Stand 09.01.2020

Anwendungsvorschriften

Der Gemeinderat der Stadt Ravensburg sowie der Gemeinderat der Stadt
Weingarten haben den Grundsdtzen fiir ein "Biindnis fiir bezahlbaren

Wohnraum" zugestimmt.
Das Biindnis trat mit der Unterzeichnung am 13. Dezember 2016 in Kraft.
Die Grundsdtze werden durch die Anwendungsvorschriften konkretisiert.

Mit dem Vorhaben wird der/die Vorhabentréger/in diese Grundsdtze und die

Anwendungsvorschriften anerkennen und umsetzen.
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1. Allgemeines

M Es gelten die Regelungen des Landeswohnraumférderungsgesetzes (LWoFG)
sowie die Durchfiihrungshinweise des Ministeriums fiir Wirtschaft, Arbeit und
Wohnungsbau (Wirtschaftsministerium) in der jeweils giiltigen Fassung, soweit
nachfolgend nichts abweichendes geregelt ist.

M Die Regelungen zur Sozialverantwortlichen Wohnraumversorgung sind bei
Wohnbaulandentwicklungen oder Wohnbauprojekten, fiir die Planungsrecht im
Sinne des Planerfordernisses mit kommunaler Bauleitplanung geschaffen oder
fiir die Projektrealisierung verandert wird anzuwenden, sofern mehr als 10

Wohnungen oder mindestens 800 m? Wohnflidche hergestellt werden.

Erlduterung:
Grundlage ist die Summe aller Wohnungen (bzw. Summe der Wohnflédche), die der
Neubau umfassen wird, unabhéngig davon, wie viele Wohnungen (bzw. wie viel

Wohnfléche) durch das Projekt gegentiber dem Bestand zusdtzlich entstehen werden.
Die Wohnfldchenberechnung erfolgt nach der Wohnfldchenverordnung (WoFIV).

Bei einer Bruttogeschossfldche des Projekts von insgesamt rund 1300 m? ist die

Anwendbarkeit regelmdfSig zu lberpriifen.

M Die Verpflichtung zur Anwendung der Grundsdtze und der
Anwendungsvorschriften obliegen dem/der Vorhabentrager/in sowie
seinen/ihren Rechtsnachfolgern.

M Durch entsprechende Verpflichtung im stiadtebaulichen Vertrag, Bewilligung und
Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit im Grundbuch sowie
durch eine Bewehrung (Vertragsstrafe bei Nichtbeachtung der Regelungen) mit
Eintragung im Grundbuch als Reallast werden die Grundsatze rechtlich

sichergestellt.
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2. Belegungs- und Mietbindung

M Entsprechend den Grundséitzen fiir ein "Biindnis fiir bezahlbaren Wohnraum"
sind mindestens 20% der Wohnflache fiir einen Zeitraum von 15 Jahren fir
"einkommensschwache Haushalte" i.S.d. "Biindnis fiir bezahlbaren Wohnraum"

als Mietwohnraum vorzuhalten.

Erlduterungen:

Als "einkommensschwache Haushalte" werden Haushalte beriicksichtigt, die zum
Zeitpunkt derErst—bzwWiedervermietung des Abschlusses des Mietvertrags einen in
Baden-Wiirttemberg ausgestellten und noch bis mindestens zum Mietbeginn sowie zur
voraussichtlichen Bezugsfertigkeit der Wohnung giiltigen Wohnberechtigungsschein

nachweisen kénnen. Diese werden nachfolgend als "Berechtigte" bezeichnet.

Die Stadt hat ein Mieterbenennungsrecht (kein Besetzungsrecht) fiir diese Wohnungen.
Es werden dem Vermieter 5 Mieter vorgeschlagen. Bei einem Auszug wdhrend der
Bindungsdauer ist die Stadt berechtigt, erneut vom Mieterbenennungsrecht Gebrauch zu
machen.

Die Vorschldge knnen vom Vermieter beriicksichtigt werden; dieser entscheidet aber

abschlief3end liber die Vermietung.

