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Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss nimmt den Bericht zur Wohnbauoffensive zur Kenntnis.
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Sachverhalt:

Eine nach wie vor angespannte Wohnraumversorgung trotz erster Erfolge

Die Wohnungsversorgungslage in der Stadt Regensburg ist nach wie vor angespannt. Zwar
konnte die Neubautatigkeit in etwa auf dem hohen Niveau der vergangenen Jahre gehalten
werden und der rasante Bevdlkerungszuwachs hat sich erkennbar verlangsamt, dennoch
sind die Mieten und insbesondere die Kaufpreise fir Eigentumswohnungen erneut
gestiegen. Grund hierfir ist die noch immer zu geringe Zahl an neuen Wohnungen im
Vergleich zur Zunahme der Bevdlkerung bzw. der Nachfragetberhang, der sich
insbesondere in den Jahren 2015 und 2016 aufgebaut hat.

Wohnungsbau und Einwohnerzuwachs
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Anmerkung: Die Bevélkerungsveranderung im Jahr 2006 ist aufgrund einer Bereinigung der Nebenwohnsitze ausschlieBSlich auf Einwohner mit Hauptwohnsitz bezogen
In den Bevdlkerungssalden der Jahre 2016 und 2017 sind Personenin Erstaufnaher i 1gen oder in Nofu /| fur Flichtlinge nicht enthalten.

Die Verstetigung der hohen Fertigstellungszahlen von Wohnraum ist bereits der erste Schritt,
dieses Missverhaltnis zu beseitigen. Im Jahr 2017 konnten beispielsweise Uber 1200
Wohnungen fertiggestellt werden. Trotz dieser insgesamt positiven Ergebnisse missen die
Bemuhungen noch weiter intensiviert werden, damit noch mehr Wohnraum entsteht. Im
interkommunalen Vergleich liegt Regensburg bei den Fertigstellungszahlen je 1.000
Einwohner bayernweit deutlich vor den anderen GroR3stadten wie Augsburg, Niirnberg oder
Wirzburg. Lediglich Ingolstadt hat in den letzten Jahren auf das Regensburger Niveau
aufgeholt.
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Baufertigstellungen von Wohnungen je 1.000 Einwohner am Ort der Hauptwohnung
in den bayerischen GroRstadten
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Quelle: Bautatigkeitsstatistik der Stadt Regensburg, Bayerisches Landesamt flr Statistik
und Angaben der jeweiligen Statistischen Amter der Stidte

Neben der reinen Schaffung von neuem Wohnraum ist vor allem die Bezahlbarkeit der
Wohnungen von groRer Bedeutung. Bei immer starker steigenden Mietpreisen ist es
insbesondere fir die Wohnraumversorgung einkommensschwacher Haushalte und
zunehmend auch der Mittelschicht von grofter Bedeutung, dass mehr mietpreisgebundene
und offentlich geférderte Wohnungen realisiert werden. Durch die Anwendung der 20%-
Quote in Verbindung mit der hohen Neubautatigkeit kdnnen hier erste Erfolge verzeichnet
werden.

Wohnbauoffensive / Phase 2

Durch die neue Stelle des Wohnbauflachenmanagements wurde eine zentrale Anlaufstelle
zur ldentifizierung von maglichen Wohnbauflachen und fir die Abstimmung und Organisation
der Arbeitsabldufe zur Umsetzung von Baurecht geschaffen. Aus der Grundlagenermittiung
in Phase 1 der Wohnbauoffensive liegt mit einer ersten Zusammenstellung der Analyse zu
den Potenzialflachen ein dynamisches Werkzeug vor, anhand dessen die aussichtsreichsten
Gebiete fur neuen Wohnungsbau systematisch bearbeitet werden kénnen. Anhand des
Potenzialflachenkatalogs mit dynamischer Bewertungsmatrix (siehe unten) ist es madglich,
die erfolgversprechendsten Projekte zu identifizieren und daraus eine
Bearbeitungsreihenfolge abzuleiten. Die Arbeitsgruppe Wohnbauoffensive konzentriert sich
daher auf die Bearbeitung der Flachen mit der hochsten Prioritat. Unterstitzt wird diese
Vorgehensweise durch eine verwaltungsinterne Priorisierung bzw. vorrangige Bearbeitung
der Projekte der Wohnbauoffensive, z. B. dadurch, dass die Frist fir Stellungnahmen auf
zwei Wochen reduziert wird. Somit hat sich mit der Arbeitsgruppe Wohnbauoffensive ein
effektives interdisziplinares Instrumentarium etabliert, das dazu beitragt, Probleme frihzeitig
zu erkennen, Hindernisse bei der Aktivierung von Bauflachen zu tGberwinden und die
Verfahren zur Baurechtschaffung zu beschleunigen.
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Bewertungsmatrix fir Bauvorhaben im Rahmen der Wohnbauoffensive

