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Zukunftsfaktor Demografie

»ES ist wichtig, dass auch der Low-Budget-
Student eine Wohnung findet*

Demografischer Wandel — dazu gehért auch, dass immer mehr junge Menschen in die Univer-
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sitatsstddte ziehen. Angesichts eines sich verknappenden Wohnungsangebots sind Studenten-

apartments in den Fokus von Investoren geriickt und auch Wohnungsunternehmen beschif-

tigen sich verstarkt mit der Frage, wie sie Studierenden ein passendes Angebot unterbreiten

kénnen. Mit Blick auf die Zukunft sollte eine spitere Umnutzung dabei problemlos méglich sein,

meint Jan Miiller-Seidler, Architekt und Geschaftsfiihrer der IHT Planungsgesellschaft mbH in

Darmstadt, im Gesprach mit den BBU-Nachrichten.

Im Gesprdch: Jan-Dirk Miiller-Seidel

Herr Miiller-Seidler, worauf kommt es bei der
baulichen Gestaltung von Studentenapartments an?

Jan Mller-Seidler: Einzelapartments sind in der Regel zwischen
18 und 23 Quadratmeter groR. Inbegriffen sind dabei eine
Badzelle und eine 1,60 Meter breite Pantrykiiche. Bei Wohn-
gemeinschaftsformen haben die Zimmer durchschnittlich 14
Quadratmeter zuziiglich Badanteil und Anteil an der Gemein-
schaftskiiche.

Gibt es dabei Unterschiede je nach
Auftraggeber?

Ja, die Anforderungen héngen davon ab, ob wir fiir 6ffentlich-
rechtliche Betreiber wie die Studentenwerke oder fiir private
Investoren arbeiten. Die &ffentliche Hand bevorzugt gemein-
schaftliche Wohnformen, wahrend die Privaten ausschlieflich
Einzelapartments anbieten. Damit sprechen sie die Erstsemes-
ter an, die sich als Student noch in der Orientierungsphase
befinden. Studierende in héheren Semestern hingegen haben
Freundschaften geschlossen und bevorzugen in der Regel WG-
Formen, die sie dann auf dem privaten Markt finden.

Lassen sich die privaten Investoren also eine
Chance entgehen, wenn sie keine gemein-
schaftlichen Wohnformen anbieten?

Das ist eine gute Frage. Bei Wohngemeinschaften sehen die In-
vestoren das Problem, dass sie keinen Hauptverantwortlichen
fir die Wohnung haben und mehrere einzelne Mietvertriage
abschlieen miissen. Die Erfahrungen der 6ffentlich-recht-
lichen Anbieter beweisen jedoch, dass dies keine wirkliche
Schwierigkeit darstellt. Zudem ist die WG-Form nach Ansicht
der &ffentlich-rechtlichen Anbieter nicht nur wirtschaftlicher,
sondern auch kommunikativer, weil sie der Anonymitét
entgegentritt. Allerdings bieten auch die Investoren Kommuni-
kationsmaglichkeiten an, namlich Gemeinschaftsflachen wie
Fitnessstudio, Learning Lounge und Waschbar.

Sollen Wohnanlagen fiir Studierende von
Anfang an so konzipiert werden, dass sie
auch fiir andere Nutzergruppen geeignet sind?

Fir die Studentenwerke ist eine Drittverwendung kein Thema,
weil ihre Aufgabe ja darin besteht, Wohnraum fiir Studierende
anzubieten. Bei den Privaten hingegen blickt der eine oder
andere Investor durchaus anders die Zukunft. Wir konzipieren
deshalb die Statik und die Haustechnik immer so, dass man
spdter bei Bedarf die Zwischenwénde herausnehmen und zwei
oder drei Einheiten zusammenlegen kann, ohne Eingriffe in
die Bausubstanz vornehmen zu miissen. Die 3,1 Quadratmeter
kleinen Béder werden dann zusammengelegt, so dass das
neue Badezimmer eine recht attraktive Grofe aufweist.
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Entsteht so eine ganz normale Wohnung?

Die Aneinanderreihung entlang eines Mittelflurs stellt natirlich
eine Beschrankung dar. Eine Wohnflache von 40 bis 60 Qua-
dratmeter eignet sich hauptséachlich fir Single-Haushalte und
altengerechtes Wohnen. Ohnehin planen wir unsere Studen-
tenwohnanlagen immer barrierefrei.

Welche Anforderungen gibt es an den Standort?

Es gilt der Klassiker: Lage, Lage, Lage. Studenten sind an-
spruchsvoll und wollen nicht in C-Lagen untergebracht werden.
Das entscheidende Kriterium ist dabei die Nahe zur Bildungs-
einrichtung. Wichtig sind auch Einkaufsméglichkeiten, wahrend
die Kneipenversorgung weniger wichtig ist. Es reicht, wenn die
Kneipen mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar sind.

Manche Projektentwickler realisieren studenti-
sches Wohnen auf schwierig nutzbaren oder
lauten Grundstiicken. Ist das sinnvoll?

Es ist durchaus moglich, studentische Wohnanlagen ne-

ben Bahngleisen zu errichten. Investoren missen sich aber
bewusst sein, dass es dann kein A-Standort ist und dass sie
mit einer relativ hohen Fluktuation rechnen missen. Und

sie mussen mehrin die Gebdudehdlle investieren, um den
vorgeschriebenen Schallschutz zu erreichen. Grundsétzlich bin
ich kein Freund davon, Studenten als Notlésung auf schwierige
Grundstticke zu setzen. Denn gerade in gréferen Universitats-
stddten kann es sonst zu Schwierigkeiten kommen, sobald die
Konkurrenz zunimmt. In Mainz zum Beispiel ist das Angebot
bereits so groB geworden, dass die Mietpreise gesenkt wer-
den, um die Anlagen voll zu kriegen.

Leistet auch die Umnutzung von leer stehenden
Biirogebduden einen Beitrag zur Schaffung von
studentischem Wohnraum?

Selbstverstandlich. Unser Biiro beschaftigt sich seit 14 Jahren
ausschlief3lich mit Studentenwohnungen. Mittlerweile haben
wir iiber 4.500 Einheiten realisiert, etwa 40 Prozent davon

in leer stehenden Gewerbeimmobilien. Das hat den grofien
Vorteil, dass man Urbanitédt in diese Gebaude reinbringt.
Entgegen vieler Bedenken ist dabei auch die Kostensicherheit
gewdhrleistet. Bei Bestandsgebduden empfehle ich allerdings,
erst einmal ein Umweltgutachten machen zu lassen, um zu
erkennen, welche Schadstoffe vorhanden sind.

Aber auch in diesem Fall ist doch wohl die Lage
entscheidend?

Es gibt gentigend Blroimmobilien, oft in Form von Hochhau-
sern, in der Nahe von Universitdten. Ihre Umnutzung hat den
wirtschaftlichen Vorteil, dass die Entkernung in der Regel
giinstiger ist als die Erstellung eines Rohbaus. Und auch die
Grundstiickspreise sind meist niedriger.
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Welches sind die wichtigsten Stolpersteine bei
der Realisierung von Studentenwohnanlagen?

Zunachst muss man priifen, ob es fir das betreffende Grund-
stiick einen Bebauungsplan gibt und ob dieser tiberhaupt

eine wohnwirtschaftliche Nutzung zuldsst. In einem reinen
Gewerbegebiet wird studentisches Wohnen von den Behorden
nicht akzeptiert. Es gibt allerdings auch dann eine Losung: Man
kann in einem solchen Fall ein Studentenhotel oder Studenten-
Boardinghouse mit Rezeption und Frithstiicksraum erstellen.
Zweitens sollte man sich unbedingt informieren, wie hoch

der Bedarf ist. Manche Universitdtsstadte sind mit éffentlich-
rechtlichen Wohneinheiten gut ausgestattet. Und drittens ist zu
beachten, welche Grofie wirtschaftlich ist. Die Studentenwerke
rechnen mit 250 bis 300 Wohneinheiten pro Hausmeister, die
privaten Investoren mit 180 bis 240 Wohneinheiten. Wer nur
80 Einheiten baut, hat quasi den gleichen Aufwand wie bei
einem Heim mit 180 Platzen.

Das Gesprdch fiihrte Christian Hunziker

JAN-DIRK MULLER-SEIDLER STUDIERTE BAUINGENIEURWESEN UND ARCHI-
TEKTUR IN DARMSTADT UND FRANKFURT/MAIN. SEIT 1996 IST ER BEI DER IHT
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TER WIRTSCHAFTLICHEN UND MARKTSTRATEGISCHEN GESICHTSPUNKTEN. DIE IHT
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INFOBOX

BBA-Veranstaltung zum
studentischen Wohnen

Einen Uberblick tiber den aktuellen Diskussionsstand
rund um das Thema Studentisches Wohnen bietet eine
Fachtagung, welche die BBA — Akademie der Immo-
bilienwirtschaft eV, Berlin, am 27. Madrz 2014 im Best
Western Premier Hotel Moa in Berlin durchfthrt. Jan
Mdiller-Seidler, Architekt und Geschéftsfiihrer der IHT
Planungsgesellschaft mbH in Darmstadt, ist einer der
Referenten.
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