Der Verkauf der Zandtengasse 1, bisher einmalig, war eine der
grofRten Fehlentscheidungen der Stadtbau GmbH seit Beginn
der Altstadtsanierung vor 60 Jahren

Das Anwesen war bis zum Verkauf komplett vermietet, alle 8 Wohnungen befinden sich noch
bis zum 31.12.2011 in der Mietpreis- und Belegungsbindung, die Mieten gelten daher als
immer noch sehr preiswert.

Auch nach Wegfall der Bindungen kénnen die Mieten fir die nachsten 3 Jahre wegen der
Kappungsgrenze nur um 20 Prozent erhéht werden.

Nach den Grundséatzen des Sozialplans und dem Rahmenvertrag der Stadt Regensburg mit
der stadteigenen Tochter Stadtbau ist die Stadtbau GmbH verpflichtet, Ersatzwohnungen fur
sanierungsbetroffene Mieter bereitzuhalten; also eine entgegengesetzte Entscheidung zu
ihren Pflichten nach diesem Rahmenvertrag.

Fur die Mitarbeiter beim Amt fir Stadtentwicklung werden die Aufgaben, flr sanierungsbe-
troffene Mieter Ersatzwohnungen zu vermitteln, nach eigenen Angaben immer schwieriger
(,bei uns* Nov. 2010)

Das Anwesen Zandtengasse 1, bereits in den 60er Jahren saniert, gilt stellvertretend als Pi-
onierbeispiel fur die restlichen 627 (davon 283 Stadtbau-Wohnungen und 344 private Woh-
nungen) als 6ffentlich geférdert, in der Altstadt.

Noch nie war die Gefahr so groR, sollte die Stadtbau GmbH weitere Anwesen ,gewinnbrin-
gend verkaufen®, dass auch die privaten Vermieter 6ffentlich geférderter Wohnungen diesem
Beispiel folgen werden.

Die Gentrifizierung offensichtlich zum Teil hausgemacht, wird sich damit innerhalb weniger
Jahre explosionsartig vergrofZern.



Am 23.2.2010, 4 Tage vor der An-
zeige im Immobilienteil der MZ in-
formierte der Geschaftsfiihrer der
Stadtbau GmbH, Joachim Becker,
die 8 Mietparteien Uber die weitere
Entwicklung des Hauses Zandten-
gasse 1. Die Mieter waren zunachst
entsetzt Uber die Ankindigungen,
hofften dennoch auf die Zusiche-
rung des Herrn Becker, dass sich
die Stadtbau GmbH um ihre soziale
Absicherung bemiihe.

Angesichts der Einmaligkeit dieser
Vorgehensweise haben sich die
Fachleute des Mieterbundes die
Muhe gemacht, das Anschreiben
der Stadtbau GmbH zu analysieren.

.Die Stadtbau GmbH Regensburg
hat als kommunales Wohnungsun-
ternehmen der Stadt Regensburg
die Aufgabe, breite Bevdlkerungs-
schichten mit bezahlbarem Wohn-
raum zu versorgen.”

Das historische Wohn- und Geschaftshaus Zandtengasse 1
(Aufnahme: Privat 02/2011)

Diese Aussage ist grundséatzlich von Ubergeordneter Bedeutung, nach der die Stadtbau
GmbH nicht nur Sozialwohnungen mit Mietpreisbindung sondern auch Wohnungen mit Miet-
preisen, orientiert am Regensburger Mieterspiegel, vermietet.

Herr Nickelkoppe, stellvertretender Geschaftsfiihrer der Stadtbau GmbH bestatigte in der
Mittelbayerischen Zeitung vom 27. Mai 2010, dass von den 6.540 Wohnungen im Bestand
2.667 preisgebunden und 3.873 ohne Bindung sind.

Diese Feststellung ist aber im Anschreiben wenig hilfreich und daher unangebracht. Die Ver-
pflichtung der Stadtbau GmbH als Sanierungstrager wird verschwiegen.

Weiter heif3t es im Anschreiben:
»Angesichts einer immer noch aul3erordentlichen Zahl von Wohnungssuchenden in der Stadt
Regensburg sind wir gefordert, massiv in den Wohnungsneubau zu investieren.”



Die Anzahl der Vormerkungen fir 6ffentlich geférderte Wohnungen der Stadtbau GmbH sind
nicht bekannt. Nachfragetrends sind aber mit der Statistik der folgenden Grafik der Stadtver-
waltung vergleichbar.

Demnach sind in den Jahren 2007, 2008 und 2009 keine aktuellen Nachfragespriinge zu
verzeichnen. Zirka 1.500 Wohnungssuchende mit Berechtigungsschein sind immer besorg-
niserregend und erfordern weiterhin Investitionen in den Wohnungsneubau.

Der Geschaftsfuhrer der Stadtbau GmbH Joachim Becker betonte in ei-
nem Interview von TVA am 3. Mérz 2010, dass die Stadtbau GmbH noch
weitere Objekte verkaufen will, aber im Interesse der Bewohner wie hier
in der Zandtengasse. In der Zandtengasse sei konkret vorgesehen, dass
ein Erwerber die Mieter mit tibernehme und entsprechende Verpflichtun-
gen abgebe, dass er einen Kindigungsschutz auf einige Jahre hinaus
erteile und auch zur Mietpreisbindung sich auf jeden Fall maR3igend ver-
halten werde, dass die vorhandenen Mieter sich keine Sorgen machen
missten. Es sollen Ubrigens nicht viele Immobilien sein, die ebenfalls
verkauft wirden und das im Rahmen von mehreren Jahren.










Der Mieterbund hat aber nachgeprift:

Nach der Mittelbayerischen Zeitung vom 8. Mérz 2011 soll im Jahr 2013 Raum fur 30 Miet-
parteien entstehen. Weiterhin sind ca. 200 Wohneinheiten in der Plato-Wild-StralRe vorgese-
hen. Zu erwarten sind demnach bis zum Jahr 2015 ca. 230 Wohneinheiten.

Herr Nickelkoppe bestatigt in der Mittelbayerischen Zeitung vom 27. Mai 2010, dass in den
letzten 5 Jahren 346 Wohnungen mit Preisbindung geschaffen wurden. Die vorgesehenen
massiven Neubauinvestitionen in den nachsten 5 Jahren sind demnach nicht erkennbar.

Weiterhin stellt Herr Becker fest:

,Ziel dieser Investitionen ist es, insbesondere Schwellenhaushalte bzw. Bevdlke-
rungsgruppen, die die auf dem freien Wohnungsmarkt eher benachteiligt sind, mit gu-
ten und zugleich bezahlbaren Wohnungen zu versorgen.”

Nach dem Verband Wohnungseigentum e.V. stellen Haushalte mit einem Nettoeinkommen
von 1.500 € bis 2.250 €, die sogenannten Schwellenhaushalte mit 30 Prozent die am starks-
ten wachsenden Gruppen der Erwerber von Wohneigentum.

Der Mieterbund Regensburg e.V. verzichtet auf die Kommentierung dieser Aussage.

Zur weiteren Entwicklung der Zandtengasse 1

Infolge versichert Herr Becker:

.Bei dem beabsichtigten Verkauf werden wir unsere soziale Verantwortung und ihre Belange
als Mieter gebuhrend berlicksichtigen und einem kiinftigen Kaufer eine ,Sozialcharta aufer-
legen, die Ihnen |Ihr Zuhause auf lange Zeit sichert. Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass
sich fur Sie als Mieter Ihrer Wohnung zunéchst nichts andern wird und es keinen Grund zur
Sorge gibt.”

Sozialcharta

aus Wikipedia, der freien Enzyklop#die

Im Rahmen der Privatisierung kommunaler Wohnungsbesténde werden Sozialchartas vereinbart, welche den Mietern einen weit
tiber die gesetzlichen Regelungen hinausgehenden Schutz geben. Die vereinbarte Dauer variiert und gilt in der Regel 10 bis 15
Jahre. Die Sozialcharta ist fur jeden Interessenten/Investor im Bereich kommunaler Wohnungsbestiinde verbindlich und wird im
Verkaufsfalle vertraglich fixiert. Diese Sozialchartas sind Ausdruck der positiven Absichten der Investoren und verdeutlichen das
Interesse, die Mieter auch weiterhin in den Wohnungen zu behalten. Nur ein geringer Leerstand sichert die notwendigen
Mieteinnahmen, die das Investment sichern.

Durch eine Sozialcharta werden im Allgemeinen folgende Punkte geregelt:
\
» Kiindigungsschutz '
= MietpreiserhShungen werden eingeschriinkt /Bindung an den Mietspiegel (auch bei Neuvermietungen)
= Sonderregelungen fir Sffentlich geférderte Wohnungen
= Sanierungen werden geregelt und oftmals Luxussanierungen ausgeschlossen
= Einzelvertragliche Rechte fiir jeden Mieter
= Sicherung von Belegungsrechten

Von ,,http://de.wikipedia.org/wiki/Sozialcharta®
Kategorie: Offentliche Wirtschaft

= Diese Seite wurde zuletzt am 1. August 2010 um 09:39 Uhr geéndert.

