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Griindung der ,,Bezahlbarer Wohnraum im Wetteraukreis GmbH*

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung beschlie3t, dass die Gemeinde Ranstadt sich an der ,Bezahlbarer
Wohnraum im Wetteraukreis GmbH* auf der Grundlage des als Anlage beigefligten
Gesellschaftsvertragsentwurfs beteiligt.

Der Vertreter / die Vertreterin der Gemeinde wird ermachtigt, alle hierzu notwendigen
Erklarungen abzugeben.

Die erforderlichen Haushaltsmittel in Hohe von 2.000,00 € fur die Einbringung der
Stammeinlage stehen im Haushaltsplan 2025 zur Verfligung.

Finanzielle Auswirkungen / Haushaltsmittel:

Sachdarstellung:
Der Kreistag des Wetteraukreises hat in seiner Sitzung vom 02.07.2024 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) eine Forderrichtlinie
e fiir die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum sowie




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

b) den Entwurf eines Gesellschaftsvertrags, der in Anlehnung an das Beispiel der
»~Sozialer Wohnungsbau und Strukturférderung im Landkreis GieRen GmbH* (SWS-
GmbH) den Rahmen schafft fiir
o vielfidltige Beratungs- und Unterstiitzungsleistungen der GmbH fiir ihre kommunalen
Gesellschafter sowie fiir die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum im Gebiet der
kommunalen Gesellschafter und

e die Option der eigenen Errichtung und Sanierung von Wohngebéuden 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 Geb&uden zwecks Sanierung zur Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum im Wetteraukreis durch die GmbH mit dem Ziel, die
Liegenschaft anschlieBend an andere Betreiber zu verdul3ern
(,Drehscheibenfunktion®).

Die Wohnungsbaugesellschatt tritt nicht als Konkurrent zu den kommunalen
Wohnungsbaugesellschaften und den Kommunen auf.

2. Zur Finanzierung der o.g. MaBnahmen werden folgende Haushaltsmittel eingesetzt:
a) die im Kreishaushalt veranschlagten ehemaligen BIGO-Mittel in Héhe von 2,1 Mio. €
(THH 05008 — BEM000984, Investitions-Nr. 2305008001)
b) nach Verbrauch der Mittel unter a) Haushaltsmittel des Kreises in jahrlich sechsstelliger
Hobhe; diese sind erstmalig in der mittelfristigen Finanzplanung des Haushaltsplans
2025 abzubilden.

Die Forderrichtlinie geman 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 Ausfuihrung von Ziff. 1 b) des Kreistagsbeschlusses vom 02.07.2024 wurde daruber
hinaus der Gesellschaftsvertrag der ,Bezahlbarer Wohnraum im Wetteraukreis GmbH*
erarbeitet und den Stadten und Gemeinden zur Abstimmung vorgelegt. Ziel ist die Grundung
einer gemeinsamen GmbH durch den Wetteraukreis und alle teilnahmeinteressierten
kreisangehérigen Stadte und Gemeinden im 1. Halbjahr 2025.

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

Gegenstand und Zweck der Gesellschaft

Gegenstand der Gesellschaft ist gemal § 2 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrags die Schaffung
und Fdérderung von bezahlbarem Wohnraum im Wetteraukreis unter Berucksichtigung
sozialer und 6kologischer Belange zum Zweck der Gewahrleistung einer sicheren und sozial
verantwortbaren Wohnraumversorgung breiter Schichten der Bevdlkerung.

Zu diesem Zweck soll die Gesellschaft gemal § 2 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrags in erster
Linie administrativ tatig werden, d.h. Beratungs- und Unterstlitzungsleistungen fir die Stadte
und Gemeinden erbringen, die ihre Gesellschafter sind. Leistungen im Zusammenhang mit
der Errichtung von Wohngebauden 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 fir ihre
Gesellschafter in § 2 Abs. 1 und die Vorrangregelung zugunsten Dritter bei Leistungen im
Zusammenhang mit der Errichtung von Wohngebauden und dem Betrieb von Liegenschaften
in § 2 Abs. 2 tragt auch der Zielsetzung des Kreistagsbeschlusses vom 02.07.2024



