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Rahmenvereinbarung , Serielles und modulares Bauen 2.0“

Wird das Lego-Prinzip zum
Ausweg aus der Neubau-Krise?

Wohnungen mit seriell vorgefertigten Gebaudemodulen ziigig errichten
lassen, das kann die Wohnungswirtschaft zukiinftig bei 20 Bau-
unternehmen in Auftrag geben. Der GdW hat dafiir nach 2018 eine
zweite Rahmenvereinbarung vorgelegt. Verbunden ist damit die
Hoffnung auf moderatere Baupreise, die ,bezahlbare Mieten”

moglich machen sollen.

m Rande des BIM-Hauptstadt-
A kongresses am 12. Oktober 2023

in Berlin hatte GdW-Prasident
Axel Gedaschko bereits angekundigt, dass
das zweite europaweite, vergaberecht-
liche Ausschreibungsverfahren ,Serielles
und modulares Bauen 2.0“ bedeutend
mehr Anbieter und damit deutlich mehr
Baukomponenten hervorbringen werde, als
das erste Verfahren von 2018. Die dama-
lige Rahmenvereinbarung wurde letztlich
von neun Anbietern unterschrieben. Mit
dem sich abzeichnenden groferen Angebot,
so Axel Gedaschko auf der BIM-Tagung,
konnten Bauherren deutlich glinstige Preise
erwarten.
In einer gemeinsamen Presseerklarung
von GdW, Bundesbauministerium und des
Hauptverbandes der deutschen Bauindus-
trie heit es nun, 20 Bieter hatten in dem
neuen Verfahren den Zuschlag fir insge-
samt 25 innovative Wohnungsbaukon-
zepte erhalten. Die Mitgliedsunternehmen
des Spitzenverbandes der Wohnungswirt-
schaft GdW kénnten somit aus einem er-
weiterten Katalog von Modulbaukonzepten
auswahlen.
In einem siebenmonatigen, komplexen und
kostenintensiven Verfahren seien von einer
fachkundigen Jury unter Einbeziehung der
Partner Bundesbauministerium und Haupt-
verband der Deutschen Bauindustrie und
unter Mitwirkung der Bundesarchitekten-
kammer die 25 besten seriellen und modu-
laren Konzepte zur Schaffung von bezahlba-
rem Wohnraum ausgewahlt.

Relative Preissicherheit fiir fiinf Jahre

Die Rahmenvereinbarung gebe ein starkes
Preissignal in den Markt, da die Baukos-
ten bei rund der Halfte der Angebote unter
dem Medianwert von rund 3.200 Euro pro
Quadratmeter Wohnflache und damit deut-
lich unter den durchschnittlichen Preisen
far Mehrfamilienhauser in Deutschland im
Jahr 2022 lagen. Das Angebot sei vielfaltig,
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reiche vom Holzbau Uber Stahlbeton bis hin
zu Hybridbauweisen. Die Preisspanne fur
die innovativen Modulgebaude liege zwi-
schen 2.370 und 4.370 Euro pro Quadrat-
meter Wohnflache. Weitere Preisvorteile
kénnten zusatzlich durch Mengeneffekte
generiert werden. Angesichts stark gestie-
gener und kurzfristig stark schwankender
Baukosten garantiere die Rahmenverein-
barung zudem dringend notwendige Preissi-
cherheit. Die in der neuen Vereinbarung fur
flnf Jahre festgeschriebenen Preise konn-
ten nur auf Grundlage festgelegter Material-
beziehungsweise Baupreisindizes ange-
passt werden.

Vorteile des seriellen und modularen
Wohnungsbaus

Far Wohnungsunternehmen biete die Rah-
menvereinbarung den grofien Vorteil, dass
Angebote aus der Vereinbarung mit ver-
gleichsweise geringerem Aufwand lokal
angepasst realisiert werden kénnen. Das
bringe vor allem fir 6ffentliche Unterneh-
men einen deutlichen Zeitgewinn, da nicht
einzeln in jedem Unternehmen und fir je-
des Projekt erneut europaweit ausgeschrie-
ben werden musse. Die Vorlaufzeiten far
Bauvorhaben wiirden dadurch wesentlich
verkdrzt.

