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Der Senator fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa erlasst zur Durchflihrung der vertraglich
vereinbarten Férderung 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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Zweck der Forderung ist der Neubau von Wohnraum in Gebieten mit besonderem
Entwicklungsbedarf der Stadtgemeinden Bremen und Bremerhaven zugunsten des
unter Nummer 5 genannten Personenkreises.

Gebiete mit besonderem Entwicklungsbedarf sind insbesondere Stadtumbau-,
Sanierungs- und Entwicklungsgebiete, Gebiete der Programme Wohnen in
Nachbarschaften/Die Soziale Stadt, Baulticken, Innenstadt oder innenstadtnahe
Lagen, Gewerbe- oder gegebenenfalls Industriebrachen.

Die Forderung soll zur Erhaltung bzw. Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
in den Stadtquartieren beitragen. Insbesondere soll eine Mischung von Wohnraum fur
Haushalte mit geringen, mittleren und héheren Einkommen in den Gebieten erreicht
werden.

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

Rechtsanspruch/Kumulierung

Ein Rechtsanspruch auf Gewahrung von Forderungsmitteln besteht auch bei
Vorliegen aller Forderungsvoraussetzungen nicht, und zwar auch dann nicht, wenn
die Forderungsstelle einen Bescheid Uber die grundséatzliche Einbeziehung erteilt
oder einem vorzeitigen Baubeginn zugestimmt hat (Nummern 10.2 und 11).

Die Forderung des Baus von Mietwohnraum nach diesen Richtlinien schlief3t die
gleichzeitige Forderung mit anderen (auch bremischen) Mitteln im Sinne des WoFG
nicht aus. Darlehen aus Forderprogrammen der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW)
sollen soweit mdglich in Anspruch genommen werden.

Foérderungsstelle

Forderungsstelle fur die Freie Hansestadt Bremen ist die Bremer Aufbau-Bank
GmbH, Wachtstral3e 27-29, 28195 Bremen, Postanschrift: Kontorhaus am Markt,
LangenstralRe 2-4, 28195 Bremen. Die Anschrift der Aul3enstelle Bremerhaven lautet:
Stadthaus 1, Hinrich-Schmalfeldt-Stral3e, 27576 Bremerhaven.

Foérderung

4.1 Artund Hoéhe der Férderung

Die Forderung erfolgt aufgrund eines 6ffentlich-rechtlichen Férderungsvertrages
durch ein zinsverbilligtes Darlehen (Férderdarlehen) in Héhe von bis zu € 35 000 je
Wohneinheit, hdchstens jedoch bis zu 80 v.H. der Gesamtkosten (Kosten des
Baugrundstiicks und Gebaudes, 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 Baumalinahme ist
ein Kostennachweis durch Vorlage der Schlussrechnung zu erbringen. Ergibt sich
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unter Beriucksichtigung der Eigenleistung (Nummer 6) und der Fremdmittel eine
Uberfinanzierung, wird das Forderdarlehen entsprechend gekiirzt. Der
Darlehensbetrag wird dabei auf volle € 50 pro Wohnung gerundet.

Tilgung, Verzinsung, Verwaltungskosten
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 ausgezahlt
ist, beginnt die Tilgung bzw. die Verzinsungsfrist mit der Auszahlung des Darlehens.

Berechtigter Personenkreis

Einkommensgrenzen
Die Wohnungen sind ab Bezugsfertigkeit an Wohnungssuchende zu vermieten, deren

Gesamteinkommen die Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 WoFG in Verbindung
mit § 2 der Einkommensgrenzenverordnung vom 18. Mai 2009 (Brem.GBI. S. 189) in
der jeweils geltenden Fassung um bis zu 60 v.H. Gberschreitet.

Die Einzelheiten tber die Ermittlung des maf3geblichen Jahreseinkommens gemaf
den 88 20 bis 24 WoFG ergeben sich aus dem Einkommensprifungserlass des
Senators fur Bau und Umwelt (jetzt: Senator fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa)
vom 20. August 2002 in der jeweils geltenden Fassung, der bei der Férderungsstelle
eingesehen werden kann.

Bevorzugte Zielgruppen
Die Wohnungen sollen vorrangig an Wohnungssuchende vergeben werden, die die

Einkommensgrenze des 8§ 9 Absatz 2 WoFG einhalten.

Die Forderung soll insbesondere der Wohnraumversorgung folgender Zielgruppen
dienen:

a) Familien, Haushalte mit Kindern,

b) junge Menschen und Berufseinsteiger,
c) altere und behinderte Menschen,
d) Haushalte mit geringem Einkommen,

e) alternative gemeinschaftliche Wohnformen.
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Wohnberechtigungsnachweis
Die Wohnungssuchenden mussen ihre Wohnberechtigung im Sinne der Nummern

5.1 und 5.2 gegeniber dem Vermieter bei Abschluss des Mietvertrages durch
Aushandigung einer entsprechenden, bei Bezug der Wohnung noch giltigen
Bescheinigung gemaf § 27 Absatze 1-5 WoFG nachweisen
(Wohnberechtigungsschein).

