In der Senatssitzung am 10. Juni 2025 beschlossene Fassung

Die Senatorin fiir Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung

03.06.2025

Vorlage fur die Sitzung des Senats am 10. Juni 2025

»Wohnraumforderungsprogramm 2025:
Landesprogramm sozialer Wohnungsbau und Junges Wohnen*

A. Problem

Seit dem Jahr 2020 stellt das BMWSB den Landern Uber jahrliche Verwaltungsverein-
barungen Bundesfinanzhilfen fur die Férderung des sozialen Wohnungsbaus zur Ver-
fugung. Dem Land Bremen stehen nach dem Konigsteiner Schlissel fur das Pro-
grammjahr 2025 von den o.g. Bundesfinanzhilfen rd. 33 Mio. € zur Verfugung. Diese
Mittel sollen in das auf Basis der Verwaltungsvereinbarungen zu beschlieende Wohn-
raumforderprogramm des Landes 2025 fur die gesellschaftlich und politisch zentrale
Aufgabe, preisgunstigen Wohnraum zur Verfugung zu stellen, einflieRen. Die Lander
kénnen die Bundesfinanzhilfen in Anspruch nehmen, sofern sie flr entsprechende Ko-
finanzierung in Hohe von 30 % resp. 40 % sorgen. Dies ist Uber ein Landesprogramm
sicherzustellen.

Der geforderte Wohnungsbau ist ein zentrales Instrument, um Wohnungsangebote fur
Bevolkerungsgruppen zu schaffen, die inren Wohnbedarf am freien Markt aufgrund
ihres Einkommens nicht decken kénnen. Die bisherigen seit 2020 aufgestellten Jahre-
sprogramme des Landes Bremen haben dazu schon ihren Beitrag geleistet. Die Her-
ausforderung der weiterhin angespannten Situation in der Wohnungsbaubranche
konnte mit der Neuausrichtung der Wohnraumforderung durch das Wohnraumforder-
programm des Landes 2024 erfolgreich adressiert werden. Viele Projekte des sozialen
Wohnungsbaus konnten durch den adaquaten Einsatz von Fordermitteln stabilisiert
werden. Der Bedarf an bezahlbarem Wohnraum ist nach wie vor hoch, so auch die
Nachfrage nach Mitteln fur weitere Projekte: Die Baukosten sind weiterhin erheblich,
die Krise im Wohnungsbau halt an. Der geférderte Wohnungsbau ist aktuell die ent-
scheidende Komponente fur die Erstellung neuen Wohnraums. Dabei gilt es ausdruck-
lich darauf hinzuweisen, dass die Wohnungswirtschaft und ein ausreichendes Angebot
an Wohnraum wesentliche Wirtschaftsfaktoren darstellen.

Nachdem das Wohnraumférderprogramm des Landes 2024 erfolgreich in Anspruch
genommen wird und aktuell keine weiteren Forderkontingente zur Verfugung stehen,
bedarf es eines weiteren Wohnraumférderprogrammes des Landes als wesentlichen
Impuls fur den Wohnungsbau. Vor dem Hintergrund der zur Verfugung gestellten Bun-
desmittel und des faktischen kurzfristigen Bedarfes in zentralen Projekten des sozialen
Wohnungsbaus und im Bereich des jungen Wohnens bedarf es einer kurzfristigen Ab-
sicherung der Forderung durch ein weiteres Landesprogramm, um die bestehende
Forderlucke zu schliel3en.



Die Stadtgemeinde Bremen hat, um die Versorgung der Bevolkerung mit bezahlbarem
Wohnraum zu verbessern, eine Sozialwohnungsquote von 30% festgelegt.

Diese kommt zur Anwendung, wenn neues Baurecht geschaffen wird oder kommunale
Grundstucke veraul3ert werden. Die Umsetzung der Sozialwohnungsquote steht in di-
rektem Zusammenhang einer Wohnraumférderung und ist ohne eine entsprechende
Forderung (wie im Tabak-, Steingut- und Kornquartier) aktuell vor dem Hintergrund der
Baukosten nicht umsetzbar.

A.1 Verwaltungsvereinbarung Sozialer Wohnungsbau 2025
Die Verwaltungsvereinbarung (VV) Sozialer Wohnungsbau 2025 und die Verwaltungs-
vereinbarung (VV) junges Wohnen zwischen dem Bund und den 16 Landern sind am
16. Mai 2025 in Kraft getreten. Das Wohnraumforderungsprogramm 2025 richtet sich
an den Bedingungen aus, die in den VV vereinbart worden sind.

Fur die Verwendung der Bundesmittel ist weiterhin die Komplementierung durch Lan-
desmittel erforderlich. Die Landesmittel missen dem Barwert nach in Hohe von min-
destens 30 % bereitgestellt werden, bzw. fur den Teil der Mittel, der die Summe der
Bundesmittel aus der VV 2023 Ubersteigt, in Hohe von mindestens 40 %. Wie bereits
in den vergangenen Jahren stellt der Bund nicht nur umfangreiche Mittel fur die For-
derung von Sozialwohnungen zur Verfugung, sondern bietet einen eigenen Pro-
grammbaustein ,Junges Wohnen“ im Rahmen einer eigenen Verwaltungsvereinba-
rung an. Der Programmbaustein ,Junges Wohnen®, mit dem die Moglichkeit besteht,
die Erstellung von Studierenden- bzw. Auszubildendenwohnheimen zu férdern, kann
in die regulare soziale Wohnraumforderung ubergeleitet werden, sofern kein Bedarf
fur ein separates Landesprogramm besteht. Beide Verwaltungsvereinbarungen unter-
stutzen die wohnungspolitischen Zielsetzungen des Senates nachhaltig. Ziel ist es, die
Programmmittel der VV Junges Wohnen flr Projekte zur Erstellung von Studierenden-
bzw. Ausbildungswohnheimen im Land Bremen einzusetzen.

Durch die Verwaltungsvereinbarungen werden voraussichtlich insgesamt 3,5 Mrd. € je
Programmijahr zur Verfligung gestellt (davon 0,5 Mrd. fur ,Junges Wohnen®). Diese
Bundesmittel werden nach dem Konigsteiner Schlussel verteilt. Auf das Land Bremen
entfallen fir das Programmjahr 2025 ca. 28,61 Mio. € fur die soziale Wohnraumférde-
rung, sowie rd. 4.77 Mio. € fur das Programm ,Junges Wohnen®, die in funf Jahres-
scheiben im Zeitraum 2025 — 2029 bereitgestellt werden. Der Abruf kann jeweils bis
zu zwei Jahre nach Bereitstellung erfolgen. Das Gesamtvolumen belauft sich insge-
samt auf rd. 33,38 Mio. € (durchschnittlich rd. 6,67 Mio. € p.a.).

2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | Gesamt

VV Soz.
Wohnungsbau 1,14 6,58 | 7,15| 8,01| 5,72 28,61
Wohanges 019| 1,00| 119| 133| 095 476
Wohnen

Gesamt (rd.) 1,3 7,7 8,3 9,3 6,7 33,4
* Betrage in Mio. €

Von den insgesamt zur Verfugung stehenden rd. 33,38 Mio. € mussen 23,8 Mio. € mit
einer Landesbeteiligung von 30 % ausgestattet werden, die restlichen rd. 9,53 Mio. €
sind mit einer Landesbeteiligung von 40 % zu hinterlegen. Die Kofinanzierung der Bun-
desmittel wird Uber ein in den VV geregeltes Verfahren in Abhangigkeit von den For-
derinstrumenten und deren jeweiligen Barwerten dargestellt.



Angesichts der angespannten Lage auf dem Wohnungsmarkt soll eine Verzogerung
von Neubauprojekten durch verspatete oder fehlende Bereitstellung von Fordermitteln
minimiert werden. Es liegen derzeit Forderanfragen vor, die das Wohnraumforde-
rungsprogramm 2024 signifikant Gberschreiten.

A.2 Bedarfslage im Sozialen Wohnungsbau

Seit dem Beschluss des letzten Wohnraumforderungsprogramms des Landes ist der
Bedarf nach Férdermitteln im Bereich des sozialen Wohnungsbaus erneut angewach-
sen. Mit dem Wohnraumforderungsprogramms des Landes 2024 wurde insbesondere
die Neubauférderung neu aufgestellt und mit deutlich verbesserten Konditionen aus-
gestattet. Viele geforderte Projekte, die durch die aktuellen Herausforderungen der
Baubranche in Bedrangnis gerieten, konnten so stabilisiert werden. Zudem stieg auch
die allgemeine Nachfrage nach Wohnraumforderungsmitteln an — in der Stadtge-
meinde Bremen auch unabhangig von der Sozialwohnungsquote. Das Wohnraumfor-
derungsprogramm 2024 war so bereits kurz nach dessen Beschluss Mitte des Jahres
Uberzeichnet.

Rd. 1.600 Wohneinheiten mit einem grob tberschlagenen potentiellen Férdervolumen
von ~ 380 Mio. € befinden sich fur das Land Bremen in der Vornotierungsliste. Davon
sind rd. 1.000 Wohneinheiten von der Quote betroffen und werden in 2025 und 2026
fur eine Forderung erwartet. Dabei gilt festzuhalten, dass sich die Umsetzung einzelner
Projekte nicht verlasslich prognostizieren lasst. Bauvorhaben kénnen sich sowohl un-
erwartet verzogern, aber auch deutlich vor erwarteter Umsetzung anstehen. Hinzu
kommt, dass vertragliche Regelungen, die insbesondere bei der Schaffung neuen Pla-
nungsrechtes erforderlich sind, von einer finanziellen Inaussichtstellung einer Forde-
rung abhangig gemacht werden. Ein verlasslicher Planungshorizont ist ohne eine ent-
sprechende Forderkulisse derzeit nicht mehr gegeben. Dies wirkt sich nachteilig auf
den Wohnungsbau und die Projekte aus.

Das Volumen des WRP 2025 ist daher mindestens so auszugestalten, dass die kurz-
fristigen Bedarfe aus der vom Senat fur die Stadtgemeinde Bremen beschlossenen
Sozialwohnungsquote abgesichert, Kontingente fir Bremerhaven bereitgestellt und
die durch die VV Junges Wohnen durch den Bund bereitgestellten Mittel fur diese Ziel-
gruppe eingesetzt werden.

A.3 Finanzierung der Wohnraumfoérderung aus dem Treuhandvermogen (THV)
Wie bereits im Senatsbeschluss zum WRP 2024 festgestellt, ist das THV Wohnungs-
bau vollstandig verpflichtet und bietet keine Kapazitat fir ein neues Wohnraumférde-
rungsprogramm. Auch wenn aktuell Liquiditat im THV vorhanden ist, bestehen Ver-
pflichtungen fir die kommenden Jahrzehnte, flr deren Deckung dieses Geld bendtigt
wird. Die Auflage eines neuen Forderprogramms ohne Finanzierung aus dem Landes-
haushalt, wirde deshalb dazu fuhren, dass Verpflichtungen eingegangen werden, fur
die keine Kostendeckung vorhanden ist. Im Treuhandvermogen wuirde es nach aktu-
ellem Stand Anfang der 2030er Jahre zu einer Unterdeckung und damit zu einer Liqui-
ditatslicke kommen.

A.4 Absenkung EH Standard
Mit der Verabschiedung des Sanierungsprogrammes 2025 am 10.09.2024 hat der Bre-
mer Senat beschlossen, dass der EH 55 Standard in der Wohnraumférderung als
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Standard eingefuhrt wird. Da eine ruckwirkende Einfuhrung fur das WRP 2024 aus
rechtlichen Grinden nicht moglich war, ist der EH Standard 55 im neuen Wohnraum-
forderungsprogramm 2025 einzufihren.

B. Losung

Die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung (SBMS) legt vor Inkrafttreten der
Verwaltungsvereinbarung zwischen Bund und Landern ein neues Wohnraumforde-
rungsprogramm des Landes fur das Jahr 2025 vor, das anschlussfahig an die VV
2025/2026 ist.

Die Ausgestaltung des Wohnraumforderungsprogramms des Landes 2025 erfolgt in
einer Hohe, die garantiert, dass die avisierten Bundesmittel in voller Hohe abgerufen
werden konnen und der kurzfristige Bedarf zur Absicherung der Sozialwohnungsquote
gedeckt ist, Kontingente fur Bremerhaven zur Verfligung stehen und Projekte fur ,,Jun-
ges Wohnen“ ermoglicht werden. Aufgrund der herausfordernden Finanzierungslage
wird ein Landesprogramm flr das Programmjahr 2026 zu gegebener Zeit gesondert
aufgestellt.

Alle etablierten Forderbausteine (Neubauforderung in den Mietenstufen 1 (6,80 €) und
2 (9,00 €), Modernisierungsférderung und Verlangerung/Ankauf von Miet- und Bele-
gungsbindungen) bleiben im neuen Wohnraumférderprogramm bestehen. Aus diesen
Grinden gelten, soweit nicht nachstehend anders festgesetzt, die bisherigen Rege-
lungen weiter. Naheres regeln die zu erlassenden Forderrichtlinien. Die Bundesmittel
aus der VV ,Junges Wohnen* werden in diesem Landesprogramm wie auch im Wohn-
raumforderungsprogramm 2024 in einem eigenen Programmbaustein fur die Forde-
rung von Studierenden bzw. Auszubildendenwohnen abgebildet.

Der Effizienzhausstandard 55 wird aufgrund des Beschlusses zum Sanierungspro-
gramm vom 10.09.2024 wieder in die Neubauforderung aufgenommen.

B.1 Neubauforderung (Mietenstufe 1 - 6,80 € und Mietenstufe 2 - 9,00 €)

Mit dem Wohnraumférderungsprogramm 2024 wurden die Férderkonditionen der Neu-
bauforderung neu ausgestaltet und den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ange-
passt. Die Forderung setzt sich seitdem aus einem Forderdarlehen, dessen Hohe ab-
hangig von den Herstellungskosten ist, und einem pauschalen Zuschuss je Wohnein-
heit, zusammen. Diese Vorgehensweise hat sich als effektiv herausgestellt und soll
grundsatzlich fortgefuhrt werden.

Forderdarlehen

Es werden Forderdarlehen in Hohe von bis zu 65 % der forderungswurdigen Herstel-
lungskosten gewahrt. Die férderungswurdigen Kosten sind auf einen Hochstbetrag von
5.100 € pro m? limitiert.

Verzinsung der Forderdarlehen

Die Forderdarlehen werden vom Zeitpunkt des Abschlusses des Darlehensvertrages
fur 30 Jahre zinsfrei gewahrt. Die Forderungsnehmer:innen haben somit Gber einen
langen Zeitraum Planungssicherheit, was zu einer hdheren Attraktivitat der Férderung
fuhrt. Ab dem 31. Jahr sind die Darlehen marktublich zu verzinsen. Bereitstellungszin-
sen werden beibehalten und ab dem 13. Monat der Darlehenszusage mit 1,8 % p.a.
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berechnet. Sollte sich das Marktniveau fur Bereitstellungszinsen andern, sind diese
ggf. anzupassen.

Tilgung der Forderdarlehen

FiUr das zinslose Darlehen gilt ein festgeschriebener Mindesttilgungsverlauf von 1%
p.a. vom ursprunglichen Darlehensbetrag ab dem 2. Jahr, 2 % p.a. vom ursprunglichen
Darlehensbetrag ab dem 11. Jahr und 4 % p.a. vom ursprunglichen Darlehensbetrag
ab dem 21. Jahr. Die Laufzeit verbleibt bei gleichen Raten damit bei 37 Jahren und 9
Monaten bzw. erreicht nach 30 Jahren einen Tilgungsanteil von 69 %. Individuelle Til-
gungsvereinbarungen zur Verkurzung der Laufzeit sind unter Berlcksichtigung der
Mindesttiigung moglich. Die Regelungen zu Tilgung und Absicherung des Forderdar-
lehens haben sich bewahrt und werden beibehalten.

Erganzende Zinsverbilligung KfW

Um zusatzlich Planungssicherheit flr die Férderungsnehmer:innen zu schaffen, be-
steht fur vollgeforderte Projekte der Mietenstufe 6,80 €, die auch KfW-Mittel einsetzen,
seit dem Wohnraumférderprogramm 2024 die Mdglichkeit, eine zusatzliche Férderung
zu erhalten.

Da die KfW derzeit nur eine Zinsbindungsfrist von 10 Jahren anbietet, besteht nach
Ablauf der Zinsbindung ein Zinsanderungsrisiko. Es kann deshalb eine zusatzliche
Zinsverbilligung in der Hohe gewahrt werden, die dieses Risiko ausgleicht. Die Forder-
stelle ibernimmt die Differenz zwischen dem bisherigen und dem neuen Zinssatz der
KfW.

Diese Fordermoglichkeit soll im Wohnraumférderungsprogramm 2025 weiterbestehen
und kann unabhangig vom erreichten EH-Standard in Anspruch genommen werden.

Zuschusse

Zusatzlich zu den Forderdarlehen wird ein Kostenzuschuss erbracht. Die Zuschusse
in der Neubauférderung werden in Abhangigkeit von der Mietenstufe und dem erreich-
ten Effizienzhausstandard gewahrt, um eine passgenaue Kompensation zu gewahr-
leisten. In der Mietenstufe 9,00 € entfallt der Zuschuss fir den EH 55-Standard.

Kostenzuschuss pro Wohneinheit

Mietenstufe Effizienzhausstandard 55 Effizienzhausstandard 40
Mietenstufe 6,80 € 18.000 EUR 27.500 EUR
Mietenstufe 6,80 € 9.000 EUR 13.750 EUR
(1-Zimmer-App.)

Mietenstufe 9,00 € 0 EUR 10.000 EUR
Mietenstufe 9,00 € 0 EUR 5000 EUR

(1-Zimmer-App.)

Zweckbindung

Der Zweckbindungszeitraum betragt unverandert 30 Jahre ab Erreichen der Bezugs-
fertigkeit. Die Zweckbindung setzt sich aus Mietpreis- und Belegungsbindung zusam-
men.

Mietpreisbindung

Die Mieten des gefdorderten Wohnungsbaus sollen unverandert bleiben. Fur den klas-
sischen sozialen Wohnungsbau ist eine anfangliche zulassige Miete (netto-kalt) von
6,80 € pro m? vorgesehen. Flr den sozialen Wohnungsbau im mittleren Preissegment
gilt eine anfanglich zulassige Miete von 9,00 € pro m?2. Fur 1-Zimmer-Apartments ist
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weiterhin ein Zuschlag von 0,70 € pro m? moglich. Bei Mieterh6hungen gelten folgende
Differenzierungen:

Mietenstufe 6,80 €:
Die Miete darf seitens des Forderungsnehmers um maximal 3 % p.a. bis zu einem
Betrag, der 10 % unter der ortsublichen Vergleichsmiete liegt, erhdoht werden.

Mietenstufe 9,00 €:
Die Miete darf seitens des Férderungsnehmers um maximal 1 % p.a. bis zur ortsubli-
chen Vergleichsmiete erhoht werden.

Far Neuvertragsmieten gilt die anfanglich zulassige Miete zzgl. der seit Beginn der
Bindung nach diesen Regelungen zulassigen Mietsteigerung.

Belegungsbindung
Die Belegungsbindungen und die damit verbundenen Einkommens- sowie Wohnfla-
chengrenzen bleiben fur alle Mietenstufen unverandert bestehen.

Fordervolumen

Fur die Weiterfuhrung der Neubauforderung in der Mietenstufe 1 ist ein Volumen von
rd. 81,38 Mio. € an Darlehen und rd. 10,3 Mio. € an ZuschlUssen vorgesehen, was
einem Forderpotential von etwa 375 Wohneinheiten entspricht. Fur die Mietenstufe
9,00 € ist ein Volumen von rd. 10,85 Mio. € an Darlehen und rd. 0,5 Mio. € an ZuschUs-
sen vorgesehen, was einem Forderpotential von etwa 50 Wohneinheiten entspricht.
FUr die zusatzliche Foérderung in der Mietenstufe 1, die das Zinsrisiko eines KfW-Dar-
lehens nach Ablauf der Zinsbindungsfrist tragt, ist ein Volumen von rd. 12,2 Mio. €
vorgesehen.

B.2 Neubauférderung ,,Junges Wohnen*

Die Forderung der Erstellung von Wohnheimplatzen fur Studierende und Auszubil-
dende im Rahmen der VV ,Junges Wohnen“ wurde als eigener Férderweg in die Neu-
bauforderung des WRP 2024 integriert. Da der Bund auch fur 2025 eine VV ,Junges
Wohnen“ vorsieht, soll dieser Forderbaustein fortgeschrieben werden. Es gelten
grundsatzlich die Regelungen der regularen Wohnraumforderung. Die Bauvorhaben
werden durch SBMS technisch auf ihre Eignung fir das Studierenden- bzw. Auszubil-
dendenwohnen Uberpriift. Naheres regelt die zu erlassene Foérderrichtlinie. Uber Aus-
nahmeregelungen im Férderungsverfahren verfugt grundsatzlich SBMS. Ziel ist es, die
fur den Programmbaustein ,Junges Wohnen* seitens des BMWSB bereitgestellten Mit-
tel in Abstimmung mit dem Wissenschaftsressort (SUKW) und flr das Auszubilden-
denwohnen mit dem Arbeitsressort (SASJI) vollumfanglich fur das Studierenden- bzw.
Auszubildendenwohnen im Land Bremen einzusetzen.

Fordergegenstand und -mittel:

Fur die Bewilligung der Forderung ist es Voraussetzung, dass die Einzelapartments
uber einen Individualraum, eine Sanitarzelle mit Dusche und Toilette sowie Uber eine
Kiche oder Kochgelegenheit verfigen. Die Bemessung der Flachen ist so vorzuneh-
men, dass ein angemessener Raum zum Lernen, Wohnen und Schlafen besteht. In
jedem Apartment soll technisch ein Internetzugang gewahrleistet werden. Eine Forde-
rung von Zwei-Zimmer-Apartments ist in Abstimmung mit SBMS ebenfalls moglich.
Die Forderkonditionen entsprechen grundsatzlich den Bedingungen der regularen
Neubauforderung. Abweichend davon kann fur Projekte des ,Jungen Wohnens® auch



fur 1-Zimmer-Apartments ein Zuschuss in Hohe von 27.500 € pro Wohneinheit mit Ef-
fizienzhausstandard 40 bzw. 23.000 € pro Wohneinheit mit Effizienzhausstandard 55
gewahrt werden, soweit dies nicht zu einer Uberférderung des Bauvorhabens flhrt.

Zweckbindung
Der Zweckbindungszeitraum betragt 30 Jahre ab Erreichen der Bezugsfertigkeit. Die
Zweckbindung setzt sich aus Mietpreis- und Belegungsbindung zusammen.

Mietpreisbindung

Die anfanglich zulassige Nettokaltmiete betragt monatlich 11,00 € pro m? Wohnflache.
Alternativ ist die Orientierung der Warmmiete (mdbliert) an der Wohnpauschale nach
§13 Abs. 2 Nr. 2 Bundesausbildungsférderungsgesetz — BafoG zulassig. Wahrend des
Zweckbestimmungszeitraumes darf die Nettokaltmiete (hier Anfangsmiete von 11,00€
pro m?) im Rahmen des § 558 BGB (in der Stadtgemeinde Bremen in Verbindung mit
der Verordnung zur Senkung der Kappungsgrenze gemal § 558 Absatz 3 des Burger-
lichen Gesetzbuchs (Kappungsgrenzen-Verordnung) vom 06. August 2024
(Brem.GBI. 2024, 598) in der jeweils geltenden Fassung) erhdht werden, héchstens
aber um 3 %. p.a. und hochstens bis zu einem Betrag, der um 10 % unterhalb der
ortstblichen Vergleichsmiete liegt.

Die Warmmiete (mobliert) kann bei einer Erhohung der Wohnpauschale nach § 13
Abs. 2 Nr. 2 BaféG entsprechend ebenfalls angepasst werden. Weitere Regelungen
zur Mietpreisbindung entsprechen der regularen Wohnraumférderung. Die Miete soll
sich grundsatzlich an den geltenden BAf6G-Satzen orientieren, damit der Wohnraum
fur Studierende und Auszubildende bezahlbar bleibt.

Belegungsbindung

Fur die Dauer der Belegungsbindung sind die Wohnheimplatze Personen vorbehalten,
die an einer staatlichen oder staatlich anerkannten Hochschule am jeweiligen Hoch-
schulstandort immatrikuliert sind (Studierende) oder einen guiltigen Ausbildungsvertrag
(Auszubildende) vorlegen. Das Haushaltseinkommen darf die Einkommensgrenzen
des § 9 WoFG um maximal 60 % Uberschreiten.

Auf die Notwendigkeit der Vorlage eines Berechtigungsscheines kann verzichtet wer-
den, wenn im Rahmen des Vermietungsprozesses durch Vorlage sonstiger Unterlagen
wie Immatrikulationsbescheinigungen und Einkommensnachweisen oder Ausbil-
dungsvertragen sichergestellt ist, dass die Mietinteressenten zum o.g. Personenkreis
gehoren und die Einkommensgrenzen eingehalten werden. Diese Ausnahmeregelung
vom Verfahren steht nur fur Forderungsnehmerinnen offen, die die Rechtsform einer
Anstalt des 6ffentlichen Rechtes innehaben.

Die geplanten Projekte sollen im Einklang mit den kommunalen Stadt- und Quartiers-
entwicklungszielen des Landes Bremen stehen. In diesem Rahmen kommt modellhaf-
ten Vorhaben bzw. Pilotprojekten besondere Bedeutung zu. Bauvorhaben in Gebieten
mit besonderem Handlungsbedarf oder Nachverdichtungsprojekte werden bevorzugt.
SBMS entscheidet Uber die Einbeziehung eines Projektes nach den o.g. Kriterien.



Fordervolumen

Fur die Weiterfuhrung des Forderbausteins Neubau ,Junges Wohnen® ist ein Volumen
von rd. 5 Mio. € an Darlehen und rd. 2 Mio. € an Zuschlssen vorgesehen, was einem
Forderpotential von etwa 75 Wohneinheiten entspricht.

Fir die zusatzliche Forderung, die das Zinsrisiko eines KfW-Darlehens nach Ablauf
der Zinsbindungsfrist tragt, ist ein Volumen von rd. 0,16 Mio. € vorgesehen.

