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Richtlinien zur Durchfiihrung der vertraglich
vereinbarten Férderung des Neubaus von
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Mietwohnraumfodrderung -
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Inkrafttreten: 29.07.2008
Fundstelle: Brem.ABI. 2008, 466

Vom 18. Juni 2008

Der Senator fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa erlasst zur Durchfuihrung der vertraglich
vereinbarten Forderung des Neubaus von Mietwohnraum in der Freien Hansestadt
Bremen mit Mitteln aus o6ffentlichen Haushalten aufgrund des
Wohnraumférderungsgesetzes - WoFG=vom 13. September 2001 (BGBI. | S. 2376) in der
jeweils geltenden Fassung folgende Richtlinien:
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1. Zweck und Gegenstand der Forderung

Zweck der Forderung ist der Neubau von Wohnraum in Bauliicken und im innerstadtischen
Verdichtungsbereich der Stadtgemeinden Bremen und Bremerhaven zugunsten der unter
Nr. 5 genannten Personenkreise, wenn hieran ein besonderes offentliches Interesse
besteht.

Mietwohnraum wird nur gefordert, wenn er in Gebauden mit mehr als zwei Mietwohnungen
und in Mietreihenh&ausern neu geschaffen wird.

2. Rechtsanspruch/Kumulierung

Ein Rechtsanspruch auf Gewéahrung von Férderungsmitteln besteht.auch bei Vorliegen
aller Férderungsvoraussetzungen nicht, und zwar auch dann nicht, wenn die
Forderungsstelle einen Bescheid Uber die grundséatzliche Einbeziehung erteilt oder einem
vorzeitigen Baubeginn zugestimmt hat (s. Nr. 10.2 und Nummer 11).

Die Forderung des Baus von Mietwohnraum nach,diesen Richtlinien schliel3t die
gleichzeitige Férderung mit anderen (auch bremischen) Mitteln im Sinne des WoFG aus.
Die Forderungsstelle soll die Inanspruchnahme, weiterer Forderungsmittel zulassen, wenn
diese Mittel fur besondere bauliche Mal3hahmen gewahrt werden, die Mehrkosten
verursachen.

3. Forderungsstelle

Forderungsstelle fir die Freie Hansestadt Bremen ist die Bremer Aufbau-Bank GmbH
(BAB), Wachtstr. 27-29, 28195 Bremen; Postanschrift: Kontorhaus am Markt, Langenstr.
2-4, 28195 Bremen. Die Anschrift.der Au3enstelle Bremerhaven lautet: Stadthaus 1,
Hinrich-Schmalfeldt-Stral3e, 27576 Bremerhaven.

4. Artund Héhe der Forderung

4.1 Hohe der Forderung

Die Forderung erfolgt aufgrund eines 6ffentlich-rechtlichen Férderungsvertrages durch ein
zinsverbilligtes Darlehen (Férderdarlehen) in Hohe von bis zu € 35 000 je Wohneinheit,
hdchstens jedoch bis zu 80 v.H. der Gesamtkosten (Kosten des Baugrundstiicks und
Gebéaudes, Baunebenkosten). Das Darlehen wird auf volle € 50 pro Wohnung gerundet.

Die Hohe der Baukosten soll bei der Anmeldung durch eine Kostenschatzung oder
Kostenermittlung nachgewiesen werden. Nach Durchfiihrung der BaumalRnahme ist ein
Kostennachweis durch Vorlage der Schlussrechnung zu erbringen.

4.2 Tilgung, Verzinsung, Verwaltungskosten
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Das Darlehen wird fur zehn Jahre zinslos gewéahrt. Vom 11. bis 15. Jahr werden Zinsen in
Hohe von 2 v.H. erhoben. Ab dem 16. Jahr ist das Darlehen mit dem dann marktiblichen
Zinssatz, mindestens aber mit 6 v.H. zu verzinsen.

Das Darlehen ist zunachst mit 1 v.H. und ab dem 16. Jahr mit 2 v.H. jeweils zuzlglich
ersparter Zinsen zu tilgen. An Verwaltungskosten werden einmalig zu Beginn der
Forderung 1 v.H. und dann laufend jahrlich 0,375 v.H. vom Nominalbetrag erhoben.

Die Tilgung bzw. die Frist fur die Verzinsung beginnt ein Jahr nach Abschluss des
Darlehensvertrages. Sofern das Darlehen zu diesem Zeitpunkt noch nicht ausgezabhilt ist,
beginnt die Tilgung bzw. die Verzinsungsfrist mit der Auszahlung des Darlehens.

5. Berechtigter Personenkreis

5.1 Einkommensgrenzen

Die Wohnungen sind ab Bezugsfertigkeit an Wohnungssuchende zu vermieten, deren
Gesamteinkommen die Einkommensgrenzen des 8 9‘Abs. 2 WoFG in Verbindung mit der
Verordnung tber Abweichungen von den Einkommensgrenzen des § 9 Abs. 2 des
Wohnraumférderungsgesetzes auf dem Gebiet.der sozialen Wohnraumférderung und des
sozialen Wohnungsbaus vom 14. Mai 2002 (Brem.GBI. S. 128) in der jeweils geltenden
Fassung um bis zu 60 v.H. tberschreitet.

Die Einzelheiten uber die Ermittlung des. mafRgeblichen Jahreseinkommens geman den 8§
20 bis 24 WoFG ergeben sich aus dem Einkommensprifungserlass des Senators fir Bau

und Umwelt (jetzt: Senator fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa) vom 20. August 2002 in

der jeweils geltenden Fassung, der bei der Forderungsstelle eingesehen werden kann.

5.2 Bevorzugte Zielgruppen

Die Wohnungen sollen vorrangig an Wohnungssuchende vergeben werden, die die
Einkommensgrenze des 8§ 9Abs. 2 WoFG einhalten.

