Richtlinien der Wissenschaftsstadt Darmstadt zur

Forderung des Mietwohnungsbaus
Stand: 29.05.2024

1. Forderziel

Die Wissenschaftsstadt Darmstadt gewéhrt im Rahmen dieser Richtlinie und auf der Grundlage des
Hessischen Wohnraumférdergesetzes (HWoFG) vom 13.12.2012 (GVBI. S. 600) und der
Landesrichtlinie ,Richtlinie des Landes Hessen zur sozialen Mietwohnraumforderung” vom
10.05.2023 (Staatsanzeiger Nr. 22/2023 Seite 710-720) — in der jeweils glltigen Fassung —
Zuschusse zur Schaffung von Mietwohnraum.

Ziel der Forderung ist es, Wohnraum flir Haushalte zu schaffen, die sich am Markt nicht
angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen und auf Unterstitzung angewiesen sind (Soziale
Mietwohnraumférderung)

2. Forderungsfiahige MaBnahmen

Gefoérdert werden kann der Bau von abgeschlossenen Mietwohnungen im Baubereich der
Wissenschaftsstadt Darmstadt, die durch

+ Errichtung eines neuen Gebaudes,
+ die Beseitigung von Schaden an Gebauden unter wesentlichem Bauaufwand, durch die
diese auf Dauer zu Wohnzwecken nutzbar gemacht werden,

+ Anderung, Nutzungsanderung oder Erweiterung von Gebiuden, durch die unter
wesentlichem Aufwand neuer Wohnraum geschaffen wird,

+  Anderungen von Wohnraum unter wesentlichem Bauaufwand zur Anpassung an geanderte
Wohnbedtirfnisse entstehen.

3. Antragsberechtigung

Antragsberechtigt sind natirliche und juristische Personen als Eigentimer*innen,
Erbbauberechtigte oder sonstige Verfligungsberechtigte von Grundstiicken bzw. Gebauden.

4. Fordervoraussetzungen

Die Forderung der Wissenschaftsstadt Darmstadt ist als Erganzung zur Forderung des Landes
Hessen in diesem Bereich zu verstehen. Deshalb wird die Férderung von Bauvorhaben durch die
Wissenschaftsstadt Darmstadt auch mit der Bedingung verbunden, dass eine Landesférderung in
Anspruch genommen wird. Ziel der Landesférderung ist es, solche Projekte zu férdern, die im
Eigentum der Forderempfanger*innen bleiben. Deshalb ist mit der Zuschussférderung durch die
Wissenschaftsstadt Darmstadt die Verpflichtung verbunden, dass die Férderempfanger*innen die
geforderten Objekte bzw. die geférderten Wohnungen mindestens 15 Jahre ab Bezugsfertigkeit im
Eigentum behalten.



5. Prioritdten und Planungsgrundlagen
5.1 Prioritaten
Bevorzugt gefordert werden Bauvorhaben, die

+ dem Beschluss ,,Hochste Prioritat fir Klimaschutz — Weltklima in Not- Darmstadt handelt”
beziiglich der angestrebten Klimaneutralitat der Wissenschaftsstadt Darmstadt gerecht
werden und mindestens den Energiestandard KfW40 (Plus) erreichen,

« im Hinblick auf die demographische Entwicklung eine 100%ige Barrierefreiheit haben.

Die Wohnungsbewerbungen flr sozial geforderte Wohnungen sind gepragt durch Ein-Personen-
Haushalte, Zwei-Personen-Haushalte (Alleinerziehende mit Kind) und Familien. Daher wird
angestrebt 15 9% der geforderten Wohnungen als 2-Zimmer-Wohnung flr Ein-Personen-Haushalte
unter 50 gm Wohnflache, 25 9% als 3-Zimmer-Wohnung flr Alleinerziehende und Paare mit Kind,
35 9% als 4-Zimmer-Wohnung fiir Alleinerziehende und Paare mit Kindern und 25 % als 5-Zimmer-
Wohnung fur Alleinerziehende und Paare mit Kindern herzustellen. Es empfiehlt sich immer eine
konkrete Vorabanfrage vor einer Objektplanung.

In jedem Wohnungssegment wird angestrebt ebenfalls Wohnungen, die die Bedingungen nach DIN
18040-2 (rollstuhlgerecht) erflillen, vorzusehen.

