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KWG	 Kieler Wohnungsbaugesellschaft
LH	 Landeshauptstadt
MMI	 Moses Mendelssohn Institut
MU	 Muthesius Kunsthochschule
OBR	 Ortsbeirat
o. S.	 ohne Seite
SGB II	 Sozialgesetzbuch Zweites Buch
SH	 Schleswig-Holstein
shz	 Schleswig-Holsteinische Zeitung
SZ	 Süddeutsche Zeitung
Tab.	 Tabelle
TF	 Technische Fakultät
UB	 Universitätsbibliothek
ZHAW	 Zürcher Hochschule für angewandte Wissenschaft
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Zusammenfassung

Die wachsenden Studierendenzahlen in Kiel haben in 
den vergangenen Jahren dazu geführt, dass das Thema 
studentisches Wohnen zusehends an Relevanz gewon-
nen hat. Mit dem steigenden Wohnungsdruck rücken 
dabei auch Quartiere in den Vordergrund, die von Stu-
dierenden bisher weniger als Wohnstandort ausgewählt 
wurden. Vor diesem Hintergrund beschäftigt sich diese 
Masterarbeit mit den Chancen und Grenzen für studenti-
sches Wohnen in dem Quartier Sandkrug – einem Quar-
tier, welches sich in dem sozial schwachen Kieler Stadtteil 
Gaarden befindet und durch einen hohen Zeilenbau-An-
teil geprägt ist. 
Als Methodik ist eine explorative Potenzialanalyse unter 
Anwendung eines Methodenmix durchgeführt worden. 
Hierfür wurden die Bedarfe, die Studierende an Wohn
standorte sowie Wohnungen stellen, analysiert und mit 
den Quartiers- sowie Stadtteileigenschaften abgegli-
chen. Aus den daraus resultierenden Stärken und Schwä-
chen wurden unter Berücksichtigung verschiedener Ein-
flussfaktoren das Potenzial für studentisches Wohnen 
eingeschätzt sowie Handlungsempfehlungen abgeleitet. 
Die Potenzialanalyse zeigt, dass das Quartier Sandkrug 
Potenzial für studentisches Wohnen besitzt. Die Chan-

cen liegen in der guten ÖPNV-Anbindung, den günsti-
gen Mietpreisen, dem hohen Grünanteil, der Nähe zur 
Technischen Fakultät der Universität und der Wohnungs-
ausstattung. Auch die steigenden Studierendenzahlen 
sowie wachsenden Wohnungsmarktanspannungen stel-
len derzeit Chancen für studentisches Wohnen dar. Auf-
grund vorhandener Flächenpotenziale, der Entwick-
lungsbereitschaft der Vonovia sowie städtebaulicher 
Rahmenbedingungen sind zudem die Voraussetzungen 
gegeben, dass zukünftig weitere Bedarfe der Studieren-
den erfüllt werden. Grenzen liegen indes in dem Negativ-
Image des Stadtteils, dem mangelnden subjektiven Si-
cherheitsgefühl, der Entfernung zum Hauptcampus der 
Universität sowie der Fachhochschule und der schlecht 
ausgebauten studentischen Infrastruktur. 
Um das Potenzial für studentisches Wohnen zu erhöhen, 
sollten unter Einbeziehung verschiedener Akteure die 
Stärken des Quartiers gewahrt, ausgebaut und sichtba-
rer gemacht sowie die Studierenden der Technischen Fa-
kultät als Zielgruppe fokussiert werden. Quartiersschwä-
chen sollten abgemindert und ein Magnet geschaffen 
werden, der die Studierenden trotz vorhandener Stand-
ortnachteile in das Quartier zieht.
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Summary

The latest growth of students in Kiel has resulted in a 
higher demand of student housing and thus, becomes 
more relevant than ever. Due to the increasing pressure 
on today’s housing market urban quarters are gaining at-
tention, although, they used to be not appealing to stu-
dents. Meanwhile, urban quarters like these could be-
nefit from student housing and their impacts. Therefore, 
this master thesis reflects on chances and limitations 
for student housing in a certain urban quarter in Kiel 
which is called Sandkrug. This quarter is located in Gaar-
den which is one of the socially disadvantaged districts 
in Kiel. It is marked by a high proportion of the same 
architecture, i.e. linear blocks or so-called “Zeilenbau“. 
Hence, the aim of this master thesis is to discuss whe-
ther there is potential for student housing in the quar-
ter Sandkrug. The applied methodology is an explorative 
potential analysis. By using a mix of different methods 
both, the student’s demands regarding the residential 
areas and their housing preferences, were analysed and 
compared with the quarters’ and districts’ characteristics. 
The outcome of this comparison shows several strengths 
and weaknesses of the Quarter. These are used to value 
the potential of student housing in the Sandkrug area 
in consideration of different parameters.

The former analysis illustrates a potential for student 
housing in Sandkrug. The chances for student housing 
are good access to public transport, cheap housing rents, 
high proportion of green and natural areas, the nearby 
technical faculty of the university and well-equipped 
dwellings. Further, the growing number of students and 
the tense housing situation in Kiel are also chances for 
student housing. Because of the existing potential of the 
area’s surface, the willingness of the Vonovia to develop 
the quarter and urban circumstances essential precondi-
tions are given to fulfil the students’ housing demands in 
the future. In contrast, there are also limitations for stu-
dent housing such as the negative image of the whole 
district, the lack of the sense of security, the long dis-
tance to the university’s main campus and the college 
of higher education and the need for better student in-
frastructure.
To increase the potential for student housing it is highly 
relevant to preserve, extend and depict the quarter’s 
strengths. Therefore, the collaboration of different stake-
holders is inevitably. In addition, students of the technical 
faculty should function as the main target group, while 
diminishing the Quarter’s weaknesses. Furthermore, pro-
ducing a magnet is advisable which gains the students’ 
interest in the quarter despite its disadvantages.
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in Kiel-Gaarden – ein Quartier, welches vor allem als 
Hauptdrehort des Kieler Tatorts „Die Kinder von Gaar-
den“ traurige Bekanntheit erlangte. Das Quartier befin-
det sich zwar in direkter Nähe zur Technischen Fakultät 
der Christian-Albrechts-Universität zu Kiel, kann jedoch 
keineswegs als „Studentenquartier“ bezeichnet werden. 
Vielmehr ist das Quartier von den für Gaarden typischen 
soziostrukturellen Problemlagen betroffen und unter-
scheidet sich zudem durch seine städtebauliche Struk-
tur klar vom restlichen Stadtteil. So wird das Quartier 
durch monotone Nachkriegsbauten, überwiegend in 
Zeilenbauweise, geprägt, die sich heute im Besitz zweier 
großer Wohnungsbaugesellschaften befinden. Diese As-
pekte machen das Quartier aus Sicht der Stadtteilent-
wicklung zwar besonders interessant, allerdings stellt 
sich auch die Frage, ob überhaupt Potenzial für studen-
tisches Wohnen in dem Quartier Sandkrug vorhanden ist. 

1.1	 Fragestellung und Ziel
Die Frage nach dem Potenzial in Form von Chancen und 
Grenzen für studentisches Wohnen in dem Gaardener 
Quartier Sandkrug bildet die zentrale Fragestellung der 
vorliegenden Masterarbeit. Dabei geht es nicht nur da-
rum, ob Potenzial vorhanden ist, sondern auch wie sich 
dieses zusammensetzt, und durch welche Faktoren es 
wie beeinflusst wird oder perspektivisch beeinflusst wer-
den könnte.

Ziel der Masterarbeit ist es, unter Berücksichtigung der 
inneren und äußeren  Gegebenheiten des Quartiers 
Sandkrug mittels einer explorativen Potenzialanalyse 
darzulegen, ob und inwieweit Entwicklungsmöglichkei-
ten für studentisches Wohnen in dem Quartier bestehen 
und wo Chancen sowie Grenzen liegen. In diesem Zu-
sammenhang sollen Einflussfaktoren identifiziert und 
ihre möglichen Auswirkungen auf das Potenzial einge-
schätzt werden. Basierend auf dieser Analyse werden 
Handlungsempfehlungen gegeben, die sich je nach 
Empfehlung an die Eigentümer oder die Stadt richten 
und dazu dienen sollen, das Potenzial, sofern es vorhan-
den ist, auszubauen und/oder zu entwickeln.

1.2	 Untersuchungsgebiet und -objekt
Das betrachtete Untersuchungsgebiet ist das Quartier 
Sandkrug. Dieses befindet sich im Nordwesten des Kie-
ler Stadtteils Gaarden und wird durch den Pastor-Gosch-
Weg, die Werftstraße sowie die Elisabethstraße abge-
grenzt. Im Fokus der Arbeit stehen die Zeilenbauten in 
dem Quartier, die in der Nachkriegszeit entstanden sind, 
sowie ferner der Geschosswohnungsbau in der Raasch-
straße 2, 4, 6 und 8, der aufgrund der architektonischen 

1	 Einleitung
„Schwierige Budensuche“ (Mühlens 2014, o. S.), „Tausende 
Studenten in Berlin noch ohne Wohnung“ (Huber und 
Merkel 2016, o. S.), „Kein Platz für Studenten“ (Beiter 2016, 
o. S.) – Schlagzeilen wie diese waren in Zusammenhang 
mit der studentischen Wohnraumversorgung in den 
vergangenen Jahren vermehrt in den Medien zu finden. 
Dabei hat das Thema studentisches Wohnen nicht nur 
in den Medien, sondern auch in der Politik, der Woh-
nungswirtschaft sowie der Wissenschaft wieder an Prä-
senz gewonnen (Glatter et al. 2014, S. 385 ff.). Grund 
hierfür sind die stetig wachsenden Studierendenzahlen, 
die in Verbindung mit steigenden Mietpreisen und ei-
ner zunehmenden Konkurrenzsituation im Segment des 
preisgünstigen Wohnraums (TU Dresden 2012, S. 14) ver-
mehrt zu regional variierenden Wohnungsengpässen 
führen (Schlichting et al. 2013, S. 3). 

Längst sind dabei nicht mehr nur die traditionellen Uni-
versitätsstädte wie Heidelberg oder Tübingen von ei-
ner angespannten Wohnungsmarktsituation betroffen. 
Auch in der norddeutschen Hochschulstadt Kiel häufen 
sich Berichte über im Alterswohnheim (Schmidt 2013, 
o. S.) oder in Jugendherbergen untergekommene Stu-
dierende (Norden 2011, o. S.), Couchsurfing als Über-
gangslösung, lange Wartelisten für Wohnheime (Kotetzki 
2016, o. S.) sowie kurzfristig eingerichtete Notunter-
künfte (Lorenz 2016, o. S.). Eine Entspannung der Situa-
tion scheint derweil aufgrund der kontinuierlich steigen-
den Studierendenzahlen, die Prognosen zufolge auch in 
den kommenden Jahren weiter steigen werden (GEWOS 
2013, S. 26 ff.), nicht in Sicht. Die Stadt sieht sich entspre-
chend mit neuen Herausforderungen konfrontiert und 
zum Handeln gedrängt. 

Angesichts des erhöhten Wohnungsdruckes rücken da-
bei auch Quartiere in den Vordergrund, die bisher von 
der studentischen Wohnungssuche weniger oder gar 
nicht tangiert wurden. Während Immobilieneigentümer 
sowie private Investoren das studentische Wohnen zu-
sehends als Marktnische entdecken und in dieser neue 
Anlage- und Profitmöglichkeiten erahnen (Savills 2015b, 
S. 1 ff.), sehen Politik und Verwaltung in dem studenti-
schen Wohnen auch eine Chance: Durch die Steuerung 
der studentischen Ansiedlung können die damit ver-
bundenen möglichen Ausstrahlungseffekte im Sinne 
eines Impulsgebers für die Entwicklung sowie Aufwer-
tung bestimmter Quartiere genutzt werden (vgl. LH Kiel 
2014, S. 76).

Eines der Quartiere, welches in diesem Zusammenhang 
an Aufmerksamkeit gewinnt, ist das Quartier Sandkrug 
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eingegangen. Zudem werden die Effekte, die Studie-
rende auf lokale Wohnungsmärkte sowie Wohnstand-
orte ausüben können, umrissen, da sich aus ihnen die Re-
levanz der Thematik für die Stadtentwicklung herleiten 
lässt. Der zweite Teil befasst sich konkret mit der Wohn-
situation der Studierenden in Kiel, ihrer Verteilung im 
Stadtraum sowie den allgemeinen Entwicklungen des 
Kieler Wohnungsmarktes.

Ausgehend davon wird in dem dritten Abschnitt (Kap. 4) 
auf den Stadtteil Gaarden sowie das Quartier Sandkrug 
eingegangen. Es wird eine Bestandsanalyse durchge-
führt, in der die Stadtteil- sowie Quartierseigenschaften 
dargestellt werden, die die Basis für die nachfolgende 
Stärken-Schwächen-Analyse bilden. Zum anderen wer-
den hier auch die Zeilenbauten sowie ihre Eigentümer-
struktur vorgestellt.

In dem vierten Abschnitt (Kap. 5) werden die Bestands- 
und die Bedarfsanalyse zusammengeführt. Hierfür wer-
den durch ein vereinfachtes Benchmarking die Stärken 
und Schwächen des Quartiers in Bezug auf studentisches 
Wohnen identifiziert. Es folgt die Vorstellung verschie-
dener Faktoren und ihrer Auswirkungen auf das Poten-
zial für studentisches Wohnen. Darauf aufbauend werden 
Handlungsempfehlungen zum Ausbau des Potenzials 
abgeleitet. Im Anschluss wird die angewandte Methodik 
reflektiert, bevor dann in einem Fazit die aus der Potenzi-
alanalyse resultierende Schlussfolgerung gezogen wird, in-
dem Chancen sowie Grenzen für studentisches Wohnen in 
dem Quartier Sandkrug aufgezeigt werden. Um den Lese-
fluss zu erleichtern, wird auf eine gendergerechte Schreib-
weise in dieser Masterarbeit weitestgehend verzichtet. 

Ähnlichkeit in der Potenzialanalyse ebenfalls berücksich-
tigt wird. 

An dieser Stelle wird ausdrücklich darauf hingewiesen, 
dass sich die Potenzialanalyse ausschließlich auf diese 
genannten und nicht die gesamten Gebäude in dem 
Quartier bezieht, auch wenn in der Arbeit aus Grün-
den der besseren Lesbarkeit primär von den Potenzia-
len für studentisches Wohnen in dem Quartier gespro-
chen wird. 

1.3	 Aufbau der Arbeit
Die Masterarbeit lässt sich in vier Abschnitte unterteilen. 
Der erste Abschnitt (Kap. 2) widmet sich der Methodik 
der Arbeit, der Potenzialanalyse, sowie dem angewand-
ten Methodenmix. Die Begrifflichkeiten „Potenzial“ und 

„Potenzialanalyse“ werden erläutert. Es wird auf die ein-
zelnen Schritte der Potenzialanalyse eingegangen, zu 
denen die Bedarfs- und Bestandsanalyse, das Benchmar-
king und die Stärken-Schwächen-Analyse zählen. Es folgt 
die Vorstellung der einzelnen Methoden und ihrer ge-
nauen Anwendung. 

In dem zweiten Abschnitt (Kap. 3) wird die theoretische 
Grundlage zum Thema studentisches Wohnen, sowohl 
im Allgemeinen als auch in Bezug auf Kiel, gelegt. Zu-
nächst werden die unterschiedlichen Akteure des stu-
dentischen Wohnungsmarkts beleuchtet. Insbesondere 
wird auf die Studierenden als Nachfragegruppe mit be-
sonderen Eigenschaften und Bedarfen mit dem Schwer-
punkt auf die für die Arbeit relevante Wahl der Wohn-
form, des Wohnstandortes sowie der Wohnung an sich 
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2	 Methodik: Potenzialanalyse
Um die Chancen und Grenzen für studentisches Wohnen 
in dem Quartier Sandkrug abwägen zu können, wird die 
Potenzialanalyse als Methodik angewandt. Die Potenzi-
alanalyse ist in der Wissenschaft ein häufig verwendetes 
Instrument zur Erfassung des jeweiligen Potenzials (Gun-
kel 2014, S. 25 f.) und findet vielfache Anwendung im Ma-
nagementbereich, der Arbeitsmarktpolitik, der Personal-
entwicklung (vgl. Bartscher o. J., o. S.) oder aber auch der 
Stadtentwicklung. In diesem Feld beziehen sich Poten-
zialanalysen beispielsweise auf Einzelhandelsansiedlun-
gen (vgl. Kollmar und Schüler 2016), Entwicklungsmög-
lichkeiten bestimmter Stadtteile (vgl. Bezirksamt Altona 
2014), der Kultur- und/oder Kreativwirtschaft (vgl. Trax-
ler et al. 2006; ZHAW 2014) oder den Tourismusbereich 
(vgl. INPOLIS UCE GmbH 2011). 

Doch was genau ist eine Potenzialanalyse? Zunächst be-
zeichnet der Begriff „Potenzial“ laut Wenk ein „Maß für 
die erwartete Entwicklungsfähigkeit“ (Wenk 1993, zit. in 
Gunkel 2014, S. 25), wobei der Bezug jeweils kontextab-
hängig ist. Das Potenzial kann in das offene und latente 
Potenzial untergliedert werden. Während das offene Po-
tenzial eine derzeit ungenutzte, aber theoretisch jeder-
zeit einsetzbare Fähigkeit beschreibt, ist das latente Po-
tenzial „entweder noch nicht entdeckt oder noch nicht 
entwickelt“ (Gunkel 2014, S. 25). Zur Offenbarung bzw. 
Weiterentwicklung des latenten Potenzials bedarf es 
spezifischer Maßnahmen und Rahmenbedingungen. 

Dabei kann das Potenzial sowohl von innen heraus als 
auch von außen weiterentwickelt werden (ebd., S. 25 f.).

Im Gegensatz dazu wird der Begriff „Potenzialanalyse“ 
aufgrund der unterschiedlichen Anwendungsbereiche 
nicht einheitlich definiert (Walter 2016, S. 6). Becker be-
schreibt Potenzialanalysen in der Personalentwicklung 
als „prognostische Verfahren der Ermittlung allgemeiner, 
fachlicher, führungsbezogener, methodischer und sozi-
aler Potenziale, die eine Person zur Bewältigung gegen-
wärtiger und zukünftiger Herausforderungen aktivie-
ren könnte“ (Becker 2008, zit. in Gunkel 2014, S. 27). In 
der strategischen Marketingplanung heißt es hingegen, 
dass eine Potenzialanalyse hauptsächlich eine „systema-
tische Erfassung der gegebenen Marktsituation und die 
Identifizierung zukünftiger Entwicklungsmöglichkeiten“ 
(Langguth 2005, S. 22) ist. 

Ausgehend von den unterschiedlichen Definitionen 
kann die hier angewandte Potenzialanalyse als eine pro-
funde, strukturierte Analyse der Ist-Situation sowie der 
Stärken und Schwächen des Quartiers Sandkrug in Be-
zug auf studentisches Wohnen bezeichnet werden, aus 
der unter Berücksichtigung verschiedener Einflussfak-
toren die Entwicklungsmöglichkeiten für studentisches 
Wohnens in dem Quartier abgeleitet werden können 
(Abb. 1). Dabei ist die Potenzialanalyse als explorativ an-
zusehen und lässt keine konkrete Aussage über zukünf-
tige Entwicklung zu (vgl. Gunkel 2014, S. 28), sondern ist 
vielmehr als eine Einschätzung zu bewerten. 

2.1	 Stärken-Schwächen-	
	 Analyse
Ebenso wie die einzelnen Defini-
tionen der Potenzialanalyse vari-
ieren auch ihre Vorgehensweisen 
je nach spezifischem Themenge-
biet. Walter nennt in diesem Zu-
sammenhang „Primärforschungen, 
Stärken-Schwächen-Analysen, 
SWOT-Analysen, Produktlebenszy-
klen und Portfolioanalysen“ (Wal-
ter 2016, S. 6) als mögliche Schritte. 
In der vorliegenden Arbeit wird die 
Stärken-Schwächen-Analyse ange-
wandt, die als Instrument der Poten-
zialanalyse die Bestandsaufnahme 
der derzeitigen Situation darstellt 
(vgl. Seyfried 2009, S. 16). Basierend 
auf der Stärken-Schwächen-Analyse 
lässt sich unter Berücksichtigung 
verschiedener Einflussfaktoren das 

Abb. 1:	 Aufbau der Potenzialanalyse für studentisches Wohnen im Quartier Sandkrug
Quelle: eigene Darstellung
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Potenzial in Form von Chancen und Grenzen für studen-
tisches Wohnen in dem Quartier ableiten. 

Die Stärken-Schwächen-Analyse basiert auf dem Grund-
gedanken, dass Studierende konkrete Ansprüche an 
Wohnstandorte sowie Wohnungen besitzen, die die je-
weilige Wahl beein� ussen. Der Begri�  „Wohnstandort“ 
kann dabei als städtischer Teilraum „mit ausschließli-
cher oder überwiegender Wohnfunktion [...]“ de� niert 
werden (ILS 2014, o. S.), der als „Ankerpunkt [...] der All-
tagswelt“ fungiert (WEICHERT 2008, zit. in ALBRECHT 2014, 
S. 125). Um die Stärken und Schwächen des Quartiers 
Sandkrug für studentisches Wohnen zu erfassen, werden 
dementsprechend, wie in Abbildung 1 ersichtlich, die 
Bedarfe der Studierenden an den Wohnstandort sowie 
die Wohnung (Bedarfsanalyse) mit den Eigenschaften des 
Quartiers (Bestandsanalyse) in Form eines vereinfachten 
Benchmarkings abgeglichen. 

Bedarfsanalyse
Die Bedarfsanalyse dient der Identi� zierung der Kriterien, 
die die Studierenden bei der Wahl ihres Wohnstandor-
tes sowie ihrer Wohnung beein� ussen. Grundlage für die 
Bedarfsanalyse sind unterschiedliche, wissenschaftliche 
Studien, die sich jeweils in der jüngeren Vergangenheit 
mit der studentischen Nachfragestruktur an Wohnraum 
sowie den Wohn(standort)bedarfen der Studierenden 
auseinandergesetzt haben. Die Erhebungen unterschei-
den sich dabei sowohl in ihrem Umfang, der Durchfüh-
rung und der jeweiligen Maßstabs- bzw. Betrachtungs-
ebene (z. B. überregionaler oder lokaler Kontext) als auch 
in ihren Ergebnissen. 

Um zu verhindern, dass sich die Potenzialanalyse ledig-
lich auf die Ergebnisse nur einer Studie stützt, die wie-
derum von dem jeweiligen Autor durch die Fragebogen-
konzeption, die Vorgabe von Antwortmöglichkeiten etc. 
beein� usst werden und möglicherweise wichtige Krite-
rien außer Acht lassen, werden in dieser Arbeit mehrere 
Studien berücksichtigt. Aus der Gesamtbetrachtung die-
ser Studien heraus werden in einem qualitativen Abwä-
gungsprozess die wichtigsten Kriterien eruiert. Auf diese 
Weise soll ein möglichst breites und repräsentatives Bild 
darüber erzeugt werden, welche Bedarfe Studierende im 
Allgemeinen hinsichtlich eines Wohnstandorts sowie ei-
ner Wohnung haben. In Bezug auf die Wohnstandort-
kriterien werden acht Studien betrachtet, für die Woh-
nungskriterien aufgrund der geringeren Fülle an Studien 
drei. Da die erfassten Kriterien wie bereits erwähnt sehr 
breit angelegt sind und nicht nur für das Beispiel Kiel gel-
ten, wird die Bedarfsanalyse inhaltlich dem allgemeinen 
Kapitel zum Thema „Studentisches Wohnen“ und nicht 
dem Kapitel „Studentisches Wohnen in Kiel“ zugeordnet.

Bestandsanalyse
In der Bestandsanalyse werden die Eigenschaften des 
Quartiers Sandkrug erfasst. Aufgrund der engen Verbin-
dung sowie der Rückkopplungse� ekte zwischen den Ei-
genschaften sowie Entwicklungen des Quartiers Sand-
krug und denen des gesamten Stadtteils bezieht sich die 
Bestandsanalyse ebenfalls auf den Stadtteil Gaarden, in 
welchem sich das Quartier Sandkrug be� ndet. Auf diese 
Weise kann das Quartier – wie erforderlich – im Gesamt-
kontext des Stadtteils betrachtet werden. 

Die Bestandsanalyse lässt sich dabei in verschiedene Be-
reiche gliedern, zu denen die Lage und die Verkehrsan-
bindung, die historische Entwicklung und städtebauli-
che Struktur, die Bevölkerungs- und Sozialstruktur, die 
Nahversorgung, Mietpreise, Lärmbelastung, Freizeit-
angebote, Grün im Wohnumfeld, das Image sowie das 
Thema Sicherheit gehören.

Benchmarking
Die Identi� zierung der Stärken und Schwächen erfolgt 
über ein stark vereinfachtes „Benchmarking“. Während 
der Begri�  „Benchmark“ einen Richtwert beschreibt, 
steht „Benchmarking“ allgemein für einen Vergleichs-
prozess, der heute in unterschiedlichsten Fachberei-
chen und Ausführungen angewandt wird. Ursprünglich 
stammt der Begri�  „Benchmarking“ aus der Geogra-
phie und bezeichnet dort den „Vergleich der aktuel-
len Höhenposition mit klar erkennbaren Objekten, die 
als Referenzpunkte dienen, um Höhenlinien zu bilden“ 
(VERSICK 2010, S. 29) (ebd.). Heute wird das Benchmar-
king vor allem in der Betriebswirtschaft als Instrument 
zur Wettbewerbsanalyse eingesetzt (BARTSCHER o. J., 
o. S.).

In der folgenden Potenzialanalyse steht das Benchmar-
king für den Vergleich zwischen den Wohn(standort)-
bedarfen der Studierenden und den Eigenschaften des 
Quartiers Sandkrug. Die Benchmark stellt dabei ein 

„Best-Practice-Quartier“ dar, welches alle Bedarfe der 
Studierenden hinsichtlich des Wohnstandortes und der 
Wohnungen erfüllt. Durch den Abgleich zwischen den 
Bedarfen und dem Bestand können somit die Stärken 
und Schwächen des Quartiers für studentisches Woh-
nen identi� ziert werden. Ein Kriterium wird dann zu einer 
Stärke des Quartiers, wenn es erfüllt wird bzw. vorhan-
den ist. Im Gegensatz dazu stellen nicht erfüllte Krite-
rien Schwächen dar. 

2.2 Methoden
Für die Potenzialanalyse wird ein Methodenmix ange-
wandt. Dieser besteht aus der Recherche und Auswer-
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Folgende Experten bzw. Akteure sind interviewt worden:

 .	 Frau Kerstin Klostermann: Als Abteilungsleitung für 
Kommunikation und Kultur des Studentenwerks 
Schleswig-Holstein verfügt Frau Klostermann über 
spezielles Wissen zum Thema Studentenwohnheime 
in Kiel sowie das soziale Wohnprojekt „Wohnen für 
Hilfe“. Aufgrund der direkten Nähe zu den Studieren-
den sowie der Kenntnis über die internen Abläufe, 
Interessen und zukünftigen Planungen des Studen-
tenwerks kann sie die Wohnsituation der Studieren-
den in Kiel realistisch einschätzen. .	 Vonovia: Die Vonovia ist eine der anteilig großen Ei-
gentümer der Zeilenbauten in dem Quartier Sand-
krug. Durch zwei verschiedene Interviews wurde so-
wohl Kontext- als auch Betriebswissen abgefragt. Es 
sollten einerseits spezielle Informationen über die 
Zeilenbauten und die Sozialstruktur des Quartiers 
gewonnen werden – Informationen, die sonst nicht 
frei zugänglich bzw. erhältlich sind. Andererseits 
sollte die Einstellung zu dem Thema studentisches 
Wohnen bzw. das Interesse an den Studierenden 
als mögliche Zielgruppe sowie die Handlungsbe-
reitschaft und Entwicklungsperspektiven des Quar-
tiers aus Eigentümersicht abgebildet werden. Diese 
Aspekte sind für die Potenzialanalyse unabdingbar. 	 Von der Vonovia wurde zum einen Frau Sohst, die  
stellvertretende Regionalleitung von Kiel und Lübeck, 
interviewt, die nicht nur über das entsprechende 
Kontext- und Betriebswissen verfügt, sondern auch 
als Repräsentantin der Vonovia fungiert. Zum ande-
ren wurden zwei erfahrenen Mitarbeiterinnen in dem 
Wohnshop der Vonovia in Gaarden in einem weite-
ren Experteninterview befragt. Beide besitzen auf-
grund ihrer Arbeit in dem Vor-Ort-Büro der Vonovia 
in Gaarden und dem Kundenkontakt über detaillier-
teres Wissen bezüglich der Wohnungen, der Mieter-
struktur sowie des Stadtteils Gaarden und der Woh-
nungsmarktentwicklung insgesamt. .	 Herr Christoph Adloff: Als Referent für lokale Öko-
nomie und Quartiersentwicklung der Landeshaupt-
stadt Kiel sowie Geschäftsführer der Projektgesell-
schaft Kiel-Gaarden GmbH besitzt Herr Adloff nicht 
nur Wissen über stadt- bzw. verwaltungsinterne Ab-
läufe, Prozesse und Planungen, sondern gleichzeitig 
auch über den Stadtteil Gaarden und das Programm 
Soziale Stadt. Durch seine vorherige, langjährige Ar-
beit als Projekt- bzw. Stadtteilmanager auf dem Kieler 
Ostufer hat Herr Adloff zudem die Entwicklung des 
Städtebauförderungsprogramms sowie des Stadt-
teils miterlebt und verfügt nicht nur über das ent-
sprechende Wissen, sondern auch über ein Gespür 
für den Stadtteil Gaarden.

tung von Literatur, Experteninterviews, Kartierungen, 
flanierenden Beobachtungen, der Auswertung von Pri-
märdaten sowie einer Medienanalyse. Die einzelnen Me-
thoden werden im Folgenden näher erläutert.

2.2.1	 Literaturrecherche und –auswertung
Durch die Recherche und Auswertung wissenschaftli-
cher Literatur zum Forschungsgegenstand wird das für 
die Arbeit notwendige Kontextwissen generiert. Die-
ses bezieht sich sowohl auf die übergeordnete Metho-
dik und die Methoden als auch auf theoretisches Wis-
sen in Zusammenhang mit studentischem Wohnen. Auf 
diese Weise wird die Basis gelegt, um die später erar-
beiteten Sachverhalte besser verstehen und interpre-
tieren zu können. Zudem werden auf diese Weise auch 
aktuelle Studien berücksichtigt (vgl. INPOLIS UCE GmbH 
2011, S. 25), um somit eine bessere Einordnung der ge-
wonnenen Ergebnisse in den wissenschaftlichen Kontext 
zu ermöglichen. Neben dem etwas breiteren Kontext-
wissen wird durch die Literaturrecherche und -auswer-
tung jedoch auch spezifisches Wissen zum Thema stu-
dentisches Wohnen sowie zu dem Quartier Sandkrug 
und dem Stadtteil Gaarden insgesamt gewonnen.

2.2.2	 Experteninterviews
Experteninterviews sind eine Sonderform des Leitfa-
deninterviews, welches wiederum nach Flick neben Er-
zählungen und Gruppenverfahren eine der drei Formen 
qualitativer Interviews darstellt (Mattissek et al. 2013, 
S. 158). „Der Begriff ‚Experte’ wird oft unspezifisch für alle 
Personen gebraucht, die zu einem bestimmten Thema 
mehr wissen als der untersuchende Forscher“ (Pohl 1998, 
S. 104). Die Experten zeichnen sich dadurch aus, dass sie 
ein spezielles (Kontext-)Wissen oder besondere Fähigkei-
ten in Bezug auf ein bestimmtes Thema bzw. Handlungs-
feld besitzen. Oftmals haben sie zudem eine Repräsen-
tantenfunktion inne, z. B. in Bezug auf eine Institution 
(Mattissek et al. 2013, S. 175). 

Im Rahmen der vorliegenden Masterarbeit ist ein hete-
rogenes Sample durchgeführt worden, d. h. es wurden 
Experten ausgewählt, die unterschiedliche Positionen 
und Rollen in Bezug auf studentisches Wohnen und/oder 
das Quartier Sandkrug besitzen (vgl. Pohl 1998, S. 105). 
Der Fokus der Interviews lag dabei je nach Experte zum 
einen auf dem Kontextwissen, welches die anderen an-
gewandten Erhebungsmethoden ergänzen sollte, zum 
anderen auf dem Betriebswissen, bei dem „die Experten 
(bzw. ihre Organisation usw.) die Zielgruppe der Unter-
suchung selbst [sind]“ (Pohl 1998, S. 105). 
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an der Bedarfsgruppengliederung nach Heineberg und 
Tappe orientieren (Heineberg und Tappe 1994, zit. in Heine-
berg 2006, S. 179).

