~Weder der Bautrager,
noch die Nachbarn
sollten entscheiden®

Seine Bauprojekte sind oft Thema in der Stadt,
doch er selbst tritt in Deggendorf kaum in
Erscheinung: Die DZ hat mit Unternehmer
Alexander Penzkofer aus Regen {iber sein
Geschift als Bautrdger, Wohnungspreise und
Nachbar-Proteste gesprochen. Und {iber seine
Vorstellung, wie die Stadt das Thema
Nachverdichtung angehen miisste.

Herr Penzkofer, haben Sie schon

von der KPE-Fraktion gehort?
Penzkofer: KEP - denn ich bin der
Kleinste in der Reihe.

Wie sehen Sie das, wenn man in
Deggendorf meint, drei grofie
Bauunternehmen - Karl, Erl,
Penzkofer — bestimmen das Bau-
geschehen in der Stadt?
Penzkofer: Sicher spielen wir da
eine Rolle, weil wir markante
Punkte bebauen, die die Stadt
mitpridgen. Das Bauen ist natiir-
lich unser Geschéft. Tatsache ist
aber auch: Es sind in den letzten
Jahren viele Projekte verwirklicht
worden, die das Stadtbild sehr
positiv verdndert haben und
einen Mehrwert fiir die Biirger in
Deggendorf bedeuten. Brachfld-
chen wurden belebt und neu ge-
staltet, dringend bendotigte Woh-
nungen geschaffen. Jeder der drei
spielt da — entsprechend seiner
GréRe - eine Rolle, ob das Karl ist
mit der Graflinger StraRe, Erl mit
dem Hertie-Gebaude oder wir mit
den Schachinger Girten, die jetzt
kommen.

Sie machen keine Gewerbeobjek-

ein sehr grofes Baugebiet ge-
macht. Das hat dazu gefiihrt, dass
wir auch Fremdauftrage bekom-
men haben. Aus dem geplanten
Drei-Mann-Betrieb ist nun einer
mit 300 Mitarbeitern geworden.
Unser Vorteil ist, dass wir viele
Eigengewerke haben. Bis auf
Schreiner und Maler haben wir al-
les in der eigenen Hand - Rohbau,
Zimmerei, Trockenbau, Heizung,
Elektro, Fliesen, Pflastern...

Wie ist das Verhdltnis zwischen
Bautrdiger-Aktivititen und Auf-
tragsbau?

Penzkofer: Derzeit ungefihr Hal-
be-Halbe, wobei die Reise in Rich-
tung 60:40 oder 70:30 geht. Die
Bautrager-Aktivitdten wollen wir
schon weiter vorantreiben.

Frauenstrafle: ,,Das ist fiir
alle Parteien nicht das, was
sie sich vorgestellt haben®

Das ndichste grofse Projekt in Deg-
gendorf sind die Schachinger
Giirten. Wann geht es da los?

F Da gibt es gerade erst

te, sondern nur Wo gsbau?
Penzkofer: Das stimmt so nicht
ganz. Penzkofer Bau baut natiir-
lich auch Gewerbeobjekte wie Bii-
rogebdude, Lager- oder Produk-
tionshallen oder Gesundheits-
zentren. Aber als Bautréiger sind
wir ausschliefflich im Wohnungs-
bau titig und wir verkaufen alles,
behalten nichts im Bestand.

»Projekte in Deggendorf
machen sicher die Hilfte
unserer Tatigkeit aus®

In welchem Gebiet sind Sie aktiv?
Penzkofer: Im Bayerischen Wald,
im Raum Deggendorf, Straubing
und entlang der A92 von Landau
iiber Landshut und Moosburg bis
Miinchen sind wir tiberall als Bau-
trager unterwegs — zum Teil mit
Projekten, die wesentlich groRer
sind als das, was wir in Deggen-
dorf machen.

Deggendorf ist also kein beson-
ders herausragender Ort fiir Sie?
Penzkofer: Doch. Deggendorf ist
uns nicht nur wichtig, sondern so-
gar sehr wichtig. Wir wollen vor al-
lem bei uns in der Region bauen,
unsere Heimat mitgestalten, vor
Ort etwas bewegen und dort aktiv
sein, wo auch unsere Mitarbeiter
daheim sind und kurze Wege zur
Baustelle haben. Projekte in Deg-
gendorf machen sicher die Hélfte

unserer Tatigkeit aus.

