REGENSBURG

DIE TEUREN MIETEN SIND IM WAHLKAMPF EIN WICHTIGES THEMA ................................................................................................................................................................................................................
Die OB-Kandidaten von CSU und SPD wollen mehr bezahlbaren Wohnraum auf unterschiedliche Weisen realisieren. Ein Immobilienfachmann nahm beide Konzepte unter die Lupe.
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Neue Baugebiete werden in den kommenden Jahren in Regensburg iiberall aus dem Boden sprieBen. Die OB-Kandidaten von CSU und SPD wollen Tausende neuer Wohnungen schaffen und dadurch die Mietpreise senken.
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Schlegl verspricht bis 2020
10 000 neue Wohnungen

waHLkampr Immobilien-
Fachmann Prof. Just halt
das fiir ein ,,Diktat der
schonen Zahl“. Dass so
viel Wohnraum benaotigt
wird, bezweifelt er sogar.

REGENSBURG. Mit einer ,Wohnungsbau-
offensive” bis 2020 legt CSU-OB-Kandi-
dat Christian Schlegl die ,Messlatte
hoch®, wie er in einer Presserkldrung be-
tont. Bis zum Ende der neuen Wahlperi-
ode sei es sein Ziel, 10 ooo neue Woh-
nungen zu realisieren. Denn pro Jahr z6-
gen aufgrund der Attraktivitdt der Stadt
mehr als 1ooo Biirger neu nach Regens-
burg: ,Damit sich der angespannte Woh-
nungsmarkt in Regensburg erholt, miis-
sen wir diesen Zuzug nicht nur ausglei-
chen, sondern dariiber hinaus zusitzlich
neue Wohnungen schaffen,” glaubt er.

Sein Ziel sei durchaus realistisch, be-
hauptet Schlegl. Er will es durch eine vo-
rausschauende Grundstiickspolitik er-
reichen, wie den Eigenerwerb und die
Erschlieffung von nicht mehr benétigten
Kasernenflichen. Die Prinz-Leopold-
und die Pionierkaserne schweben ihm
vor, dort sieht er ein Potenzial von rund
1500 Einheiten. Auflerdem listet er ,die
konsequente Ausweisung geeigneter
Baugebiete” auf, die nach dem Flichen-
nutzungsplan der Stadt ,nachweislich
moglich sind“. Mindestens 5000
Wohnungen will er so schaf-
fen.

Die  Nachverdichtung
von bebauten und unbebau-
ten Grundstiicken soll 1500
Wohnungen bringen, die
Umwandlung von leerste-

Christian Schlegl, CSU
Foto: altrofoto.de

henden Gebduden auflerhalb der Alt-
stadt in Wohnraum weitere 1ooo. Eben-
falls 1000 bezahlbare Wohnungen muss
die Stadtbau GmbH beitragen; seinem
SPD-Kontrahenten Joachim Wolbergs
warf Schlegl bei einem dhnlichen Vor-
schlag Einfallslosigkeit vor. Die Be-
schleunigung der Genehmigungsprozes-
se konnte durch die Schaffung eines Son-
derteams ,Wohnraum 2020“ beim Bau-
ordnungsamt gewahrleistet werden.

Grundstiicksvergabe mit Auflagen

Neben der Entspannung des Wohnungs-
markts durch die Schaffung neuer Woh-
nungen will Schlegl Mieten auch durch
andere Maffnahmen bezahlbar halten.
So sieht das ,Regensburger Modell“ der
CSU-Fraktion vor, geeignete Grundstii-
cke der Stadt so zum Verkauf (eventuell
auch auf Erbbaurecht) auszuschreiben,
dass sich Kaufer verpflichten miissen,
moglichst viel bezahlbaren Wohnraum
zu schaffen. ,Nicht das Hochstgebot ent-
scheidet iiber die Vergabe, sondern das
beste Konzept fiir preisgiinstigen Wohn-
raum®, betont er. Auf dem Areal der Ni-
belungenkaserne wird dieses Konzept
jetzt erstmals umgesetzt.
Die Vergabe von geforderten Wohnun-
gen, auch an Familien mit Einkommen
der EOF-Klassen II und III. (EOF=Ein-
kommensorientierte Forderung), sieht er
als probates Mittel an, ein-
kommensschwacheren-
Schichten zu helfen. Die
! =% &= | Verlingerung der Miet-
; preisbremse iiber das Jahr
't;:".!- 2015 hinaus, die er ver-
spricht, kann die Stadt nicht
beschlieflen. Diese Ent-
scheidung liegt bei der
Bundes- und Landesre-
gierung.  Auflerdem
will Schlegl die Be-
ricksichtigung  des
Studentenwerks bei
der Vergabe von
stadtischen Grund-
stiicken fiir bezahl-

bare Studentenwohnungen.