»Die Erwartungen in Bautempo und
Qualitat sind ubererfiillt worden“

Als die erste Rahmenvereinbarung 2018 vor-
gestellt wurde, waren die Erwartungen hoch.
Sie sollte endlich dem seriellen Bauen zum
Durchbruch verhelfen und dazu fuhren, dass
die dringend bendtigten neuen Wohnungen
schnell, in hoher Qualitat und vor allem zu
niedrigen Kosten realisiert werden. Seriel-
les Bauen, sagte damals GdW-Prasident
Axel Gedaschko, trage dazu bei, ,dass neu
gebaute Mietwohnungen auch ohne Forde-
rung fur die Mitte der Bevolkerung wieder
bezahlbar werden®.

Allerdings nutzte die Wohnungswirtschaft
diese Moglichkeit anfangs nur sehr zoger-
lich. In der zweiten Halfte der Laufzeit des
ersten Rahmenvertrags nahm das serielle
Bauen mehr Fahrt auf. Fabian Viehrig, Leiter
Bauen und Technik beim GdW &uflerte im
ersten Quartal des Jahres im IVV-Gesprach
seine Hoffnung, dass bis zum Auslaufen
der ersten Rahmenvereinbarung im Mai
2023 mindestens 4.000 Wohnungen seriell
und modular errichtet sein wurden.

Die Investitionszurickhaltung vieler Woh-
nungsunternehmen angesichts der Kosten-
explosion wirke sich auch auf den Modul-
bau aus, obwohl, so Viehrig weiter, er aus
dem Markt erfahre, dass sich die Modul-
baufirmen vergleichsweise preisstabil ver-
halten wirden.

»Die Erwartungen in Bezug auf die Schnellig-
keit und die Qualitat des Bauens sowie die
Baukostensicherheit sind alle erfullt oder
sogar Ubererfullt worden®, stellte GdW-Ex-
perte Viehrig fest. Die Bauzeit wahrend der
eigentlichen Bauphase betrug nach seinen
Worten bei den bisherigen Modulbau-Pro-
jekten etwa sechs Monate.

Serielles Bauen hat bislang
keine Kostenvorteile

Was Viehrig bei der Aufzahlung der Vorteile
indes nicht nannte, sind niedrigere Baukos-
ten —also genau derjenige Aspekt, auf dem
die groten Hoffnungen ruhten. ,Tenden-
ziell sind die Kosten ahnlich hoch wie beim
konventionellen Bauen®, raumte Viehrig im
Frihjahr ein. Dafiir nannte er zwei Griinde.
Zum einen hatten Bauherren in der Hoch-
phase der letzten Jahre kaum Moglichkei-
ten gehabt, niedrigere Preise durchzuset-
zen. Zum anderen hatten Sonderwinsche
der Bauherren dazu beigetragen, dass die
von den Bietern in der Rahmenvereinba-
rung angebotenen Preise meist nicht eins
zu eins realisiert worden seien. Beziffern
lieBen sich die durchschnittlichen Baukos-
ten der bisher realisierten Projekte laut
Viehrig nicht.

Konkrete Zahlen nannte hingegen das
Forschungsinstitut InWis, das mit der
Evaluierung der ersten Rahmenvereinba-
rung beauftragt war. Demnach betrugen
die Baukosten bei den bis Dezember 2021
vergebenen Projekten zwischen 2.396 und
3.647 Euro pro Quadratmeter. Damit sei
das Ziel, mittels serieller und modularer
Bauweise kostengunstigen Wohnraum zu
schaffen, nur bedingt erreicht worden,
sagte GdW-Prasident Gedaschko auf einer
vom Bundesinstitut fur Bau-, Stadt und
Raumforschung (BBSR) im Marz 2021
organisierten Tagung. (Red.)
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