Foérderungsrichtlinien Mietwohnungsbau 06/07

06/07
Férderungsrichtlinien
fir den Bau
von Mietwohnungen

Die Stadt Sindelfingen férdert den Bau von Mietwohnungen, welche langfristig Mietern der
Zielgruppen gemasn Ziffer 3 zur Verfligung stehen. Ziel der stadtischen Férderung ist es, fi-
nanz- schwachen Einwohnern die Beschaffung von angemessenen Mietwohnungen zu er-
mdglichen oder zu erleichtern.

Der Gemeinderat hat hierzu am 30.01.2001 die Anderung der Richtlinien vom 07.04.1992
beschlossen:

1. Art der Forderung

1.1 Die Stadt Sindelfingen férdert den Bau von Mietwohnungen
durch:

1.1.1 verlorene Baukostenzuschiisse und/oder
1.1.2  im Kaufpreis verbilligte Grundsticke.

AuBerdem kdnnen Mieter der geférderten Wohnungen monatlich

1.2 einkommensabhangige Zuschisse zur Miete (Subjektférderung)
erhalten.
1.3 Die Forderung erfolgt im Rahmen der zur Verfliigung stehen

den Haushaltsmittel. Ein Rechtsanspruch auf Férderung besteht nicht.
2. Antragsberechtigung

Antragsberechtigt fir Férderungen nach Ziff. 1.1.1 und 1.1.2 sind Eigentimer und Erbbaube-
rechtigte der vom Gemeinderat bestimmten Baugrundstiicke, auf welchen férderungsfahige
Wohnungen errichtet werden sollen.

3. Férderungsfahige Vorhaben

Geférdert wird der Neubau von Mietwohnungen zugunsten folgender Personen, Familien
und festen Lebensgemeinschaften welche

3.1 die Einkommensgrenzen des § 25 Il. Wohnungsbaugesetz um nicht mehr als 40%
Uberschreiten und die in Sindelfingen seit mindestens 6 Monaten ihren Wohnsitz
oder Dauerarbeitsplatz haben, wobei es gentigt, wenn bei Ehepaaren nur ein Ehe-
gatte und bei festen Lebensgemeinschaften ein Mitglied diese Voraussetzungen er-
fallt;

oder

die Einkommensgrenze des § 25 Il. Wohnungsbaugesetz um

nicht mehr als 60% Uberschreiten und eine Sozialmietwohnung frei-

machen, deren Miete, bezogen auf den m2 Wohnflache, niedriger ist oder deren
GréBe die fir den Beglinstigten angemessene WohnungsgréBe Ubersteigt, und bei
deren Neubelegung die Stadt ein Vorschlagsrecht hat und welche auBerdem fol-
gende Zielgruppen angehdren:

Stand Oktober 2001



Foérderungsrichtlinien Mietwohnungsbau 06/07

3.1.1

3.1.2

3.1.4

3.3

Kinderreiche Familien mit 3 und mehr zum Haushalt gehérenden Kindern. Ein zum

Haushalt gehérendes Kind wird dann angerechnet, wenn die Voraussetzungen des
§ 32 Abs. 1 und 3 bis 5 Einkommenssteuergesetz (Fassung vom 23.10.2000) erfullt
werden.

Alleinerziehende Mutter und Vater mit 1 und mehr zum Haushalt gehérenden Kin-
dern im Sinne von Ziff. 3.1.1

Junge Familien mit mindestens einem zum Haushalt geh6renden Kind gem. Ziff.
3.1.1, bei denen keiner der Ehegatten zum Zeitpunkt der Antragstellung das 40. Le-
bensjahr vollendet hat.

Personen, welche durch SanierungsmaBnahmen in férderungswirdigen Zonen im
Sinne von Ziff. 1.11 - 1.13 und in Gebauden nach Ziff. 1.14 der Richtlinien der Stadt
Sindelfingen zur Férderung der Altstadterneuerung verdrangt werden.

Auf Dauer Schwerbehinderte mit einer Minderung der Erwerbsfahigkeit um mindes-
tens 50% (GdB), sofern aufgrund der Schwerbehinderung besondere Wohnungs-
versorgungsprobleme bestehen bzw. Familien mit mindestens einem Angehdrigen,
auf den dies zutrifft.

Altere Menschen, welche zum Zeitpunkt der Antragstellung das 60. Lebensjahr
vollendet haben. Bei Ehepaaren muss diese Voraussetzung mindestens von einem
Ehegatten erflllt sein.

