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Forderungsrichtlinie

Bahnhofsviertel
Frankfurt am Main 2008

; STADTPLANUNGSAMT



Forderungsrichtlinie (Stand 01.02.2008)

Stadt Frankfurt am Main, Bahnhofsviertel

Forderungsgrundséatze fir die Vergabe von Wohnungsbaumitteln zur Sanierung des Woh-
nungsbestandes, zur Schaffung neuen Wohnraumes durch Umwandlung von Gewerbe in
Wohnen und zur Wohnumfeldverbesserung.

Wohnungsnahe Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe sollen erhalten bleiben. Die Mittel
sollen breit gestreut werden.

Wohnen im Sinne dieser Forderungsrichtlinie ist eine auf Dauer ausgelegte Lebensfiuhrung
in Wohnungen (Lebensmittelpunkt).

Eine kurzfristige Nutzung von Wohnungen verbunden mit sowohl obligatorischen als auch
fakultativen Nebenleistungen stellt kein Wohnen im Sinne dieser Richtlinie dar und schlief3t
eine Forderung aus.

Inhalt

Forderungsziel

Forderungsgebiet

Forderungsfahige MaRhahmen
Forderungsausschluss

Weitere Voraussetzung fur die Férderung
Antragsberechtigung

Zweckbindung

Mieththe

Art und Hohe der Férderung

© 0O NO O WDN P

10 Auszahlung der Forderungsmittel
11 Antrag auf Forderung

12 Kidndigung und Widerruf

13 Inkrafttreten

14 Schlussbemerkung

Forderungsrichtlinie Bahnhofsviertel 2



Forderungsziel

Ziel der Forderung ist es, Anreize fur Investitionen zur Starkung der Wohnfunktion im
Frankfurter Bahnhofsviertel zu geben. Bei der Vergabe der Férdermittel sollen Denk-
malschutzbelange bertcksichtigt werden. Der Leerstand von Wohnraum soll durch
folgende Malinahmen beseitigt bzw. verhindert werden:

- Leerstehende Wohnungen sollen durch eine Verbesserung des Wohnwertes
wieder genutzt werden.

- Die vorhandene Bausubstanz und die vorhandenen Wohnungen sollen erhalten,
instandgesetzt und modernisiert werden.

- BUro- und Gewerbeflachen sollen zu Wohnungen umgenutzt werden.

- Wohnraum soll durch Anbau, Um- und Ausbau bestehender Gebaude neu ge-
schaffen werden.

- Das Wohnumfeld soll verbessert werden.

- Die geférderten baulichen MaBhahmen sollen zur Steigerung der Attraktivitat des
Forderungsgebietes beitragen.

Forderungsgebiet

Das Foérderungsgebiet wird begrenzt:

- im Westen durch die Baseler Stralle, Am Hauptbahnhof und die Disseldorfer
Stral3e,

- im Norden durch die Mainzer Landstralie,
- im Osten durch die Taunusanlage, Gallusanlage und Untermainanlage,

- im Siden durch den Untermainkai.

Die detaillierte Abgrenzung ist dem beigefligten Ausschnitt aus der Stadtkarte zu ent-
nehmen (siehe Anlage).

3 Forderungsfahige MalRnahmen

3.1

3.2
3.2.1

Forderungsfahig sind Malinahmen der Modernisierung bei bestehenden Wohnge-
bauden sowie Instandsetzungsmafnahmen. AufRerdem forderungsfahig sind der
Neubau von Wohnungen, der Ausbau bestehender Wohngeb&ude und die Umwand-
lung von Buro- und Gewerbenutzungen in Wohnungen.

Die Erhaltung, Sanierung und Wiederherstellung von Wohnraum in denkmalgeschiitz-
ter Bausubstanz wird bevorzugt geférdert.