Der genaue Wohnungsmix wird durch die bewilligende Fachstelle (Amt fir Wohnungswesen) nach
den vorliegenden Bedarfen in Abstimmung mit den Antragstellenden festgelegt.

5.2 Planungsgrundlagen

Folgende technischen Anforderungen werden an die BaumaBnahme und den Wohnraum gestellt:

1. Das Wohnungsgemenge soll unterschiedliche WohnungsgréBen gemaf Ziffer 5.1 dieser
Richtlinie vorsehen, der Wohnungsmix ist immer abzustimmen.

2. Individualrdume flr eine Person sollen mindestens 10 gm grof3 sein. Werden
Aufenthaltsraume fir zwei Personen geplant, sollen diese mindestens 14 gm grof3 sein.
Schlafraume dirfen keine Durchgangsraume sein.

3. In Wohnungen, die flr vier und mehr Personen bestimmt sind, ist zum Bad mit WC ein
separates raumliches WC erforderlich.

4. |In Wohnungen, die fur sechs und mehr Personen bestimmt sind, soll an Stelle des
zusatzlichen WC's eine Dusche mit WC angeordnet werden.

5. Bei der Planung der Kiiche ist darauf zu achten, dass diese separat und nicht offen sein
soll.

6. Fur jede Wohnung soll ein ausreichend grof3er Abstellraum von mindestens 6 gm
vorgesehen werden.

7. Alle Wohnungen sollen direkten Bezug zum Freiraum haben, im Erdgeschoss durch
Haus/Mieter*innengérten oder Terrassen, im Obergeschoss durch Balkone, Loggien oder
Terrassen. Bauliche Anlagen dieser Art sollen eine der HaushaltsgroBe entsprechende
nutzbare Flache von i.d.R. von mindestens 4 m und eine Tiefe von mindestens 1,75 m
haben.



8. Die Flache von Balkonen/Terrassen wird bis zu 25 9% auf die Wohnflache angerechnet, die
anzurechnende Wohnflache ist auf 4 gm je Wohnung beschrankt.

Von den technischen Anforderungen, Nummern 1 bis 8 der Ziffer 5.2, kann nur im Einvernehmen
mit dem Amt fir Wohnungswesen im Einzelfall eine Abweichung zugelassen werden, wenn

* sie im konkreten Fall baulich nicht realisierbar sind und eine andere gleichwertige den
Wohnwert nicht herabsetzende Losung gefunden wird und Missstande flr die
Bewohner*innen nicht zu erwarten sind oder

* es sich um geringfligige Abweichungen handelt.
6. Soziale Wohnraumforderung fiir Haushalte mit geringem Einkommen

Es gelten die in den Landesrichtlinien verankerten Bestimmungen und Fordervoraussetzungen,
sofern diese Richtlinien nichts davon Abweichendes bestimmen. Die danach und nach dieser
Richtlinie geférderten Wohnungen unterliegen dem Hessischen Wohnraumfordergesetz und den
dazu gehorenden Vorschriften. Sie unterliegen einer Mietpreis- und Belegungsbindung. Die
Bindungen beginnen mit der Bezugsfertigkeit. Sie diirfen wahrend der Bindungsfrist nur zu dem
festgelegten Mietpreis und an den begilinstigten Personenkreis vermietet werden.

Mietvertrage tUber den geforderten Wohnraum dirfen nur mit unbestimmter Laufzeit abgeschlossen
werden. Die Mieter*innen des geforderten Wohnraums sind in den Mietvertragen darauf
hinzuweisen, dass und fiir welchen Zeitraum die Wohnungen einer Mietpreisbindung unterliegen.

Die Wissenschaftsstadt Darmstadt ist berechtigt, jederzeit die Einhaltung der Mietpreis- und
Belegungsbindungen zu Uberprifen.

