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Rahmenvereinbarung (RV)
Serielles und modulares Bauen®:

Worum Handelt es sich?
Was hat sie bisher bewirkt?




Entstehung und Gegenstand der RV

« Empfehlung der Baukostensenkungs- * Regelt das Zustandekommen eines
kommission 2014/15. Einzelbauauftrages flr ein konkretes
Grundsttick mit einem von neun

» Ergebnis eines europaweiten Ausschrei- Rahmenvertragspartnern Bau.

bungsverfahrens des Bundesverbandes

deutscher Wohnungs- und Immobilien- * Eine ,Broschure” stellt die
unternehmen e.V. (GdW) als mittelbarer Systemkonzepte/Leistungen der
Stellvertreter fir seine Mitglieder, Rahmenvertragspartner Bau dar.

» Projektpartner: Bundesarchitekten- « Nachgelagerter Wettbewerb
kammer (BAK), Hauptverband der (,Miniwettbewerb®), sofern offentliches
deutschen Bauindustrie (HDB) und das Vergaberecht zu beachten ist.

Bundesbauministerium (BMWSB) . Freihandige Vergabe ,entlang* der

» Abgeschlossen 2018 fur funf Jahre, Rahmenvereinbarung mdglich, falls
Laufzeit bis Mai 2023. Vergaberecht nicht zu beachten ist.



Angebote der Rahmenvertragspartner (Bau)

Uberblick iiber die Angebote

Frankfurt/M

Planquadrat Elfers Geskes Kramer,
Darmstadt

ALHO Systembau, Morsbach

Koschany Zimmer Architekten, Essen

:| | " “
Lukas Lang Building Technologies, MBN Bau, Georgsmarienhitte
Wien (A) s

nitekt /Piane Patriarche., Paris (F)
WGA ZT, Wien (A)

Max Bogl Modul. Sengenthal
Bogl Gierer Architekten, Munchen

Pbb, Ingoistadt
Stefan Lippert Architekten, Berfin

Solidbox, Heek

Roxeler Ingenieurgesellschaft, Munster

Ed. Zublin /Bereich Ulm, Neu-Ulm

Hullak Rannow Architekten, Uim




Fokus der Evaluierung: Beitrag buindnisziele und
Stellenwert Bauweisen

(Wesentliche) Ziele der Evaluierung:

Biindnis fir bezahlbares Wohnen und Bauen

= Beitrag der Rahmenvereinbarun
g . . . g Maxime: Handeln dort, wo Mangel an bezahlbarem
(RV) zu den Bundniszielen (2015) Wohnraum besteht

bestimmen /I\

u Verbessel’u ng del’ Rahmen' Faptrals Intensivierung sozialer Unterstltzung
. . . ) Neubau Wohnraumférderung einkommensschwacher
vereinbarung wahrend der Laufzeit zete Haushalte
™ a ] i + mebhr altersgerechter Wohnraum « Beriicksichtigung regionaler Besonderheiten
VO rSCh | ag e fu r e I n e Querschnitts- + klimafreundlicher Neu- und Umbau + qualitatsbewusster Wohnungsbau
ziele des + Berlcksichtigung gestalterischerund + wirtschaftliches Handeln
We Ite re ntWI C kI un g d er . Bindnisses baukultureller Gesichtspunkte + sozialen und ékologischen MaRstaben gerecht
Rahmenvereinbarung erarbeiten RS
] I + niedrige Baukosten erreichen « Linderung Fachkraftemangel auf der
Ste I I enwe rt d es serie I Ie nun d Ziele Akteure - (mittelfristige) Auslastung Bauunternehmen Baustelle
I « ErschlieBungvon Zukunftsmarkten * besseres Zeitmanagement
m Od u Iare n B au e nS be u rte I I e n + Wettbewerbsvorteile « Forcierung von Building Information
* (,gleichrangiges”) Zusammenwirkenvon Modeling (BIM)
Akteuren im Planungsprozess




Aktivitaten Aus/Entlang der RV

Maldstab: Beauftragte Bauvorhaben

Stand per 31. Dezember 2021 Bundesland Anzahl
( letzt Q tal heb ) Bauvorhaben
vorletzte Quartalserhebung): RT— -
= 30 Bauvorhaben mit rd. 1.700 WE Bayern 3
beauftragt Berlin 9
. . Bremen 1
= Konzentration auf Berlin (neun Hamburg 1
Bauvorhaben), vor allem wegen eines Hessen 4
el Niedersachsen 3
Nachfragers mlt sieben Bauvo_r.haben N oaowestae -
= Schwerpunkt in den Ballungsraumen, oft Thiiringen 1
nicht in den Kernstadten, sondern in den Summe 30

umliegenden Gemeinden
= teilweise auch in der Peripherie

Dynamik:
27 Monate bis 31. August 2020 fir 14 Bauvorhaben
10 Monate von 09/2020 bis 06/2021 fur 14 Bauvorhaben.

u fertiggestellt = in Bau = in Vorbereitung



Blick auf die Rahmenvertragspartner

Wer beauftragt und wer wird beauftragt?

