Studentisches Wohnen in Freising
- Handlungsmiglichkeitenwohnungssuchender Studienanfinger
auf einem restriktiven Teilwohnungsmarkt

Karin Wiest

Daf sich die Wohnungssituation besonders in den Ballungsrdumen der
Bundesrepublik Deutschland in den letzten Jahren sehr verschérft hat
und sich in Wohnungsmange! und dberhdhten Mieten auch fiir ein-
kommensstdrkere Bevolkerungsschichten duBert, ist jedem bekannt.
Wie diese Situation sich nun aber fir eine Bevolkerungsgruppe dar-
stellt, die durch ihre Einkommensschwiiche und sozialen Status zu den
Problemhaushalten der Wohnungsmérkte gehort, versucht der vorlie-
gende Aufsatz zu beschreiben. Die Falistudie zeigt, wie Weihenstepha-
ner TU-Studicnanfinger auf einem bereits durch Siedlungsdruck und
raumplanerische Aktivititen (Flughafen Miinchen II) angespannien
Wohnungsmarkt bei ihrer Wohnungssuche vor Studienbeginn in Frei-
sing und Umgebung vorgehen, wie sie sich zurechtfinden bazw. Lo-
sungsstrategien entwickeln und wic schliefilich ihre reale Wohnsitua-
tion aussicht,
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I  Einleitung

Der vorliegende Aufsatz' 1iBt sich thematisch ciner Reihe von Untersuchun-
gen zuordnen, die sich mit der Problematik des studentischen Wohnens und
den regionalen Besonderheiten der Wohnversorgung in den Hochschulstéid-
ten der Bundesrepublik auseinandersetzten®. Neben der Darstellung rein
quantitativer Aspekte studentischer Wohnversorgung, wird hier aber auch
der Versuch unternommen, individuelle Problemsichten und Bewiltigungs-
strategien der betroffenen Studenten in den Mittelpunkt zu stellen.

Die Arbeit ist eine Fallstudie mit der allgemeinen Zielsetzung, die Hand-
lungsméglichkeiten einer Bevolkerungsgruppe mit geringer Nachfragestirke
auf einem restriktiven Teilwohnungsmarkt zu prifen: Am Verlauf der Woh-
nungssuche der Studienanfinger der Technischen Universitit Weihenstephan
in Stadt und Region Freising soll gezeigt werden, auf welche Art und Weise
sich die Studenten auf ¢inem angespannten Wohnungsmarkt zurechtfinden
und welche Losungswege sie erproben und realisieren. Dem Forschungsinter-
esse liegt die Annahme zugrunde, daB gerade dic Betrachtung des Prozesses
der Wohnungssuche realistische Erkldrungsansitze fiir das Wohnstandort-
verhalten von Haushalten erméglicht.

Das Untersuchungsgebiet, die ca. 36.000 Einwohner zihlende Stadt Freising
und ihr Landkreis, ist Teil eines expandierenden Wirschaftsraumes im Ein-
fluBbereich der nahen Landeshauptstadt Miinchen, der durch Wohnraum-
knappheit gekennzeichnet ist. Zudem gibt es mit den ca. 5.500 Studenten der
'TU und den ca. 2.000 Studenten der ortsansédssigen Fachhochschule in Wei-
henstephan eine beachtliche Nachfragergruppe, die moglichst hochschulnah
untergebracht sein will und die besonders auf preisgiinstige Wohnungen
angewiesen ist. Wichtige Grinde fir die besondere Belastung des lokalen
Wohnungsmarktes durch die studentische Nachfrage sind das spezialisicrte
Fachangebot und der Bekanntheitsgrad der Hochschulen in Weihenstephan.
Der Studienort Freising zieht daher auch Studenten aus weit entfernten

Der Aufsatz ist dic Zusammenfassung einer Diplomarbeit, dic 1991 am Geographischen
Institut der TU Miinchen crstellt wurde,

Vet 2.B. Peisert, H.: Studentisches Wohnen in Konstanz, In: Konstanzer BEitter fiir Hoch-
schulfragen, Jg. 19, 1982, 73, S. 5-20; Wolfram-Seifert, U.: Dic Wohn- und Lebensverhilt-
nisse der Hamburger Studenten. Eine sozialgeographische Untersuchung zur Wah! des
Studienortes, der Wohnsituation und den Aktionsriumen von Studierenden der Hamburger
Universitit. Hamburg 1982; Bundesminister fiir Bildung und Wissenschaft (Hrsg.): 11, und
12. Sozialerhebung des Deutschen Studentenwerks, {Schriftenreihe Studien zu Bildung und
Wissenschaft 42 und 84).
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Gebieten an, so dalB} im Vergleich zu anderen Universitédtsstidten nur wenige
Studenten die Mdoglichkeit haben, wihrend des Semesters bei ihren Eltern
zt wohnen.

Daneben licBen aktuelle Planungs- und Bauvorhaben zum Zeitpunkt der Un-
tersuchung eine weitere Verschirfung auf dem bereits stark angespannten
Wohnungsmarkt erwarten: Hier sind vor allem die Inbetricbnahme des neu-
en GroBflughafens im Erdinger Moos im Mai 1992 und die Verlagerung der
forstwissenschaftlichen Fakultit der Ludwigs-Maximilians-Universitidt Miin-
chen mit ihren 400 Studenten zum Wintersemester 1991 nach Freising zu
nennen. Innerhalb eines kurzen Zeitraumes hat sich somit die Nachfrage
nach Wohnraum insbesondere durch die Zuwanderung berufstétiger, einkom-
mensstdrkerer Bevilkerungsgruppen, aber auch durch die Zunahme der Stu-
dentenzahlen stark erhht. In einer Region, die durch einen erheblichen
Siedlungsdruck gekennzeichnet ist und in der die Planungsbehodrden vor der
Frage stehen, wie der dringende Bedarf an Wohnraum gedeckt werden kann,
geraten einkommensschwichere Bevoikerungsgruppen schnell ins Abseits.
Diec Studenten gehdren zu den Problemhaushalien auf den Wohnungsmdirk-
ten der Hochschulstddte; dariiber hinaus sind sie gerade in Freising und im
Umiand cine zahlenmiBig sehr bedeutende Nachfragergruppe.

I} Der Wohnungsmarkt in der Region Freising

Die aktuelle Situation auf dem Wohnungsmarkt in der Stadt Freising und
im Umland wird, abgesehen von der Néihe zum Verdichtungsraum Miinchen,
durch die Inbetricbnahme des neuen Grofiflughafens im Erdinger Moos be-
einfluBt. Gerade der Raum Freising-Erding-Miinchen gehort heute zu den
wenigen Gebieten Westdeuntschlands, dic gegenwirtig einen sehr starken
Wachstumsschub zu verzeichnen haben. Die Struktur des Untersuchungs-
gebictes Freising ist dabei durch das Spannungsverhiltnis zwischen weitge-
hend lindlichen Strukturen vor allem im nordwestlichen und nordéstlichen
Umiand und dem Einfluf der Landeshauptstadt Miinchen im Siiden geprigt.
Sowohl Erding als auch Freising haben als Mittelzentren grofie Bedeutung
fiir ihre Landkreise, sind andererseits aber auch durch die S-Bahn gut an den
Verdichtungsraum Miinchen angebunden. Die Orte entlang der sog, "Ent-
wicklungsachsen" Miinchen-Erding und Minchen-Freising (vgl. Abb. 1) sind
deutlich als suburbane Wohnvororte Miinchens gekennzeichnet. Der Stand-
ort des neuen Flughafens liegt zwischen diesen Entwicklungsachsen in cinem
Gebiet, das noch bis vor kurzem, trotz seiner relativen Nihe zur Landes-
hauptstadt Minchen, die Auswirkungen des Verdichtungsraumes kaum zu
spiiren bekommen hat.
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Abb. 1:  "Entwicklungsachsen" Miinchen-Erding und Miinchen-Freising
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Quelte: Planungsverband dufierer Wirtschaftsraum Miinchen (PVAWM), 1989,

Der Raum Freising war zum Zeitpunkt der Untersachung aufgrund des Zu-
sammenireffens mehrerer Faktoren durch einen sehr starken Siedlungsdruck
gekennzeichnet:
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- allgemeines Wirtschafis- und Bevlkerungswachstum in der Region,

- Suburbanisation der Landeshauptstadt Miinchen,

- die Errichtung und Inbetriecbnahme des neuen Flughafens als Standort-
faktor.

Abb. 2:  Siedlungsstrukturelle Teilrdume im Untersuchungsgebiet
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Quelle: Planungsverband duBerer Wirtschaftsraum Miinchen (PVAWM), 1989, Karte K.2b

Diese Ausgangsvoraussetzungen fithren zu einer schr starken Baulandnach-
frage, die insbesondere durch zahlungskriftige Zuwanderer bestimmt wird.
Die Situation in Freising dar{ dabei nicht unabhingig von der Siedlungs-
entwicklung im Raum Minchen beurteilt werden. Die sozial sclektive Stadt-
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Umland-Wanderung sowic die sog. Nord-Siid-Wanderung innerhalb der Bun-
desrepublik sind - bedingt durch die Nachfrage einkommensstarker Bevolke-
rungsgruppen - eine wesentliche Ursache fiir den Anstieg der Boden- und
Immobilienpreise im Raum Miinchen. Fiir die Preisentwicklung auf den
Wohnungsmérkten ist in diesem Zusammenhang weniger das allgemeine
Einkommensniveau entscheidend, sondern in erster Linie das der mobilen
nachfragenden Gruppen', Der stéindige Zuwanderungsdruck und der Mangel
an Wohnbauflichen bilden die Hauptursachen fiir die duBerst angespannte
Lage auf dem Bauland- und Immobilienmarkt sowohl in der Landeshaupt-
stadt selbst als auch in der gesamten Region. Grundstiicksverknappung und
die zuriickhaltende Baulandpolitik vieler Gemeinden seit Mitte der 70er
Jahre zeitigen Konsequenzen in steigenden Boden- und Mietpreisen und
filhren dazu, daf} zunehmend auch die duferen Bereiche der Region zum
Wanderungsziel werden”.

1  Die Auswirkungen des neuen Flughafens

Der fiir den gesamten Verdichtungsraum charakteristische Wohnflichenman-
gel und das hohe Preisniveau betreffen dic Region Freising seit dem Baube-
ginn des Flughafens im Erdinger Moos besonders stark. Die Steigerungsraten
fir Immobilien lagen hier in den vergangenen vier Jahren (1987 - 1991)
zwischen 30 % und 50 %. Problematisch zu beurteilen ist vor allem der er-
wartete Arbeitskréfte- und Wohnraummangel in den Landkreisen Erding und
Freising. Mit einer Arbeitslosenquote von nur 2 % (1990) herrscht in den
beiden Landkreisen fast Vollbeschiftigung, Das bedeutet, daB der entstehen-
de Bedarf an Arbeitskréften nicht aus dem engeren Flughafenumland rekru-
ticrt werden kann. Erhthte Wohnraumnachfrage durch auswértige Arbeit-
nehmer und ein Anstieg des Pendelverkehrs sind die Folge. Die massive
Wachstumsentwicklung, die der Flughafen fur dic Mittelstadt Freising mit
sich bringt, ld8t zonchmende Ortliche Probleme erwarten. Neben Verkehrs-
problemen, Engpéssen bei der sozialen Infrastruktur und Veréinderungen des
stadtebaulichen Erscheinungsbildes sind vor aliem Verdriingungsprozesse auf

Vgl Koch, R.: Wohnungsversorgung in der BRD im regionalen Vergleich. In: Wolnungs-
politik und regionale Siedlungseniwicklung, Hannover 1982; Geipel, R.: Milnchens Images
und Probleme. In: Geipel, R./Heinritz, G. (Hrsg.): Miinchen. Ein sozialgeographischer
Exkursionsfiihrer. Kalimiinz b. Regensburg 1987,

Vgl. Paesler, R.: Tendenzen der Bevdlkerungs- und Siediungsentwicklung in der Region
Miinchen, In: Region Miinchen 1987, Heft 18, 8. 21-43.
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dem Wohnungsmarkt, soziale Segregationsprozesse und eine weitere Steige-
rung der Bauland- und Immobilienpreise von Bedeutung,

Fir die studentische Wohnversorgung in Freising erschwert die dargestelite
Situation auf dem Grundstiicksmarkt vor allem auch den Bau und die Erwei-
terung von staatlichen Studentenwohnheimen. Das Studentenwerk Minchen
verfiigt nicht iiber die notwendigen finanziellen Mittel, um bei den hohen
Baulandpreisen Grundstiicke fiir den Wohnheimbau auf dem frejen Markt
zu erwerben und ist darauf angewiesen, Grundstiicke aus Offentlichem Besitz
zugewiesen zu bekommen. Gerade fir Studenten, die durch die Studienplatz-
vergabe der ZVS gezwungen sind, am Hochschulort Freising cine Bleibe zu
finden, ist ¢ine weitere Verschérfung der bestehenden Situation zu erwarten.

2 Regionale Besonderheiten der studentischen Wohnraumversorgung

Bei einer regionalen Analyse studentischer Wohnversorgung kommt dem
Einzugsgebiet der Hochschuleinrichtung vor allem fiir die Beurteilung des
Anteils der potentiellen "Elternwohner” eine wesentliche Bedeutung zu.
Verfiigt die Hochschule iiber ein grofies Einzugsgebiet, licgen die Heimat-
wohnsitze der Studenten durchschnittlich in weitaus groBeren Distanzen zur
Hochschulstadt, als dies bei Orten mit kleinem Einzugsbereich der Fall ist.
Das bedeutet, daf weniger Studenten von der Moglichkeit Gebrauch machen
kénnen, auch wiihrend des Studiums am Wohnsitz ihrer Eltern zu bleiben.

Die Anzichungskraft der Hochschule ist unter anderem vom Spezialisie-
rungsgrad, dem angebotenen Ficherspektrum und dem Ruf der Hochschule
abhdngig. Der aligemeinste Indikator fiir die regionale Bedeutung der Hoch-
schule ist das Verhéltnis der Studierenden zur Bevilkerung am Hochschul-
ort'. Ein hoher Wert ist Ausdruck fiir die Attraktividt und Zentralitdt des
Hochschulstandortes; gleichzeitig verdeutlicht er die Belastung des Woh-
nungsmarktes durch die studentische Nachfrage. Freising gehtrt zu den
Hochschulorten mit einer im Vergleich zum Bundesdurchschnitt sehr hohen
Studentendichte. Mit den rund 5.500 Studenten der TU und den ca. 2.000
Studenten der Fachhochschule Weihenstephan kommt auf jeden fiinften
Einwohner Freisings cin Student. Diese Zahlen lassen erahnen, wie stark die
studentische Nachfrage auf den regionalen Wohnungsmarkt dréngt.

! Vgl Appel, G.; Breu, T. u.a.: Kultur und Bildung. Niirnberg 1987 (Stidte in Zahlen 4).
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Die Kreisstadt Freising mit ihren rund 36.000 Einwohnern entspricht dem
Typ der kleinen, traditionsreichen Hochschulstadt mit einem spezialisierten
Ficherangebot. Die hier angebotenen Studiengénge kdnnen innerhalb der
Bundesrepublik nur an wenigen anderen Hochschulen studiert werden. So
wird beispielsweise der Studiengang Agrarwissenschaft nur an sechs weiteren
Universitéiten der Bundesrepublik angeboten. Die Fakultiit fiir Brauwesen in
Weihenstephan, die einzige in der Bundesrepublik, zeichnet sich durch ihre
lange Tradition und ihren weltweiten Ruf aus. In Bayern ist Freising-Wei-
henstephan mit den Fachrichtungen Okotrophologie, Agrarwissenschaft,
Gartenbau, Brauwesen, Lebensmitteltechnologie und Landespflege der ein-
zige Hochschulstandort dieser Art.

Aus dieser Monopolstellung Freisings resultiert ein sehr grofer Einzugs-
bereich, der weit iiber die Miinchner Region hinausgeht. Fiir die studenti-
sche Wohnversorgung bedeutet dies, daB ein vergleichsweise niedriger Anteil
der Studenten die Moglichkeit hat, wihrend des Semesters bei den Eltern zu
wohnen. Abb. 3 zeigt, daB sich die Heimatwohnsitze der befragten Studien-
anfinger iiber das gesamte Gebiet der Bundesrepublik verteilen, wobei die
siidlichen Bundesldnder dominieren (vgl. Tab. 1, S. 312). Gleichzeitig wird
die GroBe des Einzugsgebietes der Hochschuleinrichtungen in Weihenste-
phan deutlich.

Abb. 3: Herkunftsgebiete der befragten Studienanfinger im WS 1990/91
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Obwohl eine deutliche Konzentration im Miinchner Raum erkennbar ist,
liegt dennoch der Heimatwohnsitz von 64 % der Studienanfinger weiter als
100 km vom Hochschulort entfernt. Bei der Gruppe der Studenten, die im
Umkreis bis zu 50 km von Freising zu Hause sind, zeigt sich, da3 mit 68 %
von ihnen auch ein itberdurchschnittlicher Anteit bei ihren Eltern wohnen
bleibt. Nur 31 % der Studienanféinger aus dem Grofiraum Minchen und den
an Freising angrenzenden Landkreisen bis Landshut hatten iiberhaupt vor,
sich am Hochschulort cine Unterkunft zu suchen.

Rund 10 % der Studenten in Freising beginnen ihr Studium vom Wohnsitz
der Eltern aus'’; gut 70 % sind gezwungen, auf dem freien Wohnungsmarkt
eine Unterkunft zu finden. Grundlegend fiir die Art der studentischen
Wohnversorgung auf dem freien Markt ist dabei die Struktur des Gebdude-
bestandes in der Hochschulstadt und ihrem Umland.

Abb. 4:  Verteilung der Studenten auf Wohnformen in Freising, Miinchen
und Bundesdurchschnitt
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Quelle: Studenicnwerk Miinchen 1987, 8. 91,
BMBW 1989, S. 339, Befragung der Studienanfinger im WS 1990/91.

' Vgl die Befragungsergebnisse in Kap. [V.C.
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Die tberragende Bedeutung des Untermietmarktes fir die Freisinger Studen-
ten steht dabei in engem Zusammenhang mit der Struktur des Gebdudebe-
standes. Von privaten Eigentiimern werden vorrangig einzelne Zimmer in
Miete zur Verfugung gestellt, Dies sind oft ausgebaute Kellerwohnungen
oder Dachgeschosse in Einfamilienhéusern. Einem allgemeinen Trend zufol-
ge geht jedoch die Bereitschaft von Privatleuten, Zimmer an Studenten
(unter) zu vermieten, immer mehr zuriick. Wohnen zur Untermiete rangiert
in der Skala der von Studenten gewiinschten Wohnformen ganz am Ende,

Im Vergleich zum Bundesdurchschniit oder zur Wohnsituation der Miinch-
ner Studenten ist der Anteil der Studenten in Freising, die bei ihren Eltern
oder in einer eigenen Wohnung leben, sehr niedrig. Bei Studenten, die in
Wohngemeinschaften untergebrachtsind, zeigen sich dagegen nur geringfiigi-
ge Unterschiede.

Da das fiir dic Studenten erreichbare Angebot in Freising selbst duBerst
begrenzt ist, ist das Umland fiir die Wohnversorgung von groBer Bedeutung,
Die Befragungsergebnisse belegen, dafl etwa die Hilfie der Studienanfinger
im niheren und weiteren Umiand der Hochschulstadt untergebracht ist (vgl.
Abb. 5).! Die Siedlungsstruktur des Umlandes 4Bt sich dabei differenzieren
in die suburbanen Gemeinden an der S-Bahnlinie Richtung Miinchen, die
Orte entlang der Bahnlinie Richtung Moosburg/Landshut und den restlichen,
stark landlich geprdgien Raum, der mit offentlichen Verkehrsmitteln durch
das Busnetz des Regionalverkehrs Oberbayern erschlossen ist.’

' Vgl die Befragungsergebnisse in Kap. IV.C,

? Zur Siedlungsstruktur siche auch Abb, 3.
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Abb. 5:  Verteilung der Wohnsitze der Weihenstephaner TU-Studienanfiin-
ger im W3 1990491

affairrdit
o
o

= ey’ fud y ‘l‘
T
b

i:w{}. i

R =,
R ﬂg:{,m‘:‘; Fppersdor
; 4

X i,

x.‘.:i:».";;( y ,/ ’
P {‘J"

i

i,
be:
&

:‘&i!‘ & 4

yemr S
eI,
eSS
i

N o
i e
e

4

MaBstab: 1:200.000

41 % (=190 Studenten:

13 % (=60 Studenten)

2:3% {=6-15 Studenten)

<1% (=< 5 Studenten)

% . Anteil der Elternwohner™)

*) Nur fir die Stadte Freising upd Minehen dargestelil 309



I1I Konzeption der Untersuchung

Das Konzept der Untersuchung orientiert sich an dem Grundsatz, daf fir
die Erkldrung der realen Wohnsituation unterschiedlicher Bevolkerungs-
gruppen ebenso wi¢ fiir den Vorgang der Wohnungssuche weder die objekti-
ve Situation des Wohnungsmarktes noch dic subjektive Sicht des wohnungs-
suchenden Haushalts ausgeblendet werden darf. Das Wohnstandortverhalten
der Bevilkerung muf} als sehr differenzierier Prozel betrachtet werden, der
sich in einem Spannungsfeld zwischen Wahlifreikeit und Zwang vollzieht.
Dabei ist zu bericksichtigen, daf auch immobile Formen, d.h. erzwungene
und freiwillige SeBhaftigkeit, als Formen des Wohnstandortverhaltens zu
beriicksichtigen sind. Konkrete Wohnsituationen sind als das Ergebnis der
Moglichkeiten zu verstehen, individuelle Bedirfnisse und Anspriiche ange-
sichts der verfiigbaren finanziellen Mittel und der Bedingungen des Markies
zu verwirklichen. Gerade aber auch die subjektive Bewertung der wahrge-
nommenen Umstéinde anf dem Wohnungsmarkt ist fiir die Realisierung einer
Wohngelegenheit entscheidend.

1  Erhebungsinstrument - "offenes Tagebuch”

Als wichtigstes Erhebungsinstrument wurde die Technik cines "offenen”
Tagebuches eingesetzt, in dem die Studienanfinger den Ablauf ihrer Woh-
nungssuche mit eigenen Worten protokollieren sollten und in dem offene
Fragen als Anregungen und Orienticrung im Sinn eines Leitfadens vorgege-
ben waren. Das "offene” Tagebuch ermdglicht es, die gesellschafiliche Wirk-
lichkeit des Wohnungsmarktes aus der Perspektive der Akteure zu begreifen
und den Umgang mit den vorgefundenen Gegebenheiten aufl dem Woh-
nungsmarkt im Sinn ¢ines Entscheidungs- bzw. Handlungsablaufs zu erfassen,
Der Entscheidungsablauf wird dabei tber den ProzeB "Wohnungssuche”
vermittelt. Die Realisicrung einer Wohngelegenheit wird erklirt, indem
aufgezeigt wird, wie die Studienanfinger ihre Position als Nachfrager erle-
ben, wie sich die Situation auf dem Freisinger Wohnungsmarkt aus Sicht der
Handelnden darstellt und welche Lisungswege gewihlt werden, um Wohn-
anspriche an den Semesterwohnsitz, zu realisieren. Das bedeutet, daf der
gesamte Handlungszusammenhang, innerhalb dessen die Entscheidung fiir
eine Wohngelegenheit getroffen wird, miteinbezogen wird, Uber den Verlauf
der Suche und die Losungswege, die dic Studienanfinger auf dem Woh-
nungsmarkt realisieren, werden die Bedingungen auf dem studentischen
Teilwohnungsmarkt in Freising aus der Perspekive der Betroffenen darge-
stellt.
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Ein "offenes” Tagebuch erfiillt folgende methodischen Anforderungen:

1. Der Ablauf der Wohnungssuche wird als Proze8 verstdndlich: Um die
Konfrontation der Akteure mit den Bedingungen des Wohnungsmarktes
und daraus resultierende Handlungsmuster zu erfassen, wird der zeitli-
che Aspekt des Entscheidungs- und Handlungsablaufs bericksichtigt.

2. Individuelle Ziele und Bewertungsmuster werden im gesamten Hand-
lungszusammenhang aufgezeigt: Die Formulierung von Zielvorstellungen
und Erwartungen an die Wohngelegenheit am Hochschulort wird bereits
vor der konkreten Entscheidung fiir eine Wohnmoglichkeit erfaBt. So
werden Differenzen zwischen Handlungszielen und realer Umsetzung
bzw. ein Wandel der Handlungszicle deutlich. Dabei ist jedoch davon
auszugehen, daff Anspriiche an dic Wohngelegenheit bereits im Vorfeld
durch die wahrgenommenen Umsténde auf dem Wohnungsmarkt iiber-
formt sind.

3. Die Sitvation auf dem Wohnungsmarkt und die Entscheidung fiir eine
Wohngelegenheit werden aus der Perspektive der Akteure dargestellt.

Daneben erfaubt diese Erhebungsmethode, den Prozeficharakier des Hand-
lungsablaufs vom Entschlufl zur Wohnungssuche iiber den eigentlichen Vor-
gang der Suche bis hin zur letztendlich realisicrten Wohngelegenheit sehr
differenziert zu erfassen.

Das Forschungsinteresse "Auseinandersetzung der Wohnungssuchenden mit
den Bedingungen des Wohnungsmarktes in der Region Freising” fithrt dazu,
dal den am Einzelfall orientierten Tagebuchstudien ein besonders hoher
Stellenwert zukommt. Die individuellen "Wohnungssuchgeschichten" der
Erstsemester in Tagebuchform wurden jedoch durch zwei primérstatistische
Erhebungen ergédnzt. Die Verkniipfung von qualitativem Material mit stati-
stischen Daten ist sinnvoll, um die aus Einzeifdllen gewonnenen Erkennt-
nisse mit reprisentativen Daten zu vergleichen, zu stiitzen oder kritisch zu
befragen. Die Ergebnisse der Fragebogen richten sich auf die Fakten der
Wohnversorgung und liefern in erster Linic aligemeine Kennzahlen zur
Wohnsituation der Studienanfinger in Freising. Die Tagebuchstudien thema-
tisieren dagegen individuelle Karrieren und Bewdéltigungsstrategien die per-
sonliche Problemsichten miteinschlieBen. Beide Zuginge ergénzen sich also
organisch.
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2 Organisation und zeitlicher Ablanf

Die Erhebungen erfolgten inhaitlich und in ihrem zeitlichen Ablauf in drei
Phasen. Im Mittelpunkt steht das qualitativ orientierte Tagebuch, das von
zwel quantitativen Erhebungsstufen begleitet wird.

Tab. 1:  Untersuchungsablauf
Untersuchungsablauf
1. Stufe 2. Stufe 3, Stufe
quantitaliv qualitativ quantitativ

Inhaltlicher

Wohnwiinsche zu

Prozefl der Suche

reale Wohnungs-

Schwerpunkt Beginn der Suche situation
Erhebungs- Fragebogen Offenes Tagebuch Fragebogen
methode

Zeitraum 10.8.-28.8.1990 5.9.-15.12.1990 1.11.19%0
Anzahl der ausge- 277 58 465

wericten [Fille

Im Rahmen der ersten Erhebungsstufe wurde den Studienbewerbern im
Oktober 1990 der Kurzfragebogen zusammen mit den Zulassungsunterlagen
von der TU in Weihenstephan zugeschickt. Die Zulassung wurde von ca. 750
Studenten zuriickgeschickt, dabei warden 277 ausgefullte Fragebogen abgege-
ben. Der Zeitpunkt der ersten Untersuchungsstufe scheint fiir die Thematik
der Arbeit durchaus gerechtfertigt, da, wie sich spiter zeigte, verhiltnisméBig
viele Studenten zundchst den Zulassungsbescheid abwarteten, bevor sie aktiv
mit der Wohnungssuche in Freising begannen.

In der zweiten, qualitativ orientierten Erhebungsphase wurde das beschriebe-
ne "offene Tagebuch” (vgl, 111/1) zur Beschreibung der Wohnungssuche ein-
gesetzt. Von den insgesamt 103 verschickten Tagebiichern wurden 72 zuriick-
geschickt. Der Verlauf der Suche wurde dabei in 58 Tagebiichern so darge-
stelly, dab eine sinnvolle Auswertung statifinden konnte,

Bei der dritten, wiederum quantitativen Erhebungsphase handelt es sich um
eine Umfrage unter den Studienanféngern, die die Studentenvertretung der
TU Weihenstephan seit 1985 zur Ermittlung der realen Wohnsituation der
Studienanfinger jahrlich durchfiihrt. Hierbei wurden in der Semestereinfiih-
rungsveranstaltung zu Beginn des WS 1990/91 Fragebogen an alle anwesen-
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den Studicnfinger ausgeteilt; 465 wurden ausgefiillt zurtickgegeben, was eine
Beteiligung von 56 % der 833 Studicnanfinger bedeutet.

IV Darstellung der Untersuchungsergebnisse

A Die Ausgangssitnation der Studienanfiinger als Nachfrager auf dem
Freisinger Wohnungsmarkt

Entsprechend dem inhaltlichen Verlauf der Wohnungssuche wird zunsichst
aufgezeigt, unter welchen Voraussetzungen sich die Studienanfinger um eine
Unterkunft bemiihen. Die statistischen Ergebnisse der Wohnwiinsche der
Studienanfinger werden den individuellen Aussagen zu den Umstdnden der
Suche, der Erwartungshaltung und den Wohnvorstellungen in den Tagebii-
chern gegentibergesteilt, Damit wird deutlich, wie die Nachfrager ihre Chan-
cen bewerten, Anspriiche an den Semesterwohnsitz unter den wahrgenom-
menen Rahmenbedingungen zu verwirklichen und welche Konsequenzen sich
daraus fir den weiteren Verlauf der Suche ergeben.

1 Die Wohnpriiferenzen der Studienanfiinger - Ergebnisse des Fragebo-
gens

Die Ergebnisse der ersten Erhebungsstufe beruhen auf den Angaben der Stu-
dienanfinger, die zum Zeitpunkt der Fragebogenaktion - Mitte August 1990
- noch keine Unterkun{t am Studienort gefunden hatten.! Gegeniiber 66 %,
dic damals aktiv auf Wohnungssuche waren, waren bereits 34 % in Freising
und Umgebung untergekommen.?

Die Frage nach dem bevorzugten Wohnstandort brachte dabei eine sehr
cindeutige Priferenzabstufung. Fiir mehr als 80 % der Befragten stand die
Stadt Freising als bevorzugter Wohnsitz an der Spitze. Das engere Umland,
bis zu 10 km von Freising entfernt, wurde von knapp 70 % an die zweite
Stelle gesetzt, Das weitere Umland (> 10 km von Freising entfernt) und die
Stidte Erding und Moosburg wurden von jeweils rund 30 % als Wohnstand-
ort gar nicht in Erwligung gezogen, als dritt- und viertrangige Alternative
dagegen von jeweils 50 % bzw. 60 % der Studenten genannt. Die Landes-

Semesterbeginn ist {fiir die befragien TU-Studenten jeweils am ersten November,

2 Befragt wurden ausschlieBlich Studenten die zum Zeitpunkt der Erhebung noch auf Woh-

nungssuche waren.
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hauptsiadt Miinchen ist fiir angehende Weihenstephaner Studenten offen-
sichtlich nicht sehr attraktiv. 60 % der Befragten lehnten Miinchen als mog-
tichen Wohnsitz ganz ab. Mit zunchmender Entfernung zur Hochschule
scheiden also die Wohnstandorte fir eine mégliche Wahl aus.

Abb. 6: Priferenz der Wohnstandorte

Stadt Freising

Umiand < 10 km

Umland » 10 km
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Dic Rangskala der gewiinschten Wohnformen fithrt mit 45 % der Nennun-
gen die eigene Wohnung an. Das eindeutige Schluflicht ist das Wohnen zur
Untermiete. Von 50 % der Studenten wurde diese Wohnform an letzter
Stelle, dagegen von nur knapp 2 % an erster Stelle genannt. Die Wohnfor-
men Wohngemeinschaft, Wohnheim und das separate Zimmer zur Unter-
micte zeigen eine relativ dhnliche Priferenzabstufung. Diese Rangfolge der
Wohnwiinsche entspricht auch den Befragungsergebnissen der bundesweiten
Sozialerhebungen des deutschen Studentenwerks.!

! Vgl 12, Sozialerhebung des Deutschen Studentenwerks, 1989, $.364,
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Abb. 7 Priferenz der Wohnformen
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Das Wohnheim wird zwar nicht als attraktivste Wohnform bewertet; es stellt
jedoch unter der realistischen Einschétzung der cigenen Markichancen eine
begehrte Unterkunft dar. 68 % der Studienanfinger hatten zum Zeitpunkt
der Erhebung die Absicht, sich fiir einen Platz im Studentenwohnheim zu
bewerben. Der Gro8teil der Studenten, die nicht vorhatten, sich fiir cinen
Platz im Wohnheim zu bewerben, kommt aus dem S-Bahn-Bereich oder
kann aus anderen Griinden keine Anspriiche auf cinen Heimplatz geltend
machen.

Bei den Preisvorstellungen, die zu Beginn der Suche genannt wurden, zeigt
sich, daB} fir einen Grofiteil der Studenten cine Miethéhe um 350,- DM die
obere Grenze der Zahlungsbereitschaft war. In den Bereich zwischen 300,-
und 400,- DM fielen insgesamt 61 % der Nennungen. Mehr als 450,- DM
woilten nur noch knapp 20 % der Studienanfinger fiir die Miete ausgeben.
Ein enger Zusammenhang zwischen Mictzahlungsbereitschaft (bzw. -fihig-
keit) und der bevorzugten Wohnform 146¢ sich vor allem bei der Bewertung
der cigenen Wohnung feststellen. Studenten, die bereit sind, hohere Kosten
fir ihre Miete aufzuwenden (bzw. die Moglichkeit dazu haben) prifericren
dic cigene Wohnung durchschnittlich weitaus hiufiger als Studenten, die mit
niedrigeren Mietkosten kalkulieren miissen. Fur Studienanfinger, die mit
weniger als 300,- DM Monatsmiete rechnen, ist die eigene Wohnung sogar
in 23 % der Fille die unattraktivste Wohnform.
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2 AuBerungen iiber Wohnvorstellungen in den Tagebiichern

"An das Zimmer selber stelle ich keine Bedingungen, d.h. ich habe mir noch
wenig Gedanken dariiber gemacht, halt besser gesagt: ich weiB, daB ¢s nicht
gut ist, sich welche zu machen, weil ich froh sein muf, irgendeins zu bekom-
men." (Okotrophologiestudentin, 19 Jahre)

Im Unterschied zu den quantitativ erhobenen Wohnpriferenzen kénnen die
Aussagen in den Tagebiichern sehr deutlich zeigen, da die Anspriiche an
den Semesterwohnsitz durch die Erwartungshaitung der Studenten stark
beeinflubt sind. Wohnanspriiche werden hier durch einschrinkende Bemer-
kungen von vorneherein relativiert, DaB die Bediirfnisse iberformt und
bereits im Vorfeld eingeschrinkt sind, wird dabei in folgender Weise ver-
mittelt:

- Es wird betont, daB keine oder nur geringe Anspriiche vorhanden sind.
Damit bewerten die Studenten ihre Bediirfnisse subjektiv niedrig und
steilen sich selbst als anspruchslose Nachfrager dar.

- Eswerden Wohnvorstellungen geduBert, die jedoch als zu hoch gegriffen
oder schwer realisierbar erscheinen. In diesem Fall werden Anpassungs-
leistungen und KompromiBlosungen bewuft einkalkuliert.

- Es wird behauptet, da zunichst nur eine Ubergangslosung angesirebt
wird und daher zunéichst noch keine Anspriiche an die Unterkunft ge-
stellt werden.

Das BewuBtsein der Studienanfinger, daB sie auf dem Wohnungsmarkt keine
Wahlfreiheit besitzen und sich in einer schwachen Nachiragerpositon befin-
den, fuhrt dazy, daB auch keine weiterfiihrenden Wunschvorstellungen ent-
wickelt werden. Da es sich um cine sehr homogene Untersuchungsgruppe
handelt, die zudem aufgrund fehlender Wahlmaglichkeiten kaum die Mog-
lichkeit hat, spezielle und weitergehende Anforderungen an die Wohngele-
genheit zu stellen, entsteht im groBen und ganzen, auch wenn cinzelne
Aspekte unterschiedlich hoch bewertet werden, doch ein relativ einheitliches
Bild studentischer Wohnvorstellungen. Im allgemeinen beschrénken sich die
Wohnvorstellungen auf wenige konkrete Merkmale, die z.T. eher notwendi-
gen Voraussetzungen als Wiinschen entsprechen und die sich wie folgt zu-
sammenfassen lassen: Koch- und Waschgelegenheit, moglichst in Unindhe,
insbesondere, wenn kein PKW verfiigbar ist, und ein Mietpreis, der den
geringen finanziellen Moglichkeiten entgegenkommt.

Die Frage nach dem Standort der Wohnung tritt vor allem im Zusammen-

hang mit der geplanten Verkehrsmittelbenutzung auf, Hierbei handelt es sich
jedoch nicht um Ortspriferenzen, sondern vielmehr um eine Abwégung des
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Zeit-Kostenaufwandes. Durch den Besitz eines PKWs erweitert sich zwar das
Spektrum erreichbarer Wohngelegenheiten, es erhoht sich jedoch gleichzeitig
auch die finanzielle Belastung. Erkennbar wird auch, daf} die Priferenz fiir
die eigene Wohnung weniger auf den Wunsch nach Komfort, sondern vor
allem auf Privatheit und eigenstédndige Lebens{ihrung abzielt. Eigene vier
Winde, Ungestdrtheit und ein Bereich, um sich zuriickziehen zu konnen,
werden héiufig genannt.

3 Die Situation der "Ortsfremden” als Nachfrager auf dem Wohnungs-
markt

"Da ich sehr weit von Freising weg wohne, tiber 200 km entfernt, war die
Wohnungssuche fiir mich natiirlich ein iiberaus groBes Problem. Man kann
nicht einfach mal nach Freising fahren, sich die ndchste Zeitung kaufen und
auf Zimmersuche gehen. Das ist aufgrund der groBen Entfernung gar nicht
mdglich...” (Studentin der Landespflege, 19 Jahre)

Fiir dic meisten Studienanfidnger sind es in erster Linie die grofien Entfer-
nungen zwischen Heimatwohnsitz und Studienort, die einen Wohnungswech-
sel erforderlich machen. So wird diec Wohnungssuche durch die Zuweisung
des Studienplatzes in Freising erzwungen. Die wohnungssuchenden Studen-
ten sind daher gréBienteils Ortsfremde, deren Marktchancen auch durch den
zeittich begrenzien Zustand fehlender Vertrautheit mit den ortlichen Gege-
benheiten des Wohnungsmarktes beeinfluBt sind. DaB sich Fremde durch
cinen Umzug in eine neue Region anteilsmiflig weitaus héufiger in allen
Bereichen der Wohnversorgung verschlechtern als Haushalte, die intraregio-
nal den Wohnort wechseln, wurde auch bereits in anderen Untersuchungen
belegt.'! Als Ursache fiir diese relative Schiechterstellung werden héufig
fehlende Moglichkeiten genannt, iiber Freunde, Bekannte oder Mund-zu-
Mund-Fropaganda auf informellem Weg eine Unterkunft zu finden, Orts-
fremde missen hiufiger auf formelle Vermittlungssysteme zuriickgreifen, die
durchschnittlich zu héheren Prelsen anbieten.

Fehlende Vertrautheit, fehlende Beziehungen und die Entfernung zwischen
Heimatwohnsitz und Hochschule werden auch von den Studenten selbst als
wesentliche Merkmale ihrer Nachfragerposition erkannt und betont. Die
Aussagen in den Tagebiichern deuten darauf hin, daB die Rahmenbedingun-

Vel z.B. Ipsen, ID.; Glashauer, H.; Lasch, V.: Markt und Raum. Die Verteilungswirkung
wohnungspolitischer Subventionsformen im stédtischen Raum. Frankfurt a. M./N.Y. 1986.
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gen, unter denen die Wohnungssuche stattfindet, auch subjektiv stark ein-
schrénkend erlebt werden.

4  Einschiitzung des Wohnungsmarktes

"Als Student in Freising ein Zimmer oder eine Wohnung zu erschwinglichen
Mieten zu finden, ist allgemein als schwieriges Vorhaben bekannt, und daher
war mein Entschluff von vornherein klar, mich im Umkreis von 20 km umzu-
schauen...” (Studentin der Lebensmitteltechnologie, 21 Jahre)

Bei der Entwicklung ihrer Zielvorstellungen stitzen sich die Studenten
zundchst auf Informationen aus zweiter Hand. Die Marktchancen werden
also auch im Hinblick auf die wahrgenommenen Bedingungen des Woh-
nungsmarktes, die nicht auf eigenen Erfahrungen beruhen, beurteilt. War-
nende Berichte iiber die problematische Wohnsituation bis hin zur Schilde-
rung katastrophaler Zustinde haben zur Folge, daB} teilweise von Anfang an
damit gerechnet wird, dal} weitere Abstriche von urspringlichen Vorsteilun-
gen gemacht werden miissen. In einigen Fillen wird daher auch beschlossen,
gar nicht erst in der Stadt Freising selbst, sondern gleich im weiteren Um-
kreis eine Wohnmoglichkeit zu suchen, da vermutet wird, daB dort die Aus-
sichten auf Erfolg grdBer sind.

Dic Ergebnisse verdeutlichen, dafl Gruppen geringer Nachfragerstirke einen
schr proficn und undifferenzierten "Suchraum” entwickeln, da nicht davon
ausgegangen wird, daB sich Anforderungen an die Lage des Wohnstandortes
realisicren lassen. Die Wohnungssuche orientiert sich in diesen Féllen nicht
an Orispriferenzen, sondern ¢s werden bewult auch Réume beriicksichtigt,
die ungiinstig erscheinen, in denen jedoch groBere Erfolgsaussichten bzw.
giinstigere Mietpreise erwartet werden. Mit dem EntschluB, eine Wohngele-
genheit am Studienort anzumieten, werden von Anfang an bestimmte Vor-
stellungen iiber die Moglichkeiten zur Zielerreichung verkniipft. Ungiinstige
Rahmenbedingungen, wie grofie Entfernungen zwischen Heimatwohnsitz und
Studienort, Zeitdruck sowie die angespannte Situation auf dem Freisinger
Wohnungsmarkt kennzeichnen die Ausgangssituation der wohnungssuchen-
den Studienanfinger. Negative Informationen tiber den Wohnungsmarkt in
Freising und die Bewertung der personlich verfiigharen Mitiel fithren dazu,
daB die Studenien ihre Marktchancen doch meist schr niedrig einschitzen.
Subjektiv geringe Handlungsmdoglichkeiten haben zur Folge, daB die An-
spriiche an den Semesterwohnsitz bereits vor der konkreten Suche sehr stark
reduziert sind.
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B Der ProzeB der Wohnungssuche - Handlungsmoglichkeiten auf einem
restriktiven Teilwohnungsmarkt

Die Beschreibungen des Verlaufs der Wohnungssuche machen deutlich, wie
die Studenten ihre Position als Nachfrager wihrend der Suche erleben,
welche Konsequenzen gezogen und welche Strategien verfolgt werden, um
eine Unterkunft am Studienort zu finden. Im Folgenden sichen die unter-
schiedlichen Losungswege, die im Einzelfall auf dem Wohnungsmarkt reali-
siert werden, im Mittelpunkt.

1 Spezifische Merkmale des fiir die Studienanfiinger erreichbaren Ange-
bots

"Sie (die Angebote) waren allgemein sehr sparlich, bis auf eine Ausnahme
alle 10 km von Freising entfernt, iber 400,- DM teuer oder so unmdéglich
beschrénkt (Wochenendheimfahrerin, kein Besuch, Nichtraucherin usw. ), daf
mir die Lust gleich verging. Auf meinem Notizzettel waren ca. sicben Ange-
bote, davon nur zwei, dic ich ernsthaft in die engere Wahl gezogen hitte..."
(Studentin der Landespflege, 20 Jahre)

Das wihrend der Suche wahrgenommene Angebot an Wohngelegenheiten
charakterisiert die Verhéltnisse und die Angebotsstruktur auf dem studenti-
schen Teilmarkt. Hier stehen die Studenten zunichst vor dem Problem,
iiberhaupt Angebote ausfindig zv machen. Die wenigen in Frage kommenden
Angebote sind meist innerhalb kiirzester Zeit "abgegrast". Wahrgenommen
wird vielmehr die iibergrofic Nachfrage, die der sparlichen Auswahl an Ange-
boten gegeniibersteht. Daneben ist aus dem Spektrum an Wohnmaoglichkei-
ten, das auf dem Markt erscheint, ein GroBieil nicht erreichbar. Zum einen
sind relevant erscheinende Angebote innerhalb kiirzester Zeit vergeben, oder
vicle Konkurrenten lassen die Aussicht auf die Wohnmoglichkeit hoffnungs-
los erscheinen. Zum anderen verwehren finanzielle oder lagebedingte Re-
striktionen den Zutritt. Hier stellt sich natirlich die Frage, welche Angebote
fir Studenten iiberhaupt zugidnglich sind und welche Merkmale das spezi-
fisch studentische Wohnangebot charakterisieren. Bedingt durch die Eigen-
tumsverhiltnisse und die Struktur des Gebdudebestands kommt dem Unter-
mietmarkt in der Region Freising im Verhéltnis zum Mietwohnungsmarkt
eine wesentlich grofere Bedeutung zu als in GroBstiddten.’ Daneben wird in
Freising zu einem jedoch vergleichsweise geringen Teil auch von professio-
nellen Anbietern Wohnraum speziell fir Studenten angeboten, Woh-
nungsbaugesellschaften und Makler haben hier das Nachfragepotential der

T Vgl Kapll2.2,
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Studenten erkannt und bringen fitr diese Zielgruppe in erster Linie kleine
Appartements auf den Markt, Zwar entspricht das Appartement als Wohn-
form durchaus den Wiinschen vieler Studenten, die Grenze der Zahlungsbe-
reitschaft wird durch die geforderten Mietpreise jedoch héufig iiberschritten,

Ein weiteres Merkmal studentischer Wohnversorgung sind Angebote, die nur
dber einen Kurzen Zeitraum vermietet werden. Die Eigenschaften des Stu-
denten, alleinstehend, weitgehend besitzlos, machen ihn zu einem bevorzug-
ten "Zwischenmieter”. Bis zum Abri, Umbau oder der Renovierung kénnen
Wohngelegenheiten so noch befristet genutzt werden. Die hohe Mobilit4t,
die den Studenten im Vergleich zu anderen Bevolkerungsgruppen zuge-
schrieben wird, ist daher hdufig vieimehr erzwungen als freiwillig. Fiir Stu-
denten erscheint es zwar in der Regel leichter moglich, kurzfristige Mietver-
trige anzunehmen, als beispiclsweise fiir Familien mit Kindern, die allein
aufgrund der Zahl der Haushaltsmitglieder weniger flexibel reagieren kdn-
nen; dennoch entspricht dies nicht zwangsldufig den Zielen. Wegen der
Knappheit des Wohnraumangebots und ihrer begrenzten finanziellen Mog-
lichkeiten schen sich die Studenten oft gezwungen, sich mit solchen kurzfri-
stigen Mietverhdlinissen zu begniigen.

2 Informationsverhalten und die Bedeutung informeller Suchstrategien

"..sind tagelang in der Umgebung Freisings herumgefahren, "Klingelputzen®
gehorte natirlich auch dazu. Dieses erfolglose von Tiir zu Tiir lanfen mit der
ewigen Frage nach einem Zimmer deprimiert nach einiger Zeit... und natiir-
lich hat man Bekannten Bescheid gesagt, die sollten sich umhdren..."(Stu-
dentin des Brauwesens, 20 Jahre)

Die Beschreibung des Informations- und Suchprozesses gibt dariiber Auf-
schluB, wie sich die Studenten Zugang zum Wohnungsmarkt verschaffen und
welches spezifische Angebot dabei fiir die Studicnanfinger erreichbar ist.
Zuniéichst Kiflt sich die aktive Suche vor Ort von der Suche vom Heimat-
wohnsitz aus unterscheiden. Studenten, die vorwiegend von ihrem Heimat-
wohnsitz aus Informationen und Angebote einholen, stiitzen sich vor allem
auf Kontakte zu Bekannten und Verwandten und auf Eigeninserate, Studen-
ten, die selbst in Freising auf Suche gehen, nehmen dagegen in erster Linie
das Angebot wahr, das iiber formelle Vermittlungsstellen (Studentenwerk,
schwarze Bretter, Makler) auf dem Markt erscheint,

Wenn man davon ausgeht, dafi gerade fur auswirtige Nachfrager formelie

Suchmedien - im Vergleich zu ortsansissigen Wohnungssuchenden - eine
besonders wichtige Bedeutung haben, dann kommt den im Verlauf der Woh-
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nungssuche eingesetzien informellen Suchstrategien ein besonderer Stellen-
wert zu. Grundsétzlich lassen sich zwei Formen informellen Suchverhaitens
unterscheiden:

- Fiir Studenten, die Bekannte und/oder Verwandte im Raum Freising
oder Miinchen haben, steht die Kontaktaufnahme in der Regel am An-
fang der Suche. Hier werden oft alle denkbaren Wege gegangen, um an
potentielle "Vermitilungspersonen” heranzukommen,

- Studenten die keine Bezichungen nutzen konnen, sind zunichst auf die
formelle Wohnungsvermittlung angewicsen, Da die Auswahl hier schr
gering ist, wird in einigen Fillen dazu tibergegangen, auf gut Gliick die
cinheimische Bevolkerung anzusprechen und nach Wohnmdglichkeiten
zu fragen,

Vergleicht man die Befragungsergebnissc der Studentenvertretung Weihen-
stephan der letzten fiinf Jahre, 143t sich deutlich erkennen, daB die informel-
le Wohnungs- bzw. Zimmervermittlung scit 1985 stark an Bedeutung gewon-
nen hat. Haben 1990 knapp 40 % der Studenten ihre Unterkunft durch
Bezichungen oder "Herumfragen" gefunden, waren es 1985 nur 26 %. Deut-
lich rickldufig ist dagegen die Vermitilung iiber Zeitungsanzeigen, Anzeigen
an schwarzen Brettern und iiber die Zimmervermittiung des Studentenwerks.
Zuwichse sind jedoch bei der Nutzung von Eigeninseraten und Maklern fest-
zustellen.
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Tab. 2: Erfolgreiche Vermittlung

Vermittlung durch: Erfolgreiche Vermittlung im
WS 1985/86 W8 1987/88 WS 1990/91

Studentenwerk 21,9 15,0 13,4
Beziehungen 18,5 20,8 253
Anzeige gelesen 10,0 84 6,5
Anzeige aufgegeben 133 13,9 19,9
Schwarzes Brett 13,7 10,4 8,5
Isaria (Studenten- 7,0 8,1 2,0
verbindung)

Makler 3,0 4,0 7,1
"Herumfragen" 7.4 13,3 134
Sonstiges 52 6,1 4,0

Die Tatsache, dal das informelle Suchverhalten in Freising zumindest auf
dem studentischen Wohnungsmarkt stark an Bedeutung gewonnen hat, kann
darauf hinweisen, daf} sich die Situation auf diesem Teilmarkt in den letzien
Jahren verschiirft hat. Gleichzeitig scheint es jedoch so, daf3 die Ubersichi-
lichkeit der Kleinstadt bzw. des lindlichen Umlandes es auch Auswiirtigen
erleichtert, zu informellen Suchstrategien zu greifen,

3 Reaktionen auf die angespannte Situation anf demm Wohnungsmarkt

"Hatte ich vorher noch gedacht, sofort eine Wohnung zu finden, dic natiir-
lich nah zur Uni und als Wohnung toll ist, schraubte ich meine Erwartungen
auf cin realistisches MaB zuriick, das heiBt, nehme was Du kriegst." (Student
der Lebensmitteliechnotogie, 22 Jahre)

Die Konfrontation der Studienanfinger mit dem zum Zeitpunkt der Suche
wahrgenommencn Angebot auf dem Freisinger Wohnungsmarki kann dazu
fithren, daB Zielvorsteliungen revidiert werden miissen. Fiir die Studienan-
finger, die oft zum erstenmal in ihrem Leben eine eigene Wohnmaoglichkeit
fiir sich beanspruchen, ist der Verlauf der Wohnungssuche hdufig ein Lern-
proze nach unten. Beim Anmicten einer eigenen Wohngelegenheit als
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wichtigem Schritt zur Selbsiéndigkeit schen sich die Studenten der Realitét
eines angespannten Wohnungsmarktes ausgesetzt und einem Angebot von
unzureichend ausgestatteten Unterkinften gegentabergestellt, das oft im
Widerspruch zu den Wohnbedingungen des Elternhauses steht. Infolge feh-
lender Wahlmdglichkeiten werden Wohngelegenheiten beriicksichtigt, die
unter den Bedingungen eines entspannten Wohnungsmarkies keine Relevanz
fiir den Nachfrager hétten. Die schnelle Anspruchsreduzierung und hiufig
auch ubcrstiirzte Wahl eines Angebots wird verstiindlich, wenn man beriick-
sichtigt, daB die Entscheidung fiir den einzelnen keine Endidsung darstellen
mul}. Die wahrgenommene Situation auf dem Wohnungsmarkt fiihrt viel-
mehr héiufig dazu, daf die Studienanfinger nicht mehr erwarten, auf Anhieb
¢ine den Vorstellungen entsprechende Wohnmoglichkeit zu finden, Die
Studenten stellen sich daher nicht selten auf eine "Ubergangslosung” ein. Die
Moglichkeit, nur kurzfristig zu mieten, wird meist infolge eines Lernprozes-
ses bewufit einkalkuliert. Die Beschreibungen des Verlaufs der Wohnungs-
suche lassen vor allem zweierlei Formen der Anpassung an die restriktive
Situation auf dem Wohnungsmarkt erkennen:

- Sofern kein dirckter Zwang besteht, eine Wohngelegenheit anzumieten,
verhalten sich potentielle Nachfrager immobil. Im Fall der Studienanfin-
ger heiflt dics, dall meist die urspriingliche Wohamdglichkeit bei den
Eltern zumindest vorldufig beibehalten wird. Diese Gruppe ist innerhalb
dieser Untersuchung aufgrund des groficn Einzugsbereichs der Weihen-
stephaner Studienginge zwangsliufig unterreprisentiert. In einigen
Fillen, in denen die Moglichkeit des tiglichen Pendelns zwischen Hei-
matwohnort und Hochschule akzepiert wurde, wurde die Suche vorlidufig
cingestellt, weil die Chancen, eine den Vorstellungen entsprechende
Wohnmdglichkeit zu finden, negativ beurteilt wurden.' Es ist also davon
auszugehen, daB unter den wahrgenommenen Bedingungen des Freisin-
ger Wohnungsmarktes weit mehr Studenten zuhause wohnen bleiben
wiirden, wenn sie die Moglichkeit dazu hétten. Oder anders ausgedriickt:
Die stark angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt begiinstigt das
"Elternwohnen".

- Wird cine Unterkunft im Raum Freising als unabdingbare Vorausset-
zung fiir dic Aufnahme des Studiums betrachiet, miissen die Anspriiche
an di¢c Wohngelegenheit hiuafig stark reduziert werden. Das Ziel, zumin-
dest eine Ubergangslosung zu finden, tritt in den Vordergrund. Ein-
schréankungen werden voriibergehend in Kauf genommen in der Hoff-

Die tiglichen Pendeldistanzen betrugen dabei bis zu 50 Kitometer cinfach,
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nung, die Wohnbedingungen zu einem spiteren Zeitpunkt verbessern zu
koénnen.

Sowoh! die starke Reduzierung von Anspriichen als auch das vorliufige
Aufgeben des Ziels, eine eigene Unterkunft am Studienort anzumicten,
haben zur Folge, dal die Studenten umzugsbereit bieiben. Fraglich ist al-
lerdings, ob es den Studenten gelingt, ihre Wohnsituation beim néchsten
Umzug zu verbessern oder ob in Zukunft eine Wohngelegenheit erreichbar
ist, die den Anspriichen besser gerecht wird. Auch hier miissen sich die
Studenten auf ihr Gliick oder den Zufall verlassen,

4  Zugangsmdiglichkeiten zu einzelnen Marktabschnitten

Ein GroBteil der beschrittenen Losungswege ist also als Anpassungsleistung
"nach unten" zu bezeichnen. Das Wohnproblem wird in diesen Fillen durch
weitere Anspruchsreduzierung und das Aufschicben oder Aufgeben von
Wohnvorstellungen geldst. Daneben bestimmen die Umstéinde der Suche,
Merkmale des Nachfragers und die Méglichkeiten des Mitteleinsatzes, auf
welche Art sich der cinzelne Zugang zum Wohnangebot verschaffen kann
und inwicweit Anspriiche an die Wohngelegenheit erfiillt werden kdnnen.

4.1 Ausschépfung finanzieller Ressourcen

Im Verlauf der Wohungssuche kann es notwendig werden, zusétzliche fi-
nanziclle Mittel zu mobilisieren, deren Einsatz zu Beginn noch nicht ein-
geplant war. Fiir die Studienanféinger ist hier vor allem die Bereitschaft der
Eltern, die Wohnungssuche auch finanziell zu unterstiitzen, von Bedeutung,
Falls damit gerechnet wird, dafl die Eltern auch einen héheren als den ur-
springlich geplanten Mietpreis finanzieren wollen und kOnnen, werden
Preisvorstellungen auch schneller nach oben korrigiert. Das BewuBtsein, daB
zumindest iibergangsweise Wohnkosten, die tiberhoht erscheinen, getragen
werden konnen, filhrt dazu, dall sehr bald auch teurere Angebote in die
Suche einbezogen werden. Dabei zeigt sich, daff die Toleranzgrenze des
maximal akzeptierten Mietpreises zwischen 350,- und 450,- DM liegl. Mehr
Geld kann meist nicht fir die Unterkunft aufgebracht werden. Im Verlauf
der Suche kann im Einzelfall jedoch festgestellt werden, daB die Moglichkeit
dazu besteht, eine eigentlich als zu teuer bewertete Wohngelegenheit anzu-
mieten, z.B. weil die Eltern bereit sind, hohere Kosten zu tragen. Da aber
hiufig von Anfang an an den Grenzen des Moglichen kalkuliert wird, bleibt
in den meisten Fillen nur der Weg ciner weiteren Anspruchsreduzierung,
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4.2 Anspriiche auf einen Platz im Studentenwohnheim

"Da hieB es nicht lange zogern sondern zugreifen!... Uber den Peis von 520,-
DM (Untermiete, 25 qm in Freising) ldBt sich streiten. Wenn jemand nicht
soiche Fliern hat, die sich das leisten kdnnen, oder besser: die bereit sind for
ihre/n Sohn/Tochter soviel auszugeben, sieht es natiirlich diister aus." (Stu-
dent der Agrarwissenschaft, 21 Jahre).

Die Wartezeiten auf einen Platz in den drei Gffentlichen Wohnheimen des
Studentenwerks schwanken in Freising zwischen einem und vier Semestern.
Gerade fiir Studicnanfinger, die sich als Ortsfremde bei ihrer Wohnungs-
suche in einer ungiinstigeren Ausgangsposition befinden, entfillt in der
Regel die Moglichkeit, in einem Wohnheim unterzukommen. Zusétzlich wird
der Zugang zum Wohnheim fiir Studienanfinger dadurch erschwert, daB eine
Bewcerbung erst mit der Immatrikulation moglich wird, d.h. zwei Wochen vor
dem Studienbeginn, Die UngewiBheit, erst so kurz vor Studienbeginn zu
erfahren, ob man in einem Heim unterkommt oder nicht und die geringen
Erfolgsaussichten fiihren dazu, dafl die Studenten sich auf dem freien Markt
um eine Unterkunft bemithen miissen. Sehr haufig wird jedoch von der
Maglichkeit Gebrauch gemacht, sich auf die Warieliste setzen zu lassen. Die
Anmeldung fir einen Platz im Studentenwohnheim dient zur Absicherung
der zukiinftigen Wohnversorgung am Studienort. Auch das Anmicten einer
Ubergangsisung auf dem freien Wohnungsmarkt wird mit der Aussicht auf
einen Platz im Wohnheim begriindet. Das Ziel, gleich zu Beginn des Studi-
ums in cinem Heim unterzukommen, erscheint dagegen nur unter bestimm-
ten Voraussetzungen erfolgversprechend. Studenten, dic sich in Sondersitua-
tionen befinden und soziale Hiértefille konnen hier jedoch versuchen, ihre
Rechte geltend zu machen.

Gerade fur Studicnanfinger, fir die die Wohnungssuche unter besonders
ungiinstigen Ausgangsvoraussetzungen sowie unter den aligemein restrikiven
Bedingungen des Marktes stattfindet, mufy dic Moglichkeit, in einem Wohn-
heim unterzukommen, besonders hilfreich und attraktiv erscheinen. Die
Nachfrage nach Wohnheimplitzen ist insbesondere unter den Studienan-
fangern sehr groB. Besteht die Chance, einen Wohnheimplatz zu bekommen,
wird diese auch geniitzt.
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4.3 Sozialer Status und soziale Akzeptanz als Determinanten der Wohn-
versorgung

"Bei der Wohnungssuche gehen wir seit einiger Zeit schon etwas anders vor:
Wir haben hait ein Kind und ich bin nicht nur Student, sondern arbeite
auch. Da wurden uns schon ungefihr doppelt so viel Wohnungsbesichtigun-
gen ‘gestattet’.” (Studentin der Lebensmitteltechnologie, verheiratet, ein
Kind)

Abgeschen von den “objektiven" finanziellen Moglichkeiten sind die
Marktchancen des Nachfragers davon abhéingig, welche soziale Akzeptanz
ihm auf dem Wohnungsmarkt entgegengebracht wird. Der Status des Stu-
denten impliziert vor allem ungesicherte finanzielle Verhaltnisse, weshalb er
sich auf Teilmérkten, auf denen er mit Berufstétigen konkurrieren muf, von
vornherein in einer ungiinstigeren Ausgangsposition befindet. Aber auch
Vermieter, die ihre Angebote speziell an Studenten richten, fordern z.T.
finanzielle Absicherungen, Biirgschaften und das Einverstindnis der Eltern
und fihren den Studenten damit vor Augen, daf sie eigentlich noch nicht zu
ciner selbstédndigen Lebensfiihrung berechtigt sind. Wihrend des Verlaufs
der Suche muf in einigen Fillen die Erfahrung gemacht werden, daf Vor-
behalte gegeniiber dem Mieter "Student” bestehen, die den Zugang zu rele-
vanten Angeboten erschweren,

Die Tatsache, daB dem sozialen Status und persénlichen Aspekten bei der
Vergabe von Wohnmoglichkeiten cine wesentliche Bedeutung zukommt,
filhrt dazu, daB die Nachfrager, so weit sie dic Mdglichkeit dazu haben,
versuchen, sich diesen Vorstellungen anzupassen, um ihre Markichancen zu
verbessern. So wird z.B. durch Eigeninserate mit dem sozialen Status der
Eltern Eigenwerbung betrieben. Die Tatsache, daB bestimmie Angebote
explizit an Studenten adressiert sind, z.B. bei der Vermittlung {iber das Stu-
dentenwerk, 1aft den Schiufl zu, dafl auch in den Képfen der Vermieter
bestimmte Vorstellungen dariiber existieren, was Studenten an Wohnraum
zuzubilligen sei: Niedrige Anspriiche, Flexibilit4t und dic Bereitschaft, Aufla-
gen zu akzeptieren, sind Erwartungen, die hiufig pestellt werden.

PersOnliche Merkmale des Nachfragers wic Familienstand, Nationalitit,
Lebensstil nehmen ganz offensichtlich die Funktion von Gunst- und Un-
gunstfaktoren bei der Vergabe von Wohnraum ein. Wenn gleichzeitig mehre-
re von Anbicterscite negativ bewertete Aspekte die Lebenssituation des
Nachfragers bestimmen, kann die Wohnungssuche zu einem nahezu aus-
sichtslosen Unterfangen werden.
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5 Dauer der Suche und Wahlmdiglichkeiten

"Die Vermieterin wollte sofort Zu- oder Absage, wollte ¢s mir jedoch noch
iberlegen und als ich eine Woche spiter wieder anrief war es bereits ver-
geben.."(Gartenbaustudentin, 21 Jahre)

Der zeitliche Ablaufl der Suche sowie die Zahl und die Art der im Verlauf
der Suche beriicksichtigten Angebote bis hin zur letztendlich angemieteten
Wohngelegenheit spiegeln die Entscheidungs- und Anpassungsprozesse der
Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt wider. Eine Beschrinkung auf die
Angabe des Zeitraums der Suche 1463t aber keine direkten Schlisse auf die
Intensitat der Bemithungen zu, da die Wohnungssuche z.T. sehr unterschied-
lich organisiert ist. Dennoch zeigt es sich, daB dic Wohnungssuche in einigen
Féllen nur innerhald weniger Stunden abgeschlossen werden konnte und das
erste besichtigte Angebot angemietet wurde, in anderen Fillen dagegen eine
Vielzakl von Wohnangeboten miteinbezogen werden muflte und die Suche
einen Zeitraum von zwei Monaten und dariiber hinaus in Anspruch genom-
men hat.

Konkurrenz mit anderen Nachfragern, die Tatsache, daB keine den Vorstel-
lungen entsprechenden Angebole erreichbar sind oder dafl fehlende Mittel
den Zutritt zu relevanten Angeboten verhindern, kann dazu fithren, daB die
Wohnungssuche iiber cinen lingeren Zeitraum erfolglos bleibt. Abgeschen
von sog. Zufillen, die im Einzelfall eine plitziiche Losung des Wohnpro-
blems herbeifiihren konnten, ist die Dauer der Suche davon abhingig, wic
lange an urspriinglichen Wohnvorstellungen festgehalten wird und inwieweit
sich diese Vorstellungen mit der Realitit des Marktes vercinbaren lassen,
"Es kann ldnger dauern, realistische Zielvorstellungen im Verlauf vergebli-
cher Bemiihungen zu entwickeln, als dicse revidierien Anspriiche dann zu
verwirklichen." Sind die Erwartungen von vornherein sehr niedrig und wird
cine Ubergangslosung als Alternative bewuBt cinkalkuliert, wird haufig das
erstbeste Angebot angenommen, das der Grenze der Zahlungsfihigkeit
entspricht.

Wie schnell die Wohnungssuche zu einem Abschlufl gebracht werden kann,
hingt auch davon ab, welche finanziellen Mittel zur Verliigung stehen und
ob auch weit von der Hochschule entfernt gelegene Wohnméglichkeiten
beriicksichtigt werden konnen. Gerade im Fall der Studenten geht es oft

! Niedzwetzki, K.: Wohneigentum zwischen Notwendigkeit und Wunschvorstellung. Der

dorpige Weg zum Wolneigentum. In: Ellwein, H.; Niedzwetzki, K.; Petri, A.: Wohnstand-
ortverhalten auf stddtischen Teilwohnungsmirkten. Stuttgart 1982, S. 89-106.
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weniger darum, ob dic Bereitschaft vorhanden ist, sich aufgrund ¢ines hdhe-
ren Mietpreises in anderen Lebensbereichen einzuschrinken, sondern viel-
mehr darum, ob iiberhaupt die Moglichkeit dazu besteht. Da die Anspriiche
von vornherein stark reduoziert sind, kénnen z.T. keine weiteren Abstriche
gemacht werden. Erfillt eine Wohngelegenheit die Mindestanforderungen
an Preis und Lage, wird das Angebot in der Regel sofort akzeptiert. Nur
selten kann zwischen mehreren Angeboten gleichzeitig gewihlt werden. Die
Gefahr, bei einer Absage gar nichts mehr in der Hand zu haben und wieder
lange auf Suche gehen zu miissen, fiithrt dabei oft zu liberstiirzten Entschei-
dungen.

Die z.T. sehr kurze Suche der Studienanfinger kann daher nicht als Nach-
weis dafiir gelten, dafl das Angebot an Wohnraum die Mdglichkeit bietet,
auch kurzfristig eine geeignete Unterkonft zu finden. Die schnelle Entschei-
dung fiir ein Wohnangebot ist vielmehr ein Zeichen fur die niedrige Erwar-
tungshaltung und fiir den starken Handlungsdruck, unter dem die Studien-
anfénger stehen,

6 Die Hiiufigkeit der realisierten Lisungswege auf dem Wohnungsmarkt

Merkmal des studentischen Wohnstandortverhaltens - das im Fall der Stu-
dienanfédnger eine besondere Bedeutung erhilt - ist, dal Wohngelegenheiten
nicht auf Dauer gemietet werden. In 11 Fillen der insgesamt 58 ausgewerte-
ten Tagebiicher wurde ein kurzfristiger Mictvertrag, in der Regel fiir den
Zeitraum von einem halben Jahr, akzeptiert; d.h. ein erneuter Wohnungs-
wechsel ist fir diese Gruppe erzwungen. In weiteren 9 Fillen wurde dagegen
dic angemietete Unterkunft nicht als Endlosung betrachiet und das Vorha-
ben gedubert, weiter nach einer Wohngelegenheit zu suchen, die den Vor-
stellungen besser gerecht wird. Insbesondere weite Entfernungen zur Hoch-
schule und/oder zu hoch empfundene Mietkosten werden als Griinde ge-
nannt, die Wohnung bei Gelegenheit wieder aufzugeben. Nur aus 12 Tagebii-
chern ging direkt hervor, dal die Méglichkeit und auch der Wunsch bestand,
die Unterkunft auch langfristig zu behalten. In den restlichen 21 Fillen
wurden diesbeziiglich keine konkreten Angaben gemacht.

Nur aus 10 Tagebilichern konnte herausgelesen werden, daf eine echte Wahl-
moglichkeit - d.h. ¢cine Entscheidung zwischen zwei oder mehr Angeboten
gleichzeitig bestand. In den ubrigen Fillen wurde, auch wenn mehrere An-
gebote in Erwdgung gezogen wurden, die erste Wohngelegenheit angenom-
men, die den Mindestanforderungen an Preis und Lage entsprach. In 15
Fillen wurde sogar nur ein einziges Angebot besichtigt, das sogleich akzep-
tiert wurde.
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Abb. 8 Die Haufigkeit typischer Losungswege auf dem Wohnungsmarkt
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C  Die realisierte Wohnsituation der Erstsemester und ihre Bewertung aus
der Sicht der Betroffenen

1 Reale Wohnsituation der Studienanfinger

Im folgenden Abschnitt soll zunichst ein Uberblick iiber die reale Wohn-
sttuation der Studienanfénger anhand konkreten Zahlenmaterials gegeben
werden. Grundlage hierfiir sind die Ergebnisse der Wohnungsumfrage des
Rates der studentischen Vertretung Weihenstephan (RSTV), die seit 1985
unter den Studienanfdngern durchgefithrt wird, so dal gleichzeitig Entwick-
lungstendenzen studentischer Wohnversorgung in Freising iiber den Zeit-
raum der letzten fiinf Jahre aufgezeigt werden konnen.

Die Entwicklung der durchschnittlichen Wohnkosten zeigt dabei einen nahe-
zu sprunghaften Anstieg von 273 DM im WS 1985/86 auf 350 DM (incl.) im
WS 1990/91. War im Jahr 1987 eine Verbesserung der Wohnversorgung
hinsichtlich der durchschnittlichen Mietkosten festzustellen, hat sich die
Situation in den letzten drei Jahren deutlich verschlechtert.!

1 Die Entspannung auf dem studentischen Wohnungsmarkt im WS 1987/88 ist nach Auskunit

der Studentenvertretung auf die Fertigstellung des Studentenwolnheims in der Giggenhau-
serstraBe (1987, 250 Plitze) zuriickzufithren gewesen,
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Tab. 3:  Entwicklung der Wohnkosten

Wintersemester Duarchschaittliche Mietkosten (incl.)
1985/86 273,-- DM
1987/88 252,-DM
1990/91 350,-- DM

Quelle: Wohnungsumirage des RSTV Weihenstephan 1985, 1987 u, 1990

Bei der Verteilung auf Wohnformen zeigt sich, dafl scit dem WS 1987/88
wicder mehr Studenten in Einzelzimmern, sowoh! zur Untermiete als auch
zur Hauptmiete, leben. Der Anteil der Studienanfiinger in eigener Wohnung
ist demgegeniiber um gut 10 % zuriickgegangen. Diese Tendenz ist ebenso
wie der starke Anstieg der durchschnittlichen Wohnkosten und Quadratme-
terpreise in Zusammenhang mit den aligemeinen Entwicklungen auf dem
Wohnungsmarkt zu sehen. Steigende Miet- und Baulandpreise sowie der
starke Nachfragedruck insbesondere auch einkommensstirkerer Bevolke-
rungsgruppen konnen als Ursache daftr herangezogen werden, dal der
Sektor der Ein-Zimmer-Wohnungen fir Studenten in geringerem Maf3 zu-
gianglich ist. Der Anteil der WG-Bewohner hélt sich dagegen auf cinem
relativ konstanten Niveau, rund ¢in Finftel der Studienanfiinger lebt nach
wie vor in Wohngemeinschaften.

Abb. 91 Verteilung auf Wohnformen im WS 1985/86, 1987/88 u. 1990/91
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Quelle: Ergebnisse der Wohnungsumfrage des RSTV Weihenstephan 1985, 1987 und 1990.
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Die Ergebnisse der Umfrage zeigen weiterhin, dafl der Anteil der Studien-
anfinger, die zum Studienbeginn einen Semesterwohnsitz gefunden haben,
im Vergleich zum WS 1987/88 zuriickgegangen ist. Der héhere Anteil an
Elternwohnern im Jahr 1990 ist ein weiterer Hinweis darauf, daB sich die
Situation auf dem Freisinger Wohnungsmarkt zugespitzt hat.

Tab. 4: Anteil der Studienanfiinger, die zu Beginn des Wintersemesters
eine Unterkunft am Hochschulort gefunden hatien

WS 1987/88 WS 1990/91
Unterkunft gefunden 85 % 76 %
Keine Unterkunft gefunden 15 % 24 %
davon wohnen:
Zuhause 8.6 % 15,6 %
Sonstige Unterkiinfre* 6,4 % 84 %

* Unter Sonstiges fallen in dieser Tabelle Studienanfinger, die vorliufig in Notunterkiinfien
verschiedenster Art untergekommen sind (Gasthofe, Notquartiere der Studenten, Jugenher-
berge etc.)

Die Verieilung der Semesterwohnsitze auf die cinzelnen Enifernungszonen
repréisentiert im wesentlichen die regionale Struktur des Siedlungsnetzes:

Abb. 10: Entfernung zur Hochschule im WS 1985/86, 1987/88 u. 1990/91
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Quelle: Ergebnisse der Wohnungsumfrage des RSTV Weihenstephan 1985, 1987 und 1990,
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Im Gegensatz zu den 27 % der Studienanfinger, die weiter als 10 km von
Freising entfernt lcben, fAllt der Anteil der Wohnstandorte in der Zone
zwischen 5 und 10 Kilometern Entfernung von der Hochschule mit 15 %
vergleichsweise niedrig aus. Die Tatsache, daB im ndheren Umland Freisings
die Wohnraumkapazititen der kleinen Ortschafien und Dorfer duBerst be-
grenzt sind, fiihrt dazu, daB sich dic Nachfrage auch auf weiter entfernte
Bereiche erstreckt. Die naheliegende Vermutung, daf die Studenten ange-
sichts wachsender Engpiésse auf dem Wohnungsmarkt vermehrt ins Umiand
abgedriingt werden, bestétigt sich jedoch nicht. 1990 hat der Anteil der Stu-
dienanfinger, dic im Umkreis bis zu 2,5 Kilometer von der Hochschule
untergebracht sind, mit 42 % seit 1985 sogar einen Hohepunkt erreicht,
Dennoch leben knapp 42 % der Studienanfénger weiter als 5 Kilometer von
der Hochschule entfernt.

2 Bewertung der realisierten Wohngelegenheit - AuBerung von Wohnzu-
friedenheit

"Wie bereits erwdhnt wohne ich jetzt dann in Untermiete, was ich eigentlich
nicht wollte, dennoch bin ich hochzufrieden mit dem was, ich bekommen
habe. (Bis auf den Preis!) Deshalb werde ich mich weiter bemithen, um in
einem Studentenwohnheim unterzukommen, " (Student der Agrarwissenschaf-
ten, 20 Jahre)

Die Aussagen in den Tagebiichern zeigen, daB die Studienanfinger ihre
letztendlich angemietete Wohngelegenheit im allgemeinen positiv bewerten.
Auch wenn einzelne Merkmale der Wohngelegenheit kritisiert werden, wird
dennoch in den meisien Fillen cine allgemeine Zufricdenheit gedufert, Die
bereits zu Beginn der Wohnungssuche sehr niedrige Erwartungshaltung und
die Konfrontation mit den Gegebenheiten des Wohnungsmarkies im Verlauf
der Suche, die hiiufig zu einer weiteren Anspruchsreduzierung fithrte, sind
wohl die Griinde daftr, daB die eigene Wohnsituation letziendlich doch in
einem positiven Licht erscheint.

Da die Anspriiche an reale Gegebenheiten angepaBt werden, wird es in den
seltensten Fallen moglich sein, erhebliche Differenzen zwischen angestrebter
und realisierter Wohngelegenheit festzustellen. Wichtig erscheint daher in
diesem Zusammenhang vielmehr die Einschitzung der Situation auf dem
regionalen Wohnungsmarkt und der eigenen Marktf#higkeit. Die Auierung
von Zufriedenheit kann deshalb nicht als Legitimation fiir die bestehenden
Verhiltnisse herangezogen werden, auch wenn sie in der Perspektive der
Betroffenen real existiert. Wenn der einzelne nicht die Mdglichkeit hat, die
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Realitlit zu beeinflussen, bleibt ihm unter Anpassungsdruck oft nur die
Moglichkeit, zufrieden zu sein, um die gegenwirtige Situation zu bewiltigen.

Die Zufriedenheit der Studienanfiinger ist wohl in vielen Fillen vor allem
als Erleichterung zu verstehen, tiberhaupt erst einmal am Studienort un-
lergekommen zu sein und das Problem der Wohnungssuche zumindest kurz-
fristig geldst zu haben. Die Beurteilung des Freisinger Wohnungsmarktes aus
der Sicht der Studenten kann die These stiitzen, daf3 der wahrgenommene
Zustand des Wohnungsmarkies als Bezugsrahmen fir die Beurteilung der
eigenen Wohngelegenheit herangezogen wird. Im Gegensatz zur Bewertung
der cigenen Wohngelegenheit wird die allgemeine Situation auf dem Woh-
nungsmarkt dulerst kritisch beurteilt. Die Kritik bezicht sich in erster Linie
auf das Mietpreisniveau, das durchgehend als stark Gberhoht empfanden
wird.

Die¢ Studenten sehen sich ins Umland verdréngt, wobei 2.T. auch hier das
Preisniveau iiberhOht beurteilt wird und ungiinstige Verkehrsverbindungen
und lange Anfahriswege zur Hochschule kritisiert werden. Die Situation der
Studenten als Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt stellt sich also aus der
Perspektive der Betroffenen duflerst ungtnstig dar. Angesichts dieser proble-
matischen Rahmenbedingungen kann die Tatsache, tiberhaupt eine Wohnge-
legenheit gefunden zu haben, nur noch als Zufall oder Gliick interpretiert
werden.
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