Die MZ legte diesen Forderungskata-
log Prof Dr. Tobias Just vom Immobi-
lien-Lehrstuhl an der Universitdt Regens-
burg vor, um es auf seine Realisierbar-
keit iiberpriifen zu lassen. Der Fach-
mann hdlt vor allem die Beschleunigung
der Prozesse fiir sinnvoll. Seiner Ansicht
nach sei das ,die wichtigste MafSnahme,
da die Knappheit akut ist und nicht
zwingend bis 2020 anhilt“. ,Wir haben
erst seit 2010 ein Auseinanderlaufen von
Angebot und Nachfrage in Regensburg,
beschleunigt 2012 und 2013. Zuvor stie-
gen Mieten und Preise moderat. Tatsdch-
lich liegt die Bauintensitdt (Fertigstellun-
gen je 1000 Einwohner) in Regensburg
bereits auf einem hohen Niveau, 2011
wurden sogar deutlich iiber 1000 Wohn-
einheiten fertig. Ein Bauvolumen wie im
Papier genannt, ist also grundsitzlich
moglich — auch wenn es in den letzten
15 Jahren (fiir die es Daten gibt) in nur ei-
nem einzigen Jahr erreicht wurde.”

Kooperation mit Umlandgemeinden?

Zur Ausweisung neuer Baugebiete finde
Prof. Just eine Kooperation mit Umland-
gemeinden sinnvoll. ,Es wire wichtig,
dass dies Hand in Hand mit der Be-
schleunigung der Prozesse geht. Meine
Befiirchtung wire, dass es sonst zu einer
Verzogerung der Marktwirksamkeit ka-
me, denn der Anstieg der Studierenden-
zahlen wird in Kiirze den Zenit {iber-
schreiten, weil die Auswirkungen der
Wehrreform und der Verkiirzung der
Abiturzeiten dann nicht mehr greifen.
Die konkrete Zahl von 5000 Einheiten
kann ich nicht verifizieren oder falsifi-
zieren. Baureserven von bis zu zehn Pro-
zent in einer Stadt gibt es aber durchaus.
Diese sind dann aber teilweise inklusive
Aufstockung und Nachnutzung von Ge-
biauden anderer Nutzungsarten.“ Aller-
dings sei nicht jede Brache auch kauf-
madnnisch rechenbar — hier miisste ge-
priift werden, wie man die mogliche Lii-
cke fiir Investoren schlief3t.

Eine Umwandlung leerstehender Ge-

biude und eine Nachverdichtung halt
Prof. Just grundsdtzlich fir mdglich.
yHier gilt auch, dass die Beschleunigung
zentral ist, da es sein kann, dass Bebau-
ungspldne angepasst werden miissen,
dass beispielsweise in einem Gebiet
Wohnen baurechtlich und planungs-
rechtlich iiberhaupt moglich sein muss.”
Falls nicht, miisse dieses Recht geschaf-
fen werden. Das erfordert schnelle Pro-
zesse, sonst konnte es sein, dass die Woh-
nungen zu spat auf den Markt kommen.
»Man spricht dann von einem Schweine-
zyklus®, erkldrt Just. Umbauten seien
hiufig nicht ganz billig. ,Da die gréfiten
Herausforderungen im erschwinglichen
Wohnen liegen, wire es wichtig, nicht
nur Wohnraum zu schaffen, sondern
eben bezahlbaren.”

Uber Schlegls geforderte Stadtbau-
Wohnungen stolpert Just: ,Hier ist leider
nicht zu erkennen, inwiefern die Stadt-
bau iber zusitzliche Flichenreserven
jenseits der zuvor genannten verfiigt.
Deshalb wiirde ich hier ein Fragezeichen
machen, da ich 1000 Wohneinheiten
durch reines Aufstocken auf den Bestand
sehr ambitioniert fainde.“ Die Mietpreis-
bremse hilt Just fiir ein zweischneidiges
Instrument: ,,Auf der einen Seite wirkt
sie zundchst fiir die Miete entspannend,
auf der anderen Seite verdrangt sie Inves-
toren und wirkt damit in Teilen kontra-
produktiv zu der dringendsten Heraus-
forderung, schnell Wohnraum fertig zu
stellen.”