Welche Art von Wohnungsunternehmen vertreten Sie? (n=19) Es bea uftragen Uberwiegend kommunale
16 Wohnungsunternehmen, tendenziell kleinere,
14 . .
b sonst jeder GroRenklasse.
10

8 Auf vier Anbieter entfallen 2/3 der Auftrage.

6

4

2 ]

o [ [

kommunal/6ffentlich  genossenschaftlich privatwirtschaftlich Sonstiges
Anzahl Es beauftragen sowohl kleinere als auch grolde

GroRenklasse des Wohnungsunternenmens | Unternehmen Anteil und sehr grofse Unternehmen.
bis 1.000 3 23,1%
1.000 bis unter 2.500 4 30,8%
2.500 bis unter 5.000 1 7,7%
5.000 bis unter 10.000 1 7,7%
10.000 bis unter 20.000 1 7,7%
20.000 bis unter 55.000 3 23,1%
Summe 13 100,0%




SMB-Erfahrung der Wohnungsunternehmen

Hoher Anteil von ,Neueinsteigern®, die erstmals beauftragen

Haben Sie bereits vor der Unterzeichnung der Rahmenvereinbarung
(Datum: 29.05.2018) Bauprojekte in serieller und modularer Bauweise

= Neun von 13 befragten umgesetzt? (n=13)
Unternehmen haben vor der .
Rahmenvereinbarung noch keine
Bauprojekte in SMB umgesetzt (70
Prozent).

=  Rahmenvereinbarung setzt Impuls
zur Umsetzung von Bauprojekten in
SMB.

=
o

o = N w » vl a ~ 00 ©o

Ja Nein



Wohnungswirtschaft — SMB

Faktoren, die flir Umsetzung von SMB sprechen

Wabhrscheinlichkeit Projekte in serieller und modularer Bauweise umzusetzen

Wahrscheinlichkeit
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Unternehmen unterliegen dem 6ff. Vergaberecht

T T T T T
0 5000 10000 15000 20000

Unternehmen unterliegen nicht dem 6ff. Vergaberecht

Basierend auf den Ergebnissen der
Startbewertung:

Simulierte Wahrscheinlichkeit, dass
Wohnungsunternehmen serielle und modulare
Bauweisen umsetzen nach Grélle und Beachtung
von Vergaberecht:

= Je groBer das Wohnungsunternehmen, desto
groBer die Wahrscheinlichkeit.

=  Geringere Wahrscheinlichkeit, wenn das
Unternehmen dem 6ffentlichen
Vergaberecht unterliegt.

- Vereinfachung des Verfahrens fir
Unternehmen, die dem o6ffentlichen
Vergaberecht unterliegen, kann weiteren
Auftrieb geben.

Wichtiger Ansatzpunkt: ,Miniwettbewerb”,



Auswahl eines Rahmenvertragspartners

Warum werden einige mehr und andere weniger beauftragt

Griunde fir die Umsetzung von Wohngebauden in seriellen und Welche Griinde haben bei der Auswahl des
modularen Bauweisen (n=13) Rahmenvertragspartners eine Rolle gespielt? (n=17)

12
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 : . ] :
H geringe geplante Bauzeit m geringe geplante Fertigungszeit W bauliche Qualitat ¥ geringe geplante Bauzeit
. o . M niedrige Fertigungs- und Baukosten m Anpassungsfahigkeit des Konzepts
m kurze Planungszeit mniedrige Fertigungs- und Baukosten
M geringe geplante Fertigungszeit M Planungszeit
® hohe bauliche Qualitat m Anpassungsféahigkeit des Konzepts
M Sonstiges
m Sonstiges

Die geringe geplante Bau- und Fertigungszeit ist entscheidend Zentraler Aspekt bei der Auswahl ist die bauliche
fur den Einsatz von seriellem und modularem Bauen. Qualitdt des Rahmenvertragspartner.

Drei Entscheidungsaspekte stehen im Vordergrund: Bauzeit, Qualitat ... und Kosten.



Bisherige Ergebnisse der Rahmenvereinbarung

kwb - Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Vorhaben in Idstein 9 Wohneinheiten, Nachverdichtung
Rahmenvertragspartner Bau (RVP Bau):

Lechner Immobilien Development, Frankfurt/M

mit Planquadrat Elfers Geskes Kramer, Darmstadt

SWG Stadtische Wohnungsbaugesellschaft mbH
Vorhaben in Nordhausen Gumpetal, 30 Wohneinheiten,
Arrondierung

RVP Bau:
Goldbeck Nordost/Goldbeck Ost

Zufallig ausgewahlte Beispiele zur lllustration.