Wie haben Sie angefangen?
Penzkofer: Die Firma haben mein
Vater und ich 1997 gegriindet.
Mein Vater ist Kaufmann, ich bin
Maurer und Zimmerer. Wir starte-
ten als Drei-Mann-Betrieb. Wir
wollten jedes Jahr ein, zwei Dop-
pelhduser oder einen Sechser-
block selber bauen und dann ver-
kaufen. Das hat sich dann schnell
etwas groRer entwickelt. Schon
1997 haben wir als privater Er-
schliefungstrager in Mietraching

den Aufstellungsbeschluss fiir
den Bebauungsplan. Das heif3t,
wir werden friihestens Ende
néchsten Jahres mit der Erschlie-
Bung beginnen konnen, eher
tibernéchstes Jahr.

Die Frauenstrafie wird nun kein
so grofSes Projekt mehr. Sind Sie
sehr ungliicklich dariiber, wie das
gelaufen ist?
Penzkofer: Die Losung, die he-
rausgekommen ist, ist fiir alle drei
Parteien — Bautrdger, Anlieger
und Stadt - nicht das, was sie sich
vorgestellt haben. Es wird aber
keinen Fall geben, wo man es die-
sen drei Seiten gleichzeitig recht
machen kann. Es gibt keinen Sie-
ger, wenn wir ein groes Mehrfa-
milienhaus bauen, und es gibt kei-
nen Sieger, wenn die Nachbarn es
schaffen, dass wir nur ein Reihen-
haus bauen. Die Stadt ist dabei
immer zwischen den Stiihlen: Auf
der einen Seite will sie nachver-
dichten und Wohnraum schaffen,
auf der anderen Seiten nattirlich
die Belange der Nachbarn bertick-
sichtigen.

Das heifst, die Proteste von Nach-
barn gehéren zum Berufsrisiko
von Bautréigern?

Penzkofer: So, wie es im Augen-
blick lauft, werden natiirlich
Grundstiicke gekauft mit dem
Hintergedanken, was man da
wohl hinbringt. Natiirlich fiihrt
das zu Reibereien zwischen den
drei Beteiligten. Meist zerschla-
gen sich die anfinglichen Beden-
ken der Nachbarn aber schnell.
Sobald der Neubau steht, sind sie
oft begeistert. Wenn man in der
Planung eingebremst wird, hat
man ein Grundstiick unter Um-
stinden auch mal zu teuer ge-
kauft. Ich mochte aber betonen:
Wir wollen die Grundstiicke nicht
bis zum letzten Quadratmeter be-
bauen und alles ausreizen, was
machbar ist, sondern versuchen,
einen Mittelweg zu finden. Wich-
tig ist es uns, die Grundstiicke

auch so zu tberplanen, dass die
Architektur harmonisch zum
Umfeld passt. Aber dafiir muss ich
etwas  Verhandlungsspielraum
haben. Wenn ich zunéchst mit der
Stadt verhandeln muss und an-
schliefend die Anlieger zu einer
schon reduzierten Variante nein
sagen, dann wird es schwierig.
Deswegen wire meine Wunsch-
vorstellung, dass es ganz anders
lauft.

Und zwar?

Penzkofer: Es sollte grundsitzlich
weder der Nachbar noch der Bau-
trager sagen, wo was moglich
oder wiinschenswert ist. Meine
Wunschvorstellung  wire, dass
sich die Stadt das Stadtgebiet an-
schaut und fiir sich entscheidet,
wie sie das Stadtbild pragen will:
‘Wo kann man stark nachverdich-
ten, wo nur maRvoll und wo gar
nicht? Wo sollen Einzel-, Doppel-
und Reihenhduser stattfinden
und wo Geschosswohnungsbau?
Im Augenblick ist es ja so, dass
erst {berplant wird, wenn ein
Grundstiick verkauft wird. Das ist
in meinen Augen der falsche An-
satz und treibt die Preisspirale an,
weil Kdufer wie Verkdufer auf
moglichst dichte Bebauung spe-
kulieren. Wenn die Stadt vorab
klar sagen wiirde, was wo moglich
ist, wiirde sich die Situation beru-
higen. Natiirlich wiirde es auch
Diskussionen um das AusmaR der
Nachverdichtung geben, wenn
die Stadt von sich aus tétig wird.
Aber ich denke, ein Kompromiss
wiirde sich leichter finden, wenn
das schwarze Schaf Bautrdger
nicht dabei ist. In dem Zusam-
menhang mochte ich gerne mal
die Architekten in Schutz neh-
men.

