichswert 2006 und immerhin noch 2,4
% Uber dem Vorjahreswert liegen. Auch im
folgenden GroflRensegment der 50 bis un-
ter 75 m2 groRen Wohnungen héalt der seit
einiger Zeit zu beobachtende Preisanstieg
2009 an. Ein leichter Rluck-gang der ge-
forderten Mieten von 5,40 auf 5,37 €/m2
bei den Wohnungen zwischen 75 und 100
mz, die ja rund 40% des ge-samten Miet-
wohnungsangebotes repra-sentieren, be-
stimmt letztendlich die insge-samt rticklau-
fige Preisentwicklung. Seit Jahren stagnie-
ren die Mietpreise fur grofle Wohnungen
Uber 100 m? auf einem Ni-veau von ca.
5,30 m2.

In den Abbildungen 8a und 8b werden die
Quadratmetermieten in analoger Form auf
die Wohnungen nach deren Zimmerzahl
bezogen. Auch hieraus wird deutlich, dass
— abgesehen von Appartements — nur bei
Wohnungen mit mindestens 4 Zimmern im
Mittel niedrigere Mietzinse in den Insera-
ten gefordert werden als im Vorjahr.

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2009
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ABB. 8A:

Wohnungskategorie

2006

Appartement 712 €

1ZKB 6,63 €

2 ZKB 5,66 €

3 ZKB 5,39 €

ab 4 ZKB 525€
Einfamilienhaus 6,00 €

@ alle Wohnungskategorien 5,60 €

Durchschnittspreis pro m2

2007
7,16 €

6,29 €
574 €
5,46 €
528 €
571€
563 €

KOSTATIS

DURCHSCHNITTLICHE QUADRATMETERMIETEN NACH ZIMMERZAHL

Abweichung in EURO

2008 2009 2009 vs. 2006 2009 vs. 2008
7,98 € 7,61€ 0,49 € -0,37 €
6,59 € 6,79 € 0,16 € 0,20 €
587 € 5,87 € 0,21 € 0,00 €
547 € 547 € 0,08 € 0,00 €
536 € 533 € 0,08 € -0,03 €
6,17 € 6,00 € 0,00 € -0,17 €
579 € 575 € 0,15 € -0,04 €

ABB. 8B:

DURCHSCHNITTLICHE QUADRATMETERMIETEN NACH ZIMMERZAHL

2006

2007 2008 2009

8,50

8,00

7,50

7,00 A

6,50 -

6,00 -

Kaltmiete (€ /gm)

5,50 A

5,00 -

4,50

4,00

Appartement 1 ZKB

2 ZKB

3 ZKB ab 4 ZKB Einfamilienhaus

3.2.3 Zur Haufigkeitsverteilung der Angebotsmieten

Statistische KenngréRen wie der Durch-
schnittswert geben nur unzureichende
Informationen Uber die gesamte Verteilung
der Angebotsmieten in den erfassten Inse-
raten. In der Abbildung 9 werden die so
genannten Perzentile der Haufigkeitsver-
teilung dargestellt, die Aufschluss uber
das gesamte Spektrum der Mietforderun-
gen geben sollen. Eine erste Differenzie-
rung erfolgt in der Tabelle nach dem Zu-
schnitt der Wohnng — ausgewahlt wurden
Wohnungen mit zwei, drei oder vier und

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2009

mehr Wohnrdumen. Desweiteren wird un-
terschieden zwischen den Angeboten in
der Rhein-Zeitung und der auf Internet-
Plattformen verdffentlichten Inseraten. Die
Internetangebote wurden alle acht Wo-
chen erfasst, um die Zahl der Duplikate
madglichst niedrig zu halten. Insgesamt
stehen rund 1.450 Inserate aus dem Inter-
net (www.immobilienscout24.de) fir die
Haufigkeitsauswertung 2009 zur Verfl-
gung — 2008 waren es bei identischem
Erfassungmodus noch 1.600.
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KAPITEL 3: ERGEBNISSE — STADTGEBIET KOBLENZ

