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Angaben Gber finanzielle und personelle Auswirkungen

1 Die Maflnahme hat keine finanziellen und personelien (i.S.v. Personalmehrbedarf) Auswirkungen

(1 Die einmaligen (Investitions-)Kosten betragen weniger als 50 T-EUR und die dauerhaft entstehenden
Folgekosten inklusive der Personalmehrkosten betragen jahrlich weniger als 20 T EUR

O Die ﬁnanziellen/perscneiieﬁ Auswirkungen kénnen aufgrund ihrer Komplexitat nicht sinnvoll in der Ta-
belle dargestellt werden und sind daher in der Sachdarstellung enthalten oder als Anlage beigefiigt

-in diesen Fillen ist die Tabelle nicht auszufiilien-

,Fmanzneﬂe und personelle Auswurkungen (Prognose) EREEE

- " Nicht investive 2022 { 2023 | 2024
[7_3. ln,vest:taq D Maunahme ode L e e T S EEERERTEE
“Projekt b i - in EUR _____

investition/ Aufwand/ Einmalig ?gifggf

Auszahlung verminderter Ertrag satz)

Zuschisse/Drittmitte! Ertrag / Einmalig ver-

{ohne Kredite) minderter Aufwand

SALDO: Finanzierungs- | SALDO:

bedarf: Uberschuss (+) / Fehl-

E;genmittei oder Kredite betrag {-)

. Jahrlich ab Inbetriebnahme /

Folgekosten p.a.l A e
;) nach Abschluss der MaRnahme in EK}R

Aufwendungen und Erfrage

Aufwand (inkiusive Persona!mehrkosten s.u)/
Verminderung von Ertrag

Ertrag/
Verminderung von Aufwand

SALDO: Uberschuss (+) / Fehlbe‘{rag ( )

| Entgeltgruppel Bé,if : Arbe;tgeberaufwand p. a:
‘. soldungsgruppe - (Lohn- und Nebenkosten) in EUR

Personalmehrhedarf (dauerhaft) R
Stelle / Bezelchnung .

1.

2.

3.

SUMME Personalmehrkosten {dauerhaft) S _ o
Ist die Maflnahme im Haushaltsplan beriicksichtigt? .- : ST R e e

(Ja, mit den angegebenen Kosten [1Ja, mit abweschenden Kosten (Edauterung in der Begrundung) DNem '
ist die MaBinahme in der mittelfristigen Planung beriicksichtigt? E »

[1Ja, mit den angegebenen Kosten [1Ja, mit abweichenden Kosten (Erlauterung in der segrundung) DNem
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- Sachdarstellung:

Wie wird der Auftrag umgesetzt‘?

In Lahr herrscht seit Jahren eine grofie Nachfrage nach Wohnraum Vor dlesem Hintergrund hat die
Stadt ein neues Projekt initiiert. Ziel des Projektes ist es, Vermieter durch verschiedene Anreize und
in enger Zusammenarbeit mit der Stadt wieder flr eine Vermietung zu motivieren. Es geht darum,
leerstehenden Wohnraum einer Nutzung zuzufilhren. Die Wiedernutzung von vorhandenem, also
bereits gebautem Wohnraum, ist auch dkologisch sinnvoll. Der Beschluss fiir den Programmstart
wurde am 28.09.2020 durch den Gemeinderat der Stadt Lahr gefasst. Die Verwaltung wurde beauf-
tragt, ein passendes Programm flir Lahr zu entwickein, die notwendigen Vorarbeiten durchfithren so-
wie die Haushaltsmittel fiir 2021 anzumelden. Nach einem halben Jahr soll die Verwaltung im Techni-
schen Ausschuss iiber den Stand berichten. Im Haushaltsentwurf fiir 2021 sind 65.000 € eingestellt.
Um die Voraussetzungen und den Ablauf des Projekts {ibersichtlich zu gestalten, hat die Verwaitung
den in der Anlage 1-beigefiigten Prozess erarbeitet. Dieser baut sich wie foigt auf:

Prozess

Nach Eingang des Wohnungsangebots bei der Stadt Lahr wird ein Besichtigungstermin vereinbart.
Im Termin werden die Renovierungsarbeiten (sofern notwendig) besprochen, die Ideen und Wiinsche
des Eigentiimers abgefragt sowie die Personenanzahl, die einziehen kann, festgelegt. Sofern die
Woahnung passend flr ein Forderprogramm ist (hinsichtlich Wohnungsgrofe/Raumanzahl), wird auch
auf die Fordermdglichkeiten des Landes verwiesen. Dabei handelt es sich um ein Forderprogramm
. der L-Bank, welches vor allem flir Bestandshalter attraktiv ist und die Begriindung von Miet- und Be-
legungsbindungen im Bestand fordert. Durch die Mietpreis-und Belegungsbindungen darf der Wohn-
raum lediglich an Personen mit Wohnberechtigungsschein zu einer Miete in Hohe der ortstblichen
Vergleichsmiete abziiglich 20 - 40 % vermietet werden. Hierfiir erhélt der Vermieter einen einmaligen
Landeszuschuss (z B. 75 m? Wohnflache und 15-jahrige Bindung: 34.275 €). '

Entscheidet sich ein Vermieter fiir eine Vermietung mit der Stadt Lahr, beginnt das Mieterauswahiver-
fahren. Hat ein Vermieter im Vorfeld Praferenzen hinsichtlich zukiinftiger Mieter, werden diese bei der
Suche berlicksichtigt. Wenn ein Mieter gefunden ist, wird ein Kooperationsvertrag mit der Stadt Lahr -
abgeschlossen. Fiir den Abschluss des Kooperationsvertrags gibt es 2 Mdglichkeiten.

1. Der Vertrag wird auf 10 Jahre befristet abgeschlossen Da dieser Zeitraum vielen Eigentﬂmém Zu
Beginn als sehr lange erscheint, kann ein Kiindigungsrecht aufgenommen werden, dass der Vertrag
erstmals nach 5-Jahren kiindbar ist.

2. Besteht noch sehr viel Unsicherheit seitens des Eigentiimers, kann der Kooperationsvertrag auch
erst nach dem einjahrigen Probewohnen abgeschlossen werden. Allerdings wird auch der Sanie-
rungszuschuss dann erst mit Abschluss eines Kooperationsvertrages ausgezahit.

Mit Abschluss.des Kooperationsvertrages wird parallel zwischen dem Vermieter und der Stadt Lahr
ein Mietvertrag im Rahmen des ,Probewochnens” abgeschlossen. Die Stadt Lahr schiiet einen beftis-
teten Untermsetvertrag mit dem Wohnungsnutzer ab. Mit Begmn des Mietverh3ltnisses setzt die Miet-
ausfallgarantie sowie die Betreuung des Mietverhaltnisses ein. Sofern die Wohnung 9 Monate zuvor
leer stand, kann die Kommune die Wiedervermietungspramie beantragen, welche dann an den Ver-
mieter weitergegeben wird. :

 Nach 9 Monaten kiindigt die Stadt als Hauptmieterin den Mietvertrag mit der gesetzlichen Kiindi-
- gungsfrist von 3 Monaten zum Monatsende und zieht sich als direkte Vertragspartnerin aus dem
Mietverhaltnis nach einem Jahr zur(ick. Der Wohnungsnutzer erhalt einen eigenen Mietvertrag, wenn
es zu keinen Mietausféllen und Problemen kam. Andernfalls muss der Mteter die Wohnung nach dem
Probewohnen wieder verlassen.
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Ablauf Sanierungszuschuss & Mietausfallgarantie
Die Hohe des Sanierungszuschusses orientiert sich an den durchzufihrenden Renovierungsarbeiten.