Nr./ Name des Vorhabens

GroRe Anzahl Wohneinheiten

Art d. Bebauung

Baurecht

Eigentumsverhéltnisse

BP vorhanden / § 34

Stadt / Stiftung Gesamt / Privat sicher

BP Anderung nétig

Stadt / Stiftung Teilbereich

BP Neuaufstellung / FNP passt / § 13a

Privat / vorraussichtlich verkaufsbereit

BP Neuaufstellung / FNP Anderung

Privat / kein Verkauf

Naturschutz, Altlasten, Larm, etc.

Wohneinheiten

keine Einschrankungen Uber 200 WE
1-2 Einschrankungen 101 bis 200 WE
3-4 Einschrankungen 51 bis 100 WE
> 4 Einschrankungen 20 bis 50 WE
Infrastruktur Projektstatus
OPNV Erreichbarkeit < 300m Planreife

Nahwersorger < 700m

Aufstellungsbeschluss vorhanden

Kindertagesstatte < 700m

Konzept vorhanden

Grundschule < 1000m

Realisierungshemmnisse

Kommentare

Punkte

Nach der Kundigung der Stelleninhaberin Mitte November 2017 konnte die Position des
Wohnbauflachenmanagements verwaltungsintern zu 50 % besetzt und das
Aufgabenspektrum nur eingeschrankt bearbeitet werden. Nach der inzwischen erfolgten
Wiederbesetzung kann nun die direkte Ansprache von potentiellen Bauherren mit der

Betreuung laufender Projekte wieder forciert werden.

Eine umfassendere Offentlichkeitsarbeit und Informationsbereitstellung zu geplanten

Projekten der Innenentwicklung scheitert bisher noch an der Teilnahmebereitschaft wichtiger
Akteure aus der Immobilienwirtschaft, die jeweils einer Veroffentlichung zustimmen missen.

Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau (ExWoSt)

Aus der interkommunalen Vernetzung im Rahmen des Forschungsprojekts ,Aktivierung von
Innenentwicklungspotenzialen in wachsenden Kommunen® sind bei den bisher
durchgefihrten Erfahrungswerkstatten einige interessante Impulse entstanden, die in
Zukunft weiter verfolgt werden sollen. So wurden Mdéglichkeiten erdrtert, ein Baulandkataster
zur ldentifikation von Nachverdichtungspotenzialen zu etablieren. Die technische Umsetzung
wird im Zuge der Umstellung auf ein neues GIS-System erfolgen. Ein weiteres nuitzliches
Ergebnis der Zusammenarbeit ist die Bereitstellung eines eigens erarbeiteten
Wirtschaftlichkeitsrechners fir Bauprojekte, der den teilnehmenden Modellkommunen eigene
Berechnungen zu konkreten Vorhaben ermdglicht. Damit bietet sich eine Moglichkeit, mit
Immobilienentwicklern auf Augenhdéhe Uber wirtschaftliche Aspekte zu verhandeln zu
kénnen.

Nach der Weiterentwicklung der MaRnahmen im Rahmen des Forschungsprojekts sollen
diese Ansatze anschliefend in interner Abstimmung auf die Anforderungen Regensburgs
angepasst und daraufhin in den Verfahrensablauf implementiert werden.

Als ein weiterer positiver Impuls der Vernetzung innerhalb des Forschungsprojekts lasst sich
der AnstoR zu einem urbanen Gebiet nennen. Inspiriert durch die Uberlegungen aus
Hamburg, die Magistralen mittels der neuen Baugebietskategorie zu verdichten, wurde der
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Ansatz im Rahmen der Wohnbauoffensive ibernommen und umgesetzt. Dadurch wurde
bereits kurz nach der Einfiihrung der neuen Kategorie in der BauNVO mit den Planungen fir
ein erstes urbanes Gebiet in Regensburg begonnen (siehe unten).

