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16 Vorschlage fiir die Entlastung,
Vereinfachung und Beschleunigung
des Planens und Bauens in Nordrhein-
Westfalen



DAS PLANEN UND BAUEN BRAUCHT
ENTLASTUNG, VEREINFACHUNG UND
BESCHLEUNIGUNG - EIN AUFRUF FUR
KRAFTVOLLE UND INNOVATIVE BAU-
UND WOHNUNGSPOLITISCHE IMPULSE



Die Planungs- und Baubranche in Nordrhein-Westfalen befindet
sich in einer tiefen Krise, die insbesondere den Wohnungsbau
trifft. Die Grlinde sind vielfaltig: Kosten, Standards, Verfahren.
Die Rezession am Bau tragt zugespitzt eine Uberschrift: Bau-
kostenkrise! Die Architektenkammer NRW fordert mit Nach-
druck MaBnahmen zur Beschleunigung, Entlastung und Ver-
einfachung. Gerade fiir den Wohnungsbau werden direkte und
indirekte offentliche Interventionen dringend gebraucht.

Konkrete Vorschlage sind:

B Senkung der Umsatzsteuer fiir den geférderten Wohnungs-
bau

m Differenzierte Grunderwerbsteuer zugunsten des
geforderten Wohnungsbaus

m Additive Besteuerung unbebauter baureifer Wohnbaugrund-
stlicke

B Renaissance des Erbbaurechts

® Abbau von Standards, Einfiihrung eines ,Gebaudetyp E*

m Erleichterung von Aufstockungen und Verdichtung des
Bestands

® Vereinfachung der Umwandlung von Gewerbeimmobilien in
Wohnraum

m Vereinfachung der Regeln zum nachhaltigen Bauen durch
Einflihrung einer Okobilanz

m Digitalisierung und Automatisierung der Baugenehmigungs-
verfahren

®m Bundesweite Vereinheitlichung des Bauordnungsrechts

m Bestandsschutz fiir die Regeln der Technik und die 6ffent-
lich-rechtlichen Anforderungen aus dem Baujahr

m Einstellungsoffensive in den Planungs- und Genehmigungs-
behdrden

m Weiterentwicklung des Wohnungsbauférderprogramms
NRW

Die Vorschldge aus Nordrhein-Westfalen gehen Uber den
14 Punkte-Plan der Bundesregierung hinaus. Es ist nun die Zeit
fir kraftvolle, auch ungewohnte MaBnahmen. Sonst beschadigt
die Baukostenkrise dauerhaft die gesamte Wertschopfungs-
kette Bau und tragt massiven sozialen Unfrieden vor allem in
die Stadte.



AUSGANGSLAGE

Die Zahlen des Statistischen Landesamtes ITNRW aus dem
August 2023 sind ein eindriicklicher Beleg fiir die Krise der
nordrhein-westfélischen Bauwirtschaft. So ging beispielsweise
die Zahl der Baugenehmigungen fiir Nichtwohngebaude im
Jahr 2022 um rund 9,4 Prozent zurlick im Vergleich zum Vor-
jahr. Am Beispiel der Wohngebdude wird die Dramatik beson-
ders deutlich: Wurden im ersten Halbjahr 2022 noch rund
31.500 Wohnungen in Nordrhein-Westfalen genehmigt, waren
es von Januar bis Juni 2023 nur noch 21.211 Wohneinheiten -
ein Riickgang von 32,6 Prozent im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum. Die Krise im Wohnungsbau steht stellvertretend flir eine
Baukrise insgesamt.

Alarmierend ist die Entwicklung im &ffentlich-geférderten Woh-
nungsbau in NRW: Trotz der Bereitstellung immer groBerer
Fordersummen werden in NRW immer weniger Wohnungen
neu errichtet. Das Forderprogramm des Landes halt massiv
dagegen. Mit einem Fordervolumen von derzeit 1,6 Milliarden
Euro jahrlich erreicht NRW den Spitzenplatz der Wohnungsbau-
forderung. Dennoch wurden im Jahr 2022 gerade einmal 3.993
geforderte Wohneinheiten neu gebaut - der niedrigste Wert seit
2012. Parallel dazu schwinden die Mietpreis- und Belegungs-
bindungen drastisch. Die Zahl der preisgebundenen Mietwoh-
nungen sank in NRW von 1,5 Millionen im Jahr 1992 auf etwa
435,000 bis Ende 2022.

