Neufassung der Richtlinie des Landkreises GieBBen zur
Forderung des sozialen Wohnungsbaus
(Kreistagsbeschluss vom 15.09.2025)

1. Forderungsziel

Der Landkreis GieBen gewdhrt im Rahmen dieser Richtlinie und auf der
Grundlage der jeweils gultigen Fassungen des Hessischen
Wohnraumférdergesetzes (HWoFG) sowie der Richtlinie des Landes Hessen zur
sozialen Mietwohnraumférderung einen Zuschuss zur Schaffung von
bezahlbarem Mietwohnraum flir Haushalte, die sich am Markt nicht angemessen
mit Wohnraum versorgen kdénnen und auf Unterstlitzung angewiesen sind.

Die forderfahige Wohnflache (Regelwohnflache) betragt:

e bei Wohnungen flr 1 Person bis 45 m2,
e bei Wohnungen flr 2 Personen bis 60 m2 und
o flr jede weitere Person 12 m2 mehr.

Bei Wohnungen mit drei Zimmern, zuzlglich Bad und Kiche ist die
forderungsfahige Wohnflache unabhangig von der beabsichtigten Belegung auf
72 m2 beschrankt. Die férderfahige Wohnflache kann in begriindeten Fallen bei
MaBnahmen im Gebdudebestand oder bei BaullickenschlieBungen erhoht
werden. Die Wohnflache einer Wohnung soll 35 Quadratmeter nicht
unterschreiten.

2. Umfang und Vorgabe der Forderung

Gefordert wird die Schaffung von abgeschlossenen Wohnungen auf dem Gebiet
des Landkreises GieB3en, die zur dauerhaften Fremdvermietung an die in dieser
Richtlinie vorgesehenen Zielgruppen dienen. Es werden nur vollstandige
Wohnungen und keine Teile von Wohnungen gefdrdert. Die Wohnung muss eine
selbststandige Haushaltsflihrung ermdglichen.

e Der Neubau von Wohnraum flr geringe Einkommen wird mit 400 €/m?2
geférdert.

e Der Neubau von Wohnraum fir mittlere Einkommen wird mit 250 €/m?2
geférdert.

Hier gelten die jeweiligen Definitionen aus der Landesrichtlinie.



Fordervoraussetzungen
Férderfahig ist die Schaffung von Mietwohnungen durch
- barrierearme Neubauten,

- BaumaBnahmen im Gebdudebestand, durch die ein Gebaude auf Dauer
wieder zu Wohnzwecken nutzbar gemacht wird

- die Anderung, Nutzungsdnderung oder Erweiterung von Geb&uden,
vorausgesetzt mit der BaumaBnahme ist ein wesentlicher Bauaufwand
verbunden. Ein wesentlicher Bauaufwand setzt voraus, dass mindestens ein
Kostenaufwand in Hohe der Halfte der Kosten eines vergleichbaren Neubaus
erreicht wird. Dabei bleiben Kosten auBer Betracht, die als
maBnahmenbedingte Instandsetzung oder als Luxusausstattung anzusehen
sind. Vorrangig fdérderfahig sind MaBnahmen im Mietwohnungs-bau, bei
denen mindestens vier Wohneinheiten entstehen.

Forderungsausschluss

Von der Férderung sind BaumaBnahmen ausgeschlossen,

a) fur die Baurecht nicht gesichert ist,

b) bei denen die ordnungsgemaBe und wirtschaftliche Durchflihrung und eine
ordnungsgemaBe Verwaltung des Wohnraums nicht gesichert ist,

c) bei denen der Antragsteller nicht die erforderliche Leistungsfahigkeit und
Zuverlassigkeit besitzt oder die Bonitat und gestellte Sicherheiten nicht
ausreichen, deren Bezuschussung zu einer Uberkompensation im Sinne der
beihilferechtlichen Vorschriften fihren bzw. andere beihilferechtlichen
Regelungen verletzen wirde oder

d) die gleichzeitig nach den Férderrichtlinien der Stadt GieBen oder anderen
Richtlinie des Landkreises geférdert werden.