Hinsichtlich des Einzelhandels wird zwischen den Bran-
chen Lebensmittel, Backwaren, Textilien, Körperpflege 
und Heilbedarf, Schmuck, An- und Verkauf sowie Sons-
tiges unterschieden. Die Dienstleistungen werden nach 
gehobenen sowie einfachen Dienstleistungen, sozialen 
Einrichtungen, religiösen Institutionen, Unterhaltungs-
gewerbe, Beherbergungs- sowie Bankwesen und Sons-
tiges unterteilt. Die Karte der Freizeitmöglichkeiten für 
Studierende (Anhang, Abb.37) zeigt unterschiedliche An-
gebote, die für die genannte Zielgruppe von Interesse 
sein könnten. So werden nicht nur Sport-, Kunst- und 
Kulturangebote dargestellt, sondern auch sonstige Ver-
anstaltungsorte, Lastenrad-Stationen, der Co-Working-
Space sowie Cafés und Kneipen, zu deren Zielgruppe 
Studierende gehören.

2.2.4	 Flanierende Beobachtungen
Eine weitere Methode, die im Rahmen der Masterarbeit 
angewendet wurde, ist die sogenannte „flanierende Be-
obachtung“ (bpb o. J., o. S.). Unter einer Beobachtung 
wird allgemein „das systematische Erfassen, Festhalten 
und Deuten sinnlich wahrnehmbaren Verhaltens zum 
Zeitpunkt seines Geschehens“ (Atteslander 2006, S. 67) 
verstanden. Dabei lassen sich Beobachtungen generell 
je nach Dimension in Bezug auf die Wissenschaftlichkeit, 
Standardisierung, Transparenz und die Beobachterrolle 
in verschiedene Formen unterteilen: naiv vs. systema-
tisch, unstrukturiert/nicht standardisiert vs. strukturiert/
standardisiert, offen vs. verdeckt sowie teilnehmend vs. 
nicht teilnehmend (Mattissek et al. 2013, S. 150).

Die flanierende Beobachtung stellt im weiteren Sinne 
eine Form der teilnehmenden Beobachtung dar (bpb o. 
J., o. S.), die „oft auch als Feldforschung bezeichnet“ (Mat-
tissek et al. 2013, S. 149) wird. Teilnehmende Beobach-
tungen zeichnen sich dadurch aus, dass sich der Beob-
achter mittendrin in der normalen Umgebung der/des 
zu Beobachteten befindet (ebd., S. 149 ff.). Dabei nimmt 
der Beobachter eine „definierte Rolle im sozialen Umfeld“ 
(Dieckmann 2008, S. 564) ein. 

Dementsprechend wurde für diese Arbeit die Rolle der 
Quartiersbewohnerin übernommen, die sich in ihrem 
Quartier zu Fuß fortbewegt und währenddessen ver-
deckt beobachtet. Verdeckt bedeutet in diesem Zu-
sammenhang, dass die Beobachteten weder über die 
Forschungs- noch die Beobachtungsabsicht informiert 
wurden (vgl. Mattissek et al. 2013, S. 150). Der Grund für 
die Wahl der verdeckten Beobachtung war, dass die For-

Die Interviews waren teilstrukturiert (vgl. Atteslander 
2006, S. 131) und orientierten sich an einem Leitfaden, 
der die wichtigsten anzusprechenden Themen mit je-
weiligen Formulierungsvorschlägen in einer sinnvol-
len Reihenfolge enthielt. Für jeden Experten wurde da-
bei ein eigener Leitfaden erstellt, der jedoch nicht als 
starre Vorgabe diente, sondern spontan an den Inter-
viewverlauf angepasst werden konnte (vgl. Mattissek et 
al. 2013, S. 168). Auf diese Weise konnten, wie bei Leit-
fadeninterviews üblich, „zentrale Fragen im geeigneten 
Moment zur Diskussion [gestellt werden]“ (Atteslander 
2006, S. 132). 

Die Experteninterviews wurden entweder protokolliert 
oder, sofern die Interviewten damit einverstanden wa-
ren und die Interviewsituation es zuließ, elektronisch auf-
gezeichnet und im Anschluss transkribiert. Im letzteren 
Fall wurde als Form der Aufarbeitung die „Transkription 
in normales Schriftdeutsch“ (Mattissek et al. 2013, S. 193) 
verwendet, da die Sachinhalte der Interviews im Vorder-
grund standen. Dementsprechend wurde bei der Tran-
skription der „Dialekt bereinigt, Satzbaufehler behoben 
und der Stil [...] geglättet“ (ebd.). In den überwiegenden 
Fällen erwies es sich jedoch aus strategischen Gründen 
als sinnvoller, auf die elektronische Aufzeichnung zu ver-
zichten, und lediglich Notizen während der Expertenin-
terviews zu machen, auf deren Basis später Gedächtnis-
protokolle angefertigt wurden (vgl. ebd., S. 197). 

Die aus den Experteninterviews gewonnenen Informa-
tionen flossen an geeigneter Stelle in die Potenzialana-
lyse mit ein.

2.2.3	 Kartierung
Um die Infrastrukturversorgung im Rahmen der Be-
standsanalyse des Quartiers Sandkrug zu erfassen, 
wurden sowohl in dem Quartier selbst als auch in der 
anliegenden, fußläufigen Umgebung Kartierungen 
durchgeführt. Unter Kartieren wird dabei „zunächst das 
exakte Abtragen von Koordinaten für die darzustellen-
den Objektpunkte [...]“ (Kohlstock 2010, S. 180) verstan-
den. Das Abtragen bezieht sich in diesem Fall auf den 
Einzelhandel, Dienstleistungen sowie Freizeitmöglich-
keiten für Studierende. 

Basierend auf der manuellen Kartierung wurden an-
schließend Karten erstellt, die nicht den Anspruch auf 
eine koordinatengetreue Abbildung erheben, sondern 
lediglich einen Überblick über die Verteilung und den 
Umfang der einzelnen Geschäfte, Dienstleistungen so-
wie Freizeitmöglichkeiten geben sollen. Für die Visuali-
sierung wurden jeweils Kategorien gebildet, die sich in 
Bezug auf den Einzelhandel sowie die Dienstleistungen 
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2.2.6	 Medienanalyse
„Medien erfüllen für die Öffentlichkeit eine wichtige In-
formationsfunktion, indem sie für ihre Nutzer Informa-
tionen und Wissen zu öffentlich relevanten Themen be-
reitstellen und vermitteln“ (Bonfadelli und Friemel 2017, 
S. 236). Damit beeinflussen Medien die Meinungsbil-
dung der Rezipienten (ebd.) und spielen außerdem 

„durch Schlagzeilen bei der Bildung von Images eine be-
sondere Rolle“ (DFG 2015, S. 6), da sie für Außenstehende 
eine objektive, soziale Wirklichkeit konstruieren (Avra-
ham 2000, S. 364). Dementsprechend gilt die Medien-
analyse neben der Analyse von Sekundär- und Primär-
daten als eine Methode, um das Image von Quartieren 
und gesamten Stadtteilen zu erfassen (ebd.). In diesem 
Kontext wurde für die vorliegende Arbeit eine Medien-
analyse durchgeführt, die jedoch lediglich als Stichprobe 
angesehen und nicht als vollständige Medienanalyse 
verstanden werden darf. Im Fokus dieser stichprobenar-
tigen Medienanalyse stand die Frage, wie der Stadtteil 
Gaarden in den Medien dargestellt und welches Stadt-
teil-Image dadurch erzeugt wird. 

Die Analyse der Medien erfolgte über die Inhaltsana-
lyse als Untersuchungsmethode (vgl. Bonfadelli 2002, 
S. 14). Eine Inhaltsanalyse befasst sich im Allgemeinen 

„mit der systematischen Erhebung von Texten, Bildern 
und Filmen“ (Diekmann 2008, S. 576) und ist nach Früh 
genauer eine „empirische Methode zur systematischen, 
intersubjektiv nachvollziehbaren Beschreibung inhalt-
licher und formaler Merkmale von Mitteilungen, meist 
mit dem Ziel einer darauf gestützten interpretativen 
Inferenz auf mitteilungsexterne Sachverhalte“ (Früh 
2017, S. 29). 

Aufgrund des eingeschränkten zeitlichen Rahmens zur 
Erstellung der Masterarbeit sowie der Tatsache, dass 
die Medienanalyse nicht den Schwerpunkt der vorlie-
genden Arbeit bildet, sondern nur eine von mehre-
ren Methoden darstellt, wird diese Medienanalyse als 
Stichprobe angesehen, die sich auf drei unterschied-
liche Analyseeinheiten beschränkt: die Kieler Nach-
richten (KN), die erste Ergebnisseite des Suchbegriffes 
Kiel-Gaarden bei Google sowie die Online-Plattform 

„Studi-Online“. Durch die Verwendung dieser drei Ana-
lyseeinheiten wird eine einseitige Färbung vermieden 
und gleichzeitig die je nach Zielgruppe variierende Me-
diennutzung – mit dem Fokus auf Studierende – be-
rücksichtigt. Für die einzelnen Analysen wurde jeweils 
ein für die Masterarbeit realisierbarer Umfang gewählt, 
der trotzdem möglichst repräsentative Rückschlüsse zu-
lässt. Die Ergebnisse der Medienanalyse werden in das 
Kapitel 5.9 zum Thema „Image“ integriert. 

scherin von einem vorherrschenden Argwohn gegen-
über „stadtteiluntypischem Verhaltens“ (wie z. B. offen-
sichtlichem Beobachten oder Befragungen) ausging. Es 
sollte dementsprechend erreicht werden, dass das Ver-
halten der Bewohner durch die Beobachtungen mög-
lichst nicht beeinflusst wird, auch wenn laut Mattissek et 
al. „allein durch die Anwesenheit eines Fremden die nor-
male Umgebung der Fremden beeinflusst ist [...]“ (ebd., 
S. 151).

Anders als es der enggefasste Begriff der teilnehmen-
den Beobachtung beschreibt, fanden bei der hier ange-
wandten Beobachtungsform zudem keine Interaktionen 
zwischen der Beobachterin und dem Feld (z. B. in Form 
von Gesprächen oder der Teilhabe am Alltag) statt. Die 
Forscherin blieb passiv und „in einer distanzierten Bezie-
hung zum Forschungsfeld“ (ebd., S. 152). Die flanieren-
den Beobachtungen erfolgten zudem unstrukturiert und 
waren somit „offen für Verhältnisse und Entwicklungen 
im Feld“ (ebd.) (ebd., S. 149).

Durchgeführt wurden die flanierenden Beobachtun-
gen über einen Zeitraum von drei Wochen an sieben 
verschiedenen Tagen zu unterschiedlichen Uhrzeiten. 
Auf diese Weise sollte ein möglichst umfangreiches und 
authentisches Bild des Quartiers und seiner Bewohner 
erstellt werden. Gleichzeitig sollte so vermieden wer-
den, dass zufällige und für das Quartier unübliche Si-
tuationen das Ergebnis verfälschen und entsprechend 
als solche identifiziert bzw. gewertet werden. Aus den 
bereits zur Wahl der verdeckten Beobachtungsform ge-
nannten Gründen wurden während der jeweils ca. halb-
stündigen Beobachtungen keine Notizen, sondern le-
diglich im angemessenen Umfang Fotos gemacht. Das 
Beobachtete wurde im Anschluss chronologisch proto-
kolliert und interpretiert. 

Die Ergebnisse wurden ergänzend an unterschiedlicher 
Stelle in die Potenzialanalyse eingearbeitet. Allerdings 
ist zu beachten, dass die Ergebnisse der Beobachtun-
gen „bestenfalls eine Annäherung“ (ebd.) darstellen, da 

„die Weltsicht der Beobachteten [...] letztlich nicht zu-
gänglich ist“ (ebd.).

2.2.5	 Auswertung von Primärdaten
Da keine öffentlich zugänglichen Daten zur Wohnraum-
verteilung der Studierenden existieren, wurden Primär-
daten der CAU, FH und MU angefragt. Diese geben an-
onymisiert Aufschluss darüber, wie viele Studierende 
jeweils in den einzelnen Kieler Postleitzahlgebieten woh-
nen. Die Daten wurden mit Excel ausgewertet und zur 
Erstellung von Diagrammen verwendet.
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Kieler Nachrichten
Die KN erscheinen Montag bis Samstag und sind mit ei-
ner Au� age von 89.175 Exemplaren sowie insgesamt 
248.000 Lesern pro Ausgabe nach eigener Angabe die 
Tageszeitung in der Landeshauptstadt mit der größ-
ten Reichweite (Verlagsgesellschaft Madsack GmbH & 
Co. KG o. J., o. S.). Um zu analysieren, ob ein positives 
oder negatives Bild von Gaarden in den KN erzeugt wird, 
wurde für die Inhaltsanalyse der KN eine Vollerhebung 
aller KN-Artikel des Zeitraums Januar 2016 bis Juni 2017 
durchgeführt, in denen Gaarden genannt oder thema-
tisiert wird. Es wurden auch Artikel berücksichtigt, die 
den Stadtteil zwar nicht namentlich nennen, jedoch bei-
spielsweise über Veranstaltungen, Einrichtungen, Insti-
tutionen, Orte etc. aus dem Stadtteil berichten. Nicht be-
rücksichtigt wurden Berichte zum Wetter oder alltägliche 
Sportberichte, wie z. B. Fußballtabellen oder Spielergeb-
nisse (vgl. RÖSSLER 2017, S. 156).

Die Vollerhebung erfolgte zum einen über einen KN-On-
line-Zugang, zum anderen über das KN-Archiv der Zen-
tralbibliothek der CAU Kiel, in dem jeweils der laufende 
sowie letzte Jahrgang der Zeitung als Papierausgabe vor-
handen ist. Ältere Ausgaben liegen zudem als Mi kro � lme 
vor und können über einen Reader-Printer eingesehen 
werden (UB der CAU Kiel o. J., o. S.). 

Die ausgewählten Artikel wurden zunächst tabellarisch 
erfasst und nach den formalen Kriterien Datum, Seite 
(sofern vorhanden), Umfang und Bilderanzahl katego-
risiert. In Bezug auf den Umfang wurde dabei zwischen 
klein, mittel und groß unterschieden, wobei kleine Arti-
kel weniger als eine Viertel-, mittlere Artikel eine Viertel- 
bis eine Drittel-Seite und große Artikel mindestens die 
Hälfte der Zeitungsseite einnehmen. Anschließend folgte 
die thematische sowie wertende Codierung der Artikel. 
Jeder Artikel wurde einem Thema zugeordnet: Ge� üch-
tete, Kriminalität, Kunst und Kultur, Politik und Verwal-
tung, Religion, Sonstiges, Soziales, Sport oder Wirtschaft. 
Diese einzelnen Kategorien ergaben sich dabei aus der 
thematischen Gesamtbetrachtung der Zeitungsartikel.

Die wertende Codierung wurde in Form einer Global-
bewertung der jeweiligen Zeitungsartikel durchgeführt, 
durch die jeweils ein summarisches Urteil über die ein-
zelnen Artikel gebildet wurde. Laut RÖSSLER ist diese 

„Vorgehensweise [...] aus Publikumssicht deswegen ge-
rechtfertigt, weil Studien bereits zeigen konnten, dass 
der Rezipient ebenfalls eher einen Globaleindruck von 
einem Text  ‚mitnimmt’ und weniger einzelne Argumente 
miteinander ‚verrechnet’“ (RÖSSLER 2017, S. 155). Für je-
den einzelnen Artikel wurde in diesem Zuge die Valenz 

– d. h. die Positivität bzw. Negativität – der Berichterstat-

tung insgesamt analysiert und anschließend eine Ge-
samtwertung vorgenommen. Das Urteil darüber, „ob der 
Beitrag insgesamt eher Positives, Negatives oder beides 
zu vermelden hat“ (ebd., S. 157), wurde auf Grundlage 
dessen gebildet, wie der durchschnittliche Leser vermut-
lich den jeweiligen Artikel wahrnimmt. 

Die Bewertungscodierung orientierte sich – wie üblich 
– an beispielhaften, ergänzungsfähigen Vorgaben (vgl. 
ebd.). So kann beispielswiese nach RÖSSLER eine Bericht-
erstattung dann als negativ bezeichnet werden, wenn 
die Bevölkerung das beschriebene Ereignis „als unan-
genehm, verlustreich, existenzbedrohend, ungesund, 
kon� ikthaltig“ (ebd., S. 156) emp� ndet und es dement-
sprechend negativ mit Wertungen wie „schädlich, uner-
wünscht, bedrohlich, zerstörerisch etc.“ besetzt (ebd.). In-
des können Berichterstattungen als positiv bezeichnet 
werden, wenn sie „Erfolge, Fortschritte, Einigungen usw.“ 
(ebd.) dokumentieren und diese wiederum „gewürdigt, 
anerkannt, begrüßt oder für gut befunden usw.“ werden 
(ebd.). Allerdings wurden, dem Prinzip der harten Codie-
rung folgend, nur Artikel, die eindeutig als positiv (Co-
dierzeichen: +) oder negativ (Codierzeichen: -) identi� -
ziert werden können, auch als solche gewertet (vgl. ebd., 
S. 158). War eine eindeutige Identi� zierung nicht mög-
lich, da der Artikel sowohl Positives als auch Negatives 
besitzt, wurde der Artikel als „ausgeglichen“ (Codierzei-
chen: +/-) bewertet. Vermeldete ein Artikel weder Posi-
tives noch Negatives, z. B. kurze Veranstaltungshinweise, 
wurde der Artikel als „neutral“ (Codierzeichen: 0) codiert. 

Überregionale Presse
Neben der lokalen Berichterstattung der KN hat auch 
die überregionale Presse, wie beispielsweise der Spie-
gel oder die Süddeutsche Zeitung (SZ), in der jüngeren 
Vergangenheit über Gaarden berichtet. 

Aufgrund der deutschlandweiten Reichweite, sowohl 
in Printform als auch online, und ihres erwarteten Ein-
� usses auf das Außenimage Gaardens, wurde eine Aus-
wahl dieser überregionalen Berichterstattungen mit in 
die Medienanalyse integriert. Die Auswahl wurde auf 
der Basis einer Internetrecherche getro� en, aus der die 
am leichtesten zugänglichen und somit weit verbreite-
ten sowie häu� g gelesenen Artikel identi� ziert werden 
konnten. Diese umfassen: 

 . Süddeutsche Zeitung: „Sozialer Brennpunkt Kiel-
Gaarden: In dem Haus dahinten gibt es Drogen“ (RINK 
2012, o. S.), . Süddeutsche Zeitung: „Sozialer Brennpunkt Kiel-
Gaarden – Ein Viertel erodiert“ (ebd.), . Schleswig-Holsteinischer Zeitungsverlag: „Sozialer 
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Brennpunkt: Kiel-Gaarden: Ein Stadtteil scha� t sich 
ab“ (shz.de 2011, o. S.), . Spiegel: „Tatort: Wie verwahrlost ist Kiel-Gaarden?“ 
(PATALONG 2015, o. S.).

Die Inhaltsanalyse dieser überregionalen Artikel er-
folgte mittels einer Frequenzanalyse, die neben der im 
vorherigen Kapitel beschriebenen Bewertungsanalyse 
und der Kontingenzanalyse die dritte Form der Inhalts-
analyse darstellt (DIECKMANN 2008, S. 597). Die Zählung 
von Worthäu� gkeiten bot sich in diesem Zusammen-
hang aufgrund der überschaubaren Menge an Textma-
terial an.

Für die Frequenzanalyse wurde das Programm „Wordle“ 
(www.wordle.net) verwendet, welches Textmaterial in 
sogenannten Wortwolken visualisiert. Das Textmaterial 
der einzelnen Artikel wurde hierfür zunächst von unvoll-
ständigen sowie nicht aussagekräftigen Wörtern (z. B. 
sein, in, als) und Satzzeichen bereinigt. Begri� e, die sich 
vom Wortsinn her ähneln, wurden teilweise angeglichen 
oder unter Überbegri� en zusammengefasst. Durch die 
Eingabe in das Programm „Wordle“ wurde eine Wort-
wolke generiert, indem die einzelnen Begri� e in Ab-
hängigkeit zu ihrer Häu� gkeitsnennung unterschiedlich 
groß dargestellt werden (häu� g = große Schriftgröße). 
Die Wortwolken verdeutlichen, welche Begri� e am häu-
� gsten verwendet und somit von den Rezipienten am 
stärksten wahrgenommen werden.

Google und Studis-Online 
Das Internet bildet heute eine weitestgehend leicht zu-
gängliche, schnelle und wichtige Informationsquelle mit 
einer großen Reichweite, die von einigen Zielgruppen 
sogar ausschließlich zur Informationsgewinnung ge-
nutzt wird (RÖSSLER 2017, S. 49). Deswegen ist es notwen-
dig, dieses Medium in die Medienanalyse zu integrieren 

und zu erfassen, wie und in welchen Zusammenhängen 
Gaarden im Internet präsentiert wird. Zwar ist in diesem 
Zusammenhang eine vollständige Internet-Analyse auf-
grund der kontinuierlich steigenden Datenmenge nicht 
möglich, allerdings sollten zwei Elemente stichproben-
artig einbezogen werden. Hierzu zählen zum einen die 
Ergebnisse des Suchbegri� es Kiel-Gaarden bei Google. 
Google ist der größte Datensammler sowie die meistge-
nutzte Suchmaschine der Welt: „Von zehn Suchanfragen 
werden in Deutschland neun an Google gestellt“ (RÖHLE 
2010, S. 13). Mit der Volltextsuche hilft Google den Nut-
zern nicht nur bei der Bewältigung der Mannigfaltigkeit 
und Informationsmengen des World Wide Web, sondern 
spielt auch „eine außerordentlich wichtige Rolle fü r den 
Zugang zu Informationen“ (ebd., S. 12). Insbesondere die 
erste Ergebnisseite bzw. die vorderen Verweise werden 
von den Nutzern wahrgenommen (ebd., S. 12 f.), weswe-
gen für diese Arbeit die erste Ergebnisseite des Suchbe-
gri� es Kiel-Gaarden bei Google analysiert wurde. 

Zum anderen wurde aufgrund des Fokus der Arbeit auf 
die Studierenden das Internet-Forum Studis-Online in 
die Medienanalyse integriert – ein Forum, welches Stu-
dierenden die Möglichkeit gibt, Fragen zu stellen, zu dis-
kutieren und sich auszutauschen. Das Forum ermöglicht 
es zudem, über eine Suchfunktion themenspezi� sche 
Diskussionen oder Beiträge zu � nden. Die Suche nach 

„Kiel-Gaarden“ ergibt mehrere Tre� er, die alle Beiträge zu 
der Diskussionsfrage „Kiel-Gaarden wirklich so schlimm?“ 
darstellen. Die Beiträge zu dieser Frage erstrecken sich 
über mehrere Seiten, wobei lediglich die beiden ers-
ten in der Inhaltsanalyse berücksichtigt wurden. Die In-
haltsanalyse dieser beiden Online-Elemente erfolgte wie 
auch im Falle der überregionalen Berichterstattung mit-
hilfe einer Frequenzanalyse in Form von Wortwolken. Da-
bei war die Vorgehensweise äquivalent zu der bereits 
geschilderten. 
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 3 Studentisches Wohnen
 Der Ausdruck „studentisches Wohnen“ ist ein weitge-
fasster Begri� , der sich allgemein mit dem Wohnen der 
Studierenden befasst. Dabei kann das Wohnen in un-
terschiedlichen Formen statt� nden, die entweder spe-
ziell auf Studierende zugeschnitten und auch nur dieser 
Zielgruppe vorbehalten sind (z. B. Studentenwohnheime 
und Wohnprojekte), sich auf die Zielgruppe spezialisiert 
haben, den Wohnraum aber auch an andere Gruppen 
vermieten (z. B. Studentenapartments), oder aber auf 
dem freien Wohnungsmarkt zur Verfügung stehen. Diese 
Vielschichtigkeit verdeutlicht bereits, dass studentisches 
Wohnen zwar ein Teilsegment lokaler Wohnungsmärkte 
darstellt, allerdings nicht in sich geschlossen ist (GLATTER 
et al. 2014, S. 392).

In dem nachfolgenden Kapitel wird ebendieses Thema 
des studentischen Wohnens, im Allgemeinen sowie an-
schließend in Bezug auf Kiel, behandelt und damit die 
Grundlage für die Potenzialanalyse gelegt.

3.1 Nachfrager
Das studentische Wohnen ist – ebenso wie andere Woh-
nungsmarktsegmente – „durch das Zusammenspiel von 
Angebot und Nachfrage sowie Ein� ussnahme von Poli-
tik und Verwaltung geprägt“ (GLATTER et al. 2014, S. 389). 
Im Folgenden wird zunächst auf die Studierenden als 
Nachfragegruppe eingegangen.

3.1.1  Entwicklung der Studierendenzahlen in Deutschland
Die Anzahl der Studierenden an deutschen Hochschu-
len wächst – und das schon seit Jahren (Abb. 2). Während 

im Wintersemester 2010/11 insgesamt 2.217.604 Studie-
rende an deutschen Hochschulen eingeschrieben waren, 
betrug die Anzahl fünf Jahre später bereits 2.757.799 
(Statista 2017, o. S.), was einer Steigerung von 24,4 % ent-
spricht. Im Wintersemester 2016/17 ist dann ein neuer 
Rekord aufgestellt worden: Nach (vorläu� gen) Ergebnis-
sen des Statistischen Bundesamtes (Destatis) waren rund 
2.806.000 Studenten an deutschen Hochschulen immat-
rikuliert – so viele wie nie zuvor (Destatis 2016, S. 1). 

Die Entwicklung dieses sogenannten „Studentenbergs“ 
(GLATTER et al. 2014, S. 386) liegt in dem Zusammenwirken 
verschiedener Faktoren begründet: Erhöhte Bildungsbe-
teiligungen und gestiegene Abiturientenquoten, dop-
pelte Abiturjahrgä nge, der Wegfall der Wehrp� icht seit 
2011 (SCHLICHTING et al. 2013, S. 3), der „Trend“ zum Stu-
dieren bei Abiturienten, geburtenstarke Jahrgänge so-
wie die fortschreitende Zunahme internationaler Studie-
render. Mit den steigenden Studierendenzahlen nimmt 
auch die Nachfrage nach studentischem Wohnraum 
in den Hochschulstädten allgemein zu, auch wenn an 
dieser Stelle angemerkt werden muss, dass aufgrund 
der unterschiedlichen studentischen Wohnformen 
(Kapitel 3.1.3) nicht alle Studierende zwangsläu� g als 
aktuelle Nachfrager bzw. Mieter auf dem studentischen 
Wohnungsmarkt agieren. So stellen beispielsweise Stu-
dierende, die noch bei den Eltern wohnen, lediglich po-
tenzielle Nachfrager dar (GLATTER et al. 2014, S. 386 � .).

Wie sich die Studierendenzahlen und damit verbunden 
die quantitative Nachfrage nach studentischem Wohn-
raum in den kommenden Jahren weiter entwickeln wer-
den, ist schwer abschätzbar. Während sich laut der TU 
Dresden der Wachstumstrend der Studierendenzahlen 

vorerst bis 2020 weiter fortsetzen 
soll (TU Dresden 2012, S. 11), geht 
das Bundesinstitut für Bau-, Stadt- 
und Raumforschung (BBSR) davon 
aus, dass „unter rein demographi-
schen Gesichtspunkten [...] die Zahl 
der Schüler zwischen 2010 und 2030 
um 11 % zurückgehen (BBSR 2012: 
64) und somit einen Teil der künf-
tigen Nachfrage dämpfen [wird]“ 
(BBSR 2014, S. 5).

3.1.2 Eigenschaften
Studierende gelten nicht nur als eine 
wichtige, sondern auch als eine be-
sondere Nachfragegruppe lokaler 
Wohnungsmärkte (CBRE 2014, S. 4). 
Eine dieser Besonderheiten resul-
tiert aus der sozioökonomischen Si-

Abb. 2: Entwicklung der Studierendenzahlen in Deutschland 2002/03 bis 2016/17
Quelle: eigene Darstellung nach Statista 2017, o. S.
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tuation der Studierenden. Infolge ihres geringen Ein-
kommens, welches im Bundesdurchschnitt rund 900 € 
(Henn et al. 2015, S. 1) beträgt, sowie der finanziellen Ab-
hängigkeit vom Staat und/oder den Eltern, sind Studie-
rende meist auf preisgünstigen Wohnraum angewiesen. 
Nachgefragt werden aufgrund der kleinen Haushalts-
größe nicht nur erschwingliche, sondern gleichzeitig 
auch kleine oder aber WG-geeignete Wohnungen ohne 
Durchgangszimmer und mit einer gleichmäßigen Zim-
meraufteilung (TU Dresden 2014, S. 14). 

Des Weiteren ist die Wohnraumnachfrage der Studie-
renden durch die Unterteilung des Studiums in Semes-
ter und zwei längeren vorlesungsfreien Zeiten von einer 
starken Saisonalität geprägt, die sich in Form von Ein-
zugs- bzw. Auszugswellen jeweils zu Beginn und Ende 
des Winter-/Sommersemesters äußert. Studierende gel-
ten zudem als eine „hochmobile Gruppe“ (Glatter et al. 
2014, S. 393), die ihren Wohnsitz sowohl zwischen als 
auch innerhalb der Hochschulstädte verhältnismäßig 
oft wechselt. Für die Vermieter ergeben sich dadurch 
sowohl Vorteile hinsichtlich möglicher Mietpreisanpas-
sungen an die aktuelle Marktentwicklung als auch Nach-
teile, wie z. B. ein höherer Verwaltungsaufwand (ebd.). 
Hinzu kommen spezielle Wohnvorstellungen sowie -be-
darfe der Studierenden, die sich auf die Wohnform, den 
Wohnstandort und die Ausstattung der Wohnung be-
ziehen und die die Suche nach Wohnraum erheblich be-
einflussen. 

3.1.3	 Wohnformen und Wohnformwahl
Studierenden stehen unterschiedliche Wohnformen 
zur Auswahl. Diese umfassen hauptsächlich drei Typen 
(Wank et al. 2009, S. 9): Das Wohnen zur Miete – allein, 
mit dem Partner oder in einer WG – sowie das Wohnen 
im elterlichen Hause oder in Studentenwohnheimen 
bzw. -apartments (TU Dresden 2012, S. 12). Wohnpro-
jekte (z. B. „Wohnen für Hilfe“) (Studentenwerk SH o. J., 
o. S.), Studentenverbindungen, die Selbstnutzung von 
Eigentumswohnungen sowie die Unter- bzw. Zwischen-
miete stellen zwar weitere, allerdings seltener vorkom-
mende Formen studentischen Wohnens dar (TU Dresden 
2012, S. 12). Insgesamt können von den verschiedenen 
Wohnformen lediglich das Studentenwohnheim sowie 
die Studentenverbindung als rein studentische Wohn-
form bezeichnet werden (Glatter et a. 2014, S. 392).

Laut der 20. Sozialerhebung des Deutschen Studenten-
werks (DSW), die seit Jahrzehnten die wirtschaftliche 
und soziale Lage der Studierenden in Deutschland er-
fasst, lebten 2012 rund zwei Drittel der Studierenden 
in einer Mietwohnung: 20 % mit dem Partner, 17 % al-
lein und 29 % in einer Wohngemeinschaft (WG). Gut ein 

Fünftel der Studierenden wohnte im elterlichen Hause, 
13  % in einem Studentenwohnheim und lediglich 1 % 
der Studierenden gaben an, zur Untermiete zu wohnen 
(Middendorf et al. 2012, S. 406). 

