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§1
Forderzweck, Forderziel und Rechtsgrundlagen

(1) Die Stadt Meppen hat es sich zur Aufgabe gemacht, ergdnzend zur vorrangigen
Landesférderungen auf Grundlage des Niedersachsischen
Wohnraumférderungsgesetzes (NWoFG) weitere Anreize fir die Schaffung und den
Erhalt von bezahlbarem Wohnraum mit Belegungs- und Mietpreisbindung fur den
Bereich der Stadt Meppen zu geben, solange und soweit dies als erforderlich
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angesehen wird.

(2) Ziel des stadtischen Forderprogramms ist es, neuen Wohnraum fir Haushalte mit
geringem Einkommen zu schaffen, die sich auf dem freien Wohnungsmarkt von allein
nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen und aus diesem Grund auf
Unterstiitzung angewiesen sind. Die Zuschiisse sollen vor allem zur Schaffung von
grolRengerechten, familienfreundlichen und barrierefrei erreichbaren Mietwohnungen
eingesetzt werden.

(3) Soweit in dieser Richtlinie auf landesgesetzliche Bestimmungen Uber die soziale
Mietwohnraumférderung — Niedersdchsisches Wohnraumférdergesetz (NWoFG),
Wohnraumforderbestimmungen (WFB) — Bezug genommen wird, sind diese in der
jeweils geltenden Fassung! anzuwenden.

(4) Beider Forderung handelt es sich um eine freiwillige Leistung der Stadt im Rahmen der
zur Verfugung stehenden Haushaltsmittel. Ein Anspruch auf die Forderung besteht
nicht.

(5) Die Stadt behalt sich eine Anderung der Forderbetrage und Richtlinien, insbesondere
bei Anderung des Landesprogramms, vor.

§2
Fordergegenstand

(1) Gefordert wird die Schaffung abgeschlossener Wohneinheiten zur dauerhaften
Fremdvermietung durch

die Errichtung eines neuen Gebaudes i.S.d. Abschnitt 2.17 WFB,
die Anderung und Erweiterung von Gebauden i.S.d. Abschnitt 2.2 WFB

im Stadtgebiet von Meppen.

(2) Forderfahig sind Kosten der Kostengruppen 100 bis 700 der DIN 276, soweit nichts
anderes bestimmt ist.

(3) Nicht gefordert werden Wohneinheiten, deren Bau und Bindung durch einen
stadtebaulichen Vertrag bereits verbindlich vereinbart ist.

§3
Férdergrundsatze

Zuwendungen anderer Fordermittelgeber sind grundsatzlich neben der stadtischen
Forderung mdglich, soweit dies nach den jeweils zugrundeliegenden einzelnen
Forderrichtlinien zuldssig ist. Soweit anderweitige vertragliche oder gesetzliche Anspriiche
auf Finanzierungsmittel fir dieselben MaRnahmen bestehen, sind diese Finanzierungsmittel
vorrangig einzusetzen. Die Stadt ist Uber den Erhalt von anderweitigen Finanzierungsmitteln
zu unterrichten.

1 Niedersachsisches Wohnraumférderungsgesetz (NWoFG) vom 29.10.2009 (Nds. GVBI. S. 403), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 28.04.2021 (Nds. GVBI. S. 240); Richtlinie zur Durchfiihrung der
sozialen Wohnraumfoérderung in Niedersachsen (Wohnraumférderbestimmungen — WFB) RdErl. D. MU v.
02.07.2019 (Nds. MBI. S. 1075), geéndert durch RdErl. vom 23.04.2024 (Nds. MBI. 2024 S. 237).
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§4
Fordervoraussetzungen

(1) Eine kommunale Forderung erfolgt nur, wenn zuvor eine Forderung des Landes nach
dem NWOoOFG bewilligt wurde und eine gesicherte Gesamtfinanzierung des zu
férdernden Projektes vorliegt.

(2) Die beantragten Vorhaben missen planungs- und bauordnungsrechtlich zulassig sein.
Die Bezuschussung ersetzt nicht die voraussichtlich notwendige Baugenehmigung oder
andere erforderliche Genehmigungen.

(3) Als Vorgabe fur die WohnungsgroRen der geférderten Wohnungen gelten die
Regelungen des Abschnittes 15 Nr. 15.1 bis 15.4 WFB.