Der Wohnberechtigungsschein kann von dem Wohnungssuchenden bei der jeweils
zustandigen Wohnungsbehorde beantragt werden. Zustandig sind in Bremen der
Senator fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa, Referat Wohnungswesen,
Contrescarpe 73, 28195 Bremen und in Bremerhaven der Magistrat — Sozialamt —,
Stadthaus 1, Hinrich-Schmalfeldt-Stral3e, 27576 Bremerhaven.

Anforderungen an den Férderungsnehmer

Der Forderungsnehmer muss geeignet, zuverlassig und leistungsfahig sein.

Er soll zur Finanzierung der Gesamtkosten (Nummer 4.1) eine Eigenleistung in H6he
von mindestens 15 v.H. dieser Kosten erbringen. Dieses ist durch eine
entsprechende Bestatigung des finanzierenden Kreditinstitutes nachzuweisen.

Anforderungen an den geférderten Wohnraum

Allgemeines
Die Neuschaffung von Wohnraum wird nur geférdert, wenn dieser den Vorschriften

des Baugesetzbuches und der Bremischen Landesbauordnung (BremLBO) vom 6.
Oktober 2009 (Brem.GBI. S. 401) in der jeweils geltenden Fassung entspricht und die
ErschlielRung 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 Vorhaben bzw. Pilotprojekten besondere
Bedeutung zu. Bauvorhaben in Gebieten mit besonderem Handlungsbedarf werden
bevorzugt.

Die geplanten Baumaflinahmen sollen einen hohen energetischen Standard
aufweisen.

Nicht geférdert wird Wohnraum,

a) der zur dauernden Unterbringung ungeeignet ist,

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

c) der nicht den energetischen Anforderungen unter Nummer 7.3 genugt,

d)
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der in seiner Bauausfuhrung und Ausstattung erheblich tber durchschnittliche
Wohnbedirfnisse hinausgeht,

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

Okologische Anforderungen
Bei der Durchfuihrung von BaumalRnahmen 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 Ausfihrung der Leistungen weniger Ressourcen verbraucht und die belebte und
unbelebte Umwelt und die Gesundheit des Menschen weniger belastet werden als
bei vergleichbaren Produkten und Ausfihrungsarten.

Informationen tber 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.

Technische Anforderungen im Warmeschutz und in der Anlagentechnik
Die Inanspruchnahme von Férderdarlehen nach diesen Richtlinien setzt voraus, dass

eine Unterschreitung der nach der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 29. April
2009 (BGBL. I S. 953) in der jeweils geltenden Fassung zulassigen Héchstwerte
erreicht wird. Das Energieniveau des Neubauvorhabens soll mindestens dem eines
KfW-Effizienzhauses 70 entsprechen.

Bauvorhaben, deren Energiebilanz durch zusatzliche Mal3hahmen dariiber hinaus
verbessert wird, erhalten den Vorzug.

Wohnungsstandard
Die Wohnungen sollen hinsichtlich Gréf3e und Grundrissgestaltung so errichtet

werden, dass sie den Wohnungsbedarf des unter Nummer 5 genannten

Personenkreises erflllen. Sie missen 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
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technische Baubestimmungen” vom 30. Dezember 2006 (Brem. ABI. 2007, S. 95) und
vom 4. April 2003 (Brem. ABI. S. 229) einzuhalten. Bei Bedarf kdnnen auch
MalRnahmen zur Herstellung der Barrierefreiheit nach DIN 18025 Teil 1 in die
Forderung einbezogen werden.

7.4.1 WohnungsgréRRen
Fur die Berechnung der Wohnflache ist die Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom

25. November 2003 (BGBI. | S. 2346) in der jeweils geltenden Fassung mafl3gebend.
Die Wohnungen sollen grundséatzlich folgende Wohnungsgrof3en nicht Gberschreiten:

Anzahl der

1 ]2 |3 (|4 ||5 |6 7
Personen
Wohnungs-
o o |[90][60| 758595105115
grol3e in m

Dabei soll fur jede Person eines Haushaltes ein Raum ausreichender GroR3e
vorhanden sein. Einraumwohnungen werden nicht geférdert.

Eine Uberschreitung der Flachengrenzen ist zulassig, soweit zur Beriicksichtigung
besonderer personlicher Bedurfnisse des kiunftigen Mieters im Einzelfall (z.B.
Menschen mit Behinderung) zusatzliche Wohnflache erforderlich ist.