,Das sind keine
Luxuswohungen.
Der Marktpreis ist nun
einmal hoch®

Die oft im Verdacht stehen, bei
der Aufstellung von Bebauungs-
pléinen fiir Ihre Grundstiicke al-
lein Ihren Interessen verpflichtet
zu sein...

Penzkofer: Es arbeiten viele
Architekten fiir uns. Aber sie
arbeiten in keiner Weise fiir uns,
um bei den Bebauungsplinen
oder der Wohnfldche jeden Quad-
ratmeter rauszuholen. Durch die
Bank schauen sich die Architek-
ten den Umgriff an. Dann stellen
sie sich die Frage: Was ist in einem
Gebiet vertraglich? Der Architekt
ist nach meiner Erfahrung dem
Allgemeinwohl viel mehr ver-
pflichtet als die Bautréger, Anlie-
ger oder auch die Stadt.

Ein héufig gehortes Argument in
Auseinandersetzungen um
Nachverdichtungs-Vorhaben
lautet: Die Bautriger bauen nicht
die Wohnungen, die wir bréuch-
ten, sondern nur teure Luxuswoh-
nungen.
Penzkofer: Wir verkaufen zu 80
Prozent an Kapitalanleger, die die
‘Wohnungen dann vermieten. Da
sind Zwei- oder Drei-Zimmer-
Wohnungen gefragt, damit der
Endpreis der Wohnung - und da-
mitauch die Miete - nicht zuhoch
wird. Als Luxuswohnung betrach-
te ich zum Beispiel eine Pent-
house-Wohnung zur Eigennut-
zung. Diese Wohnungen machen
keine zehn Prozent des Marktes
aus. Viele machen ,Luxus“ am
Preis fest. Der Verkaufs- und Miet-
preisrichtet sich nach dem Markt-
preis, der ist nun einmal hoch.
Deggendorf ist sehr attraktiv, Stu-
dentenstadt und hat wegen der

Alexander Penzkofer hat 1997 zusammen mit seinem Vater die Baufirma gegriindet. Aus dem Drei-Mann-Be-
trieb ist mittlerweile ein Unternehmen mit 300 Mitarbeitern geworden. Rund die Halfte des Geschafts macht die

Firma aktuell mit Wohnungen, die sie baut und dann vor allem an Anleger verkauft.

Kessellage nur begrenzte Erweite-
rungsmoglichkeiten. Das fiihrt zu
hoher Nachfrage und hohen
Grundstiickspreisen. Wenn man
mehr bauen kénnte, wiirde das
den Preis senken. Die Herstel-
lungskosten kann man ohnehin
nicht mehr aufhalten, die sind in
den vergangenen zehn Jahren si-
cher um 40 Prozent gestiegen. Das
liegt an mehr Biirokratie, mehr
Vorschriften, aber auch héheren
Anspriichen der Mieter an die
Ausstattung.

,Geforderter Wohnungsbau
rechnet sich fiir einen
Bautréger einfach nicht“

Was miisste die Politik tun, damit
der soziale Wohnungsbau wieder
in Gang kommt?

