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Das Kommunale Wohnraumférderungsprogramm

Umsetzung der zweiten Sdule des Wohnungspakts Bayern

von Daniel"‘ﬁaus, Baudirektor, Oberste Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, fiir Bau und

s

Verkehr, Miinchen

Der Bayerische Ministerrat hat mit dem Wohnungs-
pakt Bayern ein umfangreiches MaBnahmenpaket
fiir mehr preisgiinstigen Wohnraum beschlossen. Der
Wohnungspakt umfasst drei Sdulen. Der Schwerpunkt
dieses Beitrags liegt auf der zweiten Sadule, dem Kom-
munalen Wohnraumfdrderungsprogramm.

I. Wohnungspakt Bayern

Nach Abschluss des Asylverfahrens genieflen anerkannte
Fliichtlinge Residenzfreiheit und miissen sich selbst mit Wohn-
raum am Wohnungsmarkt versorgen. Hiufig verfiigen sie je-
doch nur iiber eingeschrinkte finanzielle Mittel und sind da-
her auf mietgiinstige, geforderte Wohnungen angewiesen. Die
Lage am Wohnungsmarkt ist insbesondere in vielen Ballungs-
riumen in Bayern allerdings jetzt schon duflerst angespannt.
Um den dringend erforderlichen zusitzlichen Wohnraum fiir
alle — Einheimische wie anerkannte Fliichtlinge — zu schaffen,
hat die Bayerische Staatsregierung daher am 09.10.2015 mit
dem Wohnungspakt Bayern ein aus drei Siulen bestehendes
Mafinahmenbiindel beschlossen. Ziel des Wohnungspakts ist
es, die Wohnungsbautﬁtigkeit deutlich zu erhshen. Neben
einem Sofortprogramm, in dem der Staat selbst baut (erste
Siule), sollen mit einem Kommunalen Wohnraumférderungs-
programm (zweite Siule) die Gemeinden in die Lage versetzt
werden, entsprechend der érilichen Gegebenheiten Wohnraum
fiir Menschen zu schaffen, die dafiir Unterstiitzung benotigen.
Als dritte Siule des Wohnungspakts Bayern wird die staatliche
Wohnraumférderung gestirkt durch die Aufstockung der Mit-
tel und die Schaffung von zusitzlichen Anreizen und Erleich-
terungen fiir die Wohnungswirtschaft. Der Wohnungspakt
zielt auf eine Allianz der Staatsregierung mit den kommunalen
Spitzenyerbinden, den Kirchen und der Wohnungswirtschaft.
Das ‘gemeinsame Ziel, mehr Wohnungen fiir alle zu schaffen,
kann nur erreicht werden, wenn die Aktivititen aller Beteiligten
verstirkt, gebiindelt und aufeinander abgestimmt werden.

1. Erste Séule: Sofortprogramm fiir anerkannte
Fliichtlinge

Im Rahmen des staatlichen Sofortprogramms als erster Siule

des Wohnungspakts plant und baut der Staat selbst Wohnun- -

gen fiir anerkannte Fliichtlinge. Damit wird kurzfristig Wohn-
raum fiir diese Personen bereitgestellt, die derzeit noch in Ge-
meinschaftsunterkiinften leben und von dort nichrt ausziehen
konnen, weil sie keine Wohnung finden. Die Plitze dieser sog.
»Fehlbeleger« werden fiir nachkommende Asylbewerber bens-
tigt. Die Planung und Durchfiihrung der Projekte im Sofort-
programm erfolgen durch die Staatlichen Bauimter und Re-
gierungen. Die Oberste Baubehérde ist fiir Koordination und

Lenkung des Programms verantwortlich. Die Bauten werden
iiberwiegend auf staatlichen Grundstiicken errichtet. Das Pro-
grammvolumen von 70 Mio. € wird voraussichdich auf 30 bis
40 Einzelprojekte in allen sieben Regierungsbezirken aufgetejjt.

Die Wohngebiude sind mit einem einfachen Bau- uhd
Wohnstandard konzipiert. Einfacher Standard bedeutet zum
Beispiel, dass die Wohnflichen geringer sind und dass auf eine
Unterkellerung verzichtet wird. Es sind grundsitzlich zwei
Wohntypen vorgesehen: Im »Typ A« werden Kleinstwohnun-
gen vorwiegend fiir Familien geplant. Auf ca. 45 m? sollen drei
bis vier Personen untergebracht werden. Beim »Typ B« handelt
es sich um Wohnheimplitze mit rd. 15 m? fiir ein bis zwei
Personen und zugehérige Gemeinschafiseinrichtungen. Die
Wohnhiuser werden vorwiegend in Modul- oder Systembau-
weise errichtet. Vorteil ist dabei der erwartete Zeitgewinn wie
auch die Moglichkeit, die Gebiude einfacher nach Ende der
begrenzten Standzeit von bis zu zehn Jahren zuriickzubauen.
Mit diesem Wohnungsangebot soll die Zeit tiberbriickt wer-
den, bis andere Programme im Wohnungsbau nachziehen kén-
nen und die anerkannten Fliichtlinge entweder dort oder auf
dem freien Markt Wohnungen finden. Der Schwerpunkt der
Bautitigkeit wird im Jahr 2016 liegen, zahlreiche Projekte sind
bereits 2015 angelaufen.