Rechnung, dass die ,Bezahlbarer Wohnraum im Wetteraukreis GmbH* nicht als Konkurrentin
zu kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und Kommunen auftritt. Gemal § 2 Abs. 3 des
Gesellschaftsvertrags besteht zwar eine Option der GmbH, auch z.B. Grundsticke und
Gebaude zu erwerben, zu sanieren und zu verauliern, dies jedoch nur im Rahmen des
Gesellschaftszwecks nach den Absatzen 1 und 2; Gleiches gilt auch fiir die Regelungen der
Absatze 4 und 5 in § 2. Vor diesem Hintergrund hat auch das Regierungsprasidium
Darmstadt als Aufsichtsbehorde des Wetteraukreises in einer Vorabstimmung die
Einschatzung bestatigt, dass die Tatigkeit der GmbH keine wirtschaftliche Tatigkeit im
gemeindewirtschaftsrechtlichen Sinne darstellt (vgl. §§ 121 ff. HGO), sondern eine Tatigkeit
im Rahmen der Daseinsvorsorge. Infolgedessen ist u.a. die Durchfiihrung eines
Markterkundungsverfahrens gemaf § 121 Abs. 6 HGO i.V.m. § 52 HKO vor der Griindung
der GmbH entbehrlich.

Die Grindung der Bezahlbarer Wohnraum im Wetteraukreis GmbH ermdglicht durch ihre auf
Dauer angelegten zielgerichteten Aktivitaten und Initiativen sowie durch die Vernetzung der
GmbH mit allen relevanten Akteuren fur die Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum
Handlungsmdglichkeiten, die Gber die Forderrichtlinie des Wetteraukreises fir bezahlbaren
Mietwohnraum hinausgehen und diese wirkungsvoll erganzen. Fir die Stadte und
Gemeinden, die der GmbH beitreten, entstehen durch ihre Mitarbeit in der
Gesellschafterversammlung neue Teilhabe- und Mitgestaltungsmadglichkeiten auf diesem
zentralen kommunalen Aufgabenfeld. Sie haben darliber hinaus die Mdglichkeit, 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 gemeindetbergreifenden 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.

Organe der Gesellschaft

Die Organe der Gesellschaft sind gemaR § 6 des Gesellschaftsvertrags die
Geschéftsfuhrung und die Gesellschafterversammlung.

Die Geschaftsfiihrung vertritt gemal § 7 des Gesellschaftsvertrags die Gesellschaft und
fihrt sie mit dem Ziel der Erfullung des Gesellschaftszwecks. Sie berat, begleitet und
unterstitzt die kommunalen Gesellschafter bei der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum.
Als zentrale Kompetenzstelle baut sie ein entsprechendes Netzwerk auf und macht dieses
fur die Gesellschafter nutzbar. Sie ist somit Kontaktdrehscheibe und ,Kitt* zwischen den
Akteuren, bringt z.B. Grundstuckseigentumer und Bauinteressenten (Genossenschaften,
Wohnungsbaugesellschaften, Kommunen, Private) zusammen, hat Uberblick Gber die
~>zene“ und recherchiert nach geeigneten Grundstliicken und Gebauden fir eine
Wohnbebauung oder Umnutzung. Sie kennt alle aktuellen Forderrichtlinien, unterstitzt die
Gesellschafter (Kommunen) bei der Férdermittelbeantragung, gewahrleistet das
Wissensmanagement zwischen den Gesellschaftern zum Thema ,bezahlbarer Wohnraum®
inkl. innovativer Ansatze wie modulares Bauen, serielles Bauen etc. und beréat ihre
Gesellschafter bei Bebauungsplanen, Gebietsumwidmungen, Sanierungs-
/Umbaumalnahmen und Leerstandsentwicklung bzgl. der Realisierung bezahlbaren
Wohnraums. Dariiber hinaus organisiert die Geschéaftsfiihrung die Offentlichkeitsarbeit rund
um die Férderung bezahlbaren Wohnraums im Wetteraukreis.

