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Die Stadt Gottingen ist durch Beschluss
der Landesregierung zum Gebiet mit
angespannten Wohnungsmarktverhalt-
nissen erklart wurden. Wir haben hier-
Uber in unserem Mitteilungsblatt zum
Jahreswechsel 2016 berichtet. Grundlage
fur die Entscheidung der Landesregie-
rung war ein Gutachten der NBank Nie-
dersachsen. Diese prognostizierte einen
dringenden Wohnungsbedarf.

Im Rahmen der Aufstellung des neuen
Flachennutzungsplanes fir die Stadt
Gottingen war dartber hinaus von der
Stadt Gottingen ein Gutachten des In-
stituts far Stadt-, Regional- und Wohn-
forschung GmbH [GEWOS] eingeholt
worden. Dieses Gutachten ergab einen
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Wohnungsbedarf von 4.800 Einheiten
bis zum Jahr 2030. Vor diesem Hinter-
grund irritiert dann ein Bericht im Got-
tinger Tageblatt vom 28.07.2017, dass
laut einem wiederum von der NBank in
Auftrag gegebenen Gutachten des Insti-
tuts fur Regionalwirtschaft in Hannover
[CIMA] die Einwohnerzahl fur die Stadt
Gottingen bis zum Zeitraum 2035 abneh-
me und somit die Haushaltsanzahl sich
von 74.825 auf 71.560 verringere und so-
mit 3.265 Wohnungen weniger benétigt
wlrden. Im Rahmen des zweiten Tref-
fensin dem Blndnis flr Wohnen hielt der
Oberblrgermeister der Stadt Gottingen
daran fest, dass das GEWOS-Gutachten
das zutreffendere Gutachten sei. Dieses
beruhe nicht nur auf Modellrechnungen,
sondern auch auf konkreten Befragun-
gen der Akteure am Wohnungsmarkt
unter besonderer Berticksichtigung des
studentischen Wohnungsmarktes.

Die Stadt Gottingen hat jedenfalls in ih-
rem kurzlich verabschiedeten Flachen-
nutzungsplan flr die Stadt Gottingen
Wohnflachenreserven ausgewiesen,
also Baubereiche, in denen Wohnflachen
errichtet werden kdénnten. Jeder Blirger
kann sich auf der Seite der Stadt Got-
tingen - www.goettingen.de/fnp - Uber
diese Flachen informieren. In dem Unter-
menlU ,Dokumentensammlung” finden
sich Hinweise im Bereich Siedlungsent-
wicklung, die Flachensteckbriefe sind
dort ebenfalls zu finden. Fur konkrete
Anfragen steht die Fachbereichsleitung
Planung, Bauordnung und Vermessung
der Stadt Gottingen zur Verfligung. Jeder,
der also neu bauen will, kann sich Uber
solche Flachenreserven informieren.

Aus Sicht der Stadt Gottingen, die fest-

stellen muss, dass in den kommenden
Jahren die Anzahl der Wohnungen, die
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dem Wohnungsbindungsgesetz unterlie-
gen, weniger werden, weil die Bindungs-
fristen auslaufen, besteht ein Bedurfnis,
hier Ersatz zu schaffen. Das aus der
Vergangenheit bekannte Wohnungsbin-
dungsgesetz mit den Regelungen Uber
die Kostenmiete ist jedoch ein Auslauf-
modell und genau genommen Geschich-
te. Ohne dass dieses in der breiten Of-
fentlichkeit wahrgenommen wurde, hat
sich die Gesetzgebungszustandigkeit
von dem Bund zu den Bundeslandern im
Jahr 2009 geandert. Mit den Mitteln des
Bundes hat das Land Niedersachsen ei-
nen Wohnraumforderfonds Niedersach-
sen im Jahr 2009 geschaffen, der vom
Ubrigen Vermoégen des Landes getrennt
gehalten wird und in dem in Zukunft Ein-
nahmen aus den zurlickgezahlten Darle-
hen und Zinsen verbleiben werden. Aus
diesem Topf sollen die Wohnraumfor-
derungsmaflnahmen im Lande Nieder-
sachsen gespeist werden. Die Forderbe-

reiche der sozialen Wohnraumférderung
des Landes Niedersachsen umfassen je-
doch nicht nur die Mietwohnraumférde-
rung, fur die sich selbstverstandlich die
Wohnungsgenossenschaften oder die
Stadtische Wohnungs-GmbH besonders
interessieren, sondern es steht auch die
Eigentumsférderung und die Moderni-
sierungsférderung im Vordergrund. Die-
ses ist ein Bereich, der auch fur unsere
Mitglieder im Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentimerverein interessant sein
kann und dartber mochte ich hier be-
richten.

