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Die Veranderungen, Vorstellungen und
Anforderungen der Wohnungswirt-
schaft an den Holzbau - forder- und
ordnungspolitische Rahmenbedingun-
gen in Nordrhein-Westfalen

1. Herausforderungen der Wohnungswirtschaft

Die Wohnungswirtschaft, das sind 3.000 Unternehmen mit verschiedenen Rechtsformen,
einer langen Tradition und einer groBen wirtschaftlichen Bedeutung (ca. 30 Prozent aller
Mietwohnungen in Deutschland). Wohnungsunternehmen und -genossenschaften sind mit
ihren Investitionen wichtige Partner der lokalen Wirtschaft und sichern Arbeitspldtze vor
Ort. Aufgabenfelder fir diese Bauleistungen sind der Neubau, fortlaufender Bestandser-
halt und umfassende Sanierungen. Bundesweit wurden allein 2019 durch Mitglieder der
Wohnungswirtschaft 17,9 Milliarden Euro pro Jahr in bestehende Wohngebaude und in den
Neubau von Wohngebduden investiert - mit steigender Tendenz. Davon profitieren auch
Bauwirtschaft und Handwerk.

Entwicklung der Investitionsleistungen 2008 - 2020
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Abbildung 1: Entwicklung der Investitionsleistungen 2008-2020 bei den vom GdW reprasentierten Unternehmen

Bezahlbares Wohnen fiir die Menschen erméglichen und einen klimaneutralen Gebaude-
bestand schaffen sind die wichtigsten Aufgaben flir die Wohnungswirtschaft. Der Holzbau
kann zur Lésung dieser zwei groBen Probleme der Gegenwart beitragen - dem Klimawan-
del und fehlendem Wohnraum in den Stadten. Denn die Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum, vor allem im urbanen Raum, steigt seit Jahren.

Diese drangenden Themen unserer Zeit stellen neben der Wohnungswirtschaft auch die
Bauwirtschaft im Allgemeinen vor erhebliche Herausforderungen. Wenn es um schéadliche
Klimafolgen geht, riickt der Bau- und Gebdudesektor immer starker in den Fokus.

Die CO2-Emissionen aus Bau und Nutzung von Gebduden sind fir etwa 30 Prozent der
Emissionen in Deutschland verantwortlich. Trotz gréBtenteils modernisierten Bestéanden
bei einer Vielzahl von Wohnungsunternehmen, sind im Gebdudesektor jahrlich tber finf
Millionen Tonnen CO2 einzusparen.
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1.1. Hoher Wohnraumbedarf im urbanen Raum

Die steigende wirtschaftliche Attraktivitat in Verbindung mit der allgemeinen Lebensqua-
litat macht Deutschlands Ballungsgebiete zu beliebten Wohnorten. Das Resultat dieser
Entwicklung und des gesteigerten Wohnraumbedarfs pro Kopf ist ein erhéhter Bedarf an
bezahlbarem Wohnraum innerhalb der Stadte, der aufgrund des nicht ausreichenden
Wohnungsbaus auch in den kommenden Jahren vorerst nicht gedeckt werden kann. Die
enorme Nachfrage nach neuen Gebauden fihrt auBerdem nach einer gesteigerten Nach-
frage bei Rohstoffen flir den Bau ebendieser.

Das entsprechende Defizit ist unter anderem auf einen massiven Flachenmangel in
urbanen Raumen zurickzufiihren, welcher die Baulandpreise in die Hohe treibt. Stadte
und Kommunen stehen vor der Herausforderung, trotz Ressourcenmangels bzw. Begren-
zung weiterer Flachenversiegelung, im Stadtgebiet kosten- und zeiteffizient Wohnraum zu
schaffen. Die freien nicht versiegelten Flachen dienen als Erholungszonen und wichtige
Grinflachen in der Stadt sowie gegen die Aufheizung der Innenstadte insbesondere im
Sommer.

In diesem Spannungsfeld hat sich die urbane Nachverdichtung in Stadten als probates
Mittel erwiesen. Vor allem der Gebaudebestand aus den 1950er bis 1990er Jahren bietet
somit groBes Potenzial weiteren Wohnraum zu erschlieBen, der in urbanen Lagen dringend
bendtigt wird.

Zur Reduzierung der Flachenversiegelung hilft neben dem Bauen in die H6he auch der
Blick auf die Lage und benétigte Infrastruktur. Im Fokus sollte auch hier das Quartier mit
funktionaler Mischung stehen anstelle der weiteren Betrachtung von Einzelhdusern - ein
Passivhaus am Waldrand ist nicht die zielfihrende Losung. Der moderne Holzbau bietet
zudem hohe Flexibilitat in der Planung und Grundrissgestaltung sowie variable Nutzungs-
konzepte fir eine langjahrige Nutzung der Objekte.

