12

Immobilien & Finanzierung 17 — 2011

Schwerpunkt Wohneigentum

Auswirkungen der Bildungspolitik auf die

Wohnungsmarkte an Hochschulstandorten

Aufgrund der verkiirzten Gymnasialschulzeit und der daraus resultierenden zwei
Abiturjahrgénge sowie der Aussetzung der Wehrpflicht muss in Baden-Wiirttem-
berg mit einer sprunghaften Zunahme der Studierendenzahlen im kommenden
Jahr gerechnet werden. Das wird auch die lokalen Wohnungsmirkte an den
Hochschulstandorten strapazieren, prognostizieren die Autoren. Dabei diirfte
sich vor allem in den GroBstidten der Nachfrageiiberhang ausweiten. Da dieser
Effekt aber voraussichtlich nur kurzfristig sein wird, sind es weniger die privaten
Investoren, sondern vor allem die Studentenwerke, die zusdtzlichen Wohnraum

fiir Studenten bereitstellen wollen.

Der Wohnungsmarkt an den deutschen
Hochschulstandorten wird in den nachs-
ten Jahren mit zwei nahezu parallel
auftretenden Nachfrageschiiben kon-
frontiert. Grund ist zum einen die Ver-
kiirzung der Gymnasialschulzeit von
neun auf acht Jahre und die daraus
resultierenden doppelten Abiturjahr-
gange. Zum anderen tragt die Ausset-
zung der Wehrpflicht dazu bei, dass in
den kommenden Jahren mehr Absolven-
ten an die Universitaten drangen wer-
den als tblich. Dieser kurz- und mittel-
fristig verstarkten Nachfrage steht aller-
dings die demografische Entwicklung
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gegendiiber, die langfristig voraussicht-
lich zu einer geringeren Studierenden-
zahl fiihren wird.

Insbesondere im Hinblick auf die wach-
senden GroBstadte ist zu fragen, wie die
bereits angespannten Wohnungsmarkte
in den nachsten Jahren diesen Zulauf
verkraften konnen. Aufschluss dartber
gibt eine Untersuchung, die im Rahmen
der Wohnungsmarktbeobachtung Baden-
Wiirttemberg 2011 durchgefiihrt wurde.?
Zugrunde gelegt wurde unter anderem
eine empirische Erhebung, an der sich
alle baden-wiirttembergischen Studen-
tenwerke beteiligt haben. Baden-Wiirt-
temberg eignet sich als Beispielfall: Das
Bundesland hat eine stark differenzierte
Hochschullandschaft (mit Universititen,
Hochschulen fir angewandte Wissen-
schaft, Dualer Hochschule und weiteren
Sondertypen), aber auch unterschiedliche
Standortkategorien (GroBstadte unter-
schiedlicher Lage und Struktur sowie
viele kleinere Hochschulstandorte).

Seit der Jahrtausendwende ist die Anzahl
der Schulabgdnger mit Hochschulzu-
gangsberechtigung (inklusive Fachhoch-
schulreife) in Baden-Wiirttemberg stetig
gestiegen und liegt mit rund 70300 im
Jahr 2011 rund 57 Prozent hoher als
noch 2001. Mit der Kiirzung der Gymna-
sialschulzeit auf acht Jahre im Jahr 2012
wird diese Zahl nach den bisher vorlie-
genden Berechnungen sprunghaft auf
rund 93 200 ansteigen. In den Folgejah-
ren ist allerdings mit einem deutlichen
Riickgang zu rechnen. Die Abgéanger-
zahlen werden ab 2020 voraussichtlich
wieder unterhalb des Niveaus von 2009
liegen. Auch wenn man eine steigende
Studierneigung berticksichtigt, ist daher
im Saldo mit einem Riickgang der Stu-
dierendenzahlen zu rechnen, den die

Anbieter studentischen Wohnraums in
ihren Investitionsplanungen berticksich-
tigen mussen.

