Neufassung der Richtlinie des Landkreises GieRen
zur Forderung des sozialen Wohnungsbaus

1. Forderungsziel

Der Landkreis GieRen gewdhrt im Rahmen dieser Richtlinie und auf der Grundlage
des Hessischen Wohnraumfordergesetzes (HWoFG), z.Zt. in der Fassung vom
13.12.2012 (GVBI. S.600), gedandert durch Gesetz vom 22.12.2020, sowie der Lan-
desrichtlinie fir soziale Mietwohnraumférderung (in der jeweils giiltigen Fassung;
zuletzt gedandert am 28.09.2020; StAnz. 2020, S. 987) einen Zuschuss zur Schaf-
fung, Erhalt, Sanierung und Modernisierung von bezahlbarem Mietwohnraum fiir
Haushalte, die sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen
und auf Unterstiitzung angewiesen sind.

Innerhalb eines Bauvorhabens soll der Anteil der 1- und 2-Zimmerwohnungen min-
destens 50% der Anzahl der Wohneinheiten betragen. Vorrangig sollen Bauvorhaben
im Mietwohnungsbau mit mindestens 4 Wohneinheiten gefordert werden.
Die Wohneinheiten sollen folgende Wohnflachengrenzen nicht Gber- oder unter-
schreiten:
Die forderfahige Wohnflache betragt:

flir Wohnungen fir eine Person 45 m2,

fir Wohnungen fiir zwei Personen 60 m? und

fur jede weitere Person 12 m2 zusatzlich.
Bei Wohnungen mit drei Zimmern zuziiglich Bad und Kiiche ist die forderungsfahige
Wohnflache unabhdngig von der beabsichtigten Belegung auf 72 m? beschrankt.
Die Wohnflachengrenze kann in begriindeten Fdllen erhdoht werden. Auf die entspre-
chenden Regelungen in der Landesrichtlinie ,Soziale Wohnraumférderung - Mietwoh-
nungsbau® wird verwiesen.

2. Umfang und Vorgabe der Forderung

Gefordert werden MaBRnahmen auf dem Gebiet des Landkreises GieRen, die der
Schaffung, dem Erhalt, der Sanierung oder Modernisierung abgeschlossener
Wohneinheiten zur dauerhaften Fremdvermietung an die in dieser Richtlinie vorgese-
hene Zielgruppe dienen.

Bei Bauvorhaben mit 1-3 Wohneinheiten betragt die Forderung 20.000 € je
Wohneinheit.

Bei Bauvorhaben mit 4-6 Wohneinheiten betragt die Forderung 15.000 € je
Wohneinheit.

Bei Bauvorhaben ab 7 Wohneinheiten betragt die Forderung 10.000 € je
Wohneinheit. Der Zuschuss wird gewahrt, wenn nachgenannten Kriterien je
Wohneinheit eingehalten werden:

a) Wenn die energetischen Anforderungen des KfW-Effizienzhaus-Standard 55
(KfW 55) und besser bei Sanierung oder Modernisierung im Bestand eingehal-
ten werden.

b) wenn die energetischen Anforderungen im Neubau den KfW-Effizienzhaus-
Standard 40 (KfW 40) erfullen.

Der Zuschuss erhoht sich, wenn nachgenannte Kriterien eingehalten werden,



a) Wenn bei Sanierung oder Modernisierung im Bestand besondere MaRnahmen
zur barrierearmen Erreichbarkeit und barriererarmen Ausfiihrung der
Wohneinheiten, die liber die Anforderungen der Hessischen Bauordnung hin-
ausgehen, vorgenommen werden um 5.000,00 € je Wohneinheit.

b) Wenn bei Sanierung oder Modernisierung im Bestand der KfW-Effizienzhaus-
Standard 40 (KfW 40) erfiillt wird, um 2.500,00 € je Wohneinheit.

