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8 Serielles und modulares Bauen in der Praxis 

1 Einleitung 

1.1 Ziele der Veranstaltung

Am 19. März 2021 fand die „Zwischenbilanz 
zur Förderung „Serieller und modularer 
Bauweisen“ im Rahmen der Wohnraumof
fensive“ als Online-Veranstaltung statt. 
Gastgeber waren das Bundesministerium für 
Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen 
(BMWSB)) gemeinsam mit dem Bundesin
stitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung 
(BBSR).  

Auf dem vorausgegangenen Bilanzkongress 
der Wohnraumoffensive Ende Februar 2021 
stand das serielle und modulare Bauen neben 
einer Vielzahl anderer Aktivitäten der 
Wohnraumoffensive. Im Rahmen dieser 
Zwischenbilanz-Veranstaltung wurde eine 
tiefergehende Betrachtung dieser Bauweisen 
vorgenommen und allen Akteuren Gelegen
heit zur Diskussion gegeben, die sich mit den 
Bauweisen befassen: Architektinnen und Ar
chitekten, Planerinnen und Planer, Bau- und 
Wohnungswirtschaft, Bauherren und Inves
toren, Bauverwaltung und Politik. 

Aktualität und Relevanz des Themas sind 
hoch. Insbesondere in den Ballungsräumen 
herrscht eine hohe Nachfrage nach Wohn
raum, sodass der Bedarf besteht, zusätzliche 
Wohnungen bereit zu stellen. Als ein Bau
stein der Wohnraumoffensive von Bund, 
Ländern und Kommunen soll das serielle 
und modulare Bauen einen Beitrag zur 
Schaffung von Wohnraum leisten. Eine 
wichtige Maßnahme zur Förderung dieser 
Bauweisen ist die Rahmenvereinbarung „Se
rielles und modulares Bauen“ des Bundes
verbands deutscher Wohnungs- und Immo
bilienunternehmen e.V. (GdW), die von der 
Bundesregierung unterstützt und mit einer 
Evaluierung wissenschaftlich begleitet wird. 

Ein Ziel der Veranstaltung war die Vorstel
lung von Zwischenergebnissen aus der Eva
luierung der Rahmenvereinbarung „Serielles 
und modulares Bauen“, die der Bundesver
band deutscher Wohnungs- und Immobi
lienunternehmen e.V. (GdW) stellvertretend 

für seine Mitgliedsunternehmen abgeschlos
sen hat. Aus der Rahmenvereinbarung kön
nen Wohnungsunternehmen, die Mitglied 
des GdW oder der Rahmenvereinbarung bei
getreten sind, in einem strukturierten Ver
fahren Bauaufträge an neun Rahmenver
tragspartner vergeben, die jeweils ein Sys
temkonzept für das serielle und modulare 
Bauen entwickelt haben und die im Rahmen 
der Ausschreibung den Zuschlag erhalten 
haben. 

Darüber hinaus war es das Ziel, weitere The
menstellungen zu diskutieren, die für die 
Entwicklung des Marktes und die Verbesse
rung der Rahmenbedingungen für diese 
Bauweisen sinnvoll sind.  

Über 200 Teilnehmerinnen und Teilnehmer 
zeugen von dem großen Interesse am seriel
len und modularen Bauen, seinen Rahmen
bedingungen, bestehenden Herausforderun
gen und Perspektiven. Mit der vorliegenden 
Publikation sollen die Ergebnisse der Veran
staltung einer breiteren Fachöffentlichkeit 
sowie weiteren Interessierten zugänglich ge
macht werden. 
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1.2 Programmüberblick

Den offiziellen Auftakt der Veranstaltung 
bildete das Grußwort von Staatssekretärin 
Anne Katrin Bohle (BMWSB). Darin geht sie 
auf die Potentiale des Wohnungsbaus in se
riellen und modularen Bauweisen ein. In der 
anschließenden Keynote hebt Lothar Fehn 
Krestas, Leiter der Unterabteilung Bauwesen 
und Bauwirtschaft des BMWSB, die Bedeu
tung des seriellen und modularen Bauens im 
Rahmen der Wohnraumoffensive hervor. 

Die ganztägige Veranstaltung gliederte sich 
thematisch in zwei Blöcke: Der erste Teil 
stand unter der Überschrift „Eine Bilanz mit 
Ausblick“. Ausgangspunkt der Diskussionen 
waren Impulsbeiträge zu den Zwischener
gebnissen der Evaluierung der Rahmenver
einbarung von Michael Neitzel, InWIS For
schung und Beratung (InWIS), zu den Erfah
rungen der Wohnungswirtschaft mit den 
Bauweisen von Axel Gedaschko, Präsident 
des GdW, sowie zu den Neubauaktivitäten 
der Bundesanstalt für Immobilienaufgaben 
von Thies Langholz, Leiter Wohnraumoffen
sive der Bundesanstalt für Immobilienaufga
ben (BImA). Ein Videobeitrag veranschau
lichte die Entwicklung des seriellen und mo
dularen Wohnungsbaus in Deutschland so
wie den aktuellen Umsetzungsstand der Rah
menvereinbarung „Serielles und modulares 
Bauen“. 

In der anschließenden Podiumsdiskussion 
zu den Beiträgen des ersten Veranstaltungs
teils wurde gemeinsam mit Barbara Ettinger-
Brinckmann, Präsidentin der Bundesarchi
tektenkammer (BAK), und Hilmar von 
Lojewski, Leiter des Dezernats Stadtentwick
lung, Bauen, Wohnen und Verkehr des 
Deutschen Städtetages (DST) die Frage „Was 
brauchen die Bauweisen in den Kommu
nen?“ diskutiert. 
 
Der zweite Teil der Veranstaltung widmete 
sich den „Herausforderungen des seriellen 
und modularen Bauens“. Entsprechende 
Perspektiven und Diskussionspunkte liefer
ten die Impulsbeiträge von Prof. Dr.-Ing. 

Jutta Albus, Institut für Ressourcen 
effizientes Bauen, Technische Universität 
Dortmund (TU Dortmund) zur integralen 
Planung und Produktion, von Felix Pak
leppa, Hauptgeschäftsführer des Zentralver
bandes Deutsches Baugewerbe, zum Bauen 
für die Zukunft sowie zum neuen Bundesför
derprogramm „Serielle Sanierung“ von Dr.-
Ing. Alexander Renner, Referatsleiter Ener
giepolitische Grundsatzfragen im Gebäude
sektor des Bundesministeriums für Wirt
schaft und Energie (BMWI).  

In der zweiten Podiumsdiskussion  
wurde die Fragestellung „Was braucht seriel
les und modulares Bauen in den nächsten 
Jahren?“ unter Teilnahme von Marcus Be
cker, Beauftragter Wohnungsbau des Haupt
verbandes der Deutschen Bauindustrie 
(HDB), beleuchtet. 

Im abschließenden Resümee zog André 
Hempel, Leiter des Referates Bauingenieur
wesen, Nachhaltiges Bauen und Baufor
schung des BMI, ein Fazit zur Veranstaltung 
und gab einen Ausblick auf weitere Aktivitä
ten im Feld des seriellen und modularen 
Bauens. 

Die Veranstaltung fand aufgrund der  
Auswirkungen der Covid-19-Pandemie  
online statt. Die Referentinnen und  
Referenten beziehungsweise Diskutantinnen 
und Diskutanten wurden live zugeschaltet 
und hatten die Möglichkeit, ihre  
Präsentationen für das Publikum über den 
Bildschirm zu teilen. Über den Chat  
konnten die Teilnehmerinnen und Teilneh
mer Fragen stellen, die durch die  
Moderatorin, Eva Herrmann, in die  
Diskussionen gegeben wurden. Auf diese 
Weise flossen zahlreiche Impulse und  
Denkanstöße aus unterschiedlichen Per
spektiven in die Veranstaltung ein. Zudem 
wurden als interaktives Element kurze Befra
gungen durchgeführt. Die Ergebnisse der Be
fragungen wurden dem Publikum wiederum 
live präsentiert und eingeordnet. 



 

10 Serielles und modulares Bauen in der Praxis 

2 Grußwort
Staatssekretärin Anne Katrin Bohle 
(BMWSB) betont in ihrem Grußwort die 
Notwendigkeit von Wandel und Entwick
lung, der fast alle Lebensbereiche betrifft. 
Auch der Baubereich sei davon nicht ausge
nommen. Nachdem der Baubereich eine Zeit 
lang zurückhaltend bei der Entwicklung von 
Innovationen agiert habe, gehe dieser stel
lenweise nun sogar voran. Ein deutliches Sig
nal für diese Entwicklung sei die Renaissance 
von seriellen und modularen Bauweisen im 
Wohnungsbau. Die neue Ära des seriellen 
und modularen Bauens stehe allerdings noch 
am Anfang ihrer Entwicklung. Zu häufig 
würden diese Bauweisen heutzutage noch 
mit den Plattenbauten vergangener Jahr
zehnte assoziiert, obwohl sich die heutige 
Vorfertigung deutlich von der Vorfertigung 
der 1960er- und 1970er-Jahre unterscheide 

und viele Vorteile biete. Daher müssten nun 
alle Hebel in Bewegung gesetzt werden, um 
serielles und modulares Bauen wieder salon
fähig zu machen.  

Der Bund nehme bei der Förderung des seri
ellen und modularen Bauens eine Vorbild
funktion ein. Gemeinsam mit dem Spitzen
verband der Wohnungswirtschaft und den 
Partnern aus dem Bündnis für bezahlbares 
Wohnen und Bauen unterstütze das 
BMWSB daher die Entwicklung der Rah
menvereinbarung „Serielles und modulares 
Bauen“. Der Status quo zeige jedoch, dass das 
Potenzial von seriellen und modularen Bau
weisen bei weitem noch nicht ausgeschöpft 
sei. Der Start der Rahmenvereinbarung sei 
etwas zögerlich verlaufen. Dennoch sei mit 
der Rahmenvereinbarung der richtige Weg 
eingeschlagen worden. Zwar gebe es noch 

Foto: Martin Lässig 
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immer einige Skepsis gegenüber seriellen 
und modularen Bauweisen, zugleich sei je
doch eine starke Zunahme des Kreises an Be
fürwortern zu beobachten. Es könne somit 
von einer neuen Epoche des seriellen und 
modularen Bauens gesprochen werden.  

