LANDKREIS GIESSEN Vorlage Nr.: 0464/2017
Der Kreisausschuss Gielen, den 11. Oktober 2017
Az.: Dez. |/Scht.

- Sachbearbeiter: Klaus Dieter Schmitt
Telefonnummer: 1355

Beschlussvorlage des Kreisausschusses Kreistag

Richtlinie des Landkreises GieRen zur Forderung des sozialen
Mietwohnungsbaues '

Beschluss-Antrag:

Der Kreistag beschlieRt die beigefiigte Richtlinie des Landkreises GieRen zur
Forderung des sozialen Wohnungsbaues.

Uber die Gewdhrung von Zuschiissen fiir die Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum nach diesen Richtlinien entscheidet der Kreisausschuss im Rahmen
der durch den Kreistag bereitgestellten und verfiigbaren Haushaltsmittel.

Die Forderrichtlinien treten am Tage nach der Beschlussfassung durch den
Kreistag in Kraft.

— —————— — — — —————————————————————— ———————————————
Begriindung:

Mit dem Beschluss des Kreistages vom 06.03.2017 zur Griindung einer Gesellschaft
mit beschrénkter Haftung auf dem Gebiet des soziales Wohnungsbaues (SWS GmbH)
wurde gleichzeitig der Kreisausschuss beauftragt, im Entwurf fir einen
Nachtragshaushalt 2017/2018 Investitionsmittel in Héhe von 1,2 Mio. € fir die
ersten Projekte der neu gegriindeten Gesellschaft vorzusehen.

Diese Haushaltsmittel werden im Nachtragshaushalt 2018 vorgesehen.

Um eine geregelte Forderung von MaRnahmen auf dem Gebiet des sozialen
Wohnungsbaues zu gewahrleisten, wurde die beigefligte Férderrichtlinie erarbeitet.

Hiernach werden kiinftig MaBnahmen im Gebiet der Gesellschafter der SWS GmbH,
die der Erschaffung neuen Wohnraumes der in dieser Richtlinie vorgesehenen
Zielgruppe dienen, in Form eines Zuschusses durch den Landkreis GieRen
unterstutzt.

Weitere Fordermdglichkeiten des sozialen Wohnungsbaues, wie 2z.B. die
Bereitstellung und Weiterleitung von 6ffentlichen Mitteln und Kommunaldarlehen,
werden derzeit noch gepriift. Uber die Ergebnisse und vor weiteren Entscheidungen
wird der Kreistag zeitnah eingebunden.

Es wird gebeten, wie beantragt zu beschlieRen.
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Richtlinie des Landkreises GieRen

zur Forderung des sozialen Mietwohnungsbaus

1. Forderungsziel

Der Landkreis GieRen gewdhrt im Rahmen dieser Richtlinien und auf der Grundlage
des Hessischen Wohnraumférdergesetzes (HWoFG), z.Zt. in der Fassung vom
13.12.2012 (GVBI. 5.600), gedndert durch Gesetz vom 2.12.2014 (GVBI. S. 314), der
Landesrichtlinie ,Soziale Wohnraumférderung - Mietwohnungsbau® (in der jeweils
giiltigen Fassung) sowie in Bezug auf die in der Landesrichtlinie ,Soziale Wohnraum-
férderung - Mietwohnungsbau fiir mittlere Einkommen* (in der jeweils giiltigen Fas-
sung) vorgegebenen Einkommensgrenzen einen Zuschuss zur Schaffung von be-
zahlbarem Mietwohnraum.

Ziel der Férderung ist es, neuen Wohnraum fiir Haushalte zu schaffen, die sich am
Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen und auf Unterstiitzung
angewiesen sind.

2. Umfang und Vorgabe der Férderung

Gefdrdert werden MaRnahmen im Territorium der Gesellschafter der Gesellschaft
»Sozialer Wohnungsbau und Strukturférderung im Landkreis GieRen GmbH*, die der
Schaffung abgeschlossener Wohneinheiten zur dauerhaften Fremdvermietung an die
in dieser Richtlinie vorgesehene Zielgruppe dienen.

