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Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid ist die Klage vor dem Verwaltungsgericht Berlin zuldssig. Sie
ist innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe dieses Bescheides bei dem Verwal-
tungsgericht Berlin, KirchstraBe 7, 10557 Berlin, schriftlich oder zur Niederschrift

des Urkundsbeamten oder in elektronischer Form einzulegen. Die elektronische
Form wird durch Ubermittlung eines elektronischen Dokuments gewahrt, das fur die
Bearbeitung durch das Gericht geeignet ist und mit einer qualifizierten elektronischen
Signatur der verantwortenden Person versehen ist oder von der verantwortenden
Person signiert und auf einem sicheren Ubertragungsweg eingereicht wird (verglei-
che hierzu www.berlin.de/erv). Die Klage ist gegen das Land Berlin, vertreten durch
die Senatsverwaltung fir Arbeit, Soziales, Gleichstellung, Integration, Vielfalt und
Antidiskriminierung (Oranienstrale 106, 10969 Berlin) zu richten.

Gegen die Anordnung der sofortigen Vollziehung kann gemaR § 80 Absatz 5 der
Verwaltungsgerichtsordnung ein Antrag auf Wiederherstellung der aufschiebenden
Wirkung beim Verwaltungsgericht Berlin, Kirchstralle 7, 10557 Berlin, gestellt wer-
den.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Verwaltungsvorschriften
fiir die Durchfiihrung eines Projektaufrufs
zur Férderung des Neubaus von Wohnraum fiir soziale Trager

Bekanntmachung vom 22. Dezember 2022
Stadt IVA 27
Telefon: 90139-4792 oder 90139-3000, intern 9139-4792
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Anlage Merkblatt fir Wohngemeinschaften fir Menschen mit Behinderung

Aufgrund § 6 Absatz 2 Buchstabe a des Allgemeinen Zustandigkeitsgesetzes in der
Fassung vom 22. Juli 1996 (GVBI. S. 302, 472), das zuletzt durch Gesetz vom
12. Mai 2022 (GVBI. S. 191) geandert worden ist,

sowie

§ 4 Absatz 2 Nummer 1 Buchstabe d des Gesetzes uber die Errichtung der Investi-
tionsbank Berlin als rechtsfahige Anstalt des 6ffentlichen Rechts vom 7. Juni 2021
(GVBI. S. 626)

und

der §§ 23 und 44 der Landeshaushaltsordnung in der Fassung vom 30. Januar 2009
(GVBI. S. 31, 486), die zuletzt durch Gesetz vom 17. Dezember 2020 (GVBI. S.
1482) geandert worden ist,

werden im Einvernehmen mit den Senatsverwaltungen fur Wissenschaft, Gesund-
heit, Pflege und Gleichstellung, fir Bildung, Jugend und Familie, flr Integration,

ABI. Nr. 47 / 3. November 2023 4 4316


http://www.berlin.de/erv

Veroffentlichungen 11

Arbeit und Soziales, sowie flr Finanzen die folgenden Verwaltungsvorschriften er-
lassen. Sie sind zum Gegenstand der Bewilligung fir die im Rahmen dieser Verwal-
tungsvorschriften zu gewahrenden Férdermittel zu machen.

1 - Zweck und Ziele

1.1 - Die bestandig angespannte Lage auf dem Berliner Wohnungsmarkt fiihrt
insbesondere fiir Menschen, die aus sozialen oder gesundheitlichen Griinden

auf dauerhafte oder zeitweise Unterstlitzung und Betreuung angewiesen sind, zu
Versorgungsproblemen. Soziale Trager haben zunehmend Schwierigkeiten, fir ihre
Klienten ambulante Wohnangebote vorzuhalten. Mit dem Projektaufruf unterstitzt
Berlin soziale Trager und andere Vorhabentrager dabei, Wohnraum fur betreute
Wohngemeinschaften und Cluster-Wohngemeinschaften fiir besondere Zielgruppen
neu zu schaffen. Insgesamt stehen im Sondervermogen Infrastruktur der Wachsen-
den Stadt (SIWA, Kapitel 98 10, Titel 800 47) zur Férderung des Baus von Gemein-
schaftswohnungen sozialer Trager im Rahmen dieses Projektaufrufs 3,5 Millionen
Euro zur Verfugung.

