Projektvorstellung Baugebiet
+Am Steffensberge” in Bovenden

Der Flecken Bovenden liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zur
Universitatsstadt Gottingen, die seit Jahren mit einem sehr ange-
spannten Wohnungsmarkt zu kampfen hat. Dieser Siedlungsdruck
beeinflusst mittlerweile auch die Nachbargemeinden, in denen
stetig steigende Grundstiicks- und Immobilienpreise zu verzeich-
nen sind.

Vor diesem Hintergrund wuchs in Bovenden und im Landkreis
Gottingen der politische Wille, bezahlbaren Wohnraum bei einem
ausgeglichenen wirtschaftlichen Ergebnis zu schaffen.

Um die Projektidee in die Tat umzusetzen, wurden von der
Politik neben der o¢rtlichen Verwaltung auch die Kreiswohnbau
Osterode/Géttingen GmbH sowie die Geschaftsstelle Gottingen
der NLG mit dem Projekt betraut. Das Resultat des Abstimmungs-
prozesses war das gemeinsame Ziel, bezahlbaren Wohnraum in
Bovenden zu realisieren.

Die Aufgabe der NLG war es, erschlossenes und preisgtinstiges
Bauland unterhalb der markttblichen Grundsttckspreise von 200
Euro/m? bereitzustellen.

Da keine gemeindeeigenen Wohnbaulandflachen zur Verfu-
gung standen, wurden geeignete Privatgrundsticke lokalisiert.
Hier waren im Rahmen der Ankaufsverhandlungen wirtschaftliche
Hurden zu Uberwinden, in dem tragfahige Loésungen im Sinne des
Projektzieles fur alle Beteiligten gefunden wurden.

Die notwendige Bauleitplanung und das erschlieBungstechni-
sche Konzept wurden in enger Abstimmung mit der Gemeinde
und den Investoren der Hochbauvorhaben erarbeitet, um ein wirt-
schaftliches Optimum zu erreichen.

Der Grundsttckspreis konnte somit mit 160 Euro/Quadratme-
ter flr erschlossenes Bauland um 20 Prozent unter dem markt-
Ublichen Preisniveau gehalten werden.

Um die erforderliche Baugenehmigung und Realisierung des
Bauvorhabens zeitnah zu gewabhrleisten, hat die Kreiswohnbau
Osterode/Goéttingen GmbH ihre Planungen fir 72 Wohneinheiten
parallel zur Baureifmachung vorangetrieben. Ferner wurden For-
derungsmittel fur den o6ffentlich geférderten Wohnungsbau be-
antragt und von der Investitions- und Férderbank Niedersachsen
in Hannover bereitgestellt. Die Mietwohnungen werden zu den
im geforderten Wohnungsbau tblichen Mieten dem lokalen Woh-
nungsmarkt zur Verfigung gestellt.

Letztendlich konnte das Projekt vom Flachenankauf bis zum
bezugsfertigen Hochbau innerhalb von vier Jahren realisiert wer-
den.

Resimee

Eine Projektidee braucht verlassliche Partner mit einem frihzei-
tigen Kommittent, um das Ziel bezahlbares Wohnen erfolgreich
umzusetzen.
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Bauland ist seit Jahren ein kniffliges Thema — nicht nur in Niedersachsen. Der allgemeine Tenor:
Es gibt zu wenig Baugrundsttcke, die Flachen sind zu teuer, und am Ende bekommen immer die
Falschen den Zuschlag. Gerade in Zeiten, in denen der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau forciert

wird, um endlich das Angebot an bezahlbaren Wohnungen zu verbessern, wird nun von vielen Seiten
ein nachhaltiges Baulandmanagement gefordert. Im Blndnis fir bezahlbares Wohnen geriet schnell die
Niedersachsische Landgesellschaft in den Fokus. Wie die NLG arbeitet und wie sich dies auf lokaler
Ebene widerspiegelt, darlber hat das magazin mit vier Akteuren aus dem Landkreis Gottingen

gesprochen.
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BERNHARD REUTER
Landrat des Landkreises Gottingen

magazin: Herr Reuter, wie stellt sich der Wohnungsmarkt in lhrem
Landkreis dar, und wo driickt der Schuh besonders?

