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A. Herausforderung
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Steigende Baupreise: 6% Steigerung im Jahr 2023, weitere 2,5% im Jahr 2024

Steigende Bauzinsen

April 2023: 3,75% bei 10 Jahren Sollzinsbindung, 3,91% bei einer 15-jährigen Sollzinsbindung

April 2020: 0,81% bei 10 Jahren Sollzinsbindung, 1,05% bei einer 15-jährigen Sollzinsbindung 

5,7%  weniger Baugenehmigungen

4,2% höhere Mieten als im Basisjahr 2020

Es fehlen Vorhaben für geförderten Wohnraum.

Das Ergebnis: Kranken- und Altenpfleger*innen, Polizist*innen, Senior*innen, 
Menschen mit Beeinträchtigungen, Auszubildende und ehrenamtliche 
Mitarbeiter*innen finden keine bezahlbare Mietwohnung mehr.

9. Mai 2023



B. Lösungen 
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Genossenschaft Kommunale GmbH

Verwaltung baut

Veräußerung
städtebaulicher Vertrag

Erbbaurecht
städtebaulicher Vertrag

9. Mai 2023



C. Kommunale GmbH
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Kommune

Stadtwerke
(optional)

Lokales 
Finanzinstitut

(optional)

Kommunale GmbHFestschreibung der
städtebaulichen Ziele im 

Gesellschaftsvertrag

Politische Vorbereitung/ 
Beschluss durch Gremien und Rat

Politische Vorbereitung/ 
Beschluss durch Gremien und Rat

Stammkapital
25.000 €

Schaffung, Vermietung 
und Verwaltung von 

mietpreisgedämpftem 
Wohnraum unter 

dauerhafter kommunaler 
Kontrolle 

Bindung an das 
öffentliche 

Vergaberecht

§
Bestellung von einem/r 

Geschäftsführer*in 
nebst Team

Overhead-Kosten und 
Personalsuche

9. Mai 2023

Mittelausstattung 
aus kommunalem 

Haushalt



Bereitstellung von finanziellen und personellen Ressourcen  

D. Verwaltung
baut
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Kommune

Rechtlich unselbstständige Abteilung 
innerhalb der Verwaltung

Erstellung eines 
städtebaulichen 

Konzepts

Planung Ausschreibung Vergabe-
empfehlungen

Überwachung Vermietung Verwaltung

Politische Vorbereitung/ Beschlüsse
durch Gremien und Rat

Schaffung, Vermietung 
und Verwaltung von  

mietpreisgedämpftem 
Wohnraum unter 

dauerhafter kommunaler 
Kontrolle 

Bindung an das 
öffentliche 

Vergaberecht

§

9. Mai 2023



E. Veräußerung/ städtebaulicher Vertrag

8

Veröffentlichung der
Ausschreibung

Erarbeitung eines städtebaulichen 
Konzepts 

Auswahl
der 

Teilnehmer*innen

• Schaffung von langfristig 
preisgebundenem Wohnraum

• Unterstützung von bestimmten 
Zielgruppen und 
Organisationsformen

• Stärkung der sozialen Mischung 
im Quartier

Konzeptabgabe

Auswahlgremium 
und 

Vergabeempfehlung

Vergabe

Abschluss Kaufvertrag und 
städtebaulicher Vertrag

Errichtung und Vermietung von 
mietpreisgedämpftem 

Wohnraum mit geringer 
Möglichkeit für dauerhafte 

kommunale Einwirkung

Mehrung des 
kommunalen 
Vermögens

Sanktionierungsmöglichkeiten 
bei Nicht-Erfüllung

9. Mai 2023



F. Erbbauvertrag/ städtebaulicher Vertrag
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Einflussnahme durch 
Heimfallrecht

Veröffentlichung der
Ausschreibung

Erarbeitung eines städtebaulichen 
Konzepts 

Teilnehmer-
auswahl

Konzeptabgabe

Auswahlgremium 
und 

Vergabeempfehlung

Vergabe

Abschluss des 
Erbbauvertrags und 

städtebaulicher Vertrag

Errichtung, Vermietung und 
Verwaltung von

zeitlich begrenztem
mietpreisgedämpftem 

Wohnraum 

Mehrung des kommunalen 
Vermögens durch den 

Erbbauzins
• Schaffung von langfristig 

preisgebundenem Wohnraum

• Unterstützung von bestimmten 
Zielgruppen und 
Organisationsformen

• Stärkung der sozialen Mischung 
im Quartier

9. Mai 2023



G. Genossenschaft
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Pyramis Immobilien 
Entwicklungs GmbH

Einbringungs-
vertrag

Genossen-
schaftsanteile

Kommunales 
Grundstück

Festschreibung der 
städtebaulichen Ziele in der 

Genossenschaftssatzung

Öffentliche
Einrichtung

Kommune

Politische Vorbereitung/ 
Beschluss durch Gremien und Rat

Schaffung, Vermietung und 
Verwaltung von 

mietpreisgedämpften 
Wohnraum unter dauerhafter 

kommunaler Kontrolle 

Freiheitliche Gestaltung
von Ausschreibung

und Vergabe

§

Keine Bindung 
von kommunalen 

Ressourcen

9. Mai 2023



H. Vor- und Nachteile 
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GmbH Verwaltung Veräußerung Erbbauvertrag Genossenschaft

Verwendung von 
kommunalen 
Ressourcen - - = = +
Kommunaler Einfluss + + - - +
Bindung an öffentliches 
Vergaberecht - - = = +
Mietpreisbindung + + - - +
Projektpartner*in - - = = +
Grundstückseigentum + + - = -
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I. Umsetzung in der Stadt Haan

Errichtung, Vermietung 
und Verwaltung von 

gefördertem und 
dauerhaft 

mietpreisgedämpftem
Wohnraum

Vollsortimenter
Rathauskurve

Genossenschaftslösung

Kein Einsatz von kommunalen 
Mitarbeiter*innen, außer in den 
Gremien der Genossenschaft

Keine Haftung der Kommune

Überwachung durch den 
genossenschaftlichen Prüfungsverband

Einstimmigkeitsprinzip für Änderungen 
wesentlicher Ziele der Genossenschaft

Selbstorganschaft

Kein öffentliches Vergaberecht, 
bevorzugte Beauftragung der örtlichen 
Bauwirtschaft

reelle Teilhabemöglichkeiten für 
Mieter*innen

9. Mai 2023

Obergeschoss Erdgeschoss



J. Referenzen
Auszug

Wohnungsgenossenschaft Britensiedlung eG

Wohnungsgenossenschaft Breitefeld eG

Wohnungsgenossenschaft Ortsmitte 
Reckenfeld eG

Wohnungsgenossenschaft 
Land.Leben.Drolshagen. eG

Wohnungsgenossenschaft Olper Hütte eG

Wohnungsgenossenschaft Alter Postweg eG

Wohnungsgenossenschaft Jüchener Wohnen 
eG

Wohnungsgenossenschaft Lerchenhorst
Nottuln eG

139. Mai 2023

https://kommunal.de/detmolder-modell-bezahlbarer-wohnraum
https://1drv.ms/b/s!AqOBE1Xy5GdIr2jhaFItsKdj-z8f?e=csxnp7
https://1drv.ms/b/s!AqOBE1Xy5GdIr2ymIWgGvzq67JZf?e=5fJrDa
https://1drv.ms/b/s!AqOBE1Xy5GdIr2ymIWgGvzq67JZf?e=5fJrDa
https://1drv.ms/b/s!AqOBE1Xy5GdIr3QevoWJHKhkkcBm?e=GFJzSW
https://www.lokalplus.nrw/olpe/genossenschaft-olper-huette-soll-fuer-guenstigen-wohnraum-sorgen-72948
https://www.hallewestfalen.de/portal/meldungen/wohnungsbaugenossenschaft-alter-postweg-eg-offiziell-gegruendet-900002887-22700.html?rubrik=900000005
https://1drv.ms/b/s!AqOBE1Xy5GdIr3XXSAFirb-T0UzX?e=Tw0cnr
https://1drv.ms/b/s!AqOBE1Xy5GdIr3XXSAFirb-T0UzX?e=Tw0cnr
https://1drv.ms/b/s!AqOBE1Xy5GdIr3YtwnUI5Jt5MOc7?e=cgK4gX
https://1drv.ms/b/s!AqOBE1Xy5GdIr3YtwnUI5Jt5MOc7?e=cgK4gX


Ihr Ansprechpartner

Fax: 02381 / 92 122 - 7021
E-Mail: hoppenberg@wolter-hoppenberg.de

RA Michael Hoppenberg

Tel.: 02381 / 92122 - 493



Die Präsentation dient Ihrer 
Information. Sie enthält keine 
Rechtsberatung.

Sollten Sie Teile oder die 
gesamte Präsentation für 
eigene Zwecke nutzen wollen 
oder Rückfragen haben -
sprechen Sie uns gerne an. 
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