Die hohe Bedeutung, die der Bund den seri
ellen und modularen Bauweisen beimisst, 
zeige sich auch in Gestalt der BImA, die dazu 
beiträgt dazu, dass serielles und modulares 
Bauen in die Fläche gebracht wird. Der Bund 
leiste somit einen wesentlichen Beitrag zur 
Deckung des enormen Bedarfs an neuem 
und bezahlbarem Wohnraum, wobei der Fo
kus nicht nur auf den Wohnungsneubau ge
legt werden dürfe. Auch Dachaufstockun
gen, Nachverdichtungen sowie Sanierungen 
würden eine große Rolle spielen. Hinsicht
lich jeder dieser Aspekte könnten auch seri
elle und modulare Bauweisen eine Lösung 
bieten.  

Noch liege die flächendeckende Nutzung se
rieller und modularer Bauweisen im Woh
nungsbau in weiter Ferne. Daher gelte es 
Hindernisse, ob bauordnungsrechtlicher Art 
oder hinsichtlich der Akzeptanz, ausfindig 
zu machen und diese zu überwinden. Die  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Zwischenbilanzveranstaltung biete dazu ei
nen guten Ansatzpunkt, um verschiedene 
Akteure und ihre Sichtweisen zusammenzu
bringen und Lösungsmöglichkeiten zu iden
tifizieren. Auf diese Weise könnten langfris
tig auch heutige Skeptiker von seriellen und 
modularen Bauweisen zu deren Verfechtern 
werden. 

Staatssekretärin Anne Katrin Bohle resü
miert, dass die Förderung des seriellen und 
modularen Bauens schon große Effekte er
zielt habe. Nach oben ginge jedoch noch 
deutlich mehr. Es gelte daher auch in Zu
kunft, das serielle und modulare Bauen zu 
fördern und weitere Überzeugungsarbeit zu 
leisten. Hierfür sei es u. a. erforderlich, auf 
zusätzliche Akteure, wie Kommunen oder 
auch kleine und mittlere Unternehmen, zu
zugehen und diese einzubinden. Je größer 
der Kreis der Unterstützer werde, desto grö
ßere Wirkungen könnten entfaltet werden. 
Um diese Ziele zu erreichen, sei es erforder
lich, alle Kräfte zu bündeln. Sie fordert daher 
alle Teilnehmerinnen und Teilnehmer dazu 
auf, als Multiplikatoren zu agieren und das 
serielle und modulare Bauen noch weiter in 
das Land hineinzutragen.
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3 Keynote: Serielles und modulares Bauen – Stel
lenwert im Rahmen der Wohnraumoffensive

Bauen sei eine der dringendsten Aufgaben 
unserer Zeit. Dies betont Lothar Fehn 
Krestas (BMWSB) gleich zu Beginn seiner 
Keynote. Die Frage nach bezahlbarem 
Wohnraum habe sich zu einer der zentralen 
sozialen Fragen entwickelt. Nur mit gestei
gerter Bautätigkeit könne auf die Woh
nungsnot reagiert werden. Darum wird sei
tens des Bundesbauministeriums wiederholt 
gefordert: „Bauen, bauen, bauen“. 

Lothar Fehn Krestas skizziert zu Beginn die 
Entwicklung der Wohnungsbaufertigstel
lungen in den letzten Jahren. Nachdem im 
Jahr 2009 ein Tiefpunkt bei der Anzahl der 
fertiggestellten Wohnungen erreicht worden 
sei, wurde in den nachfolgenden Jahren 
deutlich mehr gebaut. 2020 wurden 300.000 
Wohnungen und somit 80 Prozent mehr 
Wohnungen als rund zehn Jahre zuvor fer
tiggestellt. Die Tendenz zeige somit in die 
richtige Richtung. Dieses Volumen sei bei 
weitem nicht genug.  

Um den Wohnungsbau weiter voranzutrei
ben und dadurch dem Mangel an Wohn
raum zu begegnen, haben Bund, Länder und 
Kommunen im Rahmen des Wohngipfels 
am 21. September 2021 das Maßnahmenpa
ket der Wohnraumoffensive vereinbart. 
Nach rund zweieinhalb Jahren könne nun 
eine positive Bilanz gezogen werden. Alle 
zentralen Beschlüsse des Wohngipfels seien 
entweder umgesetzt oder auf den Weg ge
bracht worden: 
▪ Der soziale Wohnungsbau wird seitens 

des Bundes von 2018 bis 2021 mit bis zu 
fünf Milliarden Euro gefördert. 

▪ Der Verkauf von bundeseigenem 
Bauland an Kommunen erfolgt zu 
deutlich reduzierten Preisen. 

▪ Die BImA trägt durch Neubau zur 
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum 
bei. 

▪ Die Mietpreisbremse wurde sowohl 
verbessert als auch verlängert. 

Bereits im Jahr 2017 sei die Baugebietskate
gorie „Urbane Gebiete“ in das Baurecht ein
geführt worden, sodass auch in stark ver
dichteten städtischen Gebieten der Neubau 
von Wohnraum vereinfacht wird. Die Vo
raussetzungen für Wohnungsneubau seien 
daher derzeit besser als in der Vergangen
heit. 

Trotz der guten Grundvoraussetzungen  
fehle es aber weiterhin an Wohnraum. Die 
Zeit dränge aufgrund der vielerorts ange
spannten Wohnungsmarktsituation. Es  
gelte daher, insbesondere schnell Wohn
raum zu erschaffen, der bezahlbar ist  
und zudem die klimapolitischen Ziele bedie
nen kann. Hinsichtlich dieser Anforderun
gen kann das serielle und modulare Bauen 
eine Lösung darstellen, weshalb das BMI die 
Ausschreibung und den Abschluss des 
GdW-Rahmenvertrages für serielle und mo
dulare Bauweisen maßgeblich unterstützt 
hat. 

Die Unterzeichnung des Rahmenvertrags im 
Mai 2018 stelle einen Meilenstein dar. Der 
Rahmenvertrag biete die Chance, auf 
schnelle Weise kostengünstigen Wohnraum 
in hoher Qualität zu schaffen. Zugleich 
werde ein wichtiger Schritt in Richtung der 
Re-Etablierung von seriellen und modularen 
Bauweisen in Deutschland absolviert, der 
viele Chancen eröffnet:  
▪ Kapazitätsengpässe der Bauwirtschaft 

könnten durch zusätzliche Kapazitäten 
der Modulbauhersteller kompensiert 
werden. 

▪ Industrielle Vorfertigung ermögliche 
eine deutliche Verkürzung von 
Bauzeiten, sodass Wohnungen schneller 
zur Verfügung stehen. 

▪ Geringere Lärm- und Luftbelastungen 
könnten Widerstände gegenüber 
Neubauprojekten reduzieren.  

▪ Automatisierte Herstellungsprozesse 
ermöglichten eine hohe Qualität.  
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▪ Serielle und modulare Bauweisen böten 
individuelle und baukulturell sowie 
städtebaulich hochwertige Lösungen. 

Trotz dieser vielfältigen Vorteile und Chan
cen besteht weiterhin Bedarf das serielle und 
modulare Bauen voranzutreiben. Um diesen 
Prozess zu unterstützen hat das BMI das For
schungsprojekt „Evaluierung der Umset
zung der Rahmenvereinbarung Serielles und 
Modulares Bauen“ initiiert. Dieses Projekt 
hat zum Ziel die laufende Rahmenvereinba
rung nachzujustieren, Erfahrungsaustausch 
zwischen verschiedenen Akteuren zu ermög
lichen und die Umsetzung des seriellen und 
modularen Bauens zu fördern.  

Das Ziel der Wohnraumoffensive sei noch 
längst nicht erreicht. Vielerorts fehle es wei
terhin an bezahlbarem Wohnraum, sodass 
das Thema auch für die kommende Legisla
turperiode eine zentrale Aufgabe darstellen 
werde. Aspekte wie Klimaschutz, Demogra
fie und Barrierefreiheit müssen dabei stets  

mitgedacht werden. Aber auch die Digitali
sierung planungsrechtlicher und bauauf
sichtlicher Verfahren benötige einen An
schub. Hier seien insbesondere die Länder 
und Kommunen aufgefordert zu handeln, 
die dabei die vielfachen Unterstützungsmög
lichkeiten des Bundes in Anspruch nehmen 
können (u. a. durch BIM Deutschland  Zent
rum für die Digitalisierung des Bauwesens). 
Es sei erforderlich, Prozesse konsequent zu 
optimieren und bürokratische Hürden kon
tinuierlich abzubauen, um schnellere und 
günstigere Baugenehmigungen zu ermögli
chen.  

Lothar Fehn Krestas verweist abschließend 
auf die Vielzahl von Chancen, die das serielle 
und modulare Bauen biete. Zugleich sei aller
dings eine Reihe an Herausforderungen an
zugehen. Daher fordert er die Teilnehmerin
nen und Teilnehmer auf, sich einzubringen 
und Lösungen zu diskutieren, um das serielle 
und modulare Bauen weiter voranzubringen. 

Foto: Reinhard Mederer 
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4 Eine Bilanz mit Ausblick 

4.1 Ergebnisse der Evaluierung der Rahmenvereinbarung

Im Rahmen seines Beitrags schildert Michael 
Neitzel, Geschäftsführer der InWIS For
schung & Beratung GmbH, den Aufbau und 
die Ziele der Evaluierung und präsentiert die 
bisherigen Ergebnisse der Evaluierung der 
Rahmenvereinbarung „Serielles und modu
lares Bauen“.  

Michael Neitzel weist darauf hin, dass die 
Rahmenvereinbarung eine Laufzeit bis Mai 
2023 habe, sodass es sich zum aktuellen Zeit
punkt lediglich um einen Zwischenstand 
handeln könne. Die Evaluierung wird durch
geführt von einem Konsortium bestehend 
aus der Arbeitsgemeinschaft für zeitgemäßes 
Bauen in Kiel, dem IAB Weimar sowie dem 
InWIS. Die Bündelung von Kompetenzen 
aus verschiedenen Fachrichtungen sei für die 
Evaluierung notwendig, um die Rahmenver
einbarung im Konkreten und das serielle und 
modulare Bauen im Allgemeinen aus einer 
Vielzahl an Perspektiven zu beleuchten.  

Mit der Förderung des seriellen und modu
laren Bauens mittels der Rahmenvereinba
rung, die aus den Aktivitäten der Baukosten
senkungskommission hervorgegangen ist, 
soll ein wesentlicher Beitrag zur schnellen 
Schaffung von günstigem, qualitätsvollem 
sowie nachhaltigem Wohnraum geleistet 
werden. Um den Erfolg der Rahmenverein
barung hinsichtlich der gesetzten Ziele beur
teilen zu können, erfolgt die Evaluierung in 
zwei Evaluierungsbausteinen.  

