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Praambel

Mit der wachsenden Wohnungsnachfrage in vielen
Stéddten und Gemeinden sind Mieten und Kaufpreise in den
deutschen Ballungsgebieten in den letzten Jahren deutlich
gestiegen. Dies trifft auch auf die prosperierenden Wirt-
schafts- und Hochschulstandorte Ravensburg und Wein-
garten zu, in denen die Arbeitgeber Interesse daran haben,
dass ihre Beschdiftigten neben einem dauerhaften Arbeits-
platz auch angemessenen Wohnraum finden. Immer mehr
Haushalte haben Schwierigkeiten, eine bezahlbare
Wohnung zu finden. Nur durch verstirkte Neubautdtigkeit
kann die Nachfrage gedeckt werden. Zugleich muss ge-
wdhrleistet werden, dass Wohnraum weiterhin auch fiir
mittlere und untere Einkommensgruppen bezahlbar bleibt.

Mit einem Biindnis fiir bezahlbaren Wohnraum sollen
offentliche Verwaltung, Wohnungs- und Bauwirtschaft,
Mieterverein sowie weitere gesellschaftlich relevante Ak-
teure zusammengebracht werden, um die Herausfor-
derungen am Wohnungsmarkt zu bewiiltigen. Ziel ist es,
gemeinsam die Voraussetzungen fiir den Bau und die Mo-
dernisierung von Wohnraum in guter Qualitdit zu
verbessern und das Wohnungsangebot in Ravensburg und
Weingarten zu erweitern.

Die Grofien Kreisstédidte Ravensburg und Weingarten initi-
ierten daher fiir den 06.04.2016 die 1. Sitzung eines "Biin-
dnis fiir bezahlbaren Wohnraum" im Grof3en Sitzungssaal
des Rathauses in Ravensburg.



Ziele und Bausteine einer strategischen
Wohnentwicklung

Die Entwicklung neuer - alle Bevolkerungsgruppen integrierender - Baugebiete
und die Qualifizierung bestehender Gebiete vor dem Hintergrund von Wachs-
tum, Zuwanderung und demographischem Wandel sind gleichsam voranzubrin-
gen. Allgemeiner gesellschaftlicher Konsens ist, dass hierbei der Innenent-
wicklung vor der Aullenentwicklung der Vorzug zu geben ist. Folgende Bau-
steine, Sachverhalte und Themen wurden im Rahmen der Blindnis-Sitzungen
identifiziert und sind Grundlage und angestrebtes Ziel der strategischen Wohn-
entwicklung:

1. Kommunikation und Kooperation

M RegelmiRBiger Informationsaustausch zwischen den Biindnismitgliedern

M Sensibilisierung fiir die Notwendigkeit von NachverdichtungsmaBnahmen

Das Biindnis wirkt durch Information und Beratung von Verwaltung, Politik und Offent-
lichkeit sowie Mitwirkung an der Willensbildung zu wohnstandortpolitischen Fragen, die
Verpflichtung / Selbstbindung der Mitglieder und das Einbringen und vorbildliche Um-

setzen der eigenen Aktivitédten und Projekte.

2. Sozialverantwortliche Wohnraumversorgung

M Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums und soziale Mischung

Die Ziele und Bausteine des Biindnisses sind anzuwenden bei Wohnbaulandent-
wicklungen oder Wohnbauprojekten, fiir die Planungsrecht im Sinne des Planerforder-

nisses mit kommunaler Bauleitplanung geschaffen oder fiir die Projektrealisierung verdn-



dert wird. In einem stédtebaulichen Vertrag wird - neben der Kostentragung - vereinbart,
dass bei der Herstellung von mehr als 10 Wohnungen mindestens 20 % der Wohnfléche
flir einen Zeitraum von 15 Jahren fiir einkommensschwache Haushalte vorzuhalten ist.
Hierbei gelten die Regelungen des Landeswohnraumférderungsgesetzes (LWoFG) sowie
die Durchfiihrungshinweise des Wirtschaftsministeriums in der jeweils giiltigen Fassung.
Die Stadt erhdlt ein Mieterbenennungsrecht. Die zuléissige Mietobergrenze fiir diesen
Wohnflédchenanteil betrdgt 14 % unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete, sofern keine
niedrigere Miethéhe auf Grund weiterer 6ffentlicher Férderungen gilt. Findet in Gebieten
nach § 34 BauGB die Realisierung von Wohnbauprojekten statt, erfolgt dieser Fldchenan-
teil per Selbstverpflichtung der Biindnismitglieder. Gleiches gilt, wenn die Stadt durch
Verkauf von bebaubaren Grundstiicken Wohnbauprojekte erméglicht. Im Einzelfall
kénnen weitere vertragliche Regelungen vereinbart werden, beispielsweise zur Bauver-

