
Gestaltung lebendiger Räume
Wir in Deutschland

Bau- und Planungsrecht in der 
Niederlande
Han Joosten, Leiter Gebietsentwicklung & Marktforschung BPD

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



BPD in Europa und Deutschland

1946 – Gründung – Bouwspaarkas Drentsche
Gemeenten entstanden aus 27 Gemeinden
als Anteilseigner

1968 – Fertigstellung der 50.000sten Wohneinheit

1993 – Start der Aktivitäten in Deutschland

1999 – Niederlassungen Frankfurt am Main und
München

2001 – Start der Aktivitäten in Frankreich

2003 – Niederlassung Stuttgart und Hamburg

2006 – Übernahme durch die Rabobank

2007 – Bouwfonds Immobilienentwicklung GmbH
mit Sitz in Frankfurt am Main 



BPD in Europa und Deutschland

2010 – Deutschland und Frankreich Kernländer neben den 
Niederlanden

2010 – Niederlassung Köln

2012 – Regionalbüro Freiburg

2013 – Niederlassung Berlin

2015 – Bouwfonds ändert seinen Namen in BPD

2015 – Niederlassung Nürnberg und Regionalbüro Koblenz

2016 – Regionalbüro Überlingen und Regionalbüro Mannheim

2017 – Regionalbüro Hannover und Regionalbüro Bochum

2018 – Verkauf der Tochtergesellschaft BPD Marginan

fast 350.000 verkaufte Wohneinheiten in Europa
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Zahlen und Daten

Umsatz 2018 1,8 Mrd. Euro

Verkaufte Wohnungen im Jahr 2018 über 10.000

Verkaufte Wohnungen in den letzten 10 Jahren über 95.000

Verkaufte Wohnungen seit der Gründung fast 350.000

Mitarbeiterzahl 900

Anzahl verkaufter Wohnungen in den letzten 10 Jahren über 10.500

durchschnittlich letzte 3 Jahre über 1.700

8 Niederlassungen | Gegründet 1993



BPD in Deutschland

Hauptsitz Frankfurt am Main

8 Niederlassungen in Deutschland,
mit Regionalbüros in Hannover, Bochum, 
Koblenz,
Mannheim, Freiburg und Überlingen 

Anzahl Mitarbeiter: 280

Verkaufte Einheiten 2018: 2.117

Flexibilität in regionalen Märkten

Persönlicher Kontakt durch regionale 
Niederlassungen

Langfristige Zusammenarbeit

Umsatz 2018: ca. 630 Mio. Euro

Bankentochter





Baukosten steigen fast überall



2018 – 2035: Zunahme der Haushalte und Wohnungsbedarf 
Deutschland-Niederlande

< -20%

-20% to -10%

-10% to - 0%

0% to 10%

> 10%

Source: Oxford Economics



Die Niederlande 2008 – 2015 

Wohnungsmarktkrise: Zeit zum Nachdenken

30 Jahre Wohlstand hat zu einem Anstau von Wünschen seitens der 
Politik und der Verwaltung geführt (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 Spaß oder ist es ein juristisches Moloch 
geworden?



Zwei wichtige politische Entscheidungen

1 Entschlackung

Entschlacken = schneller – preiswerter – flexibler

Brauchen wir alle Vorschriften und Verfahren
überhaupt noch?
Was passiert wirklich, wenn wir 30% streichen?

2 Umgebungsgesetz

Integrale Annäherung des Lebensraums

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



Entschlackung

Grundgerüst steht auf zwei Säulen

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

2 Einstellung, Mentalität, Benehmen, 
Kommunikation 

(schreibt eine Verwaltung einen Brief mit 20 
Seiten, 

oder ist ein persönliches Gespräch effektiver?)

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



Entschlackung

Beispiel:  Steigerung der Baukosten

zwischen 2003 und 2015 wegen 

Vorschriften, Gesetzen, Zeitverlusten 

verursacht durch Planverfahren und 

ineffektive öffentliche Verwaltung in 

der Niederlande:

€ 250.000  >>>  € 293.300



Baukosten Niederlande (2016)

Ausstattung: Standard OHNE Küche/Fußbodenbelage/Wändeanstrich
EPC 0,4

Baukosten Doppelhaushälfte 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 m² 178 m² 192 m² 174 m²

Minimale Projektgröße 10 woningen 20 woningen 20 woningen 24 woningen 20 woningen

Gesamtkosten €           118.900 €                     127.350 €                  99.315 €                100.715 €                      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 m² 153 m² 146 m² 140 m² 154 m²

Minimale Projektgröße 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 m² 80 m² 100 m² 120 m² 140 m²

Minimale Projektgröße 40 woningen 40 woningen 30 woningen 30 woningen 30 woningen

Gesamtkosten €             72.000 €                      92.000 €                110.000 €                126.000 €                     140.000 

Pro m² BGf €               1.200 €                        1.150 €                    1.100 €                    1.050 €                        1.000 

Inkl. MwSt. und Architektenhonorar

Quelle
Erfahrungswerte BPD Niederlande (3.000 gebaute Wohnungen und Häuser pro Jahr)



Morgen Wonen Kondor Wessels (125 m² BGF = €150.000 Schlüsselfertig)

https://www.youtube.com/watch?v=t
-pjfdgkzjs

https://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwjOncnYrJThAhWRJ1AKHaHgCC0QjRx6BAgBEAU&url=https%3A%2F%2Fwww.avecodebondt.nl%2Fnl%2Fprojecten%2Fdetail%2Fmorgenwonen&psig=AOvVaw3euatv5HM_Y4pWwAgia3FX&ust=1553295694761619


Unterschied Erwerbsnebenkosten Niederlande/Deutschland bei Wohnungskauf



Baudezernent Oss: 
weniger 
Vorschriften, mehr 
Gesunder 
Menschenverstand

Bebauungsplan als 
Diskussionsgrundlage,
Kein Ergebnis eines Verfahrens 



Entschlackung: Beispiel Nimwegen

2.000 WE, 23.000 m² Dienstleistung;
50% Gemeinde/50% BPD; 
Grundstückswert €170 Mill.



Entschlackung: Beispiel Nimwegen



Entschlackung: Beispiel Nimwegen



Entschlacken

Aufgaben und Pflichten von Initiatoren (Projektentwickler/Bauherren):

100% Transparenz über Kosten, Risiken, Gewinn/Verlust
Ausgezeichnete Marktkenntnisse (Wohnraumbedarf, Preise, Qualitäten)
Besonderes Auge haben für öffentliche Interessen
Selbstständig die Kommunikation und Abstimmung mit Bürgern und Unternehmen in der 
Umgebung des Projektes organisieren

Aufgaben und Pflichten von öffentlicher Verwaltung und Politik:

Nichts anfassen was schon positiv läuft zwischen Initiatoren und Bürgern
Die Einsatz von Ämter konzentriert sich auf wichtigen Themen
Mach nicht einen Dezernenten oder Stadtbaurat verantwortlich, aber die gesamte politische 
Führung
Kommuniziere nicht nur mit Briefen, lösen die (kleinen) Probleme bei einer Tasse Kaffee
100% Transparenz über Motivation und Entscheidungen



Funktioniert es dann immer besser?

Nein, natürlich nicht
Aber wichtig ist die Mentalitätsänderung in der Verwaltung und Politik
Warum sollen wir es schwieriger machen, wenn es einfach geht: weniger Beamten, mehr 
Digitalisierung
Marketing unserer Finanzämter: „mehr Spaß können wir nicht bieten, aber leichter machen geht 
doch!“



Umgebungsgesetz

MUT ist gefragt!

„Dieses Gesetz schafft  die Möglichkeiten, von Spielregeln und Vorschriften abzuweichen. 

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



Warum sind strenge teurere Brandschutzmaßnahmen besser?

Niederlande:  17.000.000 
Einwohner
Toten durch Wohnungsbrände: 47

Deutschland: 82.800.000 
Einwohner
Toten durch Wohnungsbrände: 
343



Umgebungsgesetz

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

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

Alle Daten und Informationen sind  digital für alle Bürger, 
Unternehmen, und weitere Interessenten 24 Stunden/365 
Tagen verfügbar, sogar auf Grundstücks- und Gebäude-
Ebene

Mit einem Knopfdruck sind für ein bestimmtes Grundstück 
alle Vorschriften verfügbar (auch die zutreffenden 
Regelungen von Land und Bund) 

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



Digitalisierung überall

https://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwi2n9eo-8HXAhVM1BoKHd9MDjUQjRwIBw&url=https://radar.avrotros.nl/nieuws/detail/radar-start-meldpunt-digitale-belastingaangifte/&psig=AOvVaw0m58GfgJHF92mgk5w4G4ZZ&ust=1510882808304504


BAG



BAG



Umgebungsgesetz

Internet als Grundlage

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

Einsparung: €327 mln



Phase 1: Umgebungsgenehmigung

Seit 2015: Phase 1: die Umgebungsgenehmigung

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

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

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



Umgebungsgenehmigung



Binckhorst Den Haag: 150 HA

http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwiNvqD63rnNAhVCVRQKHcaSA28QjRwIBw&url=http://www.aerophotostock.com/media/f4d7e8e2-c977-11e3-a64d-329e81129ea7-den-haag-nederland-16-april-2014-binckhorst-de-binckhorst-is&psig=AFQjCNGyRou0tRw4ac9DVaeZtR63mB-dog&ust=1466619881486657


Niederlande 2020 - 2024

Planungsverfahren für Wohnungsbauprojekte dauern nur 
noch 8 Wochen

Absolute Kostensicherheit durch transparente 
Vorschriften

Wenn kostengünstige Wohnungen von Politik und 
Bürgern gewünscht sind, können Vorschriften und 
Verordnungen, die die Baukosten in der Höhe treiben, 
ignoriert werden (z.B. kein Architektenwettbewerb, keine 
Stellplätze mehr, kein Kostenbeitrag zur Kita, dünnere 
Wände)  



Empfehlungen

Reduzierung der Vorschriften aus dem Baugesetzbuch mit 25-30%

Statt mehr Geld für Personal in der Bau- und Planungsämter hunderten Millionen Euro in Digitalisierung 
investieren

Mach risikobehaftete Zusammenarbeit zwischen Marktteilnehmer und Städte möglich

Senkung der Baunebenkosten: Abschaffung Gebührenordnungen Architekten und Notare, und die 
Grunderwerbsteuer für Neubauwohnungen.

Bauordnung nicht mehr auf Länderebene bestimmen, aber auf Bundesebene

Stell die Grundsatzfrage:  muss in Deutschland PECH immer versichert sein? Und wenn ja, kalkuliere dann die 
dafür benötigte Kosten



Empfehlungen



Wird es auch in Deutschland gelingen?



Vielen Dank!  Hartelijk dank!

„Bei der Realisierung von Wohnbauvorhaben erlebt man in Deutschland immer (wieder) neuartige 
Rückschläge. Die Herausforderung besteht dabei darin, nicht nur an Probleme, sondern vor allem an 
Lösungen zu denken“ 

http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjap46K7KHLAhWEZpoKHVdqAW4QjRwIBw&url=http://www.kennispark.nl/nl/case/netwerk-gma-versterkt-de-regio/&psig=AFQjCNFdIqyf01TRvIGi6e_RQs5PiT76Eg&ust=1457002641145558
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