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Entwicklung Bevdlkerung und Haushalte 1995-2030 oot
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Veranderung der Altersstruktur der Haushalte

SH =¥

Schleswig-Holstein
Ministeriumn fir Inneres,
landliche Rdume

und Integration
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Schleswig-Holstein

Rahmenbedi ngungen Ministeriun i Inneres,

und Integration
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Wohnungspolitischer
Instrumentenkasten des Landes
Schleswig-Holstein




Soziale Wohnraumforderung S H ﬁ*

Instrumente der Wohnraumforderung Schleswig-Holstein

Ministeriumn fir Inneres,
landliche Rdume
und Integration

Forderprogramme (rd. 788 Mio. Euro)
- Forderung von: NeubaumaBnahmen, BestandsmaRBnahmen, Erwerb von
Zweckbindungen, Verlangerung auslaufender Bindungen
Ziel: ca. 6.000 WE

Bereitstellung empirischer Daten
(Mietenmonitoring; Erstellung Wohnungsmarktprognose; Forderung kleinraumiger

Bevolkerungsprognosen; etc.)

individuelle Beratung jedes Projektes in Zusammenarbeit mit ARGE und IB.SH
- Sicherstellung der Wirtschaftlichkeit der Fordermalinahmen

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 8



An wen richtet sich Forderung




Zielgruppen SH ﬁ*

Schleswig-Holstein

Bezahlbares Wohnen und Soziale Wohnraumforderung Ministerium fir Inneres,

l&ndliche Rume
und Integration

Zielgruppen (Berufsgruppen)
Anzahl Bezahlbares Wohnen Soziale Wohnraumforderung
Haushaltsmitglieder 7,2 Mio. Haushalte 7,5 Mio. Haushalte

z.B. Diatassistenten, Schiffsfihrerin
(Bereisungsschiffe), Aufzugsmonteur

e e z.B. Forstamtmanner, Leiter Kita, z.B. Erzieher, Ergotherapeuten,
Vermessungstechnische Beschaftigte Arzthelferin, Rettungssanitater

2-Personen z.B. Kinder- und z.B. Hebamme, Altenpfleger,

(Alleinerziehend mit Kind) Jugendlichenpsychotherapeuten Oberforster, Lehrkrafte (Gesundheit)

z.B. Justizhelfer, Pfortner, Tierwarter

1-Person

3-Personen z.B. Verwaltungsdienst Einstiegsamt z.B. Forstamtmanner, Leiterin Kita,
(Alleinerziehend mit 2 Kindern) hoherer Dienst Vermessungstechnische Beschéaftigte
4-Personen z.B. Kinder- und

(Eltern + 2 Kinder) z.B. Apotheker, Arzte, Zahnérzte, Jugendlichenpsychotherapeuten

5-Personen Tierarzte mit entsprech. Funktionen z.B. Apotheker, Arzte, Zahnérzte,
(Eltern + 3 Kinder) Tierarzte mit entsprech. Funktionen

Summe: 14,7 Mio. Haushalte 2 24 Mio. Personen 2 65 % Mieterhaushalte

Hinweis: Die Zuordnung orientiert sich u.a. an den Durchschnittswerten der Entgelttabelle zum Tarifvertrag-Lander

In Ballungsraumen verfiigen 30 - 50 % aller Haushalte aufgrund ihrer Einkommens-
verhaltnisse Uber die Voraussetzung fiir einen Wohnberechtigungsschein. (duard pestel institut e.v )

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 10
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Schleswig-Holstein

Hemmnisse fur Investitionen in den Neubau Ministerium for Inneres,

l&ndliche Rume
und Integration

keine Hemmnisse — 20%
Nachfrage zu gering -3%6% _
Mietniveau fir Refinanzierung zu niedrig 22%

Mangel an Bauland _ 67%

27%

73%

Unattraktive steuerliche Bedingungen - 7;%,5

Unattraktive Férderbedingungen _ 20%
Zu hohe Anforderungen der EnEV _ 28%

fehlende Akzeptanz in der Nachbarschaft _ 15%

Schwierigkeiten bei Finanzierung _ 11%
Fehlen geeigneter Investoren — %8%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

B Vermieter Selbstnutzer
Quelle: Kommunalbefragung, eigene Auswertung
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Kostenentwicklung
Bauwerkskosten 2000 bis 2. Quartal 2018
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SH & ¥

Schleswig-Holstein
Ministeriumn fir Inneres,
landliche Rdume

und Integration

EnEV 2002/
2014/ab 2016)
WSchV 1995/
—  HeizAnlV
(bis 2002)
— + EEWarmeG
(ab 2009)

_‘F- zusatzliche
Anforderungen
[KG 300/400]

| Preis-
entwicklung

== Baupreisindex fir Wohngebaude (Destatis) - ohne Qualitats- und Anforderungsveranderungen
=== Bauwerkskostenindex fur Wohngebaude* (ARGE) - mit Qualitats- und Anforderungsveranderungen

Quelle: Statistisches Bundesamt, Controlling ARGE//eV und Erhebungen im &ffentlichen Auftrag und in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft

*Bezug: (Median-)TypengebaudeMrH
Schleswig-Holstein. Der echte Norden.
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Entwicklung in den Leistungsbereichen SH =& ¥

Schleswig-Holstein

Detailbetrachtung — Ministerium fur Inneres,
2000 2014 i 2016 [ 2.QlaRAl2018
[€/m? WHl.] 724
800
700 559
600
200 346
400 300
300
200
100
0
Rohbau Ausbau (konstruktiv) Ausbau (technisch) Baunebenkosten
2000 bis
+ v) + 0 + 0 + 1)
2. Quartal 2018 37 % 68 % 142 % 64 %
Ursachen (exemplarisch) fiir die festgestellten Entwicklungen oberhalb der allgemeinen Baupreissteigerungen
Material- und EnEV, Barrierefreiheit EnEV Expertengutachten
Arbeitskosten Qualitatsanspriiche EEWarmeG Abgaben/Gebiihren

Die mittlere Nutzungsdauer im modernen Wohnungsbau hat sich u.a. aufgrund der
verscharften energetischen Anforderungen (anteilig immer mehr und komplexere technische
Anlagen) bei steuerrechtlicher Betrachtungsweise auf mittlerweile 36 Jahre reduziert.

