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= Stadt Blaustein

- Blaustein Alb-Donau-Kreis

Beratungsvorlage

‘Beratungsgremium: Gemeinderat
Sitzung am | 26.02.2019
Vorlagen Nr. A2 12019 offentlich
[ ] nicht-6ffentlich
Amt: : Bauamt
Beratungsgegenstand:

Richtlinien der Stadt Blaustein fiir die Errichtung von preisgedampftem
Wohnraum zur Miete

Beschlussantrag:

- Zustimmung zum Entwurf und Beschluss der Richtlinie der Stadt
Blaustein fur die Errichtung von preisgedampftem Wohnraum zur Miete

Thomas Kayser
Blrgermeister



l. Bisherige Beratungs- und Beschlusslage

Gremium Datum 6/ - | Beschluss Zustimmung/

né Ablehnung
(einstimmig/
mehrheitlich)

ATU 22.01.2019 | ndé | Zustimmung zum Entwurf | Mehrheitiiche

der Richtlinie Zustimmung unter
' Anpassung der

Richtlinie

Il. Sachvortrag

Der Wohnungsmarkt in Deutschland unterscheidet zwei Stufen, auf der einen Seite der freie
und auf der anderen Seite der geforderte Wohnungsmarkt, auch bekannt als sozialer -
Wohnungsbau. Dieser wird durch Mittel des Landes Baden-Wiirttemberg geférdert. Das
dazwischenliegende Mittelsegment wird als preisgedampfter Wohnungsmarkt bezeichnet.

Ziel der vorliegenden Richtlinien ist es, den preisgedampften Wohnungsmarkt in Blaustein
zu férdern. Mithilfe dieser Richtlinie soll die Verwaltung die Legitimation vom Gemeinderat
erhalten, diesen Wohnungsbau im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen einzufordern.

Zielgruppe der Richtlinie sind ,Schwellenhaushalte* der mittleren Einkommensgruppe.
Hierunter fallen neben Berufsanfangern mit einem geringeren Einstiegsgehalt vor allem auch
Familien mit Kindern.

Die Richtlinien treffen zu den folgenden drei Hauptpunkten detaillierte Regelungen (vgl:
Anlage 1);

1. Anwendungsbereich
2. Vorgaben bei der Errichtung von preisgiinstigen Wohnungen zur Miete
3. Vorgaben bei der Vermietung preisgiinstiger Wohnungen zur Miete

Die Richtlinien gelten insbesondere fir stadtische Flachen, die zum Zweck des
Geschosswohnungsbaus verauf3ert werden. Bei Flachen die sich im Privateigentum
befinden, kann die Kommune im Rahmen der Erstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans die Umsetzung der Richtlinie einfordern. In diesen Gebauden sollen auf
mind. 20 % der Wohnflache Wohnungen errichtet werden, die fiir die Dauer von 15 Jahren
als preisgedampfte Wohnungen zu vermieten sind. Anzuwenden sind die Richtlinien bei
Mehrfamilienhdusern mit 5 oder mehr Wohneinheiten. -

Miethéhe

Da die Stadt Blaustein derzeit Uber keinen eigenen Mietspiegel verfiigt, schlagt die
VenNaItung vor, sich bezuglich der Miethdhe am Mietspiegel der Stadt Ulm zu orientieren.
Die Verwaltung schlagt vor, diesen mit einem Abschlag von 10 % anzusetzen. Diese hier
festgelegten Durchschnittsmieten liegen ca. 2,00 EURO unter den auf dem freien
Wohnungsmarkt derzeit bestehenden Mieten.

In der Anlage sind drei Berechnungsbeispiele beigefigt, wie sich die Miethéhe
zusammensetzen kénnte.



Einkommensgrenzen
Die Belegung der Wohnungen erfolgt direkt durch den Vermieter. Mieter missen hierfir
einen Belegungsschein der Stadt Blaustein fur das Programm ,Preisgedampfter Wohnraum®
vorlegen. Dies ist erforderlich, da die Wohnungen nur an Haushalte vermietet werden sollen,
die unter bestimmte Einkommensgrenzen fallen. Diese liegen 15 % tber den Grenzen der
allgemeinen sozialen Mietwohnraumférderung. Fir eine dreiképfige Familie beispielsweise
lage das Brutto-Familieneinkommen hier bei max. 67.045,00 Euro.

Die Voraussetzungen fiir die Ausstellung eines Belegungsscheines orientieren sich am
jeweils gultigen Landeswohnraumférderungsgesetz.