Antragsberechtigung

Antragsberechtigt sind natirliche und juristische Personen als Eigentlimer,
Erbbauberechtigte oder sonstige Verfigungsberechtigte. Die Antragsberechtigten
mussen die Gewahr flir eine ordnungsgemaBe und wirtschaftliche Durchfliihrung des



Bauvorhabens sowie flr eine langfristige bestimmungs- und ordnungsgemaBe
Verwaltung der Wohnungen bieten.

6. Bindung und Miethohe

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

Die Mietpreis- und Belegungsbindung betragt 25 Jahre. Ansonsten sind
die Bestimmungen der jeweils giiltigen Richtlinie des Landes Hessen zur
sozialen Mietwohnraumférderung zu beachten.

Betragt die Bindung 20 Jahre reduziert der Zuschuss des Landkreises auf
75 % der Férdersumme. Betragt die Bindung 15 Jahre reduziert der
Zuschuss des Landkreises auf 50 % der Férdersumme.

Die Bindungen beginnen mit der Bezugsfertigkeit und enden mit Ablauf
des Jahres des vereinbarten Forderzeitraums. Flr die Verkirzung der
Bindungsdauer gelten die landesrechtlichen Regelungen flr die soziale
Wohnraumférderung mit der MaBgabe, dass der gewahrte Zuschuss
anteilig fir jeden vollen Monat zuriickzuzahlen ist, flir den die Bindung
entfallt.

Bei der erstmaligen Vermietung darf keine hdéhere Miete (ohne
Betriebskosten) als die ortsibliche Vergleichsmiete im Sinne von § 558
BGB abzlglich 20 Prozent vereinbart werden. Ist flir die Kommune ein
Mietspiegel nach § 558c BGB oder ein qualifizierter Mietspiegel nach §
558d BGB oder eine Mieterdatenbank nach § 558e BGB vorhanden, so gilt
als Hochstmiete der darin flr die entsprechende Wohnung ausgewiesene
Wert beziehungsweise mittlere Wert abzlglich der jeweiligen Reduktion.
Wird darin nach Wohnlagen differenziert, ist héchstens von mittleren
Wohnlagen auszugehen. Bei Bauvorhaben, die mindestens den
Effizienzhausstandard 40 erreichen, kann dieser Betrag um bis zu 0,30
Euro je Quadratmeter Wohnflaiche und Monat erhéht werden.

Unzuldssig ist die Vereinbarung zusatzlicher Geld-, Sach- oder
Arbeitsleistungen der Mieterin oder des Mieters fir die
Wohnungsuberlassung. Maklerprovisionen durfen nicht zu Lasten der
Mieterin oder des Mieters gehen. Die Vereinbarung einer
Sicherheitsleistung (§ 551 BGB) der Mieterin oder des Mieters ist zulassig.
Weiterhin ist bei Wohnungen im Eigentum von Genossenschaften eine
Vereinbarung zuldssig, wonach die Mieterin oder der Mieter sich
verpflichtet, an Stelle der Sicherheitsleistung mit der Uberlassung der
Wohnung Geschéftsanteile zu erwerben. Die Kosten des Erwerbs von



Geschaftsanteilen missen hinsichtlich der Zielgruppe angemessen sein.

(6) Vermieter kdnnen 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 tber
die ortsubliche Vergleichsmiete abzlglich 20 % hinaus. Bei der
Vereinbarung einer Indexmiete ist § 557b BGB zu beachten. Im Falle einer
Wiedervermietung darf héchstens eine Miete vereinbart werden, wie sie
sich aufgrund der Fortschreibung der Einstiegsmiete ergibt.

7. Antrag auf Forderung

Der Zuschuss flr ein Bauvorhaben ist rechtzeitig mit einer verbindlichen
Erklarung Uber die beabsichtigte Mieth6he beim:

Landkreis GieB3en

Fachdienst Bauaufsicht

Wohnbauférderung

Riversplatz 1-9

35394 GieBBen

Zu beantragen.

