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Zusammenfassung

Die Universitdtsstadt Tiibingen (Baden-Wiirttemberg) verfiigt aktuell iiber keinen offiziel-
len Mietspiegel. Gespriche mit stadtischen Vertretern haben ergeben, dass die Stadt bereits
an der Konzeption fiir die Einfiihrung eines entsprechenden Mietspiegels arbeitet. Diese
sieht jedoch den Ausschluss aller in Tiibingen wohnhaften Studierenden aus der Erfassung
vor, da dem studentischen Mietmarkt von offizieller Seite eine marktverzerrende Wirkung
unterstellt wird. Aktuell machen Studierende jedoch einen geschdtzten Anteil von etwa
einem Viertel der 83.813 Einwohner (Stand: 31.12.2007) aus. Vor diesem Hintergrund
wurde in einer Studie am Geographischen Institut der Universitét Tiibingen ein Konzept zur
Erfassung und Analyse des studentischen Mietmarktes unter Einsatz von Geographischen
Informationssystemen (GIS) entwickelt. Das primére Ziel der Studie lag auf der Erstellung
GIS-gestiitzter Karten der studentischen Mietpreisniveaus und deren Implementierung in
Google Earth um diese einem mdglichst breiten Publikum online zugénglich zu machen.
Zusitzlich stellt die Studie eine erste Grundlage fiir weitere Analysen des gesamten Tiibin-
ger Mietmarktes dar, hinsichtlich der von Experten (wie etwa der Stadt Tiibingen) unter-
stellten Erhohung des allgemeinen Mietniveaus durch die starke studentische Nachfrage
nach Wohnraum. Durch den Vergleich der beiden eingesetzten Interpolationsmethoden
Ordinary Kriging und Inverse-Distance-Weighting konnten Aussagen iiber die jeweilige
Eignung dieser Methoden fiir derartige Fragestellungen getroffen werden. Die Studie liefert
eine detaillierte Ubersicht iiber die Unterschiede der studentischen Mietpreisniveaus hin-
sichtlich der raumlichen Lage der Mietobjekte innerhalb des Stadtgebietes.

1  Mietspiegel fiir Tiibingen

Mietspiegel sind ein wichtiges kommunales Instrument fiir die Gewahrleistung eines funk-
tionierenden Mietmarktes (BUNDESMINISTERIUM FUR VERKEHR, BAU UND WOHNUNGS-
WESEN 2002). Dank ihrer Hilfe ist es den Marktteilnehmern mdglich, sich einfach und
schnell einen Uberblick iiber lokale Unterschiede im Mietpreisniveau zu verschaffen oder
sich generell iiber die Hohe der ortsiiblichen Mietspreisspanne zu informieren. Die im
Rahmen des Projekts ,,Studentisches Wohnen in Tiibingen™ ermittelte Mietpreisiibersicht
stellt eine bedeutende Ergéinzung des (in Konzeption befindlichen) qualifizierten Mietspie-
gels dar. Sie liefert somit eine wichtige Grundlage zur vergleichenden Analyse sowie zur
umfassenden Darstellung des gesamten Mietmarktes der Universitétsstadt.
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2  Methodik

2.1 Datengewinnung und riumliche Verortung

Der Leitfrage folgend, inwieweit es Unterschiede im studentischen Mietpreisniveau der
Stadt Tiibingen hinsichtlich rdaumlicher Lage der Mietobjekte sowie hinsichtlich Ausstat-
tung und Zustand der Mietobjekte gibt, wurde im Mai 2008 eine Onlineumfrage unter den
in Tibingen wohnhaften Studierenden durchgefiihrt. Hierzu wurden einerseits das freie
Lernmanagement-Systems ILIAS, mit dessen Hilfe Internet-basierte Lehrmaterialien ver-
fligbar gemacht, Kommunikation und Zusammenarbeit unter Lehrenden und Lernenden
abgewickelt, sowie adaptive Fragebdgen erstellt und implementiert werden kénnen, sowie
andererseits der zentrale Emailverteiler der Universitdt Tiibingen genutzt. Diese Methode
der Datengewinnung ist, da internetbasiert, kostengiinstig und zeitsparend gegeniiber klas-
sischen Erhebungsmethoden. Durch grofie Streuwirkung (sdmtliche 23.222 Studierenden
sind Teil des zentralen Emailverteilers) konnten insgesamt 1.770 Datensétze erhoben wer-
den. Zunéchst wurden die Datensédtze nach subventioniertem und nicht-subventioniertem
Wohnen, sprich Wohnen ohne 6ffentliche (z. B. Studentenwerk) oder private Forderung
(Stiftungen, private Wohnheime, etc.) aufgetrennt, da sich die Analyse ausschlieBlich auf
nicht-subventioniertes Wohnen beschrénken sollte. Weiterhin wurden alle Datensdtze mit
WohnungsgroBen unter 18 Quadratmeter Wohnfldche aus der Analyse ausgeschlossen, da
diese Untergrenze nach Ansicht der Autoren der Marktwirklichkeit am ehesten entspricht.
Fiir die weiteren Analysen wurden anschlieend die Grenzwerte der Kaltmieten bei einem
Signifikanzniveau von 5 Prozent (Arithmetisches Mittel £1,96*Standardabweichung) be-
rechnet, um Ausreifler auszuschlieBen (ROSNER 1997). Nach Bereinigung der Datensétze
konnten somit 983 Datensétze fiir die Kategorie ,,nicht-subventioniertes Wohnen* in die
Analyse einbezogen werden.