Wenn nicht umgehend MaBnahmen ergriffen werden, droht
innerhalb eines Jahrzehnts eine weitere drastische Reduktion.

Das Ziel der nordrhein-westfdlischen Landesregierung, 45.000
neue, mietpreisgebundene Wohnungen bis 2027 zu schaffen,
erweist sich angesichts dieser Daten als unzureichend. Um
den tatsdchlichen Bedarf zu decken, missen jéhrlich zwischen
25.000 und 30.000 geforderte Wohneinheiten in Nordrhein-
Westfalen entstehen. Die Architektenkammer NRW fordert des-
halb vehement eine umfassende Weiterentwicklung des Woh-
nungsbauférderprogrammes und den Einsatz innovativer und
experimenteller Instrumente.



GRUNDE

Um wirksame Losungsansadtze zu beschreiben, missen die
Ursachen dieser vermutlich langanhaltenden Baukostenkrise
und der damit einhergehenden Stagnation insbesondere des
Wohnungsbausektors betrachtet werden:

® Extrem steigende Nachfrage, insbesondere nach mietpreis-
glinstigem Wohnungsbau;

B Kostensteigerungen entlang der gesamten Wertschopfungs-
kette, vom Grundstiick bis zur Schliissellibergabe;

m ansteigendes Zinsniveau, Druck durch den Kapitalmarkt bei
gleichzeitiger Entwertung des Eigenkapitals durch Inflation;

® einseitige Anforderungen an die Gebdudeeffizienz, anstatt
einer Gesamtbetrachtung des CO,-FuBabdrucks — Gebaude
werden seit langem lediglich teurer, nicht aber klimafreund-
licher;

m Auslaufen der Mietpreishindung im &ffentlich-geférderten
Wohnungsbau;

® unliberschaubare Normenflut;

Hemmnisse durch berbordenden Birokratismus;

zu geringer Digitalisierungsgrad bei Genehmigungs-

prozessen;

zu lange, zu komplexe Genehmigungsverfahren;

Mangel an baureifen Grundstiicken;

Materialknappheit;

Investitionshemmnisse aus dem Mietrecht;

Fachkraftemangel im Handwerk und den Planungsbiiros;

Personalmangel in den Bauverwaltungen.

In der Konsequenz dieser vielfaltigen, negativen Entwicklungen
drohen in unserem Land soziale Verwerfungen. Insbesondere
in den Ballungsrdumen und Universitatsstddten von NRW
herrscht bereits seit Jahren akuter Handlungsbedarf, die Aus-
maBe sind alarmierend. Die anhaltende Baukostenkrise, mit
der sich unser Land konfrontiert sieht, trifft gerade den miet-
preisglinstigen Wohnungsmarkt in doppelter Hinsicht: 6kono-
misch und sozialpolitisch.



Insbesondere im Segment der unteren und mittleren Miet-
preislagen funktioniert das Zusammenspiel von Angebot und
Nachfrage auf den Mérkten nicht mehr. Der preisgedampfte
Wohnungsmarkt muss nach Auffassung der AKNW nachdriick-
lich durch den Staat stimuliert werden, dieses Segment des
Wohnungsmarktes muss zu einem Teil der staatlichen Daseins-
vorsorge werden. Dieses Bekenntnis erhdht die Staatsquote,
ist aber vor dem Hintergrund versagender Marktmechanismen
ohne Alternative.

Die Architektenkammer NRW mahnt daher zu einer sofortigen
und umfassenden ,Wohnungsbau- und Baukostenwende®. Ziel
muss es sein, schnellstmoglich ausreichenden und bezahlba-
ren Wohnraum fiir alle Bevolkerungsschichten zu schaffen und
schaffen zu lassen. Gute Wohnverhdltnisse und ein funktionie-
rendes Wohnumfeld sind und bleiben wesentliche Vorausset-
zungen flr sozialen Frieden und gesellschaftlichen Zusammen-
halt.

