Richtlinie der Stadt Fulda zur Forderung des bezahlbaren
Mietwohnungsneubaus
~Mittlere Einkommen™

1 Forderungsziel

Die Stadt Fulda gewdhrt im Rahmen dieser Richtlinie sowie auf der Grundlage des
Hessischen Wohnraumférdergesetzes (HWoFG) vom 13. Dezember 2012 (GVBI. S. 600),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11. Dezember 2020 (GVBI. S. 941) und der
Landesrichtlinie ,Richtlinie des Landes Hessen zur sozialen Mietwohnraumférderung" vom
10. Mai 2023 (Staatsanzeiger Nr. 22/2023, Seite 710) - in der jeweils giiltigen Fassung -
einen Zuschuss zur Schaffung von bezahlbarem Mietwohnraum.

Das stadtische Forderprogramm soll neuen Wohnraum fiir Haushalte mit mittlerem
Einkommen schaffen und insbesondere =zur Schaffung von gréBengerechten,
familienfreundlichen und barrierefrei erreichbaren Mietwohnungen eingesetzt werden.

Dabei stellen insbesondere die mit einer Férderung einhergehenden Verpflichtungen zu
einer langfristigen Bindung sowie zur Gemeinwohlorientierung wesentliche Vorgaben dar,
welche die Schaffung und Sicherung von gutem, sicheren und dauerhaft bezahlbaren
Wohnraum gewdahrleisten.

2 Zuschussfahige MaBnahmen

Bezuschusst werden kann die Schaffung abgeschlossener Wohneinheiten zur dauerhaften
Fremdvermietung, die durch die Errichtung eines neuen Gebdudes entstehen.

Die Stadt Fulda bezuschusst regelmaBig MaBnahmen, die zugleich eine Férderung nach
dem Hessischen Wohnraumfdrdergesetz und nach Ziff. 5 der Richtlinie des Landes Hessen
zur sozialen Mietwohnraumfdorderung (Neubau von Mietwohnungen fiir Haushalte mit
mittlerem Einkommen) erhalten.

Eine Bezuschussung durch die Stadt Fulda ist gemaB Ziff. 6.2 dieser Richtlinie auch ohne
die Inanspruchnahme der Landesférderung méglich (,Modell Fulda®“). Die Zuschiisse fallen
dabei entsprechend héher aus.

Von der Forderung ausgeschlossen sind BaumaBnahmen, mit deren Ausfiihrung vor
Bewilligung der Férderung nach dieser Richtlinie begonnen worden ist.

3 Antrag auf Forderung
3.1 Antragsberechtigung

Antrags- bzw. férderberechtigt sind nattrliche und juristische Personen des privaten und
des offentlichen Rechts, die die BaumaBnahme im eigenen Namen durchfiihren oder durch
Dritte durchfuhren lassen (Bauherrschaft).

Die Antragsberechtigten missen die Gewahr fiir eine ordnungsgemaBe und wirtschaftliche
Durchflihrung des Bauvorhabens sowie fir eine langfristige, bestimmungs- und
ordnungsgemdBe Verwendung und Verwaltung der Wohnungen bieten. Die
Antragsberechtigten miissen zudem Gewahr fiir die erforderliche Leistungsfahigkeit und
Zuverlassigkeit bieten.



Von der Férderung ausgeschlossen sind Unternehmen, die einer Riickforderungsanordnung
aufgrund eines friiheren Beschlusses der Kommission zur Feststellung der Rechtswidrigkeit
und Unvereinbarkeit der Beihilfe mit dem Binnenmarkt nicht Folge geleistet haben.

3.2 Antragsverfahren

Die bei der Wohnungsbauférderstelle der Stadt Fulda einzureichenden Antragsunterlagen
sind auf dem Antragsformular fiir das ,Mittlere Einkommen" konkretisiert. Mit dem
Forderbescheid der Stadt Fulda werden die Mietpreis- und Belegungsbindung begriindet.
Mit der MaBnahme darf nach Eintritt der Bestandskraft des Fdrderbescheids begonnen
werden. Die Férderung kann auch durch vertragliche Vereinbarung zwischen der Stadt und
dem Férderempféanger geregelt werden. Diese Richtlinie ist zum bindenden Bestandteil des
Forderbescheids oder der vertraglichen Vereinbarung zu machen.

Bauvorhaben, die in Kombination mit der Férderung des Landes Hessen gefdrdert werden
sollen, sind bei Bekanntgabe der Anmeldefrist durch das zustédndige Ministerium rechtzeitig
mit einer verbindlichen Erklarung Uber die beabsichtigte Miethdhe (vgl. Ziffer 5.2) bei der
Stadt Fulda anzumelden. Die Anmeldefristen werden nach Bekanntgabe durch das
zustandige Ministerium in der ortlichen Presse bekannt gegeben.