Obdachlos

Personen oder Familien, welche in einem Wohnungsnotstand leben.

Gefdrdert werden nur Wohnungen, welche die Wohnflachengrenze im steuerbe-
glnstigten Wohnungsbau gem. § 82 Il. Wohnungsbaugesetz nicht tGberschreiten.
Dabei durfen Mietparteien

bis zu 2 Personen max. 65m2 Wohnflache
bis zu 3 Personen max. 90m2 Wohnflache

belegen. Von diesen Hochstgrenzen sind junge Familien ausgenommen, bei denen
durch ein arztliches Attest eine Schwangerschaft nachgewiesen wird.

Eine zusatzliche Wohnflache von 15m? wird zugebilligt:

1. Jungen Ehepaaren, bei denen keiner der Ehegatten das 40. Lebensjahr vollen-
det hat und deren Ehe nicht langer als 5 Jahre besteht.

2. Schwerbehinderte, die aufgrund der Behinderung mehr Wohnraum bendtigen
(z.B. Rollstuhlfahrer, schwer geistig Behinderte, Blinde).

Im Ubrigen gelten die gesetzlichen Vorschriften des Bundes und des Landes in der
jeweiligen geltenden Fassung.

1. Ausgenommen davon werden:

a) § 20 zweite Berechnungsverordnung
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3.4

3.5

3.6

b) § 22 zweite Berechnungsverordnung

2. Fur Eigenleistungen wird eine generelle Eigenkapitalverzinsung in Héhe von
2,5% anerkannt.

3. Ein Zinsersatz bei erhéhten Tilgungen wird nicht anerkannt.

Der Neubau von Mietwohnungen kann nur geférdert werden, wenn die Gestaltung
des Gebaudes einvernehmlich mit der Stadt abgestimmt wurde. Fir die Erklarung
des Einvernehmens ist die Stadt - Planungsamt - zustandig.

Zuschusse kdnnen nur gewahrt werden, wenn der Antrag auf Bezuschussung vor
Baubeginn gestellt wurde.

Die Bewilligung der Zuschusse nach Ziff. 1.1.1 und 1.1.2 tritt auBer Kraft, wenn mit
dem Bau des Vorhabens nicht binnen eines Jahres nach Erteilung des Bewiilli-
gungsbescheides begonnen wurde.

4. Hohe des verlorenen Baukostenzuschusses/verbilligte Abgabe des Grund-

stiickes

4.1 Je gm Wohnfldche wird ein Baukostenzuschuss in Hohe von bis zu DM 800,-- (409
Euro) gewéhrt.

4.2 Die verbilligte Abgabe des Baugrundstlcks sollte 50% des Verkehrswertes des
Grundstickes nicht Ubersteigen.

4.3 Der Antragsteller kann zwischen Ziff. 4.1 und 4.2 wéhlen. Eine Kombination beider
Forderarten ist moglich.

4.4 Der verlorene Baukostenzuschuss wird auf Antrag ausgezahlt zu
15% nach der Fertigstellung der ersten Decke
50% nach der Rohbauabnahme
15% nach der Schlussabnahme und
20% bei Vorlage einer Schlussrechnung.

4.5 Der verlorene Baukostenzuschuss der Stadt Sindelfingen soll zurlickgefordert wer-

den, wenn diese Richtlinien und besondere Vereinbarungen, insbesondere die Be-
stimmungen Uber die zulassige Héhe der Mieten und die Bestimmungen Uber die
Belegungsbindung, nicht eingehalten werden.
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5. Mieten
5.1 Wird zwischen dem Antragsteller und der Stadt Sindelfingen "Subjektférderung”
vereinbart, dirfen folgende Hbchstbetrage nicht lberschritten werden:
Einkommen Basismiete Endmiete Zusatzforderg.
des Mieters (anfangliche (vom Mieter der Stadt
bis zur Hochstbetrage zu zahlende Sifi je gm
Einkommens- je gm Wohn- anfangliche Wohnflache im
grenze des flache im Hoéchstbetrage Monat
§ 2511 Monat je gm Wohn-
WoBauG flache im
Monat
§ 251l. 13,00 DM 8,50 DM 4,50 DM
WoBauG (6,65 Euro) (4,35 Euro) (2,30 Euro)
+10% 13,00 DM 9,25 DM 3,75 DM
(6,65 Euro) (4,73 Euro) (1,92 Euro)
+20% 13,00 DM 10,00 DM 3,00 DM
(6,65 Euro) (5,11 Euro) (1,53 Euro)
+30% 13,00 DM 11,00 DM 2,00 DM
(6,65 Euro) (5,62 Euro) (1,02 Euro)
+40% 13,00 DM 12,00 DM 1,00 DM
(6,65 Euro) (6,14 Euro) (0,51 Euro)