Es werden gefdrdert:

Die Verbesserung des Wohnwertes soll insbesondere durch die Kombination nach-
folgend genannter MaRnahmen erreicht werden:

- Einbau bzw. Erneuerung einer Heizungsanlage
- Erneuerung der Elektroinstallation
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3.2.2

3.2.3

3.24

3.25

3.3

Erneuerung der Be- und Entwésserungsanlagen

Erneuerung der Fenster, insbesondere wenn damit eine Verbesserung des
Warmeschutzes und / oder des Schallschutzes erreicht wird

Erneuerung der AulRenfassade, insbesondere wenn damit eine Verbesserung
des Warmeschutzes erreicht wird

Reparatur bzw. Erneuerung der Dachflachen

Einbau von Sanitarraumen (Bad und WC)

Veranderung in zeitgemafle Wohnungszuschnitte

Verbesserung der Barrierefreiheit

Sanierung und Anbau von Balkonen

Die Umwandlung von bisher nicht zu Wohnzwecken genehmigten Flachen in Woh-
nungen.

Die Neuschaffung von Wohnraum wie beispielsweise

der Anbau an Gebé&ude,

der Um- und Ausbau von bisher nicht zu Wohnzwecken genutzten Geb&uden
oder Bauteilen wie Dachgeschossen, Neben- und Hintergebauden

und / oder der Abriss von ehemals gewerblich genutzten Geb&uden zum Zwecke
der Errichtung eines Neubaus zur Schaffung von Wohnraum, insofern kein
Denkmalschutz tangiert wird oder fir die stéadtebauliche Eigenart typische Bauten
betroffen sind.

Die Verbesserung des Wohnumfeldes soll erreicht werden durch die Férderung von

Entsiegelung und Begrinung von Hinterhdfen und sonstigen Freiflachen,
Entkernung von Hinterhofbebauungen, es sei denn, es handelt sich um be-
wohnten bzw. bewohnbaren Wohnraum,

Neuordnung von Miillplatzen,

Begrinung von Fassaden und Déachern,

barrierefreie Wegefuihrung,

Verbesserung der Beleuchtung,

vorzugsweise denkmalgeschitzten Hausern, und zwar sowohl durch Erhaltung
ihrer Fassaden als auch ihrer auf3eren und inneren konstruktiven Strukturen.

Die Forderung zur Verbesserung des Wohnumfeldes setzt voraus, dass gleichzeitig
MalRnahmen nach 3.2.1 und/oder 3.2.2 und/oder 3.2.3 durchgefiihrt werden.

MaflRnahmen im 6ffentlichen Raum in untergeordnetem Umfang (z.B. Pflanzung
eines Baumes)

Die Kombination mit anderen Foérderungsprogrammen ist moglich, soweit diese kein
Kumulierungsverbot enthalten.
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41.1

4.1.2

4.1.3

5.2

5.3

5.4

6.2

Forderungsausschluss

Von der Forderung ausgeschlossen sind:

Modernisierungs- und InstandsetzungsmalRhahmen an einem Objekt, die zum Zeit-
punkt der Antragstellung Gegenstand von einem durch den Magistrat der Stadt
Frankfurt am Main eingeleiteten Verwaltungsverfahren sind. Dies gilt ebenfalls fur rei-
ne Instandsetzungsmaflnahmen, zu deren Durchfiihrung der Eigentimer oder Verfi-
gungsberechtigte nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften verpflichtet ist.

Darliber hinausgehende Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen im Sin-
ne dieser Richtlinie an demselben Objekt sind nicht von der Férderung ausgeschlos-
sen.

Mafinahmen, die neben dem Wohnraum wohnunvertragliche Nutzungen enthalten.

Alle MalRnahmen im Sinne der Ziffer 3.2 an einem Objekt, dessen tatsachliche oder
zuletzt ausgelbte Nutzung zum Zeitpunkt der Antragstellung nicht der genehmigten
Nutzung entspricht.

Weitere Voraussetzung fir die Férderung

Eine gesicherte Gesamtfinanzierung des Vorhabens muss nachgewiesen werden.
Die Art des ausreichenden Nachweises wird von der Foérdergeberin bestimmt.