Die Kosten werden bis zu 50 %, hdchstens 7.000 €, Ubernommen. Nach dem Probewohnen bietet
die Stadt eine Mietausfallgarantie fir 2 Jahre an. Zur Auszahlung der Mietausfaligarantie sowie des
Sanierungszuschusses gelten die beigefugten Richtlinien {(Anlage 2). Der Kooperationsvertrag bildet
die Grundlage der beiden Leistungen. Zur Auszahlung des Sanierungszuschusses dient der Koope-
rationsvertrag als Nachweis. Wenn die Mietausfallgarantie in Anspruch genommen werden muss und
die Stadt in Vorleistung tritt, muss als Nachweis der beigefligte Antrag ausgeflllt werden. Darauthin
erfolgt die Auszahlung der Miete durch die Stadt.

Kooperationsvertrag
Der Kooperationsvertrag ist kein Ersatz fiir einen Mietvertrag und muss separat betrachtet werden.

Mit dem beigefiigten Vertragsmuster (Anlage 3) sichert sich die Stadt ein Mitspracherecht bei der
Mieterauswahl. Des Weiteren wird im Kooperationsvertrag die Hohe des Sanierungszuschusses fest-
gelegt sowie die Mietausfallgarantie geregelt. :

Beispiel 1: Die Stadt und der Eigentlimer haben einen Kooperationsvertrag flir 10 Jahre. Die Stadt
vermittelt Mieter X. Der Mietvertrag wird nach 4 Jahren von Mieter X geki}ndigt In diesem Fall muss
der Vermieter der Stadt den Auszug mitteilen. Die Stadt kann dann erneut — in Kooperation mit dem
Vermieter — emen Mieter suchen. :

Beispiel 2: Die Stadt und der Eigentiimer haben einen Kooperationsvertrag flr 10 Jahre. Die Stadt
vermittelt Mieter X, dieser befindet sich in einem unbefristeten Mietverhaitnis. Der Eigentimer nimmt
nach 5 Jahren sein Klindigungsrecht in Anspruch und der Kooperationsvertrag wird aufgeldst. Der
Mietvertrag mit dem Mieter besteht dann nach wie vor. Die Auflédsung des Kooperationsvertrages be-
. deutet lediglich, dass der Vermieter und die Stadt bei einem Auszug des Mieters nicht mehr kooperie-
ren. Bel einer vorzeitigen Auflosung des Kooperationsvertrages muss der Sanierungszuschuss antei-
lig zurlickgezahlt werden. -

Was wurde bisher unternommen?

Offentlichkeitsarbeit _
Die Stadt hat in regelmafRigen Abstéanden Pressemeldungen zum Projekt vertffentlicht. Des Weiteren
wurde ein Flyer Ende 2020 selbst erstellt und gedruckt (Anlage 4). Die bisher aufwandigste Malinah-
me war der Versand der Flyer (iber die Abwasserbescheide (ca. 8.000 Flyer). Dadurch konnte jeder
Eigentimer oder dessen Vertreter von diesem Projekt erfahren. Es haben sich 39 Eigentiimer bei der
Stadt gemeldet. Die Offentlichkeitsarbeit muss allerdings weiterhin kontinuietlich betrieben werden,
damit das Projekt nicht in Vergessenheit gerdt. Hierzu gibt es die Mdglichkeit in regeiméafigen
Abstanden (z.B. alle 6 Wochen) eine Anzéige in den Mitteiiungsbléttern der Stadtteile aufzugeben.
Dies hat sich in anderen Kommunen als sehr erfolgreich erwiesen, Des Weiteren ist geplant, den Fly-
er Uber die verschiedenen Anlaufstellen der Stadt (Kulturbliro, Museum, Stadtmarketing etc.) auszu-
legen. In einigen Kommunen hat sich auch eine Befragung der Zielgruppe als informativ und hilfreich
erwiesen. Sobald erste Veriragsabschliisse verzeichnet werden, wird dies durch einen Presseartikel
publik. Dadurch sollen auch bisher unentschlossene Vermieter angesprochen werden.