2. Zweite Sdule: Kommunales Wohnraumforderungs-
programm

Mit dem Kommunalen Wohnraumférderungsprogramm
unterstiitzt der Freistaat Bayern die Gemeinden dabei, selbst
Wohnraum zu planen und zu bauen. Der Ministerrat hatte
das Staatsministerium des Innern, fiir Bau und Verkehr am
10.11.2015 mit der Aufstellung des Forderprogramms beauf-
tragt. Die Ausgestaltung des Programms wurde mit dem Staats-
ministerium der Finanzen, fiir Landesentwicklung und Hei-
mat, der BayernLabo und den kommunalen Spitzenverbinden
(namentlich Stidtetag und Gemeindetag, da Landkreise und
Bezirke aufgrund der verfassungs- und kommunalrechtlichen
Vorgaben nicht antragsberechtigt sind) eng abgestimmt. Das
am 01.01.2016 in Kraft getretene Vier-Jahres-Programm um-
fasst ab 2016 — unter Vorbehalt kiinfriger Haushaltsbeschliis-
se — pro Jahr 150 Mio. €. Mit dem Programm sollen Wohn-
gebiude geférdert werden, die langfristig nutzbar sind und
dem Ziel einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung ent-
sprechen. Projekte mit deutlich abgesenkten Standards werden
nicht angestrebt.

a) Antragsberechtigung

Antragsberechtigt im Kommunalen Wohnraumférderungspro-
gramm sind alle bayerischen Gemeinden, auch in kommunaler
Zusammenarbeit in den Formen von Zweckvereinbarungen
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und Zweckverbinden. Die Gemeinden oder die Zweckver!!
binde miissen wihrend der 20jihrigen Bindungsfrist Eigentii-
mer des geforderten Mietwohnraums bleiben. Sie kénnen aber
zur Umsetzung der Mafnahmen Dritte wie bspw. kommunale
oder kirchliche Wohnungsunternchmen beauftragen, soweit
erfofderlich unter Beachtung des Vergaberechts. Die Kirchen
kénnen als Kooperationspartner der Gemeinden in das Pro-
gramm integriert werden. Sie konnen bspw. den Gemeinden
durch Erbbaurecht Grundstiicke zur Verfiigung stellen.

Die derart ausgestaltete Unterstiitzung der Gemeinden bei
der Erfiillung der ihnen gem. Art. 106 Abs. 2 Bayerische Ver-
fassung originir zugewiesenen Aufgabe der Wohnraumversor-
gung vermeidet EU-beihilferechtliche Anforderungen infolge
einer moglichen Beeintrichtigung des Wettbewerbs zwischen
den Anbietern von Wohnraum. Eine unmittelbare Férderung
kommunaler, kirchlicher oder sonstiger Wohnungsunterneh-
men durch den Staat wiirde erhebliche EU-beihilferechtliche
Probleme aufwerfen, da diese insofern im Wettbewerb mit pri-
vatrechtlichen Unternehmen stiinden. Hier steht die allgemei-
ne Wohnraumférderung (dritte Saule) zur Verfiigung.

b) Forderfihige MaBnahmen

Im Kommunalen Wohnraumforderungsprogramm kénnen der
Bau von Mietwohnungen, der Umbau zu Mietwohnungen und
die Modernisierung von Mietwohnungen gefordert werden,
Forderfihig sind auch der Grunderwerb (Grundstiicke oder
leer stehende Gebiude) und das Freimachen von Grundsti-
cken (Abbruchmafinahmen und Entsiegelung), soweit sie im
Zusammenhang mit den baulichen Mafinahmen stehen. Die
Forderung setzt sich zusammen aus einem Zuschuss in Héhe
von 30 % der forderfihigen Kosten sowie einem zinsverbillig-
ten Darlehen, fiir das ein erginzendes Programm der Bayern-
Labo angeboten wird. Einen 10 %-igen Eigenanteil miissen die
Gemeinden selbst leisten, dieser kann auch in einem bereits im
Eigentum der Gemeinde befindlichen Grundstiick bestehen.
Die etwaige Forderung eines Grunderwerbs erfolgt aus dem
Darlehensteil. Damit ist gewihleistet, dass die staatlichen Mit-
tel im Programm vorrangig dem Férderzweck Schaffung von
Wohnraum entsprechend verwendet werden. Gefordert wer-
den auch vorbereitende Mafnahmen wie Planungen und Gut-
. “y'achten (z.B. Wohnraumkonzepte, Fachgutachten und Wettbe-
werbe). Fiir diese MaRnahmen kann ein Zuschuss in Haohe von
60 % der forderfihigen Kosten gewahrt werden.

¢) Belegung, Miethohe und Einkommensgrenzen

Die Zielgruppe des kommunalen Wohnraumférderungs-
programms umfasst anerkannte Fliichtlinge und andere ein-
kommensschwache Personen, die dasselbe Wohnungsangebot
nachfragen. Die Wohnungen sollen in angemessenem Umfang
anerkannten Fliichtlingen entsprechend dem Bedarf vor Ort
zur Verfiigung gestellt werden. Dies zu steuern ist Aufgabe der
jeweiligen Gemeinde. Die Mieththen sind von der Gemeinde
so zu gestalten, dass die Wohnungen insbesondere auch von
einkommensschwachen Personen wie Empfingern von Trans-
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Wohnungen einhalten miissen, sollen sich an den Einkom-
mensgrenzen der Wohnraumférderung orientieren (vgl. Art.
11 Bayerisches Wohnraumférderungsgesetz — BayWoFG).

d) Bé\wil!igungsste!len und-Mittelverteilung ki

Mit der Umsetzung des Programms werden die Bezirksregie-
rungen betraut. Diese verfiigen als Bewilligungsstellen der
staatlichen Wohnraumférderung iiber die notige %fahrung.
Den Regierungen werden bedarfsgerechte Kontingente zur
Bewirtschaftung zugewiesen. Zum Auftake des Programms
werden vorerst 100 Mio. € an die Regierungen ausgereicht,
die Aufteilung orientiert sich an der Einwohnerzahl. Die Ver-
teilung der restlichen Mittel sowie der Mittel der folgenden
Programmjahre soll auf Grundlage der Erfahrungen aus dem
Vollzug des Programms erfolgen.