Bernhard Reuter: Im Landkreis Gottingen haben wir es mit einem
extrem gespaltenen Wohnungsmarkt zu tun. In der Stadt Gottin-
gen einschlieBlich des ,Speckgurtels” Uberschreitet die Nachfra-
ge das Angebot sehr deutlich, infolgedessen sind die Mieten sehr
hoch und steigen seit Jahren. An den Réndern des Landkreises da-
gegen gibt es nach wie vor erhebliche Leerstande. Entsprechend ist
das Mietpreisniveau moderat. Dazwischen liegen die Mittelzentren
Duderstadt, Hann. Miinden und Osterode, bei denen die Leerstan-
de in den letzten Jahren erheblich zurickgegangen sind und sich
weitgehend auf unattraktive Lagen und Immobilien beschranken.
Insofern stehen wir vor einer doppelten Herausforderung: In der
Mitte des Landkreises bezahlbaren Wohnraum schaffen und an
der Peripherie Leerstande verhindern oder so managen, dass die
Strukturen der Daseinsvorsorge stabilisiert werden kénnen.

magazin: Welche Faktoren sind aus lhrer Sicht entscheidend, um
mehr bezahlbaren Wohnraum im Ballungsraum Gottingen und im
weiteren Landkreis schaffen zu kdnnen?

Reuter: Erstens mussen die Gemeinden im Zentrum des Landkrei-
ses, zum Teil auch in den Mittelzentren, in der Bauleitplanung
bedarfsgerecht Flachen zur Verfigung stellen. Zweitens bedarf es
einer Verstarkung der 6ffentlichen Férderung von Wohnraum. Das
werden private Investoren allein nicht schaffen. Drittens sehe ich
kommunale Wohnungsbaugesellschaften in der Pflicht, ihre Kraft
auf bezahlbaren Wohnraum zu fokussieren, selbstverstandlich
ohne die Bestandspflege zu vernachlassigen. Grundlage dafur ist,
dass das Land ausreichend Mittel fur die Wohnbauférderung zur
Verflgung stellt.

magazin: Welche Rolle spielen die Kreiswohnungsbau und die NLG
bei der Problembewaltigung?

Reuter: Genau dieser Aufgabe kommt die Kreiswohnbau — an
der zu zwei Drittel der Landkreis, aber auch die Gemeinden be-
teiligt sind — nach. Im Speckgurtel der Stadt Gottingen, in den
Gemeinden Bovenden und Rosdorf, investiert die Kreiswohnbau
in erheblichem Umfang in Neubauten, zum groBen Teil im 6ffent-
lich geforderten Bereich. Es entstehen zahlreiche attraktive und
zugleich bezahlbare Wohnungen. Erste Objekte sind bereits fertig-
gestellt und vermietet, weitere im Bau, andere in der Planung. Die
NLG ist ein wichtiger Partner, um bei der Flachenbeschaffung und
Ausweisung von Ausgleichsflachen zu helfen. Das ist erforderlich,
weil gerade an den Standorten mit groBem Wohnungsbedarf die
Flachenverfligbarkeit ein gravierender Engpass ist.

magazin: Bovenden ist ein gutes Beispiel. Wie und wo geht es
weiter?

Reuter: Der Kreistag hat auf meinen Vorschlag hin beschlossen,
unserer Kreiswohnbau zusétzliches Eigenkapital in Héhe von vier
Millionen Euro zur Verfiigung zu stellen. Der Flecken Bovenden
beteiligt sich mit einer Million Euro. Dies bedeutet, dass die Kreis-
wohnbau wirtschaftlich in der Lage ist, gleichzeitig die Pflege des
Bestandes, die Modernisierung bestehenden Wohnraumes und
die Neubautatigkeiten zu schultern. Wir prifen weitere Standorte
rund um die Stadt Gottingen, die sich fur Geschossflachenwoh-
nungsbau eignen. Dabei ist immer zu beachten, dass die 6ffent-
liche Infrastruktur der Daseinsvorsorge flr eine entsprechende
Entwicklung vorhanden ist oder zu vertretbaren Kosten zeitnah
geschaffen werden kann.