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 14
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Entwicklung der Brutto-Bauzeit SH g

= . . " Schleswig-Holstein
Projektierung bis Baufertigstellung Miniserum for lnneres,
und Integration

[Monate]
2014 2015 2016 2017 2018
gehobenes | bezahlbarer gehobenes | bezahlbarer gehobenes | bezahlbarer gehobenes | bezahlbarer gehobenes | bezahlbarer
Segment | Wohnraum Segment | Wohnraum Segment | Wohnraum Segment | Wohnraum Segment | Wohnraum

B Projektierung, Planung, Genehmigung, Submission

mmm Neu-/Nachverhandlungen, Verschiebung des Baubeginns (Kapazitatsauslastung) etc.
Rohbau bzw. Vorfertigung inkl. Montage und Ausbau (Bauzeit)

Quelle: Controlling ARGE eV und Erhebungen in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 15



Absenkung der Notwendigen Kaltmiete SH =& ¥

Schleswig-Holstein

z.B. durch eine angemessene Kostenreduktion Ministerium fir Inneres,

|andliche Rdume
und Integration

Beispielhafte MaBnahmen Auswirkungen auf die . .
Gestehungskosten Absenkung: 2 bis 3

2
Senkung der Baulandpreise €/m? Wfl. je Monat

: . ca.3 % - = = q
z.B. in Hohe von ca. 15 %
': o ) I Bezahlbares
ussetzen der

<= Wohnen
Grunderwerbsteuer

Soziale Wohn-
raumforderung

ca.1%

Beachtung der Aspekte des

. . ca. 3 %
rationellen/seriellen Bauens ¢

Reduzierung von besonderen
Ausfuhrungsbausteinen ca.10 %
(z.B. Tiefgarage etc.)

Vermeidung bzw. der Verzicht Notwendige

o -
kommunaler Kostentreiber ca.3 % Kaltmiete

Durch eine angemessene Kostenreduktion im Umfang der aufgefuhrten MaRnahmen
konnen die Gestehungskosten von Wohnungsbauprojekten in Wachstumsregionen bzw.
Ballungsgebieten um rund 20 % gesenkt werden. Hierdurch ware beispielsweise eine
Absenkung der Notwendigen Kaltmiete auf das Niveau Bezahlbares Wohnen erreichbar.

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 16



Handlungsansatze SH & ¥

Schleswig-Holstein
Ministeriumn fir Inneres,
landliche Rdume

und Integration

Es wird jede Form des Wohnungsbaus benotigt — nur durch eine ausreichende
Angebotsausweitung insgesamt, wird es zu einer Entspannung auf dem Wohnungsmarkt
kommen

preiswerter Geschosswohnungsbau von besonderer Bedeutung (gefordert und
freifinanziert)

Preiswerter Wohnungsbau erfordert gute Planung und bewusste Qualitatsanforderungen
Bauland ist wesentlicher Kostentreiber — Angebotsausweitung sollte im Fokus liegen

aktive Baulandpolitik gestattet unmittelbare Einflussnahme auf Wohnungsbau in der
Kommune

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 17
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Schleswig-Holstein

Weiterentwicklung (der Wohnraumforderung) it mar eSS

und Integration

es gibt nicht ein Instrument zur Losung der Wohnraumfrage — Kombination
verschiedener MaBnahmen notwendig

Neubau in allen Bereichen

Abschaffung der Mietpreisbremse zu Gunsten zusatzlicher Anreize

Starkung des Wohngeldes — Objekt- und Subjektforderung sind keine Gegensatze,
sondern erganzen sich — Dynamisierung des Wohngeldes zwingend

zunehmende Konzentration auf den Bestand notwendig
Erwerb von Zweckbindungen, Verlangerung bestehender Bindungen

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 18
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Schleswig-Holstein

Weiterentwicklung (der Wohnraumforderung) e o nneres,

l&ndliche Rume
und Integration

zukunftig wieder groBerer Fokus auf Qualitaten des (gef.) Wohnungsbaus
weder ,Einfamilienhausteppiche“ noch ,Geschosswohnungsbauwusten®
Starkung der Mittel- und Kleinstadte

Konzentration auch verstarkt auf ,besondere Bedarfsgruppen*

Uberarbeitung 2. F6Weg - ,,8-Euro-Wohnen*“

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 19



Soziale Wohnraumforderung /
Kommunales Forderbudget 2015-2018

Hansestadt Lubeck, Ausschuss fur Soziales
02. April 2019
Simone Holm

IB.SH

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. ﬁ* Ih re Farderbank



IB.SH

lhre Forderbank

Agenda

1. Grundprinzip Soziale Wohnraumforderung

2. Hansestadt Lubeck: Auslastung Kommunales Forderbudget
2015-2018

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. f&* II2



IB.SH

lhre Forderbank

Mietwohnungsbau
Grundprinzip der Forderung

Leistung Investor: Leistung IB.SH:
Mietpreis- und Belegungsbindungen Zinsgunstiges Darlehen + ggf. Zuschuss
Marktmiete Marktzins

Fordermiete Forderzins

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. ﬂ¥ I3
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Mietwohnungsbau