5.1.1

5.1.2

5.1.4

Die Zusatzférderung der Stadt Sindelfingen ist an die Einkommen der Mieter anzu-
passen. Das Einkommen des Mieters ist in der Regel alle 2 Jahre zu Uberprifen.
Der Vermieter ist verpflichtet, diese Berechtigung in den Mietvertrag mit dem End-
mieter aufzunehmen und den Mieter zu verpflichten, die zur Berechnung der Zu-
satzférderung erforderlichen Angaben zu machen.

Die Basismiete darf alle 2 Jahre um héchsten 0,60 DM/gm Wohnflache monatlich
erhéht werden. Liegt die ortstibliche Vergleichsmiete flr die Vermietung neu gebau-
ter Wohnungen unter diesem Betrag, ist von ihr als Basismiete auszugehen.

Andert sich das Einkommen des Mieters im Laufe des Mietverhaltnisses, ist bei der
Endmiete von diesen Hochstbetragen, zuzliglich des Betrages, um den zwischen-
zeitlich die Basismiete erhéht worden ist, auszugehen.

Bei Neuabschlissen bei noch laufender Belegungsbindung kénnen bei Basis- und
Endmiete die zwischenzeitlichen Mieterhéhungen beriicksichtigt werden.
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5.1.5

Bei der Erstbelegung der Mietwohnungen sollten mindestens 30% der Wohnungen
mit Haushalten belegt werden, deren Einkommen die Einkommensgrenzen des §
25 Il. WoBauG nicht tbersteigen.

6. Allgemeine Bestimmungen

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.8.1

6.8.2

Die Foérdermittel des Landes sind vorrangig und in voller Héhe auszuschépfen.

Baukostenzuschisse werden nur insofern bzw. insoweit gewahrt, als dies zur Erzie-
lung einer ausgeglichenen Wirtschaftlichkeitsberechnung erforderlich ist. Grundlage
der Wirtschaftlichkeitsberechnung ist die Durchschnittsmiete nach § 72 Abs. 3 des
Il. Wohnungsbaugesetzes.

Baukostenzuschiisse im Sinne dieser Richtlinien gelten nicht als 6ffentliche Mittel
im Sinne des Il. Wohnungsbaugesetzes und des Wohnungsbindungsgesetzes.

Bei Uberschneidungen mit anderen stadtischen Férderungsrichtlinien entscheidet
der Berechtigte Uber die Art der Férderung. Ein einzelnes Vorhaben kann nicht
mehrfach geférdert werden. Der Bauherr kann das Geb&ude eindeutig voneinander
getrennte Nutzungsbereiche gliedern.

Die nach diesen Richtlinien geférderten Mietwohnungen sind auf die Dauer von 20
Jahren, gerechnet ab dem Zeitpunkt des erstmaligen Bezuges der Wohnungen mit
Personen und Familien nach Ziff. 3.1 zu belegen.

Die Stadt Sindelfingen hat das Recht in jedem Belegungsfall wéhrend der in Ziff. 6.5
genannten Frist, dem Vermieter mindestens drei Wohnungssuchende zur Auswahl
vorzuschlagen. Der Vermieter ist verpflichtet, mit einem der Wohnungssuchenden
einen Mietvertrag abzuschlieBen und den Mietvertrag der Stadt Sindelfingen vorzu-
legen.

Bei einer VerduBerung der in einem Gebaude geférderten Mietwohnungen als Ge-
samtheit steht der Stadt ein Vorkaufsrecht auf die Dauer der in Ziff. 6.5 genannten
Frist zu. Dieses Vorkaufsrecht ist nach MaBgabe der §§ 1094 ff BGB dringlich si-
cherzustellen.

Bei einem VerstoB gegen diese Richtlinie und die besonderen Vereinbarungen in-
nerhalb der in Ziff. 6.5 genannten Frist sowie bei unrichtigen Angaben, soll der ge-
wahrte Baukostenzuschuss nach folgender MaBgabe zurlickgefordert werden.

Fir jedes volle Jahr, in dem nicht gegen diese Richtlinien verstoBen wurde, steht
dem Zuschussnehmer ein 20igstel des gesamten verlorenen Baukostenzuschusses
zu. Dartber hinaus ausbezahlte Baukostenzuschisse sind zurlickzuzahlen.