Das von der Bundesregierung Ende September 2023 vorge-
stellte MaBnahmenpaket fiir zusatzliche Investitionen in den
Bau von bezahlbarem und klimagerechtem Wohnraum und
zur wirtschaftlichen Stabilisierung der Bau- und Immobilien-
wirtschaft hat im Grundsatz positive Ansatze — ihm fehlt es
allerdings an wirklichen Innovationen und Ambitionen. Der not-
wendige groBe Wurf, der eine bundesweite Wohnungsbau- und
Baukostensenkungswende ausldst, ist damit weitgehend aus-
geblieben.

MASSNAHMEN

Zur Umsetzung einer echten Wohnungsbau- und Baukosten-
wende schlagt die Architektenkammer NRW - (iber das
14-Punkte-Programm der Bundesregierung hinaus - einen
konkreten MaBnahmen- und Instrumentenkatalog vor. Es ist
Zeit fur kraftvolle, innovative und gleichzeitig klima- und res-
sourcenschonende bau- und wohnungspolitische Impulse mit
den Zielen Entlastung, Beschleunigung und Vereinfachung. Der
Mut zum Experiment muss auf die politische Agenda.



UMSATZSTEUER FUR DEN
NEUBAU VON GEFORDERTEN
WOHNUNGEN REDUZIEREN!

Die AKNW spricht sich flir eine deutliche
Steuerverglinstigung fir die Errichtung
neuer Offentlich-geférderter Wohnungen
aus. Eine Reduktion des Steuersatzes von
19 auf sieben Prozent wiirde die Baukos-
ten deutlich senken und dem Bau von
geforderten Wohnungen so den dringend
bendtigten Schub geben.



GRUNDERWERBSTEUER
ZUGUNSTEN DES
GEFORDERTEN WOHNUNGS-
BAUS DIFFERENZIEREN!

Die AKNW spricht sich flir den Wegfall
der Grunderwerbsteuer beim Ersterwerb
einer selbstgenutzten Immobilie aus. Fir
offentlich geférderte Wohnungen muss
es eine Befreiung, mindestens aber eine
deutliche Reduktion des Grunderwerb-
steuersatzes geben.



ADDITIVE BESTEUERUNG
UNBEBAUTER UND BAUREIFER
WOHNBAUGRUNDSTUCKE
ERMOGLICHEN!

Die AKNW setzt sich flr eine gemein-
wohlorientierte Reform der Grundsteuer,
im Sinne eines reinen Bodenwertmodells,
ein. Ziel muss die steuerliche Entlastung
bebauter Grundstlicke und die deutliche
steuerliche Belastung unbebauter und
baureifer Grundstticke sein.

Nach wie vor wird eine Vielzahl von
stadtischen Grundstiicken dem Markt
entzogen und als Rendite- und Spe-
kulationsobjekt genutzt. Diese Art der
Grundstticksspekulation, in der Grund-
stlickseigentimer ohne Leistung vom
Wertzuwachs des Grundstlickes profitie-
ren, muss nach Meinung der Architek-
tenkammer NRW endlich und dauerhaft
unterbunden werden.



RENAISSANCE DES
ERBBAURECHTS NUTZEN!
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Die AKNW spricht sich fir einen stdr-
keren Rickgriff auf das Instrument des
Erbbaurechtes aus. Die Vergabe von
Grundstiicken im Erbbaurecht ist eine
empfehlenswerte  Mdoglichkeit, eigen-
tumsgebundenes Bauland in besten
Lagen dennoch zu aktivieren. Daher
sollte das Erbbaurecht wieder stérker in
die Baulandpolitik der Kommunen oder
des Landes einbezogen werden.



INNOVATIONSTREIBER
,GEBAUDETYP E* EINFUHREN!

Fiir eine dringend notwendige Bauwende
brauchen wir mehr Raum fiir innovative
Ideen und weniger Birokratie. Das Bauen
muss vereinfacht werden, und (berzo-
gene Standards gehdren auf ein sinn-
volles MaB reduziert, ohne dabei grund-
legende Sicherheitsziele auBer Acht zu
lassen.

