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Bezahlbarer Wohnraum

-Antrag der SPD-Stadtratsfraktion vom 09.02.2022-
Stellungnahme der Verwaltung

(Referentin: Blrgermeisterin Dr. Deneke-Stoll)

Bekanntgabe:

Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme der Verwaltung zur Kenntnis.

gez.

Dr. Dorothea Deneke-Stoll

Blrgermeisterin

Vorsitzende des Aufsichtsrats der

Gemeinnutzigen Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH



Finanzielle Auswirkungen:

Entstehen Kosten: [lja X nein
wenn ja,

Einmalige Ausgaben Mittelverfligbarkeit im laufenden Haushalt

Jahrliche Folgekosten Euro:

[ ] im VWH bei HSt:
[ ] im VMH bei HSt:

Objektbezogene Einnahmen ][] Deckungsvorschlag Euro:
(Art und Hohe) von HSt:

von HSt:
Zu erwartende Ertrage von HSt:
(Art und Hohe)

[ ] Anmeldung zum Haushalt 20 Euro:
[ 1 Die Aufhebung der Haushaltssperre/n in Hohe von Euro fUr die Haushaltsstelle/n

(mit Bezeichnung) ist erforderlich, da die Mittel ansonsten nicht ausreichen.

[ 1 Die zur Deckung herangezogenen Haushaltsmittel der Haushaltsstelle (mit Bezeichnung)
in Hohe von Euro miUssen zum Haushalt 20 wieder angemeldet werden.

[ ] Die zur Deckung angegebenen Mittel werden fiir ihnren Zweck nicht mehr bendétigt.

Biirgerbeteiligung:
Wird eine Biirgerbeteiligung durchgefiihrt: ] ja X nein
Kurzvortrag:

Die SPD-Stadtratsfraktion hat einen Prifantrag gestellt, mit der Bitte zu Uberprifen, ob durch die
Grundung einer neuen 100%igen stadtischen Tochtergesellschaft die Mdglichkeit bestiinde, mehr
bezahlbaren Wohnraum anzubieten, ohne dabei an die strengen Vergabekriterien des
einkommensabhangigen Wohnungsbaus gebunden zu sein. Gleichzeitig soll diese
Tochtergesellschaft in der Lage sein, spezielle Férderprogramme (Kommunales Wohnraum-
forderungsprogramm (KommWFP)) auszuschdpfen, die eben nur 100%igen Tochtergesellschaften
von Stadten oder Gemeinden oder der Stadt selbst zur Verfliigung stehen.

Seit dem Frihjahr 2022 wurden somit in der Stadtverwaltung unter enger Einbeziehung der
Gemeinnitzigen Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH (GWG) die Moglichkeiten und
Herausforderungen analysiert, auch unter Zuhilfenahme eines Beratungsunternehmens aufgrund
komplexer vergabe- und beihilferechtlicher Problemstellungen. Nach intensiver Betrachtung
diverser Realisierungsvarianten kommen die Projektbeteiligten zu dem Schluss, dass die
Griindung eines neuen 100%igen stadtischen Wohnungsbauunternehmens zur Umsetzung
von KommWFP-Bauvorhaben nicht weiterverfolgt werden solite.

Der Projektverlauf samt Vor- und Nachteilen sowie Voraussetzungen des KommWFP werden
nachfolgend beschrieben.
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Kommunales Wohnraumférderungsprogramm - aligemein’

Wesentliche Voraussetzungen

Wohnraumférderungsprogramm des Freistaats Bayern zusammen mit der Bayerischen
Landesbodenkreditanstalt (BayernLabo) zur Unterstiitzung bayerischer Markte, Stadte und
Gemeinden, selbst preisglinstigen Wohnraum zu planen und zu bauen

Zielgruppe: Haushalte, die sich aus eigener Kraft nicht am Wohnungsmarkt versorgen kénnen
Antragstellung durch Kommune

Gefordertes Wohngebaude verbleibt im Eigentum der Kommune (= Abbildung der Investition,
Zuschisse, Schulden und Mieteinnahmen im kommunalen Haushalt)

Keine Weiterleitung der Fordermittel an Dritte, bspw. Kommunale Wohnungsbauunternehmen,
moglich

Sozialbindung tber 25 Jahre

Einsatz von mindestens 10 % Eigenkapital (Baugrundstiick anrechenbar)

Forderkonditionen (Stand 2024?)

vorbereitende Planungskosten: bis zu 60 % der Kosten, z. B. fir Wohnraumkonzepte,
Fachgutachten und Wettbewerbe

