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Griindung der ,,Bezahlbarer Wohnraum im Wetteraukreis GmbH*

Sachverhalt:

Der Kreistag des Wetteraukreises hat in seiner Sitzung vom 2.7.2024 beschlossen:

1. Die Verwaltung wird beauftragt, folgende Grundlagen fiir die Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum im Wetteraukreis schnellstméglich zu erarbeiten und den Kreisgremien zur
Beschlussfassung vorzulegen:

a)

b)

eine Forderrichtlinie

fiir die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum sowie

fiir die Erhaltung / Revitalisierung erhaltenswerter Bausubstanz in Ortskernen, soweit dadurch
Wohnraum entsteht oder von der Vernichtung bedrohter Wohnraum erhalten wird

den Entwurf eines Gesellschaftsvertrags, der in Anlehnung an das Beispiel der ,,Sozialer
Wohnungsbau und Strukturférderung im Landkreis GieBen GmbH* (SWS-GmbH) den
Rahmen schafft fiir

vielfiltige Beratungs- und Unterstiitzungsleistungen der GmbH fiir ihre kommunalen
Gesellschafter sowie fiir die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum im Gebiet der
kommunalen Gesellschafter und

die Option der eigenen Errichtung und Sanierung von Wohngebduden und den Betrieb der
Liegenschaften zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum im Wetteraukreis durch die
GmbH sowie die Option des Ankaufs von leerstehenden oder von Leerstand bedrohten
Gebduden zwecks Sanierung zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum im Wetteraukreis
durch die GmbH mit dem Ziel, die Liegenschaft anschlieBend an andere Betreiber zu
verduBlern (,,Drehscheibenfunktion®).

Die Wohnungsbaugesellschaft tritt nicht als Konkurrent zu den kommunalen
Wohnungsbaugesellschaften und den Kommunen auf,

2. Zur Finanzierung der 0.g. Mafinahmen werden folgende Haushaltsmittel eingesetzt:
a) die im Kreishaushalt veranschlagten ehemaligen BIGO-Mittel in Hohe von 2,1 Mio. € (THH
05008 — BEM000984, Investitions-Nr. 2305008001)

b)

nach Verbrauch der Mittel unter a) Haushaltsmittel des Kreises in jahrlich sechsstelliger Hohe; diese

sind erstmalig in der mittelfristigen Finanzplanung des Haushaltsplans 2025 abzubilden.
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Die Forderrichtlinie geméB Ziff. 1 a) des Kreistagsbeschlusses ist am 18.12.2024 vom Kreistag des
Wetteraukreises beschlossen worden und am 20.12.2024 in Kraft getreten.

In Ausfiihrung von Ziff. 1 b) des Kreistagsbeschlusses vom 2.7.2024 wurde dariiber hinaus der
Gesellschaftsvertrag der ,,Bezahlbarer Wohnraum im Wetteraukreis GmbH* erarbeitet und den Stidten
und Gemeinden zur Abstimmung vorgelegt. Ziel ist die Griindung einer gemeinsamen GmbH durch den

Wetteraukreis und alle teilnahmeinteressierten kreisangehorigen Stidte und Gemeinden im 1. Halbjahr
2025.

Die Eckpunkte des Gesellschaftsvertrags (Anlage) werden nachfolgend zusammenfassend dargestellt:

Gegenstand und Zweck der Gesellschaft

Gegenstand der Gesellschaft ist geméf § 2 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrags die Schaffung und Forderung
von bezahlbarem Wohnraum im Wetteraukreis unter Beriicksichtigung sozialer und &kologischer
Belange zum Zweck der Gewihrleistung einer sicheren und sozial verantwortbaren
Wohnraumversorgung breiter Schichten der Bevélkerung.

Zu diesem Zweck soll die Gesellschaft geméh § 2 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrags in erster Linie
administrativ tétig werden, d.h. Beratungs- und Unterstiitzungsleistungen fiir die Stidte und Gemeinden
erbringen, die ihre Gesellschafter sind. Leistungen im Zusammenhang mit der Errichtung von
Wohngebéduden und dem Betrieb der Liegenschaften sollen vorrangig von Dritten erbracht werden.
»Dritte in diesem Sinne sind z.B. kommunale Wohnungsbaugesellschaften, Genossenschaften oder
Private.