Die als Zuschuss gewédhrte Férderung betragt je Wohneinheit 20.000 €. Der Zu-
- schuss erhéht sich bei Einhaltung der nachgenannten Kriterien je Wohneinheit wie
folgt:

a) Wenn die energetischen Anforderungen des KfW- Effizienzhaus-Standard 70 (KfwW
70) eingehalten werden um 2.500,00 €.

b) Wenn die energetischen Anforderungen des KfW-Effizienzhaus-Standard 55 (Kfw
55) und besser eingehalten werden um 7.500,00 €.

¢) Bei besondere MaRnahmen zur barrierearmen Erreichbarkeit der Wohneinheiten
in Obergeschossen und barriererarmen Ausfiihrung der Wohneinheiten, die Uber
die Anforderungen der Hessischen Bauordnung hinausgehen um 2.500,00 €.

Barrierearm im Sinne dieser Richtlinie ist die uneingeschrankte Erreichbarkeit der
einzelnen Wohneinheiten fiir mobilitatseingeschrankte Personen und die schwellen-
lose, mit Flurbreiten von mindestens 120 cm und Tirbreiten von mindestens 90 cm
ausgefiihrten Wohneinheiten.

“Innerhalb eines Bauvorhabens soll der Anteil der 1- und 2-Zimmerwohnungen min-
destens 50% der Anzahl der Wohneinheiten betragen.
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Vorrangig sollen Bauvorhaben im Mietwohnungsbau mit mindestens 4 Wohneinhei-
ten geférdert werden.

Die Wohneinheiten sollen folgende Wohnflachengrenzen nicht iiber- oder unter-
schreiten:

Die forderfahige Wohnflache betragt:

- far Wohnungén fiir eine Person 45 m2,
— fiir Wohnungen fiir zwei Personen 60 m? und
~ fir jede weitere Person 12 m? zusatzlich.

Bei Wohnungen mit drei Zimmern zuziiglich Bad und Kiiche ist die férderungsfihige
Wohnflache unabhéngig von der beabsichtigten Belegung auf 72 m? beschrankt.

Die Wohnflachengrenze kann in begriindeten Féllen erhéht werden. Auf die entspre-
chenden Regelungen in der Landesrichtlinie ,Soziale Wohnraumforderung - Miet-
wohnungsbau“ wird verwiesen.

Die Wohnungen sind bestimmt fiir Haushalte mit kleinem und mittlerem Einkom-
men, die sich am Wohnungsmarkt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kén-
nen und die lber einen entsprechenden Wohnberechtigungsschein (§ 17 HWoFG)
bzw. einen Nachweis der Einhaltung der Einkommensgrenzen gem. der Landesricht-
linie ,Soziale Wohnraumférderung - Mietwohnungsbau fiir mittlere Einkommen“
verfiigen. Belegungsbindung und Einkommensgrenzen richten sich nach der Landes-
richtlinie ,Soziale Wohnraumférderung - Mietwohnungsbau fiir mittlere Einkom-
men“.

Im Falle der Gewahrung eines Zuschusses nach dieser Richtlinie ist der Landkreis
GieRen berechtigt, in Abstimmung mit der Stadt/Gemeinde, in welcher das Bauvor-
haben realisiert wird, bei der Vermietung einer geférderten freien oder bezugsferti-
gen Wohnung bis zu drei wohnungssuchende Personen zur Auswahl zu benennen.
In diesem Fall darf die Wohnung nur an eine dieser Personen vermietet werden. Der
Landkreis GieRen achtet bei der Auswahl der entsprechenden Personen auf eine so- -
zialvertragliche Bewohnerstruktur.