Das Regensburger Modell hilt der Im-
mobilienfachmann fiir eine geeignete
Mafinahme ebenso die Beriicksichti-
gung des Studentenwerks. Bei beiden
Mafinahmen sollte die regelmafige
Uberpriifung im Modell vorgesehen
sein, denn: ,,Beides wirkt zum Teil inves-
titionshemmend, da man ja letztlich den
Investoren Einnahmepotenziale wegde-
finiert.“ Insgesamt halt Professor Dr. To-
bias Just zeitnahes Bauen wichtiger als
eine bestimmte Wohnungszahl. Dann
konnte die Stadt ab 2016/17 ,wieder et-
was aufatmen.”
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KOMMENTAR

Wahlkampfzeit ist
anscheinend die
Zeit, in der die politi-
schen Parteien ihren
Wihlern gerne Luft-
schlosser versprechen.
Die Griinen haben jiingst
den Anfang gemacht, in-
dem sie die Stadtbahn
wieder einmal themati-
sierten.

Da klingen die ,Wunschzettel“ von
CSU und SPD vergleichsweise beschei-
den. 10 0oo Wohnungen innerhalb von
sechs Jahren — das ist Musik in den Oh-
ren all jener, die dringend auf der Suche
nach Wohnraum sind und sich die in-
zwischen gingigen Quadratmeterpreise
in Regensburg nicht mehr leisten kon-
nen. Dass CSU-Kandidat Christian
Schlegl sich einfach aus einem Konzept
der Verwaltung bedient, das die bis 2025
realisieren mochte, die ,Mobilisierung
allerdings zum Teil als schwierig"“ erach-

VON CLAUDIA BOKEN, MZ

tet, ist wohl einfach dem
Wahlkampfeifer geschul-
det. Und dass es fiir die 1000
Stadtbauwohnungen bisher
gar keine Grundstiicke gibt,
darf man auch nicht so eng
sehen.

SPD-Kandidat Joachim Wol-
bergs weifd immerhin, dass
die Stadtbau GmbH nur
dann bezahlbaren Wohnraum schaffen
kann, wenn sie von ihrer ,Mutter®, der
Stadt Regensburg, mit dem notigen
Kleingeld ausgestattet wird. Die Frage,
woher zehn Millionen Euro im Jahr
kommen sollen, ist damit allerdings
auch noch nicht beantwortet.

Liebe Wahlkdmpfer, denkt doch ein-
mal daran, dass Wahler miindige Biirger
sind. Sie konnen die Wahrheit vertragen.
Und die heif$t nun mal, dass Wahlver-
sprechen nach der Wahl bezahlt werden
missen. Und das heifl dann, den Giirtel
an anderer Stelle enger zu schnallen.

DER SACHVERSTANDIGE

> Prof. Dr. Tobias Just ist Wissenschaftli-
cher Leiter der IRE|BS Immobilienakade-
mie und Professor fur Immobilienwirt-
schaft an der Universitat Regensburg.

» Dieser Lehrstuhl beschéaftigt sich inten-
siv mit der Wechselwirkung zwischen der
Immobilienwirtschaft und anderen Bran-
chen, respektive der Gesamtwirtschaft.
Hierzu zahlen gerade auch wirtschafts-
und wohnungswirtschaftliche Fragestel-
lungen sowie die besondere Rolle von Im-
mobilien innerhalb von Stadtentwick-
lungsprozessen.

» Ein besonderes Augenmerk liegt
zudem auf den Auswirkungen lang-
fristiger Entwicklungen, insbesondere
den demografischen Trends sowie der
Internationalisierung der Immobilien-
wirtschaft.

» Just ist gleichzeitig Wissen-
schaftlicher Leiter der IREBS
Immobilienakademie, eines
An-Instituts der Universi-
tat Regensburg fur Wei-
terbildung in der Immo-

Prof. Dr. Tobias Just
Foto: IREBS/Thomas
Plettenberg

bilienwirtschaft.
> Die IREBS-Immobilienakademie wurde
1990 von Prof. Karl-Werner Schulte ge-
grindet und hat sich zu einer fiihrenden
Institution fiir hochwertige Ausbildungs-
programme flr Professionals in der Immo-
bilienwirtschaft entwickelt.
» 2013 wurde Prof. Just vom Fachmaga-
zin Immobilienwirtschaft zum Immobilien-
kopf des Jahres 2013 gewahlt. Eine Jury
aus 21 renommierten Immobilien- und
Finanzjournalisten vergab die Aus-
zeichnung an insgesamt sechs
fuhrende Koépfe der Immobilien-
| wirtschaft far ihre herausragen-
den Leistungen fiir die Branche.
Die Auszeichnungen Uberreichte
Bundesbauminister Dr. Pe-
ter Ramsauer.
» Tobias Just wurde
insbesondere fiir sei-
ne wissenschaftlichen
Leistungen zum The-
ma Demografie und
Immobilien sowie sein
Engagement fir die 6f-
fentliche Férderung von
demografiefesten Immo-
bilien geehrt.