3. Dritte Séule: Staatliche Wohnraumforderung (

Im Rahmen der dritten Siule des Wohnungspakts planen und
bauen Investoren wie kommunale, kirchliche oder private
Wohnungsunternehmen oder Genossenschaften in bewihr-
ter Weise. Fiir die Wohnraumférderung steht 2016 ein Be-
trag von 379,1 Mio. € zur Verfiigung, zuziiglich 22,5 Mio. €
fiir die Studentenwohnraumférderung. Der Freistaat Bayern
fordert im Rahmen des Bayerischen Wohnungsbauprogramms
die Schaffung von Miet- und Genossenschaftswohnungen in

Mehrfamilienhiusern fiir Wohnungssuchende, die mit ihrem

Einkommen eine bestimmte Einkommensgrenze einhalten

(Art. 11 BayWoFG), mit zinsgiinstigen Baudarlehen. Um die
erforderlichen Anreize fiir die Ausweitung der Bauditigkeit zu
geben, wird die bestehende Darlehensférderung um eine Zu-
schusskomponente erginzt. Dieser Zuschuss kann bis zu 300 €
je m? Wohnfliche betragen. Die Modernisierung von Miet-
wohnraum in Mehrfamilienhdusern sowie von Pflegeplitzen in
zugelassenen stationiren Pflegeeinrichtungen fordert der Frei-
staat Bayern mit dem Bayerischen Modernisierungsprogramm.
Auch in diesem Programm wird die Darlehensforderung ul

eine Zuschussforderung aus Haushaltsmitteln erginze. Hier ist
ein Zuschuss von bis zu 100 € je m2 Wohnfliche méglich.

Il. Fazit

Mit dem Wohnungspakt Bayern leistet der Freistaat einen
wichtigen Beitrag zur Ankurbelung des Wohnungsbaus und
zur Versorgung aller auf dem Wohnungsmarkt. Dabei dehnt
das Kommunale Wohnraumforderungsprogramm die Forder-
titigkeit des Freistaats Bayern im Bereich des Wohnungsbaus
auf einen neuen Adressatenkreis — die Gemeinden — aus. Das
Programm bietet fiir die Gemeinden durch die Kombination
aus Zuschussforderung und Darlehensprogramm der Bayern-

Labo ein attraktives Gesamrpaket.
<Ar-261.1603-00005>
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Materialien zum Wohnungsbau
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Merkblatt
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Wichtige Hinweise:

Mietwohnraum in Mehrfamilienhdusern (Mietwohnungen) kann nur dort geférdert
werden, wo nachweislich ein deutlicher, nicht nur kurzfristiger Bedarf besteht. Die
Auswahl der zu férdernden Bauvorhaben richtet sich deshalb nach der Dringlich-

keit des 6rtlichen Wohnungsbedarfs.

Bauvorhaben, die im Zusammenhang mit staddtebaulichen Sanierungs- und Ent-
wicklungszielen stehen oder Lésungen flir besondere Wohnformen bieten, werden
bevorzugt geférdert. Vorrangig geférdert werden Baumalinahmen, die zur Verrin-
gerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden beitragen, die vorhandene
Bausubstanz nutzen (Anderung oder Erweiterung von Gebauden), auf brachlie-
genden, ehemals baulich genutzten Flachen entstehen oder im Rahmen einer
angemessenen Verdichtung oder Ergédnzung bestehender Siedlungsgebiete

durchgefuhrt werden.
Auf die Bewilligung der Férdermittel besteht kein Rechtsanspruch.

Eine Férderung ist nicht méglich, wenn vor der Bewilligung der staatlichen Mittel
mit dem Bau begonnen wurde. Die Bewilligungsstelle kann auf Antrag einem vor-
zeitigen Baubeginn zustimmen, wenn die Férdervoraussetzungen erfillt sind und

sie einen fur den beantragten Forderungsfall ausreichenden Bewilligungsrahmen

hat oder erwarten kann.

Kommunale Férdermittel kénnen in der Regel neben den staatlichen Wohnraum-
férderungsmitteln eingesetzt werden. Die wohnungswirtschaftlichen Belange der

Gemeinden sollen beriicksichtigt werden.

Auskiinfte Uiber die wirtschaftlichen, finanziellen und technischen Einzelheiten er-
teilen die fur den Bauort zusténdigen Bewilligungsstellen (Regierungen, Landes-
hauptstadt Minchen, Stadte Augsburg und Nirnberg, s. Anlage). Bauherren, die
zur Finanzierung ihres Vorhabens staatliche Férdermittel beantragen wollen, wird

empfohlen, sich friihzeitig mit der Bewilligungsstelle in Verbindung zu setzen.

Eine Zusammenfassung (Uber die besonderen Fordermdéglichkeiten von Wohn-

raum, der fur Menschen mit Behinderung bestimmt ist, finden Sie unter Nr. 16.



Rechtsgrundlagen der Wohnraumférderung:

— Bayerisches Wohnraumférderungsgesetz — BayWoFG —
— Wohnraumférderungsbestimmungen 2012 — WFB 2012 -

Weitere Informationen zum Thema Wohnraumférderung (z. B. aktuelle Bekannt-
machungen, Merkblétter, Antragsformulare) finden Sie in unserem Internetangebot
www.wohnen.bayern.de




Fordergegenstinde

Férdergegenstande sind das Schaffen von Mietwohnraum in Mehrfamilien-

hausern durch

- Baumalinahmen, durch die Wohnraum in einem neuen, selbststdndigen Gebaude

geschaffen wird,
- Anderung oder Erweiterung von Gebaduden, durch die unter wesentlichem Bauauf-

wand Wohnraum geschaffen wird.
Im Wohnungsbestand wird auch die Anpassung von Wohnraum an die Be-

dirfnisse behinderter Menschen geférdert.

