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Bis zum 10. November befasst sich die MZ mit einer Vielzahl von Aspekten rund um das Thema Wohnen —am Anfang kommen Experten und Betroffene zu Wort.

IHRE MEINUNG ZAHLT
@ Schreiben Sie uns!

Wie sehen Sie, liebe Leserinnen und Le-
ser, die Entwicklung des Immobilien-
markts in Regensburg? Werden die
Preise weiter nach oben klettern oder
ist schon bald das Ende der Fahnen-
stange erreicht? Sind die Mieten in der
Stadt zu hoch? Wird die Stadtbau ihrer
Aufgabe gerecht, fiir bezahlbaren
Wohnraum zu sorgen? Sind die gesetz-
lichen Regelungen im sozialen Woh-
nungsbau noch zeitgemafl oder muss
umgedacht werden? Ist eine Mietpreis-
bindung der Kénigsweg? Wird in der
Stadt zu verdichtet gebaut?

=» Schreiben Sie uns lhre Meinung an:
regensburg@mittelbayerische.de

,Die Nachfrage
nach Immobilien

wird hoch bleiben®

-+WIr haben keine Immobilienblase“

STADTGESPRACH AM 30. OKTOBER

> Im Rahmen der MZ-Berichterstattung
geht morgen, Dienstag, um 19.30 Uhr in
Kreutzers Restaurant in der Prinz-Ludwig-
StraB3e 15a in Kooperation mit TVA das
Stadtgesprach tber die Bihne. Thema:
+Preise im Hohenflug — Wer sind die Ge-
winner und Verlierer des Immobilien-
booms in Regensburg?*

> Auf dem Podium diskutieren: Christine
Schimpfermann (Planungs- und Baurefe-
rentin der Stadt Regensburg); Franz Xaver
Lindl (Vorstandsvorsitzender der Sparkas-
se Regensburg), Thomas Dietimeier (Vor-
standsvorsitzender Immobilien Zentrum
Regensburg)

¥ Moderation: Martin Gottschalk und Ma-
rina Gottschalk (TVA), Josef Pélimann
(M2)

» Anmeldungen: Kommen Sie zum Stadt-
gespréch, der Eintritt ist kostenlos. Anmel-
dungen sind jederzeit noch moglich. Schi-
cken Sie eine E-Mail an: stadtgespra-
ech@tvaktuell.com

» Sendetermine: 31. Oktober um 20 Uhr;
1. November um 20 Uhr

,Dile gute
Entwicklung
hat auch
Schattenseiten®

,2Der gunstige
Wohnraum fehlt*

,WIir sollten uiber
Forderprogramme
nachdenken*

,Familien geraten
in Probleme*

MORGEN IN DER MZ

IMMOBILIEN
Was Hauser und
Wohnungen kosten

Ein neues Einfamilienhaus fiir zwei
Millionen Euro? Das ist im Regens-
burger Westen durchaus méglich.
Die MZ beleuchtet die Preisentwick-
lung in den Stadtbezirken. Oberbiir-
germeister Hans Schaidinger erklart
im Interview, mit welchen Instru-
menten er preisgiinstigen Wohn-
raum ermoglichen will.

»~Jm Wohnungsbau fehlt irgendwie
die Fantasie; es herrscht Mittelmafs,
wenn auch auf oberem Niveau®

Die Silhouette eines Arbeiters zeichnet sich auf einer Baustelle neben Stahlstreben ab. In Regensburg schieBen Immobilien wie Pilze aus dem Boden. Foto: dpa

ERSATZTRASSE FUR DIE STEINERNE BRUCKE - DRINGEND ERFORDERLICH ODER STOREND IM WELTERBE?

STEFFEN SEBASTIAN, LEHRSTUHL FUR IMMOBILIEN-FINANZIERUNG

REINHARD PFAB, ARCHITEKT UND STADTPLANER

PETER TREPNAU, IMMOBILIENUNTERNEHMER

HANS SCHAIDINGER, OBERBURGERMEISTER

KURT SCHINDLER, MIETERBUND REGENSBURG

SIMON SCHLIEBS, STUDENT

ﬁ ,Kaufer haben ein n ,lm Wohnungsbau regiert ,Regensburg —ein gutes ( ,In der Stadt = ,2Einkommensschwache und ,lch wusste, dass es nicht leicht
~hd gigantisches ) Monostruktur. Pflaster fur die Investition e gibt es einen Mangel an < g Familien konnen sich immer wird — trotzdem war
< Klumpenrisiko im Portfolio.” A B Die Fantasie fehlt.” in Immobilien* ghop Preisginstigem Wohnraum.® = weniger behaupten.” ich blauaugig.“
die ihr ganzes Geld in eine Im- egensburg baut heftig. An-  Der Stidtebau hatte klare Vor- egensburg ist ein Top- aufierdem diirften die Anlage- sichert, das aber andererseits ie Kommunalpolitik rungen attraktiver zu machen. eit einigen Wochen spiirt nett —und es store ihn nicht,

D roht eine Immobilienbla-

se? Prof. Dr. Steffen Sebas-

tian, Inhaber des Lehrstuhls
fiir Immobilien-Finanzierung
an der Uni Regensburg, sieht
Anzeichen, vor allem im Nied-
rigzins. ,Wir haben aktuell
keine Blase, aber ich rechne
damit, dass wir in ein, zwei
Jahren in eine Phase eintreten,
in der wir sie konkret nach-
weisen konnen.“ In fiinf, sechs
Jahren erwarte er die ersten
Fille, in denen Kaufer ,,das bo-
se Erwachen” erleben. Immo-
bilienkauf bedeute bei Miet-
renditen, die zum Beispiel in
Miinchner Quartieren auf un-
ter zwei Prozent gesunken
sind, Geldverlust. ,Die Zinsen

werden aktuell kiinstlich nied-

rig gehalten. Man muss sehen,
dass die wieder auf fiinf Pro-
zent steigen konnen. Kaufer,

mobilie investieren, haben al-
so ein gigantisches Klumpen-
risiko im Portfolio.“ Sebastian
nennt einen Priifstein: ,Man
muss sich nur mal fragen, wie
viel Geld man sich leihen wiir-
de, um eine Aktie zu kaufen.“
Gerade in unsicheren Zeiten —
Stichwort: Euro-Krise —sei es
wenig ratsam, alles langfristig
auf ein Pferd zu setzen. Zu Re-
gensburg speziell sagt Sebasti-
an: ,Die Stadt ist attraktiv, aber
sie hangt von wenigen grofen
Arbeitgebern ab.“ Die Wirt-
schaftsdaten — und damit die
Immobilienpreise — konnen
sich also auch verschlechtern.
Bei Spitzenpreisen von 5000
Euro pro Quadratmeter wiirde
der Wissenschaftler vom Kauf
abraten und ,eher drei als zwei
Fragezeichen“ setzen.

lagen schiefien aus dem
Boden. Aber irgendwie schau-
en die Komplexe alle gleich
aus, mit Wohneinheiten, die
dicht an dicht sitzen, wie die
Tomaten in der Steige. Rein-
hard Pfab, Architekt und
Stadtplaner, formuliert sein
Unbehagen: ,Irgendwie fehlt
die Fantasie; wir haben Mittel-
mafR, wenn auch auf oberem
Niveau.“ Er vermisst das Expe-
riment, wie es etwa die Stadt-
bau gerade im Stadtosten
(Guerickestrafie) verwirklicht
hat, mit einer supermodernen
Anlage, die den Mix von Gene-
rationen und Wohnformen

feiert. Den Grofiteil der Wohn-

flichen errichten Bautrager
fiir Eigentimer und Anleger,
die Folge: Monostruktur. Pfab
verweist auf die 1920er Jahre:

stellungen dariiber, wo sich
Freiplatze 6ffnen oder 6ffentli-
che Gebaude stehen sollten.
,Da war eine Hierarchie er-
kennbar.“ In Regensburg geht
Pfab ein gestalterisches Ge-
samtkonzept ab. Er verweist
auf Salzburg oder Ddnemark,
wo man sich weniger von der
Dichte leiten lasst, sondern
erst mal Uberlegungen anstellt
zur Baumassenverteilung, zu
Hangkanten, Flussbeziehung,
Sichtachsen. ,Wo die Dichte
zur Dominante wird, bleibt
der Architekt ein Handlager,
der schauen muss, wie er fur
vorgegebene Quadratmeter die
optimale Gestaltung findet.
Das muss nicht so sein — und
das konnte, wenn die Stadt ih-
re Hoheitsrechte klug nutzt,
auch wieder anders werden.”

Standort fiir Immobilien.
Der Bedarf an Wohnraum ist
nach wie vor hoch und bei aus-
gesuchten Objekten iibertrifft
die Nachfrage sogar hoch ge-
steckte Erwartungen, sagt Bau-
trager Peter Trepnau. ,Wer
von einer Blase des Regensbur-
ger Immobilienmarkts
spricht, kennt die Rahmenbe-
dingungen nicht. Von einer
Blase ist Regensburg weit ent-
fernt.” Unterm Strich, sagt der
Unternehmer, ist Regensburg
ein gutes Pflaster fiir die Inves-
tition in Immobilien. Der Kauf
von Wohnraum am Standort
R diirfe als verniinftig und
wertbestdndig gelten. Die
Nachfrage werde auch kiinftig
hoch bleiben. Trepnau nennt
mehrere Griinde: Das prospe-
rierende Regensburg wachst,

zinsen noch lange niedrig blei-
ben, da der Staat, um sich zu
entschulden, das Geld billig
halten will, und drittens wer-
den auch die gestiegenen Im-
mobilienpreise geerdet durch
die gute Mietrendite, die sich
in Regensburg erzielen ldsst.
Die hohen Preise, so Trepnau,
beruhen vor allem auch auf
den stindig steigenden energe-
tischen Anforderungen. Trotz
lebhafter Bauaktivitat: Giins-
tiger Wohnraum fehlt in Re-
gensburg. Das politische Be-
steck — verordnete Mietpreis-
bindung und die Quote fiir so-
zialen Wohnungsbau - halt
Trepnau fiir den grundsitzlich
falschen Ansatz: ,Damit walzt
die Politik die Sache auf die
Unternehmer ab —und verteu-
ert die Projekte zusdtzlich.”

Regensburg ist stolz auf sei-
ne wirtschaftliche Ent-
wicklung. Doch sie hat auch
Schattenseiten. ,,Die Schaffung
attraktiver Arbeitspldtze hat
viele positive Aspekte. Aber ei-
ne Medaille hat zwei Seiten®,
sagt OB Hans Schaidinger.
Konkret meint er den Mangel
an preisgiinstigem Wohn-
raum. Aufgrund ihres Wachs-
tums benotige die Stadt jahr-
lich mehrere hundert neue
Wohnungen. ,Diese Zahl wird
zurzeit auch gebaut. Doch als
teure Eigentumswohnungen,
nicht als preisgiinstige Miet-
wohnungen.”

Schaidinger hat besonders
einen Personenkreis im Blick:
die Menschen mit einem Ein-
kommen, das ihnen einerseits
keinen Anspruch auf eine 6f-
fentlich geférderte Wohnung

zu niedrig ist, dass sie sich ein
glinstiges Reihenhaus oder ei-
ne giinstige Eigentumswoh-
nung leisten konnen. ,Deswe-
gen muss es ein Spektrum an
Mietwohnungen geben, die
sich dieser Personenkreis leis-
ten kann. Genau da liegt eine
unserer Zukunftsaufgaben.
Die vom OB favorisierte Lo-
sung lehnte der Koalitions-
partner SPD ab. Schaidinger
erkldrt: ,Es gibt auch bei uns
Investoren, die bereit sind, 300
oder mehr Mietwohnungen zu
bauen und einen Mietpreis
von acht Euro zu garantieren.
Dann miisste ihnen die Stadt
im Gegenzug Zugestandnisse
beim Grundstiickspreis ma-
chen.“ Da das nicht umgesetzt
worden sei, falle der Stadt jetzt
dieses Problem auf die FiiRe.

leugnet den Wohnungs-
mangel nicht mehr. Es heift
jedoch, er sei den Folgen der
~2Boomtown" geschuldet und
somit den Spielregeln des frei-
en Markts iiberlassen. Am
starksten betroffen sind Perso-
nen mit durchschnittlichem
Verdienst, Einkommens-
schwache und Familien, die
sich auf dem Wohnungsmarkt
immer weniger behaupten
konnen.

Richtig ist natiirlich, wei-
terhin an Bund und Land zu
appellieren, damit sie mehr
Fordermittel gewdhren. Stadt-
rat und Verwaltung sollten da-
ritber nachdenken, kommuna-
le Forderprogramme aufzule-
gen sowie die bisher weniger
nachgefragten Landespro-
gramme durch Zusatzfinanzie-

Ernstgemeinte Summen gel-
ten aber erst ab zehn Millio-
nen Euro pro Jahr. Zum Ver-
gleich: Miinchen hat in sechs
Jahren Forderprogramme {iber
8oo Millionen Euro aufgelegt.
Erst mit einer Summe ab
zehn Millionen ware ein Weg
frei, mit den anderen Regens-
burger Wohnungsbaugesell-
schaften, Genossenschaften
und kirchlichen Tragern bis-
her vernachldssigte Gesprache
iiber Wohnungskonzepte zu
fithren. Die Debatte bei der
letzten Aufsichtsratssitzung
der Stadtbau hat die Vermu-
tung verstarkt, dass in 4000
der insgesamt 6000 Wohnun-
gen nach Wegfall der Sozial-
bindung die Mieten um bis zu
20 Prozent erh6ht werden. Der
Aufsichtsrat soll einschreiten.

Simon Schliebs den Woh-
nungsmangel in Regensburg
am eigenen Leib. Seit dem Se-
mesterstart wohnt er nicht —
sondern er lebt aus dem Koffer
und néchtigt auf der Couch ei-
nes Freundes. Schliebs hat nur
geahnt, worauf er sich einldsst,
als er sich fiir das Winterse-
mester an der Uni einschrieb,
aber noch keine Bleibe hatte.
»Ich wusste, dass es nicht
leicht wird — trotzdem war ich
blaudugig.” Taglich schaut er
sich im Internet um, wird aber
nur selten filndig. Wenn er
dann etwas Passendes findet
und die Makler-Nummer
wahlt, sind die Wohnungen
bereits vermietet. Dabei stellt
Schliebs kaum Anspriiche: Er
kidme mit 20 Quadratmetern
aus, eine Kiichenzeile wire

mit dem Bus eine halbe Stunde
zur Uni zu fahren. 330 Euro
konnte er monatlich fiir die
Warmmiete aufbringen. Zwar
hat er anfangs Wohngemein-
schaften fiir sich ausgeschlos-
sen, weil er nicht mit Fremden
zusammen wollte, doch auch
von diesem Standpunkt ist er
langst abgeriickt.

Bei der Besichtigung eines
winzigen Kabuffs im 13. Stock
im Regensburger Norden sei
ihm gesagt worden, dass er nur
einer von vielen Interessenten
sei. Dieser Spruch stehe zwar
auf der ersten Seite des Mak-
lerhandbuchs — dennoch
schien ihm diese Aussage
nicht abwegig. Und dennoch
sagt er: ,Ich laufe auf dem
Campus nicht so verzweifelt
herum wie andere.”



