Bau- und Planungsrecht in der
Niederlande

Han Joosten, Leiter Gebietsentwicklung & Marktforschung BPD

ZEIT SPAREN, KOSTEN SENKEN, WOHNRAUM SCHAFFEN
> DIGITALISIERUNG UND DEREGULIERUNG

bouwfonds property development




BPD in Europa und Deutschland

1946 - Grundung - Bouwspaarkas Drentsche
Gemeenten entstanden aus 27 Gemeinden
als Anteilseigner

1968 — Fertigstellung der 50.000sten Wohneinheit

1992 — Start der Aktivitaten in Deutschland

1999 — Niederlassungen Frankfurt am Main und
Mdinchen

2001 — Start der Aktivitaten in Frankreich
20032 — Niederlassung Stuttgart und Hamburg
2006 — Ubernahme durch die Rabobank

2007 - Bouwfonds Immobilienentwicklung GmbH
mit Sitz in Frankfurt am Main

Dalh: Amvisrdam  Endbaven  Amsrsioon Zwells //




BPD in Europa und Deutschland

2010 - Deutschland und Frankreich Kernlander neben den
Niederlanden

2070 — Niederlassung Koln Duh  Amstardam  Endhaven Amaroon  Zwele ——
2012 -~ Regionalburo Freiburg

2013 — Niederlassung Berlin

2015 - Bouwfonds andert seinen Namen in BPD

2015 — Niederlassung Nirnberg und Regionalburo Koblenz

2016 — Regionalbiiro Uberlingen und Regionalbiiro Mannheim

20717 - Regionalburo Hannover und Regionalbltiro Bochum
2018 — Verkauf der Tochtergesellschaft BPD Marginan

fast 350.000 verkaufte Wohneinheiten in Europa \V/



Zahlen und Daten

8_ Umsatz 2018 1,8 Mrd. Euro
g Verkaufte Wohnungen im Jahr 2018 tber 10.000
g Verkaufte Wohnungen in den letzten 10 Jahren tuber 95.000
% Verkaufte Wohnungen seit der Griindung fast 350.000
Mitarbeiterzahl 900

Anzahl verkaufter Wohnungen in den letzten 10 Jahren iher 10500
durchschnittlich letzte 3 Jahre tuber 1.700

8 Niederlassungen | Gegriindet 1993

Deutschland




BPD in Deutschland

¢ Hauptsitz Frankfurt am Main

¢ 8 Niederlassungen in Deutschland,
mit Regionalburos in Hannover, Bochum,
Koblenz,
Mannheim, Freiburg und Uberlingen

¢ Anzahl Mitarbeiter: 280
¢ Verkaufte Einheiten 2018: 2.117

Hamburg

Berlin

Drirsselder /\

Kaln

¢ Flexibilitat in regionalen Markten Frankfurt
@ Persénlicher Kontakt durch regionale s B | \
Niederlassungen Stuttgart | )
Minchen —_— —/

¢ Langfristige Zusammenarbeit

¢ Umsatz 2018: ca. 630 Mio. Euro

& Regonaltaios N N
¥ Bankentochter Hasnewse, Bochum, Keblars, , Fraiurg, Uberiing




50 Meter Warteschlange
fiir 48 Quadratmeter

Hamburg, Berlin und Miinchen —
riesice Nachfrage, wenig Angebot
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Baukosten steigen fast liberall

Baupreise stej T
-“Priizen stijgen weer met . gen so stark wie seit 10
Bouwkosten schieten omhoog: “Prijzen stijg Jahren nicht meh
minimaal 7,5%" L )
pouwbreed _ o 11975
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2018 — 2035: Zunahme der Haushalte und Wohnungsbedarf
Deutschland-Niederlande

. <-20%

I 20% to -10%
-10% to - 0%

|| 0%1t010%

B >10% ’ .

Source: Oxford Economics



Die Niederlande 2008 - 2015

@ Wohnungsmarktkrise: Zeit zum Nachdenken

@ 30 Jahre Wohlstand hat zu einem Anstau von Winschen seitens der
Politik und der Verwaltung gefihrt (die risikolose Gesellschaft: Pech
sollte es nicht mehr geben)

@ Politik ist verstrickt in tausende Gesetze und Vorschriften, kaum noch
Freiraum zum Treffen von effektiven Entscheidungen (gesunder
Menschenverstand)

¥ Macht planen und bauen noch Spal3 oder ist es ein juristisches Moloch
geworden?



Zwei wichtige politische Entscheidungen

1 Entschlackung
Entschlacken = schneller — preiswerter — flexibler
Brauchen wir alle Vorschriften und Verfahren

uberhaupt noch?
Was passiert wirklich, wenn wir 30% streichen?

2 Umgebungsgesetz
Integrale Annaherung des Lebensraums

Statt 26 Gesetze nur noch 1
Statt 60 Vorschriften nur noch 4




Grundgerust steht auf zwei Saulen

1 Starke Reduzierung von Vorschriften, Normen,
Leitfaden, usw.

2 Einstellung, Mentalitat, Benehmen,
Kommunikation

(schreibt eine Verwaltung einen Brief mit 20
Seiten,

oder ist ein personliches Gesprach effektiver?)

Gesunder Menschenverstand kann mehr Erfolg
und Glick bringen statt 100 Vorschriften, die
kontraproduktiv sind und einander ausbremsen




Beispiel: Steigerung der Baukosten
zwischen 2003 und 2015 wegen
Vorschriften, Gesetzen, Zeitverlusten
verursacht durch Planverfahren und
ineffektive offentliche Verwaltung in

der Niederlande:

€ 250.000 >>> € 293.300

‘Wat kosten de regels?

Projectontwikkelaar Adriaan van Erk Groep uit Zuid-Holland heeft uitgerekend hoeveel de kosten van

een woning van gemiddeld ) euro de afgelopen jaren zijn gestegen als gevolg van regelgeving.

Invoering bouwbesluit 2003 (plafondhoogte/deurhoogte/rookmelders etc
Idem per 1 juli 2012 (berging weer verplicht/ber. materiaalgebonden milieu etc)
Verplichte aanvullende scholing en inzet adviseurs vanwege bouwbesluit 2012
Epc norm verscherping 2006 van 1.0 naar 0.8
Epe norm verscherping 2011 van 0.8 naar 0.6

de verscherping 2015 naar 0.4: kan niet meer bouwkundig dus dure insta

: ervaring van verplicht extra onderzoek bij achteraf aanwezigheid van één heikikker
Archeologie: onderzoekskosten variérend van 500 tot 8.700 per woning
Waterschap: rente vanwege uitstel wegens onduidelijke en wisselende regelgeving

ing van milieu-, bodem- en veiligheidsrapporten

Rente door vertraging over onderhandelingen over extra gemeentelijke eisen duurzaamheid, etc
Bovenwettelijke eisen EPC n variéren van 1.000 tot 10.000 euro)
Bijdrage dorpsuitleg, bovenwijks, vinex, etc. (variérend van 4.000 tot )

edurefouten van gemeente leidend tot vertraging leidend tot hogere rentekosten

s leges tussen 2005 en 2013 (van 1,3 naar 2,3

{=




Baukosten Niederlande (2016)

Ausstattung: Standard OHNE Kiiche/FuBbodenbelage/Wandeanstrich

EPC 0,4

Baukosten Doppelhaushalfte Niederlande

2016

Breite 6.300 mm 6.000 mm 6.000 mm 6.000 mm 6.000 mm
Tiefe 10.400 mm 11.200 mm 9.420 mm 10.190 mm 9.650 mm

BGF 200 m2 211 m? 178 m? 192 m? 174 m?
Minimale ProjektgroBe 10 woningen 20 woningen 20 woningen 24 woningen 20 woningen
Gesamtkosten 3 118.900 3 127.350 3 99.315 3 100.715 3 90.000

Inkl. MwSt. und Architektenhonorar

Baukosten Reihenmittelhaus Niederlande

2016

Breite 5.400 mm 5.400 mm 5.400 mm 5.400 mm 5.400 mm
Tiefe 9.900 mm 9.420 mm 8.990 mm 8.650 mm 9.000 mm

BGF 160 m? 153 m? 146 m? 140 m? 154 m?
Minimale ProjektgroRe 20 woningen 21 woningen 21 woningen 40 woningen 48 woningen
Gesamtkosten € 87.500 € 72.390 € 75.515 € 65.400 € 71.486

Inkl. MwSt. und Architektenhonorar

Baukosten Eigentumswohnungen
Niederlande 2016

BGF 60 m? 80 m? 100 m? 120 m? 140 m?
Minimale ProjektgroRBe 40 woningen 40 woningen 30 woningen 30 woningen 30 woningen
Gesamtkosten € 72.000 € 92.000 € 110.000 € 126.000 € 140.000
Pro m? BGf € 1.200 € 1.150 € 1.100 € 1.050 € 1.000

Inkl. MwSt. und Architektenhonorar

Quell
uetle Erfahrungswerte BPD Niederlande (3.000 gebaute Wohnungen und Hauser pro Jahr)




MorgerWonen’

https://www.youtube.com/watch?v=t
-pjfdgkzjs
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Unterschied Erwerbsnebenkosten Niederlande/Deutschland bei Wohnungskauf

Jahr1

Koln Amsterdam
Kaufpreis 80m? 320.000 320.000
Eigentumswohnung
Baujahr 2016 neu
Grunderwerbsteuer {NRW 6,5%; NL 0%) 15.600 0
Maklerhonorar {NRW 6,0%; NL 0%) 14.400 0
Notar- und sonstige {(NRW 2,5%; NL 0,5%) 6.000 1.600
Gebiihren
Gesamtkosten 356.000 320.800
I Eigenkapital (NRW 25%; NL 4%) 89.000 12.832 |
Zu finanzieren 267.000 307.968
Tilgung Jahr 1 5.350 6.158
Zinsen Jahr 1 2% 5.350 6.158
Steuerriickerstattung 30 Jahr alt, brutto 0 -2.000
Einkommen €40.000
Monatliche Belastung 892 859
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Entschlackung: Beispiel Nimwegen

2.000 WE, 23.000 m? Dienstleistung;
50% Gemeinde/50% BPD;
Grundstuckswert €170 Mill.




Entschlackung: Beispiel Nimwegen

Ontwikkelingsvigia 1.2 (vaorjaar 2012} uit te werken basiskaart,
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Aufgaben und Pflichten von Initiatoren (Projektentwickler/Bauherren):

4 100% Transparenz tUber Kosten, Risiken, Gewinn/Verlust

4 Ausgezeichnete Marktkenntnisse (Wohnraumbedarf, Preise, Qualitaten)

4 Besonderes Auge haben fir 6ffentliche Interessen

4 Selbststandig die Kommunikation und Abstimmung mit Bliirgern und Unternehmen in der
Umgebung des Projektes organisieren

Aufgaben und Pflichten von 6ffentlicher Verwaltung und Politik:

4 Nichts anfassen was schon positiv lauft zwischen Initiatoren und Blirgern

Die Einsatz von Amter konzentriert sich auf wichtigen Themen

4 Mach nicht einen Dezernenten oder Stadtbaurat verantwortlich, aber die gesamte politische
Fihrung

4 Kommuniziere nicht nur mit Briefen, I16sen die (kleinen) Probleme bei einer Tasse Kaffee

4 100% Transparenz uber Motivation und Entscheidungen

-



Funktioniert es dann immer besser?

# Nein, nattrlich nicht

# Aber wichtig ist die Mentalitdtsanderung in der Verwaltung und Politik

# Warum sollen wir es schwieriger machen, wenn es einfach geht: weniger Beamten, mehr
Digitalisierung

# Marketing unserer Finanzamter: ,,mehr Spald konnen wir nicht bieten, aber leichter machen geht
doch!”
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Umgebungsgesetz

MUT ist gefragt!

.Dieses Gesetz schafft die Moglichkeiten, von Spielregeln und Vorschriften abzuweichen.

Wir schauen nicht mehr ob es erlaubt ist, wenn das Ergebnis besser wird”




Warum sind strenge teurere BrandschutzmalRnahmen besser?

Niederlande: 17.000.000
Einwohner
Toten durch Wohnungsbrande: 47

Deutschland: 82.800.000
Einwohner

Toten durch Wohnungsbréande:
343

Die Zahl der f:w
Brandtoten sinkt —
ganz ohne Rauchwarnmelder




Umgebungsgesetz

# 26 Gesetze werden aufgehoben (2016-2017) und durch ein
neues Gesetz ersetzt (2018/2021)

# Pro Gemeinde/Stadt nur 1 Umgebungsplan, der alle
Bebauungsplédne, lokale Gesetze, Verordnungen und
Vorschriften umfasst

# Alle Daten und Informationen sind digital flr alle Burger,
Unternehmen, und weitere Interessenten 24 Stunden/365
Tagen verfligbar, sogar auf Grundstlicks- und Gebdude-
Ebene

# Mit einem Knopfdruck sind fir ein bestimmtes Grundstlick
alle Vorschriften verfligbar (auch die zutreffenden
Regelungen von Land und Bund)

# Genehmigungsverfahren werden nur noch zwischen 24
Stunden und 8 Wochen dauern, weil die Abstimmung und
Prifung digital stattfinden wird.
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Umgebungsgesetz

Internet als Grundlage

Investition: €85 min.
Pro Jahr: €47 min.

Einsparung: €327 min

Bestuurlijke Visie
Digitaal Stelsel Omgevingswet

“Met één klik op de kaart: inzicht, duidelijkheid en samenwerking!”

. (m } - B UNIC VAN
Flﬂl Minhurris wan frawne o m dilies g latarmrmaimiinel Gansing lp': WATCRSCHAPPEN




Phase 1: Umgebungsgenehmigung

# Seit 2015: Phase 1: die Umgebungsgenehmigung

# Nur noch ein Schalter fiir alle Genehmigungen, die etwas mit Bauen zu tun haben

# Biirger und Unternehmen bekommen nur noch eine Genehmigung fiir ihr Vorhaben,
die alle anderen komplett ersetzt hat (wie Brandschutz, Umwelt, Energie)

# Uber seine DIGID kann man jetzt schon von zu Hause alles erledigen und 24
Stunden/365 Tage digital das Verfahren bei der Verwaltung verfolgen.



Umgebungsgenehmigung
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Binckhorst Den Haag: 150 HA
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Niederlande 2020 - 2024

# Planungsverfahren flir Wohnungsbauprojekte dauern nur
noch 8 Wochen

4 Absolute Kostensicherheit durch transparente
Vorschriften

# Wenn kostengtlinstige Wohnungen von Politik und
Burgern gewtinscht sind, kdnnen Vorschriften und
Verordnungen, die die Baukosten in der Hohe treiben,
ignoriert werden (z.B. kein Architektenwettbewerb, keine
Stellplatze mehr, kein Kostenbeitrag zur Kita, diinnere
Waénde)




Empfehlungen

# Reduzierung der Vorschriften aus dem Baugesetzbuch mit 25-30%

4 Statt mehr Geld fiir Personal in der Bau- und Planungsdmter hunderten Millionen Euro in Digitalisierung
investieren

# Mach risikobehaftete Zusammenarbeit zwischen Marktteilnehmer und Stadte moglich

# Senkung der Baunebenkosten: Abschaffung Geblhrenordnungen Architekten und Notare, und die
Grunderwerbsteuer flir Neubauwohnungen.

# Bauordnung nicht mehr auf Landerebene bestimmen, aber auf Bundesebene

4 Stell die Grundsatzfrage: muss in Deutschland PECH immer versichert sein? Und wenn ja, kalkuliere dann die
dafiir bendétigte Kosten



Empfehlungen

adl KanreiHart

Baugesetzbuch 2017
Textausgabe mit Einflhrung

BauGE - BauNVD - PlanZV - TA Larm

Baugesetzbuch 2017

Textausgabe mit Einfihrung

BauGH

BaulNVO

PlanZV

T& Larm




Wird es auch in Deutschland gelingen?




Vielen Dank! Hartelijk dank!

,Beider Realisierung von Wohnbauvorhaben erlebt manin Deutschland immer (wieder) neuartige
Rickschlage. Die Herausforderung besteht dabeidarin, nicht nuran Probleme, sondernvoralleman
Losungen zudenken”
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