4 Forderungsvoraussetzungen

Antragsberechtigte miuissen Eigentimer oder Erbbauberechtigte eines geeigneten
Baugrundstiickes sein. Darunter fallen insbesondere sozial gebundene Grundstiicke, die in
Konzept- oder Auswahlverfahren vergeben wurden und Grundstlicksvergaben im
Erbbaurecht.

Es gelten die in Anlage 1 beschriebenen technischen Anforderungen. Soll von den nicht
zwingenden Anforderungen (Soll-Anforderungen) abgewichen werden, bedarf dies der
schriftlichen  Zustimmung der Wohnungsbauforderstelle. Im  Einzelfall koénnen
Abweichungen von einzelnen Anforderungen zugelassen werden, wenn sie in dem
geplanten Projekt baulich nicht realisierbar sind und eine andere, gleichwertige, den
Wohnwert nicht herabsetzende Mdéglichkeit gefunden wird. Flachenuberschreitungen sind
generell zu begriinden und werden seitens des Férdergebers abschlieBend abgewogen. Sie
sind grundsatzlich nicht mietwirksam, sofern die tatsachliche Wohnflache die forderfahige
Wohnflache um mehr als 5 m2 je Wohneinheit Uberschreitet.

Die WohnungsgréBen sind der jeweiligen Marktlage anzupassen und im Voraus mit der
Wohnungsbaufdrderstelle abzustimmen. Es sollen regelmaBig nur MaBnahmen ab einer
GroBe von 6 Wohnungen bezuschusst werden.

Der Forderempfanger ist verpflichtet, (iber ein Bauschild auf die Forderung des Vorhabens
durch die Stadt Fulda hinzuweisen. Das Bauschild muss darlber hinaus entsprechende
Informationen (ber die Anzahl der entstehenden barrierefreien/rollstuhlgerechten
Wohneinheiten enthalten.

5 Bindungen

Mit dem Forderbescheid werden Mietpreis- und Belegungsbindungen an dem gefdrderten
Wohnraum nach MaBgabe dieser Richtlinie begriindet. Die Bindungsdauer betragt sowohl
auf privaten als auch bei stadtischen Grundstilicken und Erbbaurechten 25 Jahre. Die
Hoéhen des stadtischen Zuschussbetrages ergeben sich aus Ziff. 6 dieser Richtlinie. Die
Mietpreis- und Belegungsbindung der geférderten Wohnungen beginnt mit dem Erstbezug
und endet mit Ablauf des 25. Kalenderjahres. Umgehungen der Bindungen und
Gestaltungen, die eine Umgehung bezwecken oder bewirken, sind unzuléssig.



5.1 Belegungsbindung

Der nach dieser Richtlinie geforderte Wohnraum darf nur wohnungssuchenden Personen
zum Gebrauch (berlassen werden, deren Einkommen die Einkommensgrenze flir den
geférderten Mietwohnungsbau fiir mittlere Einkommen nach § 5 Absatz 5 Hessisches
Wohnraumférdergesetz (HWoFG) in Verbindung mit § 1 Hessische Verordnung zur
Bestimmung abweichender Einkommensgrenzen bei der Wohnraumférderung
(HessAEinkGWoF6VQO) nicht (bersteigt. Die Belegung der Wohnungen erfolgt auf
Grundlage der §§ 16 und 18 HWoFG.

Wohnberechtigt sind Haushalte mit mittlerem Einkommen, das nicht mehr als 20 % uber
den festgelegten Grenzen nach § 5 Abs. 1 HWoFG (Sozialwohnungsberechtigung) liegt.

Bevorzugt werden Personen, die mit Hauptwohnsitz in Fulda gemeldet sind oder eine
Bindung an Fulda, z.B. durch ein Arbeitsverhaltnis, einen Ausbildungsplatz oder einen
Studienplatz haben. Die Einhaltung der einschlagigen Einkommensobergrenze durch den
Haushalt sowie die Berechtigung zur Anmietung einer geférderten Wohnung mit zulassiger
WohnungsgroBe oder Zimmeranzahl ist durch einen entsprechenden, aktuellen
Wohnberechtigungsschein dem Sozial- und Wohnungsamt der Stadt Fulda nachzuweisen.

