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Wohnungen
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Bezug: Vorl.Nr. 071/09 v. 16.02.2009
Anlagen: Satzung

Beschlussvorschlag:

1. Die zeitliche Befristung in § 5 der Satzung der Stadt Ludwigsburg zur Begrenzung der Mieththe
bei 6ffentlich geférderten Wohnungen nach dem Landeswohnraumférderungsgesetz (LWoFG)
vom 25. Marz 2009 wird aufgehoben.

2. Die Satzung gilt weiter fort.

Sachverhalt/Begriindung/Vorbemerkungen:

Vorbemerkungen:

Im Rahmen der Foderalismusreform ist die Zustandigkeit fur die 6ffentliche Wohnungsbauférderung
vom Bund auf die Lander Ubergegangen. Mit dem Landesgesetz zur Férderung von Wohnraum und
Stabilisierung von Quartierstrukturen (Landeswohnraumférderungsgesetz — LWoFG) hat das Land
Baden-Wirttemberg die rechtlichen Grundlagen der Wohnraumférderung auch hinsichtlich bereits
vorhandener geftrderter Wohnungen grundlegend neu geordnet. Mit dem Inkrafttreten des Gesetzes
am 1. Januar 2008 wurden unter anderem auch die bisher geltenden Regelungen zur Miethdhe bei
offentlich geférdertem Wohnraum zum 01.01.2009 umgestellt.

Die bis dahin geltende sogenannte Kostenmiete orientierte sich ausschlieBlich an den tatsachlich
laufenden Aufwendungen eines Gebadudes und hing somit immer von den Bau- und
Finanzierungskosten eines Gebaudes ab und konnte deshalb zwischen den verschiedenen
Wirtschaftseinheiten stark variieren. Die Miete konnte aufgrund von Anderungen bei den Kapital-
und Betriebskosten oder bei Modernisierungen erhdht werden. An Stelle der
Kostenmietensystematik trat zum 01.01.2009 fur die betroffenen Wohnungen die Neuregelung zur
hochstzuldssigen Miete, die an einem grundsétzlich anderen MaBstab orientiert ist: der ortsiiblichen
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Vergleichsmiete. Diese ist seit langem fur den frei finanzierten Wohnungsbau entscheidend, wenn es
namentlich um die Zuldssigkeit von Mieterhdhungsverlangen geht. Damit missen diese hohen
rechtlichen Hirden seit 2009 auch fur eine Mieterhthung bei 6ffentlich geférderten Wohnungen
beachtet werden.

Der Landesgesetzgeber hat die Gemeinden in § 32 Absatz 3 LWoFG verpflichtet, Satzungen zu
erlassen, in denen die hdchstzuldssige Miete fiir den auf ihrer Gemarkung betroffenen
Sozialwohnungshestand festgelegt wird. Ziel war und ist es, die maximale Miethdhe dffentlich
geforderter Wohnungen wahrend der Bindungsphase zu itherwachen und zu begrenzen!

Die in der Satzung von den Gemeinden festzulegende hdchstzulassige Miete muss mindestens
10 Prozent unter der ortstblichen Vergleichsmiete liegen (Mindestabstandsgebot). Dadurch wird
sichergestellt, dass die Miete einer ¢ffentlich geforderten Wohnung zukinftig immer unter der
ortstiblichen Vergleichsmiete festgesetzt werden muss.

Sachverhalt/Begriindung:

Hinsichtlich der Grinde, die zum Erlass der Satzung zur Begrenzung der Mieththe bei 6ffentlich
geférderten Wohnung nach dem Landeswohnraumférderungsgesetz (LWoFG) gefuhrt haben, wird
inhaltlich voll und ganz auf die Vorlage des Fachbereichs Blrgerdienste vom 16. Februar 2009
(Vorlagen Nr. O71/09) verwiesen.

Im Rahmen der Diskussion beim Erlass der Satzung 2009 entschied der Gemeinderat die Satzung
nicht wie urspriinglich vorgesehen zeitlich unbegrenzt zu erlassen. Der zeitliche Geltungsbereich der
Satzung wurde in § 5 auf 31. Dezember 2013 begrenzt. Damit wollte man sicher gehen, dass die
Satzung nach Ablauf des zeitlichen Geltungsbereichs auf ihre Richtigkeit und Notwendigkeit hin
Uberprift wird.

An den rechtlichen Rahmenbedingungen, die zum Erlass der Satzung geflhrt haben, hat sich bis
heute nichts gedndert. Die Stadtverwaltung Ludwigsburg ist nach wie vor verpflichtet eine
entsprechende Satzung zur Begrenzung der Miethdhe bei dffentlich geférderten Wohnungen nach
dem Landeswohnraumférderungsgesetz zu haben, um sicher zu stellen, dass die geférderten
Wohnungen Wéahrend des Bindungszeitraumes weiterhin fur die Berechtigten als preiswerte
Mietwohnungen zur Verfligung gestellt werden kénnen. Aus diesem Grund ist die derzeitige
Begrenzung des zeitlichen Geltungshereichs aufzuheben. Nur mit einer glltigen Satzung findet die
Privatautonomie der betroffenen Mietparteien eine Uber das allgemeine Wohnraummietrecht
hinausgehende inhaltliche Grenze.

Selbstverstandlich wird die Verwaltung im Rahmen ihrer gesetzlichen Aufgabenerfullung die
rechtlichen Rahmenbedingungen beobachten und bei deren Anderungen darauf reagieren und die
gesetzlich vorgeschriebenen Anderungen vornehmen.

Unterschriften:

Winfried Albrecht

Verteiler: DI, DIi, DI, Biiro OBM, FB 10, FB 14, FB 20, FB 23, FB 60, FB 61, FB 65, WBL
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