Fiir die Sozialwohnungen zwischen Schwandorfer StraBe und Hans-Sachs-StraBe soll es ein stadtebauliches Gesamtkonzept geben.
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Was darf eine Sozialwohnung kosten?

woHNUNGsBAU Die CSU for-
dert im Marktrat die Vergabe
an einen privaten Bautrager.
Der Kdmmerer ist aber skep-
tisch, ob dieser Vorschlag
wirklich Geld spart.

VON SABINE NORGALL, MZ

REGENSTAUF. Der Markt Regenstauf
muss seine Sozialwohnungen erneu-
ern. Dariiber sind sich alle einig. Auch
dariiber, dass ein Gesamtkonzept iiber
das Areal zwischen Schwandorfer Stra-
e, Diesenbacher Strafe und Hans-
Sachs-Straf8e gelegt werden soll (unse-
re Zeitung berichtete), herrschte bei
der Sitzung des Marktrats Einigkeit.
SPD-Fraktionsvorsitzender Fred Wie-
gand mahnte: ,Wir diirfen den Neu-
bau der Wohnungen nicht immer wie-
der aufschieben.”

Mit dem Einvernehmen diirfte es
aber vorbei sein, wenn es darum geht,
die zwei Ersatzbauten zu beschliefRen,
die dringend benotigt werden, um die
Bestandsmieter umzusiedeln. CSU-
Fraktionsvorsitzender Bruno Schlein-
kofer vertrat im Marktrat und auch im
Gesprach mit unserer Zeitung seine
Meinung, dass es viel giinstiger kom-
me, wenn der Markt den Bau der Woh-
nungen nicht selbst ausschreibe, son-
dern den Gesamtauftrag an einen pri-
vaten Bautrdger vergebe. Die Zahlen,
die Schleinkofer dazu nannte, spre-
chen zundchst einmal fiir sich:

1,6 Millionen Euro hatte das Archi-
tekturbiiro Winkler bei einer ersten
Kostenschatzung fiir den Bau eines Er-
satzbaus mit acht Wohnungen veran-
schlagt. Das entspricht einem Quad-
ratmeterpreis von rund 3400 Euro (oh-
ne Grundstiicksanteil). Bei diesem ho-
hen Quadratmeterpreis, sagt Bruno
Schleinkofer, konne man nicht mehr
von Sozialwohnungen sprechen: ,Fiir
diesen Preis bekomme ich eine Ei-
gentumswohnung mit bester
Ausstattung inklusive Grund-
stiick.“ Schleinkofer legte der
Verwaltung die Baubeschrei-
bung eines Bautrédgers vor, der

bei einem Wohnhaus mit 15 {--:
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GESAMTKONZEPT BEAUFTRAGT

» Einstimmig beschlossen die Regen-
staufer Marktrate die Erstellung eines
stadtebaulichen Gesamtkonzepts fir
die Sozialwohnungen. Diese MaBnahme
wurde auf Empfehlung der Regierung
der Oberpfalz beschlossen, die das En-
semble der alten Hauser als pragend fur
den stadtebaulichen Charakter des
Markts einstuft.

> Die Anforderungen an das stadtebau-
liche Gesamtkonzept sind im Wesentli-
chen folgende: Wie kénnen die Gebaude
im Gelande platziert werden? Wie
schaut eine vernlinftige Grundstruktur
aus? Wo kénnen Parkplatze entstehen?
Wie wird das Areal erschlossen? Dabei
soll insbesondere auch die Kreuzungssi-
tuation an der Diesenbacher Straf3e be-
leuchtet werden, wo sich zu den Haupt-
verkehrszeiten an der Einmindung in
die Schwandorfer Straf3e lange Staus
bilden.

Aufienanlagen einen Quadratmeter-
preis von 2400 Euro anbietet. Bei 1000
Quadratmetern Wohnfliche, die etwa
gebaut wiirden, wenn der Markt zwei
Ersatzbauten mit 16 Wohnungen er-
stellt, errechnet Schleinkofer eine Er-
sparnis von rund einer Million Euro.

Vordergriindig einfache Rechnung

Auf die mégliche Ersparnis angespro-
chen sagt Kimmerer Andreas Liegl:
»Der Kimmerer ist sich nicht sicher,
ob sich mit einem privaten Bautrager
wirklich eine Million einsparen ldsst.
Das Ganze ist nur vordergriindig ein-
fach.“ Zunichst einmal geht Liegl von
einer geringeren Bausumme als 1,6
Millionen Euro aus. Als dieser Kosten-
voranschlag beim Markt einging, sagt
er, sei sich die Verwaltung schnell ei-
nig gewesen: ,Das konnen wir zu die-
sem Preis nicht bauen.” Der Architekt
habe zwar nach den Vorgaben des
Markts geplant, ,er hat sich aber
vielleicht zu wenig Gedanken
dariiber gemacht, dass da am
Ende ein Mietpreis fiir sozial-
schwache Mieter heraus-
| kommen soll.“
~ Josef Angerer (ODP) sah in
der Marktratssitzung in der
Verzogerung, die sich durch
die Zurtickstellung er-
gab keinen Scha-

> Fiir die Planung werden die Ergebnis-
se des Verkehrsgutachtens von Januar
2015 bericksichtigt. Diese zahlten in 24
Stunden in der Schwandorfer StraBBe
rund 14 000 und in der Diesenbacher
StraB3e rund 4 200 Verkehrshewegun-
gen.