Wahrend der Entstehungsphase eines Projektes hat die Bauherrschaft eine
Interessentenliste (iber die Anfragen der jeweiligen ,Bewerber/innen" zu fiihren. Damit
barrierefreie und rolistuhlgerechte Wohnungen entsprechend belegt werden kdénnen, sind
Handicaps/ Behinderungen, soweit bekannt, in der Liste zu vermerken. Diese Liste ist vor
dem rechtsverbindlichen Abschluss von Mietvertragen, spatestens sechs Wochen vor
Fertigstellung der MaBnahme, an das Sozial- und Wohnungsamt der Stadt Fulda zu
ubermitteln und die Belegung dort abzustimmen. Personenbezogene Daten sind von allen
Beteiligten nach den geltenden datenschutzrechtlichen Vorschriften zu verarbeiten und
dabei insbesondere vor dem Zugriff Unbefugter zu sichern und rechtzeitig sowie
datenschutzrechtskonform zu vernichten.

5.2 Mietpreisbindung
Die Hohe der Einstiegsmiete betragt 8,50 €/m2 und wird im Forderbescheid festgelegt.

Fir den geférderten Wohnraum darf die Einstiegsmiete maximal 8,50 €/m2 Wohnflache
und Monat zzgl. Betriebskosten betragen. Abweichungen hiervon erfordern einen
Magistratsbeschluss. Sonstige Nebenleistungen oder einmalige Zahlungen dlirfen nicht
verlangt werden. Maklerprovisionen dlrfen nicht zu Lasten des Mieters gehen. Eine
Sicherheitsleistung nach § 551 des Blirgerlichen Gesetzbuches (BGB) ist zul&ssig.

Eine Anpassung der Miete ist nur im Rahmen der §§ 558 ff. BGB mit nachfolgenden
weitergehenden Einschrankungen zuldssig. Eine Anpassung innerhalb der ersten 5 Jahre
ab Erstbezug ist ausgeschlossen (5-Jahres-Bindung). Jede Anpassung ist zudem nur
maximal in der Hohe der Veranderung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten
Verbraucherpreisindexes fiir Deutschland (VPI) zuldssig. Dabei gilt: (Indexwert neu :
Indexwert alt) x 100 - 100 = prozentual zuldssige Mietsteigerung. Hierbei ist fir den
~Indexwert neu™ der Jahresdurchschnittsindexwert des Jahres heranzuziehen, welches dem
Jahr vorangeht, in dem die Erhohung des Nutzunsgentgelts erklart wird und fur den
JLIndexwert alt" der Jahresdurchschnittsindexwert des Jahres, welches fur die letzte
Erhéhung des Nutzungsentgelts maBgeblich war. Fir die erstmalige Anpassung des
Nutzungsentgelts ist der maBgebliche alte Indexwert der vorletzte vor dem Auslaufen der
5-Jahres-Bindung verdéffentlichte Indexwert. Die in den ersten finf Jahren nicht zulassigen
Erhéhungen dirfen nicht nachgeholt werden. Die Anpassung der Miete ist zudem bei jeder
Anpassung maximal zuldssig bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete im Sinne von § 558 BGB
abziglich 15 %. Die Vereinbarung einer Indexmiete nach § 557b BGB ist zuldssig nach
MaBgabe der vorstehenden Regelungen. Die Vereinbarung einer Staffelmiete nach § 557a



BGB ist ausgeschlossen. Nach Anpassung der Miete musst diese fiir jeweils mindestens 1
Jahr unverandert bleiben.

Bei einem Mieterwechsel darf héchstens diejenige Miete verlangt werden, die sich bei
Anwendung der zuldssigen Erhdhungsmdglichkeiten bis zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses mit dem neuen Mieter unter Anwendung der vorstehenden
Regelungen ergeben hétte.

Die Forderstelle ist schriftlich Gber die Mieterhéhung, auch im Falle der Wiedervermietung,
zu informieren.

Mietvertrage (ber den geférderten Wohnraum dirfen nur mit unbefristeter Laufzeit
abgeschlossen werden. Die Mieter des gefdorderten Wohnraums sind in den Mietvertragen
nach Ziff. 7.6 darauf hinzuweisen, dass die Wohnungen einer Mietpreisbindung unterliegen.
Die Mieter dlrfen sich gemaB § 15 Abs. 2 Satz 2 HWoFG wegen der einzuhaltenden
Miethdhe unmittelbar auf die Mietpreisbindung berufen.

6 Forderungsart und -hohe

Der Zuschuss dient dem Zweck, der Forderung bezahlbaren Wohnraums durch die
Mietpreis- und Belegungsbindung nach MaBgabe der Ziff. 5 dieser Richtlinie. Die Férderung
wird in Form eines einmaligen Zuschusses gewahrt und ist abhangig von der
WohnungsgroBe.