Ziel der Eigentumsforderung ist es nam-
lich, insbesondere Personen, die ohne fi-
nanzielle Unterstlitzung dazu nichtin der
Lage waren, die Bildung von selbst ge-
nutztem Wohneigentum zu ermdglichen.
Sie richtet sich insbesondere an Perso-
nen, die Kinder zu versorgen haben und
an Menschen mit Behinderungen.

Die Wohnungsmodernisierungsfor-
derung hat die Anpassung des Woh-
nungsbestandes an die BedUrfnisse
des Wohnungsmarktes, aber auch der
nachhaltigen  Energieeinsparung im
Wohnungsbestand zum Ziel. Hier stehen
teilweise erhebliche finanzielle Mittel auf
Seiten des Landes Niedersachsen zur
Verflgung, ohne dass diese abgerufen
werden, weil ihre Nutzungsmaoglichkei-
ten nicht bekannt sind. Ansprechpartner
ist hier inshesondere die schon zitierte
NBank. Ich verweise insoweit auf de-
ren Internet-Seite - www.nbank.de -.
Dort kdénnen verschiedene interessan-
te Darlehensmoglichkeiten abgerufen
werden und es kann selbst genutztes
Wohneigentum, das fur das Wohnen mit
Kindern angepasst werden soll, mit For-
derkrediten ausgestattet werden. Aber
auch Neubauten oder der Kauf kénnen
hier gefordert werden. Hauseigentiimer,
die Uber ein alteres, selbst genutztes
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Wohngebaude (Fertigstellung bis zum
01.01.1995) verfiigen und dieses ener-
getisch modernisieren wollen, koénnen
ebenfalls bei der NBank

Darlehen fiir die energetische Moderni-
sierung

erhalten. Forderfahig ist in diesem Zu-
sammenhang nicht nur die Durchfuhrung
der energetischen Modernisierung, son-
dern auch die Anderung des Zuschnitts
und der Funktionsablaufe innerhalb der
Wohnung, des Schallschutzes, der sani-
taren Einrichtungen, aber auch der Si-
cherung vor Diebstahl und Gewalt.

Soll die eigengenutzte Wohnung alters-
gerecht modernisiert werden - zum Bei-
spiel durch

barrierereduzierende MaRnahmen bei
der Wohnraumanpassung,

die Anpassung der Raumgeometrie von
Wohn- und Schlafraumen sowie Kiche,
Bad und Flur sowie die Anpassung von
Bedienelementen und Sanitarobjek-
ten - kann dieses mit Mitteln der NBank
umgesetzt werden. Sind Behinderungen
vorhanden oder stellen diese sich zum
Beispiel durch die Rollstuhlgebunden-
heit ein, ist in der Regel ein besonderer
baulicher Aufwand erforderlich, um die
Wohnung behindertengerecht zu ge-
stalten. Auch hier kbnnen Haushalte auf
Férderungsmaoglichkeiten zurlickgreifen.

Immer wieder zu Problemen fihrt die Re-
alisierung von Modernisierungsmafinah-
men in Wohnungseigentiimergemein-
schaften, insbesondere dann, wenn die
Zusammensetzung in der Wohnungsei-
gentimergemeinschaft nicht homogen
ist und nicht alle Wohnungseigentimer
Uber die gleiche finanzielle Ausstattung
verfligen. Hier hat die NBank eine inter-
essante Moglichkeit geschaffen: Es kon-
nen

Landesbiirgschaften fiir Darlehen an
Wohnungseigentiimergemeinschaften

zur Verfligung gestellt werden. Hier kon-
nen Betrdge von bis zu 20.000,00 EUR
Burgschaft pro Wohneinheit abgefragt
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werden. Es geht insbesondere um die
CO2-Minderung, die Energieeinsparung
und die Nutzung erneuerbaren Energi-
en sowie die nachtragliche Warmedam-
mung der Gebdaudewande, des Daches,
der Kellerdecke oder von erdberthren-
den AuBenflachen beheizter Raume,
Fenster und Auf3entlUrerneuerung, Er-
neuerung von Heizungstechnik auf Basis
fossiler Brennstoffe und MaRnahmen zur
Nutzung erneuerbarer Energien. Da die
Stadt Gottingen eine Stadt mit entspre-
chend angespannten Wohnverhaltnis-
sen ist und wiederum auch entsprechen-
de Wohnraumkonzepte seitens der Stadt
vorhanden sind, bietet sich insbesonde-
re im Stadtgebiet Gottingen an, solche
Fordermalinahmen - vermittelt durch
die NBank - in Anspruch zu nehmen.