(4) Der in die Forderung einbezogene Wohnraum nach § 2 darf nicht zu anderen Zwecken
als zur Vermietung als Wohnraum genutzt werden und nicht l&nger als drei Monate leer
stehen. Mit der Forderzusage werden fur den geférderten Wohnraum Mietpreis- und
Belegungsbindungen nach § 5 begriindet.

§5
Mietpreis- und Belegungsbindung

(1) Bei der Ausgestaltung der Mietpreis- und Belegungsbhindungen sind, sofern
nachfolgend nichts Abweichendes geregelt ist, grundsatzlich die Férderbestimmungen
des Landes mafRgeblich. Hinsichtlich der Dauer der Bindungen werden seitens der
Stadt 35 Jahre zu Grunde gelegt. Die Laufzeit beginnt abweichend von Abschnitt 19.1
und 20.1 WFB mit dem tatsdchlichen Erstbezug der Wohneinheit durch einen
Berechtigten gem. Absatz 11.

(2) Mit der Inanspruchnahme dieser kommunalen Wohnraumférderung erklart sich der/die
Zuschussempfanger/in einverstanden, den geférderten Wohnraum fir den vollen
Forderzeitraum von 35 Jahren in der Mietpreis- und Belegungsbindung zu belassen.

(3) Die Nettokaltmiete der geférderten Wohnungen richtet sich nach der Mietstufe | fir
Personen mit geringem Einkommen gem. Abschnitt 20.3 WFB und ist fur drei Jahre
festgeschrieben. Die Betriebskosten sind nach den allgemeinen mietrechtlichen
Vorschriften abzurechnen. Eine Ausweisung der Betriebskosten als Pauschale ist nicht
zulassig.

(4) Mieterhéhungen sind in den ersten drei Jahren der Mietbindung nicht zulassig. Ab
Beginn des vierten Jahres bis zum Ende der Mietbindung sind Mieterh6hungen im
Rahmen der Verfahrensregeln der 88 558 bis 559b BGB zuldssig. Bei Erh6hungen darf
sich die Miete innerhalb von drei Jahren -von Erhéhungen der Betriebskosten nach §
560 BGB abgesehen- nicht um mehr als 6,15 % erhdhen. Die Miete, die sich hiernach
ergibt, darf gem. Abschnitt 20.4 WFB auch im Fall einer erneuten Vermietung wahrend
der Mietbindung nicht tberschritten werden.

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

(6) Die Stadt ist schriftlich Uber eine Mieterhéhung, auch im Falle der Wiedervermietung zu
informieren.
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(7)

(8)

(9)

Gem. Abschnitt 20.5 WFB sind abweichende Vereinbarungen i.S.v. § 557 BGB,
insbesondere die Vereinbarung einer Staffelmiete (8§ 557a Abs. 1 BGB) oder einer
Indexmiete (8 557b Abs. 1 BGB) nicht zulassig.

Die Erhebung von Zuschlagen fir die Mitvermietung von Einrichtungs- oder
Ausstattungsgegenstéanden sowie von Keller- und Zubehérraumen ist gem. Abschnitt
24.3 WFB unzulassig; dies gilt nicht fir die Vermietung von Garagen und Kfz-
Einstellplatzen. Die Mieter/innen dirfen aber nicht verpflichtet werden, eine Garage
oder einen Stellplatz anzumieten.

Entgelte fur Maklercourtagen, eventuelle Ausgleichszahlungen oder sonstige Kosten im
Zusammenhang mit der Vermietung einer geférderten Wohnung dirfen von den
Mietern nicht erhoben werden.

(10) Die Belegung der Wohnungen erfolgt auf Grundlage der Regelungen des § 7 Abs. 1

NWoFG. Insbesondere dirfen die geférderten Wohnungen nur an wohnungssuchende
Personen vermietet werden, die einen allgemeinen Wohnberechtigungsschein (8 8 Abs.
2 NWoFG) oder einen wohnungsbezogenen Wohnberechtigungsschein (8 8 Abs. 3
NWoFG) vorlegen.

(11) Bei einer Freistellung oder Anderung von Belegungs- und Mietbindungen im Rahmen

(1)

(@)

(3)

(1)

der landesrechtlichen Forderung bleibt ungeachtet dessen eine flunfunddreiBigjahrige
Dauer der Mietpreis- und Belegungsbhindungen bestehen, wenn fir die MalRnhahme
auch Mittel dieser kommunalen Wohnraumfdrderung bewilligt wurden.

