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Aalen

Aalener Modell zur Wohnraumforderung

Richtlinien fiir die Férderung zur Sanierung und Modernisierung
von leerstehendem Wohnraum zum Zwecke der Schaffung
mietpreisgebundenem Wohnraums

{(Beschluss des Gemeinderats vom 27. Oktober 2022)

1. Zweck der Férderung

Die Nachfrage nach gunstigem Mietwohnraum in Aalen ist weiterhin sehr hoch.
Zweck dieser Forderung ist es, leerstehenden Wohnraum durch die Gewahrung eines
finanziellen Zuschusses so zu sanieren bzw. zu modernisieren, damit dieser als neuer
Wohnraum akquiriert werden kann.

Der so geschaffene Wohnraum soll dann in Anlehnung an die Regelungen der Lan-
deswohnraumférderung, mit einem Abschlag von 33% unter der ortsublichen Ver-
gleichsmiete an Personen, Familien und feste Lebenspartnerschaften vermietet wer-
den, die durch einen in Baden-Wurttemberg ausgestellten gultigen Wohnberechti-
gungsschein die Einhaltung der malRgeblichen Einkommensgrenzen, sowie die ange-
messenen Wohnungsgrofien nachweisen.

2. Artder Forderung

2.1 Die Forderung erfolgt jeweils durch Auszahlung eines Zuschusses.

Gefordert wird die Sanierung- und Modernisierung leerstehenden und im Be-
stand befindlichen Wohnraums im Stadtgebiet Aalen einschliefllich der Teilorte.
Als Sanierungs- und Modermmnisierungsmallnahmen werden folgende bauliche
Malinahmen berucksichtigt:

1.

2.
3.

4,

MaRnahmen, die den Gebrauchswert des Wohnraums oder des Wohngebau-
des nachhaltig erhdhen.

MaRnahmen, die die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern.
MaRnahmen, die nachhaltig Einsparungen von Energie oder Wasser bewir-
ken.

Maflnahmen, die die Barrierefreiheit des Wohnraums oder des Wohngebaudes
herstellen.

2.2 Die Sanierung und Modernisierung des Wohnraums kann nur geférdert werden,
wenn die Wohnflachengrenzen gemal den Vorschriften des Landeswohnraum-
forderungsgesetztes (LWoFG) und dem jeweils gultigen Landeswohnraumférde-
rungsprogramms (LWoFPr) eingehalten werden.
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2.3

3.2

3.3

4.2

4.3

4.4

45

4.6

Die Bewilligung des Sanierungs- und Modernisierungszuschusses tritt auller
Kraft, wenn mit den Mainahmen nicht binnen 6 Monate nach Erteilung des Be-
willigungsbescheides begonnen wurde.

Hoéhe der Forderung

Unabhangig von den unter Ziffer 2.1 genannten Malinahmen betragt der Sanie-
rungs- und Modernisierungszuschuss je m? Wohnflache und Jahr der Miet- und
Belegungsbindung 12,00 €.

Als Dauer der Miet- und Belegungsbindung kénnen wahlweise 10, 15 oder 20
Jahre gewahlt werden.

Der Sanierungs- und Modernisierungszuschuss ist auf maximal 25.000 € begrenzt
und wird pro Wohneinheit nur einmal gewahrt.

Miet- und Belegungsbindung

Der so sanierte/modernisierte Wohnraum darf fur die in Anspruch genommene
Dauer der Forderung nur an Personen, Familien und feste Lebenspartnerschaften
vermietet werden, die durch einen in Baden-Wurttemberg ausgestellten gultigen
Wohnberechtigungsschein die Einhaltung der mafRgeblichen Einkommensgren-
zen sowie die angemessenen Wohnungsgroflen gemall dem jeweils aktuellen
LWoFPr nachweisen. Dies gilt bei Erst- und Wiedervermietung.

Die Einkommensgrenzen des Landeswohnraumfdrderungsprogramms betragen
derzeit:

Einkommens-

grenze gem. 1P 2P 3P 4P 5p 6D

LWEPr. 2022 erson ersonen ersonen ersonen ersonen ersonen
52.700 € 52700 € 61.700 € 70.700 € 79.700 € 88.700 €

Die Hohe der Kaltmiete ergibt sich aus dem jeweils aktuellen LWoFPr.