Foto: Tino Lex

Wolbergs will die Stadtbau
in die Pflicht nehmen

versprRECHEN Er moOchte der
stadtischen Tochter jedes
Jahr bis zu zehn Millionen
Euro dazugeben. Professor
Just warnt vor einer zu
langen Forderung.

REGENSBURG. Wohnen und erschwingli-
che Mieten sind auch fiir SPD-OB-Kandi-
dat Joachim Wolbergs ein ganz wichti-
ges Thema im Wahlkampf. Auf eine
konkrete Zahl bis zum Ende der Wahlpe-
riode 2020 hat er sich allerdings nicht
festgelegt. Aber er weif ziemlich genau,
wo wie viele Wohnungen entstehen
konnten: Etwa 8oo Wohneinheiten im
Geschosswohnungsbau, davon 20 Pro-
zent Offentlich gefordert, und 300 Stu-
dentenwohnungen auf dem Geldnde der
Nibelungenkaserne, goo Wohnungen
auf dem Geldnde der Prinz-Leopold-Ka-
serne, Reihen-, Ketten- und Einfamilien-
hiuser an der Chamer Strafle Nord, Ge-
schosswohnungen, 350 Wohneinheiten
im Baugebiet Burgweinting Nordwest
III. Nicht zu vergessen den Sallerner Berg
Nord, Gallingkofen Ost, die Frauenzell-
strafle, Keilberg, Schwabelweis, das Ge-
linde des bisherigen Jahnstadions, um
nur einige Baugebiete zu nennen. Fleif-
arbeit des SPD-Kandidaten?

Wolbergs lacht: ,Dieses Rad wurde
bereits erfunden.” Im September vergan-
genen Jahres habe die Stadtverwaltung
diese Vorhaben auf der Immobilienmes-
se vorgestellt, nachzulesen bis heute auf
den  Internetseiten  der  Stadt:
http://www.regensburg.de/sixcms/medi-
a.php/121/immobilienmesse-2013-per-
spektiven-wohnungsbau-regens-
burg.pdf. Deswegen sagt er auch zu den
Vorschldgen seines CSU-Kontrahenten
Christian Schlegl: ,Der Neuigkeitswert
der Ankiindigungen der Regensburger

CSU-Protagonisten im Zusammenhang
mit dem Slogan ,10 ooo neue Wohnun-
gen‘ ist gleich Null“. Diese Zahl, wahl-
kampfmafig aufgepeppt, stamme nicht
aus der Ideenschmiede der CSU, sondern
ebenfalls aus dem stddtischen Papier.
Tatsdchlich heifit es dort: Bis 2025 konne
yrein rechnerisch die Zahl von 8ooo
Wohnungen erreicht werden, rund 2500
Wohnungen in Bauliicken und durch
Nachverdichtung..“ Allerdings rdumte
die Verwaltung ein, dass die Mobilisie-
rung der Flichen zum Teil schwierig
werden konnte.

Wolbergs lobt Stadtverwaltung

»Auch bei den angekiindigten Bestre-
bungen, Biiroflichen in Wohnungen
umzuwandeln sollte die CSU eigentlich
noch wissen, dass die Verwaltung dieses
Vorhaben bereits vor Jahren wegen des
angeblichen Fehlens entsprechend ge-
eigneter Biiroflichen-Leerstinde als un-
realistisch bezeichnet hat®, wundert er
sich. Besonders interessant findet er den
Vorschlag der Nachverdichtung. Hier
werde ein Schlagwort in den Raum ge-
worfen, wohl in der Hoffnung, dass
schon niemand nachfragen werde, wo
diese Nachverdichtung — ,das heifit en-
gere Bebauung” — realisiert werden soll.

»Will die CSU entgegen ihrer eigenen,
zeitgleich plakatieren Forderungen ,Gri-
ne Stadt, Lebensqualitat fiir unsere Kin-
der’ das letzte Stiick Griin in gewachse-
nen Wohngebieten zubauen lassen?”,
fragt sich Wolbergs. ,Wir wissen es
nicht, denn die Antwort, wo nachver-
dichtet werden soll, bleiben die CSU und
ihr Kandidat den Biirgerinnen und Biir-
gern schuldig.

