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Staatsaufsicht NRW.BANK Bereich Wohnraumforderung,
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Dr. Fee Thissen
Ronja Decker
Henriette Frye

Urbane Transformation, Oberhausen Urbane Transformation

Entwicklung. Forschung. Kommunikation.

Kommunale & lokale Akteure als treibende Kraft: 04. Dez. 2025
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A B LA l | F Ministerium fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung ‘

des Landes Nordrhein-Westfalen A

9.00 Uhr Begrufung & Einflihrung
Rickblick und inhaltliches Intro: Stefan Peter
Kommunale Kooperationsmodelle fur & Ulrich Kraus, MHKBD

bezahlbaren Wohnungsbau

Praxisimpuls: Kooperative Baulandentwicklung:

Stadtwerke Tecklenburger Land Benjamin Krause, SWTE Kommunal

+ Gemeinde Lotte Philip Middelberg, Blrgermeister 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 Hoppner, Stadt Warendorf
Stadtregion Miinster Bernhard Faller, vhw
Erfahrungsaustausch

11:30 Uhr Reslimee, Ausblick & Abschluss

Kommunale & lokale Akteure als treibende Kraft: 04. Dez. 2025

Wohnungen bauen und vermieten in landlichen Regionen



DAMIT WIR GUT INS GESPRACH KOMMEN.. s

()

Schalten Sie bitte [nr Vikroton aus, » Stummechaltung aufeben -
wenn Sie selbst nicht sprechen.

Nutzen Sie bitte das viriuele Handzeichen, o
um sich in der Diskussion zu Wort zu melden. raneen =
Wir rufen Sie dann auf:
Bitte stellen Sie Ihr Mikrofon erst an, e S
wenn Sie anmoderiert werden.

Nutzen Sie den 1ot bitte wahrend der () Chat
Prasentationen fur fachliche Fragen oder Kommentare.

Kommunale & lokale Akteure als treibende Kraft: 04. Dez. 2025

Wohnungen bauen und vermieten in landlichen Regionen




DAMIT WIR GUT INS GESPRACH KOMMEN.. i e Ry

Wir sind viele Teilnehmende und haben begrenzt Zeit:
Fassen Sie sich daher bitie k!

Klar in der Sache, aber i1 1 Tonl

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

Kommunale & lokale Akteure als treibende Kraft: 04. Dez. 2025

Wohnungen bauen und vermieten in landlichen Regionen




inisterium fur Heimat, Kommuna les,
au und Digitalisierung
es Landes Nordrhein-Westfalen A

RUCKBLICK:
,Lokale Banken als Partner fur mehr Wohnungsbau"

EINBLICK INS HEUTIGE THEMA:
,Kommunale Kooperationsmodelle fur bezahlbaren

Wohnungsbau®

Stefan Peter & Ulrich Kraus

MHKBD, Referat 403
Staatsaufsicht NRW.BANK Bereich Wohnraumforderung,
Beirat fiir Wohnraumforderung, Wohnungsmarkte, Steuerrecht

Kommunale & lokale Akteure als treibende Kraft: 04. Dez. 2025

Wohnungen bauen und vermieten in landlichen Regionen



In unserer Workshopreihe ,Bauen und Wohnen im
landlichen Raum” war eines der Themen, die immer
wieder zur Sprache kamen, die ,Akteursliicke" in
landlichen Gebieten.

Akteurslicke heilit: Aullerhalb der GroRstadte fehlen oft
Investoren aus der (ehemals) gemeinniitzigen
Wohnungswirtschaft. In vielen GroRstadten sind das
die traditionellen Partner kommunaler Wohnungs- und
Stadtentwicklungspolitik, die z.B. bezahlbare
Mietwohnungen bauen und langfristig vermieten,
Projekte fir spezielle Zielgruppen (altengerechtes
Wohnen, integratives Wohnen, Studierendenwohnen etc.)
entwickeln und oft auch dazu passende Infra-
strukturangebote organisieren (Pflegeservice, Kitas,
Nachbarschaftstreffs etc.).

Ministerium fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung X
des Landes Nordrhein-Westfalen A

Die Investorenstruktur auf dem Land ist dagegen haufig
von Bautragern gepragt, die Eigenheime und
Eigentumswohnungen fir den Verkauf bauen. Auch diese
bauen inzwischen auch geforderte Mietwohnungen, aber
es ist nicht die Regel. Aktive Genossenschaften oder
kommunale Wohnungsunternehmen gibt es in vielen
Kommunen gar nicht.



Mietwohnungsmarkt

Anteil Mietwohnungen
am Wohnungsbestand
(Zensus 2022)

NRW: 58 %

Ministerium fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung

des Landes Nordrhein-Westfalen

(o)

= Diese Karte zeigt auf Basis der Angaben, die die
Wohnungseigentimer beim Zensus 2022
gemacht haben, welcher Anteil des
Wohnungsbestands in den Kommunen vermietet
wird.

= Je dunkler das Orange, desto grofier der
Mietwohnungsmarkt, und je dunkler das Blau,
desto kleiner.

= Selbst in den meisten landlichen Kommunen
umfasst der Mietwohnungsmarkt aber 35-40%
des Bestands. Das zeigt, dass sich auch in vom
Einfamilienhaus gepragten Markten ein
Mietwohnungsmarkt entwickelt hat.

NRW.BANK 2024

O bis 35%  (68) tiber 45 bis 50%  (63)
M iber 35bis40% (87) | uber 50 bis 55%  (46)
iiber 40 bis 45% (71) M tiber 55%  (61)

Kommunale & lokale Akteure als treibende Kraft: 04. Dez. 2025
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Mietwohnungsangebot in Nordrhein-Westfalen

nach Art des Vermieters
(Daten: Zensus 2022)

Genossenschaft
6%

Kommunale u.a.
6%

privatgewerbliche

15%

sonstige gewerbliche
Unternehmen
3 3%
Bund & Land <1%

Organis. ohne
Erwerbszweck
1%

Kommunale & lokale Akteure als treibende Kraft:

Wohnungen bauen und vermieten in landlichen Regionen

Wohnungsunternehmen

Ministerium fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung

des Landes Nordrhein-Westfalen A

= Fast zwei Drittel der vermieteten Wohnungen in
NRW gehoren allerdings Privatpersonen, d.h.
nebenberuflichen oder kleingewerblichen
Vermietern (blau). Das sind klassische
Mietshauser, Einliegerwohnungen oder
vermietete Eigentumswohnungen.

= Nur ein Drittel wird von professionellen Akteuren

vermietet (gelb/orange/griin). Der Anteil
kommunaler Unternehmen (auf deren
Investitions- und
Bewirtschaftungsentscheidungen Kreise und
Kommunen direkt oder indirekt Einfluss nehmen
konnen) ist mit 6 % sehr klein.

04. Dez. 2025




Anteil nicht rein gewerblicher*
Unternehmen am

Mietwohnungsbestand
(Zensus 2022)

NRW.BANK 2024

bis 1%  (60) iiber 5 bis 10%  (79)
B Gber 1bis3% (80) | ber 10 bis20% (87)
Uber 3bis5% (56) M tiber 20%  (34)

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

Kommunale & lokale Akteure als treibende Kraft:

Wohnungen bauen und vermieten in landlichen Regionen

Ministerium fiir Heimat, Kommunales, ’

/%

Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen

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 Halfte der
Kommunen kleiner ist als 5 Prozent aller
Mietwohnungen.

Viele dieser Kommunen versuchen derzeit, diesen Anteil
zU erhohen, um ein Minimum an Einfluss auf das
Angebot bezahlbarer Wohnungen zu bekommen.

04. Dez. 2025



Kommunen, die solche Wohnangebote schaffen wollen, miissen
dazu entweder selbst in den Wohnungsbau einsteigen oder
daflr sorgen, dass mehrere Akteure, die Teilaufgaben
ubernehmen konnen, projektbezogen zusammenarbeiten. Dafur
mussen sie in der Region Partner finden und fiir die Kooperation
aktivieren, bzw. Kooperationen unterstitzen.

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

Ministerium fiir Heimat, Kommunales, ’

~

Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen

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) tatig sind, sondern auch Neubaugebiete
entwickeln und (z.T. auch geforderte) 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 Stadte und Gemeinden ortliche 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.



des Landes Nordrhein-Westfalen

Und wer sind Sie? e

2. Gibt es in lhrer Kommune (bzw. in ihrem Kreisgebiet) eine kommunale Wohnungsgesellschaft
oder is lnre Kommune an einer mitbeteiligen? (Einzelne Wahl)

> Umfrage Zum Kennenlernen 48/83 (58%) Beantwortet

Ja, wir haben eine eigene kommunale Gesellschaft oder sind an einer beteiligt. (21/48) 44%

01 MHKBD_Umfrage zum Kennenlernen

Wir haben keine eigene, aber es gibt eine lokale Wohnungsgesellschaft (13/48) 27%
Abstimmung ist beendet | 3 Fragen ' 83 von 103 (80%) haben teilgenommen (Genossenschaft 0a), mit der wir eng kooperieren.

1. Aus welchem Bereich kommen Sie? (Einzelne Wahl) R
83/83 (100%) Beantwortet Wir haben noch keine, es gibt aber Uberlegungen, eine zu griinden. (4/48) 8%

cm——
Kommunalverwaltung: Wohnraumférderung (30/83) 36%

Wir haben keine und es derzeit auch keine Uberlegungen fiir eine Griindung. (10/48) 21%

Kommunalverwaltung: Bauleitplanung oder Stadt-/Kreis-/Gemeindeentwicklung  (24/83) 29% —

3. Haben Sie bereits Erfahrungen mit kommunalen Kooperationsmodellen fiir bezahlbaren
Wohnraum? (Einzelne Wahl)

47/83 (57%) Beantwortet

andere Bereiche der Verwaltung (11/83) 13%

Land NRW (Ministerien, NRW.Bank, Bezirksregierungen etc.) (7/83) 8%
e— Ja, in meiner Region gibt es bereits Erfahrungen. (11/47) 23%

Bau-/Wohnungs-/Finanzwirtschaft (4/83) 5%

- Ja, es gibt in meiner Region Anséatze oder Bestrebungen zur Kooperation. (12/47) 26%

Forschung/ Beratung (4/83) 5%
-

Sonstiges (3/83) 4% Nein, bei uns bestehen noch keine derartigen Kooperationsmodelle. (24/47) 51%

Kommunale & lokale Akteure als treibende Kraft: 04. Dez. 2025
Wohnungen bauen und vermieten in landlichen Regionen




Ministerium fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen A

Wir freuen uns uber die Teilnahme von
ca. 120 Personen!

Von wo aus sind Sie
gerade digital
zugeschaltet?

> Setzen Sie auf der Karte
einen ,Stempel’

Kreisfreie Stadt, Kreis
Gemeinde

04. Dez. 2025

Stand: 21.10. 2009




PRAXISIMPULS I: i L )
KOOPERATIVE BAULANDENTWICKLUNG

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

Philip Middelberg

Burgermeister
Gemeinde Lotte

Benjamin Krause

Stadtwerke Tecklenburger Land
SWTE Kommunal GmbH & Co. KG

Kommunale & lokale Akteure als treibende Kraft: 04. Dez. 2025

Wohnungen bauen und vermieten in landlichen Regionen






Fragen zur Warmeversorgung

Wird ein Nahwarmenetz aufgebaut? Wurde ein Anschluss- und
Benutzungszwang ausgesprochen?

Werden Flachen fur eine Energiezentrale zur Warmeversorgung in dem
Gebiet genutzt?

Kann das Kaltwarmenetz wirtschaftlich betrieben werden? Gibt es
Zuschusse?

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 tatig ist!? Dann hatte die stadtische Birgschaft doch
auch durch ein Kommunaldarlehen zu entsprechenden
Zinskonditionen erfolgen kénnen?

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

Ministerium fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen

(b

Fragen zu Ausstattung, ErschlieBung und Weiterem

 Sind die frei finanzierten Wohnungen grol3er?

» Wieist denn die ErschlieBung geregelt? Stadt plant und baut und
erhebt Erschliefungsbeitrage? 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 ubernimmt auch die Erschliefungsleistungen im
Rahmen der Inhousevergabe?!

« Was war der Treiber fir die Grindung der SWTE Kommunal? Gibt
es bauwirtschaftliches bzw. wohnungswirtschaftliches
Know_how? Musste dafir Personal aufgebaut werden?



Ministerium fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen

VISUALISIERUNG

Kooperative Baulandentwicklung:
Stadtwerke Tecklenburger Land entwickeln und betreiben Die

Rendite?
Steht nichtim
Fokus, steigende

. . N Bewirtschaftung/
Wohnungsbau in und mit der Gemeinde Lotte Vermittung Eatikosten
; erfolgt durch die erschweren es. M e h r d aZ u.
Steuerung:  swrekommunal g ginesscase auf 60 . s
Wer bleibt Jahre gerechnet Unter diesen links erhalten
Was war der Treiber : . . . ..
fiir die Griindung der  mehrere Themen, Elgentumer, bei Vermarktung: Wirtschaftlichkeits- Sle Wel‘terfuhrende und
SWTE Kommunal? Ist die durch SWTE t rt? SWTE und berechnungen hat
WEr steuert: die SWTE mit i
bau- und angegangen Gemeinde : aktuelle Informationen zum
wohnwirtschaftliches werden (zB il Sidh e B:)r(a:;:er;n :
KnowHow vorhanden? CG|:ifa§eﬁ der Auswahl der gemacht, a?jch in P FOJ e kt
arSharing) Mieter ab Varianten
- Weitere Projekte:  Lotte: Prinzip hat
e 5 T W SWTEI gl aEieme sich bewahrt, B b . S h f . k |
ersonelles Kommuna - - wichtiger Beitrag °
) als KnowHow wichst ——a Projekte dieser ,f\rt iden a U g e | et C a W | n e
Lésungspartner parallel; zudem [otte geplant? (auch in Wohnungsbau
fur7 'E°t’""]“t"e" enge Begleitung Vorstellung der Kommune '*’ S (hiér:h':e.nd;tekﬂiht
> Lotte is i Kommunen?) nicht im Fokus .
von Fachplanern und des Baugebietes
Pilotprojekt f d aktue”er BanortSChrltt
Grundlagen der'
Zusammenarbeit in Mettingen
: weitere
Projektumsetzung We.lteres Ubertragbarkeit
Vieualic g Pr0jekt am definitiv gegeben
Isualisierung un
aktueller Baufortschritt Laufen
Verantwortlich- PR
keiten:
Ubernimmt Wirdein SWTE betreibt
SWTE auch Nahwirmenetz aber zB in Ausstattungen: Materialien alle
ErthlleBungs- ayfgebaut? Wurde Mettingen ein Unterschiede bei gleich - jede
leistungen? ein Anschluss- und Kkaltes freifinanzierten / Woh hat
e Nahwarmenetz fordert B
i ausgesprochen? geforderten gleichen
ist durch Kommune Wohnungen? ——
die hat SR e
. : ; eothermie und Co freifinanziert und
Kommune Grundstucke Entgilng duses in den einzelnen

erfolgt

eingebracht

Wohngebiets war
bereits
fortgeschritten,
daher leider kein
Nahwarmenetz

Gebauden méglich
(Eigenverantw. der
Eigentimer:innen)

geférderte
Wohnungen sind
raumlich auf den
Ebenen
durchmischt...


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

Ministerium fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen




Ministerium fiir Heimat, Kommunales,

Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen

Willkommen zuruck!

Kommunale & lokale Akteure als treibende Kraft: 04. Dez. 2025
Wohnungen bauen und vermieten in landlichen Regionen



A B LA l | F Ministerium fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung ‘

des Landes Nordrhein-Westfalen A

9.00 Uhr Begruflung & Einflhrung
Ruckblick und inhaltliches Intro: Stefan Peter
Kommunale Kooperationsmodelle fir & Ulrich Kraus, MHKBD

bezahlbaren Wohnungsbau

Praxisimpuls: Kooperative Baulandentwicklung:

Stadtwerke Tecklenburger Land Benjamin Krause, SWTE Kommunal
+ Gemeinde Lotte Philip Middelberg, Burgermeister 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 Hoppner, Stadt Warendorf
Stadtregion Miinster Bernhard Faller, vhw
Erfahrungsaustausch

11:30 Uhr Reslimee, Ausblick & Abschluss

Kommunale & lokale Akteure als treibende Kraft: 04. Dez. 2025

Wohnungen bauen und vermieten in landlichen Regionen



PRAXISIMPULS II: i L )
KOMMUNALE WOHNUNGSBAUGESELLSCHAFT

Regionale Player als Kooperationspartner fur die Stadt:
Stadt Winterberg bildet mit ortlichen Unternehmen eine kommunale
Wohnungsbaugesellschaft

Claudia Cramer
Stadt Winterberg

Peter Wagner
Wohnungsbaugenossenschaft
Hochsauerland eG

Kommunale & lokale Akteure als treibende Kraft: 04. Dez. 2025

Wohnungen bauen und vermieten in landlichen Regionen



Ministerium fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen

(o)

» Keine Grundstiickskosten?! Grundstiicke stehen doch im stadtischen HH mit einem Wert. Das
Grundstiick wurde von der BImA gekauft, hatte also einen konkreten Kaufpreis und somit
existieren doch Grundstiickskosten, die in der Bilanz sowohl des stadtischen HH als auch in der
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung dargestellt sein mussen. Insofern ist fur mich die Aussage 'keine
‘Grundstiickskosten' nicht nachvollziehbar.

» Welches KWF-Darlehen kommt heute noch auf einen Zinssatz von 0,5% ?
» Wie hoch war die Forderung? War diese kostendeckend?

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

Kommunale & lokale Akteure als treibende Kraft: 04. Dez. 2025

Wohnungen bauen und vermieten in landlichen Regionen




VISUALISIERUNG

Regionale Player als Kooperationspartner fiir die Stadt:
Stadt Winterberg bildet mit ortlichen Unternehmen eine
kommunale Baugenossenschaft

Grundstiicks-
kosten?

Grundstticke stehen doch im
stadtischen HH mit einem Wert. Das
Grundsttick wurde von der BImA
gekauft, hatte also einen konkreten
Kaufpreis und somit existieren doch
Grundstulckskosten, die in der Bilanz
sowohl des stadtischen HH als auch in
der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
dargestellt sein missen. Insofern ist fiir
mich die Aussage 'keine

Aktivitat der Stadt -
Anlass und Motive?
Bedarf an Wohnraum war
Treiber fir Suche nach
erfahrenem Partner, der
langfristig in der Region
aktiv ist; Gewinnung der
Wohnungsbau-
genossenschaft

Regionale Player als Kooperanden fur die Stadt

Stadt Winterberg bildet mit der Wohnungsbaugenossenschaft Hochsauerland eine Wohnungsbaugesellschaft

Zusammenarbeit soll
Uber dieses Projekt
hinaus auch fir
andere Projekte
genutzt werden (zB
Niedersfeld - Anfang
des Projekts)

'Grundstuickskosten' nicht
nachvollziehbar.

BIMA hat das langer Vorlauf
Grundsfi]ck der und lange
SEadt Winterberg Verhandlungen
Ubergeben und il
maochte nicht, dass Ll Fm ung
die Stadt Ertrage dieser
el Vereinbarung
Claudia Cramer
KWF-Darlehen Peter Wagner
WeIcheS KWF' Winterberg, 30.11.2025
Darlehen kommt
heute noch auf
einen Zinssatz
von 0,5% gutes Paket,
um eine
langfristige
Verzinsung

sicherzustellen

Ratsbeschluss?
groRRer Konsens
Uber alle Parteien
hinweg, da
Wohnungsnot groR3
ist, einstimmiger
Beschluss

Steuerungsmdoglchkeite
n der Stadt Winterberg?
beide Partner sind gleich
beteiligt; Verwaltung
Ubernimmt die
Genossenschaft

Lokale Einbindung wichtig
Stadt Winterberg stellt
Grundstucke zur Verfigung;
Bestreben, die Biirger:innen zu
aktivieren und sich (auch
monetar) einzubringen; dazu
wichtig: Identifikation mit der
Stadt

hohe Nachfrage nach

Wonraumfordermitteln in

NRW

...viel Budget vorhanden, hohe
Nachfrage, Antrége teils ins

Folgejahr verschoben;
Empfehlung: friih auf Kreis
zugehen und Vorlauf
bericksichtigen!

Ministerium fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen




IM DIALOG: i L )
INTERKOMMUNALE WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT

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

Regina Hoppner
Stadt Warendorf

Bernhard Faller
Bundesverband fur Wohnen und
Stadtentwicklung e. V., vhw

Kommunale & lokale Akteure als treibende Kraft: 04. Dez. 2025
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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: Speckgurtel hat hohen Wohnungsdruck, was sich u.a. in hohen Mieten bemerkbar
macht

Herausforderung:

« Eigene, kleine Wohnungsbaugesellschaften (zumindest in den Griindungsjahren) war fir eine einzelne Kommune nicht
wirtschaftlich & ist in den derzeit haushalterisch extrem angespannten Jahren nicht vorstellbar

Rolle externer Berater:
 Akteure zusammenbringen (u.a. Kimmerer wichtige Stakeholder), Faden knipfen und zusammenhalten

Empfehlungen fiir Kommunen, die interkommunale Zusammenarbeit noch aufbauen missen:
« Motoren’ (BM, Leitungsebene) an einen Tisch bringen

« rasch operative Ebene hinzuziehen (ohne Widerstande geht es nicht: Erwartungen, Rollen, Zustandigkeiten; Projektplan etc.

zUgig auf den Priifstand stellen, um eine Art ,Realisierungscheck'’ fiir ein Projekt durchzufiihren)

(3



IM DIALOG: i L )
INTERKOMMUNALE WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT

Meilensteine und Hiirden am Bsp. Miinster
« Zusage der Fordermittel
 Politische Beratung & Entscheidungen vor den Kommunalwahlen, um ins Konkrete zu kommen

Prozessbegleitung:

« forderlich: Prozess wurde von den BM getragen und verantwortet (neben inhaltlicher Diskussion auch ,Sensoren’ fiir politische
Stimmung > wichtig fir Gremienarbeit und Vertrauen aus der Lokalpolitik

 herausfordernd, aber gut gelost: Akteurswechsel in der Politik & Verwaltungsspitze

Forderung und Finanzierung:
« Forderung von 350.000€ (s. Modellbeschreibung IstaG — Modell) u.a. flir Ingangsetzen der Genossenschaft

Kommunale & lokale Akteure als treibende Kraft: 04. Dez. 2025

Wohnungen bauen und vermieten in landlichen Regionen



IM DIALOG: el /4
INTERKOMMUNALE WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT

Das IstaG-Modell:

 heift: ,Interkommunale, stadtregionale Gemeinschaft”

» 2-Ebenen-Modell, s. vorherige Folie

« Zum Einen: Jede Kommune griindet eigene lokale Wohnungsbaugesellschaft (u.a. wichtig fir Steuern und Vergabe) & behalt
eigene Hoheit tiber eigene Grundstiicke und Bautatigkeiten (‘Kommune A kann Kommune B nicht reinreden”)

» Zum Anderen: Auf der anderen Ebene die Interkommunale Wohnungsgenossenschaft - tritt auf als Dienstleister fir die
Wohnungsbaugesellschaft (von Antragen bis zur Bewirtschaftung)

> dadurch hohe Anzahl an Realisierung von Wohnungen maoglich

Offenheit des Modells:

 Offenes Modell: einfacher Beitritt und einfacher Austritt maoglich

« Alle Kommunen haben - unabhangig von ihrer Grofle - gleichberechtigte Stimmrechte > Vertrauensbasis
 Im Kern: rechtliche Konstruktion ist offen; In der Praxis: Kapazitatsfrage

Ausblick:
» Eswird konkret — 2027 sollen die ersten Bauprojekte starten > Frage nach Grundstucken war schon im Businessplan enthalten



Ministerium fiir Heimat, Kom u“_aEse
Das IstaG-Modell Wohnen: Lokale Wohnungsbaugesellschaften in VerbiiitiiiFi “.:gw@a.en gj

mit einer regionalen Gemeinschaftsgesellschaft .
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VISUALISIERUNG

Interkommunale Kooperationen:
Anlass, Ziele und Entstehung einer interkommunalen
Wohnungsgenossenschaft
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Das IstaG-Modell Wohnen: Lokale Wohnungsbaugesellschaften in Verbindung ,»
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Ministerium fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen

Mehr dazu:

Unter diesen links erhalten
Sie weiterfiihrende 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

ABSCHLUSS UND AUSBLICK

Stefan Peter

MHKBD, Referatsleiter 403
Staatsaufsicht NRW.BANK Bereich
Wohnraumforderung,

Beirat fur Wohnraumforderung,
Wohnungsmarkte, Steuerrecht

Save the Date: 04. Marz 2026
(Prasenzveranstaltung, nachmittags)

>W0? NRW.BANK in Dusseldorf

Standortfaktor Mitarbeitenden- und
Azubiwohnen. Wie Kommunen und
Unternehmen Wohnraum fur
Fachkrafte schaffen

(NRW.BANK in Kooperation mit
MHKBD)



Kommunale & lokale Akteure

als treibende Kraft:

> Wohnungen bauen und vermieten in
" landlichen Regionen

y HEUTE:
= _ Kommunale Kooperationsmodelle fur
pezahlbaren Wohnungsbau

VIELEN DANK FUR IHRE TEILNAHME!