Die Hohe der Forderung ist begrenzt auf denjenigen Ausgleichsbetrag, der unter
Berlicksichtigung eines angemessenen Gewinns nicht Uber das hinausgeht, was
erforderlich ist, um die durch die Erflllung der Verpflichtungen nach dieser Richtlinie
verursachten Nettokosten abzudecken. Es gelten die Bestimmungen des Art. 5 des
Beschlusses der EU-Kommission 2012/21/EU vom 20.12.2011, bekanntgegeben unter
Aktenzeichen K(2011) 9380 (sog. DAWI-Freistellungsbeschluss). Die Stadt Fulda ist
berechtigt, wahrend der Bindungsdauer die Einhaltung vorstehender Voraussetzungen
regelmaBig (alle drei Jahre sowie am Ende der Bindungsdauer) zu uberprifen. Der
Férdermittelempféanger ist verpflichtet, die hierfiir erforderlichen Unterlagen in geeigneter
Form zur Verfligung zu stellen.

Insoweit bei Foérderzusage oder im Laufe der Bindungsdauer eine Uberkompensation
vorliegen sollte, ist die Stadt Fulda berechtigt, einen hoheren Ausgleich als den nach den
vorstehenden Regelungen zuldssigen und erforderlichen Ausgleich zurickzufordern. Es
gelten die Bestimmungen des Art. 6 des DAWI-Beschlusses der EU-Kommission.

6.1 Forderung in Kombination mit der Férderung des Landes Hessen
Die Férderung besteht aus einem einmaligem Zuschuss in Héhe von bis zu :

- 22.500 Euro je Wohneinheit fir 1 / 2 - Zimmer Wohnungen
- 37.500 Euro je Wohneinheit fir 3/ 4 / 5 - Zimmer Wohnungen

Sollte eine Mietpreis- und Belegungsbindung von 15 oder 20 Jahren in Anspruch
genommen werden, gewahrt die Stadt Fulda einen (nach Ziff. 5.5 der Landesrichtlinie
vorgesehenen) kommunalen Zuschuss in Hohe von 6.000 EUR.

6.2 Modell Fulda

Bei einer Forderung ohne die Inanspruchnahme der Férderung des Landes Hessen ist die
Hoéhe des Zuschusses ebenfalls abhangig von der WohnungsgroBe.



Die Forderung besteht aus einem einmaligen Zuschuss in Héhe von bis zu:

- 30.000 Euro je Wohneinheit flir 1 / 2 - Zimmer Wohnungen
- 52.500 Euro je Wohneinheit flir 3/ 4 / 5 - Zimmer Wohnungen

Die Férderung erfolgt grundsatzlich nach den in dieser Richtlinie aufgeflihrten Vorgaben
analog zu der Férderung in Kombination mit dem Land. Es besteht kein Anspruch auf ein
zusatzliches Darlehen durch die Stadt Fulda.

6.3 Zusatzforderung barrierefrei

- Fur barrierefrei erreichbare Wohnungen in Obergeschossen wird ein zusatzlicher
Zuschuss in Héhe von 2.500 Euro je Wohneinheit gewahrt, sofern sie zusatzlich die
Anforderungen an barrierefreie Wohnungen gemaB der Anlage 2 erfiillen.

6.4 Zusatzférderung rollstuhlgerecht

- Fir barrierefrei erreichbare Wohnungen in Obergeschossen wird erganzend zu Ziff,
6.3 ein zusatzlicher Zuschuss in Héhe von 2.500 Euro je Wohneinheit gewahrt,
sofern sie zusatzlich die Anforderungen an rollstuhlgerechte Wohnungen gemag der
Anlage 3 erfiillen.

7 Sicherheiten und Rechtsnachfolge, weitere Beschrankungen (Modell Fulda)

7.1

Zur Sicherung der Férderung bestellt der Forderempfanger an dem Vorhabengrundstiick
bzw. Erbbaurecht eine Grundschuld zu Gunsten der Stadt Fulda. Die Sicherung ist
unmittelbar im Rang nach den der Finanzierung des Bauvorhabens dienenden
Fremdmitteln einschlieBlich der etwaig durch das Land Hessen gewahrten F&rderung
einzutragen. Diese Eintragung dient der Absicherung etwaiger Riickforderungsanspriiche
nach ziff. 8.1.