FSrderempf:'a'nger

Die Fordermittel kbnnen Bauherren (natiirliche oder juristische Personen)
erhalten, die Eigentimer, Erbbauberechtigte oder Niellbraucher eines ge-
eigneten Grundstlcks sind. Sie missen die Voraussetzungen fir eine ein-
wandfreie Vorbereitung und ordnungsgemafe Durchfiihrung eines Bauvor-

habens erfillen oder sich eines geeigneten Baubetreuers bedienen.

Technische Anforderungen

Die DIN 18040, Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 2: Woh-
nungen, ist fir alle im Bayerischen Wohnungsbauprogramm zu férdernden

Wohnungen verbindlich vorgeschrieben.

Es werden nur Bauvorhaben gefordert, die den in den WFB 2012 festgeleg-
ten Mindeststandard nicht unterschreiten und auf Dauer einen guten Wohn-
und Nutzwert bieten. Die Wohnungen miissen abgeschlossen und ange-

messen grol? sein.

Die angemessene Wohnfldche betrdgt héchstens

Nr.| Wohnungstyp Ha-ushalisgrﬁﬁe Wohnflache
1 | Ein-Zimmer-Wohnung Eine Person 40 m?
2 | Zwei-Zimmer-Wohnung Eine Person 50 m?
3 | Zwei-Zimmer-Wohnung Zwei Personen 55 m?
4 | Drei-Zimmer-Wohnung Zwei Personen 65 m?
5 | Drei-Zimmer-Wohnung Drei oder vier Personen 75 m?
6 | Vier-Zimmer-Wohnung Vier Personen 90 m?




Fiir jeden weiteren Haushaltsangehdrigen kann die Wohnflache bis zu 15 m?
mehr betragen; in diesen Fallen sind Wohnungstypen mit einer héheren

Zimmerzahl zulassig. Die Wohnflache einer Wohnung muss mindestens

35 m? betragen.

Einkommensorientierte Forderung (EOF)

4.

Kostenobergrenze

Fiir die Kosten der Kostengruppen 300 (Bauwerk — Baukonstruktion ohne
die Kosten der Garagen) und 400 (Bauwerk — Technische Anlagen) der DIN

276 ist die Kostenobergrenzen von 1.870 € je m? Wohnflache einzuhalten.

Forderfihige Kosten

Férderfahig sind die Gesamtkosten im Sinn der §§ 5 bis 8 der Zweiten Be-
rechnungsverordnung (II. BV) vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178) in der
jeweils geltenden Fassung. Abweichend von § 8 Abs. 1 und 2 Il. BV konnen
die Kosten der Architekten- und Ingenieurleistungen (aus der Kostengruppe
700 der DIN 276) unter den Baunebenkosten pauschal mit 18 v.H. der Kos-
ten der Kostengruppen 300 und 400 angesetzt werden. Bei einer Gebdude-
anderung und Gebaudeerweiterung kann dazu ein Zuschlag von 20 v.H. an-

gesetzt werden.

Art und Umfang der Férderung

Die Férderung besteht aus einer Grundférderung, die sich aus einem Darle-
hen und einem Zuschuss zusammensetzt, sowie einer Zusatzférderung mit
einem laufenden Zuschuss zur Wohnkostenentlastung der begtinstigten
Haushalte. Das Darlehen der Grundférderung umfasst einen objektabhéngi-
gen und in der Regel einen belegungsabhéngigen Darlehensteil. Die Gewah-
rung des belegungsabhiangigen Darlehensteils setzt voraus, dass der Ab-
stand zwischen der héchstzuldssigen Miete und der fir die jeweilige Ein-
kommensstufe zumutbaren Miete mindestens 1 € je m* Wohnfldche monat-
lich betragt. Sofern ein belegungsabhéngiges Darlehen gewahrt wird, be-

steht grundsatzlich ein Anspruch auf Zusatzférderung.



Belegungsbindung

Die Dauer der Belegungsbindung betragt 25 Jahre.

Wirtschaftlichkeit

Die Baumanahme soll wirtschaftlich sein. Eine angemessene Eigenleistung
soll erbracht werden. Der Bauherr muss nachweisen, dass er einen etwai-

gen Minderertrag dauerhaft anderweitig abdecken kann.

Objektabhédngiges Darlehen

Der Festbetrag des Darlehens betragt je m? geférderter Wohnflache 50 v.H.
der Kostenobergrenze (vgl. Nr. 4). Die Bewilligungsstelle kann den Festbe-

trag im Einzelfall angemessen verringern, wenn die Wirtschaftlichkeit des
Foérdervorhabens es zulasst.

Bei besonders forderungswiirdigen Vorhaben oder Wohnungen kann das auf
diese Wohnungen entfallende Darlehen im Hinblick auf den erforderlichen

Mehrbedarf wie folgt erhéht werden:

Neubau Gebédudednderung/ -

erweiterung
Fir Rollstuhlfahrer TEVH. 15 v.H.
Zur Starkung oder Aufwertung in- 10 V.H. 5 v.H.

nerortlicher Lagen

Fur besondere energetische Mal3-
nahmen, die die gesetzlichen Anfor- 5v.H. 18 V.H.
derungen erheblich Gberschreiten

Wahrend der Dauer der Belegungsbindung betragt der Zinssatz 0,5 v.H.
Nach Ablauf der Belegungsbindung kann der Zinssatz dem Kapitalmarktzins
angepasst werden, soweit dadurch die Wirtschaftlichkeit der geférderten
MaRnahme nicht gefahrdet wird. Die ersten drei Jahre sind tilgungsfrei. Da-
nach betragt die Tilgung mindestens 1 v.H. jahrlich unter Zuwachs der er-

sparten Zinsen.