Zum einen untersucht das Evaluationsteam 
sämtliche Bauvorhaben, die aus der Rah
menvereinbarung beauftragt wurden und 
umgesetzt werden (Vollerhebung). In die
sem Zuge wird überprüft, an welchen Stand
orten und in welchem Umfang Bauvorhaben 
beauftragt wurden. Auf dieser Grundlage 
wird beurteilt werden, inwieweit mit der 
Rahmenvereinbarung bezahlbarer Wohn
raum geschaffen wird und die gesetzten Ziele 
erreicht werden konnten. Neben der Voller

hebung werden ausgewählte Neubaupro
jekte auch mittels einer Fallstudienuntersu
chung begleitet. In den Fallstudien werden 
im Dialog mit beteiligten Akteursgruppen 
untersucht, welche Verbesserungspotenziale 
bestehen. Zudem untersucht das Evaluati
onsteam die Fallstudien u. a. hinsichtlich der 
baulichen Qualitäten und evaluiert die 
Wahrnehmung und die Beurteilung von se
riellen und modularen Bauweisen aus der 
Perspektive verschiedener Akteursgruppen 
(Architekten, Bauwirtschaft, Kommunen, 
Projektentwickler, Wohnungswirtschaft). 
Dabei bedient es sich einer großen Band
breite an Erhebungsmethoden (Online-Um
fragen, Expertengespräche, Workshops), um 
ein großes Spektrum an Beurteilungen und 
Standpunkten einfangen zu können. Ausge
hend von diesen beiden Evaluierungsbau
steinen wird analysiert, inwieweit die Rah
menvereinbarung „Serielles und modulares 
Bauen“ auf die Ziele des „Bündnis für bezahl
bares Wohnen und Bauen“ wirkt. 

Zum Stand der Zwischenbilanzveranstaltung 
waren neun Neubauprojekte mittels der 
Rahmenvereinbarung „Serielles und modu
lares Bauen“ fertiggestellt. Eine Reihe an 
Neubauvorhaben befindet sich in Vorberei
tung oder in Bau. Das als zögerlich wahrge
nommene Anlaufen des Abrufs von Angebo
ten aus der Rahmenvereinbarung führt das 
Evaluationsteam darauf zurück, dass Woh
nungsunternehmen relativ lange Planungs
vorlaufzeiten haben. Zu Beginn der Laufzeit 
der Rahmenvereinbarung sei mehr Zeit und 
Geduld erforderlich gewesen als ursprüng
lich gedacht. Allerdings könne eine ver
stärkte Auseinandersetzung mit der Rah
menvereinbarung beobachtet werden. Per
spektivisch sei aufgrund der Rückmeldungen 
von den Bauherren mit einem zunehmenden 
Zugriff auf Angebote aus der Rahmenverein
barung zu rechnen. Das wird dem Markt für 
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serielles und modulares Bauen weiter Auf
trieb geben. 

Im Rahmen der Evaluierung konnte zudem 
festgestellt werden, dass die Rahmenver
tragspartner zunehmend Anfragen von Un
ternehmen erhalten, die nicht Mitglied des 
GdW sind und die durch die Rahmenverein
barung keinen Vorteil haben. Dies bekräftigt 
die Annahme, die Rahmenvereinbarung „Se
rielles und modulares Bauen“ habe eine ver
stärkte Diskussion über serielle und modu
lare Bauweisen ausgelöst, zu der von einer 
großen Bandbreite von Akteuren beigetra
gen wird. Diese Entwicklung führt nicht nur 
dazu, dass die Rahmenvertragspartner profi
tieren. Auch andere Anbieter von seriellen 
und modularen Bauweisen können ein ge
steigertes Interesse für ihre Produkte ver
zeichnen. 

Zum Stand der Zwischenbilanzveranstaltung 
waren etwa 1.200 Wohneinheiten beauftragt. 
Weitere 800 befinden sich in der Planung. 
2.000 Wohneinheiten werden somit mittels 
der Rahmenvereinbarung umgesetzt. Die 
Standorte, an denen Bauvorhaben aus der 
Rahmenvereinbarung umgesetzt werden, 
verteilen sich regional breit über das Bundes
gebiet. Zwar werden die meisten Bauvorha
ben in Berlin und weiteren Ballungszentren 
umgesetzt und somit an Standorten mit an
gespannten Wohnungsmarktsituationen. 
Zugleich werden jedoch auch serielle und 
modulare Neubauprojekte in kleineren Städ
ten wie Nordhausen (Thüringen) und Nord
horn (Niedersachsen) realisiert. Dies zeigt, 
dass serielle und modulare Bauweisen für 
vielfältige Standorte aufgrund von unter
schiedlichsten Motiven attraktiv sein kön
nen. 

Neben den Bauweisen im Allgemeinen und 
den Systemkonzepten im Konkreten wird 
von den Anwendern das Verfahren zur Aus
lösung von Bauaufträgen aus der Rahmen
vereinbarung grundsätzlich positiv bewertet, 
wenngleich Kritik an dem Mini-Wettbewerb 
geäußert wurde, der obligatorisch ist, wenn 
öffentliches Vergaberecht zu beachten ist. 
Einwände werden insbesondere hinsichtlich 

des im Regelfall erforderlichen hohen An
passungsbedarfs der Konzepte für ein kon
kretes Baugrundstück und die Wünsche des 
Bauherrn geäußert.  

Durch die Rahmenvereinbarung „Serielles 
und modulares Bauen“ konnte eine Vielzahl 
an Planungsleistungen, die mit dem jeweili
gen Systemkonzept verknüpft sind, bereits 
im Vorfeld der Planung eines Neubaupro
jekts vorweggenommen werden. Die Hoff
nung, die Planungszeiten deutlich zu verkür
zen, hat sich jedoch bislang vielfach nicht er
füllt. Weiterhin seien vielfältige Planungs
leistungen bis zur Umsetzung eines Bauvor
habens erforderlich. Die Evaluierung zeigt, 
dass der Anpassungsbedarf an die jeweiligen 
Grundstückssituationen oft hoch ist. Nicht 
nur die Grundstücksgeometrie, sondern 
auch länderspezifische Vorgaben etwa aus 
der Wohnraumförderung sowie seitens der 
Kommune sowie auch die Vorstellungen des 
Wohnungsunternehmens sind ausschlagge
bend für den Anpassungsbedarf.  

Neben dem Stand der Evaluierung der Bau
vorhaben präsentiert Michael Neitzel zudem 
erste Ergebnisse der Befragung der Akteurs
gruppe der Wohnungsunternehmen. An der 
Befragung haben sich 185 Wohnungsunter
nehmen beteiligt, die entweder im Neubau 
aktiv sind oder die Absicht formuliert haben, 
zu bauen. In der Befragung halten sich die 
kommunalen beziehungsweise öffentlichen 
sowie genossenschaftlichen Wohnungsun
ternehmen die Waage. Zusätzlich haben sich 
einzelne privatwirtschaftliche Wohnungsun
ternehmen an der Befragung beteiligt. Der 
Großteil der teilnehmenden Wohnungsun
ternehmen hat einen Bestand zwischen 1.000 
und 5.000 Wohneinheiten, während einzelne 
Wohnungsunternehmen mit mehr als 
50.000 Wohneinheiten an der Befragung 
mitwirkten.  

Die Befragung hat gezeigt, dass nur ein  
geringer Anteil der Wohnungsunternehmen 
dem Vergaberecht unterliegt. Von den kom
munalen beziehungsweise öffentlichen 
Wohnungsunternehmen, die an der  
Befragung teilnahmen, mussten nur rund 30 
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Prozent öffentliches Vergaberecht beachten. 
Das Evaluationsteam gelangt daher zu der 
Auffassung, dass vergaberechtliche Aspekte 
in der Rahmenvereinbarung nicht in dem 
Umfang von Bedeutung sind, wie anfangs er
wartet worden ist.  

Die Befragung bei den Wohnungsunterneh
men und den weiteren Akteursgruppen zielt 
u. a. darauf ab, die Vor- und Nachteile seriel
ler und modularer Bauweisen aus den ver
schiedenen Perspektiven herauszuarbeiten. 
Als Vorteile werden von den beteiligten 
Wohnungsunternehmen im Wesentlichen 
kurze Planungs-, Fertigungs-, und Bauzeiten 
benannt. Ein wesentlich geringerer Anteil 
sieht hinsichtlich der Fertigungs- und Bau
kosten sowie der Qualität von seriellen und 
modularen Bauweisen einen Vorteil gegen
über konventionellen Bauweisen. 

Als Nachteile von seriellen und modularen 
Bauweisen werden hingegen insbesondere 
die geringe Flexibilität sowie die einge
schränkte Gestaltungsfreiheit wahrgenom
men. Weitere Nachteile dieser Bauweisen, 
wie beispielsweise eine geringe Akzeptanz 
von seriellen und modularen Bauweisen, 
spielen eine untergeordnete Bedeutung.  

Auch hinsichtlich der Beurteilung des Preis
niveaus der Angebote aus der Rahmenver
einbarung wurde im Rahmen der Befragung 
um eine Einschätzung gebeten. Hierbei zeigt 
sich ein gemischtes Bild. Die Mehrheit der 
Befragten gibt an, keine wesentlichen 
Vor- oder Nachteile gegenüber konventio
nellen Bauweisen festzustellen. Der Preis für 
die Angebote kann als ein Grund ausge
macht werden, weshalb nur rund 15 Prozent 
der Befragungsteilnehmerinnen und Befra
gungsteilnehmer die Umsetzung eines Sys
temkonzepts der Rahmenvertragspartner 
aus der Rahmenvereinbarung „Serielles und 
modulares Bauen“ plant. Die Gründe für den 
zu Beginn noch geringen Zugriff auf die Rah
menvereinbarung werden in den folgenden 
Evaluierungsschritten stärker in den Blick 
genommen.  

Neben den Vorteilen existiert zugleich eine 
Reihe an Hemmnissen, wie die als gering 

wahrgenommene Anpassungsflexibilität, die 
dem stärkeren Zugriff auf Angebote aus der 
Rahmenvereinbarung entgegenstehen. In
wiefern die wahrgenommen Vor- und Nach
teile der Realität entsprechen, wird in den 
nachgelagerten Evaluierungsschritten er
forscht.  

Michael Neitzel resümiert, dass mittels der 
Rahmenvereinbarung dem seriellen und mo
dularen Bauen ein erheblicher Anschub ge
geben werden konnte. Zwar sei zum Stand 
der Durchführung der Zwischenbilanzver
anstaltung lediglich eine noch geringe An
zahl an Bauvorhaben mit der Rahmenverein
barung umgesetzt worden. Die Hersteller 
von Systemkonzepten würden jedoch von ei
ner Zunahme von Anfragen und Aufträgen 
berichten. Durch eine punktuelle Weiterent
wicklung der Rahmenvereinbarung „Seriel
les und modulares Bauen“ könnte dieser Ent
wicklung noch mehr Auftrieb verliehen wer
den.  

