
Neue Wohngebiete in die Niederlande: Wohnwünsche der 

Bürger an erster Stelle

HAN JOOSTEN, 29.OKTOBER 2024

Konstanz, Telekom-Areal

http://www.kennispark.nl/wp-content/uploads/2013/05/GMA_Puzzle-mit-Fahne-600x390.jpg

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


Wo wir stehen und wer wir sind
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BPD führt Regie 

bei neuen 

Wohngebieten

Stadt 

und Umland

Ganzheitlicher 

Ansatz

Partnerschaftliche

Zusammenarbeit

Eigenes 

Research-Team

Digitales Marketing

Customer Journey

Nachhaltigkeit Bezahlbarkeit Innovationsmanagement

Wir sind Pioniere für Wohngebiete

Baukompetenz-

center

Wir sind Visionäre für 

die Zukunft Ihrer Stadt

Was Sie von uns erwarten können
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IMPACT-BEREICHE

1. Positive Auswirkungen auf 

die lokale Gemeinschaft

2. Intelligente und nachhaltige 

Mobilität

3. Biodiversität und Ökosysteme

4. Risken und Chancen des 

Klimawandels

Wir schaffen 

nachhaltige und 

attraktive Lebensräume

Wir sind der wissens-

orientierte Entwickler der 

Niederlande und 

Deutschlands

IMPACT-BEREICHE

1. Training und Entwicklung

2. Mitarbeiterzufriedenheit

3. Geschäftsethik & Corporate 

Governance

GEBIET ORGANISATION

Wir wollen einen messbaren Beitrag leisten in allen Bereichen leisten

GEBÄUDE

Wir entwickeln 

nachhaltigen und 

bezahlbaren Wohnraum

IMPACT-BEREICHE

1. Kundenzufriedenheit

2. Energienutzung

3. Zirkularität

4. Bezahlbarer Wohnraum



Weimar, Kirschbergquartier  (2019-2024)
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BPD entwickelt 1.200 Wohneinheiten in Kiel 
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Frankfurt-Unterliederbach:  2.000 Wohnungen (1999) 
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Unterschiede Wohnquartiersentwicklungen Niederlande-Deutschland 
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NIEDERLANDE DEUTSCHLAND

Zusammenarbeit Markt 

(Projektentwickler/Wohnungsbau-

gesellschaften) und Politik (Bund + 

Provinzen + Städte/Gemeinden

für die Aufstellungen von Masterpläne, 

Gebietsvisionen, Wohnungsmarkthemen

Masterpläne, Gebietsvisionen, Wohnungsmarkthemen 

sind in erster Instanz Aufgabe der Politik und 

Verwaltung – eine Zusammenarbeit mit der Wirtschaft 

findet nur untergeordnet und zumeist im Rahmen von 

Modellprojekten statt

→ Die Niederlande bündelt alle Kräfte für Entwicklungen, in Deutschland bestimmen in erster Instanz 

Politik und Verwaltung. 

Wohnungen und Häuser werden in viel 

größere Mengen und Skalengröße geplant 

und entwickelt  → Zusammenarbeit 

zwischen Markt und Verwaltung OHNE 

Wettbewerbe → Kosten- und Zeitersparnisse

Zumeist kleinere Projekte und kaum Neubaugebiete 

mit mehr als 500 Wohnungen.

Wettbewerbe und Ausschreibungen für Teilflächen: 

umständlich, teuer und Zeitintensiv. Keine 

Realisierungssicherheit über längeren Zeitraum

→ Die Niederlande plant großräumig in Zusammenarbeit mit Marktteilnehmer, Deutschland plant in 

kleineren Projekten, ohne Zusammenarbeit mit dem Markt.



Unterschiede Wohnquartiersentwicklungen Niederlande-Deutschland 
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NIEDERLANDE DEUTSCHLAND

Bei Schaffung von Planungsrecht sind 

standardisierte Baumethoden schon 

vorgesehen → Kosten- und Zeitersparnisse

Planung und Baurealisierung sind zumeist getrennte 

Phasen

→ Planungsrecht beinhaltet in den Niederlanden standardisierte Baumethoden, in Deutschland 

sind (Stadt-) Planung und Baurealisierung getrennt. 

Sicherheiten in der Realisierung liegt in der 

Verantwortung der Projektentwickler und 

Bauunternehmen: Kontrolle danach mit 

Gesetzgebung als Sicherheit.