1.2 - Berlin fordert den Bau von Wohnungen, sowie den Erwerb von schllsselfertigen
Neubauwohnungen, die als betreute Wohneinrichtungen anerkannter sozialer Trager
genutzt werden kénnen, mit dem Ziel, dass Menschen, die unterstiitzungsbedurftig
sind, in angemessener Weise mit Wohnraum versorgt werden kénnen.

2 - Teilnahmeberechtigung

Teilnahmeberechtigt sind anerkannte soziale Trager, die neuen Wohnraum zu dem
oben genannten Zweck schaffen. Teilnahmeberechtigt sind auch sonstige Vorhaben-
trager, die bei der Errichtung von Wohnraum mit anerkannten sozialen Tragern
kooperieren. Antragsberechtigt ist ausschlieBlich der Grundstiickseigentiimer, dies ist
anhand eines entsprechenden Grundbuchauszugs nachzuweisen.

3 - Férderung
3.1 - Fordergegenstand

Fordergegenstand ist die Unterstiitzung von sozialen Tragern beziehungsweise
Vorhabentragern, die im Land Berlin gemeinschaftlichen Wohnraum fur die unter
Nummer 4.1 genannte Zielgruppe im Neubau schaffen oder diesen in schlissel-
fertigen Neubauobjekten erwerben. Als gemeinschaftlichen Wohnraum im Sinne
dieser Verwaltungsvorschriften werden folgende Wohnformen mit dem Projektaufruf
unterstutzt:

a) Betreute Wohngemeinschaften in Mehrzimmerwohnungen mit gemeinschaft-
licher Nutzung von Nasszelle, Kiiche und gegebenenfalls Wohnzimmer.

b) Betreute Cluster-Wohngemeinschaften flir besondere Zielgruppen, die aus
besonderen sozialen oder gesundheitlichen Griinden auf eine Ausstattung der
Clusterwohneinheit mit personlicher Nasszelle und eigenem Kiichenbereich
angewiesen sind. Eine Betreute Cluster-Wohngemeinschaften ist ein Zu-
sammenschluss mehrerer privater Wohneinheiten mit privater Nasszelle und
eigener Klichenausstattung mit Gemeinschaftsraumen, die unmittelbar an die
privaten Wohneinheiten der Nutzerinnen und Nutzer anschlieRen und zugleich
der inneren Erschlieung dienen.

3.2 - Zuschiisse

3.2.1 - Gewahrt werden als Projektférderung die folgenden Zuschiisse als Festbe-
tragsfinanzierung:

a) 30 000 Euro je geschaffenem Wohnplatz (einschlieRlich Gemeinschafts-
flache).

b) 20 000 Euro je in der Wohngemeinschaft/Cluster-Wohngemeinschaften
geschaffenem Dienstzimmer beziehungsweise Betreuerraum. Gilt nicht fur
Pflege-Wohngemeinschaften.

c) Zusatzlich 6 500 Euro je geschaffenem Wohnplatz fir uneingeschrankt mit
dem Rollstuhl nutzbare, barrierefreie Wohnungen gemaf DIN 18040-2R.

3.2.2 - Die Forderhéchstsumme je Bauvorhaben betragt 500 000 Euro.
3.3 - Anforderungen

3.3.1 - In den geforderten Betreuten Wohngemeinschaften und Betreuten Cluster-
Wohngemeinschaften gemal Nummer 3.1 soll Wohnraum fiir mindestens zwei,
maximal jedoch zehn Menschen geschaffen werden.
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3.3.2 - Bei der Planung der Wohnungen soll - soweit zutreffend - das Merkblatt fiir
Wohngemeinschaften fiir Menschen mit Behinderung der Senatsverwaltung fiir
Integration, Arbeit und Soziales berticksichtigt werden (soweit zutreffend). Das Merk-
blatt in der Fassung vom 23. November 2022 ist als Anlage beigefugt.

3.4 - Einsatz der Fordermittel

3.4.1 - Der offentliche Zuschuss ist zur Deckung der Investitionskosten fiir die
Neuschaffung von Wohnraum oder den Erwerb von Wohnraum in schlisselfertigen
Neubauobjekten einzusetzen.