Fiir den Durchfiihrungsvertrag ist eine Bauzeichnung vorzulegen, aus der erkenntlich
werden muss, fiir welche Wohnungen die Belegungs- und Mietbindung (=gebundener
Wohnraum) gelten soll. Ferner ist eine Wohnfldchenberechnung vorzulegen aus der
hervorgeht, dass die erforderliche Quote von mindestens 20% erreicht wird.

Als Biindniswohnungen sollen solche Wohnungen vorgesehen werden, die v.a. hinsichtlich
GréfSe, Zuschnitt und Ausstattung dem Biindnis fiir bezahlbaren Wohnraum am besten
gerecht werden. Die Auswahl soll rechtzeitig mit den Stadtverwaltungen abgestimmt
werden. Von einer hochwertigen Ausstattung soll soweit méglich abgesehen werden.

Im Durchfiihrungsvertrag kénnen zundchst auch mehr Wohnungen als nétig fiir das
Biindnis vorgesehen und entsprechend gesichert werden ("Biindniswohnungspools").

Die Biindnisregelungen gelten dann zundchst fiir alle Wohnungen aus dem
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"Biindniswohnungspool" solange bis die Wohnungen aus dem "Biindniswohnungspool”,
die endgiiltig als "Biindniswohnungen" festgelegt werden sollen, benannt werden, die
Befreiung von diesen Verpflichtungen fiir die verbleibenden Wohnungen aus dem
"Biindniswohnungspool" bei der jeweiligen Stadtverwaltung beantragt und die jeweilige
Stadtverwaltung nach positiver Priifung der Voraussetzungen fiir die Befreiung diese
erklart.

Die jeweilige Stadtverwaltung hat die Befreiung zu erkldren, soweit die Regelungen aus
dem Biindnis durch die Bereitstellung der "Biindniswohnungen" ohne die Wohnungen, fiir
die die Befreiung erteilt werden soll, eingehalten werden, also insbesondere die
erforderliche Quote von 20% allein durch die verbleibenden "Biindniswohnungen"
erreicht wird.

Mit der Erklédrung (Befreiung von den Verpflichtungen) durch die Stadt sind diese
Wohnungen dann nicht (mehr) fiir das Biindnis vorzuhalten bzw. entsprechend zu
vermieten. Sie unterliegen insoweit keinen Bindungen bezogen auf das Biindnis fiir
bezahlbaren Wohnraum Seitens der jeweiligen Stadt.

Nach erteilter Befreiung kann von einer Eintragung der Dienstbarkeiten im Grundbuch
beziiglich dieser Wohnungen abgesehen werden und die Dienstbarkeit entsprechend
angepasst werden bzw. eine bereits eingetragene Dienstbarkeit gel6scht bzw. korrigiert
werden. Entsprechendes gilt fiir die Eintragung der Reallast im Grundbuch (hinsichtlich

der Vertragsstrafe, vgl. Ziff. 1).

Berechnungsgrundlage (=Basis=100%) ist die Wohnflédche aller Wohnungen (bzw. Summe
der Wohnflédche), die der Neubau umfassen wird, unabhdngig davon, wie viele
Wohnungen (bzw. wie viel Wohnflédche) durch das Projekt zusdtzlich entstehen werden.
Wohnraum in Bestandsgebduden innerhalb des Verfahrensgebietes sowie auf3erhalb des
Verfahrensgebietes wird, soweit dort gebundener Wohnraum nachgewiesen werden soll

= "mittelbare Belegung", ebenfalls beriicksichtigt.

Der gebundene Wohnraum soll vorrangig innerhalb des Verfahrensgebiets im Neubau
nachgewiesen werden.
Eine Bereitstellung innerhalb des Verfahrensgebietes in Bestandsgebduden oder

auferhalb des Verfahrensgebietes, jedoch im Umfeld, d.h. i.d.R. im selben Quartier
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(="mittelbare Belegung"), ist bis zu einem Anteil von 33% (der Fliche des zu bindenden
Wohnraums), jedoch mindestens einer Wohnung grundsdtzlich méglich. Dieser
Wohnraum darf zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses (stédtebaulicher Vertrag mit der
Stadt) grundsdtzlich keinen Bindungen einschliefSlich Belegungsrechten unterliegen, d.h.
der Wohnraum darf insbesondere nicht belegt bzw. vermietet sein und auch nicht bereits
im Zusammenhang mit einem anderen Projekt als Biindnisfléiche beriicksichtigt worden

sein.