¢) Wenn die NeubaumaRBnahme barrierefrei ausgefiihrt wird um 5.000,00 € je
Wohneinheit. Barrierearm im Sinne dieser Richtlinie ist die uneingeschrankte
Erreichbarkeit der einzelnen Wohneinheiten fiir mobilitatseingeschrankte Per-
sonen und die schwellenlose, mit Flurbreiten von mindestens 120 cm und
Tlrbreiten von mindestens 90 cm lichte Breite (Rohbaumal 101 cm) ausge-
flihrten Wohneinheiten. Im Falle der Gewdhrung eines Zuschusses nach dieser
Richtlinie ist der Landkreis GieRen berechtigt, in Abstimmung mit der
Stadt/Gemeinde, in welcher das Bauvorhaben realisiert wird, bei der Vermie-
tung einer geforderten freien oder bezugsfertigen Wohnung bis zu drei woh-
nungssuchende Personen zur Auswahl zu benennen. In diesem Fall darf die
Wohnung nur an eine dieser Personen vermietet werden. Der Landkreis Gie-
Ren achtet bei der Auswahl der entsprechenden Personen auf eine sozialver-
tragliche Bewohnerstruktur.

3. Fordervoraussetzungen
Gefordert werden Neubauvorhaben,
a) auf Flachen, die der Innenentwicklung dienen, z.B. durch Flachenrecycling,
sparsame Flacheninanspruchnahme durch Ausschoépfen vorhandener Bau-
rechte, SchlieRung von Baullicken, Verdichtung bestehender Wohngebiete so-

wie durch Uberplanung innerértlicher Brachflichen entstehen.

b) die den Handlungsempfehlungen des Wohnraumversorgungskonzeptes des
Landkreises GieRen entsprechen,

¢) die im Zusammenhang mit stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahmen und
Wohnbauentwicklungen stehen,

d) die in Vorranggebieten integrierter Stadtteilentwicklung realisiert werden sol-
len,
Weiterhin werden gefordert Sanierungs- und ModernisierungsmalBnahmen, die

a) dem Erhalt, der Sanierung oder Modernisierung von vorhandenem Wohnraum
fiir die zu Beginn der Richtlinie angesprochene Zielgruppe dienen

b) den Handlungsempfehlungen des Wohnraumversorgungskonzeptes des Land-
kreises GieRen entsprechen,

¢) im Zusammenhang mit stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahmen und Wohn-
bauentwicklungen stehen,

d) in Vorranggebieten integrierter Stadtteilentwicklung realisiert werden sollen,



e) auf Flachen, die der Innenentwicklung dienen, z.B. durch Flachenrecycling,
sparsame Flacheninanspruchnahme durch Ausschoépfen vorhandener Bau-
rechte, SchlieBung von Bauliicken, Verdichtung bestehender Wohngebiete so-
wie durch Uberplanung innerértlicher Brachflichen entstehen.

4. Forderungsausschluss
Von der Férderung sind BaumaRnahmen ausgeschlossen,
a) fur die Baurecht nicht gesichert ist,

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

¢) bei denen der Antragsteller nicht die erforderliche Leistungsfahigkeit und Zu-
verlassigkeit besitzt oder die Bonitdt und gestellte Sicherheiten nicht ausrei-
chen, deren Bezuschussung zu einer Uberkompensation im Sinne der bei-hil-
ferechtlichen Vorschriften flihren bzw. andere beihilferechtlichen Regelungen
verletzen wiirde oder

d) die gleichzeitig nach den Forderrichtlinien der Stadt GieRen oder anderen
Richtlinie des Landkreises gefordert werden.

5. Antragsberechtigung

Antragsberechtigt sind natirliche und juristische Personen als Eigentliimer, Erbbau-
berechtigte oder sonstige Verfligungsberechtigte.

Die Antragsberechtigten missen die Gewahr fiir eine ordnungsgemaRe und wirt-
schaftliche Durchfihrung des Bauvorhabens sowie fiir eine langfristige bestim-
mungs- und ordnungsgemale Verwaltung der Wohnungen bieten.

6. Bindung und Miethohe

Die Mietpreis- und Belegungsbindung betragt 20 Jahre. Die Bindung beginnt mit der
Bezugsfertigkeit und dem Nachweis der ordnungsgemaRen Belegung der Wohnun-
gen, sie endet mit Ablauf des zwanzigsten Jahres.

Fur die Verkilrzung der Bindungsdauer gelten die landesrechtlichen Regelungen fir
die soziale Wohnraumforderung mit der MaRgabe, dass der gewahrte Zuschuss
anteilig fur jeden vollen Monat zuriickzuzahlen ist, fiir den die Bindung entfallt.

