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Schwerpunkt Perspektiven der Wohnungsmarktbeobachtung

Hermann Breuer, Laura Martschink

Zur Anschlussfahigkeit von Bevolkerungs-
wachstum und Wohnungsmarktentwicklung

Der Beitrag unternimmt den Versuch, das Verstdndnis fiir die Ab-
leitung des Wohnungsbedarfs aus der engen Beziehung zwischen
Wanderungsgewinn, Einwohnerzuwachs und Wohnungsmarkt-
entwicklung zu I6sen. Die Differenzierung der Einwohnerentwick-
lung in die Stromgrél3en des Wanderungsgeschehens sowie die
demographischen Verdnderungen, mit denen die Einwohnerent-
wicklung unterlegt ist, legen eine stdrkere Berlicksichtigung der
(generativen) Verdnderung der Haushaltestrukturen zur Beschrei-
bung der Nachfrageentwicklung am Wohnungsmarkt nahe.
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Seit einigen Jahren finden zwei grundlegende Entwicklungen
in den GroB3- sowie Universitatsstadten statt: Diese Kommu-
nen weisen seit einigen Jahren, verglichen mit dem Zeitraum
vor 2010 ein unerwartet hohes Bevélkerungswachstum auf.
Gleichzeitig eskalieren die Preise fiir Mieten und Immobilien.

Die Beziehung zwischen Einwohner- und Haushalte-
entwicklung und Wohnungsbautatigkeit scheint eindeutig:
Steigende Einwohnerzahlen erhéhen die Nachfrage nach
Wohnungen und erfordern eine Steigerung der Wohnungs-
bautatigkeit. Die als unzureichend bewerteten Neubaukapazi-
taten, die mit der Nachfragesteigerung nach Wohnungen nicht
Schritt halten, gelten neben dem (zu) schnellen Einwohnerzu-
wachs als maBgebliche Ursache fir die Engpasssituation auf
den Wohnungsmarkten der wachsenden Stadte. Zusatzlicher
Druck entsteht durch das niedrige Zinsniveau, in dessen Ge-
folge die Nachfrage vor allem nach Eigentumswohnungen
durch deren gestiegene Finanzierungsfahigkeit zugenommen
hat. So sind beispielsweise laut Kélner Baustatistik im Jahr
2016 rund 1.580 neue Wohnungen in Mehrfamilienhausern
entstanden - hiervon waren 670 Eigentumswohnungen; das
entspricht einem Anteil von 42 Prozent. Das bedeutet also,
dass mafBgebliche Anteile der Neufertigstellungen fiir ein spe-
zielles Marktsegment bereitgestellt werden.

Mit Blick auf die Giberaus hohen Zuwanderungszahlen der
letzten Jahre, kann die Frage gestellt werden, ob bzw. wie
weit die geforderten Neubaukapazitdten aus der auf Zuwan-
derungen resultierenden Bevolkerungszunahmen begriind-
bar ist. Diese, auf den ersten Blick moglicherweise unsinnige
bzw. Uberfllissige Fragestellung resultiert aus den Zuwande-
rungskonstellationen, die fiir unser jingeres Bevolkerungs-
wachstum verantwortlich sind. Erforderlich ist demnach eine
vertiefende Analyse der Zuwanderungsstrukturen und ihrer
raumlichen Verteilung, um die kiinftige Wohnungsmarktent-
wicklung bedarfs- und nachfragegerecht zu planen.

Beziehungsreich:
Zuwanderung und Wohnungsbau

Ausloser fur die Auseinandersetzung mit dem Zusammenhang
zwischen Bevolkerungswachstum und Wohnungsmarktent-
wicklung ist die Tatsache, dass nach auflergewéhnlich hohen
Einwohnerzuwdchsen in jlingster Zeit im vergangenen Jahr
das Einwohnerwachstum aktuell deutlich zurlickgegangen ist.
Nach Zuwachsen seit 2014 von tber 9.000, 15.000 und 12.000
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Abb. 1: Zu-, und Fortziige und Saldo der Wanderungen in KéIn seit 2002
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Einwohnern ist der Bevolkerungszuwachs in KoInim Jahr 2017
auf 3.000 zurtickgegangen. Somit stellt sich in der Konsequenz
fiir die Bewertung des Wohnungsmarktes die Frage, ob aus
dem diesem Riickgang auch verdnderte Mengenanforderun-
gen fir die kiinftige Wohnungsbauentwicklung abgeleitet
werden missen?