pflichtung innerhalb eines bestimmten Zeitraums.

3. Soziale Begleitung und Unterstiitzung

M Zielgruppenfokussierung und Inklusion

M Quartiersmanagement

Nachverdichtungsmafinahmen im Wohnungsbestand und Quartiersentwicklungen sollen
stets im Dialog mit den Betroffenen erfolgen. Fiir Menschen in besonderen Lebenssitu-
ationen oder Bevélkerungsgruppen mit besonderem Wohnraumbedarf - beispielsweise
Familien, Studenten, Personen mit Mobilitdtseinschréinkungen - sollen inklusive Wohnan-
gebote bereitgestellt werden. Bei Bauvorhaben und Quartiersentwicklungen mit mehr
als 50 Wohneinheiten soll ein Quartiersmanagement fiir die Dauer von mindestens 15
Jahren angeboten werden. Die in starkem MafSe auf Kommunikation, Koordinierung, Ko-
produktion und Vernetzung ausgerichtete Organisations- und Manangementstruktur
dient der Kooperation auf Verwaltungs- und Quartiersebene unter Einbeziehung der lo-

kal relevanten Akteure.



4. Bestands- und Neubaulandentwicklung

M umfeldvertrigliche Qualifizierung von Bestandsquartieren

M Siedlungsarrondierung und maRvolle Baulandentwicklung

Bei der Innenentwicklung lassen sich kologische Zielsetzungen - Schutz des Freiraums -
mit 6konomischen Uberlegungen - vorrangige Auslastung von vorhandener und Vermei-
dung zusdtzlicher Infrastruktur - in Einklang bringen. Zur Schonung des Aufsenbereichs
sollen behutsame Nachverdichtungsmdglichkeiten in bestehenden Quartieren aktiviert
werden. Bauliicken und Rénder vorhandener Siedlungen sind vorrangig und umfeldver-

traglich zu aktivieren und zu nutzen.

Neue Baugebiete sollen erst entwickelt werden, wenn die Stadt Eigentiimer der Grund-
stiicke ist oder vertragliche Vereinbarungen bestehen, die unter anderem

Infrastrukturfolgekosten, ErschliefSung und Grundstiicksiibertragung regeln.

5. Qualitdtssicherung

M Durchfiihrung von Qualifizierungsverfahren

M Evaluierungen

Zur Sicherung der stadtréumlichen Qualitéit, einer vertréglichen stddtebaulichen Dichte,
einer ausgewogenen Nutzungsmischung und Konzeptvielfalt sind bei Neubauvorhaben in
besonderen stédtebaulichen Situationen sowie bei Bauvorhaben mit mehr als 50
Wohnungen stdadtebauliche / architektonische Qualifizierungsverfahren (Wettbewerbe,
Mehrfachbeauftragungen) durchzufiihren und stets die konzeptionellen Vorgaben der
Stadt zur Stadtraumgestaltung, zur Griinordnung und zur energetischen Optimierung

von Gebduden zu berlicksichtigen.

In regelmdfSigen Abstinden (iberpriifen die Mitglieder des Biindnisses die Grundsdtze

und Beitrége, um diese - falls erforderlich - zu ergdnzen und weiter zu entwickeln.