Gemeinsam mit der Politik missen alternative Konzepte entwickelt und umgesetzt
werden, sodass das SchlieBen von Baullicken, Aufstockungen und Anbauten bei bestehen-
den Geb&duden sowie Uberbauung von ineffizient genutzten Flachen keine Einzelldsungen
bleiben. Der Baustoff Holz tGberzeugt hier nicht allein aufgrund ékologischer Aspekte.

1.2. Nachhaltigkeit und Klimaschutz riicken starker in den Fokus

Klimaschutz ist flir die Wohnungswirtschaft eines der vordringlichsten Themen. Schon seit
Jahren leisten Wohnungsunternehmen kontinuierlich und auf vielen Ebenen hierzu ihren
Beitrag und viel wurde erreicht.

Um das im Pariser Abkommen fixierte Kleiner-Zwei-Grad-Ziel und einen klimaneutralen
Gebdudebestand bis 2045 zu erreichen, muss der Einsatz noch einmal erhdéht und ein
GroBteil des Gebaudebestands saniert werden. Die aktuelle Sanierungsrate stagniert
jedoch bei etwa einem Prozent, notwendig ist mindestens das Doppelte. Sowohl Anzahl
als auch Geschwindigkeit der Sanierungen reichen folglich bei Weitem nicht aus.

Die Wohnungswirtschaft wird zum Spagat gezwungen: Zum einen sollen Wohnungsunter-
nehmen und -genossenschaften dem sozialgesellschaftlichen Auftrag folgen, dem Wohn-
raummangel entgegenzutreten und moglichst schnell flir langfristig bezahlbare
Wohnungen samt bendtigter Infrastrukturen zu sorgen. Parallel sind sie aufgefordert, in
immer klrzeren Schritten unter standig verscharften Vorgaben auf Landes-, Bundes- und
EU-Ebene den Klimaschutz voranzutreiben.

Infolge des gewachsenen Bewusstseins flir die Notwendigkeit des Klimaschutzes in den
letzten Jahren, wachst auch zunehmend das Interesse am Holzbau fliir Wohnimmobilien.
Das Bauen mit Holz bietet erhebliche Potenziale flir mehr Klimaschutz im Bauwesen, denn
eine ganzheitliche Betrachtung des Lebenszyklus von Gebauden und Baustoffen bzw. der
damit verbundenen Umweltauswirkungen rickt weiter in den Fokus. Wie sich ein Gebaude
auf die Umwelt auswirkt, lasst sich durch Energie- und Stoffstrome beschreiben, die Uber
den gesamten Lebenszyklus des Gebaudes und der darin verbauten Bauprodukte entstehen.
Betrachtet werden hierbei verschiedene Wirkungsindikatoren, wie das globale Treibhaus-
gaspotenzial (GWP - Global Warming Potential), die Energie- und Stoffstrome sowie der
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Ressourcenverbrauch. Okobilanzergebnisse sind somit wichtige Daten fiir die dkologische
Bewertung von Gebduden. Insbesondere die Verwendung von BIM bietet groBes Potenzial,
die Erstellung von Gebaudedkobilanzen deutlich effizienter zu gestalten. Indem die fir die
Berechnung notwendigen Informationen friher, strukturierter und einfacher zuganglich
sind, kdnnte eine nahezu voll automatisierte Gebaudedkobilanz mdglich werden.

Dabei nehmen Holzprodukte und Holzbauteile eine Sonderstellung ein, da fiir die Herstel-
lung wenig fossile Energie benétigt wird und sie aus einem Rohstoff hergestellt werden,
der selbst CO2 in Form von Kohlenstoff bindet. Zudem werden durch das Bauen mit Holz
energie- und emissionsintensiven Baustoffen wie Zement, Eisen oder Stahl ersetzt bzw.
reduziert.

Dariber hinaus Uberzeugt Holz als Baumaterial mit sehr guten Dammeigenschaften. Auch
wenn die nachhaltige Nutzung erneuerbarer Energien grundsatzlich eine energieeffiziente
Gebdudehdlle erfordert, ist hier jedoch Erfahrungswert der Branche, dass ein zu groBer
Fokus auf die Optimierung der Gebdudehiille nicht zielfihrend ist.