Die Foérderung soll insbesondere der Wohnraumversorgung folgender Zielgruppen dienen:

a) Familien, Haushalte mit Kindern und Paare in der Familiengrindungsphase,
b) junge Menschen und Berufseinsteiger,
c) éaltere und behinderte Menschen,

d) Haushalte mit geringem Einkommen.

5.3 Wohnberechtigungsnachweis
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Die Wohnungssuchenden mussen ihre Wohnberechtigung im Sinne von Nr. 5.1 und 5.2
gegenuber dem Vermieter bei Abschluss des Mietvertrages durch Aushandigung einer
entsprechenden, bei Bezug der Wohnung noch giltigen Bescheinigung gemal § 27
Abs. 1-5 WoFG nachweisen (Wohnberechtigungsschein).

Der Wohnberechtigungsschein kann von dem Wohnungssuchenden bei der jeweils
zustandigen Wohnungsbehdrde beantragt werden. Zustandig sind in Bremen der Senator
fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa und in Bremerhaven der Magistrat - Sozialamt.

6. Anforderungen an den Forderungsnehmer

Der Forderungsnehmer muss geeignet, zuverlassig und leistungsféhig sein.

Er soll zur Finanzierung der Gesamtkosten (s. Nr. 4.1) eine Eigenleistung in Hohe von
mindestens 15 v.H. dieser Kosten erbringen. Dieses ist durch.eine entsprechende
Bestatigung des finanzierenden Kreditinstitutes nachzuweisen.

7. Anforderungen an den geforderten Wohnraum

7.1 Allgemeines

Die Neuschaffung von Wohnraum wird nur gefordert,wenn dieser den Vorschriften des
Baugesetzbuches und der Bremischen Landesbauordnung (BremLBO) vom 27. Marz
1995 (Brem.GBI. S. 211) in der jeweils geltenden Fassung entspricht und die Erschliel3ung
gesichert ist.

Die geplanten BaumalRnahmen sollen im Einklang mit den kommunalen Stadt- und
Quartiersentwicklungszielen der.Stadtgemeinden Bremen und Bremerhaven stehen. In
diesem Rahmen kommt modellhaften,VVorhaben bzw. Pilotprojekten besondere Bedeutung
zu. Bauvorhaben in Gebieten mit besonderem Handlungsbedarf werden bevorzugt.

7.1.1 Nicht gefordertwird Wohnraum,

a) der zur dauernden Unterbringung ungeeignet ist,

b) der wegen seiner Lage oder Grundrissgestaltung keinen ausreichenden Wohnwert
hat,

c) derin seiner Bauausfuhrung und Ausstattung erheblich tber durchschnittliche
Wohnbedirfnisse hinausgeht,

d) mit dessen Bau schon vor der grundsatzlichen Einbeziehung in die
Wohnraumférderung begonnen wurde, ohne dass die Forderungsstelle einen
vorzeitigen Baubeginn zugelassen hatte.

7.2 Wohnungsstandard
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Die Wohnungen sollen hinsichtlich Grof3e und Grundrissgestaltung so errichtet werden,
dass sie den Wohnungsbedarf der unter Nr. 5 genannten Personenkreise erfillen. Sie
mussen ferner entsprechend der erteilten Bauerlaubnis und den von der
Baugenehmigungsbehdrde genehmigten Bauplanen errichtet werden und sollen den heute
ublichen Ausstattungsstandard von Neubauwohnungen aufweisen.

Die Wohnungen sollen barrierefrei erreichbar und in ihrer Nutzung behindertenfreundlich
sein. Erganzend zur BremLBO sind die technischen Baubestimmungen zu der DIN 18025
Teil 2 (Barrierefreie Wohnungen, Planungsgrundlagen) entsprechend der ,Einfihrung von
technischen Regeln als technische Baubestimmungen" vom 30. Dezember 2006
(Brem.ABI. 2007, S. 95) und vom 4. April 2003 (Brem.ABI. S. 229).einzuhalten. Bei Bedarf
konnen auch MalRnahmen zur Herstellung der Barrierefreiheit nach BIN,18025 Teil 1 in die
Forderung einbezogen werden.

7.2.1 WohnungsgroRen

Die Wohnungen sollen grundsétzlich folgende Wohnungsgrof3en nicht Gberschreiten:

Anzahl WohnungsgroR3e
der Personen in m?

48

60

75

85

95

105

115

~NOoO O~ WNPRE

Dabei soll fur jede Person eines Haushaltes ein Raum ausreichender Grol3e vorhanden
sein. Einraumwohnungen werden nicht gefordert.

Fur die Berechnung der Wohnflache ist die Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25.
November 2003 (BGBI. | S.'2346) in der jeweils geltenden Fassung malRgebend.

7.2.2 Gebiaudeplanung

Bei der Planung von Gebauden sind alle Mdglichkeiten der Kostensenkung
auszuschopfen. Die Planung soll darauf Riucksicht nehmen, dass der Wohnraum auch bei
Einschrankung der Mobilitdt mit einer angemessenen Qualitat nutzbar bleibt.

7.2.3 Aufenthaltsraume und andere Raume

Aufenthaltsraume missen eine fur ihre Benutzung ausreichende Grundflache und
unmittelbar ins Freie fihrende Fenster haben, die eine ausreichende Beltftung und
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Beleuchtung mit Tageslicht ermdglichen. Wohn- und Kinderzimmer ausschlief3lich mit
Nordfenstern sind unzulassig, es sei denn, andere Losungen sind planerisch nicht
maglich.