Derzeit muss die Kaltmiete ab dem Zeitpunkt der Vermietung des gefdrderten
Wohnraums 33% je m? und Monat unter der ortstiblichen Miete nach dem Miet-
spiegel liegen.

Die Kaltmiete darf wahrend der Bindungsdauer frGhestens nach Ablauf von 2 Jah-
ren gemal dem jeweils gultigen LWoFPr angepasst werden.

Mieterndhungen bedurfen der vorherigen schriftlichen Zustimmung der Forder-
stelle. Schriftform ist erforderlich.

Im Falle einer Wiedervermietung darf hdchstens als Kaltmiete die ortsuibliche
Vergleichsmiete nach dem Mietspiegel, hilfsweise entsprechende Mieten fur
einzelne vergleichbare Wohnungen vereinbart werden.

Im Falle einer erneuten Sanierung/Modernisierung des Wohnraums orientiert
sich die neue Kaltmiete wiederum an der ortsublichen Vergleichsmiete nach
dem Mietspiegel, hilfsweise entsprechende Mieten fur einzelne vergleichbare
Wohnungen mit demselben Sanierungs-/Modernisierungsgrad.
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4.7 Die Mietpreis- und Belegungsbindung setzt mit dem Beginn des Mietverhiltnis-
ses ein und endet nach der in Anspruch genommenen Dauer der Férderung. Sie
gilt wahrend des Bindungszeitraumes fur jede Wiedervermietung, es sei denn, es
wird von dem Klndigungsrecht nach Ziffer 10. gebrauch gemacht oder einem
Antrag auf Aufhebung des Forderbescheides stattgegeben.

4.8 Die Stadt Aalen behalt sich vor, Zweckbestimmungen der Forderung sowie die
Dauer der Miet- und Belegungsbindung dinglich im Grundbuch zu sichern. Die
Stadt Aalen beantragt und der/die Eigentimer*in bewilligt hierzu die Eintragung
einer beschrankt perséonlichen Dienstbarkeit im Grundbuch. Die Kosten der Ein-
tragung tragt die Stadt Aalen.

5. Mittelbare Belegung

Eine mittelbare Belegung ist nicht méglich.

6. Inhalt des Mietvertrages

6.1 Der als Anlage von der Stadt Aalen beigefligte Muster-Mietvertrag ist flir den Ab-
schluss des Mietverhaltnisses verbindlich. Der/die Vermieter*in hat der Stadt Aa-
len eine Mehrfertigung des abgeschlossenen Mietvertrags vorzulegen.

6.2 Der/die Vermieter*in ist verpflichtet, den/die Mieter*in im Mietvertrag auf die For-
derung und die Dauer der Mietpreisbindung hinzuweisen und die Mietvertrage
mit unbestimmter Laufzeit abzuschliefen. Der/die Mieter*in ist auf seine Pflich-
ten nach § 32 Absatz 2, Satz 2 WoFG™ gegenuber der Gemeinde als Bewilligungs-
stelle sowie gegenuber dem/der Vermieter*in hinzuweisen.

7. Verfahren und Zustandigkeit

7.1 Die Forderung ist nach diesen Richtlinien bei der Stadtverwaltung -Amt fur
Vermessung, Liegenschaften und Bauverwaltung (Forderstelle)- zu beantragen.

7.2 Dem Antrag sind folgende Unterlagen beizufugen:

e Grundrisse des Wohnraums, Beschreibung Uiber den derzeitige Ausstattungs-
zustand, Wohnflachenberechnung (nach der Wohnflachenverordnung)

e Erlauterungen und Beschreibungen der vorgesehenen Sanierungs- und Mo-
dernisierungsmalnahmen

e Angebote von Fachfirmen Uiber die vorgesehenen Sanierungs- und Moderni-
sierungsmafinahmen

e Unbeglaubigter, aktueller (max. 2 Monate alter) Grundbuchauszug

7.3 Die Antrage werden in der Reihenfolge ihres Eingangs in Verbindung mit der
Dringlichkeit von neuem Wohnraum bearbeitet.