B.3 Modernisierungsforderung

Die mit dem Wohnraumférderprogramm 2023 eingeflhrte Modernisierungsférderung
soll, wie bereits im Wohnraumforderprogramm 2024, fortgeschrieben werden. Nach
aktuellem Stand kann festgehalten werden, dass der Forderweg in seiner jetzigen
Form fur verschiedene Projektkonstellationen technisch und wirtschaftlich umsetzbar
ist.

Fordergegenstand

Gefordert werden MalRnahmen, die vorrangig der energetischen Modernisierung der
Bestandsobjekte dienen. Hierbei ist mindestens der Effizienzhausstandard 85 zu er-
reichen, wobei das ausdruckliche Ziel besteht, einen hoheren Energieeffizienzhaus-
standard umzusetzen. Das zu modernisierende Gebaude muss bei Beginn der Mal}-
nahme mindestens seit 25 Jahren fertiggestellt sein. Uber die grundsatzliche Einbe-
ziehung in die Férderung entscheidet die Senatorin fir Bau, Mobilitat und Stadtent-
wicklung, das alleinige Vorliegen der Voraussetzungen I6st keinen Rechtsanspruch
auf Forderung aus. Details zum Verwaltungsverfahren, den weiteren technischen An-
forderungen sowie der Abwicklung durch die Bremer Aufbau-Bank GmbH als Férde-
rungsstelle werden in der zu erlassenden Foérderrichtlinie geregelt.

Forderkonditionen

Die Foérderung der Modernisierung erfolgt mittels Zuschissen pro Wohneinheit und
herstellungskostenabhangigen Darlehen. Modernisierungen an Gebauden mit weni-
ger als drei Wohneinheiten werden nicht geférdert.

Forderdarlehen
Es werden Darlehen in Hohe von bis zu 80 % der voraussichtlichen Investitionskosten,
aber hdchstens bis zu 150.000 € pro Wohneinheit gewahrt.

Die Gewahrung eines kostenabhangigen Darlehens im Vergleich zu einem Pauschal-
betrag hat sich im WRP 2024 bewahrt, weil die technischen Anforderungen und wirt-
schaftlichen Voraussetzungen von Objekt zu Objekt sehr individuell sind und hinsicht-
lich Aufwand und Kosten sehr variieren.

Die Kosten sind durch einen fachkundig erstellten Kostenvoranschlag zu belegen. Die
Senatorin flr Bau, Mobilitdt und Stadtentwicklung entscheidet Uber die generelle For-
derungswurdigkeit der MalRnahme und pruft die Kosten auf inre Angemessenheit.

Die Forderdarlehen werden vom Zeitpunkt der Vollauszahlung flr zehn Jahre zinsfrei
gewahrt. Ab dem 11. Jahr sind die Darlehen marktublich zu verzinsen. Alle weiteren
Regelungen fur die Darlehensgewahrung, u.a. hinsichtlich wirtschaftlicher Vorausset-
zungen des Forderungsnehmers sowie der Absicherung der Darlehen entsprechend
denen der Neubauférderung.



Zuschuss

Der Zuschuss dient dazu, die Kosten der Mietpreisbindung zu kompensieren. Die
Hohe des Zuschusses ist abhangig vom erreichten EH-Standard. Es kdnnen nur Mo-
dernisierungsprojekte gefordert werden, die mindestens den EH 85 Standard errei-
chen. Ein besserer Standard berechtigt zur Inanspruchnahme eines héheren Zuschus-
ses.

Die Zuschusshohen bleiben wie im WRP 2024 festgelegt unverandert:

Staffelung EH 85 EH 70 EH 55 EH 40
Zuschuss pro WE ohne EE’ 20.000 22.500 27.500 30.000
Zuschuss pro WE mit EE 25.000 27.500 32.500 35.000

Alle Ubrigen Bedingungen zur Abwicklung der Férderung entsprechen der Regelungen
der Neubauforderung, hierzu zahlen u.a. die wirtschaftlichen Anforderungen an
den/die Férderungsnehmer:in, die Modalitaten zur Absicherung der Darlehen oder die
Uberwachung der Zweckbindung.

Zweckbindung

Der Zweckbindungszeitraum betragt zehn Jahre ab Abschluss der Modernisierung. Es
gelten die grundsatzlichen Bestimmungen der Wohnraumforderung. Die Zweckbin-
dung setzt sich analog aus Belegungs- und Mietpreisbindung zusammen. Optional ist
eine Verlangerung der Belegungsbindung auf 20 Jahre moglich. In diesem Zuge wird
die Zinsbindung auf 20 Jahre verlangert und dem / der Férderungsnehmer:in ein wei-
terer Zuschuss von 5.000 € pro Wohneinheit gewahrt. Mit dem zusatzlichen Kosten-
zuschuss und der langeren Zinsbindung wird ein Anreiz geschaffen, von Beginn der
Forderung an eine langere Belegungsbindung einzugehen.

Belegungsbindung

Die Zielgruppen der Modernisierungsforderung entsprechen denen der klassischen
Neubauforderung: Es sollen vorrangig Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten am
Wohnungsmarkt unterstitzt werden. Ein weiteres Ziel des Férderprogramms ist die
Sicherung und Verbesserung von preiswertem Wohnraum. Es sollen deshalb auch die
bisherigen Mietparteien von der Férderung profitieren. Fir den Bezug einer geforder-
ten Wohnung nach Abschluss der Modernisierung sind die Einkommensverhaltnisse
mit einem Wohnberechtigungsschein nachzuweisen. Dabei darf das Haushaltsein-
kommen analog zur Neubauférderung die Einkommensgrenzen nach § 9 WoFG nicht
um mehr als 60 % Uberschreiten.

Mietpreisbindung

Nach Abschluss der FordermalRnahme darf bei der erstmaligen Vermietung keine ho-
here Nettokaltmiete als monatlich 6,80 € pro m? Wohnflache vereinbart werden. Sollte
fur das bereits bestehende Mietverhaltnis eine hohere Miete vereinbart sein, wird diese
solange beibehalten bis die Miete, die sich aufgrund der Fortschreibung der Einstiegs-
miete ergibt, erreicht ist. Die Miethohe soll grundsatzlich flr die oben genannten Ziel-
gruppen zu angemessenen Wohnkosten fihren. Soweit diese Anforderung nicht erfullt
wird, ist in Einzelfallen eine Mietsenkung auf ein angemessenes Niveau (6,80 €) zu
prufen.

' EE = Erneuerbare-Energien-Klasse gem. KfW-Vorgaben: Was ist ein Effizienzhaus? Sanieren und
Forderung nutzen | KW



https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestehende-Immobilie/Energieeffizient-sanieren/Das-Effizienzhaus/
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestehende-Immobilie/Energieeffizient-sanieren/Das-Effizienzhaus/

Die Mieten durfen im Rahmen des § 558 BGB in Verbindung mit der in der Stadtge-
meinde Bremen geltenden Kappungsgrenzen-Verordnung erhoht werden, hochstens
aber um die Halfte der vorgesehenen Spanne und hdchstens bis zu einem Betrag, der
10 % unter der Vergleichsmiete liegt.

Fordervolumen

FUr die Modernisierungsforderung ist ein Volumen von 4,5 Mio. € an Darlehen und rd.
1,13 Mio. € an Zuschussen vorgesehen, was einem Foérderpotential von etwa 50
Wohneinheiten entspricht.

B.4 Verlangerung und Ankauf von Miet- und Belegungsbindungen

Auch die Moglichkeit der Verlangerung und des Ankaufs von Miet- und Belegungs-
bindungen soll fortgefihrt werden. Durch die Verlangerung von auslaufenden Miet-
und Belegungsbindungen bei geeigneten Objekten kann ein Beitrag zur Stabilisierung
des Sozialwohnungsbestands geleistet werden. Die Bedingungen bleiben im Vergleich
zum WRP 2024 unverandert.

Fur den Ankauf bzw. die Verlangerung von Miet- und Belegungsbindungen ist ein Zu-
schussvolumen von rd. 0,75 Mio. € vorgesehen, was einem Forderpotential von etwa
50 Wohneinheiten entspricht.

B.5 Abwicklung des Forderprogrammes

Das Wohnraumférderungsprogramm wird wie bisher durch die Bremer Aufbau-Bank
als beliehene Forderungsstelle abgewickelt. Fur die grundsatzliche Entscheidung Uber
die Forderungswurdigkeit von Projekten sowie fur die Aufgabenwahrnehmung als
oberste Landesbehorde ist die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung zu-
standig.

Verwaltungskostenbeitrag (VKB)

Ab dem Wohnraumférderungsprogramm 2025 wird fur die Abwicklung des Forde-
rungsverfahrens ein Verwaltungskostenbeitrag erhoben. Dieser orientiert sich an der
Forderpraxis anderer Lander bzw. derer Forderinstitute. Fur die Forderdarlehen wird
ein VKB in H6he von einmalig 1 % auf das Vertragskapital und laufend 0,5 % p.a. auf
das Restkapital erhoben.

Ausschluss von bereits in vorherigen WRP angemeldete Projekten zum WRP
2025 / Ruckwirkung auf das WRP 2024

Projekte, die bereits in anderen Wohnraumfoérderungsprogrammen des Landes Bre-
men berucksichtigt wurden, sind von einer Anmeldung fur das WRP 2025 grundsatz-
lich ausgeschlossen. Eine Ruckwirkung der Konditionen des WRP 2025 auf frihere
Programme ist ebenfalls ausgeschlossen. Diese Regelung stellt die verlassliche Aus-
schopfung der vorangegangenen Programme und damit die vollstandige Inanspruch-
nahme der bereitgestellten Bundesmittel sicher. Da die bislang angemeldeten Projekte
bereits einen gewissen Planungsstand unter den alten Férderungsbedingungen er-
reicht haben, ergibt sich hierdurch keine Benachteiligung.

Verteilung der Wohnraumférderungsmittel auf Bremen und Bremerhaven

Die Wohnraumférderungsmittel sollen angelehnt an die Einwohner:innenzahlen in den
beiden Stadten mit 80 % auf die Stadt Bremen und 20 % auf die Stadt Bremerhaven
verteilt werden. Sofern sich im Forderungsverlauf eine abweichende Bedarfslage
ergibt, kdnnen die Mittel wie bisher im Einvernehmen zwischen den Stadtgemeinden
anders eingesetzt werden. Die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung wird
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sich dabei entsprechend dem bisherigen Verfahren im Vollzug mit dem Magistrat der
Stadt Bremerhaven abstimmen.

Aufnahme des Fordergeschafts / Inanspruchnahme Bundesmittel

Das Wohnraumforderungsprogramm des Landes 2025 ist so aufgestellt, dass es an
die den Landern vorliegenden Verwaltungsvereinbarungen Sozialer Wohnungsbau
bzw. Junges Wohnen anschlussfahig ist. Sollte sich der Abschluss der genannten Ver-
waltungsvereinbarungen verzogern, ist das Programm zunachst aus Landesmitteln
vorzufinanzieren. Mit dem Bund besteht das generelle Einvernehmen, dass auch Pro-
grammmittel, die vor Inkrafttreten flr das jeweilige Programmjahr bewilligt werden, flr
die Inanspruchnahme der Bundesmittel herangezogen werden durfen. Einer Auf-
nahme der Abwicklung des Wohnraumférderungsprogramms 2025 in Anschluss an
die erforderlichen Gremienbefassungen steht daher nichts entgegen.

Umgekehrt ist es zwingend notwendig, dem Bund nach Inkrafttreten der Verwaltungs-
vereinbarungen fristgerecht ein Landesprogramm vorzulegen, damit die Bewilligung
der Bundesmittel aus dem Bundeshaushalt 2025ff an die Lander erfolgt.

C. Alternativen

Es sind keine alternativen Ldésungen ersichtlich, die die dringenden Bedarfe des sozi-
alen Wohnungsbaus in gleichem Malde erfullen. Unter Berucksichtigung der heraus-
fordernden Haushaltssituation werden dennoch folgende Alternativen aufgefihrt:

1. WRP 2025 als ,Mindestprogramm®

Das unter B. dargestellte Wohnraumfoérderungsprogramm tbererfllt mit seinem Volu-
men die vom Bund vorgeschriebene Finanzierungsbeteiligung fur das Programmjahr
2025. Um die Bundesmittel in voller Hohe in Anspruch zu nehmen, konnte ein kleineres
Landesprogramm aufgelegt werden. Ein solches Programm konnte etwa 350 Uber die
verschiedenen Bausteine verteilten Wohneinheiten beinhalten und Uber ein Volumen
von knapp 60 Mio. € verfugen.

Diese Variante ware dahingehend effektiv, Landesmittel einzusparen und die Bundes-
mittel dennoch in voller HOhe abzurufen, verfehlt jedoch entscheidend den Anspruch,
den tatsachlichen kurzfristigen Forderbedarf zu decken. Durch die deutlich geringere
Anzahl an Kontingenten liegt der wahrscheinlich notwendige Ausruf eines vorzeitigen
Forderstopps nahe. Insbesondere die vom Senat beschlossene Sozialwohnungsquote
in der Stadtgemeinde Bremen ware nicht mehr ausreichend mit Fordermitteln hinter-
legt: Projekte, die eigentlich eine Verpflichtung zum sozialen Wohnungsbau hatten,
konnten diesen dann nicht realisieren. Aber auch Projekte, die freiwillig am sozialen
Wohnungsbau teilnehmen wirden, miussten aufgrund fehlender Mittel abgelehnt wer-
den, wodurch viele potentielle gebundene Wohneinheiten nicht realisierbar waren.

2. Bereitstellung der Férdermittel Gber Durchleitungskredite

Alternativ zur Direktausreichung der Forderdarlehen aus dem Treuhandvermogen ist
theoretisch auch eine Durchleitung von KfW-Mitteln mdglich. Dabei wirde die BAB
Mittel der KfW in Anspruch nehmen und zinslos an Férderungsnehmer: innen weiter-
leiten. Bei der Ruckfuhrung der Darlehen Uber die BAB an die KfW wirden durch die
Forderungsstelle dann nur die anfallenden Zinsen zu tragen sein. Ein positiver Effekt
dieses Modells ist die relativ geringe kurzfristige Auswirkung auf die Liquiditat des
Treuhandvermogens. Der grof3e Nachteil ist jedoch, dass die Zinsverbilligung Uber die
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Laufzeit der Darlehen unter den aktuellen Marktbedingungen in Summe deutlich kos-
tenintensiver ist. Die auf diese Weise anfallenden Kosten fur Zinszuschusse wurden
das Nominalvolumen der Darlehen des Wohnraumférderprogramm des Landes 2025
Ubersteigen, sodass das Programm insgesamt einen deutlich hdheren Finanzierungs-
bedarf hatte. Fast noch wichtiger ist allerdings, dass die fur die Durchleitungskredite
gezahlten Zinsverbilligungen verlorene Mittel sind, die nicht zurlck ins Treuhandver-
madgen flieRen. Die vorgesehene Direktausreichung fluhrt hingegen dazu, dass die Dar-
lehen in voller HOhe wieder zuruckflielen und auch in Zukunft fur Projekte der Wohn-
raumforderung verwendet werden kdnnen.

Die aufgezeigten Alternativen sind gegenuber B. nicht zu empfehlen, da sie entweder
das bestehende Problem nicht in ausreichendem Male I6sen (1.) oder keine nachhal-
tige Finanzierungsalternative (2.) bieten.

D. Finanzielle und personalwirtschaftliche Auswirkungen / Genderpriifung /
Klimacheck

1. Finanzielle Auswirkungen
1.1 Finanzierung aus dem Treuhandvermogen Wohnungsbau

Das Wohnraumférderungsprogramm des Landes 2025 umfasst ein Volumen von ins-
gesamt rd. 128,9 Mio. €. Bei der Aufschlusselung des Programmvolumens handelt es
sich um eine Planung mit insgesamt 600 Wohneinheiten. Die endgultige Férderhdhe
fur einzelne Projekte hangt stark von deren Rahmenbedingungen ab. Zur Bestimmung
der insgesamt forderbaren Anzahl an Wohneinheiten wurden daher fur die Hohe der
Forderdarlehen und Zuschisse pro Wohneinheit Durchschnittswerte angenommen.
FUr die moglichen Zinsverbilligungen der KfW-Darlehen ab dem 11. Jahr wurden eben-
falls Durchschnittswerte herangezogen, da nicht kalkulierbar ist, inwieweit KfW-Darle-
hen in Anspruch genommen werden.

Forderinstrumente WE Volumen
Darlehen Neubau — Mietenstufe 1 81.375.000 €
Zuschuss Neubau — Mietenstufe 1 o7 10.312.500 €
Darlehen Neubau — Mietenstufe 2 10.850.000 €
Zuschuss Neubau — Mietenstufe 2 >0 500.000 €
Darlehen Junges Wohnen 5.025.000 €
Zuschuss Junges Wohnen ® 2.062.500 €
Darlehen Modernisierung 4.500.000 €
Zuschuss Modernisierung >0 1.125.000 €
Zuschuss Ankauf/Verlangerung Belegungsbindun- 50 750.000 €
gen

Zinsverbilligung (ZV) KfW - Erganzungsbaustein 12.444.655 €
Gesamtprogramm 600 128.944.655 €
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Die Programmmittel werden anteilig mit rd. nominal 33,38 Mio. € vom Bund aufge-
bracht (Vgl. 1.3.). Die verbleibenden Mittel in Hohe von rd. 95,57 Mio. EUR sind vom
Land Bremen darzustellen. Es wird von einem Auszahlungszeitraum von rd. 5 Jahres-
raten ausgegangen. Hinzu kommen die anteiligen Kosten der Verwaltung aller Wohn-
raumforderprogramme bei der Bremer Aufbau-Bank GmbH (,BAB*) als Dienstleister.

Die Mittel sollen wie bisher anteilig aus der Liquiditat des bestehenden Treuhandver-
mogens bei der BAB sowie aus dem Haushalt finanziert werden. Da bis 2021 keine,
inzwischen begrenzte Haushaltsmittel eingesetzt wurden, die Programme aber ange-
sichts der Wohnungsbaukrise stetiger beschlossen und im Volumen wachsend erfor-
derlich wurden, sind die Ruckflisse in das Treuhandvermdgen absehbar flr beschlos-
sene Programme gebunden worden und nicht mehr ausreichend, um damit neue Pro-
gramme vollstandig zu finanzieren. Vor diesem Hintergrund sind fur die Finanzierung
des WRP 2025 zusatzliche Mittel i.H.v. insg. 25 Mio. € in der Programmlaufzeit (2026
—2030) erforderlich. Zwar beginnt das Programm 2025, allerdings kénnen Antrage erst
mit Beschluss des Programms gestellt werden. Dartber hinaus kann der Mittelabfluss
beim Bund erst initiiert werden, wenn ausreichend Bewilligungen erfolgt sind. Aufgrund
des Prifungs- und Bewilligungsprozesses ist mit den ersten Mittelabflissen nicht vor
Anfang 2026 zu rechnen. Daher erstreckt sich der Mittelabfluss bis ins Jahr 2030 (vgl.
Laufzeit Verwaltungsvereinbarung und Ubersicht Finanzierung).

Die Finanzierung dieser zusatzlichen Mittel soll in den Haushaltsjahren 2028 bis 2030
aus Mehreinnahmen im Zusammenhang mit dem ,Sondervermdgen Infrastruktur des
Bundes® erfolgen. Sofern eine direkte Finanzierung aus diesem Sondervermogen nicht
mdglich ist, ist ein ,Mittelaustausch® innerhalb des PPL 68 (durch Bundesmitteleinsatz
freiwerdende Landesmittel) durch die Senatorin fur Bau, Mobilitdt und Stadtentwick-
lung vorzunehmen. Um flr den Zeitraum 2026 — 2030 eine kontinuierliche jahrliche
Mittelbereitstellung i.H.v. durchschnittl. 5 Mio. € p.a. fur das WRP 2025 garantieren zu
kénnen, wendet das THV in den Jahren 2026/2027 entsprechend je 5 Mio. € zusatzlich
auf, wahrend es dafur in den Jahren 2029/2030 je 5 Mio. € weniger bereitstellen muss
(siehe Tabelle):

in Mio. € 2026 2027 2028 2029 2030 Summe
WRF 2025 25,789 25,789 25,789 25,789 25,789 128,95
Bund -6,676 -6,676 -6,676 -6,676 -6,676 -33,38
THV -19,113 -19,113 | -14,113 -9,113 -9,113 -70,57
SV Infra (Bund) 0 0 -5,000 | -10,000 | -10,000 -25,00
/ PPL 68

Mit dem Beschluss des Wohnraumforderungsprogramms 2025 ist zur haushaltsrecht-
lichen Absicherung der 25 Mio. EUR die Erteilung von zwei Verpflichtungsermachti-
gungen bei der Haushaltsstelle 0697.68311-9 ,Zuschusse zur sozialen Wohnraumfor-
derung” erforderlich:

e Zum einen wird die bei der 0.g. Haushaltsstelle veranschlagte Verpflichtungs-
ermachtigung i.H.v. von 20 Mio. EUR in Anspruch genommen.

e Zum anderen bedarf es einer zusatzlichen Verpflichtungsermachtigung i.H.v. 5
Mio. EUR. Zum Ausgleich darf die bei der Haushaltsstelle 0687.89121-0 ,An
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offentliche Unternehmen, Ausgaben gem. BremOPNV*“ veranschlagte Ver-
pflichtungsermachtigung i.H.v. 5 Mio. EUR nicht in Anspruch genommen wer-
den.

Die Abdeckung der Verpflichtungsermachtigungen erfolgt in 2028 i.H.v. 5 Mio. EUR
und 2029/30 i.H.v. jeweils 10 Mio. €, wie oben dargestellt, aus Mitteln des Sonderver-
mdgen Infrastruktur des Bundes bzw. — sollte dieses nicht direkt moglich sein — im
Rahmen eines Mitteltauschs des PPL 68.

Die dargestellte Finanzierung deckt das Programmjahr 2025 ab. Fur die Auflage eines
weiteren Wohnraumférderungsprogramms des Landes zu neuen Verwaltungsverein-
barungen des Bundes 2026ff werden zusatzliche Mittel erforderlich sein. Nach aktuel-
lem Stand ist davon auszugehen, dass ein nachstes WRP, welches fur die vollstandige
Inanspruchnahme der Bundesmittel geeignet ist, einen Finanzierungsbedarf von etwa
55 Mio. € an zusatzlichen Landesmitteln haben wird. Ein Programmvolumen, welches
sich am dann tatsachlich vorliegenden Bedarf an Fordermitteln orientiert, wirde deut-
lich hdhere Mittel bendtigen.

1.2 Freihalteerklarung des Senators fiir Finanzen

Fur die Durchleitung und Zinsverbilligung des optionalen KfW-Férderbausteins beno-
tigt die BAB aus Risikogesichtspunkten analog zu friheren Wohnraumforderungspro-
grammen als Sicherheit eine Freihalteerklarung der Freien Hansestadt Bremen, ver-
treten durch den Senator fur Finanzen, fur die Durchleitungskredite der KfW. Die unter
1.1 aufgefiihrte Zinsverbilligung von 12,44 Mio. € entspricht einem Darlehensvolumen
von 43,57 Mio. €, Uber welches sich die Freihalteerklarung erstrecken muss.

1.3 Bundesmittel - Anteilsverhaltnisse von Bund und Land Bremen

Fur die Bemessung der Kofinanzierung und der Bundesmittel ist nicht das Zuschuss-
und Darlehensvolumen, sondern der Subventionsbarwert des Programms relevant.
Der Subventionswert dieses Programms ergibt sich aus der Summe von Zuschissen
und Zinsverbilligungen fur die gewahrten Darlehen. Fir zinsverbilligte Darlehen sind
zur Ermittlung des Barwerts der Forderung die jahrlichen Zinsvorteile des Bauherrn
gegenuber einem mit einem definierten Referenzzinssatz zu verzinsenden Darlehen
zu berechnen. Dieser Zinssatz ist durch den Bund vorgegeben, und bewegt sich ab-
hangig von der voraussichtlichen Laufzeit der Darlehen zwischen 3,96 % p.a. und 5,44
% p.a.

Fur das WRP 2025 wurde ein durchschnittlicher Abzinsungsfaktor von 4,64 % ange-
nommen.
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Der Subventionswert dieses Programms stellt sich wie folgt dar:

Subventionswert Subventionswert

Forderinstrumente .
nominal Barwert

Zinsverbilligung Neubau —
Mietenstufe 1

Zuschuss Neubau — Mietenstufe 1 10.312.500 € 9.342.333 €

Zinsverbilligung Neubau -

76.603.502 € 49.861.821 €

Mietenstufe 2 11.517.567 € 6.637.974 €
Zuschuss Neubau — Mietenstufe 2 500.000 € 452.962 €
Zinsverbilligung Junges Wohnen 4.844.346 € 3.701.006 €
Zuschuss Junges Wohnen 2.090.000 € 1.893.380 €
Zinsverbilligung Modernisierung 2.122.419 € 1.647.550 €
Zuschuss Modernisierung 1.125.000 € 1.010.164 €
itésucnhgussl;Iﬁjnt;:gl;LNerléngerung Be- 250.000 € 702.751 €
i;"us;’ri’j'::'tf:;ﬂ gz‘j;:f:w fur Neu 12.444.655 € 4.890.911 €
Gesamtprogramm 122.309.989 € 80.140.582 €

Der Bund ermittelt den Barwert seiner Mittel mit einem festen Faktor, welcher einen
Referenzwert von 30,48 Mio. € ergibt. Unter Berlcksichtigung des oben dargestellten
Subventionsbarwerts des gesamten Programms 2025 (80,14 Mio. €) ist abzulesen,
dass die geforderte Kofinanzierung durch Landesmittel von 30 % bzw. 40 % des Bun-
desbarwerts Ubererfullt wird. Somit konnen die Bundesmittel vollstandig in Hohe von
nominal 33,38 Mio. € in Anspruch genommen werden. Diese Mittel werden in finf Jah-
resscheiben voraussichtlich ab 2026 Uber den Haushalt in Anspruch genommen und
zur zweckentsprechenden Verwendung dem Treuhandvermogen bei der BAB zuge-
fuhrt. Aufgrund des hohen Forderbarwerts der Landesmittel wird die Inanspruchnahme
von zurickgegebenen Bundesmitteln anderer Lander moglich sein.