7.2

Die geférderten Wohnungen sowie das Grundstiick bzw. Erbbaurecht dirfen die ersten 20
Jahre nach Erstbezug nicht weiterverauBert werden. Auch nach Ablauf der 20 Jahre ist eine
VerduBerung wahrend der Bindungsdauer nicht ohne  Zustimmung der
Wohnungsbauférderstelle der Stadt Fulda zuldssig. Der VerduBerung steht die Belastung
mit dinglichen Nutzungsrechten wie z. B. NieBbrauch, Erbbaurecht gleich. Bei einer
VerduBerung der geférderten Objekte innerhalb der Bindungsdauer sind die aus der
Inanspruchnahme der Forderung resultierenden Bindungen (Mietpreis und Belegung) und
Verpflichtungen auf den Rechtsnachfolgenden so zu lbertragen bzw. aufzuerlegen, dass
auch jeder weitere Rechtsnachfolger in gleicher Weise verpflichtet wird.

7.3

Zudem ist die Aufteilung und Umwandlung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
wahrend der Bindungsdauer untersagt.

7.4

Eigenbedarfskiindigungen gegenuber dem Mieter sind wahrend der Bindungsdauer
ausgeschlossen.



7.5

In die Mietvertrdage sind die Bindungen und Beschrankungen nach Nr. 5.2, 7.2, 7.3 und
7.4 als Regelung zugunsten des Mieters gemaB § 328 BGB unmittelbar, transparent und
unmissverstandlich einzubeziehen, sodass sich der Mieter gegentber dem Vermieter
unmittelbar auf diese Regelungen berufen kann. Die Mietvertrdge sind innerhalb von 1
Monat nach Abschluss dem Sozial- und Wohnungsamt der Stadt Fulda vorzulegen.

7.6

Die Bindungen und Beschrankungen nach dieser Richtlinie (Nr. 5 und Nr. 7) werden -
soweit mdglich - im Kaufvertrag bzw. im Erbbaurechtsvertrag festgelegt und dinglich
zugunsten der Stadt Fulda gesichert. Dem Zentralen Controlling der Stadt Fulda,
SchlossstraBe 1, 36037 Fulda, ist der Vollzug der Eintragungen im Grundbuch
nachzuweisen.

8 Zuschussentscheidung

Uber die Héhe des zu gewdhrenden Zuschusses entscheidet der Magistrat der Stadt Fulda.
Ein Rechtsanspruch auf die Gewahrung eines Zuschusses besteht nicht. Eine
Bezuschussung ist nur im Rahmen der verfligbaren Haushaltsmittel moglich. Der Magistrat
der Stadt Fulda behalt sich vor, die zu fordernden Vorhaben nach pflichtgemaBem
Ermessen auszuwahlen und erforderlichenfalls anhand objektiver Kriterien (wie bspw.
Vorhaben im Rahmen einer stadtischen Konzeptvergabe, Vorhaben mit besonderen
MaBnahmen des barrierefreien Bauens, besonders kostenglinstige und umweltfreundliche
Vorhaben, Vorhaben, die die Hochstmiete nach Nr. 5.2 unterschreiten, Vorhaben von
Unternehmen, welche in ihrer Organisationsstruktur nicht primar auf Gewinnerzielung
ausgerichtet sind und die Gemeinwohlorientierung fokussieren, Vorhaben die am ehesten
die Erreichung der Forderziele erwarten lassen) Priorisierungen vorzunehmen.

Mit dem Vorhaben darf vor Erteilung der Férderzusage nicht begonnen werden.

9.1 Riickforderung der Bezuschussung

Der Magistrat kann den Zuschuss ganz oder teilweise (insbesondere zeitanteilig unter
Berilicksichtigung der Bindungsdauer) zuriickverlangen sowie erforderlichenfalls die
Bewilligung ganz oder teilweise zuriicknehmen oder widerrufen, wenn eine der folgenden
Voraussetzungen vorliegt:

- Der Forderempfanger hat unrichtige Angaben gemacht oder Tatsachen
verschwiegen, die flir die Beurteilung der Férderfahigkeit und Forderungswirdigkeit
des Vorhabens von Bedeutung waren.

- Der Forderempfanger hélt Auflagen oder Bedingungen dieser Richtlinie oder des
Forderbescheids nicht ein.

- Das Bauvorhaben zur Schaffung des geférderten Wohnraums wird nicht innerhalb
von sechs Monaten nach Bekanntgabe der Bewilligung aus vom Forderempfanger
zu vertretenden Griinden begonnen.

- Das Bauvorhaben zur Schaffung des geférderten Wohnraums wird nicht innerhalb
einer im Forderbescheid festgelegten Frist bezugsfertig erstellt.

- Das Bauvorhaben weicht ohne Zustimmung der Foérderstelle von der dem
Forderbescheid zugrundeliegenden Baubeschreibung ab.