Neubauforderung - Zinssatz

IB.SH

lhre Forderbank

4,5%
4,0%
3,5%
3,0%
2,5%
2,0%
1,5%
1,0%
0,5%

0,0%

effektiver Jahreszins

Foérderung (inkl. VK): 0,87%

effektiver Jahreszins
Kapitalmarkt: 2,39%

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. ﬂ*
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IB.SH

Mietwohnungsbau Ihre Férderbank
Investitionszuschisse

Neubau
« 250 € je m? gefdrderter Wohnflache

Bestandsobjekte

* 150 € je m2 geforderter Wohnflache bei Sanierung

* 100 € je m2 geforderter Wohnflache bei Modernisierung

50 € je m2 geforderter Wohnflache bei Teilmodernisierung

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. ;&* 16



IB.SH

Mietwohnungsbau lhre Férderbank
1. FOrderweg

Regionalstufe = Regionalstufe = Regionalstufe = Regionalstufe

I Il 1 v

Forderhohe

. 0 , oy
(Darlehen + Zuschuss) bis zu 85 % der forderfahigen Gesamtkosten

Anteil Zuschuss 250 € / m2 geforderter Wohnflache
Bearbeitungsentgelt einmalig 1,50 % auf die Darlehenssumme
Verwaltungskosten 0,50 % p.a.

+ 0,25 % alle 5 Jahre nach 20 Jahren; nach Ende der Zweckbindung: 2,50 %

Alidige sl eel iz zzgl. Verwaltungskostenbeitrag

Tilgung mind. 1,50 % (zzgl. ersparter Zinsen)

Dauer der Zweckbindung 35 Jahre

Bewilligungsmiete €5,25 € 5,60 €5,95 €6,10
Mietsteigerungsmaoglichkeit 6 % alle 3 Jahre nach 4 mietsteigerungsfreien Jahren
Einkommensgrenzen Keine Uberschreitung

Optional 20 Jahre Zweckbindung

= 0,25 % Zinsprogression alle 5 Jahre nach 10 Jahren, ab dem 21. Jahr Zins 2,50 % zzgl.
Verwaltungskosten bis Laufzeitende

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. j‘?&* Neue Férderbedingungen und -méglichkeiten  // 7



IB.SH

lhre Forderbank

Neubaufdorderung — 2. Forderweg (geplante Anderungen)

2. Forderweg in allen Regionalstufen

Forderhohe

bis zu 60 % der forderfahigen Gesamtkosten

Bearbeitungsentgelt

einmalig 1,50 % auf die Darlehenssumme

Verwaltungskosten

0,50 % p.a.

Zinsprogression

nach Ende der Zweckbindung: 2,50 % zzgl. Verwaltungskostenbeitrag

Tilgung

mind. 1,50 % (zzgl. ersparter Zinsen)

Dauer der Zweckbindung

20 Jahre (oder 35 Jahre)

Bewilligungsmiete

€730 (RS I+ €7,50/RS I+ IV € 8,00)

Mietsteigerungsmaoglichkeit

6 % alle 3 Jahre nach 4 mietsteigerungsfreien Jahren

Einkommensgrenzen

+20%

Wohnflachengrenzen

angemessene Uberschreitung nach Priifung durch die Arbeitsgemeinschaft
fur zeitgeméales Bauen e.V. moglich

Bei entsprechender Bedarfsbestatigung der Kommune kénnen bis zu 100 % der gefdrderten
Wohnung im 2. Férderweg gefordert werden. ZukUnftig soll eine Férderung im 2. FGrderweg
nur moglich sein, wenn der Anteil der der geférderten Wohnungen im 1. Férderweg
mindestens 30% der insgesamt geforderten Wohnungen entspricht.

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. j‘?&* Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein
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IB.SH

Mietwohnungsbau Ihre Férderbank
Bestandsforderung

Teilmodernisierung Modernisierung Sanierung

Forderfahige Gesamtkosten

; Bis zu € 400,-/m2 Wfl. Bis zu € 800,-/m2 Wfl. Bis zu € 1.600,-/m2 Wil.
fur bestehende Wohnungen

EffHs, 85 Standard

Technische Kein energetischer Best. WE: EffHg, 115 Standard oder
Fordervoraussetzungen Mindeststandard Neue WE: gesetzlicher Standard EffHsy 115 Standard mit
Wohnwertverbesserungen
Anzahl Zweckbindungen Je € 40.000,- eine WE Je € 60.000,- eine WE Je € 80.000,- eine WE
Zweckbindung 10 (15) Jahre 15 (20) Jahre 25 (30) Jahre
Verwaltungskosten 0,50% p. a.
Zinsen Jahr 1-20:0,00 % p.a. zzgl. Verwaltungskosten; ab Jahr 21: 2,50 % p.a. zzgl. Verwaltungskosten
Tilgung mind. 3,00 % mind. 2,00 %
Miethohe & Mietsteigerung In Abhangigkeit der Regionalstufen analog zur Neubauforderung

Zuschuss je m2

zweckgebundener Flache €50, €100.- € 150,-

Alternativ: Dauer der Zweckbindung + 5 Jahre; Vermietung an Berechtigte im Zuge der Fluktuation

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. j‘?&* Neue Forderbedingungen und -moglichkeiten  // 9



IB.SH

Mietwohnungsbau Ihre Férderbank
Einkommensgrenzen — 1.FOrderweg

Anzahl Haushalts- Einkommens- Berufsgruppen des 6ffentl. Dienstes Nettoeinkommen
mitglieder grenze mtl. in €*
1-Person 1.700 € bis einschl. Entgeltgruppe 4 1.587 €
z.B. Rettungssanitater, Masseure, Hausmeister
2-Personen 2.342 € bis einschl. Entgeltgruppe 9 bzw. KR 9a 2.157 €

z.B. Lehrkrafte in Gesundheitsberufen,
Gesundheits- und Krankenpflegerinnen

2-Personen 2.400 € bis einschl. Entgeltgruppe 9 bzw. KR 9b 2074 €
(Alleinerziehend mit Kind) z.B. Oberforster, Hebammen