Die klare Konzentration der GmbH auf Beratungs- und Unterstiitzungsleistungen fiir ihre Gesellschafter
in § 2 Abs. 1 und die Vorrangregelung zugunsten Dritter bei Leistungen im Zusammenhang mit der
Errichtung von Wohngebduden und dem Betrieb von Liegenschaften in § 2 Abs. 2 trégt auch der
Zielsetzung des Kreistagsbeschlusses vom 2.7.2024 Rechnung, dass die ,,Bezahlbarer Wohnraum im
Wetteraukreis GmbH* nicht als Konkurrentin zu kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und
Kommunen auftritt. GemaB § 2 Abs. 3 des Gesellschaftsvertrags besteht zwar eine Option der GmbH,
auch z.B. Grundstiicke und Geb#ude zu erwerben, zu sanieren und zu veraufern, dies jedoch nur im
Rahmen des Gesellschaftszwecks nach den Absitzen 1 und 2; Gleiches gilt auch fiir die Regelungen der
Absitze 4 und 5 in § 2. Vor diesem Hintergrund hat auch das Regierungsprisidium Darmstadt als
Aufsichtsbehdrde des Wetteraukreises in einer Vorabstimmung die Einschétzung bestitigt, dass die
Tatigkeit der GmbH keine wirtschaftliche Tétigkeit im gemeindewirtschaftsrechtlichen Sinne darstellt
(vgl. §§ 121 {f. HGO), sondern eine Tétigkeit im Rahmen der Daseinsvorsorge. Infolgedessen ist u.a. die
Durchfiihrung eines Markterkundungsverfahrens geméB § 121 Abs. 6 HGO 1.V.m. § 52 HKO vor der
Griindung der GmbH entbehrlich.

Die Griindung der Bezahlbarer Wohnraum im Wetteraukreis GmbH erméglicht durch ihre auf Dauer
angelegten zielgerichteten Aktivititen und Initiativen sowie durch die Vernetzung der GmbH mit allen
relevanten Akteuren fiir die Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum Handlungsméglichkeiten, die tiber
die Forderrichtlinie des Wetteraukreises fiir bezahlbaren Mietwohnraum hinausgehen und diese
wirkungsvoll ergénzen. Fiir die Stédte und Gemeinden, die der GmbH beitreten, entstehen durch ihre
Mitarbeit in der Gesellschafterversammlung neue Teilhabe- und Mitgestaltungsmdglichkeiten auf diesem
zentralen kommunalen Aufgabenfeld. Sie haben dariiber hinaus die Moglichkeit, jederzeit das bei der
GmbH vorhandene zentrale Know-how in allen Fragen rund um die Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum in Anspruch zu nehmen. Die Beteiligung an der GmbH bietet ihnen zudem erstmalig die
Chance einer gemeindetiibergreifenden und kreisweiten Zusammenarbeit auf diesem Feld mit allen damit
verbundenen positiven Effekten wie Wissens- und Erfahrungsaustausch, das Kennenlernen von Best-
Practice-Beispielen, das Profitieren von gemeinsamen Netzwerken sowie geringere Kosten bei der
gemeinsamen Inanspruchnahme externer Expertise.
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Organe der Gesellschaft

Die Organe der Gesellschaft sind gemiB § 6 aom_QOmo:mormmm,\oammm die Geschiftsfithrung und die
Gesellschafterversammlung,

Die Geschiiftsfiihrung vertritt gemif § 7 des Gesellschaftsvertrags die Gesellschaft und fiihrt sie mit
dem Ziel der Erfiillung des Gesellschaftszwecks. Sie beriit, begleitet und unterstiitzt die kommunalen
Gesellschafter bei der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum. Als zentrale Kompetenzstelle baut sie ein
entsprechendes Netzwerk auf und macht dieses fiir die Gesellschafter nutzbar. Sie ist somit
Kontaktdrehscheibe und ,,Kitt“ zwischen den Akteuren, bringt z.B. Grundstiickseigentiimer und
Bauinteressenten (Genossenschaften, Wohnungsbaugesellschaften, Kommunen, Private) zusammen, hat
Uberblick iiber die ,,Szene und recherchiert nach geeigneten Grundstiicken und Gebéuden fiir eine
Wohnbebauung oder Umnutzung. Sie kennt alle aktuellen Férderrichtlinien, unterstiitzt die
Gesellschafter (Kommunen) bei der Férdermittelbeantragung, gewdhrleistet das Wissensmanagement
zwischen den Gesellschaftern zum Thema ,,bezahlbarer Wohnraum® inkl. innovativer Ansitze wie
modulares Bauen, serielles Bauen etc. und berét ihre Gesellschafter bei Bebauungsplénen,
Gebietsumwidmungen, Sanierungs-/UmbaumafBnahmen und Leerstandsentwicklung bzgl. der
Realisierung bezahlbaren Wohnraums. Dariiber hinaus organisiert die Geschaftsfiihrung die
Offentlichkeitsarbeit rund um die Forderung bezahlbaren Wohnraums im Wetteraukreis.

