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STATTBAU HAMBURG A

Wer sind wir und was machen wir?

= 1985 gegrundet

= drei Gesellschafter: Mieter helfen Mietern e.V., Autonome Jugendwerkstatten
e.V. und Wohnungsbaugenossenschaft Schanze eG

" wird seit 1987 von der FHH institutionell gefordert
= Als intermediarer Trager, besonders in Sanierungs- oder anderen

Stadtentwicklungsgebieten

= Ziel: wohnungs- und sozialpolitische Themen verbinden
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Kerngeschaft: Baubetreuung
= Entwickeln, Begleiten und Betreuen von Wohnungsbauvorhaben fir
Wohnprojekte und gemeinwohlorientierte Bauherren
= Stiftungen,
= soziale Trager, Kirchengemeinden)
= Sowie Bauvorhaben der sozialen Infrastruktur wie Kitas, Kulturhauser,
Hospize, Seniorentreffpunkte, Stadtteilzentren, etc.

Seit 2006 Koordinationsstelle fir Wohn-Pflege-Gemeinschaften
Seit 2015 BIQ (Biurgerengagement fir Wohn-Pflege-Formen im Quartier
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Konzeptvergaben in Hamburg

- Grundsatzlich fur alle Stadtischen Grundstuicke

- Ausnahme Direktvergabe an SAGA und fuw

-vermehrt in Erbbaurecht

- Urspriinglich /reguldar 70/30 Konzept/Preis

- geforderte Wohnungen max. 600€/m? NF

- In den grofBen Entwicklungsgebieten 20% fur Baugemeinschaften

Hamburger Drittelmix (geforderte Mietwhg.; freifinanzierte Mietwhg.;
Eigentum)

Anteil fur Vordringlich Wohnungssuchende

Konzeptanforderungen: Stadtebau, Gestaltung; Mobilitat, Nachhaltigkeit,
Energieeffizienz, Nutzung, Anteil geforderter Whg,....
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Was ist eine Baugemeinschaft ?

... ist ein rechtlicher Zusammenschluss von Bauwilligen

... besteht zu Beginn aus mind. drei Haushalten (das werden dann aber . 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 spateren
Nachbar*innen fir die gemeinsame Idee gearbeitet. Die Nachbarschaft formt
sich dabei schon im Vorfeld und nicht erst am Gartenzaun.
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Baugemeinschaften

Ablauf Baugemeinschaften

* Baugemeinschaft griinden mit einem kleinen Kreis Interessierter
e Basisvereinbarungen und gemeinsame Ziele definieren, z. B. zu
— gemeinsamen Interessen, Inhalten, Konzepten
— der gewlinschten Tragerform
* Registrierung bei der Agentur fiir Baugemeinschaften (BSW)
* Grundstiicksbewerbung nach Ausschreibung
* Anhandgabe des Grundstlickes durch den LIG (bei erfolgreicher Bewerbung)
* Planungs- und Finanzierungsphase
 Bauphase
e Einzug und Wohnphase




Baugemeinschaften

Organisationsformen
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* GbR — Gesellschaft blirgerlichen Rechts
*  Wohnungseigentiimergemeinschaft (nach Einzug)

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

* Kleingenossenschaft — gemeinschaftliches Eigentum der Genossenschaft
e GmbH — Mietshauser Syndikat

Forderung durch die IFB Hamburg
(analog zum 1. Férderweg, jedoch 3 bzw. 4 Fallgruppen)
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Baugemeinschaften

Férderung

° i : Fall- Einkommensgrenze Anfangsmiete Anfanglicher
Kleingenossenschaft: Belegungsquote g g g
gruppe nach § 8 HmbWoFG netto Kalt Zuschuss
1 mind. 30 % bis 45 % 6,90 € 7,20€
2 variabel > 45 bis 65 % 7,80 € 6,30 €
3 héchstens 20 % > 65 bis 100 % 8,80 € 530¢
4 héchstens 20 % > 100 % 12,70 € 1,40 €
¢ KOOperatlon bZW' M HS Fallgruppe Belegungsquote Einkommensgrenze nach § 8 HmbWoFG
1 mind. 30 % bis 45 %
2 variabel > 45 bis 65 %
3 héchstens 20 % > 65 bis 100 %
4 hachstens 20 % > 100 %