Im Rahmen des Forschungsprojekts wurde in Kooperation mit der OTH Regensburg,
Fakultat Architektur, ein Thema fiir ein Masterseminar gestellt. Die Studierenden
entwickelten anhand vorgeschlagener oder frei gewahlter Grundstiicke Ideen, um
Nachverdichtungspotentiale, insbesondere durch die Uberbauung von Parkplatzen, zu
aktivieren. Die Entwurfe wurden am 7. Februar 2018 in den Rdumen der OTH durch die
Studenten prasentiert und mit Vertretern des Amtes fur Stadtentwicklung diskutiert. Einige
besonders gelungene Beispiele wurden zudem den Teilnehmern der Runden Tische
,Bundnis fur bezahlbares Wohnen* vorgestellt. Daruber hinaus wird eine Broschure
veroffentlicht werden, die alle Entwirfe darstellt. Diese wird von der Stadt Regensburg mit
Mitteln aus dem Forschungsprojekt finanziert. Der Ausschuss fur Stadtplanung, Verkehr und
Wohnungsfragen hat am 03.05.2018 beschlossen, die Verwaltung mit der Priifung zu diesem
Themenfeld zu beauftragen. Untersucht werden soll, ob und ggf. welche Parkplatze an
Einzelhandelsobjekten, wie Lebensmittel- oder Baumarkten, bzw. welche Firmenparkplatze
grundsétzlich aus baurechtlicher Sicht ganz oder teilweise fir eine Uberbauung zur
Wohnnutzung, aber auch zur gewerblichen Nutzung (Blros/Arztpraxen) herangezogen
werden kénnten und an welchen Einzelhandelsstandorten eine Uberbauung der
Einzelhandelsflachen fir Wohn- und/oder Gewerbenutzungen méglich waren. Dabei sind
diverse Rahmenbedingungen, wie zum Beispiel die Statik der Gebaude, die ErschlieRung
oder der Larmschutz, aber auch zusatzlich ausgeloste Griinflachenbedarfe oder
Stellplatzanforderungen zu bericksichtigen, die die Bebaubarkeit deutlich einschranken.

Baulandbeschluss

Es besteht seit langem die Praxis, Investoren und Projektentwickler, die grofiere
Planungsprojekte umsetzen, angemessen an den Planungs- und Folgekosten zu beteiligen.
Genauso selbstverstandlich ist auch der Grundsatz, dass die Leistungen der
Vorhabenstrager auf das wirtschaftlich vertretbare Mal} beschrankt bleiben missen. Um dies
nun verbindlich und transparent festzuhalten, wurde die Verwaltung vom Stadtrat beauftragt
zu uberprufen, ob und wie die ,Sozialgerechte Bodennutzung® in Regensburg eingefluhrt
werden kann. Der inzwischen erarbeitete Entwurf eines Baulandbeschlusses wird derzeit
noch verwaltungsintern abgestimmt und dem Stadtrat nach der Sommerpause zur
Entscheidung vorgelegt.

Geforderter Wohnungsbau

Neben den in den nachsten Jahren aus der Bindung fallenden Wohnungen und der ohnehin
groRen Nachfrage wird der Bedarf an geférderten Wohnungen durch die Erhéhung der
Einkommensgrenzen der Einkommensorientierten Férderung (EOF) seit dem 01.05.2018
nochmals deutlich ansteigen. Durch diese Anhebung sollen bis zu 60 % der Birger und
Bilrgerinnen Bayerns berechtigt sein, sich um eine geférderte Wohnung zu bewerben.
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Einkommensgrenzen der Einkommensorientierten Férderung (EOF)

2012 bis 2018

Einkommensstufe | | 1]
Einpersonenhaushalt 12.000 € 15.600 € 19.000 €
Einkommensgrenzen Zweiper§onenhaushalt 18.000 € 23.400 € 29.000 €
jede weitere 4100 € 5.300 € 6.500 €
zuzgl. jedes Kind 500 € 750 € 1.000 €
Einpersonenhaushalt 18.100 € 23.300 € 28.100 €
entspricht gerundet |Zweipersonenhaushalt 26.700€  34.400€  42.400€
einem Alleinerziehende(-r) m. 1 Kind 27.400 € 35.500 € 43.900 €
Bruttojahreseinkommen |Paar m. 1 Kind 33.300 € 43.100 € 53.100 €
von Paar m. 2 Kindern 39.900 € 51.700 € 63.900 €
Paar m. 3 Kindern 46.400 € 60.400 € 74.600 €

seit 01.05.2018

Einkommensstufe | | 1]
Einpersonenhaushalt 14.000 € 18.300 € 22.600 €
. Zweipersonenhaushalt 22.000 € 28.250 € 34.500 €
Einkommensgrenzen | ic weitere 4000€  6250€  8.500€
zuzgl. jedes Kind 1.000 € 1.750 € 2.500 €
Einpersonenhaushalt 21.000 € 27.100 € 33.200 €
entspricht gerundet |Zweipersonenhaushalt 32400€  41.400€  50.200 €
einem Alleinerziehende(-r) m. 1 Kind 33.900 € 43.900 € 53.800 €
Bruttojahreseinkommen |Paar m. 1 Kind 39.600 € 52.800 € 66.000 €
von Paar m. 2 Kindern 46.700 € 64.200 € 81.700 €
Paar m. 3 Kindern 53.900 € 75.600 € 97.400 €