Eine Bezifferung des Potentials ist zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht méglich.
2. Personalwirtschaftliche Auswirkungen
Die Umsetzung der im Abschnitt B dargestellten MalRnahmen wird bei der Senatorin

fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung und der Bremer Aufbau-Bank GmbH mit dem
vorhandenen Personal abgewickelt.
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3. Genderprufung
Die Forderung des Wohnungsbaus erfolgt geschlechtsneutral. Die Wohnungen wer-
den grundsatzlich gleichermallen an Manner und Frauen vergeben. In der taglichen
Praxis bei der Vermietung ist es allerdings so, dass Frauen tendenziell eher eine So-
zialwohnung erhalten, denn Frauen sind vor dem Hintergrund

- der demografischen Entwicklung,

- des Uberproportional grof3en weiblichen Bevolkerungsanteils in der alteren Ge-

neration,

- des hohen Anteils an Frauen unter den Alleinerziehenden sowie

- der haufig unterbrochenen Erwerbsbiografien
mehr als Manner dem Risiko von Altersarmut oder der Notwendigkeit von Transferleis-
tungen ausgesetzt. Der geforderte Wohnungsbau ist daher besonders geeignet, den
Gleichstellungszielen des Landes Bremen zur Umsetzung zu verhelfen.

4. Klimacheck

,Die BeschlUsse in der Senatsvorlage fihren im Handlungsfeld Gebaude, Anlagen und
Infrastruktur zum einen zu einer erheblichen Zu- und zum anderen zu einer erhebli-
chen Abnahme der Treibhausgasemissionen um jeweils mehr als 50 t CO,e jahrlich.
Die genauen Emissionen sind nicht abschatzbar. Insgesamt Uberwiegt voraussichtlich
der negative Effekt.

E. Beteiligung/ Abstimmung

Diese Vorlage wird mit

- der Senatorin fur Arbeit, Soziales, Jugend und Integration,

- der Senatorin fur Umwelt, Klimaschutz und Wissenschaft,

- dem Magistrat der Stadt Bremerhaven,

- der Bremer Aufbau-Bank GmbH,

- der Senatskanzlei,
und hinsichtlich der finanziellen Auswirkungen mit dem Senator fur Finanzen abge-
stimmt.

F. Offentlichkeitsarbeit /

Veroffentlichung nach dem Informationsfreiheitsgesetz
Es bestehen keine Bedenken, diese Senatsvorlage nach Beschlussfassung Uber das
zentrale elektronische Informationsregister zu veroffentlichen. In diesem Zusammen-
hang wird auf das Informationsfreiheitsgesetz sowie auf die Verordnung Uber die Ver-
offentlichungspflichten nach dem Bremer Informationsfreiheitsgesetz verwiesen.

G. Beschluss

1. Der Senat stimmt dem Wohnraumférderungsprogramm des Landes 2025 mit einem
Volumen von insgesamt rd. 128,9 Mio. € an zinsfreien Darlehen sowie Kostenzuschus-
sen unter den unter B genannten Bedingungen zu.

2. Der Senat stimmt zu, dass die Férderung wie bisher zu 80 % in der Stadtgemeinde
Bremen und zu 20 % in der Stadtgemeinde Bremerhaven eingesetzt werden sollen.
Der Senat stimmt zu, dass die Mittel in Abstimmung zwischen den Kommunen abwei-
chend eingesetzt werden, sofern eine geanderte Bedarfslage dies erfordert.
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3. Der Senat stimmt den unter B ausgefuhrten Vorschlagen zur Anpassung der Forde-
rungsbedingungen sowie den von der Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwick-
lung verfassten Foérderrichtlinien zu und bittet die Senatorin fur Bau, Mobilitat und
Stadtentwicklung die Forderrichtlinien bis zum 01.07.2025 zu veroffentlichen.

4. Der Senat stimmt dem Eingehen von Verpflichtungen in Hohe von insgesamt 25
Mio. EUR bei der Haushaltsstelle 0697.68311-9 ,Zuschusse zur sozialen Wohnraum-
forderung® und der damit verbundenen Erteilung einer veranschlagten Verpflichtungs-
ermachtigung in Héhe von 20 Mio. EUR und einer zusatzlichen Verpflichtungsermach-
tigung in Hohe von 5 Mio. EUR mit Abdeckung in den Jahren 2028 bis 2030 zu.

5. Der Senat bittet den Senator fur Finanzen, eine Freihalteerklarung zur Sicherung
des zusatzlichen Forderbausteins (Zinsverbilligung KfW) auszustellen. Die Hohe des
abzusichernden Darlehensvolumens 43,57 Mio. € ist nicht zu Uberschreiten. Der Se-
nator fiir Finanzen wird gebeten, den Haushalts- und Finanzausschuss nach Uber-
nahme zu informieren.

6. Der Senat bittet die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung, dem Senat
und der Deputation flr Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung jahrlich im ersten Halbjahr
uber die Realisierung der Wohnraumférderungsprogramme einschlieBlich des Mittel-
abflusses zu berichten.

7. Der Senat bittet die Senatorin flir Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung, nach Be-
schlussfassung der Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung uber den Se-
nator fur Finanzen die erforderlichen Beschllisse beim Haushalts- und Finanzaus-
schuss einzuholen.
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Neufassung der Richtlinie zur Durchfiihrung der vertraglich vereinbarten For-

derung des Neubaus von Mietwohnraum in der Freien Hansestadt Bre-

men - Mietwohnraumférderung — ab dem Wohnraumférderungsprogramm 2024

1.1.

1.2.

1.3.

vom TT.MM.JJJJ
Zweck und Gegenstand der Forderung, Rechtsgrundlage
Forderungszweck und Gegenstand

Zweck der Forderung ist die Neuschaffung (Neubau oder Ersterwerb) von
Wohnraum in den Stadtgemeinden Bremen und Bremerhaven fur Bevolke-
rungsgruppen, die ihren Wohnbedarf aufgrund ihres Einkommens nicht aus-
reichend decken kdnnen.

Auch der Umbau von Nichtwohngebauden, z. B. Buros, in Wohngebaude
kann nach dieser Richtlinie gefordert werden, wenn bei diesen Vorhaben
Neubaukosten erreicht werden.

Die Forderung soll zur Erhaltung bzw. Schaffung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen in den Stadtquartieren beitragen. Insbesondere soll eine Mi-
schung 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
geforderten Mietwohnungen oder in mehr als zwei geférderten Mietreihen-
hausern neu geschaffen wird.

Rechtsgrundlage

Die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung erlasst diese Richtlinie
zur Durchfihrung der vertraglich vereinbarten Forderung des Neubaus von
Mietwohnraum in der Freien Hansestadt Bremen mit Mitteln aus 6ffentlichen
Haushalten aufgrund des Wohnraumférderungsgesetzes - WoFG - vom 13.
September 2001 (BGBI. | S. 2376) in der jeweils geltenden Fassung sowie
unter Berucksichtigung des Beschlusses der Europaischen Kommission vom
20. Dezember 2011 Uber die Anwendung von Artikel 106 Absatz 2 des Ver-
trags Uber die Arbeitsweise der Europaischen Union auf staatliche Beihilfen
in Form von Ausgleichsleistungen zugunsten bestimmter Unternehmen, die
mit der Erbringung von Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichen In-
teresse betraut sind (Freistellungsbeschluss).

Rechtsanspruch/Kumulierung

Ein Rechtsanspruch auf Gewahrung von Foérderungsmitteln besteht auch bei
Vorliegen aller Forderungsvoraussetzungen nicht, und zwar auch dann nicht,
wenn die Forderungsstelle einen Bescheid Uber die grundsatzliche Einbezie-
hung erteilt oder einem vorzeitigen Baubeginn zugestimmt wurde (Nummer
10.2 und 10.6).



4.2.

Die Forderung des Baus von Mietwohnraum nach dieser Richtlinie schlief3t
die gleichzeitige Forderung mit anderen (auch bremischen) Mitteln im Sinne
des WoFG nicht aus. Die Inanspruchnahme von KfW-Fordermitteln flr ener-
getisches Bauen und Sanieren wird befurwortet.

Es findet durch die Forderstelle eine Prufung der Einhaltung von EU-Beihilfe-
rechts-Vorschriften in der jeweils geltenden Fassung statt.

Forderungsstelle

Forderungsstelle fur die Freie Hansestadt Bremen ist die Bremer Aufbau-
Bank GmbH, Domshof 14/15, 28195 Bremen. Die Anschrift der Auf3enstelle
Bremerhaven lautet: Uhlandstralle 25, 27576 Bremerhaven.

Forderungsnehmer:in

Forderungsnehmer:innen konnen grundsatzlich sowohl naturliche als auch
juristische Personen sein, die auf Grundlage dieser Richtlinie Projekte im
Rahmen des geforderten Wohnungsbaus im Land Bremen umsetzen. Es gibt
keine Einschrankungen hinsichtlich der Rechtsform.

Forderungsvoraussetzungen
Anforderungen an die Férderungsnehmer:innen

Die Forderungsnehmer:innen massen geeignet, zuverlassig und leistungsfa-
hig sein.

Zur Finanzierung der Gesamtkosten (Nummer 5.2) soll eine Eigenleistung in
Hohe von mindestens 15 v.H. dieser Kosten erbracht werden.

Die Forderungsnehmer:innen haben sich zu verpflichten, ihren Beschaftigten
mindestens den Mindestlohn zu zahlen, der ihnen nach jeweils geltender Ge-
setzeslage zusteht; sollten jeweils Bundes- und bremische Landesgesetze —
ggf. auch parallel — Regelungen vorsehen, verpflichten sich die Férderungs-

nehmer:innen, mindestens den Mindestlohn nach der flr Beschaftigte jeweils
gunstigsten Regelung zu zahlen.

Anforderungen an die Mal3nahme

Gefordert werden nur Malinahmen, die im Land Bremen durchgeflihrt wer-
den.

Fordermittel kdnnen grundsatzlich nur fur MaRnahmen bewilligt werden, die
zum Zeitpunkt der Bewilligung noch nicht begonnen wurden. Genaueres zum
Baubeginn und Ausnahmen hiervon regelt diese Richtlinie.

Forderung
Art und Hohe der Forderung

Die Forderung erfolgt aufgrund eines offentlich-rechtlichen Forderungsvertra-
ges durch einen pauschalen Zuschuss sowie ein zinsloses Darlehen.



Die Hohe des Kostenzuschusses richtet sich nach der Mietenstufe und dem
erreichten Effizienzhausstandard.

Im Wohnraumférderungsprogramm 2024 ist der Effizienzhausstandard 40
verpflichtend zu erreichen, die Zuschusse betragen demnach:

Mietenstufe Hohe Kostenzuschuss

1-6,80 EUR pro m? 27.500 EUR pro Wohneinheit

2 -9,00 EUR pro m? 10.000 EUR pro Wohneinheit

FUr 1-Zimmer-Appartments wird der Zuschuss halbiert.

Hoéhe Kostenzuschuss 1-Zimmer-Ap-
partment

Mietenstufe

1-6,80 EUR pro m? 13.750 EUR pro Wohneinheit

2 -9,00 EUR pro m? 5.000 EUR pro Wohneinheit

Im Wohnraumférderungsprogramm 2025 kann zwischen dem Effizienzhaus-
standard 40 und 55 gewahlt werden, die Zuschlsse betragen demnach:

Hohe Kostenzuschuss

Mietenstufe Effizienzhausstandard Effizienzhausstandard
40 55
27.500 EUR 18.000 EUR
1-6,80 EUR pro m? pro Wohneinheit pro Wohneinheit
10.000 EUR kein Kostenzuschuss
2 -9,00 EUR pro m? pro Wohneinheit

Fur 1-Zimmer-Appartments wird der Zuschuss halbiert.

Hoéhe Kostenzuschuss 1-Zimmer-Appartment
Mietenstufe Effizienzhausstandard | Effizienzhausstandard
40 55

13.750 EUR 9.000 EUR
1-6,80 EUR pro m? pro Wohneinheit pro Wohneinheit

5.000 EUR kein Kostenzuschuss

_ 2

2-9,00 EUR prom pro Wohneinheit




Hohe Kostenzuschuss 1-Zimmer-Appartment

Mietenstufe Effizienzhausstandard Effizienzhausstandard

40 95

Abweichend von der Neubauférderung kann fur Projekte des Programmbau-
steins ,Junges Wohnen* auch fur 1-Zimmer-Apartments ein Zuschuss in
Hohe von 27.500 € pro Wohneinheit gewahrt werden, soweit dies nicht zu ei-
ner Uberférderung des Bauvorhabens fiihrt.

Ab dem Wohnraumférderungsprogramm 2025 kann zwischen dem Effizienz-
hausstandard 40 und 55 gewahlt werden, die Zuschusse fur den Programm-
baustein ,Junges Wohnen® betragen demnach:

Hohe Kostenzuschuss

Programmbaustein
~Junges Wohnen* Effizienzhausstandard Effizienzhausstandard
40 55
27.500 EUR 23.000 EUR
11,00 EUR pro m? pro Wohneinheit pro Wohneinheit

5.2.

Forderdarlehen

Die Inanspruchnahme sowohl des Kostenzuschusses als auch des For-
derdarlehens ist verpflichtend, sofern die Sozialwohnungsquote flr ein Bau-
vorhaben gilt.

Das Forderdarlehen wird in Hohe von bis zu 65 v.H. der forderungswurdigen
Herstellungskosten gewahrt, soweit diese angemessen sind. Als forderungs-
wurdige Herstellungskosten werden maximal EUR 5.100,00 pro m? Wfl. aner-
kannt.

Zur Ermittlung der férderfahigen Herstellungskosten ist eine Kostenschat-
zung nach DIN 276 vorzulegen, die die Kostengruppen 100-700 umfasst.
Uber Férderungswiirdigkeit und Angemessenheit der Kosten entscheidet die
Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung.

Ab dem 01.04.2025 werden keine Heizkessel, die mit fossilen Energien be-
trieben werden, gefordert (EU-weites Verbot, Grundlage: Artikel 17 Abs. 15
EPBD'). Aus diesem Grund sind ab dem 01.04.2025 die Kosten fiir be-
troffene Heizkessel separat in der Kostenschatzung darzustellen. Die forder-
fahigen Herstellungskosten werden um den entsprechenden Betrag gekuirzt.

1 Richtlinie (EU) 2024/1275 des Europaischen Parlaments und des Rates vom 24. April 2024 (iber die Gesamte-
nergieeffizienz von Gebauden (Neufassung) (Text von Bedeutung fir den EWR)
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Diese Regelung findet auf alle Projekte Anwendung, bei denen bis
31.03.2025 noch keine technische Prufung seitens der Senatorin fur Bau,
Mobilitat und Stadtentwicklung abgeschlossen wurde.

Bei der Finanzierung kann der im Rahmen einer KfiW-Forderung evtl. bewil-
ligte Tilgungszuschuss sowie der nach dieser Richtlinie evtl. bewilligte Kos-
tenzuschuss bei der Ermittlung der erforderlichen Eigenleistung von mindes-
tens 15 v. H. der Gesamtkosten (Nummer 4.1) als Eigenkapitalersatz aner-
kannt werden.

Nach Durchfiihrung der Baumalinahme ist ein Kostennachweis durch Vor-
lage der Schlussrechnung zu erbringen. Weist die Schlussrechnung im Ver-
gleich zur Kostenschatzung héhere Kosten aus, erfolgt keine nachtragliche
Anpassung des Forderdarlehens. Sollten die Kosten um mehr als 10 % nied-
riger ausfallen, erfolgt eine Neuberechnung des Forderdarlehens.

Ergibt sich unter Berucksichtigung der Eigenleistung und der Fremdmittel
eine Uberfinanzierung, wird das Férderdarlehen entsprechend gekiirzt, je-
doch um nicht mehr als 50 v. H. des Ursprungsbetrages. Der Darlehensbe-
trag wird dabei auf volle EUR 50 pro Wohnung gerundet. Sollte auch bei ei-
ner Kiirzung des Forderdarlehens noch eine Uberfinanzierung bestehen, sind
die vorrangigen Fremdmittel entsprechend zu reduzieren bzw. sonderzutil-
gen. Alternativ kann von der Forderungsstelle der Zuschuss gekurzt und zu-
ruckgefordert werden. Der Zuschuss wird dabei auf volle EUR 50 pro Woh-
nung gerundet.

Optionale Zinsverbilligung von KfW-Darlehen

Fir Projekte, fir deren gesamte Wohneinheiten die Mietenstufe 1 oder der
Forderbaustein ,Junges Wohnen* dieser Richtlinie gelten soll, kann ein KfW-
Darlehen Uber die Bremer Aufbau-Bank beantragt werden. Bei der Inan-
spruchnahme eines solchen Durchleitungskredits Uber die Bremer Aufbau-
Bank, wird nach Ablauf der Zinsbindungsfrist des KfW-Darlehens eine Zins-
verbilligung in der Héhe der Differenz zwischen bisherigem Zinssatz und dem
Zinssatz nach der Prolongation gewahrt. Ein Rechtsanspruch auf diese Zu-
satzférderung besteht auch bei Gewahrung von Férdermitteln nach den
Nummern 5.1 und 5.2 dieser Forderung nicht.

Verzinsung und Tilgung

Die Forderdarlehen werden vom Zeitpunkt des Abschlusses des Darlehens-
vertrages (Nummer 10.5) fur 30 Jahre zinsfrei gewahrt. Ab dem 31. Jahr ist
das Darlehen mit dem dann marktublichen Zinssatz (nur fur das Wohnraum-
forderungsprogramm 2024: inkl. Zinsmarge von 0,75% p.a. als Entgelt fur
den Verwaltungsaufwand) zu verzinsen.

Nach Ablauf eines tilgungsfreien Jahres ist im Falle eines Annuitatendarle-
hens das Darlehen zunachst mit mindestens 1 v.H. p.a. und ab dem 11. Jahr
mit 2 v.H. p.a. und ab dem 21. Jahr mit mind. 4 v.H. p.a. zuzlglich ersparter
Zinsen ab dem 31. Jahr zu tilgen. Im Falle einer Ratentilgung wird eine
gleichbleibende Tilgung abhangig von der Gesamtlaufzeit des Darlehens ver-
einbart, die 30 Jahre nicht Uberschreiten sollte. Die Mindesttilgung betragt in
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diesem Fall 1 v.H.. Individuelle Tilgungsvereinbarungen zur Verkirzung der
Laufzeit sind — auch unter Berlcksichtigung eines Tilgungsfreijahres — mog-
lich, sofern die Mindesttilgung eingehalten wird.

Sollte das Darlehen zum vorgesehenen Tilgungsbeginn noch nicht voll aus-
gezahlt sein, wird der Tilgungsbeginn auf den nachsten Monatsersten nach
Vollauszahlung verlegt.

Die Leistungsraten sind monatlich nachtraglich jeweils zum Monatsletzten zu
erbringen.

Ab dem 13. Monat nach dem Zusagedatum des Darlehens wird auf die noch
nicht ausgezahlte Darlehensvaluta eine Bereitstellungsprovision von bis zu
1,8 v.H. p. a. berechnet. Sollte sich das Marktniveau fur Bereitstellungszin-
sen andern, sind diese ggf. anzupassen.

Verwaltungskostenbeitrag

Ab dem Wohnraumfoérderungsprogramm 2025 wird ein Verwaltungskosten-
beitrag fur die Férderdarlehen in Hohe von einmalig 1 % auf das Vertragska-
pital und laufend 0,5 % p.a. auf das Restkapital erhoben.

Berechtigter Personenkreis
Einkommensgrenzen

Die Wohnungen der Mietenstufe 1 sind ab Bezugsfertigkeit an Wohnungssu-
chende zu vermieten, deren Gesamteinkommen die Einkommensgrenzen
des § 9 Absatz 2 WoFG in Verbindung mit § 2 der Einkommensgrenzenver-
ordnung vom 18. Mai 2009 (Brem. GBI. S. 189) in der jeweils geltenden Fas-
sung um nicht mehr als 60 v.H. Uberschreitet.

Die Wohnungen der Mietenstufe 2 sind ab Bezugsfertigkeit an Wohnungssu-
chende zu vermieten, deren Gesamteinkommen die 0.g. Einkommensgren-
zen um nicht mehr als 110 v.H. Uberschreitet.

Diejenigen Wohnungen, die mit dem Programmbaustein ,Junges Wohnen*
gefordert werden sind Personen vorbehalten, die an einer staatlichen oder
staatlich anerkannten Hochschule am jeweiligen Hochschulstandort immatri-
kuliert sind (Studierende) oder einen gultigen Ausbildungsvertrag (Auszubil-
dende) vorlegen. Das Haushaltseinkommen darf die Einkommensgrenzen
des § 9 WoFG um maximal 60 % Uberschreiten.

Die Einzelheiten Uber die Ermittlung des maldgeblichen Jahreseinkommens
gemal den §§ 20 bis 24 WoFG ergeben sich aus dem Einkommenspru-
fungserlass des Senators fur Bau und Umwelt (jetzt: Die Senatorin flr Bau,
Mobilitat und Stadtentwicklung) vom 20. August 2002 in der jeweils gelten-
den Fassung, der bei der Wohnungsbehdrde (siehe Nummer 6.3) eingese-
hen werden kann.

Bevorzugte Zielgruppen
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Die Wohnungen sollen vorrangig an Wohnungssuchende vergeben werden,
die die Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 WoFG einhalten.

Die Forderung soll insbesondere der Wohnraumversorgung folgender Ziel-
gruppen dienen:

a) Haushalte mit kleinen und mittleren Einkommen,

b) Altere und Menschen mit Behinderung,

c) Familien,

d) junge Menschen, Studierende, Auszubildende und Berufseinsteiger:in-
nen,

e) Fluchtlinge und Migrant:innen,

f) gemeinschaftliche Wohnformen,

g) Menschen, die von Wohnungslosigkeit bedroht sind.

In die Férderung fur die Mietenstufe 2 sollen vorrangig Wohneinheiten einbe-
zogen werden, die fur folgende Zielgruppen geeignet sind:

a) Ein-Personen-Haushalte,

b) Familienhaushalte ab vier Personen im mittleren Einkommensbereich so-
wie

c) Haushalte, die sich innerhalb ihres Wohnungssegmentes (nach Groflde)
am Markt nicht ausreichend mit erschwinglichem Wohnraum versorgen
konnen, aber aufgrund ihres Einkommens keinen Anspruch auf einen
Wohnberechtigungsschein haben bzw. sich mit ihrem Einkommen inner-
halb der oberen Fallgruppe der Anspruchsberechtigten befinden wirden.

Im Rahmen der Foérderung kann verlangt werden, dass ein vorab festgelegter
Anteil der geférderten Wohnungen zur Wohnraumversorgung von bestimm-
ten Personenkreisen zweckbestimmt wird.

Wohnberechtigungsnachweis

Die Wohnungssuchenden mussen ihre Wohnberechtigung im Sinne der
Nummern 6.1 und 6.2 gegenuber der vermietenden Person oder Gesell-
schaft bei Abschluss des Mietvertrages durch Aushandigung einer Bescheini-
gung gemal § 27 Absatze 1 - 5 WoFG nachweisen (Wohnberechtigungs-
schein). Der Wohnberechtigungsschein muss zum Zeitpunkt des Bezuges
der Wohnung gultig sein.

Zustandig fur die Ausstellung eines Wohnberechtigungsscheines ist in Bre-
men:

Die Senatorin fir Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung, Referat Wohnungswe-
sen, Contrescarpe 73, 28195 Bremen.

In Bremerhaven:

Magistrat, Sozialamt, Stadthaus 1, Hinrich-Schmalfeldt-Stralle 42, 27576
Bremerhaven.

Zweizimmerapartments, die mit dem Forderbaustein ,Junges Wohnen® gefor-
dert werden und in diesem Sinne zwei Wohnheimplatze abbilden, werden bei
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der Erteilung und Uberpriifung der Wohnberechtigung nicht als Wohnge-
meinschaft behandelt. Fur jeden Wohnheimplatz ist dementsprechend ein ei-
gener Wohnberechtigungsschein vorzulegen, ebenfalls muss nach Auszug
einer/s Mieter:in der/die verbleibende Mieter:in keinen neuen Wohnberechti-
gungsschein nachweisen.

Fir diejenigen Wohnungen, die mit dem Forderbaustein ,Junges Wohnen*
gefordert werden, kann auf die Vorlage eines Wohnberechtigungsscheines
verzichtet werden, wenn im Rahmen des Vermietungsprozesses durch Vor-
lage sonstiger Unterlagen sichergestellt ist, dass die Mietinteressenten zum
unter 5.1 genannten Personenkreis gehoren und die Einkommensgrenzen
eingehalten werden. Diese Ausnahmeregelung vom Verfahren steht nur fur
Forderungsnehmer:innen offen, die die Rechtsform einer Anstalt des o6ffentli-
chen Rechtes innehaben.

Anforderungen an den geforderten Wohnraum
Allgemeines

Die Neuschaffung von Wohnraum wird nur geférdert, wenn dieser den Vor-
schriften des Baugesetzbuches und der Bremischen Landesbauordnung
(BremLBO) vom 18. Oktober 2022 (Brem.GBI. S.603) in der jeweils gelten-
den Fassung entspricht und die ErschlieBung gesichert ist.

Die geplanten Baumalinahmen 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 oder Nachverdichtungsprojekte werden bevor-
zugt.

Nicht gefordert 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 7.2 genugt,

d) mit dessen Bau schon vor der grundsatzlichen Einbeziehung in die
Wohnraumférderung begonnen wurde, ohne dass die Senatorin fur Bau,
Mobilitat und Stadtentwicklung einen vorzeitigen Baubeginn genehmigt
hat.

Technische Anforderungen und Energieeffizienz

Die Inanspruchnahme von Fordermitteln nach dieser Richtlinie setzt fur Ob-
jekte, die aus dem Wohnraumférderungsprogramm 2024 geférdert werden
voraus, dass mindestens der energetische Standard Effizienzhaus 40 (EH
40) nachgewiesen wird. Fur Objekte, die aus dem Wohnraumfdérderungspro-
gramm 2025 gefordert werden, ist der Nachweis des energetischen Standard
Effizienzhauses 55 (EH 55) ausreichend.

Wohnungsstandard
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Die Wohnungen sollen hinsichtlich Groéf3e und Grundrissgestaltung so errich-
tet werden, dass sie den Wohnungsbedarf des unter Nummer 6 genannten
Personenkreises erflllen. Sie sollen ebenfalls den heute Ublichen Ausstat-
tungsstandard von Neubauwohnungen aufweisen. Es ist jedoch auf kosten-
sparende Planung und Ausfihrung zu achten.