Mit dem Vorhaben darf vor Antragstellung nicht begonnen worden sein.

Mit der Bewilligung der Forderungsmittel wird hinsichtlich der geférderten Mal3nahme
eine angemessene Fertigstellungsfrist festgelegt.

Die technischen Anforderungen an die Baumafnahme und den Wohnraum richten
sich nach den geltenden Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).
Die Bewilligung von Férdermitteln ersetzt nicht eine eventuell erforderliche Bauge-
nehmigung nach der HBO.

Antragsberechtigung

Antragsberechtigt als Bauherrschaft sind nattrliche und juristische Personen des pri-
vaten und offentlichen Rechts.

Die Antragsberechtigten missen die Gewahr flr eine ordnungsgemafRe und wirt-
schaftliche Durchfiihrung des Bauvorhabens sowie eine langfristige bestimmungs-
und ordnungsgemale Verwaltung der Wohnung bieten.
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7.1

7.2

8.2

8.3

Zweckbindung

Fur die Uber den planungsrechtlich zwingenden Wohnanteil hinaus, gemaf Ziff.

3.2.1; 3.2.2 und 3.2.3 geforderte Wohnungen (Verbesserung des Wohnwertes / In-
standsetzung und die Neuschaffung von Wohnraum sowie die Umwandlung von bis-
her nicht zu Wohnzwecken genehmigten Flachen in Flachen mit Wohnnutzung), wird
eine Zweckbindung festgelegt.

Fur die Dauer der Zweckbindung missen die Wohnungen als Wohnraum erhalten
bleiben. Zur Sicherung der Zweckbindung ist die Eintragung einer Baulast in das Bau-
lastenverzeichnis der Bauaufsichtsbehdrde erforderlich.

Dieser Wohnraum ist fur den Ausgleich des planungsrechtlich zwingenden Wohnan-
teils unbeachtlich.

Dauer der Zweckbindung

a) Bei Darlehensfoérderung

Die Zweckbindung besteht mindestens 10 Jahre ab Tilgungsbeginn und im Ubrigen
bis zur planmaRigen Tilgung des stadtischen Darlehens.

Im Falle der vorzeitigen Riickzahlung des Darlehens bleibt die Zweckbindung ent-
sprechend Absatz 1 fiir mindestens 10 Jahre ab Tilgungsbeginn bestehen.

b) Bei Zuschussférderung
Die Zweckbindung besteht mindestens 20 Jahre ab Auszahlung der letzten Teilrate
des Zuschusses.

Rechtsnachfolge

Bei einer Veraul3erung der geférderten Objekte wahrend der Dauer der
Zweckbindung sind die aus der Bewilligung resultierenden Bindungen auf den
Rechtsnachfolger zu Ubertragen.

Miethéhe

Die Miethdhe richtet sich nach der ortsiiblichen Vergleichsmiete auf der Grundlage
des jeweils gultigen Mietpreisspiegels der Stadt Frankfurt am Main.

Bei bestehenden Wohnraummietverhaltnissen diirfen die Kosten der geférderten Mo-
dernisierungsmafRnahme (8 559a BGB) nicht auf die Mieter umgelegt werden

Soweit sich der Verflgungsberechtigte verpflichtet, den neugeschaffenen oder den
verbesserten Wohnraum in Form einer abgeschlossenen Wohneinheit oder ggf. in
Form mehrerer abgeschlossener Wohneinheiten auf die Dauer von 20 Jahren — ge-
rechnet ab erstmaliger Vermietung und unbeschadet zwischenzeitlicher Mieterwech-
sel — jeweils an Personen zu vermieten, die nach dem Einkommen zum Bezug einer
entsprechenden 6ffentlich geférderte Wohnung in Frankfurt am Main berechtigt sind,
kann die unter Ziffer 9 festgelegte Férderung angemessen erhéht werden. Die Miet-
hohe entspricht in diesem Fall der jeweiligen Bewilligungsmiete fiir neu errichtete 6f-
fentlich geforderte Wohnungen (derzeit € 5/gm ohne Nebenkosten).
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9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

Die Mietpreis- und Belegungsbindung ist als beschréankt personliche Dienstbarkeit im
Grundbuch zu sichern.