T

Person E\II(V-;;; enze El;bGozenze E:(s-(‘;l:enze Elﬁﬁ;oenze Wohnriume Wohnfliche
1 49.300,00€| 59.160,00€| 56.69500€| 54.230,00€| bis zu 2 Zimmer bis zu 60 m2
12 49.300,00 € ' 59.160,00 €| 56.695,00€| 54.230,00 €| bis zu 3 Zimmer bis zu 75 m?
3 58.300,00€| 69.960,00€] 67.04500€| 64.130,00€| biszu 4 Zimmer | bis zu 90 m?
4 67.300,00 €| 80.760,00€| 77.395,00€ 74.030,00 €| bis zu 5 Zimmer bis zu 105 m?
5 76.300,00€| 91.560,00€| 87.74500€| 83.930,00€ bis zu6 Zimmer| °¥®" | bis zu 120 m?
6 85.300,00 €| 102.360,00 €| 98.095,00€| 93.830,00€| biszu 7 Zimmer bis zu 135 m2~
7 94.300,00 €| 113.160,00 € j08.445,00 €| 103.730,00 €| -bis zu 8 Zimmer bis zu 150 m?
8 103.300,00 €| 123.960,00 €| 118.795,00 €] 113.630,00 €| bis zu 9 Zimmer bis zu 165 m?
9 112.300,00 €| 134.760,00 €| 129.145,00 €] 123.530,00 € bis zu 10 Zimmer bis zu 180 m?
10 121.300,00 € 145.560,00 €| 139.495,00 €| 133.430,00 €| biszu 1 1 Zimmer bis zu. 195 m?

Wohnungsmix

Um ein maglichst breites Spektrum an WohnungsgréRen bieten zu kénnen, sieht die
Richtlinie einen Wohnungsmix vor. Entsprechend sind die preisgedampften Mietwohnungen
im folgenden Verhaltnis herzustellen: '

10 %
30 %
40 %
20 %

1-Zimmerapartment
2-Zimmerwohnung
3-Zimmerwohnung
4-Zimmerwohnung

35-45m?
45 =60 m?
60 - 75 m?
75-90 m?

AuBerdem sieht die Richtlinie fur VerstéRe Vertragsstrafen vor.

Vor allem bei Neubauten ist fiir die Investoren mit finanziellen EinbuRen zu rechnen. Diese

kénnen durch

- Renditeverzicht, N
— Preisaufschlag auf nicht preisgedampfte Wohnungen bzw.
- Einsparungen bei der Ausstattung

ausgeglichen werden.




Belegungsrecht der Stadt Blaustein

Die Richtlinie sieht unter Ziffer 3.6 ein Belegungsrecht zugunsten der Stadt Blaustein vor.
Besteht ein entsprechender Bedarf, ist die Wohnung an einen von der Stadt Blaustein

vorgeschlagenen Mieter zu vermieten.

Ergidnzung zum Thema ,,qualifizierter Mietspiegel” _
Derzeit férdert das Land Baden-Wurttemberg die Erstellung qualifizierter Mietspiegeln im
Sinne von § 5568d BGB im Rahmen von Kooperationsprojekten mehrerer Gemeinden. Eine
Férderung ist bei einer Kooperation von mindestens zwei Gemeinden zur gemeinsamen
Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels méglich, wenn die kooperierenden Gemeinden
zusammen eine Einwohnerzahl von mindestens 10.000 Einwohnern haben. Die Héhe der
Forderung liegt bei 0,50 Euro je Einwohner und ist auf einen Hochstbetrag von maximal
50.000 Euro je Kooperationsprojekt sowie durch das Verbot der Uberfinanzierung begrenzt.
Die Forderung ist auf die Haushaltsjahre 2018 und 2019 befristet.

Die Verwaltung schi&gt vor, sich darum zu bemiihen, mit umliegenden Kommunen

gemeinsam einen Mietspiegel erstellen zu lassen.

lll. Finanzierung

| Haushaltsstelle | HH-Ansatz Noch verfiigbare Geplante Ausgaben | Uberplan-
(Euro) Mittel (Euro) (Euro) méiRig/

auBerplan-
maBig

Anmerkungen zur Finanzierung: -

IV. Beschlussantrag

Die Verwaltung beantragt die Zustimmung zur Einfilhrung und zum Entwurf der Richtlinien
der Stadt Blaustein fir die Errichtung von preisgedampftem Wohnraum zur Miete zu erteilen.