Lehrkrafte in Gesundheitsberufen

3-Personen 2.733 € bis einschl. Entgeltgruppe 11 2.508 €
(Eltern + 1 Kind) z.B. Kinder- / Jugendpsychotherapeuten,
Leiter von Kindertagesstéatten mit mind. 180 Platzen,
3-Personen 2792 € bis einschl. Entgeltgruppe 12 2.620 €
(Alleinerziehend mit 2 Kindern) z.B. Dolmetscher wahrend der Einarbeitungszeit

4-Personen 3.300 € bis einschl. Entgeltgruppe 14 3.005 €
(Eltern + 2 Kinder) z.B. Apotheker, Arzte, Zahnérzte, Tierdrzte

5-Personen 3.858 € bis einschl. Entgeltgruppe 15 3.237 €
(Eltern + 3 Kinder) z.B. Apotheker, Arzte, Zahnarzte, Tierarzte

mit Leitungsfunktion

* = Bruttoeinkommen ./. Werbungskostenpauschale ./. 30% Abzug fiir Steuer/KV/RV

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. ﬁ* /110



Mietwohnungsbau

Einkommensgrenzen +20% - 2.F6rderweg

IB.SH

lhre Forderbank

Anzahl Haushalts- Einkommens-

mitglieder grenze mtl. +20%
1-Person 2.040 €
2-Personen 2.810 €
2-Personen 2.880 €
(Alleinerziehend mit 1 Kind)
3-Personen 3.280 €
(Eltern + 1 Kind)
3-Personen 3.350 €
(Alleinerziehend mit 2 Kindern)
4-Personen 3.960 €
(Eltern + 2 Kinder)
5-Personen 4.630 €
(Eltern + 3 Kinder)

Berufsgruppen des offentl. Dienstes

bis einschl. Entgeltgruppe 8
z.B. Erzieherinnen, Zahntechnikermeister,
Rettungsassistent als Leiter einer Leitstelle

Nettoeinkommen
in €*

1.895€

bis einschl. Entgeltgruppe 11
z.B. Kinder- /Jugendpsychotherapeuten,
Leiter von Kindertagesstatten mit mind. 180 Platzen
bis einschl. Entgeltgruppe 12
z.B. Dolmetscher wéhrend der Einarbeitungszeit

2.591€

2.704 €

bis einschl. Entgeltgruppe 14
z.B. Apotheker, Arzte, Zahnarzte,
Tierarzte

3.089 €

bis einschl. Entgeltgruppe 14
z.B. Apotheker, Arzte, Zahnirzte,
Tierarzte

3.005 €

bis einschl. Entgeltgruppe 15
z.B. Apotheker, Arzte, Zahnarzte, Tierarzte
mit Leitungsfunktion

3.320€

bis einschl. Entgeltgruppe 15
z.B. Apotheker, Arzte, Zahnéarzte, Tieréarzte
mit Leitungsfunktion

3.237€

* = Bruttoeinkommen ./. Werbungskostenpauschale ./. 30% Abzug fiir Steuer/KV/RV

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. ﬁ*
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IB.SH

lhre Forderbank

Mietwohnungsbau
Erwerb von Zweckbindungen

Grundsatz der FOorderung

= Erwerb von Belegungs- und Mietpreisbindungen an bestehenden
und ungebundenen Wohnungen

= Eigenstandiger Férdergegenstand (§ 7 Nr.1 SHWoFG)
= Besondere Bestimmungen beim Erwerb von Zweckbindungen an bestehendem und ungebundenen Wohnungen

(Abschnitt 111 Nr. 8 FiRL)

Beschaffenheit Umfang Einbindung Dauer
der Wohnungen der Forderung der Kommune der Zweckbindung

* Angemessenheit Abhéangig von:
gegeben « Kommunale
« Differenz der Stellungnahme
+ Keine aktuellen geforderten Miete zur * Mind. 10 Jahre
Belegungsbindungen Marktmiete * Einschéatzung der
« Abzinsungsfaktor Mietenentwicklung
* Vermietung an e Laufzeit
Berechtigte

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. j‘?&* Neue Forderbedingungen und -méglichkeiten // 12



IB.SH

lhre Forderbank

Agenda

1. Grundprinzip Soziale Wohnraumférderung

2. Hansestadt Lubeck: Auslastung Kommunales Forderbudget
2015-2018

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. f&* /13



- €17,07 Forderbudgets 2015-2018

Mietwohnraumforderung

30.000

Insel Syit

6,42

Flensburg .z

Kiel

S

7,25

Lubeck

200.000 g
49,45

Hamburger Rand
Vkv-

. Programmvolumen in Tsd. €
7,01 Median-Angebotsmiete 2016 in €/m?

(Basis: Mietenmonitoring 1B.SH) Stand: 01.03.2018

nachrichtlich: mittlere Marktmiete nettokalt in €/m?