Diese Frage stellt sich auch angesichts der aktuell vom
Amt fur Stadtentwicklung und Statistik vorgelegten neuen
Bevdlkerungsvorausschatzung von Ende 2018, die, anders
noch als ihre Vorgangerin aus dem Jahr 2015 von einem um
etwa 40.000 Einwohner geringeren Bevolkerungswachstum
bis 2040 ausgeht.

Der hohe Bevdlkerungszuwachs der jlingeren Vergangen-
heit in den Jahren 2014, 2015 und 2016 beruht eindeutig auf
dem angewachsenen Zuwanderungsvolumen. Zu einer rea-
listischen Qualifizierung des Bevolkerungswachstums gehort
neben der gestiegenen bzw. veranderten Einwohnerzahl die
Betrachtung der Prozesse, die dem Einwohnerzuwachs zu-
grunde liegen.

Der rein rechnerische Einwohnergewinn bzw. —verlust sagt
noch wenig lber dessen Handlungsrelevanz fiir das Woh-
nungsmarktgeschehen aus. Dies wird deutlich, wenn man
die StromgroBen betrachtet, die den Saldo der Einwohnerent-
wicklung pragen. Soist in K6In das jahrliche Volumen der Zu-
wanderungen und Fortzlige im Umfang von mehr als 100.000
etwa 100 Mal hoher, als etwa ein bilanzielles Einwohnerplus
von z.B. 1.000 Einwohnern.

Am Kolner Wohnungsmarkt gibt es dariiber hinaus jahrlich
zwischen 75.000 und 85.000 innerstadtische Umzlige. Ange-
sichts der beschriebenen Stromgrof3en des Wanderungsge-
schehens erscheint das jahrliche Neubauvolumen von durch-
schnittlich etwa 3.000 neu errichteten Wohnungen als eine
ebenso liberschaubare wie unzureichende GroRe.

Einwohnerzuwachs als Maf3stab fiir die Woh-
nungsbauentwicklung

Als KerngroBe bei der Ermittlung des Wohnungsbaubedarfs
gilt gemeinhin der mittel- bis langfristige Einwohnerzuwachs.
Aus dem Abgleich zwischen der aktuellen Bevélkerungs- bzw.
Haushaltezahlzahl und der aktuellen Zahl der Wohnungen im
derzeitigen Bestand mit der kiinftig angenommenen Zahl an
Haushalten wird unter Anrechnung einiger Korrekturgré3en,
wie zum Beispiel Abbriichen oder Untervermietungen, oder
Ferienwohnungen eine Ziel- oder SollgréBe entwickelt, die
den Bedarf an neuen Wohnungen abbildet: das sogenannte
~normative Wohnungsdefizit".

Die Zielzahl des ermittelten Wohnungsdefizites, die den
kuinftigen Bedarf an Wohnungen beschreibt, ist eine normativ/
soziale Setzung, bei der fiir jeden Haushalt die Verfligbarkeit
bzw. Vorhaltung einer Wohnung angenommen wird. Die Tat-
sache, dass der jdhrliche Einwohnerzuwachs durch Zuwande-
rungen die Zahl der Neubauten eklatant libersteigt, macht
deutlich, dass diese ZielgréRe offensichtlich die tatsachlichen
Belegungs- und Verdnderungsprozesse am Wohnungsmarkt
nicht abbildet: Der tatsachlich stattfindende Einwohnerzu-
wachs ldsst somit erkennen, dass Uber die Neubauleistung
hinaus die Belegungs- und Verteilungsprozesse im Wohnungs-
bestand eine erhebliche Kompensationswirkung aufweisen
(mdssen).

Die normativ ermittelte Globalzahl des Wohnungsdefizites
gibt zudem noch keine Auskunft dariiber, fir wen, d. h. fir wel-
che Nachfragegruppen der errechnete Neubaubedarf zu bau-
en ist. Es gibt keine Differenzierung bzw. Segmentierung auf
die verschiedenen Nachfragegruppen. Die Zielzahl der jéhrlich
zu bauenden Wohnungen abstrahiert vielmehr von den Fakto-
ren, die den Zugang zum bzw. die Nachfrageunterschiede am
Wohnungsmarkt beschreiben: verfligbares Einkommen bzw.
soziodkonomische Grundlagen der Nachfrager, individueller
Wohnungsflachenbedarf, Haushaltsgrée, Alterszusammen-
setzung der Haushaltsmitglieder und raumliche Préferenzen.