Errichtungskosten: bei Neubau Zuschuss von bis zu 30 %; bei Umbau im Bestand bis zu 40 %
der Gesamtkosten

neu seit 2024: Férderbonus Daseinsfursorge mit Erhéhung Zuschuss um bis zu 5 %-Punkte
soweit mind. 60 % der geforderten WE fir Berufsangehorige der Daseinsfirsorge oder zur
Gewinnung solcher Berufsangehoriger bestimmt sind

zinsverbilligtes Kapitalmarktdarlehen Uber BayernLabo fir bis zu 60 % der Gesamtkosten
(optionale Inanspruchnahme)

mogliche Umsetzung

Planung, Bau und Bewirtschaftung durch Kernverwaltung der Kommune

alternativ kénnen sich die Kommunen zur Umsetzung Dritter, insbesondere kommunaler
Wohnungsbauunternehmen, bedienen (unter Beachtung des Vergaberechts) — allerdings nur zur
operativen Umsetzung, da Vermogen einschl. Férderung, Schulden, Einnahmen etc. im
kommunalen Haushalt verbleiben missen

KommWEFP — Umsetzung durch Stadt IN

Abfragen bei den betroffenen Amtern ergaben, dass durch die Kernverwaltung aus
Kapazitatsgriinden sowie vor allem auch aufgrund des fehlenden Know-hows in Wohnungsbau und
-bewirtschaftung keine eigene Umsetzung hinsichtlich Planung, Bau und Bewirtschaftung darstellbar
ist. Stattdessen erscheint die Einbeziehung eines kommunalen Wohnungsbauunternehmens als
erforderlich.

1 https://www.stmb.bayern.de/wohnen/foerderung/mietwohnungen von kommunen/index.php

(Abruf 23.04.2025)

2 Derzeit keine neuen Forderzusagen moglich, da weitere Bewilligungen von der Umsetzung der
Koalitionsverhandlungen auf Bundesebene sowie der Aufstellung des Doppelhaushaltes 2026/2027 in
Bayern abhangig sind.
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KommWEFP — Umsetzung durch GWG

Mit der Gemeinnutzigen Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH (GWG) besteht im Ingolstadter
Unternehmensverbund bereits ein stadtisches Wohnungsbauunternehmen. Die Stadt Ingolstadt halt
mit 55,54 % der Kapitalanteile die Mehrheit an der GWG, bei den Stimmrechten sind es (nach
Bereinigung der Anteile der GWG im eigenen Besitz) sogar 76,58 %. Daruber hinaus sind weitere
private Gesellschafter, u.a. Audi AG und Sparkasse Ingolstadt Eichstatt, an der Gesellschaft
beteiligt.

Die naheliegendste Variante ware demnach die direkte Beauftragung der GWG als kommunales
Wohnungsbauunternehmen, fir die Stadt Ingolstadt Planung, Bau und Bewirtschaftung von
KommWFP-Bauvorhaben durchzufiihren, da in dieser Gesellschaft das erforderliche Know-how
geblndelt vorhanden ist.

Eine direkte Beauftragung der GWG durch die Stadt Ingolstadt als sogenannte Inhouse-Vergabe ist
aber vergaberechtlich nicht moglich, da die GWG nicht vollstandig kommunal beherrscht wird.

Demzufolge ware eine Ausschreibung von Planung, Bau und Bewirtschaftung eines
KommWFP-Bauvorhabens erforderlich, an welcher sich die GWG beteiligen kénnte. Damit ware
aber das Risiko gegeben, dass die GWG die Ausschreibung nicht gewinnt und die Stadt Ingolstadt
das Projekt mit einem fremden Dritten umsetzen miusste. Ein Risiko kann in der damit
maoglicherweise fehlenden stadtischen Einflussnahme (stadtebaulich, ...... ) gesehen werden. Des
Weiteren ist flr die Stadt die Wahl eines vertrauensvollen Partners entscheidend, da gem. der
KommWFP-Forderbestimmungen insbesondere das Vermégen und die Schulden weiterhin im
stadtischen Haushalt abzubilden sind.

KommWFP — Griindung neuer Gesellschaft ,GWG 100 %“

In einem nachsten Schritt wurde die Griindung einer neuen Wohnungsbaugesellschaft betrachtet,
an welcher die Stadt Ingolstadt 100 % der Kapitalanteile halten wirde. Im Projektverlauf wurde diese
neue Gesellschaft als ,GWG 100 %" bezeichnet.

Durch die vollstdndige kommunale Beherrschung der GWG 100 % ware eine vergaberechts-
konforme Inhouse-Vergabe durch die Stadt Ingolstadt méglich mit der direkten Beauftragung der
GWG 100 % als Generalubernehmer fur Planung, Bau und Bewirtschaftung.