ABB. 9: HAUFIGKEITSVERTEILUNG DER ANGEBOTSMIETEN 2009 NACH WOHNUNGSZUSCHNITT UND PLATT-
FORM DER VEROFFENTLICHUNG

2 ZKB 3 ZKB ab 4 ZKB
PerzentilV Internet? |Rhein-Zeitung| Internet? |Rhein-Zeitung| Internet? |Rhein-Zeitung

Euro Euro Euro
Minimum 170 200 260 250 352 270
P10 275 267 342 346 399 410
P20 295 295 380 370 441 470
P30 310 320 400 395* 461 480
P40 330 340 420 420 483 500
P50 352 350 440 440 520 530
P60 390 370 470 460 540 554
P70 410 390 500 480 586 600
P80 454 410 544 510 690 695
P90 540 450 600 560 847 843
Maximum 790 770 1600 1140 1400 1298

1) Perzentil: Verteilungskennwert; W ahrscheinlichkeit (proz. Haufigkeit) mit der Mietpreise unterschritten werden
* Lesebeispiel: 30% aller Mietangebote fur 3-ZKB-W ohnungen liegen bei 395 Euro oder niedriger - 70% dariiber

2) Angebote aus Internetplattformen

Das Perzentil P50 entspricht dem Median
der Haufigkeitsverteilung. Der Median teilt
die der GrolRe nach sortierte Verteilung
der Mietforderungen in zwei Halften: 50 %
aller Mietforderungen liegen unter bzw.
Uber dem Medianwert. Fur die drei unter-
schiedenen GréfRensegmente liegen die
entsprechenden Medianwerte der Zei-
tungsinserate bei 350 (2008: 350), 440
(430) bzw. 530 (535) Euro pro Monat. Die
Unterschiede der Haufigkeitsverteilungen
von Zeitungs- und Internetinseraten sind

insbesondere im mittleren Perzentilbereich
auRerst gering. Das Preisgeflige liegt ins-
gesamt auf einem vergleichbaren Niveau,
wie auch die Abbildung 10 am Beispiel der
2-ZKB-Wohnungen dokumentiert. Aller-
dings ist die Streuungsbreite der Mietfor-
derungen bei den im Internet veréffentlich-
ten Angeboten deutlich groRer, ebenso
sind hoherpreisige Wohnungen im Internet
etwas haufiger vertreten, wie der Vergleich
der P80- und P90-Werte zeigt.

ABB. 10:

VERGLEICH DER HAUFIGKEITSVERTEILUNG DER MIETFORDERUNGEN FUR 2-ZKB-

WOHNUNGEN NACH FORM DER VEROFFENTLICHUNG

Monatsmiete (in Euro)

900

800

700

600

500

400

300

200

100

0

—O—Internet-Plattform

—O—Rhein-Zeitung

0 %

T T T T T T

10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 %

Prozentuale Haufigkeit

70 %

T T

80 %

T

90 % 100 %
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Ebenfalls aus der Haufigkeitsverteilung
abgeleitet sind die Kennzahlen des so
genannten Interquartil-Bereichs. Diese
bestehen aus den Perzentilen P25, P50
und P75. Der Interquartil-Bereich gibt
demnach die Bandbreite der Mietforde-
rungen an, die mit einer Wahrscheinlich-
(oder relativen Haufig-)keit von 25% unter-
(P25) bzw. Uberschritten (P75) werden
und umfasst damit die mittleren 50 % der
geforderten Monatsmieten.

Die Abbildung 11 stellt die Entwicklung der
drei Kennzahlen der Haufigkeitsverteilung
im zeitlichen Profil seit dem Jahr 2000 dar.
Auch diese Grafik dokumentiert ein-

KOSTATIS

drucksvoll am Beispiel der Wohnungen
des GroRensegments 60 bis unter 80 m2
die bereits seit mehreren Jahren anhal-
tende steigende Tendenz der Mietforde-
rungen. Allerdings ist im aktuellen Be-
richtsjahr der Anteil der angebotenen
Wohnungen im unteren Preissegment
wieder gestiegen. 2008 lag das untere
Quartil bei 5,07 €/m2 - 2009 wurden 25 %
aller Mietwohnungsangebote im Grdl3en-
segment 60 bis unter 80 m2 fir hdchstens
5,00 €/m2 angeboten.