In den Entwirfen sind die Grundflachen der einzelnen Raume, die mogliche Moblierung
und die Installierung von Kiche und Bad einzutragen. Nachstehende Raume und Flachen
sind zu bertcksichtigen, wenn nicht besondere Grundrissformen eine Abweichung
rechtfertigen.

a) Windfange
Bei jeder Wohnung mit Zugang zum Freien, z.B. AuRenganghauser, soll ein Windfang
am Wohnungs- bzw. Hauseingang vorgesehen werden.

b) Platze fir Waschmaschinen, Trockenrdume
Zu jeder Wohnung ist der Platz fir eine Waschmaschine sowie ein gut zuganglicher
und ausreichend grofRer Trockenraum oder ausreichend. Stellflache zum Aufstellen
von Waschetrocknern nachzuweisen.

c) Abstellflache fur Kinderwagen, Fahrrader.und Rolistiihle
Es sind gut zugangliche und ausreichend groRRe Abstellflachen fur Kinderwagen,
Fahrrader und ggf. Rollstiihle in der Nahe zum Hauseingang nachzuweisen.

d) Bader und Toilettenraume
Sanitarrdume sollen barrierefrei ausgefiihrt werden.
Bei Vier-Personen-Wohnungen sollte’neben dem Bad ein raumlich getrenntes WC
vorgesehen werden. Ab Funf-Personen-Wohnungen ist ein WC im Bad und ein
raumlich getrenntes WC_mit einem zweiten Waschtisch zu schaffen.

e) Abstellraume
Entsprechend derm WohnungsgroRe ist ausreichend Abstellflache innerhalb und
aul3erhalb der Wohnung einzuplanen.

f)  Freiraumbezug
Alle Wohnungen sollen direkten Bezug zum Freiraum haben.
Die Auf3engestaltung des Grundstiickes soll barrierefrei erfolgen. Bei der Planung
und Durchfihrung der AufRenanlagen ist die vorhandene Vegetation mdglichst zu
erhalten.

g) Anlagen zur Mullbeseitigung
Der Platz fur bewegliche Abfallbehélter ist an geeigneter nicht stérender Stelle zu
schaffen.
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7.3 Technische Vorschriften im Warmeschutz und Anlagentechnik

Die Inanspruchnahme von Forderdarlehen nach diesen Richtlinien setzt voraus, dass eine
Unterschreitung der nach der Energiesparverordnung (EnEV) vom 24. Juli 2007 (BGBI. |
S. 1519) und der dazu erlassenen Verordnung zur Durchfihrung der
Energieeinsparverordnung im Lande Bremen (DVO-EnEV) vom 14. Marz 2008 (Brem.GBI.
S. 59) in der jeweils geltenden Fassung zulassigen Hochstwerte um 30 % angestrebt wird.

Bauvorhaben, die ihre Energiebilanz durch zusatzliche Mal3nahmen dariiber hinaus
verbessern, erhalten den Vorzug.

7.4 Besondere 6kologische Anforderungen

Bei der Errichtung von Baumalnahmen sind die Belange des Umweltschutzes zu
beachten, es sollen nur Materialien zur Verwendung kommen, die hinsichtlich der
Gewinnung, Verarbeitung, Funktion und Beseitigung eine’hohe Gesundheits- und
Umweltvertraglichkeit aufweisen.

Baustoffe und die Ausfiihrung von Bau- und sonstigen Leistungen sind umweltfreundlich,
wenn bei der Herstellung und Verwendung der Baustoffe und bei der Ausfiihrung der
Leistungen weniger Ressourcen verbraucht und die:belebte und unbelebte Umwelt und
die Gesundheit des Menschen weniger belastet werden als bei vergleichbaren Produkten
und Ausfuhrungsarten.

Informationen Uber Produkte mit Umweltzeichen, Zeichenanwender und Vergabekriterien
gibt das Umweltbundesamt heraus und kénnen im Internet unter
www.umweltbundesamt.de oder www.blauer-engel.de abgerufen werden.

8. Zweckbestimmung des geforderten Wohnraumes

8.1 Dauer der Zweckbestimmung

Der Zweckbestimmungszeitraum betragt 15 Jahre. Die Zweckbestimmung beginnt mit der
Bezugsfertigkeit aller Wohnungen eines Mietobjektes. Die Zweckbestimmungsdauer
verkirzt sich auch dann nicht, wenn der Forderungsnehmer das Forderdarlehen
aulRerplanmé&nig freiwillig oder aufgrund einer von ihm zu vertretenden Kindigung
vollstandig zurtickzahlt.

Die Bezugsfertigkeit im Sinne von § 13 Abs. 4 des Wohnungsbindungsgesetzes
(WoBindG) vom 13. September 2001 (BGBI. | S. 2404) in der jeweils geltenden Fassung
ist vom Forderungsnehmer nachzuweisen.

8.2 Inhalt der Zweckbestimmung
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Die Zweckbestimmung beinhaltet im Wesentlichen die Belegungs- und Mietbindungen der
geforderten Wohnungen.

Wahrend der 15-jahrigen Zweckbestimmung ist die Aufhebung der Eigenschatft als
Mietwohnung durch das Geltendmachen von Eigenbedarf und die Umwandlung von
Mietwohnungen in Wohnungseigentum und deren Einzelverkauf - mit Ausnahme des
Verkaufes der Mietwohnung an wohnende Mieter zum Zwecke der Selbstnutzung -
ausgeschlossen.

Der Forderungsnehmer hat sich im Forderungsvertrag zu verpflichten, eine beabsichtigte
Umwandlung der Mietwohnungen zum Zwecke des Verkaufes der Wohnung an wohnende
Mieter zur Selbstnutzung der Forderungsstelle unaufgefordert unverziglich schriftlich
aufzugeben und sie nicht ohne Zustimmung der Forderungsstelle vorzunehmen.

8.2.1 Belequngsbindung

Der Forderungsnehmer darf eine Wohnung einem Wohnungssuchenden nur zum
Gebrauch tberlassen, wenn dieser ihm vor der Uberlassung einen
Wohnberechtigungsschein der zustandigen Wohnungsbehorde (s. Nr. 5.3) Ubergibt und
wenn die in dieser Bescheinigung angegebene WohnungsgrofRe nicht Gberschritten wird.