- Fir das Grundstick, auf dem sich der geférderte Wohnraum befindet, wird wahrend
der Bindungsdauer die Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung angeordnet.

-  Geférderter Wohnraum wird unter VerstoB gegen die Mietpreis- und
Belegungsbindungen vermietet oder lUberlassen.

- Gefdrderter Wohnraum wird wahrend der Bindungsdauer nicht ordnungsgemag in
Stand gehalten oder steht aus Griinden, die der Férderempfénger zu vertreten hat,
langer als drei Monate leer.

- Es treten Tatsachen ein oder werden bekannt, aus denen sich ergibt, dass der
Férderempfanger nicht mehr leistungsféhig, zuverlassig, kreditwirdig oder zur
Erfillung seiner Verpflichtungen in der Lage ist.

- Das Grundstiick des geforderten Wohnraums oder gefdrderte Wohneinheiten
werden ohne Zustimmung der Forderstelle verkauft.

- Es wird eine Uberkompensation im Sinne der europarechtlichen Beihilfevorschriften
festgestellt.

- Die Bindungsdauer verkiirzt sich nach MaBgabe der landesrechtlichen Regelungen.

- Bei einer moglicherweise eintretenden Rickforderung seitens der Stadt kommt die
landesrechtliche Regelung hinsichtlich einer Zinsforderung zur Anwendung.

Der Rickforderungsbetrag wird ab dem Zeitpunkt des VerstoBes riickwirkend mit 5
Prozentpunkten (ber dem Basiszinssatz jahrlich verzinst werden. Die Vorschriften der §§
48, 49 sowie 49a des Hessischen Verwaltungsverfahrensgesetzes bleiben unberthrt.

10 Auszahlung des Zuschusses
Die Auszahlung des Zuschusses erfolgt in der Regel in folgenden Teilzahlungen:

- 50 % nach Fertigstellung des Rohbaus gegen Nachweis der Brand-, Sturm- und
Leitungswasserversicherung, der Vorlage eines Fotos des aufgestellten Bauschilds
(Ziff. 4) sowie einem Nachweis Gber die Grundbucheintragungen der Sicherungen
(Grundschuld)

- 40 % nach Bezugsfertigkeit und Nachweis der ordnungsgemé&Ben Belegung der
Wohnungen gegen Vorlage der abgeschlossenen Mietvertrdge bei dem Sozial- und
Wohnungsamt der Stadt Fulda

- 10 % nach Fertigstellung der BaumaBnahme (einschlieBlich AuBenputz und
AuBenanlagen) und Anzeige der Schlussabrechnung
11 Anzeige der Schlussabrechnung

Eine Anzeige der Schlussabrechnung ist spatestens innerhalb von neun Monaten nach
Bezugsfertigkeit auf einem Formblatt vorzulegen.

Auf Verlangen sind weiterhin das Bautagebuch oder von den Férdergebern als gleichwertig
anerkannte Unterlagen und die abgeschlossenen Miet- oder Nutzungsvertrage vorzulegen.



12 Mitteilungspflichten des Forderempfingers

Der Forderempfanger ist verpflichtet, der Férderstelle auf Verlangen Auskunft zu erteilen
und Einsicht in seine Bau-, Abrechnungs- und Bewirtschaftungsunterlagen zu gewdhren,
soweit dies zur Kontrolle der Einhaltung der Férderbedingungen und der EU-
Beihilferechtskonformitat erforderlich ist. Die Unterlagen zum gefdérderten Vorhaben sind
mindestens zehn Jahre nach Ende der Bindungsdauer aufzubewahren.

Der Forderempfanger hat der Stadt Fulda, Sozial- und Wohnungsamt, den
voraussichtlichen Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit oder des Freiwerdens einer geférderten
Wohneinheit unverziglich anzuzeigen. Binnen zwei Wochen, nachdem er die Wohnung
einer nach Nr. 5.1 wohnberechtigten Person (iberlassen hat, hat er die im Besitz der
wohnberechtigten Person befindliche Vermietungsanzeige ausgefiillt dem Sozial- und
Wohnungsamt der Stadt Fulda vorzulegen.

13 Biirgschaften und stadtische Darlehen

Neben den Zuschiissen besteht die Moglichkeit, Bauvorhaben im Mietwohnungsbau durch
die Ubernahme von Blirgschaften und/oder stadtischen Darlehen zu fordern.

Die genauen Voraussetzungen und Modalitdten werden in einem Regelwerk festgelegt und
im Haupt- und Finanzausschuss beraten.