Beitrage der Mitglieder in ihrer Rolle als
Wohnungsmarktakteure

Um die Bausteine einer strategischen Wohnbauentwicklung umzusetzen, streben die Mit-

glieder des Blindnisses an, sich mit folgenden Beitrdagen zu engagieren:

Wohnungsbaugesellschaften und -unternehmen

= Durchfihrung von Qualifizierungsverfahren
= Verpflichtung / Selbstbindung zur anteiligen projektspezifischen Bereitstellung bezahl-

baren Wohnraums

Kirchen und Sozialtrager

*=  Entwicklung von und Mitwirkung an (Quartiers-) Betreuungskonzepten

= Bereitstellung von Erbbaurechten an Grundstiicken

Mieterverein und Haus- und Grundbesitzerverein

=  Sensibilisierung und Beratung der Mitglieder hinsichtlich erforderlicher Nachver-

dichtungs- und IntegrationsmalRnahmen

Offentliche Verwaltungen

= Etablierung Beratungsservice ("Birgerbiiro Bauen") als Schnittstelle zwischen Ver-
waltung und Bauherrschaft
=  Kommunales Wohnflachenmanagement

= Bekenntnis zum qualifizierten Mietspiegel



Mitglieder des "Biindnis fiir bezahlbaren Wohnraum"

StadtRavensburg —, -

o = ‘/" ,‘,z rir
Ober Ui/rmejster Dr Danlel Rapp

7

Siedlungswerk GmbH
Wohnungs- und St:a%ebau

W Celoll et

Norbert TObISCh Roland Jocham

Kirchmaier & Staudacher - Projekt-

olfgang Staudacher
Gesellschaft fiir Sledlungs- und

th gs Z/ ,0:/{/1/

Roy Lallenthal

hert Kirchner

T Sudwurttemb?g

Modunes

Karm Wochner

Stiftung Liebenau / St. Gallus Hilfe

Stadt Wemgarten
Oberbirgermeister Markus Ewald

Jlr und Sparverein Ravensburg

W, 74

Marc Ullrich, Lothar Reger

Mieterverein Oberschwaben

Anton Schmidt

Betz und Weber BauPartner GmbH

Hans-Peter Betz

Caritas Boden;ee-Oberschwab?ﬁ'
/a 5 L_/\\: C/' l‘-.__,_

.................................. Fagesararanans

Ewald Kohler

Sonja Reischmann Stiftung
gh‘ﬁ"‘w

................................................

Sabine Reischmann

VIA Instltut

Dr Eva Wonneberger L((()



Diakogisches Werk Ravensbur

%7/% /////Z’Z/,

Friedemann Manz

Kathﬂ@: Kirche Ravensburg

Kﬁrperbehindertenzenﬁrum Oberschwaben

(o . T/ AR

...............................................

Dr. Ulrich Raichle



Politische Partner

FDP-Fraktion Ravensburg CDU-Fraktjon Ravensburg "

Y, /
Py /
5 p
/ e
---- ,"-""'.""."P".""'I"I'II"I'I' 'y

Oliver Schneider Rudolf Hdmmerle

Griine Ravensburg Biirger fiir I(avensburg
/ { o
/4.... oda A a..‘w’{,/ oA S P < SR——. - .

Marla Wenhmann Wilfried Krauss

-
Y

SPD3fraktion Ravensburg Freie Wahler Ravensburg
| } — /
iy . T s 8 g 0d
....... ;\“»L&f -"'-P‘\r
Frank Walser Margot Arnegger

J

Unabhingige Tiste Ravensburg FWW Weingarten

) g
9 o
sesdenesssessssssncssnsdudesnnssssnsass

. ("\/ \’ e
Micl;gel LopezsDiaz Horst Wiest

BfW Weingarten Griine und Unabhdngige Weingarten
P . : s S
A A ' fqe LA

(D b s B e i iR el "

Egon Girmes Claus KeRel v

SPD-Frl\aktion{Weiﬁgaqten CDU Fraktion Weingarten

( '3 -.,‘ i!!“f‘ﬂ \,{]l _"{
[ . WA} i u’ iy veresagedasiestl

-------------u---o;o-o---o v ﬂ l -s“-;t
Udo Mann Axel Mualler



Weitere Partner

i ﬂ'//_._;,;j;;fj\'"/, e
P {f’ff"‘v—/{;_/}\/

AL e =7 = WS
PS¢ e LA
//{/"/K ..... L—/‘-/C//’K-// ( } o A G

5 T OV
2
n /
/ ; /f ’/ é.f !/,/
.Y ool IR
dy( (/I/ ,11‘5‘

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

N;l/,hgziqoy O,Q,J
WJ_‘.,-,JQUL{M g"}ﬂéﬁb, CO L<C!