> Zwei Planungsbiiros wurden beauf-
tragt. Die Kosten werden jeweils bei
rund 8000 Euro liegen. Der Markt erhalt
60 Prozent der Kosten als Zuschuss. Mit
geprift wird der Antrag der CSU-Frakti-
on, ein zentrales Geb&ude fur die Nah-
warmeversorgung zu bericksichtigen.
> Marktrat Wolfgang Zelzner (CSU)
fragte nach, warum kein Architekten-
wettbewerb ausgeschrieben wurde?

> Biirgermeister Siegfried Bohringer
erklarte die direkte Vergabe mit einem
geplanten schnellen Baubeginn.

> In rund vier Wochen soll das stadte-
bauliche Gesamtkonzept vorliegen.

den. Dadurch bekomme der Markt
jetzt einen hoheren Zuschuss. Er for-
derte: ,Angesichts der teuren Boden-
preise sollte das Gelinde optimal ge-
nutzt werden.“ Christian Kotschate
von Bauamt tberarbeite den Vorent-
wurf mit dem Architekten. Gemein-
sam wurde eine Streichliste erarbeitet,
die die Baukosten reduziert. Der Alter-
nativvorschlag wird den Marktriten
neben dem alten Vorschlag zur Ab-
stimmung vorgelegt. Eingespart wer-
den konnten der Keller und Balkone.
Die Haustechnik wurde auf einen
y~hormalen Standard“ reduziert. Auf ei-
ne dezentrale Trinkwasserstation fir
jede Wohneinheit wird verzichtet. Da
die neuen Bauvorschriften eine sehr
dichte, wirmedimmende Bauweise
vorschreiben, muss eine einfache Luft-
pumpenanlage eingebaut werden, um
Schimmelbildung zu vermei-
den. In der urspriinglichen
Planung war eine Anlage
mit Warmeriickgewin-
nung vorgesehen. Ge-
strichen wurden die Ga-
ragen, ein Uberdachter
Stellplatz fiir Fahrrader
und Miilltonnen und die
rund 50 Meter Straflener-
schliefung, die einkal-
kuliert waren. Damit
wurden die Baukos-

ten auf rund 2400 Euro pro Quadrat-
meter reduziert.

Biirgermeister Bohringer sagte uns
im Hinblick auf diese Zahlen: ,Jetzt
muss der Marktrat entscheiden, ob ei-
ne Garage oder einen Balkon schon Lu-
xus ist.“ Erich Viehbacher (Freie Wah-
ler) hatte bei der Diskussion im Markt-
rat neben bezahlbaren Wohnungen
auch auf den notwendigen Baustan-
dard verwiesen: ,,Auch die Nebenkos-
ten muss man so gut wie moglich be-
schrinken. Viehbacher stellte die Fra-
ge: ,Wurde die Planung mit 1,6 Millio-
nen Euro nach den Vorgaben des sozia-
len Wohnungsbaus gemacht? Albert
Bauer (CSU) wollte wissen: ,Hitte
man eine Planung mit Kosten von
iber 3400 Euro pro Quadratmeter
schon im Vorfeld vermeiden kénnen?”

Kosten genau vergleichen

Kammerer Andreas Liegl sieht bei ei-
ner Vergabe an einen privaten Bautra-
ger auch Probleme. Grundsitzlich,
sagt er, diirften offentliche Trager wie
der Markt Bauwerke nur nach Gewer-
ken ausschreiben. Ausnahmsweise
konne ein Auftrag aber auch an priva-
te Bautrdger vergeben werden. Aller-
dings miissten Angebote von mehre-
ren Bautrdgern mit einer detaillierten
Planung eingeholt werden. Ein Gut-
achter miisse beauftragt werden, diese
zu bezahlen. Auflerdem ist Liegl skep-
tisch, dass Bautrdger, ohne Garantie
fiir einen Auftrag, eine detaillierte Pla-
nung vorlegen werden. Sollte sich der
Marktrat fiir einen privaten Bautrdger
entscheiden, missten trotzdem die
Kosten fiir den Architekten bezahlt
werden. Diese beziffert Liegl auf ,,100
0oo Euro aufwirts”. Zudem miisse ge-
priift werden, ob sich die Vergabe an
einen privaten Bautridger nicht negativ
auf Fordergelder auswirke.

Bruno Schleinkofer sieht bei einer
moglichen Einsparung von einer Mil-
lion Euro ,viel Luft,” um trotz etwai-

ger Zusatzkosten noch viel Geld
einzusparen. Andreas Liegl ist
froh, dass noch ein paar Wochen
bleiben um Vor- und Nachteile ab-
zuwagen: ,Schlieflich miissen wir
wissen, ob wir Apfel mit Apfel

o oder doch Apfel mit Birnen

vergleichen.”
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