Es wird ein einmaliger Verwaltungskostenbeitrag in Hohe von 3 v.H. des Dar-
lehensnennbetrages erhoben. Wird kein belegungsabhangiges Darlehen
gewahrt, ermaRigt sich der einmalige Verwaltungskostenbeitrag auf 2 v.H.

des Darlehensnennbetrages.



10.

1.

12.

Zuschuss

Der Zuschuss betragt bis zu 300 € je Quadratmeter Wohnflache.

Belegungsabhidngiges Darlehen

Das Darlehen wird in seiner Hohe so bemessen, dass die sich daraus erge-

benden Zinsertrdge ausreichen, um den fiir die Zusatzférderung aufzubrin-

genden Betrag zu erwirtschaften.

Der Zinssatz betragt 2,75 v.H. jahrlich. Nach Ablauf der Belegungsbindung
kann der Zinssatz dem Kapitalmarktzins angepasst werden, soweit dadurch
die Wirtschaftlichkeit der geférderten MalRnahme nicht geféhrdet wird. Die
Tilgung betragt 1 v.H. jahrlich unter Zuwachs der ersparten Zinsen. Die ers-
ten zehn Jahre sind tilgungsfrei. Besteht kein Anspruch auf eine Zusatzfor-
derung, wird der Zinssatz wahrend der Dauer der Belegungsbindung auf

0,5 v.H. gesenkt.

Zusatzférderung

Grundlage fiir die Bemessung der Zusatzférderung ist der Unterschiedsbe-
trag zwischen der hochstzulassigen Miete und der zumutbaren Miete. Dieser
Betrag bleibt fir die Bindungsdauer unverandert. Die Zusatzférderung richtet
sich nach dem Gesamteinkommen des jeweiligen Haushalts (vgl. Art. 5
BayWoFG) und dessen Zuordnung in folgende Einkommensstufen:

HaushaltsgroRe Grenzen fiir die Einkommensstufen®)
Stufe | Stufe Il Stufe 1l
€ € €
Einpersonenhaushalt 12.000 15.600 19.000
Zweipersonenhaushalt 18.000 23.400 29.000
Zuziglich fur jede weitere haus- 4.100 5300 6.500

haltsangehorige Person

Zuzuglich for jedes Kind i.S.d.
Art. 11 Satz 2 BayWoFG; das
Gleiche gilt, wenn die Voraus- 500 750 1.000
setzungen des Art. 11 Satz 3
BayWoFG vorliegen

*) Bei der Einkommensberechnung werden bestimmte Betrdge vom Ein-

kommen abgezogen. Das tats&chliche Haushaltsbruttoeinkommen kann
daher erheblich iiber den genannten Grenzen liegen.




13.

14,

Haushalte der Einkommensstufe 1 erhalten den vollen Unterschiedsbetrag
als Zusatzforderung. Bei Haushalten der Einkommensstufen Il und Il ver-
mindert sich die Zusatzférderung je Stufe um 1,00 € je m* Wohnflache mo-

natlich oder um den noch verbleibenden Restbetrag.

Héchstzuldssige Miete und zumutbare Miete

Die Bewilligungsstelle legt die ortliche durchschnittliche Miete fiir neuge-
schaffenen Wohnraum als zulassige Erstvermietungsmiete im Bewilligungs-
bescheid fest. Die hdchstzuldssige Miete ist die Erstvermietungsmiete zu-
zliglich moglicher Mieterhéhungen nach §§ 558, 559 des Biirgerlichen Ge-
setzbuchs (BGB).

Sie legt auch entsprechend dem &rtlichen Mietenniveau die jeweils zumutba-
re Miete fest. Die Bandbreite der zumutbaren Miete betragt 3,50 € bis 6,00 €
je m? Wohnflache monatlich. Die Bewilligungsstelle kann in begriindeten

Einzelfdllen davon abweichen.

Sonderregelung fiir Personen mit Zugangsproblemen zum Wohnungs-

markt

Wenn Mietwohnraum fiir Personen geschaffen werden soll, deren Einkom-
men sich langerfristig nicht nennenswert erhéhen wird und die deshalb oder
aus anderen Griunden Probleme auf dem Wohnungsmarkt haben, kann die
Bewilligungsstelle besondere Regelungen treffen. Im Bewilligungsbescheid
wird dann fiir diesen Personenkreis ein (befristeter) Vergabevorbehalt fest-
gelegt; als hochstzuldssige Miete wird die zumutbare Miete bestimmt. So-
lange der Vergabevorbehalt besteht, besteht kein Anspruch auf eine Zusatz-
férderung. Der Zinssatz des belegungsabhéngigen Darlehens wird wahrend

dieses Zeitraums auf 0,5 v.H. gesenkt.



Aufwendungsorientierte Férderung (AOF)

15.

16.

17.

18.

Die Aufwendungsorientierte Férderung (AOF) ist eine weitere Methode der
Mietwohnraumférderung. Der Bauherr erhélt statt der tblichen Festbetrags-
férderung ein zinsgiinstiges Darlehen, das im Wege der Fehlbedarfsfinanzie-
rung gewahrt wird und eine ausgewogene Wirtschaftlichkeit des geférderten

Objektes gewdhrleistet.

Forderfihige Kosten

Forderfahig sind die Gesamtkosten im Sinn der §§ 5 bis 8 der Zeiten Be-
rechnungsverordnung (Il. BV). Dazu gehéren insbesondere die Grund-

stiicks- und ErschlieBungskosten, die Bau- sowie die Baunebenkosten.