3.4.2 - Erfordert ein Bauvorhaben den Abriss von Wohngebauden, ist eine Forde-
rung grundsatzlich ausgeschlossen. Soweit andere rechtliche Bestimmungen dem
nicht entgegenstehen, kann der Bewilligungsausschuss im begriindeten Einzelfall
nach Prifung auf Vorschlag der Investitionsbank Berlin (IBB) Ausnahmen hiervon
zulassen, insbesondere, wenn durch den Neubau mindestens 30 Prozent mehr
Wohnungen und Wohnflache als zuvor vorhanden geschaffen werden und damit
dem Forderungsziel der Schaffung preiswerten Wohnraums ausreichend Rechnung
getragen wird.

3.4.3 - Im Falle der Bildung von Wohneigentum fir die geférderten Wohnungen ver-
pflichtet sich der Férderempfanger, auf die Geltendmachung von Eigenbedarf gemaf
§ 573 Absatz 2 BGB bis zum Ablauf von zehn Jahren nach dem Ende des Bindungs-
zeitraums zu verzichten (Nachwirkungsfrist). Der Abverkauf einzelner gefoérderter
Wohnungen ist bis zum Ende der Nachwirkungsfrist ausgeschlossen.

4 - Bindungen
4.1 - Nutzung der geférderten Wohnplatze

Die Nutzung der geférderten Wohnplatze darf ausschlieRlich durch einen Leistungs-
erbringer nach Definition im Rahmen des § 3 Absatz 1 der Verordnung Uber das Ver-
bot der Zweckentfremdung von Wohnraum (Zweckentfremdungsverbot-VO) erfolgen:

e an Leistungserbringer der Kinder- und Jugendhilfe, der Sozialhilfe sowie der
Eingliederungshilfe, mit denen eine Vereinbarung nach §§ 78a ff. SGB VIIl,
§§ 76, 75 Absatz 4 SGB Xll oder §§ 123 und 125 SGB IX mit dem Land Berlin
abgeschlossen worden ist, fur die Dauer der Vereinbarung,

e an Leistungserbringer, die Schutz der von Gewalt betroffenen Frauen und de-
ren Kindern gewahren, die ein Frauenhaus, eine Zufluchtswohnung oder eine
sogenannte Zweite-Stufe-Wohnung betreiben und von der flr Frauenpolitik
zustandigen Senatsverwaltung mit Haushaltsmitteln nach §§ 23, 44 LHO des
Landes Berlin Gber Zuwendungen finanziert werden,

e an Vermieter von Pflege-Wohngemeinschaften, die ausschlieRlich den Wohn-
raum bei einer Wohneinheit mindestens an drei Pflegebedurftige nach SGB XI
vermieten,

e an Leistungserbringer, die im Rahmenférdervertrag des Landes Berlin mit den
Wohlfahrtsverbanden in den Férderprogrammen Integriertes Gesundheits-
programm (IGPP), Integriertes Sozialprogramm (ISP) und Infrastrukturférder-
proramm Stadtteilzentren (IFP) in den Bereichen Gesundheit und Soziales
gefoérdert werden.

4.2 - Bindungszeitraum

Der Bindungszeitraum fur die Nutzung der geférderten Wohnplatze, wie sie unter
Nummer 4.1 festgelegt ist, betragt 25 Jahre ab mittlerer Bezugsfertigkeit der gefor-
derten Wohnplatze. Die mittlere Bezugsfertigkeit wird durch die IBB festgelegt.

4.3 - Miethohe

Bei Inanspruchnahme der Férderung nach diesen Vorschriften darf die anfangliche
Miethohe (bruttokalt - ohne Kosten fiir Heizung und Warmwasserbereitung) fir die
gefoérderten Wohnplatze bei Neulberlassung beziehungsweise bei einem Bewohner-
wechsel die jeweils glltigen Richtwerte flir angemessene Bruttokaltmieten der
Ausflihrungsvorschriften zur Gewahrung von Leistungen gemaf § 22 des Zweiten
Buches Sozialgesetzbuch und §§ 35 und 36 des Zwélften Buches Sozialgesetzbuch
(AV-Wohnen) nicht Uberschreiten.
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5 - Zustandigkeiten und Verfahren

5.1 - Zustandig fur die Aufstellung des Programmes zur Férderung von Vorhaben
nach diesen Verwaltungsvorschriften und fur die Aufnahme von Vorhaben in das
Forderprogramm ist die fur das Bauen und Wohnen zustandige Senatsverwaltung -
Programmleitstelle. Antrage zur Férderung sind bei der Programmleitstelle zu stellen.
Die Antragsstellung muss vor Baubeginn oder vor dem Erwerb von schllsselfertigen
Neubauwohnungen sein.