Ein Einbettkinderzimmer darf in der Regel nicht kleiner sein als 12 m? bzw. bei
Vorhandensein weiterer Kinderzimmer 10 m?. Die Vier-Personen-Wohnung soll mit
zwei getrennten Kinderzimmern versehen sein. Ein Zweibettkinderzimmer darf in der
Regel nicht kleiner sein als 14 m?. Ausnahmen von den vorstehenden Mindestflachen
fur Kinderzimmer kénnen zugelassen werden, wenn entsprechende Spielflache an
geeigneter Stelle (z.B. Diele) nachgewiesen wird.

7.4.2 Gebaudeplanung
Die Planung von Gebéauden soll eine wirtschaftliche Baudurchfiihrung ermdglichen,

die sich aber nicht nachteilig auf den Wohnwert auswirken darf. Es sind alle
Mdglichkeiten der Kostensenkung auszuschoépfen. Dabei sind wirtschaftliche
Hausformen und Grundrisse zu wahlen. Kostensenkende Bauausfihrungen sollen
nicht zu Lasten eines wirtschaftlichen Energie- und Wasserverbrauchs erfolgen.

7.4.3 Aufenthaltsraume und andere Raume
Aufenthaltsraume missen eine fir ihre Benutzung ausreichende Grundflache und

unmittelbar ins Freie fihrende Fenster haben, die eine ausreichende Belichtung und
Beluftung ermdéglichen. Wohn- und Kinderzimmer ausschliel3lich mit Nordfenstern
sind unzuldssig, es sei denn andere Lésungen sind planerisch nicht méglich.

In den Entwirfen sind die Grundflachen der einzelnen Raume, die mégliche
Moblierung und die Installationen bei Kiiche und Bad einzutragen. Nachstehende
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Raume und Flachen sind zu berlcksichtigen, wenn nicht besondere Grundrissformen
eine Abweichung rechtfertigen.
a) Windfange
Bei jeder Wohnung mit Zugang zum Freien, z.B. Aulienganghauser, soll ein
Windfang am Wohnungs- bzw. Hauseingang vorgesehen werden.

b) Platz fiur Waschmaschinen, Trockenraume
Zu jeder Wohnung ist der Platz fiir Wasch- und Trockenmdglichkeiten
nachzuweisen.

c) Abstellflache fur Kinderwagen, Fahrrader und Rollstiihle
Es sind gut zugangliche und ausreichend grof3e Abstellflachen fir Kinderwagen,
Fahrrader und gegebenenfalls Rollstihle in der Nahe zum Hauseingang
nachzuweisen.

d) Bader und Toilettenrdume
Sanitarrdume sollen barrierefrei ausgefuhrt werden.
Bei Vier-Personen-Wohnungen sollte neben dem Bad ein rdumlich getrenntes
WC vorgesehen werden. Ab Finf-Personen-Wohnungen ist ein WC im Bad und
ein rdumlich getrenntes WC mit einem zweiten Waschtisch zu schaffen.

e) Abstellraume
Entsprechend der Wohnungsgro6l3e ist ausreichend Abstellflache innerhalb und
aul3erhalb der Wohnung einzuplanen.

f)  Freiraumbezug
Alle Wohnungen sollen direkten Bezug zum Freiraum haben.
Die Aul3engestaltung des Grundstiickes soll barrierefrei erfolgen. Bei der
Planung und Durchfihrung der Auf3enanlagen ist die vorhandene Vegetation
maglichst zu erhalten.

g) Anlagen zur Mullbeseitigung
Der Platz fur bewegliche Abfallbehalter ist an geeigneter nicht stérender Stelle
zu schaffen.

Zweckbestimmung des geférderten Wohnraums

Dauer der Zweckbestimmung
Der Zweckbestimmungszeitraum betragt 15 Jahre. Die Zweckbestimmung beginnt mit

der Bezugsfertigkeit aller Wohnungen eines Mietobjektes. Die
Zweckbestimmungsdauer verklrzt sich auch dann nicht, wenn der
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Forderungsnehmer das Forderdarlehen aul3erplanmafiig freiwillig oder aufgrund einer
von ihm zu vertretenden Kindigung vollstandig zurtckzahlt.

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

Inhalt der Zweckbestimmung
Die Zweckbestimmung beinhaltet im Wesentlichen die Belegungs- und

Mietbindungen der geférderten 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 Férderungsstelle
unaufgefordert unverzuglich schriftlich aufzugeben und sie nicht ohne Zustimmung
der Forderungsstelle vorzunehmen.