Der Forderungsnehmer hat der Wohnungsbehoérde durch Ubersendung einer Mieterliste,
der Meldebescheinigungen Uber den Bezug der alleinigen Wohnung und der
Wohnberechtigungsscheine mitzuteilen; an wen die Wohnungen vermietet worden sind.
Endet ein Mietverhaltnis vor Ablauf der.15-jahrigen Zweckbestimmung, hat er das Datum
des Auslaufens des Mietverhaltnisses und des Freiwerdens der Wohnung mitzuteilen. Der
Forderungsnehmer muss die Wohnung unverzuglich wieder an einen berechtigten
Wohnungssuchenden vermieten und der Wohnungsbehdérde den
Wohnberechtigungsschein,ibersenden.

Freistellungen von der’Belegungsbindung kénnen von der Wohnungsbehdrde nur unter
den Voraussetzungendes 8 30 WoFG erteilt werden. Naheres regelt der Erlass zur
Freistellung von den Belegungsbindungen des Senators fir Bau und Umwelt (jetzt:
Senator fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa) vom 18. Dezember 2002 in der jeweils
geltenden Fassung.

Die Belegungsbindung wird von den in Nr. 5.3 genannten Wohnungsbehorden tberwacht.

8.2.2 Mietbindung

Ab Bezugsfertigkeit der Mietwohnungen darf héchstens eine Miete von € 6,10 je m?

Wohnflache monatlich (netto/kalt) erhoben werden. Wahrend des 15-jahrigen
Zweckbestimmungszeitraumes darf diese Miete nur im Rahmen des § 558 BGB erhoht
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werden, héchstens aber um 15 v.H. innerhalb von drei Jahren. Weitere Mieterh6hungen -
auch modernisierungsbedingte - sind wahrend der Dauer der Zweckbestimmung
unzulassig.

Neben der vorgenannten Miete durfen nur Betriebskosten nach Mal3gabe der 88 556,
556a und 560 BGB sowie ggf. die Pauschale fur Schénheitsreparaturen nach 8§ 28 Abs. 4
Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV) vom 12. Oktober 1990 (BGBI. S. 2178) in den
jeweils geltenden Fassungen erhoben werden.

Die Vereinbarung zusatzlicher Geld-, Sach- oder Arbeitsleistungen des Mieters fiur die
Wohnungsuberlassung - insbesondere Maklergebihren - ist nicht zulassig.

Der Foérderungsnehmer hat die Mietbindungen einzuhalten. Im Mietvertrag ist der
Anspruch des Mieters zu begriinden, dass er sich gegentberdem ,Forderungsnehmer auf
die Einhaltung der vorgenannten Mietbindung berufen kann. Der Forderungsnehmer wird
im Forderungsvertrag dahingehend verpflichtet.

Der Foérderungsnehmer darf mit den Mietern nur unbefristete Mietvertradge abschlieRen, es
sei denn, die Forderungsstelle hat ausdriicklich anderen Mietvertragen zugestimmt.
Staffelmietvertrage sind nicht zul&ssig.

8.3 Sicherung der Zweckbestimmung

Zur Sicherung der Zweckbestimmung des geforderten Wohnraums bestellt der
Forderungsnehmer zugunsten der zustandigen Wohnungsbehorde (Nr. 5.3) eine
beschrankte personliche Dienstbarkeitan'dem geférderten Objekt oder ggf. an dem
Objekt, in dem sich die Bestandswohnung (s. Nr. 9) befindet, und zwar in Abt. Il des
jeweiligen Grundbuchs an rangbereitester Stelle unmittelbar nach den in Abt. 11l
eingetragenen Forderungsmitteln: Der Férderungsnehmer hat fir die Bestellung dieser
Dienstbarkeit die von der Férderungsstelle vorgegebenen Vordrucke zu verwenden.

Die Wohnungsbehorde wird nach Ablauf der Zweckbestimmung die Léschung der
Dienstbarkeit bewilligen.

9. Mittelbare Belequng des neugeschaffenen Wohnraums

9.1 Allgemeines

Der durch diese Forderung neu geschaffene Wohnraum kann auch geférdert werden,
wenn die Belegungs- und Mietbindungen nicht an diesem, sondern an Ersatzwohnungen
(Bestandswohnungen) eingeraumt wird.
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In diesem Fall ist in dem Forderungsvertrag (Nr. 10.4) zu vereinbaren, wie viele der
Mietwohnungen in dem Forderungsobjekt voraussichtlich aufgrund einer mittelbaren
Belegungs- und Mietbindung bei Bestandswohnungen geférdert werden sollen. In einer
den Forderungsvertrag erganzenden Vereinbarung ist bis zur Bezugsfertigkeit des
Forderungsobjektes endgultig festzulegen, fur welche Mietwohnungen im
Foérderungsobjekt eine mittelbare Belegungs- und Mietbindung bei welchen
Bestandswohnungen erfolgen soll. Sowohl die jeweilige Mietwohnung im
Forderungsobjekt als auch die dazugehorige Bestandswohnung missen in der
Vereinbarung genau bezeichnet sein (Adresse, Lage, Grol3e, Mietbeginn). Der Mietbeginn
darf frihestens nach Abschluss des Forderungsvertrages und soll spatestens bis zur
Bezugsfertigkeit der Mietwohnungen im Foérderungsobjekt erfolgen:

9.2 Anforderungen an die Ersatzwohnung

Die als Ersatzwohnung dienende Bestandswohnung muss in der.gleichen Stadtgemeinde
liegen, in der auch die zu férdernde, neu geschaffene Mietwohnung liegt. Sie muss ferner
zur Vermietung an einen berechtigten neuen Mieter anstehen.

Es muss sich aul3erdem um eine belegungs- und mietbindungsfreie Mietwohnung
handeln, die ann&hernd gleich grol3 ist wie die neu geschaffene Mietwohnung und die
bezuglich der Ausstattung auch in etwa dem heutigen Wohnungsstandard entspricht.