Alle Wohnungen sollen gemaR § 50 BremLBO? barrierefrei sein.
Wohnungsgrofien

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

Die Wohnungen sollen grundsatzlich folgende WohnungsgréfRen nicht Gber-
schreiten (zulassige Wohnflache in m?):

Anzahl der Personen/ Zimmer | Geschosswoh- | Reihenhauser
Haushaltstyp nungsbau

1 Person/1-Zimmer-Apparte- 1 25 bis 30 ---
ment

1 Person 2 50 -
2 Personen 2 60 -—
2 Personen (alleinerziehend mit | 3 70 -
1 Kind)

3 Personen 3 75 110
4 Personen 4 85 125
5 Personen 5 95 140
je weitere Person 1 10 10

Dabei soll fur jede Person eines Haushaltes ein Raum ausreichender Grol3e
vorhanden sein.

1-Zimmer-Appartements sollen die Mdglichkeit bieten, einen eigenstandigen
Haushalt zu fUhren. Voraussetzung daflr ist, dass eine angemessene Mob-
lierung moglich ist sowie eine Kiche (z.B. Pantry) mit Kochgelegenheit, Kihl-
schrank und Splule eingebaut werden kann.

2 Bremische Landesbauordnung in der Fassung vom 29. Mai 2024, in Kraft getreten am 1. Juli 2024
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FUr Apartments, die Uber den Forderbaustein ,Junges Wohnen* gefordert
werden, ist die Bemessung der Flachen so vorzunehmen, dass ein angemes-
sener Raum zum Lernen, Wohnen und Schlafen besteht. In jedem Apartment
soll technisch ein Internetzugang gewahrleistet werden.

Eine Uberschreitung der Flachengrenzen ist zuldssig, soweit zur Beriicksich-
tigung besonderer personlicher Bedurfnisse der kunftigen Mieter:innen im
Einzelfall (z.B. Menschen mit Beeintrachtigungen) zusatzliche Wohnflache
erforderlich ist.

Ein Einbettkinderzimmer soll nicht kleiner sein als 10 m?. Eine Vier-Perso-
nen-Wohnung ist mit zwei getrennten Kinderzimmern zu planen. Bei Woh-
nungen ab 5 Personen sind Zweibettzimmer mit einer GroRe ab 14 m? zulas-

sig.
Gebaudeplanung

Die Planung von Gebauden soll eine wirtschaftliche Baudurchfihrung ermog-
lichen, die sich aber nicht nachteilig auf den Wohnwert auswirken darf. Dabei
sind wirtschaftliche Hausformen und Grundrisse zu wahlen.

Wenn Gebaude im Rahmen von seriellem, modularem und systemischem
Wohnungsbau geplant werden, kann von den Vorgaben dieser Richtlinie ab-
gewichen werden. Dies gilt insbesondere fur Vorgaben zu Effizienzhausstan-
dards und Barrierefreiheit. Uber die Genehmigung der Ausnahme entschei-
det die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung.

Aufenthaltsraume und andere Raume

Aufenthaltsraume mussen eine flr ihre Benutzung ausreichende Grundflache
und unmittelbar ins Freie fuhrende Fenster haben, die eine ausreichende Be-
lichtung und Bellftung ermdéglichen. Wohn- und Kinderzimmer ausschlieflich
mit einer Befensterung nach Norden sind grundsatzlich unzulassig.

In den Entwirfen sind die Grundflachen der einzelnen Raume sowie die Dar-
stellung der fur die Erfullung der Barrierefreiheit maf3geblichen Angaben, die
sanitare Ausstattung, die Mdéblierung und die Bewegungsflachen nach DIN
18040-2 einzutragen.

Zu jeder Wohnung ist der Platz fir Waschmoglichkeiten nachzuweisen.

Jede Wohnung muss ein Bad mit Dusche (oder Badewanne), eine Toilette
und ein Waschbecken haben. Bei Vier-Personen-Wohnungen und grofer ist
neben dem Bad ein zweites raumlich getrenntes Gaste-WC mit Waschbe-
cken einzuplanen.

Alle Wohnungen mussen einen direkten Bezug zum Freiraum in Form einer
Terrasse, Balkon, Loggia oder Dachterrasse haben. Die AuRengestaltung
des Grundstuckes soll barrierefrei erfolgen.

Ausnahmen bei der Berucksichtigung von vorstehenden Raumen und Fla-
chen sind nur moglich, wenn besondere Grundrissformen eine Abweichung
rechtfertigen und andere Lésungen planerisch nicht moglich sind.
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Zweckbestimmung des geforderten Wohnraumes
Dauer der Zweckbestimmung

Der Zweckbestimmungszeitraum betragt 30 Jahre. Die Zweckbestimmung
beginnt mit der Bezugsfertigkeit aller Wohnungen eines Mietobjektes. Die
Zweckbestimmungsdauer verkirzt sich auch dann nicht, wenn die Forde-
rungsnehmer:innen das Forderdarlehen auRerplanmaRig freiwillig oder auf-
grund einer von ihnen zu vertretenden Kundigung vollstandig zurtickzahlen.

Die Bezugsfertigkeit im Sinne von § 13 Absatz 4 des Bremischen Wohnungs-
bindungsgesetzes (BremWoBindG) vom 18. November 2008 (Brem.GBI. S.
391) in der jeweils geltenden Fassung ist von den Forderungsnehmer:innen
nachzuweisen.

Soweit das Mietobjekt ebenfalls im Rahmen des Genossenschaftsforderpro-
gramms (nur Mietenstufe 1) geférdert wird, betragt der Zweckbindungszeit-
raum 40 Jahre. Soweit Bindungsverlangerungen im Rahmen der Genossen-
schaftsférderung in Anspruch genommen werden, betragt der Zweckbestim-
mungszeitraum 60 Jahre.

Inhalt der Zweckbestimmung

Die Zweckbestimmung beinhaltet im Wesentlichen die Belegungs- und Miet-
bindungen der geférderten Mietwohnungen/Mietreihenhauser.

Wahrend der Zweckbestimmung ist die Aufhebung der Eigenschaft als Miet-
wohnung durch das Geltendmachen von Eigenbedarf und die Umwandlung
von Mietwohnungen in Wohnungseigentum und deren Einzelverkauf — mit
Ausnahme des Verkaufes der Mietwohnungen/Mietreihenhdauser an woh-
nende Mieter:innen zum Zwecke der Selbstnutzung — in der Regel ausge-
schlossen.

Die Forderungsnehmer:innen haben sich im Férderungsvertrag zu verpflich-
ten, eine beabsichtigte Umwandlung der Mietwohnungen der Férderungs-
stelle unaufgefordert unverzuglich in Textform aufzugeben und sie nicht ohne
Zustimmung der Férderungsstelle vorzunehmen.

Belegungsbindung

Die Férderungsnehmer:innen durfen eine Wohnung Wohnungssuchenden
nur zum Gebrauch Uberlassen, wenn diese ihnen vor der Uberlassung einen
Wohnberechtigungsschein der zustandigen Wohnungsbehdrde (Nummer
6.3) ubergeben und wenn die in dieser Bescheinigung angegebene Woh-
nungsgrofRe nicht Uberschritten wird.

Die Férderungsnehmer:innen haben der Wohnungsbehérde durch Ubersen-
dung einer Mieterliste und der Wohnberechtigungsscheine mitzuteilen, an
wen die Wohnungen vermietet worden sind. Endet ein Mietverhaltnis vor Ab-
lauf der Zweckbestimmung, haben sie das Datum des Auslaufens des Miet-
verhaltnisses und des Freiwerdens der Wohnung mitzuteilen. Die Forde-
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rungsnehmer:innen muassen die Wohnung unverziglich wieder an berech-
tigte Wohnungssuchende vermieten und der Wohnungsbehdorde den Wohn-
berechtigungsschein Ubersenden.

20 v. H. der geforderten Wohnungen der Mietenstufe 1 sollen an Menschen
vermietet werden, die von Wohnungslosigkeit bedroht sind. Die Bindung an
diesen bestimmten Personenkreis muss nicht unmittelbar an dem geforder-
ten Wohnraum eingegangen werden, sondern diese Verpflichtung kann auch
mittelbar an sonstigem frei finanzierten Wohnungsbestand der Férderungs-
nehmenden erfullt werden.

Freistellungen von der Belegungsbindung kdnnen von der Wohnungsbe-
hérde nur unter den Voraussetzungen des § 30 WoFG erteilt werden. Nahe-
res regelt der Erlass zur Freistellung von den Belegungsbindungen des Se-
nators fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa (jetzt: Die Senatorin flr Bau,
Mobilitat und Stadtentwicklung) vom 16. Juli 2009 in der jeweils geltenden
Fassung.

Die Belegungsbindung wird von der in Nummer 6.3 genannten Wohnungsbe-
hérde Uberwacht. Fur die unter Nummer 6.2 Buchstabe g) genannte Perso-
nengruppe gelten abweichend von den Absatzen 2 und 4 besondere Rege-
lungen unter Einbeziehung der

Senatorin fur Arbeit, Soziales, Jugend und Integration in der Stadtgemeinde
Bremen oder des Magistrats - Sozialamt- in der Stadtgemeinde Bremer-
haven.

Mietbindung

Ab Bezugsfertigkeit der Mietwohnungen durfen hochstens die nachstehen-
den monatlichen Nettokaltmietenmieten erhoben werden:

Mietenstufe 1 EUR 6,80 je m?

Mietenstufe 2 EUR 9,00 je m?

EUR 0,70 Aufschlag

1-Zimmer-Appartements auf die jeweils zuldssige Miete

Far Wohnungen, die mit dem Forderbaustein ,Junges Wohnen* gefordert
werden, betragt die anfanglich zulassige Nettokaltmiete monatlich 11,00 €
pro m? Wohnflache. Alternativ ist die Orientierung der Warmmiete (mobliert)
an der Wohnpauschale nach §13 Abs. 2 Nr. 2 Bundesausbildungsfoérde-
rungsgesetz — BafoG in der jeweils geltenden Fassung zulassig.

Wahrend des Zweckbestimmungszeitraumes darf die Miete der Mietenstufe

1 im Rahmen des § 558 BGB (in der Stadtgemeinde Bremen in Verbindung
mit der Verordnung zur Senkung der Kappungsgrenze gemal} § 558 Absatz
3 des Burgerlichen Gesetzbuchs (Kappungsgrenzen-Verordnung) vom 06.
August 2024 (Brem.GBI. 2024, 598) in der jeweils geltenden Fassung) erhoht
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werden, héchstens aber um 3 v.H. p.a. und héchstens bis zu einem Betrag,
der um 10 v.H. unterhalb der Vergleichsmiete liegt.

Wahrend des Zweckbestimmungszeitraumes darf die Miete der Mietenstufe
2 sowie des Bausteins ,Junges Wohnen® seitens der Forderungsnehmer:in-
nen um maximal 1 % p.a. bis zur ortsublichen Vergleichsmiete erhéht wer-
den. Davon unabhangig ist im Baustein ,Junges Wohnen® die Erhohung der
Betriebskosten. Die Erhéhung ist zu plausibilisieren. Die Senatorin fur Bau,
Mobilitat und Stadtentwicklung kann verlangen, die Angemessenheit der Er-
héhung nachzuweisen.

Andere MieterhGhungen — auch modernisierungsbedingte — sind wahrend
der 0.g. Zweckbestimmung unzulassig.

Bei Mieterwechseln der zwei Forderbausteine (Mietenstufe 1 und 2 gilt die
anfangliche zulassige Miete zzgl. der seit Beginn der Bindung nach diesen
Regelungen zulassigen Mietsteigerung.

Bei Mieterwechseln des Forderbausteins ,Junges Wohnen* gilt die anfangli-
che zulassige Warmmiete zzgl. einem Hochstwert von 3 v.H. p.a. seit Beginn
der Bindung.

Neben der vorgenannten Miete durfen nur Betriebskosten nach MalRgabe der
§§ 556, 556 a und 560 BGB sowie ggf. die Pauschale flir Schénheitsrepara-
turen nach § 28 Absatz 4 Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV) vom 12.
Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178) in den jeweils geltenden Fassungen erhoben
werden.

Die Vereinbarung zusatzlicher Geld-, Sach- oder Arbeitsleistungen der mie-
tenden Personen fur die Wohnungsuberlassung — insbesondere Vermitt-
lungsgeblhren — sind nicht zulassig.

Die Mietbindungen sind einzuhalten. Im Mietvertrag ist der Anspruch der
Mietparteien zu begriinden, dass sie sich gegentber den Férderungsneh-
mer:innen auf die Einhaltung der vorgenannten Mietbindung berufen konnen.

Es durfen nur unbefristete Mietvertrage abgeschlossen werden, solange die
Forderungsstelle nicht ausdrucklich anderen Mietvertragen zugestimmt hat.

FUr Wohnungen, die mit dem Programmbaustein ,Junges Wohnen* geférdert
werden, durfen nur befristete Mietvertrage abgeschlossen werden. Die Rege-
lungen des § 549 Abs. 3 BGB in der jeweils gultigen Fassung gelten, soweit
diese Richtlinie keine anderslautenden Vorgaben macht.

Staffelmietvertrage sind nicht zulassig.

Sicherung der Zweckbestimmung

Zur Sicherung der Zweckbestimmung des geforderten Wohnraums soll zu-
gunsten der zustandigen Wohnungsbehorde (Nummer 6.3) eine beschrankte
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personliche Dienstbarkeit an dem geférderten Objekt oder ggf. an dem Ob-
jekt bestellt werden, in dem sich die Bestandswohnung (Nummer 9) befindet,
und zwar in Abt. Il des jeweiligen Grundbuchs an rangbereitester Stelle un-
mittelbar nach den in Abt. Il eingetragenen Forderungsmitteln. Fur die Be-
stellung dieser Dienstbarkeit sind die von der Forderungsstelle vorgegebe-
nen Vordrucke zu verwenden.

Die Wohnungsbehorde wird nach Ablauf der Zweckbestimmung die L6-
schung der Dienstbarkeit bewilligen.

Mittelbare Belegung des neugeschaffenen Wohnraums
Allgemeines

Der durch diese Forderung neu geschaffene Wohnraum kann auch geférdert
werden, wenn die Belegungs- und Mietbindungen nicht an diesem, sondern

an Ersatzwohnungen (Bestandswohnungen) eingerdaumt werden. Die mittel-
bare Belegung ist nur fur die Mietenstufe 1 moglich.

In diesem Fall ist in dem Férderungsvertrag (Nummer 10.4) zu vereinbaren,
wie viele der Mietwohnungen in dem Forderungsobjekt voraussichtlich auf-
grund einer mittelbaren Belegungs- und Mietbindung bei Bestandswohnun-
gen gefordert werden sollen.

In einer den Férderungsvertrag erganzenden Vereinbarung ist bis zur Be-
zugsfertigkeit des Forderungsobjektes endgultig festzulegen, fir welche Miet-
wohnungen im Forderungsobjekt eine mittelbare Belegungs- und Mietbin-
dung bei welchen Bestandswohnungen erfolgen soll. Sowohl die jeweilige
Mietwohnung im Férderungsobijekt als auch die dazugehoérige Bestandswoh-
nung mussen in der Vereinbarung genau bezeichnet sein (Adresse, Lage,
Grolke, Mietbeginn). Der Mietbeginn darf friihestens nach Abschluss des For-
derungsvertrages und soll spatestens bis zur Bezugsfertigkeit der Mietwoh-
nungen im Foérderungsobjekt erfolgen.

Anforderungen an die Ersatzwohnung

Die als Ersatzwohnung dienende Bestandswohnung muss in der gleichen
Stadtgemeinde liegen, in der auch die zu fordernde, neu geschaffene Miet-
wohnung liegt. Sie muss ferner zur Vermietung an berechtigte, neue Mie-
ter:innen anstehen.

Es muss sich auRerdem um eine belegungs- und mietbindungsfreie Mietwoh-
nung handeln, die annahernd gleich grol} ist wie die neu geschaffene Miet-
wohnung und die bezlglich der Ausstattung auch in etwa dem Wohnungs-
standard des geforderten Neubaus entspricht.

Sofern Zweifel an der Eignung der Wohnung bestehen, erfolgt eine ortliche
Uberprufung durch die Wohnungsbehorde.

Belegungs- und Mietbindung fur die Ersatzwohnung

Im Falle der mittelbaren Belegung unterliegt nicht die neugeschaffene Woh-
nung, sondern die Bestandswohnung der Belegungs- und Mietbindung
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(Nummer 8.2). Abweichend von Nummer 8.4 darf flr eine Bestandswohnung
hochstens eine Miete von EUR 5,60 je m? Wohnflache monatlich erhoben
werden.

Antrags- und Forderungsverfahren
Anmeldung des Bauvorhabens

Das Bauvorhaben ist vor Baubeginn zunachst formlos zur Einbeziehung in
die Forderung bei der Senatorin fir Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung, Ref.
73 — Wohnungswesen zur Prufung der Forderungswurdigkeit anzumelden.

Fir die technische Prufung der Férderungswurdigkeit sind in der Regel fol-
gende Unterlagen erforderlich:

a) Angaben zum Planungsstand,

b) Lageplan (Auszug aus der Flurkarte),

c) Entwurfsplanung (Grundrisse, Ansichten, Schnitt) im Malstab 1:100,

d) Wohnflachenberechnung nach der WoFIV mit einer Zusammenstellung
der Wohnungsgréflen und der vorgesehenen Belegung,

e) qualifizierte Baubeschreibung,

f) Beschreibung der energetischen Ausfihrung (Energiekonzept),

g) Darstellung der Gesamtkosten (Kostenschatzung) nach DIN 276

Die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung kann die Vorlage wei-
terer Unterlagen zur Prufung der Forderungswurdigkeit verlangen.

Zusatzlich zur technischen Prifung findet eine Bonitatspriufung bei der For-
derungsstelle statt. Die hierzu einzureichenden Unterlagen unterscheiden
sich je nach Rechtsform der Antragsteller:innen. Ein entsprechendes Merk-
blatt wird bei Bestatigung der formlosen Anmeldung des Bauvorhabens ver-
sandt.

Entscheidung Uber die Einbeziehung in die Férderung

Uber die Einbeziehung der angemeldeten Bauvorhaben in die Férderung ent-
scheidet die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung in eigener
Verantwortung. Der Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung wird
regelmafdig berichtet.

Die Forderungsstelle teilt den Antragsteller:innen verbindlich mit, ob und in-
wieweit ihre Bauvorhaben im Grundsatz in die Forderung einbezogen worden
ist. Dabei sind die Antragsteller:innen darauf hinzuweisen, dass sich die Ein-
zelheiten Uber die Forderung aus dem noch abzuschliefenden Forderungs-
vertrag (Nummer 10.4) ergeben.

Antrag auf Gewahrung der Forderung

Die Fordermittel sind von den Férderungsnehmer:innen nach Einbeziehung
in die Forderung und vor Baubeginn auf entsprechenden Antragsvordrucken
unter Beifligung der erforderlichen Unterlagen bei der Férderungsstelle zu
beantragen. Die Antragsvordrucke sind bei der Forderungsstelle erhaltlich.
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Mit dem Forderungsantrag sind mindestens vorzulegen:

a) die amtliche Bauerlaubnis gemaf den §§ 61 und 64 BremLBO nebst An-
lagen (genehmigte Bauplane, Lageplan usw.)
oder
wenn das Gebaude gemal § 62 BremLBO (Genehmigungsfreistellung)
erstellt wird, die vollstandigen, bei der Gemeinde eingereichten Bauvorla-
gen sowie die Bescheinigung der Gemeinde Uber die Genehmigungsfrei-
heit,

b) der Eigentumsnachweis Uber das zu bebauende Grundstick durch
Grundbuchauszug bzw. Kaufvertrag oder Erbbaurechtsvertrag,

c) Verpflichtungserklarung der Antragssteller:innen zur Zahlung des Min-
destlohns (siehe Nummer 4.1).

Antrage, die unvollstandig sind oder sonstige Mangel aufweisen, gibt die For-
derungsstelle zur Erganzung oder Uberarbeitung unverziglich zuriick oder
fordert die fehlenden Unterlagen nach. Es ist eine angemessene Frist zum
Nachholen der erforderlichen Handlungen einzuraumen. Nach fruchtlosem
Ablauf der Frist soll der Antrag abgelehnt werden.

Forderungsvertrag

Sind die Foérderungsvoraussetzungen erflllt, schliefl3t die Férderungsstelle
mit den Forderungsnehmer:innen einen offentlich-rechtlichen Vertrag im
Sinne der §§ 54 ff. des Verwaltungsverfahrensgesetzes (VwVfG) vom 23. Ja-
nuar 2003 (BGBI. | S. 102) in der jeweils geltenden Fassung Uber die Ge-
wahrung der Férdermittel mit allen Rechten und Pflichten nach dieser Richtli-
nie. AulRerdem konnen zusatzliche Verpflichtungen der Forderungsneh-
mer:innen vereinbart werden, soweit diese zur Erreichung des Forderungs-
zieles notwendig erscheinen.

Der Forderungsvertrag regelt das Férderungsverhaltnis zwischen den Ver-
tragspartner:innen abschlie3end. Eine Anpassung oder Kindigung dieses
Vertrages ist nur nach § 60 VwVfG maoglich.

In diesem Vertrag sind auch die Regelungen Uber die Ruckforderung der Mit-
tel und die Vertragsstrafen zu Lasten der Forderungsnehmer:innen fir den
Fall der Nichterfullung oder nicht vollstandigen Erfullung ihrer vertraglichen
Verpflichtungen oder bei Vertragsverstéf3en zu vereinbaren.

Sind mehrere Personen aufgrund des Forderungsvertrages berechtigt, so
konnen sie ihre Rechte nur gemeinschaftlich austben. Fir die sich aufgrund
des abgeschlossenen Forderungsvertrages ergebenden Verpflichtungen haf-
tet jeder als Gesamtschuldner:in.

Die Forderungsnehmer:innen sind mit dem abzuschlieenden Forderungs-
vertrag zu verpflichten,

a) ihren Beschaftigten und Beauftragten mindestens den Mindestlohn zu
zahlen, der ihnen nach jeweils geltender Gesetzeslage zusteht; sollten
jeweils Bundes- und bremische Landesgesetze — ggf. auch parallel - Re-
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gelungen vorsehen, verpflichten sich die Férderungsnehmenden, min-
destens den Mindestlohn nach der fur Beschaftigte jeweils glnstigsten
Regelung zu zahlen,

der Forderungsstelle die amtliche Bauschlussabnahmebescheinigung o-

der eine Bestatigung der bauleitenden Person Uber die Fertigstellung des
Forderungsobjektes entsprechend den bauamtlich genehmigten Baupla-

nen unverzuglich vorzulegen,

die in dieser Richtlinie festgelegten Forderungsbedingungen, insbeson-
dere die Zweckbestimmung fur die Mietwohnungen in dem Zweckbestim-
mungszeitraum einzuhalten,

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

einen Eigentumswechsel der geférderten Wohnungen bzw. der Ersatz-
wohnungen gemal Nummer 9 unverzuglich der Forderungsstelle anzu-
zeigen,

im Falle einer beabsichtigten Umwandlung der geférderten Mietwohnun-
gen in Wohnungseigentum diese Umwandlung nicht ohne Zustimmung
der Forderungsstelle vorzunehmen,

die Forderungsstelle unverzuglich vom Eintritt eines Klindigungsgrundes
nach Nummer 12.1 oder von Grunden, die zur Erhebung von zusatzli-
chen Leistungen nach Nummer 12.2 berechtigen, zu unterrichten,

der Forderungsstelle, der Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwick-
lung und dem Rechnungshof der Freien Hansestadt Bremen oder deren
Beauftragten auf Verlangen jederzeit Auskunft Gber die fur die Gewah-
rung bzw. Weiterbelassung der Fordermittel malRgebenden Umstande zu
erteilen sowie diesen Stellen zu diesem Zweck jederzeit Einsichtnahme
in die Vertrage, Belege und sonstige Unterlagen zu gewahren bzw. eine
Besichtigung des geforderten Objektes zu gestatten,

einzuwilligen, dass alle fur die Erflllung des Férderungszweckes bendtig-
ten Daten erfasst und verarbeitet werden durfen,

die von ihnen aufgrund des abgeschlossenen Forderungsvertrages uber-
nommenen Verpflichtungen eventuellen Rechtsnachfolgenden aufzuerle-
gen,

sich wahrend der Ausfuhrung des Bauvorhabens durch entsprechende
Unterlagen (z. B. Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamtes, der
Berufsgenossenschaft, der Krankenkasse, der Haftpflichtversicherung,
der beitragspflichtigen Sozialkasse) nachweisen zu lassen, dass die ge-
setzlichen Vorgaben zur Vermeidung von Schwarzarbeit und illegaler Be-
schaftigung eingehalten werden,

nach Durchfuhrung der BaumafRnahme eine Schlussrechnung aufzustel-
len und die Nachweise bis zur Hohe der Gesamtkosten (Nummer 5.2) zu
erbringen,
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m) einzuwilligen, dass das Darlehen nach Vorlage der Schlussrechnung auf
den nach Nummer 5.2 festzusetzenden Betrag gekirzt wird,

n) den ordnungsgemalen Bezug unverzuglich nach Bezugsfertigkeit nach-
zuweisen,

o) der Forderungsstelle sowie der aufsichtsfihrenden Behdrde die erforder-
lichen Informationen fur die Erfolgskontrolle des Forderprogramms vorzu-
legen.

Die Forderungsnehmer:innen missen die Annahme des Vertrages innerhalb
von 14 Tagen nach Ubersendung des Vertragsangebotes erklaren, indem sie
eine unterzeichnete Ausfertigung an die Forderungsstelle zurickgeben.

Darlehensvertrag

Nach Abschluss des Forderungsvertrages wird die Forderungsstelle mit den
Foérderungsnehmer:innen einen privatrechtlichen Darlehensvertrag schlie-
Ren. Darin wird sichergestellt, dass die in Nummer 10.4 genannten Inhalte
des Forderungsvertrages auch im Darlehensverhaltnis umgesetzt werden
konnen, der Darlehensvertrag im Falle einer Kindigung des Forderungsver-
trages (Nummer 12) ebenfalls gekindigt werden kann, das Férderdarlehen
sowie die Zweckbestimmung - sofern erforderlich - dinglich gesichert werden
(Nummern 10.7 und 8.3) und die notwendige Versicherung (Nummer 10.8)
abgeschlossen wird. Ferner wird dabei eine Verzinsung entsprechend Num-
mer 12.3 vorbehalten.