8.2.1 Belequngsbindung

Der Férderungsnehmer darf eine Wohnung einem Wohnungssuchenden nur zum
Gebrauch uberlassen, wenn dieser inm vor der Uberlassung einen
Wohnberechtigungsschein der zustandigen Wohnungsbehérde (Nummer 5.3)
ubergibt und wenn die in dieser Bescheinigung angegebene Wohnungsgrol3e nicht
uberschritten wird.

Der Forderungsnehmer hat der Wohnungsbehorde durch Ubersendung einer
Mieterliste, der Meldebescheinigungen tber den Bezug der alleinigen Wohnung und
der Wohnberechtigungsscheine mitzuteilen, an wen die Wohnungen vermietet
worden sind. Endet ein Mietverhaltnis vor Ablauf der fiinfzehnjéhrigen
Zweckbestimmung, hat er das Datum des Auslaufens des Mietverhaltnisses und des
Freiwerdens der Wohnung mitzuteilen. Der Férderungsnehmer muss die Wohnung
unverzuglich wieder an einen berechtigten Wohnungssuchenden vermieten und der
Wohnungsbehdrde den Wohnberechtigungsschein tibersenden.

Freistellungen von der Belegungsbindung kénnen von der Wohnungsbehorde nur
unter den Voraussetzungen des 8§ 30 WoFG erteilt werden. Naheres regelt der Erlass
zur Freistellung von den Belegungsbindungen des Senators fir Umwelt, Bau, Verkehr
und Europa vom 16. Juli 2009 in der jeweils geltenden Fassung.

Die Belegungsbindung wird von der in Nummer 5.3 genannten Wohnungsbehorde
uberwacht.
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8.2.2 Mietbindung

Ab Bezugsfertigkeit der Mietwohnungen darf hochstens 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 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 dirfen nur Betriebskosten nach Mal3gabe der 88 556,
556a und 560 BGB sowie gegebenfalls die Pauschale flr Schénheitsreparaturen
nach § 28 Absatz 4 Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV) vom 12. Oktober 1990
(BGBI. 1 S. 2178) in den jeweils geltenden Fassungen erhoben werden.

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

Der Forderungsnehmer hat die Mietbindungen einzuhalten. Im Mietvertrag ist der
Anspruch des Mieters zu begrinden, dass er sich gegeniber dem
Forderungsnehmer auf die Einhaltung der vorgenannten Mietbindung berufen kann.
Der Forderungsnehmer wird im Férderungsvertrag dahingehend verpflichtet.

Der Forderungsnehmer darf mit den Mietern nur unbefristete Mietvertrage
abschliel3en, es sei denn, die Forderungsstelle hat ausdricklich anderen
Mietvertragen zugestimmt. Staffelmietvertrage sind nicht zulassig.

8.3 Sicherung der Zweckbestimmung

|©

Zur Sicherung der Zweckbestimmung des geférderten Wohnraums bestellt der
Forderungsnehmer zugunsten der zustandigen Wohnungsbehorde (Nummer 5.3)
eine beschrankte personliche Dienstbarkeit an dem geférderten Objekt oder
gegebenenfalls an dem Objekt, in dem sich die Bestandswohnung (Nummer 9)
befindet, und zwar in Abteilung Il des jeweiligen Grundbuchs an rangbereitester Stelle
unmittelbar nach den in Abteilung Il eingetragenen Forderungsmitteln. Der
Forderungsnehmer hat fur die Bestellung dieser Dienstbarkeit die von der
Forderungsstelle vorgegebenen Vordrucke zu verwenden.

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

Mittelbare Belegung 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.

In diesem Fall ist in dem Foérderungsvertrag (Nummer 10.4) zu vereinbaren, wie viele
der Mietwohnungen in dem Férderungsobjekt voraussichtlich aufgrund einer
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mittelbaren Belegungs- und Mietbindung bei Bestandswohnungen gefordert werden
sollen. In einer den Forderungsvertrag erganzenden Vereinbarung ist bis zur
Bezugsfertigkeit des Férderungsobjektes endgultig festzulegen, fur welche
Mietwohnungen im Forderungsobjekt eine mittelbare Belegungs- und Mietbindung bei
welchen Bestandswohnungen erfolgen soll. Sowohl die jeweilige Mietwohnung im
Forderungsobjekt als auch die dazugehorige Bestandswohnung mussen in der
Vereinbarung genau bezeichnet sein (Adresse, Lage, Grolie, Mietbeginn). Der
Mietbeginn darf frihestens nach Abschluss des Forderungsvertrages und soll
spatestens bis zur Bezugsfertigkeit der Mietwohnungen im Forderungsobjekt
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 drtliche
Uberpriifung durch die Wohnungsbehdorde.

9.3 Belegungs- und Mietbindung fiir die Ersatzwohnung

Im Falle der mittelbaren Belegung unterliegt nicht die neugeschaffene Wohnung,
sondern die Bestandswohnung der Belegungs- und Mietbindung (Nummer 8.2).
Abweichend von Nummer 8.2.2 darf fiir eine Bestandswohnung héchstens eine Miete

von € 5,60 je m?2 Wohnflache monatlich erhoben werden.