Sofern Zweifel an der Eignung der Wohnung bestehen, erfolgt eine 6rtliche Uberpriifung
durch die Wohnungsbehorde.

9.3 Belequngs- und Mietbindung fiir die Ersatzwohnung

Im Falle der mittelbaren Belegung unterliegt nicht die neugeschaffene Wohnung sondern

die Bestandswohnung der Belegungs- und Mietbindung (s. Nr. 8.2). Abweichend von

Nr. 8.2.2 darf fur eine Bestandswohnung hdchstens eine Miete von € 5,60 je m?

Wohnflache monatlicherhoben werden.

10. Antrags- und Férderungsverfahren

10.1 Anmeldung des Bauvorhabens

Das Bauvorhaben ist vor Baubeginn zunachst formlos zur Einbeziehung in die Férderung
mit einem Lageplan und unter Angabe der Anzahl der zu erstellenden Wohneinheiten beim
Senator fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa zur Prifung der Férderungswaurdigkeit
anzumelden. Diese Stelle kann die Vorlage weiterer Unterlagen verlangen.

Es wird empfohlen, vor Beantragung einer Bauerlaubnis bzw. der
Genehmigungsfreistellung nach der Landesbauordnung der vorgenannten Behorde die
Erfullung der Anforderungen nach Nr. 7 nachzuweisen.
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10.2 Entscheidung liber die Einbeziehung in die Férderung

Die Deputation fur Bau und Verkehr entscheidet im Grundsatz tber die Einbeziehung der
angemeldeten Bauvorhaben in die Forderung. Sie entscheidet ebenfalls Uber eine
nachtragliche Einbeziehung von Bauvorhaben. Bei Bauvorhaben bis zu 25 Wohnungen
entscheiden der Senator fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa sowie die Forderungsstelle
in eigener Verantwortung.

Die Forderungsstelle teilt dem Antragsteller verbindlich mit, ob und inwieweit sein
Bauvorhaben im Grundsatz in die Férderung einbezogen worden ist. Dabei ist der
Antragsteller darauf hinzuweisen, dass sich die Einzelheiten tber die Férderung aus dem
noch abzuschlielenden Férderungsvertrag (vgl. Nr. 10.4) ergeben.

10.3 Antrag auf Gewahrung der Forderung

Das Forderdarlehen ist von dem Forderungsnehmer nach Einbeziehung in die Férderung
und vor Baubeginn auf entsprechenden Antragsvordrucken unter Beifligung der
erforderlichen Unterlagen bei der Forderungsstellé zu beantragen. Die Antragsvordrucke
sind bei der Forderungsstelle erhaltlich.

Mit dem Forderungsantrag sind mindestens

a) die amtliche Bauerlaubnis gemal .den 88 64 und 67 BremLBO nebst Anlagen
(genehmigte Bauplane, Lageplan usw.)
oder
wenn das Gebaude gemal® 8§ 66 BremLBO (Genehmigungsfreistellung) erstellt wird,
die vollstandigen, bei’ der Gemeinde eingereichten Bauvorlagen sowie die
Bescheinigung der Gemeinde tiber die Genehmigungsfreiheit,

b) eine qualifizierte Baubeschreibung,
c) einen Nachweis Uber die Hohe der Gesamtkosten (vgl. Nr. 4.1),
d) ein Finanzierungsplan,

e) die Wohnflachenberechnung (vgl. Nr.7.2.1) mit einer Zusammenstellung der
Wohnungsgrof3en und der vorgesehenen Belegung,

f) der Eigentumsnachweis (Uber das zu bebauende Grundstick durch
Grundbuchauszug bzw. Kaufvertrag oder Erbbaurechtsvertrag
vorzulegen.
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Antrage, die unvollstdndig sind oder sonstige Mangel aufweisen, gibt die Forderungsstelle
zur Erganzung oder Uberarbeitung unverzuglich an den Antragsteller zuriick oder sie

fordert die fehlenden Unterlagen nach. Dem Antragsteller ist eine angemessene Frist zum
Nachholen der erforderlichen Handlungen einzurdumen. Nach fruchtlosem Ablauf der Frist
soll der Antrag abgelehnt werden.

10.4 Forderungsvertrag

Sind die Forderungsvoraussetzungen erflillt, schlief3t die Forderungsstelle mit dem
Forderungsnehmer einen offentlich-rechtlichen Vertrag im Sinne der 88 54 ff. des
Bremischen Verwaltungsverfahrensgesetzes (BremVwVfG) vom 9. Mai 2003 (Brem.GBI.
S. 219) in der jeweils geltenden Fassung Uber die Gewahrung des Forderdarlehens mit
allen Rechten und Pflichten nach diesen Richtlinien. AuRerdem konnen zusétzliche
Verpflichtungen des Férderungsnehmers vereinbart werden, soweit.diese zur Erreichung
des Forderungszieles notwendig erscheinen.

Der Forderungsvertrag regelt das Forderungsverhaltnis zwischen den Vertragspartnern
abschlieBend. Eine Anpassung oder Kindigung dieses Vertrages ist nur nach § 60
BremVwVfG maoglich.

In diesem Vertrag sind auch die Regelungen Uber die Ruckforderung der Mittel und die
Vertragsstrafen zu Lasten des Forderungsnehmers fur den Fall der Nichterfullung oder
nicht vollstandigen Erfullung seiner vertraglichen Verpflichtungen oder bei
Vertragsverstof3en zu vereinbaren.

Sind mehrere Personen aufgrund des Forderungsvertrages berechtigt, so kénnen sie ihre
Rechte nur gemeinschaftlich ausiben. Fur die sich aufgrund des abgeschlossenen
Forderungsvertrages ergebenden Verpflichtungen haftet jeder als Gesamtschuldner.