6.1 Belegungsbindung

Die nach dieser Richtlinie geforderten Wohnungen sind fir Wohnungssuchende bestimmt, die bei
der Wohnungsvermittlungsstelle der Wissenschaftsstadt Darmstadt registriert sind und deren
Einkommen die Einkommensgrenze fir den geforderten Mietwohnungsbau fir Haushalte mit
geringem Einkommen nach § 5 Absatz 1 Nr. 1 Hessisches Wohnraumférdergesetz nicht tibersteigt.
Die Belegung der Wohnungen erfolgt auf Grundlage der §§ 16 und 18 Hessisches
Wohnraumférdergesetz. Aufgrund der besonderen Forderung durch die Wissenschaftsstadt
Darmstadt wird die Dauer der Bindungsfrist auf 30 Jahre, gerechnet ab dem erstmaligen Bezug,
festgesetzt.

Das bedeutet, dass sobald voraussehbar ist, dass eine Wohnung bezugsfertig oder frei wird, dies
der Wohnungsvermittlungsstelle bei der Wissenschaftsstadt Darmstadt schriftlich anzuzeigen ist.
Die Wohnungsvermittlungsstelle wird Haushalte benennen, die die Voraussetzungen zum Bezug
der Wohnung erflllen. Mit einem der benannten Haushalte ist ein Mietvertrag abzuschlie3en.
Dieser Mietvertrag ist der Wohnungsvermittlungsstelle im Amt fir Wohnungswesen schriftlich
anzuzeigen.

6.2 Mietpreisbindung

Die nach den Landesrichtlinien mogliche Miethéhe von 25 9% unter dem Mietspiegel soll
unterschritten werden. Daher soll die monatliche Einstiegsmiete (Grundmiete) nur max. bis 6,91
€/gm forderfahige Wohnflache zzgl. Betriebskosten betragen. Sofern das Bauvorhaben den



Effizienzhausstandard 40 gemal der Festlegung in der Landesforderung erreicht, kann die
vorgenannte Einstiegsmiete um bis zu 0,30 €/gm Wohnfldche und Monat erhdht werden.

Wahrend der Bindungsdauer darf die Miete nur entsprechend der Veranderung des vom
Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindex fur die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in
Deutschland unter Beachtung der Vorschriften des Birgerlichen Gesetzbuch (BGB) erhéht werden.
Es besteht auch die Méglichkeit, eine Indexmiete zu vereinbaren. Bei der Vereinbarung einer
Indexmiete ist insbesondere § 557 b BGB zu beachten. Im Falle einer Wiedervermietung darf
hochstens ein Mietzins vereinbart werden, wie er sich auf Grund der Fortschreibung der
Anfangsmiete nach dem genannten Index ergibt. Die Anpassung der Miete ist zudem bei jeder
Anpassung maximal zulassig bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete nach dem Mietspiegel im Sinne
des § 558 BGB abzliglich 25 %.

6.3 Forderung

Bei der Forderung der Wissenschaftsstadt Darmstadt handelt es sich generell um eine
Komplementarforderung, d.h. dass die stadtische Férderung nur zusatzlich zur Landesférderung
gewahrt wird. Férdermittel des Landes sind vorrangig in Anspruch zu nehmen. Die stadtische
Férderung soll grundsatzlich zur Erganzung der Landesforderung dienen, darf aber nicht zu einer
Uberfinanzierung fihren.

Der Forderbetrag ist pauschaliert und richtet sich nach der Gro3e bzw. Zimmerzahl der geplanten
Wohnungen. Hierin ist die kommunale Finanzierungsbeteiligung gemaf Ziffer 4.5 der
Landesrichtlinie enthalten. Die ,,Partnerschaftsvereinbarung GroBer Frankfurter Bogen“ findet
hierbei Anwendung und gilt als vorrangig.

Die Forderung besteht dadurch aus einem Darlehen entsprechend der jeweils glltigen
Férderrichtlinie des Landes Hessen in Verbindung mit der ,Partnerschaftsvereinbarung GrofB3er
Frankfurter Bogen“ und einem verlorenen stadtischen Zuschuss der Wissenschaftsstadt Darmstadt
in Hohe des Aufstockungsbetrages bis zu den in der nachstehenden Tabelle aufgefiihrten
Pauschalbetragen.

Der stadtische Zuschuss dient nicht der Reduzierung des Eigenanteils von mindestens 15 %.