*1§ 32 Sonstige Vorschriften der Sicherung

(2) Der/die Vermieter*in und der/die Mieter*in sind verpflichtet, der zustindigen Stelle auf Verlangen Auskunft zu
erteilen und Einsicht in ihre Unterlagen zu gewahren und ihr die Besichtigung von Grundstiicken, Gebduden und
Wohnungen zu gestatten, soweit dies zur Sicherung der Zweckbestimmung der Wohnungen und der sonstigen
Bestimmungen der Férderzusage erforderlich ist. Durch Satz 2 wird das Grundrecht der Unverletzlichkeit der Woh-
nung (Artikel 13 des Grundgesetzes) eingeschrankt.
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7.4
7.5

8.2

8.3

8.4

8.5

9.2

Die letztendliche Entscheidung einer Bewilligung liegt bei der Férderstelle.

Uber die Gewahrung der Férderung wird in einem Bewilligungsbescheid ent-
schieden.

Auszahlung / Entfall der Férderung

Die Auszahlung der Sanierungs- und Modernisierungszuschusses ist schriftlich
bei der Forderstelle zu beantragen.

Die Auszahlung der Férderung an den/die Eigentumer*in erfolgt nach Fertigstel-
lung der Sanierungs- und ModernisierungsmaRnahmen, jedoch frithestens mit
Mietvertragsbeginn und erfolgtem Bezug des Wohnraum:s.

Eine Auszahlung der Férderung erfolgt nur far Sanierungs- und Modernisie-
rungsmaflinahmen, welche durch Sachverstandige der Stadt Aalen abgenommen
wurden.

Der Zuschuss wird spatestens 4 Wochen nach Vorlage des Mietvertrages und des
Wohnberechtigungsscheins ausbezahlt, jedoch nicht vor Beginn des Mietver-
tragsverhaltnisses.

Die Férderung entfallt, wenn der Wohnraum

* sonstigen Wohnungssuchenden, die nicht geméag Ziffer 4.1 zum Bezug der
Wohnung berechtigt sind Gberlassen wird,

¢ selbst genutzt wird,
e nicht nur vorubergehend - mehr als sechs Monate andauernd - leer steht,

» einer anderen Nutzung als Wohnzwecken zugefiihrt oder entsprechend bau-
lich geandert wird,

¢ die Sanierungs- und Modernisierungsmafnahmen nicht den bewilligten
Vorgaben entsprechen.

Rickzahlung des gewahrten Sanierungs- und Modernisierungszuschusses

Die Foérderung kann ganz oder anteilig zurickgefordert werden, wenn die Richt-
linien, insbesondere die Bestimmungen Uber die zulassige Héhe der Mieten und
die Bestimmungen uber die Belegungsbindung, nicht eingehalten werden. Die
Ruckzahlung hat innerhalb von 4 Wochen nach schriftlicher Aufforderung durch
die Stadt Aalen zu erfolgen. Der Betrag ist bis zur Bezahlung mit 5% Uiber dem ak-
tuellen Basiszinssatz zu verzinsen.

Entsprechendes gilt, wenn der Férderberechtigte in Insolvenz gerat oder dass das
geforderte Objekt im Wege der Zwangsvollstreckung beschlagnahmt wird oder
die Bestimmungen nicht eingehalten werden.
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10. Vorzeitige Beendigung der Miet- und Belegungsbindung

10.1 Bei Beendigung des Mietverhiltnisses kann die Miet- und Belegungsbindung
gemalB Ziffer 4. aufgehoben werden. Dies erfolgt durch schriftliche Erklarung der
Forderstelle oder des/der Eigentiimers*in oder durch Aufhebung des Férderbe-
scheids. In diesem Fall ist der gewahrte Sanierungs- und Modernisierungszu-
schuss der Stadtverwaltung zurtickzuerstatten. Die Héhe der Ruckforderung
wird nach der Zahl der Monate bemessen, in denen wihrend des Bindungszeit-
raums keine diesen Richtlinien entsprechende Nutzung erfolgte.

10.2 Sofern die Belegungs- und Mietpreisbindung durch Eintragung im Grundbuch
gesichert wurde, ist sie bei Beendigung des Mietverhaltnisses zu Lasten der Stadt
Aalen zur Léschung zu bringen.

11. Eigentumswechsel/Rechtsnachfolge

111 Der/die Eigentimer*in verpflichtet sich, bei einer VerauRerung des Wohnraums
innerhalb des Miet- und Belegungszeitraums, die sich aus diesen Richtlinien
und der Férderzusage ergebenden Verpflichtungen auf seinen Rechtsnachfolger
zu Ubertragen und dies der Forderstelle nachzuweisen.