Fiir die Stédte und Gemeinden, die der Gesellschaft beitreten, beabsichtigt der Wetteraukreis, im Jahr
2025 eine Wohnraumbedarfsanalyse bei einem Fachinstitut zu beauftragen, die kiinftig regelmiBig
fortgeschrieben werden soll. Hieraus werden sich weitergehende Erkenntnisse tiber Art und Umfang der
Bedarfe an bezahlbarem Wohnraum vor Ort (z.B. Ein-, Zwei-, Drei- oder Mehrpersonenhaushalte ?) und
weitere strategische Steuerungsdaten fiir die Tétigkeit der Gesellschaft ergeben. Zur Finanzierung der
Analyse sind im Haushaltsentwurf 2025 des Wetteraukreises 50.000 Euro veranschlagt.

Die >cmmm&o: der Qomormmmwcgsm sollen — u.a. dem erfolgreichen Beispiel der SWS-GmbH im Kreis
GieBen' folgend — in Personalunion von einem/einer entsprechend qualifizierten Beschéftigten der
Kreisverwaltung wahrgenommen werden. Dies bringt zahlreiche Synergieeffekte mit sich wie z.B. die
mogliche Mitnutzung von vorhandenem Biiroraum und vorhandener Arbeitsplatzausstattung, die
Entbehrlichkeit eines zusitzlichen Overheads, die qualifizierte Mitbetreuung der Informations- und
Kommunikationstechnik der GmbH in der Kreisverwaltung und der regelm#fBige und enge Kontakt mit
den fiir die Aufgabe relevanten Amtern der Kreisverwaltung (z.B. Bauamt, Kreisentwicklung,
Wohnbauftrderungsstelle). Fiir die Tétigkeit der Geschéftsfiihrung ist von einer Stellenwertigkeit nach
Entgeltgruppe 12 TV6D auszugehen. Die Personal- und Arbeitsplatzkosten der Geschiftsfiihrung trigt
der Wetteraukreis (§ 5 Gesellschaftsvertrag).

Die Gesellschafterversammlung ist das oberste Organ der Gesellschaft und entscheidet gemaB § 8 des

Gesellschaftsvertrags tiber alle wichtigen Angelegenheiten. Hierzu gehéren u.a.

— die Benennung und Abberufung der Mitglieder der Geschiftsfiihrung, der Abschluss und die
Anderung, Kiindigung und Beendigung der Anstellungsvertrdge von Mitgliedern der
Geschiftsfiihrung sowie der Zielvereinbarungen mit Mitgliedern der Geschéftsfiihrung,

— die Festlegung der Grundsitze der Geschiftspolitik und der Gesellschaftsziele,

— die Feststellung und Anderung des Wirtschaftsplans sowie Beschliisse iiber Vorhaben und Projekte
mit einem finanziellen Volumen von mehr als 50.000 Euro (in Ausfithrung des Wirtschaftsplans),

— die Feststellung des Jahresabschlusses und Verwendung des Jahresergebnisses sowie die Entlastung
der Geschéftsfithrung,

— die Aufnahme weiterer Gesellschafter,

— die Erh6hung des Stammkapitals,

1 SWS GmbH = Sozialer Wohnungsbau und Strukturférderung im Landkreis GieBen GmbH; die Griindung der GmbH erfolgte
im Jahr 2017; die Geschéftsfiihrung ist seitdem in Personalunion einer Mitarbeiterin der dortigen Kreisverwaltung
Ubertragen, die sie mit Zeitanteilen ihrer Planstelle bei der Kreisverwaltung wahrnimmt.
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— die Beteiligung der Gesellschaft an Unternehmen, Vereinen und sonstigen Organisationen,

— die Anderung des Gesellschaftsvertrags und der Rechtsform der Gesellschaft sowie die Auflosung der
Gesellschaft.