Externe Fachleute: -

Slage

Marleen Sénksen
Bauamt
FB 3.2 Bauverwaltung




Beteiligte Amter:

andra Pianezzola Jose'Engel & [
mtsleiterin Amtsleiter
Bauamt Finanzverwaltung
Anlagen

- Richtlinien der Stadt Blaustein firr die Errichtung von preisgedampftem Wohnraum zur
Miete (Stand 26.02.2019)

- Merkblatt fur den Belegungsschein der Stadt Blaustein fiir das Programm
,Preisgedéampfter Wohnraum* (Stand 26.02.2019)

- Mietspiegel der Stadt Ulm

- Berechnungsbeispiele zur Miethéhe



Richtlinien der Stadt Blaustein fiir die Errichtung von preisgedampftem Wohnraum
zur Miete
Stand 26.02.2019

Vorbemerkung

Der .Gemeinderat der Stadt Blaustein hat in seiner Sitzung am 26.02.2019 fiir die
Errichtung von GeschoSsyvohnungsbau folgende Richtlinien beschlossen:

11.

1.2.

1.3.

2.1.

2.2.

2.3.

2.4,

Anwendungsbereich

Diese = Richtlinien sind auf stadtischen ‘Flachen, die zu Zwecken des
Geschosswohnungsbau verauRert werden und

auf privaten Flachen mit einer MindestgroRe von 0,5 ha, fir die ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan zu Zwecken des Geschosswohnungsbaus
erstellt werden soll, anzuwenden. Anzuwenden sind die Richtlinien bei
Mehrfamilienhduser mit 5 oder mehr Wohneinheiten.

Errichtet der Vorhabentrager offentlich geférderte Wohnungen entsprechend der
Landeswohnraumforderung in dem. Umfang wie unter Ziffer 2 dieser Richtlinien
aufgefihrt, so sind die sonstigen Vorschriften dieser Richtlinien nicht
anzuwenden.

Preisglinstige Wohnungen zur Miete

Bei jedem ‘Neubauvorhaben sind auf mindestens 20 % der Wohnfléche geméaf
Wohnflachenverordnung (WoFIV) /Wohneinheiten preisgiinstige Wohnungen zur
Miete zu errichten.

Wohnungen, die entsprechend dieser Richtlinie vermietet werden und {ber den
geforderten Wohnflachenanteil/Wohneinheiten nach Ziffer 2:1 hinausgehen,
kénnen auf ein Wohnungskonto eingebucht werden. Bei entsprechendem Bedarf
an anderer Stelle im Stadtgebiet kann auf diese Wohnungen zuriickgegriffen
werden. :

Die Hohe des Mietzinses ergibt sich aus dem jeweils aktuell giiltigen Ulmer
Mietspiegel abziglich 10 %. Hierbei darf die Basismiete abzliglich 10 % der
ortslblichen Vergleichsmiete der Stadt Ulm unter Berticksichtigung der jeweiligen
WohnungsgréRe nicht liberschritten werden.

Sollte die Stadt Blaustein einen eigenen Mietspiegel erstellen, ist dieser fir die
Festlegung der Hohe des Mietzinses ab dem auf die Verabschiedung durch den
Gemeinderat folgenden Monats anzuwenden. Die Hohe des Mietzinses darf den

1



2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

3.1.

3.2.

3.3.

34.

Mittelwert der ortsiiblichen Vergleichsmiete unter Berlicksichtigung der jeweiligen
WohnungsgréBe nicht (iberschreiten. Bei Bestandswohnungen ist die Miethéhe
nach Ziffer 2.4 innerhalb des Zeitraums nach Ziffer 2.5 bei einem Mieterwechsel
anzuwenden.

Die preisgiinstigen Wohnungen sind Uber einen Zeitraum von 15 Jahren zu den
unter Ziffer 3 genannten Voraussetzungen zu vermieten.

Durch’ Gemeinderatsbeschluss kénnen Gebiete festgelegt werden, in denen der
Wohnflachenanteil fiir preisglinstige Wohnungen zur Miete abweichend von
diesen Richtlinien festgesetzt werden kann.

Der Vorhabentrager hat die. Vermietung der Wohnungen sicherzustellen. Bei
Verkauf-der Wohnung an Dritte ist zu gewéhrleisten, dass der neue Eigentiimer
nach diesen Richtlinien verfahrt. Dies ist notariell zu beurkunden. Zudem hat der
Kaufer gegeniiber der Stadt Blaustein eine Verpflichtungserkliarung abzugeben,
dass er diese Richtlinien anerkennt. Diese Erklarung ist durch den Verkaufer
beizubringen.

Der preisgedampfte Mietwohnraum ist im folgenden WohnungsgréRenmix
herzustellen:

10 % 1-Zimmerapartment 35 —-45m?
30 % 2-Zimmerwohnung 45 — 60 m?
40 % 3-Zimmerwohnung 60 -75m?
20 % 4-Zimmerwohnung 75 -90 m?