Dem Antrag sind folgende Unterlagen beizufligen:

a) amtlicher Lageplan,

b) detaillierte Projektbeschreibung,

c) Bauzeichnungen (Vorentwurf), MaBstab mindestens 1:200

d) Wohnflachenberechnung,

e) Bestatigung eines Energieberaters (alternativ: Nachweisberechtigte Person
fir Warmeschutz) im Falle eines Antrages auf Férderung gemag Ziffer 2 a oder
b dieser Richtlinie,

f) Angaben zur Einstiegsmiete,

g) Ermittlung der ortsiblichen Vergleichsmiete.



8. Bewilligung des Zuschusses

Uber die Gewahrung eines Zuschusses nach dieser Richtlinie entscheidet der
Kreisausschuss des Landkreises GieBen durch Bewilligungsbescheid. Der
Landkreis GieBen legt jeden Forderantrag nebst Anlagen der Gesellschaft
Sozialer Wohnungsbau und Strukturférderung im Landkreis GieBen mbH (SWS
GmbH) zur Stellungnahme vor. Hierbei soll er der Stellungnahme der SWS GmbH
folgen. Ein Rechtsanspruch auf die Gewahrung eines Zuschusses besteht nicht.
Eine Bezuschussung ist nur im Rahmen der verfigbaren Haushaltsmittel
moglich.

9. Mitteilungspflichten des Forderempfangers

10.

Der Forderempfanger ist verpflichtet, dem Landkreis GieBen auf Verlangen
Auskunft zu erteilen und Einsicht in seine Bau-, Abrechnungs- und
Bewirtschaftungsunterlagen zu gewdhren, soweit dies zur Kontrolle der
Einhaltung der Forderbedingungen und der EU-Beihilferechtskonformitat
erforderlich ist. Die zweckentsprechende, ordnungsgemaBe und wirtschaftliche
Verwendung der Zuschilsse ist vom Forderempfanger gegeniiber dem Landkreis
GieBen nachzuweisen. Er hat die Schlussabrechnung dem Landkreis GieBen
spatestens innerhalb von neun Monaten nach Bezugsfertigkeit vorzulegen. Der
Férderempfanger hat dem Landkreis GieBen den voraussichtlichen Zeitpunkt der
Bezugsfertigkeit oder des Freiwerdens einer geférderten Wohneinheit
unverzlglich anzuzeigen. Binnen zwei Wochen, nachdem er die Wohnung einer
wohnberechtigten Person Uberlassen hat, hat er die im Besitz der
wohnberechtigten Person befindliche Vermietungsanzeige ausgeflllt dem
Landkreis GieBen vorzulegen.

Rechtsnachfolge

Eine VerauBerung des gefdérderten Wohnraums oder von gefbérderten
Wohneinheiten bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Landkreises
GieBen. Der Landkreis ist befugt, die Zustimmung von einer dinglichen Sicherung
eines evtl. Erstattungsanspruches abhangig zu machen. Bei einer VerauBerung
der geférderten Objekte sind die aus der Bewilligung resultierenden Bindungen
auf den Rechtsnachfolger zu Ubertragen, d.h. der Foérderempfanger ist
verpflichtet, seine aus der Inanspruchnahme von Zuschlissen ergebenden
Verpflichtungen seinem Rechtsnachfolger aufzuerlegen, und zwar in der Weise,
dass dieser wiederum gehalten ist, seine Rechtsnachfolge in gleicher Weise zu
binden.



11.

12.

13.

Auszahlung des Zuschusses

Die  Auszahlung des  Zuschusses erfolgt in  folgenden Raten:

a) 25 % nach Fertigstellung der Kellerdecke.

b) 25 % nach Fertigstellung des Rohbaus gegen Nachweis der Brand-, Sturm-
und Leitungswasserversicherung.

¢) 40 % nach Bezugsfertigstellung.

d) 10 % nach Fertigstellung der BaumaBnahme einschlieBlich AuBenputz und
AuBenanlagen.

Bei Abweichungen gelten die jeweiligen Vorgaben aus der Landesrichtlinie.