Forderbetrage bei Wohnungen fiir geringe Einkommen
Forderung nach Zimmerzahl hochstmogliche Forderpauschale
Zimmer gm pro Wohnung
lund?2 45 35.000,00 €
2 60 30.000,00 €
3 72 45.000,00 €
4 84 50.000,00 €
5 96 55.000,00 €
6undmehr | 4 ;r%SBer 60.000,00 €
erundeter
gMitteIwert 46.000,00 ¢




7. Soziale Wohnraumforderung fiir Haushalte mit mittlerem Einkommen

Es gelten die in den Landesrichtlinien verankerten Bestimmungen und Férdervoraussetzungen,
sofern diese Richtlinien nichts davon Abweichendes bestimmen. Die danach und nach dieser
Richtlinie geforderten Wohnungen unterliegen dem Hessischen Wohnraumfordergesetz und den
dazu gehorenden Vorschriften. Sie unterliegen einer Mietpreis- und Belegungsbindung. Die
Bindungen beginnen mit der Bezugsfertigkeit. Sie dirfen wahrend der Bindungsfrist nur zu dem
festgelegten Mietpreis und an den beglinstigten Personenkreis vermietet werden.

Mietvertrage tUber den geforderten Wohnraum dirfen nur mit unbestimmter Laufzeit abgeschlossen
werden. Die Mieter*innen des geforderten Wohnraums sind in den Mietvertragen darauf
hinzuweisen, dass und fir welchen Zeitraum die Wohnungen einer Mietpreisbindung unterliegen.

Die Wissenschaftsstadt Darmstadt ist berechtigt, jederzeit die Einhaltung der Mietpreis- und
Belegungsbindungen zu Uberprifen.

7.1 Belegungsbindung

Die nach dieser Richtlinie geforderten Wohnungen sind fiir Wohnungssuchende bestimmt, die bei
der Wohnungsvermittlungsstelle der Wissenschaftsstadt Darmstadt registriert sind und deren
Einkommen die Einkommensgrenze flir den geforderten Mietwohnungsbau fiir Haushalte mit
mittlerem Einkommen nach § 5 Absatz 5 Hessisches Wohnraumférdergesetz nicht lbersteigt. Die
Belegung der Wohnungen erfolgt auf Grundlage der §§ 16 und 18 Hessisches
Wohnraumférdergesetz. Aufgrund der besonderen Foérderung durch die Wissenschaftsstadt
Darmstadt wird die Dauer der Bindungsfrist auf 30 Jahre, gerechnet ab dem erstmaligen Bezug,
festgesetzt.

Das bedeutet, dass sobald voraussehbar ist, dass eine Wohnung bezugsfertig oder frei wird, dies
der Wohnungsvermittlungsstelle bei der Wissenschaftsstadt Darmstadt schriftlich anzuzeigen ist.
Die Wohnungsvermittlungsstelle wird Haushalte benennen, die die Voraussetzungen zum Bezug
der Wohnung erflllen. Mit einem der benannten Haushalte ist ein Mietvertrag abzuschlie3en.
Dieser Mietvertrag ist der Wohnungsvermittlungsstelle im Amt fir Wohnungswesen schriftlich
anzuzeigen.

7.2 Mietpreisbindung

Die nach den Landesrichtlinien mégliche Miethohe von 20 9% unter dem Mietspiegel soll
unterschritten werden. Daher soll die monatliche Einstiegsmiete (Grundmiete) nur max. bis 8,29
€/gm forderfahige Wohnflache zzgl. Betriebskosten betragen. Sofern das Bauvorhaben den
Effizienzhausstandard 40 gemaf der Festlegung in der Landesférderung erreicht, kann die
vorgenannte Einstiegsmiete um bis zu 0,30 €/gm Wohnflache und Monat erhéht werden.

Wéahrend der Bindungsdauer darf die Miete nur entsprechend der Veranderung des vom
Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindex fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in
Deutschland unter Beachtung der Vorschriften des BGB erhéht werden. Es besteht auch die
Moglichkeit, eine Indexmiete zu vereinbaren. Bei der Vereinbarung einer Indexmiete ist
insbesondere § 557 b BGB zu beachten. Im Falle einer Wiedervermietung darf héchstens ein
Mietzins vereinbart werden, wie er sich auf Grund der Fortschreibung der Anfangsmiete nach dem
genannten Index ergibt. Die Anpassung der Miete ist zudem bei jeder Anpassung maximal zulassig
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bis zur ortsliblichen Vergleichsmiete nach dem Mietspiegel im Sinne des § 558 BGB abzliglich 20
%.