Die Nutzungsanteile der studentischen Wohnformen ha-
ben sich in den vergangenen Jahrzehnten stark verän-
dert (ebd., S. 407) und variieren nicht nur im internati-
onalen Vergleich, sondern auch auf regionaler Ebene 
innerhalb Deutschlands sehr stark (CBRE 2014, S. 4 ff.). So 
wohnen beispielsweise Studierende in den neuen Bun-
desländern tendenziell seltener im elterlichen Hause als 
in den alten. Grund hierfür ist die geringere Hochschul-
dichte in den neuen Bundesländern (Wank et al. 2009, 
S. 9) sowie vor allem „das Mietniveau auf den lokalen 
Wohnungsmärkten, das einen eigenen Hausstand für 
junge Studierende mehr oder weniger erschwinglich 
macht“ (CBRE 2014, S. 7). Deutlich wird dieser letztge-
nannte Punkt beispielsweise in dem Marktreport des 
CBRE von 2014/15, aus dem hervorgeht, dass Bayern 
mit 20 % deutschlandweit den höchsten Anteil an Stu-
dierenden, die bei den Eltern wohnen, besitzt. In Schles-
wig-Holstein sind es lediglich 2,2 % (ebd.). 

Diese regionalen Disparitäten deuten bereits an, dass die 
Wahl der Wohnform von den Bedingungen des lokalen 
Wohnungsmarktes (TU Dresden 2012, S. 12) und dem fi-
nanziellen Kapital, der räumlichen Lage und Erreichbar-
keit, der Distanz zwischen dem elterlichen Hause und 
der Hochschule der Studierenden sowie dem Wohn​heim-​
angebot geprägt wird (Glatter et al. 2014, S. 392). Die 
jeweilige Lebenssituation, der persönliche Lebensstil 
und Wohnpräferenzen beeinflussen die Wahl zusätzlich 
(Middendorff et al. 2012, S. 405). Die Anteile der genutz-
ten studentischen Wohnformen ergeben sich dement-
sprechend aus einem komplexen Zusammenspiel ver-
schiedener Faktoren und Restriktionen, sodass dieses 
Umfrageergebnis nur bedingt Rückschlüsse auf die tat-
sächlich präferierten Wohnformen der Studierenden 
zulässt. Dementsprechend heißt es in der 20. Sozialer-
hebung des DSW: „Nicht alle Studierenden wohnen so, 
wie sie wohnen würden, wenn sie die freie Wahl hätten“ 
(ebd., S. 406) (ebd.). 

Hätten die Studierenden jedoch die freie Wohnformwahl, 
so würden nach einer Umfrage des CBRE 84 % der Stu-
dierenden in Deutschland „das selbst-bestimmte Woh-
nen in einer Mietwohnung“ (CBRE 2014, S. 9) wählen (vgl. 
Stadt Münster 2004, S. 31; GEWOS 2013, S. 26) – und zwar 
lieber in einer WG oder mit dem Partner zusammen als 
allein (GEWOS 2013, S. 26). Das selbst-bestimmte Woh-
nen ist dabei nicht nur die beliebteste, sondern laut CBRE 
auch die Wohnform, die den höchsten Anteil der mit der 
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mal 40 % ihres monatlichen Einkommens für die Miete 
verwenden müssen (Gillmann 2017, o. S.). Bei einem 
durchschnittlichen Monatsbudget von rund 900 € ent-
spräche dies 360 € (vgl. Henn et al. 2015, S. 1). Allerdings 
handelt es sich hierbei lediglich um einen Durchschnitts-
wert. Regional variiert das Monatsbudget der Studieren-
den sehr stark, sodass die persönliche Mietobergrenze 
der Studierenden teilweise deutlich niedriger anzusie-
deln ist (CBRE 2014, S. 9). 

Weitere Faktoren, denen je nach Studie mal ein größerer 
und mal ein geringerer Einfluss zugeschrieben wird, sind 
ein ruhiges (vgl. Stadt Iserlohn 2011; Wank et al. 2009) so-
wie positives soziales Umfeld (vgl. Karius 2016). Letzte-
res beinhaltet auch die Präferenz, mit Freunden zusam-
menzuwohnen oder diese sowie andere Studierende 
zumindest in dem näheren Wohnumfeld vorzufinden 
(vgl. Wank et al. 2009; TU Dresden 2012). Ähnlich ver-
hält es sich mit der Atmosphäre des Wohnviertels, der 
Nähe zu Grünflächen und Naherholungsgebieten so-
wie zu Freizeit-, Ausgeh- und Gastronomieangeboten 
(nachfolgend „studentische Infrastruktur“ genannt). So 
gaben beispielsweise in der Studie von CBRE 60,9 % der 
Befragten an, dass die Atmosphäre und der Freizeitwert 
des jeweiligen Viertels Wunschkriterien in Bezug auf die 
Lage der Wohnung seien (vgl. CBRE 2014, S. 9). Dahinge-
gen werden die Aspekte Atmosphäre sowie Freizeitwert 
in der Umfrage der Stadt Münster gar nicht erwähnt (vgl. 
Stadt Münster 2004, S. 24). Erschwerend kommt hinzu, 
dass die Atmosphäre eines Wohnstandortes durchaus 
mit dem sozialen Umfeld, der Nähe zu Grünflächen so-
wie der studentischen Infrastruktur zusammenhängt 
und unterschiedlich erfasst werden kann. Dementspre-
chend werden diese „weiteren Faktoren“ in der vorlie-
genden Arbeit als Kriterien gewertet, die zwar die Wohn-
standortwahl beeinflussen, allerdings weniger als die der 
Lage, der Anbindung und der bezahlbaren Miete.

Zwei Aspekte, die in den betrachteten Studien uner-
wähnt bleiben, sind die des Images und der Sicherheit. 
Beide sind jedoch laut Karius im Zusammenhang mit ne-
gativen Standortpräferenzen maßgebende Kriterien in 
Bezug auf die Ablehnung von potenziellen Wohnstand-
orten (vgl. Karius 2016, S. 63). Bekräftigt wird diese An-
nahme außerdem dadurch, dass die Stadtteile, die laut 
GEWOS ein besonders positives Image besitzen, auch 
gleichzeitig die beliebtesten Stadtteile der Studierenden 
sind (GEWOS 2007, S. 138). Aufgrund dessen werden die 
beiden Aspekte als Kriterien mit „sehr hoher Bedeutung“ 
in die Potenzialanalyse aufgenommen.

In Hinblick auf Ausstattungskriterien, die bei der Wahl 
der Wohnung an sich eine Rolle spielen, zeigt sich, dass 

Wohnsituation zufriedenen Studierenden aufweist. Mit 
einem Anteil von 14 % liegt das Studentenwohnheim 
als Wunschwohnform deutlich hinter der eigenen Woh-
nung. Die unbeliebtesten Wohnformen stellen das Woh-
nen im elterlichen Hause sowie das Wohnen zur Unter-
miete dar (CBRE 2014, S. 9). Diese Präferenzen spiegeln 
deutlich den deutschlandweiten Trend „weg vom Wohn-
heim hin zu Leben in der eigenen Wohnung“ (TU Dres-
den 2012, S. 38) wider.

3.1.4	 Bedarfsanalyse: Wohnung und Wohnstandort
Nicht nur die Wohnform, sondern auch die Wahl des 
Wohnstandortes und der Wohnung wird von Seiten der 
Studierenden durch verschiedene Faktoren beeinflusst. 
Neben den bereits im Kapitel 3.1.3 genannten Aspek-
ten sind es vor allem unterschiedliche Bedarfe und An-
sprüche, welche Studierende an ihren Wohnstandort 
sowie die Wohnung haben und welche die Wahl ent-
sprechend beeinflussen. In den vergangenen Jahren 
wurden deutschlandweit verschiedene Studien durch-
geführt, die sich mit der studentischen Nachfragestruk-
tur an Wohnraum und ebendiesen Bedarfen befassen. 

Hinsichtlich der Wahl des Wohnstandortes zeigt der Ver-
gleich von acht Studienergebnissen, dass insbesondere 
zwei Kriterien von Bedeutung sind: Eine gute ÖPNV- bzw. 
Verkehrsanbindung sowie die Lage. Die Lage bezieht sich 
dabei vor allem auf die Nähe der Wohnung zu der Hoch-
schule, der Innenstadt und Einkaufsmöglichkeiten. In na-
hezu allen betrachteten Studien wurde zumindest eines 
dieser Lagekriterien als einer der drei wichtigsten Fakto-
ren genannt (vgl. TU Dresden 2012; INNOFACT AG Research 
& Consulting 2011; Mossig und Tkaczick 2010; Karius 2016, 
S. 55; Stadt Iserlohn 2011; CBRE 2014). Diese große Be-
deutung der Lage spiegelt sich auch darin wieder, dass 
sich die beliebtesten Stadtteile der Kieler Studierenden – 
Schreventeich und Ravensberg (CBRE 2014, S. 166) – in di-
rekter Nähe zum Campus sowie zur Innenstadt oder der 
Holtenauer Straße als Einkaufsmöglichkeit befinden. Al-
lerdings merken bereits einige Studien an, dass „eine gute 
Anbindung an Bus und Bahn auch eine fehlende Nähe zum 
Campus zumindest teilweise ersetzen“ (ebd., S. 8) kann. 

Neben den beiden Hauptkriterien Lage und ÖPNV kris-
tallisieren sich weitere Faktoren heraus, die die Wohn
standortwahl ebenfalls stark beeinflussen können, deren 
Bedeutung jedoch je nach Studie variiert. Hierzu zählt 
unter anderem eine günstige Miete (vgl. Mossig und Tka-
czick 2010; TU Dresden 2012; Stadt Münster 2004). Wel-
che Mietpreise in diesem Zusammenhang als günstig 
eingestuft werden, lässt sich nur anhand eines groben 
Richtwertes einschätzen, nach dem Wohnungen für Stu-
dierende dann als erschwinglich gelten, wenn sie maxi-
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Teilweise haben sich zudem private Anbieter aufgrund 
der hohen Nachfrage der Studierenden nach preisgüns-
tigen Wohnraum je nach Immobilie, Hochschulstand-
ort und Wohnungsmarktsituation auf den Teilmarkt 
des studentischen Wohnens spezialisiert. So werden 
beispielsweise Studierende gezielt mit den Slogans 

„WG-geeignet“ oder „Wohnung in Uni-Nähe“ angespro-
chen und teilweise mit Sonderkonditionen (z. B. � exi-
ble Zeitmietverträ ge) angeworben (TU Dresden 2012, 
S. 39 � .). 

Deutsches Studentenwerk
Das Deutsche Studentenwerk (DSW) trägt als der bei 
weitem größte Anbieter an Studentenwohnheimplät-
zen in Deutschland einen wichtigen Teil zu der studen-
tischen Wohnraumversorgung bei (HENN et al. 2015, S. 1). 
Im Fokus der Arbeit des DSW steht „die wirtschaftliche, 
soziale, gesundheitliche und kulturelle Förderung der 
Studierenden an deutschen Hochschulen“ (DSW 2016, 
S. 3). Um diese Leistung zu erbringen, umfasst das DSW 
58 lokale Studentenwerke (ebd., S. 6), die, wie aus der 
Abbildung 3 ersichtlich, in unterschiedlichen Hochschul-
städten agieren und insgesamt 189.500 Betten in Stu-
dentenwohnheimen anbieten (DSW 2017b, o. S.). Dies 
entspricht bei einer Studierendenanzahl von 2.806.000 
(Destatis 2016, S. 1) einer Unterbringungsquote von 
knapp 7 % (DSW 2017b, o. S.). 

Die Arbeit der Studentenwerke „ist als ö� entliche Auf-
gabe Teil der verfassungsmäßig verankerten sozial-staat-
lichen Daseinsvorsorge“ (DSW 2016, S. 13). Rendite- oder 
Gewinnabsichten werden somit anders als bei privaten 
Anbietern nicht verfolgt, sodass die Wohnheimplätze mit 
einer durchschnittlichen Warmmiete von 234 € zu preis-
werten Konditionen angeboten werden können (DSW 
2017a, o. S.). Da die Mieteinnahmen die Haupteinnahme- 
sowie Finanzierungsquelle für andere, soziale Angebote 
für Studierende bilden, ist das DSW an einer ausgewo-
genen Auslastung der Wohnheime interessiert (GLATTER 
et al. 2014, S. 390).

Aufgrund der steigenden Studierendenzahlen, einem 
verhältnismäßig geringeren Neubau von Studenten-
wohnheimen (MIDDENDORFF et al. 2012, S. 408) sowie um-
fassenden Modernisierungs- und Umbauarbeiten der 
Studentenwohnheime kam es zudem zu einer zusätz-
lichen Angebotsverknappung (CBRE 2014, S. 7), sodass 
das DSW seit 2009 anteilig immer weniger Studierende 
mit Wohnraum versorgen kann. Als Reaktion auf diese 
sinkenden Unterbringungsquoten und einer gleichzei-
tig steigenden Bedeutung von Wohnheimen als Alter-
native zum freien Wohnungsmarkt (MIDDENDORFF et al. 

das Vorhandensein eines Balkons, einer Terrasse oder ei-
nes Gartens, der mitgenutzt werden darf, positive Fak-
toren darstellen (vgl. INNOFACT AG Research & Consul-
ting 2011, S. 11; Stadt Münster 2004, S. 35). Relevant sind 
außerdem das Vorhandensein einer Einbauküche, ei-
nes Duschbades, einer Abstellmöglichkeit für Fahrräder 
und einer Waschküche bzw. eines Wäschetrockenraums. 
Hinzu kommen zwei Aspekte, die zwar ausschließlich 
in den Studien zu den Wohnstandortkriterien genannt 
wurden, thematisch in dieser Arbeit allerdings den Woh-
nungskriterien zugeordnet werden. Diese umfassen den 
Gesamtzustand des Wohnhauses sowie der Wohnung 
selbst. Beide Kriterien können die Wohnungswahl eben-
falls beein� ussen, sind allerdings von geringerer Bedeu-
tung als die erst genannten.

Die Analyse der Wohnbedarfe und -wünsche zeigt, dass 
Studierende eine klare Vorstellung haben, wie und wo 
sie wohnen möchten. Insgesamt wird anhand der teil-
weise doch sehr hohen Ansprüche deutlich, dass sich 
in den vergangenen Jahren die Nachfrage an studenti-
schem Wohnraum nicht nur quantitativ, sondern auch 
qualitativ stark verändert hat (CBRE 2014, S. 7 � .).

3.2 Anbieter
In Abhängigkeit zu den verschiedenen Wohnformen, 
zwischen denen Studierende wählen können, gestal-
tet sich auch ihre Anbieterstruktur sehr vielfältig. Dabei 
kann laut GLATTER et al. zwischen folgenden, teils ö� ent-
lichen, teils privaten Anbietern unterschieden werden: 
private Wohnungsvermieter, das Deutsche Studenten-
werk, gemeinnützige sowie private Wohnheimanbie-
ter und Studentenverbindungen (GLATTER et al. 2014, 
S. 389 � .). 

Private Wohnungsvermieter
Die privaten Wohnungsvermieter stellen die größte An-
bietergruppe studentischen Wohnraums dar. Charakte-
ristisch für diese Anbietergruppe ist ihre Heterogenität, 
wobei die privaten Kleinanbieter den größten Teil der 
privaten Wohnungsvermieter ausmachen (ebd., S. 390). 
Neben diesen zählen kommunale Wohnungsunterneh-
men, Wohnungsbaugenossenschaften und Wohnungs-
unternehmen zu den Hauptanbietergruppen auf dem 
freien Mietwohnungsmarkt (FREY 2009, S. 11). GLATTER 
et al. stellen in diesem Zusammenhang fest, dass „kom-
munale Gesellschaften und Wohnungsgenossenschaf-
ten vor allem auf Wohnungsmärkten mit Angebotsüber-
hängen ein gesteigertes Interesse an Studierenden als 
Mieter“ (GLATTER et al. 2014, S. 390) in den vergangenen 
Jahren gezeigt haben (ebd.).
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Private Wohnheimanbieter
Private Anbieter stellten in Deutschland, im Ge-
gensatz zu anderen Ländern (z. B. Großbritan-
nien), jahrelang eher unscheinbare Akteure in 
Bezug auf Studentenwohnheime dar. Dies än-
dert sich zusehends. So ist angesichts bestehen-
der Niedrigzinsen und sinkender Renditeerwar-
tungen (JLL 2016, S. 2) sowie der wachsenden 
Nachfrage nach studentischem Wohnraum 
und stabilen Bedingungen am deutschen Woh-
nungsmarkt das Interesse privater Akteure – z. B. 
Fondshäuser, Baufirmen, Banken und Entwickler 

– an Studentenwohnheimen bzw. -apartments 
als Anlagealternative gestiegen. Auf diese Weise 
hat sich studentisches Wohnen in den vergan-
genen Jahren zu einer „Asset-Klasse“ auf dem 
deutschen Wohnungsmarkt etabliert (TU Dres-
den 2012, S. 13). Dies zeigt sich auch anhand des 
Transaktionswachstums im Bereich des studen-
tischen Wohnens in den vergangenen Jahren: 

„Lag das Volumen im Jahr 2011 bei weniger als 
130 Mio. €, wurde vier Jahre später bereits das 
Vierfache mit dem Handel von privaten Studen-
tenwohnheimen umgesetzt. Zu Beginn des Jah-
res 2016 wurden in Deutschland mehr als 200 
Mio. € in Studentenwohnanlagen investiert“ 
(JLL 2016, S. 2). Insgesamt hat sich so das Bet-
tenangebot privater Anbieter in den vergange-
nen Jahren deutschlandweit von weniger als 
10.000 auf knapp 38.500 vergrößert (Gillmann 
2017, o. S.). 

Die Studentenwohnheime bzw. –apartments (je nach-
dem, welches Belegungskonzept verfolgt wird) der pri-
vaten Anbieter unterscheiden sich von denen der Stu-
dentenwerke sowie der kirchlichen und gemeinnützigen 
Anbieter in vielerlei Hinsicht (Henn et al. 2015, S. 2). Zum 
einen werden die Wohnheime bzw. Apartments der Pri-
vaten meist ohne öffentliche Fördermittel finanziert und 
als Anlageobjekt gesehen (Gillmann 2017, o. S.). Zum 
anderen sind die Wohnheime und Apartments der pri-
vaten Anbieter oft mit modernem, hochwertigem Bau- 
sowie Einrichtungsstil speziell auf die Bedürfnisse der 
Studierenden angepasst (Abb. 4). Die als Zimmertyp be-
vorzugten Einzelapartments verfügen zudem oftmals 
über ein eigenes Bad sowie eine Küchenzeile (Henn et 
al. 2015, S. 2). 

Daraus resultiert, dass die Privatanbieter in einem an-
deren Marktsegment agieren als die gemeinnützigen 
bzw. kirchlichen Anbieter und die Studentenwerke (Sa-
vills 2015a, S. 1). So verlangt rund die Hälfte der Privat-
anbieter derzeit eine Warmmiete von 450 € oder sogar 

2012, S. 407 f.) fordert das DSW derzeit einen 3,3 Mrd. € 
schweren Hochschulsozialpakt von Bund und Ländern, 
um 25.000 neue Wohnheimplätze zu schaffen und be-
stehende zu sanieren (Gillmann 2017, o. S.).

Gemeinnützige Wohnheimanbieter
Weitere Anbieter von Studentenwohnheimplätzen sind 
kirchliche und gemeinnützige Träger, die ebenso wie das 
DSW das Ziel verfolgen, möglichst preiswerten Wohn-
raum anzubieten, und deren Mietpreise teilweise sogar 
noch unter denen der lokalen Studentenwerke liegen 
(CBRE 2014, S. 14). Wie viele Wohnheimplätze durch die 
gemeinnützigen Anbieter in Deutschland generiert wer-
den, lässt sich nur schätzen. Laut des CBRE Wohnungs-
marktreports 2014/2015 besitzen gemeinnützige Trä-
ger einen Anteil von 11,7 % an allen Wohnheimplätzen, 
jedoch nur unter Berücksichtigung der Plätze in den 61 
größten Hochschulstandorten Deutschlands (ebd., S. 10). 
Zudem sind die Plätze gemeinnütziger Wohnheimanbie-
ter primär für Studierende vorgesehen, „die sich konfessi-
onell oder vereinsbezogen als Mieter qualifizieren“ (Glat-
ter et al. 2014, S. 390). 
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mehr (GILLMANN 2017, o. S.). Auch die Zielgruppe ist in-
nerhalb der Studentenschaft eine andere: Es sind Stu-
dierende mit einem überdurchschnittlichen Einkommen 
(HENN et al. 2015, S. 2). 

Prognosen zufolge wird der Anteil der privaten Anbie-
ter für Studentenwohnheime und -apartments weiter-
hin zunehmen. Unter Berücksichtigung der derzeitigen 
Neubauprojekte wird sich laut GILLMANN das Bettenan-
gebot der privaten Anbieter in den kommenden Jah-
ren auf mindestens 63.000 erhöhen (GILLMANN 2017, 
o. S.). Auch laut des CBRE Wohnungsmarktreports Stu-
dentisches Wohnen 2014/2015 ist mit einem weiteren 
Anstieg privater Anbieter, vor allem in den großen Me-
tro polen, aber auch in kleineren Hochschulstädten, zu 
rechnen. In diesem Zusammenhang heißt es, dass „be-
reits jetzt [...] die überregionale und teilweise inter-
nationale Etablierung verschiedener Marken privater 
Wohnheimbetreiber [zu erkennen ist]“ (CBRE 2014, S. 15). 
Allerdings ist hierbei davon auszugehen, dass perspek-
tivisch auch vermehrt in studentischen Wohnraum der 
mittleren Preisklasse investiert wird, da hier nach wie 
vor ein Engpass besteht und zudem ein fortschreiten-
der Verdrängungswettbewerb im gehobenen Preisseg-
ment zu erwarten ist (ebd.). 

Studentenverbindungen
Studentenverbindungen stellen einen weiteren Anbieter 
dar, bei dem der Erhalt eines Wohnheimplatzes bzw. ei-
nes Zimmers in einem Verbindungshaus an bestimmte 
Voraussetzungen gebunden ist. Hierzu zählt oftmals die 
Mitgliedschaft in der Verbindung, die überwiegend Män-
nern vorbehalten ist. Aufgrund der geringen Anzahl noch 
bestehender Studentenverbindungen spielt diese An-
bietergruppe jedoch nur eine geringe Rolle auf dem stu-
dentischen Wohnungsmarkt (GLATTER et al. 2014, S. 390).

3.3 Weitere Akteure
Neben den Studierenden als Nachfrager und den An-
bietern der verschiedenen Wohnformen spielen in Be-

zug auf das studentische Wohnen weitere Akteure eine 
wichtige Rolle, da sie ebenfalls Ein� uss auf das Woh-
nungsmarktsegment nehmen können. Hierzu zählen 
u. a. Studentenvertretungen (ebd., S. 389) - gewählte 
Hochschulgremien, deren Aufgabe in der Interessens-
vertretung der Studierenden liegt, zu der auch das 
Thema Wohnen gehört, und die rechtlich in den jewei-
ligen Landeshochschulgesetzen verankert ist. Zu den 
Gremien zählen das Studentenparlament als „oberstes 
Rechtssetzungs- und Beschlussfassungsorgan“ (KRÜGER 
1982, S. 646) und der allgemeine Studierendenausschuss 
(AStA), der als Exekutivorgan fungiert (ebd.). Zwar kön-
nen Studentenvertretungen keine investiven Maßnah-
men durchführen, jedoch in gewisser Hinsicht durch „die 
Formulierung von studentischen Forderungen an woh-
nungsmarktpolitische Akteure und [...] die Bereitstellung 
von Informationen zum lokalen Wohnungsmarkt“ (GLAT-
TER et al. 2014, S. 391) auf die lokale Wohnungsmarktpo-
litik Ein� uss nehmen (ebd.).

Neben den klassischen „schwarzen Brettern“ an den 
Hochschulen, an denen jedermann Wohnungsgesuche 
und -angebote aushängen kann, sind in diesem Zusam-
menhang auch digitale Foren zu nennen, wie z. B. die On-
line-Plattform „Das Brett“, welches in Münster durch die 
Zusammenarbeit zweier Studierendenausschüsse ent-
stand und unter anderem eine Wohnraumbörse enthält 
(FH Münster 2012, o. S.). Zudem können Studentenver-
tretungen Studierenden bei der Wohnungssuche helfen, 
indem sie als Vermittler zwischen Wohnungsanbietern 
und den Studierenden fungieren und beispielswiese ak-
tiv Wohnungsanbieter ansprechen, zu der Übermittlung 
von Wohnungsangeboten aufrufen und diese an die su-
chenden Studierenden weiterleiten (Abb. 5). Gleichzeitig 
können sie als Multiplikator sowie Organisator agieren, 
um auf das Thema der studentischen Wohnraumversor-
gung bzw. der Situation der Studierenden auf den lo-
kalen Wohnungsmärkten aufmerksam zu machen (vgl. 
BRAUMANN 2016, o. S.; BRUNNERT und STICHT 2013, o. S.). 
Möglichkeiten liegen diesbezüglich z. B. in der Organi-
sation von Demonstrationen oder in der Presse- und Öf-
fentlichkeitsarbeit (vgl. SCHINKEL 2016, o. S.).

In Verbindung mit den Studentenvertretungen stellen 
auch die Hochschulen einen ein� ussreichen Akteur 
hinsichtlich des studentischen Wohnens dar. Ebenso 
wie die Studentenvertretungen verfügen Hochschulen 
zwar nicht über die Kapazitäten, um investive Maßnah-
men für studentisches Wohnen durchzuführen. GLAT-
TER et al. betonen in diesem Zusammenhang jedoch, 
dass die „Hochschulen aufgrund der Gestaltung von 
Art und Umfang ihres Studienplatzangebotes und den 
Zugangsvoraussetzungen maßgeblichen Ein� uss auf 

Abb. 4: Raumoptimiert mit Ikea-Chic: Studibuden von Youniq
Quelle: Youniq 2011, o. S.
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die lokale Nachfrage [haben]“ (Glatter et al. 2014, S. 
391) (ebd.). In Verbindung mit dem Wettbewerb um 
die „am besten geeigneten Studierenden“ (Helbig und 
Ulbricht 2010 S. 108), der Prognosen zufolge zukünf-
tig noch weiter steigen wird (Winter 2011, S. 12), und 
einer besonders guten Reputation (Helbig und Ulbricht 
2010, S. 107), sind Hochschulen des Weiteren an dem 
allgemeinen Wohlergehen der Studierenden interes-
siert. Hierzu gehört auch die Wohnraumversorgung 
bzw. eine angemessene Wohnsituation. So kann eine 
als aussichtslos erscheinende Wohnungssuche an ei-
nem potenziellen neuen Hochschulstandort durchaus 
dazu führen, dass sich Studierende aufgrund dessen ge-
gen diesen entscheiden (vgl. dpa 2012, o. S.). 

Außerdem können Hochschulen eine „Mittlerfunktion“ 
zwischen den Studierenden und den Anbietern sowie 
der Kommune einnehmen, den Belangen der Studie-
renden in Bezug auf die Wohnraumversorgung ein stär-
keres Gewicht verleihen und Kooperationen, Allianzen 
oder Wohnprojekte mit anderen Wohnungsmarktakteu-
ren initiieren (Glatter et al. 2014, S. 391).

Gleichzeitig sind die Kommunen ebenfalls ein wichti-
ger Akteur auf dem studentischen Wohnungsmarkt. Da 

„hoch qualifizierte Menschen die entscheidende Rolle 
im Innovationswettbewerb und für die Wirtschaftskraft 
von Städten und Regionen [spielen]“ (Lisowski et al. 2011, 
S. 14), sind Kommunen, d. h. Politik und Verwaltung, da-
ran interessiert, Studierende nicht nur anzuwerben, son-
dern diese auch auf längere Zeit an dem Hochschulstand-
ort zu halten. Das Angebot an studentischem Wohnraum 
stellt in diesem Zusammenhang einen elementaren Fak-
tor für die Attraktivität des Hochschulstandortes für Stu-
dierende dar. Die Kommunen agieren zum einen selbst 
in Form kommunaler Wohnungsbauunternehmen als 
Wohnraumanbieter, wobei ihr Einfluss aufgrund der zu-
nehmenden Veräußerung kommunaler Wohnungsbe-
stände, dem Abschmelzen der Sozialwohnungsbestände 
und gleichzeitig geringer Bautätigkeiten derzeit immer 
weiter abnimmt (Glatter et al. 2014, S. 391). Zum ande-
ren können Kommunen durch Instrumente im Bereich 
des Städtebaus, des Bauordnungs- sowie Wohnungs-
rechts, der Erstellung von Wohnraumkonzepten und 
Kooperationen mit anderen Wohnungsmarktakteuren 
die Schaffung von Wohnraum im Allgemeinen und so-
mit auch von studentischem Wohnraum vorantreiben 
(Kort-Weiher 2011, S. 656). Als konkrete Förderungsmaß-
nahmen können beispielsweise die „gezielte[n] Flächen-
ausweisungen und Förderung von Umbauten (z. B. Bü-
rogebäude in Wohnheime)“ genannt werden (Glatter 
et al. 2014, S. 391).

3.4	 Effekte
Die Quantität der Studierenden in Hochschulstädten so-
wie ihre Konzentration auf bestimmte Stadtteile kann 
sich je nach Anteil an der lokalen Wohnbevölkerung 
und lokalem Kontext auf städtische Wohnungsmärkte 
(TU Dresden 2012, S. 37) sowie einzelne Quartiere bzw. 
Nachbarschaften auswirken (Munro und Livingston 2011, 
S. 1679 ff.). Auf beides wird nachfolgend eingegangen.

Wie bereits in den Kapiteln 3.1.3 und 3.2 anhand der un-
terschiedlichen Wohnformen und Anbieter angedeutet, 
bildet „das Segment des studentischen Wohnens keinen 
geschlossenen Teilmarkt“ (Glatter et al. 2014, S. 392). 
Vielmehr bezieht sich die Wohnraumnachfrage der Stu-
dierenden zu großen Teilen auch auf den freien Woh-
nungsmarkt, sodass es je nach Anteil der Studierenden 
an der städtischen Bevölkerung zu Kopplungen mit an-
deren Marktsegmenten kommen kann (ebd.) (Abb. 6). 
Dabei gilt: „[U]mso höher der Anteil der Studierenden 
an der lokalen Bevölkerung, umso höher sind auch die 
für Universitätsstädte typischen Effekte für den lokalen 
Wohnungsmarkt“ (TU Dresden 2012, S. 37). Glatter et al. 

Abb. 5:	 „Zimmer für Studierende gesucht!“
Quelle: Haid 2012, o. S.

16 KIELER STUDIEN ZUR STADT- UND REGIONALENTWICKLUNG        .  Band 5 . 2021

Studentisches Wohnen



differenzieren in diesem Zusammenhang zwischen Woh-
nungsmärkten, die von der Nachfrage der Studierenden 
abhängig (Studierendenanteil > 20 %) sind, geprägt (Stu-
dierendenanteil 10-20 %) oder beeinflusst (Studieren-
denanteil < 10 %) werden (Glatter et al. 2014, S. 388).

Die typischen Effekte resultieren dabei aus den Beson-
derheiten der Studierenden als Nachfragegruppe (vgl. 
Kapitel 3.1.2) und wirken sich vor allem auf die Miet-
preise sowie das Wohnraumangebot aus. So belegen 
verschiedene Studien, dass sich ein hoher Anteil an Stu-
dierenden auf die Dynamik lokaler Wohnungsmärkte 
auswirken kann (Fehlberg und Miessner 2015, S. 31ff.) 
und diese besonders sensibel für Marktentwicklungen 
macht (Glatter et al. 2014, S. 393). Dabei erlaubt es die 
hohe Fluktuation der Studierenden, dass die Vermieter 
die Mietpreise häufiger erhöhen (Fehlberg und Miessner 
2015, S. 31ff.) oder aber im Falle negativer Wohnungs-
marktentwicklungen entsprechend anpassen (Glatter 
et al. 2014, S. 393).

Aufgrund der hohen Nachfrage an Wohnraum insbe-
sondere zu Semesterbeginn, die sich zudem überwie-
gend auf ein bestimmtes Wohnungsmarktsegment be-
zieht (günstige, kleine oder WG-geeignete Wohnungen) 
(ebd.), kommt es hier zu einem erhöhten Nachfrage-
druck sowie -überschneidungen mit anderen sozialen 
Gruppen. Hierzu zählen beispielsweise Transfergeldemp-

fänger, Auszubildende oder Berufspendler. Diese hohe 
Nachfrage sowie die entstehende Konkurrenzsituation 
verknappen den Wohnraum und lassen die Mietpreise 
steigen, sodass es je nach lokalem Kontext zu Woh-
nungsnöten in dem angesprochenen Segment kom-
men kann (Henn et al. 2015, S. 1). 