5.2 - Zustandig fur die Aufnahme in das Programm ist ein Gremium unter Vorsitz der
fur das Bauen und Wohnen zustandigen Senatsverwaltung. Das Aufnahmegremium
setzt sich des Weiteren aus Vertreterinnen und Vertretern der jeweils fir Gesundheit/
Pflege, fir Jugend sowie flir das Soziale zustandigen Senatsverwaltungen zusam-
men.

5.3 - Entscheidungen Uber die Gewahrung von Férdermitteln im Rahmen dieser
Verwaltungsvorschriften trifft auf Vorlage der IBB der Bewilligungsausschuss.

5.4 - Zustandig fur die Durchfiihrung der Férderentscheidung ist die IBB.
5.5 - Der IBB obliegt insbesondere

e die Erteilung der Férderzusage namens und im Auftrag des Bewilligungsaus-
schusses,

e die Uberwachung der in der Férderzusage enthaltenen MaRgaben, insbeson-
dere der Forderauflagen zur Miethhe innerhalb des Férderzeitraumes, sowie
die Auszahlung und Verwaltung der bewilligten Mittel.

5.6 - Ein Anspruch auf Férderung besteht nicht.
6 - Finanzierung
6.1 - Nachweis der Gesamtfinanzierung

Spatestens zum Zeitpunkt der Erteilung der Férderzusage nach Mafigabe dieser Vor-
schriften muss die Gesamtfinanzierung des Vorhabens durch den Férderempfanger
nachgewiesen werden.

6.2 - Eigenkapital und Fremdmittel

Fir die Inanspruchnahme des Zuschusses gemalt Nummer 3.1 ist ein Eigenkapital
in Hohe von mindestens zehn Prozent erforderlich und nachzuweisen. Als Fremd-
mittel sind in der Regel langfristige Tilgungs-/Annuitatendarlehen einzusetzen und
nachzuweisen.

6.3 - Beihilferechtliche Bestimmung

Die Forderung erfolgt auf Grundlage des Beschlusses der EU-KOM vom 20. Dezem-
ber 2011 (,DAWI-Freistellungsbeschluss®, veroffentlicht im Amtsblatt der EU Nummer
L 7/3 vom 11. Januar 2012) und der Verordnung Nummer 360/2012 der EU-KOM
vom 25. April 2012 (,DAWI-De-minimis-Verordnung®, veroffentlicht im Amtsblatt der
EU Nummer L 114/8). Die im Rahmen dieser Verwaltungsvorschriften gewahrte
Férderung nach Nummer 3 ist dem Regelungskreis der EU-Kommission fur DAWI
zuzuordnen und mit dem Binnenmarkt vereinbar. Es besteht daher die Befreiung von
der Anmeldepflicht bei der EU-Kommission nach Artikel 108 Absatz 3 des Vertrages
Uber die Arbeitsweise der Europaischen Union (AEUV).

7 - Auszahlung des 6ffentlichen Zuschusses

Fordermittel werden erst nach Erfullung der in der Férderzusage enthaltenen Aufla-
gen und Bedingungen vollstandig ausgezahlt.

8 - Verwendungsnachweis

8.1 - Fur geférderte Neubauvorhaben gemaR 3.1 hat der Férderempfanger der IBB
spatestens sechs Monate nach der Schlussabnahme des Bauvorhabens den Ver-
wendungsnachweis mit

e einer Kostenfeststellung gemanl DIN 276 und

e einer bestatigten, wohnungsbezogenen Berechnung der errichteten Wohnfla-
che gemafl Wohnfladchenverordnung einzureichen. Bei der Férderung schlis-
selfertig erworbener Neubauobjekte kann die Kostenfeststellung gemaf DIN
276 durch den Nachweis der Erwerbskosten ersetzt werden.
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8.2 - Zur Errichtung beziehungsweise zum Erwerb des nach diesen Vorschriften ge-
forderten Objekts diirfen Finanzierungsmittel maximal in Héhe der hierfir tatsachlich
anfallenden Kosten eingesetzt werden. Sollte im Rahmen der Verwendungsnach-
weisprufung festgestellt werden, dass ein Verstol3 gegen diese Malgabe vorliegt, ist
die Gesamtfinanzierung entsprechend anzupassen.

