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5.  Austausch Konzeptverfahren in Tübingen

Hamburg-Erfahrungen mit der Objektförderung
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STATTBAU HAMBURG

 1985 gegründet

 drei Gesellschafter: Mieter helfen Mietern e.V., Autonome Jugendwerkstätten 

e.V. und Wohnungsbaugenossenschaft Schanze eG

 wird seit 1987 von der FHH institutionell  gefördert

 Als intermediärer Träger, besonders in Sanierungs- oder anderen 

Stadtentwicklungsgebieten

 Ziel: wohnungs- und sozialpolitische Themen verbinden

Wer sind wir und was machen wir?
H
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STATTBAU HAMBURG

 Kerngeschäft: Baubetreuung

 Entwickeln, Begleiten und Betreuen von Wohnungsbauvorhaben für 

Wohnprojekte und gemeinwohlorientierte Bauherren 

 Stiftungen,

 soziale Träger, Kirchengemeinden) 

 Sowie Bauvorhaben der sozialen Infrastruktur wie Kitas, Kulturhäuser, 

Hospize, Seniorentreffpunkte,  Stadtteilzentren, etc.

 Seit  2006 Koordinationsstelle für Wohn-Pflege-Gemeinschaften

 Seit 2015 BIQ (Bürgerengagement für Wohn-Pflege-Formen im Quartier

STATTBAU HAMBURG 
Stadtentwicklungsgesellschaft mbH
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Konzeptvergaben in Hamburg

- Grundsätzlich für alle Städtischen Grundstücke 

- Ausnahme Direktvergabe an SAGA und fuw

- vermehrt in Erbbaurecht

- Ursprünglich /regulär 70/30  Konzept/Preis

- geförderte Wohnungen max. 600€/m² NF
- In den großen Entwicklungsgebieten 20% für Baugemeinschaften

- Hamburger Drittelmix (geförderte Mietwhg.; freifinanzierte Mietwhg.; 

Eigentum)

- Anteil für Vordringlich Wohnungssuchende

- Konzeptanforderungen: Städtebau, Gestaltung; Mobilität, Nachhaltigkeit, 

Energieeffizienz, Nutzung, Anteil geförderter Whg,….
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Baugemeinschaften

… ist ein rechtlicher Zusammenschluss von Bauwilligen 
… besteht zu Beginn aus mind. drei Haushalten (das werden dann aber i. d. R. 
sehr viel mehr)

… hat das Ziel der Schaffung von individuellem Wohnraum zur Selbstnutzung, 
also kein Verkauf oder Vermietung an Dritte

Bei dem Entschluss, in einer Baugemeinschaft zu wohnen wird mit den späteren 

Nachbar*innen für die gemeinsame Idee gearbeitet. Die Nachbarschaft formt 

sich dabei schon im Vorfeld und nicht erst am Gartenzaun. 

Was ist eine Baugemeinschaft ?
Stadtentwicklungsgesellschaft mbH
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Baugemeinschaften

Strese 100-3-Schwabroh

Das ist eine Baugemeinschaft 
Stadtentwicklungsgesellschaft mbH
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Baugemeinschaften

• Baugemeinschaft gründen mit einem kleinen Kreis Interessierter

• Basisvereinbarungen und gemeinsame Ziele definieren, z. B. zu

 gemeinsamen Interessen, Inhalten, Konzepten

 der gewünschten Trägerform

• Registrierung bei der Agentur für Baugemeinschaften (BSW)

• Grundstücksbewerbung nach Ausschreibung

• Anhandgabe des Grundstückes durch den LIG (bei erfolgreicher Bewerbung)

• Planungs- und Finanzierungsphase

• Bauphase

• Einzug und Wohnphase

Ablauf Baugemeinschaften
Stadtentwicklungsgesellschaft mbH
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Baugemeinschaften

• GbR – Gesellschaft bürgerlichen Rechts

• Wohnungseigentümergemeinschaft (nach Einzug)

• Verein - mit ideellen Zielen (dann meist in Kooperation mit einer Dachgenossenschaft)

• Kleingenossenschaft – gemeinschaftliches Eigentum der Genossenschaft 

• GmbH – Mietshäuser Syndikat

Förderung durch die IFB Hamburg

(analog zum 1. Förderweg, jedoch 3 bzw. 4 Fallgruppen)

Organisationsformen
Stadtentwicklungsgesellschaft mbH
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Baugemeinschaften

• Kleingenossenschaft:

• Kooperation bzw. MHS

Förderung
Stadtentwicklungsgesellschaft mbH
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Konzeptvergaben für Baugemeinschaften

• Vor allem in den großen Entwicklungsgebieten, aktuell Wilhelmsburg und Georgswerder

• Dort 20% der Flächen, zumeist in gemeinsamen Baublocks

• diese ausschließlich für Baugemeinschaften

• Oft im Erbbaurecht (Zins 1,5%)

• Alle drei Eigentumsformen 

• Kleingenossenschaften werden bevorzugt

• Grundstückspreis wird fixiert (!)

• Bei gefördertem Wohnungsbau Grundstückspreis gedeckelt auf 600€/m² NF
• Bewerbung erfolgt grundsätzlich im Konzeptverfahren, Bedingung:

- Baugemeinschaft muss bei der Agentur für Baugemeinschaften gelistet sein
- Es muss ein Baubetreuer benannt sein
- Mindestanzahl Mitglieder (ca. 2/3)
- Wirtschaftlichkeitsnachweis

Grundsätze
Stadtentwicklungsgesellschaft mbH
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Konzeptvergaben für Baugemeinschaften

Bewertungsmatrix (Beispiel Georgswerder - IBA)
Stadtentwicklungsgesellschaft mbH
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Konzeptvergaben für Baugemeinschaften

So einfach so klar, jedoch:
Stadtentwicklungsgesellschaft mbH

• Baukosten !