In Stadtvierteln mit hohen Studierendenanteilen kön-
nen die Mietpreise zudem teilweise schneller ansteigen 
als in anderen Stadtgebieten. Munro und Livingston nen-
nen als Grund dafür die Gründung größerer Studieren-
den-WGs:

„Although individual students are not very affluent, the combined 
purchasing power of a sharing household of four or five students, crea-
ted a classic rent gap between what the property was worth to landlords 
and what it was worth to potential owner-occupiers“ (Munro und Li-
vingston 2012, S. 1682). 

Außerdem ist es möglich, dass die Konzentration von 
Studierenden in bestimmten Stadtvierteln zu Imagever-
änderungen führen (Chatterton 2010, S. 512) und Gen-
trifizierungsprozesse auslösen kann, die wiederum ab 
einem bestimmten Stadium mit Mietpreiserhöhungen 
einhergehen (Munro und Livingston 2012, S. 1682 ff.).

Abgesehen von den Auswirkungen auf die lokalen Woh-
nungsmärkte haben Studierende auch einen Einfluss auf 

Abb. 6:	  Akteure, Teilmärkte und Kopplungseffekte auf dem Wohnungsmarkt
Quelle: Glatter et al. 2014, S. 392, verändert
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die jeweiligen Wohnstandorte. In Verbindung mit der 
seit den 1990ern voranschreitenden Bildungsexpansion 
und den wachsenden Studierendenzahlen haben nicht 
nur die Anteile der Studierenden an der lokalen Bevöl-
kerung und ihre räumlichen Konzentrationen in vielen 
Hochschulstädten zugenommen, sondern auch die Ef-
fekte, die Studierende auf ihren Wohnstandort ausüben 
können (Smith und Hubbard 2013, S. 93). Da sich Studie-
rende, wie andere soziale Gruppen auch, nicht vollkom-
men gleich im städtischen Raum konzentrieren, sondern 
in gewissen Stadtvierteln oder -gebieten (Allinson 2006, 
S. 80) (vgl. Kapitel 4.4), variieren die Effekte je nach lo-
kalem Kontext und können in Abhängigkeit zur jeweili-
gen Perspektive sowohl negativ als auch positiv bewer-
tet werden (Munro und Livingston 2012, S. 1679 ff.). Die 
Effekte äußern sich auf vielfältige Art und Weise:

„Impacts are economic (the inflation of property prices as housing stock 
is restructured to a new means of occupation); social (groups of perma-
nent residents are displaced by a transient, young, middle class popu-
lation); cultural (similar tastes and lifestyles lead to a reorientation of 
service provision); and physical (as houses are converted for multi-oc-
cupancy)“ (Allinson 2006, S. 80 f.). 

Dabei hängt das Ausmaß der Effekte auch von der Kon-
zentration bzw. dem Anteil der Studierenden in dem je-
weiligen Stadtteil oder der Nachbarschaft ab. Ist dieser 
Anteil hoch, wird in der Literatur oftmals der Begriff „stu-
dentification” genannt (Smith und Hubbard 2013, S. 93). 
Der Begriff beschreibt die „Verdrängung ortsansässiger 
Bevölkerung durch Studierende“ (TU Dresden 2012, 
S. 37) und wird oft in Verbindung mit dem Prozess der 

„Gentrifizierung“ gebracht (Munro und Livingston 2012, 
S. 1685).

In diesem Zusammenhang werden auf der einen Seite 
verschlechterte, aus dem Gleichgewicht gebrachte und 
gar zerfallene Nachbarschaften, die Verdrängung etab-
lierter Geschäfte sowie Dienstleistungen, Lärm (vor al-
lem nächtlich) und ein erhöhtes Aufkommen an Müll 
sowie parkenden Autos als mögliche Effekte Studieren-
der auf den Wohnstandort genannt (Smith und Hubbard 
2013, S. 93). Hinzu kommt die durch WGs hervorgerufene 

erhöhte Belegungs- und Nutzungsintensität der physi-
schen Umgebung sowie Lebensstile und Tagesabläufe 
der Studierenden, die möglicherweise nicht mit denen 
der angestammten Bevölkerung zusammenpassen und 
als störend empfunden werden können, wie z. B. Partys 
oder nächtlicher Alkoholkonsum (Munro und Livings-
ton 2012, S. 1684). Daraus kann resultieren, dass Stu-
dierende ganze Stadtquartiere übernehmen, den Woh-
nungsmarkt spalten, die angestammte Bevölkerung 
komplett vertreiben bzw. ersetzen und so zu einer sozi-
alräumlichen Segregation beitragen (Smith und Hubbard 
2013, S. 92 ff.). Verstärkt wird dieser Prozess dadurch, dass 
Nicht-Studierende tendenziell Stadtgebiete als Wohnort 
ablehnen und meiden, die von Studierenden dominiert 
werden (Knox und Pinch 2010, S. 71).

Auf der anderen Seite können Studierende jedoch auch 
zu einer sozialen Durchmischung von Quartieren (Smith 
und Hubbard 2013, S. 94) und zu neuer Lebendigkeit 
sowie kultureller Diversität beitragen (Allinson 2006, 
S. 81 ff.). Auf diese Weise können Studierende – ebenso 
wie sie ein Ungleichgewicht von Nachbarschaften ver-
ursachen können – Quartiere stabilisieren und wieder 
ins Gleichgewicht bringen (Smith und Hubbard 2013, 
S. 94). Somit kann möglichen Abwärtsspiralen bestimm-
ter Quartiere entgegengewirkt werden (Allinson 2006, 
S. 93). 

Zudem kann sich die vermehrte Ansiedlung Studieren-
der in einem Quartier auch auf die lokalen Ökonomien 
auswirken und diese sowohl aufrechterhalten als auch, 
beispielsweise durch die Bildung von Startups, ergänzen 
(Knox und Pinch 2010, S. 71). Auch ist es möglich, dass 
durch die Studierenden das Image von Stadtquartieren 
beeinflusst wird, indem sie den Quartieren einen inter-
essanten, lebendigen und „trendigen“ Charakter verlei-
hen (Munro und Livingston 2012, S. 1683). Chatterton 
stellt in diesem Zusammenhang fest:

„Student life is now a well-established part of a marketable urban life-
style brand. The presence of a large student population is a key marke-
ting devise to boost its external, international, and cosmopolitan image” 
(Chatterton 2010, S. 512).
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4	 Studentisches Wohnen in Kiel
Die Landeshauptstadt Kiel ist als Bildungs- und For-
schungsstandort bekannt. Neben dem Helmholtz-Insti-
tut für Ozeanforschung oder dem Kieler Institut für Welt-
wirtschaft befinden sich in Kiel auch drei Hochschulen: 
die Christian-Albrechts-Universität (CAU), die Fachhoch-
schule (FH) sowie die Muthesius Kunsthochschule Kiel 
(MU) (GEWOS 2013, S. 24). Die Wohnraumversorgung 
der Studierenden spielt dementsprechend auch in Kiel 
eine wichtige Rolle. Das nachfolgende Kapitel widmet 
sich ebendiesem Thema des studentischen Wohnens 
in Kiel. Da ein Großteil der Kieler Studierenden in einer 
Wohnung auf dem freien Wohnungsmarkt lebt bzw. dort 
nach Wohnungen sucht, wird zunächst die derzeitige Si-
tuation auf dem Kieler Wohnungsmarkt geschildert. Es 
folgt die Darstellung der Entwicklung der Studierenden-
zahlen, weiterer Wohnformen sowie der Wohnraumver-
teilung in Kiel und ein Zwischenfazit.

4.1	 Kieler Wohnungsmarkt
Wohnungsmärkte werden von verschiedenen Fakto-
ren beeinflusst: Neben der Bevölkerungsentwicklung, 
Marktmechanismen, wirtschaftlichen Entwicklungen so-
wie politischen Maßnahmen spielen Megatrends wie 
der demographische oder soziale Wandel eine wichtige 
Rolle und beeinflussen sowohl die qualitative als auch 
quantitative Wohnraumnachfrage (Wüstenrot Stiftung 
2013, S. 31ff.). „Insbesondere die mit dem sozialen Wan-
del in Verbindung stehende Singularisierung, Individu-
alisierung sowie die Pluralisierung von Lebensstilen ha-
ben sich auf die Lebensweise der Menschen und somit 
auch auf das Wohnen an sich ausgewirkt (Wehrhahn 
und Sandner Le Gall 2011, S. 61ff.). Dies betrifft „die Art 
und Größe des nachgefragten Wohnraums sowie […] 
die Nachfrage nach bestimmten Wohnformen und Woh-
nungstypen“ (Wüstenrot Stiftung 2013, S. 31).

Auch in Kiel sind diese Faktoren und die sich wandelnden 
Rahmenbedingungen mit ihren Auswirkungen auf den 
Wohnungsmarkt spürbar. Parallel zu qualitativen Ver-
änderungen der Wohnungsnachfrage, z. B. in Bezug auf 
die Wohnungsausstattung und die Wohnform (GEWOS 
2007, S. 2), führen derzeit „das prognostizierte Bevölke-
rungswachstum der Landeshauptstadt Kiel, der Trend 
zum innerstädtische[n] Wohnen, Niedrigzinsen und die 
Angst vor Inflation“ (LH Kiel 2014, S. 76) zu einer erhöh-
ten Nachfrage an Wohnraum, die die Miet- und Immo-
bilienpreise ansteigen lässt (ebd.). 

Bevölkerungs- und Haushaltsentwicklung
Die Stadt Kiel wächst: Seit der Jahrtausendwende hat 
die Landeshauptstadt ein fortwährendes Bevölkerungs-

wachstum zu verzeichnen (Bürger- und Ordnungsamt 
der LH Kiel 2016, S. 25), welches sich seit dem Jahr 2005 
durch eine „verstärkte wanderungsbedingte Dynamik“ 
(GEWOS 2013, S. 1) auszeichnet (ebd.). So ist im Zeitraum 
von 2005 bis 2016 die Bevölkerung in Kiel von 230.791 
auf 249.023 angestiegen, was einem Anstieg von 7,9 % 
entspricht. Insbesondere die Ortsteile Meimersdorf/
Moorsee, Gaarden, Holtenau und Steenbek/Projensdorf 
hatten dabei in den vergangenen Jahren (2011-2016) ei-
nen hohen Bevölkerungszuwachs zu verzeichnen. Grund 
für die positive Bevölkerungsentwicklung sind ein positi-
ver Geburten- und Wanderungssaldo, der Strom von Ge-
flüchteten bzw. Asylsuchenden im Rahmen der Flücht-
lingskrise, „Änderungen des Freizügigkeitsrechts in der 
Europäischen Union“ (LH Kiel 2017b, S. 3) sowie der ver-
stärkte Zuzug Studierender.

Obwohl der Anstieg der Bevölkerungszahl insgesamt zu-
letzt im Vergleich zum Vorjahr prozentual gesehen nicht 
mehr ganz so stark ausfiel (2016: 1,1 %; 2015: 1,6 %), wird 
erwartet, dass sich der positive Entwicklungstrend vor-
erst weiter fortsetzen wird. Jüngsten Prognosen der Lan-
deshauptstadt nach zufolge werden 2025 rund 258.700 
Einwohner in Kiel leben (ebd., S. 3 ff.). 

Neben den steigenden Bevölkerungszahlen ist für den 
Wohnungsmarkt bzw. die Wohnungsnachfrage vor al-
lem auch die Entwicklung der Haushaltsanzahl relevant 
(GEWOS 2007, S. 2), die in Kiel jährlich zunimmt. Allein 
zwischen 2014 und 2016 stieg die Anzahl der Haushalte 
um 2,3 % von 141.084 auf 144.353 an. Bis zum Jahr 2025 
wird ein Anstieg der Haushaltsanzahl auf rund 149.300 
prognostiziert (LH Kiel 2017b, S. 12). 

Abgesehen von dem Bevölkerungswachstum liegt die 
stark wachsende Zahl der Haushalte in dem anhaltenden 
Trend der Singularisierung (GEWOS 2013, S. 1), z. B. der 
„Lebensform des Alleinlebens“ (Wehrhahn und Sandner 
Le Gall 2011, S. 61), begründet. So nimmt die Anzahl der 
Haushalte jährlich zu, die durchschnittliche Haushalts-
größe hingegen ab. Während sich 2005 1,783 Personen 
in Kiel eine Wohnung teilten, waren es Mitte 2016 nur 
noch 1,724 Personen. Dementsprechend nimmt auch 
der Anteil an Einpersonenhaushalten weiter zu (GEWOS 
2013, S. 10): Von 52,7 % im Jahr 2005 (LH Kiel 2016, S. 92) 
auf 56,5 % im Jahr 2016 (LH Kiel 2017b, S. 12). Der „Mas-
terplan Wohnen“ für Kiel ergänzt an dieser Stelle: „Rech-
net man die Studierenden und Menschen in Einrichtun-
gen heraus, kann festgestellt werden, dass knapp die 
Hälfte der Haushalte in Wohnungen Single-Haushalte 
sind“ (LH Kiel 2015, S. 4). Diese Entwicklungen führen ins-
gesamt zu einem Nachfrageanstieg – insbesondere an 
kleinen Wohnungen – in Kiel (LH Kiel 2016, S. 2). 
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dem Kieler Wohnungsmarkt im Falle einer Neuvermie-
tung monatlich 7,37 €/m² kalt, die durchschnittliche Be-
standsmiete betrug indes 5,79 €/m² kalt. Damit sind die 
Mietpreise im Vergleich zum Jahr 2014 um 3,1 % (Neu-
vertragsmieten) und 4,6 % (Bestandsmieten) gestiegen. 
Die Prozentangaben entsprechen dabei einem Anstieg 
um 0,22 €/m² bzw. 0,26 €/m² kalt (LH Kiel 2017b, o. S.).

Dabei ist zu berücksichtigen, dass sich die Wohnungs-
mieten sowie deren Entwicklung „innerstädtisch nach 
den Lagen in der Stadt und in verschiedenen Quartie-
ren“ (BBSR 2016, S. 99) unterscheiden. In Bezug auf die 
durchschnittlichen Bestandsmieten stellt laut Immobi-
lien-Kompass Düsternbrook mit einer durchschnittlichen 
Kaltmiete von 9,60 €/m² den teuersten Stadtteil dar, ge-
folgt von den Stadtteilen Brunswik (8,66 €/m² kalt) und 
Blücherplatz (8,20 €/m² kalt). Neugebaute Mietwoh-
nungen sind durchschnittlich in der Vorstadt (13,15 €/
m² kalt) sowie der Altstadt (12,22 €/m² kalt) am teuers-
ten. Die günstigsten Durchschnittsmieten im Bestand 
weisen indes die Stadtteile Mettenhof (5,92 €/m² kalt), 
Ellerbek (5,98 €/m² kalt) sowie Gaarden (6,25 €/m² kalt) 
auf. Insgesamt zeigt sich, dass die durchschnittlichen 
Mietpreise im Bestand auf dem Kieler Ostufer deutlich 
niedriger sind als die auf dem Westufer (iib 2017, o. S.).

Aufgrund positiver Wirtschafts- und Haushaltsprog-
nosen der Stadt Kiel kann in der Zukunft „mit [einem] 
weiteren Mietanstieg vor allem in den guten Lagen ge-
rechnet werden, zumal hier das Potenzial für Neubau-
ten aufgrund der bereits dichten Bebauung begrenzt ist“ 
(Vonvia SE 2016, S. 2). Auch die LH Kiel stellt in diesem 
Zusammenhang fest, dass „weiterhin von einem ange-
spannten Wohnungsmarkt in Kiel auszugehen [ist]“ (LH 
Kiel 2016, S. 1).

4.2 Entwicklung der Studierendenzahlen
Dem deutschlandweiten Trend folgend nimmt die An-
zahl der Studierenden auch in Kiel seit Jahren immer 
weiter zu (Abb. 7). Während im Wintersemester 2006/07 
noch insgesamt 27.322 Studierende an den drei Kieler 
Hochschuleinrichtungen eingeschrieben waren, so wa-
ren es fünf Jahre später bereits 31.183 (Bürger- und Ord-
nungsamt der LH Kiel 2016, S. 107 � .). Im Wintersemester 
2016/17 zählte die Stadt Kiel 34.107 Studierende, davon 
25.838 an der CAU, 7.719 an der FH und 550 an der MU 
(Studentenwerk SH 2017, S. 3) – ein neuer Rekord. Da-
mit besitzen die Studierenden derzeit einen Anteil von 
rund 13,7 % an der Kieler Gesamtbevölkerung (Bürger- 
und Ordnungsamt der LH Kiel 2017a, S. 3), was „diese 
Gruppe zu einem der wichtigsten Nachfrager von Wohn-
raum in Kiel macht“ (GEWOS 2013, S. 24) und aufgrund 

Wohnungsbestand und Neubautätigkeiten
Der Gesamtwohnungsbestand der Landeshauptstadt 
Kiel beträgt zum 31.12.2016 134.526 Wohnungen (in-
klusive Wohneinrichtungen). Damit hat sich der Woh-
nungsbestand im Vergleich zum Jahr 2010 um 1.395 
Wohnungen vergrößert (LH Kiel 2017b, S. 14 f.) – eine 
im Verhältnis zum Bevölkerungsanstieg geringe Anzahl, 
die unter anderem sinkende, im Bundesvergleich unter-
durchschnittliche Leerstandsquoten (Kiel 2014: 1,7 %; 
Deutschland 2014: 2,7 %) (Vonovia SE 2016, S. 2), stei-
gende Mietpreise (GEWOS 2013, S. 1f.) und die Entwick-
lung von einem Mieter- zu einem Vermietermarkt zur 
Folge hatte, bei dem „Vermieter [...] die Wahl [haben], 
welchem Mieter sie einen Mietvertrag anbieten“ (STÖ-
CKEN 2016, S. 2) (ebd.).

Als Reaktion auf die angespannte Wohnungsmarktsitu-
ation ist im Jahr 2015 der Masterplan Wohnen für Kiel 
aufgestellt worden, der bis 2025 den jährlichen Neubau 
von mindestens 800 Wohnungen vorsieht (LH Kiel 2015, 
S. 1f.). Im Zuge dessen wurde die Bautätigkeit in Kiel ge-
messen an der Bauintensität mit 4,2 % im Jahr 2016 zwar 
deutlich erhöht (LH Kiel 2017b, S. 15). Allerdings bezie-
hen sich die Neubautätigkeiten erstens überwiegend 
auf das hochpreisige Wohnungssegment und bringen 
somit keine Entlastung in Bezug auf das stark nachge-
fragte preisgünstige Wohnen (STÜBEN 2017, S. 28). Zwei-
tens wird der steigende Wohnungsbedarf durch die Neu-
bautätigkeiten noch immer nicht gedeckt. Im Gegenteil: 
Der Abstand zwischen der Anzahl der Privathaushalte 
und dem Wohnungsbestand wächst (LH Kiel 2016, S. 1� .). 

Mietpreise
Die in den vorangegangenen Abschnitten dargestell-
ten Trends und Entwicklungen haben insgesamt zu 
steigenden Mietpreisen (GEWOS 2013, S. 13) und ei-
ner angespannten Situation auf dem Kieler Wohnungs-
markt geführt. Seit dem Jahr 2004 ist die durchschnitt-
liche Nettokaltmiete in Kiel konstant gestiegen (LH Kiel 
2016, S. 1 � .). Laut des Wohnungsmarktberichtes 2016 
der Vonovia hat sich der „Mittelwert der Angebotsmiete 
pro Quadratmeter [...] seit 2012 um 6,2 Prozent erhöht 
und die 7-Euro-Marke um 0,03 Euro übersprungen, 
stagnierte aber zuletzt“ (Vonovia SE 2016, S. 2). Damit 
übersteigt der Mittelwert sowohl den Bundes- als auch 
den Landesdurchschnitt (Schleswig-Holstein: 6,72 €, 
Deutschland: 6,51 €) (ebd.). 

Auch der aktuelle Kieler Mietspiegel 2017, der im Gegen-
satz zu dem Wohnungsmarktbericht der Vonovia zwi-
schen Neuvertrags- und Bestandmieten di� erenziert, be-
stätigt einen Anstieg der Mietpreise in Kiel. Demnach 
kostete im Jahr 2016 eine frei � nanzierte Wohnung auf 
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Die Schätzwerte werden mittels ei-
nes komplexen Gleichungsverfah-
rens errechnet, spiegeln jedoch 
keine feste Größe wieder, da die 
verwendeten Variablen je nach De-
finition, Stand und Ermessensspiel-
raum variieren. Zudem werden für 
beide Berechnungen verschiedene 
Definitionsgrundlagen für „preis-
günstiges Wohnen“ verwendet, so-
dass die Schätzwerte aus den Jahren 
2007 und 2013 stark voneinander 
abweichen. Während 2007 der Be-
stand preisgünstiger Wohnungen 
in Kiel auf 39.000 Wohnungen und 
der Bedarf auf 62.200 geschätzt 
wird (GEWOS 2007, S. 58 ff.), heißt 
es in Fortschreibung 2013, dass sich 
der Bestand auf 74.7000 Wohnun-

gen und der Bedarf auf 55.600 beläuft (GEWOS 2013, 
S. 22). Somit ergibt sich für 2007 ein deutlicher Bedarfs-
überhang, während 2013 laut GEWOS der Bestand preis-
günstiger Wohnungen den Bedarf übertrifft. Trotz dieser 
Differenzen zeigt die Unterteilung des jeweiligen Ange-
bot-und-Nachfrage-Verhältnisses nach der Wohnungs-
größe jedoch, dass sowohl nach den Berechnungen aus 
dem Jahr 2007 als auch aus 2013 eine negative Woh-
nungsbilanz, z. B. ein Nachfrageüberhang, bei Wohnun-
gen mit einer Größe von bis zu 50 m2 besteht. Vor dem 
Hintergrund der bereits geschilderten Prozesse des de-
mographischen Wandels, wachsender Altersarmut und 
der zunehmenden Singularisierung sowie Individuali-
sierung ist davon auszugehen, dass die Nachfrage an 
preisgünstigem, kleinerem Wohnraum steigen und sich 
die Wohnungsmarktsituation in diesem Segment zuspit-
zen wird. 

Wie auch in anderen Städten wird diese Situation in Kiel 
durch die Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes 
(Abb. 8) bzw. durch das Auslaufen von Belegungsbin-
dungen verschärft. Die Belegungsbindungen geben 
vor, dass „die mit öffentlichen Mitteln geförderten Woh-
nungen nur an solche Haushalte vermietet werden dür-
fen, deren Einkommen bestimmte Einkommensgren-
zen nicht überschreiten“ (Institut Wohnen und Umwelt 
GmbH 2005, S. 7). Ist die Belegungsbindung ausgelaufen, 
können im Falle eines Mieterwechsels „die Wohnungen 
an jedermann vermietet und die Mieten frei vereinbart 
werden“ (ebd., S. 10). Ursprünglich war so ein Abschmel-
zen des Sozialwohnungsbestandes in Kiel von 9.766 im 
Jahr 2012 auf 6.530 im Jahr 2015 vorgesehen. In Verbin-
dung mit dem Wohnraumförderungsgesetz Schleswig-
Holsteins, welches es möglich macht, dass Altbestände 

des prognostizierten, fortwährenden Anstieges der Stu-
dierendenzahlen zumindest bis 2020 weiterhin machen 
wird (ebd., S. 26 ff.).

4.3	 Wohnformen
Der Großteil der in Kiel Studierenden wohnt in einer 
Mietwohnung. Zu diesem Ergebnis kommen unter-
schiedliche Studien (vgl. CBRE 2014, S. 166 und Karius 
2016, S. 45). Die Ergebnisse der Online-Befragung von 
Karius zeigen, dass zum Erhebungszeitpunkt insgesamt 
80,1 % der 863 befragten Studierenden in einer Miet-
wohnung – entweder in einer WG (39,3 %), mit Partner 
zu weit (21,2 %) oder allein (19,6 %) – wohnten. 9,4 % 
gaben an, in einem Studentenwohnheim in einer WG 
(6,5 %) oder einem Einzel-Apartment (2,9 %) zu leben. In-
des wohnten 7,1 % bei den Eltern oder Verwandten. Der 
übrige Teil der Befragten nannte die Kategorie „Sonsti-
ges“. Hierzu zählen beispielsweise Wohnprojekte (2,2 %) 
sowie das Eigenheim (1,3 %) (Karius 2016, S. 44 f.). 

Wohnen auf dem freien Wohnungsmarkt
Die Suche der Studierenden nach einer Wohnung oder 
einem WG-Zimmer auf dem freien Wohnungsmarkt 
beschränkt sich auch in Kiel meist auf preisgünstigen 
Wohnraum (GEWOS 2013, S. 21). Wie viel preisgünsti-
ger Wohnraum dabei auf dem Kieler Wohnungsmarkt 
vorhanden ist und nachgefragt wird, lässt sich jedoch 
nicht mit Genauigkeit beurteilen, da keine entspre-
chende Datengrundlage in Kiel vorhanden ist. Als Ori-
entierungswerte können Schätzungen des Instituts für 
Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH dienen, 
die im Rahmen des Kieler Wohnungsmarktkonzeptes 
aus dem Jahr 2007 sowie der Fortschreibung aus 2013 
getätigt wurden. 

Abb. 7: Entwicklung der Studierendenzahlen in Kiel 2005/06 bis 2016/17
Quelle: eigene Darstellung nach Bürger- und Ordnungsamt der LH Kiel 2016, S. 107 ff. und Studentenwerk SH 2017, S. 3
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Ebenso wie in anderen deutschen 
Hochschulstädten sind dabei auch 
in Kiel zunehmende Aktivitäten pri-
vater Wohnheim- oder Apartmen-
tanbieter zu beobachten – insbe-
sondere auf dem Kieler Ostufer in 
der Nähe der FH. Anfang 2016 baute 
beispielsweise das in München an-
sässige BGP Asset Management eine 
FH-nahe Villa im Groß Ebbenkamp 
für Studierende um. Seither wird 
dort unter der deutschlandweiten 
Marke „Campusglück“ moderner 
Wohnraum für 19 Studierende an-
geboten (Drexler 2016, o. S.). 

Zusammen mit dem ebenfalls 2016 
eröffneten Studentenwohnheim 

„Unidorm“ (Abb. 9) am Campus der 
Fachhochschule in Neumühlen-Dietrichsdorf (Rebehn 
2016, o. S.) existieren in Kiel nun vier Studentenwohn-
heime privater Anbieter, die insgesamt 904 Wohnheim-
plätze zur Verfügung stellen. Damit beträgt der Anteil der 
privaten Anbieter an den gesamten Wohnheimplätzen in 
Kiel rund 30 % (CBRE 2014, S. 165 und Rebehn 2016, o. S.) 

– ein im Vergleich zu den 30 größten Hochschulstäd-
ten Deutschlands hoher Anteil (Henn et al. 2015, o. S.). 
Mit 388 Plätzen, verteilt auf sechs Wohnheime, stellen 
die kirchlichen und gemeinnützigen Träger die kleinste 
Anbietergruppe an Wohnheimplätzen in Kiel dar (CBRE 
2014, S. 165). 

Die Wohnheimplätze unterscheiden sich nicht nur hin-
sichtlich ihrer Anbieter, sondern variieren auch in Bezug 
auf die Mietpreise sowie den Wohnungstyp (Einzela-
partment, WG oder Familienwohnung). Mit einer durch-
schnittlichen Warmmiete von 203 € sind die Wohnheim-
plätze der kirchlichen und gemeinnützigen Anbieter 
die günstigsten. Rund 87 % der Wohnheimplätze kos-

bereits nach 35 Jahren aus der Bindung entfallen, könnte 
die Situation zusätzlich verschärft werden: Wie aus der 
Abbildung 8 ersichtlich, kann der vollständige Sozial-
wohnungsbestand laut Prognosen bis 2050 komplett 
abgeschmolzen sein (GEWOS 2013, S. 13 f.).

Als eine der größten Nachfragegruppen für preisgüns-
tigen Wohnraum werden Studierende stark von dieser 
Entwicklung betroffen sein. Die Wohnungssuche, die 
sich meist auf das preisgünstige Segment beschränkt, 
wird sich durch das verknappte Angebot an preisgüns-
tigem Wohnraum sowie die zunehmende Konkurrenzsi-
tuation mit anderen Bevölkerungsgruppen, die ebenfalls 
in diesem Segment suchen, immer schwieriger gestal-
ten (ebd., S. 2).

Studentenwohnheime und -apartments
Studentenwohnheime stellen auch in Kiel eine wich-
tige, kostengünstige Alternative zu dem freien Woh-
nungsmarkt dar. Insgesamt stehen den Studierenden 
in Kiel laut des CBRE Marktreports Studentisches Woh-
nen 2014/2015 3.046 Wohnheimplätze zur Verfügung 

– angeboten von dem Studentenwerk Schleswig-Hol-
stein, kirchlichen und gemeinnützigen Trägern sowie 
von privaten Betreibern. Das Studentenwerk Schleswig-
Holstein ist mit neun Studentenwohnheimen und 1.872 
Plätzen zwar der größte Wohnheimplatzanbieter in Kiel 
(CBRE 2014, S. 165), liegt hier jedoch mit einer Versor-
gungsquote von 5,4 % deutlich unter dem Bundesdurch-
schnitt des Studentenwerks von 9,67 % (Interview mit 
Frau Klostermann vom 19.05.2017). 

Den zweitgrößten Anteil an Wohnheimplätzen besitzt 
die Gruppe der privaten Anbieter (CBRE 2014, S. 165). 

Abb. 8: Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes in Kiel 2015-2080
Quelle: �eigene Darstellung nach GEWOS 2013, S. 14

Anzahl Sozialwohnungen

0

1.000

2.000

3.000

4.000

5.000

6.000

7.000

8.000

9.000

10.000

2015 2020 2030 2040 2050 2060 2070 2080

Zahl der Bindungen Beschleunigter Abschmelzprozess

Abb. 9: Studentenwohnheim Unidorm
Quelle: eigene Aufnahme 2017

22 KIELER STUDIEN ZUR STADT- UND REGIONALENTWICKLUNG        .  Band 5 . 2021

Studentisches Wohnen in Kiel



derzeit ein neues Wohnheim in der Feldstraße 16 auf 
dem Kieler Westufer, welches voraussichtlich im Som-
mer 2018 fertiggestellt werden soll (Interview mit Frau 
Klostermann vom 16.05.2017). Ob dieses neuerbaute 
Wohnheim die Situation längerfristig entspannen kann, 
ist fraglich. Insgesamt ist angesichts der steigenden Stu-
dierendenzahlen davon auszugehen, dass in Kombina-
tion mit der Unterversorgung an Wohnheimplätzen der 

„Nachfragedruck auf dem freien Wohnungsmarkt vor al-
lem zu Semesterbeginn“ (LH Kiel 2015, S. 5) weiterhin 
hoch sein wird (ebd.).

„Wohnen für Hilfe“
Seit 2012 besteht mit dem Projekt „Wohnen für Hilfe“ eine 
weitere Möglichkeit für Studierende, preisgünstigen bzw. 
nahezu kostenlosen Wohnraum zu erhalten. „Wohnen für 
Hilfe“ ist ein soziales Wohnprojekt, welches deutschland-
weit in verschiedenen Städten von unterschiedlichen 
Trägern umgesetzt wird (Universität zu Köln o. J., o. S.). 
Kiel ist und bleibt vorerst die einzige Stadt in Schleswig-
Holstein, in der das Wohnprojekt durchgeführt wird. Als 
Träger fungiert hier das Studentenwerk Schleswig-Hol-
stein, welches auf diese Weise ein Zeichen gegen die stu-
dentische Wohnungsnot in Kiel setzen möchte (Inter-
view mit Frau Klostermann vom 19.05.2017).

Die Idee hinter dem Projekt ist es, „Wohnpartnerschaf-
ten zwischen Familien, älteren oder behinderten Men-
schen und Studierenden“ (Studentenwerk SH o. J., o. S.) 
zu bilden, indem die Erstgenannten den Studierenden 
ein Zimmer kostenlos zur Verfügung stellen und diese 
im Gegenzug praktische Hilfe, z. B. Einkaufen, Garten-
pflege oder einfach nur Gesellschaft, leisten. Auf diese 
Weise wird nicht nur Wohnraum geschaffen, sondern 
gleichzeitig auch Unterstützung geleistet, sodass beide 
Seiten von der Wohnpartnerschaft profitieren. Der Um-
fang der Hilfeleistung orientiert sich dabei an der Faust-
regel „1 Quadratmeter Wohnraum für 1 Stunde Hilfe im 
Monat“ (ebd.). Lediglich die Nebenkosten (Heizung und 
Strom) fallen für die Studierenden anteilig als finanzielle 
Belastung an (ebd.).