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



Die Aufgaben der Geschaftsflihrung sollen — u.a. dem erfolgreichen Beispiel der SWS-GmbH
im Kreis Gie3en' folgend — in Personalunion von einem/einer entsprechend qualifizierten
Beschaftigten der Kreisverwaltung wahrgenommen werden. Dies bringt zahlreiche
Synergieeffekte mit sich wie z.B. die mdgliche Mitnutzung von vorhandenem Blroraum und
vorhandener Arbeitsplatzausstattung, die Entbehrlichkeit eines zusatzlichen Overheads, die
qualifizierte Mitbetreuung der Informations- und Kommunikationstechnik der GmbH in der
Kreisverwaltung und der regelmaRige und enge Kontakt mit den flr die Aufgabe relevanten
Amtern der Kreisverwaltung (z.B. Bauamt, Kreisentwicklung, Wohnbauférderungsstelle). Fir
die Tatigkeit der Geschaftsfuhrung ist von einer Stellenwertigkeit nach Entgeltgruppe 12
TVOD auszugehen. Die Personal- und Arbeitsplatzkosten der Geschaftsfliihrung tragt der
Wetteraukreis (§ 5 Gesellschaftsvertrag).

Die Gesellschafterversammlung ist das oberste Organ der Gesellschaft und entscheidet
gemal § 8 des Gesellschaftsvertrags uber alle wichtigen Angelegenheiten. Hierzu gehéren
u.a.

— die Benennung und Abberufung der Mitglieder der Geschaftsfuhrung, der Abschluss und
die Anderung, Kindigung und Beendigung der Anstellungsvertrage von Mitgliedern der
Geschéftsfuhrung sowie der Zielvereinbarungen mit Mitgliedern der Geschaftsfuhrung,

— die Festlegung der Grundsatze der Geschaftspolitik und der Gesellschaftsziele,

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

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

— die Aufnahme weiterer Gesellschafter,

— die Erhéhung des Stammkapitals,

— die Beteiligung der Gesellschaft an Unternehmen, Vereinen und sonstigen
Organisationen,

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

Besonders wichtige Entscheidungen bedurfen gemal § 9 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrags
einer Mehrheit von mindestens 75 % der abgegebenen Stimmen. Zu den besonders
wichtigen Entscheidungen gehdrt z.B. die Festlegung der Gesellschaftsziele und der
Grundséatze der Geschaftspolitik, die Erhdhung des Stammkapitals und die Feststellung und
Anderung des Wirtschaftsplans (d.h. die Entscheidung lber die Finanz- und
Personalausstattung der GmbH).

Stammbkapital und Stimmrechte

Der Wetteraukreis bringt gemaR § 4 des Gesellschaftsvertrags eine Stammeinlage in Héhe
von 51.000 Euro in die Gesellschaft ein, die Stadte und Gemeinden, die der Gesellschaft
beitreten, bringen jeweils eine Stammeinlage in H6he von 2.000 Euro ein. Die Gesamthdhe
des Stammkapitals wird in § 4 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrags erganzt, sobald die Zahl der
kommunalen Gesellschafter nach Vorliegen ihrer Gremienbeschlisse 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 Antrage auf die Férderung von
Bauvorhaben und Sanierungs-/Modernisierungsvorhaben mit einer verbindlichen Erklarung
Uber die beabsichtigte Miethohe an die Wohnbauforderungsstelle des Wetteraukreises zu
richten. Stichtage fir die Abgabe von Foérderantragen sind der 31.03. und 30.09. eines

1 SWS GmbH = Sozialer Wohnungsbau und Strukturférderung im Landkreis GieRen GmbH; die Grindung der
GmbH erfolgte im Jahr 2017; die Geschéaftsfihrung ist seitdem in Personalunion einer Mitarbeiterin der dortigen
Kreisverwaltung Gbertragen, die sie mit Zeitanteilen ihrer Planstelle bei der Kreisverwaltung wahrnimmt.



Jahres. Die eingegangenen Antrage werden nach den Stichtagen jeweils von der
Wohnbauférderungsstelle in eine Gesamtibersicht gebracht und zwecks Herstellung des
Benehmens der Bezahlbarer Wohnraum im Wetteraukreis GmbH zur Stellungnahme
vorgelegt.

Die Stadte und Gemeinden, die der GmbH angehdren, haben hierdurch die Méglichkeit, sich
in der Gesellschafterversammlung regelmafig und kreisweit Gber alle Vorhaben im
Einzelnen zu informieren und Uber diese zu beraten. Die Gesellschafterversammlung bildet
insofern eine interkommunale Plattform und ein Medium fir den stetigen aktuellen
gemeindeubergreifenden und kreisweiten Wissens- und Erfahrungsaustausch sowie fir
konkrete Mitgestaltungsmdglichkeiten bei der Realisierung von bezahlbarem Wohnraum in
den Stadten und Gemeinden des Wetteraukreises.