------------------------------------------------------------------------------------------------



Grundsatze

,Bundnis fur bezahlba

., -Anwendungsvc

Der Stadte

Ravensburg w

und Wei



Stand 18.10.2017

Anwendungsvorschriften

Der Gemeinderat der Stadt Ravensburg sowie der Gemeinderat der Stadt
Weingarten haben den Grundsdtzen fiir ein "Biindnis fiir bezahlbaren

Wohnraum" zugestimmt.
Das Biindnis trat mit der Unterzeichnung am 13. Dezember 2016 in Kraft.
Die Grundsdtze werden durch die Anwendungsvorschriften konkretisiert.

Mit dem Vorhaben wird der/die Vorhabentrédger/in diese Grundsdtze und die

Anwendungsvorschriften anerkennen und umsetzen.
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1. Allgemeines

M Es gelten die Regelungen des Landeswohnraumfdrderungsgesetzes (LWoFG)
sowie die Durchfiihrungshinweise des Ministeriums fiir Wirtschaft, Arbeit und
Wohnungsbau (Wirtschaftsministerium) in der jeweils giiltigen Fassung, soweit
nachfolgend nichts abweichendes geregelt ist.

M Die Regelungen zur Sozialverantwortlichen Wohnraumversorgung sind bei
Wohnbaulandentwicklungen oder Wohnbauprojekten, fiir die Planungsrecht im
Sinne des Planerfordernisses mit kommunaler Bauleitplanung geschaffen oder
firr die Projektrealisierung verandert wird anzuwenden, sofern mehr als 10

Wohnungen oder mindestens 800 m? Wohnfliache hergestellt werden.

Erlduterung:

Grundlage ist die Summe aller Wohnungen (bzw. Summe der Wohnflédche), die der
Neubau umfassen wird, unabhéngig davon, wie viele Wohnungen (bzw. wie viel

Wohnfldche) durch das Projekt gegeniiber dem Bestand zusdtzlich entstehen werden.
Die Wohnfldchenberechnung erfolgt nach der Wohnflédchenverordnung (WoFIV).

Bei einer Bruttogeschossfldche des Projekts von insgesamt rund 1300 m? ist die

Anwendbarkeit regelmdpfig zu iiberpriifen.

M Die Verpflichtung zur Anwendung der Grundsdtze und der
Anwendungsvorschriften obliegen dem/der Vorhabentrager/in sowie
seinen/ihren Rechtsnachfolgern.

M Durch entsprechende Verpflichtung im stiadtebaulichen Vertrag, Bewilligung und
Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit im Grundbuch sowie
durch eine Bewehrung (Vertragsstrafe bei Nichtbeachtung der Regelungen)

werden die Grundsatze rechtlich sichergestelit.
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2. Belegungs- und Mietbindung

M Entsprechend den Grundsitzen fiir ein "Biindnis fiir bezahlbaren Wohnraum"
sind mindestens 20% der Wohnflache fiir einen Zeitraum von 15 Jahren fir
"einkommensschwache Haushalte" i.S.d. "Biindnis fiir bezahlbaren Wohnraum"

als Mietwohnraum vorzuhalten.

Erlduterungen:

Als "einkommensschwache Haushalte" werden Haushalte berticksichtigt, die zum
Zeitpunkt der Erst- bzw. Wiedervermietung einen in Baden-W(irttemberg ausgestellten,
gliltigen Wohnberechtigungsschein nachweisen kénnen. Diese werden nachfolgend als

"Berechtigte" bezeichnet.

Die Stadt hat ein Mieterbenennungsrecht (kein Besetzungsrecht) fiir diese Wohnungen.
Es werden dem Vermieter 5 Mieter vorgeschlagen. Bei einem Auszug wdhrend der
Bindungsdauer ist die Stadt berechtigt, erneut vom Mieterbenennungsrecht Gebrauch zu
machen.

Die Vorschldge kénnen vom Vermieter beriicksichtigt werden; dieser entscheidet aber

abschliefSend liber die Vermietung.

