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Wohnungsbestand mit Mietpreis-und/oder Belegungsbindung

Quelle: GdW Daten und Trends der Wohnungs-und Immobilienwirtschaft 2020/2021 3



Wohnungslücken in Baden-Württemberg

Quelle: Prognos AG, 2017, Wohnraumbedarf in Baden-Württemberg (Wohnraum-Allianz) 4



Ausgangslage

• Wohnungslücke (aus Vorjahren) in BW: 88.000 WE

• Benötigte Erhöhung Wohnungsbestand: 43.000 pro Jahr

• Bedarf sozialer Wohnraum: 1.500 - 6.500 WE pro Jahr

• Bezahlbarer Wohnraum auch für Mittelschicht oft Mangelware

• Nicht genug Anbieter für sozialen Wohnungsbau
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Betroffene Gruppen (u.a., nicht abschließend)

• Alleinerziehende mit Kinder

• Familien mit und ohne WBS

• Menschen in systemrelevanten Berufen

Öffentliche Hand

Gesundheitswesen

Sicherheit und Ordnung
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Einkommensgrenzen öffentliche Förderung

Wohnberechtigungsschein (WBS) 2021 (pro Jahr)

1 Pers. 51.850,00 € brutto

2 Pers. 51.850,00 € brutto

3 Pers. 60.850,00 € brutto

4 Pers. 69.850,00 € brutto

5 Pers. 78.850,00 € brutto
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Entgeltatlas Arbeitsagentur vom 06.10.2021 
(mit 12 Monatsgehälter berechnetes Jahreseinkommen)

• Reinigungskraft: 22.932,00 € brutto/p.a.

• Gebäudereiniger: 25.260,00 € brutto/p.a. 

• Arzthelfer: 29.952,00 € brutto/p.a.

• Rechtsanwaltsgehilfin: 31.680,00 € brutto/p.a.

• Kraftfahrer: 30.804,00 € brutto/p.a. 

• Automechaniker: 36.924,00 € brutto/p.a.

• Dachdecker: 37.680,00 € brutto/p.a.

• Bürokaufmann: 40.056,00 € brutto/p.a.  

• Polizist: 42.060,00 € brutto/p.a.

• Dachdeckermeister: 52.968,00 € brutto/p.a.

• Richter: 73.680,00 € brutto/p.a.

• Rechtsanwalt/Arzt/Steuerberater: 77.400,00 € brutto/p.a./76.044,00 €/ 75.216,00 €
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Entwicklung der Bauwerkskosten im Wohnungsbau
im Vergleich zu den allgemeinen Lebenshaltungskosten

Quelle: GdWDaten und Trends der Wohnungs-und Immobilienwirtschaft 2020/2021:Statistisches Bundesamt, Controlling 

und Datenarchiv ARGE eV und Erhebungen im öffentlichen Auftrag und in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft
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Problematik für Kommunen
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Keine eigene 
Gesellschaft

Eigenkapital

Investitionsrisiko

Bewirtschaftung/ 
Instandhaltung

Kein Mitspracherecht 
nach Auslauf Bindung

Abwanderung 
Mittelschicht

Daseinsvorsorge als 
Pflichtaufgabe

Geringer Anteil 
sozialer Wohnraum 
durch Privatsektor

Fachpersonal und 
Arbeitszeit/-aufwand



Lösung: Bürgergenossenschaft Wohnen (BGW)

• Besonderheit einer Genossenschaft – gleiches Ziel

• Dauerhaftes Mitspracherecht der Kommunen durch 
Mitgliedschaft

• 2 Vertreter der öffentlichen Hand im AR
(Kreis und/oder Kommune)

• Alle Risiken bei BGW 
(Investition, Leerstand, Mietausfall, Instandsetzung)

• Sämtliche Subventionen sorgen für dauerhaft 
günstige Mieten

• Wohnungsmix frei/LaWo 
= sozial ausgewogene Belegung

• Pro LaWo-Wohnung 2T€ von L-Bank für Kommune
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Günstige 

Grundstücke

Eigenkapital

Gemeinnützige 

Organisation 

Mensch statt 

Rendite

Mitspracherecht

Nachhaltig bezahlbarer Mietwohnraum

Dauerhafter 

Erhalt aller 

Subventionen



Finanzierung

Verlorener 
Zuschuss 
Landkreis 

400 T€

Verlorener 
Zuschuss Land 

(in Prüfung)

Inanspruch-
nahme 

Förderung 
LaWo/ BEG/ 

KfW

Grundstücke 
Kommunen 

gegen Anteile

Nutzungs-
bezogene 

Pflichtanteile 
+ freiwillige 

Anteile

Pflichtanteile + 
Eintrittsgelder 
Mitglieder –
Kommunen 

Anteile KSK je 
Bedarf bis zu 

1,5 Mio.
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Abwicklung

Geschäftsbesorgung 
durch die 

Wohnungsbau 
Ludwigsburg GmbH

Hohe 
Kosteneinsparung 
(Büro, EDV, etc.)

Nutzung 
Synergieeffekte  

Hohe 
Fachexpertise 
(Bauplanung / 

Bewirtschaftung)

Kein Personal 
(bis auf 

Vorstand)

Erstellung 
Jahresabschluss 

Wirtschaftlichkeits-
berechnungen
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Zusammenfassung

• Kompetenter Partner mit Erfahrung in der Bestandsbewirtschaftung, Projektentwicklung, 

Jahresabschlusserstellung sowie im Genossenschaftsrecht

• Kosteneinsparungen (kein Personal, Büro, EDV, etc.) sowie Nutzung weiterer 

Synergieeffekte

• Solides Finanzierungskonzept mit geringem Eigenkapitaleinsatz durch die Kommunen

• Risiken z.B. aus Investitionen oder der Bewirtschaftung liegen bei der Genossenschaft

• Dauerhaftes Mitspracherecht der Kommunen durch Mitgliedschaft

• Aufbau einer Gemeinschaft mit gleichem Ziel und Zusammenhalt

• Günstigen Mieten aufgrund Inanspruchnahme von Subventionen

• Keine Gewinnmaximierung, sondern Reinvestition zum Wohle der Mitglieder
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Checkliste – aktueller Stand

Durchdachtes, nachhaltiges Gesamtkonzept  

Gemeinnützige Gesellschaftsform  

Finanzierungskonzept 

Günstige Bewirtschaftung durch Geschäftsbesorgung

Rechtliche Prüfung Regierungspräsidium und Dr. Fabry mit positivem Ergebnis erfolgt 

Grünes Licht Bürgermeisterversammlung

Beschlüsse von Kommunen über Beitritt BGW

Grundstücksangebote von Kommunen an BGW unterbreitet / in Prüfung

Gründungsversammlung in Vorbereitung

Sozialausschuss und Verwaltungsausschuss des LKR LB haben zugestimmt
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