In Kiel bestehen derzeit rund 70 aktive Wohngemein-
schaften, die sich recht ausgeglichen sowohl auf dem 
Kieler West- als auch Ostufer befinden. Zwar wird damit 
nur ein Bruchteil der Studierenden abgedeckt, nichts-
destotrotz ist das Projekt eines, welches nochmal eine 
ganz andere, wichtige Alternative zu dem freien Woh-
nungsmarkt schafft. Das Projekt ist als langwieriger, aber 
wachsender Prozesse zu sehen, sodass perspektivisch 
mit einem Ausbau des Wohnraumangebotes zu rech-
nen ist (Interview mit Frau Klostermann vom 19.05.2017).

ten hier sogar unter 200 € warm. Zweitgünstigster An-
bieter ist das Studentenwerk mit einer durchschnittli-
chen Warmmiete von 213 € und einem Anteil von 29 % 
an Plätzen, deren Warmmiete unter 200 € liegt. Teu-
erste Anbieter sind die privaten Betreiber. Hier kostet 
ein Wohnheimplatz rund 261 € warm, Plätze unter 200 
€ sind nicht vorhanden. Der Großteil der Wohnheim-
plätze sind Einzelzimmer in WGs. Rund 20 % sind Einzel-
apartments, die über ein eigenes Bad sowie eine Küche 
verfügen. Hinzu kommen einige Familienwohnungen, 
die von dem Studentenwerk angeboten werden (CBRE 
2014, S. 4 ff.). Räumlich betrachtet befinden sich 16 der 
insgesamt 18 Studentenwohnheime in Kiel auf dem 
Westufer, meist in Innenstadt- sowie Universitätsnähe. 
Mit Neumühlen-Dietrichsdorf als Standort sind ledig-
lich zwei Studentenwohnheime auf dem Ostufer loka-
lisiert (ebd., S. 165).

In Bezug auf die Nachfragentwicklung der Wohnheim-
plätze in Kiel lässt sich feststellen, dass zu Beginn der 
2000er die Nachfrage noch ungefähr dem Angebot ent-
sprach. Heute übersteigt die Nachfrage jedoch deutlich 
das Angebot, was auch daran liegt, dass die Schaffung 
neuer Wohnheimplätze im Verhältnis langsamer als der 
Anstieg der Studierendenzahlen erfolgt (Karius 2016, 
S. 39). In diesem Zusammenhang hieß es bereits in der 
Fortschreibung des Kieler Wohnungsmarktkonzeptes 
von 2013, dass rund 500 Wohnheimplätze fehlten (GE-
WOS 2013, S. 2). 

Auch heute herrscht dieser Wohnheimplatzmangel nach 
eigener Aussage des Studentenwerks noch immer vor. 
Verdeutlicht wurde dieser Mangel in Verbindung mit der 
angespannten Wohnungsmarktsituation, als zu Beginn 
des Wintersemesters 2016/17 spontan in der Marine-
fachschule in der Wik eine Notunterkunft für wohnungs-
lose Studierende eingerichtet werden musste. Rund 500 
Studierende standen damals auf der Warteliste der Kie-
ler Wohnheime. Um die Situation zumindest etwas zu 
entschärfen, schuf das Studentenwerk in Zusammen-
arbeit mit der LH Kiel kurzfristig 85 weitere Wohnein-
heiten, in denen rund 40 wohnungssuchende Studie-
rende bis zum Jahresende untergekommen sind und 
von dort aus in Ruhe ihre Wohnungssuche fortsetzen 
konnten. Für das kommende Wintersemester 2017/18 
ist eine solche Übergangslösung – wenn nötig – eben-
falls wieder angedacht. 

Neben dieser kurzfristigen Notlösung haben jedoch 
auch langfristige Reaktionen auf den Mangel an Wohn-
heimplätzen stattgefunden. Neben den zunehmenden 
Aktivitäten privater Anbieter baut das Studentenwerk 
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4.4 Wohnraumverteilung der Studierenden
Die Studierenden in Kiel verteilen sich nicht homo-
gen über das Stadtgebiet, sondern ballen sich in we-
nigen Stadtteilen zusammen. So konzentrieren sich 
die Wohnstandorte der 18.946 Kieler Studierenden, 
die laut Daten der CAU (vom 23.05.2017), der FH (vom 
04.05.2017) und der MU (vom 29.05.2017) auch in Kiel 
wohnen, primär auf sechs Postleitzahlgebiete (Abb. 10). 
Die Postleitzahlgebiete Ravensberg (PLZ: 24118) mit 
3.024 und das Gebiet Blücherplatz, Brunswik und Düs-
ternbrook (PLZ: 24105) mit 2.906 Studierenden weisen 
im stadtweiten Vergleich deutlich die höchsten Studie-
rendenzahlen auf. Knapp 1/3 der Kieler Studierenden 
mit Wohnsitz in Kiel wohnt in diesen beiden Gebie-
ten. An dritter Stelle mit 2.235 Studierenden liegt die 
Wik (PLZ: 24106), gefolgt von den Gebieten Schreven-

teich (PLZ: 24116) und Südfriedhof (PLZ: 24114), in de-
nen 2.252 und 2.114 Studierende wohnen. Das letzte 
für studentisches Wohnen bedeutende Postleitzahl-
gebiet umfasst die Stadtteile Altstadt, Damperhof, Ex-
erzierplatz und Vorstadt (PLZ: 24103) – hier wohnen 
1.727 Kieler Studierende. Rund 75 % der Kieler Studie-
renden mit Wohnsitz in Kiel entfallen auf diese sechs 
Postleitzahlgebiete, die sich alle auf dem Kieler Westu-
fer be� nden (Abb. 11).

Auch wenn an dieser Stelle angemerkt werden muss, 
dass bei den Daten im Vergleich zur Realität Abweichun-
gen – z. B.  durch noch nicht in Kiel gemeldete, aber be-
reits dort wohnende Studierende – vorliegen können, so 
zeigt sich doch deutlich eine Konzentration der Studie-
renden auf das Kieler Westufer (Abb. 12) bzw. die univer-
sitäts- sowie innenstadtnahen Stadtteile Kiels.

Abb. 10: Wohnraumverteilung der in Kiel lebenden und immatrikulierten Studierenden nach Postleitzahlgebieten
Quelle: eigene Darstellung nach Daten der CAU vom 23.05.2017, der FH vom 04.05.2017 und der MU vom 29.05.2017

0

500

1.000

1.500

2.000

2.500

3.000

3.500

103 105 106 107 109 111 113 114 116 118 159 143 145 146 147 148 149

 = Altstadt, Vorstadt, Damperhof u. Exerzierplatz
 105 = Postleitzahlgebiet 24105
 103 = Postleitzahlgebiet 24103

 = Blücherplatz, Brunswik, Düsternbrook

CAU

Postleitzahlgebiet 

FH MU

Anzahl Studierende

W
ik

Sü
df

rie
dh

of

Sc
hr

ev
en

te
ic

h

R
av

en
sb

er
g

24 KIELER STUDIEN ZUR STADT- UND REGIONALENTWICKLUNG        .  Band 5 . 2021

Studentisches Wohnen in Kiel



4.5	 Zwischenfazit
Für Studierende in Kiel wird es immer schwieriger, be-
zahlbaren Wohnraum zu finden (GEWOS 2013, S. 26 ff.). 
Aufgrund der Wohnpräferenzen der Studierenden sowie 
des beschränkten Wohnheimplatzangebotes, konzen
triert sich ein Großteil der studentischen Wohnungssu-
che auf den freien Wohnungsmarkt. Dort beschränkt sich 
die Suche meist auf das preisgünstige Wohnungsmarkt-
segment sowie kleine oder aber WG-geeignete Wohnun-
gen – Wohnraum, auf den auch andere Nachfragegrup-
pen angewiesen sind oder der von bestimmten Gruppen 
bevorzugt wird. Die so entstehende Konkurrenzsitua-
tion wird derzeit durch ein Zusammenspiel verschiede-
ner Faktoren verstärkt, die in den vergangenen Kapiteln 
dargestellt wurden: angefangen bei wachsenden Bevöl-
kerungs- und Studierendenzahlen über verhältnismäßig 
geringe Neubauaktivitäten, steigende Mietpreise und ei-
nem beschleunigten Abschmelzen des Sozialwohnungs-
bestandes bis hin zu einer geringen Unterbringungs-
quote der Studentenwohnheime und speziellen, höher 
werdenden Wohnansprüchen der Studierenden.

Laut einer Studie des Moses Mendelssohn Instituts 
(MMI) in Verbindung mit dem Online-Immobilienpor-
tal WG-Gesucht, die mittels 23 verschiedener Fakto-
ren den Anspannungsindex aller bundesweiten Hoch-
schulen mit über 5.000 Studierenden (= 91) untersucht, 
hat sich die Situation der Kieler Studierenden auf dem 
Wohnungsmarkt verschlechtert. Zum Wintersemester 
2016/17 rangierte Kiel mit 45 von 100 Punkten (100 = 
maximaler Anspannungsindex) auf Platz 26 von 91. Da-
mit hat die Anspannung auf dem studentischen Woh-
nungsmarkt in Kiel zugenommen, sodass das MMI emp-
fiehlt, „den Wohnungsmarkt für Studierende aufgrund 
einiger riskanter Faktoren genau im Auge [zu] behal-
ten“ (MMI 2016, o. S.).

Auch wenn derzeit laut der geführten Expertengesprä-
che nicht einstimmig von einer Wohnungsnot der Stu-
dierenden gesprochen wird, so ist es dennoch wichtig, 
bezahlbaren Wohnraum für Studierende in Kiel zu schaf-
fen. Die Stadt Kiel hat diese Notwendigkeit erkannt und 
das Thema studentisches Wohnen in ihren Masterplan 
Wohnen mitaufgenommen. Angesprochen wird dort die 
geringe Versorgung der Studierenden mit Wohnheim-
plätzen, durch die der Wohnungsdruck auf dem freien 
Wohnungsmarkt erhöht wird. Dementsprechend wird 
als kurzfristige Maßnahme die „Fortführung des Ausbaus 
von studentischen Wohnformen“ (LH Kiel 2015, S. 6) ge-
nannt, die sich sowohl auf das Land Schleswig-Holstein 
als auch Initiativen privater Investoren beziehen (ebd.). 
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Abb. 12: Wohnraumverteilung der in Kiel lebenden und immatri-
kulierten Studierenden nach Ost- und Westufer

Quelle: eigene Darstellung nach Daten der CAU vom 23.05.2017, der FH vom 04.05.2017 und
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5 Bestandsanalyse: Gaarden und 
das Quartier Sandkrug

Im Folgenden werden das Quartier Sandkrug sowie der 
Stadtteil Gaarden insgesamt unter Berücksichtigung der 
Kriterien aus der Bedarfsanalyse hinsichtlich folgender 
harter und weicher Standortfaktoren analysiert: Lage 
und Verkehrsanbindung, historische Entwicklung und 
städtebauliche Struktur, Bevölkerungs- und Sozialstruk-
tur, Nahversorgung, Mietpreise, Lärmbelastung, Freizeit-
möglichkeiten, Grün im Wohnumfeld, Image und Sicher-
heit. Anschließend wird näher auf die Nachkriegsbauten 
in dem Quartier Sandkrug eingegangen.

5.1 Lage und Verkehrsanbindung
Gaarden-Ost (im Folgenden nur Gaarden genannt) ist 
einer der insgesamt 30 Stadtteile der Landeshauptstadt 
Kiel. Auf dem Ostufer der Stadt Kiel lokalisiert, grenzt 
Gaarden im Nordwesten an die Förde bzw. Hörn, im 
Nordosten an den Stadtteil Ellerbek, im Südosten an 
Elmschenhagen, im Süden an Gaarden-Süd sowie 
Kronsburg und im Südwesten an den Südfriedhof (Bür-
ger- und Ordnungsamt der LH Kiel 2016, S. 16� .). Der 
Stadtteil ist zentral gelegen und darüber hinaus gut er-
reichbar (GEWOS 2008, S. 31): Über die Gaardener Brü-
cke und die Hörnbrücke ist der Stadtteil an das Kieler 
Zentrum angebunden und fußläu� g erreichbar (LH Kiel 
2011, S. 24). Im Nordwesten des Stadtteils be� ndet sich 
das Quartier Sandkrug in unmittelbarer Nähe zur Tech-
nischen Fakultät der CAU (Abb. 13). Abgegrenzt wird das 
Quartier durch den Pastor-Gosch-Weg, die Werftstraße 
sowie die Elisabethstraße.

Gaarden ist durch zwei Hauptverkehrsadern – dem 
Ostring (B 502) sowie der Werftstraße (LH Kiel 2014, 
S. 55) – sowohl an das übrige Stadtgebiet als auch an den 
Fernverkehr gut und schnell angebunden (LH Kiel 2011, 
S. 24). Auch die Anbindung an den ö� entlichen Perso-
nennahverkehr (ÖPNV) ist sehr gut (GEWOS 2008, S. 31): 
Zehn Buslinien verbinden den Stadtteil mit der Kieler 
Innenstadt bzw. dem Hauptbahnhof. Sechs von ihnen 
halten überdies direkt an dem Quartier Sandkrug bzw. 
den Bushaltestellen Norwegenkai (Linien 100, 200, 201, 
2010), HDW (Linien 60s, 11), Augustenstraße (Linien 11, 
100) (KVG 2017a, o. S.).

Der Kieler Hauptbahnhof ist somit alle paar Minuten per 
Bus vom Quartier aus in rund sieben Minuten erreich-
bar. Über die Schnellbuslinie 60s ist das Quartier zudem 
direkt mit dem Hauptcampus der CAU sowie der Fach-
hochschule in Neumühlen-Dietrichsdorf verbunden. 

Die 60s verkehrt ausschließlich montags bis freitags im 
Halbstundentakt zwischen den beiden Hochschulein-
richtungen und orientiert sich dabei an den Vorlesungs-
zeiten: Die erste Fahrt beginnt um 7:30 Uhr, die letzte um 
20:00 Uhr (vom Botanischen Garten aus) bzw. 7:20 Uhr 
und 20:05 Uhr (von der FH aus) (KVG 2017c, o. S.). Auf 
diese Weise können Studierende von der Bushaltestelle 
HDW aus jeweils pünktlich zu den ct-Zeiten zu der Uni-
versität und der FH gelangen.

Mit der Linie 11 ist das Quartier zudem sehr gut an das 
verbleibende Ost- sowie das Westufer angeknüpft. Die 
Linie 11 pendelt zwischen dem Kanal in der Wik (Westu-
fer) und der FH in Neumühlen-Dietrichsdorf und fährt 
montags bis freitags zwischen 4:34 Uhr und 19:48 Uhr 
ca. alle 10 Minuten, samstags zwischen 4:35 Uhr und 
17:40 Uhr alle 15 bis 30 Minuten und sonntags bis Mit-
ternacht ca. alle 30 Minuten (KVG 2017b, o. S.).

5.2 Historische Entwicklung und 
städtebauliche Struktur

Der Stadtteil Gaarden erlebte in den vergangenen zwei 
Jahrhunderten einen rasanten Wandel: von einem durch 
Landwirtschaft geprägten Dorf Mitte des 19. Jahrhun-
derts (LH Kiel 1986, o. S.) über einen � orierenden Werf-
tenstandort (ebd.) und die Ernennung zum Reichskriegs-
hafen (Baudezernat der LH Kiel 1984, S. 32), bis hin zu 
einem durch den Strukturwandel gezeichneten ehema-

Abb. 13: Lage des Stadtteils Gaarden und des Quartiers Sandkrug
Quelle: LH Kiel, Amt für Bauordnung, Vermessung und Geoinformation 2017, verändert
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Charakteristisch für diese Gebäudearten, die bis ca. 
1900 entstanden, war ihre Mischnutzung aus Gewerbe 
und Wohnen: „Eingeschossige Wohnhäuser mit Läden 
oder Anbauten für Handwerksbetriebe standen neben 
zwei-, dreigeschossigen Mietshäusern, deren Fassaden 
aus schlichten Backstein- oder Putzfassaden bestanden. 
Traufenständige Häuser mischten sich mit Giebelhäu-
sern; offene Bebauung wechselte mit geschlossener Be-
bauung“ (Baudezernat der LH Kiel 1984, S. 33) (ebd.).

Durch den weiteren Ausbau der Werften, der in Verbin-
dung mit den Flottengesetzen 1898 und 1900 noch 
stärker voranschritt, trat eine zweite Verstädterungs-
phase ein (1900-1918). Diese wirkte sich entscheidend 
auf die Stadtentwicklung aus, auch weil in dieser Zeit 
umfangreiche Stadtentwicklungspläne sowohl für Kiel 
insgesamt als auch für Gaarden aufgestellt wurden. Im 
Rahmen derer entstand beispielsweise der als Markt-
platz ausgelegte Vinetaplatz mit seiner einfassenden 
Bebauung (Abb. 15). Anders als die Mischnutzung, die 
ab Mitte des 19. Jahrhunderts vorherrschend war, zeich-
nete sich die Wohnbebauung ab 1900 durch ein deut-
lich einheitlicheres Bild in Form einer geschlossenen 
Blockrandbebauung mit vier- bis fünfgeschossigen 
Wohnhäusern aus.

Im Zuge des ersten Weltkriegs kam der private Woh-
nungsbau zunächst nahezu vollständig zum Erliegen. 
Diese Stagnation hielt zwei Jahrzehnte lang an. Erst die 
Machtübernahme der Nationalsozialisten 1933, die zu 
steigenden Beschäftigtenzahlen der Werften im Zuge 
der Kriegsvorbereitung führte, machte neuen Wohn-
raum erforderlich. Es entstanden Werftarbeitersiedlun-
gen, die sich durch „dreigeschossige Backsteinhäuser in 
aufgelockerter Bauweise“ (Baudezernat der LH Kiel 1984, 
S. 40) auszeichneten. Das Stadtbild Gaardens wurde – 
ebenso wie das der Gesamtstadt – durch den zweiten 
Weltkrieg erheblich verändert: „Im Gegensatz zur Nieder-

ligen Arbeiterstadtteil (LH Kiel 2014, S. 3). Die Historie 
des Stadtteils ist dabei eng verwoben mit seiner heuti-
gen städtebaulichen Struktur. 

Der Wandel des ehemaligen Dorfes Gaarden (Abb. 14) 
begann mit der Übernahme Kiels durch Preußen im Jahr 
1864 und dem damit verbundenen Ausbau der Werftin-
dustrie (Killisch 1975, S. 2), der die Industrialisierung des 
Kieler Ostufers initiierte (LH Kiel 1986, o. S.). Parallel zu 
der Verlegung der preußischen Flottenstation nach Kiel 
im Jahr 1865, der Ernennung Kiels zum Kriegshafen des 
Norddeutschen Bundes 1867 und vier Jahr später zum 
Reichskriegshafen (Baudezernat der LH Kiel 1984, S. 32), 
wurden in den 1860er-Jahren „die Norddeutsche Werft, 
die spätere Germaniawerft (1896 von Krupp übernom-
men) und die Kaiserliche Werft angelegt“ (ebd.) (ebd.). 
Diese Werften prägten sowohl die wirtschaftliche Ent-
wicklung als auch die Umgestaltung des Kieler Ostufers 
bis 1945 maßgeblich.

Mit dem Bau der drei großen Werften wurde auch ein 
Ausbau der Infrastruktur sowie die Schaffung von Wohn-
raum für die Arbeiter notwendig (Killisch 1975, S. 2). Be-
reits um 1870 wurden erste Querstraßen im Bereich der 
heutigen Werftstraße angelegt und Wohn- und Gewer-
beraum errichtet, der sich durch eine sehr einfache ein- 
bis zweigeschossige Bauweise auszeichnete. Im Zuge 
der immer weiter florierenden und expandierenden 
Werftindustrie wurde diese erste Verstädterungsphase 
weiter vorangetrieben (LH Kiel 1986, o. S). Aufgrund stei-
gender Beschäftigtenzahlen – 1890 waren 1.100 Arbei-
ter auf der Norddeutschen und 3.300 auf der Kaiserli-
chen Werft beschäftigt, 1900 bereits jeweils doppelt so 
viele (Baudezernat der LH Kiel 1984, S. 33) – stieg auch 
der Wohnungsbedarf sprunghaft an. Es wurde „eine hek-
tische Bauentwicklung ausgelöst [...], die schon um die 
Jahrhundertwende den gesamten Norden Gaardens mit 
mehrgeschossigen Wohngebäuden und Kleingewerbe-
höfen überzogen hatte“ (LH Kiel 1986, o. S.) (ebd.).

Abb. 14: Blick über Gaarden auf die Förde 1867
Quelle: Stadtarchiv Kiel o. J. a, o. S.

Abb. 15: Der Vinetaplatz 1910
Quelle: �Stadtarchiv Kiel o. J. b, o. S.
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.	 Werkssiedlungen der 1930er (z. B. Krupp-Siedlung),.	 Zeilenbauten der 1950er und 1960er (z. B. Quartier 
Sandkrug/Kieler- und Augustenstraße) (Baudezer-
nat der LH Kiel 1984, S. 59),.	 jüngere Gebäude der 1980er und 1990er (z. B. Gus-
tav-Schatz-Hof oder Gebäudekomplex am Karlstal/
Vinetaplatz) (GEWOS 2008, S. 5).

Die gründerzeitliche Miethausbebauung gilt dabei je-
doch als dominierende Bauform, die das Gaardener 
Stadtbild prägt (Baudezernat der LH Kiel 1984, S. 59) und 
dem Stadtbild seinen „markante[n] gründerzeitliche[n] 
Charakter“ verleiht (LH Kiel 2011, S. 30).

5.3	 Bevölkerungs- und Sozialstruktur
Ebenso wie im Falle der gesamten Stadt Kiel wächst 
die Bevölkerung des Stadtteils Gaarden seit Jahren. Al-
lein von Ende 2013 bis Anfang 2017 hat die Stadtteilbe-
völkerung um rund 2.000 Personen von 16.986 (Stand: 
31.12.2013) auf 18.883 (Stand: 31.03.2017) zugenommen. 
Mit einem Anteil von 7,6 % an der städtischen Gesamtbe-
völkerung stellt Gaarden hinter Mettenhof und der Wik 
den bevölkerungsreichsten Stadtteil Kiels dar (Bürger- 
und Ordnungsamt der LH Kiel 2017c, S. 3ff.). 

Die Sozialstruktur des Stadtteils ist stark geprägt durch 
seine Historie. So ist zum einen der hohe Anteil von 
Menschen mit Migrationshintergrund kennzeichnend 
für den Stadtteil. „Sie gehören zum Teil zu denjenigen, 
die schon vor Jahren als so genannte Gastarbeiterin-
nen und Gastarbeiter nach Kiel gekommen sind und 
nicht mehr in ihr Heimatland zurückkehren werden“ 
(LH Kiel 2014, S. 77). Während die Anzahl an Menschen 
mit Migrationshintergrund in Gaarden im Jahr 2013 
noch 46,9 % betrug (Stand: 31.12.2013), liegt er heute 
bereits bei 55,8 %, was einer Anzahl von 10.530 Men-
schen entspricht (Stand: 31.03.2017). Ähnlich verhält es 
sich mit dem Ausländeranteil, d. h. dem Anteil der Men-
schen ohne deutsche Staatsangehörigkeit, der in dem 
gleichen Zeitraum von 26 % auf 36,6 % (= 6.904 Per-
sonen) gestiegen ist. Sowohl in Bezug auf den Anteil 
von Menschen mit Migrationshintergrund als auch auf 
den Ausländeranteil weist Gaarden im stadtweiten Ver-
gleich deutlich die höchsten Werte auf. Der Anteil der 
Menschen mit Migrationshintergrund für die Gesamt-
stadt liegt lediglich bei 24 % (= 59.775 Personen), wo-
von 11,8 % wiederum Ausländer sind (= 29.319 Perso-
nen) (Stand: jeweils 31.03.2017). Somit konzentrieren 
sich rund ein Sechstel aller in Kiel lebenden Menschen 
mit Migrationshintergrund und ein Viertel aller Auslän-
der auf nur einen Stadtteil: Gaarden (Bürger- und Ord-
nungsamt der LH Kiel 2017c, S. 7ff.).

lage im ersten Weltkrieg waren in Kiel nun große Teile 
der Wirtschafts-, Verkehrs- und Industrieanlagen zerstört, 
große Teile des Wohnungsbestandes zerbombt“ (ebd., 
S. 41) (ebd., S. 36 ff.). So wurden 40 % des Wohnungsbe-
standes total zerstört, weitere 40 % „mehr oder weniger 
stark beschädigt“ (KWG 1961, S. 14). Eines der Hauptan-
schlagsziele waren die Kieler Werften (ebd.), weswegen 
die Ostuferstadtteile zu großen Teilen stark beschädigt 
bzw. zerstört wurden (LH Kiel 2014, S. 22). Besonders be-
schädigt und größtenteils zerstört waren vor allem die 
Gebiete in unmittelbarer Nähe zu den Werften, z. B. auch 
das Quartier Sandkrug (Baudezernat der Landeshaupt-
stadt Kiel 1984, S. 41f.).

Der Wiederaufbau nach dem zweiten Weltkrieg stellte 
für die zu drei Vierteln beschädigte Stadt Kiel eine große 
Herausforderung dar (Jensen und Wulf 1991, S. 410). 
Wie auch in anderen zerstörten Städten herrschte eine 
große Wohnungsnot vor, die die umfangreiche Schaf-
fung neuen Wohnraums für breite Bevölkerungsschich-
ten erforderlich machte (Schmidt 2010, S. 50). Es musste 
schnell und kostengünstig gebaut werden, mangelte 
jedoch an Baumaterialien, wie z. B. Klinkersteinen, wes-
wegen nicht an „die gestandene Kieler Backsteinarchi-
tektur der 20er Jahre“ (Jensen und Wulf 1991, S. 410) an-
geknüpft werden konnte. 

Abhilfe wurde durch die Verarbeitung der Trümmermen-
gen zu Trümmersteinen geleistet, die für den Wohnungs-
bau verwendet wurden (ebd., S. 410 f.). Dem damals vor-
herrschenden planerischen Leitbild der gegliederten 
und aufgelockerten Stadt folgend (Schmidt 2010, S. 50) 
wurde zwar neu, allerdings auch anders gebaut: „Überall 
dort, wo in den 50er Jahren umfangreicher Wohnungs-
bau betrieben wurde, war die Zeilenbauweise, eine ty-
pische Bauform der 50er Jahre, vorherrschend“ (Baude-
zernat der LH Kiel 1984, S. 41) (ebd.). Auch das Quartier 
Sandkrug wurde in dieser Zeit neu bebaut, was in dem 
Kap. 5.11 näher geschildert wird. In dem übrigen, we-
niger zerstörten Stadtteil wurden im Zuge des Wieder-
aufbaus lediglich partielle Lückenschlüsse durchgeführt, 
sodass die für den Stadtteil typische gründerzeitliche 
Blockrandbebauung zu großen Teilen erhalten werden 
konnte (LH Kiel 2014, S. 22).

Resultierend aus der bewegten Historie des Stadtteils 
zeichnet sich Gaarden heute insgesamt durch eine ge-
mischte Bebauungsstruktur aus (GEWOS 2008, S. 5):

.	 frühe gründerzeitliche Bebauung (z. B. der nördliche 
Bereich der Schulstraße),.	 späte gründerzeitliche Bebauung (z. B. der Bereich 
um den Vinetaplatz),
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gesamten Stadtteilbevölkerung (Bürger- und Ordnungs-
amt der LH Kiel 2017c, S. 6). Ebenso wie in dem gesamten 
Stadtteil ist auch in dem Quartier Sandkrug der Anteil der 
Altersgruppe unter 15 Jahren mit 14,9 % verhältnismäßig 
hoch, gleichzeitig wohnen in dem Quartier mit 13,3 % im 
Vergleich zum gesamten Stadtteil mehr Menschen, die 
65 Jahre und älter sind (Gaarden am 31.03.2017: 11,6 %) 
(Daten des Dezernats IV der LH Kiel vom 31.12.2016 und 
Bürger- und Ordnungsamt LH Kiel 2017c, S. 4). 

Mit 60,4 % liegt der Anteil von Menschen mit Migrations-
hintergrund in dem Quartier rund fünf Prozentpunkte 
über dem Wert des Stadtteils. Die Arbeitslosenquote ist 
zwar seit Ende 2015 von 21,2 % (Daten des Dezernats IV 
der LH Kiel vom 31.12.2015) auf 17,8 % gesunken (Daten 
des Dezernats IV der LH Kiel vom 31.12.2016), allerdings 
ist der Anteil damit noch immer etwas höher als im ge-
samten Stadtteil (Gaarden am 31.03.2017: 17,0 %) (Bür-
ger- und Ordnungsamt der LH Kiel 2017c, S. 18). Zum 
30.06.2016 bezogen zudem 45,1 % der 0- bis 65-Jähri-
gen Quartiersbewohner SBG II-Leistungen (Daten des 
Dezernats IV der LH Kiel vom 30.06.2016) – rund sechs 
Prozentpunkte mehr als insgesamt in Gaarden zu die-
sem Zeitpunkt (Bürger- und Ordnungsamt der LH Kiel 
2017c, S. 3ff.). 

Der Anteil an Sozialgeldberechtigten unter 15 Jahren 
nach dem SGB II zeigt zudem, dass 60,5 % der Kinder in 
dem Quartier Sandkrug von Armut betroffen sind (Da-
ten des Dezernats IV der LH Kiel vom 31.12.2016). Zusam-
mengefasst weist das Quartier Sandkrug hinsichtlich des 
Anteils an Menschen mit Migrationshintergrund, des Ar-
beitslosenanteils sowie des Anteils an SGB II-Leistungs-
bezügen noch höhere Werte auf als der gesamte Stadt-
teil Gaarden, dessen Werte bereits deutlich über dem 
Kieler Durchschnitt liegen.

5.4	 Nahversorgung
Der Begriff der Nahversorgung beschreibt „die Versor-
gung mit Gütern des kurzfristigen und insbesondere des 
täglichen Bedarfs in fußläufiger Entfernung zum Wohns-
tandort“ (Beckmann 2007, S. 9) und umfasst im weiteren 
Sinne „auch einzelhandelsnahe Dienstleistungen, wie 
beispielsweise Banken, Sparkassen und Postdienstleis-
tungen, Handwerksleistungen wie Friseure sowie teil-
weise auch Gastronomieangebote, Bildungseinrichtun-
gen, Kulturangebote und die medizinische Versorgung 
(Ärzte, Apotheken etc.)“ (ebd.). Für Gaarden übernimmt 
primär das Stadtteilzentrum, welches sich in dem Be-
reich um den Vinetaplatz und die nördlich anschlie-
ßende Fußgängerzone in der Elisabethstraße (Abb. 16) 
befindet, die Funktion der Nahversorgung der Stadtteil-

Zum anderen ist Gaarden als traditionelles, von der 
Werftindustrie abhängiges Arbeiterquartier stark von 
den ökonomischen Folgen des Strukturwandels betrof-
fen, der in der Vergangenheit mit einem Arbeitsplatz-
abbau einherging (LH Kiel 2014, S. 22). So sticht Gaar-
den in Bezug auf die Erwerbstätigkeit und den Empfang 
von Transferleistungen im stadtweiten Vergleich deut-
lich heraus. Während im Kieler Durchschnitt jede zweite 
Person (= 51,2 %) im erwerbsfähigen Alter (zwischen 15 
und 65 Jahren) sozialversicherungspflichtig beschäftigt 
ist, ist es in Gaarden gerade noch jede dritte (= 36,2 %) 
(Stand: 30.09.2016). Gleichzeitig besitzt der Stadtteil 
sowohl die größte Anzahl als auch stadtteilintern den 
höchsten Anteil an Arbeitslosen. Der Arbeitslosenan-
teil an den Stadtteilbewohnern im erwerbsfähigen Al-
ter übersteigt mit 17,0 % den der Gesamtstadt um das 
2,5-Fache (Kiel: 7,1 %). 

