








Karte 10: Wohnsitze von Studierenden der FH Kaiserslautern nach Stadtgebiet ohne Wohnheimbewohner (ohne MaRRstab) N=67

Belzappel

Bannjerriick

UNI-Wohngebiet

Sonnenberg Il

Sonnenberg |

Griibentalchen

City Stidost

Stadtpark

| Limmchesberg-West |

Legende

Adresse aller Wohnsitze
nach Stadtgebiet in %

|:|<2%
[ ]2-5%
[ 16-10%
] 11-15%
B > 2o%

Lammchesberg-Ost

Kartengrundlage: Lehrstuhl Stadtplanung
TU Kaiserslautern 2008



Abbildung 22: Beurteilung der Zentralitat des Standorts
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Entwurf: Eigene Darstellung. Kaiserslautern 2009.
Quelle: Eigene Erhebungen. Kaiserslautern 2008.

Abbildung 22 zeigt auf, dass die Studierenden ihren Wohnstandort in den Gebieten
der City fast ausschlief3lich als stadtisch und zentral empfinden. Dies ist ebenfalls in
den Gebieten Stadtpark und Sonnenberg | der Fall. Wahrend bei den Bewohnern
des Kottens bereits neun von 56 Befragten ihren Wohnort als peripher und
abgelegen empfindet, wird dies im Gebiet Lammchesberg-West von fast jedem
Zweiten wahrgenommen. Die Wohnlage im UNI-Wohngebiet wird vom Grof3teil der
Befragten als abgelegen empfunden.

Es ist festzustellen, dass sich die raumliche Ausdehnung des studentischen
Wohnungsmarkts nur sehr wenig auf Gebiete ausdehnt, die in nicht-stadtischen
oder dezentralen Lagen sind; Ausnahmen bilden lediglich die beiden stark
frequentierten Gebiete, die sehr nah an der Universitat gelegen sind und Uber ein
speziell auf Studierende zugeschnittenes Angebot verfliigen. In einem weiteren
Schritt soll die sektorale Ausdehnung des studentischen Wohnungsmarkts in den
am meist bewohnten Gebieten analysiert werden.

4.3.4 Sektorale Ausdehnung des studentischen Wohnungsmarkts

Die sektorale Ausdehnung des Wohnungsmarkts liefert wichtige Informationen tber
das studentische Wohnstandortverhalten. Es soll erortert werden, welche
Wohnformen in den meist gefragtesten Stadtteilen vorherrschen und welche
Wohnformen in welchen Gebéudetyp dominieren. Auf3erdem soll untersucht
werden, ob sich die finanziellen Moéglichkeiten der Studierenden auf den sektoralen
Wohnungsmarkt auswirken.
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Abbildung 23: Wohnform nach Stadtgebiet
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Entwurf: Eigene Darstellung. Kaiserslautern 2009.
Quelle: Eigene Erhebungen. Kaiserslautern 2008.

Abbildung 23 zeigt, dass die in den Stadtteilen vorherrschenden Wohnformen sehr
stark von dem vorhandenen Wohnungsangebot abhangig sind. Wahrend
Studentenwohnungen nur in den drei Gebieten mit grofien Wohnkomplexen des
Studierendenwerks eine Rolle spielen, sind sie in den anderen Stadtteilen
unbedeutend.

Es fallt auf, dass vor allem im Uni-Wohngebiet und im Gebiet Lammchesberg-West
eine sehr hohe Konzentration von alleine wohnenden Studierenden vorhanden ist.
Dies lasst sich unmittelbar auf das speziell auf Studierende zugeschnittene
Wohnungsangebot zurlckfuhren. Die Ubrigen Stadtteile weisen eine ahnliche
Anzahl von alleine Wohnenden auf. Aber auch in allen anderen Gebieten leben
einige Studierende alleine, was auf ein grofes Angebot an Wohnungen fir
Einpersonenhaushalte im gesamten Stadtgebiet hindeutet.

Die Wohnstandorte der in Partnerschaft Lebenden sind relativ konstant in den acht
beliebtesten Gebieten verteilt, allerdings féallt auf, dass die Konzentration in
Gebieten die weiter von der Universitat entfernt liegen eher abnimmt.

Wohngemeinschaften sind vor allem im Bereich der Innenstadt sowie auf dem
Kotten angesiedelt. Zu konstatieren ist ebenfalls, dass die Konzentration der
Wohngemeinschaften mit zunehmender Entfernung des Stadtgebiets zur Universitéat
an Dichte abnimmit.

Abschliel3end ist festzuhalten, dass sich die In Partnerschaft Lebenden Studierende
Uberall innerhalb der hoch frequentierten Gebiete gleichmalig verteilen.
Studierende, die alleine leben wéahlen ihren Wohnstandort vorwiegend in den beiden
Stadtteilen in unmittelbarer Universitdtsnahe; Wohngemeinschaften sind vor allem
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in den innerstadtischen Gebieten zu finden. Wie bereits erwahnt, hangt die
Ausdehnung des sektoralen Wohnungsmarkts auf die Stadtteile mit der
vorhandenen Baustruktur zusammen. Wahrend vor allem in der Nahe der
Universitat ein breites Angebot an kleineren Wohnungen und Apartments existiert,
befinden sich in der Innenstadt gréRere Wohnungen, die besser flr
Wohngemeinschaften und Paare geeignet sind. Aus diesem Grund soll gepruft
werden, welche Wohnform verstarkt in welchen Gebaudearten anzutreffen ist.

Abbildung 24: Bewohnte Gebaude nach Wohnform
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Entwurf: Eigene Darstellung. Kaiserslautern 2009.
Quelle: Eigene Erhebungen. Kaiserslautern 2008.

Der sektorale Wohnungsmarkt der Studierenden wird von Mietwohnungen in
Wohnblécken oder Mehrfamilienhausern dominiert. Wohnungen in
Einfamilienhdusern, Einliegerwohnungen oder sonstigen Geb&udearten spielen nur
eine zu vernachlassigende Rolle.

Die Studentenwohnheime befinden sich mit Ausnahme der kleineren Wohnheime
<50 Platzen in Wohnblocks.'® Die Wohnungen alleine lebender Studierender
befinden sich entweder in Mehrfamilienhduser oder in Wohnblocks. Dies hangt
unmittelbar mit der Lage der Wohnung im Stadtgebiet und der damit
einhergehenden Baustruktur sowie dem vorhandenen Angebot zusammen. Es wird
deutlich, dass sich das Angebot in Universitatsndhe aus Wohnblocks und in
Innenstadtndhe  vorwiegend aus  Mehrfamilienhausern  zusammensetzt.
Wohngemeinschaften sind vor allem in Mehrfamilienhausern anzutreffen, vereinzelt
befinden sie sich aber auch in Wohnblocks. Nachfolgende Abbildung soll einen
Zusammenhang zwischen den bewohnten Gebauden und dem Wohnungsangebot
im Stadtgebiet darstellen.

%8 Unter dem Punkt Sonstiges wurde von Wohnheimbewohnern vermehrt das Apartmenthaus als

Gebaudeart genannt, welches jedoch in Rahmen der Arbeit zum Wohnblock gerechnet wird.
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Abbildung 25: Art der bewohnten Gebaude nach Stadtgebiet
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Entwurf: Eigene Darstellung. Kaiserslautern 2009.
Quelle: Eigene Erhebungen. Kaiserslautern 2008.

Abbildung 31 zeigt auf, dass die rdumliche Verteilung der Wohnformen unmittelbar
von dem Wohnungsangebot in den jeweiligen Stadtgebieten abhangt. Wéahrend die
Bewohner von Wohnungen in Einfamilienhdusern relativ gering und gleich haufig im
Stadtgebiet verteilt sind, lassen sich fur Mehrfamilienhauser und Wohnblocks klare
Konzentrationsgebiete ablesen.

In den Gebieten Lammchesberg-West und UNI-Wohngebiet dominiert eindeutig der
Wohnblock. Besonders im komplett neu geplanten und auf Studierende
ausgerichteten UNI-Wohngebiet sind Giber 80% aller Wohnungen in Wohnblocks. Im
Gebiet Lammchesberg—West sind immerhin noch 70% aller Wohnungen in einem
Block angesiedelt.

Die Studierenden, die in den innerstadtischen Gebieten (einschlie3lich des Kotten
und des Stadtparks) leben, wohnen vorwiegend in Mehrfamilienh&usern.
Hinzuzufligen ist, dass die Konzentration auf eine bestimmte Gebaudeart in den
innerstadtischen Gebieten nicht so markant ist, wie in den Universitatsnahen.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass der sektorale Wohnungsmarkt mit dessen
Ausdehnung sowie der raumliche Wohnungsmarkt ebenfalls, sehr stark vom
vorhandenen Wohnungsangebot beeinflusst werden. Wohnheimbewohner haben
prinzipiell keine grof3e Entscheidungsfreiheit bezlglich der Wohnform und Lage, d
sie vom begrenzten Angebot abhéangig sind.

WG-Bewohner, in Partnerschaft sowie alleinlebende Studierende wohnen
gleichermalRen in Wohnblocks oder Mehrfamilienhdusern. Wohngemeinschaften
befinden sich eher in Mehrfamilienhdusern mit innenstadtnahen lagen,
Einpersonenhaushalte eher in Wohnblocks mit universitatsnaher Lage. Somit wird
deutlich, dass das bestehende Angebot an Wohnraum mit der dazugehdrigen
Baustruktur die studentische Wohnstandortwahl erheblich beeinflusst.
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4.4 Okonomische KenngréRen und Wohnungsausstattung

Mit Hilfe von abgefragten 6konomischen Kenngrdl3en des Wohnungsmarkts soll
analysiert werden, inwiefern das geringe Einkommen der Studierenden die
Wohnungswahl beeinflusst. Nachfolgend soll untersucht werden, welche Mietpreise
die Studierenden fir ihre Wohnungen entrichten sowie die durchschnittlichen
WohnungsgroRen nach Wohnform ermittelt werden. AnschlieRend soll gepruft
werden, ob sich anhand der Lage der Wohnsitze ein Unterschied bei den gezahlten
Mietpreisen ausmachen lasst, und wie sich die Ausstattung der Wohnung auf das
Mietpreisniveau auswirkt.

441 Wohnflache und Mietkosten nach Wohnform

Die durchschnittlich bezahlte Nettokaltmiete liefert wichtige Erkenntnisse tber das
Wohnstandortverhalten der Studierenden. Anhand der erhobenen Daten sowie den
durchschnittlichen Nettokaltmieten des Mietspiegels lassen sich Aussagen uber die
bevorzugten Preissegmente des Wohnungsmarkts tatigen. Zudem kann festgestellt
werden, welche Wohnformen die teuersten bzw. gunstigsten Arten des Wohnens
darstellen.

Tabelle 9: Mietpreise nach Wohnform

. ¢ GroRe | ¢ gemeinsch. | Preis je | @ Miet- | Preis je | @ Nettokalt- |@ Neben-|¢ Warm-
Zimmer|. . N . 7 . .

inm genutzt im m2 | m2 kalt | spiegel | m2 warm miete kosten | miete

Mit 2 27,2 5,8 3,79-| 84 157,0 72,2 229,2
Partner 3+ 33,5 5,6 5,15 7,8 185,9 73,3 259,2
Wohnt 1 25,9 6,9 6,04 9,5 178,8 67,4 246,2
Alleine 2+ 46,8 5,9 3,79-1 8,0 276,4 98,9 375,3
Wohn- 2 20,6 28,2 9,5 6,00 12,8 195,6 68,6 264,2
gemein- 3 20,9 28,9 9,0 379 - 12,5 188,0 74,1 262,1
schaft 4 19,6 33,7 8,8 5 35 11,9 171,7 61,0 232,7
5+ 19,6 44,6 8,4 ' 11,4 163,9 58,8 222,7

Entwurf: Eigene Darstellung. Kaiserslautern 2008.

Quelle: Eigene Erhebungen sowie Stadtverwaltung Kaiserslautern (Hrsg., 2008):
Mietspiegel 2008. Kaiserslautern.

Tabelle 9 zeigt die durchschnittlich zu entrichtenden m2-Preise (Nettokaltmiete und
Warmmiete) nach Wohnform sowie den durchschnittlich bezahlten Mietpreis in
Kaiserslautern fur vergleichbare Wohnungen. Die Nebenkosten und somit die
Warmmiete werden vom Mietspiegel nicht erfasst, allerdings sind sie fur die
Untersuchung wichtig, da den Betriebskosten zukiinftig eine immer bedeutendere
Rolle zuteil wird.*®®

Studentenwohnheime werden bei der Betrachtung der durchschnittlich bezahlten
Mietpreise nicht berlcksichtigt, da die Kunden vom Studierendenwerk den
vorgeschriebenen Preis bezahlen missen und am regularen Mietwohnungsmarkt
nicht agieren. In Kapitel 3.3.1 wurde jedoch schon deutlich gemacht, dass das
Studierendenwerk Kaiserslautern Uber ein quantitativ und qualitativ sehr gutes
Angebot mit vergleichsweise niedrigem Preisniveau verfugt. Anzumerken ist jedoch,
dass die Wohnheimbewohner im Vergleich mit allen anderen Wohnformen die
hochsten Preise je m? incl. Betriebskosten entrichten. Zur Abmilderung muss
erwdhnt werden, dass fast alle Wohneinheiten des Studierendenwerks bereits

1% Gespréch mit Frau Nahlenz, am 13.10.2008.
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mobliert sind, und eine Betriebskostennachzahlung aufgrund der festgeschriebenen
Warmmiete entfallt.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass Bewohner einer Wohngemeinschaft die
hdchsten Preise je Quadratmeter (Nettokaltmiete) bezahlen missen. Im Vergleich
zur Wohngemeinschaft zahlen mit dem Partner lebende Studierende die giinstigste
Nettokaltmiete, gefolgt von den Alleinlebenden. Auffallig ist, dass die anfallenden
Nettokaltmieten sehr stark von der Wohnungsgro3e abhéangen. Das bereits in
Kapitel 3.2.2 beschriebene Mietpreisniveau wird von den Ergebnissen der Erhebung
bestétigt. Je kleiner die Wohnung ist, desto hoher sind die Kosten fir die
Nettokaltmiete. Wahrend mit dem Partner lebende Studierende fir Wohnungen mit
drei oder mehr Zimmern im Schnitt 0,2€ weniger je m2 zahlen, als fur Wohnungen
mit nur zwei Zimmern. GroRere Wohnungen sind also am m2-Preis gemessen
gunstiger als Kleinere. Wohnen studierende Singles in einer Wohnung mit zwei oder
mehr Zimmern entspricht der gezahlte Mietpreis in etwa den Kosten der mit dem
Partner Lebenden, namlich 5,9€/m2 zuzlglich Betriebskosten. Apartments, die nach
der Definition des Mietspiegels maximal ein Zimmer aufweisen durfen, kosten
bereits 6,9€ je m2. Hier bestatigt sich wiederum die Aussage des Mietspiegels, dass
Apartments mit einem Zimmer die vergleichsweise Teuerste aller Wohnformen
darstellen.

Die gezahlten Mieten bei Wohngemeinschaften mussen differenziert betrachtet
werden, da die Preise fir einen m? ohne Betriebskosten deutlich héher ausfallen.
Bewohner einer Wohngemeinschaft zahlen durchschnittlich zwischen 8,4€ und 9,5€
je m2 berechnet fir ihr eigenes Zimmer. Allerdings relativiert sich dieser Mietpreis
dadurch, dass fast allen WG-Bewohnern noch gemeinschaftlich genutzter
Wohnraum wie beispielsweise Wohnzimmer oder Wohnkichen zur Verfliigung
stehen, der meist deutlich groRRer ist als das eigene bewohnte Zimmer. Deshalb
erfolgt ein abschlielBender Vergleich erst nach Betrachtung der Gesamtmiete
einschlielBlich der Betriebskosten, da diese im Rahmen der Wohnungswahl
ebenfalls eine sehr wichtige Rolle einnehmen.

Grundsétzlich wird deutlich, dass sich der von Studierenden bezahlte Mietpreis eher
an der oberen Grenze der Mietspanne orientiert. Alle Wohnungen, die auf dem
Mietwohnungsmarkt angemietet wurden, sind im Durchschnitt teurer als die
gemittelten Mieten des Mietspiegels. Somit wird klar, dass die Studierenden trotz
des geringen finanziellen Budgets keineswegs nur in den gilnstigen
Marktsegmenten Wohnungen mit schlechter Ausstattung mieten, sondern eher
tberdurchschnittlich hohe Mietpreise bezahlen, was ein weiterer Hinweis auf das
gute und guinstige Preisniveau des Kaiserslauterer Mietwohnungsmarkt ist.

Hinsichtlich der WohnungsgroR3e ist zu konstatieren, dass Studierende, die in einer
Wohngemeinschaft leben die geringste individuell genutzte Wohnflache zur
Verfigung haben. Die Zimmergréf3e in einer Wohngemeinschaft betragt ungefahr
20m?, allerdings kommt je nach Wohnungsgrof3e noch einmal mindestens die
doppelte  Flache an gemeinschaftlich  genutztem  Wohnraum  hinzu.
Wohngemeinschaften mit bis zu drei Zimmern sind im Allgemeinen als am teuersten
einzustufen, je mehr Mietparteien in einer Wohngemeinschatft leben, desto gunstiger
ist die anfallende Miete.
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Allein Wohnende verfligen bei Apartments durchschnittlich Gber 25,9m?; ist eine
Wohnung mit mindestens zwei Zimmern gemietet betrdgt die durchschnittliche
Wohnflache bereits 46,8m2. Deutlich wird ebenfalls, dass eine kleine Wohnung mit
mindestens zwei Zimmern verhaltnismafiig gunstiger ist als ein Apartment mit nur
einem Zimmer.

Uber die groRte individuelle Wohnflache zum gunstigsten Preis verfiigen
Studierende, die mit dem Partner leben. Abbildung 29 bezieht sich auf die erhobene
Pro-Kopf-Wohnflache, bei mit dem Partner Lebenden muss angemerkt werden,
dass die Wohnflache verdoppelt werden kann, da davon auszugehen ist, dass die
Wohnung komplett gemeinschatftlich genutzt wird.

Die Betriebskosten der Wohnungen zeigen ein ahnliches Bild. Allerdings sind hier
abhangig von der Zimmeranzahl Unterschiede zu verzeichnen. So zahlen
beispielsweise WG-Bewohner (wenn Sie nicht in einer Wohnung mit drei Zimmern
leben) weniger Nebenkosten als mit dem Partner lebende Studierende. Am
verhaltnismaRig teuersten sind die Nebenkosten fur Studierende, die alleine leben.
Bei Wohngemeinschaften gilt, dass die Betriebskosten fir den einzelnen
grundsétzlich sinken, je groRer die Wohnung ist (mit Ausnahme von Wohnungen mit
drei Raumen).

4.4.2 Mietkosten nach Wohnlage

Anhand der durchschnittlich gezahlten Mietpreise soll festgestellt werden, welche
bevorzugten Wohnlagen der Studierenden innerhalb der Stadt am teuersten bzw.
am gunstigsten sind. Aufgrund der geringen GroRRe der statistischen Stichprobe
wurden die mit Partner lebenden Studierenden nicht berticksichtigt. *’° Die Gebiete
City-Sudost und City-Ost wurden aus demselben Grund zu einem Gebiet
zusammengefasst.

Tabelle 10: Nettokaltmieten nach Stadtgebiet

A i isi 2 -
Wohnform |2 GroRe in | Preisjem o NeFtokaIt
m2 kalt miete
Uni-Wohngebiet Partner 26,20 7,03 184,28
WG 17,63 13,08 230,62
Limmchesberg-West Alleine 25,98 6,98 181,44
WG 27,20 6,73 183,18
Alleine 36,50 5,59 203,91
Kotten
WG 18,75 10,57 198,18
Alleine 29,82 6,98 208,13
Stadtpark
WG 18,54 9,75 180,70
. Alleine 33,67 6,42 216,16
City-West
WG 20,45 8,26 168,83
City-Sudost und Alleine 32,38 6,06 196,14
City-Ost WG 21,33 8,05 171,64

Entwurf: Eigene Darstellung. Kaiserslautern 2008.

Quelle: Eigene Erhebungen. Kaiserslautern 2008.

79 Aufgrund von Unstimmigkeiten bei den Antworten der Befragten konnten einige offensichtlich

falsche Werte nicht bertcksichtigt werden. Dies fuhrt zu einem bei mit dem Partner lebenden
Studierenden zu einer nicht ausreichend fundierten Stichprobe bei einer Betrachtung der
Mietpreise nach Stadtteilen. Aus diesem Grund wurden ebenfalls die Gebiete City-Sudost und
City-Ost zusammengefasst.
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Tabelle 10 zeigt die durchschnittlich entrichteten Mietpreise fur einen Quadratmeter
ohne Nebenkosten nach Wohnform und Stadtteil. Wie bereits vorhergehend
erwahnt, zahlen WG-Bewohner einen wesentlich h6heren m2-Preis als die alleine
lebenden Studierenden. Die absolut héchsten Preise sind im UNI-Wohngebiet zu
verzeichnen. Hier zahlen Studierende, die in einer Wohngemeinschaft leben mehr
als 13€/m2 an Nettokaltmiete. Die Gebiete Kotten und Stadtpark kosten mit
10,57€/m? und 9,75€/m? deutlich weniger als das Uni-Wohngebiet. In den
Innenstadtbereichen sinkt die durchschnittlich gezahlte Nettokaltmiete auf 8,26€/m?2
und 8,05€/m2. Am gunstigsten sind die Mieten fur WG-Bewohner im Gebiet
Lammchesberg-West. Dort mussen lediglich 6,73€ je Quadratmeter kalt bezahlt
werden.

Bei der Betrachtung der durchschnittlichen Nettokaltmieten fir WG-Bewohner wird
ersichtlich, dass sich hier kein unmittelbarer Zusammenhang der gezahlten
Mietpreise und der Lage im Stadtgebiet herleiten lasst. Zwar ist das UNI-
Wohngebiet mit Abstand am teuersten, allerdings ist das Gebiet Lammchesberg-
West mit ebenfalls unmittelbarer Nahe zur Universitdt im Gesamtvergleich am
gunstigsten. Auffallig ist auRerdem, dass die Mietpreise fir Wohngemeinschaften
auf dem Kotten deutlich héher sind als im Innenstadtgebiet. Dies lasst sich wohl auf
die vorhandene Baustruktur zurlckfihren, da auf dem Kotten weniger grol3e
Wohnungen als in der Innenstadt vorhanden sind. Da kleinere Wohnungen
grundsatzlich teurer sind, lasst sich der erhthte Mietpreis erklaren. AulRerdem
bestehen die Wohngemeinschaften auf dem Kotten Uberwiegend aus drei Parteien,
welche bereits im vorangegangenen Kapitel als die teuerste aller
Wohngemeinschaften identifiziert wurde.

Bei den Mietpreisen der Alleinlebenden zeigt sich ein anderes Bild. Hier sind
Nettokaltmieten auf dem Kotten mit 5,59€/m2 am gunstigsten. Die teuersten Preise
werden im UNI-Wohngebiet mit 7,03€/m2 und in den Gebieten L&mmchesberg-West
sowie Stadtpark mit jeweils 6,98€/m2 bezahlt. Die Preise in der City-West sowie im
ubrigen Citygebiet sinken mit zunehmender Entfernung von der Universitat bis auf
6,06€/m2 in den 6stlichen Bereichen der Innenstadt.

Somit ist deutlich erkennbar, dass die Mietpreise der Alleinlebenden in
universitatsnahen Gebieten hoher sind als in den Gebieten mit Innenstadtnéhe.
AulRerdem ist das UNI-Wohngebiet bei beiden Wohnformen eindeutig als am
teuersten einzustufen. Mit Ausnahme der erwdhnten Besonderheiten lasst sich also
konstatieren, dass die Mietpreise fir kleinere Wohnungen mit zunehmender Nahe
zur Universitat steigen. Bei groleren Wohnungen, die als Wohngemeinschaft
genutzt werden, ist diese Tendenz nicht eindeutig erkennbar.

Bei der Betrachtung der durchschnittichen GroRe der persénlich genutzten
Wohnflache wird deutlich, dass die Studierenden, die in universitatsnahen Gebieten
leben trotz der hoheren Nettokaltmieten tber weniger Wohnraum verfugen. Dies gilt
fur beide Wohnformen mit einer Ausnahme: Die Zimmer in Wohngemeinschaften im
Gebiet Lammchesberg-West sind im Vergleich zu anderen Gebieten trotz des
gunstigsten Mietpreises uberdurchschnittlich grol3.

Abschliel3end bleibt zu sagen, dass eindeutig erkennbar ist, dass die von
Studierenden nachgefragten Wohnungen teurer werden je naher sie an der
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Universitat gelegen sind. Gleiches gilt fur die individuelle Wohnflache, die mit
zunehmender Entfernung von der Universitat zunimmt.

4.4.3 Ausstattung nach Wohnform

Anhand der durchschnittlichen Mietpreise lassen sich Ruckschlisse auf die
Ausstattung der Wohnung ziehen. Einhergehend mit der Tatsache, dass
Studierende vorwiegend in den oberen Segmenten des sektoralen
Wohnungsmarkts Wohnungen mieten, kann gesagt werden, dass die Ausstattung
der Wohnung fir die Studierenden eine wichtige Rolle spielt. Zwar war die
Ausstattung bei der Wohnungswahl insgesamt nicht unter den drei wichtigsten
Grinden fur die Wahl der Wohnung zu finden, allerdings zeigt die Analyse der
Mietpreise, dass die Wohnungsausstattung ein wesentliches Kriterium ist.

Anhand der Ausstattungsklassen der Wohnung im Mietspiegel kdnnen einfach
ausgestattete Wohnungen fur den studentischen Wohnungsmarkt als unbedeutend
angesehen werden. Die durchschnittlich gezahlten Mietpreise der Studierenden
bewegen sich weit Uber dem Niveau der Wohnungen mit einfacher Ausstattung.
Studierende, die zu den Bevolkerungsgruppen mit dem geringsten Einkommen
zahlen, mieten keine Wohnung ohne eigenes Bad oder Sammel- bzw.
Etagenheizung. Hieraus lasst sich schlie3en, dass Studierende dies in ihrer
Wohnung voraussetzen. Wohnungen mit schlechter Ausstattung sind fur die
Kundengruppe der Studierenden nicht interessant. Eine gunstige Kaltmiete wird
zwar von den Studierenden als wichtig empfunden, der giinstige Mietpreis soll aber
keine Folge von schlechterer Ausstattung der Wohnung sein.

Auch von Seiten der Vermieter wurde bestétigt, dass die Ausstattung der Wohnung
fur Studierende von groRer Bedeutung ist'”* Durch die konstant steigenden
Energiepreise und die damit einhergehenden steigenden Betriebskosten einer
Wohnung achten Studierende besonders auf die Ausstattung der Wohnung,
insbesondere auf die Heizungsanlage und die Dammung.'"?

Bei der Beurteilung der Ausstattung der Wohnung muss sicherlich die
vorangehende Wahl der Wohnform mit einbezogen werden. Da die wichtigsten
Griunde fur die Wahl der Wohnform das Preis/Leistungsverhaltnis sowie die Kosten
sind, ist bei den Motiven der Studierenden sicher auch die Ausstattung der
Wohnform mit eingeflossen. Zu erwahnen sind besonders die Studierenden, die in
ein Wohnheim ziehen. Zwar wurde bei der Frage nach der Ausstattung der
Wohnung nur nach der technischen Ausristung und nicht nach einer vorhandenen
Moblierung gefragt, allerdings kann gesagt werden, dass Wohnheimbewohner
sicherlich auch aufgrund der vorhandenen Moblierung die Ausstattung als
wesentlichen Grund fir die Wohnung sehen. Einhergehend mit der gangigen
Betriebskostenregelung des Studierendenwerks, namlich einer
.Betriebskostenflatrate”, kann vermutet werden, dass sich Studierende, die sich fur
einen Wohnheimplatz entscheiden, weniger Gedanken Uber die Heizungsanlage
oder die Dammung einer Wohnung machen, sondern eher die ,gunstigen”
Nebenkosten sowie die vorhandene Moblierung den Ausschlag fir das Wohnheim
geben.
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Ahnliches kann fiir die Bewohner einer Wohngemeinschaft festgehalten werden. In
der Regel miussen Studierende, die sich fur ein Zimmer in einer Wohngemeinschaft
entscheiden weniger finanzielle Mittel bei der Ausstattung ihrer Wohnung
aufwenden, da in den meisten Wohngemeinschaften bereits viele
Ausstattungsgegenstande wie beispielsweise Kichenzubeho6r vorhanden sind, die
sich Bewohner von anderen Wohnformen anschaffen mussen.

Abschlie3end ist zu sagen, dass die Ausstattung der Wohnung von den
Studierenden bewusst oder unbewusst als wichtig angesehen wird. Anhand der
Mietpreise wird deutlich, dass Studierende keine Wohnungen mit schlechter
Ausstattung beziehen, obwohl andere Kriterien der Wohnung als wichtiger
eingestuft wurden. Es kann festgehalten werden, dass fast alle Studierenden keine
Wohnung ohne Zentral- oder Etagenheizung und keine Wohnung ohne eigenes Bad
beziehen wuirden. Eine angemessene Ausstattung der Wohnung wird
vorausgesetzt.

4.5 Wohnungswechsel

Anhand des Umzugsverhaltens kann analysiert werden, welche Grinde die
Studierenden dazu bewegt haben, ihre Wohnung zu verlassen. Hier ist
insbesondere zu prufen, ob bestimmte Wohnformen besonders aufféallige Grinde
aufweisen, die fur einen Wohnungswechsel ausschlaggebend sind, um eventuelle
Schwéachen des Wohnungsmarkts zu erkennen. Auf3erdem sollen die wesentlichen
Umzugsgrinde auch nach sozio-demographischen Gesichtspunkten unterschieden
werden, um eventuelle Praferenzen der Studierenden herausarbeiten zu konnen.
Abschlie3end soll untersucht werden, ob sich Trends bei den neuen Wohnlagen der
Studierenden erkennen lassen.

Insgesamt sind mehr als 40% aller Studierenden bereits innerhalb Kaiserslauterns
umgezogen. Bei der Betrachtung der Angaben von Wohnungswechslern wurde
deutlich, dass die Anzahl der besichtigten Wohnungen mit der Anzahl der Umziige
steigt. (Vgl. Abb. 26). Wahrend Studierende, die nur ein mal eine neue Wohnung
bezogen haben im Durchschnitt ca. 3,8 Wohnungen besichtigt haben, sind es bei
Studierenden mit zwei oder mehr Umzigen mindestens 5 besichtigte Wohnungen.
Dies zeigt auf, dass die Studierenden bei einem bevorstehenden Wohnungswechsel
wahlerischer werden.

Zu erwahnen ist ebenfalls, dass Studierende mit zunehmendem Alter eine héhere
Anzahl an Umzigen aufweisen. Grinde hierfir sind unter anderem in der sich
wandelnden personlichen Situation der Studierenden zu suchen. Je éalter die
Befragten sind, desto eher kommt eine gemeinsame Wohnung mit dem Partner in
Frage. Studierende, die im Studentenwohnheim leben, kénnen aufgrund der
befristeten Mietvertrage in hoherem Alter 6fter durch Auslaufen des Mietvertrags zu
einem Wohnungswechsel gezwungen werden, wenn das Studierendenwerk keine
Ausnahme zulasst.

Es ist zunachst zu prufen, welche Wohnformen bei Umziigen am meisten betroffen
sind und welche Wohnformen an haufigsten nach einem Umzug genutzt werden.
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4.5.1 Wohnungswechsel nach Wohnform

Abbildung 26: Wohnungswechsel nach Wohnform
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Entwurf: Eigene Darstellung. Kaiserslautern 2008.
Quelle: Eigene Erhebungen. Kaiserslautern 2008.

Anhand der absoluten Haufigkeit der Umztige nach Wohnform ist nicht erkennbar,
dass eine bestimmte Wohnform besonders von Umzugen betroffen ist. Am meisten
Umzlge haben Studentenwohnheime zu verzeichnen, dies ist aber durch die
befristeten Mietvertréage zu erklaren.

Allerdings ist ein Trend erkennbar, dass vor allem die Wohngemeinschaft eine nach
dem Umzug besonders gerne genutzte Wohnform ist. Fast jeder zweite
Studierende, der ein Wohnheim verlasst, zieht in eine Wohngemeinschaft. Dies ist
naheliegend, da sich die Wohnheimbewohner unter anderem wegen des sozialen
Umfelds sowie der Nahe zu Kommilitonen fir diese Wohnform entschieden haben,
und die Wohngemeinschaft diesen Anspriichen am ehesten gerecht wird. Gleiches
gilt fir Studierende, die alleine gelebt haben. Auch hier zieht fast jeder zweite
Befragte in eine Wohngemeinschaft ein. Nur ca. jeder dritte Bewohner, der eine
Wohngemeinschaft verlasst, zieht wieder in eine WG. Allerdings wird dennoch
deutlich, dass die Wohngemeinschaft fast doppelt so viele Einziige als alle anderen
Wohnformen zu verzeichnen hat.

Lediglich die Studierenden, die mit dem Partner zusammen gelebt haben, ziehen
nicht vermehrt in Wohngemeinschaften ein. Bei dieser Wohnform zieht fast die
Halfte der Befragten wieder mit dem Partner zusammen. Dies ist ein Hinweis
darauf, dass die mit dem Partner lebenden Studierenden nicht aufgrund von
Unzufriedenheit mit der Wohnform die Wohnung wechseln, sondern sich lediglich
mit dem Partner eine neue Wohnung suchen.

Bei allen anderen Wohnformen wird deutlich, dass bei mehr als 75% aller Befragten
mit dem Wechsel der Wohnung auch ein Wechsel der Wohnform einhergeht, was
auf Unzufriedenheit mit der bisherigen Wohnform hinweist.
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4.5.2 Umzugsgrinde

Abbildung 27: Grunde fur Wohnungswechsel nach Wohnform
(Mehrfachnennungen mdglich)
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Entwurf: Eigene Darstellung. Kaiserslautern 2008.

Quelle: Eigene Erhebungen. Kaiserslautern 2008.

Betrachtet man die Grunde fir einen Umzug wird jedoch deutlich, dass die
Unzufriedenheit mit der Wohnform nicht zu den allerwichtigsten Umzugsgrinden
gehort. Hieraus ergibt sich, dass der Wechsel der Wohnform durch andere
Umzugsgrunde herbeigefthrt wird.

Die wesentlichen Umzugsgriinde der Studierenden, nach der Wohnform betrachtet,
unterscheiden sich wie die Grinde fir die Wahl der Wohnung deutlich. Von
Studierenden, die in Partnerschaft Lebenden, gaben Uber 80% an, ihre Wohnung
unter anderem aufgrund von personlichen Motiven gewechselt zu haben. AuRerdem
sind die beiden Qualitatskriterien, die von den Vermietern am schwersten
beeinflussbar sind (GroRRe und Lage), die wesentliche Griinde, die zu einem Umzug
gefuhrt haben. Eine weitere Aufféalligkeit der Umzugsgriinde von in Partnerschaft
Lebenden ist die geringe Nennung der Unzufriedenheit mit der Wohnform, die bei
allen anderen Wohnformen eine grof3ere Umzugsmotivation darstellt.

Wie auch bei der Wahl der Wohnung sind zwischen den Bewohnern einer WG und
den Alleinlebenden die geringsten Unterschiede festzustellen. Auch fur diese beiden
Wohnformen sind personliche Grinde der am meisten genannte Grund flr einen
Wohnungswechsel, wobei WG-Bewohner dies noch deutlicher betont haben. Eine
groBere Wohnung sowie ein besserer Standort sind auch hier als wesentliche
Motivationsgrinde zu sehen. Deutlich wird auch, dass mindestens jeder dritte
Befragte Unzufrieden mit der derzeitigen Wohnform ist, und unter anderem deshalb
umgezogen ist.

Bei der Betrachtung der Wohnheimbewohner wird deutlich, dass die privaten
Grunde als wichtigster Umzugsgrund von der Groéfe der Wohnung ubertroffen
werden. Wahrend personliche Grinde jeden dritten Wohnheimbewohner zu einem
Auszug bewogen haben, ist mindestens jeder Zweite ausgezogen, um eine grol3ere
Wohnung zur Verfigung zu haben. An dieser Stelle wird deutlich, dass einige
Wohnheimbewohner, denen die Grof3e bei der Wahl der Wohnung eher nicht sehr
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wichtig war, ihre Wohnwiinsche mit der Zeit gewandelt haben. Wahrend bei der
Wahl der ersten Wohnung der gunstige Preis auf Kosten der Wohnungsgrol3e
ausschlaggebend war, wechselt mehr als jeder zweite seine Wohnung, weil ihm das
Wohnheimzimmer zu klein ist. Aul3erdem wurde ein besserer Standort der neuen
Wohnung von fast jedem zweiten Wohnheimbewohner als Umzugsgrund genannt.
Bei der genauen Priufung dieser Stichprobe wurde deutlich, dass sich ehemalige
Wohnheimbewohner eher in Richtung Innenstadt bewegen.

Anhand einer Betrachtung des Umzugsverhaltens soll analysiert werden, ob sich die
Grinde fur den Umzug anhand des Geschlechts und des Alters unterscheiden
lassen, um im Hinblick auf die Handlungsempfehlungen ein noch detaillierteres Bild
zu erhalten. Hierzu ist es jedoch ausreichend, die fur alle Studierenden
wesentlichen Umzugsgrinde genauer zu beleuchten. So werden beispielsweise
Mieterh6hungen nicht weiter beriicksichtigt, da sie kein haufig genannter
Umzugsgrund sind.

Abbildung 28: Grunde fur Wohnungswechsel nach Alter und Geschlecht
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Entwurf: Eigene Darstellung. Kaiserslautern 2008.

Quelle: Eigene Erhebungen. Kaiserslautern 2008.

Bei den wichtigsten Umzugsgrinden nach Alter und Geschlecht lassen sich keine
so deutlichen Unterschiede wie bei den Wohnformen erkennen. Auffallig ist
lediglich, dass weibliche Wohnungswechsler im Vergleich zu Mannlichen weit
haufiger personliche Grinde fur einen Wohnungswechsel angegeben haben. Die
Ausstattung der neuen Wohnung war fur die wenigsten weiblichen
Wohnungssucher ein Entscheidungsgrund.

Bei der Betrachtung der Umzugsgriinde nach dem Alter wurden die Studierenden in
zwei Altersklassen eingeteilt, da die Stichprobe fur eine weitere Differenzierung
nicht reprasentativ genug ist. Anhand des Alters der Befragten lassen sich zudem
kaum nennenswerte Unterschiede feststellen, die Haufigkeit der Nennungen variiert
nur minimal.

Abschlie3end bleibt festzuhalten, dass sich die Griinde fur einen Wohnungswechsel
vor allem bei der Betrachtung der unterschiedlichen Wohnformen markant
unterscheiden. Anhand von sozio-demographischen Merkmalen kann keine
eindeutige Varianz erkannt werden. Die wesentlichen Grinde fir einen
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Wohnungswechsel sind personliche Grinde, ein besserer Standort, eine grof3ere
Wohnung sowie die Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld. Die Tatsache, dass eine
preisgunstigere Wohnung in nur wenigen Fallen zu einem Umzug veranlasst hat
macht deutlich, dass Studierende in Kaiserslautern im Vergleich zu anderen
Universitatsstadten keine Wohnungen mieten mussen, die tber ihrem finanziellen
Budget liegen, damit sie Uberhaupt eine Wohnung in der Hochschulstadt besitzen.

4.6 Beurteilung des Wohnungsmarkts und Wohnzufriedenheit

Nach der Analyse des raumlichen und sektoralen studentischen Wohnungsmarkts
in Kaiserslautern sowie der Analyse der wesentlichen Umzugsgrinde soll in einem
weiteren Schritt die Wohnzufriedenheit der Studierenden ermittelt werden, um
Problemfelder aufzudecken und geeignete Handlungsstrategien zu entwickeln.

4.6.1 Wohnzufriedenheit nach Wohnform

Wie bereits im vorangegangenen Kapitel herausgestellt wurde, lassen sich die
Grinde fur die Wohnungswahl sowie die Umzugsgriinde am deutlichsten anhand
der Wohnform differenzieren. Deshalb soll die Zufriedenheit mit der Ausstattung der
Wohnung ebenfalls fir die vier gangigsten Wohnformen dargelegt werden.

Abbildung 29: Zufriedenheit mit der Ausstattung der Wohnung
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Entwurf: Eigene Darstellung. Kaiserslautern 2008.
Quelle: Eigene Erhebungen. Kaiserslautern 2008.

Die Zufriedenheit mit der Ausstattung der Wohnung ist bei allen Wohnformen
grundsatzlich sehr hoch. Wahrend bei Wohngemeinschaften und den in
Partnerschaft Lebenden mehr als 90% aller Befragten ihre Ausstattung befriedigend
und besser finden, sind es bei Wohnheimbewohnern und Alleinlebenden mehr als
85%. Dies zeigt eindeutig, dass Studierende in Kaiserslautern vorwiegend
Wohnungen mit mittlerer bis hin zu guter Ausstattung mieten. Die Kunden des
Studierendenwerks sind mit ihrer Ausstattung fast genau so zufrieden, wie die
Kunden am freien Mietwohnungsmarkt.

Am zufriedensten mit ihrer Ausstattung sind die mit dem Partner Lebenden. Knapp
70% dieser Wohnform bewertet die Ausstattung mit sehr gut oder gut. Von den WG-
Bewohner und WH-Bewohnern bewerten 60% oder mehr die Ausstattung mit gut
oder sehr gut, wahrend es bei den Alleinlebenden nur noch gut jeder Zweite ist. Bei
den Kriterien zur Wahl der Wohnung wurde bereits deutlich, dass die Ausstattung
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fur die alleine Wohnenden im Vergleich zu den anderen Wohnformen am
unwichtigsten war. Gleich wichtig war die Ausstattung der Wohnung fir WG-
Bewohner und in Partnerschaft Lebende, allerdings scheinen letztere mehr wert auf
die Ausstattung ihrer Wohnung zu legen, da die Zufriedenheit héher ist.

Weit weniger wichtig als die Ausstattung ist der bauliche Zustand der Wohnung. Ich
Rahmen der Untersuchung sollte ebenfalls die Zufriedenheit mit dem baulichen
Zustand der Wohnung untersucht werden, um einerseits Rickschlisse auf das
qualitative Wohnungsangebot ziehen zu konnen, und andererseits wichtige
Informationen fur die Anbieter zu gewinnen, welche Winsche seitens der
Studierenden bestehen.

Abbildung 30: Zufriedenheit mit dem baulichen Zustand der Wohnung
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Entwurf: Eigene Darstellung. Kaiserslautern 2008.
Quelle: Eigene Erhebungen. Kaiserslautern 2008.

Die allgemeine Zufriedenheit mit dem baulichen Zustand der Wohnung ist weniger
grol3 als die Zufriedenheit mit der Ausstattung der Wohnung. Allerdings kann die
Zufriedenheit mit dem baulichen Zustand ebenfalls als sehr gut angesehen werden.
Weit Uber 90% der mit dem Partner lebende Studierende bewerten den baulichen
Zustand ihrer Wohnung mit mindestens befriedigend. Bei den WH-Bewohnern wird
ein Wert von fast 90% erreicht. Bei den Alleinlebenden bewerten nur 14% die
bauliche Ausstattung mit nur ausreichend oder mangelhaft, bei den WG-Bewohnern
sind es 20,6%.

Am Wichtigsten wurde der bauliche Zustand von Alleinlebenden und in
Partnerschaft Befindlichen eingestuft, zwischen 31% und 40% wahlten aufgrund des
baulichen Zustands die bewohnte Wohnung. Bei den WH-Bewohnern waren es
unter 30%, bei den WG-Bewohnern weniger als 20%. Die hohe Zufriedenheit der
Studierenden macht deutlich, dass sich trotz der nicht sehr hohen Wichtigkeit dieses
Qualitatskriteriums die meisten Wohnungen in einem guten baulichen Zustand
befinden. Diese Tatsache liefert einerseits Hinweise darauf, dass der bauliche
Zustand der angebotenen Wohnungen grof3tenteils als gut zu bezeichnen ist,
andererseits lasst sich aber auch argumentieren, dass Studierende aufgrund des
guantitativ guten Angebots nicht auf Wohnungen im schlechtem baulichen Zustand
zurlckgreifen mussen.



Die vom Vermieter am starksten beeinflussbaren Qualitatskriterien der Wohnung
wurden von den Studierenden als Uberwiegend gut und zufriedenstellend bewertet.
Die Betrachtung der Zufriedenheit mit der allgemeinen Wohnsituation soll zeigen, ob
dies auch auf sozio-kulturelle Belange zutrifft.

Abbildung 31: Zufriedenheit mit der allgemeinen Wohnsituation
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Entwurf: Eigene Darstellung. Kaiserslautern 2008.
Quelle: Eigene Erhebungen. Kaiserslautern 2008.

Abbildung 31 bestatigt den bereits wahrend der Arbeit gewonnen Eindruck, dass die
Studierenden in Kaiserslautern mit ihrer allgemeinen Wohnsituation sehr zufrieden
sind. Mehr als 75% aller Befragten nach Wohnform sind entweder sehr zufrieden
oder zufrieden, bei den Alleinlebenden ist dies ein etwas geringerer Wert von knapp
70%. Wie auch bei den vorangegangenen Punkten zum Thema Wohnzufriedenheit
ist bei den in Partnerschaft Lebenden die gré3te Zufriedenheit festzustellen. Fast
jeder zweite Nutzer dieser Wohnform ist sehr zufrieden, 81% aller Befragten sind
mit ihrer derzeitigen Wohnsituation sehr zufrieden oder zufrieden. Gleiches gilt fur
WG-Bewohner, mehr als 80% sind mit ihrer Wohnsituation zufrieden.

Bei keiner Wohnform ist eine aul3erordentliche Unzufriedenheit festzustellen.
Lediglich jeder dritte Studierende, der alleine wohnt, ist mit seiner derzeitigen
Wohnsituation mafig zufrieden, nicht zufrieden oder gar nicht zufrieden.

Die grofRe Zufriedenheit mit der derzeitigen Wohnsituation deutet darauf hin, dass
die Studierenden in Kaiserslautern ihre vorhandenen Wohnwinsche aufgrund
verschiedener Gegebenheiten realisiert haben. Das Angebot des hiesigen
Wohnungsmarkts sowie das zugehdrige Preisniveau und Wohnungsangebot des
Studierendenwerks bieten erhebliche Mdglichkeiten zur Umsetzung der
vorhandenen Wohn- und Wohnungswiuinsche.

Ein weiterer Aspekt der Wohnzufriedenheit ist die Beurteilung durch die Betreuung
des Vermieters. Da sich der Wohnungsmarkt von einem K&ufermarkt zu einem
Verkaufermarkt entwickelt, und sich diese Tendenz noch weiter verstarkt, wird eine
angemessene Kundenbetreuung fur Vermieter in Zukunft noch wichtiger werden.



Abbildung 32: Zufriedenheit mit der Betreuung durch den Vermieter
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Entwurf: Eigene Darstellung. Kaiserslautern 2008.
Quelle: Eigene Erhebungen. Kaiserslautern 2008.

Aus der vorangegangenen Abbildung wird ersichtlich, dass alle Wohnformen mit der
Betreuung des Vermieters zufrieden sind. Allerdings kann hier im Vergleich zur
allgemeinen Wohnsituation angemerkt werden, dass die Zufriedenheit zwar immer
noch hoch ist aber im Bereich der Betreuung durch die Vermieter noch Potential
vorhanden ist. Nahezu 20% der Befragten sind mit der Betreuung durch einen
Immobilienmakler nicht oder gar nicht zufrieden. Bei privaten Vermietern sind dies
lediglich 14,7% beim Studierendenwerk nur noch 11,2%.

Die Tatsache, dass die Studierenden mit ihrer Betreuung seitens des Vermieters
grundsétzlich zufrieden sind bestétigt die Aussagen der Experten, dass Studierende
eine angenehme Kundengruppe am Wohnungsmarkt sind.'’®. Zusatzlich seien die
Studierenden wirtschaftlich meist besser gestellt als andere Kundengruppen.
Aufgrund eines bestimmten Ziels, dass wéahrend des Studiums verfolgt wird sowie
der Reife der Studierenden, sind sie oft zuverlassiger als Wohnungssucher aus
anderen Kundengruppen gleichen Alters.*"

4.6.2 Wohnzufriedenheit nach Stadtgebiet

Als letzter Indikator zur Untersuchung der Wohnzufriedenheit dient die
geographische Lage. Wie bereits erlautert wurde, verteilt sich der studentische
Wohnungsmarkt nicht Uber das gesamte Stadtgebiet, sondern ist in bestimmten
Stadtteilen konzentriert (vgl. Kapitel 4.3.3). Deshalb soll die Wohnzufriedenheit nach
Stadtteilen aufgezeigt werden.

7% Gesprach mit Frau Zinsmeister-Oehler, am 03.11.2008, Gespréach mit Herrn Farruggia, am

24.10.2008.
Gesprach mit Herrn Farruggia, am 24.10.2008
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Abbildung 33: Wohnzufriedenheit nach Stadtteilen
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Entwurf: Eigene Darstellung. Kaiserslautern 2008.
Quelle: Eigene Erhebungen. Kaiserslautern 2008.

In den von Studenten am meist bewohnten Stadtteilen sind Gber 50% mit ihrer
derzeitigen Wohnsituation zumindest maRig zufrieden. Lediglich im Stadtteil
Sonnenberg | sind die Studierenden weniger als 50% zufrieden oder sehr zufrieden.
Anzumerken ist allerdings, dass nur 19 Antworten aus diesem Gebiet eine sehr
geringe Menge darstellen, so dass die Reprasentativitat an dieser Stelle in Frage
gestellt werden muss. Die Datensatze aus den Stadtteilen City-Ost und City-Suidost,
sind ebenfalls sehr dinn, allerdings kénnen sie aufgrund der raumlichen N&he der
Gebiete zusammengefasst werden.

In allen anderen Stadtteilen sind mindestens 60% aller Studierenden mit ihrer
derzeitigen Wohnsituation zufrieden oder sehr zufrieden. Der Wert steigt in
Gebieten wie dem Lammchesberg-West sogar auf 84,4% an. Der Kotten sowie der
Stadtpark konnten aufgrund einer héheren Anzahl an nicht Zufriedenen oder nur
maf3ig Zufriedenen am ehesten als ,Problemgebiete” eingestuft werden.

Bei der Analyse der Wohnzufriedenheit nach rdumlichen Gesichtspunkten wurde
deutlich, dass keine pragnanten Missstande in einem Stadtteil festzustellen sind.
Dies war anhand der allgemein als gut bewerteten Wohnsituation abzusehen.
Interessanter ware an dieser Stelle die Frage, welche Voraussetzungen bestehen
missen, damit Studierende auch in weniger frequentierten Stadtteilen Wohnungen
mieten.

4.6.3 Beurteilung des Wohnungsmarkts im Allgemeinen

AbschlieRend soll in diesem Kapitel herausgearbeitet werden, wie die
Kundengruppe der Studierenden den Wohnungsmarkt in Kaiserslautern sowie das
Wohnungsangebot des Studierendenwerks einschétzen. Interessant ist aul3erdem,
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wie die Studierenden das Preisniveau am hiesigen Wohnungsmarkt und das des
Studierendenwerks einschatzen.

Abbildung 34: Beurteilung des Wohnungsmarkts in Kaiserslautern

N=604

Preisniveau Mietwohnungsmarkt

B Sehr gut
Angebot Mietwohnungsmarkt
Egut
Preisniveau Studentenwohnheime ® befriedigend

@ ausreichend

Angebot Studentenwohnheime Dmangelhaft

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Entwurf: Eigene Darstellung. Kaiserslautern 2008.
Quelle: Eigene Erhebungen. Kaiserslautern 2008.

Angesichts der hohen Wohnzufriedenheit ist es nicht verwunderlich, dass das
Wohnungsangebot sowie das Preisniveau als gut eingestuft werden. Uber 80% aller
Befragten bewerten das Angebot an studentischem Wohnraum einschlie3lich der
Studentenwohnheime mit mindestens befriedigend. Das Wohnungsangebot am
Mietwohnungsmarkt wird von uUber 60% fir gut oder sehr gut befunden; das
Angebot an Wohnheimen wird von tUber 50% der Befragten mit gut oder sehr gut
bewertet. Lediglich 11,9% bewerten das Wohnungsangebot des Studierendenwerks
mit ausreichend oder mangelhaft; 11,4% sind mit dem Angebot an Mietwohnungen
nicht zufrieden.

Ahnliches gilt fur die Bewertung des Preisniveaus. Weit iiber 80% bewerten das
Preisniveau des Mietwohnungsmarkts sowie der Studentenwohnheime mit
befriedigend oder besser. Nur weit weniger als jeder Finfte ist mit dem Angebot an
studentischem Wohnraum nicht zufrieden.

Anhand der Beurteilung der Studierenden kann schlussgefolgert werden, dass das
Angebot sowie das Preisniveau des Ortlichen Wohnungsmarkts einschlief3lich der
Studentenwohnheime mehr als befriedigend ist, und die Studierenden mit ihrer
Wohnsituation und den Qualitatskriterien ihrer Wohnung in hohem Mal3e zufrieden
sind.

4.7 Vergleich der tatsachlichen Wohnsituation mit Wohnwiinschen

In einem letzten Schritt bei der Analyse des studentischen Wohnstandortverhaltens
und des studentischen Wohnungsmarkts soll Uberprift werden, inwiefern die
tatsachliche Wohnsituation mit den Wohnwinschen der Studierenden
Ubereinstimmt. Im Hinblick auf die zu erstellenden Handlungsempfehlungen und
Malnahmen, die zur Verbesserung der studentischen Wohnsituation beitragen
sollen, ist es wichtig die genauen Wohnwiinsche der Studierenden zu kennen. Aus
diesem Grund sollten die Studierenden die verschiedenen Faktoren, die fur die
Wahl der Wohnung ausschlaggebend waren im Fragebogen bewerten. Hierbei
wurde nicht nach einer konkreten Wohnung gefragt, die Studierenden sollten
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vielmehr die Eigenschaft ihrer ,Wunschwohnung® in Kaiserslautern der Wichtigkeit
nach bewerten.

Abbildung 35: Grunde fur die Wahl der Wohnung im Vergleich mit der
Wichtigkeit der Eigenschaften einer potentiellen Wohnung
N=608
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Entwurf: Eigene Darstellung. Kaiserslautern 2008.

Quelle: Eigene Erhebungen. Kaiserslautern 2008.

Abbildung 35 zeigt zum einen, welche Griinde fur die Wahl der derzeitigen
Wohnung ausschlaggebend waren, und zum anderen die Wichtigkeit der
Eigenschaften fur eine potentielle Wohnung. Anhand der Darstellung soll
herausgearbeitet werden, inwiefern sich die aktuelle Wohnsituation aller
Studierenden von der gewinschten, optimalen Wohnsituation unterscheidet.

Im Vergleich wird deutlich, dass es keine markanten Diskrepanzen zu verzeichnen
gibt. Die Wichtigkeit der Merkmale einer potentiellen Wohnung entspricht
uberwiegend den Kriterien, welche fur die Wahl der Wohnung entscheidend waren.
Die wichtigsten Kriterien bei der Wohnungswahl wurden auch im Rahmen der
Bewertung der Eigenschaften einer potentiellen Wohnung als am wichtigsten
eingestuft. Anzumerken ist jedoch, dass die Studierenden Qualitatskriterien wie
beispielsweise den baulichen Zustand und die Ausstattung der Wohnung wichtiger
bewertet haben als sie bei der Wohnungswahl waren. Die grof3tenteils positive
Bewertung der Wohnungsausstattung zeigt jedoch, dass die Ausstattungen der
studentischen Wohnungen als gut eingestuft werden kdénnen, obwohl sie bei nur
jedem Dritten Studierenden ausschlaggebend fur die Wahl der Wohnung war.

Das allerwichtigste Kriterium einer potentiellen Wohnung ist der Preis. Die
Bewertung der Wichtigkeit des Mietpreises fir eine potentielle Wohnung verdeutlicht
dies. Uber 90% aller Befragten machten die Angabe, dass der Mietpreis wichtig
oder sehr wichtig ist. Eine ahnlich hohe Wichtigkeit hat die Nahe zu
Einkaufmdoglichkeiten. Kapitel 3.6 verdeutlicht, dass von Studierenden bevorzugt
bewohnte Stadtgebiete Uber eine gute Ausstattung an Versorgungseinrichtungen
des taglichen Bedarfs verfugen. Hinzu kommt, dass die Wohnungen in
innenstadtnaher Lage mit der hdchsten Einzelhandelsdichte als sehr gut versorgt
angesehen werden konnen. Die logische Konsequenz, die sich durch die
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Wichtigkeit von Einkaufsmoglichkeiten ergibt ist, dass viele Studierenden
Wohnungen in innenstadtnaher Lage bevorzugen.

Die Tatsache, dass die Nahe zu Einkaufmdglichkeiten von den Studierenden
wichtiger als die Nahe zur Innenstadt oder zur Hochschule eingestuft wird zeigt
abermals auf, dass die geringe Grol3e der Stadt Kaiserslautern erheblichen Einfluss
auf den Wohnstandort der Studierenden besitzt. In einer Grol3stadt wie
beispielsweise Munchen oder Hamburg wirde mdglicherweise die Nahe zur
Innenstadt oder zur Hochschule wesentlich wichtiger bewerten werden, als die
Néahe zu Einkaufsmaoglichkeiten.

Die Nahe zu Kommilitonen, Freizeiteinrichtungen sowie der Grundriss der Wohnung
spielen sowohl bei der Wohnungswahl als auch bei der Bewertung der Wichtigkeit
einer potentiellen Wohnung nur eine geringflugige Rolle. Hieraus ergeben sich
unmittelbare Hinweise fur die Anbieter am Wohnungsmarkt. Der Grundriss einer
Wohnung ist nach der Lage das am schwersten verédnderliche Qualitatskriterium. Da
der Grundriss fur die Studierenden nur eine unbedeutende Rolle spielt, ist eine
Anpassung des Wohnungsbestands bezuglich Ausstattung und baulichem Zustand
Zu erwagen.

In den vorangegangenen Kapiteln wurde bereits deutlich, dass sich die
Wohnwiinsche anhand der Wohnform am deutlichsten unterscheiden lassen. Aus
diesem Grund soll untersucht werden, welche Eigenschaften einer potentiellen
Wohnung fur welche Wohnform am wichtigsten sind.

Abbildung 36: Wichtigkeit der Eigenschaften einer potentiellen Wohnung nach
Wohnform

Mit Partner Wohnheim WG Alleine
N=74 N=151 N=170 N=208
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Wichtigkeit 5 = sehr wichtig 4 = wichtig 3 = bedingt wichtig 2 = weniger wichtig |1 = unwichtig

Entwurf: Eigene Darstellung. Kaiserslautern 2008.
Quelle: Eigene Erhebungen. Kaiserslautern 2008.

Bei der Betrachtung der Eigenschaften einer potentiellen Wohnung wird zuerst
ersichtlich, dass WG-Bewohner bei den meisten Kriterien konstant hohe Anspriiche
haben, wahrend andere Wohnformen bei den Eigenschaften ihrer Wohnung starker
selektieren. Besonders deutlich wird dies bei den in Partnerschaft Lebenden. Von
ihnen werden weniger Eigenschaften als sehr wichtig oder wichtig bewertet, diese
allerdings im Vergleich zu den anderen Wohnformen mit deutlich mehr Nennungen.
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AulRerdem fallt auf, dass fast alle abgefragten Eigenschaften zum grof3en Teil mit
mindestens ,bedingt wichtig® bewertet wurden. Bei besonders wichtigen
Eigenschaften der Wohnung haben mindestens 50% aller Befragten mit wichtig
oder sehr wichtig geantwortet. Weniger wichtige Kriterien wurden zumeist von mehr
als 50% nur als bedingt wichtig, weniger wichtig oder unwichtig angesehen.

Auch bei der Betrachtung nach den Wohnformen wird deutlich, dass sich die
wichtigsten Qualitatskriterien der Wohnung im Allgemeinen nicht geédndert haben.
Dennoch lassen sich anhand der Betrachtung einige wichtige Unterschiede
feststellen, die genauer beleuchtet werden sollen.

GroRe Ubereinstimmung der Wohnformen herrscht beim Preis der Wohnung. Der
Preis ist das absolut wichtigste Kriterium aller Wohnformen; Uber 80% aller
Befragten nach Wohnform stufen den Preis einer potentiellen Wohnung als sehr
wichtig oder wichtig ein. Bei fast 70% der mit dem Partner Lebenden ist der Preis
einer potentiellen Wohnung sehr wichtig. Die Nahe zu Einkaufsmdoglichkeiten wird
ebenfalls von allen Wohnformen als sehr wichtige Eigenschaft bewertet; mindestens
60% aller Befragten finden diese Eigenschaft wichtig oder sehr wichtig.

Bei der Grof3e der Wohnung zeigen sich eindeutige Unterscheide hinsichtlich der
Wohnformen. Wie bereits bei der Wahl der Wohnung deutlich geworden ist, spielt
die WohnungsgroRe fur Kunden des Studierendenwerks nur eine untergeordnete
Rolle. Bei Alleinlebenden steigt dieser Wert sichtbar an, bei WG-Bewohnern waren
rund 75% der Befragten der Meinung, dass die Gro3e wichtig oder sehr wichtig ist.
Bei den in Partnerschaft Befindlichen bewertete mehr als jeder Zweite den Preis als
sehr wichtig, fast 90% bewerteten ihn mit sehr wichtig oder wichtig.

Es wird deutlich, dass fur in Partnerschaft Lebende eindeutig die 6konomischen
KenngroRen der Wohnung die wichtigsten Eigenschaften darstellen. Gréf3e und
Preis der Wohnung wurden mit Abstand am bedeutsamsten eingestuft. Betrachtet
man diese Aussagen in Verbindung mit den ermittelten Kenngré3en der Wohnung
aus Kapitel 4.4 zeigt sich, dass diese Prioritaten von den Paaren weitestgehend
verwirklicht wurden. Die Mietkosten sind im Vergleich zu allen anderen Wohnformen
deutlich am niedrigsten, die Gréf3e der Wohnung ist ebenfalls Uberdurchschnittlich.
Daher kann vermutet werden, dass mit dem Partner lebende Studierende den
studentischen Wohnungsmarkt nur unwesentlich pragen, da sie sich bei ihrem
Wohnstandortverhalten markant von allen anderen Wohnformen unterscheiden.

Eine weitere sichtbare Diskrepanz ist bei der Nahe zur Hochschule zu erkennen.
Wahrend mindestens jeder zweite Wohnheimbewohner die Néhe zur Hochschule
als sehr wichtig einstuft, ist dies bei den mit dem Partner Lebenden nur ca. jeder
Sechste. Bei den WG-Bewohnern tut dies jeder Vierte, bei den Alleinlebenden jeder
Dritte. Vergleicht man die Werte mit der Wichtigkeit der Nahe vom Kommilitonen
zeigt sich eine ahnliche Verteilung. Wéahrend die Nahe zu anderen Studierenden bei
eher unwichtig ist, steigt die Bedeutung bei WG-Bewohnern und WH-Bewohnern
an. Somit lasst sich feststellen, dass die Bindung zur Hochschule vor allem bei in
Partnerschaft Lebenden und Alleinlebenden eher gering ist, wahrend sie fur
Wohnheimbewohner und fiir Bewohner einer Wohngemeinschaft bedeutender ist.

Die vom Anbieter am leichtesten beeinflussbaren Qualitatskriterien baulicher
Zustand und Ausstattung werden in etwa gleich bewertet. Lediglich fur die
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Alleinlebenden ist der bauliche Zustand sowie die Ausstattung der Wohnung
geringfugig unwichtiger.

Bei der Untersuchung der Kriterien fur die Wahl der derzeitigen Wohnung liel3en
sich anhand der unterschiedlichen Altersgruppen keine eindeutig unterschiedlichen
Griunde erkennen. Bei der Wichtigkeit der Kriterien einer potentiellen Wohnung sind
allerdings gewisse Unterschiede anhand des Alters festzustellen.

Abbildung 37: Wichtigkeit der Eigenschaften einer potentiellen Wohnung nach
Alter
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Entwurf: Eigene Darstellung. Kaiserslautern 2008.
Quelle: Eigene Erhebungen. Kaiserslautern 2008.

Abbildung 37 zeigt auf, dass sich die Praferenzen der Wohnungswahl mit
zunehmendem Alter &ndern. Am deutlichsten ist die Tatsache, dass die Wichtigkeit
des Mietpreises der Wohnung in den hdheren Altersgruppen steigt. Dies kann unter
anderem daran liegen, dass altere Studierende zumeist keine finanzielle
Unterstitzung durch den Staat erhalten und sie somit ein wesentlich geringeres
finanzielles Budget aufweisen als jingere Studierende. Die Grdl3e der Wohnung
gewinnt bei alteren Studierenden ebenfalls an Wichtigkeit, wahrend sie bei
Studienanfangern eine nicht so bedeutende Rolle einnimmt.

Gleiches gilt fur die Nahe zur Hochschule. Wéahrend bei den bis 21-Jahrigen noch
Uber 50% aller Befragten die Nahe zur Hochschule als sehr wichtig ansehen, ist
dies bei den Uber 28-Jahrigen nur noch jeder Sechste. Dies lasst vermuten, dass
Studienanfanger, die die Gegebenheiten in Kaiserslautern noch nicht gut kennen,
eher eine Wohnung in Hochschulndhe suchen, und Studierende hdheren Alters, die
sich gut in Kaiserslautern auskennen der Hochschulnéhe geringere Bedeutung
beimessen (geringe Entfernungen in Kaiserslautern). Deutlich wird dies unter
anderem auch daran, dass Studienanfanger die Nahe zur Innenstadt wesentlich
weniger wichtig bewerteten als altere Studierende.

Grundsatzlich scheint es, als wirden sich die Wohnwinsche mit zunehmendem
Alter starker differenzieren bzw. auspragen. Vor allem die insgesamt wichtigsten
Qualitatskriterien der Wohnung werden mit hoherem Alter als wichtiger eingestuft.
Jungere Studierende, die zum ersten Mal von zu Hause ausziehen und mit dem
lokalen Wohnungsmarkt nicht vertraut sind, haben eine keine so differenzierte
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Vorstellung des Wohnens. Die Tatsache, dass sich die Wohnwinsche mit
zunehmendem Alter starker auspragen wird auch anhand der besichtigten
Wohnungen deutlich (vgl. Kap. 4.3.2). Je alter die Wohnungssucher sind, desto
mehr Wohnungen besichtigen sie bis zum Abschluss eines Mietvertrags.

Abschlie3end soll untersucht werden, inwiefern sich die Wohnwiinsche anhand des
Geschlechts unterscheiden lassen. Bei der Wahl der Wohnung wurde bereits
festgestellt, dass sich die Motive von maéannlichen und weiblichen Studierenden
differenzieren. Méannliche Befragte wahlten beispielsweise ihre Wohnung eher
aufgrund von 6konomischen Motiven.

Abbildung 38: Wichtigkeit der Eigenschaften einer potentiellen Wohnung nach
Geschlecht
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Entwurf: Eigene Darstellung. Kaiserslautern 2008.

Quelle: Eigene Erhebungen. Kaiserslautern 2008.

Bei der Analyse der Wohnwiinsche nach Geschlecht zeigt sich, dass ménnliche und
weibliche Studierende unterschiedliche Kriterien einer potentiellen Wohnung als
wichtig oder unwichtig bewerten. Wahrend nahezu alle mannlichen Studierenden
den Preis der Wohnung als sehr wichtig oder wichtig empfinden, sind dies bei den
weiblichen Befragten nur ca. 35%. Im Gegensatz dazu ist den weiblichen
Studierenden die Gréf3e der Wohnung wichtiger.

Grundsatzlich gilt auch wie bei der Wahl der tatsachlichen Wohnung, dass Manner
wesentlich mehr Kriterien der Wohnung als wichtiger einstufen. Mehr als 50% aller
befragten Manner haben die sieben wichtigsten Qualitatskriterien mit mindestens
wichtig oder sehr wichtig bewertet. Bei den Frauen sind lediglich die Nahe zu
Einkaufsmoglichkeiten, die Grol3e sowie der bauliche Zustand von mehr als 50% mit
wichtig oder sehr wichtig bewertet worden. Besonders markant ist, dass die
weiblichen Befragten den baulichen Zustand einer Wohnung als deutlich wichtiger
ansehen. Fur Uber 70% der Frauen ist der bauliche Zustand der Wohnung sehr
wichtig.
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Abbildung 39: Wichtigkeit der Eigenschaften einer potentiellen Wohnung nach
Einkommen
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Entwurf: Eigene Darstellung. Kaiserslautern 2008.
Quelle: Eigene Erhebungen. Kaiserslautern 2008.