Art und Umfang der Férderung

Gefordert wird im Wege der Fehlbedarfsfinanzierung mit einem Forderdarle-
hen zu 0,5 v.H. Zins und 1 v.H. Tilgung sowie einem Zuschuss. Bei Neubau-
ten ist zunachst von einem Darlehensbetrag von 1.000 € je m* Wohnflache,

bei Aus- und Umbaumafnahmen von 670 € je m? Wohnfléche auszugehen.

Der Zuschuss betragt bis zu 300 € Quadratmeter Wohnfl&che. Der tatséchli-
che Mittelbedarf errechnet sich anhand einer Aufwands- und Ertragsrech-

nung (siehe auch unten Nr. 18).

Belegungsbindung

Die Dauer der Belegungsbindung betrégt 25 Jahre.
Die Wohnungen sind in diesem Zeitraum an Haushalte zu vermieten, deren

Einkommen die Einkommensstufen der Tabelle in Nr. 12 einhélt.

Wirtschaftlichkeit

Das Darlehen ist in der Hohe zu bewilligen, dass die Mietertrage ausreichen,
um die jahrlichen laufenden Aufwendungen fir Fremd- und Eigenkapitalzin-

sen, Bewirtschaftungskosten und Abschreibung (,Jaufende Aufwendungen®)

zu decken.

Fur Bewirtschaftungskosten (ohne Abschreibung) ist eine Pauschale von

15 € je m2 Wohnflache jahrlich anzusetzen. Fir Garagen und Carports kann
ein Betrag je Stellplatz von jahrlich 113 € angesetzt werden.
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Es kann eine Abschreibung von bis zu 1,25 % der abschreibungsfahigen
Kosten (§ 25 Abs. 1 und 2 |I.BV) angesetzt werden.

Der Mindestkapitaleinsatz betragt 15 v.H. der Gesamtkosten.

Zuldssige Miete und Mieterhéhung

Die zulassige Miete ist die zumutbare Miete (Bewilligungsmiete). Die zumut-

bare Miete richtet sich nach Nr. 12 dieses Merkblatts und nach Nr. 15 der
WFB 2012.

Die festgelegte Bewilligungsmiete darf nach Ablauf von finf Jahren nach

Bezugsfertigkeit der Wohnungen folgendermal3en erhéht werden:

Einkommensstufen (siehe oben Nr. 12)
Stufe | Stufe | Stufe 1l
€ € €
Erhéhungsbetrag
je m? monatlich 0,30 0,35 0,40

Nach Ablauf von jeweils weiteren finf Jahren ist eine erneute Mieterh6hung

in gleicher H6he zuldssig. Die ortsibliche Miete darf nicht Uberschritten wer-

den.

Sonstige Forderungsvoraussetzungen

Die Nrn. 1- 3 gelten fir die AOF entsprechend.

Besondere Wohnformen

Besondere Wohnformen, insbesondere Wohngemeinschaften fur &ltere
Menschen oder Menschen mit Behinderung oder sonstige Wohngemein-
schaften zur gegenseitigen Unterstiitzung und Hilfeleistung werden im Baye-
rischen Wohnungsbauprogramm geférdert. Dabei haben die Bewilligungs-
stellen ausreichend Spielraum, um den sozialen und wohnungswirtschaftli-
chen Umstédnden des Einzelfalls gerecht werden zu kénnen. Als angemes-

sen gilt eine Wohnflache von héchstens 50 m? pro Person.
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Bei Wohngemeinschaften kann ein angemessen groRer Gemeinschaftsraum

vorgesehen werden.

Neue Wohnformen, wie etwa Wohnungen fur Senioren mit Gemeinschafts-
bereichen, kénnen nach Nr. 19 der WFB entsprechend den speziellen Erfor-
dernissen geplant werden. So kénnen Wohngemeinschaften fur altere Men-
schen aus einzelnen Apartments oder Zwei-Zimmer-Wohnungen, die alle
Funktionen eines selbstbestimmten Wohnens (Wohnen, Schlafen, Kochen
und Bad mit WC) enthalten, oder aus einzelnen Wohnschlafrdumen mit ei-

gener Nasszelle und zusétzlichen Gemeinschaftsflachen (wie etwa Kuche,

Wohnraume oder Pflegebad) bestehen.

Besondere Wohnformen kénnen sowohl in der EOF als auch in der AOF ge-

fordert werden.

Weitere Férderungsmaoglichkeiten

22,

23.

Anpassung von Wohnraum fiir Menschen mit Behinderung

Im Bestand von Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern kénnen bauliche
MaRnahmen zur Anpassung des Wohnraums an die Bedrfnisse von Men-
schen mit Behinderung mit einem leistungsfreien Darlehen von bis zu
10.000 € je Wohnung geférdert werden (s. auch "Besondere Férderméglich-
keiten fir Wohnraum fiir Menschen mit Behinderung").

Besondere Férdermoglichkeiten von Wohnraum fiir Menschen mit Be-

hinderung

- Der Festbetrag des objektabhéngigen Darlehens kann in der EOF bei-
spielsweise fiir rollstuhlgerechte Wohnungen, die die nach DIN 18040
Teil 2 mit R gekennzeichneten Anforderungen erfillen, um bis zu
15 v.H. erhéht werden.

- Die Bewilligungsstelle kann fiir behindertengerechten Wohnraum, der far
Rollstuhlfahrer geeignet ist, die jeweils zumutbare Miete um 0,40 € je m?
Wohnflache niedriger ansetzen.