7.3 Forderung

Bei der Forderung der Wissenschaftsstadt Darmstadt handelt es sich generell um eine
Komplementarforderung, d.h. dass die stadtische Férderung nur zusatzlich zur Landesférderung
gewahrt wird. Fordermittel des Landes sind vorrangig in Anspruch zu nehmen. Die stadtische
Forderung soll grundsatzlich zur Erganzung der Landesforderung dienen, darf aber nicht zu einer
Uberfinanzierung fiihren.

Der Forderbetrag ist pauschaliert und richtet sich nach der GroBe bzw. Zimmerzahl der geplanten
Wohnungen. Hierin ist die kommunale Finanzierungsbeteiligung gemag Ziffer 4.5 der
Landesrichtlinie enthalten. Die ,,Partnerschaftsvereinbarung GroBer Frankfurter Bogen“ findet
hierbei Anwendung und gilt als vorrangig.

Die Forderung besteht dadurch aus einem Darlehen entsprechend der jeweils glltigen
Forderrichtlinie des Landes Hessen in Verbindung mit der ,Partnerschaftsvereinbarung GroBer
Frankfurter Bogen“ und einem verlorenen stadtischen Zuschuss der Wissenschaftsstadt Darmstadt
in Hohe des Aufstockungsbetrages bis zu den in der nachstehenden Tabelle aufgefiihrten
Pauschalbetragen.

Der stadtische Zuschuss dient nicht der Reduzierung des Eigenanteils von mindestens 15 %,.

Forderbetrage bei Wohnungen fiir mittlere Einkommen
Forderung nach Zimmerzahl hochstmogliche Forderpauschale
Zimmer gm pro Wohnung
lund?2 45 20.000,00 €
2 60 15.000,00 €
3 72 25.000,00 €
4 84 30.000,00 €
5 96 35.000,00 €
6 und mehr und égj%er 40.000,00 €
erundeter
gMittelwert 28.000,00 €

8. Auszahlung der Forderung

Die Auszahlung des Zuschusses erfolgt in der Regel in folgenden Raten:

+  259% der Fordersumme nach Fertigstellung der Kellerdecke

+ 259 der Férdersumme und nach Fertigstellung des Rohbaus

* 409 der Férdersumme nach Bezugsfertigkeit und Nachweis der ordnungsgemafien
Belegung der Wohnungen gegen Vorlage der abgeschlossenen Mietvertrége bei der
Wohnungsvermittiungsstelle



+ 109% der Férdersumme nach Gesamtfertigstellung einschlieBlich AuBenputz und
AuBBenanlagen.

Die jeweilige Fertigstellung ist durch einen von der Bauherr*innenschaft und dem/der Architekt¥in
unterschriebenen Bautenstandsbericht nachzuweisen.

Bei nicht unterkellerten Gebauden sind Abweichungen moglich.

9. Anzeige der Schlussabrechnung

Eine Anzeige der Schlussabrechnung ist spatestens innerhalb von 9 Monaten nach Bezugsfertigkeit
vorzulegen. Falls diese nicht fristgerecht vorgelegt wird, kann fur die Zeit des Verzugs eine
Verzinsung von jahrlich 6% des ausgezahlten Zuschusses gefordert werden. Zuviel gezahlte
Forderbetrage, die zurlickgefordert werden, sind ab Auszahlung mit 6% zu verzinsen.

10. Antrag auf Forderung

Antrage sind schriftlich beim Magistrat der Wissenschaftsstadt Darmstadt, Amt fir
Wohnungswesen - Wohnraumforderung -, Frankfurter StraBe 71, 64293 Darmstadt einzureichen.

Hierbei mussen folgende Unterlagen eingereicht werden:

*  Amtlicher Lageplan

* Unbeglaubigter Grundbuchauszug

* Projektbeschreibung

» Verbindliche Erklarung tber die beabsichtigte Miethohe

Mit dem Vorhaben darf vor Antragstellung und Aufnahme in ein Bauprogramm nicht begonnen
worden sein.