Art und H6he der Férderung

Die Foérderung wird in der Regel als Darlehen gewahrt. Das Darlehen ist die ersten
zehn Jahre zinslos. Fir die Restlaufzeit wird das Darlehen mit 2,5% verzinst. Die Til-
gung betragt 1% zuzlglich der durch die Tilgung ersparten Zinsen, Tilgungsleistun-
gen treten zum Quartalsende au3er Verzinsung. Zinsen, Tilgung und Verwaltungs-
kostenbeitrag (Ziffer 11.5) sind vierteljahrlich nachtraglich zu zahlen.

Eine vorzeitige Ruckzahlung des Darlehens ist nur mit Zustimmung der Darlehens-
geberin moglich.

Die Forderung setzt eine Mindestinvestition von € 10.000,- pro Liegenschaft voraus
und betragt in der Regel 85% der forderungsfahigen Gesamtkosten.

Fur die Verbesserung des Wohnwertes (Modernisierung/Instandsetzung) und die
Neuschaffung von Wohnraum (MalRnahmen nach 3.2.1, 3.2.3) betragen die forde-
rungsfahigen Gesamtkosten max. € 500,- je gm férderungsfahiger Wohnflache.

Sofern ein Gebaude nach 3.2.1, 3.2.3 oder 3.2.4 (Verbesserung des Wohnwertes
Neuschaffung von Wohnraum und die Verbesserung des Wohnumfeldes) im Sinne
einer Gesamtmalnahme einschliel3lich Erscheinungsbild instand gesetzt, moderni-
siert oder neu errichtet wird, erhéhen sich die forderungsfahigen Gesamtkosten auf
max. € 750,- je gm forderungsfahiger Wohnflache.

Fur die Umwandlung von bisher nicht zu Wohnzwecken genehmigten Flachen in Fl&-
chen mit Wohnnutzung (Mallnahme gemal 3.2.2) betréagt die Hohe der forderungsfa-
higen Gesamtkosten € 750,- je gm férderungsfahiger Wohnflache.

Halt der Grundstiickseigentimer die wohnliche Nutzung nicht nur 10 Jahre, sondern
20 Jahre aufrecht, wird das Restdarlehen nach Ablauf der 20 Jahre in einen Zu-
schuss umgewandelt.

Die Forderung kann unter folgenden Voraussetzungen auch als Zuschuss gewahrt
werden:

- Der Zuschuss wird bei Antragstellung schriftlich und verbindlich beantragt.
- Die dauerhafte Wohnnutzung wird durch die Eintragung einer Baulast gesichert.

Die Hohe des Zuschusses betragt 75% der errechneten Darlehenshéhe nach
Ziff. 9.2.
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10
10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

11
111

11.2

11.3

114

Auszahlung der Férderungsmittel

Der Forderungsgeber zahlt die Fordermittel aus, wenn

a) bei Darlehensférderung der Nachweis der grundbuchlichen Sicherung durch Ein-
tragung einer Grundschuld an rangbereiter Stelle erbracht ist.

Den fir die Finanzierung des Bauvorhabens aufgenommenen Fremdmitteln wird bei
der grundbuchlichen Sicherung eines Darlehens Vorrang gewahrt, aber Belastungen
zugunsten von Eigentimern und ihren Verwandten missen gegeniber dem stadti-
schen Darlehen nachrangig sein.

b) bei Zuschussférderung die dauerhafte Sicherung der Wohnnutzung durch die Ein-
tragung einer Baulast im Baulastenverzeichnis der Bauaufsichtsbehdrde erfolgt ist.

Die Fordermittel werden bis zu 90% entsprechend dem Bautenstand auf Nachweis in
Raten ausgezahlt.