Die Forderungsstelle ist im Zusammenhang mit dem Abschluss des Darle-
hensvertrages berechtigt, von den Férderungsnehmer:innen die bankubli-
chen Erklarungen und Nachweise zu fordern. Dabei wird der Erlass tuber
Darlehensbedingungen der Senatorin flr Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung
angewendet.

Baubeginn

Das geplante Objekt ist unverzuglich nach Erteilung des Bescheides uber die
Einbeziehung des Bauvorhabens in die Férderung (Nummer 10.2) zu reali-
sieren. Die Forderungsnehmer:innen haben der Forderungsstelle zunachst
den pruffahigen formellen Férderungsantrag mit den entsprechenden Unter-
lagen (Nummer 10.3) vorzulegen und die Voraussetzungen fur den Ab-
schluss des Forderungsvertrages umgehend zu schaffen.

Ein Baubeginn vor der verbindlichen Mitteilung Uber die Einbeziehung in die
Forderung ohne vorherige Zustimmung der Senatorin fir Bau, Mobilitat und
Stadtentwicklung fuhrt in der Regel zur Ablehnung der Forderung.

Bei Bauvorhaben mit einem Umfang von mehr als 10 geférderten Wohnein-
heiten ist auf Bauschildern unter Verwendung der Logos der Senatorin fur
Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung, des zustandigen Bundesministeriums
sowie der Bremer Aufbau-Bank GmbH auf die Forderung hinzuweisen. Ein-
zelheiten zur Umsetzung dieser Verpflichtung werden im Antragsverfahren
mit der Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung und der Forde-
rungsstelle abgestimmt.



10.7.

10.8.

Sicherung des Forderdarlehens

Das Forderdarlehen ist an rangbereitester Stelle unmittelbar nach den zur Fi-
nanzierung des Bauvorhabens aufgenommenen Fremdmitteln und innerhalb
von 85 v.H. der Gesamtkosten (Nummer 5.2), aber vor etwaigen anderen als
Ersatz der Eigenleistung anerkannten Fremdmitteln durch Eintragung im
Grundbuch dinglich zu sichern. Das Férderdarlehen kann ebenfalls an Be-
standsobjekten der Forderungsnehmer:innen innerhalb von 60 v.H. des
durch die Férderungsstelle ermittelten Ertragswertes gesichert werden.

Bei dem der Absicherung des Darlehens dienenden Grundpfandrecht darf
der gesetzliche Léschungsanspruch nach § 1179 a BGB nicht ausgeschlos-
sen werden. Soweit diesem Grundpfandrecht Grundschulden im Range vor-
gehen oder gleichstehen, haben die Férderungsnehmer:innen (Grundstuicks-
eigentimer:innen) seine gegenwartigen und zukunftigen Anspriuche auf
Ruckgewahr (Ubertragung, Verzicht, Aufhebung) der Grundschulden oder
von Teilen derselben an die Forderungsstelle als Glaubigerin des Forderdar-
lehens abzutreten. Soweit zu diesem Zeitpunkt bereits wirksame Abtretungen
bestehen, haben die Forderungsnehmer:innen ihre Anspruche auf Ruckuber-
tragung ihrer Rickgewahranspriche an die Férderungsstelle abzutreten.

Die Regelungen aus der Neufassung des Erlasses uber Darlehensbedingun-
gen bei Férderung durch Mittel aus einem 6ffentlichen Haushalt und/oder
Ubernahme einer Blrgschaft vom 16.12.2021 sind einzuhalten. Der Erlass
kann bei der Férderungsstelle eingesehen werden.

Auszahlung des Forderdarlehens

Die Auszahlung des Foérderdarlehens erfolgt grundsatzlich nach Abschluss
des Forderungs- und des Darlehensvertrages, nach Bezugsfertigkeit samtli-
cher Wohnungen des Mietobjektes und nach dinglicher Besicherung des
Darlehens innerhalb von 85 v.H. der Gesamtkosten gemaf Nummer 10.7.

Es kann auf Antrag wie folgt ausgezahlt werden:

- in H6he von 20 % der Darlehenssumme bei Fertigstellung der Kellerde-
cke bzw. der Sohlplatte

- in Hohe von weiteren 30 % der Darlehenssumme bei einem Fertigstel-
lungsgrad von 60 % (= Rohbau)

- in Hohe von weiteren 50 % der Darlehenssumme bei Nachweis der Be-
zugsfertigkeit samtlicher Wohnungen des Mietobjekts sowie Nachweis
des energetischen Standards gem. Nummer 7.2.

Der Bautenstand ist durch eine Bestatigung der bauleitenden Person nach-
zuweisen. Die Forderungsstelle ist berechtigt, den Bautenstand und die Fer-
tigstellung vor der Auszahlung zu Uberprifen oder durch eine von ihr beauf-
tragte sachverstandige Person uberprufen zu lassen. Die Bestatigung Uber
den ordnungsgemalien Bezug erfolgt durch die zustandige Wohnungsbe-
horde (Nummer 6.3).



10.9.

10.10.

10.11.

10.12.

Weitere Voraussetzung flr die Auszahlung ist, dass das aufzubringende Ei-
gengeld verwendet worden ist. AuRerdem muss die Eintragung des Grund-
pfandrechtes (Nummer 10.7) sowie ggf. der personlichen Dienstbarkeit
(Nummer 8.3) im Grundbuch durch Vorlage einer grundbuchamtlichen Be-
scheinigung nachgewiesen werden oder durch Erklarung eines Notariats o-
der des Grundbuchamtes sichergestellt sein, dass der Eintragung des
Grundpfandrechtes bzw. ggf. der personlichen Dienstbarkeit an der vorgese-
henen Rangstelle keine Hinderungsgrinde entgegenstehen.

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

Vor Auszahlung des Forderdarlehens kann die Forderungsstelle sich nach-
weisen lassen, dass bei der Bauausfuhrung die gesetzlichen Vorschriften zur
Vermeidung von Schwarzarbeit und illegaler Beschaftigung eingehalten wur-
den.

Forderung von Neubaumietobjekten vor Eigentumsubergang auf die Forde-
rungsnehmer:innen

Sollten sich die Férderungsnehmer:innen fur die Erstellung des Neubaumiet-
objektes einer/s Dritten als Bautrager bedienen, der/die bis zur Zahlung des
Kaufpreises Eigentumer:in des Grundstucks bleibt, ist beztglich der Siche-
rung und Auszahlung der Foérdermittel eine projektbezogene Einzelfallent-
scheidung durch die Férderungsstelle in Abstimmung mit der Senatorin fur
Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung zu treffen.

Pfandentlassung

Werden nach Fertigstellung eines Bauvorhabens Teile des Grundstlicks von
mehr als 10 v.H. der ursprunglichen Flache verauliert oder fur andere Zwe-
cke abgeschrieben, so wird eine Pfandentlassung nur erteilt, wenn eine au-
Rerordentliche Tilgung in Hohe der Wertentnahme auf das gewahrte For-
derdarlehen geleistet wird. MaRgebend ist der eingebrachte Grundstlckswert
einschliel3lich ErschlieRungskosten. Das Gleiche gilt, wenn ein Grundstlcks-
teil durch Enteignungsbeschluss abgeschrieben wird.

Auszahlung des Kostenzuschusses

Die Auszahlung des Kostenzuschusses erfolgt, wenn die unter 10.8 genann-
ten Voraussetzungen fur die erste mogliche Teilauszahlung des Forderdarle-
hens erfullt werden.

Verwendungsnachweis / Schlussrechnung

Der/die Férderungsnehmer:in hat der Foérderungsstelle die amtliche
Bauschlussabnahmebescheinigung oder eine Bestatigung des bauleitenden
Architekten / der bauleitenden Architektin Uber die Fertigstellung des Forde-
rungsobjektes entsprechend den bauamtlich genehmigten Bauplanen unver-
zuglich vorzulegen.



10.13.

11.

12.
12.1.

Der / die Férderungsnehmer:in ist verpflichtet, nach Durchfihrung der Bau-
mafRnahme eine Schlussrechnung aufzustellen und die Kostennachweise bis
zur Hohe der Gesamtkosten (vgl. Nummer 5.2) zu erbringen.

Weiter hat der/die Forderungsnehmer:in den Energieeinsparnachweis zu er-
bringen, dass mindestens der erforderliche Effizienzhausstandard erreicht
wurde (Bestatigung eines/einer zugelassenen Sachverstandigen oder ent-
sprechender Verwendungsnachweis der KfW).

Zu beachtende Vorschriften

Fir die Bewilligung, Auszahlung und Abrechnung der Zuwendung sowie fur
den Nachweis und die Prufung der Verwendung und die gegebenenfalls er-
forderliche Aufhebung des Zuwendungsbescheides und die Ruckforderung
der gewahrten Zuwendung gelten die Verwaltungsvorschriften zu § 44 Lan-
deshaushaltsordnung, soweit nicht in dieser Forderrichtlinie Abweichungen
zugelassen worden sind

Rechtsnachfolge/Umwandlung

Die Forderungsnehmer:innen und jede:r Rechtsnachfolgende ist fur die
Dauer der Zweckbestimmung verpflichtet, der Férderungsstelle eine beab-
sichtigte VerauRerung des geforderten Objektes rechtzeitig vorher in Text-
form anzuzeigen. Der Eigentumsibergang im Wege der Erbfolge ist der For-
derungsstelle ebenfalls in Textform anzuzeigen. Die Forderungsstelle ent-
scheidet dann gemaR den Ubertragungsrichtlinien des Senators fiir Bau, Um-
welt und Verkehr (jetzt: Die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwick-
lung) vom 10. Januar 2006 (Brem.ABI. S. 121) in der jeweils geltenden Fas-
sung uber die Ubertragung der Férderung.

Dieses gilt auch im Falle einer Umwandlung der Mietwohnungen in Woh-
nungseigentum.

Die Férderungsnehmer:innen haben die sich flir sie aus der Inanspruch-
nahme der Forderung ergebenden Verpflichtungen ihren Rechtsnachfolgen-
den aufzuerlegen, und zwar in der Weise, dass diese wiederum gehalten
sind, ihre jeweiligen Rechtsnachfolgenden in gleicher Weise zu binden.

Rechte und Pflichten aus der anfanglich erteilten Férderzusage (Nummer

10.2) gehen auf jeden Rechtsnachfolgenden der Forderungsnehmer:innen
uber.

Rechtsfolgen bei VerstoRen gegen den Féorderungsvertrag

Klndigung des Forderungsvertrages



Der Forderungsvertrag kann von der Forderungsstelle ganz oder teilweise
mit sofortiger Wirkung gekindigt werden, wenn

a) die Férderungsnehmer:innen oder Rechtsnachfolgende gegentber der
Forderungsstelle unrichtige oder unvollstandige Angaben gemacht oder
Tatsachen verschwiegen hat, die fur die Gewahrung oder den Fortbe-
stand der Forderung von Bedeutung sind;

b) Tatsachen eintreten oder bekannt werden, aus denen sich ergibt, dass
die Forderungsnehmer:innen oder Rechtsnachfolgende nicht mehr leis-
tungsfahig, nicht mehr zuverlassig, nicht mehr kreditwirdig oder zur Er-
fullung ihrer Verpflichtungen nicht mehr in der Lage sind;

c) die Férderungsnehmer:innen den ordnungsgemafen Erstbezug nicht
nachweisen;

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

e) die Fordermittel nicht zweckentsprechend verwendet oder die Schluss-
rechnung nicht vorgelegt wird;

f) die Férderungsnehmer:innen die Wohnungen schuldhaft nicht ordnungs-
gemal instand halten;

g) das Fdrderungsobjekt nicht nach den von der Forderungsstelle aner-
kannten Planen entsprechend dem Forderungsantrag oder abweichend
von der genehmigten Bauausfuhrung errichtet wurde oder nicht den an-
erkannten Regeln der Technik entspricht oder der geforderte energeti-
sche Standard nicht eingehalten wird;

h) die sonstigen Bestimmungen oder Auflagen des Forderungs- oder Darle-
hensvertrages nicht eingehalten werden oder gegen die Vorschriften des
WoFG oder dieser Forderungsrichtlinie verstof3en wird;

i) ein Eigentumswechsel eintritt und die Férderungsstelle die Forderdarle-
hen den Rechtsnachfolgenden nicht Ubertragt bzw. belasst;

j) Ruckstande bei der Bedienung des Forderdarlehens eingetreten sind;

k) Uber das Vermogen der Forderungsnehmer:innen die Eroffnung des In-
solvenzverfahrens beantragt ist oder die Zwangsversteigerung oder
Zwangsverwaltung des Forderungsobjektes beantragt wird;

I) Voraussetzungen vorliegen, nach denen aufgrund des § 49 Absatz 3
VwWV{G ein Zuwendungsbescheid aufgehoben werden konnte

m) die Férderungsnehmer:innen ihre Verpflichtung zur Zahlung des Mindest-
lohnes nicht einhalten oder der Aufforderung der Férderungsstelle zur
Vorlage der daflr erforderlichen Nachweise nicht nachkommt;

n) Teile des Objektes in Eigentumswohnungen ohne Zustimmung der For-
derungsstelle umgewandelt und diese veraul3ert werden.



12.2.

12.3.

13.

Andere Klndigungsgrinde bleiben vorbehalten.
Vertragsstrafe

Die Forderungsstelle ist unbeschadet des Rechtes auf Klindigung des Forde-
rungsvertrages berechtigt, bei einem schuldhaften Verstol gegen die Best-
immungen des Forderungs- oder Darlehensvertrages eine Vertragsstrafe zu
erheben.

Die Pflicht der Férderungsnehmer:innen zur Einhaltung der Belegungs- und
Mietbindung wahrend der Dauer der Zweckbestimmung sowie die Verpflich-
tung zur Erstattung Uberhoéhter Mietzahlungen an die Mietparteien bleiben
davon unberuhrt.

Die Vertragsstrafe betragt fur die Dauer des Verstol3es bis zu EUR 5,00 mo-
natlich pro m? Wohnflache der Wohnung, auf die sich der Verstol} bezieht.
Jeder angefangene Monat ist als voller Monat anzurechnen.

Die Vertragsstrafe ist innerhalb von einem Monat nach Zugang der Zahlungs-
aufforderung fallig. Bei verspatet eingehenden Zahlungen werden Zinsen
entsprechend Nummer 12.3 erhoben.

Folgen einer Kiindigung des Férderungsvertrages

Im Falle der Kindigung des Forderungsvertrages wird der Darlehensvertrag
ebenfalls gekundigt. Die Zweckbestimmung (Nummer 8) bleibt davon unbe-
ruhrt.

Sofern der Férderungsvertrag von der Forderungsstelle wegen eines
PflichtenverstolRes der Forderungsnehmer:innen gekundigt wird, ist die For-
derungsstelle berechtigt, den Subventionswert zurlickzufordern. Die Rickfor-
derung erfolgt ab dem Zeitpunkt des Eintritts des Pflichtenversto3es. Der
Subventionswert der Zinsverbilligung wird dabei unter zu Hilfenahme des Re-
ferenzzinssatzes ermittelt, der in der fur das Forderprogramm jeweils gultigen
Verwaltungsvereinbarung ,Sozialer Wohnungsbau*® festgelegt ist.

Die Forderungsnehmer:innen haben im Zweifel zu beweisen, bis zu welchem
Zeitpunkt sie sich pflichtgemaf verhalten haben. Ab der ungerechtfertigten
Inanspruchnahme der Zinsverbilligung bzw. des Kostenzuschusses ist der
zuruckgeforderte Betrag mit 5,000 v. H. Gber dem Basiszinssatz jahrlich zu
verzinsen.

Bei teilweiser Kiindigung werden die ubrigen durch den Foérderungsvertrag
begrundeten Verpflichtungen der Férderungsnehmer:innen nicht beruhrt.

Ausnahmegenehmigungen

Die Senatorin fir Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung oder die Férderungs-
stelle kdbnnen im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften Ausnahmen von die-
ser Richtlinie zulassen.



14.

15.

Datenschutz

Soweit dies zur Sicherung des Forderungszwecks erforderlich ist, erhebt,
verarbeitet und nutzt die Forderungsstelle Daten, insbesondere Uber das ge-
forderte Objekt, seine Nutzung, die jeweiligen Antragssteller:innen sowie
Uber die mit dem Bau bzw. Erwerb und einer mdglichen energetischen Sa-
nierung zusammenhangenden Kosten.

Geltungsdauer

Diese Forderrichtlinie findet Anwendung fur alle Bauvorhaben, die ab dem
Wohnraumférderungsprogramm 2024 gefordert werden.

Eine Anwendung der aufgefuhrten Forderungsbedingungen des Wohnraum-
forderungsprogramms 2024 fir Bauvorhaben der Mietenstufe 1, die mit den
Konditionen des Wohnraumforderungsprogramms 2023 zu fordern waren,
kann durch die Senatorin flr Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung einzelfall-
bezogen und nur auf Antrag verfugt werden. Es besteht grundsatzlich kein
Rechtsanspruch auf eine solche Riuckwirkung.

Eine Ruckwirkung der Anwendung der Forderungsbedingungen ab dem
Wohnraumférderungsprogramm 2025 auf frihere Programme ist ausge-
schlossen. Projekte, die bereits in anderen Wohnraumforderungsprogram-
men des Landes Bremen bertcksichtigt wurden, sind von einer Anmeldung
fur das Wohnraumforderungsprogramm 2025 grundsatzlich ausgeschlossen.
Sperrfristen kdnnen von der Forderungsstelle im Grundsatzbescheid geregelt
werden.

Bremen, den TT.MM.JJJJ

Die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung

Ozlem Unsal

- Senatorin -



Neufassung der Richtlinie zur Durchfiihrung der vertraglich vereinbarten Forde-

rung der Modernisierung von Mietwohnraum in der Freien Hansestadt Bre-

men - Mietwohnraumférderung — ab dem Wohnraumférderungsprogramm 2023

1.1.

1.2.

1.3.

vom TT.MM.JJJJ
Zweck und Gegenstand der Féorderung, Rechtsgrundlage
Forderungszweck und Gegenstand

Zweck der Forderung ist die Modernisierung von Mietwohnraum zugunsten
des unter Nummer 6 genannten Personenkreises. Sie soll einen Anteil dazu
leisten, in den Stadtgemeinden Bremen und Bremerhaven in Gebieten mit be-
sonderem Entwicklungsbedarf die stadtebauliche Funktion zu erhalten sowie
den alteren Wohnungsbestand nachhaltig zu sichern und zu verbessern.

Die Forderung soll zur Erhaltung bzw. Schaffung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen in den Stadtquartieren beitragen. Insbesondere soll eine Mi-
schung von Wohnraum fur Haushalte mit geringen, mittleren und hoheren Ein-
kommen in den Gebieten erreicht werden.

Mietwohnraum wird nur gefordert, wenn er in Gebauden mit mehr als zwei ge-
forderten Mietwohnungen oder in mehr als zwei geférderten Mietreihenhau-
sern neu geschaffen wird.

Rechtsgrundlage

Die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung erlasst diese Richtlinie
zur Durchfuhrung der vertraglich vereinbarten Férderung des Neubaus von
Mietwohnraum in der Freien Hansestadt Bremen mit Mitteln aus 6ffentlichen
Haushalten aufgrund des Wohnraumférderungsgesetzes - WoFG - vom 13.
September 2001 (BGBI. | S. 2376) in der jeweils geltenden Fassung sowie un-
ter BerUcksichtigung des Beschlusses der Europaischen Kommission vom 20.
Dezember 2011 uber die Anwendung von Artikel 106 Absatz 2 des Vertrags
uber die Arbeitsweise der Europaischen Union auf staatliche Beihilfen in Form
von Ausgleichsleistungen zugunsten bestimmter Unternehmen, die mit der Er-
bringung von Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichen Interesse be-
traut sind (Freistellungsbeschluss).

Rechtsanspruch/Kumulierung

Ein Rechtsanspruch auf Gewahrung von Forderungsmitteln besteht auch bei
Vorliegen aller Férderungsvoraussetzungen nicht, und zwar auch dann nicht,
wenn die Forderungsstelle einen Bescheid uber die grundsatzliche Einbezie-
hung erteilt oder einem vorzeitigen Baubeginn zugestimmt wurde (Nummer
9.2).

Die Foérderung des Baus von Mietwohnraum nach dieser Richtlinie schlief3t die
gleichzeitige Forderung mit anderen (auch bremischen) Mitteln im Sinne des
WoFG nicht aus. Die Inanspruchnahme von KfW-Fdérdermitteln flr energeti-
sches Bauen und Sanieren wird befurwortet.



4.2.

Es findet durch die Forderstelle eine Prafung der Einhaltung von EU-Beihilfe-
rechts-Vorschriften in der jeweils geltenden Fassung statt.

Forderungsstelle

Forderungsstelle fir die Freie Hansestadt Bremen ist die Bremer Aufbau-Bank
GmbH, Domshof 14/15, 28195 Bremen. Die Anschrift der Auf3enstelle Bre-
merhaven lautet: Uhlandstrale 25, 27576 Bremerhaven.

Forderungsnehmer

Forderungsnehmer kénnen grundsatzlich sowohl natirliche als auch juristi-
sche Personen sein, die auf Grundlage dieser Richtlinie Projekte im Rahmen
des geforderten Wohnungsbaus im Land Bremen umsetzen. Es gibt keine
Einschrankungen hinsichtlich der Rechtsform.

Forderungsvoraussetzungen
Anforderungen an die Forderungsnehmer:innen

Die Férderungsnehmer:innen mussen geeignet, zuverlassig und leistungsfa-
hig sein.

Zur Finanzierung der Gesamtkosten (Nummer 5.3) soll eine Eigenleistung in
Hohe von mindestens 15 v.H. dieser Kosten erbracht werden.

Die Férderungsnehmer:innen haben sich zu verpflichten, ihren Beschaftigten
mindestens den Mindestlohn zu zahlen, der ihnen nach jeweils geltender Ge-
setzeslage zusteht; Sollten jeweils Bundes- und bremische Landesgesetze —
ggf. auch parallel — Regelungen vorsehen, verpflichten sich die Férderungs-
nehmer:innen, mindestens den Mindestlohn nach der fir Beschaftigte jeweils
gunstigsten Regelung zu zahlen.

Anforderungen an die MalRnhahme
Gefordert werden nur Mal3nahmen, die im Land Bremen durchgefuhrt werden.

Fordermittel kdnnen grundsatzlich nur fur MalRnahmen bewilligt werden, die
zum Zeitpunkt der Bewilligung noch nicht begonnen wurden. Genaueres zum
Baubeginn und Ausnahmen hiervon regelt diese Richtlinie.



5.2.

5.3.

Forderung
Art und Hohe der Forderung

Die Forderung erfolgt auf Grundlage eines offentlich-rechtlichen Forderungs-
vertrages. Es wird ein Zuschuss, der vom erreichten Energiestandard abhan-
gig ist, sowie ein zinsverbilligtes Darlehen (Forderdarlehen) in HOhe von bis
zu 80 % der voraussichtlichen Investitionskosten, aber hdchstens bis zu
150.000 EUR pro Wohneinheit gewahrt.

Zuschuss

Die Hohe des gewahrten Zuschusses ist abhangig vom erreichten EH-Stan-
dard:

Staffelung EH 85 EH 70 EH 55 EH 40

Zuschuss pro | 20.000 EUR | 22.500 EUR | 27.500 EUR | 30.000 EUR
WE ohne
EE1

Zuschuss pro | 25.000 EUR | 27.500 EUR | 32.500 EUR [ 35.000 EUR
WE mit EE

Der Zuschuss erhoht sich optional um 5.000 EUR pro Wohneinheit, wenn der
Zweckbestimmungszeitraum von 10 auf 20 Jahre verlangert wird.

Forderdarlehen

Das Forderdarlehen wird in Hohe von bis zu 80 v.H. der forderungswiurdigen
Kosten der MaRnahme gewahrt, soweit diese angemessen sind. Das Darle-
hen ist auf maximal 150.000 EUR pro Wohneinheit begrenzt. Zur Ermittlung
der féorderungswirdigen Herstellungskosten ist eine Kostenschatzung nach
DIN 276 vorzulegen, die die Kostengruppen 300-700 umfasst. Uber Forde-
rungswiurdigkeit und Angemessenheit der Kosten entscheidet die Senatorin
fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung.

Ab dem 01.04.2025 werden keine Heizkessel, die mit fossilen Energien betrie-
ben werden, gefordert (EU-weites Verbot, Grundlage: Artikel 17 Abs. 15
EPBD?). Aus diesem Grund sind ab dem 01.04.2025 die Kosten fiir betroffene
Heizkessel separat in der Kostenschatzung darzustellen. Die forderfahigen
Herstellkosten werden um den entsprechenden Betrag gekirzt. Diese Rege-
lung findet auf alle Projekte Anwendung, bei denen bis 31.03.2025 noch keine
technische Prufung seitens der Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwick-
lung abgeschlossen wurde.

Zu den forderungswuirdigen Kosten kdnnen ebenfalls die Aufwendungen fur
Instandsetzungen, die nicht durch die Modernisierung verursacht werden,
zahlen. Diese sonstigen Instandsetzungsmalinahmen sind forderungswirdig,

1 EE = Erneuerbare-Energien-Klasse gem. KfW-Vorgaben: Was ist ein Effizienzhaus? Sanieren und Férderung

nutzen | KW
2 Richtlinie (EU) 2024/1275 des Européischen Parlaments und des Rates vom 24. April 2024 (iber die Gesamtener-

gieeffizienz von Gebauden (Neufassung) (Text von Bedeutung fir den EWR))



https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestehende-Immobilie/Energieeffizient-sanieren/Das-Effizienzhaus/
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestehende-Immobilie/Energieeffizient-sanieren/Das-Effizienzhaus/

5.4.

soweit sie gleichzeitig mit der Modernisierung durchgefihrt werden und nicht
den Uberwiegenden Teil der Kosten aller BaumaRnahmen ausmachen. Uber
die Berucksichtigung solcher Instandsetzungskosten entscheidet die Senato-
rin fir Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung.