Fiir den Durchfiihrungsvertrag ist eine Bauzeichnung vorzulegen, aus der erkenntlich
werden muss, fiir welche Wohnungen die Belegungs- und Mietbindung (=gebundener
Wohnraum) gelten soll. Ferner ist eine Wohnfldchenberechnung vorzulegen aus der

hervorgeht, dass die erforderliche Quote von 20% erreicht wird.

Berechnungsgrundlage (=Basis=100%) ist die Wohnfldche aller Wohnungen (bzw. Summe
der Wohnflédche), die der Neubau umfassen wird, unabhdngig davon, wie viele
Wohnungen (bzw. wie viel Wohnflidche) durch das Projekt zusdtzlich entstehen werden.
Wohnraum in Bestandsgebduden innerhalb des Verfahrensgebietes sowie aufSerhalb des
Verfahrensgebietes wird, soweit dort gebundener Wohnraum nachgewiesen werden soll

= "mittelbare Belegung", ebenfalls berticksichtigt.
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Der gebundene Wohnraum soll vorrangig innerhalb des Verfahrensgebiets im Neubau
nachgewiesen werden.

Eine Bereitstellung innerhalb des Verfahrensgebietes in Bestandsgebduden oder
auflerhalb des Verfahrensgebietes, jedoch im Umfeld, d.h. i.d.R. im selben Quartier
(="mittelbare Belegung"), ist bis zu einem Anteil von 10% (der Fliche des zu bindenden
Wohnraums), jedoch mindestens einer Wohnung grundsdtzlich méglich. Dieser
Wohnraum soll zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses (stéddtebaulicher Vertrag mit der
Stadt) grundsdtzlich keinen Bindungen einschliefSlich Belegungsrechten unterliegen.
Alternativ soll ein Nachweis erbracht werden, dass der Wohnraum entsprechend den
Vorgaben der Anwendungsvorschriften an einen "Berechtigten" vermietet ist (also durch

Vorlage eines Wohnberechtigungsscheins).

M Wihrend des Bindungszeitraums darf die h6chstzulidssige Miete fiir diese
Wohnungen je gm Wohnflache nicht hoher sein als die ortsiibliche
Vergleichsmiete abziiglich 14 %, sofern keine niedrigere Miethéhe auf Grund
weiterer 6ffentlicher Forderungen gilt.

Erlduterungen:

Grundlage ist dabei der Mietspiegel der Stadt Ravensburg bzw. Stadt Weingarten in
seiner jeweils aktuellen Fassung.

Dies gilt auch dann, wenn das allgemeine Mietrecht fiir Wohnraum eine Mieterhéhung
dartiber hinaus zulassen wiirde.

Bei Neubauten ist Basis zur Heranziehung das im Mietspiegel zuletzt genannte Baujahr.

M Die Verpflichtungen gelten fiir die Dauer von 15 Jahren ab Erstbezug der
jeweiligen gebundenen Wohnung.
Erlduterung:
Bei einer mittelbaren Belegung beginnt die Frist je Ersatzwohnung friihestens, wenn die
(Neubau-) Wohnungen des Projektes (im Verfahrensgebiet) bezugsfertig sind und die
jeweilige Ersatzwohnung der mittelbaren Belegung an einen Berechtigten vermietet ist.
Zeiten, in denen der Wohnraum an nicht-berechtigte Personen zur Verfiigung gestellt

wird, bleiben unberiicksichtigt, d.h. werden auf die 15 Jahre nicht angerechnet.
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Im Falle der nachtréglichen Umnutzung von Flédchen zu Wohnzwecken werden die

bisherigen Nutzungszeiten dieser Fldchen auf die 15 Jahre angerechnet.

Die Wohnungen diirfen nicht mehr als 6 Monate ununterbrochen leer stehen.
Erlduterung:
Ein ldngerer Leerstand kann genehmigt werden, wenn nachweislich kein geeigneter

(berechtigter) Mieter gefunden wurde.

Vertragsstrafe bei Nichterfiillung der vertraglichen Vereinbarungen zur
Vermietung des gebundenen Wohnraums:

Wenn der Vermieter Wohnungen, die der 15-jahrigen Bindungsfrist unterliegen,
nicht i.S. dieser Regelungen vermietet, so hat er der Stadt Ravensburg bzw. der
Stadt Weingarten eine Vertragsstrafe zu bezahlen.