STADTFORSCHUNG UND STATISTIK  1|2019 3
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Die Neubauzielzahl ist eine GroRe, fur die die Kommune
nachfolgend Wohnungen baut und gleichzeitig eine Zielzahl,
fur die in ausreichendem Mal3e planreife Bauflache bereitzu-
stellen ist. Die Ableitung eines zielgruppengerechten Ange-
botsportfolios (ibernehmen die Wohnungsanbieter, d. h. die
offentlichen und privaten Wohnungsbaugesellschaften sowie
die Immobilieninvestoren - also die Angebotsseite des Woh-
nungsmarktes. In jiingerer Zeit werden in den Kommunen Ins-
trumente entwickelt, die Gber Mindestquoten einen gesteiger-
ten Anteil 6ffentlich geférderter bzw., preiswerter Wohnungen
im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau garantieren sollen.

Fir eine fundierte Debatte UGber die strukturellen Erfor-
dernisse des Wohnungsbaus fehlt allerdings weitgehend die
Transparenz tber die Mittel- und Langfristplanung der grof8en
Wohnungsanbieter, die mit der Flachenentwicklungsplanung

Abb. 2: Wanderungsbilanz der Zu- und Fortziige nach Nationa-
litéit Herkunfts- und Zielgebiet 2017 (Stand 2017)
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der Kommune abgeglichen und zu einem stadtraumlichen
Gesamtbild zusammengefiigt werden kdnnte.

Hierzu mussten Uber die Betrachtung des Einwohnerzu-
wachses hinaus eine differenzierte Aufficherung des Zuwan-
derungsgeschehens in seine soziale bzw. 6konomische Zu-
sammensetzung erfolgen, um Nachfragegrof3en darzustellen,
die mit Angebotskapazitdten des lokalen, besser noch des
regionalen Wohnungsmarktes abzugleichen waren.

Bedeutung von Entwicklung und Struktur des
Einwohnerzuwachses fiir den Wohnungsmarkt

Bereits ein erster Uberblick {iber die Struktur der Zu- und Fort-
zlige zeigt, dass das hohe Zuwanderungsplus auf Zuziigen
aus dem Ausland beruht. Fiir die deutsche Bevdlkerung ergibt
sich ein klares Minus (vgl. Abb. 2). Eine einfache, rdumliche
Wanderungsbilanz mit Unterscheidung der wichtigsten Ziel-
oder Herkunftsregionen zeigt, dass ohne die hohen Zuziige
aus dem Ausland, die Wanderungsbilanz der Stadt erheblich im
Minus ldge. Rickldufige Zuziige deutscher Bevodlkerung finden
sich allerdings in einer Reihe von Grof3stadten und sind keine
Kdlner Singularitat, wie Abbildung. 3 zeigt.

Auslandszuziige als Motor der Einwohnerent-
wicklung und deren Wirkung auf das Preisni-
veau: Treiben die Auslandszuziige die Mieten
und Wohnungsmarktpreise in die Hohe?

Der eindeutige Befund des hohen Einwohnerwachstums
als Ergebnis der Ausléanderzuziige lasst die Frage nach den
Ursachen fir die hohen Mietsteigerungen in anderem Licht
erscheinen. Wenn tatsachlich der beklagte Wohnungsengpass

Abb. 3: Wanderungssaldo der deutschen Bevélkerung im Grof3stadtvergleich 2010-2016
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Abb. 4: Zuziige aus Fliichtlingsherkunftsldndern 2015 und 2016
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Abb. 5: Nettokaltmieten im Wohnungsbestand der Stadtteile 2016
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mit seinen hohen Preissteigerungen sich mageblich aus dem
Zuwanderungsplus ergeben soll, dann stellt sich die Frage
nach der Kaufkraft, die mit den hohen Auslandszuwanderun-
gen auf den Wohnungsmarkt gelangt ist. Allerdings zeigt die
Nationalitatsstruktur der Zuwanderungen, dass gerade die
Zuzlge in den Boomjahren des Einwohnerwachstums, 2015
und 2016 ganz wesentlich durch Zuziige aus Fliichtlingsher-
kunftslandern gepragt sind (vgl. Abb. 4).

