
 

 

Stadt Norderstedt, Ausschuss Stadtentwicklung und Verkehr 

19. April 2018 

Olaf Kühl, Leitung Mietwohnungsbau 

Wohnraumförderung  

in Schleswig-Holstein 



975.336 
1.096.946 1.120.137 

399.284 
354.774 330.734 

100.000

300.000

500.000

700.000

900.000

1.100.000

1.300.000

1.500.000

1.700.000

2014 2025 2030

A
n

z
a
h

l 
d

e
r 

P
ri

v
a

th
a

u
s

h
a

lt
e

 

Jahr 

Wohnungsmarktprognose SH 2030 
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1-/2-Personen- 

haushalte 

Haushalte mit 3 oder 

mehr Personen 

+ 12,5 % 

Steigende Haushaltszahl / Zunahme kleinerer Haushalte 

 

 

+ 2 % 

Haushaltsanstieg bis 2030 um + 5,5 % 



Agenda  

 

1. Grundprinzip Soziale Wohnraumförderung 

 

2. Förderbedingungen 

 

3. Wirtschaftlichkeit und Kosten 
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Elmshorn, Hendry-Dunant-Ring  

223 WE (davon 80 WE gefördert) 

Inklusionsprojekt 
Flensburg, Zur Exe 

47 WE (davon 32 WE gefördert) 

Abriss und Neubau 



Soziale Wohnraumförderung 

 

Fördervolumen 

• Programm Mietwohnungsbau   315 Mio. € 

• Sonderwohnprogramm „Erleichtertes Bauen“  396 Mio. € 

• Zuschussprogramme         5 Mio. € 

• Investitionszuschuss Neubau      54 Mio. € 

       770 Mio. € 

 

Neu:  für 2018 20 Mio. € Investitionszuschuss Neubau! 

Neu:  Fortsetzung in gleicher Höhe 2019 bis 2021! 
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Grundprinzip der Förderung 
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Leistung IB.SH:  

Zinsgünstiges Darlehen + ggf. Zuschuss 

 

 

 

Marktzins 

Förderzins 

Marktmiete 

Fördermiete 

 

Leistung Investor:  
Mietpreis- und Belegungsbindungen 



Förderung Neubau Zins-/ Kostenverläufe 
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Soziale Wohnraumförderung Kapitalmarkt

effektiver Jahreszins 

Kapitalmarkt: 2,39% 

effektiver Jahreszins 

Förderung (inkl. VK): 0,87% 

Wohnraumförderung in Schleswig-Holstein 



Einkommensgrenzen 
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Anzahl Haushalts-

mitglieder 

 Einkommens-

grenze mtl.  

1-Person 1.617 €  

    

2-Personen 2.217 €  

    

    

2-Personen 2.275 €  

(Alleinerziehend mit Kind)   

    

3-Personen                  2.583 €  

(Eltern + 1 Kind)   

    

3-Personen                 2.642 €  

(Alleinerziehend mit 2 Kindern)   

4-Personen                 3.108 €  

(Eltern + 2 Kinder)   

5-Personen                 3.642 €  

(Eltern + 3 Kinder)   

Berufsgruppen des öffentl. Dienstes   Nettoeinkommen 

in €*  

bis einschl. Entgeltgruppe 4                       1.587 €  

z.B. Rettungssanitäter, Masseure, Hausmeister   

bis einschl. Entgeltgruppe 9 bzw. KR 9a                       2.157 €  

z.B. Lehrkräfte in Gesundheitsberufen,   

Gesundheits- und Krankenpflegerinnen   

bis einschl. Entgeltgruppe 9 bzw. KR 9b                       2.074 €  

z.B. Oberförster, Hebammen   

Lehrkräfte in Gesundheitsberufen   

bis einschl. Entgeltgruppe 11                       2.508 €  

z.B. Kinder- / Jugendpsychotherapeuten,   

Leiter von Kindertagesstätten mit mind. 180 Plätzen,    

bis einschl. Entgeltgruppe 12                       2.620 €  

z.B. Dolmetscher während der Einarbeitungszeit   

bis einschl. Entgeltgruppe 14                       3.005 €  

z.B. Apotheker, Ärzte, Zahnärzte, Tierärzte   

bis einschl. Entgeltgruppe 15                       3.237 €  

z.B. Apotheker, Ärzte, Zahnärzte, Tierärzte   
mit Leitungsfunktion 

* = vergleichbar dem Nettoeinkommen 
(Bruttoeinkommen ./. Werbungskostenpauschale ./. 30% Abzug für Steuer/KV/RV) 
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Neubauförderung - Übersicht 
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Regionalstufe 