2. Die Ausgangslage in Nordrhein-Westfalen

Nordrhein-Westfalen, das bevélkerungsreichste Bundesland Deutschlands, zieht weiterhin
Einwohner an - besonders stark wachsen die Arbeitsplatzzentren und Universitatsstadte.
Einer der Hauptgrinde sind neben der demografischen Entwicklung und Binnenwanderung
auch die hohe Zahl von Zuwanderern aus dem Ausland. Die Folge ist, wie bereits beschrie-
ben: Der Mangel an bezahlbarem Wohnraum verscharft sich.
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Abbildung 2: Trend Bevdlkerungsentwicklung in Nordrhein-Westfalen nach Landesbetrieb IT.NRW (2001-2018)

Mit der Wohnungsmarktprognose des Ministeriums flir Heimat, Kommunales, Bau und
Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen bis 2040 liegen verlassliche Angaben lber
die moéglichen Entwicklungsszenarien im Wohnungsmarkt vor. In den Jahren 2018 bis
2025 werden im Durchschnitt rund 51.200 Wohnungen jahrlich in Nordrhein-Westfalen
bendtigt. Im Zeitraum bis 2040 wird der Bedarf zwar abflachen, in Summe werden bis
2040 jahrlich jedoch weiterhin rund 46.000 neue Wohneinheiten bendtigt. Allerdings bleibt
festzuhalten, dass man im Fall von Nordrhein-Westfalen nicht von dem einen Wohnungs-
markt sprechen kann, was langfristige Planungen erschwert.
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2.1. Der Wohnungsbestand

Fir Wohnungsunternehmen und -genossenschaften in Nordrhein-Westfalen besitzt der
Bestand der 50er und 60er Jahre allein auf Grund seines Umfangs eine herausragende
Bedeutung. Es handelt sich haufig um typische Siedlungen, drei- bis viergeschossig, mit
offener Zeilenbebauung und stark durchgriinten AuBenanlagen, oftmals in innerstadti-
scher Lage. Mietwohnbestande dieser Zeit wurden vor der ersten Warmeschutzverordnung
gebaut. Die energetische Modernisierung - zum Beispiel eine umfassende Warmedam-
mung der Fassaden, Fenster, Dachbdden und Kellerdecken sowie die Erneuerung der
haustechnischen Installationen - ist entscheidend.

Die Altbestande wurden oft zu Zeiten der Gemeinnutzigkeit mit einem hohen Anteil von
Férdermitteln im Zuge des sozialen Wohnungsbaus errichtet. Baujahrestypisch ist hier ein
gewisser Modernisierungsstau gegeben, der in den letzten 10 Jahren im Rahmen von Teil-
oder Vollsanierungen jedoch bereits abgearbeitet wurde.

Vor der Umsetzung entsprechender ModernisierungsmaBnahmen sind diese Bestande
durch einfache Bauweisen, Sparsamkeit und Materialknappheit gepragt. Trotz groBer
Modernisierungsanstrengungen der Wohnungsunternehmen und -genossenschaften sind
weitere MaBnahmen nétig, um die Bestande bis 2045 klimaneutral zu bekommen.

Durchgeflihrt wurde in der Regel die Umstellung von Kohleéfen auf zentrale Heizungsan-
lagen, vielfach sind die bauphysikalischen Verhdltnisse hingegen nicht mehr zeitgemas.
Neben der Warmedammung betrifft das insbesondere Raumklima und Schallschutz.
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Quelle: ARCHPLAN GmbH

Abbildung 3: Sanierung und Aufstockung der «Ford-Siedlung» der LEG Wohnen NRW GmbH in Kéln

Wie mit dem Gebdudebestand der Nachkriegszeit umgegangen wird, hat neben einer ener-
getischen auch eine soziale und baukulturelle Ebene. Die Gebaude mogen teilweise in ihrer
Architektursprache fiir die vergangene Auffassung einer gebauten Moderne stehen, die
heute nicht mehr funktional und nicht optisch ansprechend erscheint. Diese Bauten sind
jedoch bewohnt und angesichts des angespannten Mietwohnungsmarkts unverzichtbar.
Viele der Objekte sind daher in den néchsten Jahren zu sanieren.

In Studien und Forschungsprojekten wurden bereits potentielle Losungen flir Bestandssa-
nierungen mit Holzbau und Holzbauelementen entwickelt (z.B. TES EnergyFacade), einzig
die marktdurchschlagende Patentldsung lasst noch auf sich warten. Die Wohnungswirt-
schaft fordert daher die Holzbau-Branche auf, Verfahren fiir GroBsanierungen im bewohn-
ten Bestand anzubieten, nicht nur in Form experimentellen Bauens oder als Kleinserien
zum Beleg, dass die Studien funktionieren.