Bei der Unterscheidung der Wichtigkeit von Eigenschaften einer potentiellen
Wohnung wird ersichtlich, dass die Bedeutung des Mietpreises mit steigendem
Einkommen an Bedeutung verliert. Im Gegensatz dazu steigt die Wichtigkeit der
Wohnungsgrofie. Die Wichtigkeit der Hochschulndhe sinkt ebenfalls mit
zunehmenden Einkommen, allerdings nicht so signifikant wie die erwahnten
Kriterien. Die N&ahe zur Innenstadt wird bei wirtschaftlich besser gestellten
Studierenden ebenfalls wichtiger bewertet.

Besonders aufféallig ist auch, dass der bauliche Zustand der Wohnung bei
Studierenden mit mehr als 750€ monatlichem Einkommen signifikant wichtig ist,
gleichzeitig aber die Ausstattung der Wohnung im Vergleich zu niedrigeren
Einkommensgruppen weniger wichtig ist.

4.8 Fazit

Die Analyse des studentischen Wohnungsmarkts hat gezeigt, dass Studierende
ihren  Wohnstandort in  Kaiserslautern Uberwiegend ohne erkennbare
Einschrankungen wéahlen konnen. Erste Prioritaten bei der Wohnstandortwahl
werden bereits durch die Wahl der Wohnform getroffen. Daraus erkléart sich, dass
sich fur die vorhandenen Wohnformen teilweise unterschiedliche Anspriiche
bezuglich der Wohnung ergeben, welche auf den raumlichen und sektoralen
Wohnungsmarkt Auswirkungen haben. Die wesentlichen Griinde, die fur oder gegen
eine angebotene Wohnung sprechen, sind zum einen die lagebedingten Faktoren
Innenstadtnahe, Hochschulndhe und die Nahe zu Einkaufsmdglichkeiten und zum
anderen der Mietpreis sowie als Qualitatskriterien die Grof3e und die Ausstattung
der Wohnung.

Die Untersuchung hat deutlich gezeigt, dass die rdumliche Ausdehnung des
studentischen Wohnungsmarkts sehr stark von der Lage der Hochschulen
beeinflusst wird. Abgesehen von den innerstadtischen Gebieten ist in den
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Die studentische Wohnsituation in Kaiserslautern ist folglich als (beraus gut
einzustufen. Die Handlungsempfehlungen und Strategien werden sich demnach
Uberwiegend auf die Starkung und Weiterentwicklung der studentischen
Wohnsituation konzentrieren und Empfehlungen zur Nutzbarmachung des
vorhandenen Potentials mit Hilfe von planerischen Instrumenten aussprechen.
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5. Konzeptionelle Ansatze und Handlungsstrategien

Durch die Tatsche, dass die studentische Wohnsituation in Kaiserslautern als
Uberwiegend positiv einzustufen ist, verfolgen die konzeptionellen Ansatze und
Handlungsstrategien Uberwiegend das Ziel, die positiven Merkmale des
studentischen Wohnungsmarkts zu erhalten und zu entwickeln. Aul3erdem sollen
allgemeine Handlungsempfehlungen ausgesprochen werden, die nicht nur den
studentischen Wohnungsmarkt betreffen.

Hierzu wird zuerst ein kurzer Ausblick Uber die erwarteten zukinftigen
Rahmenbedingungen des (studentischen) Wohnungsmarkts sowie der
Kundengruppe Studierende gegeben, um anschlielend allgemeine Handlungsfelder
abzuleiten. Nachfolgend sollen konkrete Handlungsempfehlungen fur die Beteiligten
vorgeschlagen werden. Abschlielend soll eingeschatzt werden, in wie weit die
MalRnahmen auf andere Universitatsstadte tbertragen werden kdnnen.

5.1 Entwicklung der zukunftigen Rahmenbedingungen
5.1.1 Entwicklung der Kundengruppe Studierende

Die Entwicklung der Studierendenzahlen ist unmittelbar fir die quantitative
Nachfrage am studentischen Wohnungsmarkt verantwortlich. Seit der Griindung der
Technischen Universitat Kaiserslautern im Jahr 1970 ist die Zahl der Studierenden
kontinuierlich gewachsen und hat im Wintersemester (WS) 1991/92 erstmals die
10.000er Marke uberschritten, was eine unmittelbare Folge der Wiedervereinigung
war. Im Sommersemester (SS) 2000 wurde mit 7293 Studierenden der Tiefstwert
seit 1990 erreicht. Seit dem SS 2002 wurde die Anzahl von 8000 Studierenden nicht
mehr unterschritten; im WS 2006/2007 wurden erstmals seit 1991 wieder mehr als
10.000 Studierende an der TU begrufdt (einschlieBlich >2000 Fernstudierende)

Ein deutlicher Anstieg der Studierendenzahlen zum WS l&asst sich auch 2005/2006
erkennen. Seit 2000 ist die Zahl der Hochschiler an der FH um weniger als
zweihundert Studierende pro Jahr angestiegen, die Universitat hatte zum WS 2005
einen Zuwachs von mehr als 800 Studierenden zu verzeichnen. Vergleicht man die
Zahl der Neueinschreibungen mit den Exmatrikulationen relativiert sich diese Zahl
ein wenig, dennoch ist seit dem WS 2005 ein erhdhter Anstieg an Immatrikulationen
feststellbar.'™

Die in den meisten Bundeslandern spatestens 2007 eingefiihrten Studiengebihren
konnten einen Faktor darstellen, der zu steigenden Immatrikulationszahlen in
gebuhrenfreien Bundeslandern beitréagt. Dies wird unter anderem von aktuellen
Studien bestatigt. So wahlen mittlerweile mindestens sechs Prozent aller
Studienanfanger eine Hochschule, an der sie keine Studiengebuhren bezahlen
mussen.!’®

Der Trend, dass die rheinland-pfalzischen Hochschulen weiter Zuwachse erfahren,
wird sich laut einer Prognose des Centrums fir Hochschulentwicklung noch
verstarken. Die Zahl der Studierenden in RLP wird sich bis zum Jahr 2014 um mehr

75 vgl.: Technische Universitat Kaiserslautern (Hrsg., 2007): Materialien zur Entwicklung: 2001 —

2006 Studierenden, S. 13.
Heine, Christoph (2007): Wahlmotive und Bewertung des Studienortes bei Studienanfangern im
Vergleich der neuen und alten Lander, in: HISBUS-Kurzinformationen, Nr. 18, S. 70.
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als 9000 Studierende erhthen'’’. Bei einer Gesamtzahl von 102.864%"
Studierenden in RLP ware fir Kaiserslautern ein Zuwachs von ungefahr 800
Immatrikulationen zu verzeichnen. Aul3erdem wird prognostiziert, dass die Zahl der
Studierenden in RLP bis 2020 nicht fallen wird, sondern im Vergleich zu den
heutigen Studierendenzahlen leicht anwachsen wird. Die grof3ten Zuwachse sind
von 2010 bis 2017 zu erwarten.'”®

Die Entwicklung der Studierendenzahlen ist allerdings auch von den Ergebnissen
der nachsten Landtagswahl 2011 abhangig. Wahrend die SPD an der Beibehaltung
eines geblhrenfreien Erststudiums festhalten will, plant die CDU bei einer
Ubernahme der rheinland-pfalzischen Regierung die Einfihrung von
Studiengebihren.

Abbildung 40: Sonntagsfrage Landtagswahl vom 08.12.2008

4%

Sonstige
FDP
mCDU
E | inke
mGrine
ESPD

Entwurf: Eigene Darstellung. Kaiserslautern 2009.

Quelle: http://www.infratest-dimap.de/de/umfragen-
analysen/bundeslaender/rheinland-pfalz/laendertrend/2008/dezember/,
Stand: 18.03.2009.

Aktuelle Wahlprognosen zeigen, dass bei der Landtagswahl 2011 ein
Regierungswechsel moglich ist. Die Meinung der Wahler zeigt aul3erdem, dass
ausgehend von den aktuellen Umfragen einige Koalitionsmdglichkeiten denkbar
sind. Aus diesem Grund ist es schwierig, Prognosen uber die Einfihrung von
Studiengebihren zu treffen. Dennoch scheint eine Einfuhrung ab 2011 nicht
unwahrscheinlich, wenn die CDU an der Regierung beteiligt ist. Die
Handlungsempfehlungen und konzeptionellen MaRnahmen gehen deshalb nicht von
einer Zunahme der Studierenden aufgrund von nicht anfallenden Studiengebihren
aus, sondern rechnen lediglich mit einem minimalen Anstieg der Immatrikulationen.

Y7 vgl.: http://www.che.de/downloads/Laenderbericht_Rheinland_Pfalz_652.pdf, zuletzt aufgerufen

am 14.01.2009.

Vgl.: http://gus.his.de/guswww/kwsearch.html?kw=Studienanf%E4nger, zuletzt aufgerufen am
15.02.2009.

Vgl.: http://www.che.de/downloads/Laenderbericht_Rheinland_Pfalz_652.pdf, zuletzt aufgerufen
am 14.01.2009.
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Die quantitative Nachfrage nach studentischem Wohnraum wird somit in den
kommenden Jahren relativ konstant bleiben. Dies unterstreicht die Wichtigkeit der
Kundengruppe am  Wohnungsmarkt, da die allgemeine quantitative
Wohnungsnachfrage aufgrund des demographischen Wandels abnehmen wird.

5.1.2 Zukunftige Entwicklungstendenzen am lokalen Wohnungsmarkt

Die derzeitigen Entwicklungstrends deuten darauf hin, dass sich der
Mietwohnungsmarkt in Kaiserslautern zukinftig verandern wird. Im Folgenden
sollen die wichtigsten Entwicklungen nochmal kurz zusammengefasst werden:

e Rickgang der guantitativen Wohnungsnachfrage aufgrund des
Bevdlkerungsriuckgangs

e Veranderte Nachfragergruppen aufgrund der Uberalterung, damit einhergehend
geénderte Anspriche an eine Wohnung

¢ Die Wichtigkeit der Qualitat einer Wohnung steigt, der Wohnungsmarkt wird zum
Kaufermarkt

e Steigende Energiepreise erhdhen die Betriebskosten und somit die Wichtigkeit
der Ausstattung und des baulichen Zustands der Wohnung

e Wohnungsbestand wird zukinftig verstarkt modernisiert und saniert werden
mussen

¢ Die Nachfrage nach Wohnungen mit nur einem Raum wird sinken

¢ Nachfrage nach Wohnungen mit drei Zimmern wird generell hoch bleiben
e Hohere Nachfrage nach Mietwohnungen im innerstadtischen Bereich

e Serviceleistungen der Vermieter gewinnen an Wichtigkeit

¢ Das Internet als Prasentationsplattform gewinnt weiter an Bedeutung

Durch die zukunftigen Entwicklungen am Wohnungsmarkt sind die offentlichen und
privaten  Akteure gefordert, sich mit den Verdnderungen frihzeitig
auseinanderzusetzen und geeignete Malinahmen zu ergreifen.

5.2 Allgemeine Handlungsfelder
5.2.1 Markttransparenz

Die  Steigerung der Markttransparenz  wirde dazu beitragen, den
Preisbildungsprozess am Wohnungsmarkt zu verbessern. Bei fehlender
Markttransparenz ist es maoglich, dass fur Wohnungen gleicher Qualitat ein
unterschiedlicher Preis gezahlt wird.*®°

Wesentliche Voraussetzung fur die Schaffung einer besseren Markttransparenz ist
eine  ,verbesserte = Zusammenfihrung von  Wohnungsnachfrage und
Wohnungsangebot.“®>  Moderne Kommunikationsmdéglichkeiten  bieten gute
Chancen zum Informationsaustausch und mogliche reale und virtuelle Marktplatze
zum Austausch von Daten.'® So ware es beispielsweise fiir Anbieter moglich
umfassende Kundeninformationen zu gewinnen, um ihre Wohnungsbestande

18 yv/gl. Kithne-Biining (Hrsg., 2005): Grundlagen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, S. 75.

81 Ebenda, S. 74.
182 ygl.: Ebenda.
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gezielter anbieten und gegebenenfalls verdndern zu kénnen. Andererseits wirde
eine hohere Markttransparenz den Kunden dabei helfen, ihren optimalen
Wohnstandort zu finden.

Speziell fur den studentischen Wohnungsmarkt kann durch kleinere Mal3hahme ein
Beitrag zur Verbesserung der Markttransparenz erreicht werden. Hierzu werden in
Kap. 5.3 direkte Handlungsempfehlungen an die Betreffenden Institutionen
ausgesprochen.

5.2.2 Kommunikation und Kooperation

Wie bereits festgestellt wurde, bieten die neuen Kommunikationsmaoglichkeiten im
Rahmen der Steigerung der Markttransparenz erhebliches Potential. Eine vermehrte
Kommunikation beziglich des (studentischen) Wohnungsmarkts impliziert eine
Verbesserung der Kooperation aller Beteiligten. Hierzu ist es notwendig, ein
Problembewusstsein fur die Veranderungsprozesse am Wohnungsmarkt zu
schaffen und alle relevanten Akteure in den aktiven Gestaltungsprozess
einzubinden. Dabei muss auch der studentische Wohnungsmarkt und damit
einhergehend die Wohnwiinsche der Studierenden bertcksichtigt werden.

In Stadten, in denen bereits jetzt erhebliche Probleme am Wohnungsmarkt zu einer
Vielzahl von Missstdnden gefuhrt haben, konnten durch die Initiierung von
Kooperationen der Wohnungsanbieter, der Studierendenwerke und den
zustandigen Behorden bereits beachtliche Erfolge erzielt werden.'® In
Kaiserslautern besteht aufgrund der entspannten Situation momentan noch wenig
Handlungsbedarf, dennoch kénnte eine verstarkte Kooperation aller Akteure der
Entstehung von ungewtnschten Missstanden effektiv vorbeugen.

Zur verbesserten Kooperation der Akteure des Wohnungsmarkts ist die Schaffung
eines Problembewusstseins von auf3erordentlicher Wichtigkeit. Hierzu ist es
notwendig, dass die Federfihrung und die organisatorische Umsetzung der
Kooperation von der Stadt Kaiserslautern, der Technischen Universitat
Kaiserslautern oder dem Studierendenwerk Kaiserslautern tbernommen wird, um
mit Hilfe eines starken und bedeutenden Initiators die anderen relevanten Akteure
mit ins Boot zu holen.

5.2.3 Wohnungsbestand

Fur einen nachhaltigen Wohnungsmarkt ist die Anpassung des vorhandenen
Wohnungsbestands. Fiur den allgemeinen Mietwohnungsmarkt sind hier vor allem
Modernisierungen und Sanierungen zu nennen, da durch steigende Rohstoffpreise
die Betriebskosten der Wohngebaude teurer werden. Da in Kaiserslautern
tendenziell ein Uberangebot an Mietwohnungen zu erwarten ist, sind der bauliche
Zustand sowie die technische Ausstattung einer Wohnung (insbesondere die
Heizungsanlagen und die Dammung) eminent wichtig und kdnnen im Wettbewerb
um Kunden den Ausschlag fur einen Vermietungserfolg geben.

Zusatzlich muss bei der Anpassung des Wohnungsbestands auf die
demographische Entwicklung Rucksicht genommen werden. Anbieter, die sich
bereits frihzeitig auf die sich verdndernde Alterszusammensetzung der

8 Deutsches Studentenwerk (Hrsg., 2007): Kooperation Studentenwerke mit

Wohnungsunternehmen — Beispiele aus der Praxis, S. 9.
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Bevolkerung einstellen und entsprechende MalRnahmen ergreifen haben einen
erheblichen Marktvorteil.

5.2.4 Service

Aufgrund der immer wichtiger werdenden Dienstleistungsaufgaben rund um das
Wohnen  bestent am  (studentischen)  Wohnungsmarkt  kontinuierlicher
Handlungsbedarf. So werden die Studierenden beispielsweise auf der Homepage
des Studierendenwerks nicht an andere, private Wohnungsanbieter verwiesen.
Auch beim Studierenden Service Center der Technischen Universitat Kaiserslautern
finden sich keine Informationen hinsichtlich des Wohnens. Die Stadt Kaiserslautern
verweist ebenfalls nicht auf lokale Wohnungsanbieter. Die Untersuchung hat
gezeigt, dass sich das Anbieten am Markt sehr stark in das Internet verlagert. Das
Informationsangebot im Internet ist also stark verbesserungsfahig.

Zuzuglich zur besseren Vermarktung im Internet bringt es fir Wohnungsanbieter
Vorteile mit sich, Dienstleistungen rund um das Wohnen anzubieten und sich
intensiv um die Kunden zu kimmern. Die Hohe Zufriedenheit der Studierenden mit
der Betreuung durch die Vermieter lasst zwar darauf schlie3en, dass die
Wohnungsanbieter in Kaiserslautern einen ausreichenden Service bieten, allerdings
muss dies nicht bei allen Kundengruppen am Wohnungsmarkt der Fall sein.

5.2.5 Marketing

MarketingmalRinahmen sind im Rahmen der Regionalentwicklung mittlerweile aus
dem Repertoire der Planungsinstrumente nicht mehr wegzudenken. Auch in
anderen Bereichen und vor allem beim Absatz von Konsumgutern spielt das
Marketing eine zentrale Rolle (vgl. Kap. 5.3.1.1).

Der Uberaus positive studentische Wohnungsmarkt in Kaiserslautern muss in
verschiedene MarketingmalRnahmen der offentlichen Akteure integriert werden, um
exogene Potentiale anzuziehen sowie einen Beitrag zur Regionalentwicklung leisten
zu konnen. Insbesondere die Stadt Kaiserslautern sowie die Hochschulen sollten
die gute studentische Wohnsituation im Rahmen ihrer Marketingaktivitaten
bertcksichtigen.