Der Forderungsnehmer ist' mit.dem abzuschlieRenden Forderungsvertrag zu verpflichten,

a) der Forderungsstelle’ die amtliche Bauschlussabnahmebescheinigung oder bei
Mietreihenhausern = sofern die zustandige Baugenehmigungsbehérde gemalR der
Landesbauordnung auf die Erteilung einer solchen Bescheinigung verzichtet - eine
Bestatigung des Dbauleitenden Architekten Uber die Fertigstellung des
Forderungsobjektes entsprechend den bauamtlich genehmigten Bauplanen
unverzuglich vorzulegen,

b) die in diesen Richtlinien festgelegten Forderungsbedingungen, insbesondere die
Zweckbestimmung fir die Mietwohnung in dem Zweckbestimmungszeitraum
einzuhalten,

c)
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d)

g)

h)

)

k)

den Mietwohnraum fur die Dauer der Zweckbestimmung ordnungsgemalf’ instand zu
halten,

einen Eigentumswechsel der geférderten Wohnungen unverziglich der
Forderungsstelle anzuzeigen,

im Falle einer beabsichtigten Umwandlung des geforderten Mietobjekts in
Eigentumswohnungen diese Umwandlung nicht ohne Zustimmung der
Forderungsstelle vorzunehmen,

die Forderungsstelle unverziuglich vom Eintritt eines Kindigungsgrundes nach
Nr. 14.1 oder von Griunden, die zur Erhebung von zusatzlichen Leistungen nach
Nr. 14.2 berechtigen, zu unterrichten,

der Férderungsstelle, dem Senator fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa und dem
Rechnungshof der Freien Hansestadt Bremen oderderen Beauftragten auf Verlangen
jederzeit Auskunft Uber die fur die Gewahrung bzw. Weiterbelassung des
Forderdarlehens malRgebenden Umstande zu erteilen sowie diesen Stellen zu
diesem Zweck jederzeit Einsichtnahme..in die Vertrage, Belege und sonstige
Unterlagen zu gewdahren bzw. eine Besichtigung des geforderten Objektes zu
gestatten,

einzuwilligen, dass alle fur die Erfullung des Forderungszweckes benétigten Daten
erfasst und verarbeitet werden durfen,

hinsichtlich der mieterbezogenen Daten sich die Einwilligung des jeweiligen Mieters
geben zu lassen, dass auch dessen Daten erfasst und verarbeitet werden dirfen,

die von ihm aufgrund 'des abgeschlossenen Forderungsvertrages Ubernommenen
Verpflichtungen einem evtl. Rechtsnachfolger aufzuerlegen,

nach Durchfihrung der BaumalRnahme eine Schlussrechnung aufzustellen und die
Nachweise bis zur Hohe der Gesamtkosten (Nr. 4.1) zu erbringen,

einzuwilligen, dass das Darlehen nach Vorlage der Schlussrechnung auf den nach
Nr. 4.1 festzusetzenden Betrag gekirzt wird.

Der Forderungsnehmer muss die Annahme des Vertrages innerhalb von 6 Wochen nach
Ubersendung des Vertragsangebotes erklaren, indem er eine unterzeichnete Ausfertigung
an die Forderungsstelle zurtickgibt.
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Der Forderungsvertrag wird dreifach ausgefertigt. Ausfertigungen erhalten der
Foérderungsnehmer, die Wohnungsbehorde sowie die Férderungsstelle.

10.5 Darlehensvertrag

Nach Abschluss des Forderungsvertrages wird die BAB als Treuhandinstitut mit dem
Forderungsnehmer einen privatrechtlichen Darlehensvertrag schlie3en. Darin wird
sichergestellt, dass die in Nr. 10.4 genannten Inhalte des Férderungsvertrages auch im
Darlehensverhaltnis umgesetzt werden kdnnen, der Darlehensvertrag im Falle einer
Kiundigung des Forderungsvertrages (s. Nr. 14) ebenfalls gekindigt werden kann, das
Forderdarlehen sowie die Zweckbestimmung dinglich gesichert werden (s. Nr. 12.1 und
Nr. 8.3) und die notwendige Versicherung (s. Nr. 12.2) abgeschlossen wird. Ferner wird
dabei eine Verzinsung entsprechend Nr. 14.3 vorbehalten.

Dariber hinaus ist in dem Darlehensvertrag eine Kindigung des Forderdarlehens fir den
Fall vorzubehalten, dass eine Ersetzung dieses Darlehens durch Kapitalmarktmittel
maoglich ist. Die Austibung dieses Kiundigungsrechts erfolgt insoweit, als die oberste
Landesbehorde dies zugelassen und festgestellt hat, dass die Ersetzung des gewahrten
Darlehens fur den Forderungsnehmer zumutbar ist.

Die BAB als Treuhandinstitut ist im Zusammenhang mit dem Abschluss des
Darlehensvertrages berechtigt, von dem Fdrderungsnehmer die bankublichen Erklarungen
und Nachweise zu fordern.

10.6 Bearbeitungsentgelt bei Verzicht auf Inanspruchnahme des Darlehens

Wenn der Forderungsnehmer nach Abschluss der Férderungs- und Darlehensvertrage auf
die Inanspruchnahme des Darlehens verzichtet, wird von der BAB als Treuhandinstitut ein
einmaliger Verwaltungskostenbeitrag von 0,5 v.H. der Darlehenssumme erhoben.

11. Baubeginn

Das geplante Objekt ist unverziglich nach Erteilung des Bescheides Uber die
Einbeziehung des Bauvorhabens in die Forderung (s. Nr. 10.2) zu realisieren. Der
Forderungsnehmer hat der Forderungsstelle zun&chst den pruffahigen formellen
Forderungsantrag mit den entsprechenden Unterlagen (s. Nr. 10.3) vorzulegen und die
Voraussetzungen fur den Abschluss des Forderungsvertrages umgehend zu schaffen.

Ein Baubeginn vor der verbindlichen Mitteilung tber die Einbeziehung in die Forderung
ohne vorherige Zustimmung der Foérderungsstelle fihrt in der Regel zur Ablehnung der
Forderung.