- Fur bauliche MaRnahmen zur Anpassung von Wohnraum fir Menschen
mit Behinderung, die durch Art und Grad der Behinderung notwendig

werden, konnen Vermieter ein leistungsfreies Darlehen (im Ergebnis ei-
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nen Zuschuss) bis zu 10.000 € erhalten. In Frage kommen z.B. der Ein-
bau von behindertengerechten sanitdren Anlagen, von Treppenliften,
aber auch Aufziigen oder Rampen fur Rollstuhlfahrer. Das Gesamtein-
kommen des Mieterhaushalts darf die Grenze des Art. 11 BayWoFG nicht

Uberschreiten.
- Bei der Ermittlung des Gesamteinkommens des Haushalts wird fiir jede

schwerbehinderte Person ein Freibetrag von 4.000 € abgesetzt.

Planungsempfehlungen und Hinweise zur Baudurchfiihrung

Allgemeines

Wohnungen fur kinderreiche Familien sollen vorrangig im Erdgeschoss
(méglichst mit unmittelbarem Zugang nach auRen) geplant werden. In
Wohnanlagen ab etwa 50 Wohnungen sollen Gemeinschaftsraume mit einer

Flache von bis zu 0,5 m? je Wohnung vorgesehen werden.

Bei jeder Wohnung mit Zugang vom Freien, auch z.B. bei Laubenganghé&u-
sem, soll ein Windfang am Wohnungs- oder Hauseingang vorgesehen wer-
den. Die Erschlieungsflachen sollen — auch auf den Grundstiicken — még-
lichst klein, die oberirdischen Versiegelungsflachen méglichst gering gehal-

ten werden.

Wohnungsgrundriss

Bei der Bauplanung soll auf ein bedarfsgerechtes Verhaitnis von Wohnun-
gen unterschiedlicher GroRe geachtet werden. Wohnungen mit drei und
mehr Zimmern sollen mit einer variablen Grundrissgestaltung wechselnden
Nutzerbedurfnissen (etwa fiir allein erziehende Personen, Senioren) gerecht
werden. Leicht auszufiihrende Grundrissénderungen sollen die Wohnung an
geénderte Wohnbedirfnisse anpassen. Die Funktionen Wohnen, Schiafen
und Kochen sollen nicht alle in einem Raum ausgeiibt werden. Wenn sich
bei Familienwohnungen gefangene Raume nicht vermeiden lassen, sollen
zumindest Schlafraume und Bad/WC durch einen gemeinsamen Zwischen-
flur verbunden sein. Es soll eine Mdblierung mit handelsiiblichen Mébeln

moglich sein.

Kiche, Bad, WC
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In Wohnungen fiir vier Personen soll ein rdumlich vom Bad getrenntes WC
mit einem Handwaschbecken geplant werden. In Wohnungen ab fiinf Perso-
nen soll ein WC im Bad und ein rdumlich vom Bad getrenntes zweites WC

mit einem Waschtisch vorhanden sein.

Abstellraum

Nach Art. 46 Abs. 2 BayBO muss jede Wohnung einen ausreichend groflen
Abstellraum haben. Dieser soll beliiftbar sein und mindestens eine Grundfla-
che von 5 m? aufweisen. Innerhalb der Wohnung soll eine Abstellflache von
mindestens 1 m? vorhanden sein. Enthalten Wohnungen Abstellrdume, die
Keller ersetzen, bleiben diese bis zu 6 m? bei der Feststellung der angemes-

senen Wohnfliche aulier Betracht.

Stellplatze
Stellplatze, Zufahrten und Rampen sind flachensparend anzulegen und so
auszubilden, dass Belastigungen durch Lérm oder Abgase soweit wie mog-

lich vermieden werden.

Anstelle von Garagen sollen offene Stellplatze bzw. Carports vorgesehen
werden. Hoch- und Tiefgaragen sollen nur in Betracht kommen, wenn sie

entweder baurechtlich erforderlich sind oder es die Wohnqualitat erfordert.

Freiflachen

Fur jede Wohnung soll ein Balkon oder eine Loggia oder eine Terrasse mit
einer nutzbaren Mindestflaiche von 3 m? und einer Mindesttiefe von 1,70 m

oder ein Mietergarten vorgesehen werden.

Nach Art. 7 Abs. 2 BayBO sind Kinderspielplatze anzulegen, wenn Gebaude
mit insgesamt mehr als drei Wohnungen errichtet werden. Die DIN 18034,
Spielplatze und Freirdume zum Spielen, gibt wertvolle Hinweise wie etwa zur
Gestaltung und Nutzung. Bei Mehrfamilienwohnhdusern wird empfohlen,
Waschetrockenplatze auch im Freien vorzusehen. Fir die getrennte Samm-
lung von Abfall und fiir Kompostieranlagen sind an nicht stérender Stelle die

baulichen Voraussetzungen mit geeignetem Sichtschutz zu schaffen.

Barrierefreiheit

Alle Wohnungen und der Zugang zu den Wohnungen sind nach der DIN
18040 Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen - Teil 2: Wohnungen zu

gestalten. Die Wohnungen einer Wohnebene missen stufenlos erreichbar
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sein. Alle weiteren zur Wohnanlage gehdrenden Wohnebenen missen so
geplant sein, dass sie zumindest durch die nachtrdgliche Schaffung eines
Aufzugs oder einer Rampe stufenlos erreichbar sind. Diese Wohnungen er-
fallen die baulichen Grundvoraussetzungen fir eine generationenubergrei-
fende Nutzung. Auf diese Weise ist von vorne herein fiir das "Alterwerden"”
oder fir eine im Lauf des Lebens eintretende schwere Erkrankung oder Be-
hinderung baulich Vorsorge getroffen. Sind die Wohnungen fir Rollstuhibe-
nutzer bestimmt, sind die in der DIN 18040 Teil 2 mit R gekennzeichneten

Anforderungen einzuhalten. Die Wohnfidche kann dann bis zu 15 m* mehr

betragen.

