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ERSATZTRASSE FÜR DIE STEINERNE BRÜCKE – DRINGEND ERFORDERLICH ODER STÖREND IM WELTERBE?

„In der Stadt
gibt es einenMangel an

preisgünstigemWohnraum.“
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REINHARD PFAB, ARCHITEKT UND STADTPLANER

DAS SAGT DER WISSENSCHAFTLER DAS SAGT DER POLITIKER

„ImWohnungsbau regiert
Monostruktur.

Die Fantasie fehlt.“

DAS SAGT DER BAUTRÄGER DAS SAGT DER WOHNUNGSSUCHENDE
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HANS SCHAIDINGER, OBERBÜRGERMEISTER
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SIMON SCHLIEBS, STUDENT

egensburg ist stolz auf sei-
newirtschaftliche Ent-

wicklung. Doch sie hat auch
Schattenseiten. „Die Schaffung
attraktiver Arbeitsplätze hat
viele positive Aspekte. Aber ei-
neMedaille hat zwei Seiten“,
sagt OBHans Schaidinger.
Konkretmeint er denMangel
an preisgünstigemWohn-
raum. Aufgrund ihresWachs-
tums benötige die Stadt jähr-
lichmehrere hundert neue
Wohnungen. „Diese Zahlwird
zurzeit auch gebaut. Doch als
teure Eigentumswohnungen,
nicht als preisgünstigeMiet-
wohnungen.“

Schaidinger hat besonders
einen Personenkreis im Blick:
dieMenschenmit einemEin-
kommen, das ihnen einerseits
keinen Anspruch auf eine öf-
fentlich geförderteWohnung

Regensburg baut heftig. An-
lagen schießen aus dem

Boden. Aber irgendwie schau-
en die Komplexe alle gleich
aus,mitWohneinheiten, 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 habenMittel-
maß, wenn auch auf oberem
Niveau.“ Er vermisst das Expe-
riment, wie es etwa die Stadt-
bau gerade im Stadtosten
(Guerickestraße) verwirklicht
hat, mit einer supermodernen
Anlage, die denMix vonGene-
rationen undWohnformen
feiert. DenGroßteil derWohn-
flächen errichten Bauträger
für Eigentümer undAnleger,
die Folge:Monostruktur. Pfab
verweist auf die 1920er Jahre:

R
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KURT SCHINDLER, MIETERBUND REGENSBURG

egensburg ist ein Top-
Standort für Immobilien.

Der Bedarf anWohnraum ist
nachwie vor hoch und bei aus-
gesuchtenObjekten übertrifft
die Nachfrage sogar hoch ge-
steckte Erwartungen, sagt Bau-
träger Peter Trepnau. „Wer
von einer Blase des Regensbur-
ger Immobilienmarkts
spricht, kennt die Rahmenbe-
dingungen nicht. Von einer
Blase ist Regensburgweit ent-
fernt.“ Unterm Strich, sagt der
Unternehmer, ist Regensburg
ein gutes Pflaster für die Inves-
tition in Immobilien. Der Kauf
vonWohnraum amStandort
R dürfe als vernünftig und
wertbeständig gelten. Die
Nachfragewerde auch künftig
hoch bleiben. Trepnau nennt
mehrere Gründe: Das prospe-
rierende Regensburgwächst,

R

„Einkommensschwache und
Familien können sich immer

weniger behaupten.“
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STEFFEN SEBASTIAN, LEHRSTUHL FÜR IMMOBILIEN-FINANZIERUNG

roht eine Immobilienbla-
se? Prof. Dr. Steffen Sebas-

tian, Inhaber des Lehrstuhls
für Immobilien-Finanzierung
an der Uni Regensburg, sieht
Anzeichen, vor allem imNied-
rigzins. „Wir haben aktuell
keine Blase, aber ich rechne
damit, dass wir in ein, zwei
Jahren in eine Phase eintreten,
in derwir sie konkret nach-
weisen können.“ In fünf, sechs
Jahren erwarte er die ersten
Fälle, in denenKäufer „das bö-
se Erwachen“ erleben. Immo-
bilienkauf bedeute beiMiet-
renditen, die zumBeispiel in
Münchner Quartieren auf un-
ter zwei Prozent gesunken
sind, Geldverlust. „Die Zinsen
werden aktuell künstlich nied-
rig gehalten.Manmuss sehen,
dass die wieder auf fünf Pro-
zent steigen können. Käufer,

D ie Kommunalpolitik
leugnet denWohnungs-

mangel nichtmehr. Es heißt
jedoch, er sei den Folgen der
„Boomtown“ geschuldet und
somit den Spielregeln des frei-
enMarkts überlassen. Am
stärksten betroffen sind Perso-
nenmit durchschnittlichem
Verdienst, Einkommens-
schwache und Familien, die
sich auf demWohnungsmarkt
immerweniger behaupten
können.