10. Antrags- und Férderungsverfahren

10.1 Anmeldung des Bauvorhabens
Das Bauvorhaben ist vor Baubeginn zunachst formlos zur Einbeziehung in die

Forderung beim Senator fir Umwelt, Bau, Verkehr und Europa zur Prifung der
Forderungswaurdigkeit anzumelden.
Fur die technische Vorprifung sind in der Regel folgende Unterlagen erforderlich:

a)

b)

c)

d)

Angaben zum Planungsstand,
Lageplan (Auszug aus der Flurkarte),
Entwurfsplanung (Grundrisse, Ansichten, Schnitt),

Wohnflachenberechnung nach der WoFlV,
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e) qualifizierte Baubeschreibung,
f)  Beschreibung der energetischen Ausfiihrung (Energiekonzept),
g) Kostenschatzung.

Der Senator fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa kann die Vorlage weiterer
Unterlagen zur Prufung der Forderungswirdigkeit verlangen.

Es wird empfohlen, vor Beantragung einer Bauerlaubnis bzw. der
Genehmigungsfreistellung nach der BremLBO der vorgenannten Behdrde die
Erflllung der Anforderungen nach Nummer 7 nachzuweisen.

10.2 Entscheidung tber die Einbeziehung in die Férderung
Die Deputation fur Bau und Verkehr entscheidet im Grundsatz Uber die Einbeziehung

der angemeldeten Bauvorhaben in die Forderung. Sie entscheidet ebenfalls tber eine

nachtragliche Einbeziehung von Bauvorhaben. Bei Bauvorhaben bis zu 25
Wohnungen entscheiden der Senator fir 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 Forderung einbezogen worden ist. Dabei ist der
Antragsteller darauf hinzuweisen, dass sich die Einzelheiten Gber die Forderung aus
dem noch abzuschliel3enden Forderungsvertrag (Nummer 10.4) ergeben.

10.3 Antrag auf Gewahrung der Férderung
Das Forderdarlehen ist von dem Forderungsnehmer nach Einbeziehung in die

Forderung und vor Baubeginn auf entsprechenden Antragsvordrucken unter
Beiftigung der erforderlichen Unterlagen bei der Férderungsstelle zu beantragen. Die
Antragsvordrucke sind bei der Forderungsstelle erhéltlich.
Mit dem Forderungsantrag sind mindestens vorzulegen:
a) die amtliche Bauerlaubnis gemanR den §8 61 und 64 BremLBO nebst Anlagen
(genehmigte Baupléane, Lageplan usw.)
oder
wenn das Gebaude gemal § 62 BremLBO (Genehmigungsfreistellung) erstellt
wird, die vollstandigen, bei der Gemeinde eingereichten Bauvorlagen sowie die

Bescheinigung der Gemeinde Uber die Genehmigungsfreiheit,
b) eine qualifizierte Baubeschreibung,
c¢) einen Nachweis Uber die Hohe der Gesamtkosten (Nummer 4.1),

d) ein Finanzierungsplan,
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e) die Berechnung der Wohnflache nach der WoFIV mit einer Zusammenstellung
der Wohnungsgroéf3en und der vorgesehenen Belegung,

f)  der Eigentumsnachweis Uber das zu bebauende Grundsttick durch
Grundbuchauszug bzw. Kaufvertrag oder Erbbaurechtsvertrag.

Antrage, die unvollstadndig sind oder sonstige Mangel aufweisen, gibt die
Forderungsstelle zur Erganzung oder Uberarbeitung unverziglich an den
Antragsteller zurlick 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 Fdrderungsvertrag
Sind die Forderungsvoraussetzungen erflllt, schlief3t die Férderungsstelle mit dem

Forderungsnehmer einen offentlich-rechtlichen Vertrag im Sinne der 88 54 ff. des
Bremischen Verwaltungsverfahrensgesetzes (BremVwV{G) 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. Aul3erdem
konnen zusatzliche Verpflichtungen des Forderungsnehmers vereinbart werden,
soweit diese zur Erreichung des Férderungszieles notwendig erscheinen.

Der Forderungsvertrag regelt das Forderungsverhéltnis zwischen den

Vertragspartnern abschlie3end. Eine Anpassung oder Kiindigung dieses Vertrages ist

nur nach § 60 BremVwVfG mdglich.

In diesem Vertrag sind auch die Regelungen Uber die Ruckforderung der Mittel und

die Vertragsstrafen zu Lasten des Férderungsnehmers fiir den Fall der Nichterfillung

oder nicht vollstandigen Erflillung seiner vertraglichen Verpflichtungen oder bei

Vertragsverstof3en zu vereinbaren.

Sind mehrere Personen aufgrund des Forderungsvertrages berechtigt, so kdnnen sie

ihre Rechte nur gemeinschaftlich ausiben. Fir die sich aufgrund des

abgeschlossenen Férderungsvertrages ergebenden Verpflichtungen haftet jeder als

Gesamtschuldner.

Der Forderungsnehmer ist mit dem abzuschlieRenden Forderungsvertrag zu

verpflichten,

a) der Forderungsstelle die amtliche Bauschlussabnahmebescheinigung oder —
sofern die zustandige Baugenehmigungsbehdrde gemald der BremLBO auf die
Erteilung einer solchen Bescheinigung verzichtet — eine Bestéatigung des
bauleitenden Architekten Uber die Fertigstellung des Férderungsobjektes
entsprechend den bauamtlich genehmigten Bauplanen unverziglich vorzulegen,

b)
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g)

h)

)

k)

die in diesen Richtlinien festgelegten Foérderungsbedingungen, insbesondere die
Zweckbestimmung fur die Mietwohnungen in dem Zweckbestimmungszeitraum
einzuhalten,

den Mietwohnraum fiir die Dauer der Zweckbestimmung ordnungsgeman
instand zu halten,

einen Eigentumswechsel der geforderten 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 unverzuglich vom Eintritt eines Kindigungsgrundes nach
Nummer 14.1 oder von Grinden, die zur Erhebung von zusatzlichen Leistungen
nach Nummer 14.2 berechtigen, zu unterrichten,

der Forderungsstelle, dem Senator fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa und
dem Rechnungshof der Freien Hansestadt Bremen oder deren Beauftragten auf
Verlangen jederzeit Auskunft tGber die fir die Gewahrung bzw. Weiterbelassung
des Foérderdarlehens mafl3gebenden Umsténde zu erteilen sowie diesen Stellen
zu diesem Zweck jederzeit Einsichtnahme in die Vertrage, Belege und sonstige
Unterlagen zu gewahren bzw. eine Besichtigung des geférderten Objektes zu
gestatten,

einzuwilligen, dass alle fur die Erfullung des Forderungszweckes bendtigten
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 drfen,

die von ihm aufgrund des abgeschlossenen Férderungsvertrages
ubernommenen Verpflichtungen einem eventuellen Rechtsnachfolger
aufzuerlegen,

sich wahrend der Ausfiihrung des Bauvorhabens durch entsprechende
Unterlagen (z.B. Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamtes, der
Berufsgenossenschaft, der Krankenkasse, der Haftpflichtversicherung, der
beitragspflichtigen Sozialkasse) nachweisen zu lassen, dass die gesetzlichen
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Vorgaben zur Vermeidung von Schwarzarbeit und illegaler Beschéaftigung
eingehalten werden,

I) nach Durchfuhrung der Baumalinahme eine Schlussrechnung aufzustellen und
die Nachweise bis zur Hohe der Gesamtkosten (Nummer 4.1) zu erbringen,

m) einzuwilligen, dass das Darlehen nach Vorlage der Schlussrechnung auf den
nach Nummer 4.1 festzusetzenden Betrag gekuirzt wird.

Der Forderungsnehmer muss die Annahme des Vertrages innerhalb von sechs
Wochen nach Ubersendung des Vertragsangebotes erklaren, indem er eine
unterzeichnete Ausfertigung an die Férderungsstelle zurtckgibt.

Der Forderungsvertrag wird dreifach ausgefertigt. Ausfertigungen erhalten der
Forderungsnehmer, die Wohnungsbehoérde sowie die Férderungsstelle.

10.5 Darlehensvertrag
Nach Abschluss des Férderungsvertrages wird die Forderungsstelle mit dem

Foérderungsnehmer einen privatrechtlichen Darlehensvertrag schlie3en. Darin wird

sichergestellt, dass die in Nummer 10.4 genannten Inhalte des Férderungsvertrages
auch im Darlehensverhéltnis umgesetzt werden kénnen, der Darlehensvertrag im
Falle einer Kiindigung des Forderungsvertrages (Nummer 14) ebenfalls gekindigt
werden kann, das Forderdarlehen sowie die Zweckbestimmung dinglich gesichert
werden (Nummern 12.1 und 8.3) und die notwendige Versicherung (Nummer 12.2)
abgeschlossen wird. Ferner wird dabei eine Verzinsung entsprechend Nummer 14.3
vorbehalten.