Erlduterung:

Vertragsstrafen I6sen insbesondere die Vermietung von gebundenem Wohnraum an
nicht-Berechtigte i.S. dieser Regelungen oder eine nicht diesen Regelungen
entsprechende Reduzierung der Miete aus.

Die Vertragsstrafe wird wie folgt berechnet:

Zu bezahlen ist der Differenzbetrag der tatsdchlich im Mietvertrag vereinbarten Kaltmiete
zur um 14% reduzierten ortsiiblichen Vergleichsmiete (=héchstzulédissige Miete), zu der
nach diesen Regelungen vermietet werden darf. Dieser Differenzbetrag unterliegt einer
Verzinsung von 3% auf die Dauer der vertragswidrigen Belegung. Dies gilt ab dem
Moment des Beginns des vertragswidrigen Mietvertrages bis zum Ende der

Vertragswidrigkeit.
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3. Mitteilungs-/Anzeigepflichten

M Der Stadtverwaltung Ravensburg, Amt fiir Architektur und
Geb3audemanagement bzw. Stadtverwaltung Weingarten, Abteilung Familie und
Soziales, ist unverziiglich mitzuteilen/anzuzeigen:

0 Bezugsfertigkeit der Wohnung

O beabsichtigte/r Eigentiimerwechsel/VerduBerung der Wohnung (Mitteilung
spatestens einen Monat vor dem Notartermin zur Beurkundung des
VerauRerungsvertrages)

0 Beginn von Mietverhidltnissen (mit Benennung der Namen des Mieters
einschlielich der Haushaltsangehorigen und Vorlage des
Wohnberechtigungsscheins, des Mietvertrags sowie die Mietberechnung nach
Mietspiegel)

0 Beendigung von Mietverhaltnissen

M Im Mietvertrag ist auf das Ende der Bindungsdauer und die Regelungen zur
geminderten Miethéhe hinzuweisen. Im Mietvertrag ist ferner darauf
hinzuweisen, dass die Wohnung zu nicht mehr als die Halfte der Wohnflache an

nicht wohnberechtigte Dritte zum Gebrauch iiberlassen werden darf.

M Vertragsstrafe bei fehlender Mitwirkung durch den/die Vorhabentriger/in bzw.
sein/ihr Rechtsnachfolger:
Diese/r ist zur Mitwirkung bei der Ermittlung und Uberpriifung der Einhaltung
der vertraglichen Regelungen verpflichtet. Verweigert diese/r diese Mitwirkung
gegeniiber der Stadt Ravensburg bzw. Stadt Weingarten ist eine Vertragsstrafe
zu zahlen.

Erlduterungen:

Die Vertragsstrafe wird im Durchfiihrungsvertrag individuell geregelt.
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4. Abweichungen von den Regelungen

M Abweichungen von diesen Regelungen sind im Ausnahmefall méglich, erfordern

jedoch die Zustimmung der jeweiligen Stadtverwaltung.

Folgende Abweichungen kénnen genehmigt werden, insbesondere, wenn nachweislich

kein geeigneter (berechtigter) Mieter gefunden wurde:

- Leerstand einer Wohnung fiir mehr als 6 Monate
- Vermietung an einen nicht-berechtigten Mieter

- Mitnutzung durch nicht-berechtigte Personen

M Soweit die erforderliche gebundene Wohnfliche nach dem
Landeswohnraumforderungsgesetz oder anderen Vorschriften finanziell
offentlich geférdert wird, gelten die sich daraus ergebenden Regelungen zur

Belegungs- und Mietbindung hinsichtlich Mietobergrenze und Bindungsdauer.

Erlduterung:

Ergibt sich dabei eine kiirzere Mietbindungsdauer, dann gelten anschliefSend, also nach
Ende der Bindungsdauer nach den anderen Vorschriften, die Regelungen der Grundsdtze
und Anwendungsvorschriften. Dabei wird die bisherige Bindungsdauer auf die 15 Jahre

ab Erstbezug angerechnet.
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