Nach Durchfihrung der MalRnahme ist ein Kostennachweis durch Vorlage der
Schlussrechnung zu erbringen. Weist die Schlussrechnung im Vergleich zur
Kostenschatzung hohere Kosten aus, erfolgt keine nachtragliche Anpassung
des Forderdarlehens. Sollten die Kosten um mehr als 10 % niedriger ausfal-
len, erfolgt eine Neuberechnung des Forderdarlehens.

Ergibt sich unter Berticksichtigung der Eigenleistung und der Fremdmittel eine
Uberfinanzierung, wird das Férderdarlehen entsprechend gekirzt. Der Darle-
hensbetrag wird dabei auf volle EUR 50 pro Wohnung gerundet. Sollte auch
bei einer Kiirzung des Forderdarlehens noch eine Uberfinanzierung bestehen,
sind die vorrangigen Fremdmittel entsprechend zur reduzieren bzw. sonderzu-
tilgen. Alternativ kann von der Forderungsstelle der Zuschuss gekurzt und auf
volle EUR 50 pro Wohnung gerundet, zurickgefordert werden.

Verzinsung und Tilgung

Die Foérderdarlehen werden vom Zeitpunkt der Vollauszahlung fir 10 Jahre
zinsfrei gewahrt. Ab dem 11. Jahr sind die Darlehen marktiblich zu verzinsen.

Bei einer Erhdhung der Miet- und Belegungsbindung auf 20 Jahre betragt die
Zinsbindung 20 Jahre. In diesem Fall werden die Darlehen ab dem 21. Jahr
marktublich verzinst (inkl. Zinsmarge von 0,75% p.a. als Entgelt fir den Ver-
waltungsaufwand).

Nach Ablauf eines tilgungsfreien Jahres ist im Falle eines Annuitatendarle-
hens das Darlehen zunachst mit mindestens 1 v.H. p.a. und ab dem 11. Jahr
mit 2 v.H. p.a. und ab dem 21. Jahr mit mindestens 4 v.H. p.a. zu tilgen. Im
Falle einer Ratentilgung wird eine gleichbleibende Tilgung abhangig von der
Gesamtlaufzeit des Darlehens vereinbart, die 30 Jahre nicht Uberschreiten
sollte. Die Mindesttilgung betragt in diesem Fall 1 v.H.. Individuelle Tilgungs-
vereinbarungen zur Verkurzung der Laufzeit sind — auch unter Berlcksichti-
gung eines Tilgungsfreijahres — mdglich, sofern die Mindesttilgung eingehal-
ten wird.

Sollte das Darlehen zum vorgesehenen Tilgungsbeginn noch nicht voll ausge-
zahlt sein, wird der Tilgungsbeginn auf den nachsten Monatsersten nach Voll-
auszahlung verlegt.

Die Leistungsraten sind monatlich nachtraglich jeweils zum Monatsletzten zu
erbringen.

Ab dem 13. Monat nach dem Zusagedatum des Darlehens wird auf die noch
nicht ausgezahlte Darlehensvaluta eine Bereitstellungsprovision von bis zu
1,8 v.H. p. a. berechnet. Sollte sich das Marktniveau fur Bereitstellungszinsen
andern, sind diese ggf. anzupassen.
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Verwaltungskostenbeitrag

Ab dem Wohnraumférderungsprogramm 2025 wird von der Férderungsstelle
bei der Abwicklung der Forderungsverfahren ein Verwaltungskostenbeitrag fur
die Férderdarlehen in Hohe von einmalig 1 % auf das Vertragskapital und lau-
fend 0,5 % p.a. auf das Restkapital erhoben.

Fur Projekte, die im Rahmen der Wohnraumférderungsprogramme 2023 und
2024 gefordert werden, wird kein Verwaltungskostenbeitrag erhoben.

Berechtigter Personenkreis
Einkommensgrenzen

Die Wohnungen sind ab Bezugsfertigkeit an Wohnungssuchende zu vermie-
ten, 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 nicht mehr
als 60 v.H. Uberschreitet.

Die Einzelheiten Uber die Ermittlung des maligeblichen Jahreseinkommens
gemal den §§ 20 bis 24 WoFG ergeben sich aus dem Einkommensprtfungs-
erlass des Senators fur Bau und Umwelt (jetzt: Die Senatorin fur Bau, Mobili-
tat und Stadtentwicklung) vom 20. August 2002 in der jeweils geltenden Fas-
sung, der bei der Wohnungsbehorde (siehe Nummer 6.2) eingesehen werden
kann.

Bevorzugte Zielgruppen

Die Wohnungen sollen vorrangig an Wohnungssuchende vergeben werden,
die die Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 WoFG einhalten.

Die Forderung soll insbesondere der Wohnraumversorgung folgender Ziel-
gruppen dienen:

a) Haushalte mit kleinen und mittleren Einkommen,

b) Altere und Menschen mit Behinderung,

c) Familien,

d) junge Menschen, Studierende, Auszubildende, Berufseinsteiger:innen,
e) Fluchtlinge und Migrant:innen,

f) gemeinschaftliche Wohnformen,

g) Menschen, die von Wohnungslosigkeit bedroht sind.

Die Forderung gilt der Sicherung und Verbesserung von preiswertem Wohn-
raum, es sollen deshalb auch die bisherigen Mietparteien von der Foérderung
profitieren.

Im Rahmen der Foérderung kann verlangt werden, dass ein vorab festgelegter
Anteil der geférderten Wohnungen zur Wohnraumversorgung von bestimmten
Personenkreisen zweckbestimmt wird.
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Wohnberechtigungsnachweis

Die Wohnungssuchenden mussen ihre Wohnberechtigung im Sinne der Num-
mer 6.1 gegenuber der vermietenden Person oder Gesellschaft bei Abschluss
des Mietvertrages durch Aushandigung einer Bescheinigung gemal § 27 Ab-
satze 1 - 5 WoFG nachweisen (Wohnberechtigungsschein). Der Wohnberech-
tigungsschein muss zum Zeitpunkt des Bezuges der Wohnung gultig sein.

Zustandig fur die Ausstellung eines Wohnberechtigungsscheines ist in Bre-
men:

Die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung, Referat Wohnungswe-
sen, Contrescarpe 73, 28195 Bremen

In Bremerhaven:
Magistrat, Sozialamt, Stadthaus 1, Hinrich-Schmalfeldt-Stralle 42, 27576 Bre-
merhaven

Anforderungen an den geforderten Wohnraum
Allgemeines

Die Modernisierung von Wohnraum wird nur geférdert, wenn dieser den Vor-
schriften des Baugesetzbuches und der Bremischen Landesbauordnung
(BremLBO) vom 18. Oktober 2022 (Brem.GBI. S.603) in der jeweils geltenden
Fassung entspricht und die ErschlieBung gesichert ist.

Die geplanten Baumaflinahmen sollen im Einklang mit den kommunalen Stadt-
und Quartiersentwicklungszielen der Stadtgemeinden Bremen und Bremer-
haven stehen. In diesem Rahmen kommt modellhaften Vorhaben bzw. Pilot-
projekten besondere Bedeutung zu. Bauvorhaben in Gebieten mit besonde-
rem Handlungsbedarf oder Nachverdichtungsprojekte werden bevorzugt.

Nicht gefordert werden Modernisierungsmaf3nahmen fur Wohnraum,

a) der weniger als 25 Jahre bezugsfertig ist,

b) der zur dauernden Unterbringung ungeeignet ist,

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

d) der nicht den energetischen Anforderungen unter Nummer 7.2 genugt,

e) wenn die Mallnahmen schon vor der grundsatzlichen Einbeziehung in die
Forderung begonnen wurden, ohne dass die Senatorin flr Bau, Mobilitat
und Stadtentwicklung einen vorzeitigen Baubeginn zugelassen hat.

Wohnraum, der zum Zeitpunkt der Modernisierung einer Miet- und Belegungs-
bindung unterliegt, kann geférdert werden, wenn die Mallinahme eine der Vo-
raussetzungen aus Absatz 2 erfullt.

Technische Anforderungen und Energieeffizienz

Gefordert werden Mal3nahmen, die vorrangig der energetischen Modernisie-
rung der Bestandobjekte dienen. Hierbei ist mindestens der Effizienzhaus-
standard 85 zu erreichen.
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Die Einbindung eines Energieeffizienz-Experten i.S.d. 9.3 der Richtlinie fur die
Bundesforderung fur effiziente Gebaude — Wohngebaude (BEG WG) vom 9.
Dezember 2022 (BAnz AT 30.12.2022 B2) in der jeweils gultigen Fassung ist
vorzusehen.

Far die Stufen Effizienzhaus 85 und Effizienzhaus 70 muss dem Antrag eine
Erklarung des Antragstellers beigefligt werden, aus der hervorgeht, ob tech-
nisch und organisatorisch (Umbauaufwand im Bestand) auch die Stufe Effizi-
enzhaus 55 und ggf. Effizienzhaus 70 erreicht werden kénnten und wie daflr
jeweils die Mehrkosten im Vergleich mit der hGheren Zuschussforderung
durch Bremen und die KfW geschatzt werden.

Wohnungsstandard

Die Wohnungen sollen hinsichtlich Gréfde und Grundrissgestaltung so errich-
tet werden, dass sie den Wohnungsbedarf des unter Nummer 6 genannten
Personenkreises erfullen. Sie sollen ebenfalls dem heute Ublichen Wohnstan-
dard von modernisierten Wohnungen entsprechen. Es ist jedoch auf kosten-
sparende Planung und Ausfuhrung zu achten.

Wohnungsgrofien

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

Die Wohnungen sollen grundsatzlich folgende WohnungsgroéfRen nicht Uber-
schreiten:

zulassige Wohnflache in m?
Anzahl der Personen/ Haus- Zimmer | Geschoss- Reihenhauser
haltstyp wohnungsbau
1 Person/1-Zimmer-Apparte- 1 25 bis 30 -
ment
1 Person 2 50 —
2 Personen 2 60 -
2 Personen (alleinerziehend mit | 3 70 -
1 Kind)
3 Personen 3 75 110
4 Personen 4 85 125
5 Personen 5 95 140
je weitere Person 1 10 10




7.3.2.

7.3.3

Dabei soll fur jede Person eines Haushaltes ein Raum ausreichender GroRe
vorhanden sein.

Wenn die baulichen Gegebenheiten eine Einhaltung dieser WohnungsgrofRen
nicht ermdglichen, kann die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung
im Einzelfall Ausnahmen zulassen.

1-Zimmer-Appartements sollen die Mdglichkeit bieten, einen eigenstandigen
Haushalt zu fuhren. Voraussetzung dafur ist, dass eine angemessene Moblie-
rung maoglich ist sowie eine Kiche (z.B. Pantry) mit Kochgelegenheit, Kihl-
schrank und Spule eingebaut werden kann.

Eine Uberschreitung der Flachengrenzen ist zulassig, soweit zur Beriicksichti-
gung besonderer personlicher Bedurfnisse der kunftigen Mieter:innen im Ein-
zelfall (z.B. Menschen mit Behinderung) zusatzliche Wohnflache erforderlich
ist.

Ein Einbettkinderzimmer soll nicht kleiner sein als 10 m2. Eine Vier-Personen-
Wohnung ist mit zwei getrennten Kinderzimmern zu planen. Bei Wohnungen
ab 5 Personen sind Zweibettzimmer mit einer Grof3e ab 14 m? zulassig.

Gebaudeplanung

Die Planung von Gebauden soll eine wirtschaftliche Baudurchfihrung ermdgli-
chen, die sich aber nicht nachteilig auf den Wohnwert auswirken darf.

Wenn Gebaude im Rahmen von seriellem, modularem und systemischem
Wohnungsbau geplant werden, kann von den Vorgaben dieser Richtlinie ab-
gewichen werden. Dies gilt insbesondere fur Vorgaben zu Effizienzhausstan-
dards und Barrierefreiheit. Uber die Genehmigung der Ausnahme entscheidet
die Senatorin fur Bau, Mobilitdt und Stadtentwicklung.

Aufenthaltsraume und andere Raume

Aufenthaltsraume mussen eine flr ihre Benutzung ausreichende Grundflache
und Befensterung haben, die eine ausreichende Belichtung und Beluftung er-
madglicht.

Zu jeder Wohnung ist der Platz fur Waschmoglichkeiten nachzuweisen.

Jede Wohnung muss ein Bad mit Dusche (oder Badewanne), eine Toilette
und ein Waschbecken haben. Bei Vier-Personen-Wohnungen und grofRer ist
neben dem Bad ein zweites raumlich getrenntes Gaste-WC mit Waschbecken
einzuplanen.

Alle Wohnungen sollten einen direkten Bezug zum Freiraum in Form einer
Terrasse, Balkon, Loggia oder Dachterrasse haben. Ausnahmen bei der Be-
rucksichtigung von vorstehenden Raumen und Flachen sind nur moglich,
wenn besondere Grundrissformen eine Abweichung rechtfertigen und andere
L6sungen planerisch nicht moglich sind.
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Zweckbestimmung des geforderten Wohnraumes
Dauer der Zweckbestimmung

Der Zweckbestimmungszeitraum betragt abhangig von der gewahlten Forde-
rung 10 oder 20 Jahre. Die Zweckbestimmung beginnt nach Abschluss der
MalRnahme und mit der Bezugsfertigkeit aller Wohnungen eines Mietobjektes.
In Fallen, in denen sich der Abschluss der Gesamtmalnahme wesentlich ver-
zogert, die Wohnungen jedoch bezugsfertig sind und einer tatsachlichen
Wohnnutzung zugeflhrt werden, kann von der Férderungsstelle mit Einver-
standnis der Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung ein abweichen-
der Bindungsbeginn festgelegt werden.

In Fallen, in denen das geforderte Objekt noch einer Bindung unterliegt, be-
ginnt die Zweckbestimmung nach dieser Richtlinie erst mit Ablauf der alten
Bindung.

Die Zweckbestimmungsdauer verkurzt sich auch dann nicht, wenn die Forde-
rungsnehmer:innen das Forderdarlehen auRerplanmaRig freiwillig oder auf-
grund einer von ihnen zu vertretenden Kindigung vollstandig zurlckzahlen.

Die Bezugsfertigkeit im Sinne von § 13 Absatz 4 des Bremischen Wohnungs-
bindungsgesetzes (BremWoBindG) vom 18. November 2008 (Brem.GBI. S.
391) in der jeweils geltenden Fassung ist von den Forderungsnehmer:innen
nachzuweisen.

Inhalt der Zweckbestimmung

Die Zweckbestimmung beinhaltet im Wesentlichen die Belegungs- und Miet-
bindungen der geforderten Mietwohnungen/Mietreihenhauser.

Wahrend der Zweckbestimmung ist die Aufhebung der Eigenschaft als Miet-
wohnung durch das Geltendmachen von Eigenbedarf und die Umwandlung
von Mietwohnungen in Wohnungseigentum und deren Einzelverkauf — mit
Ausnahme des Verkaufes der Mietwohnungen/Mietreihenhduser an woh-
nende Mieter:innen zum Zwecke der Selbstnutzung — in der Regel ausge-
schlossen.

Die Férderungsnehmer:innen haben sich im Férderungsvertrag zu verpflich-
ten, eine beabsichtigte Umwandlung der Mietwohnungen der Forderungsstelle
unaufgefordert unverztglich in Textform aufzugeben und sie nicht ohne Zu-
stimmung der Forderungsstelle vorzunehmen.

Belegungsbindung

Die Férderungsnehmer:innen durfen eine Wohnung Wohnungssuchenden nur
zum Gebrauch Uberlassen, wenn diese ihnen vor der Uberlassung einen
Wohnberechtigungsschein der zustandigen Wohnungsbehdrde (Nummer 6.2)
ubergeben und wenn die in dieser Bescheinigung angegebene Wohnungs-
groéfe nicht Uberschritten wird. Davon ausgenommen sind Haushalte, die eine
geforderte Wohneinheit bereits vor Beginn der Modernisierungsmal3nahme
auf Grundlage eines gultigen Mietverhaltnisses bewohnen und dieses unun-
terbrochen fortsetzen.
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Die Férderungsnehmer:innen haben der Wohnungsbehdorde durch Ubersen-
dung einer Mieterliste und der Wohnberechtigungsscheine mitzuteilen, an wen
die Wohnungen vermietet worden sind. Endet ein Mietverhaltnis vor Ablauf
der Zweckbestimmung, haben sie das Datum des Auslaufens des Mietverhalt-
nisses und des Freiwerdens der Wohnung mitzuteilen. Die Forderungsneh-
mer:innen mussen die Wohnung unverzuglich wieder an berechtigte Woh-
nungssuchende vermieten und der Wohnungsbehorde den Wohnberechti-
gungsschein Ubersenden.

Freistellungen von der Belegungsbindung kdnnen von der Wohnungsbehorde
nur unter den Voraussetzungen des § 30 WoFG erteilt werden. Naheres regelt
der Erlass zur Freistellung von den Belegungsbindungen des Senators fur
Umwelt, Bau, Verkehr und Europa (jetzt: Die Senatorin fir Bau, Mobilitat und
Stadtentwicklung) vom 16. Juli 2009 in der jeweils geltenden Fassung.

Die Belegungsbindung wird von der in Nummer 6.2 genannten Wohnungsbe-
horde Uberwacht.

Mietbindung

Far die geforderten Mietwohnungen/Mietreihenhauser darf bei Bezugsfertig-
keit nur eine Hochstmiete (ohne Betriebskosten) von EUR 6,80 je m? Wohnfla-
che monatlich (netto/kalt) vereinbart werden. Bei 1-Zimmer-Appartements be-
tragt die Hochstmiete EUR 7,50 je m? Wohnflache monatlich (netto/kalt).

Wahrend des Zweckbestimmungszeitraumes darf die Miete im Rahmen des §
558 BGB (in der Stadtgemeinde Bremen in Verbindung mit der Verordnung
zur Senkung der Kappungsgrenze gemal} § 558 Absatz 3 des Burgerlichen
Gesetzbuchs (Kappungsgrenzen-Verordnung) vom 14. Mai 2019 (Brem.GBI.
2019, 520) in der jeweils geltenden Fassung) erhoht werden, hochstens aber
um die Halfte der vorgesehenen Spanne und héchstens bis zu einem Betrag,
der um 10 v.H. unterhalb der Vergleichsmiete liegt. Andere Mieterhhungen —
auch modernisierungsbedingte — sind wahrend der o0.g. Zweckbestimmung
unzulassig.

Mieterhdhungen gemal § 559 BGB sind nur bis zu einer Nettokaltmiete von
6,80 EUR je m*> Wohnflache zulassig.

Fur Neuvertragsmieten gilt die anfanglich zulassige Miete zzgl. der seit Beginn
der Bindung nach diesen Regelungen zulassigen Mietsteigerung.

Rechtsgliltig vereinbarte Mieten aus Bestandsmietverhaltnissen vor Beginn
der Modernisierungsmaflnahme durfen grundsatzlich beibehalten werden.
Sollte fur ein Bestandsmietverhaltnis bereits eine hohere Miete vereinbart
sein, darf diese solange nicht erhoht werden, bis die Miete, die sich aufgrund
der nach dieser Richtlinie zulassigen Fortschreibung der anfanglich zulassi-
gen Miete ergibt, die Hohe der Bestandsmiete erreichen wirde. Die Miethdhe
soll grundsatzlich fur die Zielgruppen der Modernisierungsforderung zu ange-
messenen Wohnkosten fihren. Soweit diese Anforderung in Bestandsmietver-
tragen in einem auffalligen Missverhaltnis zum Ziel der Zweckbestimmung
steht, kann durch die Forderungsstelle eine Mietsenkung auf ein angemesse-
nes Niveau verlangt werden.
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Neben der vorgenannten Miete durfen nur Betriebskosten nach MalRgabe der
§§ 556, 556 a und 560 BGB sowie ggf. die Pauschale fir Schénheitsreparatu-
ren nach § 28 Absatz 4 Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV) vom 12. Okto-
ber 1990 (BGBI. | S. 2178) in den jeweils geltenden Fassungen erhoben wer-
den.

Die Vereinbarung zusatzlicher Geld-, Sach- oder Arbeitsleistungen der mie-
tenden Personen fur die Wohnungsuberlassung — insbesondere Vermittlungs-
gebuhren — sind nicht zulassig.

Die Mietbindungen sind einzuhalten. Im Mietvertrag ist der Anspruch der Miet-
parteien zu begriinden, dass sie sich gegenluber den Férderungsnehmer:in-
nen auf die Einhaltung der vorgenannten Mietbindung berufen konnen. Eine
weitere Verpflichtung hierzu ist im Férderungsvertrag geregelt.

Es durfen nur unbefristete Mietvertrage abgeschlossen werden solange die
Forderungsstelle nicht ausdricklich anderen Mietvertragen zugestimmt hat.
Staffelmietvertrage sind nicht zulassig.

Bestehende Mietverhaltnisse sind hinsichtlich der Vorschriften dieser Richtli-
nie anzupassen.

Sicherung der Zweckbestimmung

Zur Sicherung der Zweckbestimmung des geférderten Wohnraums soll zu-
gunsten der zustandigen Wohnungsbehdrde (Nummer 6.2) eine beschrankte
personliche Dienstbarkeit an dem geforderten Objekt bestellt werden, und
zwar in Abt. Il des jeweiligen Grundbuchs an rangbereitester Stelle unmittel-
bar nach den in Abt. Il eingetragenen Forderungsmitteln. Fir die Bestellung
dieser Dienstbarkeit sind die von der Férderungsstelle vorgegebenen Vordru-
cke zu verwenden.

Die Wohnungsbehoérde wird nach Ablauf der Zweckbestimmung die Loschung
der Dienstbarkeit bewilligen.

Antrags- und Forderungsverfahren
Anmeldung des Bauvorhabens

Das Bauvorhaben ist vor Baubeginn zur Einbeziehung in die Férderung bei
der Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung, Ref. 73 — Wohnungs-
wesen zur Prifung der Forderungswirdigkeit formlos anzumelden.

Far die technische Prufung der Forderungswurdigkeit sind in der Regel fol-

gende Unterlagen erforderlich:

a) Angaben zum Planungsstand,

b) Lageplan (Auszug aus der Flurkarte),

c) Entwurfsplanung (Grundrisse, Ansichten, Schnitt) im Mafstab 1:100,

d) Wohnflachenberechnung nach der WoFIV mit einer Zusammenstellung
der Wohnungsgroéfen und der vorgesehenen Belegung,

e) qualifizierte Baubeschreibung,

f) Beschreibung der energetischen Ausfuhrung (Energiekonzept),

g) Darstellung der Gesamtkosten (Kostenschatzung) nach DIN 276
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Die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung kann die Vorlage weite-
rer Unterlagen zur Prufung der Férderungswurdigkeit verlangen.

Es wird empfohlen, vor Beantragung einer Bauerlaubnis bzw. der Genehmi-
gungsfreistellung nach der BremLBO die Erfullung der Anforderungen nach
Nummer 7 der vorgenannten Behorde nachzuweisen.

Zusatzlich zur technischen Prifung findet eine Bonitatsprifung bei der Forde-
rungsstelle statt. Die hierzu einzureichenden Unterlagen unterscheiden sich je
nach Rechtsform der Antragsteller:innen. Ein entsprechendes Merkblatt wird
bei Bestatigung der formlosen Anmeldung des Bauvorhabens versandt.

Entscheidung Uber die Einbeziehung in die Férderung

Uber die Einbeziehung der angemeldeten Bauvorhaben in die Férderung ent-
scheidet die Senatorin flir Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung in eigener Ver-
antwortung. Der Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung wird re-
gelmafig berichtet.

Die Forderungsstelle teilt den Antragsteller:innen verbindlich mit, ob und in-
wieweit ihre Bauvorhaben im Grundsatz in die Forderung einbezogen worden
ist. Dabei sind die Antragsteller:innen darauf hinzuweisen, dass sich die Ein-
zelheiten Uber die Forderung aus dem noch abzuschliel’ienden Férderungs-
vertrag (Nummer 9.4) ergeben.

Antrag auf Gewahrung der Férderung

Die Fordermittel sind von den Forderungsnehmer:innen nach Einbeziehung in
die Férderung und vor Baubeginn auf entsprechenden Antragsvordrucken un-
ter Beifugung der erforderlichen Unterlagen bei der Forderungsstelle zu bean-
tragen. Die Antragsvordrucke sind bei der Férderungsstelle erhaltlich.

Mit dem Forderungsantrag sind mindestens vorzulegen:

a) die amtliche Bauerlaubnis gemal’ den §§ 61 und 64 BremLBO nebst Anla-
gen (genehmigte Bauplane, Lageplan usw.)
oder
wenn das Gebaude gemal § 62 BremLBO (Genehmigungsfreistellung)
erstellt wird, die vollstandigen, bei der Gemeinde eingereichten Bauvorla-
gen sowie die Bescheinigung der Gemeinde uber die Genehmigungsfrei-
heit,

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

c) Verpflichtungserklarung der Antragssteller:innen zur Zahlung des Mindest-
lohns (siehe Nummer 4.1).

Antrage, die unvollstandig sind oder sonstige Mangel aufweisen, gibt die For-
derungsstelle zur Erganzung oder Uberarbeitung unverziiglich zuriick oder
fordert die fehlenden Unterlagen nach. Es ist eine angemessene Frist zum
Nachholen der erforderlichen Handlungen einzuraumen. Nach fruchtlosem
Ablauf der Frist soll der Antrag abgelehnt werden.
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Forderungsvertrag

Sind die Foérderungsvoraussetzungen erflllt, schliel3t die Férderungsstelle mit
den Forderungsnehmer:innen einen offentlich-rechtlichen Vertrag im Sinne
der §§ 54 ff. des Verwaltungsverfahrensgesetz (VWVfG) vom 23. Januar 2003
(BGBI. I S. 102) in der jeweils geltenden Fassung uber die Gewahrung der
Fordermittel mit allen Rechten und Pflichten nach dieser Richtlinie. Aulerdem
konnen zusatzliche Verpflichtungen der Forderungsnehmer:innen vereinbart
werden, soweit diese zur Erreichung des Férderungszieles notwendig erschei-
nen.

Der Forderungsvertrag regelt das Forderungsverhaltnis zwischen den Ver-
tragspartnern abschlielend. Eine Anpassung oder Kundigung dieses Vertra-
ges ist nur nach § 60 VwWVfG in der jeweils geltenden Fassung moglich.

In diesem Vertrag sind auch die Regelungen Uber die Ruckforderung der Mit-
tel und die Vertragsstrafen zu Lasten der Forderungsnehmer:innen fir den
Fall der Nichterfullung oder nicht vollstandigen Erfullung ihrer vertraglichen
Verpflichtungen oder bei Vertragsverstdlien zu vereinbaren.

