Das neue Wohnquartier der Stadtbau an der DaimlerstraB3e. Der Stadtrat will nun die stadtische Immobiliengesellschaft starken.
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Die Wohnbau-Vorschlage im Check

poLITIk Die MZ hat das Kon-
zept der Stadt einem Exper-
ten gezeigt. Er sagt: ,Je unat-
traktiver das Vermieten
wird, desto weniger Miet-
wohnungen wird es geben.”

VONJULIARIED,MZ o,
Billiger Wohnungen bauen
mit weniger Stellplatzen

Schon bisher wurde in Regensburg
die Zahl der Stellpldtze fiir Wohnan-
lagen, die durch mehrere Buslinien
im 20-Minuten-Takt angebunden
sind, zum Teil um 20 Prozent redu-
ziert. Nun wurde die Regelung so ge-
andert, dass sie auch andere Takte be-
riicksichtigt, und ein Absatz zu of
fentlich gefordertem Wohnungsbau
erganzt. Hier werden 30 Prozent we-
niger Parkpldtze geschaffen, ausge-
nommen sind Wohnungen fiir die
hochste Einkommensstufe. Das Ziel
der Mafinahme erkldrt SPD-Frakti-
onschef Norbert Hartl so: ,Dann ver-
billigt sich der Bau.“ Davon profitiere
bei Stadtbau-Projekten die stadtische
Tochter. Bei einer Zusammenarbeit
mit Investoren steige deren Bereit-
schaft, die von der Stadt geforderten
20 Prozent an Sozialwohnungen zu
bauen.

Die Kritik im Stadtrat: ,Ein priva-
ter Investor wird deswegen die Mie-
ten nicht niedriger ansetzen®, sagt
Christian Schlegl, der fir die CSU-
Fraktion das Paket kritisierte.

Das sagt der Experte: ,Jede MaR-
nahme, die dazu geeignet ist, sinnvoll
die Kosten zu reduzieren, ist begrii-
Renswert®, sagt Steffen Sebastian, Pro-
fessor fiir Immobilienfinanzierung.
Fiir einen Investor sei das ein Bauan-
reiz und es helfe so auch Mietern.

Die stadtische Tochter
Stadtbau starken

Die Stadt will das Eigenkapital ihrer
Immobilientochter erhohen, um die-
se handlungsfihiger zu machen, etwa
durch Ubertragung von stddtischen
Erbbaurechtsgrundstiicken oder ver-

billigte Abgabe weiterer Grundstiicke
in Einzelfillen. Die Stadtbau soll zu-
dem nicht mehr nach der ,Vergabe-
und Vertragsordnung fiir Bauleistun-
gen”“ ausschreiben. Damit spare sich
die Stadtbau bis zu zwei Millionen
Euro jahrlich.

Die Kritik im Stadtrat: ,Das ist
schon, dass die Stadtbau dann das
Geld hat“, argumentiert Schlegl fiir
die CSU. Aber es gebe bisher ,keiner-
lei Ansdtze, dass die Stadtbau eine ein-
zige Wohnung mehr baut*.

Das sagt der Experte: ,,Ich bin kein
Freund des offentlich geforderten
Wohnungsbaus.“ ,,Es wird wahnsin-
nig viel Geld ausgegeben, um einige
wenige glicklich zu machen.” Fir
sinnvoller halt er eine zielgerichtete
Forderung, etwa durch Wohngeld.
Das Engagement der Stadtbau verhin-
dere zudem, dass Investoren in die-
sem Segment titig werden. Die Locke-
rung der Ausschreibungsbedingun-
gen hdlt er fiir prinzipiell sinnvoll. Ex
weist jedoch auf das hohere Risiko
und den hoheren Aufwand hin, wenn
Verantwortliche von einem ,Muster-
vertrag“ abweichen und alles frei ver-
handeln.