Da die Zuzlige aus dem Ausland mehrheitlich auf Zuwan-
derungen aus Fliichtlingsherkunftslandern sowie EU Il Zu-
wanderungen beruhen, kann hieraus nicht zwingend eine
preissteigernde Kaufpreis- oder Mietzahlungsbereitschaft
abgeleitet werden. Die Vorstellung, dass friher oder spater
Diffusionsprozesse aus Fliichtlingsunterkiinften in den freien
Wohnungsmarkt Konkurrenz- und Preissteigerungsprozesse
nach sich ziehen, ignoriert die Wirksamkeit sozialrdumlicher
Segmentierung am Wohnungsmarkt. Die kleinrdumige Be-

trachtung der Immobilienpreise, zeigt tUberdies, dass das Ni-
veau der Wohnungsmieten in rdumlicher Hinsicht nicht gleich
verteiltist. Der Vergleich der Stadtteile K6Ins zeigt ein Bild mit
eindeutigen Preishochstanden in den innerstadtischen und
sich stidwestlich daran anschlieBenden Stadtteilen der Bezirke
Lindenthal und Rodenkirchen. Kenntnisse der Preisunterschie-
de bei den Bestandsmieten stehen in der Wohnungsmarktdis-
kussion normalerweise nicht zur Verfligung. Sie lassen sich
aus den empirisch gewonnenen Daten von tber 14.000, im
Herbst 2016 befragten Kolnerinnen und Koélnern gewinnen,
die in der kleinrdumig auswertbaren, Leben in KéIn“-Umfrage
ihre Nettokaltmiete angegeben haben vgl. Abb. 5).

Die rdaumliche Verteilung des Preisniveaus der Mieten
ist weitgehend komplementar zur Verteilung der aktuell Zu-
gezogenen mit einer Nationalitdt aus einem Fliichtlingsher-
kunftsland, was deren Rolle als eine preistreibende Grée des
Wohnungsmarktes nahezu ausschlie3t (vgl. Abb. 6).

Abb. 6: Bevilkerungsanteile von Einwohnern mit Fliichtlingsnationalitdt in den Stadtteilen 2016
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Wohnungsmarktgeschehen besser erklaren:
Die Entwicklungen im Wohnungsbestand

Das bereits in der dargestellten Wanderungsbilanz fiir ganz
K6In zutage getretene Minus der Wanderungsentwicklung
mit dem Umland bzw. der Wohnungsmarktregion (vgl. Abb.2)
legt die Vermutung nahe, dass bestimmte Segmente des
Wohnungsangebotes des Umlandes offenkundig mit dem
der Kernstadt konkurrieren. Dies gilt beispielsweise fuir fami-
liengerechtes Wohnen, bei dem in den Nachbarkreisen KoIns
ein groBeres und/oder preiswerteres Angebot anzutreffen ist.
Ein aktueller Vergleich der Mieten KdIns mit seinen Nachbar-
kreisen verweist auf die Relevanz dieser Annahme.

Wenn sich in den Wanderungsverlusten der Kernstadt
an ihr Umland die Konkurrenz im Wohnungsmarktsegment
,familiengerechtes Wohnen” ausdriickt, misste dies in der
Altersstruktur der Zu- und Fortzlige sichtbar werden.

Abb. 7: Mietpreise in KbIn und dem Umland 2016 (Nettokalt)

Deutlich zu sehen ist, dass die Fortziige der Altersgrup-
pen, aus denen sich Gberwiegend Elternhaushalte zusam-
mensetzen - also die Minderjdhrigen zusammen mit den 30 -
45-Jahrigen - gleichzeitig auch den Wanderungssaldo mit dem
Umland resp. der Wohnungsmarktregion pragen (vgl. Abb. 8).

Die bei dieser Auswertung sichtbaren Fortzlige von Eltern
mit ihren Kindern verweisen auf ein wenig bzw. stiefmtter-
lich untersuchtes Phanomen: den Effekt, der von generativen
Verdanderungen im Einwohnerbestand ausgeht. Die Bildung
von Paarhaushalten sowie die Geburt von Kindern hat fir die
meisten dieser Haushalte eine Bedarfs- und Nachfragever-
anderung, hin zu gréBeren Wohnungen mit einer héheren
Zimmerzahl zur Folge. Diese Vermutung wird durch den Blick
auf die Entwicklung der Haushalte gestuitzt: Allein seit 2005 ist
die Zahl der Haushalte in der Griindungsphase bzw. Expansi-
onsphase um jeweils rund 6.000 angestiegen, woraus sich ein
Nachfrageeffekt ergeben haben dirfte.
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Abb. 8: Saldo aus den Zu- und Fortziigen nach Altersgruppen und Regionen 2017
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Abb. 9: Umfang der Verdnderungsdynamik von Haushaltstypen zwischen 2015 und 2016
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Abb. 10: Beispiele fiir die Verdnderungsdynamik ausgewdihlter
Haushaltstypen von 2015 auf 2016
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Langsschnittanalysen mit Bestandsdaten