IB.SH

lhre Forderbank

/I 14



Mietwohnungsbau Programm 2015-2018
Regionale Verteilung

gy Summe gefoérderter Wohneinheiten: 4.500

Nord-
friesland

geforderte WE

Rendsburg-
Flensburg 647 Eckernforde
Kigl 588
Lubeck 150

Neumdunster 92

Pinneberg 736
Segeberg 692
Stormarn 359

Herz.-Lauen. 343 Segeberg
geforderte WE
Anteil an Wohneinheiten
01/2015 bis 12/2018 \ Pinneberg Rend.-Eck. 400
. ) . Nordfriesland 224
Unter. 2,5A) (Mln. 1,3 /0) Steinburg 92
B 2,5 bis unter 5,0% Herzogtum Ostholstein 69
Bl 5.0 bis unter 7,5% Lauenburg Plon 58

Schl.-Flens. 40
Dithmarschen 10

Il 7.5 bis unter 10,0%
Il 10.0% und héher (Max. 16,4%)



IB.SH

lhre Forderbank

Hansestadt Lubeck
Auslastung Kommunales Forderbudget 2015-2018

Bewiligng orderprogramm gef fire)

2.092.200 € Ziegelstr. 41 Neubau 1. FW
476.700 € Breslaustr. 1-11 Sanierung 1. FW 54
241.500 € Schneewittchenweg 2-12a Neubau 1. FW 93
828.900 € Hertzweg 6+8 Neubau 1. FW 24/24
25.600 € Tannenbergstr. 5 QuartiersmalRnahme
3.050.000 € Tannnenbergstr. 9-41 Neubau 2. FW 17
31.900 € Luisenstr. 14-36 Neubau 1. FW 31/18
1.561.400 € Luisenstr. 4, 4a-d Neubau 1. FW 11/7
1.1888.200 € Brandenbaumer Landstr. Neubau 1. FW 15/104
Strandweg la
3.123.500 € (Travemunde) Neubau 1. FW 16/34
2.073.400 € Am Moislinger Baum 2 Neubau 1. FW 19/21
620.000 € Kastanienallee 2a Neubau Studenten 10/6
7.766.400 € 8.246.900 € Gesamtsummen

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. ﬁ* /16



IB.SH

lhre Forderbank

Mietwohnungsbau
Programmerlass 2019-2022

Forderbudgets 2019-2022 @ Programmvolumen in Tsd. Euro

Mietwohnraumforderung 7,30 Mittlere Angebotsmiete in Euro/m? (nettokalt)
nachrichtlich: mittlere Marktmiete 2017 Quelle: Mietenmonitoring IB.SH

<1514

‘ Forderziele 2019-2022:

“Insel Sylt Sylt

Neubau
1.300 Wohnungen pro Jahr

Flensburg

Sanierung/Modernisierung
300 Wohnungen pro Jahr

60.000 l‘”“
)9
110.000 l‘“" 7

47,66 r -
Hamburger Rand %’l

\

(\

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. ﬂ* I



IB.SH

lhre Forderbank

Kontaktdaten

Investitionsbank
Schleswig-Holstein (IB.SH)

Simone Holm
y * Fleethorn 29-31
S 24103 Kiel
“ Telefon: 0431 9905-3425
E-Mail: simone.holm@ib-sh.de

\

www.1b-sh.de/swfm
www.1b-sh.de/wohnungsmarkt

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. f&* /18
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http://www.ib-sh.de/swfm
http://www.ib-sh.de/wohungsmarkt
http://www.ib-sh.de/wohungsmarkt
http://www.ib-sh.de/wohungsmarkt

HERAUSFORDERUNGEN IM SOZIALEN WOHNUNGSBAU AUS SICHT
DER TRAVE UND DER LUBECKER WOHNUNGUNTERNEHMEN

Dr. Matthias Rasch, Grundstiicks-Gesellschaft TRAVE mbH

7. Sitzung des Ausschusses fiir Soziales in der Wahlperiode 2018/2023
Liibeck, 2. April 2019



90 JAHRE GRUNDSTUCKS-GESELLSCHAFT TRAVE MBH -
WOHNUNGSUNTERNEHMEN UND SANIERUNGSTRAGER DER HL

Versorgung der Liibeckerinnen und Liibecker

Liibecks groBter Vermieter: . .
g mit bezahlbarem Wohnraum ist Unternehmensauftrag

8.400 eigene Wohnungen




WOHNUNGSANGEBOTE IN ALLEN LUBECKER STADTTEILEN

Bestandsiibersicht - B
Grundstiicks-Gesellschaft TRAVE mbH '

Travemiinde
52 WE

Kiicknitz Ay
946 WE 4
Innenstadt /
241 WE

St.Lorenz-Nord
1.506 WE

Schlutup
124 WE

St. Lorenz-Siid

957 WE St. Gertrud

=B 1256 WE
Buntekuh NG ; 4
1.080 WE ik S =

St. Jirgen
302 WE

Moisling
1.923 WE

Gesamtbestand:

Stand: 31.12.2018 o . 8.387 WE

RaAVE



60 JAHRE ERFAHRUNG IM SOZIALEN WOHNUNGSBAU m

TRAVE gemeinniitziges Wohnungsunternehmen von 1958 bis 1990

Starker Neubau von geforderten Wohnungen ab Ende der 1950er und in den 1960er Jahre

1950er/1960er Jahre-Wohnungen haben heute eine Anteil von 64 % am Gesamtbestand

Zukauf von 3.500 Wohnungen der Neue Heimat Nord/NWDS im Jahr 1988

Abbruch des 1970 errichteten Wohnhochhauses Pinassenweg mit 171 ehemals geforderten
Wohnungen im Jahr 2005

Umfangreiche Quartierserneuerungen ab 2000 unter Einsatz von Wohnraumférderung

Abschluss von Kooperationsvertragen fiir Moisling und Kiicknitz im Jahr 2015

Neubau und Modernisierung von iiber 1.000 geférderten Wohnungen seit 2000 bis heute