• Zinssteigerungen

• Wegfall der bisherigen KfW-Förderung (vermutlich ohne adäquaten Ersatz)

• Hohe Konzeptanforderungen -> noch höhere Baukosten

Eigenkapitalerhöhung ist nicht (weiter) möglich!

• Fördergrundsatz: Einkommensgrenzen nach Hamb. Wohnraumförderungsgesetz

Einkommen gedeckelt, jedoch Eigenkapitalanteil steigt

Aktuelle bei ca. 500-800,- €/m², Zielvorgabe eher 350,- €/m² max

• KfW 134 aktuell nur bis 25.000,- € zugelassen (Durchleitung IFB HH)
• Direktkredite in der Bewertung der IFB HH schwierig
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Konzeptvergaben für Baugemeinschaften

Lösungen:
Stadtentwicklungsgesellschaft mbH

• Grundstückskosten reduzieren –nur noch in Erbbaurecht

• Konzeptanforderungen abspecken

• Kostentreiber reduzieren

• Förderung erhöhen
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Konzeptvergaben für Baugemeinschaften

Lösung Konzeptanforderungen abspecken / Kostentreiber reduzieren:
Stadtentwicklungsgesellschaft mbH

Z.B. Wilhelmsburg

• Zumeist keine Tiefgaragen unter den Blöcken für Baugemeinschaften

• Keine Architektenwettbewerbe

• Keine Loggien

• Jedoch weiterhin hohe städtebauliche / gestalterische Anforderungen

z.B. Verblendfassaden, hohe EGs, Staffelgeschosse, energetische Standards

Aber: Man kann nicht alles „weg“-sparen…
Baugemeinschaften wünschen/brauchen viele der „Kostentreiber“ auch aus ihrem 
Selbstverständnis, z.B. energetische Standards, Gemeinschaftsflächen, Mobilitätskonzepte
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Notwendige Anpassung der Förderung

Exkurs Förderung in Hamburg:
Stadtentwicklungsgesellschaft mbH

3 Bausteine:

Darlehen

Zuschüsse

Laufende Auswendungszuschüsse in der Bewirtschaftung
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Notwendige Anpassung der Förderung

Darlehen IFB HH:
Stadtentwicklungsgesellschaft mbH

Zins: 1% bzw. 2% Tilgung: 2%  (Zins fixiert, exkl. Förderabbau)

Zusätzlich Vorfinanzierungsdarlehen für Wohnraum für vordringlich Wohnungssuchende für 
Kleingenossenschaften (bis 500,-/m²WFl) 
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Notwendige Anpassung der Förderung

Darlehen IFB HH:
Stadtentwicklungsgesellschaft mbH

Baukosten inkl. Grundstück u. Finanzierungskosten: 5.400,- €/m²
Darlehen IFB 1.680,- €/m²
Zuschüsse IFB 300-400,-€/m²
Eigenkapital (Genossenschaftsanteile) 350-600,-€/m²
Delta 2.700-3.050,-€/m²

Bislang wurde die Hamburgische Förderung durch KfW-Darlehen ergänzt 

Andere Bankdarlehen sind schwierig, da nicht im 1. Rang abzusichern)

Aktuell: Zuschüsse für KfW 40 und 55 + IFB-Ergänzungsdarlehen, dies ist jedoch an 
Marktzinsen angepasst (aktuell bei 3% steigend)
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Notwendige Anpassung der Förderung

Darlehen IFB HH:
Stadtentwicklungsgesellschaft mbH

Es wird eine Lösung gesucht, diese könnte heißen:

-Ergänzungsdarlehen zu besseren und fixierten Zinskonditionen 

-leichterer Zugang zu Eigenkapital (Direktkredite; KfW 134)

-Hamburgischer Fonds zur Finanzierung von Baugemeinschaften (über die IFBHH)
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Notwendige Anpassung der Förderung

Zuschüsse:
Stadtentwicklungsgesellschaft mbH

- Aufzug

- Barriere-reduzierung/Barrierefreiheit/Rollstuhlgerechtigkeit

- Energetischen Standards

- Nachhaltigen Baustoffen

- Holzbauförderung

- Backsteinförderung

- Förderung Kompaktwohnungen (30-45m²)

- Förderung kompakte Bauvorhaben

- Förderung Wettbewerbsverfahren (wenn von der Stadt gefordert)
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Notwendige Anpassung der Förderung

Zuschüsse:
Stadtentwicklungsgesellschaft mbH

Neu/zusätzlich bei städtischen Grundstücken:

• Förderung lagetypischer Grundstücksbedingter Sonderbaukosten                        

(Gründung/Schallschutz)

• Förderung Gestaltungsauflagen (z.B. Sicherheitstreppenhaus, Loggien; hohe EGs)

Problem: 

Zuschüsse nehmen mittlerweile etwa denselben Anteil wie das Eigenkapital ein, werden 

jedoch erst am Ende des Bauvorhabens ausgezahlt!
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Notwendige Anpassung der Förderung

Laufende Zuschüsse:
Stadtentwicklungsgesellschaft mbH

Zugrundeliegende Kostenmiete: 14,20€/m² Wfl. !!!!

Förderanteil >50% bei FG 1

Und es reicht aktuell trotzdem nicht!
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Ausblick

Und jetzt ???

• nur noch Erbbaurecht!

• Stellschrauben Förderung

-> Erhöhung (?)

-> Förderung über längere Zeit fixieren und Darlehen entsprechend strecken

-> Fonds für gemeinwohlorientierte Baugemeinschaftsprojekte

-> Dachgenossenschaft

-> Bundesgelder für energetische Standards wieder nutzbar machen oder ersetzen