8.3 - Im Ubrigen gelten fiir den Nachweis und die Priifung der Verwendung der
Fordermittel die Regelungen in Nummer 10 (Nachweis der Verwendung) und Num-
mer 11 (Prufung der Verwendung) AV § 44 LHO entsprechend; die IBB hat insoweit
die Befugnisse der Bewilligungs- und Priifungsbehdrde.

9 - Schlussbestimmungen

9.1 - Ein Verwaltungskostenbeitrag wird gegentiber dem Férderempfanger von der
IBB nicht erhoben.

9.2 - Der Forderempfanger hat keinen Anspruch auf Ersatz von Kosten, die ihm
durch die Bearbeitung der Antrage auf Bewilligung von Férdermitteln nach diesen
Verwaltungsvorschriften und durch die Beschaffung erforderlicher Unterlagen entste-
hen.

9.3 - Uber Ausnahmen von diesen Vorschriften entscheidet der Bewilligungsaus-
schuss.

9.4 - Der Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Verwaltungsvorschriften ist gleichbedeu-
tend mit dem Beginn des durch diese geregelten Projektaufrufs.

10 - Inkrafttreten/AuBerkrafttreten

Diese Verwaltungsvorschriften treten am Tag nach der Veréffentlichung im Amtsblatt
fur Berlin in Kraft. Sie treten am 30. Juni 2024 aufer Kraft. Die Verwaltungsvor-
schriften fur die Durchfiihrung eines Projektaufrufs zur Forderung des Neubaus von
Wohnraum fiir soziale Trager vom 12. Juni 2020 (ABI. S. 3125) treten gleichzeitig
auBer Kraft.
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Anlage zur Richtlinie

Merkblatt
Wohngemeinschaften fiir Menschen mit Behinderungen

(Senatsverwaltung fiir Integration, Arbeit und Soziales - Stand 23.11.2022)

Wohnungen, in denen eine neue Wohngemeinschaft fiir Menschen mit einer geistigen und/oder
korperlichen Behinderung betrieben werden soll, miissen rgumlich so beschaffen sein, dass fiir
mindestens vier behinderte Menschen sowohl ein weitestgehend selbstbestimmtes,
selbststandiges und selbstverantwortliches individuelles und gemeinschaftliches Leben als

auch eine notwendige betreuerische Arbeite gewdhrleistet werden kann.
Hierbei sind folgende Punkte zu beachten:

Allgemeine Anforderungen

e Fiir die Bewohnerinnen und Bewohner sollte die Gelegenheit bestehen, selbststéndig

EinkGufe zu tatigen. AuBBerdem sollten Bank, Arztpraxen usw. erreichbar sein.
e Die Anbindung an die &ffentlichen Nahverkehrsmittel muss gegeben sein.

e Auch Rollstuhlbenutzerinnen und Rollstuhlbenutzer (Rb) sollen selbststdndig Einkaufe,

Arztbesuche usw. erledigen kénnen.

e Jede Bewohnerin/jeder Bewohner bildet fiir sich jeweils eine Ein-Personen-
Bedarfsgemeinschaft. Zur Priifung angemessener Mieten sind die Richtwerte der
Bruttokaltmieten und die Grenzwerte fiir die Heizkosten nach der AV-Wohnen*) zu
beachten. Der Richtwert ist abhdngig von der Gréf3e der Bedarfsgemeinschaft, der
Grenzwert zusdtzlich von der Gebdudefldche und von dem jeweiligen Heiz-Energie-

Trager.

e Jeder Bewohnerin/jedem Bewohner ist je ein Schliissel zu Haustiir, Wohnung und Zimmer

auszuhdndigen.