14 EU-Beihilferechtskonformitat

Die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum wird auf dem freien Wohnungsmarkt nicht
in ausreichendem MaBe geleistet. Diese Fehlentwicklung soll durch die Férderung der Stadt
Fulda korrigiert werden. Die Férderung ist eine Ausgleichsleistung fiir die Erbringung von
Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse (DAWI) bei der Versorgung
von Haushalten mit mittlerem Einkommen mit bezahlbarem Wohnraum und keine
staatliche Beihilfe im Sinne des EU-Beihilferechts. Die Forderung erfullt die sogenannten
LAltmark-Kriterien™ sowie die Anforderungen des Beschlusses der EU-Kommission vom 20.
Dezember 2011 (,DAWI-Freistellungsbeschluss", verdéffentlicht im Amtsblatt der EU
Nummer L 7/3 vom 11. Januar 2021) und ist daher von der Anmeldepflicht bei der EU-
Kommission nach Art. 108 Abs. 3 des Vertrages lber die Arbeitsweise der Europdischen
Union (AEUV) befreit. Nach Art. 5 Abs. 1 des DAWI-Freistellungsbeschlusses darf die Hohe
der Ausgleichsleistung unter Berlicksichtigung eines angemessenen Gewinns nicht tber
das hinausgehen, was zur Abdeckung der Nettokosten der Dienstleistung erforderlich ist.
Im Zuge der Bewilligung prift die Forderstelle die Einhaltung der EU-
Beihilferechtskonformitat und sodann wéahrend des Férderzeitraums in dreijahrlichem
Turnus sowie am Ende der Bindungsdauer. Wird hierbei eine Uberkompensation
festgestellt, ist diese durch entsprechende Reduzierung des Zuschusses auszugleichen und
vom Forderempfanger zurlickzuzahlen.

15 Schlussbestimmung

Diese Richtlinie ist mit den Férderungsgrundsdtzen des Landes (HWoFG) vereinbar.
Insbesondere wenn die den Richtlinien zugrundeliegenden Bundes- und/oder Landes-
gesetze gedndert werden oder andere neue Rahmenbedingungen entstehen, kann die

Richtlinie durch Magistratsbeschluss angepasst werden.

Der Magistrat kann in Einzelfallen Abweichungen von dieser Richtlinie zulassen.



16 Inkrafttreten

Die Richtlinie tritt am Tag nach ihrer amtlichen Bekanntmachung in Kraft und ist auf zwei
Jahre befristet.

Fulda, den 20.12.2023 Magistrat der Stadt Fulda

i

Dr. erblirgermeister
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Anlage 1 zur Richtlinie der Stadt Fulda zur Forderung des bezahlbaren
Mietwohnungsneubaus

~Technische Anforderungen®
Die forderfdhige Wohnfldche (Regelwohnfldche) betridgt:

e bei Wohnungen flr 1 Person bis 45 m?2,
e bei Wohnungen fir 2 Personen bis 60 m2 und
e flr jede weitere Person 12 m2 mehr.

Die Wohnflache einer Wohnung soll 35 m2 nicht unterschreiten.

Die Wohnflache ist nach der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachen-
verordnung - WoFIV) in der jeweils giiltigen Fassung zu ermitteln.

Die forderfahige Wohnflache kann in begriindeten Fallen (bei BauliickenschlieBungen)
erhoht werden. Bei Wohnraum, der nach der DIN 18040 Teil 2 mit ,R"-Anforderungen
ausgefihrt wird, kann die férderfahige Wohnflache ohne besondere Begriindung um 16
Prozent erhoht werden.

Individualraume

e Individualrdume fiir eine Person sollen mindestens 10 m2 groB sein.
e Aufenthaltsrdume fiir zwei Personen sollen mindestens 14 m2 groB sein.
e Schlafraume dirfen keine Durchgangsraume sein.

Wohnungen, die fiir vier und mehr Personen bestimmt sind

e Bei solchen Wohnungen ist die rédumliche Trennung von Bad und WC notwendig.
Das Bad soll mit einem zusatzlichen WC ausgestattet werden.

e In Wohnungen mit sechs und mehr Personen soll an Stelle des zusatzlichen WCs
eine Dusche mit WC angeordnet werden.

Alle Wohnungen sollen

e einen direkten Bezug zum Freiraum haben (im EG durch Haus-/Mietergéarten,
Terrassen, im OG durch Balkone, Loggien, nicht beheizbare Wintergarten oder
Terrassen). Bauliche Anlagen dieser Art sollen eine nutzbare Fléache von mind. 4 m2
und eine Tiefe von mind. 1,50 m haben. Die Flache von Balkonen/Terrassen wird
bis zu 25 Prozent auf die Wohnflache angerechnet, die anzurechnende Wohnflache
ist auf 4 m2 beschrankt.

e einen ausreichend groBen Abstellraum von mindestens 6 m?2 innerhalb oder
auBerhalb der Wohnung enthalten.