Abbildung 1: Regionale Verteilung der um
gesetzten Neubauprojekte 

Quelle: InWIS Forschung & Beratung GmbH 
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4.2 Die Wohnungswirtschaft baut seriell und modular: Erfahrungen der 
Wohnungsunternehmen und Herausforderungen

Axel Gedaschko, Präsident des GdW Bun
desverband deutscher Wohnungs- und Im
mobilienunternehmen e.V., berichtet von 
den Erfahrungen der Wohnungsunterneh
men mit seriellen und modularen Bauwei
sen.  

Gegenüber seriellen und modularen Bauwei
sen gebe es vielfach und vielerorts Bedenken. 
Folglich gebe es nur eine geringe Anzahl von 
Wohnungsunternehmen, die von ihren posi
tiven Erfahrungen mit diesen Bauweisen be
richten konnten. Durch die Rahmenverein
barung „Serielles und modulares Bauen“ 
habe sich dies nun geändert. Serielles und 
modulares Bauen sei ins Rollen gekommen. 
Diese Bauweisen stünden allerdings noch am 
Anfang der Entwicklung. Axel Gedaschko 
fordert daher, dass „aus einem Schneeball 
eine Lawine“ werden müsse. 

Die Rahmenvereinbarung „Serielles und mo
dulares Bauen“ habe das Ziel, schnell mehr 
qualitativen und günstigen Wohnraum in ei
nem einfachen Verfahren zu errichten. Hin
sichtlich dieser Kriterien reflektiert Axel Ge
daschko den bisherigen Erfolg der Rahmen
vereinbarung.  

Mit der Rahmenvereinbarung könne Wohn
raum schneller errichtet werden. Die Fertig
stellungszeiten für die Errichtung von 
Wohngebäuden in serieller und modularer 
Bauweise könnten gegenüber dem konventi
onellen Bauen deutlich reduziert werden. 
Zugleich könne die Akzeptanz für Neubau
vorhaben gesteigert werden, da die Nachbar
schaft in geringerem Maße Beeinträchtigun
gen eines Neubauprojekts ausgesetzt ist.  

Die Qualität der Systemkonzepte aus der 
Rahmenvereinbarung sei hoch und könne 
sich im Vergleich mit Bauvorhaben, die in 
konventioneller Bauweise errichtet wurden, 
messen. Zweifellos sei eine abschließende 
Beurteilung der Qualität von Bauvorhaben 
in seriellen und modularen Bauweisen erst 

langfristig möglich, sodass eine intensive Be
gleitung und Evaluierung dieser Bauvorha
ben erforderlich seien. Axel Gedaschko äu
ßert sich jedoch optimistisch, dass serielle 
und modulare Bauweisen, insbesondere auf
grund der witterungsunabhängigen Produk
tion, langfristig eine vergleichbare, wenn 
nicht sogar höhere Qualität als konventio
nelle Bauweisen bieten. 

Nur bedingt habe sich das Ziel erfüllt, mittels 
serieller und modularer Bauweisen kosten
günstigen Wohnraum zu schaffen. Die An
gebote aus der Rahmenvereinbarung „Seriel
les und modulares Bauen“ könnten nur ver
einzelt ohne Anpassungen eingesetzt wer
den. Vielfach würden Wohnungsunterneh
men Neubauprojekte in klassischer Bauweise 
kostengünstiger umsetzen, weshalb auf die 
Anwendung der Rahmenvereinbarung ver
zichtet wird. Zudem werde die Preisgestal
tung einzelner Rahmenvertragspartner als 
hoch wahrgenommen. Einzelne Systemkon
zepte werden daher nur in sehr geringem 
Umfang nachgefragt. Dennoch sei mit dem 
Zugriff auf Angebote aus der Rahmenverein
barung die Garantie verbunden, auf Preise 
im unteren Drittel des Marktsegments zu
greifen zu können. Skaleneffekte könnten 
zudem perspektivisch dazu beitragen die 
Kosten weiter zu senken.  

Hinsichtlich des Ziels, mittels der Rahmen
vereinbarung mehr Wohnraum zu schaffen, 
müsse ein differenziertes Zwischenfazit ge
zogen werden. Nicht alle Hoffnungen und 
Erwartungen seien erfüllt worden. Die An
zahl der Abrufe von Angeboten aus der Rah
menvereinbarung sei ausbaufähig. Die An
gebote einzelner Rahmenvertragspartner 
seien bislang kaum oder gar nicht abgerufen 
worden. Im Gegensatz dazu stünden die Pro
duktionskapazitäten anderer Anbieter be
reits nahe am Limit, wenngleich deren Kapa
zitäten nicht ausnahmslos durch Zugriffe aus 
der Rahmenvereinbarung ausgelastet seien.  
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Die Vereinfachung des Verfahrens müsse 
differenziert beurteilt werden. Zwar gestalte 
sich der Beschaffungsprozess mittels der 
Rahmenvereinbarung insgesamt einfacher, 
doch ein derartiges Verfahren bedeute für 
alle Beteiligten Neuland. Insbesondere die 
Durchführung eines Mini-Wettbewerbs 
stelle für verschiedene Wohnungsunterneh
men ein Hemmnis dar. Neue Verfahren 
müssten jedoch erprobt und erlernt werden. 
Dies erfordere Zeit und Geduld. Indem 
Wohnungsunternehmen stärker über das 
Verfahren aufgeklärt würden, könnte das 
vereinfachte Verfahren perspektivisch mehr 
Wirkung entfalten. 

Ausgehend von den Analysen hinsichtlich 
der Zielerreichung ergeben sich für  
eine eventuelle Neuauflage der Rahmenver- 
 

einbarung verschiedene Schlussfolgerungen. 
Die Rahmenvereinbarungen müsse zu  
einem Verfahren gelangen, das es ermög
licht, gewünschte Systemkonzepte direkt 
auszuwählen. Für einen stärkeren Zugriff  
auf die Rahmenvereinbarung sei es zudem 
notwendig, dass auch beim Abruf geringer 
Stückzahlen die Kosten auf einem  
niedrigen Niveau blieben. Insbesondere in 
Verbindung mit in vielen Fällen erforderli
chen grundstücksbedingten Anpassungen 
sei dies derzeit nicht gegeben. Um jedoch  
einen verstärkten Zugriff auf Systemkon
zepte der Rahmenvereinbarung zu generie
ren, plädiert Axel Gedaschko für eine Fort
entwicklung und Neuauflage der Rahmen
vereinbarung „Serielles und modulares 
Bauen“. 

Quelle: GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. 

Abbildung 2: Überblick über die Angebote aus der GdW-Rahmenvereinbarung  
„Serielles und modulares Bauen“ 
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4.3 Serielles und modulares Bauen in der Praxis:  
Erfahrungen der BImA mit den Bauweisen

Thies Langholz, Leiter der Wohnraumoffen
sive bei der BImA, erläutert im Rahmen sei
nes Beitrags die schwerpunktmäßigen Auf
gaben der BImA und die Bedeutung des seri
ellen und modularen Bauens für ihre Neu
bauaktivitäten. 

Der BImA komme die Aufgabe zu, alle Im
mobilien und Liegenschaften zu verwalten, 
die für den Bundesbetrieb notwendig sind. 
Darunter fielen u. a. Immobilien der  
Bundesministerien, des Zolls, der Bundes
wehr und -polizei sowie des Technischen 
Hilfswerks. Neben der Verwaltung  
des Immobilienbestandes würden entbehrli
che Liegenschaften auch veräußert. Bei  
der Veräußerung von Liegenschaften  
habe die BImA die Möglichkeit,  
Grundstücke an Kommunen oder  
Unternehmen, an denen Kommunen  
mehrheitlich beteiligt sind, unterhalb des 
Verkehrswertes zu veräußern, wenn der 
Grundstückserwerb unmittelbar der Erfül
lung einer öffentlichen Aufgabe dient. Zu
dem wird den Kommunen eine Erstzu
griffsoption gewährt. Insbesondere ehemals 
militärisch genutzte Liegenschaften bieten 
auf diese Weise Potenzialflächen für Kom
munen. 

Die BImA sehe sich in der Pflicht, einen Bei
trag zur Schaffung von bezahlbarem Wohn
raum zu leisten. Diesen forciere die BImA 
durch ergänzende Maßnahmen. Beabsichti
gen beispielsweise Kommunen die Errich
tung von öffentlich geförderten Wohnungen 
auf den erworbenen Flächen, werde den 
Kommunen ein Preisnachlass in Höhe von 
25.000 Euro pro geschaffener Wohneinheit 
eingeräumt. Hierdurch leiste die BImA einen 
wesentlichen Beitrag zur Schaffung von 
Wohnraum und somit zu den Zielen der 
Wohnraumoffensive. Auf den Flächen, die 
zur Veräußerung zur Verfügung stünden, 
könnten noch mindestens 20.000 Wohnun
gen entstehen. 

 
Eine essenzielle Aufgabe der BImA ist die 
Wohnungsfürsorge des Bundes. Seit dem 
Jahr 2018 habe die BImA hierbei einen Wan
del in der Bewirtschaftung von Liegenschaf
ten vollzogen und wolle verstärkt eigene 
Wohnungen für Beschäftigte des Bundes zur 
Verfügung stellen. Insbesondere in Zeiten 
knappen Wohnraums und des vielerorts an
gestiegenen Personalbestands gelte es, die 
Wohnungsfürsorge des Bundes durch das 
Angebot dienstortnaher und bezahlbarer 
Wohnungen zu stärken. Auch weil der Be
darf nicht mehr alleine durch den Ankauf 
von Belegungsrechten erfüllt werden könne, 
ist die BImA mit ihrer wohnungspolitischen 
Neuausrichtung dazu übergegangen Bun
deswohnungen im Bestand zu halten, anstatt 
sie zu verkaufen. Der Bestand von 38.000 
Wohnungen werde nun grundlegend saniert 
und an stark nachgefragten Standorten sogar 
noch erweitert werden, sodass unteren und 
mittleren Lohngruppen der Bundesbediens
teten mehr bedarfsgerechter Wohnraum zur 
Verfügung gestellt werden könne. 

Zudem ist die BImA nunmehr auch im Neu
bau aktiv und realisiere Wohnungsneubau 
auf eigenen Flächen. Insbesondere in Bal
lungszentren, die von hohen Mietpreisen ge
prägt sind, könne durch den Neubau von 
Wohnungen der Markt entlastet werden. Die 
Initiative der BImA werde seitens der Städte 
und Kommunen begrüßt. Dennoch seien 
stets Hürden auf dem Weg zur Realisierung 
von Wohnungen zu überwinden. Neben der 
Herstellung des notwendigen Planungs
rechts seien u. a. Anforderungen des Denk
mal- und Naturschutzes oder auch limitie
rende Regelungen zu Stellplätzen zu beach
ten. 