Sind mehrere Personen aufgrund des Forderungsvertrages berechtigt, so
konnen sie ihre Rechte nur gemeinschaftlich austben. Fur die sich aufgrund
des abgeschlossenen Forderungsvertrages ergebenden Verpflichtungen haf-
tet jeder als Gesamtschuldner:in.

Die Forderungsnehmer:innen sind mit dem abzuschlieBenden Forderungsver-
trag zu verpflichten,

a) ihren Beschaftigten und Beauftragten den Mindestlohn zu zahlen, der
ihnen nach jeweils geltender Gesetzeslage zusteht; sollten jeweils Bun-
des- und bremische Landesgesetze — ggf. auch parallel - Regelungen vor-
sehen, verpflichten sich die Férderungsnehmenden, den Mindestlohn
nach der fur Beschaftigte jeweils gunstigsten Regelung zu zahlen,

b) der Férderungsstelle die amtliche Bauschlussabnahmebescheinigung o-
der eine Bestatigung der bauleitenden Person Uber die Fertigstellung des
Forderungsobjektes entsprechend den bauamtlich genehmigten Baupla-
nen unverzuglich vorzulegen. Auf eine Vorlage kann grundsatzlich ver-
zichtet werden, soweit die Senatorin fur Bau, Mobilitdt und Stadtentwick-
lung der Forderungsstelle mitteilt, dass der Erteilung einer Bauschlussab-
nahme nichts entgegenstent,

c) die in dieser Richtlinie festgelegten Férderungsbedingungen, insbeson-
dere die Zweckbestimmung fur die Mietwohnungen in dem Zweckbestim-
mungszeitraum einzuhalten,

d) den Mietwohnraum fur die Dauer der Zweckbestimmung ordnungsgeman
instand zu halten,

e) einen Eigentumswechsel der geforderten Wohnungen unverziglich der
Forderungsstelle anzuzeigen,
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im Falle einer beabsichtigten Umwandlung der geférderten Mietwohnun-
gen in Wohnungseigentum diese Umwandlung nicht ohne Zustimmung
der Forderungsstelle vorzunehmen,

die Forderungsstelle unverziglich vom Eintritt eines Kiindigungsgrundes
nach Nummer 11.1 oder von Grunden, die zur Erhebung von zusatzlichen
Leistungen nach Nummer 11.2 berechtigen, zu unterrichten,

der Forderungsstelle, der Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwick-
lung und dem Rechnungshof der Freien Hansestadt Bremen oder deren
Beauftragten auf Verlangen jederzeit Auskunft Gber die fur die Gewahrung
bzw. Weiterbelassung der Fordermittel malRgebenden Umstande zu ertei-
len sowie diesen Stellen zu diesem Zweck jederzeit Einsichtnahme in die
Vertrage, Belege und sonstige Unterlagen zu gewahren bzw. eine Besich-
tigung des geforderten Objektes zu gestatten,

einzuwilligen, dass alle fur die Erflllung des Férderungszweckes bendtig-
ten Daten erfasst und verarbeitet werden durfen,

die von ihnen aufgrund des abgeschlossenen Foérderungsvertrages Uber-
nommenen Verpflichtungen eventuellen Rechtsnachfolgenden aufzuerle-
gen,

sich wahrend der Ausfuhrung des Bauvorhabens durch entsprechende
Unterlagen (z. B. Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamtes, der
Berufsgenossenschaft, der Krankenkasse, der Haftpflichtversicherung,
der beitragspflichtigen Sozialkasse) nachweisen zu lassen, dass die ge-
setzlichen Vorgaben zur Vermeidung von Schwarzarbeit und illegaler Be-
schaftigung eingehalten werden,

nach Durchfuhrung der BaumalRnahme eine Schlussrechnung aufzustel-
len und die Nachweise bis zur Hohe der Gesamtkosten (Nummer 5.3) zu
erbringen,

einzuwilligen, dass das Darlehen nach Vorlage der Schlussrechnung auf
den nach Nummer 5.3 festzusetzenden Betrag gekurzt wird,

den ordnungsgemalien Bezug unverzuglich nach Bezugsfertigkeit nach-
zuweisen,

der Forderungsstelle sowie der aufsichtsfihrenden Behorde die erforderli-
chen Informationen fur die Erfolgskontrolle des Forderprogramms vorzule-
gen.

Die Forderungsnehmer:innen mussen die Annahme des Vertrages innerhalb
von 14 Tagen nach Ubersendung des Vertragsangebotes erklaren, indem sie
eine unterzeichnete Ausfertigung an die Forderungsstelle zuriickgeben.

Darlehensvertrag

Nach Abschluss des Forderungsvertrages wird die Forderungsstelle mit den
Forderungsnehmer:innen einen privatrechtlichen Darlehensvertrag schliel3en.
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Darin wird sichergestellt, dass die in Nummer 9.4 genannten Inhalte des For-
derungsvertrages auch im Darlehensverhaltnis umgesetzt werden kénnen, der
Darlehensvertrag im Falle einer Kindigung des Forderungsvertrages (Num-
mer 11.1) ebenfalls gekundigt werden kann, das Foérderdarlehen sowie die
Zweckbestimmung - sofern erforderlich - dinglich gesichert werden (Nummern
9.7 und 8.3) und die notwendige Versicherung (Nummer 9.8) abgeschlossen
wird. Ferner wird dabei eine Verzinsung entsprechend Nummer 11.3 vorbe-
halten.

Die Forderungsstelle ist im Zusammenhang mit dem Abschluss des Darle-
hensvertrages berechtigt, von den Férderungsnehmer:innen die bankublichen
Erklarungen und Nachweise zu fordern. Dabei wird der Erlass Uber Darle-
hensbedingungen der Senatorin flir Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung ange-
wendet.

Baubeginn

Die geplante Modernisierung ist unverzuglich nach Erteilung des Bescheides
Uber die Einbeziehung des Bauvorhabens in die Férderung (Nummer 9.2) zu
realisieren. Die Forderungsnehmer:innen haben der Forderungsstelle zu-
nachst den priffahigen formellen Férderungsantrag mit den entsprechenden
Unterlagen (Nummer 9.3) vorzulegen und die Voraussetzungen fur den Ab-
schluss des Forderungsvertrages umgehend zu schaffen.

Ein Baubeginn vor der verbindlichen Mitteilung Uber die Einbeziehung in die
Forderung

ohne vorherige Zustimmung der Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtent-
wicklung fuhrt in der Regel zur Ablehnung der Férderung.

Bei Bauvorhaben mit einem Umfang von mehr als 10 geforderten Wohnein-
heiten ist auf Bauschildern unter Verwendung der Logos der Senatorin fur
Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung, des zustandigen Bundesministeriums so-
wie der Bremer Aufbau-Bank GmbH auf die Férderung hinzuweisen. Einzel-
heiten zur Umsetzung dieser Verpflichtung werden im Antragsverfahren mit
der Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung und der Férderungs-
stelle abgestimmit.

Sicherung des Forderdarlehens

Das Forderdarlehen ist an rangbereitester Stelle unmittelbar nach den zur Fi-
nanzierung des Bauvorhabens aufgenommenen Fremdmitteln und innerhalb
von 85 v.H. der Gesamtkosten (Nummer 5.3), aber vor etwaigen anderen als
Ersatz der Eigenleistung anerkannten Fremdmitteln durch Eintragung im
Grundbuch dinglich zu sichern. Das Férderdarlehen kann ebenfalls an Be-
standsobjekten der Forderungsnehmer:innen innerhalb von 60 v.H. des durch
die Forderungsstelle ermittelten Ertragswertes gesichert werden. Soweit erfor-
derlich und im Einzelfall angemessen, kann die Forderungsstelle eine von den
vorgenannten Regelungen abweichende Sicherung des Foérderdarlehens nach
bankenublichen Standards mit Zustimmung der Senatorin fur Bau, Mobilitat
und Stadtentwicklung vornehmen.
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Bei dem der Absicherung des Darlehens dienenden Grundpfandrecht darf der
gesetzliche Loschungsanspruch nach § 1179 a BGB nicht ausgeschlossen
werden. Soweit diesem Grundpfandrecht Grundschulden im Range vorgehen
oder gleichstehen, haben die Férderungsnehmer:innen (Grundstlickseigentu-
mer:innen) seine gegenwartigen und zukunftigen Anspruche auf Ruckgewahr
(Ubertragung, Verzicht, Aufhebung) der Grundschulden oder von Teilen der-
selben an die Forderungsstelle als Glaubigerin des Forderdarlehens abzutre-
ten. Soweit zu diesem Zeitpunkt bereits wirksame Abtretungen bestehen, ha-
ben die Forderungsnehmer:innen ihre Anspriche auf Ruckubertragung ihrer
Ruckgewahranspriiche an die Férderungsstelle abzutreten.

Auszahlung der Fordermittel

Die Auszahlung des Forderdarlehens erfolgt grundsatzlich nach Abschluss
des Forderungs- und des Darlehensvertrages sowie nach Bezugsfertigkeit
samtlicher Wohnungen des Mietobjektes und nach dinglicher Besicherung des
Darlehens innerhalb von 85 v.H. der Gesamtkosten gemaf Nummer 9.7 Die
Bestatigung Uber den ordnungsgemalien Bezug erfolgt durch die zustandige
Wohnungsbehorde (Nummer 6.2).

Eine frihere (Teil-)Auszahlung des Darlehens kann in begrundeten Fallen und
mit Zustimmung der Senatorin flr Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung erfol-
gen.

Hierbei gelten folgende Auszahlungsmodalitaten:

- in H6he von 20 % der Darlehenssumme bei einem Fertigstellungsstand
von mindestens 30%

- in H6he von 30 % der Darlehenssumme bei einem Fertigstellungsstand
von mindestens 60 %

- in Hohe von weiteren 50 % der Darlehenssumme bei Nachweis der Be-
zugsfertigkeit samtlicher Wohnungen des Mietobjekts sowie Nachweis des
energetischen Standards gem. Nummern 5.2 und 7.2.

Weitere Voraussetzung fur die Auszahlung des Forderdarlehens ist, dass das
aufzubringende Eigengeld verwendet worden ist. AuRerdem muss die Eintra-
gung des Grundpfandrechtes (Nummer 9.7) sowie ggf. der persdnlichen
Dienstbarkeit (Nummer 8.3) im Grundbuch durch Vorlage einer grundbuch-
amtlichen Bescheinigung nachgewiesen werden oder durch Erklarung eines
Notariats oder des Grundbuchamtes sichergestellt sein, dass der Eintragung
des Grundpfandrechtes bzw. ggf. der personlichen Dienstbarkeit an der vor-
gesehenen Rangstelle keine Hinderungsgrinde entgegenstehen.

Die Auszahlung des Zuschusses kann erfolgen, wenn die grundbuchliche Ab-
sicherung des Forderdarlehens sowie die Eintragung der beschrankt personli-
chen Dienstbarkeit nachgewiesen werden. Zusatzlich muss eine Bestatigung

der bauleitenden Person vorliegen, dass mit der Mal3nahme begonnen wurde.

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

Vor Auszahlung des Forderdarlehens kann die Forderungsstelle sich nachwei-
sen lassen, dass bei der Bauausfuhrung die gesetzlichen Vorschriften zur
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Vermeidung von Schwarzarbeit und illegaler Beschaftigung eingehalten wur-
den.

Pfandentlassung

Werden nach Fertigstellung eines Bauvorhabens Teile des Grundstlicks von
mehr als 10 v.H. der urspringlichen Flache verauldert oder fur andere Zwecke
abgeschrieben, so wird eine Pfandentlassung nur erteilt, wenn eine aul3eror-
dentliche Tilgung in Hohe der Wertentnahme auf das gewahrte Forderdarle-
hen geleistet wird. Maligebend ist der eingebrachte Grundstickswert ein-
schlieBBlich Erschlielfungskosten. Das Gleiche gilt, wenn ein Grundstucksteil
durch Enteignungsbeschluss abgeschrieben wird.

Verwendungsnachweis / Schlussrechnung

Der/ die Férderungsnehmer:in hat der Férderungsstelle die amtliche
Bauschlussabnahmebescheinigung oder eine Bestatigung des bauleitenden
Architekten/ der bauleitenden Architektin Uber die Fertigstellung des Forde-
rungsobjektes entsprechend den bauamtlich genehmigten Bauplanen unver-
zuglich vorzulegen.

Der/ die Forderungsnehmer:in ist verpflichtet, nach Durchfuhrung der Bau-
malinahme eine Schlussrechnung aufzustellen und die Kostennachweise bis
zur Hohe der Gesamtkosten (vgl. Nummer 5.3) zu erbringen.

Weiter hat der/ die Forderungsnehmer:in den Energieeinsparnachweis zu er-
bringen, dass mindestens der erforderliche Effizienzhausstandard erreicht
wurde (Bestatigung eines/ einer zugelassenen Sachverstandigen oder ent-
sprechender Verwendungsnachweis der KfW).

Zu beachtende Vorschriften

Fur die Bewilligung, Auszahlung und Abrechnung der Zuwendung sowie fur
den Nachweis und die Prifung der Verwendung und die gegebenenfalls erfor-
derliche Aufhebung des Zuwendungsbescheides und die Riuckforderung der
gewahrten Zuwendung gelten die Verwaltungsvorschriften zu § 44 Landes-
haushaltsordnung, soweit nicht in dieser Forderrichtlinie Abweichungen zuge-
lassen worden sind

Rechtsnachfolge/Umwandlung

Die Férderungsnehmer:innen und jede:r Rechtsnachfolgende ist fur die Dauer
der Zweckbestimmung verpflichtet, der Forderungsstelle eine beabsichtigte
Veraulerung des geforderten Objektes rechtzeitig vorher in Textform anzuzei-
gen. Der Eigentumstbergang im Wege der Erbfolge ist der Férderungsstelle
ebenfalls in Textform anzuzeigen. Die Forderungsstelle entscheidet dann ge-
maRk den Ubertragungsrichtlinien des Senators fir Bau, Umwelt und Verkehr
(jetzt: Die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung) vom 10. Januar
2006 (Brem.ABI. S. 121) in der jeweils geltenden Fassung Uber die Ubertra-
gung der Forderung.

Dieses gilt auch im Falle einer Umwandlung der Mietwohnungen in Woh-
nungseigentum.
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Die Forderungsnehmer:innen haben die sich fur sie aus der Inanspruchnahme
der Foérderung ergebenden Verpflichtungen ihren Rechtsnachfolgenden aufzu-
erlegen, und zwar in der Weise, dass diese wiederum gehalten sind, ihre je-
weiligen Rechtsnachfolgenden in gleicher Weise zu binden.

Rechte und Pflichten aus der anfanglich erteilten Forderzusage (Nummer 9.2)
gehen auf jeden Rechtsnachfolgenden der Férderungsnehmer:innen tber.

Rechtsfolgen bei VerstoBRen gegen den Forderungsvertrag
Klindigung des Forderungsvertrages

Der Forderungsvertrag kann von der Forderungsstelle ganz oder teilweise mit
sofortiger Wirkung geklindigt werden, wenn

a) die Forderungsnehmer:innen oder Rechtsnachfolgende gegenuber der
Forderungsstelle unrichtige oder unvollstandige Angaben gemacht oder
Tatsachen verschwiegen hat, die fur die Gewahrung oder den Fortbe-
stand der Foérderung von Bedeutung sind;

b) Tatsachen eintreten oder bekannt werden, aus denen sich ergibt, dass die
Foérderungsnehmer:innen oder Rechtsnachfolgende nicht mehr leistungs-
fahig, nicht mehr zuverlassig, nicht mehr kreditwurdig oder zur Erfullung
ihrer Verpflichtungen nicht mehr in der Lage sind;

c) die Forderungsnehmer:innen den ordnungsgemalen Erstbezug nicht
nachweisen;

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

e) die Fordermittel nicht zweckentsprechend verwendet oder die Schluss-
rechnung nicht vorgelegt wird;

f) die Forderungsnehmer:innen die Wohnungen schuldhaft nicht ordnungs-
gemal instand halten;

g) das Forderungsobjekt nicht nach den von der Forderungsstelle anerkann-
ten Planen entsprechend dem Férderungsantrag oder abweichend von
der genehmigten Bauausfuhrung errichtet wurde oder nicht den anerkann-
ten Regeln der Technik entspricht oder der geforderte energetische Stan-
dard nicht eingehalten wird;

h) die sonstigen Bestimmungen oder Auflagen des Forderungs- oder Darle-
hensvertrages nicht eingehalten werden oder gegen die Vorschriften des
WoFG oder dieser Forderungsrichtlinie versto3en wird;

i) ein Eigentumswechsel eintritt und die Forderungsstelle die Forderdarle-
hen den Rechtsnachfolgenden nicht Gbertragt bzw. belasst;

j) Ruckstande bei der Bedienung des Forderdarlehens eingetreten sind;
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k) Uber das Vermdgen der Forderungsnehmer:innen die Er6ffnung des Insol-
venzverfahrens beantragt ist oder die Zwangsversteigerung oder Zwangs-
verwaltung des Forderungsobjektes beantragt wird;

I) Voraussetzungen vorliegen, nach denen aufgrund des § 49 Absatz 3
VwWV{G in der jeweils geltenden Fassung ein Zuwendungsbescheid auf-
gehoben werden kdnnte

m) die Forderungsnehmer:innen ihre Verpflichtung zur Zahlung des Mindest-
lohnes nicht einhalten oder der Aufforderung der Férderungsstelle zur
Vorlage der dafur erforderlichen Nachweise nicht nachkommt;

n) Teile des Objektes in Eigentumswohnungen ohne Zustimmung der Forde-
rungsstelle umgewandelt und diese veraul3ert werden.

Andere Kindigungsgrinde bleiben vorbehalten.
Vertragsstrafe

Die Forderungsstelle ist unbeschadet des Rechtes auf Kindigung des Forde-
rungsvertrages berechtigt, bei einem schuldhaften Verstol3 gegen die Bestim-
mungen des Foérderungs- oder Darlehensvertrages eine Vertragsstrafe zu er-
heben.

Die Pflicht der Forderungsnehmer:innen zur Einhaltung der Belegungs- und
Mietbindung wahrend der Dauer der Zweckbestimmung sowie die Verpflich-
tung zur Erstattung Uberhéhter Mietzahlungen an die Mietparteien bleiben da-
von unberuhrt.

Die Vertragsstrafe betragt fur die Dauer des Verstol3es bis zu EUR 5,00 mo-
natlich pro m? Wohnflache der Wohnung, auf die sich der Verstol3 bezieht. Je-
der angefangene Monat ist als voller Monat anzurechnen.

Die Vertragsstrafe ist innerhalb von einem Monat nach Zugang der Zahlungs-
aufforderung fallig. Bei verspatet eingehenden Zahlungen werden Zinsen ent-
sprechend Nummer 11.3 erhoben.

Folgen einer Kiindigung des Férderungsvertrages

Im Falle der Kindigung des Forderungsvertrages wird der Darlehensvertrag
ebenfalls gekindigt. Die Zweckbestimmung (Nummer 8) bleibt davon unbe-
ruhrt. Sofern der Forderungsvertrag von der Forderungsstelle wegen eines
PflichtenverstoRes der Férderungsnehmer:innen gekundigt wird, ist die Forde-
rungsstelle berechtigt, den Subventionswert zuriickzufordern. Die Ruckforde-
rung erfolgt ab dem Zeitpunkt des Eintritts des Pflichtenverstol3es. Der Sub-
ventionswert der Zinsverbilligung wird dabei unter zu Hilfenahme des Refe-
renzzinssatzes ermittelt, der in der fir das Forderprogramm jeweils gultigen
Verwaltungsvereinbarung ,Sozialer Wohnungsbau“ festgelegt ist.

Die Forderungsnehmer:innen haben im Zweifel zu beweisen, bis zu welchem
Zeitpunkt sie sich pflichtgeman verhalten haben. Ab der ungerechtfertigten In-
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anspruchnahme der Zinsverbilligung bzw. des Kostenzuschusses ist der zu-
ruckgeforderte Betrag mit 5,000 v. H. GUber dem Basiszinssatz jahrlich zu ver-
zinsen.

Bei teilweiser Kiindigung werden die tbrigen durch den Forderungsvertrag be-
grundeten Verpflichtungen der Férderungsnehmer:innen nicht beruhrt.

Ausnahmegenehmigungen

Die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung oder die Férderungs-
stelle kbnnen im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften Ausnahmen von die-
ser Richtlinie zulassen.

Datenschutz

Soweit dies zur Sicherung des Forderungszwecks erforderlich ist, erhebt, ver-
arbeitet und nutzt die Férderungsstelle Daten, insbesondere Uber das gefor-
derte Objekt, seine Nutzung, die jeweiligen Antragssteller:innen sowie Uber
die mit dem Bau bzw. Erwerb und einer mdglichen energetischen Sanierung
zusammenhangenden Kosten.

Geltungsdauer

Diese Forderrichtlinie findet Anwendung fur alle Modernisierungsvorhaben,
die ab dem Wohnraumférderungsprogramm 2023 geférdert werden.

Eine Ruckwirkung der Anwendung der aufgefuhrten Forderungsbedingungen
ab dem Wohnraumférderungsprogramm 2025 auf frihere Programme ist aus-
geschlossen. Projekte, die bereits in anderen Wohnraumforderungsprogram-
men des Landes Bremen bertcksichtigt wurden, sind von einer Anmeldung fur
das Wohnraumforderungsprogramm 2025 grundsatzlich ausgeschlossen.
Sperrfristen kdnnen von der Foérderungsstelle im Grundsatzbescheid geregelt
werden.

Die Richtlinien zur Durchfuhrung der vertraglich vereinbarten Férderung der
Modernisierung von Mietwohnraum in der Freien Hansestadt Bremen - Moder-
nisierungsférderung - vom 21. Juni 2011 (Brem.ABI. 2011, S. 707) werden mit
der Maligabe gegenstandslos, dass sie kunftig nur noch fur die Abwicklung
der nach ihnen geférderten Bauvorhaben anzuwenden sind.

Bremen, den TT.MM.JJJJ

Die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung

Ozlem Unsal

- Senatorin -



Richtlinie tiber den Ankauf sowie die Verlangerung von Miet- und Belegungs-
bindungen in der Freien Hansestadt Bremen

vom 14.05.2024
1. Forderzweck und Rechtsgrundlagen

1.1. Zweck der Forderung ist die Sicherung und Bereitstellung von Mietwohnraum
in den Stadtgemeinden Bremen und Bremerhaven fur Bevolkerungsgruppen,
die ihren Wohnbedarf aufgrund ihres Einkommens nicht ausreichend decken
konnen. Hierzu werden Mietpreis- und Belegungsbindungen an ungebunde-
nen Wohnungsbestanden in den Stadtgemeinden Bremen und Bremerhaven
erworben oder bestehende Bindungen verlangert.

1.2. Die Freie Hansestadt Bremen erlasst diese Richtlinie auf der Grundlage

- des § 2 Abs. 1 Nr. 3 in Verbindung mit § 3 Absatz 4 des Gesetzes Uber die
soziale Wohnraumférderung (Wohnraumférderungsgesetz — WoFG)

- sowie unter Berucksichtigung des Beschlusses der Europaischen Kom-
mission vom 20. Dezember 2011 Uber die Anwendung von Artikel 106 Ab-
satz 2 des Vertrags uber die Arbeitsweise der Europaischen Union auf
staatliche Beihilfen in Form von Ausgleichsleistungen zugunsten bestimm-
ter Unternehmen, die mit der Erbringung von Dienstleistungen von allge-
meinem wirtschaftlichen Interesse betraut sind, (Freistellungsbeschluss).

1.3. Rechtsanspruch/ Kumulierung

Ein Rechtsanspruch auf Férderung nach dieser Richtlinie besteht auch bei
Vorliegen aller Férderungsvoraussetzungen nicht. Die Senatorin fur Bau, Mo-
bilitat und Stadtentwicklung entscheidet aufgrund pflichtgemaflken Ermessens
und im Rahmen der verfugbaren Fordermittel Uber die Einbeziehung in die
Forderung.

Die Forderung des Erwerbs oder der Verlangerung von Miet- und Belegungs-
bindungen nach dieser Richtlinie schliel3t die gleichzeitige Forderung mit an-

deren (auch bremischen) Mitteln im Sinne des WoFG nicht aus. Eine Kumu-

lierung der Forderung mit Mitteln der KfW-Fordermitteln ist zulassig. Die Ge-

wahrung des Zuschusses erfolgt vorbehaltlich der Vereinbarkeit mit dem EU-
Beihilferecht.

2. Fordernehmer:in

Forderungsnehmer konnen grundsatzlich sowohl naturliche als auch juristi-
sche Personen sein, die auf Grundlage dieser Richtlinie Projekte im Land
Bremen umsetzen. Es gibt keine Einschrankungen hinsichtlich der Rechts-
form.
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Die Férderungsnehmer:innen missen geeignet, zuverlassig und leistungsfa-
hig sein.

Die Forderungsnehmer:innen haben sich zu verpflichten, ihren Beschaftigten
den Mindestlohn zu zahlen, der ihnen nach jeweils geltender Gesetzeslage
zusteht. Sollten jeweils Bundes- und bremische Landesgesetze — ggf. auch
parallel — Regelungen vorsehen, verpflichten sich die Forderungsnehmer:in-
nen den Mindestlohn nach der fur Beschaftigte jeweils glnstigsten Regelung
zu zahlen.

Forderungsvoraussetzungen
Anforderungen an die Forderungsnehmer:innen

Die Férderungsnehmer:innen missen geeignet, zuverlassig und leistungsfa-
hig sein.

Die Férderungsnehmer:innen haben sich zu verpflichten, ihren Beschaftigten
mindestens den Mindestlohn zu zahlen, der ihnen nach jeweils geltender Ge-
setzeslage zusteht; Sollten jeweils Bundes- und bremische Landesgesetze —
ggf. auch parallel — Regelungen vorsehen, verpflichten sich die Forderungs-
nehmer:innen, mindestens den Mindestlohn nach der fir Beschaftigte jeweils
gunstigsten Regelung zu zahlen.

Anforderungen an die MalRhahme

Gefordert werden nur MalRnahmen, die im Land Bremen durchgefuhrt wer-
den.