Daruber hinaus ist in dem Darlehensvertrag eine Kiindigung des Foérderdarlehens fir
den Fall vorzubehalten, dass eine Ersetzung dieses Darlehens durch
Kapitalmarktmittel moéglich ist. Die Austibung dieses Kindigungsrechts erfolgt
insoweit, als die oberste Landesbehdrde dies zugelassen und festgestellt hat, dass
die Ersetzung des gewahrten Darlehens fur den Férderungsnehmer zumutbar ist.
Die Forderungsstelle ist im Zusammenhang mit dem Abschluss des
Darlehensvertrages berechtigt, von dem Férderungsnehmer die bankiblichen
Erklarungen und Nachweise zu fordern.

10.6 Bearbeitungsentgelt bei Verzicht auf Inanspruchnahme des Darlehens
Wenn der Forderungsnehmer nach Abschluss des Férderungs- und

Darlehensvertrages auf die Inanspruchnahme des Darlehens verzichtet, wird von der
Forderungsstelle ein einmaliger Verwaltungskostenbeitrag von 0,5 v.H. der
Darlehenssumme erhoben.

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

Ein Baubeginn vor der verbindlichen Mitteilung tGber die Einbeziehung in die
Forderung ohne vorherige Zustimmung der Forderungsstelle fuhrt in der Regel zur
Ablehnung der Forderung.

12. Sicherung und Auszahlung des Foérderdarlehens

12.1 Sicherung des Fdrderdarlehens
Das Forderdarlehen ist an rangbereitester Stelle unmittelbar nach den zur

Finanzierung des Bauvorhabens aufgenommenen Fremdmitteln und innerhalb von 85
v.H. der Gesamtkosten (Nummer 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 Loéschungsanspruch nach § 1179a BGB nicht ausgeschlossen werden.
Soweit diesem Grundpfandrecht Grundschulden im Range vorgehen oder
gleichstehen, hat der Forderungsnehmer (Grundstiickseigentiimer) seine
gegenwartigen und zukiinftigen Anspriiche auf Riickgewahr (Ubertragung, Verzicht,
Aufhebung) der Grundschulden oder von Teilen derselben an die Férderungsstelle als
Glaubigerin des Forderdarlehens abzutreten. Soweit zu diesem Zeitpunkt bereits
wirksame Abtretungen bestehen, hat der Férderungsnehmer seine Anspriche auf
Ruckubertragung seiner Rickgewahranspriche an die Forderungsstelle abzutreten.

12.2 Auszahlung des Foérderdarlehens
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 ordnungsgemalien Bezug (Nummer 8.2.1) des
Forderungsobjektes ist nachzureichen.

Weitere Voraussetzung fir die Auszahlung ist, dass das aufzubringende Eigengeld
verwendet worden ist. AuRerdem muss die Eintragung des Grundpfandrechtes
(Nummer 12.1) sowie der personlichen Dienstbarkeit (Nummer 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. der personlichen Dienstbarkeit an der
vorgesehenen Rangstelle keine Hinderungsgriinde entgegenstehen.
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Ferner ist das Bestehen einer ausreichenden (z.B. zum gleitenden Neuwert)
Versicherung fur das Gebaude gegen Feuer-, Sturm- und Leitungswasserschaden
nachzuweisen.

Vor Auszahlung des Férderdarlehens kann die Férderungsstelle sich nachweisen
lassen, dass bei der Bauausfuhrung die gesetzlichen Vorschriften zur Vermeidung
von Schwarzarbeit und illegaler Beschéaftigung eingehalten wurden.

12.3 Pfandentlassung
Werden nach Fertigstellung eines Bauvorhabens Teile des Grundstiicks von mehr als

10 v.H. der urspringlichen Flache veraul3ert oder flr andere Zwecke abgeschrieben,
so wird eine Pfandentlassung nur erteilt, wenn der Eigentiimer eine aul3erordentliche
Tilgung in HOhe der Wertentnahme auf das gewéhrte Forderdarlehen leistet.
Mal3gebend ist der eingebrachte Grundstlickswert einschlieflich
ErschlieRungskosten. Das Gleiche gilt, wenn ein Grundstiicksteil durch
Enteignungsbeschluss abgeschrieben wird.

13. Rechtsnachfolge/Umwandlung
Der Forderungsnehmer und jeder Rechtsnachfolger ist fur die Dauer der
Zweckbestimmung verpflichtet, der Forderungsstelle eine beabsichtigte VeraulRerung
des geforderten Objektes rechtzeitig vorher schriftlich anzuzeigen. Der
Eigentumsibergang im Wege der Erbfolge ist der Forderungsstelle ebenfalls
schriftlich anzuzeigen. Die Foérderungsstelle entscheidet dann gemal den
Ubertragungsrichtlinien des Senators fur 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 Uber die Ubertragung der Foérderung.
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 Férderung
ergebenden 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 Kindigung des Fdrderungsvertrages
Der Forderungsvertrag kann von der Forderungsstelle ganz oder teilweise mit