Im Ergebnis einer durchgeführten Portfolio
analyse plane die BImA in den kommenden 
Jahren bis zu 8.000 Wohnungen auf eigenen 
Grundstücken zu errichten. Dieses Ziel solle 
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nicht nur durch Neubau auf der grünen 
Wiese, sondern auch in Form von Nachver
dichtungen und Dachaufstockungen erreicht 
werden. Um diese Ziele zügig zu erreichen 
und somit zu einer Entspannung auf dem 
Wohnungsmarkt beizutragen, habe sich die 
BImA intensiv mit seriellen und modularen 
Bauweisen und mit der Rahmenvereinba
rung „Serielles und modulares Bauen“ im 
Konkreten auseinandergesetzt. Durch die 
Anwendung der Rahmenvereinbarung er
hoffe sich die BImA insbesondere eine Be
schleunigung des Umsetzungsprozesses von 
Neubauvorhaben im Vergleich zu konventi
onellen Bauweisen. 

Die Anwendbarkeit von seriellen und modu
laren Bauweisen werde durch die BImA stets 
im Einzelfall geprüft. Die Grundstücke der 
BImA seien jedoch aufgrund ihrer Grund
stückszuschnitte nicht in allen Fällen für eine 
Bebauung in serieller und modularer Bau
weise geeignet. Generell seien serielle und 
modulare Bauweisen zur Schließung von 
Baulücken geeignet, da Grundstücke dann 
oft nicht in vollem Umfang ausgenutzt wer
den können. Die Anpassungsmöglichkeiten 
der Angebote aus der Rahmenvereinbarun
gen seien nicht in der Weise ausgeprägt, dass 
auf vielfältige Grundstückssituationen rea
giert werden könne. Auch die Integration 
von Tiefgaragen würde wiederholt eine Her
ausforderung darstellen.  

Thies Langholz betont jedoch, dass die BImA 
bedeutsame Vorteile von seriellen und mo
dularen Bauweisen gegenüber konventionel
len Bauweisen erkenne. Sofern Grundstücke 
für die Bebauung in serieller und modularer 
Bauweise geeignet seien, werde diese Bau 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

weise stets von der BImA favorisiert. Die 
Bundesanstalt schätze, dass bis zu 3.000 der 
8.000 geplanten Wohneinheiten in serieller 
und modularer Bauweise entstehen können.  

Die BImA nehme allerdings auch wahr, dass 
die Akzeptanz für serielle und modulare 
Bauweisen im Wohnungsbau bei vielen 
Kommunen bislang noch nicht sehr stark 
ausgeprägt sei, weshalb an vielen Stellen wei
terhin Überzeugungsarbeit erforderlich sein 
werde. Seriellen und modularen Bauweisen 
stünden mitunter auch gestalterische Vor
stellungen von Kommunen entgegen, die mit 
standardisierten Gebäudemodulen kaum 
umgesetzt werden können. Zwar könnten 
durch den Dialog mit Stadtplanungsämtern 
derartige Hemmnisse stellenweise aufgelöst 
werden. Die Zeitersparnisse, die mit seriellen 
und modularen Bauweisen einhergingen, 
könnten sich jedoch im Zuge von Abstim
mungserfordernissen reduzieren. Durch 
eine zunehmende Zahl tatsächlich realisier
ter Neubauprojekte in serieller und modula
rer Bauweise könne es gelingen, anhand der 
Best-Practice-Beispiele bei Kommunen eine 
höhere Akzeptanz für diese Bauweisen zu 
schaffen, um in der Folge zu einer schnelle
ren und erleichterten Umsetzung von Neu
bauprojekten zu gelangen.  

Auf dem Weg hin zu einer stärkeren Etablie
rung serieller und modularer Bauweisen im 
Wohnungsneubau gebe es somit noch viel
fältige Baustellen. Nichtsdestotrotz stelle das 
serielle und modulare Bauen einen wichtigen 
Beitrag zur Schaffung von bezahlbarem 
Wohnraum dar. Hierzu leiste die BImA mit 
ihrem Wohnungsneubauprogramm einen 
wichtigen Beitrag. 
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4.4 Vor Ort: Was brauchen die Bauweisen in den Kommunen?

Die Podiumsdiskussion befasste sich mit den 
Rahmenbedingungen für das serielle und 
modulare Bauen in den Kommunen. An der 
Podiumsdiskussion nahmen Barbara Ettin
ger-Brinckmann (BAK), Axel Gedaschko 
(GdW), Thies Langholz (BImA) und Hilmar 
von Lojewski (DST) teil.  

Inwieweit beziehungsweise ob gesetzliche 
Bestimmungen oder Richtlinien geändert 
werden sollten, um das Bauen in seriellen 
und modularen Bauweisen stärker voranzu
treiben, war zunächst Gegenstand der Dis
kussion. Die BImA strebe nach Aussage von 
Thies Langholz dahingehend zunächst keine 
Änderungen des Verfahrens an. Für sie gelte 
es unter den gegebenen Rahmenbedingun
gen in erster Linie, die 8.000 geplanten Woh
nungen in möglichst kurzer Zeit zu errich
ten. Serielles und modulares Bauen sei dafür 
ein Mittel, um Projekte gut und zügig umzu
setzen.  

Hilmar von Lojewski möchte die Thematik 
nicht auf zu kleinteiliger Ebene, etwa über 
Befreiungen im Bebauungsplan, führen und 
verweist zunächst auf die über 2.000 im Zuge 
der Rahmenvereinbarung „Serielles und mo
dulares Bauen“ errichteten Wohneinheiten, 
die als Erfolg verbucht werden könnten. 
Grundsätzlich gebe es keine Vorschrift,  

die einem Bauherren die Bauweise vor
schreibt, sondern der Bauherr kann selbst 
über die Bauweise entscheiden. An manchen 
Standorten herrsche allerdings Skepsis ge
genüber seriellen und modularen Bauweisen, 
was unter anderem auf die architektonische 
Einpassung am jeweiligen Standort zurück
zuführen ist. Im Wesentlichen hänge die 
Umsetzung vor Ort von der Problemlö
sungskompetenz der Architektinnen und 
Architekten sowie der Planungs- und Bau
aufsichtsämter ab. Die Angebote aus der 
Rahmenvereinbarung können mit guten 
Konzepten aufwarten, die durchaus an vielen 
Standorten umsetzbar seien. Zentrale Ent
scheidungsfaktoren der Bauherren seien be
zogen auf das modulare Bauen der Zeitvor
teil und die saubere Baustelle. Die Kosten 
hingegen seien kein entscheidendes Krite
rium für die Bauweise. 

Für einige Akteure besteht ein Widerspruch 
zwischen der Bauweise, baulicher Qualität, 
Flexibilität und Gestaltungspotenzialen.  
Vor allem eine bessere Ausschöpfung der 
Gestaltungspotenziale kann zur Förderung 
der Akzeptanz der Bauweisen beitragen. Bei 
der Ausschreibung der Rahmenvereinba
rung wurden baukulturelle Aspekte berück
sichtigt, wodurch nach Einschätzung von 

Quelle: InWIS Forschung & Beratung GmbH 

Abbildung 3:  Word-Cloud „Was brauchen die Bauweisen in den Kommunen?“ 
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Barbara Ettinger-Brinckmann ein aus gestal
terischer Sicht akzeptables und z.T. gutes Er
gebnis gelungen sei; hier gäbe es jedoch noch 
Steigerungsmöglichkeiten bei der gebotenen 
stärkeren Berücksichtigung baukultureller 
Kriterien. Insbesondere das Thema der Vor
fertigung beziehungsweise die Anwendung 
der Techniken der Industrialisierung im 
Bauen wurden bereits durch Architekten wie 
Le Corbusier und Mies van der Rohe voran
getrieben. Durch die Digitalisierung können 
diese Techniken heute verfeinert werden und 
individuelle Anpassungen in der Vorferti
gung vorgenommen werden. Typengebäude 
mit sehr unterschiedlichen Fassaden und 
Grundrissen waren bei der Ausschreibung 
wichtig, um monotonen Strukturen vorzu
beugen. Diese können allerdings auch beim 
konventionellen Bauen auftreten.  

Die Vorfertigung in der Fabrikationshalle er
möglicht eine höhere Präzision und baulich-
technische Qualität. Ein gutes Erscheinungs
bild und flexible Grundrisse für unterschied
liche soziale Milieus sind mit den Bauweisen 
ebenso möglich. Damit die Vorteile der Bau
weisen allerdings stärker zum Tragen kom
men, müsse aus Sicht von Barbara Ettinger-
Brinckmann mehr gebaut werden, um nied
rigere Kosten zu erzielen. Das Gebot der Zeit 
sind allerdings Aufstockungen und Lücken
bebauungen, die mehr Flexibilität und indi
viduelle Anpassung erfordern. Instrumente 
dafür gelte es im Falle einer Neuauflage der 
Rahmenvereinbarung zu etablieren. Insbe
sondere an der Schnittstelle zu den angren
zenden Stadträumen, d.h. der Einpassung in 
den städtebaulichen Kontext, seien Architek
tinnen und Architekten mit kreativen Lö
sungen gefordert. 

Hilmar von Lojewski plädiert dafür, in die
sen innerstädtischen Räumen stärker Wert 
auf gestalterisch anspruchsvolle Lösungen zu 
legen und weniger stark die Kosten zu be
rücksichtigen. Die Vorteile des seriellen und 
modularen Bauens gegenüber dem konven
tionellen Bauen lägen eher in der Vorferti
gung. Zudem bestehe ein Vorteil darin, dass 
die Gebäude flexibel konzipiert und somit 
über den Lebenszyklus, beispielsweise mit 

Einbaumöbeln oder Verschiebewänden, ver
ändert werden können. Durch mehr Erfah
rung mit den Bauweisen kann die (Ressour
cen-)Effizienz gesteigert werden und 
dadurch ein wichtiger Beitrag zur Nachhal
tigkeit geliefert werden. 

Axel Gedaschko ordnet die Kosten als eine 
zentrale Dimension der Nachhaltigkeit ein, 
die nicht ausgeklammert werden sollte. Ins
besondere die Kommunen würden beispiels
weise den Obergrenzen bei der Vermietung 
eine hohe Bedeutung beimessen. Der GdW 
habe mit der Rahmenvereinbarung einen 
Impuls für das serielle und modulare Bauen 
gesetzt, der allerdings seitens der Kommu
nen sowie Architektinnen und Architekten 
auf große Vorbehalte gestoßen sei. Wichtig 
sei es, etwas in den Köpfen der Menschen zu 
verändern, nicht vorrangig im Planungs- 
und Bauprozess. Im Hinblick auf eine An
passung der Angebote der Rahmenvereinba
rung nennt Axel Gedaschko vor allem mehr 
Variabilität in der Materialität, mehr Er
scheinungsformen, beispielsweise durch un
terschiedliche Materialität in der Fassade, 
und einen Fokus auf nachhaltige Materia
lien, darunter Holz.  