Bei der erstmaligen Vermietung darf keine hohere Miete (ohne Betriebskosten) als
die ortsubliche Vergleichsmiete im Sinne von § 558 des Biirgerlichen Gesetzbuches
(BGB) abziiglich 20 % vereinbart werden. Die ortsilibliche Vergleichsmiete wird tUber
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 m2 Wohnflache und Monat erhoht werden.

Vermieter kdnnen von den Mietern die Zustimmung zur Anpassung der Einstiegs-
miete unter Beachtung der Vorschriften des BGB nur entsprechend dem vom Statisti-
schen Bundesamt ermittelten Verbraucherpreisindex fir Deutschland verlangen, al-
lerdings nicht Uber die ortsiibliche Vergleichsmiete abziiglich 15 % hinaus.
Mieterhohungen bediirfen der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Landkreises



GielRen. Im Falle einer Wiedervermietung ist diese dem Landkreis Gielen vor Ab-
schluss des Mietvertrages schriftlich anzuzeigen. Es darf hochstens der Mietzins ver-
einbart werden, der sich aus der im Bewilligungsbescheid festgelegten Miete zuzlig-
lich zugestimmter Mieterhéhungen ergibt. Der Forderempfanger ist verpflichtet, die
Mieter im Mietvertrag auf die Forderung und die Dauer der Mietpreisbindung
hinzuweisen und die Mietvertrage nur mit unbestimmter Laufzeit abzuschlieRen.

7. Antrag auf Forderung

Der Zuschuss fiir ein Bauvorhaben ist rechtzeitig mit einer verbindlichen Erklarung
Uber die beabsichtigte Miethohe beim Landkreis GieRen

Fachdienst Bauaufsicht

Wohnbauférderung

Riversplatz 1-9

35394 GieRen

zu beantragen.

Dem Antrag sind folgende Unterlagen
beizufiigen:

a) amtlicher Lageplan,

b) detaillierte Projektbeschreibung,

c) Bauzeichnungen (Vorentwurf), MaRstab mindestens 1:200
d) Wohnflachenberechnung,

e) Bestdtigung eines Energieberaters (alternativ: Nachweisberechtigte Person fir
Warmeschutz) im Falle eines Antrages auf Forderung gemaR Ziffer 2 a oder b die-
ser Richtlinie,

f) Angaben zur Einstiegsmiete,

g) Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete.

8. Bewilligung des Zuschusses

Uber die Gewdhrung eines Zuschusses nach dieser Richtlinie entscheidet der
Kreisausschuss des Landkreises GieRen durch Bewilligungsbescheid. Ein Rechtsan-
spruch auf die Gewahrung eines Zuschusses besteht nicht. Eine Bezuschussung ist
nur im Rahmen der verfligbaren Haushaltsmittel moglich.

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

9. Mitteilungspflichten des Forderempfangers



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

Die zweckentsprechende, ordnungsgemaRe und wirtschaftliche Verwendung der
Zuschiisse ist vom Forderempfanger gegeniiber dem Landkreis GieRen nachzuwei-
sen. Er hat die Schlussabrechnung dem Landkreis GieRen spatestens innerhalb

von neun Monaten nach Bezugsfertigkeit vorzulegen.

Der Forderempfanger hat dem Landkreis GieRen den voraussichtlichen Zeitpunkt der
Bezugsfertigkeit oder des Freiwerdens einer geforderten Wohneinheit unverziglich
anzuzeigen. Binnen zwei Wochen, nachdem er die Wohnung einer wohnberechtigten
Person Uberlassen hat, hat er die im Besitz der wohnberechtigten Person befindliche
Vermietungsanzeige ausgefillt dem Landkreis GieRen vorzulegen.

10. Rechtsnachfolge

Eine VerauRerung des geforderten Wohnraums oder von geférderten Wohneinheiten
bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Landkreises GieRen. Der Land-
kreis ist befugt, die Zustimmung von einer dinglichen Sicherung eines evtl. Erstat-
tungsanspruches abhangig zu machen.