Vermietung preisgiinstiger Wohnungen
Die Vermietung erfolgt direkt durch den Vermieter.

Fir die Nutzung einer preisgiinstigen Wohnung nach diesen Richtlinien muss der
Mieter dem Vermieter einen Belegungsschein der Stadt Blaustein fur das
,Programm Preisgiinstiger Wohnraum* vorlegen. Der Belegungsschein ist beim
Fachbereich 1.1 — Kammerei und Liegenschaften der Stadt Blaustein zu
beantragen. '

Die Einkommensobergrenzen, die Einkommensberechnung und die weiteren

Voraussetzungen flr die Ausstellung eines Belegungsscheins fir das ,Programm
‘Preisgiinstiger ~ Wohnraum“  orientieren  sich am . jeweils glltigen

Landeswohnraumforderungsgesetz. Die Einkommensgrenzen der allgemeinen
sozialen Mietwohnraumférderung dirfen um maximal 15 % U(iberschritten werden.

Far die Wohnungsgrofie und die Zahl der Personen bei Einzug gelten folgende

Vorgaben.



3.5.

3.6.

4.1.

4.2.

4.3

4.4.

5.

Personen Wohnrdaume m? Wohnflache
(Mindestzahl)

1 bis zu 2 Zimmer bis zu 60 m?
2 bis zu 3 Zimmer oder bis zu 75 m?
3 bis zu 4 Zimmer bis zu 90 m?
4 bis zu 5 Zimmer bis zu 105 m?
je weitere Person + 1 Zimmer +15 m?

Nach Abschluss des Mietvertrags muss der Vermieter innerhalb von 14 Tagen
dem Fachbereich 1.1 — Kammerei und Llegenschaﬂen der Stadt Blaustein
mitteilen, ‘wer der Nutzer dieser Wohnung ist. Dies gilt auch bei einem
Mieterwechsel. Der Mieterwechsel ist unverziglich dem Fachbereich 1.1 -
Kammerei - und Liegenschaften der Stadt Blaustein mitzuteilen. Die
entsprechenden Mietvertrage sind in Kopie beizufiigen und der Belegungsschein
gemaf Ziffer 3.3 vorzulegen.

Die Stadt Blaustein behélt sich vor, bei Bedarf ein Belegungsrecht im Rahmen
eines stadtebaulichen Vertrages einrdumen zu lassen. Das Belegungsrecht ist
grundbuchrechtlich zu sichern.

Informationspﬂichten, Wohnungskonto und Vertragsstrafen

Das Bauvorhaben ist mit dem Fachbereich 3.2 — Bauverwaltung der Stadt
Blaustein vor Beginn des baurechtlichen Verfahrens abzustimmen.

Das Wohnungskonto gem. Ziffer 2.2 wird beim Fachbereich 1.1 — KAmmerei und
Liegenschaften der Stadt Blaustein gefiihrt.

Die Verpflichtungserklarung gem. Ziffer 2.7 ist an den Fachbereich 1.1 -
Kammerei und Liegenschaften der Stadt Blaustein zu richten.

Im Grundstuckskaufvertrag werden Vertragsstrafen aufgenommen. Es ist sicher
zu stellen, dass diese auch fiir den Rechtsnachfolger gelten. Die Hohe der
Vertragsstrafe bemisst sich- aus dem wirtschaftlichen Vorteil in EURO Uber die
Laufzeit der Wohnungsbindung zzgl. 20 %.

Inkrafttreten

Diese Richtlinien treten zum 01.03.2019 in Kraft.

Blaustein, den 26.02.2019



'l_'homas Kayser
Blirgermeister

Offentliche Bekanntmachung: ‘
Blausteiner Nachrichten Nr. XX vom 01.03.2019



Merkblatt fiir den Belegungsschein der Stadt Blaustein fiir das Programm
»Preisgedampfter Wohnraum*
Stand 26.02.2019

1. Vollstandig ausgefilliter Antrag mit Nennung aller Personen inklusive
Geburtsdaten (Kopie von S. 6 des Mutterpasses bei Schwangeren) und Angabe
des vollstandigen Einkommens.