5.2.6 Beobachtung der Entwicklung des Marktes

Die Beobachtung der Entwicklung am (studentischen) Wohnungsmarkt soll dazu
beitragen, frihzeitig und angemessen auf Nachfrageverdnderungen einzugehen.
Zur Beobachtung der zukinftigen Marktentwicklung sollten einerseits verfligbare
statistische Daten, gegebenenfalls durch weitergehende Erhebungen erganzt,
genutzt werden und andererseits die Wohnungsanbieter aufgrund ihrer guten
Marktkenntnis mit einbezogen werden. Durch einen umfassenden Uberblick uber
das aktuelle Marktverhalten ist es bereits vor Eintreten eines Problems mdoglich,
geeignete Mallnahmen zu ergreifen. Ein Leerstandskataster von Mietwohnungen,
welches mit Hilfe der 6ffentlichen Hand und den Vermietern erstellt werden konnte,
wuirde praktisch tagesaktuell Gber zu erwartende, raumlich konzentrierte Leerstéande
informieren.
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5.3 Handlungsempfehlungen nach Institution
5.3.1 Stadt Kaiserslautern
5.3.1.1 Stadtmarketing

Das Marketing hat als informelles Planungsinstrument in den letzten Jahren enorm
an Bedeutung gewonnen, um Regionen oder Stadte im nationalen und
internationalen Wettbewerb zu positionieren.

Tabelle 11: Suchmaschinentreffer von Planungsinstrumenten

Hits
Marketing 652.000.000
Image Marketing 68.800.000
Stadtmarketing 2.480.000
FNP 713.000
Regionalmanagement 631.000
Regionalmarketing 596.000
Citymarketing 325.000
Bauleitplanung 126.000
Raumordnungsverfahren 66.400
Kommunale Wirtschaftsférderung 60.000

Entwurf: Eigene Darstellung. Kaiserslautern 2009.
Quelle: www.google.de, aufgerufen am 21.03.20009.

Anhand der Suchmaschinen-Hits im Internet wird deutlich, welchen Stellenwert das
Stadtmarketing im Vergleich zu anderen Planungsinstrumenten besitzt.

Beim Stadtmarketing soll durch einen offenen und kreativen Prozess mit Beteiligung
aller relevanten Akteure die Attraktivitat der Stadt gesteigert werden.'®* Das Thema
des studentischen Wohnens kdnnte beispielsweise in den Arbeitskreis Wohnen und
Stadtebau integriert werden, um eine aktivere Teilnahme der Studierenden an den
Planungsprozessen in Kaiserslautern zu generieren. So ist es mdoglich, die
Wiunsche und Erwartungen der Hochschiler unmittelbar zu integrieren.

Ein Aspekt der Stadtentwicklung und des Marketings ist das Image. Hier muss
einerseits zwischen dem Selbstimage der Stadt (Image der Einwohner) und dem
Fremdimage (Image, welches Auswartige haben) unterschieden werden. Beim
Imagemarketing wird das Image einer Stadt oder einer Region mit Hilfe von
Befragungen analysiert, um anschlieend Mal3nahmen zur Profilscharfung und
Vermarktung zu entwickeln. Nach aufRen gerichtete Ziele des Imagemarketings sind
unter anderem auch die Anziehung exogener Potentiale und die Gewinnung
qualifizierter Arbeitskrafte.'®®

Gerade im Hinblick auf die Attraktivierung Kaiserslauterns fur Studierende missen
die guten Voraussetzungen des Wohnungsmarkts in das Imagemarketing integriert
werden, um sich im Vergleich zu anderen Hochschulstandorten abzuheben. Das

184 vgl.: http://www.kaiserslautern.de/wirtschaft/stadtmarketing/index.html?lang=de, zuletzt

aufgerufen am: 23.03.2009.
Buhler, Gunter (2002): Regionalmarketing als neues Instrument der Landesplanung in Bayern,
in: Troeger-Weil3 (Hrsg.) et al: Schriften zur Raumordnung und Landesplanung Band 11, S. 113.
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guantitative und qualitative Wohnungsangebot in guten Lagen sowie das Angebot
des Studierendenwerks muissen vermarktet und prasentiert werden, um den
Studienanfangern einen Anreiz zu bieten, ein Studium in Kaiserslautern zu
beginnen. Zusatzlich ist die Kompaktheit der Stadt ein wesentlicher Vorteil, den es
Zu nutzen gilt. Innerstadtisches Wohnen ist fir Studierende aufgrund der geringen
Entfernungen zur Universitat problemlos realisierbar.

5.3.1.2  Stadtplanung

Der sich gegenwartig vollziehende Prozess des Stadtumbaus ist sehr dynamisch;
bei stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen sind es vor allem die involvierten
Bewohner, die bei der Planung berlcksichtigt werden missen. Die in Kaiserslautern
ausgewiesenen Sanierungsgebiete ,Altstadt* und ,Innenstadt-West“*®® sind sehr
stark von Studierenden bewohnt; eine aktive Einbindung von Studierenden in den
Planungsprozess ware forderlich gewesen.

Zusatzlich missen in betroffenen Sanierungsgebieten die Eigentimer Uber das
Marktverhalten sowie die Wohnwiinsche der Studierenden informiert werden, um
Investitionen zu erleichtern. Hier ist insbesondere zu erwéhnen, dass Eigentimer im
Gebiet .Innenstadt-West" bei Gebaudemodernisierungen oder
InstandsetzungsmalBhahmen von der offentlichen Hand gefordert werden
konnen.®’

Forderfahig sind alle Gebaude, die nach § 177 BauGB nach einer objektiven
Gesamtbetrachtung erhebliche Mangel oder Missstande aufweisen. Grundsatzlich
werden Sanierungen oder Modernisierungen mit maximal 20% des
Investitionsvolumens gefordert; die maximale Férderung betragt 300.000€.'%8

Ebenso sollte das Studierendenwerk Kaiserslautern bei Ausweisungen von
Sanierungsgebieten, in denen Studentenwohnheime liegen, intensiv in die
Planungen einbezogen werden. Bei interessanten innerstadtischen
Konversionsflachen sollte das Studierendenwerk bei Bedarf bevorzugt werden. Das
ehemalige Pfaff-Gelande konnte aufgrund seiner Lage als Standort fur ein neues
Studentenwohnheim geeignet sein. Zwar hat das Studierendenwerk in naher
Zukunft keinen Neubau geplant, allerdings kann nicht gesagt werden wie lange
beispielsweise das Wohnheim in der Trippstadter Stral3e noch rentabel betrieben
werden kann.

An dieser Stelle muss angemerkt werden, dass eine aktuelle Volkszahlung hilfreich
ware, um neue und wahrscheinlichere Bedarfsprognosen erstellen zu kénnen und
somit im Rahmen der Bebauungsplanung ebenfalls bedarfsgerechtere
Wohnbauflachenausweisungen stattfinden kénnen.

18 vgl.:http://www.kaiserslautern.de/leben_in_kl/bauen_und_wohnen/soziale_stadt/index.

html?lang=de, zuletzt aufgerufen am: 23.03.2009.
Vgl.:http://www.kaiserslautern.de/leben_in_kl/bauen_und_wohnen/soziale_stadt/01668/index.
html?lang=de, zuletzt aufgerufen am: 23.03.2009.

Vgl.: Stadt Kaiserslautern (Hrsg., 2007): Soziale Stadt — Stadtteilerneuerung ,Innenstadt-West"
— Richtlinie zur Férderung von Modernisierungen an privaten Gebduden im Soziale Stadt (SST)-
Gebiet ,Innenstadt-West".
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5.3.2 Universitat und Fachhochschule Kaiserslautern

Bei den Hochschulen besteht vor allem im Bereich des Marketings und des Service
Handlungsbedarf. Hier ist insbesondere die Technische Universitat Kaiserslautern
zu erwdhnen, da sie einen deutlich héheren Stellenwert einnimmt.

Auf der Webseite des Studierenden Service Center sollte den Studierenden ein
Informationsangebot zum studentischen Wohnen in Kaiserslautern zur Verfigung
stehen. Eine weitere Moglichkeit wére, das Informationsangebot zentral beim
Studierendenwerk  zusammenzufiihren. Die  zustandigen  Stellen  des
Studierendenwerks und der Hochschulen sollten ihre Kapazitaten prifen, um den
neuen Aufgabenbereich an geeigneter Stelle eingliedern zu kénnen.

Auf der Homepage sollte ein Uberblick tiber das Wohnungsangebot vorhanden sein.
Denkbar ware eine Broschire, in der die wichtigsten studentischen Wohngebiete
sowie der Busverkehr zur Universitéat enthalten sind. Aul3erdem wére es forderlich,
die Studierenden mit Hilfe der Internetprésenz direkt zu den Webseiten der tbrigen
Wohnungsanbieter weiterzuleiten. Hier empfiehlt sich eine Aufteilung nach den
Wohnformen

Eine kosten- und arbeitsintensive aber sehr effektive Vermarktungsmethode mittels
Internet sind  GIS-gestitzte Plattformen, bei denen das vorhandene
Wohnungsangebot direkt auf Satellitenbildern prasentiert wird. Vermieter kénnten
so tagesaktuell ihr Wohnungsangebot anbieten, und die Markttransparenz der
Studierenden (insbesondere der Studienanfanger) konnte gesteigert werden.
Denkbar ware aul3erdem die Aufnahme von freien WG-Zimmern und Angebote zur
Nachmiete bzw. zur Untermiete, so dass die komplette Angebotspalette vertreten
ist. Durch die vermehrte Nutzung des Internets wére sogar eine Ablésung des
klassischen schwarzen Bretts denkbar.

Informationen zum Wohnen in Kaiserslautern kénnten von den Hochschulen
ebenfalls beim Verschicken der Einschreibungsunterlagen zugefiigt werden. Durch
einen Infoflyer, der fur den guten und gunstigen Wohnungsmarkt wirbt, kdnnten
maoglicherweise noch unentschlossene Interessenten fir Kaiserslautern zu
begeistern sein. Aul3erdem bietet es sich an, gerade die Studienanfanger Uber die
verschiedenen Konzentrationen der Wohnformen im Stadtgebiete und deren Preise
zu informieren. So kdnnte den Regionswechslern effektiv bei der Wohnungssuche
geholfen werden und somit der Aufwand der Studierenden verringert werden. Vor
allem vor Beginn des WS bei der hoéchsten Wohnungsnachfrage ware eine
Informationsgrundlage fur die Studierenden sehr hilfreich.

Desweiteren sollten Im Rahmen von Projekten der Universitat weitere
Detailuntersuchungen zum (studentischen) Wohnungsmarkt durchgefiihrt werden,
um noch gezieltere MalRRnahmen ergreifen zu koénnen. Empfehlenswert wére
beispielsweise eine Bedarfsanalyse fur den Busverkehr vom UNI-Wohngebiet und
dem Gebiet Lammchesberg-West zur Innenstadt. Der Einsatz eines téaglichen
Nachtbusses von der Innenstadt in Richtung des UNI-Wohngebiets konnte dazu
beitragen, die Gastronomie in der Innenstadt aufzuwerten und eine starkere
Vernetzung herzustellen.
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5.3.3 Studierendenwerk Kaiserslautern

Fur die Integration einer Informationsplattform Uber den studentischen
Wohnungsmarkt in Kaiserslautern scheint das Studierendenwerk die geeignetste
Stelle zu sein. Das Studierendenwerk ist unmittelbar fur die Bereitstellung von
Wohnraum verantwortlich und kooperiert bereits mit einigen privaten Vermietern bei
der Wohnungsvermittlung.

Die Kooperationen mit privaten Wohnungsanbietern sollten intensiviert und
ausgebaut werden. Hier sind insbesondere auch diejenigen Anbieter mit
einzubeziehen, die groRere Wohnungsbestdande in Form von Appartements
anbieten, um Studierenden, die keinen Wohnheimplatz bekommen haben, an sie
verweisen zu konnen. Das Beispiel der Kooperation des Akademischen
Forderungswerks (AKAFO) in Bochum mit der privaten Wohnungswirtschaft und der
Hotellerie sorgen fur ein umfangreiches und transparentes Beratungsangebot beim
Studierendenwerk.'® Die privaten Wohnungsanbieter haben die Mdglichkeit, ihr
Wohnungsangebot in samtlichen Publikationen des AKAFO kostenlos zu
prasentieren.

Hierzu sollten idealerweise regelmafige ,Round tables mit den privaten
Wohnungsanbietern durchgefihrt werden, ,um Erfahrungen auszutauschen und auf
Missstande reagieren Zu kénnen. % Durch den regelmanigen
Informationsaustausch kann schneller auf eine Veranderung der Nachfrage reagiert
werden. Aufgrund der Nachfrageh6hepunkte sind ,Round tables” insbesondere vor
Semesterbeginn sinnvoll.

Die BauAG sollte als grol3ter regionaler Wohnungsanbieter in stadtischem Besitz
ebenfalls eingebunden werden. Zwar haben kaum Studierende eine Wohnung der
BauAG gemietet, allerdings besteht der Wille, vermehrt studierende Kunden fir das
Wohnungsangebot zu gewinnen. Durch ein gezieltes Anbieten der in Frage
kommenden Wohnungen uber das Studierendenwerk kann die BauAG gezielt
Studierende als Mieter ansprechen.

Hinsichtlich des Wohnungsbestands des Studierendenwerks besteht kein
dringender Handlungsbedarf. Wie im Rahmen des Gesprachs mit Frau Wagner
deutlich wurde, werden zuklnftige Investitionen vor allem im Bereich der
Modernisierungen und Sanierungen zu erwarten sein.”®* Neu zu errichtende
Studentenwohnheime sind in nachster Zeit zwar nicht geplant, allerdings empfiehit
sich trotzdem eine regelmafige Kommunikation mit der Stadt Kaiserslautern.

Die derzeitige Form der Mietabrechnung mit einem festen Gesamtbetrag incl.
Nebenkosten sollte beibehalten werden. Die Gesamtmiete ist ein wesentlicher
Vorteil der Wohnheime. Einerseits gewahrt sie hohe Planungssicherheit fur die
Studierenden, andererseits bleibt der Verwaltungsaufwand bei der Abrechnung
gering. Gerade Im Hinblick auf die steigenden Energiepreise wird die Wichtigkeit der
festgeschriebenen Gesamtmiete an Bedeutung gewinnen.

89 vgl.: Deutsches Studentenwerk (Hrsg., 2007): Kooperation Studentenwerke mit

Wohnungsunternehmen — Beispiele aus der Praxis, S.9.
190 y/gl.: Ebenda.
191 Gesprach mit Frau Wagner, am 13.10.2008.
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5.3.4 BauAG Kaiserslautern

Um Studierende als Kunden zu gewinnen, muss die BauAG Kaiserslautern ihren
Wohnungsbestand gezielt anbieten. Durch Kooperation mit dem Studierendenwerk
konnen speziell die Wohnungen angeboten werden, die aufgrund der Lage den
Ubrigen Qualitatskriterien fur Studierende besonders interessant sind. Fir in
Partnerschaft lebende Studierende kommt zudem auch der Wohnungsbestand in
Frage, der nicht in besonders bevorzugten Stadtteilen der Studierenden liegt.

5.3.5 TWK Kaiserslautern

Die Ergebnisse der Untersuchung, insbesondere die raumliche Verteilung der
studentischen Wohnsitze, sollte bei der Erstellung von Busfahrplanen bertcksichtig
werden. Eine optimale und bedarfsgerechte Anbindung der Universitdt zum
Hauptbahnhof und zur Innenstadt konnte zu einer Verbesserung der studentischen
Wohnsituation beitragen. Die Busanbindung der Gebiete UNI-Wohngebiet und
Lammchesberg-West ist zwar als gut einzustufen, allerdings konnte ein
verbessertes Angebot zur starkeren Vernetzung mit der Innenstadt beitragen. Wie
bereits erwdhnt wurde, konnen detallliertere, spezialisierte Befragungen in
Kooperation mit der Universitat wichtige Informationen hinsichtlich des
Mobilitatsverhaltens liefern.

Das 2006 offentlich vorgestellte Konzept des UNI-Shuttles (bei dem ein Omnibus
mit einer Beférderungskapazitat von 193'%? Personen zwischen dem Hauptbahnhof
und der Universitat pendelt) ist im Hinblick auf den studentischen Wohnungsmarkt
kritisch zu betrachten. Zwar konnte die schnellere und direktere Verbindung zur
Universitat  Entwicklungsimpulse  fur die innerstadtischen  Wohngebiete
(insbesondere die dstliche Innenstadt) auslosen, allerdings ist durch die optimierte
Anbindung an den Schienenverkehr auch mit einem erhéhten Pendleraufkommen
zu rechnen. Damit einhergehend konnte sich die Umsetzung des Projekts negativ
auf die Gesamtzahl der in Kaiserslautern lebenden Studierenden auswirken.

5.3.6 Sonstige Wohnungsanbieter

Die Wohnungsanbieter kdnnen mit Hilfe der Untersuchung ihre Bestdnde gezielter
anbieten. Hier sollte in erster Linie verstarkt auf das Internet gesetzt werden, da es
die wichtigste Informationsplattform der Studierenden ist. Zusétzlich sollten
Vermieter mit dem Studierendenwerk Kaiserslautern zusammenarbeiten, um zur
Steigerung der Markttransparenz beizutragen und durch die Prédsenz auf dem
studentischen Wohnungsmarkt die Aussichten auf eine erfolgreiche Vermietung zu
erh6hen. Bei kleineren privaten Anbietern empfiehlt sich eine direkte Publizierung
des Angebots mit Hilfe des Studierendenwerks an. GroRRere Anbieter, die
vorwiegend Wohnungen fir Singles anbieten, kbnnen durch Vernetzung auf der
Homepage des Studierendenwerks direkt auf inr gesamtes Angebot hinweisen.