Aus dem Blick auf die Verdnderungen im Einwohnerbestand
leitet sich die Frage ab, wie viele der jungen Singlehaushalte
aus dem beschriebenen Einwohnerzuwachs der jungen Er-
wachsenen nachfolgend Paar- bzw. Elternhaushalte bilden. Die
Verfolgung dieser Frage erfordert eine Langsschnitt-Auswer-
tung Uber einen ausreichend langen Zeitraum. Ladngsschnitt-
auswertungen von Einwohner- bzw. Haushaltsbestandszahlen
sind bisher nicht Ublich, aber durchaus méglich.

In einer ersten Langzeitbeobachtung der zugezogenen 18
bis 30-Jahrigen wurde der Anteil derjenigen ermittelt, der im
Jahr 2016, d. h. fiinf Jahre nach dem Zuzug in die Stadt, noch
in KoIn gemeldet ist. Die Ergebnisse zeigen, dass der Anteil der
in KoIn funf Jahre bzw. langer nach ihrem Zuzug verbliebenen
jungen Erwachsenen mit nahezu 50 Prozent relativ hoch ist.
Die Stadt profitiert somit von dieser hochmobilen Gruppe auch
langfristig, weil aus dieser Struktur die Haushalte erwachsen,
die mitihrer Erfahrung, ihrer Qualifikation und ihrem Einkom-
men Wirtschaft und Stadtgesellschaft weiter entwickeln.

Fir eine erste Anndherung an ihr Nachfragepotenzial am
Wohnungsmarkt wurden in einer weiteren Ladngsschnittaus-
wertung die Mitglieder von Haushalten im Jahresvergleich
dahingehend ausgewertet, ob sie im Folgejahr demselben
Haushaltstyp angehoren, oder in einen anderen Typus gewech-
selt sind. Die Haushaltstypen zwischen denen unterschieden
wurden, waren ,Einpersonenhaushalte’, ,Paar-Haushalte”, ,Al-
leinerziehende-Haushalte”, ,Paarhaushalte mit Nachkommen”
und,sonstiger Mehrpersonen-Haushalte. Abbildung 9 zeigt die
Zahl der Haushalte in den beschriebenen Typen, die sich in ihrer
Zusammensetzung zwischen 2015 und 2016 verandert haben.

Rund 27.000 Haushalte haben ihre Zugehorigkeit zu ei-
nem der genannten Typen verdndert. Beispielhaft fir die
Veranderungstatbestdnde wurde fir die Paarhaushalte und
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die Einpersonen-Haushalte deren Verdanderungsdynamik
zwischen 2015 und 2016 ausgewertet und in der Optik von
Wahlerwanderungsanalysen dargestellt (vgl. Abb. 10).

Die Auswertung der feststellbaren Anderungen in der Zu-
gehorigkeit zu einem Haushaltstypus gibt einen ersten Ein-
druck von der Veranderungsdynamik im Einwohnerbestand.
Derartige Veranderungsanalysen machen den Umfang der aus
dem Einwohnerbestand erwachsenden Veranderungen deut-
lich und verweisen auf das Potenzial, das hieraus erwachsende
Wohnungsnachfragepotenzial.

Besonders wertvoll ist, dass diese Verdanderungsanalysen
die Bedeutung des Bestandes und dessen Nachfragepotenziale
sichtbar machen. Lohnenswert ware es, hieraus Verdnderungs-
wahrscheinlichkeiten abzubilden, um nachfolgend die Motorik
der Veranderungstatbestdande im Bestand abzuschatzen.

Verdnderungsdynamik und eine hieraus resultierende
Wohnungsnachfrage kann natdirlich auch ohne Verdnderun-
gen in der Haushaltsstruktur entstehen - der Anteil an person-
lich motiviertem Anderungsbedarf, etwa durch Statuswechsel
aus dem Miet- in den Eigentumsmarkt, oder raumliche bzw.
Lageverbesserungen miisste auf Basis empirischer Erhebun-
gen ermittelt werden.