magazin: Vielen Dank, Herr Landrat, fiir das Gesprach.
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NLG

THOMAS BRANDES
Bilrgermeister von Bovenden

magazin: Herr Brandes, Sie sind seit 2014 Biirgermeister von
Bovenden. Stellen Sie uns doch bitte kurz Ihre Gemeinde vor.
Thomas Brandes: Der Flecken Bovenden ist eine Gemeinde mit
acht Ortschaften und rund 14000 Einwohnern im unmittelbaren
Umfeld der Universitatsstadt Gottingen, wovon gut die Halfte der
Einwohner im Kernort Bovenden lebt. Im Gegensatz zu vielen
Gemeinden in Stdniedersachsen verzeichnen wir steigende Ein-
wohnerzahlen. Dies ist eine sehr gute Entwicklung, die nicht zu-
letzt an der sehr guten Infrastruktur liegt. Als familienfreundliche
Gemeinde bietet der Flecken Bovenden fir Familien umfassende
Betreuungsmaglichkeiten fur Kinder in fast allen Ortschaften. Ein
Ganztagsangebot in den Kindertagesstatten ist die Regel und fur
Schulkinder gibt es neben der Hortbetreuung an jedem der vier
Schulstandorte auch eine Ganztagsbetreuung. Der kleinstadtisch
gepragte Kernort bietet neben vielseitigen Einkaufsmoglichkei-
ten auch Arztpraxen, Einzelhandelsgeschafte und eine Bibliothek.
Uber die Gemeindegrenzen hinaus bekannt ist der lebendige und
hochfrequentierte Wochenmarkt. Mitten im Zentrum kénnen Se-
niorinnen und Senioren in altengerechten Wohnungen selbstbe-
stimmt leben. Auch ein Seniorenpflegeheim ist im Kernort Boven-
den vorhanden.

Burgerschaftliches Engagement kommt durch die Birgerstif-
tung Bovenden zum Ausdruck, die sich in allen Ortschaften fir
viele gute Projekt finanziell engagiert. Jede Ortschaft ist individuell
gepragt durch Menschen und Vereine, die sich aktiv fur ihren Ort
engagieren. Moderne und gepflegte Sportanlagen sowie in den
letzten Jahren modernisierte Sporthallen stehen den Sportvereinen
zur Verflgung. Ein Highlight ist das idyllisch gelegene kommu-
nale Freibad. Auch landschaftlich und touristisch gibt es einiges
zu entdecken. Neben einer intakten Natur und eingerahmt von
Waldgebieten ist unser Wahrzeichen, die Burg Plesse mit seinen
markanten TUrmen weithin sichtbar.

magazin: Was sind lhre Ziele fiir Bovenden in den néchsten fiinf bis
zehn Jahren?

Brandes: In den nachsten Jahren ist mir wichtig, unser kreisweit
vorbildliches Angebot an Betreuungsleistungen in den Kinder-
tagesstatten beizubehalten und bei Bedarf auszubauen. Dies gilt
auch fur die Grundschulen, die weiterhin gut unterhalten und aus-
gestattet werden mussen, damit alle Kinder ein gutes Lernumfeld
bekommen und damit gleiche Bildungschancen bestehen. Es ist
mir wichtig, dass Familien ihre Kinder zu den benétigten Zeiten
ganztags gut betreut wissen, damit gerade Frauen, aber natdr-
lich auch Méanner, die Moglichkeit haben, Familie und Beruf unter
einen Hut zu bringen.