10
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Konzeptvergaben fur Baugemeinschaften

Grundsatze

Vor allent inn den groisen Entwicklungsgebieten, aktuell Wilhelmsburg und Georgswerder
Dort 20% der Flachen, zumeist in gemeinsamen Baublocks

diese ausschlielilich fir Baugemeinschaften

Oft im Erbbaurecht (Zins 1,5%)

Alle drei Eigentumsformen

Kleingenossenschaften werden bevorzugt

Grundstlickspreis wird fixiert (!)

Bei gefordertem Wohnungsbau Grundstiickspreis gedeckelt auf 600€/m? NF

Bewerbung erfolgt grundsatzlich im Konzeptverfahren, Bedingung:
- Baugemeinschaft muss bei der Agentur fur Baugemeinschaften gelistet sein
- Es muss ein Baubetreuer benannt sein
- Mindestanzahl Mitglieder (ca. 2/3)
- Wirtschaftlichkeitsnachweis




Konzeptvergaben fur Baugemeinschaften
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Bewertungsmatrix (Beispiel Georgswerder - IBA)

Bewertung A - E max. Punkte Summe
A Gruppe und Partner max. 10 Punkte
B Planen, Bauen und Umfeld max. 25 Punkte
C Besondere Angebote max. 10 Punkte
D Energie, Okologie und Mobilitat max. 15 Punkte
E Finanzierung und Rechtsform max. 10 Punkte
Gesamtpunktzahl max. /0 Punkte

12
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Konzeptvergaben fur Baugemeinschaften

So einfach so klar, jedoch:

* Baukosten!
* Zinssteigerungen
* Wegfall der bisherigen KfW-Forderung (vermutlich ohne adaquaten Ersatz)

* Hohe Konzeptanforderungen -> noch hohere Baukosten

Eigenkapitalerhohung ist nicht (weiter) moglich!

* Fordergrundsatz: Einkommensgrenzen nach Hamb.Wohnraumforderungsgesetz
Einkommen gedeckelt, jedoch Eigenkapitalanteil steigt
Aktuelle bei ca. 500-800,- €/m?, Zielvorgabe eher 350,- €/m? max

* KfW 134 aktuell nur bis 25.000,- € zugelassen (Durchleitung IFB HH)

* Direktkredite in der Bewertung der IFB HH schwierig

‘iiiiéiig’ 13
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Losungen:
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e Grundstickskosten reduzieren —nur noch in Erbbaurecht
* Konzeptanforderungen abspecken
e Kostentreiber reduzieren

* Forderung erhéhen

14



Konzeptvergaben fur Baugemeinschaften

| p. 3
STATTBAU
HAMBURG

LOsung Konzeptanforderungen abspecken / Kostentreiber reduzieren:

Z.B. Wilhelmsburg

Zumeist keine Tiefgaragen unter den Blocken flir Baugemeinschaften
Keine Architektenwettbewerbe

Keine Loggien

Jedoch weiterhin hohe stadtebauliche / gestalterische Anforderungen

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

Aber: Man kann nicht alles ,,weg“-sparen...

Baugemeinschaften wiinschen/brauchen viele der , Kostentreiber auch aus ihrem
Selbstverstandnis, z.B. energetische Standards, Gemeinschaftsflachen, Mobilitatskonzepte

15
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Exkurs Fbrderung N Hamburg:

3 Bausteine:

Darlehen
Zuschisse
Laufende Auswendungszuschusse in der Bewirtschaftung

16
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Notwendige Anpassung der Forderung

Darlehen |IFB HH:

Bei Grundstiicken aus )
Alad stddiischem Grundeigentum bis 480,00 € 2

Bei privaten Grundsticken his 1.360.00 2
Meubau von Mietwohnungen .
A132 |bis 1.300 m* Wil zzal. 120000€ | 2 1-;“25 Eb's 30/40 %1{105? 30/40
Grundstick ' !
Neupau von Mietwohnungen ab 1,40 € his 010€7
1.300m® WAL zzgl. Grundstiick 110000 | 2 720€ 3010 | hpse | 3040
Zins: 1% bzw. 2% Tilgung: 2% (Zins fixiert, exkl. Forderabbau)

Zusatzlich Vorfinanzierungsdarlehen fur Wohnraum fur vordringlich Wohnungssuchende fur
Kleingenossenschaften (bis 500,-/m>VVFI)

17




Notwendige Anpassung der Forderung

Darlehen |IFB HH:
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Baukosten inkl. Grundstuck u. Finanzierungskosten: 5.400,- €/m?
Darlehen IFB |.680,- €/m?
Zuschusse IFB 300-400,-€/m?
Eigenkapital (Genossenschaftsanteile) 350-600,-€/m?
Delta 2.700-3.050,-€/m?

Bislang wurde die Hamburgische Forderung durch KfW-Darlehen erganzt

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

Aktuell: Zuschusse fur KfW 40 und 55 + IFB-Erganzungsdarlehen, dies ist jedoch an
Marktzinsen angepasst (aktuell bei 3% steigend)

18




Notwendige Anpassung der Forderung
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Darlehen |IFB HH:

Es wird eine Losung gesucht, diese konnte hei3en:
-Erganzungsdarlehen zu besseren und fixierten Zinskonditionen
-leichterer Zugang zu Eigenkapital (Direktkredite; KfW |34)

-Hamburgischer Fonds zur Finanzierung von Baugemeinschaften (uber die IFBHH)

19
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Zuschusse:
- Aufzug

- Barriere-reduzierung/Barrierefreiheit/Rollstuhlgerechtigkeit

- Energetischen Standards

- Nachhaltigen Baustoffen

- Holzbauforderung

- Backsteinforderung

- Forderung Kompaktwohnungen (30-45m?)

- Forderung kompakte Bauvorhaben

- Forderung Wettbewerbsverfahren (wenn von der Stadt gefordert)

20



| p. 3
STATTBAU
HAMBURG

Notwendige Anpassung der Forderung

Zuschusse:

Neu/zusatzlich bei stadtischen Grundstiicken:

* Forderung lagetypischer Grundstlicksbedingter Sonderbaukosten
(Griindung/Schallschutz)

* Forderung Gestaltungsauflagen (z.B. Sicherheitstreppenhaus, Loggien; hohe EGs)

Problem:

Zuschiisse nehmen mittlerweile etwa denselben Anteil wie das Eigenkapital ein, werden
jedoch erst am Ende des Bauvorhabens ausgezahlt!

21




Notwendige Anpassung der Forderung

Laufende Zuschusse:
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Fall- Einkommensgrenze Anfangsmiete Anfanglicher
Belegungsquote
gruppe nach § 8 HmbWoFG netto kalt Zuschuss
Al mind. 30 % bis 45 % 6,90 € 7.20€
A2 variabel > 45 bis 65 % 7.80 € 6,30 €
A3 hichstens 20 % > 65 bis 100 % 8.80 € 5,30 €
A4 hichstens 20 % > 100 % 12,70 € 1,40 €

Zugrundeliegende Kostenmiete: 14,20€/m? Wfl. 11!
Forderanteil >50% bei FG 1

Und es reicht aktuell trotzdem nicht!
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Und jetzt ???

* nur noch Erbbaurecht!

e Stellschrauben Forderung

-> Erhohung (?)
-> Forderung Uber langere Zeit fixieren und Darlehen entsprechend strecken

-> Fonds fliir gemeinwohlorientierte Baugemeinschaftsprojekte
-> Dachgenossenschaft
-> Bundesgelder fiir energetische Standards wieder nutzbar machen oder ersetzen
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