Zu denken ist hier an eine regelmaBlige Erhebung der
Umzugsgriinde bzw. Wanderungsmotive mit dem Ziel, hin-
reichend genau Veranderungs- bzw. Wanderungswahrschein-
lichkeiten zu ermitteln. Auf deren Basis lief3en sich Um- sowie
Fortzugswahrscheinlichkeiten und hierdurch eine hochrechen-
bare empirische Basis flir Wohnungsnachfrage ermitteln. Diese
ware, weil mit den soziookonomischen Grunddaten ausgestat-
tet, auch Grundlage fiir die Kldrung welche Nachfragegré3en
in den verschiedenen Wohnungsmarktsegmenten bestehen.

Die hier aufgezeigten Faktoren der Einwohnerbestandsent-
wicklung, die mit den Wirkungen der Zuwanderungen hinzu
zu rechnen bzw. abzugleichen sind, wird deutlich, dass sich aus
Ruickgdngen des Einwohnerzuwachses nicht automatisch eine
Verringerung des Wohnungsbedarfs ableiten ldsst. Zu grof3
sind Uberdies die Angebotsdefizite, die sich u.a. im Fortzug
familienrelevanter Jahrgange in das Umland zeigen.

Fazit und Riickschliisse fiir eine kiinftige
Wohnungsmarktbeobachtung in Koln

Zu-und Fortziige erhdhen bzw. verdndern Bestandstrukturen
in der Einwohnerschaft. Bestandsstrukturen weisen allerdings
eine andere Veranderungslogik auf, wie Zu- oder Fortzlige.
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Die Veranderungen im Bestand sind vor allem das Ergebnis
von Verdnderungen in der Zusammensetzung der Haushalte
sowie generativer Prozesse und den hiermit verbundenen
Nachfrageverdnderungen.

Beispiel sind hierfiir die 18 bis 30-Jahrigen, die die gro3te
Zuwanderungsgruppe stellen und sich dennoch im Einwoh-
nerbestand nur wenig verandern, weil die Halfte der Zuziige
binnen fiinf Jahren die Stadt wieder verldsst und die andere
Halfte in denselben fiinf Jahren altert und nachfolgend in die
Altersgruppe der 30 bis 45-Jdhrigen wechselt. Wichtiger als
dieser Altersgruppenwechsel ist jedoch der Ubergang in eine
andere generative Phase mit deutlich verandertem Lebens-
und Nachfragekontext und einer entsprechend veranderten
Bedarfslage am Wohnungsmarkt.

Insgesamt ist deutlich geworden, dass die Zusammen-
hange zwischen Zuwanderungen, den nachfolgenden Ver-
anderungen im Einwohnerbestand und der Haushaltsstruktur
weitere Analysen sinnvoll erscheinen lassen.

Auch wenn die vorgenommen Untersuchungen im Ein-
wohnerbestand zundchst nur eine Momentaufnahme darstel-
len, die genannten Beobachtungs- und Analyseelemente gilt
es zu weiter auszubauen und bei Erfolg in einer erweiterten
Wohnungsmarktbeobachtung zusammenzufiigen. Wesent-
liche Instrumente zur Beobachtung der Wohnungsmarktent-
wicklung bestehen bereits und werden fiir die kommunal-
politische Berichterstattung und Beschlussfassung genutzt.
Neben der alle drei Jahre stattfindenden kleinrdumigen Be-
volkerungsvorausschadtzung ist dies die fortlaufende Flachen-
beobachtung der fir die eine kiinftige Wohnungsbauent-
wicklung zur Verfiigung stehenden Flachen. Insgesamt zeigt
sich, dass die Analysen der Zu- und Fortziige, aber auch der
Haushalte im Einwohnerbestand und ihrer Nachfrageentwick-
lung nicht ausreichend mit Wohnungsmarktdaten verknipft
sind. Dies legt eine systematischere Zusammenarbeit mit der
Wohnungswirtschaft nahe.

Umgekehrt konnte die Wohnungswirtschaft von einer
Wohnungsmarktbeobachtung profitieren, die zum Ziel hat,
die Wohnungsmarktentwicklung starker als bisher aus den
nachfragerelevanten Verdnderungen des Einwohnerbestan-
des zu interpretieren. Aus dessen Veranderungsdynamik
missten Bedarfszahlen ableitbar sein, die in die Entwicklung
eines renovierten Zielkorridors fiir den kiinftigen Wohnungs-
bedarf eingehen. Eine derartige Vorgehensweise wiirde die
Wohnungsmarktbeobachtung, sowie den innerkommunalen
Diskurs Gber Struktur und Entwicklung des Wohnungsmarktes
auf eine verbesserte Grundlage stellen.
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