Betrachtet man diese Foérderungen nach
dem Wohnraumférderungsgesetz  far
Niedersachsen, so wird deutlich, dass
Schlagzeilen - wie jingst im Gottinger
Tageblatt vom Dienstag, den 29.08.2017:

»Eigene Wohnung schon mit 1260 Euro
Netto-Einkommen méglich“

durchaus realistisch sind. Leider fehlt in
dem Artikel der Hinweis auf die Forder-
moglichkeiten, die dieses Uberhaupt re-
alisierbar machen, namlich beim Land
Niedersachsen in der Wohnraumférde-
rung, sondern es findet sich der Hinweis,
mit der Abschaffung der Eigenheimzula-
ge wurde die Forderung faktisch einge-
stellt. Dieser Hinweis ist irrefihrend, weil
er wiederum nicht darauf hinlenkt, dass
es auch fur die Bildung von Wohnungsei-
gentum Fordermalinahmen - wie darge-
legt - gibt. Die Einkommensgrenze fir ei-
nen 2-Personenhaushalt liegt bei einem
Nettoeinkommen von 23.000,00 EUR
und sind zwei Kinder vorhanden, erhtht
sich somit die Einkommensgrenze auf
29.000,00 EUR jahrlich. Dies sind mo-
natlich 2.416,00 EUR netto. Somit wird
deutlich, dass der Kreis derjenigen, die
von der Mieterseite zur Wohnungseigen-
timerseite wechseln wollen, durchaus
realistisch ist, wenn sie denn Kenntnis
von den Foérdermdglichkeiten des Nie-
dersachsischen  Wohnraumférderungs-
gesetzes, das es seit 2009 gibt, hat.

Neben den Eigentumsbildungsmaf3-
nahmen enthdlt das Niedersachsische
Wohnraumférderungsgesetz aber auch

interessante Maoglichkeiten im Bereich
des Mietwohnungsbaues:

Dies ermoglicht namlich nicht nur die
Schaffung von Wohnraum fir Mieten
bis 5,60 EUR, sondern je nach Einkom-
mensgruppe derjenigen, die Uber einen
entsprechenden  Berechtigungsschein
verfligen fur eine Miete von 7,00 EUR,
die 3 Jahre lang fest vereinbart sein
muss. In der Folgezeit kann dann an die
ortstbliche Vergleichsmiete angepasst
werden, jedoch nicht mehr als 15 % in
3 Jahren. Damit ist auch fir den Bereich
des preisgunstigen Wohnraumes eine
Férdermoglichkeit vom Landesgesetz-
geber geschaffen worden, die durchaus
markttbliche Mieten im unteren Preis-
segment schaffen lassen. Auf diese
Maglichkeiten hat die Stadt Gottingen im
Rahmen der zweiten Gesprachsrunde im
Bundnis Wohnen hingewiesen und wir
wollen diese Hinweise gern an Sie wei-
tergeben.

Die Schaffung von geeignetem Wohn-
raum zu marktublichen Preisen stellt
sicher, dass eine Mietpreisbremse nicht
erforderlich ist. Die Vorstellungen des
Deutschen Mieterbundes, der Mieterho-
hungen nach energetischen Modernisie-
rungen einschranken mochte, der eine
sogenannte Warmmietneutralitat fordert
und die Absenkung der Mieterhthungen
an die ortslibliche Vergleichsmiete an
den in den letzten 10 Jahren vereinbar-
ten Mieten orientieren will zeigt, dass
konstruktive Vorschlage fehlen. Viel-
mehr gilt es, Eigentiimer zu motivieren,
Wohnraum als bezahlbares Wohnungs-
eigentum oder als angemessenen Miet-
wohnraum zur Verfligung zu stellen. De-
ren Miethéhen missen so gestaltet sein,
dass eine angemessene Refinanzierung
moglich ist und Wohnungsbestande
nicht auf Kosten zuklnftiger Generatio-
nen ausgelaugt werden.

03/2017