12. Sicherung und Auszahlung des Forderdarlehens
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12.1 Sicherung des Foérderdarlehens

Das Forderdarlehen ist an rangbereitester Stelle unmittelbar nach den zur Finanzierung
des Bauvorhabens aufgenommenen Fremdmitteln und innerhalb von 85 v.H. der
Gesamtkosten (s. Nr. 4.1), aber vor etwaigen anderen als Ersatz der Eigenleistung
anerkannten Fremdmitteln durch Eintragung im Grundbuch dinglich zu sichern.

Bei dem der Absicherung des Darlehens dienenden Grundpfandrecht darf der gesetzliche
Ldschungsanspruch gemal § 1179a BGB nicht ausgeschlossen werden. Soweit diesem
Grundpfandrecht Grundschulden im Range vorgehen oder gleichstehen, hat der
Forderungsnehmer (Grundstiickseigentimer) seine gegenwartigen und zukinftigen
Anspriiche auf Ruckgewahr (Ubertragung, Verzicht, Aufhebung) der Grundschulden oder
von Teilen derselben an die BAB als Treuhanderin des Forderdarlehens abzutreten.
Soweit zu diesem Zeitpunkt bereits wirksame Abtretungen bestehen, hat der
Forderungsnehmer seine Anspriiche auf Ruckibertragung seiner.Rickgewahranspriche
an die BAB als Treuhandinstitut abzutreten.

12.2 Auszahlung des Forderdarlehens

Das Forderdarlehen wird auf Anforderung ausgezahlt, wenn der Férderungsnehmer der
Forderungsstelle die Fertigstellung (Bezugsfertigkeit) samtlicher Wohnungen des
Forderungsobjektes schriftlich angezeigt und entsprechend nachgewiesen hat. Die
Bestatigung Uber den ordnungsgemal3en Bezug (Nr. 8.2.1) des Forderungsobjektes ist
nachzureichen.

Weitere Voraussetzung fir die’/Auszahlung ist, dass das aufzubringende Eigengeld
verwendet worden ist. AuRBerdem muss die Eintragung des Grundpfandrechtes (s.

Nr. 12.1) sowie der personlichen Dienstbarkeit (s. Nr. 8.3) im Grundbuch durch Vorlage
einer grundbuchamtlichen Bescheinigung nachgewiesen werden oder durch Erklarung
eines Notars oder des Grundbuchamtes sichergestellt sein, dass der Eintragung des
Grundpfandrechtes bzw. derpersonlichen Dienstbarkeit an der vorgesehenen Rangstelle
keine Hinderungsgrinde entgegenstehen.

Ferner ist das Bestehen einer ausreichenden (z.B. zum gleitenden Neuwert) Versicherung
fur das Gebaude gegen Feuer-, Sturm- und Leitungswasserschaden nachzuweisen.

12.3 Pfandentlassung

Werden nach Fertigstellung eines Bauvorhabens Teile des Grundstiicks von mehr als 10
v.H. der urspriinglichen Flache verduR3ert oder fur andere Zwecke abgeschrieben, so wird
eine Pfandentlassung nur erteilt, wenn der Eigentiimer eine aul3erordentliche Tilgung in
Hohe der Wertentnahme auf das gewahrte Forderdarlehen leistet. Mal3gebend ist der
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eingebrachte Grundstickswert einschliel3lich ErschlieBungskosten. Das Gleiche gilt, wenn

ein Grundsttcksteil durch Enteignungsbeschluss abgeschrieben wird.

13. Rechtsnachfolge/lUmwandlung

Der Férderungsnehmer und jeder Rechtsnachfolger ist fur die Dauer der
Zweckbestimmung verpflichtet, der Férderungsstelle eine beabsichtigte VeraulRerung des
geforderten Objektes rechtzeitig vorher schriftlich anzuzeigen. Der Eigentumsibergang im
Wege der Erbfolge ist der Forderungsstelle ebenfalls schriftlich anzuzeigen. Die
Forderungsstelle entscheidet dann gemaR den Ubertragungsrichtlinien des Senators fiir
Bau, Umwelt und Verkehr (jetzt: Senator fir Umwelt, Bau, Verkehr und Europa) vom 10.
Januar 2006 (Brem.ABI. S. 121) in der jeweils geltenden Fassung tber die Ubertragung
der Forderung.

Dieses gilt auch im Falle einer Umwandlung der Mietwohnungen in Wohnungseigentum
zum Zwecke des Verkaufes der Wohnungen an wohnende Mieter zur Selbstnutzung.

Der Forderungsnehmer hat die sich fur ihn aus der Inanspruchnahme der Forderung
ergebenen Verpflichtungen seinen Rechtsnachfolgern aufzuerlegen, und zwar in der
Weise, dass diese wiederum gehalten sind, ihre jeweiligen Rechtsnachfolger in gleicher
Weise zu binden.

14. Rechtsfolgen bei VerstéBen gegen den Férderungsvertrag

14.1 Kiindigung des Forderungsvertrages

Der Forderungsvertrag kann von der.Férderungsstelle ganz oder teilweise mit sofortiger
Wirkung gekiindigt werden, wenn

a) der Forderungsnehmer oder.der Rechtsnachfolger gegeniber der Férderungsstelle
unrichtige oder unvollstéandige Angaben gemacht oder Tatsachen verschwiegen hat,
die fur die Gewahrung oder den Fortbestand der Férderung von Bedeutung sind,

b) Tatsachen eintreten oder bekannt werden, aus denen sich ergibt, dass der
Forderungsnehmer oder dessen Rechtsnachfolger nicht mehr leistungsféahig, nicht
mehr zuverlassig, nicht mehr kreditwirdig oder zur Erfillung seiner Verpflichtungen
nicht mehr in der Lage ist,

c¢) der Férderungsnehmer den ordnungsgemalf3en Erstbezug nicht nachweist,

d) die Wohnungen bestimmungswidrig vermietet oder genutzt werden oder leer stehen,

e) das Forderdarlehen nicht zweckentsprechend verwendet oder die Schlussrechnung

nicht vorgelegt wird,
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g)

h)