Bei Wohnungen, die in von Studierenden weniger beliebten Stadtgebieten sind, ist
ein Vermietungserfolg als gering einzustufen. Modernisierungen und Sanierungen
kénnten allerdings dazu beitragen, Wohnungen fur diese Kundengruppe interessant
zu machen. Grundsatzlich kann gesagt werden, dass die Vermieter in den baulichen

192 hitp://www.mercedes-

benz.de/content/germany/mpc/mpc_germany_website/de/home_mpc/bus/home/new_buses/mo
dels/regular_service_busses/capacity.flash.html#chapter=1.
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Zustand der Wohnung sowie die Ausstattung investieren muissen, wenn
Studierende als Mieter gewonnen werden wollen. Eine gut ausgestattete Wohnung
in gutem baulichem Zustand ist am Wohnungsmarkt grundséatzlich leichter zu
vermieten.

Die technische Ausristung der Wohnungen wird in Zukunft vermehrt an Bedeutung
gewinnen. Deshalb ist es zur Vermeidung von Leerstanden unbedingt notwendig, in
den Wohnungsbestand zu investieren. Aufgrund der Entwicklungen am
Wohnungsmarkt wird letztlich auch die Qualitat fir einen Vermietungserfolg
entscheidend sein.

Zusatzlich ist es fir alle Wohnungsanbieter sinnvoll, die Entwicklungstrends zur
Kenntnis zu erkennen und entsprechende Mal3nahmen einzuleiten. Die bereits
beschriebenen turnusmalligen Treffen aller Wohnungsmarktakteure konnte vor
allem fur kleinere Wohnungsanbieter mit einer geringen Markttransparenz von
grofiem Nutzen sein.

Eine weiterer wichtiger Punkt, den die Anbieter beachten sollten, sind die
Betriebskosten einer Wohnung. Durch die steigenden Energiepreise gewinnen die
Betriebskosten erheblich an Bedeutung. Von einem Anbieten einer Wohnung mit
einer sehr geringen Nettokaltmiete und teuren Betriebskosten ist abzuraten. Die
Untersuchung hat gezeigt, dass Studierende auf beide Kostenfaktoren
gleichermalRen Wert legen. Deshalb sollte die Zusammensetzung der
Betriebskosten verstandlich und transparent dargelegt werden.

Die angebotenen Serviceleistungen der Anbieter werden erheblich an Bedeutung
gewinnen. Speziell Anbieter mit gro3eren Wohnungsbestanden sollten sich im
Hinblick auf Kundenneugewinnung und -Bindung Gedanken uber die Ausweitung
ihres Serviceangebots machen. Dies kann einerseits durch die intensive personliche
Betreuung der Kunden erreicht werden, andererseits aber auch durch das Anbieten
von besonderen Dienstleistungen wie beispielsweise ein eigener Hausmeisterdienst
oder spezielle Dienste und Angebote fur bestimmte Bevélkerungsgruppen. Hier sind
insbesondere die Hochbetagten zu nennen, welche aufgrund ihres gesundheitlichen
Zustands oft auf besondere Hilfe angewiesen sind. Eine Kooperation der
Wohnungsanbieter mit der BauAG erscheint nutzlich; die BauAG kann in
Kaiserslautern als Vorreiter eines modernen, zeitgemalien Wohnungsunternehmens
angesehen werden.

Eine weitere Malinahme der Vermieter ware beispielsweise die Bereitstellung einer
Wohnform, die Ubergangsweise und ahnlich eines Hotels von den Studierenden
genutzt werden kann. In Bochum kooperiert das Studierendenwerk mit dem Hotel
Kolpinghaus, um Studierenden, die sich auf Wohnungssuche befinden, eine
Ubergangslésung zu bieten.’®® Bezeichnenderweise ist in Kaiserslautern in der
Néhe des Kolpingplatzes ebenfalls ein ehemaliges Hotel mit gleichem Namen
angesiedelt, welches sich aufgrund der Lage gut fir ein derartiges Projekt eignen
konnte. Die Initierung und Umsetzung eines Projekts, bei dem Studierende flr
einen angemessenen Preis Ubergangsweise ein mobliertes Zimmer beziehen
kénnen, wirde die studentische Wohnsituation deutlich verbessern. Zu erwahnen

198 vgl.: Deutsches Studentenwerk (Hrsg., 2007): Kooperation Studentenwerke mit

Wohnungsunternehmen — Beispiele aus der Praxis, S.9.
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ist, dass die Modalitaten der Vermietung entsprechend unkompliziert gestaltet
werden sollten, und das Projekt in MarketingmafRnahmen integriert werden muss.

5.3.7 Studierende

Auch die Studierenden kénnen einen wesentlichen Beitrag dazu leisten, ihre
Wohnsituation dauerhaft zu verbessern. Bei dem Prozess, eine gesteigerte
Markttransparenz zu erreichen kdnnten die Studierenden aktiv teilnehmen.

Mit Hilfe des Internets bieten sich vielfaltige Moglichkeiten flr Studierende, sich
gegenseitig bezlglich ihrer Wohnsituation untereinander auszutauschen. Eine
Maoglichkeit bietet zum Beispiel das webbasierte Studentenportal BeginnerAG, auf
dem sich zwar bereits ein Wohnungsmarktangebot befindet, welches aber noch
verbesserungswiirdig ist.***

Denkbar ware beispielsweise ein Erfahrungsaustausch der Studierenden uber
bereits bewohnte Wohnungen, die wieder am Markt verfigbar werden. Die
Studierenden konnten sich Uber das Wohnumfeld, die Mietkosten einschl. der
Betriebskosten austauschen und so zu einer erh6hten Markttransparenz beitragen.

Nicht zuletzt kdnnen die Studierenden ihre Winsche beziglich des Wohnens oder
der OPNV-Anbindung ihres Wohnstandorts bei weiteren Untersuchungen deutlich
machen, um eine Verbesserung und Optimierung der studentischen Wohnsituation
in Kaiserslautern zu erreichen.

5.4 Ubertragbarkeit auf andere Hochschulstandorte

Die aus den Ergebnissen der Arbeit erstellten Handlungsempfehlungen und
Konzeptionen konnen nur teilweise auf andere Hochschulstandorte ubertragen
werden. Das AusmaR der Ubertragbarkeit hangt allerdings stark von den
Voraussetzungen der betreffenden Universitatsstadt ab.

Werner Schramms Aussage, dass die Verteilung der Wohnsitze auf3erhalb der
Stadtgrenzen von der GroRRe der Stadt abhangig sei (je kleiner die Stadt, desto
mehr Studierende suchen Wohnsitze auRerhalb), kann wiederlegt werden.'*> Eine
allgemeine Aussage Uber die rdumliche Verteilung von studentischen
Wohnungsmarkten  kann nicht vorgenommen werden, da sich die
Hochschulstandorte innerhalb Deutschlands grundlegend unterscheiden.

Hochschulstadte gleicher GréRenklassen unterscheiden sich schon aufgrund der
Lage im Raum wesentlich. Kleinere traditionelle Universitatsstadte wie Tubingen
oder Darmstadt haben aufgrund ihrer Lage in Ballungszentren mit enormer
Wirtschaftskraft vollig andere Voraussetzungen als eher peripher gelegene
Universitatsstadte wie Kaiserslautern oder Cottbus. Dies wirkt sich unweigerlich auf
das Angebot an Infrastruktureinrichtungen sowie den lokalen Wohnungsmarkt aus.

Universitatsstadte, die eine negative Bevolkerungsentwicklung und ein negatives
Binnenwanderungssaldo aufweisen, werden in der Regel Uber einen entspannten
und ginstigen Wohnungsmarkt verfigen, wahrend Stadte, die aufgrund von
okonomischen Faktoren eine hohe Zuwanderung erfahren, in der Regel

194
195

Vgl.: www.beginner-ag.de, zuletzt aufgerufen am 10.03.2009.
Schramm, Werner (1972): Studentisches Wohnen in der Hochschulstadt, in: Schriftenreihe der
Arbeitsgruppe Standortforschung, Technische Universitat Hannover, Band 6 ,S. 85.
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Nachfragetuberhange und akuten Wohnungsmangel zu verzeichnen haben. Anhand
eines Angebotstberhangs von Wohnungen ist es allerdings noch nicht méglich, von
einem guten Wohnungsangebot fir Studierende zu sprechen. Zwar wird das
Preisniveau in den betreffenden Stadten ebenfalls vergleichsweise gering sein,
allerdings kann keine Einschétzung des qualitativen Wohnungsangebots und
dessen geographische Verteilung vorgenommen werden. Eine Analyse des
vorhandenen Wohnungsangebots ist fur den Einzelfall durchzuftihren.

Dennoch kann gesagt werden, dass sich aufgrund der Lebenssituation der
Studierenden der Wohnsitz im Idealfall in Innenstad- und Hochschulnahe befinden
sollte. Die ubrigen Wohnwinsche der Studierenden kdnnen je nach Hochschulstadt
stark variieren. Es ist anzunehmen, dass sich die Anspriiche der Studierenden an
ihre Wohnung und ihren Wohnstandort aufgrund der Gegebenheiten des lokalen
Wohnungsmarkts (weiter) entwickeln. Deshalb kann anhand der Untersuchung nicht
verallgemeinert werden, welche Kriterien fir das studentische Wohnen von
besonderer Bedeutung sind. Naturlich werden die Studierenden aufgrund ihrer
wirtschaftlichen Situation am ehesten den Preis als wichtigstes Kriterium nennen,
allerdings hat die Untersuchung gezeigt, dass Studierende am Wohnungsmarkt in
Kaiserslautern nicht als benachteiligte oder eingeschrankte Kundengruppe gelten.
In Stadten mit starken Nachfragetiberhdngen werden die Studierenden wesentlich
grofRere Schwierigkeiten haben, eine adaquate Wohnung zu finden.

Kooperationen hinsichtlich des Wohnungsmarkts sowie eine genaue Beobachtung
der Entwicklungen kdnnen jedoch grundsatzlich als sinnvoll eingestuft werden, um
einen Beitrag zur nachhaltigen Stadt- und Regionalentwicklung zu leisten.
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6. Fazit

Die Analyse des vorhandenen Wohnraumangebots und die Untersuchung der
Nachfrage nach studentischem Wohnraum in Kaiserslautern haben gezeigt, dass
das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage als ausgeglichen bezeichnet werden
kann. Mittels dieser detaillierten Analyse der studentischen Wohnungsnachfrage
wird den Anbietern ermdglicht, ihren Wohnungsbestand noch gezielter anbieten zu
kénnen und gegebenenfalls an die Bedurfnisse anzupassen.

Das Studierendenwerk und der Mietwohnungsmarkt verfigen im Vergleich zu
anderen Universitatsstadten (ber ein glnstiges Wohnraumangebot. Der
Mietwohnungsmarkt stellt ein ausreichendes und speziell fur Studierende nahezu
optimales Wohnungsangebot bereit; die Wohnheimplatze des Studierendenwerks
entsprechen dem Bedarf.

Die Wohnstandortentscheidung der Wohnheimbewohner kann primér als eine
Entscheidung fur die Wohnform angesehen werden. Der Wohnort innerhalb der
Stadt wird somit weitestgehend zufallig bestimmt, wahrend die Ubrigen
Studierenden eine bewusste Entscheidung fur einen Standort treffen. Der
studentische Wohnungsmarkt konzentriert sich eindeutig auf die universitatsnahen
und innerstadtischen Gebiete. Wahrend im UNI-Wohngebiet und dem
Lammchesberg-West das Wohnungsangebot eher auf Einpersonenhaushalte
ausgelegt ist, konzentrieren sich in der Innenstadt vor allem Wohngemeinschaften.

Die entrichteten Mietpreise unterstreichen deutlich die Bedeutung der Studierenden
fur die Stadt Kaiserslautern sowie die Wichtigkeit der Kundengruppe fir den
Wohnungsmarkt. Die bezahlten Nettokaltmieten befinden sich am oberen Ende der
ortstiblichen Vergleichsmiete. Studierende legen bei der Wohnungswahl Wert auf
die Lage, die GroRRe und den Preis der Wohnung. Aber auch die Ausstattung sowie
der bauliche Zustand spielen im Rahmen der Wohnungswahl eine bedeutende
Rolle. Desweiteren empfinden die Studierenden die Nahe zu Einkaufsmdglichkeiten
als wichtig. Die Voraussetzungen hierfur sind aufgrund des flachendeckenden
Angebots im gesamten Stadtgebiet gegeben.

Die wesentlichen Grinde fur die Wahl der Wohnform und der Wohnung lassen sich
anhand von sozio-demographischen Merkmalen unterscheiden. Jedoch sind es
letztlich Gberwiegend die bereits erwahnten Motive mit unterschiedlicher
Gewichtung, aufgrund derer der Wohnstandort gewahlt wurde.

In Hinblick auf die zu erwartenden Veranderungen am Wohnungsmarkt und einen
allgemeinen Rulckgang der Wohnungsnachfrage werden die Anbieter des
Wohnungsmarkts MalRnahmen ergreifen muissen, um kinftig auch weiterhin
erfolgreich vermieten zu kénnen.

Bei den empfohlenen MalRnahmen zur Erhaltung und Entwicklung des
studentischen ~ Wohnungsmarkts ist vor allem die Kooperation der
Wohnungsmarktakteure entscheidend. Durch regelmafigen Informationsaustausch
kann in erster Linie die Markttransparenz fur die Kunden und die Akteure selbst
gesteigert werden, was letztlich zu einem angeglichenen Mietpreisniveau fur die
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Wohnungssegmente fuhrt. Zusatzlich konnen Probleme und Missstande friihzeitig
erkannt und Gegenmalinahmen eingeleitet werden. Hierzu bedarf es unter anderem
einer genauen Beobachtung der zukinftigen Entwicklungen des Marktes.

Angesichts der Anstrengungen, Kaiserslautern als Forschungs- und
Technologiestandort zu etablieren, liegt es vor allem an der Stadt und den
Hochschulen in Kaiserslautern, aus der guten Wohnsituation der Studierenden
Nutzen zu ziehen. Durch eine Verbesserung des Informationsangebots und die
offensive Vermarktung der positiven Lebensbedingungen fur Studierende ist es
moglich, exogene Potentiale und qualifizierte Arbeitskrafte fur die Stadt und die
Region zu gewinnen.

Das Stadtbild Kaiserslauterns wird entscheidend von den Studierenden mitgepréagt.
Diesbezuglich ist der studentische Wohnungsmarkt ein zentrales Element, der zum
Image und der Qualitdt einer Universitatsstadt beitragen kann. Die Pflege,
Entwicklung und kontinuierliche Beobachtung des studentischen Wohnungsmarkts
kdnnen einen entscheidenden Beitrag leisten, Kaiserslauterns Position im
kommunalen Wettbewerb zu starken.
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Anhang

Abbildung 41: Fragebogen Deutsch, Seite 1

Fragebogen an die Studierenden in Kaiserslautern zum "Wohn-
standortverhalten der Studierenden in Kaiserslautern”

1. Wohnen Sie in Kaiserslautern?

O Ja L1 Nein Bgefragung beendet

2. Haben Sie in Kaiserslautern einen Wohnsitz gemeldet?
[1 Erstwohnsitz [1 Zweitwohnsitz 1 Nein

3. Wohnen Sie momentan zur Miete (aulRer bei den Eltern)?

[0 Ja weiter mitFrage 6 [1 Nein, bei den Eltern
[0 Eigene Immobilie [

4.1st in ndchster Zeit ein Umzug in eine Mietwohnung
(inkl. Studentenwohnheim) geplant?

[ Ja [0 Nein Befragung beendet

5. Was sind die Griinde fur den Bezug einer Mietwohnung?

D Weiter mit Frage 30

E] Weiter mit Frage 30

6. Wie lange leben Sie schon in Kaiserslautern?

Jahre

7.In welcher Strafle wohnen Sie?

8. Welche Wohnform nutzen Sie?

[0 Studentenwohnheim [ Wohne Alleine [0 Zur Untermiete
O Wohngemeinschaft [0 MitPartner

9. Bei wem haben Sie eine Wohnung gemietet?

[0 Studentenwerk [0 BauAG Kaiserslautern
[0 Privater Vermieter 0 Immobilienmakler

10. Wie viele Wohnungen haben Sie sich bis zur Wahl
der jetzigen Wohnung besichtigt?

Wohnungen
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Abbildung 42: Fragebogen Deutsch, Seite 2

11. Was waren die Griinde fir die Wahl der Wohnform?
(Mehrfachnennungen maglich)

[0 Kosten ] Preis/ Leistungsverhéltnis [J Familiensituation
0 Soziales Umfeld [J Mangel an Alternativen 1

12. Was waren die Grinde fur die Wahl der derzeitigen Wohnung?
(Mehrfachnennungen maglich)

1 Na&he zur Hochschule [1 N&ahe zu Kommilitonen [ Ausstattung
[0 Nahe zur Innenstadt L Giinstige Kaltmiete O GroRe

[0 N&he zu Einkaufsméglichkeiten [ Glinstige Nebenkosten [ Wohnumfeld
Ll Né&he zur Natur L Grundriss 1

O Nahe zu Freizeiteinrichtungen [ Baulicher Zustand 1

13.In welcher Art von Gebaude wohnen Sie?