Bauliche Voraussetzungen

e Die Regelungen der Bauordnung fiir Berlin (BauO Bln) sind zu beachten. Die Wohnung
ist gemaf3 § 48 Absatz 4 BauO Bln mit Rauchwarnmeldern auszustatten. Die

Wohnteilhabe-Bauverordnung (WTG-BauV) findet keine Anwendung.

e Die Qualitat des Wohnens hat sich an den Interessen und Bediirfnissen der

Bewohnerinnen und Bewohnern auszurichten.
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e In einer Wohngemeinschaft fiir Rb muss die Wohnung barrierefrei und uneingeschrdnkt
mit dem Rollstuhl erreichbar und nutzbar sein; dies setzt auch einen geeigneten Zugang
zum Gebdude und im Falle der Uberwindung von mindestens einer Geschosshéhe das
Vorhandensein eines geeigneten Aufzuges voraus. DIN 18040 Teil 2 einschlieB3lich R ist

einzuhalten.

e Die Nettogeschossflache (NGF)**) darf - bezogen auf die einzelne Bewohnerin/den
einzelnen Bewohner - 35 m? und bei Rb 40 m? nicht {ibersteigen. Ausnahmen kénnen ggf.
bei vorhandenen Altbauten oder fiir Rb zugelassen werden (z.B. Flurbreiten, grofiere

Kiichen usw.).

e Fiir jede/n Bewohner/in der Wohngemeinschaft ist ein Einzelzimmer vorzusehen. Die
Einzelzimmer sollen mdglichst 14 m? grof3 sein; mindestens jedoch 12 m?. Fiir Rb sind 16 -

20 m? zu beriicksichtigen. (Fldchenangaben ohne Nasszelle)

e Fiir jeweils zwei bis drei Bewohner/innen muss eine Nasszelle mit Dusche und/oder

Badewanne, Handwaschbecken und WC vorhanden sein.

e Bei der Nutzung durch Rb ist in der Nasszelle zumindest eine Dusche vorzusehen. Die

Badezimmertliren miissen nach auflen gedffnet werden kénnen.

e Fiir das gemeinschaftliche Leben miissen mindestens folgende RGume bzw. Funktionen

vorhanden sein:

1 Gemeinschaftsraum,
1 Essplatz (mdglich auch im Gemeinschaftsraum),

1 Kiiche, die so grof3 sein muss, dass mehrere Personen gleichzeitig darin arbeiten
kénnen,

1 Wirtschaftsraum mit Lager- und Abstellméglichkeiten, der in einer Wohngemeinschaft
fir Rb ebenfalls barrierefrei und uneingeschrénkt mit dem Rollstuhl erreichbar und
nutzbar sein muss, und

1 Betreuerraum oder -platz.

Fiir jede/n Bewohner/in sollte fiir persénliche Gegenstédnde eine Abstellfldche zur
Verfligung stehen. Diese muss so gelegen sein, dass sie von der/dem
Bewohnerin/Bewohner méglichst leicht erreicht werden kann. In einer Wohngemeinschaft
fir Rb muss diese ebenfalls barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl erreichbar

und nutzbar sein. Auf3erdem ist auf eine ausreichende Beleuchtung zu achten.

e Im zum individuellen und gemeinschaftlichen Wohnen bestimmten RGumen ist auf ein

ausreichendes Angebot an Lichtschaltern und Steckdosen zu achten. In zum individuellen
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und gemeinschaftlichen Wohnen bestimmten RGumen, die von Rb genutzt werden, miissen

Lichtschalter in entsprechend greifbarer Hohe angebracht werden.

e In den Bewohnerzimmern soll die Nutzung von Rundfunk, Fernsehen, Telefon und Internet
technisch moglich sein. Die Gemeinschaftsrdume sind mit Fernsehanschliissen

auszustatten.

e Auf Glaswdnde und Glasausschnitte im unteren Bereich von Tiiren ist wegen der erhohten

Unfallgefahr zu verzichten oder diese sind gegen Zersplittern zu sichern.

*)  Ausfiihrungsvorschriften zur Gewdhrung von Leistungen gemdB § 22 SGB Il und §§ 35 und 36 SGB XII (AV Wohnen)
vom 14. Dezember 2021 (ABI. S. 5519 ff.)
**) Nettogeschossfldche (NGF) = Verkehrs-, Nutz- und Funktionsfléche
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