Allerdings sind Wissen und Erfahrung in Wohnungsbau und -bewirtschaftung in der bereits
vorhandenen GWG verankert, sodass aus Sicht der Projektbeteiligten eine Doppelstruktur
vermieden werden sollte. Die Méglichkeit der bestandswahrenden Uberleitung des Personals der
GWG in die neue GWG 100 % wurde nicht weiterverfolgt, da dies seitens der GWG-Fuhrungsebene
als nicht umsetzbar erachtet wurde.

Das weiter beleuchtete Konstrukt hatte vorgesehen, dass die Stadt Ingolstadt die GWG 100 % direkt
(Inhouse-Vergabe) mit Planung, Errichtung und Bewirtschaftung eines Mietgebaudes als
Generalubernehmer beauftragen wirde. Die GWG 100 % hatte wiederum die bestehende GWG mit
Planung, Errichtung und Bewirtschaftung Uber einen Geschéaftsbesorgungsvertrag beauftragt.
Nochmals erwahnt sei, dass bei KommWFP-Projekten weiterhin Vermogen, Férdermittel, Schulden,
Mieteinnahmen etc. im stadtischen Haushalt abzubilden sind, unabhangig von der Mdglichkeit der
zur Umsetzung beauftragten Dritten.
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Der weitere Fokus lag somit in der Fragestellung, wie die GWG rechtssicher als Geschaftsbesorger

durch die GWG 100 % beauftragt werden konnte:

= Das Inhouse-Privileg Uber die sog. ,Schwesternvergabe“ zwischen GWG und GWG 100 % ist
aufgrund der weiteren Gesellschafter der GWG nicht mdglich.

= Sofern das Volumen des Geschéaftsbesorgungsvertrags zwischen GWG und GWG 100 %
unterhalb der EU-Schwellenwerte, die fur offentliche Vergaben nach dem Gesetz gegen
Wettbewerbsbeschrankungen (GWB) gelten, lage, ware die Leistung gesetzlich nicht
ausschreibungspflichtig. Die Schwellenwerte wiirden jedoch Uberschritten werden.

= Die obigen Schwellenwerte greifen nur, sofern die GWG 100 % als offentlicher Auftraggeber
eingestuft wird. Der beauftragte Gutachter mutmalte, dass eine Qualifizierung der GWG 100 %
als nicht o6ffentlicher Auftraggeber wohl darstellbar ware, konnte jedoch keine belastbare
Aussage formulieren. Aus Sicht der Verwaltung ist eine Qualifizierung der GWG 100 % als nicht
offentlicher Auftraggeber wegen der strengen Kriterien des § 99 Nr. 2 GWB hieran hochst
fraglich.

Zu dem letztgenannten Punkt kommt hinzu, dass das oben beschriebene Konstrukt in den
vergaberechtlichen Hinweisen aus der Handreichung des Bayerischen Staatsministeriums des
Innern, fir Bau und Verkehr zum KommWFP als unzuldssig beschrieben wird. Eine dahingehend
belastbare Einschatzung durch den Berater konnte nicht gegeben werden.

Zusammenfassend liel} sich festhalten, dass der tatsdchliche Mehrwert und die nicht rechtssichere
Umsetzbarkeit den hohen Grindungsaufwand der GWG 100 % nicht rechtfertigen, insbesondere
aufgrund der weiterhin nicht gesicherten rechtskonformen Einbindung der GWG Uber die neue GWG
100 %.

KommWEFP — Umsetzung durch INKoBau

Auch eine mogliche Einbindung der INKoBau KG wurde gepruft und aus folgenden Grinden
verworfen. Die INKoBau verfugt Uber keine Expertise im Bereich des Wohnungsbaus und der -
bewirtschaftung und misste samtliche Leistungen an Dritte vergeben. INKoBau ware als 6ffentlicher
Auftraggeber in gleichem Umfang wie die Stadt Ingolstadt verpflichtet, die zu beziehenden
Leistungen auszuschreiben. Eine Abwicklung durch die INKoBau ist nicht vorteilhafter als direkt
durch die Stadt Ingolstadt. Die Abwicklung durch die INKoBau hatte vielmehr den Nachteil, dass bei
Zwischenschaltung der INKoBau die Leistungserbringung durch Dritte zweimal namlich durch die
INKoBau und kommunal- und haushaltsrechtlich zusatzlich durch die Stadt im Einzelnen zu prifen
ware. Damit entsteht ein Mehraufwand.

Fazit

Daher ist abschlieBend festzuhalten, dass eine Abwicklung durch die Stadt Ingolstadt mit einer
Ausschreibung durch die Stadt Ingolstadt die wirtschaftlichste Abwicklungslosung darstellt. Die
GWG kann sich dann daran beteiligen und ihre Expertise dahingehend einbringen. Aber auch wenn
ein anderer Bieter als die GWG das beste Angebot auf die abgefragten Kriterien abgeben sollte,
ware das fur die Stadt die wirtschaftlichste Losung.
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