»Wir stehen fiir eine Fortsetzung der
bereits begonnen Arbeit der Stadtverwal-
tung, wie sie bei der Immobilienmesse
Regensburg im September 2013 vorge-
stellt wurde®, betont Wolbergs fiir sich
und seine Partei. Und natiirlich gelte fiir
die SPD: ,Wir stehen fiir eine konse-
quente Umsetzung der Beschliisse zur
Errichtung von 20 Prozent geférderten

Wohnungen in neuen Baugebieten. Und
wir stehen fiir eine stddtische Grund-
stiicksvergabepolitik und Bauleitpla-
nung, die iiber diese 20 Prozent hinaus
die Errichtung preisgiinstiger Wohnun-
gen ermdglicht und langfristig sichert.
Dazu gehoren der Kauf und die Entwick-
lung weiterer Kasernenareale durch die
Stadt selbst.”

Ein besonderes Augenmerk von Wol-
bergs gilt der Stadtbau GmbH. ,Wir ste-
hen fiir eine Geschiftspolitik dieser stad-
tischen Tochter, bei der diese ihren sozia-
len Auftrag wieder in den Mittelpunkt
stellt“, macht er klar. Fiir die SPD sei eine
Stairkung der stddtischen Wohnungs-
baugesellschaft mittels stadtischer Kapi-
taleinlagen in Millionenhohe unerldss-
lich, um ihr die Moglichkeit zu geben,
beim Mietwohnungsneubau in den
kommenden Jahren verstirkt aktiv zu
werden.“ Bis zu zehn Millionen Euro
jahrlich konnte er sich dafiir vorstellen.
Durch die Starkung der Eigenkapitalba-
sis auf dem Wege der Kapitaleinlage
konne die finanzierbare Neubaukapazi-
tdt bei der Stadtbau GmbH ausgeweitet,
der Fremdkapitalanteil in der Bilanz re-
duziert und damit die Zinsbelastung ge-
senkt werden.

Nachverdichtung — wo es geht

Des Weiteren mochte der SPD-Kandidat
zeitnah neue Baugebiete fiir den Bau von
Wohnungen und Eigenheimen
erschliefen lassen. Trotz sei-

nes Spotts fiir die CSU-Pldne |
will aber auch er Baurecht -
fiir Nachverdichtungen |
schaffen und — wo es méglich
ist — Biiro- in Wohnfldchen
umwandeln.

Die Errichtung
von zusatzlichen Stu-
dentenwohnungen
stehen ebenfalls auf
der SPD-Agenda bis
2020. Auflerdem ist
dem bisherigen Sozi-
alblirgermeister die

Entwicklung alternativer Wohnprojekte
wie generationeniibergreifendes Woh-
nen oder genossenschaftlicher Woh-
nungsbau ein Anliegen.

Der Immobilien-Wissenschaftler
Prof. Dr. Tobias Just hat sich auch das
SPD-Konzept genau angeschaut. ,Es ist
in der Tat ein nachvollziehbares Ziel,
dass in Neubaugebieten Durchmischung
erreicht wird. Die genannten 20 Prozent
sind natiirlich eine politische Zahl.“
Durchmischung sei aber wichtig, um Se-
gregation zu reduzieren. ,Dieses Ziel
langfristig zu gewdhren sei allerdings
sehr schwer und meistens auch teuer: Im
ersten Schritt werden Investoren dieses
Ansinnen beim Kaufgebot wahrschein-
lich mit einem Abschlag bedenken®, ver-
mutet Prof. Just.

Warum sich die Stadt selber und di-
rekt bei der Entwicklung von Kasernen-
anlagen beteiligen muss, miisste gepriift
werden, findet er, da auf solchen Arealen
meistens auch private Investoren er-
schwingliches Wohnen umsetzen kon-
nen. ,Der zusitzliche Nutzen einer of-
fentlichen Intervention erschliefit sich
nicht ohne Zusatzannahmen. Diese
miussten klar benannt werden®, wertet
der Fachmann.

sDie Verpflichtung der kommunalen
Wohnungsgesellschaft sollte einen kla-
ren Zweck haben®, bewertet Just diese
Pline der SPD. Dieser Zweck sei sinnvol-
lerweise am ehesten in der Versorgung
benachteiligter Haushalte zu sehen. ,Es
wdre wichtig, dass hier eine Regelung ge-
funden wird, die Raum zum Atmen

! lisst, damit nicht Gelder auch dann

noch gebunden sind, wenn die Knapp-
heitsphdnomene nicht mehr
vorliegen.“ In der Vergan-
genheit seien solche Ein-
griffe in den Wohnungs-
markt hdufig zu lange auf-
recht erhalten worden,
warnt Professor Just.

Joachim
SPD

Wolbergs,
Foto: Archiv