Mit dem ,Gebdudetyp E* wird es moglich,
im Einzelfall auf Standards zu verzichten.
Nicht die pauschale Abschaffung von
Normen steht im Vordergrund, sondern
die wohldosierte Anwendung unbedingt
erforderlicher Standards.

Richtig eingesetzt tragt der ,Gebdude-
typ E* zu groBerer Flexibilitat, geringeren
Baukosten und damit zu einer Beschleu-
nigung des Planungs- und Bauprozesses
bei.

Intelligent genutzt kann ein solcher Ge-
bdudetyp einen wichtigen ergdnzenden
Beitrag zur Entschlackung und Vereinfa-
chung des Bauens und damit zur Woh-
nungsbauwende leisten. Das Instrument
ist ein Innovationstreiber!



AUFSTOCKUNGSPOTENZIALE
NUTZEN, AUFLAGEN ABBAUEN!
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Die Aufstockung bestehender Gebadude
hat zahlreiche Vorteile: Grundstlicks-
flaichen muissen nicht neu versiegelt
werden, der obere Gebaudeabschluss
verbessert die Energieeffizienz des Ge-
baudes, Kosten flir die beim Neubau
erforderliche Infrastruktur entfallen.

Diese Potenziale sind l&dngst erkannt, nun
mussen rechtliche Hemmnisse und Vor-
gaben abgebaut werden.

Ergdnzend spricht sich die Architekten-
kammer NRW grundséatzlich fir eine
starkere stadtebauliche Nachverdichtung
aus — im Sinne der dreifachen Innen-
entwicklung: maBvolle Nachverdichtung,
urbane Freiraumentwicklung und Mobili-
tatswende. Dies muss das Ubergeordnete
stédtebauliche Ziel sein, um eine nach-
haltige und zukunftsgerechte Stadt- und
Quartiersentwicklung zu ermoglichen. Es
gilt zu bertcksichtigen, dass der mit § 31
Abs. 3 BauGB ertffnete Befreiungstat-
bestand zugunsten des Wohnungsbaus
dabei nur im Sonderfall und einzelfallbe-
zogen gelten darf.



UMWANDLUNG VON
GEWERBEIMMOBILIEN IN
WOHNRAUM ERLEICHTERN!

Studien belegen, dass 20 bis 30 Prozent
der gesamten Nutzflache von Biiros und
Verwaltungen fiir einen Umbau zu Wohn-
zwecken geeignet wdren — mit einem
geringen baulichen Aufwand.

Die Architektenkammer NRW spricht
sich fiir eine deutliche Beschleunigung
und Vereinfachung der entsprechenden
Genehmigungs- und Bauprozesse aus,
sowie fur finanzielle Zuschisse durch
Land bzw. Kommunen. In unserem dicht
bebauten Bundesland gibt es Potenzial
flr viele Projekte, bei denen Wohnraum
aus Gewerbe entsteht — siehe entspre-
chende Pilotprojekte in Stuttgart.



PARALLELSTRUKTUREN
ABBAUEN, EINE OKOBILANZ
ANSTATT UNZAHLIGER
EINZELAUFLAGEN!
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Mit dem richtigen Ziel, nachhaltiger zu
bauen, sind viele Auflagen, Vorschrif-
ten und Zertifikate entwickelt worden,
die sich mitunter widersprechen. Eine
unlbersichtliche Welt von Gebdudezer-
tifikaten kommt hinzu. Nicht das klima-
neutrale Bauen wird zum Kostentreiber,
sondern die intransparente Regelungs-
dichte.

Die Ldsung liegt in mehr Klarheit. Eine
Okobilanz fiir jedes Gebdude muss zum
MaRstab werden. Planende kénnen dann
frei wahlen, auf welchem Weg sie zum
klimaneutralen Gebdude kommen: Uber
Effizienzmaximierung oder tber den Be-
trieb mit regenerativen Energiequellen.
Das ware ein echter Innovationsimpuls,
technologieoffen und wirksam.



BAUGENEHMIGUNGS-
VERFAHREN DIGITALISIEREN,
BAUVERWALTUNG IN 24/7
UMBAUEN!