86
Forderhohe

Die Forderung wird als einmaliger nicht rickzahlbarer Zuschuss zu den Baukosten
gewahrt. Die Schaffung von neuen Wohnraum nach 8 2, fir den eine Landesforderung
bei niedriger Einkommensgrenze gem. 8 3 NWoFG erfolgt, wird mit 12,5 % der nach §
2 Abs. 2 tatsachlich entstandenen und nachgewiesenen Baukosten, max. 400,00 €/m?,
gefordert.

Fur barrierefrei erreichbare Wohnungen in Obergeschossen wird eine zusatzliche
Forderung in HOohe von 100,00 €/m? je Wohneinheit gewéhrt, wenn sie die
Anforderungen an barrierefreie/rolistuhlgerechte  Wohnungen gemalR der als
technischen Baubestimmung eingeftihrten DIN 18040-2 erfiillen.

Die stadtische Forderung ist als Ergdnzung der in 8 4 Abs. 1 aufgefiihrten
Landesforderung konzipiert und erfolgt unter Beachtung der beihilferechtlichen
Regelungen in der jeweils geltenden Fassung. Es darf sich keine Uberfinanzierung
bzw. keine unangemessene, den EU-Vorschriften widersprechende Eigenkapitalrendite
ergeben. In diesem Fall werden die Leistungen verringert.

§7
Antragsberechtigte

Antragsberechtigt sind natirliche und juristische Personen des 6ffentlichen und privaten
Rechts sowie Personengesellschaften als Eigentimer/in und Bauherr/in von
Mietwohnraum. Dies gilt auch fir Erbbauberechtigte, soweit die Erbbaurechte noch
eine Restlaufzeit von mind. 60 Jahren haben.
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(2) Die Antragsberechtigten missen die Gewahr fir eine ordnungsgemaf3e und
wirtschaftliche Durchfiihrung des Bauvorhabens sowie fir eine langfristige
bestimmungs- und ordnungsgemalfe Verwaltung, Verwendung und Unterhaltung der
Wohneinheiten bieten.

(3) Die Antragsberechtigten muiussen zudem die Gewahr fir die erforderliche
Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit bieten.

§8
Antragstellung, Férderentscheidung

(1) Antrage auf Forderung sind  zwingend vor  Baubeginn  bzw.  vor
Auftragsvergabe/Erstellungsbeginn bei der Stadt Meppen zu stellen:

Stadt Meppen
Bauverwaltung
Markt 43
49716 Meppen

Die von der Stadt zur Verfligung gestellten VVordrucke sind zu verwenden. Die darin
aufgefuhrten erforderlichen Unterlagen sind beizufligen. Alternativ kann der Antrag tber
das Open-Rathaus der Stadt gestellt werden.

(2) Vor Antragstellung begonnene Vorhaben werden nicht geférdert. Der Zeitpunkt des
Vorhabenbeginns ergibt sich nach den Bestimmungen des Abschnitt 8.1 WFB.

(3) Die Stadt kann auf Antrag einen vorzeitigen MalRBhahmenbeginn auf eigenes Risiko der
Antragsstellenden zulassen. Diese Zulassung begrindet keinen Anspruch auf
Gewahrung einer Zuwendung.

(4) Uber eingereichte Forderantrage wird auf Grundlage dieser Richtlinie in der
Reihenfolge der vollstandig eingereichten und priuffahigen Antrage im Rahmen der zur
Verfiigung stehenden Haushaltsmittel entschieden.

(5) Die Entscheidung Uber die Antrage erfolgt nach Einzelfallprifung im Regelfall durch
einen Bescheid (Bewilligungs- oder Ablehnungsbescheid). Bewilligungsbescheide
kénnen mit Nebenbestimmungen versehen werden.

8§89
Verfahren sowie sonstige Rechte und Verpflichtungen

(1) Der/die Zuschussempfanger/in ist verpflichtet, den Beginn und die Fertigstellung der
BaumalRnhahme der Stadt schriftich anzuzeigen. Mit den BaumalRhahmen ist
spatestens 6 Monate nach Bestandskraft des Zuwendungsbescheides zu beginnen.
Uber Ausnahmen entscheidet die Stadit.