Priifungsrecht

Die FérdermaBnahme wird einer Kontrolle hinsichtlich Erreichung des Forder-ziels
(siehe ziffer 1 der Férderrichtlinien) unterzogen. In diesem Zusammenhang behalt
sich der Landkreis GieBen Vor-Ort-Uberprifungen sowohl im Laufe als auch nach
Abschluss der BaumaBnahmen und Belegungen vor. Der Landkreis GieBen prift die
erfolgten BaumaBnahmen und deren Schlussabrechnung und stellt fest, ob das
Bauvorhaben technisch und wirtschaftlich dem Bewilligungsbescheid entsprechend
erstellt wurde, die Wohnungen ordnungsgemaB belegt und die genehmigten Mieten
eingehalten worden sind. Stellt sich bei der Prifung des Verwendungsnachweises
heraus, dass die Zuschlisse nicht entsprechend dem Bewilligungsbescheid
zweckwidrig verwendet wurden, ist der Landkreis GieBen berechtigt, den
Bewilligungsbescheid zu widerrufen und die jeweiligen Zuschisse unverziglich
zurickzufordern. Die Prufungsrechte der Revision des Landkreises GieBen gem. §
131 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. §128 HGO bleiben unberihrt.

Riicknahme des Bewilligungsbescheides und Riickforderung des
Zuschusses

Neben den in Nr. 12 genannten Fallen kann der Landkreis GieBen den
Bewilligungsbescheid ganz oder teilweise (insbesondere zeitanteilig unter
Berlcksichtigung der Bindungsdauer) aufheben und bereits ausgezahlte Zuschisse
ganz oder teil- weise zuriickverlangen, wenn eine der folgenden Voraussetzungen
vorliegt:

a) Der Antragsteller hat unrichtige Angaben gemacht oder Tatsachen verschwiegen,



14.

die fUr die Beurteilung der Forderfahigkeit und Férderungswiirdigkeit des Vorhabens
von Bedeutung waren.

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

c) Das Bauvorhaben zur Schalung des geforderten Wohnraums wird nicht innerhalb
von sechs Monaten nach Bekanntgabe der Bewilligung aus vom Forderempfanger
zu vertretenden Grunden begonnen.

d) Das Bauvorhaben zur Schalung des geférderten Wohnraums wird nicht innerhalb
einer im Bewilligungsbescheid festgelegten Frist bezugsfertig erstellt.

e) Das Bauvorhaben weicht ohne Zustimmung der des Landkreises GieBen von der
dem Bewilligungsbescheid zugrundeliegenden Baubeschreibung ab.

f) FUr das Grundstlick, auf dem sich der geférderte Wohnraum befindet, wird
wahrend der Bindungsdauer die Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung
angeordnet.

g) Gefoérderter Wohnraum wird unter VerstoB gegen die Mietpreis- und
Belegungsbindungen vermietet oder tberlassen.

h) Geférderter Wohnraum wird wahrend der Bindungsdauer nicht ordnungs- gemaf
in Stand gehalten oder steht aus Grinden, die der Férderempfanger 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, kreditwirdig oder zur
Erflllung seiner Verpflichtungen in der Lage ist.

j) Das Grundstlick des geférderten Wohnraums oder gefdérderte Wohneinheiten
werden ohne Zustimmung des Landkreises GieBen verkauft.

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

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

m) Die Bindungsdauer verkurzt sich hach MaBgabe der landesrechtlichen
Regelungen. Die Vorschriften der §§ 48, 49 und 49a.
EU-Beihilferechtskonformitat

Die Forderung nach dieser Richtlinie geschieht beihilfekonform und wird im
jeweiligen Férderbescheid definiert.



15.

Inkrafttreten

Die Richtlinien tritt am Tag nach der Beschlussfassung durch den Kreistag in Kraft.
Flr Bauvorhaben, flir die bereits ein entsprechender Férderantrag gestellt oder ein
Bescheid erlassen wurde, gelten die geanderten Auszahlungsvorgaben rtckwirkend.