3. Prioritdaten

Bevorzugt geférdert werden Bauvorhaben, die

a) den Handlungsempfehlungen des Wohnraumversorgungskonzeptes des Land-
kreises GieRen entsprechen, _

b} im Zusammenhang mit stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahmen und Wohnbau-
entwicklungen stehen,

¢) in Vorranggebieten integrierter Stadtteilentwicklung realisiert werden sollen,

d) auf Flachen, die der Innenentwicklung dienen, z.B. durch Flachenrecycling, spar-
same Flacheninanspruchnahme durch Ausschépfen vorhandener Baurechte,
SchlieRung von Bauliicken, Verdichtung bestehender Wohngebiete sowie durch
Uberplanung innerértlicher Brachflachen entstehen.
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4. Foérderungsausschluss
Von der Férderung sind BaumaRnahmen ausgeschlossen,

a) fir die Baurecht nicht gesichert ist,

b) bei denen die ordnungsgemaRe und wirtschaftliche Durchfiihrung und eine ord-
nungsgeméaRe Verwaltung des Wohnraums nicht gesichert ist

¢) bei denen der Antragsteller nicht die erforderliche Leistungsfahigkeit und Zuver-
lassigkeit besitzt oder die Bonitdt und gestellte Sicherheiten nicht ausreichen,
deren Bezuschussung zu einer Uberkompensation im Sinne der beihilferechtli-
chen Vorschriften fiihren bzw. andere beihilferechtlichen Regelungen verletzen
wiirde oder _ :

d) die gleichzeitig nach den Forderrichtlinien der Stadt GieRen geférdert werden.

5. Antragsberechtigung

Antragsberechtigt sind natiirliche und juristische Personen als Eigentiimer, Erbbau-
berechtigte oder sonstige Verfiigungsberechtigte.

Die Antragsberechtigten miissen die Gewahr fiir eine ordnungsgemaRe und wirt-
schaftliche Durchfiihrung des Bauvorhabens sowie fiir eine langfristige bestim-
mungs- und ordnungsgemalRe Verwaltung der Wohnungen bieten.

6. Bindung und Miethéhe

Die Mietpreis- und Belegungsbindung betragt 20 Jahre. Die Bindung beginnt mit der
Bezugsfertigkeit und dem Nachweis der ordnungsgeméaRen Belegung der Wohnun-
gen, sie endet mit Ablauf des zwanzigsten Jahres. Fiir die Verkiirzung der Bin-
dungsdauer gelten die landesrechtlichen Regelungen fiir die soziale Wohnraumfor-
derung mit der MaRgabe, dass der gewdhrte Zuschuss anteilig fiir jeden vollen Mo-
nat zuriickzuzahlen ist, fiir den die Bindung entfallt.

Bei der erstmaligen Vermietung darf keine hohere Miete (ohne Betriebskosten) als
die ortsiibliche Vergleichsmiete im Sinne von § 558 des Biirgerlichen Gesetzbuches
(BGB) abzuglich 15 % vereinbart werden. Die ortsibliche Vergleichsmiete wird Gber
den Mietwertkalkulator des Gutachterausschusses des Landes Hessen zur Ermittlung
von Wohnraummieten durch die Wohnbauférderungsstelle des Landkreises ermittelt.

Bei Bauvorhaben, die in Passivhausbauweise erstellt werden, kann dieser Betrag um
bis zu 0,30 € je m? Wohnflache und Monat erh&ht werden.

Vermieter kénnen von den Mietern die Zustimmung zur Anpassung der
Einstiegsmiete unter Beachtung der Vorschriften des BGB nur entsprechend dem
vom Statistischen Bundesamt ermittelten Verbraucherpreisindex fur Deutschland
verlangen, allerdings nicht ber die ortsiibliche Vergleichsmiete abziiglich 15 % hin-
aus.
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Mieterhéhungen bediirfen der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Landkreises
GieRen. Im Falle einer Wiedervermietung ist diese dem Landkreis GieRen vor Ab-
schluss des Mietvertrages schriftlich anzuzeigen. Es darf héchstens der Mietzins
vereinbart werden, der sich aus der im Bewilligungsbescheid festgelegten Miete zu-
ziiglich zugestimmter Mieterh6hungen ergibt. Der Férderempfianger ist verpflichtet,
die Mieter im Mietvertrag auf die Férderung und die Dauer der Mietpreisbindung
hinzuweisen und die Mietvertrage nur mit unbestimmter Laufzeit abzuschlieRen.

7. Antrag auf Férderung -

Der Zuschuss fiir ein Bauvorhaben ist rechtzeitig mit einer verbindlichen Erklirung
uber die beabsichtigte Mieth6he beim Landkreis GieRen

Fachdienst Bauaufsicht

Wohnbauférderung

Riversplatz 1-9

. 35394 Gieflen

zu beantragen.

Dem Antrag sind folgende Unterlagen beizufuigen:

a) amtlicher Lageplan,

b) detaillierte Projektbeschreibung,

¢) Bauzeichnungen (Vorentwurf), MaRstab mindestens 1:200

d) Wohnflachenberechnung,

e) Bestatigung eines Energieberaters (alternativ: Nachweisberechtigte Person fiir
Warmeschutz),

f) Angaben zur Einstiegsmiete,

g) Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete.

8. Bewilligung des Zuschusses

Uber die Gewahrung eines Zuschusses nach dieser Richtlinie entscheidet der Kreis-
ausschuss des Landkreises GieRen durch Bewilligungsbescheid. Ein Rechtsanspruch
auf die Gewahrung eines Zuschusses besteht nicht. Eine Bezuschussung ist nur im
Rahmen der verfiigbaren Haushaltsmittel méglich.

9. Mitteilungspflichten des Forderempfangers

Der Férderempfanger ist verpflichtet, dem Landkreis GieRen auf Verlangen Auskunft
zu erteilen und Einsicht in seine Bau-, Abrechnungs- und Bewirtschaftungsunterla-
gen zu gewdhren, soweit dies zur Kontrolle der Einhaltung der Férderbedingungen
und der EU-Beihilferechtskonformitat erforderlich ist.

Die zweckentsprechende, ordnungsgeméaRe und wirtschaftliche Verwendung der
Zuschiisse ist vom Forderempfanger gegeniiber dem Landkreis GieRBen nachzuwei-
sen. Er hat die Schiussabrechnung dem Landkreis GieRen spitestens innerhalb von
neun Monaten nach Bezugsfertigkeit vorzulegen.
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Der Forderempfanger hat dem Landkreis GieRen den voraussichtlichen Zeitpunkt der
Bezugsfertigkeit oder des Freiwerdens einer geférderten Wohneinheit unverziiglich
anzuzeigen. Binnen zwei Wochen, nachdem er die Wohnung einer wohnberechtigten
Person liberlassen hat, hat er die im Besitz der wohnberechtigten Person befindliche
Vermietungsanzeige ausgefiillt dem Landkreis GieRen vorzulegen.

10. Rechtsnachfolge

Eine VerauRerung des geférderten Wohnraums oder von geférderten Wohneinheiten
bediirfen der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Landkreises GieRen. Bei einer
VerauRerung der geférderten Objekte sind die aus der Bewilligung resultierenden
Bindungen auf den Rechtsnachfolger zu Gibertragen, d.h. der Férderempfinger ist
verpflichtet, seine aus der Inanspruchnahme von Zuschiissen ergebenden Verpflich-
tungen seinem Rechtsnachfolger aufzuerlegen, und zwar in der Weise, dass dieser
wiederum gehalten ist, seine Rechtsnachfolge in gleicher Weise zu binden.

11. Auszahlung des Zuschusses

Die Auszahlung des Zuschusses erfolgt in folgenden Raten:

a) 40 % nach Fertigstellung des Rohbaus gegen Nachweis der Brand-, Sturm- und
Leitungswasserversicherung.

b) 40 % nach Bezugsfertigkeit und Nachweis der ordnungsgemiRen Belegung der
Wohnungen gegen Vorlage der abgeschlossenen Mietvertrage.

¢) 20 % nach Fertigstellung der BaumaRnahme (einschlieBlich AuRenputz und Au-
Renanlagen) und die Anzeige der Schlussrechnung.

12. Prﬁfungsrecht

Die FérdermaRnahme wird einer Kontrolle hinsichtlich Erreichung des Forderziels
(siehe Ziffer 1 der Férderrichtlinien) unterzogen. In diesem Zusammenhang behalt
sich der Landkreis GieRen Vor-Ort-Uberpriifungen sowohl im Laufe als auch nach

" Abschluss der BaumaRnahmen und Belegungen vor.