Neben Mettenhof ist Gaarden zudem der Stadtteil mit 
dem höchsten Anteil der SGB II Leistungsempfänger an 
den unter 65-Jährigen. Zum 31.12.2016 bezogen 44,1 % 
(= 7.375) in Gaarden die Grundsicherung für Arbeitssu-
chende nach dem SGB II. Rund ein Fünftel der stadtwei-
ten SGB II Leistungsempfänger leben in Gaarden (LH Kiel 
2017c, S. 16ff.). In Anbetracht der Tatsache, dass „der Be-
zug von SGB II Leistungen mit einem Armutsrisiko gleich-
zusetzen ist“ (LH Kiel 2014, S. 31), besteht in Gaarden so-
mit ein hohes Armutsrisiko.

Kennzeichnend für Gaarden ist zudem das junge Durch-
schnittsalter der Stadtteilbevölkerung (LH Kiel 2011, S. 
26), welches mit 37,5 Jahren stadtweit das dritt nied-
rigste ist (Durchschnittsalter Kiel: 41,3 Jahre). Lediglich 
Ravensberg (36,1) und Meimersdorf (35,4) weisen ein 
niedrigeres Durchschnittsalter auf (Stand: 31.12.2016) 
(Bürger- und Ordnungsamt der LH Kiel 2017b, S. 22). 
15 % der Stadtteilbevölkerung in Gaarden sind zudem 
jünger als 15 Jahre – einer der höchsten Werte im Ver-
gleich mit den anderen Kieler Stadtteilen. 5 % der Stadt-
teilbevölkerung sind zwischen 15 und 20 sowie 19 % 
zwischen 20 und 30 Jahre alt (Bürger- und Ordnungs-
amt der LH Kiel 2017c, S. 4). Gleichzeitig fällt die Al-
tersgruppe der über 65-Jährigen mit 11,7 % in Gaar-
den (Stand: jeweils 31.03.2017) (Dezernat IV der LH Kiel 
2016a, o. S.) vergleichsweise gering aus (Kiel gesamt am 
31.12.2016: 18,4 %) (Bürger- und Ordnungsamt der LH 
Kiel 2017c, S. 4).

Für das Quartier Sandkrug liegen nur begrenzt Sozialda-
ten vor. Die folgenden Daten beziehen sich jeweils, wenn 
nicht anders angegeben, auf den 31.12.2016. In dem 
Quartier Sandkrug leben mit 3.237 Personen (Daten des 
Dezernats IV der LH Kiel vom 31.12.2016) rund 17 % der 
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Vielzahl internationaler Imbisse, Bäckereien, Friseure, 
Schneidereien, Reisebüros sowie Arztpraxen das Stadt-
bild (LH Kiel 2014, S. 70).

Das Dienstleistungsangebot in dem Stadtteilzentrum 
ist dementsprechend sehr groß und vielfältig. Vor allem 
der Anteil gehobener sowie einfacher Dienstleistungen 
ist sehr hoch. Ersteres umfasst dabei Ärzte und Juristen, 
die mit unterschiedlichen Fachgebieten vertreten sind. 
Letzteres bezieht sich auf einfache Service- und Hand-
werksleistungen (vgl. Heineberg 2006, S. 179), von denen 
vor allem Friseure in dem Stadtteilzentrum zu finden 
sind. Kennzeichnend ist zudem das große gastronomi-
sche Angebot: Viele Imbisse, Cafés und Kneipen haben 
sich um den Vinetaplatz und die Elisabethstraße ange-
siedelt, ähneln sich jedoch in ihrer kulinarischen Aus-
richtung und ihrem Angebot sowie Erscheinungsbild.

5.5	 Mietpreise
Die Mietpreise auf dem Kieler Ostufer zeichnen sich da-
durch aus, dass sie durchschnittlich unter denen des 
Westufers liegen (LH Kiel 2014, S. 76). Gaarden stellt 
diesbezüglich einen der preisgünstigsten Stadtteile 
Kiels dar. Laut der Immobilien-Kompass-Karte beträgt 
die durchschnittliche Kaltmiete an Bestandswohnungen 
in Gaarden 6,25 €/m² kalt – deutlich weniger als der Kie-
ler Durchschnittswert von 7,20 €/m² kalt. Lediglich die 
Stadtteile Ellerbek (5,98 €/m² kalt) und Mettenhof (5,92 
€/m² kalt) weisen niedrigere Durchschnittsmieten im Be-
stand auf (ibb 2017, o. S.). Insgesamt hat die Nachfrage 
an Wohnraum in Gaarden deutlich zugenommen (Geist 
2017b, S. 28), was sich in der Entwicklung der Mietpreise 
niederschlägt. So sind während des Betrachtungszeit-
raums von 12 Monaten, in denen die Datengrundlage zur 
Erstellung der Immobilien-Kompass-Karte gelegt wurde 
(Stichtag: 01.11.2016), nach Angaben des ibb die „Mie-
ten [in Gaarden] über alle Lagen hinweg leicht gestie-
gen: Die Veränderungsrate betrug im Schnitt 4.0 Pro-
zent“ (ibb 2017, o. S.).

In dem Quartier Sandkrug beträgt die durchschnittliche 
Bestandsmiete der Vonovia-Wohnungen in den Zeilen-
bauten rund 5,50 €/m² kalt, womit sie noch unter dem 
ohnehin schon niedrigen Durchschnittswert für den 
Stadtteil liegt. Nach Modernisierungen steigt die Miete 
auf durchschnittlich 6,40 €/m² kalt (Expertengespräch 
mit Frau Sohst vom 12.06.2017). Für die Zeilenbauten 
des Eigentümers HL-Invest, die sogenannte Augusten-
siedlung, liegen keine Durchschnittswerte vor. Ledig-
lich zwei Wohnungsinserate aus dem August 2017 deu-
ten darauf hin, dass die Mietpreise zwar noch immer zu 
den preisgünstigeren gehören, jedoch die Mietpreise der 

bewohner (LH Kiel 2010, S. 28). Gleiches gilt auch für 
das direkt an die Elisabethstraße angrenzende Quartier 
Sandkrug. 

Das Stadtteilzentrum um die Elisabethstraße zeichnet 
sich durch seine gewachsene Struktur, die weiträumige 
Platzsituation (der Vinetaplatz) sowie kurze Wege aus 
und gilt als „eines der größten und wichtigsten Neben-
einkaufszentren in Kiel“ (LH Kiel 2014, S. 70). Hier konzen-
trieren sich der in Gaarden ansässige Einzelhandel (GE-
WOS 2008, S. 5) und verschiedenste Dienstleistungen. 
Kennzeichnend für den Einzelhandel ist dabei das über-
wiegende Angebot an Gütern des täglichen Bedarfs (LH 
Kiel 2014, S. 70), welches durch den zweimal wöchent-
lich stattfindenden Wochenmarkt auf dem Vinetaplatz 
ergänzt wird (LH Kiel 2017a, o. S.). 

Während in dem Stadtteilzentrum auch Güter des mittel-
fristigen Bedarfs angeboten werden (LH Kiel 2011, S. 84), 
mangelt es an einem Angebot an Gütern des langfristi-
gen Bedarfs (Junker und Kruse 2010, S. 36). Der Einzel-
handel hat sich mit den Jahren an die geringe Kaufkraft 
in dem Stadtteil angepasst oder sich teilweise „bewusst 
auf Haushalte mit geringem Einkommen spezialisiert“ 
(LH Kiel 2014, S. 70), sodass sich die Angebotsstruktur 
überwiegend als qualitativ einseitig und discountorien-
tiert erweist (Junker und Kruse 2010, S. 23).

Charakteristisch für das Stadtteilzentrum ist zudem der 
hohe Anteil migrantischer Ökonomien (LH Kiel 2014, 
S. 70). Dieser Anteil migrantischer bzw. ausländischer 
Unternehmen, die sich wirtschaftlich selbstständig ge-
macht haben (vgl. Stadt Münster 2011, S. 11), äußert 
sich sowohl in dem Einzelhandels- als auch dem Dienst-
leistungsbereich. So prägen nicht nur Lebensmittelge-
schäfte aus verschiedensten Ländern, sondern auch eine 

Abb. 16: Elisabethstraße in Kiel-Gaarden
Quelle: eigene Aufnahme
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der Schallschutz sowohl nach innen als auch nach au-
ßen mangelhaft ist.

5.7	 Freizeitangebot
Der Stadtteil Gaarden verfügt über ein differenziertes 
Freizeitangebot. Zu nennen sind hier verschiedenste kul-
turelle Angebote wie Konzerte, Workshops, Lesungen, 
Ausstellungen oder Aufführungen, die u. a. von bzw. in 
der Musikschule Kiel, den Veranstaltungszentren „Räu-
cherei“ und „Halle 400“, der K34 (Künstler 34 e.V. in Gaar-
den), dem Restaurierungszentrum, der Kulturwerft e.V., 
der Sozialkirche Gaarden oder dem Mehrgenerationen-
haus/Vinetazentrum angeboten werden (LH Kiel 2014, 
S. 86). Besonders hervorzuheben ist hierbei das Thea-
ter im Werftpark, welches als „Kieler Bühne für Groß und 
Klein“ (Theater Kiel o. J., o. S.) auch Publikum über die 
Stadtgrenzen hinaus anzieht.

Weitere „Angebote, die über die Versorgung des Stadt-
teils hinausgehen, sind [...] das Schwimmbad, das Som-
merbad Katzheide sowie die öffentliche Bücherei“ (GE-
WOS 2008, S. 5). Hinzu kommt der 2010 eröffnete 
Sport- und Begegnungspark Gaarden (Abb. 17), der auf 
37 ha (LH Kiel 2014, S. 78) mit einem Jugend- und Ska-
tepark, Beachvolleyballfeldern, Grillplätzen, einer Roll-
schuhbahn, dem Garten für Generationen, Freiluft-

Wohnungen der Vonovia deutlich übersteigen. So wurde 
eine modernisierte 2,5-Zimmer-Wohnung in der Augus-
tenstraße zum Preis von rund 7,00 €/m² kalt auf dem 
Immobilienportal Immobilien Scout 24 inseriert (Im-
mobilien Scout GmbH 2017a, o. S.), eine weitere, eben-
falls modernisierte 2-Zimmer-Wohnung in der gleichen 
Straße zum Preis von 7,40 €/m² kalt (Immobilien Scout 
GmbH 2017b, o. S.). Darüber, wie sich die Mietpreise kon-
kret in dem Quartier Sandkrug entwickelt haben, lässt 
sich aufgrund mangelnder Daten keine Aussage treffen.  

5.6	 Lärmbelastung
Es liegen keine Messwerte bezüglich der Lärmbelastung 
in dem Stadtteil Gaarden vor. Allerdings ist davon aus-
zugehen, dass die Belastung durch Lärm innerhalb des 
Stadtteils variiert. Beispielsweise ist laut des IEK Kieler 
Ostufer 2014-2018 die Lärmbelastung in den Gebieten, 
die an den Ostring sowie die Werftstraße, den Hauptver-
kehrsadern des Stadtteils, angrenzen, aufgrund des ho-
hen Verkehrsaufkommens entsprechend groß (LH Kiel 
2014, S. 51ff.). Hinzu kommt Verkehrslärm, der partiell 
durch Kopfsteinpflaster hervorgerufen wird (vgl. LH Kiel 
2011, S. 47). Abgesehen von dem Verkehrslärm ist auch 
in dem Bereich um den lebendigen Vinetaplatz, der ins-
besondere während der Sommermonate von den Stadt-
teilbewohnern stark besiedelt ist, sowie der Ecke Karlstal/
Elisabethstraße, dem Treffpunkt der örtlichen „Trinker-
szene“ (vgl. LH Kiel 2014, S. 71), die Lärmbelastung im 
Vergleich zu weniger belebten Gebieten innerhalb des 
Stadtteils größer. Die Grün- und Parkflächen sowie Nah-
erholungsgebiete bilden im Gegensatz dazu Ruhepole 
(vgl. LH Kiel 2011, S. 42). 

In Bezug auf das Quartier Sandkrug konnte während der 
flanierenden Beobachtungen festgestellt werden, dass 
das Quartier Sandkrug verhältnismäßig ruhig erscheint. 
Weder auf den Straßen noch auf den Freiflächen wa-
ren auffällige Geräuschquellen – z. B. in Form von Men-
schengruppen auf den Grünflächen oder im schnellen 
Tempo vorbeifahrenden Autos – zu identifizieren. Im Ge-
genteil, das Quartier wirkte nahezu „verschlafen“. Einzig 
in den Zeilenbauten am Fördehang, die sich in direkter 
Nähe zur Werftstraße befinden, ist der Lärm des Auto-
verkehrs zu hören. Die Lärmbelastung hält sich dabei je-
doch in Grenzen, da die Bepflanzung des Fördehangs als 
Schallschutz fungiert. Da die Beobachtungen im Früh-
jahr durchgeführt wurden, bleibt jedoch offen, inwieweit 
diese Funktion auch im Winter bzw. nach dem Laubfall 
noch vorhanden ist. Als negativer Faktor erweist sich 
in diesem Zusammenhang die minderwertige Bausub
stanz der Zeilenbauten, insbesondere in der Augusten-
siedlung (LH Kiel 2011, S. 30), die vermuten lässt, dass 

Abb. 17: Sport- und Begegnungspark Gaarden
Quelle: eigene Aufnahme
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Panoramaweg durch die Grünstruktur (LH Kiel 2011, S. 
42), von dem aus man „in grüne Freiräume mit neuen 
weitläufigen Ausblicken“ (LH Kiel 2014, S. 124) gelangt 
(Abb. 18).

5.9	  Image
Das Image des Stadtteils Gaarden wird in unterschied-
lichen Dokumenten und Konzepten als negativ bzw. 
schlecht beschrieben (vgl. LH Kiel 2011, S. 29; LH Kiel 
2014, S. 91). Die Entstehung eines Negativimages ist als 
ein komplexer Prozess zu verstehen, der durch verschie-
dene Faktoren konstruiert wird und sich über die Jahre 
verfestigt. Zu den Faktoren gehören die „Wahrnehmung 
der baulich-räumlichen Struktur und der sozialen Pro-
blemlagen eines Gebietes sowie des negativen gesell-
schaftlichen Diskurses darüber“ (Zimmer-Hegmann 2014, 
S. 123) (ebd.). Die für die Arbeit durchgeführte, stichpro-
benartige Medienanalyse zeigt, dass in der Vergangen-
heit insbesondere in der überregionalen Presse sehr ne-
gativ über den Stadtteil Gaarden berichtet wurde. Wie 
aus der Abbildung 19 ersichtlich, sind die analysierten 
Artikel durch ein großes Repertoire negativer Begriffe 
gekennzeichnet. Es häufen sich Begriffe wie „Sozialer 
Brennpunkt“, „Drogen“, „Arbeitslosigkeit“, „Alkoholiker“, 

„Mord“, „Probleme“ oder „Tatort“, die allesamt negativ 
konnotiert sind. Damit knüpft die Inhaltsanalyse an die 
Auffassung des „Integrierten Entwicklungskonzepts Kie-
ler Ostufer 2014-2018“ an, in welchem es heißt, dass vor 
allem die überregionale Presse der jüngeren Vergangen-
heit mit einseitigen „Berichterstattungen über Vermül-
lung, Drogenhandel, Prostitution und Parkwildwuchs“ 
(LH Kiel 2014, S. 91) zu einer Verstärkung der Stigmatisie-
rung und des Negativimages geführt hat (ebd.). 

Da diese vier analysierten Artikel der überregiona-
len Presse rund die Hälfte der ersten zehn Suchergeb-
nisse des Begriffes Kiel-Gaarden bei Google ausmachen 
(Stand: 21.06.2017), ergibt sich aus der Inhaltsanalyse 
dieses Mediums ein ähnliches, wenn auch weniger dras-
tisches Bild. Hier dominieren ebenfalls die Begriffe „so-
zialer Brennpunkt“ sowie „Tatort“ und darüber hinaus 

„verwahrlost“. Auch in dem Online-Forum „Studis-Online“ 
überwiegt die negative Konnotation, die allein schon 
durch die sich mehrfach wiederholende und hervor-
gehobene Überschrift „Gaarden wirklich so schlimm?“ 
bzw. dem vorherrschenden Begriff „schlimm“ hervor-
gerufen wird.

Im Gegensatz zu den soeben genannten Medien, die ein 
negatives Bild des Stadtteils erzeugen, zeigt die Inhalts-
analyse der KN-Artikel des Zeitraums von Januar 2016 bis 
Juni 2017, dass positive Berichterstattungen gegenüber 

schach und einer Boulebahn verschiedenste Spiel-, 
Sport- und Begegnungsmöglichkeiten für Jung und Alt 
schafft (Interessensgemeinschaft Sport- & Begegnungs-
park Gaarden o. J., o. S.). Ergänzt wird das Freizeitange-
bot durch die ortsansässigen Sportvereine Inter Türkspor 
Kiel e.V. und TUS Gaarden von 1875 e.V. (Projektgesell-
schaft Kiel-Gaarden GmbH 2017, o. S.) mit ihren verschie-
denen Sparten und Angeboten. Gaarden verfügt zudem 
über mehrere Park- und Grünflächen, die eine wichtige 
Naherholungsfunktion und Möglichkeiten der Freizeit-
gestaltung darstellen.

5.8	 Grün im Wohnumfeld
Gaarden ist ein vergleichsweise grüner Stadtteil, der 
über „attraktive und großzügige Grünanlagen“ (GEWOS 
2008, S. 31) verfügt, die den Stadtteil sowohl partiell ein-
rahmen als auch durchziehen (LH Kiel 2011, S. 30). So 
sind in Gaarden mit dem Volkspark, dem Sport- und Be-
gegnungspark Gaarden, dem Grünzug zum Brook, der 
Schwarzlandwiese und dem Ida-Hinz-Park gleich meh-
rere Grünflächen vorhanden, die eine wichtige Funktion 
als Ausgleichsfläche und Naherholungsgebiet überneh-
men. Hinzu kommen am Rand des Stadtteils liegende 
Kleingartengebiete, Seen (LH Kiel 2014, S. 51) sowie wei-
tere „ausgedehnte Naherholungsflächen im Grünen“ (LH 
Kiel 2011, S. 42), wie z. B. die Gebiete um den Langsee 
oder Tröndelsee.

Das Quartier Sandkrug zeichnet sich ebenfalls durch viel 
Grün aus. Geprägt durch das Leitbild der „gegliederten 
und aufgelockerten Stadt“ (Heineberg 2006, S. 130), sind 
die einzelnen Zeilenbauten von Grünflächen und da-
ran angrenzenden Hecken umgeben. An die westliche 
Seite des Quartiers grenzt zudem mit dem Fördehang 
eine weitere Grünstruktur an, die das Quartier von der 
Werftstraße abtrennt und als Pufferzone zwischen der 
vielbefahrenen Straße und den Wohnblöcken fungiert. 
Zudem verläuft seit dem Jahr 2006 der im Rahmen der 
Förderprogramme URBAN II und Soziale Stadt angelegte 

Abb. 18: Ausblick vom Panoramaweg im Quartier Sandkrug
Quelle: eigene Aufnahme
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Kriminalitätsfälle wiederholt und in größerem Umfang 
berichtet worden ist. Als Beispiel ist hierbei der Miss-
brauchsfall zweier Mädchen zu nennen, über den vom 
03. bis zum 10. Februar 2016 nahezu täglich, u. a. auch 
auf der Titelseite der KN, berichtet wurde.

Basierend auf der Agenda-Setting-Theorie, nach der 
„bedeutsame Medienthemen [...] Relevanz in den Köp-
fen bzw. in der sozialen Wirklichkeit des Publikums“ 
(Bonfadelli und Friemel 2017, S. 173) erlangen, ist davon 
auszugehen, dass Berichte wie diese verstärkt die Mei-
nungen und Einstellungen der Rezipienten über den 
Stadtteil Gaarden beeinflussen. Da „das Image eines 
Stadtteils stets pauschalisierend [ist]“ (Keller 2015, o. S.), 
lässt sich daraus ableiten, dass das Image des Quar-
tiers Sandkrug ebenfalls negativ ist. Neben der Tatsa-
che, dass Nachkriegsquartiere im Allgemeinen oft ein 
schlechtes Image besitzen (Wüstenrot Stiftung 2013, 
S. 29), kommt im Falle des Quartiers Sandkrug hinzu, 
dass es als Hauptdrehort des Kieler Tatorts „Die Kinder 
von Gaarden“ fungierte, in welchem dem Quartier ver-
schiedenste äußerst negative Aspekte – von Verwahrlo-
sung und Stigmatisierung über Kindesmissbrauch und 

-armut bis hin zu Jugend-Kriminalität, Perspektivlosig-
keit und Drogenabhängigkeit – zugeschrieben wurden 
(vgl. Gärtner 2015, o. S.).

den negativen deutlich überwiegen: Wie die Abbildung 
20 zeigt, wird in 34 % der 788 Artikel positiv über Gaar-
den berichtet, in 17 % negativ. Die positiven Artikel ste-
hen vor allem im Zusammenhang mit Kunst und Kultur 
sowie sozialen Themen im Stadtteil, während rund zwei 
Drittel der negativen Artikel der Kategorie Kriminalität 
zuzuordnen sind. Auffallend in Bezug auf die negativen 
Artikel ist jedoch, dass über einige besonders schwere 

Abb. 20: Valenz der KN-Artikel von Januar 2016 bis Juni 2017
Quelle: eigene Darstellung

Abb. 19: Frequenzanalyse überregionale Berichterstattung Kiel-Gaarden
Quelle: eigene Darstellung mit Wordle
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5.11	Die Nachkriegsbauten des Quartiers 
Sandkrug

Das während des zweiten Weltkriegs nahezu komplett 
zerstörte Quartier Sandkrug wurde zu Beginn der 1950er 
im Rahmen des sogenannten Marshallplanes wiederauf-
gebaut. Dieser stellte finanzielle Mittel für die Umset-
zung eines Sonderbauprogrammes zur Verfügung und 
sah die Errichtung von insgesamt 10.000 Flüchtlings-
wohnungen in Schleswig-Holstein vor. 198 dieser Flücht-
lingswohnungen entfielen auf das Quartier Sandkrug in 
den Bereich Kieler Straße und Norddeutsche Straße und 
wurden von der Kieler Wohnungsbaugesellschaft mbh 
(KWG) als Sozialwohnungen errichtet (KWG 1961, S. 32) 

– dreigeschossige, mit Abstandsgrün umgebene Zeilen-
bauten, die Jensen und Wulf als „schmucklose weiße Käs-
ten mit Flachdächern“ (Jensen und Wulf 1991, S. 410) be-
schreiben (Abb. 21). 

In der Tat stand die Architektur der Gebäude angesichts 
der begrenzten Ressourcen (ebd.), der großen Woh-
nungsnot und der Notwendigkeit, möglichst schnell viel 
Wohnraum für breite Bevölkerungsschichten zu schaffen 
(Schmidt 2010, S. 50), im Hintergrund. Diese Umstände 
fanden ihren Ausdruck nicht nur in der „Bedarfsarchi-
tektur“ wieder (Experteninterview mit Frau Sohst vom 
12.06.2017), sondern auch in der Verwendung minder-
wertiger Baumaterialien (LH Kiel 2011, S. 30) und einer 
Standardisierung der Grundrisse. So besaß der überwie-
gende Teil der Zeilenbauten, die auch als „Augustensied-
lung“ bezeichnet werden, den gleichen Grundriss (Abb. 
25) und war in gut 41 m² große 2-Zimmer-Wohnungen 
mit eigenem Badezimmer sowie Küche untergliedert 
(KWG 1961, S. 36).

Zu Beginn der 1960er Jahre folgte dann, ebenfalls 
durch die KWG, der Bau der Zeilenbauten im Sand-
krug und in der Raaschstraße (Abb. 22-24) sowie spä-
ter das als Altenheim konzipierte Punkthochhaus in der 
Hügelstraße (Baudezernat der LH Kiel 1984, S. 41). 
Der Baustil der Zeilenbauten glich dabei zwar denen 
in der Kieler Straße/Augustenstraße, unterschied sich 
dennoch in einigen Punkten: Die Gebäude waren nicht 
nur dreigeschossig (Sandkrug 3, 5, 7, 9, 11, 13, 15, 17 
und Raaschstraße 2, 4, 6), sondern auch vier- und fünf-
geschossig (Sandkrug 4, 6, 8, 12, 14, 16, 18, 20, 22 bzw. 
Raaschstraße 2), wurden verklinkert sowie teilweise mit 
Balkonen ausgestattet, wodurch sie sich von den tristen, 
grauen Zeilenbauten absetzten. Auch die Wohnungs-
aufteilung war variabler und umfasste neben 2- auch 1- 
und 1,5-Zimmer-Wohnungen (Daten der Vonovia vom 
12.06.2017).

Die negativen Zuschreibungen des Stadtteils erfolgen 
jedoch nicht nur über die Medien, sondern auch „durch 
den eigenen Besuch des Stadtteils, über Erzählungen 
bzw. Gespräche, sowie dort wohnende Freunde, Be-
kannte oder Familie“ (Karius 2016, S. 64). Daraus lässt 
sich schließen, dass sich das negative Image des Stadt-
teils soweit verfestigt hat und in dem öffentlichen Be-
wusstsein verankert ist, dass es auch im Falle einer Be-
seitigung aller Gründe, die dieses Image ursprünglich 
produziert haben, persistent sein und weiterhin verbrei-
tet werden wird. Der Wandel des negativen Images ist 
demnach als ein langwieriger Prozess anzusehen (vgl. 
Zimmer-Hegmann 2014, S. 123).

5.10	Sicherheit
Die Kriminalität in Gaarden ist laut der vergangenen Kri-
minalitätsstatistik relativ hoch. Im Jahr 2016 wurden in 
Gaarden mit 3.305 Fällen die meisten Straftaten in Kiel 
begangen, gefolgt von der Vorstadt mit 3.287 und dem 
Südfriedhof mit 2.353 Fällen. Damit ist die Kriminalitäts-
rate in Gaarden im Vergleich zum Jahr 2007 zwar zurück-
gegangen (2007: 3.445), jedoch seit 2013 wieder stei-
gend (Polizeidirektion Kiel 2017, S. 15). Allerdings liefert 
die Kriminalitätsstatistik auf Stadtteilebene keine Anga-
ben dazu, wie sich die Kriminalitätsrate anteilig in Bezug 
auf die Einzeldelikte zusammensetzt. So wird in der Kri-
minalitätsstatistik lediglich erwähnt, dass neben Sach-
beschädigungen, Brandstiftungen, Körperverletzungen, 
Raub und räuberischen Erpressungen, Rohheits- und Se-
xualdelikten sowie Wohnungseinbruchsdiebstahl auch 
Rauschgift-, Vermögens- und Fälschungsdelikte sowie 
Laden- und Fahrraddiebstahl berücksichtigt werden (vgl. 
ebd., S. 7). Die Anzahl der Fälle nach Einzeldelikten wird 
nur für Kiel insgesamt angegeben, sodass die Krimina-
litätsstatistik nur begrenzt Aufschluss über das Thema 
Sicherheit gibt.

Neben dieser objektiven Sicherheit in Form der Krimina-
litätsstatistik ist in Bezug auf die Sicherheit jedoch auch 
das subjektive Sicherheitsgefühl von Bedeutung, wel-
ches in Gaarden oftmals fehlt und als Problem anzuse-
hen ist. Insbesondere dunkle, verlassene und uneinsich-
tige Orte stellen innerhalb des Stadtteils Angsträume dar 
(LH Kiel 2011, S. 33).  Auch wenn die Straftaten nicht un-
bedingt in dem Quartier Sandkrug geschehen, so stellt 
die hohe Kriminalitätsrate des gesamten Stadtteils sowie 
das schlechte subjektive Sicherheitsgefühl eine Schwä-
che des Quartiers dar.

34 KIELER STUDIEN ZUR STADT- UND REGIONALENTWICKLUNG        .  Band 5 . 2021

Bestandsanalyse: Gaarden und das Quartier Sandkrug



legend verändert (Jensen und Wulf 1991, S. 410). So war 
die ehemalige Mischnutzung aus Gewerbe und Woh-
nen einer nahezu reinen Wohnnutzung gewichen, wel-
che sich durch die 1950er- und 1960er-Jahre-Architektur 

Insgesamt erhielt der Großteil des Quartiers Sandkrug 
durch die Neubautätigkeiten der 1950er- und 1960er-
Jahre ein völlig neues Erscheinungsbild (Baudezernat der 
LH Kiel 1984, S. 41ff.); die Stadtlandschaft wurde grund-

Abb. 21: Augustensiedlung
Quelle: eigene Aufnahme

Abb. 22: Sandkrug 12, 14, 16
Quelle: eigene Aufnahme

Abb. 23: Raaschstraße 4, 6, 8
Quelle: eigene Aufnahme

Abb. 24: Sandkrug 11, 13, 15, 17
Quelle: eigene Aufnahme
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Abb. 25: Grundriss Kieler Straße 3-17 / Augustenstraße 2-8
Quelle: KWG 1961, S. 36
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in dem Sandkrug sowie in der Raaschstraße befinden 
sich im Besitz der Vonovia (blau) (Experteninterviews 
mit Frau Sohst vom 12.06.2017 und Herrn Adloff vom 
18.07.2017).

Wie viele Studierende in dem Quartier Sandkrug woh-
nen, lässt sich aufgrund einer fehlenden Datengrundlage 
nur schätzen. Nach Aussage der Vonovia wohnen in den 
eigenen Beständen derzeit vereinzelt Studierende. Die 
meisten wohnen dort als Pärchen, wobei oftmals zumin-
dest der eine Partner einen Migrationshintergrund be-
sitzt und/oder in dem Stadtteil verwurzelt ist. Unter den 
ansässigen Studierenden besuchen keine die TF, sondern 
entweder die FH oder aber andere Fakultäten der CAU auf 
dem Westufer (Experteninterview mit der Vonovia vom 
21.07.2017). Der Studierenden-Anteil war um 2010 he-
rum bereits deutlich höher, als im Zuge eines Zielgrup-
penmodells ein KWG-Bildungsbonus für Studierende an-
geboten wurde, der nicht nur vergünstigte Mietpreise für 
Studierende, sondern auch ein kostenloses Fahrrad bei 
Abschluss eines Mietvertrages vergab.

deutlich von der für Gaarden stadtbildtypischen Miet-
hausbebauung der Gründerzeit unterschied (Baudezer-
nat der LH Kiel 1984, S. 41).

An der Gebäudestruktur und der Optik der Zeilenbau-
ten hat sich bis heute wenig verändert. Lediglich in der 
Raaschstraße 36 wurden umfangreiche Sanierungs- und 
Umbauarbeiten vorgenommen (Experteninterview mit 
Frau Sohst vom 12.06.2017). Selbst das Weißgrau der Zei-
lenbauten in der Kieler Straße/Augustenstraße erhielt 
erst im Mai 2017 einen farbigen Anstrich (die Malerar-
beiten konnten im Zuge der flanierenden Beobachtun-
gen verfolgt werden). Damit grenzt sich das Quartier 
bzw. insbesondere der Bereich um die Zeilenbauten in 
städtebaulicher Hinsicht noch immer klar von dem rest-
lichen Stadtteil ab. Eigentümer der Nachkriegsbauten in 
dem Quartier Sandkrug sind derzeit zwei große Woh-
nungsbaugesellschaften: Die Vonovia (früher Deutsche 
Annington) und die dänische Investmentfirma HL-Invest. 
Wie die Abbildung 26 zeigt, gehört die Augustensied-
lung HL-Invest (rot); die restlichen Nachkriegsbauten 

Abb. 26: Eigentümerstruktur der Nachkriegsbauten im Quartier Sandkrug
Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von OpenStreetMap 2017, o. S.
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6	 Potenziale
In dem folgenden Kapitel fließen die bereits gewon-
nenen Erkenntnisse der vorangegangenen Kapitel zu-
sammen, um das Potenzial in Form von Chancen und 
Grenzen für studentisches Wohnen in dem Gaardener 
Quartier Sandkrug einzuschätzen. Dafür werden zu-
nächst, basierend auf den Bedarfsanalysen sowie der 
Bestandsanalyse, Stärken und Schwächen des Quartiers 
in Bezug auf studentisches Wohnen analysiert. Es folgt 
die Vorstellung der Faktoren, die sich entweder auf die 
Stärken und Schwächen auswirken und diese somit in 
Chancen und Grenzen für studentisches Wohnen wan-
deln oder bereits an sich eine Chance oder eine Grenze 
darstellen können.