Barbara Ettinger-Brinckmann pflichtet den 
Argumenten für die Berücksichtigung von 
mehr Variabilität bei. Die Vorbehalte der Ar
chitektinnen und Architekten seien vor al
lem rechtlicher Art sowie auf eine Verschie
bung der Schnittschnellen und ein damit ver
bundenes viel früheres Zusammenwirken 
mit ausführenden Unternehmen zurückzu
führen. In diesem Zusammenhang unter
streicht Barbara Ettinger-Brinckmann die 
Bedeutung einer Kommunikation auf Au
genhöhe. Die Ausschreibungsverfahren 
seien zudem zu kompliziert gewesen, 
wodurch viele Architektinnen und Architek
ten sich nicht angesprochen gefühlt hätten 
teilzunehmen. Barbara Ettinger-Brinck
mann plädiert dafür, das Verfahren zu ver
einfachen und dabei das Hauptaugenmerk 
auf die architektonische Qualität und die Bi
lanzierung über den ganzen Lebenszyklus 
hinweg zu legen. Ergänzend gilt es, diese 
Maßstäbe nicht nur bei Neubauten, sondern 
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im Hinblick auf Klimaanforderungen auch 
beim Bestand anzuwenden. 

Aspekte wie Gebäudeeffizienz und Nachhal
tigkeit spielen für die BImA bei der Umset
zung ihrer Bauprojekte gleichermaßen eine 
Rolle. Die Bundesbediensteten sollen gern in 
solchen aktuellen Anforderungen genügen
den Gebäuden wohnen wollen. Diese Punkte 
müssen nach Einschätzung von Thies Lang
holz bei jedem Projekt von Beginn an mitge
dacht werden, um nicht zuletzt bei Beteili
gungsverfahren Antworten auf die Bedenken 
von Bürgerinnen und Bürgern zu haben.  

Aus Sicht von Hilmar von Lojewski ließen 
sich Gebäude in seriellen und modularen 
Bauweisen im Hinblick auf standortspezifi
sche Bedürfnisse anpassen. Unterschiedliche 
Standards und Größenordnungen seien mit 
den Bauweisen möglich. Für die Erreichung 
von Klima-, Nachhaltigkeits-, Suffizienzzie
len fallen Kosten an. Dies gelte auch für die 
Sanierung des Bestandes. Sowohl beim Neu
bau als auch der Bestandssanierung könne 
das serielle und modulare Bauen einen Bei
trag leisten, um diese Ziele zu erreichen. Da
bei solle nicht zu sehr die Kostenentwicklung 
im Kopf behalten werden, sondern die Alter
nativen über den Lebenszyklus gegeneinan
der gerechnet werden. Diese führe auch bei  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

den Kommunen zu einer höheren Akzeptanz 
der Bauweisen. 

Zum Ausklang der Diskussion wurde  
der Diskutantin und den Diskutanten durch 
die Moderatorin, Eva Herrmann, die  
Möglichkeit gegeben, Ideen und Wünsche 
im Hinblick auf die zukünftige Entwicklung 
des seriellen und modularen Bauens zu äu
ßern. 

 

Wünsche aus der Diskussion: 
▪ Die Architektinnen und Architekten 

sollten Kreativität stärker mit Effizienz 
paaren. 

▪ Es braucht offene Köpfe für neue Ideen in 
den Kommunen. Die Auftrags-vergabe 
sollte nicht immer an kommunale 
Unternehmen erfolgen. 

▪ Mehr Angebotsvielfalt führt zu 
Akzeptanz. Eine höhere Kooperations-
bereitschaft zwischen den Akteuren 
fördert die Bauweisen. 

▪ Baukulturelle Aspekte sollten bei einer 
Neuauflage der Rahmenvereinbarung 
stärker berücksichtigt werden. Es sollte 
mehr über gut gebaute Beispiele 
geworben werden. 
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5 Herausforderungen des seriellen und modula
ren Bauens 

5.1 Integrale Planung und Produktion: Gestaltungspotenziale durch in
dustrielle Vorfertigung und Systematisierungsstrategien im Bauwe
sen

Jun.-Prof. Dr.-Ing. Jutta Albus, Technische 
Universität Dortmund, hielt einen Vortrag 
über die Gestaltungspotenziale durch in
dustrielle Vorfertigung sowie Systematisie
rungsstrategien im Bauwesen. Im Rahmen 
ihres Vortrags berichtete sie aus verschiede
nen Forschungsprojekten und gab einen Ein
blick in die Lehre in diesem Themenfeld. 

Integrale Planung bedeutet aus Sicht von 
Jun.-Prof. Dr.-Ing. Jutta Albus das Zusam
menführen vielschichtiger Aspekte der Ar
chitektur. Dabei handelt es sich um eine Auf
gabe, die in ihrer Komplexität zusammenge
bracht und systematisch koordiniert werden 
muss. Die integrale und auch ganzheitliche 
Betrachtung ist aus ihrer Sicht zur Errei
chung einer nachhaltigen und zukunftsfähi
gen Architektur sowie der Anforderungen an 
die Planung und den Bau von Gebäuden not
wendig. 

Die Architektur muss den sich verändernden 
Rahmenbedingungen gerecht werden, insbe
sondere einer zunehmenden Bevölkerungs
dichte, der Nachfrage nach bezahlbarem 
Wohnraum sowie soziokulturellen, ökologi
schen und ökonomischen Anforderungen. 
Die Auseinandersetzung auf materialkon
struktiver Ebene ist eine essenzielle Grund
lage dafür. Um Verständnis von baukon
struktiven Systemen zu erlangen, ist es wich
tig, die Konstruktionstechniken zu kennen 
und auch als Planerin oder Planer offen ge
genüber den Lösungen der Industrie zu sein. 
Bei der Umsetzung von Projekten ist zudem 
ein frühzeitiges und transparentes Zusam
menwirken aller Beteiligten wichtig. An
sätze, das Verständnis darüber auch in der 
Lehre zu implementieren, können beispiels
weise studentische Wettbewerbe im Bereich 

der Vorfertigung in Kooperation mit Modul
herstellern sein. 

Im Rahmen eines außeruniversitären For
schungsprojektes wurden die Produktions
prozesse bei fünf Unternehmen analysiert, 
die im Bereich des seriellen und modularen 
Bauens aktiv sind. Ziel des Projektes war es, 
die Potenziale zur Kostensenkung im Rah
men der Vorfertigung zu untersuchen. Als 
ein wesentliches Hemmnis für die Untersu
chung hat sich die Datenlage herausgestellt, 
da die Daten zum Teil nicht transparent oder 
nicht zugänglich waren. Letztlich wurden 
der Automatisierungs-, der Standardisie
rungs- und der Vorfertigungsgrad als Bewer
tungsmaßstäbe herangezogen. Bewertet wur
den die Untersuchungsergebnisse nach bau
konstruktiven Bereichen wie u. a. Tragwerk, 
Hochbau, Gebäudehülle, technischer Aus
bau und Innenausbau. Die Ergebnisse zei
gen, dass sowohl der Automatisierungs- als 
auch der Standardisierungsgrad bei den un
tersuchten Unternehmen eher gering ausge
prägt beziehungsweise ausbaufähig sind. Ef
fiziente, gut organisierte Planungs- und Pro
duktionsprozesse stellen einen Vorteil ge
genüber dem traditionellen Bauablauf dar. 

Ein weiteres Forschungsprojekt befasste sich 
mit einer Materialtechnologie für System
bauweisen, und zwar mit einschichtigen 
Wandaufbauten aus einem Hybridbeton. Im 
Rahmen dieses Projektes habe ein Team um 
Jun.-Prof. Dr.-Ing. Jutta Albus versucht diese 
Art der Bauweise als Wandtafelbausystem zu 
entwickeln. Hintergrund des Projektes war 
das Erreichen eines möglichst hohen Rezi
pierfaktors. Dadurch, dass die Wandtafeln 
ohne Bewehrung auskommen, kann das Ma
terial komplett in den Materialkreisauflauf 
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zurückgeführt werden. Die Materialmi
schung wurde zudem mit einem Wandauf
bau von 45 cm hergestellt, um einen hohen 
Wärmedämmfaktor zu erreichen, der die 
EnEV-Anforderungen erfüllt. Zwei äußere 
Schichten aus UHPC Beton gewährleisten 
die Bruch- und Kantenbruchsicherheit. Im 
Ergebnis soll das Wandtafelbausystem für 
den mehrgeschossigen Wohnungsbau ein
setzbar sein. Die Untersuchung und Weiter
entwicklung der Materialmischung erfolgten 
in Zusammenarbeit mit einer Firma aus Kas
sel. Über die unterschiedlichen Schichten 
und die Produktionstechnik wurde versucht, 
zu einer Art ganzheitlichen Systementwick
lung zu gelangen. Bei dieser würden die 
Wandtafeln in mobilen Produktionseinhei
ten direkt vor Ort produziert werden kön
nen. 

In der Lehre geht Jun.-Prof. Dr.-Ing. Jutta 
Albus ähnlich vor wie in ihren Forschungs
projekten. Ziel ist es, zu einer Art Standardi
sierung in der Planung oder einem standar
disierten Planungsprozess zu gelangen, wo
bei trotzdem eine hohe gestalterische Quali
tät erreicht werden soll. Ein studentisches 
Projekt befasste sich mit der Planung eines 
Bürogebäudes in modularer Bauweise in 
Penzberg. Die Studentinnen und Studenten  
 
 
 
 

haben sich in diesem Projekt intensiv mit 
Holz als Baustoff auseinandergesetzt. Der 
Ansatz war, eine Lösung zu konzipieren, die 
wiederholt angewendet werden kann und 
dann in eine größere Serie eingebunden wer
den könnte. Wichtig ist es nach Einschät
zung von Jun.-Prof. Dr.-Ing. Jutta Albus, di
rekt zu Beginn eines Projektes ein Verständ
nis über das Material und das System zu ge
winnen. Ein physisches Modell stellt dazu im 
Entwurf ein Instrument dar, um zu erpro
ben, wie die Module aufeinandergesetzt 
beziehungsweise gestapelt werden können. 