Richtig ist natürlich, wei-
terhin an Bund und Land zu
appellieren, damit siemehr
Fördermittel gewähren. Stadt-
rat undVerwaltung sollten da-
rüber nachdenken, kommuna-
le Förderprogramme aufzule-
gen sowie die bisherweniger
nachgefragten Landespro-
gramme durch Zusatzfinanzie-

D eit einigenWochen spürt
Simon Schliebs denWoh-

nungsmangel in Regensburg
am eigenen Leib. Seit dem Se-
mesterstart wohnt er nicht –
sondern er lebt aus demKoffer
und nächtigt auf der Couch ei-
nes Freundes. Schliebs hat nur
geahnt, worauf er sich einlässt,
als er sich für dasWinterse-
mester an der Uni einschrieb,
aber noch keine Bleibe hatte.
„Ichwusste, dass es nicht
leichtwird – trotzdemwar ich
blauäugig.“ Täglich schaut er
sich im Internet um,wird aber
nur selten fündig.Wenn er
dann etwas Passendes findet
und dieMakler-Nummer
wählt, sind dieWohnungen
bereits vermietet. Dabei stellt
Schliebs kaumAnsprüche: Er
kämemit 20 Quadratmetern
aus, eine Küchenzeile wäre

S

„Regensburg – ein gutes
Pflaster für die Investition

in Immobilien“

DAS SAGT DER GESTALTER

„Ichwusste, dass es nicht leicht
wird – trotzdemwar

ich blauäugig.“

DAS SAGT DER MIETER-ANWALT

„Käufer haben ein
gigantisches

Klumpenrisiko im Portfolio.“
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PETER TREPNAU, IMMOBILIENUNTERNEHMER

nett – und es störe ihn nicht,
mit demBus eine halbe Stunde
zur Uni zu fahren. 330 Euro
könnte ermonatlich für die
Warmmiete aufbringen. Zwar
hat er anfangsWohngemein-
schaften für sich ausgeschlos-
sen, weil er nichtmit Fremden
zusammenwollte, doch auch
von diesem Standpunkt ist er
längst abgerückt.

Bei der Besichtigung eines
winzigenKabuffs im 13. Stock
imRegensburger Norden sei
ihm gesagt worden, dass er nur
einer von vielen Interessenten
sei. Dieser Spruch stehe zwar
auf der ersten Seite desMak-
lerhandbuchs – dennoch
schien ihm diese Aussage
nicht abwegig. Und dennoch
sagt er: „Ich laufe auf dem
Campus nicht so verzweifelt
herumwie andere.“

sichert, das aber andererseits
zu niedrig ist, dass sie sich ein
günstiges Reihenhaus oder ei-
ne günstige Eigentumswoh-
nung leisten können. „Deswe-
genmuss es ein Spektrum an
Mietwohnungen geben, die
sich dieser Personenkreis leis-
ten kann. Genau da liegt eine
unserer Zukunftsaufgaben.“

Die vomOB favorisierte Lö-
sung lehnte der Koalitions-
partner SPD ab. Schaidinger
erklärt: „Es gibt auch bei uns
Investoren, die bereit sind, 300
odermehrMietwohnungen zu
bauen und einenMietpreis
von acht Euro zu garantieren.
Dannmüsste ihnen die Stadt
imGegenzug Zugeständnisse
beimGrundstückspreisma-
chen.“ Da das nicht umgesetzt
worden sei, falle der Stadt jetzt
dieses Problem auf die Füße.

die ihr ganzes Geld in eine Im-
mobilie investieren, haben al-
so ein gigantisches Klumpen-
risiko im Portfolio.“ Sebastian
nennt einen Prüfstein: „Man
muss sich nurmal fragen, wie
viel Geldman sich leihenwür-
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 hängt vonwenigen großen
Arbeitgebern ab.“ DieWirt-
schaftsdaten – und damit die
Immobilienpreise – können
sich also auch verschlechtern.
Bei Spitzenpreisen von 5000
Euro pro Quadratmeter würde
derWissenschaftler vomKauf
abraten und „eher drei als zwei
Fragezeichen“ setzen.

rungen attraktiver zumachen.
Ernstgemeinte Summen gel-
ten aber erst ab zehnMillio-
nen Euro pro Jahr. ZumVer-
gleich:München hat in sechs
Jahren Förderprogramme über
800Millionen Euro aufgelegt.