Nicht zum Thema zugehorige Parameter wurden weggelassen — die Redaktion



Der Auszug aus der Zandtengasse

Der Verkauf des historischen Gebdudes Zandtengasse 1 durch die Stadtbau GmbH ist
ein einmaliger Vorgang, der bereits Mietparteien zum Auszug mit veranlasst hat. Der
Mieterbund sieht darin einen Prazedenzfall und warnt vor weiteren Immobilienverk&u-
fen der stadtischen Tochter, die eigentlich flir sozialvertragliche Sanierungen in der

Altstadt zustandig ist.

In der Mittelbayerischen Zeitung vom 27. April 2010 vermeldete die Stadtbau GmbH den
Verkauf des historischen Wohn- und Geschéftshauses Zandtengasse 1.

Das historische Wohn- und Geschéftshaus Zandtengasse 1
(Sudseite) [Aufnahme Privat 02/2011]

Dieser Verkauf ist aus Sicht
des Mieterbundes Regensburg
e. V. ein bisher einmaliger Vor-
gang und eine der groRten
Fehlentscheidungen der Stadt-
bau GmbH. Die Stadtbau
GmbH ist als hundertprozenti-
ge Tochter der Stadt Regens-
burg vertraglich mit der Durch-
fuhrung von sozialvertragli-
chen SanierungsmafRnahmen
in der Altstadt betraut. Mit dem
Verkauf des Anwesens Zand-
tengasse 1 tritt die Stadtbau
stattdessen als ,Mitspieler* auf
einem ohnehin Uberhitzten Im-
mobilienmarkt auf. Der Mieter-
bund beflrchtet, dass die
Stadtbau GmbH weitere Gebaude verkaufen
wird.

Das Anwesen Zandtengasse 1 wurde an eine
Familie aus dem Landkreis Kelheim verkauft.
Im Kaufvertrag verpflichtet sich der Kaufer,
fur die nachsten 10 Jahre kein Mietverhéltnis
zu kindigen, solange die Mietpartei ihren ver-
traglichen Verpflichtungen nachkommt. Sa-
nierungsbedingte und Kindigungen wegen
Eigenbedarf sind demnach ausgeschlossen.

Das Anwesen war komplett vermietet, alle 8
Wohnungen befinden sich noch bis zum
31.12.2011 in der Mietpreis- und Belegungs-
bindung, die Mieten gelten daher als immer
noch sehr preiswert. Auch nach Wegfall der
Bindungen kann die Miete firr die nachsten 3
Jahre wegen der Kappungsgrenze nur um 20
Prozent erhoht werden. Nach den Grundsat-
zen des Sozialplans und dem Rahmenvertrag

der Stadt Regensburg mit der stadteigenen

Tochter Stadtbau aus dem Jahre 1977 ist



die Stadtbau GmbH verpflichtet, Ersatzwohnungen fir sanierungsbetroffene Mieter bereitzu-
halten. Das hei3t:. Mit den Wohnungen in der Zandtengasse hat die Stadtbau Ersatzwohn-
raum verkauft, den sie nach den Bestimmungen des Rahmensvertrages und den Beschliis-
sen des Stadtrates vorhalten miisste. Nach den Kenntnissen des Mieterbundes Regensburg
e. V. ist dies das erste Mal, dass die Stadtbau in dieser Form gegen ihre vertraglichen Ver-
pflichtungen versto3en hat, weshalb der Mieterbund weitere Verkaufe nach diesem ,Muster*
befirchtet.

Am 23. Februar 2010, 4 Tage vor der Verkaufsanzeige im Immobilienteil der MZ informierte
der Geschéftsfuhrer der Stadtbau GmbH, Joachim Becker, die 8 Mietparteien Uber die weite-
re Entwicklung des Hauses Zandtengasse 1. Die Mieter waren zunachst entsetzt Gber die
Ankindigungen, hofften dennoch auf die Zusicherung des Herrn Becker, dass sich die Stadt-
bau GmbH um ihre soziale Absicherung bemihe.

Weiter schreibt die Geschéftsfuhrung:

Bei dem beabsichtigten Verkauf werden wir unsere soziale Verantwortung und ihre Belan-
ge als Mieter gebihrend beriicksichtigen und einem kinftigen Kaufer eine ,Sozialcharta
auferlegen, die Ihnen lhr Zuhause auf lange Zeit sichert. Im Ergebnis bleibt festzuhalten,
dass sich fur Sie als Mieter lhrer Wohnung zunéchst nichts andern wird und es keinen
Grund zur Sorge gibt.”

Die Mieter sahen offenbar viele Griinde zur Sorge: Bis Anfang August 2011 waren mehrere
Mitparteien ausgezogen, die Zandtengasse 1 ist seit Sommer 2010 eine Dauerbaustelle.