In fast allen Phasen von Planen und Bauen gibt es 

Kontrollmechanismen mit vielen Gutachten: teuer 

und zeitfressend

→ In die Niederlande garantiert die Gesetzgebung die Realisierungsqualität, 

in Deutschland kontrollieren viele Gutachter nach „ANERKANNTE REGELN DER TECHNIK“



Schritt 1: die Entwicklung einer Vision

Einer Vision fängt nicht an mit:

Allgemeine Verbote 

Anzahl der Wohnungen

GFZ und GRZ

Wieviel Schulen und Kitas

Vorgebenden Verhältnis von Wohnungstypologien



Schritt 1: die Entwicklung einer Vision 
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Die Entwicklung einer Vision fängt an mit folgenden Fragen:

Welche Zielgruppen aus der Bevölkerung können sich vorstellen auf 

diesem Grundstück zu leben und zu wohnen?

Welche Wohnprodukten suchen diese Bürger, und welche Wohnlasten 

sind tragbar?

Was soll das Umfeld der Wohnungen/Häuser bieten für diese Zielgruppen?

Wie kann das neue Quartier eine eigene Identität bekommen, worauf die 

neuen Einwohner stolz sein können?

Wie stehen die Anwohner in der direkten Umgebung gegenüber einem 

neuen Wohnquartier?



Schritt 2: die Methoden 
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Methoden

Workshops mit interessiertem Bürger 

und Anwohner

Befragungen von Bürger und Experten

Stratologie

Busrundfahrten

Analyse von realisierten Wohnquartieren 

(Zufriedenheit)

Storytelling

Streetologie: Eine merkwürdige Art, das 

Jetzt in all seinen Details zu verstehen, 

indem man sich mit Menschen und ihren 

Geschichten verbindet.



Schritt 3: von Ideen nach Umsetzung
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Wünsche und Forderungen von allen Beteiligten

Jede Forderung und jeder Wunsch kostet Geld

Erst Zielen festlegen, dann Forderungen und Wünsche priorisieren

Dabei die in Schritt 1 festgestellten Ergebnisse als Grundlagen nutzen

Transparenz aller Entscheidungen

Richtlinie: Nicht die Vorschriften sind federführend, sondern die 

Bedürfnisse stehen an erste Stelle. 

Warum rechnerisch 2 Kitas bauen, wenn aufgrund der 

Wohnungstypologie hier kaum Kindern wohnen werden?



Der Bebauungsplan ist kein Ziel, nur ein Instrument
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Von Vision zu der Realisierung, da liegt „lediglich“ der 

Bebauungsplan dazwischen.

Ein Bebauungsplan kann auch schlank sein und viele 

Themen nicht definieren und festlegen. 

Dann muss der Weg von Aufstellungsbeschluss bis zum 

Satzungsbeschluss/Inkrafttreten nicht 3-15 Jahren dauern.



Die Niederländische Lösung: Bebauungsplan abschaffen! 
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Die Niederländische Lösung: Umgebungsplan mit wenig Festlegungen 
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Die Niederländische Lösung: gemeinsam als Team Planung schaffen!
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Quelle: Katwijk



Umgebungsplan: 1-2 Jahre | Umgebungsgenehmigung: 8-15 Wochen 
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Planungsrecht in Deutschland in Schneckentempo 
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ESG-Thema Gesundheit und Wohnen
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Wie können wir die Gesundheit der Bürger fördern in Neubaugebiete?
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Sozialer Begegnungsorte
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Öffentlichen Markthalle für Gemeinschaftszwecke
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Mobilitätsplanung:  die STOMP Methode

24

Mit dem STOMP-

Organisationsprinzip geben wir 

nachhaltigeren Mobilitätsformen 

(Fußgängen, Radfahren und 

öffentlichen Verkehrsmitteln) den 

Vorrang und weniger 

nachhaltigen Mobilitätsformen 

(wie dem Auto) weniger Priorität. 

So sorgen wir für zugängliche 

und lebenswerte Räume.

Wir wenden das STOMP-Prinzip 

an, indem wir in jeder Planungs-

und Entwurfsphase fünf 

aufeinanderfolgende Schritte 

(und damit verbundene Fragen) 

durchlaufen.