Gemeinschaftsraume miissen Aufenthaltsraumqualitat besitzen, beheizbar sein, innerhalb
des Gebaudes liegen und in sich abgeschlossen sein.

Alle Wohnungen sind

e bezugsfertig herzurichten.
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Anlage 2 zur Richtlinie der Stadt Fulda zur Férderung des bezahlbaren
Mietwohnungsneubaus

~Technische Anforderungen an barrierefreie Wohnungen™

Bei NeubaumaBnahmen mit barrierefreiem Wohnraum nach § 54 HBO oder
seniorengerechtem Wohnraum sind folgende Voraussetzungen zu schaffen:

- Hausflure mit 150 cm lichter Breite
- Wohnungsflure mit 120 cm lichter Breite

- Ggf. Aufzug mit MindestinnenmaB 110 cm x 140 cm, Zugangsbreite mindestens 90
cm (lichte Breite), Bewegungsflache 150 cm x 150 cm vor dem Aufzug, der Abstand
der Aufzugstiiren zu gegentliberliegenden, abwarts filhrenden Treppen muss mind.
300 cm betragen

- Ausreichende Bewegungsflachen von 150 cm x 150 cm vor einem Aufzug, am
Rampenanfang- und ende und auf dem zur Wohnung gehérenden Freisitz
berlicksichtigen

- Als Bewegungsflachen in Bad, Kiiche und Schlafraumen (Langsseite des Bettes) ein
lichtes MaB von 120 cm, vor Mdbeln mind. 90 cm bericksichtigen

- Eingangsbereiche, Flure und sonstige Verkehrsflachen:
in Gebduden stufen- und schwellenlos, Bewegungsflache vor Eingangen in
Abhangigkeit von der Art der Tir

- Zimmertlren:
lichte Durchgangsbreite mind. 80 cm, lichte Hohe mind. 205 cm

- Pkw-Stellplatze:
in der Nahe der barrierefreien Zugange, Ldnge mind. 500 cm, Breite mind. 350 cm

- Vorwandausfilhrungen in Bddern flr spateres Nachristen von Haltegriffen und
bodengleichen Duschen vorsehen

- Duschplatze miissen barrierefrei erreichbar sein

- Barrierefreier Zugang zum wohnungsbezogenen Freisitz durch Schwelle < 2 cm

Hinweis:
Die o.a. Voraussetzungen beziehen sich auf die Vorgaben der DIN 18040 Teil 2.
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Anlage 3 zur Richtlinie der Stadt Fulda zur Forderung des bezahlbaren
Mietwohnungsneubaus

~Technische Anforderungen an rolistuhlgerechte Wohnungen"

Um die Voraussetzungen als eine rollstuhlgerechte Wohnung zu erfiillen, miissen zusatzlich
zu den technischen Anforderungen an barrierefreie Wohnungen (Anlage 2) folgende Punkte
erflllt werden:

- Wohn-, Schlafraume und Kichen:

In jedem Raum muss zum Drehen und Wenden mit Gehhilfen bzw. Rollstihlen
wenigstens eine Bewegungsflache von mindestens 1,50 m x 1,50 m zur Verfliigung
stehen.

Ausreichende Mindesttiefen/Bewegungsflachen entlang und vor Mdébeln sind bei
mindestens einem Bett 1,50 m entlang der einen und 1,20 m entlang der anderen
Seite. Vor sonstigen Moébeln oder Kiicheneinrichtungen 1,50 m.

- Ein Rollstuhlabstellplatz vor oder in der Wohnung (nicht in Schlafraumen) ist
vorzusehen. Der Rollstuhlabstellplatz muss mind. 1,50 m x 1,80 m zzgl.
vorgelagerter Bewegungsflache 1,50 m x 1,80 m aufweisen.

- Das nachtragliche Aufstellen einer Badewanne z.B. im Bereich der Dusche muss
moglich sein. Sie muss bei rollstuhlgerechten Wohnungen auch mit einem Lift
nutzbar sein.

- Bei der Planung der haustechnischen Anschliisse in einer Kiiche fiir Rollstuhlnutzer
die Anordnung von Herd, Arbeitsplatte und Spiile Gbereck zu empfehlen.

Hinweis:
Die 0.a. Voraussetzungen beziehen sich auf die Vorgaben der DIN 18040 Teil 2 mit ,R"-
Anforderungen