26. Internationales Holzbau-Forum IHF 2022

6 | Die Veranderungen, Vorstellungen und Anforderungen der Wohnungswirtschaft an den Holzbau | A. Rychter

Es gilt die Potentiale von Bestandsbauwerken unter anderem durch den Riickbau von
Steildachern und Aufstocken mit Holz-Vollgeschossen zu nutzen. Dabei sind Eingriffe in
das Wohnumfeld und die Griinanlagen bei Sanierungsarbeiten zu minimieren.

Auch die weitere Entwicklung von Geschosswohnungsbauten in Holzbauweise, die ohne
Abstriche beim Brand- und Schallschutz die nachste Generation von bezahlbaren Woh-
nungen bereitstellt und somit die Unternehmen der Wohnungswirtschaft zukunftsfahig
machen, missen starker in den Fokus rlicken. Denn die Wohnungswirtschaft hat viele
Aufgaben und der Holzbau bietet Losungsansatze, die es zu verknlpfen gilt.

2.2. Forder- und ordnungspolitische Rahmenbedingungen

Die Politik hat in den vergangenen Jahren versucht durch Erleichterungen bei Bauvor-
schriften, Unterstitzung flr Stadte und Gemeinden bei der Beschaffung von Grundstl-
cken, attraktive Forderkonditionen in der o&ffentlichen Wohnraumférderung und die
Ausrichtung auf nachhaltige Gebaude flir mehr Wohnraum zu sorgen. Insgesamt haben
sich die Rahmenbedingungen fiir das Bauen mit Holz in Nordrhein-Westfalen und bundes-
weit in den zurlckliegenden Jahren somit splrbar verbessert. Damit diese klimafreundli-
che Bauweise jedoch noch mehr Schub bekommt, sollten die ordnungs- und férder-
rechtlichen Rahmenbedingungen weiter modifiziert werden.

Mit dem Gesetz zur Modernisierung des Bauordnungsrechts in Nordrhein-Westfalen (Bau-
ModG NRW) und dem Inkrafttreten der Landesbauordnung kénnen in NRW seit Anfang
2019 auch mehrgeschossige Holzgebdude der GKL 4 und GKL 5 gebaut werden. Zudem
bring die im Juli 2021in Kraft getretene novellierte BauO NRW Erleichterungen beim Dach-
ausbau und bei Aufstockungen fiir neue Wohnungen.

Auch die 2019 beschlossene Anpassung der Musterbauordnung scheint deutlich den poli-
tischen Willen auszudriicken, ungerechtfertigte Benachteiligungen fiir den Holzbau auszu-
raumen.

So wurden die baurechtlichen Rahmenbedingungen flir das Bauen mit Holz in den urbanen
Raumen von Nordrhein-Westfalen geschaffen. Hierzu zahlen unter anderem der Einsatz
moderner Holzbautechnologien im Geschosswohnungsbau sowie die Aufstockung und
Erweiterung von Bestandsgebauden.

Darlber hinaus wird das Bauen mit Holz in Nordrhein-Westfalen im Rahmen der Wohn-
raumforderungsbestimmungen 2021 in nicht unbetrachtlichem MaB geférdert. Der Einsatz
von Holz kann auf Antrag mit einem Zusatzdarlehen in H6he von 0,80 Euro je Kilogramm
Holz gefdrdert werden (maximal 15.000 Euro je Wohneinheit). Voraussetzung fir den
Erhalt der Férderung ist, dass das eingesetzte Holz fest im Gebaude verbaut ist und aus
nachhaltigen Quellen stammt.

Insgesamt wird das Zusatzdarlehen flir das Bauen mit Holz aus Sicht der Wohnungswirt-
schaft als ein wichtiges Signal zur Verwendung nachhaltiger und regenerativer Baustoffe
verstanden. Das Interesse der Mitgliedsunternehmen des VdW Rheinland Westfalen ist
groB, in der Praxis hat sich jedoch gezeigt, dass bereits jetzt die gegebenen Férderbedin-
gungen nicht auskdmmlich sind bzw. diese verbessert werden sollten, um das Bauen mit
Holz als Losungsbeitrag flir die angespannte Wohnraumsituation attraktiv zu machen.

Insbesondere bei der massiven Ausfihrung von Holzdecken kommt es zu erheblichen
Mehrkosten. Die Fordersystematik fir den Bau mit Holz in Massivbauweise sollte nach
diesen ersten Erfahrungen sachgemaB angepasst werden, damit eine echte Anreizwirkung
entsteht.