Der Landkreis GieRen priift die erfolgten BaumaRnahmen und deren Schlussabrech-
nung und stellt fest, ob das Bauvorhaben technisch und wirtschaftlich dem Bewilli-
gungsbescheid entsprechend erstellt wurde, die Wohnungen ordnungsgemaiR belegt
und die genehmigten Mieten eingehalten worden sind.

Stellt sich bei der Prifung des Verwendungsnachweises heraus, dass die Zuschiisse
nicht entsprechend dem Bewilligungsbescheid zweckwidrig verwendet wurden, ist
der Landkreis GieRen berechtigt, den Bewilligungsbescheid zu widerrufen und die
jeweiligen Zuschiisse unverziglich zuriickzufordern.

Die Priifungsrechte der Revision des Landkreises GieRen gem. § 131 Abs. 1 Nr. 1
i.V.m. §128 HGO bleiben unberihrt.
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13. Riicknahme des Bewilligungsbescheides und Riickforderung des
Zuschusses '

Neben den in Nr. 12 genannten Fallen kann der Landkreis GieRen den Bewilligungs-
bescheid ganz oder teilweise (insbesondere zeitanteilig unter Beriicksichtigung der
Bindungsdauer) aufheben und bereits ausgezahlte Zuschiisse ganz oder teilweise
zuriickverlangen, wenn eine der folgenden Voraussetzungen vorliegt:

a) Der Antragsteller hat unrichtige Angaben gemacht oder Tatsachen verschwiegen,
die fiir die Beurteilung der Forderfahigkeit und Férderungswiirdigkeit des Vorha-
bens von Bedeutung waren.

b) Der Férderempfanger halt Auflagen oder Bedingungen dieser Richtlinie oder des
Bewilligungsbescheids nicht ein.

¢) Das Bauvorhaben zur Schaffung des geforderten Wohnraums wird nicht inner-
halb von sechs Monaten nach Bekanntgabe der Bewilligung aus vom Férderemp-
fanger zu vertretenden Griinden begonnen.

d) Das Bauvorhaben zur Schaffung des geférderten Wohnraums wird nicht inner-
halb einer im Bewilligungsbescheid festgelegten Frist bezugsfertig erstellt.

e) Das Bauvorhaben weicht ohne Zustimmung der des Landkreises GieRen von der
dem Bewilligungsbescheid zugrunde liegenden Baubeschreibung ab.

f) Fir das Grundstiick, auf dem sich der geférderte Wohnraum befindet, wird wih-
rend der Bindungsdauer die Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung ange-
ordnet.

g) Geférderter Wohnraum wird unter VerstoR gegen die Mietpreis- und Belegungs-
bindungen vermietet oder (iberlassen. -

h) Geférderter Wohnraum wird wihrend der Bindungsdauer nicht ordnungsgemaR
in Stand gehalten oder steht aus Griinden, die der Férderempfianger zu vertreten
hat, langer als drei Monate leer.

i) Es treten Tatsachen ein oder werden bekannt, aus denen sich ergibt, dass der
Forderempfanger nicht mehr leistungsfahig, zuverlassig, kreditwiirdig oder zur
Erflllung seiner Verpflichtungen in der Lage ist.

J) Das Grundstiick des geférderten Wohnraums oder geférderte Wohneinheiten
werden ohne Zustimmung des Landkreises GieRen verkauft.

k) Die Férderung nach dem Hessischen Wohnraumférdergesetz und der unter Nr. 1
bezeichneten Landesrichtlinie wird ganz oder teilweise aufgehoben oder das
Férderdarlehen gekiindigt. )

) Es wird eine Uberkompensation im Sinne der europarechtlichen Beihilfevorschrif-
ten festgestellt oder es werden andere Beihilfevorschriften verletzt.

m) Die Bindungsdauer verkiirzt sich nach MaRgabe der landesrechtlichen Regelun-
gen.

Die Vorschriften der §§ 48, 49 und 49a des Hessischen Vemaltungsverféhrensge-
setzes bleiben unberiihrt.
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14. EU-Beihilferechtskonformitat

Die Férderung nach dieser Richtlinie geschieht beihilfekonform und wird im jeweili-
gen Forderbescheid definiert.

15. Inkrafttreten
Die Richtlinien treten am Tag nach der Beschlussfassung durch den Kreistag in Kraft.
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