Stadtbau GmbH: soziales Gewissen

auf dem Wohnungsmarkt

JOACHIM BECKER

Die Stadtbau-GmbH Regensburg ist eine hundertprozentige Toch-
ter der Stadt Regensburg und vom Gesellschafter beauftragt, die
Versorgung mit Wohnraum von breiten Bevolkerungsschichten in
der Stadt sicherzustellen. Besondere Aufmerksamkeit genieRBen
hierbei insbesondere Bevolkerungsgruppen, denen es schwer fallt,
auf dem sogenannten freien Wohnungsmarkt fiindig zu werden.

ie Stadtbau hat in den mehr
als 9o Jahren ihres Bestehens
einen Bestand von 6 500
Mietwohnungen aufgebaut.
In den ersten Jahrzehnten nach dem
zweiten Weltkrieg wuchs der Wohnungs-
bestand durch den Neubau von soge-
nannten Sozialwohnungen (geforderter
Wohnungsbau) aufierordentlich stark an.
Durch Fordermittel des Freistaates Bay-
ern und meistens auch der Stadt Regens-
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burg wurden diese Wohnungen hinsicht-
lich ihres Mietpreises begrenzt und stan-
den somit als giinstiger Wohnraum fiir
Regensburger Biirger zur Verfiigung. Die
meisten Férderungen waren auf rund 40
Jahre angelegt und sind bereits ausgelau-
fen oder laufen in den nichsten Jahren
aus. Zum Jahresende 2011 waren noch
knapp 2 200 von den 6 500 Wohnungen
der Stadtbau preisgebunden, das heif3t
aus der Zeit des Sozialen Wohnungsbaus.




Einkommensorientierte
Forderung

Seit rund zehn Jahren gibt es in Bayern
eine sogenannte einkommensorientierte
Forderung, die Hausgemeinschaften aus
Beziehern unterschiedlich hoher Einkom-
men zusammenfiithren soll. Zum Jahres-
ende 2011 gab es bei der Stadtbau 725
Wohnungen im Rahmen der Einkom-
mensorientierten Forderung (EOF). Die
Mietpreise fiir EOF-Wohnungen befinden
sich anndhernd auf Mietspiegelniveau
und sind deshalb immer noch relativ
gunstig.

In Folge eines bereits seit einigen Jahren
konstanten Bevolkerungswachstums der
Stadt Regensburg von mehr als 1 000 Ein-
wohnern pro Jahr und der gleichzeitigen
Prognose, dass dies noch einige Jahre so
weiter gehen wird, ist es fiir Wohnungs-
suchende vergleichsweise schwer, eine
Wunschwohnung zu finden, die auch be-
zahlbar ist. Wachsende Anforderungen
aufgrund gesetzlicher Bestimmungen an
neu zu errichtende Wohnungen, verbun-
den mit einem sehr regen Baugeschehen
in der Stadt, fihren seit einigen Jahren zu
stark steigenden Herstellungskosten fiir
neuen Wohnraum. Dies spiiren nicht nur
Bauherren, sondern auch Kiufer von

Eigentumswohnungen. Zeitlich versetzt
kommt dieser Preisauftrieb ebenfalls bei
den Wohnungsmieten an.

Orientierung am Mietspiegel

Die Stadt Regensburg erstellt einen quali-
fizierten Mietspiegel, der auf statistischer
Basis Mietpreise der Vergangenheit aus-
wertet und daraus eine Vergleichsmiete
fiir Wohnungen im Stadtgebiet ableitet.
Dieser jeweils vergangenheitsorientierte
Mietspiegel hat Rechtsverbindlichkeit fiir
die Mietanpassung bei bestehenden Miet-
verhiltnissen, entfaltet jedoch keine Wir-
kung beim Abschluss von neuen Mietver-
trdgen. Um mit ihrem Wohnungsbestand
diampfend auf die Mietpreisentwicklung
einzuwirken, hat die Stadtbau bereits seit
vielen Jahren ihre Mieten am Mietspiegel
orientiert. Wihrend die durchschnittliche
Mietspiegelmiete der Stadt Regensburg
bei rund 6,50 Euro pro Quadratmeter im
Monat liegt, ist die Durchschnittsmiete
aller Stadtbau-Wohnungen derzeit bei
rund 5,20 Euro pro Quadratmeter ange-
siedelt.

Scoring-Verfahren

Dieser relativ giinstige Mietpreis in Ver-
bindung mit der Tatsache, dass man bei

----- +Von der Stadtbau organisierte Feste sorgen fiir Zusammenhalt unter den Mietern

der Stadtbau ohne Maklercourtage auf di-
rektem Wege mieten kann, hat die Stadt-
bau zu einem ausgesprochen beliebten
Vermieter innerhalb der Stadt gemacht.
Da die Stadtbau nicht alle Wohnungssu-
chenden in Regensburg mit einer neuen
Wohnung bedienen kann, wurde im Jahre
2010 auf Anregung des Stadtrates ein be-
sonderes Vergabeverfahren fiir Mietwoh-
nungen eingefithrt. Dieses sogenannte
Scoring-Verfahren bewertet die Dringlich-
keit und soziale Bediirftigkeit eines Woh-
nungssuchenden in einem ausgekliigel-
ten Punktesystem, um so eine sozial ge-
rechte Wohnungsvergabe sicherzustellen.

Dieses Vergabesystem gilt iibrigens fir
den gesamten Wohnungsbestand der
Stadtbau und damit fiir alle Wohnungen,
die neu vermietet werden. Im Rahmen
ihrer sozial-orientierten Wohnungspoli-
tik hilft die Stadtbau oftmals aus person-
lichen Notlagen und schafft fir viele
Menschen eine Basis fiir ein angemessen
biirgerliches Leben. Durch eine ganze Rei-
he laufender Neubauvorhaben wie in der
Daimler-/Guerickestrafe, in der Konrad-
siedlung oder auch in der Neuentwick-
lung auf dem ehemaligen Siidzucker-
Areal wird die Stadtbau ihren Wohnungs-
bestand innerhalb der nichsten Jahre
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deutlich ausweiten konnen. Gleichzeitig
werden die vorhandenen Wohnungsbe-
stdnde Zug um Zug energetisch moderni-
siert, damit die Stadtbau-Mieter den er-
warteten starken Energiepreissteigerun-
gen nicht schutzlos ausgeliefert sind.

Sozial-orientierter
Wohnungsbau

Die Stadtbau sieht sich als sozial-orien-
tiertes Wohnungsunternehmen breiten
Bevolkerungsschichten der Stadt gegen-
uber verpflichtet und gibt bereits jetzt je-
dem zehnten Regensburger ein sicheres
Zuhause. Aufgrund ihres sozialen Auftra-
ges ist die Stadtbau nicht gehalten,
Hoéchstmieten zu erzielen, sondern ledig-
lich Mieten, die ein gutes Wirtschaften
moglich machen.

Da nur noch rund ein Drittel des Woh-
nungsbestandes aus geforderten Woh-
nungen besteht, gelangen zunehmend
Wohnungen in die Vermietung, fiir die

kein Wohnberechtigungsschein mehr
notwendig ist. Vor einem konkreten Miet-
angebot durch die Stadtbau steht aller-
dings ein personliches Vorstellen, damit
die Dringlichkeit und Bedrftigkeit der

Wohnungssuche bewertet werden kann.
Dieses Scoring-Gesprich ist auf jeden Fall
kostenlos und gibt die Chance ohne Mak-
lercourtage zu einer neuen, guten und be-
zahlbaren Mietwohnung zu kommen.
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