ABB. 11: ENTWICKLUNG DES INTERQUARTIL-BEREICHS DER MIETFORDERUNGEN FUR WOHNUNGEN
MIT 60 BIS UNTER 80 M2 WOHNFLACHE (INSERATE DER RHEIN-ZEITUNG)
=O==Unteres Quartil (P25) —@®— \Median (P50) =X==0Oberes Quartil (P75)
6,50
6,25 -
5,98 6,00
_ 5,91 5,90 5,90
5,75 +—5:63
~ X 5,50
£ 5,50
W
5,25 -
5,00 - 5,07
5,00 5,00
4,92 4,92 4,92 4,93
4,75 |—4.86 4,90
4,50 ; ; ; ; ; ; ;
2000 2001 2002 2003 2005 2006 2007 2008 2009

Datenquelle: Mietwohnungsinserate in den W ochenendausgaben der Rhein-Zeitung, Koblenz

3.2.4 Innerstadtische Differenzierungen der Mietpreisentwicklung

Die Differenzierung der geforderten Miet-
preise nach Wohnungskategorie und
Stadtgebiet ist der Abbildung 12 zu ent-
nehmen. Es muss darauf hingewiesen
werden, dass die in dieser Tabelle ermit-
telten Durchschnittswerte aufgrund niedri-
ger Fallzahlen einem gewissen "Zufalls-
rauschen" unterliegen. Um dies wei-
testmoglich auszuschalten, wurden nur fur

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2009

die Felder der Tabelle Mittelwerte berech-
net, denen mindestens 10 Angebote
zugrunde lagen. Im letzten Jahr hatte die
City die Karthause erstmals seit Beginn
der Berichterstattung als Stadtgebiet mit
den hochsten Mietpreisforderungen abge-
I6st. Im laufenden Berichtsjahr hat sich die
alte Rangfolge wieder eingestellt: Quer
Uber alle GroRenkategorien werden im
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Stadtgebiet Karthause/Oberwerth durch-
schnittlich 6,35 € — also immerhin 60 Cent
je m2 Wohnflache mehr als im gesamt-
stadtischen Mittel und 46 Cent mehr als im
Vorjahr in diesem Stadtgebiet - verlangt.
Auffallend ist, dass hier insbesondere die
grolReren Wohnungen fir diesen Preisauf-
trieb verantwortlich sind. Im Auf3enbereich
der Stadt sind die durchschnittlichen For-
derungen fir groRe Wohneinheiten mit
mindestens 4 ZKB im Vorjahresvergleich
dagegen deutlich zurtickgegangen, wah-
rend die Angebotsmieten flr 2 und 3ZKB
stagnieren. Im Stadtgebiet Altstadt/City

ABB. 12:

BEREICHEN UND WOHNUNGSKATEGORIEN

Wohnungskategorie

City/Sud Karthause
Appartement 7,50 8,26
1 ZKB 7,52 k.A.
2 ZKB 6,19 6,00
3 ZKB 5,69 5,97
ab 4 ZKB 5,48 5,97
Einfamilienhaus k.A. k.A.
Alle Angebote 6,15 € 6,35 €

KAPITEL 3: ERGEBNISSE — STADTGEBIET KOBLENZ

liegen die diesjahrigen Mietpreisforderun-
gen in allen GroRensegmenten z.T. deut-
lich unter dem Vorjahresniveau. Da hier in
den vergangenen Jahren ein erheblicher
Bevolkerungszuwachs zu verzeichnen
war, ist davon auszugehen, dass die rick-
laufige Preisentwicklung bei gleichzeitiger
Angebotsverknappung zumindest teilweise
auf tendenzielle Verschiebungen des An-
gebotsspektrums hin zu qualitativ schwa-
cher ausgestatteten Wohnungen zuriick-
geflhrt werden kann.

VERGLEICH DES MIETPREISNIVEAUS IN DEN VERGANGENEN BEIDEN JAHREN NACH STADT-

Durchschnittlicher Quadratmeterpreis in EURO: 2009*

Innenstadtrand | AuRenbereich | ohne Angabe
6,80 8,71 k.A.
6,31 6,54 k.A.
5,82 5,55 6,28
5,42 5,27 5,62
5,21 5,02 6,07
k.A. k.A. k.A.
5,60 € 5,49 € 6,23 €

Veranderung der Quadratmeterpreise im Jahr 2009 gegeniiber 2008

Wohnungskategorie

City/Sud Karthause Innenstadtrand | AuRenbereich | ohne Angabe
Appartement -1,00 € + 0,66 € -0,65€ + 0,64 € k.A
1ZKB -0,33€ k.A +0,30 € -0,12 € k.A
2 ZKB -0,04 € +0,01€ +0,07 € +0,01 € +0,22€
3 ZKB -0,30 € +0,41 € +0,03 € -0,01€ +0,14 €
ab 4 ZKB -0,04 € +1,06 € -0,12 € -0,30€ +0,37 €
Einfamilienhaus k.A k.A k.A k.A k.A
Alle Angebote -0,11 € + 0,46 € -0,00 € -0,14 € + 0,07 €