Tabelle 1:  Verwendete Daten der Online-Umfrage

Bezeichnung Anzahl Datensiitze Datenformat
Nicht-subventioniertes Wohnen (nicht bereinigt) 1.308 CSV (*.csv)
Subventioniertes Wohnen (nicht bereinigt) 462 CSV (*.csv)
Volilstindige Fragebogen (nicht bereinigt) X =1.770 CSV (*.csv)
Nicht-subventioniertes Wohnen (bereinigt) 983 CSV (*.csv)
Subventioniertes Wohnen (bereinigt) 429 CSV (*.csv)
Vollstindige Fragebogen (bereinigt) X =1412 CSV (*.csv)

Als Schliissel-Indikator fiir die rdumlichen Analysen wurde die erhobene Kaltmiete pro
Quadratmeter Wohnfldche festgelegt. Ferner wurde nach einer subjektiven Einschitzung
der Wohnung in Bezug auf Ausstattungsniveau, Gebaudezustand und Giite der Wohnlage
gefragt. Diese Faktoren wurden mit den erhobenen Kaltmieten korreliert, um somit auch
Aussagen liber den Zusammenhang von nicht-raumlichen Faktoren und Kaltmieten treffen
zu konnen. Die Angabe der Wohnungsadresse (aus Datenschutzgriinden mit generalisierten
Hausnummern) ermdglichte mit Hilfe eines geokodierten Adressdatensatzes der Stadt Tii-
bingen die raumliche Verortung und Implementierung der tabellarischen Daten in ein GIS.
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2.2 Riumliche Interpolation

Die generierten Punktdaten bieten bereits eine einfache, jedoch riumliche begrenzte Uber-
sicht iiber die studentischen Mietverhéltnisse im Tibinger Stadtgebiet. Um Informationen
iiber Bereiche liefern zu konnen, in denen keine erhobenen Daten (Kaltmieten pro Quad-
ratmeter) existieren, wurden im Rahmen der Studie zwei Interpolationsverfahren (Inverse-
Distance-Weighting und Ordinary Kriging) eingesetzt und in einem Methodenvergleich
abschlieBend einander gegeniibergestellt (BURROUGH & MCDONNELL 1998, HEIN & VATER
2007, BASU & THIBODEAU 1998, CRESPO, FOTHERINGHAM & CHARLTON 2007). Beide
Methoden schitzen den Wert einer Beobachtungsvariablen an einem unbeprobten Ort durch
ein gewichtetes Mittel der benachbarten Werte. Deterministische Verfahren wie Inverse-
Distance-Weighting beschrinken sich dabei primér auf ein Distanzkriterium, d. h. die Dis-
tanz zwischen unbekannten Punktwerten und ihren benachbarten Messpunktwerten, wah-
rend geostatistische Verfahren wie Ordinary Kriging auch rdumliche Autokorrelationen
zwischen den Messpunkten beriicksichtigen und mit Hilfe der Variogramm-Funktion eine
Optimierung der Gewichtung zulassen (HEIN & VATER 2007, SMITH, GOODCHILD &
LONGLEY 2007). Im Anschluss an die Interpolation wurden die Ergebnisse klassifiziert und
kartographisch aufbereitet. Bei der Festlegung der Klassengrenzen wurde darauf geachtet,
dass diese sich an dem aus den bereinigten Originaldaten (n = 983) errechneten Mittelwert
der Kaltmieten orientieren.

2.3 Korrelationsrechnung

Im Zuge der Onlineumfrage wurden neben der Kaltmiete weitere qualitative Daten zum
Mietobjekt erhoben, um Beziehungen zwischen Gebdudezustand, Ausstattungsniveau so-
wie Wohnlage und der Hohe der Kaltmiete pro Quadratmeter herstellen zu kdnnen. Als
Antwortmoglichkeiten standen ,,gut”, ,,eher gut”, ,,eher schlecht und ,,schlecht zur Aus-
wahl, die jeweils eine subjektive Einschéitzung der Mieter darstellen. Mit der Berechnung
des Rangkorrelationskoeffizienten nach Spearman p lieB sich erstaunlicherweise kein Zu-
sammenhang feststellen. Somit haben im Rahmen dieser Untersuchung weder der Gebau-
dezustand (p=0,0324), noch das Ausstattungsniveau (p=-0,0178) oder die Wohnlage
(p=-0,0017) einen signifikanten Einfluss auf die Hohe der Kaltmiete. Diese Eigenheit des
studentischen Wohnungsmarktes in Tiibingen ist mit hoher Wahrscheinlichkeit auf einen
deutlichen Nachfragetiberschuss zuriickzufithren, wodurch zum Teil auch schlechter aus-
gestattete Wohnungen zu hohen Preisen vermietet werden konnen.