(2) Der/die Zuschussempfanger/in ist verpflichtet, der Stadt alle relevanten Unterlagen tber
das Bauvorhaben wie auch lber die Einhaltung der Fordervoraussetzungen auf
Verlangen jederzeit vorzulegen und Auskunft dariber zu erteilen: Die Stadt prift
insbesondere:

Die zweckentsprechende Verwendung der Fordermittel
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3)

(4)

()

(6)

(7)

(8)

(9)

Die Ubereinstimmung von Ausfiihrung der BaumaRnahme und bewilligten
Unterlagen

Die Einhaltung der technischen Voraussetzungen

Den Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit der Wohnungen

Die abgeschlossenen Miet-, Nutzungs- und Dauernutzungswohnvertrage

Der/die Zuschussempfanger/in ist verpflichtet, innerhalb von sechs Monaten nach
Fertigstellung der Baumal3nahme der Stadt eine Schlussabrechnung, die sé&mtliche
entstandenen Kosten beinhaltet, sowie den hierauf basierenden Verwendungsnachweis
vorzulegen. Die entstandenen Kosten sind durch ordnungsgemal3e Belege
nachzuweisen. Die Regelungen des Abschnitt 52.1 WFB gelten entsprechend.

Der/die Zuschussempfanger/in hat fir das geforderte Objekt eine Brand-, Sturm- und
Leitungswasserversicherung in  Form einer gleitenden Neuwertversicherung
abzuschlief3en und nachzuweisen.

Soweit dies zur Sicherung der Zweckbestimmung des Wohnraums und zur Einhaltung
von Fdrderbestimmungen erforderlich ist, sind die Verflgungsberechtigten und die
Parteien des Mietvertrages verpflichtet, der Stadt auf Verlangen die erforderlichen
Auskiinfte zu erteilen, Einsicht in Unterlagen zu gewéahren und die Besichtigung von
Grundstticken, Gebauden und Wohnraum zu gestatten.

Mietvertrage sind unbefristet abzuschlieBen. Zwischen- und Untermietvertrage kénnen
nur in Ausnahmeféllen in Abstimmung mit der Stadt zugelassen werden.

Die Forderbestimmungen sind im Mietvertrag wiederzugeben. Gibt der Mietvertrag
diese Bestimmungen nicht oder nicht vollstandig wieder, so hat die Stadt das Recht, auf
Verlangen der Mieterin/des Mieters Auskunft Uber die Bestimmungen zu erteilen.
Der/die Mieter/in kann sich auf diese Bestimmungen auch in den Fallen des Satzes 2
berufen. Mietrechtliche Vereinbarungen dirfen nicht zum Nachteil der Mieterin/des
Mieters von den Forderbestimmungen abweichen.

Der/die Zuschussempfanger/in meldet der Stadt unverziglich, wenn eine Wohnung mit
Belegungs- und Mietpreisbindung frei geworden ist. Sie oder er hat zudem Angaben zur
Nettomiete wie auch zu den Betriebskosten zu machen. Bei einer Neuvermietung hat
der/die Zuschussempfanger/in der Stadt unverziglich die Namen der Person und ihrer
Haushaltsangehorigen mitzuteilen und ihr den Gbergebenen Wohnberechtigungsschein
vorzulegen.

Die Miethéhe und die Mietbindung sind im Interesse der Erflillung des Forderzwecks
von der Stadt zu uberwachen. Dazu kann sie sich den Mietvertrag und ggf. Unterlagen
Uber Mieterhthungsverlangen vorlegen lassen.

(10) Sofern eine Wohnung Uber einen Zeitraum von drei Monaten nicht belegt ist, hat die

Stadt wahrend der Belegungsbindung das Recht, im Einvernehmen mit dem/der
Zuschussempféanger/in die Wohnungssuchenden zu benennen, an die die geftrderte
Wohnung vermietet wird. Der/die Zuschussempfanger/in kann die vorgeschlagenen
Wohnungssuchenden nur ablehnen, wenn gegen den Vorschlag begriindete und
nachvollziehbare Einwande bestehen.

(11) Die geforderten Wohnungen durfen wahrend der Laufzeit der Bindungen nur mit

vorheriger Zustimmung der Stadt verdufRert werden. Im Falle einer Verduf3erung der
geforderten Wohnung ist der/die Zuschussempfanger/in verpflichtet, die sich aus der
Inanspruchnahme der Forderung ergebenen Verpflichtungen seinem/seiner
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Rechtsnachfolger/in aufzuerlegen, so dass dieser/diese fiir die verbleibende Laufzeit in
gleicher Weise gebunden ist. Die vorgenannten Verpflichtungen sind durch eine
Dienstbarkeit grundbuchlich abzusichern und der Stadt nachzuweisen.