Mehr Kiindigungsschutz und
Grenzen bei Mieterh6hungen

Die Stadt beantragt bei der Staatsre-
gierung die Aufnahme in eine ,Ge-
bietskulisse der Wohnsgebiete-Ver-
ordnung, wodurch sich bei Umwand-
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lung in Eigentumswohnungen, die
dann verkauft werden, die Fristen bei
Kiindigung wegen Eigenbedarfs oder
wirtschaftlicher Verwertung auf zehn
Jahre verlingern. Auflerdem hat die
Stadt einen Antrag gestellt, dass fiir
Regensburg weiter der Paragraf der
»Kappungsgrenzen-Verordnung“ gilt,
nach der bei Altvermietungen die
Miete nur um bis zu 15 Prozent er-
hoht werden darf. Die Mietpreisbrem-
se bei Neuvermietungen gilt bereits.
Die Kritik im Stadtrat: ,Das ist ein
Gesetz, das vom Bund beschlossen
wurde®, sagt CSU-Stadtrat Schlegl in
Bezug auf die ,Kappungsgrenzen-Ver-
ordnung“. ,Mit diesem Beschluss
baust du keine einzige Wohnung” —
das gelte auch fiir den Antrag, der sich
auf die Kiindigungsfristen bezieht.
Das sagt der Experte: ,Durch die
Mietpreisbremse sinkt natiirlich die
Attraktivitit von Wohnungsbau-In-
vestment, auch von Neubau.“ Dassel-
be gelte fiir die ,Kappungsgrenzen-
Verordnung*, die auflerdem ,total un-
gerecht” sei. Davon profitierten Mie-
ter, die 30 Prozent unterhalb der orts-
iblichen Vergleichsmiete zahlten, die
immer noch 20 Prozent unter dem
Marktpreis liege. ,Es wird auf die
wirtschaftliche  Leistungsfahigkeit
von Mieter und Vermieter iiberhaupt
nicht geachtet.“ Auch die Verlange-
rung des Kiindigungsschutzes in be-
stimmten Fallen geifielt er als Uberre-
gulierung. ,Wenn Sie versuchen, den
Markt so auszuschalten, rutschen Sie
immer ein Stiick tiefer in eine Regu-
lierungsspirale hinein.“

Wohnbau mit schnelleren
Verfahren beschleunigen

Der Planungsausschuss entschied:
,Die Entwicklung von neuen Bauge-
bieten wird kiinftig nicht mehr iiber
Umlegungsverfahren betrieben.“ Die
Grundstiickseigentiimer miissten ihr
Land an die Stadt verkaufen. Handle
es sich um einen Eigentiimer, konne
der auch einen stidtebaulichen Ver-
trag mit der Stadt unterschreiben. Die
Kommune will sich so das ,,Umlegen”
sparen, bei dem Grundstiicke mehre-
rer Eigentiimer in langwierigen Ab-
stimmungen zugeschnitten werden.

Die Kritik im Stadtrat: Die Praxis
salles aus einer Hand“ werde ,seit 30
Jahren in der Stadt Regensburg ge-
lebt“, betont CSU-Mann Schlegl.

Das sagt der Experte: ,Das halte ich
schon fiir einen sehr heftigen Eingriff.
Wenn die Verwaltungseffizienz in
faktische Enteignung ausartet, geht
das zu weit.“ Die Schaffung von Bau-
land werde dadurch erschwert.

Einen runden Tisch fiir weitere
Vorschlage einrichten

Ein ,Biindnis fiir Wohnen“ aus Ver-
tretern der Stadt, von Immobilienun-
ternehmen, Genossenschaften, Mie-
tervereinigungen und der Stadtbau
soll ,addquate Maffnahmen* fiir mehr
bezahlbaren Wohnraum entwickeln.

Die Kritik im Stadtrat: ,Glauben
Sie, dass ein runder Tisch was baut?*,
fragte Schlegl von der CSU schon in
der Ausschusssitzung polemisch.

Das sagt der Experte: ,Gesprdche
sind sicherlich sinnvoll, aber ich er-
warte mir keine grundsitzlichen An-
derungen.”
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