02.04.2019 4



GEFORDERTER WOHNUNGSBESTAND NACH STADTTEILEN

N
RAVE

Stadtteil Quartier BEL.-TAU. DFFFT!NITLICH VEREINBART | Wohnungen
(EHEM. FF.) | GEFORDERT GEF. gesamt
KUCKNITZ AI:T—KUCKNITZ 71 28 453
KUCKNITZ-ROTER HAHN 99 255
ALTSTADT ALTSTADT 74 74
BUNTEKUH BUNTEKUH 68 103 173
BUNTEKUH-KARAVELLE 2
MOISLING MOISLING NE]RD 137 465
MOISLING SUD 109 219
SCHLUTUP SCHLUTUP
ST. GERTRUD Marli/Brandenbaum 4 167 87
S5T. GERTRUD ST. GERTRUD SONSTIGE 42 354
5T. GERTRUD-EICHHOLZ 54
ST. JURGEN ST. JURGEN 12 12 24
5T. LORENZ-NORD 8 452
ST.LORENZ- NORD  |ST. LORENZ-NORD Dombreite/Krempelsdorf 126 679
ST. LORENZ-NORD Vorwerk 58 35
ST. LORENZ-SUD ST. LORENZ-SUD 1 25 286 312
TRAVEMUNDE TRAVEMUNDE L~ ~
Gesamt 7 859 1668 2534

Rund 31 % der Wohnungen der TRAVE sind gebundene Sozialwohnungen
Das sind rund 32 % aller Liibecker Sozialwohnungen (TRAVE ca. 7,2 % Anteil am Gesamtbestand)

02.04.2019

5



BEZAHLBARE MIETEN -WOHNUNGSBESTAND NACH MIETHOHEN

(NETTOKALT JE QM UND MONAT)

RaAVE

gefﬁrderte Wohneinheiten freifinanzierte Wohneinheiten
Mietprei Anzahl der Wohnungen in % (Anzahl Wohnun in % (Anzahl Wohnu
letpreisspanne insgesamt Anzahl 9 Anzahl ] ng
gesamt) gesamt)

bis 4,00 £/m® 538 o0 17 538 100%
A,01€/fm? - 5,00€/m? 2243 254 11% 1989 89%
5,01€/m? - 6,00 £/m* 4179 1985 47% 2184 53%
6,01€/m? - 7,00 £/m® 779 272 35% 507 65%
7,01€/m? - 8,00 £/m* 3s2 21 &% 341 4%
8,01€/m?* - 9,00 £/m* 80 0 (17 80 100%
9,01€/m? - 10,00 £/m? g4 4] (Bh 04 1008
10,01 £/m*- 11,00€/m? 22 0 (17 22 10084
Gesamt® 8297 2532 31% 5765 69%

*ghne Ubergangshiuser (VE 3310 - Andersenring 51-53 (20 WE), VE 3312 - losephinenstraRe 36-36a (15 WE), VE4002 Rilbenkoppel (8 WE), VE 4005 Heiweg
(BWE)) und 3604 Aegidienstrale 65 (20WE) (Inklusivmieten). Zusammenlegung von WE in der Schonenstrale==>Aus 4WE wurden 2 WE.

gefdrderte Wohneinheiten freifinanzierte Wohneinheiten
e Anzahl der Wohnungen —— ———
ietpreisspanne - Anzahl in % (Anza nung Anzahl in % (Anza nung
gesamt) gesamt)

unters,95 €/'m? BEE2 2164 31% A718 69%

griRer gleich 595 €/m? 1415 368 26% TA%

Gesamt® a297 2532 3% 5765 69%

*phne Ubergangshduser (VE 3310 - Andersenring 51-53 (20WE), UEWHHI’&BE 36-36a (15 WE), VE 4002 Ribenkoppel (8 WE), VE 4005 Heiweg (BWE))

und 3604 Aegidienstralie 65 (20WE) (Inklusivmieten). Zusammenlegung von WEin der Schonenstrale=> Aus ANE wurden 2 WE.

Weitere rund 4.700 Wohnungen weisen Bestandsmieten unterhalb der Miete des 1. Forderweges auf -

fiir fast alle dieser Wohnungen gilt dies auch fiir die aktuellen Neuvermietungsmieten

02.04.2019




BINDUNGSAUSLAUFE IM GEFORDERTEN WOHNUNGSBESTAND

Jahr 2014 2016|2017 [ 2018 2019 2020| 2021 | 2022 | 2026| 2027 | 2028|2029 2030| 2031|2032 | 2033| 2034| 2035| 2036| 2037 | 2038| 2039| 2040
Wohnungen | 433 | 36 | 8 | 22| 27| 6 | 27| 5 | 25|59 | 6 |179]| 57 |202| 94 | 66 |139| 6 | 157|118 187|242 96

500
. Relativ moderner ” auslaufende Bindungen
Wohnungsbestand ads
400
* Bindungsdauer
I.d.R. 35 Jahre 0
300

e Auslauf im Zeitraum
2018 bis 2025: 87 WE 250

242
225
200 202
179 187
157 147
150 139 .
118 9 189
100 9466
57
59
50 44
36 27 27 41
g2° 6 5% 6 P ;924 26 28

0

2014 2017 2019 2021 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038 2040 2042 2044 2046 2049 2051
02.04.2019 7



UBERSICHT BAUPROGRAMM 2019-2023

Ubersi

ht GesamtmaBnahmen 2018-2023

NeubaumaBnamen 2018-2023

Belegenheit Anzahl

Wl.-Gesamt

Invest.-Volumen

gefdrdert

31.12.2018

freif.

Gewerbe

gefordert

31.12.2019

freif.

Gewerbe

gefordert

31.12.2020

freif,

Zugang an Einheiten

[

gefordert

31.12.2021

freif.

Gewerbe  gefardert

31.12.2022

31.12.2023

Gewerbe gefordert freif.