I 

Regionalstufe 

II 

Regionalstufe 

III 

Regionalstufe 

IV 

Förderhöhe  

(Darlehen + Zuschuss) 
bis zu 85 % der förderfähigen Gesamtkosten 

Anteil Zuschuss 250 € / m² geförderter Wohnfläche  

Bearbeitungsentgelt einmalig 1,50 % auf die Darlehenssumme 

Verwaltungskosten  0,50 % p.a.  

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

zzgl. Verwaltungskostenbeitrag  

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

Dauer der Zweckbindung 35 Jahre  

Bewilligungsmiete € 5,25 € 5,60 € 5,95 € 6,10 

Mietsteigerungsmöglichkeit 6 % alle 3 Jahre nach 4 mietsteigerungsfreien Jahren 

Einkommensgrenzen Keine Überschreitung 

Optional 20 Jahre Zweckbindung  

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

Verwaltungskosten bis Laufzeitende 
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Erwerb von Zweckbindungen 
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Grundsatz der Förderung  

 Erwerb von Belegungs- und Mietpreisbindungen an bestehenden                             

und ungebundenen Wohnungen 

 

 

 

Beschaffenheit 

der Wohnungen 

• Angemessenheit 

gegeben  

 

• Keine aktuellen 

Belegungsbindungen 

 

• Vermietung an 

Berechtigte 

Umfang 

der Förderung 

Abhängig von: 

 

• Differenz der 

geförderten Miete zur 

Marktmiete 

• Abzinsungsfaktor  

• Laufzeit 

Einbindung 

der Kommune 

 

• Kommunale 

Stellungnahme 

 

• Einschätzung der 

Mietenentwicklung 

Dauer 

der Zweckbindung 

 

 

 

• Mind. 10 Jahre 

 Eigenständiger Fördergegenstand (§ 7 Nr.1 SHWoFG) 

 Besondere Bestimmungen beim Erwerb von Zweckbindungen an bestehendem und ungebundenen Wohnungen 
(Abschnitt III Nr. 8 FiRL) 
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Wirtschaftlichkeit 

Grundsätzliche Annahmen: 

• Regionalstufe III 

• Vermietbare Fläche: 1.100 m² 

• 20 Wohnungen, 14 Stellplätze, Aufzug  

• Förderhöhe: 85 % der angemessenen Kosten 

 

Gesamtkosten: 3.575.000 € 

• Grundstück und Erschließung (KG100-200) 330.000 € / 300 € / m² 

• Herstellungskosten (KG300-700) 3.245.000 € / 2.950 € / m² 

 

Gesamtfinanzierung: 3.575.000 € 

• Eigenkapital 536.000 € 

• Förderprogramm „Soziale Wohnraumförderung“ 2.763.700 € 

• Zuschuss 250 €/m² geförderter Wohnfläche 275.000 € 
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Wirtschaftlichkeit 
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Spezielle Themen 

 

• Quoten für die Wohnraumförderung 

• Unterschiedliche Wege in Kommunen 

• Tausch von Wohnungen: Einbindung ARGE und IB.SH  

 

• Konzeptvergabe: Innenministerium erarbeitet Leitfaden 
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Kontaktdaten 
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Investitionsbank  

Schleswig-Holstein (IB.SH) 

Olaf Kühl 

Fleethörn 29-31 

24103 Kiel 

Telefon:  0431 9905-3478 

E-Mail:  olaf.kuehl@ib-sh.de 

 

www.ib-sh.de/swfm 

www.ib-sh.de/wohnungsmarkt 
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