* es wurden nur Mittelwerte berechnet, fur die mindestens 10 Angebote pro Jahr zur Verfligung standen
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3.2.5 Vergleich zum Mietspiegel der Stadt Koblenz

Die Stadt Koblenz erstellt regelmaRig ei-
nen Mietspiegel. Bis zum Jahr 1999 wurde
dieser als ,einfacher* Mietspiegel unter
Verzicht auf eine statistisch reprasentative
Datenbasis konzipiert. Im Jahr 2006 wurde
erstmals ein so genannter ,qualifizierter”
Mietspiegel erstellt, der zwei Jahre spater
aktualisiert wurde. Dieser basiert auf einer
umfangreichen schriftichen Befragung
einer raumlich geschichteten Zufallsstich-
probe uber alle Koblenzer Privathaushalte
in mietspiegelrelevanten Wohnungen.

Ein Ziel der jahrlichen Fortschreibung der
Berichte aus dem Monitoringsystem
"Mietwohnungsmarkt" ist es, die Aussage-
kraft des Mietspiegels methodisch und
inhaltlich zu ergéanzen und insbesondere
uber Entwicklungen in den Jahren zwi-
schen den Mietspiegelerstellungen zu in-

formieren. Dieser Bericht stellt jedoch kei-
nen Ersatz fir einen Mietspiegel dar, da
wesentliche Merkmale wie z.B. das Bau-
jahr der Wohnung oder die Lage -, die
nicht hinreichend durch den Stadtbereich
erfasst werden kann, - den Mietanzeigen
nicht zu entnehmen sind. Des Weiteren
muss berlcksichtigt werden, dass die
Mietwohnungsangebote auch keine repra-
sentative Stichprobe aus der Grundge-
samtheit "mietspiegelrelevanter” Wohnun-
gen darstellen und dass die spatere Miet-
preisvereinbarung nach Vertragsabschluss
nicht unbedingt der inserierten Forderung
entspricht.

ABB. 13: VERGLEICHSMIETEN IN KOBLENZ LAUT MIETSPIEGEL 2008 UND DURCHSCHNITTLICHE KALT-
MIETEN IN DEN INSERATE DER RHEIN-ZEITUNG
. . Mietwohnungsangebote
*
Mietspiegel der Stadt Koblenz (Rhein-Zeitung)*
Baujahr Ausgabejahr
Wohnungs- vor | 1949 | 1960 | 1970 | 1980 | 1990 | 2000
groBe lo4g | DI bis bis bis bis bis | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
1959 | 1969 | 1979 | 1989 | 1999 | 2006
. . u geforderter Mietzins (€/m2
Basisnettomieten (€/m2 Wohnflache) Wohnflache)
bis 50 m? 6,21 653 656 6,18 7,18 7,71 798 | 6,60 6,69 6,67 6,96
50 bis75m2 | 5,04 5,27 530 539 580 6,23 6,44 | 552 558 569 571
75bis100m2| 486 508 511 520 559 6,00 6,21 | 534 535 540 5,37
Uber 100m2 | 486 508 511 520 559 6,00 6,21 | 534 537 536 5,46

* Standardwohnung ohne Zu- oder Abschlage

** ohne Appartements und Einfamilienhduser

Dennoch ist es interessant, die hier ermit-
telten Durchschnittsmietforderungen den
im Mietspiegel angegebenen Eckwerten
der ortsuiblichen Vergleichsmieten gegen-
Uberzustellen. Um eine grundsatzliche
Vergleichbarkeit zu erreichen, wurden die
Mietspiegeldaten flir Standardwohnungen
(also Wohnungen in mittlerer Wohnlage,
mit einer durchschnittlichen Grundausstat-
tung usw.) berechnet. Es wird unterstellt,
dass diese Kategorie auch das Gros der

MIETWOHNUNGSMARKT IN KOBLENZ 2009

Inserate trifft, bzw. positive und negative
Abweichungen in der Mittelbildung ausge-
glichen werden. Des Weiteren wurden —
im Gegensatz zu den Auswertungen der
vorherigen Kapitel — die Mietanzeigen fir
Appartements sowie fur Einfamilienh&user
von der Analyse ausgeschlossen, da diese
beim Mietspiegel ebenfalls nicht berlck-
sichtigt sind.