Die restlichen 10 % der Fordersumme werden nach Fertigstellung der Baumal3hahme
ausgezahlt. Hierzu ist ein Nachweis der ordnungsgemafen Belegung / Vermietung
der Wohnungen notwendig.

Die Auszahlungsantréage sind an die Fordergeberin zu richten. Den Antragen sind die
geforderten Nachweise beizufligen.

Bei Auszahlung der 1. Rate wird eine einmalige Bearbeitungsgebihr in Hohe von 1%
des Nennbetrages einbehalten.

Bei Darlehen wird ab Auszahlung der ersten Darlehensrate ein Verwaltungskosten-
beitrag in H6he von jahrlich 0,3 % p.a. des Darlehensnennbetrages erhoben.

Antrag auf Férderung

Die Forderung erfolgt im Rahmen vorhandener Mittel. Ein Rechtsanspruch auf Ge-
wahrung von Fdérderungsmitteln besteht nicht. Die Bewilligung ist nur im Rahmen der
verfiigbaren Haushaltsmittel mdglich.

Mit dem Vorhaben darf vor Antragstellung nicht begonnen worden sein. In Einzel-
fallen kann auf Antrag bei der Bewilligungsstelle eine Ausnahmegenehmigung erteilt
werden.

Antréage auf Forderung sind einzureichen bei:

Stadtplanungsamt der Stadt Frankfurt am Main,

61.S 12 Wohnungsbauférderung und besondere Stadterneuerung
Kurt-Schumacher-Str.10

60311 Frankfurt am Main

Dem Antrag sind folgende Unterlagen beizufiigen:

- unbeglaubigter, vollstandiger Grundbuchauszug nach dem neuesten Stand
- Kopie eines Lageplans

- Planungsunterlagen (Grundrisse, Schnitte, Ansichten)

- Beschreibung des Gebaudes

- Wohnflachenberechnung

Forderungsrichtlinie Bahnhofsviertel 8



11.5

12
12.1

12.2

12.3

13
13.1

14
14.1

- Bruttogeschossflachenberechnung

- prufbare Kostenaufstellung mit Beschreibung der durchzufihrenden Maflinah-
men, getrennt nach Gewerken

- Bauschein mit genehmigten Bauplanen (sofern fur die MaBnahmen erforderlich)

- Nachweis Uber die Gesamtfinanzierung der geplanten Ma3Bhahmen

Verfahrensgrundlagen zur Objektausfiihrung und zur Abrechnung sind gesondert in
»Allgemeinen Bedingungen fur die Bewilligung von Férderungsmitteln im Wohnungs-
bau — Darlehen, Zinszuschiisse, einmalige Zuschiisse und Pramien” geregelt.

Kundigung und Widerruf

Wenn die Bewilligung der Fordermittel aufgrund falscher Angaben erfolgt ist, wenn
schuldhaft Verpflichtungen aus der Bewilligung oder aus den jeweiligen Forderungs-
richtlinien verletzt wurden oder das Projekt nicht bis zu dem im Bewilligungsbescheid
festgelegten Zeitpunkt fertig gestellt wird, kann die Bewilligung der Férdermittel ganz
oder teilweise widerrufen werden. Die Fordermittel kénnen gekiindigt und die ausge-
zahlten Mittel zurtickgefordert und fiir den Zeitraum des Verstol3es verzinslich gestellt
werden.

Fallig gestellte Fordermittel werden mit dem Rickforderungsbescheid zur Zahlung
fallig. Sie sind ab dem Falligkeitsdatum mit 6 % zu verzinsen.

Eine Aufrechnung ist ausgeschlossen.

Inkrafttreten

Diese Richtlinien treten an dem Tag nach der Beschlussfassung durch die Stadtver-
ordnetenversammlung in Kraft.

Schlussbemerkung

In Fallen von besonderem o&ffentlichem Interesse kann von den Grundsétzen der
Richtlinien durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung abgewichen werden.

Frankfurt am Main, den 01.02.2008
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