Penzkofer: Geforderter Woh-
nungsbau rechnet sich fiir einen
Bautrdger nicht. Dem Verkdufer
ist es egal, ob er mir das Grund-
stiick fiir eine Wohnanlage oder
fiir geférderten Wohnungsbau
verkauft — der will das Maximale
haben. Und auch die Bauweise ist
exakt dieselbe wie bei einer Kapi-
talanlegerwohnung, weil es ja
auch dieselben Vorschriften zu
Schallschutz, Wirmeddammung,
Barrierefreiheit oder zum Stell-
platznachweis sind. Man be-
kommt ein bisschen Zuschuss,
der aber die Deckelung der Miete
nicht ausgleicht. Ich darf beim ge-
forderten Wohnungsbau keine
einzelnen Wohnungen verkaufen,
sondern nur im Block. Dabei
muss der Kaufer feststehen, bevor
ich den Forderantrag stelle. Die
Biirokratie ist der Wahnsinn. Das
ist nicht attraktiv.

So ist es heute. Und wie sollte es
TIhrer Meinung nach sein?
Penzkofer: Wir sind wieder bei
der Kommunalpolitik, die festle-
gen miisste, wo was stattfinden
soll. Wenn klar ist, dass auf be-
stimmten Grundstiicken nur ge-
forderter Wohnungsbau moglich
ist, hitte das direkte Auswirkun-
gen auf die Grundstiickspreise.
Und eigene Grundstiicke diirfte
die Stadt nicht zum Hochstpreis
verkaufen, sondern zu einem ad-
dquaten Preis mit der Bedingung,
hierauf geférderten Wohnungs-
bau zu errichten.

Sie leben davon, dass maoglichst
viele Leute ihr Geld in Wohnun-
gen anlegen, weil sie auf der Bank
keine Zinsen mehr bekommen.
Kann sich das auch wieder dn-
dern?

Penzkofer: Die Zinspolitik wird
sicher noch mindestens fiinf, eher
zehn Jahre so bleiben wie sie ist.
Es sind aber nicht nur die Zinsen:
Es fehlen so viele Wohnungen,
dass die Nachfrage gar nicht
nachlassen kann.

Fehlen die Wohnungen auch im

Bayerischen Wald?
Penzkofer: Der Bayerische Wald
ist fiir mich ein ganz interessantes
Thema, weil ich hier daheim bin.
Es gibt ja nicht so viele Mittel-
stindler, die in Regen knapp 300
Mitarbeiter beschiftigen. Wir in-
vestieren jetzt einen zweistelligen
Millionenbetrag in Regen fiir
einen neuen Standort. Dabei ha-
ben wir uns ganz bewusst fiir Re-
gen entschieden. Wir machen vie-
le Bautrdgerobjekte in Regen,
Viechtach, Bischofsmais oder
Rinchnach, gerade in den letzten

- Foto: Roland Binder

fiinf Jahren. Und wir stellen fest,
dass sehr wohl Bedarf da ist. Wir
haben beispielsweise in Regen in
den letzten zwei Jahren 34 Woh-
nungen und mehrere Doppelhdu-
ser gebaut - die sind alle verkauft.
Wir stellen fest: Es gibt keine
Landflucht mehr, sondern eher
eine Land-Zuflucht. Wir haben
sehr viele Kaufer, die aus Freising,
Miinchen, Regensburg oder Stutt-
gart zuriick wollen. Home-Office
istein Riesen-Thema: Bei den gro-
Ren Konzernen arbeiten jetzt vie-
le von daheim aus und sind des-
halb nicht mehr an einen Wohn-
ort gebunden.

,»Ich sehe den Bayerischen
Wald als aufstrebend.
Als sehr aufstrebend*

Man zieht also nicht nur im Alter
zuriick in den Bayerischen Wald?
Penzkofer: Nein, gerade auch fiir
Jiingere ist der Bayerische Wald
interessant. Nattirlich gibt es auch
Leute, die hier ihren Ruhestand
verbringen wollen. Das Umfeld,
die Schullandschaft, die Freizeit-
moglichkeiten und natiirlich die
Lebenshaltungskosten sind auch
fiir junge Familien attraktiv. Es
geht dabei natiirlich nicht nur
ums Home-Office: Wir haben im
Bayerischen Wald gro3e Betriebe,
die gut ausgebildetes Personal
brauchen, gute Karrierechancen
bieten und junge Leute zuriick in
den Bayerischen Wald locken, die
fiir ihre Ausbildung weggegangen
sind. Ich sehe den Bayerischen
Wald als aufsteigend, als sehr auf-
steigend.
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