Gewerbe

2020

anfallende Baukosten pro Jahr

2021

1 |Schneewittchenweg 2-12a 93 5.563,76 m* 11.784.420,00 € 93 2473.610 € 539.630 € -€ -€ -€ -€
2 |Schneewittchenweg 3-5 32 1.633,00m* 4.575.000,00 € 31 1 76.585 € 1349525 € 2.691.500 € 457.390 € -€ -€
3 |Andersenring 51-53 20 1.160,00 m* 3.825.000,00 € 20 25.000 € 570.000 € 2.280.000 € 950.000 € -€ -€
4 |TannenbergstraBe (RH) 17 1.712,00m* 5.115.125,00 € 17 1.258.975 € 3.125.068 € 560.445 € -€ -€ -€
5 |Utkek 1-3 16 1.187,00m* 3.478.250,00 € 16 978.665 € 2.226.080 € -€ -€ -€ -€
6 |Emingstrage 48 3312.00m* 9.275.000,00 € 24 24 -€ -€ 3.372.720€ 5.059.080 € 843.200 € -€
7 |Handelweg/Artlenburger StraBe 60 4317,00m* 11.861.720,00 € 27 33 378.755 € 4.356.540 € 5.808.720 € 968.105 € -€ -€
& |Hertweg 6-14 12 7.207,97 m* 18.625.750,00 € 24 24 28 36 4.183.585 € 5.097.105 € 5.009.376 € 1312315 € -€ -€
9 |Stettiner StraBe 10-18 9 5.808,00m* 15.763.516,00 € 36 58 4.515.548 € 1.573.356 € -€ -€ -€ -€
10 |Steenkamp 2 1.336,00m* 3.888.090,00 € 22 610.000 € -€ -€ -€ -€ -€
11 |Strandweg 1a 40 2.765,00m* 8.862.910,00 € 16 22 903.405 € 5.473.380 € 2072235 € -€ -€ -€
12 |Baggersand 56 4.050,00m* 16.337.420,00 € 8 a8 1.668.220 € 480.500 € 2.600.330 € 6.952.980 € 4.635.388 € -€
13 |Rothebek 34 2.400,00m* 7.385.000,00 € 34 675.095 € 908.340 € 3.633.360 € 2.168.206 € -€

14 |Rothebek (KITA) 1 600,00 m? 2.000.000,00 € 1 250.650 € 306.560 € 1226220 € 216572 € -€

15 |Bauvorhaben Bestand 1 50 3.090,00m* 8.405.000,00 € 25 25 -€ -€ -€ -€ 3.205.000 € 5.200.000 €
16 |Bauvorhaben Bestand 2 44 2.718,00m* 7.395.000,00 € 2 2 -€ -€ -€ -€ 3.795.000 € 3.600.000 €
17 |Neuerwerb 1 50 3.090,00 m* 8.405.000,00 € 25 25 -€ -€ -€ -€ 3.205.000 € 5.200.000 €
18 |Neuerwerb2 a 2.718,00m* 7.395.000,00 € 2 2 -€ -€ -€ -€ 3.795.000 € 3.600.000 €

833 54.667.73 m*  154.377.201,00 € 129 104 [ 24 16 0 33 24 0 140 70 1 _ 94 94 0 17.998.153 € 26.006.044 € 29.254.906 € 18.084.648 € 19.478.588 € 17.600.000 €

SanierungsmaBnahmen 2018-2023

Belegenheit Anzahl

Wl.-Gesamt

Invest.-Volumen

gefordert

31.12.2018

freif.

Gewerbe

gefordert

31.12.2019

freif.

Gewerbe

gefordert

31.12.2020

freif,

[

Zugang an Einheiten

gefordert

31.12.2021

freif.

Gewerbe  gefrdert

31.12.2022

31.12.2023

Gewerbe gefordert freif.

Gewerbe

2018

2019

anfallende Baukosten pro Jahr

2020

2021

2022

2023

1 Sterntalerweg (Wohnungen) 72 5.400,00 m* 10.800.000,00 € 7 130.250 € -€ 4.849.600 € 5.820.170 € -€ -€
2 Sterntalerweg (Gewerbe) 7 830,00 m* 1.660.000,00 € 20.000 € 745.400 € 894.580 € -€ -€
3 Marlesgrube 12 731,00 m* 650.000,00 € 2 248.575 € 401425 € -€ -€ -€ -€
4 Koggenweg 68 4.294,00m* 3.500.000,00 € -€ 2.725.000 € 775.000 € -€ -€ -€
159 11255.00m®  16.610.000.00€| o 0 0 0 2 0 0 0 0 0 7 0 _ 0 0 0 308825€  3426425€  6.370.000€ 6714750 € -€ -€
Gesamt__ 992  6592273m’ 170.987.201€ 129 104 0 24 18 [] 33 24 [] 140 77 1 32 72 0 94 94 [] 18.396.978 € 20.132469 € 35.624.906 € 24.799.398€ 19.478.588€ 17.600.000 €

Bauphase

Neubau geforderter Wohnungen im Zeitraum 2018 - 2023: 453 WE
Saldo geférderte Wohnungen im Zeitraum 2018 - 2023:

366 WE



BEISPIELE SOZIALER WOHNUNGSBAU -
MOISLING - NEUBAU UND MODERNISIERUNG

Quartier Moi
per 31.01.2018

[ Avbruchplanung
[""] Bestand ohne Planung
leeres Grundstiick




BEISPIELE SOZIALER WOHNUNGSBAU -
MOISLING - NEUBAU SCHNEEWITTCHENWEG 2-12

Gleiche Wohnfldche zzgl. Abstellraume, Aufziige, Barrierefreiheit, Stellplatze, KfFW70-Standard -
100 % Forderung mit Kooperationsvertrag; alte Kaltmiete 2015: 4,30 €, neue Kaltmiete 2019: 5,65 €