(12) Der Stadt ist wahrend der Laufzeit der Bindungen ein Vorkaufsrecht einzurdumen. Das
Vorkaufsrecht ist grundbuchlich zu sichern und der Stadt nachzuweisen.

8§10
Forderausschluss

(1) Eine Férderung ist ausgeschlossen, wenn

die MalRBnahme vor dem Zugang des Bewilligungsbescheides bereits
begonnen oder durchgefihrt wurde. Als MalRBnahmenbeginn gilt die Regelung
des 8 8 Abs. 2.

der/die Antragssteller/in bereits Fordermittel der Stadt fir die beantragte
Baumalnahme erhalten hat.

(2) Eine Forderung kann ausgeschlossen sein, wenn der/die Antragssteller/in seinen/ihren
vertraglichen oder sonstigen Verpflichtungen, die er oder sie im Zusammenhang mit
friher gewahrten kommunalen Wohnraumférdermitteln eingegangen ist, nicht in vollem
Umfang nachgekommen ist.

§11
Sicherung und Auszahlung der Forderung

(1) Zur Sicherung des Zuschusses und der Bindungen aus der Forderung sind im
Grundbuch der geforderten MafRnahmen nach 8 2 eine Sicherungsgrundschuld an
breitester Stelle sowie eine Dienstbarkeit einzutragen. Beides ist in Schriftform, die
Sicherungsgrundschuld als vollstreckbare Ausfertigung, einzureichen.

(2) Die Auszahlung des Zuschusses erfolgt in der Regel in folgenden Teilzahlungen:

50 % nach Fertigstellung des Rohbaus gegen Nachweis der Brand-, Sturm-
und Leitungswasserversicherung sowie der Nachweise der in Absatz 1 und §
9 Abs. 11 und 12 aufgefiihrten Grundbucheintragungen.

40 % nach Bezugsfertigkeit.

10 % nach Fertigstellung der BaumaBnahme und Prifung des
Verwendungsnachweises.

(3) Zu Unrecht gezahlte Forderungen sind von dem/der Zuschussempfanger/in
zurtickzuzahlen.

§12
Ruckforderung der Bezuschussung

(1) Fur die Ricknahme und den Widerruf von Bewilligungsbescheiden finden die 88 48 ff
VwVTG Anwendung. Bereits gewdhrte Zuschusse sind mit Zinsen gem. 8 49a VwVIG zu
erstatten. Die Stadt kann Bewilligungsbescheide insbesondere dann widerrufen und die
Zuschusse zurickfordern, wenn

der/die Zuschussempfanger/in unrichtige Angaben gemacht oder Tatsachen
verschwiegen hat, die fur die Beurteilung der Forderfahigkeit des Vorhabens von
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Bedeutung sind.

der/die Zuschussempfanger/in Auflagen, Verpflichtungen oder Bedingungen
dieser Richtlinie, des Bewilligungsbescheides oder der Zuschussvereinbarung
nicht einhalt.

Tatsachen eintreten oder bekannt werden, aus denen sich ergibt, dass der/die
Zuschussempfanger/in nicht mehr die Voraussetzungen nach 8 7 Abs. 2 und 3
erfullt oder nicht mehr zur Erfullung seiner/ihrer Verpflichtungen in der Lage ist.

(2) Daruber hinaus kann die Stadt bei — trotz mehrfacher schriftlicher Abmahnung —
schuldhaften Verstof3en gegen die Forderbestimmungen fur die Dauer des Verstol3es
Geldleistungen in Hdhe von monatlich 5 € je Quadratmeter Wohnflache des
Wohnraumes, auf den sich der VerstoRR bezieht, erheben.

(3) Schuldhaftes Verhalten der Verfigungsberechtigten tber die Wohnungen hat sich
der/die Zuschussempféanger/in als eigenes Verschulden anrechnen zu lassen.

813
Inkrafttreten

Diese Forderrichtlinie der Stadt Meppen tritt zum 1. September 2024 in Kraft.
Meppen, 30. August 2024

Helmut Knurbein
Birgermeister

Herausgeber: Stadt Meppen — Der Birgermeister
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