Soweit verlorene Baukostenzuschiisse zurtickgefordert werden, sind bereits ausbe-
zahlte Betrage innerhalb von 2 Monaten zurtickzubezahlen und rickwirkend vom
Tage der Auszahlung an mit 3% Uber dem maBgebenden Leitzins der Euro-
paischen Zentralbank zu verzinsen. Der Rickzahlungsanspruch der Stadt ist durch
eine nachrangige, jahrlich mit 12% zu verzinsende Buchgrundschuld in Héhe des
Zuschussbetrages dinglich sicherzustellen. Die Sicherstellung soll innerhalb von
120% des Beleihungswertes erfolgen.
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6.9

6.10

6.11

Die geférderten Wohnungen diirfen innerhalb der in Ziff. 6.5 genannten Frist ohne
Zustimmung der Stadt

a) nicht in Eigentumswohnungen umgewandelt werden
und
b) nicht verauBert werden.

Dies gilt sowohl fur einzelne Wohnungen als auch fir alle Wohnungen eines gefér-
derten Objektes zusammen. Bei einem VerstoB hiergegen, soll der Baukostenzu-
schuss nach MaBgabe der Ziff. 6.8 gekundigt werden.

Der Antragsteller verpflichtet sich, bei einer VerauBerung der Mietwohnungen (ein-
zeln oder zusammen) innerhalb der in Ziff. 6.5 genannten Frist, die sich aus diesen
Richtlinien ergebenden Verpflichtungen auf seinen Rechtsnachfolger zu Ubertragen.
Sofern der Antragsteller dies unterlasst und sein Rechtsnachfolger innerhalb dieser
Frist die sich aus diesen Richtlinien und den besonderen Vereinbarungen ergeben-
den Verpflichtungen verletzt, soll der gewahrte Baukostenzuschuss nach MaBgabe
der Ziff. 6.8 gekindigt werden.

Mittelbare Unterbringung (Genehmigungspflicht)

Von der Belegungsbindung gem. Ziff. 6.5 i.V.m. Ziff. 3.1 fur die geférderten Woh-
nungen wird der Verflilgungsberechtigte frei, wenn er eine andere Mietwohnung aus
dem Wohnungsbestand des Zuschussnehmers dem in der Ziff. 3.1 genannten Per-
sonenkreis Uberlasst (mittelbare Unterbringung).

Die mittelbare Unterbringung ist nur zuléssig, wenn

- die far die mittelbare Unterbringung vorgesehene Wohnung nicht schon ander-
weitig gebunden ist,

- die far die mittelbare Unterbringung vorgesehene Wohnung auf 20 Jahre fiir
Berechtigte im Sinne dieser Richtlinien gebunden wird und

- die Miete der fir die mittelbare Unterbringung vorgesehenen Wohnung der Ziff.
5 entsprechen.

Der Zuschussnehmer hat die mittelbare Unterbringung bei der Gemeinde zu bean-
tragen und hierbei zu versichern, dass die zur mittelbaren Belegung vorgesehene
Wohnung keiner Belegungsbindung unterliegt. Die Uberprifung dieser Angaben
und die Uberwachung der Belegungsbindung der fur die mittelbare Unterbringung
vorgesehenen Wohnung sowie die Genehmigung der unmittelbaren Unterbringung
erfolgt durch die Gemeinde.

7. Verfahren und Zustandigkeit

Leistungen nach diesen Richtlinien sind bei der Stadtverwaltung - Baurechts- und Vermes-
sungsamt - zu beantragen. Das Amt prift die Anspruchsvoraussetzungen und beteiligt ande-
re Amter im Hinblick auf Mehrfachférderung (Anspruch, Anrechnung, Ausschluss).

Die Zustandigkeit fir die Bewilligung des Baukostenzuschusses als Freigebigkeitsleistung
richtet sich nach den Bestimmungen der Hauptsatzung.

Uber die Gewéhrung der Férderung wird in einem Bewilligungsbescheid entschieden.
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8. Ausnahmen

Fir begriindete Ausnahmen im Einzelfall gelten die in der Hauptsatzung fir Freigebigkeits-
leistungen festgelegten Zustandigkeiten.

9. Inkrafttreten

Diese Richtlinien sind am 02.03.2001 in Kraft getreten. Gleichzeitig treten die Richtlinien
vom 08.04.1992 auBer Kraft.
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