Erstmit einer Summe ab
zehnMillionenwäre einWeg
frei, mit den anderen Regens-
burgerWohnungsbaugesell-
schaften, Genossenschaften
und kirchlichen Trägern bis-
her vernachlässigte Gespräche
überWohnungskonzepte zu
führen. Die Debatte bei der
letzten Aufsichtsratssitzung
der Stadtbau hat die Vermu-
tung verstärkt, dass in 4000
der insgesamt 6000Wohnun-
gen nachWegfall der Sozial-
bindung dieMieten umbis zu
20 Prozent erhöht werden. Der
Aufsichtsrat soll einschreiten.

Der Städtebau hatte klare Vor-
stellungen darüber, wo sich
Freiplätze öffnen oder öffentli-
che Gebäude stehen sollten.
„Dawar eineHierarchie er-
kennbar.“ In Regensburg geht
Pfab ein gestalterisches Ge-
samtkonzept ab. Er verweist
auf Salzburg oder Dänemark,
woman sichweniger von der
Dichte leiten lässt, sondern
erstmal Überlegungen anstellt
zur Baumassenverteilung, zu
Hangkanten, Flussbeziehung,
Sichtachsen. „Wo die Dichte
zur Dominantewird, bleibt
der Architekt einHandlager,
der schauenmuss, wie er für
vorgegebeneQuadratmeter die
optimale Gestaltung findet.
Dasmuss nicht so sein – und
das könnte, wenn die Stadt ih-
re Hoheitsrechte klug nutzt,
auchwieder anderswerden.“

außerdem dürften die Anlage-
zinsen noch lange niedrig blei-
ben, da der Staat, um sich zu
entschulden, das Geld billig
haltenwill, und drittenswer-
den auch die gestiegenen Im-
mobilienpreise geerdet durch
die guteMietrendite, die sich
in Regensburg erzielen lässt.
Die hohen Preise, so Trepnau,
beruhen vor allem auch auf
den ständig steigenden energe-
tischenAnforderungen. Trotz
lebhafter Bauaktivität: Güns-
tigerWohnraum fehlt in Re-
gensburg. Das politische Be-
steck – verordneteMietpreis-
bindung und die Quote für so-
zialenWohnungsbau – hält
Trepnau für den grundsätzlich
falschenAnsatz: „Damitwälzt
die Politik die Sache auf die
Unternehmer ab – und verteu-
ert die Projekte zusätzlich.“

„DieNachfrage
nach Immobilien
wird hoch bleiben“
„Wirhabenkeine Immobilienblase“

„ImWohnungsbau fehlt irgendwie
die Fantasie; es herrschtMittelmaß,
wenn auch auf oberemNiveau“

„Die gute
Entwicklung
hat auch
Schattenseiten“

„Familien geraten
in Probleme“

„Wir sollten über
Förderprogramme
nachdenken“

„Der günstige
Wohnraum fehlt“
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Bis zum10. November befasst sich dieMZmit einer Vielzahl vonAspekten rund umdas ThemaWohnen – amAnfang kommenExperten undBetroffene zuWort.
THEMENSCHWERPUNKT IMMOBILIEN

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

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, für bezahlbaren
Wohnraum zu sorgen? Sind die gesetz-
lichen Regelungen im sozialenWoh-
nungsbau noch zeitgemäß odermuss
umgedacht werden? Ist eine Mietpreis-
bindung der Königsweg?Wird in der
Stadt zu verdichtet gebaut?

➜ Schreiben Sie uns Ihre Meinung an:
regensburg@mittelbayerische.de

➲ Schreiben Sie uns!

➤ Im Rahmen der MZ-Berichterstattung
gehtmorgen, Dienstag, um 19.30 Uhr in
Kreutzers Restaurant in der Prinz-Ludwig-
Straße 15a in Kooperationmit TVA das
Stadtgespräch über die Bühne. Thema:
„Preise im Höhenflug –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 Dietlmeier (Vor-
standsvorsitzender Immobilien Zentrum
Regensburg)
➤ Moderation:Martin Gottschalk undMa-
rina Gottschalk (TVA), Josef Pöllmann
(MZ)
➤ Anmeldungen: Kommen Sie zumStadt-
gespräch, der Eintritt ist kostenlos. Anmel-
dungen sind jederzeit nochmöglich. Schi-
cken Sie eine E-Mail an: stadtgespra-
ech@tvaktuell.com
➤ Sendetermine: 31. Oktober um 20 Uhr;
1. November um 20Uhr
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STADTGESPRÄCH AM 30. OKTOBER
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MORGEN IN DER MZ

Ein neues Einfamilienhaus für zwei
Millionen Euro? Das ist im Regens-
burgerWesten durchausmöglich.
DieMZ beleuchtet die Preisentwick-
lung in den Stadtbezirken. Oberbür-
germeister Hans Schaidinger erklärt
im Interview,mit welchen Instru-
menten er preisgünstigenWohn-
raum ermöglichenwill.

IMMOBILIEN

Was Häuser und
Wohnungen kosten
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