Bei mittelbaren Belegungen betrdigt die Bindungsdauer 20 Jahre fiir die

Ersatzwohnungen.

Im Falle der nachtréglichen Umnutzung von Flédchen zu Wohnzwecken sind die
Regelungen der Anwendungsvorschriften ebenfalls anzuwenden. Die neu
hinzugekommene Wohnfléche ist bei der Berechnung der notwendigen Fldche des
gebundenen Wohnraums zu beriicksichtigten. Ggf. miissen weitere Wohnungen
nachtrdglich mit einer entsprechenden Wohnraumbindung zur Verfligung gestellt

werden.

M Wihrend des Bindungszeitraums darf die h6chstzulédssige Miete fiir diese
Wohnungen je gm Wohnflache nicht héher sein als die ortsiibliche
Vergleichsmiete abziiglich 14 %, sofern keine niedrigere Miethéhe auf Grund
weiterer 6ffentlicher Forderungen gilt.

Erlduterungen:

Grundlage ist dabei der Mietspiegel der Stadt Ravensburg bzw. Stadt Weingarten in
seiner jeweils aktuellen Fassung.

Dies gilt auch dann, wenn das allgemeine Mietrecht fiir Wohnraum eine Mieterhéhung
dartiber hinaus zulassen wiirde.

Bei Neubauten ist Basis zur Heranziehung das im Mietspiegel zuletzt genannte Baujahr
(=Basis-Nettomiete). Die so ermittelte Basis-Nettomiete kann sich je nach
Besonderheiten bei Wohnungs-/ Gebdudeausstattung, Modernisierung und Wohnlage

entsprechend der Vorgaben im Mietspiegel durch Zu- bzw. Abschléige erhéhen bzw.
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verringern (= durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete).

Eine Abweichung von der dann ermittelten durchschnittlichen ortsiiblichen
Vergleichsmiete innerhalb der sog. Spannbreite nach oben ( bis max. 19%) ist nur bei
Vorlage einer entsprechenden Begriindung méglich. Dies kann nur aufgrund von
besonderen Wohnmerkmalen, welche nicht bereits im Mietspiegel aufgefiihrt sind, oder
von qualitativen Merkmalunterschieden hinsichtlich Art und Giite gegeben sein.

Ferner miissen diese besonderen Merkmale, die in der Begriindung aufgefiihrt werden,
zur Erreichung der Ziele der Grundsditze fiir ein Biindnis fiir bezahlbaren Wohnraum
dienlich sein und dies dann in der Begriindung ausreichend erldutert werden.

Bei Neubauten kann der Umstand, dass Neubauten nicht in der Tabelle zur Ermittlung
der Basis-Nettomiete im Mietspiegel aufgefiihrt sind und daher das dort genannte letzte
Baujahr zur Berechnung herangezogen wird, nicht fiir eine Abweichung innerhalb der
Spannweite nach oben berticksichtigt werden.

Bei mittelbaren Belegungen ist Grundlage fiir die Berechnung der héchstzuldssigen

Miete flir die Ersatzwohnungen die ortsiibliche Vergleichsmiete der Ersatzwohnung.

M Die Verpflichtungen gelten fiir die Dauer von 15 Jahren ab Erstbezug der
jeweiligen gebundenen Wohnung.
Erlduterung:
Zeiten, in denen der Wohnraum an nicht-berechtigte Personen zur Verfiigung gestellt

wird, bleiben unberiicksichtigt, d.h. werden auf die 15 Jahre nicht angerechnet.

Im Falle der nachtréglichen Umnutzung von Fldchen zu Wohnzwecken sind die
Regelungen der Anwendungsvorschriften ebenfalls anzuwenden. Es werden die

bisherigen Nutzungszeiten dieser Fldchen auf die 15 Jahre angerechnet.

Bei einer mittelbaren Belegung betrdgt die Bindungsdauer 20 Jahre. Die Frist beginnt je
Ersatzwohnung friihestens, wenn die (Neubau-) Wohnungen des Projektes (im
Verfahrensgebiet) bezugsfertig sind und die jeweilige Ersatzwohnung der mittelbaren

Belegung an einen Berechtigten vermietet ist.
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M Die Wohnungen diirfen nicht mehr als 6 Monate ununterbrochen leer stehen.
Erlduterung:
Ein Iéngerer Leerstand kann genehmigt werden, wenn nachweislich kein geeigneter

(berechtigter) Mieter gefunden wurde.

M Vertragsstrafe bei Nichterfiillung der vertraglichen Vereinbarungen zur

Vermietung des gebundenen Wohnraums:

Vertragsstrafen werden durch nicht diesen Regelungen entsprechenden

Vermietungen (bzw. Nichtvermietung/Eigennutzung) ausgelost, soweit diese

Abweichungen von den Regelungen nicht vorab von den Stadtverwaltungen

Ravensburg bzw. Weingarten entsprechend Ziffer 4 der

Anwendungsvorschriften zu den Grundsatze fiir ein "Blindnis fiir bezahlbaren

Wohnraum" schriftlich genehmigt worden sind.

Eine Vertragsstrafe ist in folgenden Féllen zu zahlen und wird wie folgt berechnet:

a) Bei Vermietung einer gebundenen Wohnung an einen Berechtigten i.S. dieser
Regelungen zu einer nicht diesen Regelungen entsprechenden reduzierten Miete:
Zu bezahlen ist der Differenzbetrag der tatsdchlich im Mietvertrag vereinbarten
Kaltmiete zur um 14% reduzierten ortsiiblichen Vergleichsmiete (= héchstzulédssige
Miete), zu der nach diesen Regelungen vermietet werden darf. Dieser
Differenzbetrag unterliegt einer Verzinsung von 3% auf die Dauer der
vertragswidrigen Belegung. Dies gilt ab dem Moment des Beginns des
vertragswidrigen Mietvertrages bis zum Ende der Vertragswidrigkeit.

b) Bei Vermietung einer gebundenen Wohnung an einen nicht-Berechtigten i.S. dieser
Regelungen zu einer nicht diesen Regelungen entsprechenden reduzierten Miete:
Zu bezahlen ist ein Betrag, der sich entsprechend der Regelung unter a) errechnet,
jedoch mindestens i.H.v. 0,50 € pro m? Wohnfléche (der betroffenen Wohnung) und
Monat fiir die Dauer der Vertragswidrigkeit entsprechend der
Durchfiihrungshinweise des Wirtschaftsministeriums zum
Landeswohnraumférderungsgesetz (Stand 31.07.2010).

c) Bei Vermietung einer gebundenen Wohnung an einen nicht-Berechtigten i.S. dieser

Regelungen, jedoch zu einer diesen Regelungen entsprechenden reduzierten Miete:



Stand 09.01.2020

Zu bezahlen ist ein Betrag i.H.v. 0,50 € pro m? Wohnfldche (der betroffenen
Wohnung) und Monat fiir die Dauer der Vertragswidrigkeit entsprechend der
Durchfiihrungshinweise des Wirtschaftsministeriums zum
Landeswohnraumférderungsgesetz (Stand 31.07.2010).

d) Bei Leerstand (Nichtvermietung) der gebundenen Wohnung iiber 6 Monate oder
Eigennutzung:
Zu bezahlen ist ein Betrag i.H.v. 0,50 € pro m? Wohnfldche (der betroffenen
Wohnung) und Monat fiir die Dauer der Vertragswidrigkeit entsprechend der
Durchfiihrungshinweise des Wirtschaftsministeriums zum

Landeswohnraumférderungsgesetz (Stand 31.07.2010).

Die Fdlligkeit/Zahlung einer Vertragsstrafe entbindet nicht von einer Erfiillung der
vertraglichen Pflichten, sobald der Vorhabentrdger oder sein Rechtsnachfolger dazu
rechtlich (insbesondere seinem Mieter gegeniiber) in der Lage ist. § 340 BGB ist insoweit

nicht anwendbar.

Zeiten, in denen von den Regelungen der Anwendungsvorschriften ohne vorherige
Genehmigung der Stadtverwaltung abgewichen wird und somit eine Vertragsstrafe

auslést, werden auf die Bindungsdauer nicht angerechnet, also nicht beriicksichtigt.
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3. Mitteilungs-/Anzeigepflichten

M Der Stadtverwaltung Ravensburg, Amt fiir Architektur und
Geb3audemanagement bzw. Stadtverwaltung Weingarten, Abteilung Familie und
Soziales, ist unverziiglich mitzuteilen/anzuzeigen:

0 Bezugsfertigkeit der Wohnung

O beabsichtigte/r Eigentiimerwechsel/VerdauBerung der Wohnung (Mitteilung
spatestens einen Monat vor dem Notartermin zur Beurkundung des
VerauRerungsvertrages)

0 Beginn von Mietverhdltnissen (mit Benennung der Namen des Mieters
einschlielich der Haushaltsangehorigen und Vorlage des
Wohnberechtigungsscheins, des Mietvertrags sowie die Mietberechnung nach
Mietspiegel)

O Beendigung von Mietverhaltnissen

M Im Mietvertrag ist auf das Ende der Bindungsdauer und die Regelungen zur
geminderten Miethéhe hinzuweisen. Im Mietvertrag ist ferner darauf
hinzuweisen, dass die Wohnung zu nicht mehr als der Halfte der Wohnflache an

nicht wohnberechtigte Dritte zum Gebrauch iiberlassen werden darf.

M Vertragsstrafe bei fehlender Mitwirkung durch den/die Vorhabentriger/in bzw.
sein/ihr Rechtsnachfolger:
Diese/r ist zur Mitwirkung bei der Ermittlung und Uberpriifung der Einhaltung
der vertraglichen Regelungen verpflichtet. Verweigert diese/r diese Mitwirkung
gegeniiber der Stadt Ravensburg bzw. Stadt Weingarten ist eine Vertragsstrafe
zu zahlen.

Erlduterung: siehe auch Ziffer 2
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4. Abweichungen von den Regelungen

M Abweichungen von diesen Regelungen sind im Ausnahmefall moglich, erfordern

jedoch die vorherige Zustimmung der jeweiligen Stadtverwaltung.

Folgende Abweichungen hinsichtlich der Wohnungsbelegung kénnen genehmigt
werden, insbesondere wenn nachweislich kein geeigneter (berechtigter) Mieter gefunden

wurde:

- Leerstand einer Wohnung fiir mehr als 6 Monate
- Vermietung an einen nicht-berechtigten Mieter
- Mitnutzung durch nicht-berechtigte Personen

- Eigennutzung

Abweichungen hinsichtlich folgender "Biindnis-Parameter" knnen genehmigt werden,
wenn daflir ein angemessener Ausgleich liber einen oder mehrere der anderen

Parameter sichergestellt wird und die Abweichung in Verbindung mit dem Ausgleich zur
Erreichung der Ziele der Grundsditze flir ein Biindnis fiir bezahlbaren Wohnraum dienlich

ist:

- Belegungs- und Mietbindung bei mindestens 20% der Wohnfléche ("Biindnisfléiche")
(Genehmigungsrahmen: 10% - 30% Biindnisfldche)

- Bindungsdauer von mindestens 15 Jahren (bei mittelbarer Belegung: mind. 20 Jahre)
(Genehmigungsrahmen: 10 - 20 Jahre Bindungsdauer)

- héchstzuldssige Miete = ortsiibliche Vergleichsmiete abziiglich mindestens 14 %

(Genehmigungsrahmen: 14% - 33% Mietreduzierung)

Die Abweichungen sind zu beantragen und entsprechend zu begriinden. Auf eine

Genehmigung von Abweichungen besteht kein Anspruch.

Soweit die Abweichungen durch die Stadtverwaltung genehmigt sind, werden diese
Zeiten auf die Bindungsdauer angerechnet, also berticksichtigt. Es miissen insoweit auch

keine Vertragsstrafen gezahlt werden.
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M Soweit die erforderliche gebundene Wohnfliche nach dem
Landeswohnraumforderungsgesetz oder anderen Vorschriften finanziell
offentlich gefordert wird, gelten die sich daraus ergebenden Regelungen zur

Belegungs- und Mietbindung hinsichtlich Mietobergrenze und Bindungsdauer.
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