Wirtschaftlichkeit

Zur Wirtschaftlichkeit tragen bei

e eine frihzeitige Koordination zwischen Geb&ude- und Bauleitplanung,

e sorgfaltige Planung,

e verdichtete Bauweise,

e wirtschaftliche ErschlieRung,

e sparsame Grundrisszuschnitte,

¢ die Wiederholung von Grundriss- und Geb&udetypen,

¢ einfache Konstruktion und Baudetails,

e wiederkehrende Planungselemente,

e die Verwendung von Fertigteilen und standardisierten Bauelementen
tembauweisen),

e einfache bautechnische Ausstattungen und haustechnische Anlagen,

e eine rationelle Baudurchfiihrung und

e kurze Bauzeiten

Das Bauwerk soll langfristig einen geringen Bauunterhalt und einen sparsa-

men Energiebedarf und Wasserverbrauch sicherstellen.

Besonderer Wert ist auf ein umweltschonendes Bauen und gesundes Woh-
nen zu legen. Bei der Planung und Ausstattung der Gebaude kénnen die Vo-
raussetzungen fir einen sparsamen Umgang mit Energie und Wasser ge-
schaffen werden. Bei der Baustoffauswahl tragen Erzeugnisse dazu bei

(z.B. Sys-

e die sich durch Langlebigkeit, Reparaturfreundlichkeit und Wiederverwendbar-

keit oder Wiederverwertbarkeit auszeichnen,
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« die im Vergleich zu anderen Erzeugnissen zu weniger oder zu entsorgungs-

freundlicher Abféllen fihren,
o die aus Reststoffen oder Abféllen hergestellt worden sind.

Beratungsstellen und Verdéffentlichungen

Die Bewilligungsstellen beraten Sie auch in Fragen zur Planung.

Die Beratungsstelle "Barrierefreies Bauen" der Bayerischen Architekten-

kammer bietet ebenfalls eine fachubergreifende Beratung fir alle am Bau

Beteiligten an.

http://www.byak.de/start/beratungsstelle-barrierefreiheit

Weitere Informationen zur Planung und Ausstattung von Wohnungen nach
DIN 18040 Teil 2 finden Sie in unserer Broschiire ,Barrierefreies Wohnen -
Mehr Wohnwert im Alltag - 2. Giberarbeitete Auflage Materialien zum Woh-

nungsbau*
( http://www.innenministerium.bavern.defsuq/barrierefreiheit.’wohneniindex.pmg).

Die ausfiihrliche Darstellung zu den Themen Okologie und Modernisierung

enthalten die Arbeitsbléatter der Reihe "Wohnen in Bayern™:
Nummer 1: Modernisierung von Miet- und Genossenschaftswohnungen
Nummer 6: Umweltvertragliches Bauen und gesundes Wohnen — Neubau

Nummer 7: Umweltvertragliches Bauen und gesundes Wohnen — Bestand



Anlage

Bewilligungsstellen
fur Mietwohnraum

Regierung von Mittelfranken

91511 Ansbach

Telefon 0981 53-0

Fax 0981 53-2 06 oder 14 56

E-Mail: poststelle@reg-mfr.bayern.de
Internet: http://www.regierung-
mittelfranken.bayern.de

Regierung von Niederbayern
84023 Landshut

Telefon 0871 808-01

Fax 0871 808-10 02

E-Mail: poststelle@reg-nb.bayern.de
Internet: http://www.regierung-
niederbayern.bayern.de

Regierung von Oberbayern

80534 Minchen

Telefon 089 21 76-0

Fax 089 21 76-29 14

E-Mail: poststelle@reg-ob.bayern.de
Internet: http://www.regierung-
oberbayern.bayern.de

Regierung von Oberfranken

95420 Bayreuth

Telefon 0921 604-12 16

Fax 0921 604-42 16

E-Mail: poststelle@reg-ofr.bayern.de
Internet: hitp://www.regierung-
oberfranken.bavern.de

Regierung der Oberpfalz

93039 Regensburg

Telefon 0941 56 80-0

Fax 0941 56 80-106

E-Mail: poststelle@reg-opf.bayern.de
Internet: http://www.regierung-

oberpfalz.bayern.de

Regierung von Schwaben
86145 Augsburg

Telefon 0821 327-01

Fax 0821 327-22 89

E-Mail: poststelle@reg-schw.bayern.de

Internet: http://www.regierung-
schwaben.bayern.de

Regierung von Unterfranken
97064 Warzburg

Telefon 0931 380-0

Fax 0931 380-22 22

E-Mail: poststelle@reg-ufr.bayern.de
Internet: http://www.regierung-
unterfranken.bayern.de

Landeshauptstadt Miinchen
Referat fir Stadtplanung

und Bauordnung

80331 Minchen

Telefon 089 233-2 66 28

Fax 089 233-280 78

E-Mail: plan.ha3-1@muenchen.de
Internet: http://www.muenchen.de

Stadt Augsburg

Wohnungs- und Stiftungsamt
Schiellgrabenstr. 4

86150 Augsburg

Telefon 0821 324-90 81

Fax 0821 324-90 82

E-Mail: wohnbaufoerderung@augsburg.de
Internet: http://www.augsburg.de

Stadt Nirnberg

Stab Wohnen

Marienstr. 6

90317 Nurnberg

Telefon 0911 231-26 04

Fax 0911 231-22 15

E-Mail: ws1@stadt.nuernberg.de

Internet: hitp://www.wohnen.nuernberg.de
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