Weiterhin benétigen wir in Bovenden mehr bezahlbaren und
barrierefreien Wohnraum, insbesondere fir Seniorinnen und Se-
nioren, die selbstbestimmt im Flecken Bovenden weiter leben
mochten. In den letzten Jahrzehnten sind im Flecken Bovenden
vorwiegend Einfamilienhduser entstanden, so dass es einen Nach-
holbedarf an Mietwohnungen gibt. Durch die Zusammenarbeit
mit der Kreiswohnbau Osterode/Gottingen und der fertiggestell-
ten bzw. im Bau befindlichen Mehrfamilienhduser mit Gber 90
Wohneinheiten verzeichnen wir eine sehr gute Entwicklung.

Nicht zuletzt muss es uns gemeinsam gelingen, einerseits die
Herausforderungen des Klima-, Umwelt- und Naturschutzes star-
ker zu berlcksichtigen und gleichzeitig die gemeindliche Infra-
struktur entsprechend der Nachfrage, nicht zuletzt nach Wohn-
raum, moderat weiterzuentwickeln. Ein Schwarz-WeiBR-Denken,
wie ich es seit einigen Jahren verstarkt wahrnehme, gilt es zu
Uberwinden. Hieran will ich mitarbeiten.
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lhr Energiepartner. Ganz personlich.

Vertrauen Sie auf einen Energiepartner, der die Anforderungen der Wohnungswirtschaft kennt.
Der Erfahrung und Innovation einsetzt und so die besten Lésungen fur Sie findet. Auch fur die Zukunft.

Egal ob es um Energie und Warme, E-Ladestationen, Photovoltaik oder

andere nutzliche Dienstleistungen geht.

Vertrauen Sie auf enercity.

magazin: Lassen Sie uns noch kurz iiber das aktuelle Wohnungs-
bauprojekt sprechen. Eine entscheidende Bedingung war ja offen-
sichtlich die Bereitstellung von giinstigem Bauland. Wie war die
Ausgangslage, und was wurde getan?

Brandes: Als Herr Knackstedt mich darUber informierte, dass die
Kreiswohnbau Osterode/Gottingen in Bovenden bezahlbare und
barrierefreie Mietwohnungen bauen moéchte und wir Uber geeig-
nete Flachen sprachen, kristallisierte sich schnell das Gebiet ,Am
Steffensberge” heraus. Von Vorteil war, dass die NLG im Rahmen
ihres Flachenmanagements schon langer Gesprache gefuhrt hat-
te, um diese Flachen zu erwerben. Nachdem die Kreiswohnbau
Osterode/Géttingen die Flachen als optimal fur ihr Vorhaben be-
urteilte, wurden im engen Austausch zwischen Flecken Bovenden,
NLG und Kreiswohnbau bereits in einem sehr frahen Stadium
einzuhaltende Parameter, insbesondere die maximale Hohe des
Ankaufspreis der erschlossenen Flachenn durch die Kreiswohnbau
Osterode/Gottingen definiert. Alle drei Akteure haben gemein-
sam und vertrauensvoll auf die Realisierung dieses fir den Flecken
Bovenden wichtigen Projektes hingearbeitet. Die politischen Gre-
mien unterstltzten das Vorhaben ebenfalls. Alle Beteiligten haben
hier an einem Strang gezogen, woraus eine duBerst vertrauens-
volle Zusammenarbeit entstanden ist, die zur Umsetzung weiterer
Projekte fuhrte.

enercity

positive energie

magazin: Bezahlbares Wohnen auch im Neubaubereich — das klappt
jetzt bei Ihnen. Wie bewerten Sie in diesem Zusammenhang
die Arbeit der NLG und der kreiseigenen Wohnungsgesellschaft?
Brandes: Sowohl NLG als auch die Kreiswohnbau haben sich ge-
genseitig erganzt. Die NLG hat eine jahrzehntelange Erfahrung
im Flachen- und Projektmanagement und die Kreiswohnbau
Osterode/Gottingen weil3, wie man bezahlbaren Wohnraum er-
folgreich umsetzt. Beide haben ihre jeweiligen Starken in das Pro-
jekt eingebracht. Es entwickelte sich schnell ein gegenseitiges Ver-
trauen, das in einer im Sinne des Flecken Bovenden und natdrlich
besonders der Menschen erfolgreichen Zusammenarbeit endete.
Hier haben sich Partner gefunden, die bei weiteren Projekten, von
denen ich mir noch einige erhoffe, auf den gemachten Erfahrun-
gen aufbauen koénnen.