Bei einer VerdauRerung der geforderten Objekte sind die aus der Bewilligung resultie-
renden Bindungen auf den Rechtsnachfolger zu ubertragen, d.h. der Forderempfan-
ger ist verpflichtet, seine aus der Inanspruchnahme von Zuschiissen ergebenden
Verpflichtungen seinem

Rechtsnachfolger aufzuerlegen, und zwar in der Weise, dass dieser wiederum gehal-
ten 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 ordnungsgemaRen Belegung
der Wohnungen gegen Vorlage der abgeschlossenen Mietvertrage.

Q) 20 % nach Fertigstellung der BaumalRnahme (einschlieRlich AuRenputz und
AuRenanlagen) und die Anzeige der Schlussrechnung.

12. Prifungsrecht

Die FordermaRBnahme wird einer Kontrolle hinsichtlich Erreichung des Forder-ziels
(siehe Ziffer 1 der Forderrichtlinien) unterzogen. In diesem Zusammenhang behalt
sich der Landkreis GieRen Vor-Ort-Uberprifungen sowohl im Laufe als auch nach Ab-
schluss der BaumaRnahmen und Belegungen vor.

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



Stellt sich bei der Priifung 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 zurtickzufordern.

Die Priifungsrechte der Revision des Landkreises GieRen gem. § 131 Abs. 1 Nr. 1
i.V.m. §128 HGO bleiben unberiihrt.

13. Riicknahme des Bewilligungsbescheides und Riickforderung des Zuschus-
ses

Neben den in Nr. 12 genannten Fillen kann der Landkreis GieRen den Bewilligungs-
bescheid ganz oder teilweise (insbesondere zeitanteilig unter Berlicksichtigung

der Bindungsdauer) aufheben und bereits ausgezahlte Zuschiisse ganz oder teil-
weise zuriickverlangen, wenn eine der folgenden Voraussetzungen vorliegt:

a) Der Antragsteller hat unrichtige Angaben gemacht oder Tatsachen ver-
schwiegen, die fir die Beurteilung der Forderfahigkeit und Forderungswiir-
digkeit des Vorhabens von Bedeutung waren.

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

Q) Das Bauvorhaben zur Schaffung des geforderten Wohnraums wird nicht in-
nerhalb von sechs Monaten nach Bekanntgabe der Bewilligung aus vom
Forderempfanger zu vertretenden Griinden begonnen.

d) Das Bauvorhaben zur Schaffung des geférderten Wohnraums wird nicht in-
nerhalb einer im Bewilligungsbescheid festgelegten Frist bezugsfertig er-
stellt.

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

f) Fir das Grundstiick, auf dem sich der geférderte Wohnraum befindet, wird
wahrend der Bindungsdauer die Zwangsversteigerung oder Zwangsverwal-
tung angeordnet.

g) Geforderter Wohnraum wird unter VerstoR gegen die Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen vermietet oder uberlassen.

h) Geforderter Wohnraum wird wahrend der Bindungsdauer nicht ordnungs-
gemaR in Stand gehalten oder steht aus Griinden, die der Férderempfan-
ger 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 geforderten Wohnraums oder geforderte Wohneinhei-
ten werden ohne Zustimmung des Landkreises GieRen verkauft.



k) Die Forderung nach dem Hessischen Wohnraumfordergesetz und der un-
ter Nr. 1 bezeichneten Landesrichtlinie wird ganz oder teilweise aufgeho-
ben oder das Forderdarlehen gekiindigt.

)} Es wird eine Uberkompensation im Sinne der europarechtlichen Beihilfe-

vorschriften festgestellt oder es werden andere Beihilfevorschriften ver-
letzt.

m) Die Bindungsdauer verkiirzt sich nach MaRgabe der landesrechtlichen Re-
gelungen.

Die Vorschriften der §§ 48, 49 und 49a des Hessischen Verwaltungsverfahrensge-
setzes bleiben unberiihrt.

14. EU-Beihilferechtskonformitat

Die Forderung 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.

(Gemiifs Antrag der Fraktionen von CDU, Biindnis 90/Die Griinen und FW vom 11. Februar 2022; Vorlage
0396/2022; gedindert durch Antragsdnderung vom 3. Mdrz 2022 im Haupt- und Finanzausschuss am 3. Mdirz
2022 und im Kreistag mit Ubernahme der Anderungswiinsche der Fraktion Giefener Linke zu den Ziffern 1
und 6 am 7. Mdrz 2022 beschlossen.)