[1 Einliegerwohnung [ Wohnblock 1 Loft

0 Mehrfamilienhaus [ Wohnheim 1

14. Wie beurteilen Sie den Standort Ihrer Wohnung?
[1 Stadtisch, zentral [ Peripher, abgelegen

15. Wie oft sind Sie innerhalb Kaiserslauterns umgezogen?
Mal [0 Noch nie Weiter mit Frage 18

16. Was waren die Grinde fur den letzten Umzug? (Mehrfachnennungen mdaglich)

Private/ Personliche Grilnde [ Besserer Grundriss
Preisglinstigere Wohnung Kindigung durch den Vermieter
Besserer Standort Mietvertrag ausgelaufen

Bessere Ausstattung Mieterh6hung
Besserer baulicher Zustand Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld

GréRere Wohnung Unzufriedenheit mit der Wohnform

Kleinere Wohnung

ooooodo
ogooood

17. Welche Wohnform haben Sie vor dem letzten Umzug genutzt?

[0 Studentenwohnheim [ Wohne Alleine [0  Zur Untermiete
[0 Wohngemeinschaft [ MitPartner

18. Wie haufig fahren Sie am Wochenende nach Hause?

O Nie 0 2 bis 3 mal pro Monat
[0 Einmal pro Monat [J Jedes Wochenende
19. Wie viel Zeit verbringen Sie wahrend den Semesterferien in Kaiserslautern?

] Keine O Biszu 60%

O Bis zu 20% [0 Bis zu 80%

[0 Biszu 40% 1 Immer in Kaiserslautern
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Abbildung 43: Fragebogen Deutsch, Seite 3

20. Wie viel Wohnflache steht Ihnen alleine zur Verfligung?
m2

21. Wie viel Wohnflache nutzen Sie gemeinschaftlich (nur Wohnzimmer und Kiche)?
m2
22. Wie viele Zimmer hat Ihre Wohnung (ohne Kuche und Bad)?

____ Zimmer [0 Zusatzlich Kiche [0 Zusatzlich Bad

23. Wie hoch ist Ihre monatliche Kaltmiete (ohne Nebenkosten)?

€ € (Studentenwohnheim incl. Betriebskosten)

24. Wie hoch sind Ihre monatlichen Nebenkosten
(Betriebskosten incl. Wasser, Heizkosten, Strom)?

€

25. Wie lange leben Sie schon in lhrer jetzigen Wohnung?

Jahre

26. Wie beurteilen Sie die Ausstattung (Badewanne, Balkon, Heizung...) Ihrer Wohnung?
Sehnr gut..eeee schlecht

O O O O O
27. Wie beurteilen Sie den baulichen Zustand der Wohnung?

Sehrgut..eececee schlecht
O O O O (|
28. Wie zufrieden sind Sie mit Ihrer derzeitigen Wohnsituation?

Sehr zufrieden........... gar nicht zufrieden
O O O U O
29. Wie zufrieden sind Sie mit der Betreuung durch lhren Vermieter?
Sehr zufrieden........... gar nicht zufrieden
O O O O O
30. Wie beurteilen Sie den Wohnungsmarkt in Kaiserslautern?
Sehr gut........... schlecht
Angebot Studentenwohnheime O O o o od
Preisniveau Studentenwohnheime O O o O O
Angebot Mietwohnungsmarkt O O o o g
Preisniveau Mietwohnungsmarkt O O o o o
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Abbildung 44: Fragebogen Deutsch, Seite 4

31. Wie wichtig sind Ihnen folgende Eigenschaften einer potentiellen Wohnung?

Sehrwichtig.......cccecvnenee unwichtig
Né&he zur Hochschule O O O O O
Nahe zur Innenstadt 1 1 1 1 ]
N&he zum Hauptbahnhof O O ] 1 1
Né&he zu Einkaufsmoglichkeiten O O O O O
Nahe zu Freizeiteinrichtungen 1 1 1 1 ]
N&he zu Kommilitonen O O ] 1 O
Preis der Wohnung O O ] ] Ol
GroRe der Wohnung O O O O 1
Ausstattung der Wohnung ] ] ] ] [l
Grundriss der Wohnung 1 1 1 1 Ol
Baulicher Zustand der Wohnung O O 1 1 O
32. Wie informieren Sie sich Uber den Wohnungsmarkt?
(Mehrfachnennungen maoglich)
[1 Tageszeitung 0 Wochenblatt [l Aushange Studierendenwerk
1 Aushénge Uni L1 Internet 1 Aushange Immobilienfirmen

[0 Freunde O

33. Wie alt sind Sie?
__ Jahre

34. Welches Geschlecht haben Sie?
[0 Weiblich [0 Mannlich

35. Sind Sie deutscher Staatsbirger?

O Ja 1 Nein

36. Wie ist Ihre Familiensituation?

O Allein stehend ] Allein stehend mit Kind(ern)
O Paar [ Paar mitKind(ern)

37. An welcher Hochschule studieren Sie?
[0 TU Kaiserslautern [ FH Kaiserslautern

38. Wie hoch ist Ihnr gesamtes monatliches Einkommen?

O <500€ O 500 -750€ [0 751-1000€ 0 >1000€

39. Beziehen Sie Wohngeld? (Nicht BAFOG)

0 Nein O Ja, €
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Abbildung 45: Leitfaden fir Expertengesprache, Amateuranbieter

Gesprachsleitfaden fur Expertengesprache zum “Wohnstandortverhalten vor
Studierenden am Beispiel von Kaiserslautern”

Amateuranbieter

I: Wohnungsangebot/ Rahmenbedingungen

Mietwohnungsangebot:

- vorhandener Wohnungsbestand: raumliche Verteilung, Wohnungstypen

- Wichtigkeit der Qualitatskriterien fiir Vermietungserfolg: Lage, GroR3e, Ausstattung,
Baulicher Zustand, Preis

Analyse der Wohnungsnachfrage

Wesentliche Probleme bei der Nachfrageanalyse (Heterogenitat, fehlende Daten)

Aktuelle Mietwohnungsnachfrage, Verdnderung der Nachfrage

Anpassung des Mietwohnungsbestandes

Konkurrenz durch Studierendenwerk

Vermarktung der Mietwohnungen

Verwaltungskosten

Stichwort Profitausschdgung

IIl: Mietergruppe Studierende

Anteil der Studierenden an den Mietern/ Wichtigkeit der Mietergruppe
Wesentliche Vorziige/Nachteile der Mietergruppe Studierende

Besondere 6konomische Merkmale der Mietergruppe

Besondere sozio-kulturelle Merkmale der Mietergruppe (Mobilitatsverhalten etc...)
Wohnungsnachfrage der Mietergruppe

Nachfragebesonderheiten wahrend des Semesterbeginns

Problem der kurzen Wohndauer - hohe Mieterfluktuation

Verwaltungsaufwand fur Mietergruppe

Spezielle Anpassungen des Wohnungsbestandes fur Studierende

Ill: ZukUnftige Entwicklungen

Mietergruppe der Studierenden in Zukunft

Geplante Bedarfsanalysen

Demographische Entwicklung: Anpassung des Wohnungsbestands
Geplante Sanierungen bzw. Modernisierungen

An- und Verkaufvon Wohnungsbestidnden und Griinde
Einschéatzung der zukinftigen Marktverénderungen allgemein
Einschéatzung der Wichtigkeit von Qualitatskriterien in Zukunft
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Abbildung 46: Leitfaden fir Expertengesprache, Immobilienmakler

Gesprachsleitfaden fur Expertengesprache zum “Wohnstandortverhalten vor
Studierenden am Beispiel von Kaiserslautern”

Immobilienmakler

I: Wohnungsangebot/ Rahmenbedingungen

Mietwohnungsangebot:

- vorhandener verwalteter Wohnungsbestand: raumliche Verteilung, Wohnungstypen

- Wichtigkeit der Qualitatskriterien fir Vermietungserfolg: Lage, Grof3e, Ausstattung,
Baulicher Zustand, Preis

Analyse der Wohnungsnachfrage

Wesentliche Probleme bei der Nachfrageanalyse (Heterogenitéat, fehlende Daten)

Aktuelle Mietwohnungsnachfrage, Veranderung der Nachfrage

Einflussnahme auf Besitzer bei Bestandsveranderungen

Konkurrenz durch Studierendenwerk

Vermarktung der Mietwohnungen

Verwaltungskosten

Stichwort Profitausschdpfung

IIl: Mietergruppe Studierende

Anteil der Studierenden an den Mietern/ Wichtigkeit der Mietergruppe
Wesentliche Vorziige/Nachteile der Mietergruppe Studierende

Besondere 6konomische Merkmale der Mietergruppe

Besondere sozio-kulturelle Merkmale der Mietergruppe (Mobilitatsverhalten etc...)
Wohnungsnachfrage der Mietergruppe

Nachfragebesonderheiten wahrend des Semesterbeginns

Problem der kurzen Wohndauer - hohe Mieterfluktuation

Verwaltungsaufwand fur Mietergruppe

Spezielle Anpassungen des Wohnungsbestandes fur Studierende

Ill: ZukUnftige Entwicklungen

Mietergruppe der Studierenden in Zukunft

Geplante Bedarfsanalysen

Demographische Entwicklung: Anpassung des Wohnungsbestands
Geplante Sanierungen bzw. Modernisierungen

An- und Verkaufvon Wohnungsbestanden und Griinde
Einschatzung der zukinftigen Marktverdanderungen allgemein
Einschatzung der Wichtigkeit von Qualitétskriterien in Zukunft
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Abbildung 47: Leitfaden fir Expertengesprache, BauAG

Gesprachsleitfaden fur Expertengesprache zum “Wohnstandortverhalten vor
Studierenden am Beispiel von Kaiserslautern”

BauAG Kaiserslautern

I: Wohnungsangebot/ Rahmenbedingungen

Organisationsstruktur BauAG

Mietwohnungsangebot:

- vorhandener Wohnungsbestand: rAumliche Verteilung, Wohnungstypen

- Wichtigkeit der Qualitatskriterien fiir Vermietungserfolg: Lage, GroR3e, Ausstattung,
Baulicher Zustand, Preis

Einschrankungen bzw. Vorteile am Markt durch Stadt KL als Eigner und sozialen Auftrag

Dienstleistungsaufgaben “rund um das Wohnen”

Analyse der Wohnungsnachfrage

Wesentliche Probleme bei der Nachfrageanalyse (Heterogenitat, fehlende Daten)

Aktuelle Mietwohnungsnachfrage, Verandarng der Nachfrage

Anpassung des Mietwohnungsbestandes

Vermarktung der Mietwohnungen

IIl: Mietergruppe Studierende

Studierende keine Zielgruppe der BauAG (ausgenommen Familien) aufgrund guter wirt-
schaftlicher und sozialer Lage

Kooperation mit Studierendenwerk bzw. Studentenwerk als 6ffentlicher Gegenpol
Wohnungsbestand in unginstiger Lage fur Studierende

Vorhandene Wohnungssegmente nicht geeignet fur Studierende

Wichtigste potentielle Kunden der BauAG

Ill: Zukunftige Entwicklungen

Bedeutung der Kundengruppe Studierende in Zukunft

Wesentliche Kundengruppen der BauAG in Zukunft

Geplante Bedarfsanalysen

Geplante Sanierungen, Modernisierungen

An- und Verkaufvon Wohnungsbestanden

Einschatzung der allgemeinen Entwicklung am Mietwohnungsmarkt
Einschatzung der Wichtigkeit von Qualitétskriterien in Zukunft
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Abbildung 48: Leitfaden fir Expertengespréache, Professioneller Anbieter

Gesprachsleitfaden fir Expertengesprache zum “Wohnstandortverhalten vor
Studierenden am Beispiel von Kaiserslautern”

Professioneller Anbieter

I: Wohnungsangebot/ Rahmenbedingungen

Mietwohnungsangebot:

- vorhandener Wohnungsbestand: rdumliche Verteilung, Wohnungstypen

- Wichtigkeit der Qualitatskriterien fur Vermietungserfolg: Lage, GroRRe, Ausstattung,
Baulicher Zustand, Preis

Verwaltung von Fremdbestanden

Dienstleistungsaufgaben “rund um das Wohnen”

Analyse der Wohnungsnachfrage

Wesentliche Probleme bei der Nachfrageanalyse (Heterogenitat, fehlende Daten)

Aktuelle Mietwohnungsnachfrage, Veranderung der Nachfrage

Anpassung des Mietwohnungsbestandes

Konkurrenz durch Studierendenwerk

Vermarktung der Mietwohnungen

Stichwort Profitausschdpfung

Il: Mietergruppe Studierende

Anteil der Studierenden an den Mietern/ Wichtigkeit der Mietergruppe
Wesentliche Vorzuge/Nachteile der Mietergruppe Studierende

Besondere 6konomische Merkmale der Mietergruppe

Besondere sozio-kulturelle Merkmale der Mietergruppe (Mobilitatsverhalten etc...)
Wohnungsnachfrage der Mietergruppe

Nachfragebesonderheiten wahrend des Semesterbeginns

Problem der kurzen Wohndauer - hohe Mieterfluktuation

Verwaltungsaufwand fiir Mietergruppe

Verwaltungskosten

Spezielle Anpassungen des Wohnungsbestandes fir Studierende

Ill: Zukunftige Entwicklungen

Mietergruppe der Studierenden in Zukunft

Geplante Bedarfsanalysen

Demographische Entwicklung: Anpassung des Wohnungsbestands
Geplante Sanierungen bzw. Modernisierungen

An- und Verkauf von Wohnungsbestanden und Griinde
Einschatzung der zuklnftigen Marktveranderungen allgmemein
Einschatzung der Wichtigkeit von Qualitatskriterien in Zkunft
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Abbildung 49: Leitfaden fir Expertengesprache, Studierendenwerk
Kaiserslautern

Gesprachsleitfaden fur Expertengesprache zum “Wohnstandortverhalten vor
Studierenden am Beispiel von Kaiserslautern”

Studierendenwerk Kaiserslautern

I: Wohnungsangebot/ Rahmenbedingungen

Finanzierung Wohnraumangebot (Subventionen, Miete etc...)
Standortverhalten in Bezug auf Wohnheime (Kooperationen mit der Stadt KL, TWK, etc...)
Auslastung der Wohnheime

Standortpraferenzen der Studierenden (ebenfalls mébliert, unmébliert)
Mischung aus sehr grof3en und kleineren Wohnheimen
Verwaltungsaufwand nach Wohnheimtyp

Konkurrenzsituation Mietwohnungsmarkt

Allgemeine Probleme/ Defizite mit Wohnheimen

Besonderheiten bei Wohnungsvergabe FH/UNI-Studierende
Wirtschaftlichkeit der Wohnheime

Prasentation/Vermarktung des Wohnungsangebots

Kooperation mit anderen Institutionen (bei Wohnungsvermittlungen)

II: Studentische Wohnsituation /“Kunden” Studierende

Ethnische Mischung in Wohnheimen

Evaluation der Wohnzufriedenheit

Analyse der Nachfrage (auch Ausstattung etc....)
Nachfrage nach Wohnheimtyp und Standort
Wesentliche Probleme der Bewohner
Wesentliche Probleme in der Verwaltung
Konzentration sozialer Gruppen/Milieus

Ill: ZukUinftige Entwicklungen

Einschatzung zukiinftiges Preisniveau

Anfallende Sanierungen/ Aufgabe von Wohnheimen

Expansionsplane (raumliche Veranderung: attraktive Lagen fir Studierende)
Standortsicherung

Geplante Bedarfsanalysen

Geplante Kooperationen

Einschatzung der Wichtigkeit von Qualitétskriterien in Zukunft

Zuschisse und Subventionen

Entwicklung der Wohnpréaferenzen in Zukunft (Beispiel ESA, neue Wege...)
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Wohnstandortverhalten von Studierenden

Untersuchung am Beispiel der Stadt Kaiserslautern

Seit den 1990er Jahren erfahren Wohnungsmadrkte in der Bundesrepublik Deutschland einen
tiefgreifenden Wandel. Die Markte entwickeln sich von einem Anbieter- hin zu einem Nach-
fragemarkt. Damit einhergehend ergeben sich neue Anforderungen fiir die Bereitstellung von
quantitativem, aber vor allem qualitativem Wohnraum.

Aus diesem Grund wurde in der vorliegenden Arbeit das Wohnstandortverhalten der Studier-
enden in Kaiserslautern untersucht, um zukiinftig eine angemessenes und nachhaltiges Woh-
nungsangebot fiir Studierende zu sichern, und somit einen wichtigen Beitrag zur Stadt- und
Regionalentwicklung zu leisten. Schwerpunkte der Untersuchung waren die Analyse der Aus-
dehnung des Wohnungsmarkts in raumlicher und sektoraler (Segmente des Wohnungsmarkts)
Hinsicht. Die vorliegenden Erkenntnisse wurden mittels einer schriftlichen Befragung der
Studierenden sowie durch Experteninterviews mit relevanten Akteuren des lokalen Wohnungs-
markts gewonnen.

AbschlieBend wurden aus den gewonnenen Erkenntnissen allgemeine Handlungsfelder auf-
gestellt, um den studentischen und auch den iibrigen Wohnungsmarkt dauerhaft zu sichern
und weiter zu entwickeln. Hieraus wurden konkrete Handlungsempfehlungen nach Akteur
abgeleitet, damit jeder am Wohnungsmarkt beteiligte seinen Beitrag zur Entwicklung eines
nachhaltigen Wohnungsmarkts leisten kann.
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