sofortiger Wirkung gekindigt werden, wenn
a) der Forderungsnehmer oder der Rechtsnachfolger gegentber der
Forderungsstelle unrichtige oder unvollstdndige Angaben gemacht oder
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Tatsachen verschwiegen hat, die fur die Gewé&hrung oder den Fortbestand der
Férderung von Bedeutung sind;

b) Tatsachen eintreten oder bekannt werden, aus denen sich ergibt, dass der
Foérderungsnehmer oder dessen Rechtsnachfolger nicht mehr leistungsfahig,
nicht mehr zuverlassig, nicht mehr kreditwirdig oder zur Erflllung 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;

f)  der Forderungsnehmer die Wohnungen schuldhaft nicht ordnungsgemar
instand halt;

g) das Forderungsobjekt nicht nach den von der Férderungsstelle anerkannten
Planen entsprechend dem Férderungsantrag oder abweichend von der
genehmigten Bauausflhrung errichtet wurde oder nicht den anerkannten Regeln
der Technik entspricht oder der geforderte energetische Standard nicht
eingehalten wird;

h) die sonstigen Bestimmungen oder Auflagen des Férderungs- oder
Darlehensvertrages nicht eingehalten werden oder gegen die Vorschriften des
WOoFG oder diese Forderungsrichtlinien verstol3en wird;

i) ein Eigentumswechsel eintritt und die Forderungsstelle die Forderdarlehen dem
Rechtsnachfolger nicht Gbertragt;

j) Ruckstande bei der Bedienung des Forderdarlehens eingetreten sind;

k) Uber das Vermogen des Forderungsnehmers die Eroffnung des
Insolvenzverfahrens beantragt ist oder die Zwangsversteigerung oder
Zwangsverwaltung des Foérderungsobjektes beantragt wird,;

I) Voraussetzungen vorliegen, nach denen aufgrund des § 49 Absatz 3

BremVwVfG ein Zuwendungsbescheid aufgehoben werden kénnte.

Andere Kindigungsgrinde bleiben vorbehalten.
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14.2 Vertragsstrafe

Die Forderungsstelle ist unbeschadet des Rechtes auf Kiindigung des
Forderungsvertrages berechtigt, bei einem schuldhaften Verstol3 gegen die
Bestimmungen des Forderungs- 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

uberhohter Mietzahlungen an den Mieter bleibt davon unberihrt.

Die Vertragsstrafe betragt fur die Dauer des Verstol3es bis zu € 5,00 monatlich pro m?

Wohnflache der Wohnung, auf die sich der Verstol3 bezieht. Jeder angefangene
Monat ist als voller Monat anzurechnen.

Die Vertragsstrafe ist innerhalb von einem Monat nach Zugang der
Zahlungsaufforderung fallig. Bei verspatet eingehenden Zahlungen werden Zinsen
entsprechend Nummer 14.3 erhoben.

14.3 Folgen einer Kiindigung des Férderungsvertrages

Im Falle der Kiindigung des Férderungsvertrages wird der Darlehensvertrag
ebenfalls gekindigt. Die Zweckbestimmung (Nummer 8) bleibt davon unberuhrt.

Bei teilweiser Kiindigung werden die tbrigen durch den Forderungsvertrag
begrindeten Verpflichtungen des Férderungsnehmers nicht berihrt.

Fur ein zuriickzuzahlendes Darlehen kann vom Zeitpunkt der ungerechtfertigten
Inanspruchnahme bis zum Eingang der Rickzahlung 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.

Ausnahmegenehmigungen

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

Inkrafttreten, Anwendung bisheriger Vorschriften

Diese Forderungsrichtlinien finden Anwendung fur alle Bauvorhaben, die ab dem
Wohnraumférderungsprogramm 2010 geférdert werden.

Die Regelungen der Nummern 7.1 Absatz 1, 10.3, 10.4 und 12.2 dieser Richtlinien
gelten auch fur Bauvorhaben aus den Wohnraumférderungsprogrammen 2008 und
20009, fur die Grundsatzbescheide nach Veroffentlichung dieser Richtlinien erstellt
werden.

Die bisherigen Richtlinien zur Durchfihrung der vertraglich vereinbarten Férderung
des Neubaus von Mietwohnraum in der Freien Hansestadt Bremen vom 18. Juni
2008 (Brem.ABI. S. 466) werden mit der MalRgabe gegenstandslos, dass sie kuinftig
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nur noch flr Bauvorhaben anzuwenden sind, die aus den
Wohnraumférderungsprogrammen 2008 und 2009 geférdert wurden bzw. unter
Beachtung von Absatz 2 geftrdert werden.

Bremen, den 21. Juni 2011

Der Senator fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa
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