Im Jahr 2017 wurde mit der Zahl von 267 durch die Regierung der Oberpfalz bewilligten
Wohneinheiten ein Hochstwert erreicht. Fur das Jahr 2018 ist mit rund 1000 weiteren
Bewilligungsbescheiden zu rechnen, fur die beiden Folgejahre mit jeweils ca. 500 pro Jahr.
Dies bedeutet, trotz der zunehmend aus der Bindung fallenden Wohneinheiten des so
genannten ersten Forderwegs, ein deutliches Plus an geférderten Wohnungen. Mit dem Plan
der Koalition, die Sozialquote um weitere 20 % fiir die Einkommensgruppe lll zu erhdhen, ist

Regensburg auf einem guten Weg, ausreichend bezahlbaren Wohnraum fiir alle

Einkommensschichten zu schaffen.
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Wohnungspakt Bayern

In der Saule Il des Wohnungspaktes Bayern (staatliche Wohnraumférderung) kénnen auf
einem von der Stadt erworbenen Grundstlick durch die Stadtbau GmbH bis zu 100
Wohnungen in der Guerickestralte errichtet werden.

Im Bereich der Saule Il (Kommunales Wohnraumférderprogramm KommWFP), in dessen
Rahmen stadtisches Wohneigentum entsteht, soll die Stadtbau GmbH in der Augsburger
Strale ein Wohngebaude mit rund 25 geférderten Wohneinheiten errichten. Zudem kann der
Neubau der Notwohnanlage in der Aussiger Stralde voraussichtlich mit Mitteln des
KommWEFP finanziert werden.

In der Saule | des Wohnungspaktes entstehen auf einer stadteigenen Flache, einem
ehemaligen Grundsticksteil der Bajuwarenkaserne, 95 geférderte Wohneinheiten, die vom
Freistaat errichtet werden und bei dem die Stadt ein Benennungsrecht fur 40 % der
Wohnplatze hat.

Zusammenfassend kann derzeit davon ausgegangen werden, dass in den Jahren 2018 bis
2020 etwa 1.000 neue offentlich geférderte Wohnungen errichtet werden. Diese Schatzung
ist eher konservativ.

Nach den Erfahrungen mit vergangenen Forderfallen kann normalerweise von der
Bewilligung (Zeitpunkt der Genehmigungsplanung) bis zur Bezugsfertigkeit mit einer
Umsetzungszeit (Detailplanung, Ausschreibung, Bau) von 18 bis 24 Monaten gerechnet
werden. Im vorliegenden Fall sind allerdings Bewilligungen, die erst zum Jahresende
erfolgen werden, bzw. absehbar kompliziertere Projekte mit einer etwas langeren
Umsetzungsdauer kalkuliert und kommen dann wahrscheinlich erst im Jahr 2021 zur
Fertigstellung.
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Geplante Fertigstellungen von geforderten Wohnungen
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Urbane Gebiete

Gemal dem Beschluss des Ausschusses fur Stadtplanung, Verkehr und Wohnungsfragen
vom 18.07.2018 wurden durch die Verwaltung die planerischen Schritte fiir die Urbanen
Gebiete Kirchmeierstralle und Grunewaldstralie eingeleitet.

Inzwischen ist der stadtebauliche Wettbewerb flur das Areal nérdlich der Kirchmeierstralle
abgeschlossen, demnachst erfolgt der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan. Durch
das hier umgesetzte ,Fair Housing“-Konzept entstehen alle Wohnungen (rund 250) auf
Wunsch des Investors im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau.

Im zweiten Urbanen Gebiet in der Grunewaldstral’e wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb
ausgelobt, an den sich die Bauleitplanverfahren anschlief3en sollen. Die Preisgerichtssitzung
fand am 13.06.2018 statt. Hier sind ca. 150 Wohneinheiten méglich, wovon rund 40 % auf
freiwilliger Basis 6ffentlich geférdert werden.