6.1 Stärken und Schwächen
Das Benchmarking (Tab. 1 und 2) offenbart, dass das 
Quartier Sandkrug die einzelnen Bedürfnisse der Stu-
dierenden an den Wohnstandort sowie die Wohnung 
an sich teilweise erfüllt. Zu den Quartierseigenschaften, 
die die Bedarfe erfüllen und somit eine Stärke darstel-
len, zählen die gute ÖPNV-Anbindung des Quartiers 
(Kap. 5.1), die günstigen Mietpreise (Kap. 5.5) sowie der 
hohe Grünanteil im Wohnumfeld (Kap. 5.8). Die beiden 
erstgenannten Stärken sind aufgrund ihrer Gewichtung 
(„sehr wichtig“ und „wichtig“) in Bezug auf das Poten-
zial für studentisches Wohnen besonders zu berück-
sichtigen. 

Bedarfe der Studierenden, die in dem Quartier nicht 
bedient und somit als Schwäche gewertet werden, 
sind zum einen das negative Image des Quartiers so-
wie des gesamten Stadtteils (Kap. 5.9) und das man-
gelnde subjektive Sicherheitsgefühl (Kap. 5.10). Zum 
anderen zählt hierzu auch das soziale Umfeld. Auch 
wenn sich an dieser Stelle die Frage stellt, wie sich ein 
positives soziales Umfeld definiert, deuten die Sozial-
raumdaten des Stadtteils (Kap. 5.3) nicht darauf hin, 
dass das soziale Umfeld in Gaarden sowie dem Quar-
tier Sandkrug von Studierenden als „positiv“ bewer-
tet werden würde, sondern beschreiben vielmehr eine 
sich selbst reproduzierende soziale Schräglage (LH Kiel 
2011, S. 29). Diese ist, beispielsweise durch die „Trinker-
szene“ vor dem Sky-Supermarkt am Karlstal (LH Kiel 
2014, S. 71) oder den in dem Sozialraumbericht Gaar-
den 2011 angesprochenen Treffpunkt für Drogen- und 
Alkoholabhängige in der Norddeutschen Straße/Ecke 
Elisabethstraße, auch im öffentlichen Raum erkennbar 
(LH Kiel 2011, S. 43).

Durch den geringen Anteil an Studierenden in Gaarden 
und ihrer Konzentration auf innenstadt- sowie univer-
sitätsnahe Stadtteile (Kap. 4.4) ist zudem die räumliche 
Nähe zu anderen Studierenden und damit verbunden 
Freunden oder Gleichgesinnten, die das räumlich sozi-
ale Umfeld vermutlich positiv beeinflussen würde, wahr-
scheinlich größtenteils ebenfalls nicht gegeben. Eine 
weitere Schwäche bildet die schlecht ausgebaute stu-
dentische Infrastruktur. So sind studentische Freizeit-, 

Tab. 1: Benchmarking: Ansprüche der Studierenden an den Wohnstandort

Quelle:  eigene Darstellung 

Anspruch der Studierenden an Wohnstand-
ort Gewichtung Status Bewertung

gute ÖPNV-Anbindung sehr wichtig ++ Stärke

Nähe zu Einkaufsmöglichkeiten sehr wichtig +/- weder noch

Nähe zur Innenstadt sehr wichtig +/- weder noch

Nähe zur Hochschule sehr wichtig +/- abhängig von Hochschul-
standort

positives Image sehr wichtig - Schwäche

Sicherheit sehr wichtig - Schwäche

günstige Miete wichtig ++ Stärke

Atmosphäre im Quartier teilweise wichtig +/- weder noch

Grün im Wohnumfeld teilweise wichtig + Stärke

positives soziales Umfeld teilweise wichtig - Schwäche

ruhiges Umfeld teilweise wichtig +/- weder noch

  - = nicht erfüllt      +/- = teilweise erfüllt      ++ = gut erfüllt
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Ebenfalls weder als Stärke noch Schwäche deklariert 
wird die Atmosphäre des Viertels, da in den Studien ge-
nauere Angaben zur Beschreibung des Kriteriums feh-
len, sowie das Kriterium des ruhigen Wohnumfelds. So 
ist das Wohnumfeld in dem Quartier zwar generell als 
ruhig zu bewerten, allerdings deutet die minderwertige, 
alte Bausubstanz der Nachkriegsbauten darauf hin, dass 
die Wohnungen hellhörig und unzureichend gedämmt 
sind (Kap. 5.6).

Auch hinsichtlich der Wohnungen bzw. Gebäude in dem 
Quartier Sandkrug lassen sich Stärken und Schwächen 
identi� zieren (Tab. 2). Stärken liegen in der Ausstattung 
der Wohnungen, die jeweils ein Duschbad sowie eine 
Einbauküche besitzen (Experteninterview mit Frau Sohst 
vom 12.06.17; KWG 1961, S. 36). Beide Aspekte stellen 
nach der Bedarfsanalyse sehr wichtige bzw. wichtige Kri-
terien bei der Wohnungswahl dar. 

Die größten Schwächen in Bezug auf die Attraktivität 
der Wohnungen und Wohngebäude für Studierende 
liegen in dem maroden Gesamtzustand und unattrak-
tiven Erscheinungsbild der Gebäude, insbesondere in 
der Augustensiedlung und der Raaschstraße, sowie 
dem Fehlen von Wäscheräumen begründet. Weder als 
Stärke noch als Schwäche gewertet werden die Abstell-
möglichkeiten für Fahrräder. So verfügen die Bestände 
der Vonovia zwar über Fahrradabstellmöglichkeiten, 
die außerdem im Zuge von Modernisierungsarbeiten 
durch neue Fahrradbügel ergänzt werden müssen (Ex-
perteninterview mit Frau Sohst vom 12.06.2017). Al-
lerdings be� nden sich diese draußen und bieten kei-
nen Regenschutz. In Bezug auf die HL-Invest-Bestände 
konnten zudem während der Beobachtungen keine Ab-
stellmöglichkeiten identi� ziert werden (Beobachtungs-
protokoll). Von dem jeweiligen Wohngebäude bzw. der 
jeweiligen Wohnung abhängig ist auch das Vorhanden-
sein von Balkonen, Terrassen oder Gärten, weswegen 

Ausgeh- sowie Gastronomieangebote in dem Quartier 
Sandkrug mit Ausnahme weniger Kneipen und Cafés in 
der Nähe der Elisabethstraße gar nicht vorhanden. Die 
durchgeführte Kartierung des Stadtteils hat diesbezüg-
lich ebenfalls gezeigt, dass dieses Angebot auch in dem 
restlichen Stadtteil dürftig ist. Zwar sind diverse Knei-
pen, Cafés und weitere Gastronomieangebote im Be-
reich der Elisabethstraße vorhanden. Allerdings spre-
chen die Kneipen größtenteils eine andere Zielgruppe 
als die Studierenden an und wirken teilweise zwielich-
tig. Zudem ähnelt sich das gastronomische Angebot 
und weist somit nur geringe Variationen auf. So wird 
das Gastronomieangebot durch Schnellrestaurants bzw. 
Imbisse dominiert, die primär auf die türkische und ara-
bische Küche ausgerichtet sind (Kap. 5.4). 

Ausnahmen stellen hierbei das Subrosa (Café, Kneipe, 
Restaurant an der Ecke Norddeutsche Straße/Elisabeth-
straße), die Café-Ecke des Bioladens BioGaarden (Ecke 
Medusastraße/Kaiserstraße) sowie die Bambule (Knei-
penrestaurant in der Iltisstraße) dar. Ausgehmöglichkei-
ten bieten die Halle 400, der Iltisbunker, die Räucherei so-
wie das Medusa – allesamt Orte, an denen Konzerte oder 
ähnliche Veranstaltungen statt� nden. Die Freizeitmög-
lichkeiten bestehen überwiegend aus Sport- und Kultur-
angeboten. Hervorzuheben sind hierbei die Schwimm-
halle Gaarden bzw. das zukünftige Freizeitbad an der 
Hörn, das Sommerbad Katzheide sowie der Sport- und 
Begegnungspark Gaarden (Kap. 5.7). Nichtsdestotrotz 
sind es vor allem im Vergleich zum Westufer zu wenige 
Angebote, als dass die studentische Infrastruktur als 
Stärke angesehen werden könnte. 

Neben diesen Stärken und Schwächen weist das Quar-
tier Eigenschaften auf, die nicht eindeutig als Stärke oder 
Schwäche bezeichnet werden können. Hierzu zählen 
erstens die Nähe zur Hochschule sowie zur Innenstadt. 
Die Bewertung der Nähe zur Hochschule ist von dem 
Standort der Hochschule abhängig und kann entweder 
im Falle der TF als Stärke oder der FH sowie des Haupt-
campus der CAU als Schwäche gewertet werden (Kap. 
5.1). Eine pauschalisierende Bewertung ist dementspre-
chend nicht möglich. 

Die Lage des Quartiers zur Innenstadt stellt ebenfalls we-
der eine Stärke noch eine Schwäche dar. Grund hierfür 
ist, dass sich, wie im Kapitel 5.1 beschrieben, das Quar-
tier zwar in fußläu� ger Entfernung zur Innenstadt be-
� ndet, was grundsätzlich eine Stärke darstellen würde, 
die „gefühlte Distanz“ jedoch meist als größer und die 
unvollendete Gaardener Brücke (Abb. 27) sogar als Bar-
riere empfunden wird (LH Kiel 2014, S. 59).

Abb. 27: Die unvollendete Gaardener Brücke
Quelle: eigene Aufnahme
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Ein Kapitel widmet sich auch dem studentischen Woh-
nen. Angesprochen wird die geringe Versorgung der Stu-
dierenden mit Wohnheimplätzen, durch die der Woh-
nungsdruck auf dem freien Wohnungsmarkt erhöht wird. 
Auf diese Situation reagierend, wird als eine kurzfristige 
Maßnahme die „Fortführung des Ausbaus von studen-
tischen Wohnformen“ (ebd., S. 6) genannt. Diese Maß-
nahme bezieht sich dabei sowohl auf Initiativen des Stu-
dentenwerks Schleswig-Holstein als auch auf private 
Investoren. Weiter heißt es, dass die Stadt daran inter-
essiert sei, „das Wohnen für Studierende auf dem Ostu-
fer attraktiv zu machen“ (ebd.) und gleichzeitig auch auf 
eine studentenfreundliche Infrastruktur in Bezug auf das 
Kultur- und Gastronomieangebot sowie die Nahversor-
gung zu achten (ebd., S. 1ff.). 

Obwohl Masterpläne generell ein informelles Planungsins-
trument darstellen (TIW o. J., o. S.) und somit eher als Rah-
men für zukünftige Strategien sowie Maßnahmen fungie-
ren, verdeutlicht der Masterplan Wohnen für die LH Kiel 
den Willen der Stadtverwaltung, preisgünstigen – auch 
studentischen – Wohnraum zu schaffen. Dementspre-
chend ist davon auszugehen, dass die Stadt Kiel Projekte 
zur Schaffung neuen Wohnraums, z. B. in Form von Auf-
stockungen oder Nachverdichtungen, unterstützt und die 
damit verbundenen planungsrechtlichen Weichen stellt.

6.2.2	 Soziale Stadt Gaarden
Der Stadtteil Gaarden ist seit dem Jahr 2000 Fördergebiet 
des Städtebauförderungsprogramms Soziale Stadt, mit 
dem „Bund und Länder seit 1999 die Kommunen bei der 
schwierigen Aufgabe [unterstützen], einer drohenden 
‚Abwärtsspirale’ in benachteiligten Stadtteilen entgegen-
zuwirken, eine Stabilisierung und Aufwertung zu errei-
chen und die Lebensbedingungen insgesamt zu verbes-
sern“ (LH Kiel 2014, S. 11). Das Fördergebiet der Sozialen 
Stadt Gaarden entspricht dabei weitestgehend dem So-

dieses Kriterium ebenfalls weder als Stärke noch als 
Schwäche gewertet wird.

6.2	 Einflussfaktoren
Die im vergangenen Kapitel analysierten Stärken und 
Schwächen können bereits an sich Chancen und Gren-
zen für studentisches Wohnen darstellen oder sich aber 
unter dem Einfluss verschiedener Faktoren zu diesen 
entwickeln. Gleichzeitig können auch die Einflussfakto-
ren selbst Chancen und Grenzen für das studentische 
Wohnen bilden und sich somit direkt auf das Potenzial 
auswirken. Zu diesen Faktoren zählen die prognostizier-
ten Marktentwicklungen für studentisches Wohnen in 
Kiel, städtebauliche Rahmenplanungen und Fördermög-
lichkeiten von Seiten der Stadt sowie die Interessen der 
Eigentümer der Zeilenbauten. Eine Vorstellung der ver-
schiedenen Einflussfaktoren und ihrer möglichen Wir-
kung findet nachfolgend statt.

6.2.1	 Masterplan Wohnen 
Im Jahr 2015 wurde der bereits erwähnte „Masterplan 
Wohnen für Kiel“ aufgestellt. In diesem werden Maß-
nahmen genannt, mit denen das Hauptziel, mehr Woh-
nungen zu bauen, die gleichzeitig für alle Kieler bezahl-
bar sind, erreicht werden soll. Dabei wird betont, dass 
Kiel derzeit zu wenige Wohnungen baut und der Neu-
bau von über 800 Wohnungen jährlich erforderlich ist, 
um die wachsende Kieler Bevölkerung mit ausreichend 
Wohnraum versorgen zu können. 

Gleichzeitig heißt es: „Wir brauchen vielfältige, bunte, le-
bendige Wohnquartiere und bezahlbaren Wohnraum für 
alle Bevölkerungsschichten. Die Stadt muss hier steu-
ernd und unterstützend eingreifen. Konzepte, die Segre-
gation und sozialen Abwärtstrends ganz konkret entge-
genwirken, werden gebraucht“ (LH Kiel 2015, S. 1).

Anspruch der Studierenden an Wohnung / 
Gebäude Gewichtung Status Bewertung

Balkon, Terrasse oder Garten sehr wichtig +/- abhängig von Wohnung

Einbauküche sehr wichtig + Stärke

Duschbad wichtig + Stärke
Abstellmöglichkeiten für Fahrräder wichtig +/- abhängig von Gebäude

Wäscheraum teilweise wichtig - Schwäche

Gesamtzustand Wohnung teilweise wichtig +/- abhängig von Wohnung

  - = nicht erfüllt      +/- = teilweise erfüllt      ++ = gut erfüllt

Tab. 2: Benchmarking: Ansprüche der Studierenden an die Wohnung / das Gebäude

Quelle: eigene Darstellung 

39 KIELER STUDIEN ZUR STADT- UND REGIONALENTWICKLUNG        .  Band 3 . 202039KIELER STUDIEN ZUR STADT- UND REGIONALENTWICKLUNG        .  Band 5 . 2021

Potenziale



tung des Straßenraums oder öffentlicher Plätze (Exper-
teninterview mit Herrn Adloff vom 18.07.2017). 

Auch wenn noch unklar ist, ob und in welchem Umfang 
die Maßnahmenvorschläge des IEKs realisiert werden 
(LH Kiel 2014, S. 5) und ob in einer Fortschreibung das 
Quartier Sandkrug berücksichtigt wird, stellt die Soziale 
Stadt Gaarden einen Einflussfaktor dar, der sich positiv 
auf die Schwächen des Quartiers, insbesondere in Hin-
blick auf die Anbindung sowie die Attraktivität des öf-
fentlichen Raumes, auswirken kann. 

Neben diesen baulichen Maßnahmen darf zudem die 
Arbeit des Stadtteilbüros „Büro Soziale Stadt Gaarden“ 
nicht unberücksichtigt bleiben, welches als Vor-Ort-Büro 
die Ziele des IEKs umsetzt. „Die Aufgaben der Stadtteil-
büros bestehen im Wesentlichen im Koordinieren, Or-
ganisieren, Moderieren, Initiieren, Informieren und Ver-
netzen“ (ebd., S. 15). Durch die Öffentlichkeits- und 
Vernetzungsarbeit sowie die Durchführung diverser Ver-
anstaltungen (z. B. Gaardener Brunnenfest oder Gaarde-
ner Kulturfrühling) und Projekte aktiviert und bündelt 
das Büro die Ressourcen des Stadtteils. Auf diese Weise 
leistet das Büro einen wichtigen Beitrag zur Stadtteilbe-
lebung bzw.  -kultur sowie zu der Imageaufwertung des 
Stadtteils (ebd., S. 4 ff.) – ein Aspekt, der ebenfalls in Zu-
sammenhang mit dem Potenzial des Quartiers für stu-
dentisches Wohnen relevant ist und gegen die Schwä-
che des negativen Images arbeitet.

6.2.3	 Gaarden hoch zehn
Gaarden hoch zehn ist der Titel eines Entwicklungsplans 
für Gaarden, in welchem „die Stadt [Kiel] alles zusam-
menfassen [will], was den Stadtteil über einen Zeitraum 
von zehn Jahren hinweg nach vorn bringen kann“ (Geist 
2017a, S. 19). Das entsprechende Konzept befindet sich 
derzeit zwar noch in der verwaltungsinternen Abspra-
che und wurde somit bisher nicht veröffentlicht, aller-
dings gab der Oberbürgermeister Herr Dr. Kämpfer un-
ter anderem in der Ortsbeiratssitzung Gaarden am 14. 
Juni 2017 bereits einige der geplanten Entwicklungs-
projekte bekannt (vgl. Duske 2017, o. S.).

Dazu zählen, wie auch aus der Abbildung mittels der gel-
ben Hervorhebungen ersichtlich: 

.	 die Neubebauung des Posthofgeländes in Form ei-
ner Mischnutzung (Punkt 2),.	 die zeitgemäße Entwicklung sowie Öffnung der TF 
und damit verbunden die Integration der TF in den 
Stadtteil (Punkt 4 und 4a),.	 die Nachnutzung der Schwimmhalle Gaarden

	 (Punkt 3),

zialzentrumsbereich Gaarden. Innerhalb des Förderge-
bietes befindet sich ein sogenanntes Investitionsgebiet. 
Diese Differenzierung ist wesentlich für die Förderfähig-
keit bzw. Umsetzung Sozialer Stadt-Maßnahmen: Wäh-
rend bauliche bzw. investive Maßnahmen dem Investiti-
onsgebiet vorbehalten sind, können nicht-investive bzw. 
soziale Maßnahmen in dem gesamten Fördergebiet um-
gesetzt werden. Finanziert werden die Maßnahmen zu je 
einem Drittel von Bund, Land und Kommune. 

Als Grundlage für die verschiedenen Maßnahmen fun-
giert derzeit das sogenannte Entwicklungskonzept Kie-
ler Ostufer 2014-2018 (IEK). In diesem sind u. a. Maßnah-
menvorschläge enthalten, die inhaltlich den folgenden 
Handlungsfeldern zugeordnet werden können:

	 1.	 „Städtebau und Infrastruktur,
	 2.	 Wirtschaft und Beschäftigung,
	 3.	 Wohnen, Wohnumfeld und Sicherheit,
	 4.	 Stadtteilbelebung und Stadtteilkultur,
	 5.	 Image und Identifikation,
	 6.	 Soziale Integration und Gesundheit,
	 7.	 Bildung und Fortbildung,
	 8.	 Bürgerbeteiligung“ (ebd., S. 12).

Einige der in dem IEK aufgeführten Maßnahmenvor-
schläge könnten sich im Falle einer Realisierung auch 
auf das Potenzial für studentisches Wohnen in dem 
Quartier Sandkrug auswirken. Hierzu zählt vor allem 
die vorgeschlagene Maßnahme der „Stärkung der 
Wegebeziehung Hauptbahnhof – Vinetaplatz“ (ebd., 
S. 140), die eine Umgestaltung vorsieht und eine Ver-
kehrsoptimierung, Attraktivitätssteigerung sowie ver-
besserte Zugänglichkeit bewirken soll. Durch diese 
Maßnahme könnte die „gefühlte Distanz“ bzw. „Barri-
ere“ zur Innenstadt überwunden und der im Kapitel 6.1 
beschriebene Schwäche des Quartiers hinsichtlich der 
Anbindung begegnet werden. Eine weitere geplante 
Maßnahme, die es diesbezüglich zu beachten gilt, ist 
die verbesserte Wegeverbindung für Fußgänger so-
wie Radfahrer zwischen der Hörn und der FH in Neu-
mühlen-Dietrichsdorf (ebd., S. 136). Diese könnte die 
für Studierende relevante Erreichbarkeit bzw. Anbin-
dung des Quartiers an den Hochschulstandort der FH 
verbessern.

Da sich große Teile des Quartiers Sandkrug bzw. des Be-
reiches nördlich der Kieler Straße in dem Investitionsge-
biet der Sozialen Stadt Gaarden befinden, ist es zudem 
theoretisch möglich, dass in der nahenden Fortschrei-
bung des IEK Maßnahmen aufgenommen werden, die 
sich konkret auf das Quartier beziehen. Denkbar wären 
in diesem Zusammenhang beispielsweise die Aufwer-
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Zudem kann durch die Gesamtheit der einzelnen Pro-
jekte sowie der Größe und Sichtbarkeit der einzelnen 
Entwicklungsflächen (z. B. die Schwimmhalle oder das 
Posthofgelände) eine Attraktivitätssteigerung des Stadt-
teils insgesamt erreicht werden, die auch die Qualität des 
Quartiers als Wohnstandort beeinflussen und als Impuls-
geber für weitere Entwicklungen fungieren kann. Zudem 
würde die TF durch die Öffnung zum Stadtteil noch nä-
her mit dem Quartier Sandkrug verbunden werden, so-
dass auch hier Ausstrahlungseffekte sowohl in das Quar-
tier als auch in den Stadtteil an sich zu erwarten sind. 
Diese könnten sich beispielsweise auf den Einzelhandel 
oder die studentische Infrastruktur beziehen. 

Insgesamt stellt der Entwicklungsplan „Gaarden hoch 
zehn“ eine große Chance für das Quartier Sandkrug und 
den Stadtteil sowie einen wichtigen Einflussfaktor für 
das Potenzial für studentisches Wohnen dar. Allerdings 
ist davon auszugehen, dass sowohl die Erstellung des 

.	 die Verbindung zwischen dem Kieler West- und 
Ostufer durch die Verlängerung der Gaardener Brü-
cke (Punkt 1),.	 die Komplettierung des Sport- und Begegnungs-
parks Gaarden durch die Entwicklung des Sommer-
bads Katzheide (Punkt 5) (Experteninterview mit 
Herrn Adloff vom 18.07.2017).

Die Projekte sollen nach Aussage des Oberbürgermeis-
ters „nachhaltige Veränderungen“ (Geist 2017a, S. 19) 
schaffen und den Stadtteil weiterentwickeln, sodass sie 
auch im Kontext des Potenzials für studentisches Woh-
nen in dem Quartier Sandkrug zu betrachten sind. Ins-
besondere die Verlängerung der Gaardener Brücke und 
die damit verbundene Verbesserung der Eingangssitu-
ation könnte sich positiv auf die bisherige Schwäche der 

„gefühlten Distanz“ zwischen dem Kieler West- und Ostu-
fer auswirken. 

Quartier Sandkrug
Stadtteilgrenze Gaarden-Ost

1

1

Verlängerung Gaardener Brücke
2

2

Neubebauung Posthofgelände
3

3

Nachnutzung Schwimmhalle Gaarden
4

4

4a

Technische Fakultät (sowie 4a)
5

5

Sommerbad Katzheide

Entwicklungsprojekt

Gaarden-OstGaarden-Ost

0 1 km

Abb. 28: „Gaarden hoch zehn“ – Projekte
Quelle: eigene Darstellung verändert nach LH Kiel, Amt für Bauordnung, Vermessung und Geoinformation 2017, o. S. 
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WG-geeigneten Wohnungen in dem Quartier vergrö-
ßert werden, was sich positiv auf das Potenzial für stu-
dentisches Wohnen auswirkt. 

Gleichzeitig arbeitet die Vonovia derzeit verstärkt an 
der Außenwirksamkeit sowie Sichtbarkeit des Quar-
tiers. Erst im Sommer 2017 ließ die Vonovia in Koopera-
tion mit dem „Bündnis Eine Welt“ sowie dem Wirtschafts-
büro Gaarden ein großflächiges, 300 m² umfassendes 
Streetart-Kunstwerk an dem Sandkrugbunker, der sich 
im Zentrum des gleichnamigen Quartiers befindet, ent-
stehen (Abb. 29). Das Kunstwerk wurde, wie ebenfalls in 
der Abbildung 29 zu sehen, im Rahmen eines Streetart-
Nachhaltigkeit-Festivals enthüllt (vgl. Geist 2017c, S. 19), 
welches aufgrund seiner Aufmachung eine andere Ziel-
gruppe als die der ansässigen Quartiersbewohner an-
gesprochen hat. Das Kunstwerk an dem Sandkrugbun-
ker, das Festival sowie die offensichtliche Bereitschaft zu 
neuen kreativen Projekten ist als erster Schritt zu sehen, 
auf das Quartier aufmerksam zu machen, das Interesse 
anderer, bisher nicht ansässiger Zielgruppen zu erlan-
gen und auf das Quartiersimage einzuwirken.

Gleiches gilt für die Gutachten, die das Kieler Architek-
tenbüro AX5 zur Nutzung des Inneren des Sandkrug-
bunkers (ebd.) sowie der energetischen Gebäudesanie-
rung des Quartiers Sandkrug angefertigt hat. In dem 
zuletzt genannten Gutachten wird unter anderem die 
Umgestaltung der Grünflächen, z. B. in Form von priva-
ten Gärten, die Errichtung von Balkonen sowie der Dach-
geschossausbau für die Zeilenbauten in dem Quartier 
Sandkrug vorgeschlagen (AX5 architekten 2015, S. 35 ff.). 
Eine Realisierung dieser Vorschläge könnte zum einen 
den Bedarf der Studierenden, einen Garten, Balkon oder 
eine Terrasse zu besitzen, entgegenkommen und eine 
weitere Stärke des Quartiers für studentisches Wohnen 
bilden. Zum anderen könnte durch den Dachgeschoss
ausbau nicht nur zusätzlicher, moderner Wohnraum, 
sondern auch WG-geeigneter Wohnraum geschaffen 

Konzeptes als auch die spätere Umsetzung, die zudem 
noch nicht beschlossen ist, mit einem hohen Zeitauf-
wand verbunden und die Projekte entsprechend lang-
fristig zu sehen sind. Effekte werden überdies vermut-
lich erst zeitversetzt erkennbar sein. Zur vollständigen 
Einschätzung der Auswirkungen ist schließlich auch das 
Vorliegen des gesamten Konzeptes mit seinen einzel-
nen Vorhaben sowie dem konkreten Zeitrahmen not-
wendig.

6.2.4	 Eigentümer
Das Interesse sowie die Investitionsbereitschaft der Ei-
gentümer der Zeilenbauten stellt einen bedeutenden 
Faktor in Hinblick auf die Stärken und Schwächen des 
Quartiers Sandkrug sowie das Potenzial für studenti-
sches Wohnen dar. In den Experteninterviews mit der 
Vonovia ist deutlich geworden, dass die Wohnungs-
gesellschaft ein großes Entwicklungspotenzial in dem 
Quartier Sandkrug sieht und dieses Schritt für Schritt 
nutzen möchte. Die soziale Durchmischung des Quar-
tiers stellt nach eigener Aussage einen wichtigen Teilas-
pekt dar, der gezielt verfolgt wird. In diesem Zusammen-
hang ist die Ansiedlung Studierender in dem Quartier 
von Seiten der Vonovia erwünscht.

Zwar ist den Experteninterviews zu entnehmen, dass 
Studierende weder gezielt angeworben noch bei der 
Wohnungssuche bevorzugt werden, sich die Vonovia je-
doch durchaus offen für die Wünsche der Studierenden 
zeigt. So durfte beispielsweise eine WG in einer Woh-
nung im Sandkrug eine WG-Bar in den Mansarden des 
Wohngebäudes errichten.

Die Bereitschaft, das Quartier zu durchmischen, zu ent-
wickeln und Investitionen zu tätigen, findet ihren Aus-
druck auch in vermehrten Investitionen sowie Aktivi-
täten seitens der Vonovia vor Ort. Nach jedem Auszug 
eines Mieters werden die Wohnungen der Vonovia ei-
nem sogenannten E-Check (= Elektronik-Check) unter-
zogen. Wird dieser nicht bestanden, folgt die Moderni-
sierung der Wohnung, im Zuge derer auch geprüft wird, 
inwieweit eine Zusammenlegung mit einer angrenzen-
den Wohnung oder aber eine veränderte Zimmerauf-
teilung möglich ist. Dies betrifft insbesondere die un-
günstig und nicht mehr zeitgemäß zugeschnittenen 
1-Zimmer-Wohnungen in der Raaschstraße, in der bei-
spielsweise jeweils die Unterteilung des einen großen 
Zimmers in zwei kleinere angestrebt wird (Expertenin-
terview mit Frau Sohst vom 12.06.2017). Zudem beste-
hen seitens der Vonovia Überlegungen, zusätzlichen 
Wohnraum, beispielsweise in Form von Aufstockungen, 
zu schaffen (Experteninterview mit der Vonovia vom 
21.07.2017). Auf diese Weise könnte das Angebot an 

Abb. 29: Streetart-Festival am Sandkrugbunker
Quelle: eigene Aufnahme

42 KIELER STUDIEN ZUR STADT- UND REGIONALENTWICKLUNG        .  Band 5 . 2021

Potenziale



und Nachfrage. Übertrifft die Nachfrage nach studen-
tischem Wohnraum weiterhin das Angebot, wirkt sich 
dies positiv auf das Potenzial für studentisches Wohnen 
in dem Quartier Sandkrug aus. 

Je schwieriger sich die Wohnungssuche der Studieren-
den, insbesondere in den beliebten universitätsnahen 
Stadtteilen (vgl. Kap. 4.4), gestaltet, desto stärker wird 
sich die Wohnungssuche auch auf andere Stadtteile bzw. 
Quartiere richten. Studierende würden dazu gedrängt 
werden, ihre Bedarfe zu reduzieren und Kompromisse 
hinsichtlich des Wohnstandorts sowie des Wohnraums 
einzugehen. Dabei würden Quartiere sowie Wohnun-
gen, die dabei noch am ehesten den Vorstellungen der 
Studierenden entsprächen, in den Fokus gelangen. In 
Bezug auf das Quartier Sandkrug würden im Falle einer 
solchen Entwicklung die bereits bestehenden Stärken 
noch an Gewicht zunehmen, sodass es im Vergleich zu 
anderen Quartieren, die die Bedarfe der Studierenden 
weniger erfüllen, bei der Wohnungssuche wahrschein-
lich bevorzugt werden würde. 

Entspannt sich hingegen die Situation auf dem Kieler 
Wohnungsmarkt, gehen die Studierendenzahlen in Kiel 
sowie die Konkurrenz um preisgünstigen Wohnraum zu-
rück oder wird vermehrt studentischer Wohnraum ge-
schaffen, so wird sich dies eher negativ auf das Potenzial 
auswirken, da die Studierenden so wieder eine größere 
Wahlfreiheit besäßen.

werden. Vor dem Hintergrund, dass in den Expertenin-
terviews mit der Vonovia die Unzufriedenheit über den 
geringen Anteil größerer Wohnungen in dem Quartier 
geäußert wurde, wäre es durchaus möglich, dass durch 
den Dachgeschossausbau oder Aufstockungen größere 
Wohnungen realisiert würden. Auf diese Weise könnte 
das Angebot an Wohnungen, die auch für größere WGs 
geeignet sind, zusätzlich erweitert werden.

Inwieweit auch der zweite Eigentümer der Zeilenbau-
ten, HL-Invest, Entwicklungsabsichten für das Quartier 
verfolgt, ist ungewiss, da dieser nicht für ein Interview 
im Rahmen der Masterarbeit zur Verfügung stand. Der 
marode Zustand der Augustensiedlung, der zu Beginn 
der flanierenden Beobachtungen festgestellt werden 
konnte, deutet darauf hin, dass jahrelang keine Investi-
tionen in die Gebäudesubstanz getätigt wurden. Die Ma-
lerarbeiten an den Fassaden, die zeitgleich zu den zuletzt 
durchgeführten flanierenden Beobachtungen stattfan-
den, lassen ein Umdenken von Seiten des Eigentümers 
lediglich erahnen. 

