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ABLAUF
9.00 Uhr  Begrüßung & Einführung 

 

  Rückblick und inhaltliches Intro:   Stefan Peter
  Kommunale Kooperationsmodelle für   & Ulrich Kraus, MHKBD
  bezahlbaren Wohnungsbau 
  
  Praxisimpuls: Kooperative Baulandentwicklung:  
  Stadtwerke Tecklenburger Land   Benjamin Krause, SWTE Kommunal
  + Gemeinde Lotte     Philip Middelberg, Bürgermeister Lotte
  
ca. 10.00 Uhr Aktive Kaffeepause (10 min)

  Praxisimpuls: Kommunale Wohnungsbaugesellschaft:
  Stadt Winterberg     Claudia Cramer, Stadt Winterberg
  + Wohnungsbaugenossenschaft Hochsauerland eG  Peter Wagner, WoBauGen Hochsauerland eG
 
  Im Dialog: Interkommunale stadtregionale Gesellschaft: Regina Höppner, Stadt Warendorf
  Stadtregion Münster     Bernhard Faller, vhw
  
  Erfahrungsaustausch

11:30 Uhr  Resümee, Ausblick & Abschluss 
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Schalten Sie bitte Ihr Mikrofon aus, 
wenn Sie selbst nicht sprechen. 

Nutzen Sie bitte das virtuelle Handzeichen, 
um sich in der Diskussion zu Wort zu melden. 

Wir rufen Sie dann auf: 
Bitte stellen Sie Ihr Mikrofon erst an, 
wenn Sie anmoderiert werden. 

Nutzen Sie den Chat bitte während der 
Präsentationen für fachliche Fragen oder Kommentare. 

DAMIT WIR GUT INS GESPRÄCH KOMMEN…
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Wir sind viele Teilnehmende und haben begrenzt Zeit:
Fassen Sie sich daher bitte kurz! 

Klar in der Sache, aber fair im Ton!

Hören Sie einander zu, lassen Sie andere ausreden
und seien Sie neugierig auf die Argumente der anderen.

DAMIT WIR GUT INS GESPRÄCH KOMMEN…
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INTRO 

RÜCKBLICK:
„Lokale Banken als Partner für mehr Wohnungsbau“ 

EINBLICK INS HEUTIGE THEMA: 
„Kommunale Kooperationsmodelle für bezahlbaren 
Wohnungsbau“
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HINTERGRUND DES HEUTIGEN THEMAS

§ In unserer Workshopreihe „Bauen und Wohnen im 
ländlichen Raum“ war eines der Themen, die immer 
wieder zur Sprache kamen, die „Akteurslücke“ in 
ländlichen Gebieten. 

§ Akteurslücke heißt: Außerhalb der Großstädte fehlen oft 
Investoren aus der (ehemals) gemeinnützigen 
Wohnungswirtschaft. In vielen Großstädten sind das 
die traditionellen Partner kommunaler Wohnungs- und 
Stadtentwicklungspolitik, die z.B. bezahlbare 
Mietwohnungen bauen und langfristig vermieten, 
Projekte für spezielle Zielgruppen (altengerechtes 
Wohnen, integratives Wohnen, Studierendenwohnen etc.) 
entwickeln und oft auch dazu passende Infra-
strukturangebote organisieren (Pflegeservice, Kitas, 
Nachbarschaftstreffs etc.).

§ Die Investorenstruktur auf dem Land ist dagegen häufig 
von Bauträgern geprägt, die Eigenheime und 
Eigentumswohnungen für den Verkauf bauen. Auch diese 
bauen inzwischen auch geförderte Mietwohnungen, aber 
es ist nicht die Regel. Aktive Genossenschaften oder 
kommunale Wohnungsunternehmen gibt es in vielen 
Kommunen gar nicht. 
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§ Diese Karte zeigt auf Basis der Angaben, die die 
Wohnungseigentümer beim Zensus 2022 
gemacht haben, welcher Anteil des 
Wohnungsbestands in den Kommunen vermietet 
wird.

§ Je dunkler das Orange, desto größer der 
Mietwohnungsmarkt,  und je dunkler das Blau, 
desto kleiner. 

§ Selbst in den meisten ländlichen Kommunen 
umfasst der Mietwohnungsmarkt aber 35-40% 
des Bestands. Das zeigt, dass sich auch in vom 
Einfamilienhaus geprägten Märkten ein 
Mietwohnungsmarkt entwickelt hat. 
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Mietwohnungsangebot in Nordrhein-Westfalen
nach Art des Vermieters 
(Daten: Zensus 2022) § Fast zwei Drittel der vermieteten Wohnungen in 

NRW gehören allerdings Privatpersonen, d.h. 
nebenberuflichen oder kleingewerblichen 
Vermietern (blau). Das sind klassische 
Mietshäuser, Einliegerwohnungen oder 
vermietete Eigentumswohnungen.

§ Nur ein Drittel wird von professionellen Akteuren 
vermietet (gelb/orange/grün). Der Anteil 
kommunaler Unternehmen (auf deren 
Investitions- und 
Bewirtschaftungsentscheidungen Kreise und 
Kommunen direkt oder indirekt Einfluss nehmen 
können) ist mit 6 % sehr klein. sonstige gewerbliche 

Unternehmen 

privatgewerbliche 
Wohnungsunternehmen
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Anteil nicht rein gewerblicher* 
Unternehmen am
Mietwohnungsbestand
(Zensus 2022)

* Genossenschaften, Kommune/Land/Bund, Kirchen u.a. Organisationen ohne Erwerbszweck

§ Die Karte zeigt den Anteil der nicht rein gewerblich 
wirtschaftenden Wohnungsgesellschaften bzw. 
Genossenschaften (die im Donut-Diagramm zuvor gelb 
bis orange dargestellt waren)

§ Hier wird deutlich, dass ihr Marktanteil in der Hälfte der 
Kommunen kleiner ist als 5 Prozent aller 
Mietwohnungen. 

§ Viele dieser Kommunen versuchen derzeit, diesen Anteil 
zu erhöhen, um ein Minimum an Einfluss auf das 
Angebot bezahlbarer Wohnungen zu bekommen. 
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§ Kommunen, die solche Wohnangebote schaffen wollen, müssen 
dazu entweder selbst in den Wohnungsbau einsteigen oder 
dafür sorgen, dass mehrere Akteure, die Teilaufgaben 
übernehmen können, projektbezogen zusammenarbeiten.  Dafür 
müssen sie in der Region Partner finden und für die Kooperation 
aktivieren, bzw. Kooperationen unterstützen.

§ MHKBD und NRW.BANK haben seit 2022 eine Reihe solcher 
Ansätze auf verschiedenen Veranstaltungen vorgestellt. Oft ging 
es um Kooperationen mit kirchlichen Akteuren und Wohlfahrts-
trägern, um Kommunen, die integrierte Neubauquartiere planen 
und an Investoren vergeben wollen, an Genossenschaften, die 
ihre Bestände an den demographischen Wandel anpassen, aber 
auch um bisherige Bauträger, die aufgrund der guten 
Förderbedingungen erstmals in den Mietwohnungsbau 
einsteigen (und Bestandshalter bleiben wollen).

§ Zuletzt ging es um die Rolle lokaler Banken und Sparkassen. So 
hat auf einer Tagung der NRW.BANK hat die Sparkasse Dortmund 
berichtet, warum sie bezahlbare Wohnungen baut und langfristig 
vermieten will. Auf der Online-Veranstaltung am 2. Oktober haben 
wir uns lokale Genossenschaftsbanken angeschaut, die 
inzwischen nicht nur als Baufinanzierer und Makler 
(Immobilienvertrieb) tätig sind, sondern auch Neubaugebiete 
entwickeln und (z.T. auch geförderte) Wohnungen bauen und 
vermieten. 

§ Heute stehen nun Kommunen im Vordergrund, die selbst 
Wohnungen bauen wollen, aber bisher kein eigenes Wohnungs-
unternehmen haben. Wir stellen heute drei Praxisbeispiele vor, in 
denen sich Städte und Gemeinden örtliche Partner gesucht und 
gemeinsam aktiv geworden sind. Im 1. Beispiel mit Hilfe der 
kommunalen Stadtwerke, im 2. Beispiel in Kooperation mit einer 
regionalen Genossenschaft und im 3. Fall im Verbund mit 
mehreren Kommunen aus der Region.

KOMMUNEN BAUEN SELBST – 
IN KOOPERATION MIT PARTNERN AUS DER REGION
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Und wer sind Sie?

> Umfrage zum Kennenlernen
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Wir freuen uns über die Teilnahme von 
ca. 120 Personen!

Von wo aus sind Sie 
gerade digital 
zugeschaltet?

> Setzen Sie auf der Karte 
einen „Stempel“
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Philip Middelberg  
Bürgermeister 
Gemeinde Lotte

PRAXISIMPULS I:   
KOOPERATIVE BAULANDENTWICKLUNG

Stadtwerke Tecklenburger Land entwickeln und betreiben 
Wohnungsbau in und mit der Gemeinde Lotte

Benjamin Krause
Stadtwerke Tecklenburger Land
SWTE Kommunal GmbH & Co. KG
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Fragen zur Wärmeversorgung
• Wird ein Nahwärmenetz aufgebaut? Wurde ein Anschluss- und 

Benutzungszwang ausgesprochen?
• Werden Flächen für eine Energiezentrale zur Wärmeversorgung in dem 

Gebiet genutzt?
• Kann das Kaltwärmenetz wirtschaftlich betrieben werden? Gibt es 

Zuschüsse?

Fragen zu Rechtsform und Finanzierung
• Welche Rechtsform hat die stille Gesellschaft? Wurden hier 

Alternativen diskutiert, z.B. eG?
• Wird denn am Ende mit einer Rendite gerechnet?
• Inhousevergabe setzt doch voraus, dass die SWTE namens und im 

Auftrag der Stadt tätig ist!? Dann hätte die städtische Bürgschaft doch 
auch durch ein Kommunaldarlehen zu entsprechenden 
Zinskonditionen erfolgen können?

• Hat sich SWTE an der Eigenkapitalbereitstellung beteiligt? Wie sieht es 
in Zusammenhang damit mit der Ausschüttung von Überschüssen und 
Nachschusspflichten von SWTE und Gemeinde aus? Welche 
Mitbestimmungsrechte hat die Gemeinde Lotte konkret?

Fragen zu Ausstattung, Erschließung und Weiterem
• Sind die frei finanzierten Wohnungen größer?
• Wie ist denn die Erschließung geregelt? Stadt plant und baut und 

erhebt Erschließungsbeiträge? Dann wird aber wirtschaftliches 
Potential liegen gelassen.

• Sind die Innenausstattungen der Wohnungen in den Kategorien: 
Einkommensgruppe A, B und freifinanziert, jeweils identisch?

           => Das ist bei uns auch so. Gleiche Ausstattung. 2/3 Regelung
• Die SWTE übernimmt auch die Erschließungsleistungen im 

Rahmen der Inhousevergabe?!
• Was war der Treiber für die Gründung der SWTE Kommunal? Gibt 

es bauwirtschaftliches bzw. wohnungswirtschaftliches 
Know_how? Musste dafür Personal aufgebaut werden?

FRAGEN AUS DEM CHAT
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VISUALISIERUNG

Mehr dazu: 
Unter diesen links erhalten 
Sie weiterführende und 
aktuelle Informationen zum 
Projekt: 

• Baugebiet Schafwinkel

• aktueller Baufortschritt

https://www.lotte.de/leben-freizeit/bauen-wohnen/aktuelle-baugebiete
https://www.stadtwerke-tecklenburgerland.de/infos/details/erste-mieter-ziehen-voraussichtlich-im-herbst-2026-ein
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Kaffeepause mit Bewegungssnack
– 10 min –

Suchen Sie in den 10 min Pause mind. 3 unterschiedliche Räume auf!
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Willkommen zurück!
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ABLAUF
9.00 Uhr  Begrüßung & Einführung 

 

  Rückblick und inhaltliches Intro:   Stefan Peter
  Kommunale Kooperationsmodelle für   & Ulrich Kraus, MHKBD
  bezahlbaren Wohnungsbau 
  
  Praxisimpuls: Kooperative Baulandentwicklung:  
  Stadtwerke Tecklenburger Land   Benjamin Krause, SWTE Kommunal
  + Gemeinde Lotte     Philip Middelberg, Bürgermeister Lotte
  
ca. 10.00 Uhr. Aktive Kaffeepause (10 min)

  Praxisimpuls: Kommunale Wohnungsbaugesellschaft:
  Stadt Winterberg     Claudia Cramer, Stadt Winterberg
  + Wohnungsbaugenossenschaft Hochsauerland eG  Peter Wagner, WoBauGen Hochsauerland eG
 
  Im Dialog: Interkommunale stadtregionale Gesellschaft: Regina Höppner, Stadt Warendorf
  Stadtregion Münster     Bernhard Faller, vhw
  
  Erfahrungsaustausch

11:30 Uhr  Resümee, Ausblick & Abschluss 
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Claudia Cramer      
Stadt Winterberg

PRAXISIMPULS II:   
KOMMUNALE WOHNUNGSBAUGESELLSCHAFT

Regionale Player als Kooperationspartner für die Stadt: 
Stadt Winterberg bildet mit örtlichen Unternehmen eine kommunale 
Wohnungsbaugesellschaft 

Peter Wagner
Wohnungsbaugenossenschaft 
Hochsauerland eG
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• Keine Grundstückskosten?! Grundstücke stehen doch im städtischen HH mit einem Wert. Das 
Grundstück wurde von der BImA gekauft, hatte also einen konkreten Kaufpreis und somit 
existieren doch Grundstückskosten, die in der Bilanz sowohl des städtischen HH als auch in der 
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung dargestellt sein müssen. Insofern ist für mich die Aussage 'keine 
'Grundstückskosten' nicht nachvollziehbar.

• Welches KWF-Darlehen kommt heute noch auf einen Zinssatz von 0,5% ?

• Wie hoch war die Förderung? War diese kostendeckend?

• Wie haben sich Wechsel der Bürgermeister/ Ratsmehrheiten im Rahmen von Kommunalwahlen 
ausgewirkt?!

FRAGEN AUS DEM CHAT



Kommunale & lokale Akteure als treibende Kraft:
Wohnungen bauen und vermieten in ländlichen Regionen

04. Dez. 2025

VISUALISIERUNG



Kommunale & lokale Akteure als treibende Kraft:
Wohnungen bauen und vermieten in ländlichen Regionen

04. Dez. 2025

Regina Höppner  
Stadt Warendorf

IM DIALOG:   
INTERKOMMUNALE WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT

Interkommunale Kooperation: Anlass, Ziele und Entstehung einer 
interkommunalen Wohnungsgenossenschaft 
in der Stadtregion Münster

Bernhard Faller
Bundesverband für Wohnen und 
Stadtentwicklung e. V., vhw
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IM DIALOG:   
INTERKOMMUNALE WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT

Ausgangslage: 
• Interkommunale Zusammenarbeit ist – auf politischer und operativer Ebene – erprobt und wird aktiv gelebt
• Stadtentwicklung ein wichtiges Thema: Speckgürtel hat hohen Wohnungsdruck, was sich u.a. in hohen Mieten bemerkbar 

macht

Herausforderung: 
• Eigene, kleine Wohnungsbaugesellschaften (zumindest in den Gründungsjahren) war für eine einzelne Kommune nicht 

wirtschaftlich & ist in den derzeit haushalterisch extrem angespannten Jahren nicht vorstellbar 

Rolle externer Berater:
• Akteure zusammenbringen (u.a. Kämmerer wichtige Stakeholder), Fäden knüpfen und zusammenhalten

Empfehlungen für Kommunen, die interkommunale Zusammenarbeit noch aufbauen müssen:
• ‚Motoren‘ (BM, Leitungsebene) an einen Tisch bringen
• rasch operative Ebene hinzuziehen (ohne Widerstände geht es nicht: Erwartungen, Rollen, Zuständigkeiten; Projektplan etc. 

zügig auf den Prüfstand stellen, um eine Art ‚Realisierungscheck‘ für ein Projekt durchzuführen)
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IM DIALOG:   
INTERKOMMUNALE WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT

Meilensteine und Hürden am Bsp. Münster
• Zusage der Fördermittel
• Politische Beratung & Entscheidungen vor den Kommunalwahlen, um ins Konkrete zu kommen

Prozessbegleitung: 
• förderlich: Prozess wurde von den BM getragen und verantwortet (neben inhaltlicher Diskussion auch ‚Sensoren‘ für politische 

Stimmung > wichtig für Gremienarbeit und Vertrauen aus der Lokalpolitik
• herausfordernd, aber gut gelöst: Akteurswechsel in der Politik & Verwaltungsspitze

Förderung und Finanzierung: 
• Förderung von 350.000€ (s. Modellbeschreibung IstaG – Modell) u.a. für Ingangsetzen der Genossenschaft
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IM DIALOG:   
INTERKOMMUNALE WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT

Das IstaG-Modell:
• heißt: „Interkommunale, stadtregionale Gemeinschaft“ 
• 2-Ebenen-Modell, s. vorherige Folie
• Zum Einen: Jede Kommune gründet eigene lokale Wohnungsbaugesellschaft (u.a. wichtig für Steuern und Vergabe) & behält 

eigene Hoheit über eigene Grundstücke und Bautätigkeiten (“Kommune A kann Kommune B nicht reinreden“)
• Zum Anderen: Auf der anderen Ebene die Interkommunale Wohnungsgenossenschaft - tritt auf als Dienstleister für die 

Wohnungsbaugesellschaft (von Anträgen bis zur Bewirtschaftung)
> dadurch hohe Anzahl an Realisierung von Wohnungen möglich 

Offenheit des Modells: 
• Offenes Modell: einfacher Beitritt und einfacher Austritt möglich
• Alle Kommunen haben – unabhängig von ihrer Größe – gleichberechtigte Stimmrechte > Vertrauensbasis
• Im Kern: rechtliche Konstruktion ist offen; In der Praxis: Kapazitätsfrage

Ausblick: 
• Es wird konkret – 2027 sollen die ersten Bauprojekte starten > Frage nach Grundstücken war schon im Businessplan enthalten
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Das IstaG-Modell Wohnen: Lokale Wohnungsbaugesellschaften in Verbindung
mit einer regionalen Gemeinschaftsgesellschaft

Lokale Wohnungsbaugesellschaft A
baut, hält und bewirtschaftet kommunale Wohnungen,

hat keine Personalkosten,
Entscheidungen durch kommunale Mandatsträger der 

Gemeinde A

Gemeinde 
B

Gemeinde 
C

Gemeinde 
D …

Regionale Gemeinschaftsgesellschaft  
erbringt Dienstleistungen für lokale Wohnungsbaugesellschaften

beschäftigt das dafür erforderliche Personal

Einkauf von Dienstleistungen:
 - operative Aufgaben der Geschäftsführung
 - operative Bauherrnaufgaben
 - Wohnungsverwaltung



Kommunale & lokale Akteure als treibende Kraft:
Wohnungen bauen und vermieten in ländlichen Regionen

04. Dez. 2025

VISUALISIERUNG

Mehr dazu: 
Unter diesen links erhalten 
Sie weiterführende und 
aktuelle Informationen zum 
Projekt: 

• Gutachten zum 
gemeinsam entwickelten 
Modell

• Tagungsdokumentation 
zur Vorstellung des 
Modells (2023)

https://www.stadt-muenster.de/fileadmin/user_upload/stadt-muenster/61_stadt-regionalentwicklung/pdf/Stadtregion/Expose_interkommunalesWohnungsunternehmen.pdf
https://www.stadt-muenster.de/fileadmin/user_upload/stadt-muenster/61_stadt-regionalentwicklung/pdf/Stadtregion/Expose_interkommunalesWohnungsunternehmen.pdf
https://www.stadt-muenster.de/fileadmin/user_upload/stadt-muenster/61_stadt-regionalentwicklung/pdf/Stadtregion/Expose_interkommunalesWohnungsunternehmen.pdf
https://www.stadt-muenster.de/fileadmin/user_upload/stadt-muenster/61_stadt-regionalentwicklung/pdf/Stadtregion/Dokumentation_ISTAG_Muenster.pdf
https://www.stadt-muenster.de/fileadmin/user_upload/stadt-muenster/61_stadt-regionalentwicklung/pdf/Stadtregion/Dokumentation_ISTAG_Muenster.pdf
https://www.stadt-muenster.de/fileadmin/user_upload/stadt-muenster/61_stadt-regionalentwicklung/pdf/Stadtregion/Dokumentation_ISTAG_Muenster.pdf
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ABSCHLUSS UND AUSBLICK

Stefan Peter

MHKBD, Referatsleiter 403
Staatsaufsicht NRW.BANK Bereich 
Wohnraumförderung,
Beirat für Wohnraumförderung, 
Wohnungsmärkte, Steuerrecht

Save the Date: 04. März 2026
(Präsenzveranstaltung, nachmittags)

>WO? NRW.BANK in Düsseldorf 

Standortfaktor Mitarbeitenden- und 
Azubiwohnen. Wie Kommunen und 
Unternehmen Wohnraum für 
Fachkräfte schaffen 
(NRW.BANK in Kooperation mit 
MHKBD)
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Kommunale & lokale Akteure 
als treibende Kraft:
Wohnungen bauen und vermieten in 
ländlichen Regionen 

HEUTE: 
Kommunale Kooperationsmodelle für 
bezahlbaren Wohnungsbau 

VIELEN DANK FÜR IHRE TEILNAHME! 

© Jutta Rücker, HJPplan