Eine umfassende Digitalisierung der
Baudmter in Nordrhein-Westfalen ist un-
erldsslich, um Bauantrdge und Geneh-
migungsverfahren zu vereinfachen. Erst
durch eine flachendeckende und medien-
bruchfreie Digitalisierung des gesamten
Bauantrags- und Baugenehmigungspro-
zesses kann eine echte Beschleunigung
stattfinden.

Nach Auffassung der AKNW sollte bei
Wohnungsbauprojekten  verstarkt —auf
BIM-basierte Bauantrage gesetzt werden,
um eine effizientere Antragsabwicklung
zu ermdglichen. Dies kann die durch-
schnittliche Bearbeitungsdauer erheb-
lich verkirzen.

Die Architektenkammer NRW erwartet
durch den Umbau der Verwaltung zu
einer ,Bauverwaltung 24/7¢ die rund
um die Uhr Dienstleistungen fiir Ge-
nehmigungs- und Erlaubnisverfahren be-
reitstellt, einen massiven Innovations-
sprung — der Schlissel heiBt Kinstliche
Intelligenz (KI). Dieser Umbau muss zen-
tral durch das Land begleitet werden.

Genehmigungsprozesse konnen durch
den Einsatz von Kl insgesamt effizienter
werden, bei gleichzeitig hoher Prifquali-
tat. Die Dauer von Baugenehmigungsver-
fahren &8sst sich so deutlich reduzieren,
die Komplexitat besser managen.



DAS BAUORDNUNGSRECHT
DES BAUJAHRS FUHREN
LASSEN, BESTANDSSCHUTZ
FUR DIE REGELN DER TECHNIK!

Aus dem Planungsrecht ist das Prinzip
bekannt, dass einem Bebauungsplan
die Fassung der Baunutzungsverordnung
zugrunde liegt, welche zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung galt. Dies kénnte sinn-
gemaB auch auf das Bauordnungsrecht
libertragen werden und hatte folgenden
Effekt:

Werden bestehende bauliche Anlagen
geandert, auch in Form einer Aufsto-
ckung oder in ihrer Nutzung, werden an
die vorhandenen und neuen Bauteile,
z.B. bei der Schallddmmung oder dem
Wérmeschutz, keine hoheren Anforde-
rungen gestellt, als sie im Bestand vor-
handen sind.

Auch die Anforderungen an Barrierefrei-
heit, Belichtung, Besonnung oder die
Geschosshohen  durften  abweichend
vom heutigen Bauordnungsrecht beur-
teilt werden. Einzig an den Brandschutz
und die Standsicherheit sind die aktuel-
len Anforderungen zu stellen.
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EINSTELLUNGSOFFENSIVE
IN DEN PLANUNGS-
GENEHMIGUNGSBEHORDEN

STARTEN!

Wer geordnete stédtebauliche Strukturen
und Standorte anbieten will, muss pla-
nen. Planung bedeutet Ermdglichung. Die
Stadtplanung ist zu sehr zu einer Reak-
tionsdisziplin geworden.

Die erforderliche Beschleunigung und
Vereinfachung von Bauantrags- und Ge-
nehmigungsverfahren setzt eine deut-
liche qualitative und quantitative Star-
kung der personellen Ressourcen in den
nordrhein-westfalischen  Bauverwaltun-
gen voraus.

Die AKNW spricht sich fiir eine ,Einstel-
lungsoffensive* in den nordrhein-west-
falischen Bauverwaltungen aus und damit
einhergehend fur eine deutliche finan-
zielle Aufwertung der entsprechenden
Tatigkeiten.

17



NACHRUSTEN STATT
AUFRUSTEN!

Kostenintensive Komponenten, wie zum
Beispiel Aufziige und Balkone, missen
nach Auffassung der Architektenkammer
NRW nicht sofort errichtet werden - ins-
besondere, wenn dies nicht der Wunsch
des Bauherrn ist.

Die hierftir erforderlichen Flachen kénnen
bei der Planung berlicksichtigt werden;
der Einbau zusatzlicher Komfortange-
bote kdnnte dann auch zu einem spa-
teren Zeitpunkt realisiert werden. Durch
den Verzicht wiirden Bau- und Betriebs-
kosten reduziert. Pro Wohneinheit lassen
sich bis zu 8.000 Euro fiir Balkone und
insgesamt zwischen 35.000 und 50.000
Euro flir den Aufzug einsparen.
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AUF DEN VERPFLICHTENDEN
BAU VON PKW-STELLPLATZEN
ODER TIEFGARAGEN
VERZICHTEN!