Nach der Ubermittlung der Stellungnahme der GmbH an die Wohnbauférderungsstellung
des Kreises erfolgt von dort die abschlieRende Bescheidung der Antrage durch
Bewilligungsbescheid an die Antragsteller.

Finanzierung der Gesellschaft

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

Aufwendungen:

A) Personal- und Arbeitsplatzkosten der Geschéftsfiihrung:
Gemal § 5 Gesellschaftsvertrag tragt der Wetteraukreis die Personal- und
Arbeitsplatzkosten der Geschaftsfiihrung.

B) Sachkosten der Geschéaftstatigkeit der GmbH:

Hierzu gehdren z.B. Kosten fir die Jahresabschlussprifung, Anzeigen im Bundesanzeiger,
Auftrage an Steuerberater oder ggfs. einzelne konzeptionelle Auftrage (z.B.
Bestandsaufnahme von Wohnungen mit sozialer Bindung). Die Sachkosten der
Geschaftstatigkeit sind gemaR § 5 Gesellschaftsvertrag von den Stadten und Gemeinden als
Gesellschafter zu tragen; die Kostenaufteilung ist im Verhaltnis ihrer Einwohnerzahlen
zueinander vorgesehen.

Nachrichtlich zum Vergleich: Die Sachkosten der Geschéaftstatigkeit der SWS-GmbH im
Kreis Giellen 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 Uber den Wirtschaftsplan; die Beschlussfassung tiber den
Wirtschaftsplan bedarf einer Dreiviertelmehrheit der Gesellschafterversammlung (§ 9 Abs. 2
Gesellschaftervertrag).

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

Ertrage:

Nach der Grindung der Bezahlbarer Wohnraum im Wetteraukreis GmbH kann vsl. mit IKZ-
Fordermitteln des Landes Hessen in H6he von 100.000 Euro gerechnet werden. Auch fir die
Grindung der SWS-GmbH im Kreis Giel3en hat das Land Hessen 100.000 Euro IKZ-
Foérdermittel bewilligt. Die Fordermittel sollen zur Deckung der Sachkosten der
Geschaftstatigkeit eingesetzt werden. Von den kommunalen Gesellschaftern ist in diesem
Fall die unter B) genannte Umlage erstmalig nach dem Verbrauch der Férdermittel
aufzubringen.



Die Bezahlbarer Wohnraum im Wetteraukreis GmbH wird gemaf § 14 des
Gesellschaftsvertrags fiir eine Mindestdauer von flnf Jahren gegriindet. Diese Mindestdauer
ist Voraussetzung fir den Erhalt von IKZ-Férdermitteln des Landes Hessen.

Fazit

Das vorstehende GmbH-Modell ermdglicht allen Stadten und Gemeinden des
Wetteraukreises und dem Wetteraukreis auf dem zentralen Aufgabenfeld der Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum neue und vielfaltige Informations-, Kommunikations-, Beteiligungs-
und Mitgestaltungsmoglichkeiten und -chancen, und dies zu geringen Kosten und ohne
Risiken.

Mit der Grindung der Bezahlbarer Wohnraum im Wetteraukreis GmbH entsteht erstmalig die
Méoglichkeit einer kreisweiten interkommunalen Zusammenarbeit auf diesem bedeutenden
Feld der Kreisentwicklung mit allen damit verbundenen positiven Effekten wie ...
o zentrales Know-how-Angebot zum Thema ,bezahlbarer Wohnraum®,
o stetiger aktueller Wissens- und Erfahrungsaustausch, Kennenlernen von Best-Practice-
Beispielen,
das Profitieren von gemeinsamen Netzwerken,
e geringere Kosten bei gemeinsamer Inanspruchnahme externer Expertise,
konkrete Mitgestaltungsmdglichkeiten bei der Realisierung von bezahlbarem Wohnraum
in den Stadten und Gemeinden des Kreises.

Vor diesem Hintergrund wird die Beteiligung der Gemeinde Ranstadt an der Bezahlbarer
Wohnraum im Wetteraukreis GmbH empfohlen.

Anlage(n):
(1) 20250120_Gesellschaftsvertrag_Bezahlbarer_Wohnraum_Entwurf

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein Enthaltung

Erl. Vermerk Datum Unterschrift