Raumteiler und Haus und Grund

Die Stadt ist mittlerweile bei dem Projekt Raumtenler (Initiative des Stadtetags BW) angemeldet. Auf
der Homepage des Raumteilérs kann das Projekt der Stadt aufgerufen werden. Der kollegiale Aus-
tausch mit anderen Kommunen ist dabei eine groRe Unterstitzung. Des Weiteren fand Anfarig No-
vember 2020 die jahriiche Informationsveranstaitung von Haus und Grund im Onlineformat statt. Die
Verwaltung hat das Projekt bei der Veranstaliung vorgetragen. Die Verantwortlichen von Haus und
Grund beflirworten dieses Projekt und bieten gerne Unterstlitzung an, soweit es moglich ist. Eine
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rechtliche Einschatzung des Vorgehens und des Kooperationsvertrages durch die Rechisberatung
von [ﬂaus und Grund fand ebenfalls statt. Des Weiteren wurden ca. 1.000 Flyer iiber das jahrliche
Mitgliederanschreiben von Haus und Grund versendet. : ‘ '

Reaktionen auf Vermieterseite

Anzahl der Riickmeldungen | ' |

Nach bisherigem Stand haben sich 39 Eigentiimer bei der Stadt Lahr gemeldet, die sich fiir das Pro-
jekt interessieren. Bisher kam es zu 12 Besichtigungen und einem Vertragsabschluss. Bei 5 weiteren
Anfragen steht ein Vertragsabschluss in Aussicht. Hier miissen die Wohnungen zuerst noch renoviert
wgrden. Bei den anderen Objekten haben die Eigentiimer noch um Bedenkzeit gebeten, oder es sind
grofere Renovierungsarbeiten notwendig, sodass eine Vermietung noch Zeit bendtigt. Bei einem
weiteren Fall hat sich der Eigentiimer fiir den Verkauf der Wohnung entschieden. _

Grundsatzliche Fragen

v Kénnen Wohnungsangebote von den umliegenderi Gemeinden angenommen werden
{Kippenheim, Seelbach, Friesenheim)? | | . .
Es sind bereits Anfragen aus umliegenden Gemeinden eingegangen. Das Konzept wurde fiir
die Lahrer Kernstadt und Staditeile beschlossen, daher werden keine Angebote aus anderen
Gemeinden angenommen. ' | :

v Kann auf das ,Probewohnen® verzichtet werden, wenn der Vermieter dies wiinscht und

stattdessen eine langere Mietgarantie vereinbart werden? _ : .

Da der Verzicht auf das ,Probewohnen” auch einen Vorteil fir die Stadt darstellen wiirde
(Stadt ist keine direkte Mietvertragspartnerin), empfehlen wir, im Gegenzug die Mietgarantie
von 2 auf 4 Jahre zu erhGhen. Die Stadt zahlt die Miete nur im Falle eines Mietausfalls seitens
-des Mieters und wird diese auch vom Mieter wieder einfordern. Sofern sich abzeichnet, dass
der Mieter ber Monate keine Mietzahlungen leistet, wird die Stadt auf eine Beendigung des
Mietverhaltnisses hinwirken. Die Stadt kann den Kooperationsvertrag auch kiindigen. Sie wird

nicht fiir Jahre die Miete bezahlen.

v Kann bei einer vielversprechenden Wohnung ein Sanierungszuschuss von iiber 7.000 €
zugesagt werden? - =
Auf Grund der derzeitigen angespannten Haushaltslage wird diese Begrenzung als notwendig
angesehen. '

v Sofern eine WG vermittelt wird, kann es zu Vertragsabschliissen mit den einzelnen Personen

kommen. Kann die Stadt, flir den Fall dass ein Zimmer zeitweise leer steht, eine Mietgarantie
zusagen? _— :

Da eine Wohngemeinschaft auch Streitpotential bietet und- einen hdheren Verwaltungsauf-
wand fiir den Vermieter bedeutet, schiég‘t die Verwaltung vor, bei diesem Modell stérker zu
unterstiitzen und eine Mietgarantie auch im Falle eines zeitweiligen Leerstandes anzubieten.