3  Ergebnisse

Durch den Einsatz von Geographischen Informationssystemen (GIS) und die Nutzung des
Lernmanagement-Systems ILIAS sowie des zentralen Emailverteilers der Universitdt Tii-
bingen zur Erhebung der Daten konnten Zeit und Kosten bei der Analyse des studentischen
Mietmarktes in Tiibingen gespart werden. Aufgrund der hohen Stichprobenanzahl (n =
983), sowie der sehr guten rdumlichen Verteilung der Daten liber das Stadtgebiet konnte
sowohl eine Gesamtiibersicht iiber die studentische Mietmarktsituation (durchschnittliche
Kaltmieten) auf Stadtteilebene, als auch sehr detaillierte Informationen hinsichtlich sichtba-
rer Unterschiede im studentischen Mietpreisniveau in Bezug auf die raumliche Lage der
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Mietobjekte filir die bebauten Bereiche innerhalb des Stadtgebictes abgeleitet werden (Mit-
telwert: 9,25 Euro Kaltmiete/Quadratmeter, Standardabweichung: 2,09 Euro Kaltmie-
te/Quadratmeter). Das deterministische Inverse-Distance-Weighting Verfahren erwies sich
aufgrund des auftretenden Bullaugeneffekts als weniger geeignet fiir die Interpolation und
die kartographische Darstellung von Kaltmieten. Daher wurde fiir die endgiiltige Interpola-
tion der Kaltmieten das geostatistische bzw. stochastische Verfahren Ordinary Kriging
ausgewdihlt, welches beziiglich der Eignung fiir die Mietmarkbeobachtung das grofere
Potenzial besitzt (HEIN & VATER 2007). Abbildung 1 zeigt die klassifizierten Ergebnisse
der Ordinary Kriging Interpolation fiir die bebauten Flichen der Universitétsstadt.
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Abb. 1: Klassifizierte studentische Kaltmieten in Tiibingen
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Um Aussagen iiber die Ubereinstimmung der beiden eingesetzten rdumlichen Interpolati-
onsverfahren treffen zu konnen, wurden die Ergebnisse beider Methoden direkt miteinander
verglichen. Hierzu wurde eine Differenzkarte beider Verfahren erstellt. Diese stellt die
Abweichungen der Ergebnisse beider Verfahren fiir die bebauten Flachen der Stadt dar. Je
stirker die Abweichung gegen Null geht, desto groBer ist die Ubereinstimmung beider
Methoden. Die Ergebnisse wurden ebenfalls klassifiziert, um die Differenzen deutlicher
darstellen zu konnen (siche Abbildung 2). Die Klassengrenzen orientieren sich dabei um
Null und wurden nach der ermittelten Standardabweichung von 0,9 gewéhlt, d. h. die erste
Klasse erstreckt sich von -0,45 Euro bis +0,45 Euro pro Quadratmeter. Da eine Abwei-
chung von mehr als einem Euro nach Einschitzung der Autoren bereits als unbefriedigend
gewertet wurde, bilden -1 und +1 Euro die Obergrenze der zweiten Klasse.
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Eine statistische Analyse der Flachenanteile der Klassen ergab, dass 44 Prozent der Werte
in die Klasse mit einer Abweichung von 0 bis 0,45 Euro fallen. Weitere 34 Prozent fallen in
die Klasse von mehr als 0,45 bis 1 Euro Abweichung zwischen den Methoden. Nur 22
Prozent aller Werte weisen eine Abweichung von mehr als einem Euro auf, d. h. unter der
Pramisse, dass eine Abweichung von bis zu einem Euro pro Quadratmeter hinnehmbar ist,
besteht eine Ubereinstimmung von 78 Prozent zwischen beiden Verfahren, obwohl sie mit
unterschiedlichen Parametern arbeiten und daher per se schon ein systemischer Fehler zu
erwarten ist. Die maximale Abweichung betrdgt 5,94 Euro pro Quadratmeter.

4  Ausblick

Fiir die gewiinschte Implementierung der Ergebnisse in Google Earth wurden die erzielten
Ergebnisse in das Google Earth Dateiformat *.kml (keyhole markup language) umgewan-
delt. Eine entsprechende Legende wurde unter Verwendung von Bildbearbeitungssoftware
als *.png (portable network graphic) erstellt und ebenfalls in eine *.kml-Datei umgewan-
delt. Interessant diirfte ein Vergleich der erzielten Forschungsergebnisse zum studentischen
Mietmarkt mit den Mietpreisen eines (noch in der Konzeption befindlichen) offiziellen
Mietspiegels der Stadt Tiibingen werden. Des Weiteren konnte in einem weiteren Analyse-
schritt fiir jeden Standort der erhobenen Umfragedaten die Fahrtzeit zu den Universitéts-
zentren berechnet und mit den Kaltmieten korreliert werden. Ein hierzu benétigter routing-
fahiger StraBendatensatz fiir das Untersuchungsgebiet liegt bereits vor.
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