6.2.5	 Angebot und Nachfrage studentischen Wohnens
Das Potenzial für studentisches Wohnen in dem Quar-
tier Sandkrug wird zudem von der Entwicklung des 
Teilmarkts studentischen Wohnens und, aufgrund der 
Nachfrageüberschneidung der Studierenden, des freien 
Wohnungsmarkts in Kiel beeinflusst. Relevant ist in die-
sem Zusammenhang das Verhältnis zwischen Angebot 
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7	 Handlungsempfehlungen
Um das Potenzial für studentisches Wohnen in dem 
Quartier Sandkrug zu erhöhen, ist es notwendig, die vor-
handenen Chancen zu nutzen und zu optimieren, laten-
tes Potenzial zu entwickeln und gleichzeitig Grenzen 
abzubauen oder auszugleichen. Die folgenden Hand-
lungsempfehlungen richten sich, je nachdem, ob sie sich 
auf Privateigentum oder den öffentlichen Raum bezie-
hen, entweder an die jeweiligen Eigentümer oder aber 
die Stadt. Dabei sind die Handlungsempfehlungen als 
Ideen-Bausteine zu verstehen, durch die das Potenzial 
für studentisches Wohnen in dem Quartier weiter aus-
gebaut werden kann.

„Stärken wahren, sichtbar machen und als solche 
vermarkten“
Die bereits vorhandenen Stärken des Quartiers sollten 
bewahrt werden. Insbesondere die Mietpreise, die im 
Zusammenhang mit durchgeführten Modernisierungs-
arbeiten bereits angestiegen sind, sollten auch weiterhin 
im preisgünstigen Segment liegen. Um die Stärken des 
Quartiers zu nutzen, müssen die Stärken zudem auch als 
solche kommuniziert und nach außen sichtbar gemacht 
werden. Dieses betrifft vor allem die Gestaltung der Ex-
posés und Wohnungsanzeigen des Quartiers sowie de-
ren Verbreitung. Um die Studierenden auf das Quartier 
und leerstehende Wohnungen aufmerksam zu machen, 
sollten Wohnungsanzeigen an die Studentenvertretun-
gen weitergeleitet werden, damit sie an den „schwarzen 
Brettern“ der Universität oder auf universitären Wohn-
raumbörsen (Kap. 3.3) erscheinen. 

„Zielgruppe konkretisieren“
Studierende bilden keine homogene Gruppe, sondern 
unterscheiden sich unter anderem in ihren Lebenssti-
len und -situationen, ihren Interessen und Bedarfen (vgl. 
Middendorff et al. 2012, S. 405). Daher erweist es sich als 
unpräzise, „die Studierenden“ als nur eine Zielgruppe zu 
betrachten. Vielmehr erscheint es als sinnvoll, innerhalb 
der Kieler Studierenden eine spezifischere Zielgruppe 
zu identifizieren und zu fokussieren, für die das Quartier 
Sandkrug besonders attraktiv ist. So könnten beispiels-
weise zunächst Studierende der TF als Zielgruppe fun-
gieren, da für sie das Quartier Sandkrug zusätzlich den 
Standortvorteil der direkten Nähe zur TF besitzt. Woh-
nungsinserate könnten dementsprechend vermehrt an 
der sowie über die TF verbreitet und auf die dort Stu-
dierenden zugeschnitten werden, indem beispielsweise 
die räumliche Nähe des Quartiers besonders hervorge-
hoben wird.

„Pull-Faktoren und Magneten schaffen“
Das Quartier Sandkrug besitzt Schwächen, die das Poten-
zial für studentisches Wohnen begrenzen oder zumin-
dest vermindern. Neben dem Abbau dieser Schwächen 
besteht eine mögliche Strategie darin, neue Pull-Fakto-
ren oder Magneten zu schaffen, deren Wirkungskraft so 
groß ist, dass sie die vorhandenen Schwächen ausglei-
chen und Studierende dazu veranlassen, sich trotz der 
Standortnachteile für das Quartier als Wohnstandort zu 
entscheiden. 

Pull-Faktoren können beispielsweise in Form spezieller 
Angebote für Studierende generiert werden, wie Erfah-
rungen der Vergangenheit zeigen. So konnte durch den 
KWG-Bildungsbonus 2011 (Kap. 5.11) die Anzahl der Stu-
dierenden in dem Quartier deutlich erhöht werden (Ex-
perteninterview mit Frau Sohst vom 12.06.2017). Auch 
wenn ein solches Zielgruppenmodell von der Vonovia 
nach eigener Aussage derzeit nicht mehr verfolgt wird, 
stellt es theoretisch eine Möglichkeit zur Unterstützung 
der Ansiedlung Studierender in dem Quartier dar und 
kann gleichzeitig als Vorbild für andere Angebote bzw. 
Strategien dienen. 

Eine weitere Möglichkeit liegt in der Schaffung eines 
Magneten, durch den das Quartier zusätzlich an Attrak-
tivität für Studierende gewinnen würde. Da Studieren-
den sowohl das Grün im Wohnumfeld als auch die Nähe 
zu Freunden, das soziale Umfeld sowie die Atmosphäre 
in dem Quartier wichtig sind, könnte hier ein Ansatz-
punkt liegen, um durch die Kombination dieser Bedarfe 
einen Magneten zu generieren. Denkbar wäre beispiels-
weise, das Potenzial der Grünflächen besser zu nutzen 
und diese dahingehend umzustrukturieren, dass ein-
ladende Sitzecken, Grillplätze, Gemeinschaftsgärten 
bzw. Flächen für Urban Gardening, ein Volleyballfeld 
oder Ähnliches geschaffen wird. Auf diese Weise würde 
ein Alleinstellungsmerkmal entstehen, welches von al-
len Quartiersbewohnern genutzt werden und als sozi-
aler Austausch- und Begegnungsort fungieren könnte. 
Gleichzeitig könnte ein solcher Magnet zu einer Bele-
bung des Quartiers beitragen und die Identifikation der 
Bewohner mit dem Quartier stärken, was sich wieder-
rum positiv auf den Umgang der Bewohner mit ihrem 
Wohnumfeld auswirken und als Präventivmaßnahme 
gegen beispielsweise die Müll- und Graffitiproblema-
tik dienen könnte.

Für einen Magneten bietet sich auch der im Quartier 
gelegene Sandkrugbunker an, der 1940/41 errichtet 
wurde und sich ebenfalls im Besitz der Vonovia befin-
det (vgl. Geist 2017c, S. 19). Dieser wurde zwar, wie be-
reits erwähnt, durch ein Streetart-Projekt im Sommer 
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durch den dicht bewachsenen Fördehang versperrt ist 
(Abb. 30). 

Zwar soll an dieser Stelle keineswegs die Rodung des 
Fördehangs empfohlen werden, sondern vielmehr die 
Herstellung von Sichtachsen sowie die attraktivere Ge-
staltung der westlichen Eingangssituation des Quar-
tiers und damit verbunden der Wegeverbindung Werft-
straße/Quartier Sandkrug. Gleiches gilt für die östliche 
Eingangssituation zwischen der Hügelstraße und der Eli-
sabethstraße bis hin zur Technischen Fakultät (Abb. 31).

„Aufwertung des Wohnumfelds und des 
Gebäudezustandes“
Das Wohnumfeld in dem Quartier Sandkrug wirkt auf-
grund des bereits angesprochenen Zustandes der 
Grün� ächen sowie der schlechten Bescha� enheit des 
Straßenraums und der vielen wilden, regelmäßig wie-
derkehrenden Sperrmüllhaufen ungep� egt. Abgese-
hen von der Umgestaltung der Grün� ächen ist einerseits 
eine Aufwertung des Straßenraums (z. B. neuer Straßen-
belag) empfehlenswert. Andererseits sollte gegen den 
wilden Sperrmüll (Abb. 32) vorgegangen werden. Hier  
bietet sich beispielsweise die Verteilung von Sperrmüll-
karten sowie in Kooperation mit dem Abfallwirtschafts-

2017 optisch umgestaltet, besitzt allerdings ansonsten 
keine weitere Funktion. Eine Umnutzung bzw. neue Nut-
zung des Bunkers, z. B. in Form eines Freizeit- oder Gas-
tronomie-Angebots, könnte einen Magneten darstellen. 
Auch hier emp� ehlt sich die Zusammenarbeit mit dem 
Büro Soziale Stadt Gaarden, da die „Verbesserung der 
physischen Wohn- und Lebensbedingungen“ (LH Kiel 
2014, S. 12) eines der drei Oberziele des Städtebauförde-
rungsprogrammes Soziale Stadt darstellt (ebd.).

„Das Negativimage bekämpfen“
Um das Negativimage des Quartiers sowie des Stadtteils 
insgesamt zu überwinden, ist es notwendig, dass in den 
Bereichen, durch die das Negativimage kon struiert wird, 
Veränderungen eintreten. Zu diesen Bereichen zählt zum 
einen die baulich-räumliche Struktur des Quartiers sowie 
des gesamten Stadtteils, die vorherrschenden sozialen 
Problemlagen und schließlich der gesellschaftliche Dis-
kurs über diese beiden Aspekte (ZIMMER-HEGMANN 2014, S. 
123). Obwohl sich die Veränderung eines Negativimages 
als äußerst langwierig und beschwerlich erweist, ist ein 
schrittweiser Imagewandel dennoch möglich (vgl. ebd.). 

In Bezug auf die Studierenden als Zielgruppe könnte 
eine kurzfristige Beein� ussung von Vorurteilen gegen-
über dem gesamten Stadtteil sowie dem Quartier Sand-
krug mittels geführter Stadtteilrundgänge erzeugt wer-
den. Das Instrumentarium der Stadtteilrundgänge wird 
vor diesem Hintergrund bereits von dem Wirtschafts-
büro Gaarden in Kooperation mit dem Büro Soziale Stadt 
Gaarden genutzt: Unter anderem wird zu Beginn des Se-
mesters jeweils ein Erstsemesterrundgang angeboten, 
welcher nach eigener Aussage „überaus gut an[kommt]“ 
(TARHOUNI et al. 2017, S. 12). Eine Integration des Quar-
tiers Sandkrug in den Rundgang sowie eine Ergänzung 
der Erstsemesterrundgänge um weitere Termine sind 
empfehlenswert. Imagewirksame Beiträge in Hochschul-
zeitungen, wie z. B. „DER ALBRECHT“, oder Veranstaltun-
gen wie das Streetart-Festival im Juli 2017 (Kap. 6.2.4) 
wären ebenfalls eine Möglichkeit, um auf das Quartier 
sowie den Stadtteil aufmerksam zu machen und Vorur-
teile sowie Befangenheiten abzubauen.

„Sichtachsen herstellen, Wegeverbindungen attraktiver 
gestalten“
Das Quartier Sandkrug be� ndet sich nur wenige Geh-
minuten von der Förde und der Innenstadt entfernt. Al-
lerdings stellt die unvollendete, unattraktive Gaardener 
Brücke eine Barriere zu dem Stadtteil und dem Quartier 
Sandkrug dar. Zusätzlich lässt sich die räumliche Nähe 
des Quartiers Sandkrug weder von außen noch von in-
nen erkennen, da der Blick aus und zu dem Quartier – 
zumindest während der Sommermonate – komplett 

Abb. 30: Blick auf das Quartier Sandkrug im Frühjahr von der 
Werftstraße aus

Quelle: eigene Aufnahme

Abb. 31: Eingangssituation Hügelstraße mit Blick Richtung Quartier
Quelle: eigene Aufnahme
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denkbare Maßnahme. Während ein Großteil des Graffitis 
bereits durch den neuen Anstrich der Augustensiedlung 
beseitigt wurde, finden sich auch an den Zeilenbauten 
im Sandkrug immer wieder Graffitis oder sogenannte 

„Tags“ (Abb. 32). 

Eine Möglichkeit, diesen illegalen Graffitis möglichst 
nachhaltig entgegenzuwirken, bildet die Gestaltung mit 
legalen, professionellen Graffitis. An anderen Stellen in 
Gaarden haben sich Projekte wie diese bereits als erfolg-
reich erwiesen: Nach der Gestaltung mit professioneller 

„Streetart“, wie beispielsweise in der Abbildung 33 zu se-
hen, wurden Flächen, die zuvor häufig und besonders 
stark von illegalen Graffitis betroffen waren, nicht erneut 
besprayt (vgl. Tarhouni et al. 2017, S. 14). In Anlehnung 
an den bereits mit „Streetart“ gestalteten Sandkrugbun-
ker (Kap. 6.2.4) ist für besonders häufig beschmierte Flä-
chen die Umsetzung weiterer legaler Graffitis empfeh-
lenswert. Gleichzeitig können sich Streetart-Projekte im 
Sinne des im Sozialraumbericht Gaarden 2011 veranker-
ten Bausteins „Kreatives Quartier Gaarden – Imageauf-
wertung“ (LH Kiel 2011, S. 39) positiv auf das Stadtteili-
mage auswirken (ebd.).

„Neuen Wohnraum studentengerecht gestalten“
Wie bereits im Kapitel 5.11 beschrieben, verfügt das 
Quartier nur über wenige größere Wohnungen, son-
dern überwiegend über 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen, 
die teilweise Durchgangszimmer besitzen. Im Falle ei-
ner Aufstockung der Zeilenbauten sollten die Wohnun-
gen studentengerecht zugeschnitten werden, d. h. ohne 
Durchgangszimmer, mit einer größeren Wohnküche so-
wie mehreren Zimmern. Somit würden größere Wohnun-
gen geschaffen werden, die im Stadtteil Gaarden insge-
samt verhältnismäßig rar sind (LH Kiel 2014, S. 77) und 
die von Studierenden als WG genutzt werden können. 
Gleichzeitig empfiehlt sich die Ausstattung der Wohnun-
gen mit Balkonen.

„Das subjektive Sicherheitsgefühl verstärken“
Um das subjektive Sicherheitsgefühl zu verstärken, soll-
ten Angsträume abgebaut werden. Maßnahmen können 
je nach örtlichen Gegebenheiten sowohl eine bessere 
Beleuchtung als auch das Zurückschneiden von Büschen 
und Sträuchern sein, sodass die jeweiligen Räume bes-
ser ausgeleuchtet und einsehbarer sind.

„Gewerbeleerstände nutzen“
Das Quartier Sandkrug verfügt über mehrere Gewer-
beleerstände. Da in dem Quartier die Wohnnutzung 
überwiegt und die studentische Infrastruktur in Gaar-
den insgesamt nur schwach ausgeprägt ist, empfiehlt 
es sich, diese Gewerbeleerstände als Chance zu nutzen, 

betrieb Kiel eine verstärkte Aufklärungsarbeit bezüglich 
der Möglichkeiten der Müllentsorgung an. Neben dem 
Wohnumfeld befinden sich auch die Zeilenbauten, ins-
besondere in der Augustenstraße, in einem unattrak-
tiven, teilweise maroden Zustand und sind häufig von 
Graffiti-Schmierereien betroffen. Um den Gebäudezu-
stand zu verbessern, sind Modernisierungsarbeiten, im 
Zuge derer auch der Schallschutz der Wohnungen über-
prüft und gegebenenfalls erneuert werden sollte, eine 

Abb. 32: Illegale Graffitis und wilder Sperrmüll in dem Quartier
Sandkrug
Quelle: eigene Aufnahme

Abb. 33: Streetart an einem Stromkasten im Steinmarderweg
Quelle: eigene Aufnahme
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„Kräfte bündeln: Zusammenarbeit mit unterschiedlichen 
Akteuren“
Für die Umsetzung der verschiedenen Maßnahmenvor-
schläge bedarf es der Einbeziehung und Kooperation un-
terschiedlicher Akteure. Je nach Handlungsempfehlung 
ist der Austausch sowie die Zusammenarbeit zwischen 
Eigentümern, der Stadt Kiel, dem Wirtschaftsbüro Gaar-
den, dem Büro Soziale Stadt Gaarden, den Hochschul-
einrichtungen sowie Studentenvertretungen notwendig.

um weitere Angebote (z. B. ein Café) für Studierende 
und die Quartiersbewohner zu schaffen. Die Umgestal-
tung der ehemaligen Kneipe an der Ecke Norddeutsche 
Straße/Raaschstraße zu einem Café mit einer sozialen 
Trägerschaft (Experteninterview mit Herrn Adloff vom 
18.07.2017) kann diesbezüglich als Vorbild fungieren. An-
gebote wie diese würden gleichzeitig zu einer Belebung 
und damit verbunden auch zu einem gesteigerten Si-
cherheitsgefühl beitragen.
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8	 Reflexion
Während der Durchführung der Potenzialanalyse offen-
barten sich einige Herausforderungen, aus denen sich 
Empfehlungen für weitere Forschungstätigkeiten zu die-
ser Thematik ableiten lassen.

Als Grundlage der durchgeführten Potenzialanalyse 
dient eine Bedarfs- sowie Bestandsanalyse. Für die Be-
darfsanalyse sind acht verschiedene Studien betrachtet 
worden, die sich mit dem Thema der Wohn(standort)-
entscheidungen von Studierenden befassen. Die Auto-
rin hat sich für diese Vorgehensweise bewusst entschie-
den, da sie den Vorteil aufweist, dass ein breiter Ansatz 
verfolgt werden kann und sich die Ergebnisse nicht nur 
auf eine Studie stützen. Allerdings haben sich während 
der Analyse auch Nachteile offenbart: Die Studien basie-
ren auf unterschiedlichen Stichprobengrößen und Fra-
gebögen sowie Antwortmöglichkeiten. So wurden nicht 
in allen Fragebögen die gleichen Kriterien abgefragt, was 
eine Gesamtbetrachtung bzw. einen Vergleich der Stu-
dien erschwert. Überdies war teilweise die Auswahl an 
Antwortmöglichkeiten begrenzt, teilweise unbegrenzt, 
wodurch die Gefahr der Verfälschung hinsichtlich der 
Gewichtung der einzelnen Kriterien besteht. Auch ist 
nicht sichergestellt, dass durch die Studien alle Einfluss-
kriterien bzw. Bedarfe der Studierenden erfasst wurden. 
Es ist daher möglich, dass abgesehen von den erfassten 
Kriterien auch weitere eine Rolle spielen, die jedoch nicht 
abgefragt wurden und dementsprechend auch in dieser 
Arbeit nicht berücksichtigt worden sind. 

Die Studie von Karius verdeutlicht in diesem Zusammen-
hang außerdem die Problematik der ausschließlichen 
Frage nach positiven Wohnstandortpräferenzen: Wäh-
rend bei der Umfrage nach positiven Wohnstandortprä-
ferenzen weder das Image noch die Sicherheit als Kri-
terium von Bedeutung waren, spielten beide Kriterien 
bei der Frage nach negativen Wohnstandortpräferen-
zen eine sehr große Rolle und beeinflussen ebenso das 
Wohnstandortverhalten der Studierenden (Karius 2016, 
S. 54 ff.). In den übrigen analysierten Studien erfolgte 
eine solche Abfrage nach negativen Wohnstandortprä-
ferenzen nicht.

Des Weiteren lassen die betrachteten Studien einige 
Fragen offen, die nicht beantwortet werden konnten, 
sondern lediglich Vermutungen zugelassen haben. So 
fehlen bei den Kriterien „positives soziales Umfeld“ und 

„Nähe zu Einkaufsmöglichkeiten“ genauere Angaben zu 
ihrer Ausprägung (Was macht ein soziales Umfeld aus? 
Was für Einkaufsmöglichkeiten werden genau erwar-
tet?). Gleiches gilt für die Kriterien „Atmosphäre“ und die 
„studentische Infrastruktur“. Hier wäre es sinnvoll gewe-
sen, nicht nur zu fragen, ob die Atmosphäre sowie die 
studentische Infrastruktur bei der Wohnstandortwahl 
von Bedeutung ist, sondern wie beides im Optimalfall 
ausgeprägt sein sollte und ab wann beides für „gut“ be-
funden wird. 

Als schwierig hat es sich zudem erwiesen, dass in den 
Studien teilweise die den Wohnstandort und die Woh-
nung bzw. das Wohngebäude an sich betreffenden Kri-
terien vermischt wurden. Beispielsweise wurde in man-
chen Studien, die vorwiegend Wohnstandortkriterien 
abfragten, auch die Zimmergröße als Antwortmöglich-
keit vorgegeben, was die Bedarfsanalyse zusätzlich er-
schwerte. 

Insgesamt wäre es für weitere Forschungsarbeiten 
empfehlenswert, eine deutschlandweite Umfrage zur 
Wohnstandort- und Wohnungswahl durchzuführen, die 
sowohl positive als auch negative Einflussfaktoren ab-
fragt, tiefergehende bzw. weiterführende Fragen in Be-
zug auf die Bedarfe stellt und diese durch offene Fragen 
ergänzt und schließlich auch zwischen Wohnstandort- 
sowie Wohnungskriterien unterscheidet. Die Ergeb-
nisse dieser Potenzialanalyse können dabei als Grund-
lage fungieren.

Hinsichtlich der Bestandsanalyse und der späteren Ab-
wägung der Chancen und Grenzen sowie der Ableitung 
von Handlungsempfehlungen lässt sich festhalten, dass 
für eine genauere Einschätzung des Potenzials noch 
mehr Informationen von Seiten der Eigentümer wün-
schenswert sind. Die Informationsgewinnung stieß im 
Rahmen der Masterarbeit an ihre Grenzen, da es sich ei-
nerseits um Daten handelt, die sehr sensibel sind (z. B. 
Mieterstruktur, zukünftige Planungen), teilweise gar 
nicht oder erst seit zu kurzer Zeit sowie ausschließlich 
für interne Zwecke erfasst werden und strenger Geheim-
haltung unterliegen. Andererseits stand HL-Invest, der 
Eigentümer der Augustensiedlung, nicht für ein Inter-
view bereit, sodass hier entsprechende Informationen, 
z. B. über die Interessen und Vorhaben des Eigentümers 
sowie die Mieterstruktur, fehlen. An dieser Stelle konn-
ten in der Potenzialanalyse nur Vermutungen aufgestellt 
und abgeleitet werden.
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9 Fazit
Das Gaardener Quartier Sandkrug stellt zwar kein typi-
sches Studentenquartier dar und wird nur vereinzelt von 
Studierenden als Wohnstandort gewählt. Potenzial für 
studentisches Wohnen ist aber dennoch vorhanden. Die-
ses setzt sich aus dem Wohnformangebot, den bereits 
vorhandenen sowie in Verbindung mit dem Interesse der 
Eigentümer und der Stadt entwickelbaren Quartiersstär-
ken für studentisches Wohnen sowie der prognostizier-
ten Entwicklung der Studierendenzahlen und des Kieler 
Wohnungsmarktes zusammen.

Eine Chance für studentisches Wohnen stellt zunächst 
die in dem Quartier dominierende Wohnform dar. So be-
� nden sich in den Zeilenbauten ausschließlich die von 
Studierenden als Wohnform klar präferierten und auf 
dem freien Wohnungsmarkt zur Verfügung stehenden 
Mietwohnungen, die ein selbstbestimmtes Wohnen so-
wohl allein als auch als Paar oder WG ermöglichen. Mit 
der guten ÖPNV-Anbindung, den durchschnittlich güns-
tigen Mietpreisen, dem hohen Anteil an Grün� ächen so-
wie der Ausstattung der Wohnungen mit Duschbädern 
und Einbauküchen erfüllt das Quartier Sandkrug außer-
dem wichtige Bedarfe der Studierenden, die die Wohn-
standortwahl sowie Wohnungswahl stark beein� ussen. 
Dementsprechend stellen diese Quartiersstärken Chan-
cen für studentisches Wohnen dar. 

Das Quartier besitzt zudem verschiedene Voraussetzun-
gen, um perspektivisch noch weitere Bedarfe der Studie-
renden zu erfüllen. Diese stehen in enger Verbindung 
mit dem Interesse der Eigentümer sowie der Stadt Kiel 
an der Entwicklung des Quartiers. So sieht die Vonovia 
das Quartier Sandkrug als ein Entwicklungsgebiet und 
ist an einer sozialen Durchmischung sowie Studierenden 
als Mieter interessiert. Damit ist zumindest für die Be-
stände der Vonovia eine wichtige Voraussetzung für stu-
dentisches Wohnen gegeben: Die Wohnungen werden 
generell auch an Studierende vermietet, die Gründung 
kleinerer Wohngemeinschaften ist erlaubt. Das Entwick-
lungsvorhaben der Vonovia lässt zudem die Schlussfol-
gerung zu, dass in den kommenden Jahren in das Quar-
tier investiert werden wird. Im Zuge dessen könnten 
bestehende Schwächen des Quartiers, wie der marode 
und unattraktive Gebäudezustand, beseitigt werden. 

Gleichzeitig besteht die Möglichkeit, dass die Grün� ä-
chen attraktiver gestaltet und weitere Fahrradabstell-
möglichkeiten, Balkone, Terrassen oder Gärten geschaf-
fen werden. Durch die seitens der Vonovia angedachte 
Aufstockung der Zeilenbauten könnte zudem nicht nur 
das Wohnraumangebot erhöht werden, sondern mög-

licherweise auch größerer, WG-geeigneter Wohnraum 
entstehen. Zusammen mit der physischen Bescha� en-
heit des Quartiers, die durch die vielen Grün� ächen, Ge-
werbeleerstände sowie die Architektur der Zeilenbauten 
potenzielle Entwicklungs� ächen bzw. -räume zur Umset-
zung weiterer Bedarfe besitzt, werden durch diese Vo-
raussetzung ebenfalls Chancen für studentisches Woh-
nen generiert. 

Chancen liegen zudem in den städtebaulichen Rahmen-
planungen und dem Interesse der Stadt Kiel an der Ent-
wicklung des Quartiers Sandkrug sowie des Stadtteils 
Gaarden insgesamt. So ist einerseits davon auszugehen, 
dass die Stadt Kiel in Zusammenhang mit dem „Master-
plan Wohnen für Kiel 2015“ die Scha� ung von Wohn-
raum, beispielsweise in Form von Aufstockungen der 
Zeilenbauten, durch eine baurechtliche Weichenstellung 
unterstützt. In Verbindung mit der „Sozialen Stadt Gaar-
den“ sowie „Gaarden hoch zehn“ sind zudem nachhal-
tige bauliche und soziale Veränderungen in dem Quar-
tier sowie in Gaarden insgesamt zu erwarten. Chancen 
für studentisches Wohnen in dem Quartier Sandkrug lie-
gen dabei vor allem in dem Vorhaben der besseren An-
bindung des Stadtteils an die Innenstadt und der bauli-
chen Aufwertung des Wohnumfelds, die wiederum als 
Impulsgeber für Veränderungen hinsichtlich der Infra-
struktur, des sozialen Umfelds und der Atmosphäre des 
Stadtteils fungieren könnte. Allerdings muss an dieser 
Stelle berücksichtigt werden, dass diese Maßnahmen 
erst Schritt für Schritt umgesetzt werden und die Ent-
wicklung entsprechend langfristig zu sehen ist.

Neben den Chancen bestehen jedoch auch Grenzen für 
studentisches Wohnen. Hierzu zählen vor allem das ne-
gative Image sowie das mangelnde subjektive Sicher-
heitsemp� nden – zwei Faktoren, die bei der Wohnstand-
ortentscheidung der Studierenden im negativen Sinne 
eine hohe Bedeutung besitzen und die nur schwer ab-
baubar sind. So konnten bisher weder verschiedenste 
imagewirksame Maßnahmen noch eine verhältnismäßig 
positive Berichterstattung der KN der vergangenen ein-
einhalb Jahre zu einer feststellbaren Imageveränderung 
beitragen. Ein Imagewandel ist dementsprechend auf-
grund seiner komplexen, vielschichtigen Konstruktion 
sowie veralteter, aber weiterhin existenter Negativarti-
kel und -beiträge im Internet nur schwer beein� ussbar 
und ein Wandel nur über einen langen Zeitraum mög-
lich. Das Negativimage steht gleichzeitig im Falle Gaar-
dens in enger Verbindung mit dem subjektiven Sicher-
heitsemp� nden. Deutlich wird dies ebenfalls durch die 
Medienanalyse, aus der hervorgeht, dass der überwie-
gende Teil der negativen Artikel der KN aus Berichten 
über Kriminalität im Stadtteil besteht und über das In-
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dementsprechend aufgrund der derzeitigen Situation 
und Prognosen zwar eine Chance dar, die sich jedoch 
auch in eine Grenze wandeln kann.

Insgesamt zeigt sich, dass das Quartier Sandkrug zwar 
Potenzial für studentisches Wohnen besitzt, dieses aber 
zu einem großen Teil noch entwickelt werden muss. Um 
diese Entwicklung voranzutreiben sowie gleichzeitig 
der Abhängigkeit von der Studierendenanzahl und dem 
Wohnungsmarkt entgegenzuwirken, müssen zum einen 
die Quartiersstärken, insbesondere die günstigen Miet-
preise, gewahrt und vor allem sichtbar gemacht werden. 
Studierende sollten gezielt auf das Quartier aufmerksam 
gemacht werden, wobei insbesondere die Studierenden 
der TF, für die die Lage des Quartiers einen zusätzlichen 
Standortvorteil darstellt, fokussiert werden sollten. Auch 
sollten durch das Zusammenwirken unterschiedlicher 
Akteure weitere Bedarfe der Studierenden erfüllt und 
Schwächen des Quartiers abgebaut werden. Vor allem 
das Negativimage, das mangelnde subjektive Sicher-
heitsgefühl und die Anbindung an die Innenstadt soll-
ten in diesem Zusammenhang als Handlungsfelder gese-
hen werden. Um die Attraktivität des Quartiers zusätzlich 
auszubauen, empfiehlt es sich, einen außergewöhnlichen 
Pull-Faktor oder Magneten für das Quartier zu schaffen, 
der Studierende zusätzlich in das Quartier zieht und die 
vorhandenen, nur schwer abbaubaren Schwächen auszu-
gleichen vermag. Die Entwicklung sowie die Nutzung des 
Potenzials für studentisches Wohnen in dem Gaardener 
Quartier Sandkrug hängt dementsprechend maßgeblich 
davon ab, welche harten und weichen Maßnahmen sei-
tens der Eigentümer sowie der Stadt in den kommenden 
Jahren umgesetzt werden.

ternet zudem die Zuschreibung von damit in Verbindun-
gen stehenden Begriffen erfolgt. Eine derzeitige Grenze 
bildet außerdem die mangelnde studentische Infrastruk-
tur. Damit die studentische Infrastruktur weiter ausge-
baut wird, muss zunächst eine kritische Masse an Stu-
dierenden in Gaarden wohnen, was erst nach und nach 
erreicht werden kann.

Schließlich ist das Potenzial für studentisches Wohnen in 
dem Quartier Sandkrug zu einem hohen Maße von den 
Entwicklungen der Studierendenzahlen und dem Kieler 
Wohnungsmarkt abhängig. Dies zeigt sich vor allem da-
durch, dass trotz der vorhandenen Stärken des Quartiers 
und der Anspannungen auf dem Kieler Wohnungsmarkt 
bisher nur vereinzelt Studierende in dem Quartier woh-
nen. Der Druck auf dem Wohnungsmarkt scheint in die-
sem Zusammenhang noch nicht hoch genug, als dass 
es Studierende nach Gaarden oder in das Quartier Sand-
krug zieht. Wachsende Studierendenzahlen, steigende 
Mieten und eine stetig zunehmende Nachfrage auf dem 
preisgünstigen Wohnungsmarkt lassen jedoch die Ver-
mutung zu, dass Studierende ihre Wohnungssuche auf 
bisher weniger beliebte Stadtteile und Quartiere auswei-
ten werden müssen. Dabei werden Quartiere, welche be-
reits wichtige Bedarfe der Studierenden erfüllen, in den 
Fokus geraten. Hierzu zählt auch das Quartier Sandkrug. 
Entspannt sich die Situation auf dem Wohnungsmarkt 
hingegen, wird das Angebot für studentisches Wohnen 
in Kiel insgesamt deutlich ausgebaut oder nimmt die 
Studierendenanzahl ab, wird das Quartier – so, wie es 
sich heute darstellt – weiterhin wenig attraktiv für Stu-
dierende sein. Die zukünftige Entwicklung der Studie-
rendenzahlen und des Kieler Wohnungsmarktes stellt 
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Abb. 34: Einzelhandel im Stadtteilzentrum Kiel-Gaarden
Quelle: eigene Darstellung nach Büro Soziale Stadt Gaarden 2017, o. S.
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Abb. 35: Dienstleistungen im Stadtteilzentrum Kiel-Gaarden
Quelle: eigene Darstellung nach Büro Soziale Stadt Gaarden 2017, o. S.
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Abb. 36: Gastronomie im Stadtteilzentrum Kiel-Gaarden
Quelle: eigene Darstellung nach Büro Soziale Stadt Gaarden 2017, o. S.
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