)

k)

der Forderungsnehmer die Wohnungen schuldhaft nicht ordnungsgeman instand halt,

das Forderungsobjekt nicht nach den von der Foérderungsstelle anerkannten Planen
entsprechend dem Forderungsantrag oder abweichend von der genehmigten
Bauausfuihrung errichtet wurde oder nicht den anerkannten Regeln der Technik
entspricht,

die sonstigen Bestimmungen oder Auflagen des FoOrderungs-  oder
Darlehensvertrages nicht eingehalten werden oder gegen die Vorschriften des WoFG
oder diese Forderungsrichtlinien verstof3en wird,

ein Eigentumswechsel eintritt und die Forderungsstelle: die. Forderdarlehen dem
Rechtsnachfolger nicht tGbertragt,

Ruckstande bei der Bedienung des Forderdarlehens/eingetreten sind,

Uber das Vermogen des Foérderungsnehmers die Eréffnung des Insolvenzverfahrens
beantragt ist oder die Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung des
Forderungsobjektes beantragt wird,

Voraussetzungen vorliegen, nach denen aufgrund des 8§ 49 Abs. 3 BremVwV{G ein
Zuwendungsbescheid aufgehoben werden kdnnte.

Andere Kindigungsgrinde bleiben vorbehalten.

14.2 Vertragsstrafe

Die Forderungsstelle ist unbeschadet.des Rechtes auf Kiindigung des
Forderungsvertrages berechtigt, bei einem schuldhaften Verstol3 gegen die Bestimmungen
des Foérderungs- oder Darlehensvertrages eine Vertragsstrafe zu erheben.

Die Pflicht des Forderungsnehmers zur Einhaltung der Belegungs- und Mietbindung
wahrend der Dauer der Zweckbestimmung sowie

die Verpflichtung zur Erstattung Gberhéhter Mietzahlungen an den Mieter bleibt davon
unberihrt.

Die Vertragsstrafe betragt fur die Dauer des Verstol3es bis zu € 5,00 monatlich pro
Quadratmeter Wohnflache der Wohnung, auf die sich der Verstol3 bezieht. Jeder
angefangene Monat ist als voller Monat anzurechnen.
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Die Vertragsstrafe ist innerhalb von einem Monat nach Zugang der Zahlungsaufforderung
fallig. Bei verspéatet eingehenden Zahlungen werden Zinsen entsprechend Nr. 14.3
erhoben.

14.3 Folgen einer Kiindigung des Forderungsvertrages

Im Falle der Kiindigung des Férderungsvertrages wird der Darlehensvertrag ebenfalls
gekundigt. Die Zweckbestimmung (Nr. 8) bleibt davon unberihrt.

Bei teilweiser Kiindigung werden die tbrigen durch den Forderungsvertrag begrindeten
Verpflichtungen des Forderungsnehmers nicht beruhrt.

Fur ein zuriickzuzahlendes Darlehen kann vom Zeitpunkt der ungerechtfertigten
Inanspruchnahme bis zum Eingang der Riickzahlung eine Verzinsung bis zu 5 v.H. Uber
dem Basiszinssatz nach § 247 BGB gefordert werden. Der.am Ersten eines jeden Monats
geltende Basiszinssatz ist fur jeden Zinstag dieses Monats zugrunde zu legen.

15. Ausnahmegenehmigungen

Der Senator fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa oder.die Forderungsstelle konnen im
Rahmen der gesetzlichen Vorschriften Ausnahmen von diesen Richtlinien zulassen.

16. Inkrafttreten, Anwendung bisherigetVorschriften

Diese Forderungsrichtlinien finden Anwendung auf alle Bauvorhaben, fur die die
Grundsatzbescheide nach dem 22. Mai 2008 erstellt werden.

Die bisherigen Richtlinien zur Durchfithrung der vertraglich vereinbarten Férderung von
Mietwohnungen durch das Schlieen von Baullicken in der Freien Hansestadt Bremen
vom 10. Mai 2004 (Brem.ABI."S. 425) werden mit der Mal3gabe gegenstandslos, dass sie
kUnftig nur noch fir die Abwicklung der nach ihnen geférderten Bauvorhaben und fir die
auf ihrer Grundlage in die Férderung einbezogenen Bauvorhaben anzuwenden sind.

Bremen, den 18. Juni 2008

Der Senator fur Umwelt,
Bau, Verkehr und Europa

FuRnoten

1) Red. Anmerkung:
Gemald Nr. 16 Abs. 3 der ,Neufassung der Richtlinien zur Durchfiihrung der
vertraglich vereinbarten Férderung des Neubaus von Mietwohnraum in der Freien
Hansestadt Bremen — Mietwohnraumférderung -“ vom 21.06.2011 (Brem.ABI. 2011,
S. 717) werden diese Richtlinien ,mit der MaRgabe gegenstandslos, dass sie kinftig
nur noch fur Bauvorhaben anzuwenden sind, die aus den
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2)

Wohnraumférderungsprogrammen 2008 und 2009 gefordert wurden bzw. unter
Beachtung von Absatz 2 geftérdert werden.”

Red. Anmerkung:

Gemal Nr. 16 Abs. 3 der ,Neufassung der Richtlinien zur Durchfihrung der
vertraglich vereinbarten Forderung des Neubaus von Mietwohnraum in der Freien
Hansestadt Bremen — Mietwohnraumférderung -“ vom 13.10.2014 (Brem.ABI. 2014,
S. 1394) werden diese Richtlinien ,werden mit der Mal3gabe gegenstandslos, dass
sie kiinftig nur noch fir Bauvorhaben anzuwenden sind, die aus den
Wohnraumférderungsprogrammen 2008, 2009 und 2010 geférdert wurden.”
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