Von entscheidender Bedeutung fiir die zu
erwartende Wohnungsmarktbelastung
eines Standorts ist die regionale Herkunft
der Studierenden. Studierende, die einen
Studienplatz in der Nahe ihres Heimator-
tes oder am Heimatort selbst belegen,
konnen Verknappungen am Wohnungs-
markt dadurch ausweichen, dass sie zu-
mindest voriibergehend zu Hause woh-
nen. Im Hinblick auf die regionale Her-
kunft zeigen sich erhebliche Unterschiede
zwischen verschiedenen Hochschultypen.
Insbesondere die Duale Hochschule Ba-
den-Wiirttemberg und die Gruppe der
sonstigen Hochschulen sind durch einen
tberdurchschnittlich hohen Anteil an
Studierenden aus anderen Bundesldndern
gepragt (siehe Abbildung 1). Im Fall der
Dualen Hochschule ist dies allerdings
auch darin begriindet, dass Mannheim als
einer ihrer groBten Standorte im Dreilan-
dereck von Baden-Wiirttemberg, Hessen
und Rheinland-Pfalz liegt.

Regionale Herkunftsmuster

Die potenzielle Wohnungsmarktbelas-
tung der Hochschulstandorte wird durch
die Struktur des Hochschulangebots am
Standort und dessen weitere Entwick-
lung mitbestimmt. Im Rahmen des Pro-
gramms ,Hochschule 2012" wird dieser
Nachfrageentwicklung durch den Ausbau
von 20000 zusatzlichen Studienplatzen
Rechnung getragen. Die Ausbauplanung
orientiert sich dabei am erwarteten Be-
darf des Arbeitsmarktes insbesondere in
den mathematisch-naturwissenschaftli-
chen Fachern. Davon profitierten die
technisch ausgerichteten Hochschulen
flir die angewandte Wissenschaft und die
Duale Hochschule tiberproportional,
wahrend die Kapazitatsausweitung an
den Universitatsstandorten mit einem
breiteren Facherangebot deutlich gerin-
ger ausfallt.

In einer feineren Analyse wurde die Her-
kunft der Studierenden auf Kreisebene
analysiert und der Anteil der Studieren-
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den, die ihre Hochschulzugangsberechti-
gung am Studienort selbst oder aber in
Pendelentfernung erworben haben, be-
rechnet. Als kritische Distanz wurde eine
maximale Fahrtzeit von 30 Autominuten
fir den einfachen Weg unterstellt. Diese
Analyse wurde fiir die acht gréBten
Hochschulstandorte in Baden-Wiirttem-
berg durchgefiihrt, auf die etwa 75 Pro-
zent aller Studierenden entfallen.

In Abbildung 2 sind die Ergebnisse dar-
gestellt. Fiir die Hochschulstandorte
Freiburg im Breisgau, Heidelberg, Kons-
tanz, Mannheim, Tiibingen und Ulm zum
Beispiel liegt der Anteil der Studieren-
den, die entweder am Hochschulstandort
selbst oder in einem Umkreis in Pen-
delentfernung ihre Hochschulzugangs-
berechtigung erhalten haben, zwischen
14 Prozent und gut 20 Prozent. An die-
sen Standorten sind also bis zu 86 Pro-
zent der Studierenden auf zusatzlichen
Wohnraum am Hochschulstandort ange-
wiesen. Durch den hohen Anteil an Stu-
dierenden, die weder aus dem Studienort
noch aus einem Ort mit Pendelentfer-
nung stammen, werden insbesondere in
Freiburg im Breisgau, Heidelberg, Kons-
tanz und Tlbingen zusatzliche Belastun-
gen am Wohnungsmarkt auftreten.

Lage und Entwicklung an den
Wohnungsmarkten

Um die aktuelle Lage und die weitere
Entwicklung an den lokalen Wohnungs-
markten der Hochschulstandorte zu
beurteilen, wurden drei Knappheitsindi-
katoren betrachtet: das aktuelle Miet-
preisniveau und die Mietpreisentwick-
lung in den letzten Jahren, die Einschat-
zung der Wohnungsmarktlage durch die
lokalen Studentenwerke und der regio-
nale Wohnungsbedarf, basierend auf der
aktuellen Wohnungsbedarfsprognose des
Statistischen Landesamtes Baden-Wiirt-
temberg filir den Zeitraum 2009 bis 2015.

Die Angebotsmieten an den groBen
Hochschulstandorten liegen mit Aus-
nahme von Mannheim deutlich lber
dem Landesdurchschnitt. Die Standorte
zdhlen auch bundesweit zu den teuers-
ten (und attraktivsten) Standorten fiir
Wohnimmobilien. Bei der Dynamik der
Mietpreise zeigt sich ein dhnliches Bild.
Die groBen Hochschulstandorte in Ba-
den-Wiirttemberg weisen lber den Zeit-
raum von 2008 bis 2010 eine im Landes-
vergleich tiberdurchschnittliche Miet-
preisdynamik aus. Fiir keinen der groBen
Hochschulstandorte besteht nach Ein-
schatzung des jeweils zustandigen Stu-

Abbildung 1: Regionale Herkunftsmuster der Studierenden (Angaben in Prozent)
O Hochschulzugangsberechtigung im Ausland erworben
O Hochschulzugangsberechtigung in anderem Bundesland erworben
O Hochschulzugangsberechtigung in Baden-Wiirttemberg erworben
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dentenwerkes ein Uberschuss am lokalen
Wohnungsmarkt fiir Studierende.

in den nachsten Jahren auch in Freiburg
im Breisgau und Stuttgart erwartet. Nur
in Heidelberg ist aufgrund einer beson-
deren Entwicklung bei bisher militarisch
genutzten Konversionsflachen mit einer
Entspannung zu rechnen.

Lediglich fir Mannheim und Tibingen
wird die aktuelle Lage als ausgeglichen
eingestuft. Tlbingen ist der einzige
Markt, fiir den nach Einschdtzung des
ortlichen Studentenwerks in den néchs-
ten Jahren mit keinem Defizit am stu-
dentischen Wohnungsmarkt gerechnet
wird, obwohl andere Indikatoren durch-
aus auf ein kiinftiges Defizit hindeuten.
Starke Defizite bestehen dagegen in
Heidelberg sowie Konstanz und werden

Die Wohnungsbedarfsprognose des Sta-
tistischen Landesamtes Baden-Wiirttem-
berg sieht insbesondere an den Woh-
nungsmarkten in Freiburg im Breisgau,
Konstanz, Tibingen und Ulm einen er-
hohten Bedarf in Relation zum aktuellen
Wohnungsbestand. An fast allen kleine-

Abbildung 2: Differenzierte regionale Herkunftsmuster der Studierenden nach
Studienstandorten (Angaben in Prozent)

O Auslinder O Potenzielle Pendler aus Baden-Wiirttemberg
O Andere Bundeslander O Ortsansassige
O Andere Studierende aus Baden-Wiirttemberg
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Knappheitsindikatoren fiir die studentischen Wohnungsmérkte an den groBen
Hochschulstandorten in Baden-Wiirttemberg

Mietpreisentwicklung Studentenwerke Statistisches
Einschitzung Landesamt
studentischer Wohnungsbedarfs-
Wohnungsmarkt prognose 2009 bis 2015
Niveau Entwicklung | aktuell 2012 Wohnungs- Anteil
(in Euro pro bis 2014 bedarf Bestand
Quadratmeter) (Einheiten) in Prozent
Freiburg 8,5 bis 9,0 N -- 3675 3,6
Heidelberg 8,5 bis 9,0 > - - 870 1.3
Karlsruhe 7.5 bis 8,0 N - 3570 2,5
Konstanz 7,0 bis 7,5 A - -- 4770 3,6
Mannheim 6,5 bis 7,0 A - 2765 1.7
Stuttgart 8,5 bis 9,0 A - 5980 2,0
Tiibingen 8,0 bis 8,5 4 = 3090 3,2
Ulm 7,5 bis 8,0 N - 2 260 4,0
Legende:

Entwicklung Miete 2008 bis 2010

N mehr als 4 Prozent --
- minus 1,5 bis plus 1,5 Prozent -

7 {ber 1,5 bis unter 4 Prozent =

erwartete Wohnungsmarktsituation

erhebliches Wohnungsmarktdefizit (groBer als 10 Prozent)
leichtes Wohnungsmarktdefizit (bis 10 Prozent)
ausgeglichener Wohnungsmarkt

Quelle: ZEW-Erhebung Studentenwerke, Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Bundesinstitut

flir Bau-, Stadt- und Raumforschung

ren Standorten zeigt sich die Situation
dagegen entspannter. Das Mietpreisni-
veau ist deutlich geringer und auch die
Mietpreisentwicklung ist eher stabil und
seitwarts gerichtet.

Entwicklung des
Wohnraumangebots

Die geschilderten Entwicklungen rufen
vonseiten der Studentenwerke und von-
seiten privater Investoren unterschiedli-
che Reaktionen hervor. Die Studenten-
werke planen den Ausbau ihrer Wohn-
heimkapazitaten. Neben Neubauten von
Studentenwohnheimen, die mit Ausnah-
me von Stuttgart an allen groBen Hoch-
schulstandorten in Baden-Wiirttemberg
geplant sind, beabsichtigen die Studen-
tenwerke in Freiburg im Breisgau und
Mannheim, auch Bestandsimmobilien zu
kaufen und umzubauen. Weiterhin mie-

ten die Studentenwerke in Heidelberg,
Konstanz, Mannheim, Stuttgart und Ulm
von Investoren zusatzlichen bestehenden
Wohnraum an. In Konstanz und Stutt-
gart wird auBerdem die Kooperation mit
externen Investoren zur Erstellung neuer
Bauten genutzt. An einigen Standorten
(Freiburg im Breisgau, Karlsruhe, Mann-
heim) sind private Investoren neben
Studentenwerken und Einzelvermietern
auch eigenstindig in gréBerem Stil am
Markt fiir studentischen Wohnraum
aktiv.

Um die erforderliche Flexibilitat zu er-
halten, werden auslaufende Mietvertra-
ge an einzelnen Standorten mittelfristig
gegebenenfalls nicht verlangert. Im Zu-
sammenhang mit den Neubauplanun-
gen gaben insbesondere die Studenten-
werke in Freiburg im Breisgau, Heidel-
berg, Konstanz und Mannheim an, bei
der Planung bereits spatere Drittverwen-
dungsmoglichkeiten zu beriicksichtigen.
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Den Verkauf alter Bestinde erwdgen die
Studentenwerke in Mannheim und Tii-
bingen, wahrend in Freiburg im Breisgau
und Heidelberg auch der Abriss alter
Bestande erwogen wird.

Engpésse eher an groBen
Hochschulstandorten

Die studentischen Wohnungsmarkte in
Baden-Wirttemberg werden in den
kommenden Jahren angespannter sein.
Sowohl das Studienplatzangebot als
auch die Studienplatznachfrage nehmen
zumindest temporér erheblich zu. Die
Ausbauplanungen der Studentenwerke
erweitern das Angebot an studentischem
Wohnraum zwar deutlich, kénnen diese
Belastungen aber nicht vollstandig kom-
pensieren. Besonders die groBen Hoch-
schulstandorte, unter ihnen vor allem
Stuttgart, Freiburg im Breisgau und
Konstanz, werden voraussichtlich starke
Defizite im studentischen Wohnungs-
markt aufweisen.

Angesichts des im Allgemeinen geringen
Anteils von Ortsansissigen und poten-
ziellen Pendlern bleiben Entlastungen
durch Ausweichreaktionen auf die elterli-
che Wohnung begrenzt. Schwer abzuse-
hen ist allerdings, in welchem Umfang
zusatzlicher Wohnraum temporar, zum
Beispiel durch Untervermietung von
Zimmern und Einliegerwohnungen, aber
auch durch Verringerung des Gebaudeab-
gangs (Verlingerung der Nutzungsdauer
ansonsten nicht mehr vermietbarer Im-
mobilien) geschaffen werden kann. An-
gesichts einer hohen Praferenz der Stu-
dierenden flr das Leben in der eigenen
Wohnung ist auch mit einer Belastung
des allgemeinen Wohnungsmarkts und
mit entsprechenden Verdrangungseffek-
ten - vor allem durch zahlungskraftige
Wohngemeinschaften - zu rechnen. Al-
lerdings bleiben deutliche Anspannungen
voraussichtlich auf die genannten groBen
Standorte begrenzt. Die Wohnungsmark-
te der zahlreichen kleineren Hochschul-
standorte, die vorwiegend durch Hoch-
schulen der angewandten Wissenschaft
gepragt sind, werden die zusatzliche
Nachfrage dagegen voraussichtlich ohne
groBere Probleme verkraften.

FuBnote

1) L-Bank (Hrsg.) 2011: Wohnungsmarktbeobach-
tung Baden Wiirttemberg, Karlsruhe 2011. Down-
load: http://www.I-bank.de/allg/linkarchiv/100410
(9. August 2011). Die Analyse wurde durch das
Zentrum fiir Europdische Wirtschaftsforschung
GmbH (ZEW), Mannheim, in Zusammenarbeit mit
dem Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie der
Universitdit Mannheim durchgefiihrt. |
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