02.04.2019 10



BEISPIELE SOZIALER WOHNUNGSBAU -

ST. LORENZ-SUD - STETTINER STRABE 10-24

Gleiche Wohnfldache zzgl. Teilflache fiirr EDEKA, Gastewohnung, Gemeinschaftsraum, Aufziige,
Barrierefreiheit, Stellplatze, KFW70-Standard - 40 % Forderung, 60 % frei finanziert
Angebots- und Quartiersaufwertung im Umfeld geforderter Wohnungsbestinde



BEISPIELE SOZIALER WOHNUNGSBAU -
KUCKNITZ-ROTER HAHN - TANNENBERGSTRABE/TILSITSTRABE

— — Y. ; ! ‘ T 3 N - ‘-:‘-3?')‘
Gleiche Wohnfldche zzgl. Kindertagestatte, Quartiershaus, Hauswartbiiro, Gistewohnung, Biiro DRK,

drei Gemeinschaftsraume, Aufziige, Barrierefreiheit, Stellplatze, KFW70-Standard - 100 % Forderung
mit Kooperationsvertrag; Angebots- und Quartiersaufwertung mit Infrastruktursicherung

<N -




QUALITATEN IM SOZIALEN WOHNUNGSBAU -
KUCKNITZ-ROTER HAHN - TANNENBERGSTRABE/TILSITSTRABE
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SONDERPROJEKTE IM GEFORDERTEN WOHNUNGSBAU -

NEUBAU GEMEINSCHAFTSUNTERKUNFT FESTWIESENWEG

GR2033

HB =207 /420 (0.12m%)

RaAVE

 Bebauungspian 29.02.02 - Solmitzstraie / Festiese
von 08022008

GRUNDLAGEN

Festsetzungen:  Allgemenes Wohngebiet (WA)
GRZ033bzw.04
2w sse

TH < 26.5m ONN {ca. 6.5m)
FH <28.5m ONN (ca. 8.5m)

Gemainde: Hansestad: Lubeck
Gemarkung Kackniz
N : 1
Flurstock 73-106 @
R N
| LecenDE

T
E &

Logistik - Gebdude

= N Bestandsgebsude

anzupfianzende Baume gem. B-Plan
peler jon gopper
sorst - Mo Wtewn o Posng | ==

d
0"801“
NI

Allpian 2014

Zeitraum Idee bis Bezug:

Gesamtkosten (KG 200-700):

Kosten je gm WF (KG 200-700):

9 Doppelhauser = 18 Doppelhaushalften

Mietvertragslaufzeit:

42 Wohnungen + 1 Logistikhaus Miete (NKM: Férdermiete):

Zeitraum Baustart bis Bezug: ca. 6 Monate

ca. 1 Jahr

4,1 Mio. €
1.870 €
20 Jahre
5,50 €

2.186 gm Wohn- und Nutzflache

= Wohnraum fiir ca. 150 Personen




AKTUELLE HERAUSFORDERUNGEN BEIM BAU GEFORDERTER
WOHNUNGEN m

* Zu wenige Akteure im geforderten Wohnungsbau in Liibeck

+ Steigende Grundstiickspreise

» Steigende Baukosten und Verzogerungen durch Kapazitatsengpasse der Bauwirtschaft

+ Steigende Qualitidtsanforderungen

* Zunehmende Instandhaltungs- und Bewirtschaftungskosten fiir Wohngebaude

* Unsichere Marktsituation der Zukunft vs. feste Bindungen liber langen Zeitraum

* Sinkende Wirtschaftlichkeit von Neubauten liber die gesamte Laufzeit bei steigenden Risiken
» 2. Forderweg bislang wirtschaftlich nicht attraktiv und bei Mietern kaum bekannt

* Frei finanzierter Wohnungsbau muss Risiken des geférderten Wohnungsbaus abfangen

* Zunehmende Zahl von Menschen mit eingeschrankter Wohnkompetenz

02.04.2019 15



BAUKOSTENENTWICKLUNG DER WOHNBAUTEN
IM QUARTIER ROTER HAHN VON 2010 BIS 2018

2010-2011: 1.932 €/gqm

2014-2015: 2.262 €/qm

2018-2019: 2.800 €/gm

2012-2013: 1.908 €/qm

2013-2014: 2.201 €/qm

Baukosten je qm Wohnfliche (KG 200-700; ohne Grundstiick) im Zeitraum 2010 bis 2019:

Fordermiete im Zeitraum 2009 bis 2019 (4,95 Euro je qm und Monat nettokalt auf 5,95 Euro) +

+ 1.000 Euro (+50 %)

1 Euro (+20 %)




MOGLICHE LOSUNGSANSATZE FUR MEHR GEFORDERTEN

WOHNUNGSBAU

* Konditionen in den Forderwegen zeitnah anpassen und ggf. dynamisieren (SH)
* Gesteuerte Entwicklung und vergiinstigte Abgabe von Baugrundstiicken (HL)

* Breites Bewerben des geforderten Wohnungsbaus bei Investoren (30%-Quote
akzeptiert) durch Information und (politische) Investitionssicherheit (HL)

» Beriicksichtigung verschiedener Zielgruppen in gemischten Quartieren und
Entwicklung neuer Wohnformen auch in der Wohnraumférderung (HL)

» Verlangerung von Bestandsbindungen / Einkauf von Bestandsbindungen in
Kombination mit Bestandserhalt und -ertiichtigung (SH/HL)

* Konzept / Sonderprogramm fiir Menschen mit Zugangsschwierigkeiten am Liibecker
Wohnungsmarkt (Beispiel: Modell Probewohnen fiir Gefliichtete) (HL)

02.04.2019 17
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