Besonders wichtige Entscheidungen bediirfen geméf § 9 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrags einer Mehrheit
von mindestens 75 % der abgegebenen Stimmen. Zu den besonders wichtigen Entscheidungen gehort
z.B. die Festlegung der Gesellschaftsziele und der Grundsétze der Geschiftspolitik, die Erhohung des
Stammkapitals und die Feststellung und Anderung des Wirtschaftsplans (d.h. die Entscheidung iiber die
Finanz- und Personalausstattung der GmbH).

Stammbkapital und Stimmrechte

Der Wetteraukreis bringt geméB § 4 des Gesellschaftsvertrags eine Stammeinlage in Hohe von 51.000
Euro in die Gesellschaft ein, die Stédte und Gemeinden, die der Gesellschaft beitreten, bringen jeweils
eine Stammeinlage in Hohe von 2.000 Euro ein. Die Gesamth6he des Stammkapitals wird in § 4 Abs. 1
des Gesellschaftsvertrags ergénzt, sobald die Zahl der kommunalen Gesellschafter nach Vorliegen ihrer
Gremienbeschliisse bekannt ist.

Zusammenwirken GmbH / Forderrichtlinie fiir bezahlbaren Mietwohnraum

Nach der vom Kreistag am 18.12.2024 beschlossenen Richtlinie zur Férderung von bezahlbarem
Mietwohnraum im Wetteraukreis sind Antrége auf die Férderung von Bauvorhaben und Sanierungs-
/Modernisierungsvorhaben mit einer verbindlichen Erklarung {iber die beabsichtigte Miethshe an die
Wohnbauftrderungsstelle des Wetteraukreises zu richten. Stichtage fiir die Abgabe von Férderantrigen
sind der 31.3. und 30.9. eines Jahres. Die eingegangenen Antréige werden nach den Stichtagen jeweils
von der Wohnbauftrderungsstelle in eine Gesamtiibersicht gebracht und zwecks Herstellung des
Benehmens der Bezahlbarer Wohnraum im Wetteraukreis GmbH zur Stellungnahme vorgelegt.

Die Stédte und Gemeinden, die der GmbH angehéren, haben hierdurch die Moglichkeit, sich in der
Gesellschafterversammlung regelméfig und kreisweit {iber alle Vorhaben im Einzelnen zu informieren
und tber diese zu beraten. Die Gesellschafterversammlung bildet insofern eine interkommunale
Plattform und ein Medium fiir den stetigen aktuellen gemeindetibergreifenden und kreisweiten Wissens-
und Erfahrungsaustausch sowie fiir konkrete Mitgestaltungsméglichkeiten bei der Realisierung von
bezahlbarem Wohnraum in den Stédten und Gemeinden des Wetteraukreises.

Nach der Ubermittlung der Stellungnahme der GmbH an die Wohnbauftrderungsstellung des Kreises
erfolgt von dort die abschlieBende Bescheidung der Antréige durch Bewilligungsbescheid an die
Antragsteller.

Finanzierung der Gesellschaft

Nach der Griindung der GmbH ist mit folgenden Aufwendungen und ggfs. Ertriigen zu rechnen:

Aufwendungen:

A) Personal- und Arbeitsplatzkosten der Geschiftsfithrung:
Gemil § 5 Gesellschaftsvertrag tragt der Wetteraukreis die Personal- und Arbeitsplatzkosten der
Geschéftsfithrung.

B) Sachkosten der Geschiftstitigkeit der GmbH:

Hierzu gehoren z.B. Kosten fiir die Jahresabschlusspriifung, Anzeigen im Bundesanzeiger, Auftrige an
Steuerberater oder ggfs. einzelne konzeptionelle Auftrdge (z.B. Bestandsaufnahme von Wohnungen mit
sozialer Bindung). Die Sachkosten der Geschiftstétigkeit sind gem#B § 5 Gesellschaftsvertrag von den
Stédten und Gemeinden als Gesellschafter zu tragen; die Kostenaufteilung ist im Verhéltnis ihrer
Einwohnerzahlen zueinander vorgesehen.
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Nachrichtlich zum Vergleich: Die Sachkosten der Geschiftstitigkeit der SWS-GmbH im Kreis GieBen
belaufen sich seit ihrer Griindung im Jahr 2017 auf weniger als 10.000 Euro/Jahr.

