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Arbeitsgruppe

Interkommunale stadtregionale Gesellschaft (IstaG) 
der Städte und Gemeinden Altenberge, Drensteinfurt, Everswinkel, Havixbeck, Ostbevern, Senden, Sendenhorst und Telgte

Herzlich Willkommen 

Informations- und Diskussionsveranstaltung 

zum Interkommunalen Stadtregionalen 

Gesellschaftsmodell Wohnen (IstaG-Modell Wohnen)

Wohnungspolitische Herausforderungen und 
Handlungsbedarfe

10. August 2023 in Münster

Veranstaltung zum IStaG-Modell Wohnen in der Stadtregion Münster
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Wohnungsbedarf 
in Nordrhein-
Westfalen 

Ministerium für Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen 3

Schlaglichter

 quantitativer Bedarf: MEHR Wohnungen

Bevölkerungs-
entwicklung

Ministerium für Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen 4
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Zunahme älterer 
Haushalte

Ministerium für Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen 5

Wohnungsbedarf 
in Nordrhein-
Westfalen 

Ministerium für Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen 6

Schlaglichter

 quantitativer Bedarf: MEHR Wohnungen

 mehr altersgerechter Wohnraum

Projekt Klanggarten  Köln-Porz    Wohnungs- und Siedlungs-GmbH“ (WSG)

Foto: Veit Landwehr 
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Wohnungsbedarf 
in Nordrhein-
Westfalen 

Ministerium für Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen 7

Schlaglichter

 quantitativer Bedarf: MEHR Wohnungen

 überall im Land: mehr altersgerechter Wohnraum

 bezahlbarer Wohnraum

Entwicklung 
der geförderten 
Mietwohnungs-
bestände 

Ministerium für Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen 8
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Entwicklung 
der geförderten 
Mietwohnungs-
bestände 

Ministerium für Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen 9

Entwicklung 
der geförderten 
Mietwohnungs-
bestände 

Ministerium für Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen 10
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Wohnungsbedarf 
in Nordrhein-
Westfalen 

Ministerium für Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen 11

Wohnungsbedarf in der Region Münster

 mehr Wohnungen

 altersgerecht

 bezahlbar

Veranstaltungs-
reihe „Bauen 
und Wohnen im 
ländlichen Raum“

Ministerium für Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen 12

Ausgangslage (2021/22)

 In vielen Regionen findet kaum geförderter Wohnungsbau 

statt, besonders in vielen Kreisen

 Trotz hoher Bedarfe auch im ländlichem Raum

Woran liegt das? 

Können wir das ändern?

11
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Veranstaltungs-
reihe „Bauen 
und Wohnen im 
ländlichen Raum“

Ministerium für Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen 13

Gründe für geringe Förderung 

 Kommunalpolitik: 

oft veraltete Vorstellungen vom geförderten Wohnraum

 Andere Investorenlandschaft: 

 vor allem Bauträger, kaum Bestandshalter, nur wenige 

Genossenschaften oder kommunale Gesellschaften

 wenig Erfahrung im geförderten Wohnungsbau

 Kleine bis mittlere Gemeinden mit kleinen Verwaltungen

Veranstaltungs-
reihe „Bauen 
und Wohnen im 
ländlichen Raum“

Ministerium für Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen 14

Das ist schade, denn Wohnraumförderung ist  

 Sozialpolitik: 

 Bezahlbarer Wohnraum für die eigene Bevölkerung

 Aufbau moderner altersgerechter Wohnangebote

 Integration von Zuwanderern

 Wirtschaftsförderung und Strukturpolitik

 Stütze der Baukonjunktur & 

Aufträge für das örtliche Handwerk

 zeitgemäßer Wohnraum für Fachkräfte für örtliche 

Unternehmen (aktuell: Azubiwohnplätze)
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Chancen einer 
interkommu-
nalen Wohnungs-
gesellschaft

Ministerium für Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen 15

Ein kommunale Wohnungsunternehmen ist kein Garant für 

guten & bedarfsgerechten Wohnungsbau, macht ihn aber 

viel einfacher
 Gezielte Schaffung von Wohnungsangeboten, auch 

für spezielle Bedarfe & Zielgruppen

 Kontinuität im Wohnungsbau: verlässliches Angebot für Zielgruppen 

und Aufträge für lokales Handwerk

 Hoheit über die Mietenpolitik: Wohnung kann auch bezahlbar 

bleiben, wenn die Bindung ausgelaufen ist

 Netzwerkfunktion und Partner in Verbundprojekten

 kann Kommunen auch an anderen Stellen unterstützen, wo 

immobilienwirtschaftliches Knowhow gefragt ist

Ministerium für Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen 16
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit

Kontakt

Ulrich Kraus

Referat 403 Wohnungsmärkte, Staatsaufsicht NRW.BANK, Steuern

ulrich.kraus@mhkbd.nrw.de 

Wohnungsgesellschaft 
der Stadt Rheine mbH
Vortrag Stadtregion Münster

Erster Beigeordneter / Stadtkämmerer
Mathias Krümpel
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Wohnungsgesellschaft der Stadt Rheine mbH

Rahmendaten

• gegründet 2003 

(Vorteil bei Gründung: Die Stadt Rheine hat immer über einen hohen 
eigenen Wohnungsbestand verfügt)

• derzeit rd. 400 Wohnungen und 9 Kitas im Bestand 

(weiterer Ausbau geplant)

• Bilanzsumme rd. 42 Mio. € 

• Eigenkapital rd. 25 Mio. € / 58 Prozent 

• (Stadt legt rd. 2-3 Mio. € jährlich in die Kapitalrücklage für 
Baumaßnahmen der Gesellschaft)

• Jahresüberschuss ca. 100 Tsd. € 

(Erwartung an spätere Ausschüttungen vorhanden)

• enge Anbindung an Stadtverwaltung

• bis heute ist die Stadt Alleineigentümerin

Wohnungsgesellschaft der Stadt Rheine mbH

Objekte
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Wohnungsgesellschaft der Stadt Rheine mbH

Schlanke Strukturen!

• Zwei Mitarbeiter (städt. Bedienstete im Nebenamt)

• Alles was geht, wird nach außen vergeben. 

(Mietkostenabrechnungen, Buchführung, etc….) 

• Direkter Draht zu allen Fachbereichen und Entscheidungsträgern

• Politische Anbindung durch Aufsichtsrat

Wohnungsgesellschaft der Stadt Rheine mbH

Hebel: Städt. Wohnungsgesellschaft!

Ziele:

• Beitrag zur Wohnungsversorgung der Bevölkerung

• Wohnungsvergabe durch die Stadt Rheine (Belegungsrechte!)

• Soziale Verantwortung für alle Bevölkerungsschichten

• Modernisierung und Instandhaltung des Bestandes 

• Städtebaulich attraktiver Neubau

• Quartiersentwicklung 

• Imageaufwertung einstiger Problemgegenden

• Kita Ausbau

• Rendite
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22



Wohnungsgesellschaft der Stadt Rheine mbH

Beitrag zur Wohnungsversorgung der 
Bevölkerung

Aktuell hat Rheine ca. 2039 öffentlich geförderte und damit 
Mietpreisgebundene Wohnungen. Die Wohnungsgesellschaft hat mit 
der Errichtung von ca. 199 öffentlich geförderten Wohnungen seit 2003 
einen erheblichen Anteil dazu beigetragen.

Der Bedarf besteht weiter – zumal viele Wohnungen aus der 
Mietpreisbindung fallen.

In den nächsten 10 Jahren fallen durch Zeitablauf ca. 1160 Wohnungen 
aus der Bindung.

Wohnungsgesellschaft der Stadt Rheine mbH

Wohnungsvergabe durch die Stadt Rheine 
(Belegungsrechte!)

Die Stadt Rheine hat sich die Belegungsrechte für die Wohnungen 
gesichert, die Vergabe erfolgt im Regelfall im Konsens mit der 
Geschäftsführung der Wohnungsgesellschaft. 

Damit besteht ein maßgeblicher Einfluss der Gesellschafterin auf die 
Wohnungsvergaben.
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Wohnungsgesellschaft der Stadt Rheine mbH

Soziale Verantwortung für alle 
Bevölkerungsschichten

• Vorrangig: sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der 
Bevölkerung

• soziale Verantwortung für alle Bevölkerungsschichten

• Umsetzen der Mieter im Quartier

• ausgewogene  Belegung der Wohnungen

• Versorgung von Obdachlosen/Asylbewerbern

• kein „sozialer“ Wohnungsbau, sondern „geförderter“ Wohnungsbau

• Wir bauen so, dass wir dort auch selber wohnen würden 

Wohnungsgesellschaft der Stadt Rheine mbH

Städtebaulich attraktiver Neubau und Quartiersentwicklung
Beispiel Auen Carre

• Gemeinschaftsprojekt von 4 Investoren, 
u.a. Wohnungsgesellschaft Rheine

• gemeinsame Bewerbung auf 4 
Grundstücke

• gemeinsame Errichtung von 4 gleichen 
Gebäuden mit je 8 Wohnungen – davon 
je 4 öffentlich gefördert

• die Gebäude wurden am 01.05.23 
bezogen
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Wohnungsgesellschaft der Stadt Rheine mbH

Städtebaulich attraktiver Neubau und
Quartiersentwicklung
Beispiel Klimaschutzsiedlung Gisèle Freund Straße

Wohnungsgesellschaft der Stadt Rheine mbH

Imageaufwertung einstiger Problemgegenden
Altbestand
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Wohnungsgesellschaft der Stadt Rheine mbH

Imageaufwertung einstiger Problemgegenden
Neue Bebauung

Umzug der Mieter 
überwiegend im Quartier 
von Alt nach Neu

Wohnungsgesellschaft der Stadt Rheine mbH

Ziel „Kitaausbau“ 
Hebel: Städt. Wohnungsgesellschaft!

Bau aller neuen Kitas in Rheine!

1. hohe Qualität und Geschwindigkeit in der Bauausführung 

2. enge Verzahnung zum Träger

3. Mieteinnahmen gesichert (derzeit allerdings bei Neubauten 
planerisch nicht mehr auskömmlich!)

4. alle Grundstücke bleiben dauerhaft im Konzern Stadt erhalten!
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Ziel „Kitaausbau“ 
Hebel: Städt. Wohnungsgesellschaft!

Wohnungsgesellschaft der Stadt Rheine mbH

Wohnungsgesellschaft der Stadt Rheine mbH

Ziel „Rendite“ 
Hebel: Städt. Wohnungsgesellschaft!

1. Eigenfinanzierungskraft der Gesellschaft soll gestärkt werden

2. Langfristig soll die Gesellschaft Erträge für den Haushalt generieren

3. Hohe Eigenkapitalquote der Gesellschaft bringt in unsicheren Zeiten Sicherheit

4. Bauten auch Abseits des geförderten Wohnungsbau sollen verstärkt in den 

Fokus genommen werden (höhere Wirtschaftlichkeit)

5. Gemeinsame Projekte (Quartiersentwicklung) mit anderen Bauträgern bringen 

Synergien
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Wohnungsgesellschaft der Stadt Rheine mbH

Fazit

• alle Fraktionen im Rat der Stadt Rheine stehen hinter der Gesellschaft

• die Gesellschaft ist ein wichtiger städt. Hebel am Wohnungsmarkt

• es herrscht eine außergewöhnlich hohe Mieterzufriedenheit

• Gesellschaft entwickelt sich weiter am Markt

• Entwicklung ist insbesondere an verfügbaren Flächen gebunden!

• jede Gemeinde muss ihren eigenen Weg finden, es gibt verschiedene Ansätze

• Wir sind froh eine eigene Wohnungsgesellschaft in Rheine zu haben

Künftig: Überlegungen Gesellschaft die noch weiter 
personell und finanziell zu stärken

Erster Beigeordneter und Stadtkämmerer 
Mathias Krümpel

Herzlichen Dank und 
gute Beratungen!
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Das IstaG-Modell Wohnen
Gründung eines interkommunalen Wohnungsunternehmens 

in der Stadtregion Münster

Informationsveranstaltung

Münster, 10.08.2023

Quaestio - Forschung und Beratung GmbH

Bernhard Faller
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Grundlegende Zielvorstellungen für die Entwicklung des IstaG-Modells

Die beteiligten Kommunen haben das Ziel, einen kommunalen Wohnungsbestand aufzubauen, 
um diesen Wohnungsbestand in den einzelnen Städten und Gemeinden den lokalen 
wohnungspolitischen Zielen folgend langfristig bewirtschaften zu können.1

Die damit verbundenen Bewirtschaftungs- und Investitionsentscheidungen sollen möglichst 
vollständig in der Verantwortung der jeweiligen Städte und Gemeinden bleiben.

2

Die Kommunen haben ein Interesse daran, das jeweilige Wohnungsunternehmen über die 
reine Wohnungsbewirtschaftung hinaus als Partner für Stadtentwicklungsaufgaben einsetzen 
zu können (z. B. soziale Infrastruktur, besondere Wohnformen, Umsetzung städtebaulich 
wichtiger oder schwieriger Vorhaben).

3
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Das IstaG-Modell: Lokale Wohnungsbaugesellschaften und regionale 
Gemeinschaftsgesellschaft (Dienstleistungs-Genossenschaft)

37

Lokale Wohnungsbaugesellschaft A
baut, hält und bewirtschaftet kommunale Wohnungen;

kauft dazu Dienstleistungen bei 
regionaler Gemeinschaftsgesellschaft ein

hat selbst (fast) kein Personal !

Gemeinde 
B

Gemeinde 
C

Gemeinde 
D

…

Regionale Gemeinschaftsgesellschaft (Genossenschaft) 
erbringt Dienstleistungen für lokale Wohnungsbaugesellschaften

beschäftigt das dafür erforderliche Personal

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

Das IstaG-Modell: Lokale Wohnungsbaugesellschaften und regionale 
Gemeinschaftsgesellschaft (Dienstleistungs-Genossenschaft)

38

Generalversammlung

Vorstand

Gemeinde A

Wohnungsverwaltung Bau / Instandhaltung

WBG A

Gemeinde B

WBG B

…

…
z.B. Bürger-

meister z.B. 
Kämmerer
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Das IstaG-Modell: 

Was macht und entscheidet jede Stadt bzw. jede Gemeinde selbst?

Jede Gemeinde übernimmt die Aufgabe, für sich zu entscheiden, in welcher Rechts- und 
Organisationsform das lokale Wohnungsunternehmen umgesetzt wird.
(z. B. die empfohlene GmbH & Co KG, in einem Eigenbetrieb/AÖR, im Haushalt)

Jede Gemeinde entscheidet selbst über die zu bebauenden Grundstücke, die Art der darauf zu 
errichtenden Wohnungen und den Zeitpunkt der Grundstücksbereitstellung bzw. Bebauung.
(gefördert, freifinanziert, Geschosswohnungsbau, Einfamilienhäuser…)

Jede Gemeinde trifft die wesentlichen Bewirtschaftungs- und Investitionsentscheidungen in 
eigener Verantwortung.
(= keine regionale Abstimmung, keine gemeinsame Haftung für wirtschaftliche Risiken = eigenverantwortliche 
Abwägung zwischen wirtschaftlichen und politischen Zielen)

Jede Gemeinde entscheidet selbst darüber, wer die formelle Geschäftsführung übernimmt und 
über welche Gremien die lokale Wohnungsbaugesellschaft politisch gesteuert wird.
(kein sonstiges Personal -> alle operativen Aufgaben übernimmt die regionale Gesellschaft)

Das IstaG-Modell: Was machen die IstaG-Gemeinden gemeinsam? 

Die IstaG-Gemeinden gründen gemeinsam eine kleine Dienstleistungs-Genossenschaft, die alle 
operativen Aufgaben für die kommunalen Wohnungsunternehmen übernimmt.
(= umfassende Geschäftsbesorgung für die beteiligten Kommunen)

Damit halten die IstaG-Gemeinden gemeinsam das qualifizierte Personal vor, das sie für den 
Aufbau und die Bewirtschaftung der kommunalen Wohnungen und sonstige 
Stadtentwicklungsaufgaben in den (acht) beteiligten Kommunen benötigen.

Die IstaG-Gemeinden entscheiden gemeinsam, was die Dienstleistungs-Genossenschaft unter 
dem Grundsatz der Kostendeckung (nicht Gewinnerzielung) zu welchen Preisen anbietet.
(operative Geschäftsführungsaufgaben, operative Bauherrnaufgaben, operative Aufgaben der 
Wohnungsbewirtschaftung)

Die IstaG-Gemeinden steuern gemeinsam und gleichberechtigt den Geschäftsbetrieb der 
Dienstleistungs-Genossenschaft.
(z. B. Einsetzen des hauptamtlichen Vorstands/Geschäftsführung, Kapazitätsplanung/Personalentwicklung, Lösen von 
Ressourcenkonflikten)
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Das IstaG-Modell: Warum so komplex? 

41

Politische und 
wirtschaftliche 
Eigenständigkeit der 
beteiligten Kommunen

Kombiniert mit 
personalwirtschaftlichen 
Vorteilen

Vorteile: 

Erhöhter Aufwand in 
der Gründung und 
Steuerung mehrerer 
Gesellschaften

Nachteile: 

Vielen Dank für Ihr Interesse!

42

Quaestio - Forschung und Beratung GmbH

Friesenstraße 17
53175 Bonn

Telefon: 0228 / 266 888-0
Fax: 0228 / 555 47 271 

office@quaestio-fb.de
www.quaestio-fb.de 
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Arbeitsgruppe

Interkommunale stadtregionale Gesellschaft (IstaG) 
der Städte und Gemeinden Altenberge, Drensteinfurt, Everswinkel, Havixbeck, Ostbevern, Senden, Sendenhorst und Telgte

Das Modell aus rechtlicher
Perspektive

Dr. Jörg Luxem (LHP Rechtsanwälte und Steuerberater)

Dr. Gerrit Krupp (Lenz und Johlen Rechtanwälte mbH)

Dr. Elmar Loer (Lenz und Johlen Rechtsanwälte mbH)

Stadtregion Münster Struktur von Wohnungsbaugesellschaften
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Wohnungsgesellschaft mbH & Co. KG

Komplementär +        Kommanditist =     Kommanditgesellschaft (KG)

(geschäftsführungsbefugt)

+ =

- Gemeinde 100% - Gemeinde 100% - Gemeinde 100%

20.09.2023 www.lhp-rechtsanwaelte.de 45

GmbH

Gemeinde
GmbH & 

Co. 
KG

Regionale Wohnungsbaugesellschaften

GmbH & Co. KG (vermögensverwaltend) 

- Haftung beschränkt

- keine Nachschusspflicht

- keine Grunderwerbsteuer bei Erwerb gemeindl. Grundstücke

- keine Gewerbesteuer

- keine Körperschaftsteuer

- keine Einkommensteuer (wenn Bereich Vermögensverwaltung)

- vergaberechtliche Inhousefähigkeit
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Gemeinsame Wohnungsgenossenschaft

Genossen
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Gemeinde 
1

Gemeinde 
1

Gemeinde 
1

Gemeinde 
1Gemeinde 

1Gemeinde 
1

Gemeinde 
1

Gemeinde 
1 - 8

G  e n o s s e n s c h a f t

GmbH 
& 

Co.KG

G

GmbH 
& 

Co.KG

G

GmbH 
& 

Co.KG

G

GmbH 
& 

Co.KG

G

GmbH 
& 

Co.KG

G

GmbH 
& 

Co.KG

G

GmbH 
& 

Co.KG

G
GmbH 

& 
Co.KG

Vorstand

Aufsichtsrat

Geschäftsbesorgung

Geschäftsbesorgungsvertrag
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G  e n o s s e n s c h a f t

GmbH 
& 

Co.KG

G

GmbH 
& 

Co.KG

G

GmbH 
& 

Co.KG

GmbH 
& 

Co.KG

GmbH 
& 

Co.KG

GmbH 
& 

Co.KG

GmbH 
& 

Co.KG

GmbH 
& 

Co.KG
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Referenten
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Dr. Jörg Luxem

Fachanwalt für Steuerrecht, 

Steuerberater

Tel:  +49 221 390977-382

luxem@lhp-rechtsanwaelte.de

Dr. Gerrit Krupp 

Rechtsanwalt

Tel:  +49 221 973 002-25

g.krupp@lenz-johlen.de

Dr. Elmar Loer

Fachanwalt für Vergaberecht

Tel:  +49 221 973 93

e.loer@lenz-johlen.de
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