Neue Mobilitätsformen: Urbane Seilbahnen und E-Bikes 
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Quartiersparkhaus mit Sportanlagen oder Wohnungen auf dem Dach
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Einfach viele Lebensjahren glücklich in einem Reihenhaus (Vinex-Viertel) 
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Quelle: Neder-Betuwe

Es ist wunderbar, hier zu leben. Ruhig, mit allen Annehmlichkeiten in der Nähe und man kann die 
Autobahn nach Amsterdam leicht erreichen“, sagt Henk van Vloten vom Literaturviertel in Almere. 
Nicht, dass ich hier oft der Stadt entfliehen möchte, denn diese Stadt hat alles andere zu bieten, aber 
das ist einer der vielen Vorteile, die das Leben in einem Vinex-Viertel mit sich bringt. Nein, sie holen 
mich hier nicht raus.“

Der 67-jährige Van Vloten lebt dort seit über zwanzig Jahren. „Mein Sohn ist ausgezogen und ich 
genieße es hier mit meiner Frau Joke. Nette Nachbarn, schöner Garten, kostenlose Parkplätze vor der 
Tür, Supermarkt und Gesundheitszentrum nur wenige Gehminuten entfernt... Was will ein Mensch 
mehr, um glücklich zu leben? Ich bin im Ruhestand, aber ich kann mir vorstellen, noch eine Weile hier 
zu bleiben. Ich bin einfach ein glücklicher Mensch in diesem Haus. Und diese Vorurteile machen 
wirklich keinen Sinn.



Die neuen Wohngebiete in der Niederlande 2023-2040: ESG in der Praxis
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Ziel ist eine ökologische Vision, die in der Gebietsentwicklung als Leitfaden 

für die Gestaltung eines Wohngebietes dient, das sich positiv auf die 

Artenvielfalt auswirkt. 

Konkret muss die Vision zu einem Wohngebiet mit ausreichend Raum für 

natürliche Prozesse, öffentlichem Grün (und Blau) führen, das hinsichtlich 

Gestaltung, Artenvielfalt und Vielfalt einen Lebensraum für Pflanzen und Tiere 

aus dem Gebiet bieten kann. 

Auf Gebäudeebene umfasst dies Maßnahmen an oder um Gebäude, die die 

Gebietsziele unterstützen oder ergänzen.



Die neuen Wohngebiete in der Niederlande 2023-2040: ESG in der Praxis
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Der Klimastresstestprozess besteht nicht nur aus einem anschließenden 

Test/Stresstest, sondern ist ein iterativer Prozess, bei dem man in verschiedenen 

Phasen der Entwicklung zu einem Plan gelangt.

Potenzielle Risiken wie Überschwemmungen, Hitze und Dürre wurden kartiert und

Gestaltungsgrundsätze zum Beispiel für den Vorentwurf des Stadtentwicklungs- und 

Bebauungsplans und können in die Gestaltung einbezogen werden.



Untersucht wird alles, umgesetzt wird nach Prioritäten
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Quartiersversorgung - möglicher Ansatz 
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Klimaanpassung und Biodiversität 
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Freiheit für Tiere,  Straffe für die Menschen:  ist das ESG-gerecht?
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Quelle: Neder-Betuwe



Vinex-Wohnquartiere in der Niederlande 2005-2024 

34

o Leidsche Rijn, Utrecht 54.360
o Almere Stad, Almere 42.085
o Almere Buiten, Almere 31.665
o Reeshof, Tilburg 28.355
o Ypenburg, Den Haag 26.785
o Oosterheem, Zoetermeer 26.590
o Carnisselande, Barendrecht 24.555
o Stadshagen, Zwolle 22.340
o Ijburg, Amsterdam 20.740
o Houten Vinex, Houten 20.665
o Leidschenveen, Den Haag 20.600
o Vathorst, Amersfoort 20.165
o Floriande, Haarlemmermeer 18.715
o Wateringse Veld, Den Haag 18.700
o Weidevenne, Purmerend 17.705
o Getsewoud, Haarlemmermeer 17.170
o Pijnacker-Zuid, Pijnacker-Nootdorp 15.385
o De Aker, Amsterdam 15.115
o Saendelft, Zaanstad 13.790
o Waalsprong, Nijmegen 13.650
o Stad van de Zon, Heerhugowaard 13.535
o Osseveld/Woudhuis/Zonnehoeve, Apeldoorn 12.495
o De Vijfhoek, Deventer 12.435
o Nesselande, Rotterdam 12.145
o Portland/Carnisselande, Albrandswaard 11.350
o Broekpolder, Beverwijk 10.455



Weespersluis : 3.500 Häuser (12 km von Amsterdam)
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Weespersluis
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Waalfront Honig Fabrik Nijmegen
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Koningsdaal
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Waalfront Honig Fabrik Nijmegen
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Waalfront Honig Fabrik Nijmegen
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Gastronomie

Kunstgalerie

Sport/Freizeit

Brauerei

Fahrrad Center

Handwerker

Health Care

Events



Waalfront Honig Fabrik Nijmegen
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Wo können 230.000 Häuser auf der grünen Wiese gebaut werden? 
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Neue Regierungspolitik: 400.000 Häuser auf der grünen Wiese 
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„Politik, Verwaltung und BPD behalten 

den Genuss der Bewohner im Auge als 

wichtigste Planungsziel.“ 

Indem wir Platz für neue Naturzieltypen schaffen, 

wird rund um den Gnephoek mehr Artenvielfalt 

geschaffen, wobei Wiesenvögel – Uferschnepfe, 

Kiebitz, Rotschenkel – wichtige Arten sind.