Zusammenfassend wurde konstatiert, dass 
die Gestaltungspotenziale der Bauweisen 
nicht immer ausgeschöpft werden. Gute Bei
spiele zeigen die Möglichkeiten, die die Bau
weisen bieten. Eine bessere Gestaltung 
könnte zu einem besseren Image der Bauwei
sen insgesamt beitragen. Um die Gestal
tungspotenziale der Bauweisen auszuschöp
fen, ist es wichtig, die Konstruktionstechni
ken zu verstehen. Dazu kann beispielsweise 
die Einbindung dieser Themen in die Lehre 
einen Beitrag leisten. Darüber hinaus sollten 
sich Architektinnen und Architekten  
sowie Bauunternehmen verstärkt ganzheit
lich mit den seriellen Bauweisen auseinan
dersetzen.  

Abbildung 4: Integrale und ganzheitliche Planung 

Quelle: Jutta Albus, Technische Universität Dortmund 
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Foto: Zooey Braun 
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5.2 Serielles Sanieren: Ein neuer Baustein für die  
Energiewende im Gebäudebestand

Dr.-Ing. Alexander Renner, Referatsleiter für 
energiepolitische Grundsatzfragen im Ge
bäudesektor im Bundesministerium für 
Wirtschaft und Energie, thematisierte in sei
nem Vortrag die serielle Sanierung im Kon
text serieller und modularer Bauweisen und 
der Klimaschutzziele. 

Am Anfang der Präsentation wurde hervor
gehoben, dass die Energiewende eine tiefge
hende Transformation der Energieversor
gung erfordert, die seitens aller Stake-holder 
mit größerer Dynamik weitergeführt werden 
muss. Auch wenn im Gebäudesektor bereits 
massive Anstrengungen unternommen wor
den sind, das Ziel für 2020 mit einer zulässi
gen Jahresemissionsmenge von 118 Millio
nen Tonnen CO2 zu erreichen, sei dies mit 
120 Millionen Tonnen CO2 nur geringfügig 
verfehlt worden. Nichtsdestotrotz sind im 
Vergleich zum Jahr 1990 die Emissionen um 
42 Prozent gesenkt worden. Die ersten Er
folge sind klar ersichtlich – es gilt jedoch, be
stehende Maßnahmen zu intensivieren und 
weitere Instrumente einzusetzen, um das 
Emissionsreduktionsziel von 67 Prozent bis 
zum Jahr 2030 zu erreichen. Vor diesem 
Hintergrund hat sich die Bundesregierung 
entschieden, neben dem seriellen Bauen und 
anderen Maßnahmen, auch die serielle Sa
nierung als Bundesförderung „Serielles Sa
nieren“ mit in das Maßnamenportfolio auf
zunehmen. 

Dr.-Ing. Alexander Renner weist darauf hin, 
dass die Gebäudesanierung vor allem durch 
den Einsatz bereits diskutierter innovativer 
Verfahren schnell und qualitativ hochwertig 
und zugleich mit ästhetischem Anspruch 
und in gestalterischer Vielfalt vorangetrie
ben werden soll. Es sei deutlich erkennbar, 
dass die hohen Investitionskosten die Sanie
rung hemmen könnten. Serielles Sanieren 
wird als Chance verstanden, vor allem Kos
ten zu senken, die mit aufwendigen Pla
nungs- und Umsetzungsprozessen einherge
hen.  

Vor diesem Hintergrund ist zu bedenken, 
dass bei der gegenwärtig stark ausgelasteten 
Bauwirtschaft in der kurzen Frist keine hin
reichenden Kapazitäten vorhanden sind, den 
Markt mit genügend hohen Sanierungskapa
zitäten zu versorgen. Bei 19 Millionen noch 
zu sanierenden Gebäuden stellt das eine 
ernstzunehmende Herausforderung dar. Se
rielle Sanierung kann Abhilfe schaffen, da es 
sich bei vielen Gebäuden um typenähnliche 
Bauten handelt. 

Um den Prozess der Antragstellung für die 
serielle Sanierung zu vereinfachen, wurde die 
Bundesförderung serielles Sanieren modular 
aufgebaut. Mit dem ersten Modul soll die 
Durchführbarkeitsstudie und mit dem zwei
ten Modul die konkrete Forschungs- und 
Entwicklungsarbeit für serielle Sanierungs
komponenten gefördert werden. Beim drit
ten Modul handelt sich um ergänzende In
vestitionsbeihilfen zum Aufbau von Produk
tionskapazitäten serieller Sanierungskompo
nenten. Bei diesem Modul geht es unter an
derem darum, dass neue Betriebs- und Pro
duktionsstätten errichtet werden, aber auch, 
dass vorhandene Betriebsstätten erweitert 
und umgebaut werden, damit diese dem 
Markt für die modulare Vorfertigung und se
rielle Sanierung zur Verfügung stehen.  

Ergänzende Investitionsbeihilfen zum Auf
bau von Produktionskapazitäten für serielle 
Sanierungskomponenten wären vor allem 
für kleinere und mittlere Unternehmen rele
vant. Die Förderrichtlinie wird künftig an die 
Anforderungen des Marktes und den erziel
baren Verbesserungspotenzialen angepasst 
werden.  

Dr.-Ing. Alexander Renner weist darauf hin, 
dass bei der seriellen Sanierung und der bau
lichen Umsetzung der vorgefertig- 

ten Elemente und des Gebäudes der gesamte 
Lebenszyklus berücksichtigt werden muss. 
Aus diesem Grund soll bei der Förderung 
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von Pilotprojekten auch die Entwicklung 
und Implementierung von Monitoring-Pro
zessen mitgefördert werden, die dazu beitra
gen können, über einen mehrjährigen Be
trachtungszeitraum Vergleichbarkeit zu ge
währleisten, Verbesserungspotentiale zu 
identifizieren und Lerneffekte zu erzielen. 

Zusammenfassend ist die Bundesförderung 
serielles Sanieren eine sinnvolle und sogar 
notwendige Ergänzung zu den bestehenden 
Instrumenten, mit denen die Klimaschutz
ziele erreicht werden sollen. Sie besitzt im 
Kontext der seriellen und modularen Bau
weisen vor allem für Wohnungsunterneh
men mit größerer Zahl typengleicher Ge
bäude eine hohe Relevanz.  
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5.3 Perspektiven: Was braucht serielles und modulares Bauen in den 
nächsten Jahren? 

Die zweite Podiumsdiskussion befasste sich 
inhaltlich mit aktuellen Trends der 
Bauwirtschaft, mit Perspektiven des seriellen 
und modularen Bauens, der Digitalisierung 
von Prozessen sowie nachhaltigem Bauen. In 
der Diskussion mit Jun.-Prof. Dr.-Ing. Jutta 
Albus (TU Dortmund), Felix Pakleppa 
(ZDB) sowie Dr.-Ing. Alexander Renner 
(BMWi) begrüßte Eva Herrmann mit 
Marcus Becker (HDB) einen weiteren Gast. 

Marcus Becker blickte im Kontext der 
Weiterentwicklung des seriellen und 
modularen Bauens auf aktuelle 
Themenstellungen der Prozessdigitali-
sierung und auf das breite Themenfeld der 
Kreislaufwirtschaft. In diesem Zusam-
menhang zeigen Erfahrungswerte, dass 
Ressourcenschonung und -effizienz 
gleichermaßen mit der Optimierung 
analoger und digitaler Prozesse einhergehen. 
Konsequente Kreislaufwirtschaft wird in 
diesem Zuge beispielsweise durch einen 
cradle-to-cradle-Ansatz umgesetzt. Im 
Fokus von Ressourcenschonung steht der 
Materialeinsatz, da es des Öfteren zu einem 

Überschuss an Baumaterialien am Bauort 
kommt. 

Jun.-Prof. Dr. Jutta Albus plädiert für mehr 
Kontinuität im Forschungs- und Entwick-
lungsfortschritt, sodass eine digitale 
Grundlage entsteht, die einzelne Bausteine 
der Prozessoptimierung (analog und 
digitale) miteinander verzahnt. Beispiels
weise müssen Planungsparameter deutlich 
früher in diese digitale Grundlage eingespeist 
werden, um Vorteile wirklich nutzen zu 
können. Die sehr frühe Einbeziehung 
relevanter Akteure beziehungsweise 
optimiertes Schnittstellenmanagement sind 
daher maßgeblich für den zukünftigen Erfolg 
der Bauweise. Aktuelle Probleme liegen u. a. 
in der Organisation beteiligter Akteure und 
Gewerke. Z. B. wird ein Energieberater 
häufig erst gegen Ende des 
Planungsprozesses eingeschaltet, womit die 
dann auftretenden Änderungsbedarfe den 
Prozess zurückwerfen können. Dies 
offenbart Optimierungspotenziale und 
signalisiert, inwiefern geeignete 
Voraussetzungen geschaffen werden 

Quelle: InWIS Forschung & Beratung GmbH 

Abbildung 5:  Word-Cloud „Was braucht serielles und modulares Bauen  in den  
nächsten Jahren?“ 
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müssen, um die Potenziale der Bauweise 
ausschöpfen zu können. 

Felix Pakleppa betont, dass von der Planung 
bis zur Umsetzung diverse Schnittstellen 
entstehen, die berücksichtigt werden 
müssen. Grundsätzlich gelte es, an den 
Schnittstellen digitale Modelle zu 
implementieren, um die Voraussetzung für 
Prozessoptimierung zu schaffen. Hierzu 
werden einheitliche Plattformen angestrebt, 
die Verbindungsstellen und neue Standards 
im Bereich digitaler Kommunikationswege 
erschaffen. Dadurch könne ein digitaler 
Transformationsprozess ermöglicht werden, 
der vom Architekten bis zu den letzten 
ausführenden Gewerken ohne 
Unterbrechungen funktionieren kann. 
Aktuell präsentiert sich unter diesem 
Gesichtspunkt eine Vielzahl an 
Lösungsansätzen, die bisher nicht zu einem 
bundeseinheitlichen System, z. B. bei der 
Vergabe von Bauaufträgen, 
zusammengeführt sind. Hier fehlen 
entscheidende Impulse, die einen digitalen 
Aufbruch markieren, der nennenswerte 
Skaleneffekte ermöglicht. 

Außerdem steht Prozessdigitalisierung 
in einer Symbiose mit Anforderungen 
der Nachhaltigkeit wie CO2-Reduktion 
oder Ressourcenschonung beziehungsweise 
Kreislaufwirtschaft. Digitalisierung wird 
damit zukünftig eine Schlüsselrolle bei 
der Qualitätssicherung serieller und 
modularer Bauweisen spielen, da Kriterien 
der Nachhaltigkeit prominenter in die 
Prozessabläufe integriert werden können 
(bspw. Abfallwirtschaft). Beispiele dieser 
Bauweisen mit hoher baulicher Qualität und 
effizientem Ressourceneinsatz tragen zum 
Abbau von Hemmnissen bei und zeigen, 
dass die gestalterische Qualität nicht im 
Widerspruch zu Automatisierungsschritten 
in der Herstellunag steht. Die bessere 
Planbarkeit durch die Vorfertigung im 
Hinblick auf den gesamten Lebenszyklus 
und die Wiederaufbereitung der Ressourcen 
stellen weitere Vorteile der Bauweisen dar. 

In einer engeren Zusammenarbeit mit 
Wohnungsbaugesellschaften und Woh-
nungsunternehmen ist auch die 
Digitalisierung des Gebäudebetriebes eine 
entscheidende Schnittstelle. Hinsichtlich der 
Datenverarbeitung gehen damit aber auch 
größere Herausforderungen einher.  

Eine Digitalisierung der Planung erfordere 
neue Ansätze. Die digitalisierte Planung ist 
mehr als nur die Überführung von analogen 
in digitale Prozesse. Vielmehr geht es darum, 
Prozessabläufe von der Planung bis zum Bau 
aufzuschlüsseln und neu zu denken. Durch 
die Einbindung von BIM beziehungsweise 
eines Digitalen Zwillings können alle 
Projektbeteiligten gemeinsam am Modell des 
entstehenden Gebäudes arbeiten. 

Im Fokus des Themenkomplexes 
Nachhaltigkeit steht der Lebenszyklus von 
Gebäuden. Abseits des Gedankens der 
Kreislaufwirtschaft (Recyclingprozesse) 
müssen sich Akteure mit dem Anspruch 
auseinandersetzen, den Lebenszyklus eines 
Gebäudes zu verlängern und eine möglichst 
lange Nutzung zu erzielen, beispielsweise 
über Szenarien der Nachnutzung 
beziehungsweise Umnutzung. Die 
Lebensdauer von Gebäuden avanciert zu 
einem zentralen Baustein der Nachhaltigkeit. 
Zusätzlich können Automatisierung und der 
Einsatz von Robotik zu einer noch höheren 
Präzision im Fertigungsprozess beitragen. 
Durch die zunehmende Anwendung 
digitaler Technologien können sich 
Flexibilität, Variabilität und Individualität 
bei der Gestaltung stärker entfalten. 

Aktuelle Ansätze der Digitalisierung 
befinden sich momentan noch in der 
Erprobung, wobei es vor allem darauf 
ankommt, in Austausch zu treten und über 
geeignete Schnittstellen und Plattformen 
Synergien zu erzeugen. Eva Herrmann 
stellt dar, dass es bei Ansätzen der 
Digitalisierung nicht darum gehen sollte, 
alles zu vereinheitlichen, sondern 
Alternativen zu schaffen und im Aus-tausch 
zu stehen beziehungsweise ein 
Schnittstellenmanagement voranzutreiben.  
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In den nächsten Jahren werden größere 
Digitalisierungsschritte ebenso erforderlich 
sein wie Offenheit der unte-rschiedlichen 
Akteure gegenüber neuen Lösungsansätzen. 
Insgesamt gilt es, zusätzlich größere 
Akzeptanz bei den Nutzern zu erreichen  
nicht nur im Neubau, sondern auch 

in der Bestandsentwicklung. Die serielle 
Logik muss damit stärker in 
Anwendungsfeldern wie der 
Bestandssanierung eingebracht werden. 
Entsprechende Anreize bietet 
das Bundesförderprogramm „Serielle 
Sanierung“. 

Foto: Lechner Immobilien Development GmbH 
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6 Zusammenfassung und Ausblick 

Renaissance des seriellen und modularen 
Bauens 

Das Bauen in Serie mit hochstandardisierten 
und oft vorgefertigten Bauelementen erlebt 
aus Sicht der Beteiligten eine „Renaissance“ 
im Wohnungsbau.  

Als eine wichtige Maßnahme zur Förderung 
dieser Bauweisen wurde im Rahmen der 
Veranstaltung die Rahmenvereinbarung 
„Serielles und modulares Bauen“ des GdW 
beleuchtet, die von der Bundesregierung un
terstützt und mit einer Evaluierung wissen
schaftlich begleitet wird. Erste Zwischener
gebnisse aus der Evaluierung zeigen, dass die 
Nachfrage nach seriellen und modularen 
Bauweisen bei den Wohnungsunternehmen 
zunimmt. Inzwischen sind über 1.200 
Wohneinheiten aus der Rahmenvereinba
rung beauftragt beziehungsweise geplant. 
Diese Bauvorhaben sind vorrangig in den 
Ballungsräumen Berlin, Frankfurt und Stutt
gart realisiert worden.  

Herausforderungen bei der Etablierung 
der Bauweisen 

Die anfängliche Skepsis der Wohnungsun
ternehmen weicht inzwischen einer wach
senden Zustimmung zur Rahmenvereinba
rung und zu den Bauweisen. Allerdings 
konnten im Zuge des Verfahrens nicht alle 
Wünsche der verschiedenen Interessengrup
pen berücksichtigt werden. Etwa im Hin
blick auf die Ausschreibung der Rahmenver
einbarung bestanden auf Seiten der Archi
tekten Vorbehalte. Insbesondere die Kom
plexität des Verfahrens und die veränderte 
Rolle im Planungs- und Bauprozess wurden 
als Hemmnisse wahrgenommen. In puncto 
baulicher und gestalterischer Qualität konn
ten mit den in der Rahmenvereinbarung re
alisierten Systemkonzepten gute Ergebnisse 
erzielt  

werden. Die eher skeptische Haltung einiger 
Kommunen lässt sich zum Teil auf Kritik ge
genüber in diesen Bauweisen errichteten 
Großwohnsiedlungen der 1960er bis 1980er 
Jahre zurückführen. Eine frühzeitige und of
fene Kommunikation mit den Kommunen 
trägt dazu bei, Akzeptanzprobleme abzu
bauen und die Vorteile der Bauweisen in den 
Vordergrund zu rücken. Vor allem bei Nach
verdichtungen in Form von Aufstockungen 
oder Lückenschließungen kommen die Bau
weisen bisher selten zum Einsatz. Ortsspezi
fische Anpassungen führen bei Nachver
dichtungen zu Kostensteigerungen und rela
tivieren mögliche Skaleneffekte. Generell 
gilt, dass die technischen und wirtschaftli
chen Potenziale der Bauweisen konsequenter 
ausgeschöpft werden müssen. 

Resümee aus der Perspektive des BMWSB 

André Hempel (BMWSB) zog ein Fazit zur 
Veranstaltung und gab einen Ausblick auf 
weitere Aktivitäten im Feld des seriellen und 
modularen Bauens: 

Die Veranstaltung bot einen Rahmen für die 
Diskussion des Stands und der Perspektiven 
des seriellen und modularen Bauens. Die Bei
träge konnten wichtige Debatten zur Weiter
entwicklung des Marktes anstoßen. Die Rah
menvereinbarung als ein Instrument zur stär
keren Etablierung serieller und modularer 
Bauweisen konnte dazu beitragen, konkrete 
Projekte zu initiieren, die als positive Bei
spiele dienen können. Die realisierten Bau
vorhaben demonstrieren die zahlreichen 
Vorteile von seriellen und modularen Bau
weisen. Dennoch, so zeige auch die Diskus
sion im Rahmen der Veranstaltung, gebe es 
bezüglich einzelner Aspekte, wie beispiels
weise der Vergaberichtlinien, noch Umset
zungshemmnisse. Es gelte daher, die Rah
menvereinbarung weiterzuentwickeln und 
dadurch auch das serielle und modulare 
Bauen insgesamt zu stärken. 
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Potenziale der Bauweise stärker aus
schöpfen 

Die Bauweise bietet durch die Vorfertigung 
weitere Vorteile, wie zum Beispiel eine „sau
bere Baustelle“. Die Diskussion verdeutlicht, 
dass das Bauen nicht nur rein über Kosten zu 
betrachten ist. Die Investitionen zu Anfang 
können über den gesamten Lebenszyklus 
amortisiert werden. Das serielle und modu
lare Bauen bietet in diesem Kontext die 
Chance zur „ehrlichen Bilanzierung“. 
Gleichermaßen stellen die bessere Planbar
keit durch die Vorfertigung im Hinblick auf 
den gesamten Lebenszyklus und die Wieder
aufbereitung der Ressourcen weitere Vor
teile der Bauweisen dar. 

Die Digitalisierung – insbesondere beim se
riellen und modularen Bauen – wird als eine 
Chance gesehen, die Schnittstellen zwischen 
den Bau- und Planungsprozessen und den 
beteiligten Akteuren optimal zu nutzen.  
 
 

 
 
Durch die Einbindung des BIM  
beziehungsweise eines Digitalen Zwillings 
können alle Projektbeteiligten von der Pla
nung bis zur Fertigung gemeinsam am Mo
dell des entstehenden Gebäudes arbeiten. 
Die frühzeitigere Berücksichtigung der Ferti
gung ermöglicht optimierte Prozesse und ei
nen effizienten Ressourceneinsatz. Automa
tisierung und der Einsatz von Robotik kön
nen zudem zu einer noch höheren Präzision 
im Fertigungsprozess beitragen. Durch die 
zunehmende Anwendung digitaler Techno
logien können sich Flexibilität, Variabilität 
und Individualität bei der Gestaltung stärker 
entfalten. Gut gebaute Beispiele tragen zum 
Abbau von Hemmnissen bei und zeigen, 
dass die gestalterische Qualität nicht im Wi
derspruch zur Bauweise steht. Ferner gilt es, 
die serielle Logik stärker in Anwendungsfel
dern wie der Bestandssanierung einzusetzen. 
Hier bietet das Bundesförderprogramm „Se
rielle Sanierung“ vielfältige Anreize. 

Foto: Lechner Immobilien Development GmbH 
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Eine Bilanz mit Ausblick 

Die Potenziale des seriellen und modularen 
Bauens entfalten sich, sind aber noch nicht 
voll ausgeschöpft. Die Ideen von Architek
ten, Planern und Herstellern zeigen, was mit 
diesen Bauweisen bereits möglich ist. Beste
hende Herausforderungen bei der stärkeren 
Etablierung des seriellen und modularen 
Bauens im Wohnungsbau können durch  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

konsequentes Nutzen der Potenziale  
bei Digitalisierung und Automatisierung  
gemeistert werden. Best-Practice-Beispiele 
oder die Auslobung von Architekturpreisen 
können ein wichtiges Aushängeschild für die 
Bauweisen sein. Es gilt, die gesammelten Er
fahrungen auszuwerten, die eingeführten In
strumente weiterzuentwickeln und gleich
zeitig neue Elemente, wie das serielle Sanie
ren, einzuführen.  



  

Verzeichnisse  35 
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