magazin: Vielen Dank, Herr Biirgermeister, fiir das Gesprach.
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NLG

HANS-PETER KNACKSTEDT
Geschaftsfuhrer Kreiswohnbau
Osterode am Harz/Goéttingen

magazin: Herr Knackstedt, vor der Fusion der beiden Landkreise
Osterode am Harz und Goéttingen im November 2016 war lhre
Wohnungsgesellschaft ,nur” im alten Kreis Osterode tatig. Jetzt
ist das Wirkungsgebiet deutlich gréBer. Wie hat sich die Arbeit der
Kreiswohnbau seitdem verandert — auch fiir einen erfahrenen Un-
ternehmer wie Sie?

Hans-Peter Knackstedt: Nach der Fusion der Landkreise hat die
Kreiswohnbau Osterode am Harz/Goéttingen GmbH unmittelbar
die Chance wahrgenommen, das Geschaftsfeld deutlich auszu-
weiten und im Speckgirtel von Gottingen (Bovenden und dem-
nachst Rosdorf) tatig zu werden. Es ist durch den Bau einer Viel-
zahl von Wohnungen in kurzen Zeitraumen gelungen, uns als der
Anbieter von bezahlbarem Wohnraum zu etablieren. Die Arbeit
diesbezuglich ist noch intensiver geworden und wird erfreulicher-
weise von der Politik unterstltzt und auch sehr anerkannt. Unser
Weg ist noch langst nicht zu Ende und wir arbeiten vor allem im
Speckgurtel von Gottingen an weiteren Projekten. Wir gehen da-
von aus, dass die Gesellschaft bis zum Jahr 2023 ca. 200 Neubau-
wohnungen im bezahlbaren Segment erstellt haben wird.

magazin: Wie beurteilen Sie nun das Zusammenspiel mit den
Gemeinden rund um Gottingen, denen ja bis zur Kreisfusion kein
kreiseigenes Wohnungsunternehmen zur Verfiigung gestanden
hat?

Knackstedt: Das kreiseigene Unternehmen ist sehr schnell ein
wichtiger Partner der Kommunen und ihrer Partnergemeinden ge-
worden und ein wichtiger Faktor fir die Erstellung von bezahlba-
rem Wohnraum. Die Zusammenarbeit ist in hohem MaBe vorhan-
den und von gegenseitiger Wertschatzung und Vertrauen gepragt.

magazin: Auf was wird es fiir Kommunen und Wohnungswirtschaft
ankommen, um ausreichend bezahlbaren Wohnraum im Landkreis
anbieten zu kdnnen?

Knackstedt: Die ErschlieBung und Bereitstellung von Grund und
Boden in vernunftigen und darstellbaren Regionen ist oberste
Voraussetzung, um das bezahlbare Bauen weiterzuentwickeln.
Geschieht das, gewahrleistet die Kreiswohnbau mit ihrer ganzen
Erfahrung und ihren Ideen in aller Regel eine erfolgreiche Umset-
zung.

magazin: Offentlich geférderter Wohnungsbau mit Hilfe der NBank
ist fiir Sie kein Neuland. In Bovenden kam noch die Zusammenar-
beit mit der NLG hinzu. lhr Fazit?

Knackstedt: Wir wissen alle, dass offentlich geférderter Woh-
nungsbau mit Hilfe der NBank und der jeweiligen Wohnraum-
forderstelle Arbeit und oftmals auch Geduld erfordert. Aber die
Zusammenarbeit ist gut und auch mit der NLG stimmt die Chemie
absolut. Wir ziehen alle an einem Strang und der Erfolg gibt uns
recht.

magazin: Vielen Dank, Herr Knackstedt, fiir das Gesprach.