Der Bau von Stellplatzen und Tiefgara-
gen ist in vielen Stadten und Gemein-
den immer noch verpflichtend. Auch im
geférderten Wohnungsbau wird von die-
ser Pflicht zu selten abgewichen. Das Ein-
sparpotential liegt bei bis zu 45.000 Euro
pro Tiefgaragenstellpatz. Dieses Potenzial
sollte gehoben werden, um schneller und
kostengiinstiger bauen zu kénnen.
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WOHNRAUMFORDER-
BESTIMMUNGEN
ENTSCHLACKEN UND
VEREINFACHEN — SCHNELL
UND EINFACH BAUEN!

Die technischen Vorgaben der Wohn-
raumférderbestimmungen  haben zu
einer deutlichen Verteuerung des gefor-
derten Wohnungsbaus geflihrt. Gerade
die dringend bendtigten nicht-institu-
tionellen Investoren werden von den
tiberbordenden  Vorgaben  zusatzlich
abgeschreckt. In der Konsequenz bleiben
potenzielle Investitionen aus. In diesem
Marktsegment darf das Motto ,Schnell
und einfach* gelten!
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SERIELLES UND MODULARES
BAUEN BIETET CHANCEN!

Serieller und modularer Wohnungs-
bau kann unter bestimmten Rahmen-
bedingungen Beitrdge zum einfache-
ren, kostenglnstigeren und schnelleren
Bauen leisten. Auch dabei missen die
geltenden Ziele der qualitatvollen, sozial
ausgewogenen und dauerhaften Stadt-
entwicklung und Architektur sowie die
Betrachtung der gesamten Lebensdauer
das Leitbild des Handelns darstellen.
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KOMMUNEN ZU BAUHERRN
MACHEN, ENTSCHULDUNG
UMSETZEN!

Uber Jahrzehnte waren Kommunen als
Bauherren aktiv. Doch aufgrund fehlen-
der Grundstiicke und begrenzter Finanz-
mittel ist ihre Rolle in den Hintergrund
getreten.

Wir fordern eine Wiederbelebung der
Bauherrenrolle der nordrhein-westfali-
schen Stadte und Gemeinden. Sie sollten
als sozialpolitische Gestalter auftreten
konnen, woftir eine umfassende Ent-
schuldung notwendig ist.

Die Architektenkammer NRW unterstiitzt
eine verstarkte finanzielle Forderung der
Kommunen durch das Land, insbeson-
dere bei der Nutzung von Baulicken
und der Revitalisierung brachliegender
Flachen.

22



Kommunen sind aufgefordert, landesweit
und flachendeckend aktiv Baullicken zu
identifizieren und zu aktivieren — entwe-
der durch Baugebote oder durch Kauf
der Grundstlicke und eine zweckgebun-
dene Vergabe an Bauwillige.

Ergdnzt werden sollte dies durch ein
aktives ,Leerstands-Screening’, ein ,Fla-
chenmonitoring“ und eine sich anschlie-
Bende ,Leerstandsoffensive’ der Kom-
munen. Vorhandene Potenziale miissen
hier endlich konsequenter und ideolo-
giefreier genutzt werden. Programme wie
,~Jung kauft Alt“ oder Wohntauschborsen®
mussen weiter ausgebaut werden.

Als sinnvolle Ergdnzung kdnnte eine For-
derung des Ankaufs von Wohnungsbe-
stdnden durch Kommunen in Betracht
gezogen werden. Dies erscheint uns
sinnvoller als ein direktes Engagement
des Landes als Bauherr oder Eigentlimer
von Offentlich geférderten Wohnungen.

23



Architektenkammer l /I
Nordrhein-Westfalen %™

ARCHITEKTENKAMMER.NRW

Zollhof 1
40221 Disseldorf

Telefon (02 11) 49 67-0
www.aknw.de
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