11.2 Sofern der Antragsteller dies unterldsst und seine Rechtsnachfolger innerhalb des
Miet- und Belegungszeitraums, die sich aus diesen Richtlinien, der Férderzusage
und den besonderen Vereinbarungen ergebenden Verpflichtungen verletzt, ist die
gewahrte Forderung ebenfalls innerhalb von 4 Wochen nach schriftlicher Auffor-
derung durch die Stadt Aalen ganz oder anteilig zurlickzubezahlen. Der Betrag ist
bis zur Bezahlung mit 5% Giber dem aktuellen Basiszinssatz zu verzinsen.

12. Datenschutzrechtliche Bestimmungen und Betretungsrecht

12.1 Die Forderstelle ist berechtigt, die Verwendung der Zuwendung zu priifen oder
durch Beauftragte prufen zu lassen. Zu diesem Zweck kann sie die erforderlichen
Daten erheben, insbesondere ist sie berechtigt, Bucher, Belege und sonstige Un-
terlagen einzusehen oder anzufordern. Der/die Zuwendungsempfanger*in ist
verpflichtet, die notwendigen Unterlagen bereit zu halten und auf Verlangen
vorzulegen sowie die notwendigen Auskunfte zu erteilen.

12.2 Sofern die Forderstelle nicht die Stelle ist, welche die Priifung der Daten, der Bii-
cher, Belege uns sonstige Unterlagen vornimmt, sind diese Stellen berechtigt, in
Einzelfallen einander Unterlagen vorzulegen und Auskiinfte zu erteilen, soweit
dies zur Durchfihrung dieser Richtlinien erforderlich ist.

12.3 Der/die Eigentimer*in und der/die Mieter*in sind verpflichtet, der Férderstelle
auf Verlangen Auskunft zu erteilen und Einsicht in ihre Unterlagen zu gewahren
und ihr die Besichtigung von Grundstiicken, Gebduden und Wohnungen zu ge-
statten, soweit dies zur Sicherung der Zweckbestimmung des Wohnraums und
der sonstigen Bestimmungen des Bewilligungsbescheids erforderlich ist.
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13. Allgemeine Bestimmungen

13.1 Die Auswahl der zu fordernden Bauvorhaben richtet sich nach der Dringlichkeit
des ortlichen Wohnungsbedarfs.

13.2 Die Bewilligung von Fordermitteln ist nur im Rahmen der verfiighbaren Haushalts-
mittel moglich. Ein Rechtsanspruch auf Férderung besteht nicht.

13.3 Die Zweckbestimmung der Férderung sowie die Dauer der Bindung sind dinglich
im Grundbuch zu sichern. Die Stadt Aalen beantragt und der/die Eigentimer*in
bewilligt hierzu die Eintragung einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeit im
Grundbuch. Die Kosten der Eintragung tragt die Stadt Aalen.

13.4 Neben dieser kommunalen Férderung kénnen in der Regel auch Férdermitteln
des Landes in Form von zinslosen Darlehen oder/und Zuschiissen parallel bean-
tragt und eingesetzt werden. Eine umfassende Beratung zu den Férdermitteln des
Landes erhalten die Bauherren durch die Wohnraumfdrderstelle beim Landrats-
amt Ostalbkreis. Wichtig ist, dass auch hier die Antrage vor Baubeginn gestellt sein
mussen. Dadurch kann das Anliegen der Landesregierung, das Angebot an sozial
gebundenem Wohnraum zu erhohen, auch fur die Bauherren wirtschaftlicher
umgesetzt werden.

13.5 Die geférderten Wohnungen durfen innerhalb der in Anspruch genommenen
Frist gemaR Ziffer 3.2, ohne Zustimmung der Stadt

a) nicht in Eigentumswohnungen umgewandelt werden,
b) nicht einer anderen Nutzung als zu Wohnzwecken zugefiihrt werden und

c) es durfen keine BaumaRnahmen durchgefiihrt werden, wodurch sich die
Wohnflache verandert.

14. Schlussbestimmung

Ein Rechtsanspruch auf Gewahrung von Férdermitteln besteht nicht. Die Bewil-
ligung ist nur im Rahmen der verfugbaren Haushaltsmittel méglich.

14. Inkrafttreten

Diese Richtlinien treten am 01. November 2022 in Kraft.

Z =t

Brutting
Oberburgermeister
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