Beispiel: BPD entwickelt 5.500 Häuser und 

Wohnungen auf der grünen Wiese in Alphen

(März 2024) 

Gemeinderat, Provinz und Ministerium 

genehmigen die Entwicklung von „GNEP-Hoek“ 

als Beispiel für neuen Wohngebiete für 400.000 

Häuser in der Niederlande 2024-2035.

Gnephoek
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Rijnenburg Utrecht: 

25.000-40.000 neue Wohnungen/Häuser, 15.000 Arbeitsplätze
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Quelle: Neder-Betuwe

Klik om te vergroten, artist impression van hoe Rijnenburg er mogelijk uit gaat zien

Klik om te vergroten, artist impression noordelijk deel Rijnenburg

https://www.utrecht.nl/index.php?eID=tx_cms_showpic&file=431746&md5=3b5db82e62138fd9a1bc320fac0fb34ff079b67c&parameters%5B0%5D=eyJ3aWR0aCI6IjgwMG0iLCJoZWlnaHQiOiI2MDBtIiwiYm9keVRhZyI6Ijxib2R5&parameters%5B1%5D=IHN0eWxlPVwibWFyZ2luOjA7IGJhY2tncm91bmQ6I2ZmZjtcIj4iLCJ3cmFwIjoi&parameters%5B2%5D=PGEgaHJlZj1cImphdmFzY3JpcHQ6Y2xvc2UoKTtcIj4gfCA8XC9hPiIsImNyb3Ai&parameters%5B3%5D=OiJ7XCJkZWZhdWx0XCI6e1wiY3JvcEFyZWFcIjp7XCJ4XCI6MCxcInlcIjowLFwi&parameters%5B4%5D=d2lkdGhcIjoxLFwiaGVpZ2h0XCI6MX0sXCJzZWxlY3RlZFJhdGlvXCI6XCJOYU5c&parameters%5B5%5D=IixcImZvY3VzQXJlYVwiOm51bGx9fSJ9
https://www.utrecht.nl/index.php?eID=tx_cms_showpic&file=431744&md5=a4f4b8a706b86d1a68079c45a9ececf2608bbcda&parameters%5B0%5D=eyJ3aWR0aCI6IjgwMG0iLCJoZWlnaHQiOiI2MDBtIiwiYm9keVRhZyI6Ijxib2R5&parameters%5B1%5D=IHN0eWxlPVwibWFyZ2luOjA7IGJhY2tncm91bmQ6I2ZmZjtcIj4iLCJ3cmFwIjoi&parameters%5B2%5D=PGEgaHJlZj1cImphdmFzY3JpcHQ6Y2xvc2UoKTtcIj4gfCA8XC9hPiIsImNyb3Ai&parameters%5B3%5D=OiJ7XCJkZWZhdWx0XCI6e1wiY3JvcEFyZWFcIjp7XCJ4XCI6MCxcInlcIjowLFwi&parameters%5B4%5D=d2lkdGhcIjoxLFwiaGVpZ2h0XCI6MX0sXCJzZWxlY3RlZFJhdGlvXCI6XCJOYU5c&parameters%5B5%5D=IixcImZvY3VzQXJlYVwiOm51bGx9fSJ9


Die Niederländische Lösung: Pragmatismus statt Gier nach Regulierung 
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„In Bullshit kann man nicht wohnen“
- Jan Schaefer – (Baudezernent Amsterdam / Staatssekretär Wohnen)



Einladung: kommen Sie selbst schauen und staunen 
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Team work makes dreams work



Ein Unternehmen der Rabobank

Han Joosten | 

Leitung Gebietsentwicklung 

BPD Immobilienentwicklung GmbH 

Zentrale

Solmsstraße 18 | 60486 Frankfurt am Main 

T: +49 69 509579-2995 

E: h.joosten@bpd-de.de

https://www.linkedin.com/company/bpd-immobilienentwicklung-gmbh
https://www.bpd-immobilienentwicklung.de/allgemeines/anmelden
https://twitter.com/BPD_Immobilien
https://www.xing.com/companies/bpdimmobilienentwicklunggmbh
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