2. Einkommensnachweise volistandig von allen Personen vorlegen z. B.

- Gehaltsabrechnung der letzten 6 Monate bei Arbeitseinkommen und bei
geringfiigiger Beschaftigung

- Aktuelle Rentenbescheide

- Aktueller Bescheid Uber Arbeitslosengeld |

- Aktueller Bescheid iiber Transferleistungen (Arbeitslosengeld Il oder
Grundsicherung im Alter oder bei Erwerbsminderung)

- Aktueller Bescheid tiber Leistungen der Kranken- und Pflegeversicherung

- Aktueller Bescheid tiber Wohngeld, BaF8G, Unterhaltsvorschuss

- Nachweise dber Unterhalt, Elterngeld oder Erziehungsgeld

3. Einkommensgrenzen/WohnungsgroRe

Das Jahreseinkommen setzt sich aus dem Brutto-Jahreseinkommen aller zum

Haushalt  rechnenden  Familienmitglieder  zusammen. Hierbei  sind

Unterhaltszahlungen, Kindergeld, Erziehungsgeld und Elterngeld

anrechnungsfrei.  Abzugsfahig vom - Bruttoeinkommen sind  lediglich

Werbungskosten, die zur Sicherung der Einnahmen anfallen.

Die nachstehende Ubersicht zeigt die sich je nach HaUshaItsgrc’_iI’_&e ergebende
Einkommensgrenze (Jahresbruttoeinkommen abziiglich Werbungskosten) und

WohnungsgroRe:
'Person EK-Grenze Wohnriume Wohnfliche

1 56.695,00 € bis zu 2 Zimmer‘ bis zu 60 m?
2 56.695,00 € bis zu 3 Zimmer bis zu 75 m?
3 67.045,00 € bis zu 4 Zimmer bis zu 90 m?
4 77.395,00 € bis zu 5 Zimmer bis zu 105 m?
g - 87.745,00 € bis zu 6 Zimmer | oder bis zu 120 m?
6 98.095,00 € bis zu 7 Zimmer bis'zu 135 m?
7 108.445,00 € bis zu 8 Zimmerj bis zu 150 m?
8 118.795,00 € bis zu 9 Zimmer bis zu 165 m?
9 129'145L00 € bistu 10 Zimmerl_ bis zu 18012;
10 139.495,00 € bis zu 11 Z,immer! ! bis zu 195 m?




Die Einkommensgrenzen sind einzuhalten um einen Belegungsschein fiir das Programm
~Preisgedampfter Wohnraum” zu erhalten. Zu beantragen ist der Belegungsschein fur das
Programm ;Preisgedampfter Wohnraum“ beim Fachbereich 1.1. = Kammerei und
Liegenschaften der Stadt Blaustein, Frau Eckmayer, Tel. 07304 802-301, Marktplatz 2,
89134 Blaustein.

Die . Ausstéllung eines Belegungsscheines begriindet keinen Rechtsanspruch zum
Abschluss eines Mietvertrages fiir eine preisgedampfte Mietwohnung.
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Berechnungsbeispiele zur Miethéhe

Berechnungsbeispiel 1:

Erdgeschosswohnung mit 45 m? Wohnflache (1 Person) in Wippingen, Terrasse,

Baujahr 2019
Schritt 1: Basis-Nettomiete nach Wohnflache und Baualter 10,10 Euro
Schritt 2: Abschlag Stadt Blaustein® -10 % - 1,01 Euro
_ = 9,09 Euro
Schritt 3: Zu-/Abschlage zur Basis-Nettomiete
Terrasse +5% + 0,45 Euro
Erdgeschoss -6 % - 0,55 Euro
Wohnlage mit Lagenachteilen -4% - 0,36 Euro
Schritt 4: Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete = 8,63 Euro

Berechnungsbeispiel 2:

Wohnung mit 80 m? Wohnflache (3 Personen) in Ehrenstein, Gebaude mit 3 Wohnungen,
Gastetoilette, Baujahr 2019

Schritt 1:
Schritt 2:

Schritt 3:

Schritt 4:

Basis-Nettomiete nach Wohnflache und Baualter 8,70 Euro
Abschlag Stadt Blaustein : -10% - 0,87 Euro
= 7.83 Euro
Zu-/Abschlage zur Basis-Nettomiete
Gebaude mit weniger als 4 Wohnungen +4 % +0,31 Euro
Gastetoilette +2 % + 0,16 Euro
Wohnlage mit Lagevorteilen =~ - +4% + 0,31 Euro
Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete = 8,61 Euro

Berechnungsbeispiel 3:

Wohnung mit 56 m2 Wohnfliche (2 Personen) in Herrlingen, Gebaude mit 11 Wohnungen,

Baujahr 2019

Schritt 1: Basis-Nettomiete nach Wohnfliche und Baualter 9,03 Euro

Schritt 2: Abschlag Stadt Blaustein - -10% - 0,90 Euro
= 8,13 Euro

Schritt 3: Zu-/Abschlage zur Basis-Nettomiete

Schritt 4:

- keine -
Ermittiung der ortsiiblichen Vergleichsmiete = 8,13 Euro