Art, Umfang und Hohe der Forderung

Der Zuschuss betragt einmalig 20.000 € pro Wohneinheit fur eine Miet- und
Belegungsbindung von 20 Jahren. Durch den Zuschuss sollen die Mietmin-
dereinnahmen ausgeglichen werden, die sich fur die Eigentimer:innen auf-
grund der Miet- und Belegungsbindungen ergeben.

Bei abweichenden Zeitraumen, die z.B. aufgrund einer anstehenden energe-
tischen Sanierung notwendig sein konnen, erfolgt eine analoge Umrechnung,
z.B. 5.000 € Zuschuss fur einen Ankauf/ eine Verlangerung der Miet- und Be-
legungsbindung um 5 Jahre. Langere Bindungsdauern sind ebenfalls mog-
lich. Miet- und Belegungsbindungen sollen grundsatzlich flir mindestens 5
Jahre abgeschlossen werden.

Berechtigter Personenkreis
Einkommensgrenzen

Die Wohnungen sind an Wohnungssuchende zu vermieten, deren Gesamt-
einkommen die Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 WoFG in Verbindung
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mit § 2 der Einkommensgrenzenverordnung vom 18. Mai 2009 (Brem. GBI.
S. 189) in der jeweils geltenden Fassung um nicht mehr als 60 v.H. Gber-
schreitet.

Die Einzelheiten Uber die Ermittlung des maligeblichen Jahreseinkommens
gemal den §§ 20 bis 24 WoFG ergeben sich aus dem Einkommenspru-
fungserlass des Senators fur Bau und Umwelt (jetzt: Die Senatorin fur Bau,
Mobilitat und Stadtentwicklung) vom 20. August 2002 in der jeweils gelten-
den Fassung, der bei der Wohnungsbehorde (Nummer 7.2) eingesehen wer-
den kann.

Bevorzugte Zielgruppen

Die Wohnungen sollen vorrangig an Wohnungssuchende vergeben werden,
die die Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 WoFG einhalten.

Die Forderung soll insbesondere der Wohnraumversorgung folgender Ziel-
gruppen dienen:

a) Haushalte mit kleinen und mittleren Einkommen,

b) Altere und Menschen mit Behinderung,

c) Familien,

d) junge Menschen, Studierende, Auszubildende und Berufseinsteiger:in-
nen,

e) Fluchtlinge und Migrant:innen.

Wohnberechtigungsnachweis

Die Wohnungssuchenden mussen ihre Wohnberechtigung im Sinne der
Nummern 5.1 und 5.2 gegenuber der vermietenden Person oder Gesell-
schaft bei Abschluss des Mietvertrages durch Aushandigung einer Bescheini-
gung gemal § 27 Absatze 1 - 5 WoFG nachweisen (Wohnberechtigungs-
schein). Der Wohnberechtigungsschein muss zum Zeitpunkt des Bezuges
der Wohnung gultig sein. Wohnberechtigungsscheine werden von der zu-
standigen Wohnungsbehdrde ausgestellt (Nummer 7.2).

Forderfahige Wohnungen

Die angebotenen Mietwohnungen sollen zur Vermietung anstehen. Sie dir-
fen keinen anderen Belegungsbindungen unterliegen. Die bisherige Miete
soll mindestens 10% unter der ortsublichen Vergleichsmiete liegen.

Sollten die Wohnungen nicht zur Vermietung anstehen, diurfen die Einkom-
men der Mieter:innen die Einkommensgrenzen des § 9 des Wohnraumférde-
rungsgesetzes (WoFG) nicht um mehr als 60% Ubersteigen. Begrindete
Ausnahmen kdénnen mit der Senatorin fr Bau, Mobilitat und Stadtentwick-
lung abgestimmt werden.

Die Wohnungen mussen zur dauernden Wohnraumversorgung geeignet sein
und einen vergleichbaren Standard zu ahnlichen, bereits in der Bindung be-
findlichen Wohnungen haben.



Die GroRRe der Wohnungen soll sich an der ,Neufassung der Richtlinie zur
Durchfuhrung der vertraglich vereinbarten Forderung des Neubaus von Miet-
wohnraum in der Freien Hansestadt Bremen — Mietwohnraumférderung® in
der jeweils gultigen Fassung orientieren.

7. Forderungsstelle und Wohnungsbehorde

7.1, Forderungsstelle fur die Freie Hansestadt Bremen ist die Bremer Aufbau-
Bank GmbH, Domshof 14/15, 28195 Bremen. Die Anschrift der Auf3enstelle
Bremerhaven lautet: Uhlandstralle 25, 27576 Bremerhaven.

7.2. Wohnungsbehdrde fur die Stadtgemeinde Bremen ist die Senatorin fur Bau,
Mobilitat und Stadtentwicklung, Referat Wohnungswesen, Contrescarpe 73,
28195 Bremen. Fur Bremerhaven ist der Magistrat, Sozialamt, Stadthaus 1,
Hinrich-Schmalfeldt-Stral3e 42, 27576 Bremerhaven zustandig.

8. Zweckbestimmung des geforderten Wohnraumes
8.1. Dauer der Zweckbestimmung

Der Zweckbestimmungszeitraum wird individuell vereinbart. Die Zweckbe-
stimmung beginnt zu dem im Foérderungsvertrag vereinbarten Zeitpunkt.

Die Zweckbestimmungsdauer kann nicht verklrzt werden, auch dann nicht,
wenn der/die Forderungsnehmer:in auf einen Teilbetrag des Zuschusses ver-
zichtet oder auf Grund einer von ihm zu vertretenden Kindigung (vollstandig)
zuruckzahlt.

8.2. Inhalt der Zweckbestimmung

Die Zweckbestimmung beinhaltet im Wesentlichen die Belegungs- und Miet-
bindungen der geférderten Mietwohnungen/Mietreihenhauser.

Wahrend der Zweckbestimmung ist die Aufhebung der Eigenschaft als Miet-
wohnung durch das Geltendmachen von Eigenbedarf und die Umwandlung
von Mietwohnungen in Wohnungseigentum und deren Einzelverkauf — mit
Ausnahme des Verkaufes der Mietwohnungen/Mietreihenhduser an woh-
nende Mieter:innen zum Zwecke der Selbstnutzung — in der Regel ausge-
schlossen.

Die Forderungsnehmer:innen haben sich im Férderungsvertrag zu verpflich-
ten, eine beabsichtigte Umwandlung der Mietwohnungen der Férderungs-
stelle unaufgefordert unverzuglich in Textform aufzugeben und sie nicht ohne
Zustimmung der Férderungsstelle vorzunehmen.

8.2.1. Belegungsbindung

Die Forderungsnehmer:innen durfen eine Wohnung Wohnungssuchenden
nur zum Gebrauch Uberlassen, wenn diese ihnen vor der Uberlassung einen
Wohnberechtigungsschein der zustandigen Wohnungsbehorde (Nummer
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7.2) Ubergeben und wenn die in dieser Bescheinigung angegebene Woh-
nungsgrofRe nicht Uberschritten wird.

Die Férderungsnehmer:innen haben der Wohnungsbehérde durch Ubersen-
dung einer Mieterliste und der Wohnberechtigungsscheine mitzuteilen, an
wen die Wohnungen vermietet worden sind. Endet ein Mietverhaltnis vor Ab-
lauf der Zweckbestimmung, haben sie das Datum des Auslaufens des Miet-
verhaltnisses und des Freiwerdens der Wohnung mitzuteilen. Die Forde-
rungsnehmer:innen muassen die Wohnung unverzuglich wieder an berech-
tigte Wohnungssuchende vermieten und der Wohnungsbehdrde den Wohn-
berechtigungsschein Ubersenden.

Freistellungen von der Belegungsbindung kénnen von der Wohnungsbe-
horde nur unter den Voraussetzungen des § 30 WoFG erteilt werden. Nahe-
res regelt der Erlass zur Freistellung von den Belegungsbindungen des Se-
nators fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa (jetzt: Die Senatorin fur Bau,
Mobilitat und Stadtentwicklung) vom 16. Juli 2009 in der jeweils geltenden
Fassung.

Die Zweckbestimmung wird von der zustandigen Wohnungsbehdrde (Num-
mer 7.2) Uberwacht.

Mietbindung

Far zur Vermietung anstehende Mietwohnungen/Mietreihenhauser darf nur
eine Hochstmiete (ohne Betriebskosten) von EUR 6,80 je m? Wohnflache
monatlich (netto/kalt) vereinbart werden.

Flar Bestandsmietverhaltnisses, bei denen die nach dieser Richtlinie neu ver-
einbarte Miet- und Belegungsbindung direkt an das Auslaufen einer beste-
henden Miet- und Belegungsbindungen anschliel3t, kntpft die neue Miete an
die letzte gebundene Miete (Sozialmiete) an.

Rechtsgultig vereinbarte Mieten aus Bestandsmietverhaltnissen vor Ankauf
der Miet- und Belegungsbindungen durfen grundsatzlich beibehalten werden.
Sollte fur ein Bestandsmietverhaltnis bereits eine hdohere Miete als in Absatz
1 vereinbart sein, darf diese solange nicht erhoht werden, bis die Miete, die
sich aufgrund der nach dieser Richtlinie zulassigen Fortschreibung der an-
fanglich zulassigen Miete ergibt, die Hohe der Bestandsmiete erreichen
wirde.

Die Miethohe soll grundsatzlich fur die Zielgruppen der Wohnraumforderung
zu angemessenen Wohnkosten fihren. Soweit diese Anforderung in Be-
standsmietvertragen in einem auffalligen Missverhaltnis zum Ziel der Zweck-
bestimmung steht, kann durch die Férderungsstelle eine Mietsenkung auf ein
angemessenes Niveau verlangt werden.

Die Mietpreisentwicklung der zulassigen Miete orientiert sich wahrend des
Zweckbestimmungszeitraumes grundsatzlich an der Kappungsgrenze des §
558 Abs. 3 BGB, ggf. in Verbindung mit der in der Stadtgemeinde Bremen
geltenden Kappungsgrenzen-Verordnung. Die zulassige Miete darf jedoch
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hdchstens um die Halfte der vorgesehenen Spanne und hdchstens bis zu ei-
nem Betrag erhoht werden, der 10 v. H. unter der ortsublichen Vergleichs-
miete (vgl. § 558 Abs. 2 BGB) liegt. Die Mietpreisentwicklung der zulassigen
Miete darf bei einer Neuvermietung und bei Anpassungen nach § 558 BGB
entsprechend berlcksichtigt werden.

Mieterhohungen, die durch Modernisierung begrundet sind, sind nur zulassig,
wenn die Modernisierung zu einem Effizienzhausstandard von mindestens
85 fuhrt. Die Umlage der nach § 559 Absatz 1 und § 559a Absatz 1 BGB auf-
gewendeten Modernisierungskosten darf in diesen Fallen hdchstens 6 % be-
tragen.

FUr Neuvertragsmieten gilt die anfanglich zulassige Miete zzgl. der seit Be-
ginn der Bindung nach diesen Regelungen zulassigen Mietsteigerung.

Neben der jeweils zulassigen Miete und den Mieterhéhungen durch Moderni-
sierung gemal vorstehendem Absatz durfen nur Betriebskosten nach Maf3-
gabe der §§ 556, 556a und 560 BGB sowie ggf. die Pauschale flr Schon-
heitsreparaturen nach § 28 Abs. 4 der Zweiten Berechnungsverordnung
(11.BV) vom 12. Oktober 1990 (BGBI. S. 2178) in der jeweils geltenden Fas-
sung erhoben werden.

Die Vereinbarung zusatzlicher Geld-, Sach- oder Arbeitsleistungen der mie-
tenden Personen fur die Wohnungsuberlassung — insbesondere Vermitt-
lungsgeblhren — sind nicht zulassig.

Die Mietbindungen sind einzuhalten. Im Mietvertrag ist der Anspruch der
Mietparteien zu begriinden, dass sie sich gegenuber den Férderungsneh-
mer:innen auf die Einhaltung der vorgenannten Mietbindung berufen konnen.
Eine weitere Verpflichtung hierzu ist im Férderungsvertrag geregelt.

Es durfen nur unbefristete Mietvertrage abgeschlossen werden solange die
Forderungsstelle nicht ausdricklich anderen Mietvertragen zugestimmt hat.
Staffelmietvertrage sind nicht zulassig.

Sicherung der Zweckbestimmung

Zur Sicherung der Zweckbestimmung des geforderten Wohnraums soll zu-
gunsten der zustandigen Wohnungsbehorde (Nummer 7.2) eine beschrankte
personliche Dienstbarkeit an dem geforderten Objekt eingetragen werden,
und zwar in Abt. Il des jeweiligen Grundbuchs an rangbereitester Stelle. Fur
die Bestellung dieser Dienstbarkeit sind die von der Forderungsstelle vorge-
gebenen Vordrucke zu verwenden.

Die Wohnungsbehorde wird nach Ablauf der Zweckbestimmung die L6-
schung der Dienstbarkeit bewilligen.

Antrags- und Bewilligungsverfahren

Antragstellung
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Die Forderung soll zur Erhaltung bzw. Schaffung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen in den Stadtquartieren beitragen. Insbesondere soll eine Mi-
schung von Wohnraum fur Haushalte mit geringen, mittleren und héheren
Einkommen in den Gebieten erreicht werden. Die Entscheidung, ob fur ein
Objekt die Miet- und Belegungsbindungen verlangert bzw. angekauft werden
sollen, obliegt der Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung.

Nach der grundsatzlichen Klarung, ob und in welcher Hohe eine Forderung
nach dieser Richtlinie gewahrt werden kann, sind die Fordermittel sind von
den Forderungsnehmer:innen auf entsprechenden Antragsvordrucken unter
Beiflgung der erforderlichen Unterlagen bei der Forderungsstelle zu beantra-
gen. Die Antragsvordrucke sind bei der Férderungsstelle erhaltlich.

Mit dem Forderungsantrag sind mindestens vorzulegen:

e Datenschutzinformation

e Nachweis der Legitimationsprufung und der/des wirtschaftlich Berechtig-
ten

e Kopien von Vorder- und Ruckseite des Personalausweises des Forde-
rungsnehmers/der Férderungsnehmerin, der/des Vertretungsberechtigten
und der/des wirtschaftlich Berechtigten

e Aktueller Handelsregisterauszug

o Gesellschafterliste

e Erklarung zur Einhaltung der Anforderungen des Mindestlohngesetzes
des Landes Bremen

e Nachweis Uber das Bestehen einer ausreichenden Gebaudeversicherung
(gleitender Neuwert)

e Auszahlungsauftrag

Antrage, die unvollstandig sind oder sonstige Mangel aufweisen, gibt die For-
derungsstelle zur Erganzung oder Uberarbeitung unverziglich zuriick oder
fordert die fehlenden Unterlagen nach. Es ist eine angemessene Frist zum
Nachholen der erforderlichen Handlungen einzuraumen. Nach fruchtlosem
Ablauf der Frist soll der Antrag abgelehnt werden.

Forderungsvertrag

Sind die Foérderungsvoraussetzungen erflllt, schliefl3t die Férderungsstelle
mit den Forderungsnehmer:innen einen offentlich-rechtlichen Vertrag im
Sinne der §§ 54 ff. des Verwaltungsverfahrensgesetz (VwWVfG) vom 23. Ja-
nuar 2003 (BGBI. | S. 102) in der jeweils geltenden Fassung uber die Ge-
wahrung der Fordermittel mit allen Rechten und Pflichten nach diese Richtli-
nie. AulRerdem konnen zusatzliche Verpflichtungen der Forderungsneh-
mer:innen vereinbart werden, soweit diese zur Erreichung des Forderungs-
zieles notwendig erscheinen.

Der Forderungsvertrag regelt das Férderungsverhaltnis zwischen den Ver-
tragspartnern abschlieRend. Eine Anpassung oder Kuindigung dieses Vertra-
ges ist nur nach § 60 VwVfG maoglich.

In diesem Vertrag sind auch die Regelungen Uber die Ruckforderung der Mit-
tel und die Vertragsstrafen zu Lasten der Forderungsnehmer:innen fir den



Fall der Nichterfullung oder nicht vollstandigen Erfullung ihrer vertraglichen
Verpflichtungen oder bei VertragsverstoRen zu vereinbaren.

Sind mehrere Personen aufgrund des Férderungsvertrages berechtigt, so
konnen sie ihre Rechte nur gemeinschaftlich ausuben. Fur die sich aufgrund
des abgeschlossenen Forderungsvertrages ergebenden Verpflichtungen haf-
tet jeder als Gesamtschuldner:in.

Die Férderungsnehmer:innen sind mit dem abzuschliel}enden Forderungs-
vertrag zu verpflichten,

a) ihren Beschaftigten und Beauftragten mindestens den Mindestlohn zu
zahlen, der ihnen nach jeweils geltender Gesetzeslage zusteht; sollten
jeweils Bundes- und bremische Landesgesetze — ggf. auch parallel - Re-
gelungen vorsehen, verpflichten sich die Forderungsnehmenden, min-
destens den Mindestlohn nach der fur Beschaftigte jeweils glinstigsten
Regelung zu zahlen,

b) die in dieser Richtlinie festgelegten Férderungsbedingungen, insbeson-
dere die Zweckbestimmung fur die Mietwohnungen in dem Zweckbestim-
mungszeitraum einzuhalten,

c) den Mietwohnraum fur die Dauer der Zweckbestimmung ordnungsgemal}
instand zu halten,

d) einen Eigentumswechsel der geforderten Wohnungen unverziglich der
Forderungsstelle anzuzeigen,

e) im Falle einer beabsichtigten Umwandlung der geférderten Mietwohnun-
gen in Wohnungseigentum diese Umwandlung nicht ohne Zustimmung
der Forderungsstelle vorzunehmen,

f) die Forderungsstelle unverztglich vom Eintritt eines Klindigungsgrundes
nach Nummer 11.1 oder von Grunden, die zur Erhebung von zusatzli-
chen Leistungen nach Nummer 11.2 berechtigen, zu unterrichten,

g) der Forderungsstelle, der Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwick-
lung und dem Rechnungshof der Freien Hansestadt Bremen oder deren
Beauftragten auf Verlangen jederzeit Auskunft Gber die fur die Gewah-
rung bzw. Weiterbelassung der Fordermittel malRgebenden Umstande zu
erteilen sowie diesen Stellen zu diesem Zweck jederzeit Einsichtnahme
in die Vertrage, Belege und sonstige Unterlagen zu gewahren bzw. eine
Besichtigung des geforderten Objektes zu gestatten,

h) einzuwilligen, dass alle fur die Erfullung des Férderungszweckes bendtig-
ten Daten erfasst und verarbeitet werden durfen,

i) der Forderungsstelle sowie der aufsichtsfihrenden Behdrde die erforder-
lichen Informationen fur die Erfolgskontrolle des Forderprogramms vorzu-
legen,
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10.

11.

11.1.

j) die von ihnen aufgrund des abgeschlossenen Foérderungsvertrages Uber-
nommenen Verpflichtungen eventuellen Rechtsnachfolgenden in geeig-
neter Weise zu Ubertragen

Die Forderungsnehmer:innen mussen die Annahme des Vertrages innerhalb
von 14 Tagen nach Ubersendung des Vertragsangebotes erklaren, indem sie
eine unterzeichnete Ausfertigung an die Forderungsstelle zurickgeben.

Auszahlung des Zuschusses

Die Auszahlung des Zuschusses fur den Ankauf oder die Verlangerung von
Miet- und Belegungsbindungen erfolgt nach Abschluss des Forderungsver-
trages und bei Nachweis der Eintragung der beschrankt personlichen Dienst-
barkeit.

Verwendungsnachweis

Die Sicherung der Zweckbestimmung ist entsprechend Nummer 8.3 nachzu-
weisen. Die zweckentsprechende Nutzung der gebundenen Wohneinheiten
wird laufend durch die zustandige Wohnungsbehorde kontrolliert.

Zu beachtende Vorschriften

Fir die Bewilligung, Auszahlung und Abrechnung der Zuwendung sowie fur
den Nachweis und die Prufung der Verwendung und die gegebenenfalls er-
forderliche Aufhebung des Zuwendungsbescheides und die Riuckforderung
der gewahrten Zuwendung gelten die Verwaltungsvorschriften zu § 44 Lan-
deshaushaltsordnung, soweit nicht in dieser Forderrichtlinie Abweichungen
zugelassen worden sind

Rechtsnachfolge/Umwandlung

Die Forderungsnehmer:innen und jede:r Rechtsnachfolgende ist fur die
Dauer der Zweckbestimmung verpflichtet, der Férderungsstelle eine beab-
sichtigte VerauRerung des geforderten Objektes rechtzeitig vorher in Text-
form anzuzeigen. Der Eigentumsitbergang im Wege der Erbfolge ist der For-
derungsstelle ebenfalls in Textform anzuzeigen. Die Forderungsstelle ent-
scheidet dann gemaR den Ubertragungsrichtlinien des Senators fiir Bau, Um-
welt und Verkehr (jetzt: Die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwick-
lung) vom 10. Januar 2006 (Brem.ABI. S. 121) in der jeweils geltenden Fas-
sung uber die Ubertragung der Férderung.

Dieses gilt auch im Falle einer Umwandlung der Mietwohnungen in Woh-
nungseigentum.

Die Férderungsnehmer:innen haben die sich fir sie aus der Inanspruch-
nahme der Forderung ergebenden Verpflichtungen ihren Rechtsnachfolgen-
den aufzuerlegen, und zwar in der Weise, dass diese wiederum gehalten
sind, ihre jeweiligen Rechtsnachfolgenden in gleicher Weise zu binden.

Rechtsfolgen bei VerstoRen gegen den Féorderungsvertrag

Kiandigung des Forderungsvertrages



11.2.

Der Forderungsvertrag kann von der Forderungsstelle ganz oder teilweise
mit sofortiger Wirkung gekindigt werden, wenn

a) die Férderungsnehmer:innen oder Rechtsnachfolgende gegentber der
Forderungsstelle unrichtige oder unvollstandige Angaben gemacht oder
Tatsachen verschwiegen hat, die fur die Gewahrung oder den Fortbe-
stand der Forderung von Bedeutung sind;

b) Tatsachen eintreten oder bekannt werden, aus denen sich ergibt, dass
die Forderungsnehmer:innen oder Rechtsnachfolgende nicht mehr leis-
tungsfahig, nicht mehr zuverlassig, nicht mehr kreditwirdig oder zur Er-
fullung ihrer Verpflichtungen nicht mehr in der Lage sind;

c) die Wohnungen bestimmungswidrig vermietet oder genutzt werden oder
leer stehen;

d) die Férderungsnehmer:innen die Wohnungen schuldhaft nicht ordnungs-
gemal instand halten;

e) die sonstigen Bestimmungen oder Auflagen des Forderungsvertrags
nicht eingehalten werden oder gegen die Vorschriften des WoFG oder
dieser Forderungsrichtlinie verstoRen wird;

f) Uber das Vermogen der Forderungsnehmer:innen die Eréffnung des In-
solvenzverfahrens beantragt ist oder die Zwangsversteigerung oder
Zwangsverwaltung des Forderungsobjektes beantragt wird;

g) Voraussetzungen vorliegen, nach denen aufgrund des § 49 Absatz 3
VwWV{G ein Zuwendungsbescheid aufgehoben werden konnte

h) die Férderungsnehmer:innen ihre Verpflichtung zur Zahlung des Mindest-
lohnes nicht einhalten oder der Aufforderung der Forderungsstelle zur
Vorlage der daflr erforderlichen Nachweise nicht nachkommt;

i) Teile des Objektes in Eigentumswohnungen ohne Zustimmung der For-
derungsstelle umgewandelt und diese veraul3ert werden.

Andere Kundigungsgrunde bleiben vorbehalten.
Vertragsstrafe

Die Forderungsstelle ist unbeschadet des Rechtes auf Kindigung des Forde-
rungsvertrages berechtigt, bei einem schuldhaften Verstol} gegen die Best-
immungen des Forderungsvertrages eine Vertragsstrafe zu erheben.

Die Pflicht der Férderungsnehmer:innen zur Einhaltung der Belegungs- und
Mietbindung wahrend der Dauer der Zweckbestimmung sowie die Verpflich-
tung zur Erstattung Uberhoéhter Mietzahlungen an die Mietparteien bleiben
davon unberuhrt.

Die Vertragsstrafe betragt fur die Dauer des Verstol3es bis zu EUR 5,00 mo-
natlich pro m? Wohnflache der Wohnung, auf die sich der Verstol} bezieht.
Jeder angefangene Monat ist als voller Monat anzurechnen.
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12.

13.

14.

Die Vertragsstrafe ist innerhalb von einem Monat nach Zugang der Zahlungs-
aufforderung fallig. Bei verspatet eingehenden Zahlungen werden Zinsen
entsprechend Nummer 11.3 erhoben.

Folgen einer Kindigung des Forderungsvertrages

Sofern der Férderungsvertrag von der Forderungsstelle wegen eines
PflichtenverstolRes der Forderungsnehmer:innen gekundigt wird, ist die For-
derungsstelle berechtigt, den Zuschuss ganz oder teilweise zurtickzufordern.
Die Ruckforderung erfolgt ab dem Zeitpunkt des Eintritts des Pflichtenversto-
Res.

Die Forderungsnehmer:innen haben im Zweifel zu beweisen, bis zu welchem
Zeitpunkt sie sich pflichtgemaf verhalten haben. Ab der ungerechtfertigten
Inanspruchnahme. des Zuschusses ist der zurtickgeforderte Betrag mit 5,000
v. H. Uber dem Basiszinssatz jahrlich zu verzinsen.

Bei teilweiser Kindigung werden die ubrigen durch den Forderungsvertrag
begrindeten Verpflichtungen der Férderungsnehmer:innen nicht berihrt.

Ausnahmegenehmigungen

Die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung oder die Férderungs-
stelle kdbnnen im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften Ausnahmen von die-
ser Richtlinie zulassen.

Datenschutz

Soweit dies zur Sicherung des Foérderungszwecks erforderlich ist, erhebt,
verarbeitet und nutzt die Forderungsstelle Daten, insbesondere Uber das ge-
forderte Objekt, seine Nutzung und die jeweiligen Antragssteller:innen.

Inkrafttreten

Diese Richtlinie gilt fir alle Antrage auf den Ankauf sowie die Verlangerung
von Miet- und Belegungsbindungen, die ab dem 01.01.2024 gestellt werden.

Bremen, den TT.MM.JJJJ

Die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung

Ozlem Unsal

Senatorin
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