Tabelle und Grafik in den Abbildung 13
und 14 zeigen, dass die durchschnittlichen
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Mietforderungen in den Angeboten der
Rhein-Zeitung ungefahr auf dem Niveau
liegen, das laut aktuellem Mietspiegel den
ortsuiblichen Vergleichsmieten fiir Stan-
dardwohnungen zwischen den Baujahres-
klassen 1970 bis 1979 und 1980 bis 1989
entspricht. Der Mittelwert aller erfassten
Mietangebote des Jahres 2009 liegt mit
5,66 €/m2 (ohne Appartements und Einfa-
milienhauser!) 25 Cent tUber dem Durch-

KAPITEL 3: ERGEBNISSE — STADTGEBIET KOBLENZ

schnittswert aller in der reprasentativen
Mietspiegel-Aktualisierung erhobenen Net-
tokaltmieten. Vorzeichen und GroRRenord-
nung dieser Abweichung sind mit Blick auf
die bereits skizzierten inhaltlichen Unter-
schiede zwischen den beiden Datenbe-
standen (unterschiedliche Grundgesamt-
heiten, Zahlbetrag vs. Forderung usw.)
durchaus plausibel und nachvollziehbar.

ABB. 14: VERGLEICH DER MIETPREISE LAUT MIETSPIEGEL 2008 UND DER MIETFORDERUNGEN IN DEN
ANGEBOTEN AUS DER RHEIN-ZEITUNG
Baujahr vor 1949 (Mietspiegel) Baujahr 1980 bis 1989 (Mietspiegel)
m Baujahr 1990 bis 1999 (Mietspiegel) Mietangebote Rhein-Zeitung 2009
10,00 €
9,00 €
8,00 €
7,00 € +——ro
6,96
~ 600€& 1+——
S
g 571
& 500€ —— E— I— 537 546 |
°
g
©
X 4,00€ f— EE— EE— EE— —
3,00 € +— _— _— _— —_
2,00 € +— _— _— _— —_
1,00 € +— _— _— _— —_
0,00 € ‘ ‘ ‘
bis 50 m2 50 bis 75 m2 75 bis 100 m2 tUber 100 m2
Wohnflache der Wohnung
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Abb. 15: Durchschnittliche Anzahl der Mietwohnungsangebote aus den umliegenden
Gemeinden in den Wochenendausgaben der Rhein-Zeitung 2009

Stadt

Stadt

Boppard, Stadt

0 1,5 3 6
I I ilometer

Mietangebote in dem Umlandgemeinen

Durchschnittliche Anzahl der Mietangebote pro Woche G Landkreise in RLP

in den Umlandgemeinden

- 15 und mehr
- 10 bis unter 15
|:| 5 bis unter 10

D 2 bis unter 5
Stadt Koblenz - Statistikstelle

C] unter 2 -KoStatlS-

Koblenzer Statistisches Informationssystem
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KAPITEL 3: ERGEBNISSE — UMLAND

3.3 Mietwohnungsinserate aus dem Umland der Stadt Koblenz

Die raumliche Abgrenzung des Untersu-
chungsgebiets, in dem einschlie3lich des
Oberzentrums fast 350.000 Menschen
wohnen, stellt die Abbildung 15 dar. Ins-
gesamt wurden 2009 im Wochendurch-
schnitt 105 (Vorjahr: 139) Wohnungsan-
gebote aus den umliegenden Gemeinden
in der Rhein-Zeitung veroffentlicht —
zuzlglich der 76 Inserate fur den Wohnort
Koblenz wurden also je Wochenendaus-
gabe Uber 181 freie Mietwohnungen im
erweiterten Raum um Koblenz offeriert.
Das waren pro Woche rund 60 Anzeigen
bzw. 25,0 % weniger als im Vorjahr.

Uber ein Viertel aller Wohnungsangebote
der umliegenden Gemeinden kam dabei
aus der Stadt Neuwied. Die regionale Dif-
ferenzierung der Mietwohnungsangebote
wie auch des geforderten Mietpreisni-
veaus wird zu einem grof3en Teil durch die
Zentralitdt und damit auch durch die infra-
strukturelle Ausstattung der Gemeinden
erklart (s. Abb. 16 und 18). Als Indikator
der Zentralitdt wird im nachfolgenden die
Einwohnerzahl verwendet. Es werden funf
unterschiedliche Gemeindegrof3enklassen
gebildet, von denen eine nicht besetzt ist.
Bei rund der Halfte aller Gemeinden han-
delt es sich um kleinere Dérfer mit weniger
als 2.000 Einwohnern. Die Gemeinden
dieser GroRenordnung befinden sich (-
berwiegend im 6stlichen und stddstlichen
Randbereich des Untersuchungsraumes.