Die Steuerung der Hohe der Sachkosten liegt in der Hand der Gesellschafter im Rahmen ihrer
Entscheidung iiber den Wirtschaftsplan; die Beschlussfassung tiber den Wirtschaftsplan bedarf einer
Dreiviertelmehrheit der Gesellschafterversammlung (§ 9 Abs. 2 Gesellschaftervertrag).

Im Rahmen der GmbH koénnen fiir die Gesellschafter keine Nachschusspflichten entstehen, da diese im
Gesellschaftsvertrag nicht vorgesehen sind.

Nach der Griindung der Bezahlbarer Wohnraum im Wetteraukreis GmbH kann vsl. mit IKZ-
Fordermitteln des Landes Hessen in Héhe von 100.000 Euro gerechnet werden. Auch fiir die Griindung
der SWS-GmbH im Kreis GieBen hat das Land Hessen 100.000 Euro IKZ-Fordermittel bewilligt. Die
Férdermittel sollen zur Deckung der Sachkosten der Geschiftstitigkeit eingesetzt werden. Von den
kommunalen Gesellschaftern ist in diesem Fall die unter B) genannte Umlage erstmalig nach dem
Verbrauch der Foérdermittel aufzubringen.

Die Bezahlbarer Wohnraum im Wetteraukreis GmbH wird gem4B § 14 des Gesellschaftsvertrags fiir eine
Mindestdauer von fiinf Jahren gegriindet. Diese Mindestdauer ist Voraussetzung fiir den Erhalt von IKZ-
Foérdermitteln des Landes Hessen.

Fagit

Das vorstehende GmbH-Modell erméglicht allen Stidten und Gemeinden des Wetteraukreises und dem
Wetteraukreis auf dem zentralen Aufgabenfeld der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum neue und
vielféltige Informations-, Kommunikations-, Beteiligungs- und Mitgestaltungsméglichkeiten und
—chancen, und dies zu geringen Kosten und ohne Risiken.

Mit der Griindung der Bezahlbarer Wohnraum im Wetteraukreis GmbH entsteht erstmalig die

Mbglichkeit einer kreisweiten interkommunalen Zusammenarbeit auf diesem bedeutenden Feld der

Kreisentwicklung mit allen damit verbundenen positiven Effekten wie ...

¢ zentrales Know-how-Angebot zum Thema ,,bezahlbarer Wohnraum®,

e stetiger aktueller Wissens- und Erfahrungsaustausch, Kennenlernen von Best-Practice-Beispielen,

e das Profitieren von gemeinsamen Netzwerken,

e geringere Kosten bei gemeinsamer Inanspruchnahme externer Expertise,

 konkrete Mitgestaltungsmoglichkeiten bei der Realisierung von bezahlbarem Wohnraum in den
Stiddten und Gemeinden des Kreises.

Vor diesem Hintergrund wird die Beteiligung der Stadt Reichelsheim an der Bezahlbarer Wohnraum im
Wetteraukreis GmbH empfohlen.
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Beschlussvorschlag:

1. Der Beteiligung der Stadt Reichelsheim an der ,,Bezahlbarer Wohnraum im Wetteraukreis GmbH*
auf der Grundlage des als Anlage beigefiigten Gesellschaftsvertragsentwurfs wird zugestimmit.

2. Der Vertreter / Die Vertreterin der Stadt Reichelsheim wird erméchtigt, alle hierzu notwendigen
Erkldrungen abzugeben.

3. Die erforderlichen Haushaltsmittel in Hohe von 2.000 Euro fiir die Einbringung der Stammeinlage
kdnnen im Budget Investitionen Allg. Grundvermdgen aus Haushaltsresten gedeckt werden.

Fiir die Richtigkeit:
Reichelsheim, den 04.02.2025

M i\
\

Lena mﬂ.mL,
Biirgermeisterin

/

Anlage: Entwurf des Gesellschaftsvertrags der ,,Bezahlbarer Wohnraum im Wetteraukreis GmbH*