v Wird ein Mietzins akzeptiert, der {iber 8 €/m? liegt? Wo liegt die Grenze?
Es ist nachvoliziehbar, dass Vermieter von umfangreich renoviertem Wohnraum oder hoch-
wertigen Wohnungen einen héheren Mietzins bendtigen. Allerdings trifft dies dann eine Mieter-
gruppe, die nicht auf eine Unterstiiizung der Stadt angewiesen ist. Es wird daher vorgeschla-
gen, dass maximal ein Mietzins bis 8,50 €/m? angenommen wird. Eine Ausnahme gibt es bei
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der Vermietung als WG bzw. einzelner Zimmer. In diesem Fall ist der Mietzins immer hoher

v' Muss es sich_um_Leerstand handeln? Bei einigen Anrufern handelt es sich_um_eine
Wiederver-
Nach Riicksprache mit einigen anderen Kommunen schidgt die Verwaltung vor, alle Woh-
nungsangebote anzunehmen, sofern die Wohnung in einem nutzbaren Zustand und der Miet-
~ zins angemessen ist. Dadurch kdnnen wir viele Vermieter erreichen und viele Personen bei
der Wohnungssuche unterstiitzen. Um .einen Mitnahmeeffekt zu vermeiden, wird die Stadt im
Falle einer ,normalen” Wiedervermietung keinen Sanierungszuschuss bezahlen. -

v' Kénnen Renovnerunqskosten die vor einer Kontaktaufnahme mit der Stadt erfolqt smd flir den
Sanierungszuschuss berlicksichiigt werden?
Es besteht die Gefahr, dass hier ein Mitnahmeeffekt ausgelost wird, der nicht beabsichtigt ist.
Die Verwaltung empfiehit, diesem Wunsch nicht nachzukommen.

Griinde fiir eine Kooperation mit der Stadt

Die Vermieter melden sich aus vielen versch:edenen Grinden. Zu den haufigsten Griinden zahlen
allerdings: .

Schlechte Erfahrung

Keine Erfahrung im Vermietungsgeschaft

Jdeenfindung”, was mit dem Wohnraum passieren soll

Ausbau von nicht genutzter Wohnflache

Bisher war die Fluktuation zu groft — man méchte ,Ruhe” reinbringen
Die Stadt als Partner bietet viel Sicherheit

AN NI NI NN

Konkrete Abschilisse in Arbeit

Ein Vertragsabschiuss konnte bereits verzeichnet werden. Der Eigentiimer eines Einfamilienhauses

-ist haufig nicht zu Hause und mdéchte daher einzelne Zimmer vermieten. Ein Besichtigungstermin mit
einem Mietinteressenten fand statt. Der Abschluss des Kooperationsvertrags sowie dle Verm:etung
erfolgten bereits.

Bei 2 weiteren Anfragen muss der Wohnraum zuerst umfangreich renoviert werden, da diese Woh-
nungen bereits seit vielen Jahren nicht mehr genutzt wurden und teilweise veraltete Technik installiert
ist. Die jeweiligen Eigentimer streben eine Kooperation mit der Stadt an. Sobald mit den Renovie-
rungsarbeiten begonnen wurde und die Bezugsfertigkeit absehbar sst werden Vertragsgesprache
stattfinden.

Ein weiterer Eigentiimer hat die Kooperation mit der Stadt zugesagt. Die Wohnung ist seit ca. einem
Jahr leerstehend und kann ohne weitere Renovierungsarbeiten wieder vermietet werden. Nach Frei-
gabe des Eigentlimers, werden wir mit der Mietersuche beginnen.