-30-

Lediglich 9 Mietwohnungsangebote wer-
den aus den kleinen Gemeinden im wo-
chentlichen Durchschnitt inseriert. Erwar-
tungsgemalf liegt das Durchschnittsniveau
der Mietpreisforderungen hier mit 4,75
Euro je Quadratmeter Wohnflache deutlich
unter dem gesamtstadtischen Wert des
Oberzentrums Koblenz (5,75 €/m?) aber
auch noch unter dem des gesamten Um-
landes (5,03 €/m?).

Die nachst hohere GroRenkategorie mit
Einwohnerzahlen zwischen 2.000 und
5.000 umfasst vor allem die Gemeinden
im unmittelbaren ,Speckgurtel“ der Stadt,
die in den vergangenen 15 bis 30 Jahren
massive Bevdlkerungsgewinne nicht zu-
letzt durch Suburbanisierungsprozesse
aus der Kernstadt der Region verzeichnen
konnten. Immerhin 25 Wohnungen (Vor-
jahr: 31) werden im Wochendurchschnitt in
den insgesamt 19 Gemeinden per Zei-
tungsinserat zur Vermietung angeboten —
auch hier mit einer zwei Drittel Konzentra-
tion auf Wohnungen mit mindestens 3
ZKB. Das Niveau der Mietpreisforderun-
gen liegt in allen GroRensegmenten deut-
lich Uber demjenigen der kleineren Ge-
meinden. Gemittelt Gber alle Wohnungs-
angebote ergibt sich ein Wert von 4,88
€/m2 (2008: 5,00 €/m?3), was allerdings
noch um 15,1 % (Vorjahr:13,5 %) unter
dem Niveau der Mietforderungen in der
Stadt Koblenz liegt.
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ABB. 16: MIETANGEBOTE IN DEN UMLIEGENDEN GEMEINDEN NACH GRORENKATEGORIE DER GEMEIN
DEN UND WOHNUNGSZUSCHNITT
P Durchschnittliche Anzahl von Mietangeboten pro Woche
) ] nzal
G[Joﬂlenkdategor.leg der Gemeind nach Wohnungskategorie
mlandgemeinden -
en Gesamt _ a
(Anzahl Einwohner) APPart-| 1 7kg | 27KB | 3ZKB |ab4ZKB EI:::ZL
Anzahl
unter 2000 36 9 0 2 3 2 0
2.000 bis u. 5.000 19 25 1 8 11 4 0
5.000 bis unter 20.000 8 45 2 3 15 19 5 1
20.000 bis unter 50.000 - - - - - - - -
50.000 bis unter 100.000 1 27 0 1 10 11 4 0
Umland gesamt 64 105 3 5 35 45 15 1
Stadt Koblenz 1 76 4 6 21 33 13 0
ABB. 17: VERGLEICH DES MIETWOHNUNGSANGEBOTS IN DEN UMLIEGENDEN GEMEINDEN UND IN DER
STADT KOBLENZ NACH WOHNUNGSZUSCHNITT
m Umland Stadt Koblenz
50 %
42,8 43,5
40 %
335
30 % 27,2
20 % 16,9
14,1
10 % 51 7,2
31 46 ‘ La
3 05
00 | N [ ] —
Appart-ment 1 ZKB 2 ZKB 3 ZKB ab 4 ZKB Einfam.-haus

Ein deutlich héheres MalR an Zentralitat
als die bislang betrachteten Gemeinden
des Umlandes weisen die Stadte in der
dritten GrofRRenkategorie mit Einwohner-
zahlen zwischen 5.000 und 20.000 auf.
Acht der 64 Umlandgemeinden z&hlen zu
dieser Kategorie. Insgesamt wohnen dort
fast 100.000 Einwohner. Basierend auf
einem Wochendurchschnitt von 45 Insera-
ten berechnet sich eine mittlere Mietpreis-
forderung von 5,08 € pro m?. Das sind 6
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Cent mehr als im Vorjahr registriert wur-
den. Bei mittleren und grof3en Wohnungen
(ohne EFH) liegen die Mietpreisforderun-
gen in den umliegenden Unter- und Mittel-
zentren zwischen 50 und 70 Cent je Quad-
ratmeter Wohnflache unter dem Niveau
des Oberzentrums Koblenz. Das Miet-
preisgefélle im Vergleich zum Oberzent-
rum ist damit gegeniber dem Vorjahr kon-
stant geblieben.
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ABB. 18: DURCHSCHNITTLICHE MIETPREISFORDERUNGEN IN DEN UMLIEGENDEN GEMEINDEN NACH

GRORENKATEGORIE DER GEMEINDE UND WOHNUNGSZUSCHNITT

Durchschnittliche Mietforderung je m2 Wohnflache
Anzahl

GroRenkategorien der Gemeind  Alle

) differenziert nach Wohnungskategorie
Umlandgemeinden

(Anzahl Einwohner) | e APPAt | 1 7kB | 22KB | 32KB |ab4zkB| BAT
Anzahl €/m?2

unter 2000 36 4,75 k.A. k.A 4,87 4,49 4,61 k.A.
2.000 bis u. 5.000 19 4,88 k.A. k.A 5,01 4,77 4,67 k.A.
5.000 bis unter 20.000 8 5,08 6,67 5,57 5,16 4,91 4,72 k.A.
20.000 bis unter 50.000 - - - - - - - -
50.000 bis unter 100.000 1 5,18 k.A. k.A. 5,40 4,99 4,99 k.A.
Umland gesamt 64 5,03 6,22 5,56 5,17 4,87 4,76 5,02
Stadt Koblenz 1 5,75 7,61 6,79 5,87 5,47 5,33 6,00
ABB.19: VERGLEICH DES MIETWOHNUNGSANGEBOTS IN DEN UMLIEGENDEN GEMEINDEN UND IN DER

STADT KOBLENZ NACH WOHNUNGSZUSCHNITT

m Umland Stadt Koblenz
8,0 €/m2 7,61
7,0 €/m2 - 6.79
6,22 6,00
6,0 €/m2 4 5,56 547
5,17 >33 5,02
5,0 €/m? - 4.87 4,76 ’
4,0 €/m2 -
3,0 €/m2 -
2,0 €/m2
1,0 €/m2 4
0,0 €/m2 4
Appart-ment 1 ZKB 2 ZKB 3 ZKB ab 4 ZKB Einfam.-haus

Auch in Neuwied, das mit rund 66.000
Einwohnern einer eigenen Groélenklasse
angehort, ist das Mietwohnungsangebot
im Jahr 2009 in der Rhein-Zeitung gegen-
Uber den Vorjahren deutlich zurtickgan-
gen. Standen 2007 noch 55 Inserate wo-
chentlich zur Auswahl, so sind es im lau-
fenden Berichtsjahr nur noch 27. Kaum
verandert hat sich der durchschnittliche
Wert der Mietpreisforderungen in der
Deichstadt: Mit 5,18 €/m? liegt dieser um
ein Cent unter dem Vorjahreswert. Daher
ist das Mietpreisgefalle zwischen der
zweitgrofRten Stadt und dem Oberzentrum
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der Region nahezu gleich geblieben. Ge-
mittelt Uber alle Grél3ensegmente werden
in Neuwied rund 57 Cent je Quadratmeter
Wohnflache bzw. 9,9 % weniger gefordert
als in Koblenz.

Vergleicht man die prozentuale Zusam-
mensetzung der angebotenen Mietwoh-
nungen nach deren Zuschnitt (s. Abb. 17),
so weist das Oberzentrum erwartungsge-
mafl hohere Quoten bei Appartements
und 1 ZKB-Wohnungen und einen niedri-
geren Besatz bei Einfamilienhdusern auf
als es in den umliegenden Gemeinden der
Fall ist. Bei jeder dritten Mietwohnungsan-
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zeige aus dem Umland handelt es sich um
eine fur kleinere Haushalte geeignete 2
ZKB-Wohnung - in der Grol3stadt Kob-
lenz betrdgt deren Anteill am gesamten
Angebotsspektrum lediglich 27,2 %. In
allen GemeindegréRenklassen, einschl.
der Stadt Koblenz selbst, stellen 3ZKB-
Wohnungen mit einem Anteil von deutlich
Uber 40 % das absolut dominante Seg-
ment dar.
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