11. Rechtsnachfolge

Bei einer VerauBerung der geférderten Objekte sind die aus der Bewilligung resultierenden
Bindungen (Mietpreis und Belegung) auf den Rechtsnachfolgenden zu ibertragen, d.h. die
Antragsteller*innen sind verpflichtet, die aus der Inanspruchnahme der Zuschiisse ergebenden
Verpflichtungen den Rechtsnachfolgenden aufzuerlegen, und zwar in der Weise, dass diese
wiederum gehalten sind, weitere Rechtsnachfolgende in gleicher Weise zu binden.

12. Riickforderung des Zuschusses

Wenn die Bewilligung der Fordermittel aufgrund falscher Angaben erfolgt ist oder wenn schuldhaft
Verpflichtungen aus der Bewilligung oder aus den jeweiligen Forderrichtlinien oder dem
Bewilligungsbescheid verletzt werden, oder ein Zwangsvollstreckungs-, Zwangsversteigerungs- oder
Insolvenzverfahren eingeleitet wird, kann die Bewilligung ganz oder teilweise aufgehoben werden.
Die Fordermittel (Zuschuss) und die ausgezahlten Mittel kbnnen nach den einschlagigen
gesetzlichen Bestimmungen zurtickgefordert und fiir den Zeitraum des VerstoB3es verzinslich
gestellt werden. Die weitere Auszahlung der Férdermittel unterbleibt. Féllig gestellte Fordermittel
werden mit dem Ruckforderungsbescheid zur Zahlung fallig. Sie sind ab dem Falligkeitsdatum mit
6 9% zu verzinsen. Eine Aufrechnung ist ausgeschlossen.



Im Falle einer freiwilligen vorzeitigen und vollstéandigen Rickzahlung des Landesdarlehens vor
Ablauf der Mietpreis- und Belegungsbindung ist der durch diese Richtlinie gewéhrte Zuschuss in
Génze zuriickzuzahlen.

Es gilt der Grundsatz, dass die Fordergelder aus offentlichen Mitteln nicht zu einer Férderung
fuhren dirfen, die die Gesamtkosten nach MaBgabe der Schlussabrechnung lbersteigen. Falls
die gemeinsame Férderung von Stadt und Land diese Gesamtkosten unter Beriicksichtigung des
15%igen Eigenkapitals Ubersteigen, wird die nachrangige stadtische Forderung entsprechend
reduziert.

13. Priifungsrecht

Das Amt fiir Wohnungswesen und das Revisionsamt der Wissenschaftsstadt Darmstadt sind
berechtigt, die Verwendung der gewahrten Zuschisse durch Einsichtnahme in Blcher, Belege und
sonstige Geschéftsunterlagen sowie durch ortliche Erhebungen zu prifen. Die Antragstellenden
haben auf Verlangen Auskunft zu erteilen, Einsicht zu gewahren und die Unterlagen vorzulegen.

Dem Prasidenten/der Prasidentin des Hessischen Rechnungshofes - Uberértliche Prifung - stehen

die Rechte aus dem Gesetz zur Regelung der Uberértlichen Prifung Kommunaler Korperschaften in
Hessen (UPKKG vom 22.12.1993, GVBI. | S. 708 ff., insbesondere § 5 Abs. 2 — 4) zu.

14. Schlussbestimmung

Wenn die den Richtlinien zugrundeliegenden Bundes- und/oder Landesgesetze geadndert werden
oder andere neue Rahmenbedingungen entstehen, kann die Richtlinie angepasst werden.

Die Bewilligung von Foérdermitteln ist nur im Rahmen der verfligbaren Haushaltsmittel moéglich. Ein
Rechtsanspruch auf Fordermittel besteht nicht.

Der Magistrat der Wissenschaftsstadt Darmstadt kann in Einzelféllen Abweichungen von diesen
Richtlinien zulassen.

15. Inkrafttreten, Giiltigkeit
Diese Richtlinien treten am Tag nach der Beschlussfassung durch die
Stadtverordnetenversammlung in Kraft. Die bisherigen Richtlinien vom 12.10.2022 treten zu

diesem Zeitpunkt auf3er Kraft.

Die Geltungsdauer der Forderrichtlinien wird begrenzt bis zum 31.12.2025.