Entsprechend dem o.g. Beschluss wird das Stadtgebiet nach weiteren Potentialflachen fur
Urbane Gebiete durchsucht. Es fanden bereits erste Gesprache mit den Eigentimern von
moglicherweise geeigneten Grundstucken statt.

Laufende Projekte

Durch derzeit in allen Planungsbereichen laufende Malinahmen, wie z. B. Nachverdichtung
an der Otto-Hahn-StralRe, durch Anderungsverfahren, wie an der Dr.-Leo-Ritter-Stralte,
durch neue Bebauungsplanverfahren wie an der Lechstrale oder an der Chamer Stral3e,
aber auch durch Vorhaben, die nach § 34 BauGB genehmigungsfahig sind, werden hunderte
neuer Wohnungen geschaffen.

Mittels Uberzeugungsarbeit sollen Projekttrager auch in jenen Gebieten 6ffentlich
geférderten Wohnraum errichten, in denen keine Verpflichtung dazu vorliegt. Bei
Nachverdichtungsmaflinahmen nach § 34 BauGB wird deshalb eine freiwillige Bereitschaft
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zur Errichtung von geférdertem Wohnraum angestrebt. Fir zwei Vorhaben liegen hierzu
bereits die Zusagen vor.

Bedingt durch Veranderungen der Rahmenbedingungen wahrend des Planungsprozesses
ergeben sich mitunter Situationen, die eine Neubewertung der Prioritaten der behandelten
Bauprojekte erfordern. Um die Ressourcen zielgerichtet und effizient einzusetzen, wird
derzeit die Bewertung der Projekte nach der oben aufgefiihrten Matrix Gberarbeitet und
darauf aufbauend die Liste der Prioritaten, auch unter Berticksichtigung der bisher
geleisteten Vorarbeiten, angepasst. Damit soll gewahrleistet bleiben, dass jene Projekte die
gréRte Beschleunigung erfahren, die sich hinsichtlich ihrer umsetzungsrelevanten
Eigenschaften, wie Infrastruktur, Eigentumsverhaltnisse, GréRe, Einschrankungen durch
Naturschutz, Altlasten, Larm 0.8. und schlieRlich der Mdglichkeit, Baurecht zu erlangen, am
geeignetsten erweisen.

Um auch die Anregungen und Bedurfnisse der Wohnungswirtschaft nicht au3en vor zu
lassen, werden die Dialoge im Rahmen der Runden Tische fiir bezahlbares Wohnen
fortgesetzt. Dabei wird die Aufteilung in zwei separate Termine fur Genossenschaften
einerseits und die Bauwirtschaft andererseits, die sich im letzten Jahr bewéhrt hat,
beibehalten. Der Termin fur die Wohnungswirtschaft fand am 27. April, der fur die
Genossenschaften am 2. Mai statt. In diesen Terminen wurde seitens der Teilnehmer
nochmals der hohe Nachfragedruck an Wohnungen bekraftigt. Die Genossenschaften
unterstrichen dabei ihre Bereitschaft, Wohnungsbau zu realisieren, bemangelten jedoch die
geringe Flachenverfligbarkeit. Sie appellierten fiir eine starkere Berlicksichtigung von
Genossenschaften bei der Vergabe stadtischer Grundstlicke. Die Teilnehmer am Runden
Tisch fur die Wohnungswirtschaft prognostizierten einen deutlich hdheren Wohnungsbedarf
als bisher angenommen und forderten daher eine noch umfangreichere und schnellere
Baurechtschaffung.

Weiteres Vorgehen

Bei allen Bemuhungen um mehr Wohnraum ist dennoch klar, dass die Flachenressourcen
und Nachverdichtungspotenziale im Stadtgebiet begrenzt sind, die Entwicklung von Baurecht
zunehmend aufwendiger wird und der anhaltende Siedlungsdruck mittelfristig nicht alleine
innerhalb der Stadtgrenzen bewaltigt werden kann. Daher bedarf es einer verstarkten
interkommunalen Zusammenarbeit, um den steigenden Bevdlkerungszahlen und der
Wohnungsknappheit in der Region Herr zu werden. Mittels einer geeigneten Strategie soll
die regionale Kooperation im Wohnungsbau durch das Wohnbauflachenmanagement
ausgebaut und intensiviert werden.

Daneben soll die Schnittstellenfunktion der verwaltungsinternen Projektbetreuung forciert
werden, sodass Hemmnisse schneller erkannt und abgebaut und dadurch Verzégerungen
noch besser verhindert werden kénnen.
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