Zufriedenheit nach Baufertigstellung
Hohe Zufriedenheit mit dem erreichten Ergebnis

Wie zufrieden sind Sie mit der Umsetzung des Bauvorhabens
hinsichtlich der folgenden Kriterien? (n=6) Qualitatsmerkmale der Rahmenvereinarung

Planungszeit

architektonische Qualitéat

Fertigungs- u. Baukosten

Fertigungszeit

vereinfachter Ausschreibungsaufwand

Bauzeit

bauliche Qualitat

geeigneter wirtschaftlicher Rahmen

Anpassungsféahigkeit des Konzepts

0 1 2 3 4

o
[&)]

1 2 3 4 5

(o)

mstimme voll zu mstimme eher zu mteils/teils mstimme eher nicht zu = stimme nicht zu
mvollig zufrieden  meher zufrieden u teils/teils

m eher unzufrieden = véllig unzufrieden mkeine Antwort



Beitrag zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums

Hoher Anteil 6ffentlich-geforderter Wohnungen

o ] . ) ) Nutzungsanteile bei beauftragten Bauvorhaben
= Anteil 6ffentlich-geférderten Wohnraums liegt bei

44 Prozent.

= Wohnungen werden eher im unteren bzw. im
offentlich-geférderten Preissegment angeboten.

= Mietenniveau (kalt) zwischen 6,80 Euro/m? bis
rund 23,50 Euro/m? (n = 13).

= Bei 10 von 13 Bauvorhaben liegt das
Mietenniveau zwischen 6,80 Euro/m? und 10,50
Euro/m?2.

= Wohnflache nicht 6ffentlich gefordert = Wohnflache 6ffentlich gefordert Gewerbeflache

= Baukosten bewegen sich zwischen 2.396 Euro/m?
WTl. bis 3.647 Euro/m? Wfl.



Beitrag der RVB zu den Klimazielen

Umsetzung des KfW-Effizienzhauses 55 oder besser

Geplanter Energieeffizienzstandard fur Vorrangige Art der Beheizung fiir das Bauvorhaben (n = 17)
die Geb&aude des Bauvorhaben (n = 19)

o

= Kfw-Effizienzhaus 40 (Plus) = KfW-Effizienzhaus 55 = Fernwarme = Gaszentralheizung = Luft-/Wasser-Warmepumpe = Infrarotheizung
= EnEV-Standard = Sonstige, nicht naher benannt



Beurteilung des seriellen und
modularen Bauens

Einschatzungen und Beurteilung aus dem
Blickwinkel von:

= WOHNUNGSWIRTSCHAFT

= PROJEKTENTWICKLERN

= KOMMUNEN

= BAUWIRTSCHAFT

= ARCHITEKTINNEN UND ARCHITEKTEN




Projektentwickler

Rahmenvereinbarung und SMB

0 20 40 60
%

| Wohnungsbauprojekte in serieller oder modularer Bauweise umgesetzt? (N=8)
.| Planen Sie kiinftig mehrgeschossige Projekte in serieller und modularer Bauweise? (N=8)
.| Rahmenvereinabrung "Serielles und modulares Bauen" bekannt? (N=8)

Projektentwickler kleine Gruppe
(Grundgesamtheit mit 33
Teilnehmenden)

Eingeschrankte Aussagefahigkeit
aufgrund der geringen Fallzahl:
hohes Interesse signalisiert (BIAS
wahrscheinlich)



Kommunen — Bezahlbarer Wohnraum/Qualitat

Rahmenvereinbarung und SMB

Kostenglnstige Schaffung von Wohnraum (N=28) Schnelle Schaffung von Wohnraum (N=28)

10 20 30
% %
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum (N=28) Hohe stédtebauliche Qualitat (N=28)

o
—_—
o
N
o
W
o
N
o
o

T
10 20 30 40 0 10 20 30 40
% %

_ stimme nicht zu _ stimme eher nicht zu
_ teils/teils |:| stimme eher zu

stimme voll zu

o

Dass SMB einen Beitrag leisten kann,
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen,
wird von den Kommunen nicht
durchgangig geteilt.

Kommunen sehen Vorteile vor allem
darin, Wohnraum kostenglinstig zu
schaffen, aber nicht schnell.

Die Halfte stimmt der Aussage nicht zu,
dass eine hohe stadtebauliche Qualitat
erreicht werden kann.



Bauwirtschaft

Wahrnehmung Interesse/Nachfrage nach SmB

a) Wie schatzen Sie das Interesse an der Errichtung von Wohngebaudenin =
serieller und modularer Bauweise generell ein?

6

5

4

Ein Drittel schatzt das Interesse an den Bauweisen eher
hoch und hoch ein, die Halfte hat keine eindeutige
Meinung: Bauwirtschaft fehlt eindeutige und differenzierte
Definition der seriellen und modularen Bauweisen als
Systembauweisen

Forderung: Vereinfachung des Ausschreibungs- und
Baugenehmigungs- und Vergabeverfahren sowie
Vereinheitlichung der Bauordnungen.

— