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Mehr Komfort unter dem Dach: Neue VELUX
Rollladen schiitzen effektiv vor Hitze. Durch
die gesteigerte Wohnqualitat erhohen Sie
den Wert Ihrer Immobilien.

Ihr Ansprechpartner
David Scheffler
david.scheffler@velux.com

*Die Ergebnisse stammen aus einer VELUX internen Simulation (Sommer 2025, Hamburg),
in der ein stidorientierter Raum mit zwei Dachfenstern (GGU70, MK08) untersucht wurde.
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Martin Dornieden Elisabeth Gendziorra

Vorsitzender Geschaftsfihrerin

EDITORIAL

Liebe Leserin, lieber Leser!

er Traum vom eigenen Haus gehort fir viele junge Familien noch immer

zu einem gelungenen Leben. Doch die Verwirklichung dieses Traums riickt

zunehmend auer Reichweite. Mehr als jedes dritte angebotene Einfami-
lienhaus in den deutschen Metropolen kostet mittlerweile tiber eine Million Euro.
Das ist ein alarmierendes Signal.

Die Ursachen fiir die hohen Wohnkosten sind vielfaltig und bekannt: gestiegene
Bau- und Finanzierungskosten, hohe regulatorische Anforderungen und knappe
Grundstiicke. Auch kommunale Baulandmodelle tragen je nach Ausgestaltung
ihren Teil dazu bei. Was urspriinglich bezahlbaren Wohnraum sichern soll, kann
durch zu hohe Quoten, Abgaben und Folgekosten selbst zum Kostentreiber wer-
den. Kommunen, die Wohnraum fir breite Bevolkerungsschichten in Bauprojekten
absichern wollen, miissen Baulandmodelle deshalb kritisch auf ihre Kostenwir-
kung tberpriifen. Einen konkreten Einblick in die aktuelle Situation gibt in dieser
Ausgabe Gerd Kropmanns, Griinder von DIE WOHNKOMPANIE.

Wie weit rechnerischer Bedarf und wirtschaftliche Realitdt inzwischen auseinan-
derliegen, konnten wir auch in einem Beitrag des WDR 5-Mittagsechos unter der
Uberschrift Wohnungsbau: Kosten und Komplexitit zu hoch® deutlich machen.
Unsere Kernbotschaft lautet: Am Bedarf nach Wohnraum mangelt es nicht. Das
Problem sind die Rahmenbedingungen, unter denen neue Wohnungen entstehen
sollen. Sie fuihren dazu, dass zahlreiche Projekte wirtschaftlich kaum noch reali-
sierbar sind. Damit wird genau jene Liicke beschrieben, die auch die Zahlen des
Sozialen Wohn-Monitors des Pestel-Instituts sichtbar machen: Ein hoher Bedarf
allein fuhrt noch nicht zu mehr Neubau. Vergleichbare Vorhaben werden in man-
chen Kommunen innerhalb weniger Wochen genehmigt, wahrend die Bearbeitung
andernorts viele Monate oder deutlich langer dauert. Fir Projektentwickler ist
Zeit ein erheblicher Kostenfaktor. Finanzierung, Grundstiickshaltung, Planungs-
leistungen und steigende Baupreise belasten die Projekte wahrenddessen weiter.
Am Ende steigen damit zwangslaufig auch die Preise fiir Wohnraum.
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Neuer Code: NRW programmiert
die Bauordnung um

Der nordrhein-westfélische Landtag hat am 15. Juli 2026 das dritte Anderungs-
gesetz zur Landesbauordnung beschlossen. Der neue ,BauCode NRW* ist am

Er soll Planungs und Genehmigungspro-
zesse vereinfachen, Verfahren digitalisie-
ren, Burokratie abbauen und die Eigen-
verantwortung der am Bau Beteiligten
starken. Im Mittelpunkt stehen dabei vor
allem der Umbau, die Umnutzung und
die Nachnutzung bestehender Gebaude.
Das Land modernisiert damit das Bau-
ordnungsrecht und schafft die rechtlichen
Grundlagen, damit Bauvorhaben insge-
samt schneller und praxistauglich umge-
setzt werden koénnen.

Ein zentrales Element ist die konsequente
Digitalisierung. Kiinftig wird die elektro-
nische Bauantragstellung zum Regel-
fall. Papierunterlagen sollen durch digitale
Verfahren und standardisierte Bearbei-
tungsprozesse ersetzt werden. Zugleich
entfallt die doppelte Gebdaudeeinmessung.
Die erforderlichen Daten sollen digital
tibernommen werden, unter anderem mit
Hilfe des bundesweiten Standards XBau.
Nach Angaben des Ministeriums kénnen
Vermessungskosten dadurch um rund 20
Prozent sinken.

Besonderes Gewicht legt der ,BauCode
NRW* auf den Gebaudebestand. Die Lan-
desbauordnung soll starker zur Umbauord-
nung werden, damit bestehende Gebadude
erhalten, weiterentwickelt und neuen Nut-
zungen zugefiihrt werden kénnen. Daftr

1. September 2026 in Kraft getreten.

werden Priif- und Nachweispflichten re-
duziert und Anforderungen an bestehende
Bauteile, Tageslicht, Aufstockungen sowie
den Umgang mit genehmigten Bestands-
gebduden praxisgerechter gefasst.

Vor allem die Umwandlung von Biiro-
und Ladenflachen in Wohnraum soll
erleichtert werden.

Das Land will damit ungenutzte Substanz
aktivieren und zusatzliche Flachen schaf-
fen, ohne standig neu zu bauen.

Auch die Genehmigungsfreistellung
wird ausgeweitet. Sie gilt kiinftig unter
anderem fir bestimmte Anderungen

oder Nutzungsanderungen von Dachge-
schossen zu Wohnzwecken einschlieflich
Dachgauben im bauplanungsrechtlichen
Innenbereich. Daneben sollen Vorhaben der
Landes- und Biindnisverteidigung vollstan-
dig verfahrensfrei gestellt werden.

Projekte fiir Bundespolizei, Katastrophen-
schutz, Unfallhilfe, Bevélkerungsschutz und
andere 6ffentliche Zwecke werden in ein
bauaufsichtliches Zustimmungsverfahren
tberfihrt.

Zusatzliche Erleichterungen gibt es fiir
die Energiewende. Anlagen fiir Wasser-
stoffkern und Verteilnetze sowie fir den
Transport und die Speicherung von Kohlen-
dioxid werden aus dem Anwendungsbe-
reich der Bauordnung herausgenommen.
Auch E-Tankstellen und ihre technischen
Nebenanlagen sollen bauordnungsrechtlich
verfahrensfrei werden.

Zugleich ordnet das Gesetz das Verhdltnis
zwischen Bauherrschaft, Fachplanung und
Verwaltung neu. Die unteren Bauaufsichts-
behorden werden von komplexen Bauan-
tragen entlastet und konnen sich starker
auf ihre Kernaufgaben konzentrieren.
Bauherrschaften sollen die Einhaltung der
6ffentlich-rechtlichen Anforderungen star-
ker selbst sicherstellen. Ergénzend wird im
vereinfachten Genehmigungsverfahren
eine Genehmigungsfiktion eingefiihrt,
wenn innerhalb der gesetzlichen Frist kei-
ne Entscheidung ergeht. Ina Scharrenbach
fasst den Kern der Reform so zusammen:
,Mit den Gesetzesanderungen wird die
Bauordnung zur Umbauordnung.”

Die starkere Ausrichtung der Landesbauordnung auf den
Bestand ist ein wichtiger Schritt. Gerade in zentralen
Lagen liegt erhebliches Potenzial in Geb&duden, deren
bisherige Nutzung nicht mehr tragt. Wenn Umnutzungen
kiinftig mit weniger Nachweis- und Prifaufwand moég-
lich werden, kann daraus neuer, bezahlbarer und alters-
gerechter Wohnraum entstehen. Entscheidend wird sein,
diesen neuen Spielraum auch konsequent zu nutzen.

FABIO MERKENS
Geschaftsfiihrer Merkens Real Estate

Der BauCode NRW ist ein wichtiger Schritt zu mehr
Tempo, Digitalisierung und Praxisndhe im Wohnungsbau.
Besonders die Erleichterungen fiir Umbauten, die Aus-
weitung genehmigungsfreier Verfahren und die Starkung
der Eigenverantwortung kdnnen Planungszeiten deutlich
verkirzen. Entscheidend wird nun sein, dass die neuen
Regelungen in den Kommunen einheitlich und konsequent
umgesetzt werden, damit schneller neuer Wohnraum
entsteht.

MARTIN DORNIEDEN
Geschaftsfihrer DORNIEDEN GRUPPE

Die Anderung der BauO NRW ist kein Freibrief, techni-
sche Standards beliebig zu unterschreiten. Sie schafft
vielmehr eine neue Trennlinie zwischen dem 6ffentlich-
rechtlich erforderlichen Schutzniveau und dem zivilrecht-
lich geschuldeten Qualitdtsstandard.

Fiir Bauherren und Projektentwickler kann dies Chancen
eroffnen. Wer von etablierten technischen Regeln abwei-
chen méchte, erhalt kiinftig im Bauordnungsrecht mehr
Gestaltungsspielraum. Dieser Spielraum muss jedoch
auf der zivilrechtlichen Ebene durch eine klare Vertrags-
gestaltung abgesichert werden. Wer beide Ebenen von
Anfang an zusammendenkt und die gewiinschte Beschaf-
fenheit eindeutig festlegt, kann die neuen Spielraume
nutzen, ohne sich zugleich neue Haftungsrisiken einzu-
handeln.

CHRISTOPHER KUAS
Rechtsanwalt, CBH Rechtsanwalte

Sie mochten mehr zur Novelle der Landesbauord-
nung wissen? Dann nutzen Sie den unten stehen-
den QR-Code zum Download unserer Mitglieder-
information, die der BFW-Landesverband NRW

in Zusammenarbeit mit Christopher Kiias (CBH
Rechtsanwilte) erstellt hat.
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,Projektentwickler
sind keine Bittsteller”

NRW-Geschaftsfuhrerin Elisabeth Gendziorra im Gesprach mit Gerd Kropmanns,
Inhaber und geschaftsfiihrender Gesellschafter von DIE WOHNKOMPANIE NRW,
Uber kooperative Baulandmodelle, kommunale Erwartungen und die schwindende

Herr Kropmanns, Sie haben seit 2011 in
Kéln, Diisseldorf und anderen NRW-Stddten
zahlreiche Projekte realisiert. Die Branche
kennt vor allem die Welle und den Butzwei-
lerhof in Kéln, aktuell unter anderem das
Projekt Vierzig549 in Diisseldorf. Wann ist
Ihnen klar geworden, dass Projektentwickler
gegeniiber den Kommunen eine neue Rolle
einnehmen miissen?

Kropmanns Als sich die Erwartungshal-
tung grundlegend verschoben hat. Friiher
stellte die Stadt Baurecht her, wir bauten.
Heute ist es haufig umgekehrt: Erst wenn
der Projektentwickler zusatzliche Infra-
struktur, Kitas, Schulen, Griinanlagen,
Strafien oder soziale Angebote finanziert,
wird ein Vorhaben ernsthaft behandelt.

Chance auf Wohneigentum.

Aus einer Partnerschaft ist vielerorts ein
einseitiger Forderungskatalog geworden.
Das muss sich andern.

Sie sagen: Es darf nicht nur darum gehen,
was der Projektentwickler fir die Stadt tun
kann. Was meinen Sie?

Kropmanns Kommunen und Lokalpolitik
mussen sich fragen: Was leisten wir, damit
gebaut werden kann? Wie schaffen wir
Planungssicherheit? Wie beschleunigen wir
Verfahren? Wie reduzieren wir Biirokratie?
In vielen kooperativen Baulandmodellen
werden Risiken und Infrastrukturkosten
auf Projektentwickler verlagert, ohne die
Wirtschaftlichkeit ausreichend zu beriick-
sichtigen. Die Botschaft lautet oft: Wer

bauen will, zahlt alles. Das mochte in der
Niedrigzinsphase noch funktionieren. Heu-
te funktioniert es nicht mehr.

Woran zeigt sich iiberzogenes Anspruchs-
denken in der Praxis?

Kropmanns Der Grundstiickskauf ist
nicht der Startschuss fiir den Bau, son-
dern der Beginn einer langen und teuren
Entwicklung. Es folgen Planungsrecht,
Abstimmungen mit Fachamtern, Wett-
bewerbe, Biirgerbeteiligung, Verkehrs-,
Larm-, Klima- und Artenschutzgutachten,
Entwurfsplanung, ErschlieRung und Finan-
zierung. Gutachten werden erganzt, erneut
geprift oder durch weitere Anforderungen
erweitert. Gleichzeitig fordert jede Fach-

abteilung ihren Standard: mehr Griin,
breitere Wege, Mobilitatsangebote, Kita-
Platze, geférderten Wohnungsbau und
energetische Vorgaben. Zu selten wird die
Summe betrachtet und die Frage gestellt,
ob das Projekt noch gebaut werden kann.

In der 6ffentlichen Debatte entsteht oft
der Eindruck, Projektentwickler verdienten
vor allem am steigenden Bodenwert.

Kropmanns Das ist ein Missverstandnis.
Wer ein Grundstiick kauft, erzielt ja noch
keinen Ertrag, sondern tibernimmt zu-
ndchst ein enormes Risiko. Wir finanzieren
Grundstiick, Planung, Gutachten, Verfahren
und Vorleistungen und binden Kapital tiber
Jahre. In dieser Zeit flieRt Geld ab, aber
keines zuriick. Jeder Monat Verzégerung
kostet. Wenn gleichzeitig Baukosten,
Finanzierungskosten und kommunale
Forderungen steigen, kann eine tragfahige
Kalkulation schnell kippen.

Mehr als jedes dritte angebotene Einfami-
lienhaus in den Metropolen kostet inzwi-
schen tiber eine Million Euro. Was sagt diese
Zahl iiber den Markt aus?

Kropmanns Sie zeigt, wie weit sich
Kosten, Angebotspreise und Kaufkraft
auseinanderentwickelt haben. Eine Million
Euro fur ein Einfamilienhaus war frither
die Ausnahme. Heute ist das in Metropolen
ein erheblicher Teil des Angebots. Das ist
kein Luxusproblem, sondern ein Warn-
signal: Wohneigentum gerat fiir breite
Teile der Bevolkerung komplett aufier
Reichweite — zunehmend auch fur Haus-
halte mit zwei guten Einkommen.

Wohneigentum gerat fiir breite Teile der Bevolkerung

komplett auRer Reichweite — zunehmend auch fir

Haushalte mit zwei guten Einkommen.

Selbst dann, wenn diese Haushalte Eigen-
kapital mitbringen?

Kropmanns Ja. Wer 30 Prozent Eigen-
kapital einbringt, hat eine solide Basis.
Bei einem Kaufpreis von einer Million Euro
miissen dennoch rund 700.000 Euro finan-
ziert werden, zuziiglich Erwerbsnebenkos-
ten. Selbst wenn ein Haushalt 40 Prozent
seines monatlichen Nettoeinkommens fiir
Zins und Tilgung aufwendet, ist das fir
viele nicht mehr tragbar. Héhere Zinsen
verringern die Kreditfahigkeit der Kaufer
massiv. Sie treffen den Eigentumserwerb
direkt, und sie treffen die Projektentwick-
ler, die Grundstticke, Planung, ErschlieRung
und Bauvorbereitung uber lange Zeit vor-
finanzieren.

GERD KROPMANNS (61) ist ge-
schaftsfuhrender Gesellschafter der DIE
WOHNKOMPANIE NRW GmbH in Dussel-
dorf, die er 2011 mit Bauunternehmer
Kurt Zech griindete. DIE WOHNKOMPA-
NIE NRW ist Teil der 2026 gegriindeten
ZECH Real Estate AG, dem Immobilien-
geschéft der familiengefiihrten Zech
Group SE. Unter ihrem Dach biindelt die
Gruppe unter anderem Wohn-, Gewerbe-
und Logistikprojektentwickler sowie Ge-
sellschaften fiir Fonds-, Investment- und
Asset-Management.

Gerd Kropmanns,
Geschéftsfiihrer DIE WOHNKOMPANIE NRW

Welche Rolle spielen die kooperativen
Baulandmodelle dabei?

Kropmanns Urspriinglich sollten sie
Infrastrukturkosten fair teilen. In der
Praxis werden tber stadtebauliche Vertra-
ge erhebliche Kosten auf Vorhabentrager
verlagert: ErschlieBung, 6ffentliche Raume,
Griinflachen, Ausgleichsmafinahmen,

Kitas und weitere soziale Infrastruktur.
Die Offentlichkeit sieht diese Belastungen
selten, weil sie im Vertragswerk und in der
Projektkalkulation stecken. Am Ende ver-
teuern sie das Wohnen.

Wo sehen Sie trotz dieser Kritik positive
Ansdtze?

Kropmanns Es gibt sie in unseren
Projekten in K6In und Dusseldorf. In Kéin
ist in der Zusammenarbeit mit dem Stadt-
planungsamt spiirbar, dass das Bewusst-
sein fur die wirtschaftlichen Realitaten
von Projektentwicklungen gewachsen
ist. Mit dem Dezernenten Andree Haack
verbindet sich die Hoffnung, dass die
Verwaltung starker vom Verhindern ins Er-
moglichen kommt. Auch der Prozess ,KdIn
baut bezahlbar ist ein wichtiges Signal.
Entscheidend ist nun die Umsetzung: Das
Paket mit 22 Mafnahmen muss vom Rat
der Stadt Kéln vollstandig beschlossen
werden. Gerade bei Energieeffizienz, Stell-
platzregelungen, Satzungen und weiteren
Kostenfragen kénnen daraus spirbare
Erleichterungen entstehen.

In Dusseldorf ist ebenfalls eine groRere
Bereitschaft erkennbar, auf die Belange
der Projektentwickler einzugehen, um
Wohnungsbau realisierbar zu machen.
Das gilt fur die Zusammenarbeit mit der
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Geforderter Wohnungsbau
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Stand: 31. August 2026

Beigeordneten Cornelia Zuschke ebenso
wie fir die Haltung des Oberbirgermeis-
ters Dr. Stephan Keller. Die Gesprache
zeigen: Verwaltung und Politik kénnen
Entwicklung ermdglichen, wenn sie die
wirtschaftlichen Bedingungen eines Pro-
jekts von Beginn an mitdenken.

Was bedeutet das fiir das Ziel, mehr
Eigentum und private Altersvorsorge zu er-
maglichen?

Kropmanns Deutschland hat bei der
Eigentumsquote bekanntlich Nachholbe-
darf. Wohneigentum ist fir viele Menschen
ein zentraler Baustein der Vermégens-
bildung und Altersvorsorge. Wenn selbst
solide verdienende Haushalte mit nennens-
wertem Eigenkapital nicht mehr finan-
zieren konnen, geht diese Perspektive
verloren. Es reicht nicht, politisch tiber
Eigentumsbildung zu sprechen. Es missen
Rahmenbedingungen geschaffen werden,
unter denen Eigentum entstehen und er-
worben werden kann.

Was erwarten Sie grundsdtzlich von Stdd-
ten und Gemeinden?

Kropmanns Erstens klare Regeln und
deutlich schnellere Verfahren. Zweitens eine
offene Diskussion dariiber, welche Infra-
strukturkosten Vorhabentrager tragen kon-
nen und welche Aufgabe der 6ffentlichen
Hand bleiben mussen. Drittens eine neue
Kultur der Zusammenarbeit. Projektent-
wickler sind keine Bittsteller. Sie investieren
eigenes Kapital, entwickeln Quartiere und
schaffen Wohnraum. Sie kénnen aber nicht
gleichzeitig Grundstiick, Planung, Zinsen,
Baukosten, Férderquoten und die vollstan-
dige Infrastruktur eines Quartiers finanzie-
ren, wahrend Kaufer wegen hoher Zinsen
nicht mehr kaufen kénnen. Hinzu kommt,
dass lange Projektlaufzeiten Verlasslichkeit
brauchen. Wenn Politik und Verwaltung dies
nicht mehr bieten kénnen, werden wir bald
erleben, dass Projektentwickler nur noch
sehr selektiv bauen. Wir sind Risiken ge-
wohnt, aber der Tanz auf der Rasierklinge
macht keinem Entwickler SpaR.

Was folgt daraus fiir die Branche?

Kropmanns Wir missen friher und kla-
rer sagen, wo die wirtschaftliche Grenze
liegt. Ein Projekt wird nicht besser, weil
immer weitere Anforderungen hinzukom-
men. Wenn Politik und Verwaltung bezahl-
baren Wohnraum, Eigentumsbildung und
lebenswerte Quartiere in einer Kommune
wollen, miissen sie das Bauen erméglichen
statt es durch Verzégerungen, neue Auf-
lagen und einseitige Kostenverlagerung
zunehmend unméglich zu machen.

I

UNSERE FORDERUNG
Verpflichtungen zum Bau &ffentlich
geforderter Wohnungen sollten nur

gelten, wenn auch Férdermittel zur Ver-
fugung stehen. Hier ist die Kommune
in der Verantwortung, das Budget ent-
sprechend zu steuern.

Intelligent heizen -
in Neubau und Bestand

Ob Neubau oder Bestandsgebaude, Gashei-
zung oder Warmepumpe, Fuflbodenheizung
oder klassische Heizkorper — die Voraus-
setzungen fiir eine effiziente Warmeversor-
gung sind vielféltig. Das Ziel bleibt jedoch
immer dasselbe. Raume sollen komfortabel
beheizt werden, ohne unnétig Energie zu
verbrauchen. Eine intelligente Heizungs-
steuerung setzt genau hier an. Sie passt die
Wéarmeabgabe an den tatsachlichen Bedarf
jedes Raumes an und hilft so, die bereitge-
stellte Warme effizient zu nutzen.

Mit Homematic IP bietet der deutsche Her-
steller eQ-3 eine smarte Losung fur alle
Gebaudetypen. Bei FuRbodenheizungen
steuert ein FufRbodenheizungscontroller mit
motorischen Stellantrieben die Verteilung
des Heizwassers. Er ermittelt kontinuierlich
den Warmebedarf der einzelnen Rdume und
passt den Durchfluss in den Heizkreisen
entsprechend an. Unterschiedliche hydrau-
lische Verhdltnisse gleicht das System
selbststdndig aus. Dieser automatische
hydraulische Abgleich sorgt fur eine opti-
male Warmeverteilung, sodass jeder Raum

genau so viel Heizwasser erhdlt, wie fir die
gewiinschte Temperatur nétig ist.

Die motorischen Stellantriebe ermdoglichen
einen nahezu stufenlosen und gleichmaRi-
gen Heizwasserdurchfluss. Davon profitie-
ren insbesondere Warmepumpen. Ein kon-
tinuierlicher Durchfluss reduziert hdaufiges
Starten und Stoppen und unterstiitzt einen
effizienten und schonenden Betrieb. Auch
der Stromverbrauch der Stellantriebe ist
gering. Wahrend thermische Stellantriebe
tiblicherweise drei bis fiinf Watt pro Heiz-
kreis benétigen, kommt die Temperatur-
regelung mit Homematic IP auf weniger als
ein Watt fiur das gesamte Haus.

Auch klassische Heizkorper lassen sich
einfach smart nachriisten. Homematic IP
Heizkorperthermostate ersetzen dazu die
vorhandenen Thermostate, ohne dass ein
Eingriff in die Heizungsanlage erforderlich
ist. Individuelle Heizprofile sorgen anschlie-
Rend fur die passende Raumtemperatur
zur richtigen Zeit. AufRerhalb der Heizzeiten
senken die Thermostate die Temperatur
selbststandig ab. Gerade im Gebdudebe-

stand lasst sich die Heizungsregelung so
mit iberschaubarem Aufwand modernisie-
ren - fur einen gezielteren Energieeinsatz
und mehr Wohnkomfort.

Wer mit Homematic IP die Heizungs-
steuerung modernisiert, schafft zugleich die
Grundlage fiir weitere smarte Anwendun-
gen im Gebdude. Das System umfasst auch
Losungen fiir Verschattung, Beleuchtung,
Zutritt und Sicherheit. Alle Bereiche greifen
intelligent ineinander und lassen sich
schrittweise ergdnzen. Fiir die Wohnungs-
wirtschaft ergeben sich auf diese Weise
vielfaltige Moglichkeiten, Immobilien nach
Bedarf komfortabler, effizienter und siche-
rer auszustatten.

Daniel Regnier

Key Account Manager Bauwirtschaft
daniel.regnier@eg-3.com

Telefon 0162 6736398
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TEN BRINKE errichtet neuen
Polizeistandort in Recklinghausen

lllustration Polizei Recklinghausen: © JBR-PARTNER

Mit dem symbolischen ersten Spaten-
stich hat unléngst der Neubau einer
modernen Zentralen Polizeilichen
Liegenschaft (ZPL) und eines geplan-
ten Regionalen Trainingszentrums
(RTZ) in Recklinghausen begonnen.
Zusammen mit dem Projektentwickler
und ausfiihrenden Bauunternehmen
Ten Brinke und den planenden Archi-
tekten der JBR-Partnergesellschaft
wird damit ein Zeichen gesetzt - fir
eine zukunftsorientierte Polizei mit

modernster Technik und zeitgemafien Raumlichkeiten.

Die neue Liegenschaft am Westring samt geplantem Regionalen Trainingszentrum

biindelt kiinftig Verwaltungsdienststellen der Polizei Recklinghausen, die Hundert-

schaft, verschiedene Kriminalkommissariate sowie die Fahrzeugwerkstatt. Dort

werden neben Polizisten aus dem Polizeiprasidium Recklinghausen auch die Kollegen

der Polizeiprasidien Gelsenkirchen und Oberhausen fiir Ernstfalle im Einsatz trainie-

ren. Das Regionale Trainingszentrum Recklinghausen steht fiir neue Standards in

der polizeilichen Aus- und Fortbildung. Auf dem rund 62.000 m? grofen Geldnde ent-

stehen auRerdem Park- und Fahrzeugflachen. Die Finanzierung erfolgt mit Mitteln

des Landes NRW.

BONAVA plant
rund 300
Wohnungen in Kdln

Auf dem Areal an der Feldgarten-
strafde und der Hermesgasse, nordlich
des griin gestalteten Niehler Friedhofs
gelegen, plant Bonava auf einem etwa
22.300 m? grofRen Areal ein Wohnquar-
tier mit 290 bis 320 Wohneinheiten in
mehrgeschossigen Geb&duden mit Staf-
felgeschossen. 30 Prozent der Wohn-
flache werden gemaf} des Kooperativen
Baulandmodells 6ffentlich geférdert sein.

Die Kdlner Innenstadt ist nur 20
Autominuten entfernt, die Kita und der
Sportplatz ,Im Grund” befinden sich in
unmittelbarer Nahe. Viel 6ffentliche
Griinflache, ein grofies Spielangebot fiir
die Kleinsten und teilweise geférderter
Wohnraum machen das Quartier fur
Menschen jeden Alters sowie Singles und
Familien interessant.

B+V UNION: Burgpark Karree in Baesweiler

Seit 2024 entsteht im Osten von Baesweiler, im Ortsteil Set-
terich, auf einem 5.540 m? grofRen Grundstiick mit direktem
Zugang zum Burgpark das Projekt Burgpark Karree. Die B+V
Union realisiert hier in enger Zusammenarbeit mit der Stadt
Baesweiler, den Architekten beck+bliim-beck Architekten
(Entwurf), Zimmermann Architekten (Bauausfiihrung) sowie
weiteren Fachplanern einen modernen und nachhaltigen

Wohn- und Gewerberaum.

Das Projekt umfasst fuinf Mehrfamilienhduser mit insgesamt
69 Wohneinheiten und bietet sowohl hochwertige Wohn-
flachen als auch attraktive Gewerbeflachen. Der Rohbau war
2025 erstellt, bis 2027 soll der Neubau komplett fertigge-

stellt werden.
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Foto/Visualisierung: B+V Union Real Estate GmbH

Dank Umnutzung eines Gewerbeareals
entsteht an der Konigsberger Strafie im
Stadtteil Lierenfeld ein neues Wohnquar-
tier. Flankiert und geschiitzt von Geschoss-
wohnungsbau sollen dort insgesamt 32
Stadthduser mit je 151 m? Wohnflache
errichtet werden. Jedes Haus bietet nicht
nur einen Garten mit Terrasse, sondern
verfligt auch Uber eine Dachterrasse.

Die Ausstattung umfasst wertige Flie-
sen, moderne Sanitareinrichtungen sowie
eine FuRbodenheizung auf allen Wohn-
etagen. Heizung und Warmwasser werden
durch eine Luft-Warmepumpe bereitge-
stellt, wahrend eine Photovoltaik-Anlage
auf dem Hausdach zur Energieeffizienz
beitrdgt. Im Angebot sind Stadthduser,
die den Bediirfnissen aller Generationen
gerecht werden.

WILMA: 32 Stadthauser fiir den
Diisseldorfer Stadtteil Lierenfeld

DORNIEDEN Gruppe baut 83 Hauser
fiir Familien in Bergheim-Ahe

Die DORNIEDEN Gruppe hat in Bergheim-
Ahe ein rund 26.800 m? grofies Grundstiick
erworben. Auf dem bislang landwirtschaft-
lich genutzten Areal entsteht ein moder-
nes Generationenquartier, das Familien,
Singles und Senioren gleichermafien ein
Zuhause bieten soll. Geplant sind 83 Rei-
hen- und Doppelhduser sowie zwei Mehr-
familienhauser mit 39 Wohnungen und 20
Appartements. Eine integrierte Arztpraxis
erganzt das Angebot und starkt die wohn-
ortnahe Versorgung. Die beiden Mehr-
familienhduser wurden bereits im Vorfeld
an einen externen Investor veraufert.
Uber den Kaufpreis wurde Stillschweigen
vereinbart.

Der Bebauungsplan steht kurz vor dem
Satzungsbeschluss. Bereits im ersten
Quartal 2027 soll der Vertrieb der Hauser
starten. Der Baubeginn ist fur Mitte 2027
vorgesehen, die Fertigstellung des Quar-
tiers wird Mitte 2028 erwartet.

Das neue Quartier verbindet bezahlbares
Wohnen mit hoher Bauqualitdt. Insgesamt
entstehen 63 Reihen- und Doppelhduser
der Marke VISTA Reihenhaus, die dank
serieller Planung ein attraktives Preis-
Leistungs-Verhdltnis bieten und insbe-
sondere Familien den Weg in die eigenen
vier Wande erleichtern. Erganzt wird das
Angebot durch 20 individuell geplante

lllustration: Wilma.de

Doppelhduser der Marke DORNIEDEN
Generalbau, die zusatzliche Gestaltungs-
freiheit ermoglichen.

Die Wohnsiedlung entsteht in einem ge-
wachsenen Wohnumfeld mit tiberwiegend
Einfamilienhdusern. Kurze Wege zu Kinder-
tagesstdatten, Schulen, Einkaufsméglich-
keiten und Freizeitangeboten sowie die
gute Anbindung in Richtung Kéln machen
den Standort besonders attraktiv — vor
allem fiir Familien, die naturnah wohnen
und gleichzeitig die Vorziige der Stadt er-
reichen mochten.
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NESSELER: Bezahlbarer Wohnraum _ TECE: @
an der Schagenstrafe in Aachen el el

In Aachen-Brand entsteht mit MY BRAND

ein neues Wohnquartier, das bezahlbaren

DIE WENDE
IN DER WAND.

Wohnraum, nachhaltige Bauweise und
soziale Infrastruktur miteinander verbin-
det. Auf dem Grundstiick an der Schagen-
strafRe 60 werden im Schliisselfertigbau

Trennwand statt (Vor-)Wand.

69 offentlich geférderte Mietwohnungen Vorgefertigte Installationswande,

mit einem vielfaltigen Wohnungsmix effizient und sicher

sowie eine sechsziigige Kindertagesstatte
realisiert. Bauherr ist die Frey AG Immobi-
lien KoéIn.

EI:F":ﬂEI Jetzt
'i'li:-"“d-' Whitepaper
EHEF2  downloaden.
Das Projekt umfasst rund 6.061 m?

Wohnflache und ergénzt das Quartier um

eine Kindertagesstatte mit etwa 1.093 m?
Nutzflache. Damit entsteht ein Ort fur
unterschiedliche Lebensphasen und Be-

lllustration: ©Visualisierungen: Frey AG

Die Gebdude werden im Standard BEG tier durch 31 Stellpldtze in der Tiefgarage

dirfnisse — mit kurzen Wegen und einer
hohen Aufenthaltsqualitat fur die zukiinfti-
gen Bewohnerinnen und Bewohner.

lllustration: bautra-invest.de
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40 Netto Null errichtet und erfiillen damit

sowie 17 oberirdische Stellplatze. Das

hohe Anforderungen an Energieeffizienz Projekt soll voraussichtlich im Juli 2027

und Klimaschutz. Erganzt wird das Quar- abgeschossen sein.

BAUTRA INVEST realisiert
80 Apartments in Bonn

In unmittelbarer Nahe zur Beethovenhalle, zur Bonner Innenstadt sowie zum
ehemaligen Kanzleramt an der Adenauerallee realisiert Bautra Invest eine
moderne Bestandskonversion. Fiir die Stayery, einen innovativen Anbieter von
Serviced Apartments, entstehen hier 80 modern ausgestattete Apartments, die
zeitgeméafles Wohnen auf Zeit mit hoher Aufenthaltsqualitdt verbinden.

Das Projekt vereint eine erstklassige Lage mit einer klaren architektonischen
Handschrift und einem Nutzungskonzept, das auf die Bediirfnisse moderner,
urbaner Zielgruppen zugeschnitten ist.

Mit dieser Bestandskonversion schafft das Unternehmen nach eigenen An-
gaben ein hochwertiges Angebot im wachsenden Segment der Serviced Apart-
ments/Hospitality und leistet zugleich einen Beitrag zur weiteren stadte-
baulichen Entwicklung dieses traditionsreichen Bonner Standorts. Die Umbau-
maRnahme hat bereits im Friihsommer begonnen. Zum Jahreswechsel 2027/
2028 soll die Stayery ihren Betrieb in der ehemaligen Bundeshauptstadt auf-
nehmen.

die-wende-in-der-wand.de

SASSENSCHEIDT plant 200 Wohneinheiten
in Diisseldorf-Benrath

Der Rat der Stadt Diisseldorf hat im Juli ;
griines Licht gegeben: Der Immobilien-

A

entwickler Sassenscheidt plant auf dem

&

ehemaligen Eishallengelénde in Benrath

.\L“_

drei Mehrfamilienhauser mit rund 200
Mietwohneinheiten. Mehr als 100 davon
sind als 6ffentlich geforderte Sozialwoh-
nungen vorgesehen.

Tiefgarage und gewerbliche Erdgeschoss-

zonen an der PaulsmihlenstraRe erganzen
das Ensemble. Vorgesehen sind fiinf bis
sechs Vollgeschosse mit Flachdadchern, das
oberste Vollgeschoss wird zuriickversetzt.
Die Gebaude werden 8 m héher als die

benachbarten Paulshéfe. Im Innenhof ent-
steht eine 300 m? grofie Spielflache.

Das Projekt erganzt die starke stadtebau-
liche Verdichtung und Entwicklung rund um
die Benrather Paulsmihle.

close to you

lllustration: Sassenscheidt
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WohneNRW-Tage: Drei Tage, viele
Ideen, ein Ziel - gutes Wohnen

Wie vielfdltig die Antworten auf die aktuellen Herausforderungen des Wohnens ausfallen kénnen,
zeigten auch in diesem Jahr mehrere BFW-Mitgliedsunternehmen bei den WohneNRW-Tagen.

Die Projekte stehen fiir nachhaltigen Neu-

bau, serielle Sanierung, barrierearmes
Wohnen und die Revitalisierung von Innen-
stadten. Gemeinsam mit der Allianz fur
mehr Wohnungsbau, der auch der BFW
NRW angehort, nutzte Landesbauministe-
rin Ina Scharrenbach drei Tage im August,
um herausragende, mit Wohnraumférder-
mitteln des Landes Nordrhein-Westfalen
realisierte Vorhaben zu besichtigen.

Generationenwohnen in Viersen

In Viersen entsteht ein Generationenwohn-
haus mit 44 vollstandig geforderten,
barrierefreien Mietwohnungen, inklusive
Mietercafé als Ort der Begegnung. Das
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Vorhaben ist Teil des Pilotprogramms zum
Digitalen Gebduderessourcenpass (DGRP)
des Ministeriums fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung NRW. Fiir die nach-
haltige Umsetzung sorgt unter anderem
BFW-Mitglied Terhalle. Das Unternehmen
realisiert die Holzbauweise und Gibernimmt
insbesondere die Fertigung der Fassaden-
elemente. Bauherrin ist die VAB Viersen.

Zu den WohneNRW-Tagen wurde mit dem
Richtfest und dem symbolischen Nagel-
schlag ein wichtiger Meilenstein gefeiert.

Landmarken/Eckehard Adams:
Hallenbad macht Platz fiir Azubi-Wohnen
Sylvia Friedrichs (Landmarken AG) und

Stefanie Adams-Pescher (Eckehard-Adams
Wohnen) begriifiten die Allianz in Dissel-
dorf im Quartier ,Goldeck”: Auf dem Gelan-
de des ehemaligen Hallenbads an der
Latticher Strafe entstehen frei finanzier-
te und geforderte Wohnungen, die durch
Gewerbefldachen ergdnzt werden. Einen
auRergewoshnlichen Akzent im Wohnungs-
Mix setzt die Azubi-WG des Caritasver-
bands Diisseldorf als Teil des geférderten
Wohnungsbaus, den die Stadtmarken
GmbH (Teil der Landmarken AG) im Quar-
tier verantwortet. Die vier WG-Bewohner,
alle Azubis in der Altenpflege, staunten
nicht schlecht, als neben der Ministerin
auch der Dusseldorfer Oberbiirgermeister

EINFACH

FUR ALLE

/

Azubi-Wohnen in DUsseldo.i'f

Stephan Keller ihre Wohnrdume besichtigte. Sylvia Friedrichs und
Stefanie Adams-Pescher luden im Anschluss auf die Dachterrasse
zum Dialog ein - bei bestem Wetter.

B&O: Serielle Sanierung in Hattingen

Dass Klimaschutz und Bestandserhalt zusammengehoren, zeigt
die serielle Sanierung an der Goethestrafie in Hattingen. Vier
Mehrfamilienhduser mit insgesamt 42 Wohnungen - darunter 18
gefoérderte Wohnungen — wurden im bewohnten Zustand energe-
tisch modernisiert. Der Energiekennwert konnte dabei um rund
85 Prozent gesenkt werden. Industriell vorgefertigte Fassaden-
elemente, Luft-Warmepumpen und neue Balkone erméglichten
eine ziigige Umsetzung mit moglichst geringen Belastungen fiir
die Bewohnerinnen und Bewohner. Tragerin des Projekts ist die
hwg eG, die serielle Modernisierung hat das BFW-Mitglied B&O
ausgefiihrt.

Sahle Wohnen/Paderborn: Aus Kaufhof wird Seniorenwohnen
Zum vierten Mal in Folge prasentierte BFW-Mitglied Sahle
Wohnen ein Forderprojekt. Im Mittelpunkt des Baustellenrund-
gangs stand die nachhaltige Umnutzung eines innerstadtischen
Bestandsgebaudes. NRW-Bauministerin Ina Scharrenbach infor-

Preisattraktiv
Zukunftssicher
Effizient

x-change® dynamic eco:
kostenoptimierte Warmepumpe
fur den standardisierten Wohnungsbau

mierte sich vor Ort Uber die 37 geplanten Seniorenwohnungen
und die modernen Gewerbeflachen. Das Vorhaben verbindet
mehrere Ziele: Es schafft dringend benétigten, bezahlbaren und
altersgerechten Wohnraum, erhélt gewerbliche Nutzungen und
starkt die Innenstadt. Der Umbau zeigt beispielhaft, wie aus leer
stehenden Handelsimmobilien neue, zukunftsfahige Orte entste-
hen kénnen.

Gemeinsam Loésungen schaffen

Fiir den BFW NRW sind diese Projekte besonders wertvoll, weil sie
sichtbar machen, wie aus politischen Rahmenbedingungen

und unternehmerischem Engagement konkrete Lésungen ent-
stehen. Die Vorhaben in Viersen, Diisseldorf, Hattingen und
Paderborn stehen fiir unterschiedliche Wege, den Wohnungsbau
zukunftsfest zu gestalten. Die WohneNRWTage zeigen dabei vor
allem eines: Fortschritt entsteht dort, wo Politik, Wohnungswirt-
schaft und weitere Partner eng zusammenarbeiten. Mit verlassli-
cher Forderung, innovativen Bau- und Sanierungskonzepten sowie
dem Mut, neue Wege zu gehen, kann Nordrhein-Westfalen die
Herausforderungen auf dem Wohnungsmarkt wirksam angehen.
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Solarstrom vom Dach
entlastet Wohnkosten

Photovoltaik auf Mehrfamilienhausern macht Gebaude zu aktiven Bausteinen
der Energiewende. Nétig sind nun verldssliche Rahmenbedingungen
und weniger Burokratie.

Photovoltaikanlage auf einem Mehrfamilienhaus

Die Energiewende muss im Gebdudebestand und im Neubau
ankommen - gerade dort, wo viele Menschen wohnen und Strom
unmittelbar benétigt wird. Photovoltaik auf Mehrfamilienhausern
ist deshalb nicht nur ein Beitrag zum Klimaschutz, sondern auch ein
wirksames Instrument, um Energie- und damit Wohnkosten lang-
fristig besser kalkulierbar zu machen.

Private Haushalte nutzten 2023 rund 130,4 Terawattstunden
Strom - rund 30 Prozent des Stromverbrauchs. Fast die Halfte
dieses Stroms entfiel auf Anwendungen zur Warmebereitstellung,
darunter Raumwarme, Warmwasser und sonstige Prozesswarme.
Mit der zunehmenden Elektrifizierung durch Warmepumpen, Lade-
infrastruktur und digitale Gebaudetechnik wird die Bedeutung des
Gebéaudes als Energieerzeuger, -verbraucher und -speicher weiter-
wachsen. Die Forschungsgemeinschaft Strom fordert, Strom aus
Dachanlagen vorrangig zu nutzen. Vor allem in den dicht besiedel-
ten Ballungsraumen Nordrhein-Westfalens liegt darin ein zentraler
Hebel: Auf den Dachern von Mehrfamilienhdausern kann erneuer-
barer Strom dort erzeugt werden, wo er zeitgleich fur Wohnungen,
Allgemeinflachen, Warmepumpen oder Ladepunkte gebraucht wird.
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Das reduziert Transportverluste und vermeidet zumindest teilweise
zusatzliche Belastungen der Verteilnetze. ,Bezahlbares Wohnen

und Klimaschutz durfen nicht gegeneinander ausgespielt werden.
Lokaler Solarstrom vom Dach schafft die Chance, Energiekosten fiir
die Bewohnerinnen und Bewohner dauerhaft besser zu kalkulieren
und zugleich die Netze zu entlasten®, erklart Elisabeth Gendziorra,
Geschaftsfuhrerin des BFW NRW.

Fir die Wohnungswirtschaft ist entscheidend, dass die Vorteile
der Photovoltaik nicht auf Einfamilienhduser beschrankt bleiben.
Mehrfamilienhduser verfiigen haufig tber groRe, bislang unzurei-
chend genutzte Dachflachen und biindeln einen hohen Strombedarf
an einem Ort. Mit der gemeinschaftlichen Gebdudeversorgung hat
der Gesetzgeber ein Modell geschaffen, mit dem Miet- und Eigen-
tumsparteien den Strom einer gemeinsamen PV-Anlage anteilig
beziehen kénnen. Anders als beim klassischen Mieterstrom entfallt
dabei insbesondere die Pflicht zur vollstandigen Reststrombeliefe-
rung; dies kann die Umsetzung fir Eigentimer und Wohnungsunter-
nehmen vereinfachen.

Die politische Aufgabe besteht nun darin, diese Modelle praxis-
tauglich zu machen: durch einfache Mess- und Abrechnungsregeln,
verldssliche Rahmenbedingungen fiir Investitionen sowie einen
Abbau unnétiger energiewirtschaftlicher Burokratie. Denn jede Kilo-
wattstunde, die vom Dach direkt im Haus genutzt wird, mindert den
externen Strombezug. Davon profitieren Mieterinnen und Mieter
liber geringere oder stabilere Stromkosten ebenso wie Eigentiimer
durch eine zukunftsfahige, energetisch aufgewertete Immobilie.
Hinzu kommt die Systemwirkung. Intelligentes Energiemanagement
kann Solarstrom bedarfsgerecht verteilen, Batteriespeicher laden
sowie Warmepumpen und Ladevorgénge in Zeiten hoher lokaler
Erzeugung steuern. Gebaude werden damit zu aktiven Bausteinen
eines flexiblen Energiesystems. Vorrang fir Solarstrom aus Dach-
anlagen ist folglich eine wohnungs-, energie- und sozialpolitische
Notwendigkeit: Er verbindet Klimaschutz mit Versorgungssicherheit
und starkt die Perspektive auf dauerhaft bezahlbares Wohnen.

ANZEIGE

STIFTUNG =i

Rheinische Kulturlandschaft

Naturschutzrechtliche Kompensation

- fldchendeckend im Eheinlond

Wir bieten lhnen unkomplizierte, rechtssichere und mal3geschneiderte Losungen:
Okopunkte » Okologischer Ausgleich « CEF- und ArtenschutzmaRnahmen
auf langfristig durch uns gesicherten Flachen.

Unsere [ eistungen:

¢ Ganzheitliche Betreuung von der Planung bis zur langfristigen Umsetzung
* Koordination von Entwicklung, Sicherung und Kontrolle aller MaBnahmen

* Rechtssicherheit durch enge Abstimmung mit Behérden und Fachgutachtern
* Flachenmanagement mit effizienten L6sungen bei knappen Ressourcen

lAre Vorteile:

Effiziente Prozesse, klare Vertrage und verlassliche Sicherung aus einer Hand -
fir hochwertige Kompensationsmaf3nahmen im Rheinland.

Stiftung Rheinische Kulturlandschaft

Fon 0228-909072-10
www.rheinische-kulturlandschaft.de
rheinische.naturschutzstiftung

Ihr Partner féar
Kompensa/hbn

Bonn ¢ Eschweiler ¢ Julich ¢ Kempen * Wesel ¢ Kalkar
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NRW.Bank

Wohnungsmarktbarometer 2026

Der nordrhein-westfdlische Wohnungsmarkt ist weiterhin angespannt. Das zeigt
das Wohnungsmarktbarometer 2026 der NRW.BANK. Mehr als 300 Fachleute
insbesondere aus Kommunen und Wohnungsunternehmen wurden dazu befragt.

Investitionsklima am Wohnungsmarkt

Abb, 2: Entwicklung des Investitionskimas in NRW nach Wohnungsmarktasgmenten

1 = gehwr schiecht | 2 = eher schischt | 3 = eher gul | 4 = sahr gui

n= 269

Das Investitionsklima fur den Neubau
von Mietwohnungen und im Eigentums-
sektor wird trotz leichter Verbesserungen
gegeniiber dem Vorjahr weiterhin tiberwie-
gend als ,eher schlecht” bewertet. Zudem
hat sich das Investitionsklima fur Moder-
nisierungsmafinahmen im Vorjahresver-
gleich erneut leicht verschlechtert.

Die Marktanspannung ist in nahezu
allen Marktsegmenten hoch, besonders
im offentlich geférderten und im unteren
Mietpreissegment. Aber auch im Eigen-
tumsmarkt nimmt die Anspannung leicht
zu, da verschobene Kaufentscheidungen
nachgeholt werden und der Druck auf den
Bestandsmarkt durch ein knapperes Neu-
bauangebot wachst. Gleichzeitig bleibt
der Zugang zu bezahlbarem Wohnraum
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fur wohnungslose oder von Wohnungs-
losigkeit bedrohte Menschen, Haushalte
mit geringem Einkommen sowie Personen
mit Bedarf an barrierefreiem Wohnraum
sehr schwierig. Vor diesem Hintergrund
gewinnt die 6ffentliche Wohnraumférde-
rung an Bedeutung. Hierflr ausschlagge-
bend sind vor allem die aktuellen Kapital-
marktbedingungen, die anhaltend hohe
Nachfrage sowie die Verbesserung der
Wirtschaftlichkeit von Projekten durch die
Wohnraumférderung. Auch tragt das Aus-
laufen bestehender Belegungsbindungen
zum Bedeutungsgewinn der Wohnraum-
forderung bei.

Die dringlichsten Investitionsbedarfe
werden im Neubau und in der Modernisie-
rung gesehen - sowohl 6ffentlich gefér-
dert als auch frei finanziert. Dazu gehéren

vor allem auch Investitionen in alters-
gerechte und barrierearme Wohnungen
sowie in eine entsprechende Infrastruktur
im Wohnumfeld. Ein weiterer Schwerpunkt
liegt nach Einschatzung der befragten
Fachleute auf der Schaffung von bezahl-
barem Wohnraum fiir Haushalte, die zwar
nicht forderberechtigt sind, sich aber die
aktuellen Marktmieten zunehmend nicht
mehr leisten kénnen. Dies zeigt, wie sich
die Marktanspannung in die Mitte des
Mietmarktes verschiebt. Der Bedarf an
bezahlbaren neuen Mietwohnungen ist
demnach sowohl bei Haushalten mit nied-
rigen als auch mit mittleren Einkommen
grofd. Dem stehen jedoch hohe Bau- und
Finanzierungskosten, hohe Baulandprei-
se, eine begrenzte Flachenverfiigbarkeit
sowie langwierige Planungs- und Ge-
nehmigungsverfahren als Hemmnisse

gegeniber.

Positiv: Viele Kommunen betreiben
bereits eine kommunale Wohnungsmarkt-
beobachtung und lassen die Ergebnisse in
Handlungskonzepte Wohnen einflieRen. Er-
ganzend dazu setzen Kommunen auf Koope-
rationen mit der Wohnungswirtschaft, eine
aktive Grundsttickspolitik sowie auf Maf3-
nahmen zur Innenentwicklung und Nachver-
dichtung. Insgesamt bleibt der Wohnungs-
markt in NRW durch eine hohe Nachfrage
und ein herausforderndes Investitionsumfeld
gepragt. Mehr Zusammenarbeit, niedrige-
re Kosten sowie verldssliche Férder- und
Planungsrahmen sind entscheidend fiir mehr
Wohnungsbau.

Wohnungsmangel wird
zum Standortnachteil

Der Soziale Wohn-Monitor 2026 des Pestel Instituts zeigt: Bundesweit fehlen bis zu
1,4 Millionen Wohnungen, der Neubau bleibt weit hinter dem Bedarf zurtick und der
Bestand an Sozialwohnungen schrumpft. Die Debatte um Kosten, Standards und
Genehmigungen erhdlt damit neue Dringlichkeit.

Die Debatte tiber den Wohnungsmangel
in Deutschland wird haufig als sozialpoli-
tische Auseinandersetzung gefiihrt. Der
,Soziale Wohn-Monitor 2026, den das
Pestel Institut im Auftrag des Verbande-
biindnisses ,Soziales Wohnen* erstellt
hat, erweitert diese Perspektive deutlich.
Wohnraum ist demnach langst auch eine
Voraussetzung fur wirtschaftliche Entwick-
lung. Der Zusammenhang ergibt sich vor
allem aus der Demografie. In den kom-
menden zehn bis 15 Jahren werden nach
Berechnungen der Autoren jdhrlich etwa
400.000 Menschen mehr in den Ruhe-
stand wechseln, als aus der einheimischen
Bevélkerung ins Erwerbsleben nachriicken.
Deutschland bleibt damit auf Zuwanderung
angewiesen. Wer zusatzliche Arbeitskrafte
gewinnen will, muss ihnen allerdings auch
Wohnungen anbieten kénnen - gerade dort,
wo Arbeitsplatze entstehen. Wohnungs-
mangel wird damit zum Standortfaktor.

Die langfristige Entwicklung zeigt, wie
sich die Schieflage aufgebaut hat. Zwi-
schen 1996 und 2010 wurden fast 5,2
Millionen Wohnungen fertiggestellt, wah-
rend die Nettozuwanderung lediglich knapp
860.000 Personen betrug. Zwischen 2011
und 2024 kehrte sich das Verhaltnis um:
Der Zuwanderung von rund 6,2 Millionen

Menschen standen nur knapp vier Millionen
neue Wohnungen gegeniiber. Selbst auf
dem Héhepunkt 2020 wurden lediglich gut
300.000 Wohnungen fertiggestellt. 2024
sank die Zahl gegentiber dem Vorjahr um
mehr als 14 Prozent. Fiir 2025 erwartete
das Institut nur noch 210.000 bis 230.000
Fertigstellungen.

Bis 2030 jahrlich 310.000 bis
410.000 Wohnungen benétigt

Eine schnelle Trendwende zeichnet sich
aus Sicht der Autoren nicht ab. Die Ge-
nehmigungszahlen lagen zuletzt deutlich
unter dem Niveau der Jahre 2020 bis 2022.
Hinzu kommen die langen Realisierungszei-
ten im Geschosswohnungsbau. Selbst eine
Erholung bei den Genehmigungen wiirde
deshalb erst mit erheblicher Verzégerung
bei den Fertigstellungen ankommen. Das
Pestel Institut beziffert das Wohnungs-
defizit Ende 2024 in seiner weitreichends-
ten Berechnung auf rund 1,4 Millionen
Wohnungen. Dabei wird angenommen, dass
der Langzeitleerstand nicht mehr fiir die
reguldre Wohnraumversorgung verfligbar
ist. Selbst optimistischere Modellrechnun-
gen losen das Problem nicht: Wiirden 40
Prozent des Langzeitleerstands aktiviert,
verbliebe nach Berechnung von Pestel ein
Defizit von knapp 1,05 Millionen Wohnun-

gen. Bei einer Aktivierung von sogar 80
Prozent waren es noch rund 790.000. Vor
allem in angespannten westdeutschen
Wohnungsmarkten ldsst sich der Mangel
durch die Mobilisierung von Leerstanden
kaum beseitigen.

Besonders aufschlussreich ist der Blick
nach vorn. Das Institut berechnet zwei Sze-
narien fur die Haushaltsentwicklung. Setzt
sich die langfristige Tendenz zu kleineren
Haushalten fort, steigt die Zahl der Haus-
halte allein zwischen 2025 und 2030 um
mehr als 1,5 Millionen. Daraus ergibt sich
einschlieRlich des Abbaus des bestehen-
den Defizits ein jahrlicher Bedarf von rund
410.000 Wohnungen. In einer zurtickhal-
tenderen Variante wird unterstellt, dass
hohe Wohnkosten und schwache Realein-
kommenszuwachse die Haushaltsverklei-
nerung bremsen. Aber selbst dann nimmt
die Zahl der Haushalte bis 2030 um knapp
eine Million zu. Der errechnete Wohnungs-
bedarf liegt immer noch bei etwa 310.000
Einheiten jahrlich. Allerdings nimmt die
Studie dabei ausdriicklich in Kauf, dass ein
Teil der Haushalte weiterhin unterversorgt
bleibt.

Auch eine langfristig moglicherweise
sinkende Bevolkerung erledigt das Problem
nach Einschdtzung des Instituts nicht von
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selbst. Zum einen steigt durch die Alterung
der Gesellschaft die Zahl kleiner Haushalte.
Zum anderen gelten rund vier Millionen
Wohnungen als technisch oder wirtschaft-
lich nicht sanierbar. Ein erheblicher Teil
dieses Bestandes muss langfristig ersetzt
werden. Die Studie geht deshalb auch nach
einem Abbau des aktuellen Defizits von
einem Wohnungsbaubedarf von deutlich
mehr als 300.000 Einheiten jahrlich aus.

Wie stark rechnerische Bedarfe und die
wirtschaftliche Realitat inzwischen aus-
einanderliegen, machte Martin Dornieden,
Landesvorsitzender des BFW Nord-
rhein-Westfalen und geschaftsfiihrender
Gesellschafter der DORNIEDEN Gruppe, in
einem Beitrag des WDR 5-Mittagsechos
unter der Uberschrift ,Wohnungsbau:
Kosten und Komplexitat zu hoch* deutlich.
Seine Kernbotschaft: Der Bedarf an Wohn-
raum ist nach wie vor grofi. Das Problem
liegt in den Rahmenbedingungen, unter
denen neue Wohnungen entstehen sollen.
Immer komplexere Vorschriften, zusatzli-
che Auflagen, hohe Kosten und langwierige
Genehmigungsprozesse fiihrten dazu, dass
zahlreiche Projekte wirtschaftlich kaum
noch realisierbar seien.

Junge und Altere besonders betroffen
Damit beschreibt Dornieden aus Sicht
eines mittelstandischen Projektentwicklers

genau jene Liicke, die auch in den Zahlen
des Sozialen Wohn-Monitors sichtbar wird:
Hoher Bedarf allein erzeugt noch keinen
Neubau. Besonders kritisch sieht Dornie-
den die fehlende Verldsslichkeit von Ver-
fahren. Vergleichbare Vorhaben kénnten

in manchen Kommunen innerhalb weniger
Wochen genehmigt werden, wéhrend die
Bearbeitung andernorts viele Monate oder
deutlich langer dauere. Fiir Projektentwick-
ler ist Zeit jedoch ein erheblicher Kosten-
faktor: Finanzierung, Grundsttickshaltung,
Planungsleistungen und Baupreise laufen
weiter, wahrend die Kalkulation zuneh-
mend unsicher wird.

Wer mehr bezahlbaren Wohnraum
schaffen wolle, miisse deshalb nicht nur
liber Neubauziele und zusatzliche Forder-
programme sprechen, sondern tiber

schnellere Verfahren, verldssliche Rahmen-
bedingungen und wirtschaftlich umsetz-
bare Lésungen. Diese Einordnung ist fir
die mittelstandische Immobilienwirtschaft
entscheidend. Denn die Frage lautet nicht
allein, wie viele Wohnungen politisch ge-
wiinscht werden, sondern ob Unternehmen
sie zu Kosten herstellen kénnen, die von
Mietern, Erwerbern oder Férdergebern ge-

tragen werden kdénnen.

Hinter den abstrakten Bedarfszahlen
stehen sehr unterschiedliche Gruppen. Be-
sonders schwierig ist die Situation fir jun-
ge Menschen. Studierendenhaus-
halte wenden der Studie zufolge
durchschnittlich 53 Prozent ihres
Einkommens fiir das Wohnen auf.

Bei den unter 25-)Jdhrigen verflig-

ten 2022 mehr als 60 Prozent der
Singlehaushalte tiber weniger als

1.500 Euro Nettoeinkommen im

Monat. Fast 73 Prozent der Auszu-
bildenden lebten nach den zitier-

ten Daten noch bei ihren Eltern,

obwohl zwei Drittel lieber eine

eigene Wohnung hatten. Am ande-

ren Ende der Altersskala entsteht

eine andere Herausforderung. Die

Gruppe 65plus wird in den kommenden
Jahren deutlich wachsen. Gefragt sind zu-
nehmend kleinere, bezahlbare und barriere-
arme Wohnungen. Die Studie warnt davor,
dlteren Menschen pauschal einen zu hohen
Wohnflachenverbrauch vorzuhalten. Wer
einen Umzug aus einem grofRen Haus oder
einer groflen Wohnung erméglichen will,
muss attraktive Alternativen im vertrauten
Quartier schaffen.

Besonders kritisch fallt die Bilanz beim
geforderten Wohnungsbau aus. Ende 2017
gab es bundesweit rund 1,22 Millionen
Sozialwohnungen, Ende 2024 waren es
nur noch knapp 1,05 Millionen. Innerhalb
von sieben Jahren ging der Bestand damit
um rund 174.000 Wohnungen zuriick. NRW
bleibt zwar mit rund 409.000 Sozialwoh-
nungen das Land mit dem mit Abstand
grofiten Bestand, verzeichnet seit 2017
aber ebenfalls einen erheblichen Riickgang.

Das Problem liegt nach Ansicht der
Forscher nicht allein im Neubau, sondern
im Auslaufen bestehender Bindungen.
Zwischen 2018 und 2024 fielen nach den
Berechnungen des Instituts insgesamt gut
436.000 Wohnungen aus der Bindung. Im
gleichen Zeitraum wurden lediglich rund
262.000 neue Bindungen geschaffen.
Dabei fehlt es zumindest auf Bundesebene
nicht an héheren Férdersummen. Die Bun-
desmittel fiir den sozialen Wohnungsbau
haben sich zwischen 2020 und 2024 mehr
als verdreifacht. Die Zahl der insgesamt
geforderten Wohneinheiten stieg nach

Fehlende Verlasslichkeit

unter anderem bei der

Verfahrensdauer ist ein
kritischer Faktor.

Denn Zeit ist Geld.

Darstellung der Studie dagegen lediglich
um 32 Prozent, im Neubau sogar nur um
16 Prozent. Das Institut fordert deshalb
mehr Transparenz dariiber, wie die Mittel
auf Landerebene eingesetzt werden und
warum zusdtzliche Férdergelder nicht
starker in zusatzliche Wohnungen (ber-

setzt werden.

Zwei Millionen Sozialwohnungen
als Zielmarke fiir 2035

Die bereits 2019 formulierte Forderung
nach zwei Millionen Sozialwohnungen bis
2030 halt das Pestel Institut inzwischen
fur nicht mehr erreichbar. Die Zielmarke
wird deshalb auf 2035 verschoben. Zwei
Millionen Wohnungen entsprdchen etwa
8,5 Prozent aller Mieterhaushalte und
werden ausdriicklich eher als Untergrenze
denn als Vollversorgung verstanden.

Die Dimension der Aufgabe ist erheblich.
In der Vergangenheit wurden durchschnitt-

lich etwa 38.500 neue Mietpreis- und
Belegungsbindungen pro Jahr geschaffen.
Um zwei Millionen Sozialwohnungen bis
2035 zu erreichen und gleichzeitig auslau-
fende Bindungen zu kompensieren, waren
jahrlich knapp 140.000 neue Bindungen
erforderlich. Fur die Wohnungswirtschaft
ist deshalb die Frage zentral, zu welchen
Kosten neue Wohnungen liberhaupt noch
entstehen kdnnen. Hier verweist der Mo-
nitor auf Projekte aus Schleswig-Holstein,
die nach dem dortigen Regelstandard
L,Erleichtertes Bauen* realisiert wurden.
Die ausgewahlten Projekte erreichen nach
Angaben der Studie Gestehungs-
kosten von unter 4.000 Euro je
Quadratmeter Wohnfldche. Der
Vergleich ist bemerkenswert. Fir
2024 werden die durchschnitt-
lichen Gesamtkosten geférder-
ter Mietwohnungsneubauten
bundesweit mit rund 5.011 Euro
je Quadratmeter angegeben. Die
Bandbreite zwischen den Landern
reicht von etwa 4.140 bis 6.077
Euro.

Gerade fur mittelstandische

Projektentwickler und Wohnungs-
unternehmen liegt hier eine zentrale Bot-
schaft des Monitors. Die Diskussion tiber
Wohnraumférderung kann nicht auf immer
hohere Fordertdpfe reduziert werden. Ent-
scheidend ist auch, wie viel Wohnung mit
einem eingesetzten Euro tatsdchlich ent-
steht. Wenn steigende Standards, Finan-
zierungskosten und langwierige Verfahren
einen wachsenden Teil der Férderung
absorbieren, steigt zwar der 6ffentliche
Mitteleinsatz, aber die Zahl der gebauten
Wohnungen steigt nicht im gleichen Mafe.

Der Soziale Wohn-Monitor 2026 liefert
damit vor allem einen Befund: Deutschland
braucht tber Jahre hinweg ein deut-
lich héheres Neubauvolumen. Die soziale
Wohnraumforderung kann dabei einen
wichtigen Beitrag leisten, aber einen
funktionierenden Wohnungsmarkt nicht
ersetzen.
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100 Jahre DERICHSuUKONERTZ:
Die Zukunft im Blick

Maximilian Derichs-Gruber

und Alexander Derichs

22

Wenn ein Unternehmen sein 100-jghri-
ges Bestehen feiert, ist das weit mehr als
ein Jubilaum. Es ist ein Moment, zurtickzu-
blicken und zugleich den Blick nach vorn zu
richten. Fir die DERICHSUKONERTZ-Grup-
pe steht das Jahr 2026 daher nicht nur fir
ein Jahrhundert Unternehmensgeschichte,
sondern vor allem fiir den Ubergang in
eine neue Generation. Mit der Ubernahme
aller Gesellschaftsanteile durch Maximilian
Derichs-Gruber und Alexander Derichs be-
findet sich das Unternehmen seit Anfang
2026 vollstandig in der Hand der vierten
Familiengeneration. Der Ubergang wurde
tiber viele Jahre systematisch vorbereitet
und von Peter Herbert Derichs, Gesell-
schafter der dritten Generation, frihzeitig
eingeleitet. In der neuen Unternehmens-
struktur sind die Verantwortlichkeiten
klar verteilt: Als Mehrheitsgesellschafter
verantwortet Maximilian Derichs-Gruber
die strategische Weiterentwicklung der
DERICHSUKONERTZ-Gruppe. Alexander
Derichs konzentriert sich auf die kaufmén-
nische, rechtliche und technische Verwal-
tung der Bestandsimmobilien.

Mit Fokus auf die langfristige Entwick-
lung der Unternehmensgruppe setzt
DERICHSUKONERTZ auf die Verbindung
von Erfahrung und Fortschritt, die das
Unternehmen bereits lber Jahrzehnte
geprdgt hat. Digitalisierung, Kiinstliche
Intelligenz, Nachhaltigkeit und Dekarbo-
nisierung sind nur einige Treiber, die neue
Moglichkeiten fiir die Unternehmensgrup-
pe eroffnen. Gleichzeitig soll das Leis-
tungsportfolio von DERICHSUKONERTZ
entlang des gesamten Lebenszyklus von
Gebauden weiter ausgebaut werden. Der

Anspruch bleibt dabei, bestehende Kompe-
tenzen gezielt weiterzuentwickeln und die
Position der Unternehmensgruppe in ihren
Geschéftsfeldern nachhaltig zu starken.

Eine besondere Rolle spielt dabei die
Struktur der Unternehmensgruppe.
DERICHSUKONERTZ stiitzt sich auf ein
Netzwerk spezialisierter Tochtergesell-
schaften in den Bereichen Projektent-
wicklung, Planung, Projektmanagement
und Bau. Die einzelnen Unternehmen
agieren eigenstandig, arbeiten jedoch eng
zusammen. Diese Struktur ermoglicht es,
Kompetenzen zu biindeln und Immobilien-
projekte tiber verschiedene Phasen hinweg
zu begleiten. Auch kiinftig soll dieses
Zusammenspiel dazu beitragen, auf neue
Anforderungen in der Bau- und Immobi-
lienwirtschaft zu reagieren, vorhandenes
Know-how gemeinsam weiterzuentwickeln
und fiir unsere Kunden mafigeschneider-
te Losungen aus einer Hand anbieten zu
konnen.

Der Blick nach vorn basiert auf einer Un-
ternehmensgeschichte, die 1926 in Aachen
begann. Aus einem regionalen Bauunter-
nehmen entstand lber vier Generationen
hinweg eine Bau- und Immobiliengruppe
mit Standorten in Aachen, Krefeld, Kdln
und der Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg. Die kontinuierliche Anpassung an
neue Anforderungen und die Erweiterung
des Leistungsspektrums haben das Unter-
nehmen (ber ein Jahrhundert hinweg
gepragt und werden auch in Zukunft das
unternehmerische Handeln von
DERICHSUKONERTZ pragen.

Bundesverband Freier
Immebilien- und Wohnungs-
unternehmen
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KONGRESS
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