AuBerdem erscheint der Nachweis Uber die Nutzung von zertifiziertem Holz vor der
Férderzusage nicht praxisgerecht, da in der Regel noch keine Vertrage mit dem Holzbauer
vorliegen. Hier wird nicht grundsatzlich die Zertifizierung in Frage gestellt, diese sollte
aber als Auflage erst nach der Férderzusage nachgewiesen werden miussen.
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3. Entwicklung des Holzbaus in Nordrhein-Westfalen

Holz ist ein gleichermalBen regionaltypischer wie auch nachhaltiger und klimafreundlicher
Baustoff in Nordrhein-Westfalen, einer Region, die zu den waldreichsten Deutschlands ge-
hort. Wald ist hier ein zentraler Wirtschaftsfaktor. Etwa 27 Prozent der Landesfléche sind
bewaldet und nach den Ergebnissen der Landeswaldinventur nimmt die Waldflache konti-
nuierlich zu.

Dennoch lag der Anteil der Holzbauten in Nordrhein-Westfalen lange weit unter dem Bun-
desdurchschnitt. Grund waren unter anderem baurechtliche Vorgaben hinsichtlich der Ver-
wendungsmadglichkeit von Holz im Bauwesen. Die Wohnungswirtschaft war hier einer der
treibenden Faktoren fiir nétige Anderungen.

Vor dem Hintergrund des Zustroms von Schutzsuchenden nach Nordrhein-Westfalen hat
das Umweltministerium NRW im Herbst 2015 die Einrichtung der Informationsplattform
«Holzbauten fir Flichtlinge» beauftragt. Infolge der Dringlichkeit und des engen Zeitfens-
ters bei der Unterbringung von Fliichtlingen blindelte die Plattform ganzheitliche Losungen
des modernen Holzbaus zur schnellen und effizienten Bereitstellung von Flichtlingsunter-
kiinften und Realisierung von Bauvorhaben im Bereich des sozialen Wohnungsbaus.

Ziel war es, den Bezirksregierungen, Kreisen und Kommunen in Nordrhein-Westfalen
schnelle und fachlich fundierte Hilfestellungen bei der Umsetzung entsprechender Holz-
bauprojekte zu geben.

Mittlerweile konnte Nordrhein-Westfalen beim Holzbau etwas aufschlieBen. Dass hierflr,
anders als in anderen Bundesléndern, insbesondere der Wohnungsbau verantwortlich ist,
zeigen Zahlen des statistischen Bundesamtes, die dem «Lagebericht Zimmerer / Holzbau
2022» entnommen wurden (siehe Abbildungen 4 und 5).

In Nordrhein-Westfalen lag 2021 der Durchschnitt der Genehmigungen mit Gberwiegend
verwendetem Baustoff Holz im Wohnungsbau bei 13,8 Prozent, im Nichtwohnbau bei
10,8 Prozent. Im Vergleich zum Nachbarland Osterreich hinkt Deutschland dennoch hin-
terher.
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Abbildung 4: Wohnbau (Neubau) 2021, Genehmigun-
gen mit Uberwiegend verwendetem Baustoff Holz,
Deutschland Durchschnitt = 21,3 %

Abbildung 5: Nichtwohnbau (Neubau) 2021, Geneh-
migungen mit Uberwiegend verwendetem Baustoff
Holz, Deutschland Durchschnitt = 21,7 %
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Mit gewonnen Erfahrungen kénnten zuklnftig neue und verbesserte Fertigungsmethoden
und somit eine automatisierte Produktion fiir den Serienholzbau entwickeln werden.

Bezogen auf das Thema Serielle Sanierungen bzw. Energiesprong ist Nordrhein-Westfalen
mit Pilotprojekten in Bochum, Kdln, Mdnchengladbach und in Herford bereits heute das
«Pilotzentrum>» in Deutschland. Das Energiesprong-Prinzip wurde 2013 in den Niederlan-
den entwickelt und bietet die Mdglichkeit mit einem digitalisierten Bauprozess, vorgefer-
tigten Elementen und einem innovativen Finanzierungsmodell Gebdude innerhalb weniger
Wochen auf einen NetZero-Standard zu bringen, sodass diese im Jahresmittel so viel
erneuerbare Energie erzeugen, wie flr Heizung, Warmwasser und Strom benétigt wird.

Ob aus der Perspektive der Wohnungswirtschaft, der Politik oder der Architekten: Die
Okologischen Aspekte, Vorfertigungsprozesse und technischen Mdglichkeiten des Holzbaus
machen den Rohstoff Holz zu einem hochwertigen Baustoff, der das Potenzial hat, eine
tragende Rolle bei der Schaffung von klimafreundlichem, nachhaltigem und bezahlbarem
Wohnraum zu spielen. Auch die Entwicklung in Nordrhein-Westfalen deuten darauf hin,
dass Bauen mit Holz die Zukunft ist.
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