In einem Fall muss die Umschreibung der Immobilie auf den Eigentﬂmer abgewartet werden. Saobald
dies erfolgt ist, kann eine Wohnungsbesichtigung und anschlielende Mietersuche erfolgen.
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Ausblick

" Leerstandsanalyse
In Zusammenarbeit mit der Abt. Geoinformation / Sachgebiet Kommunalstatistik wurden Adressen

anhand des anonymisierten Melderegisters ermittelt, an denen KEINE Personen gemeldet sind. Als
Stichtag wurden 31.12.2019, 30.06.2020 sowie 31.12.2020 herangezogen. Dabei konnten insgesamt
326 Adressen ausfindig gemacht werden. Die Adressen wurden alle Gberprift ~ haufig handelte es
sich um ein Bauvorhaben, Abriss des Gebaudes, eine gewerbliche Nutzung oder sanierungsbedurfti-
ge Gebaude. Aktuell liegen 83 Adressen vor, an denen zum 31.12.2020 keine Personen gemeldet
waren und ein tatsdchlicher Leerstand anzunehmen ist. Dabei muss beachtet werden, dass nur
Adressen aufgefiinrt werden, an denen niemand gemeldet ist. Adressen, an denen Wohnraum teil-
weise leer steht, kénnen auf diese Weise nicht ausfindig gemacht werden. Hier gibt es die Moglich-
keit den Verbrauch (Strom und Wasser) einzelner Wohnungen/Gebaude zu ermittein. Diese Methode
befindet sich allerdings noch in der Priifung, da sie aufgrund des Datenschutzes nicht ohne Weiteres
angewandt werden kartn

Weiteres Vorgehen
Aktuell steht der Vertragsabschluss der o0.g. aufgefuhrten Wohnungen im Fokus. Sollte es zum Ab-
schluss kommen, wird es einen Zeitungsbericht geben, dass mit dem Projekt erste Erfolge erzielt
werden. Dabei ist es wichtig, dass auch die Vermieter eine entsprechend positive Rickmeldung ge-
ben kénnen. Des Weiteren sollen nach den Vertragsabschliissen Eigentiimer von {(bekannten) leer-
stehenden Adressen aktiv angeschrieben werden. Eine stetige Offentlichkeitsarbeit wird ebenfalls
betrieben. Um Haushaltsmittel in den kommenden Jahren praziser anmelden zu kdnnen, Fehler im
Verlauf des Projektes zu vermeiden und Vermietern bestmégliche Betreuung bieten zu kdnnen, ist es
ftr die weitere Entwicklung des Projektes essentiell, dass wir ausreichend Erfahrung sammeln. Es
wird eine halbjahrliche Berichterstattung in den Gremien erfolgen. Der néchste Bericht wird Ende des
- Jahres 2021 vorgelegt. Fir den weiteren Verlauf des Projektes ist zu beriicksichtigen, dass die vor-
handene Stelle, derzeit bis zum 31.12.2021 befristet ist. Um ein erfolgreiches Projekt weitérzufihren,
ist eine Entfristung notwendig. Die Entfristung der Stelle (1,0- Stel!e EG 8b) wird aktuell parallel iber
das Stelienplanverfahren 2021 beantragt.

Im Rahmen der gesamten Strategse steht es auch an, sich mit hoherpreIStgem Wohnungsleerstand
auseinanderzusetzen. Ziel wére es, einen Wohnungstausch zu unterstiitzen, um gering genutzte Ein- .
familienhauser wieder Familien zur Verfligung zu stellen und Senioren den Umzug in Quartiere mit

- gutem Infrastrukturangebot zu erleichtern.

Dies hatte die Verwaltung bereits beim Beschluss zur Wohnraumaktivierung im -Herbst 2020 ange-
sprochen. Einen ersten Austausch dazu hat es bereits im Rahmen des “Raumteilers” und mit der
Wohnbau Stadt Lahr GmbH gegeben.

Die erwaltung bittet, den Beschlussvorschlégen zuzustimmen.

. -

Tilman Petters Sabine Fin

Hinweis: } i

Die Mitglieder des Gremiums werden gebeten, die Frage der Befangenheit zu den einzelnen Tagesordnungspunkten selbst zu prifen und dem Vorsit-
zenden das Ergebnis milzuteilen. Ein befangenes Miglied hat sich in der 6ffentlichen Sitzung in den Zuhdrerbereich zu begeben und in der
nichtéffentlichen Sitzung den Beratungsraum zu verlassen. Einzetheiten sind dem § 18 Abs. 1— 5 Gemeindeordnung zu entnehmen:





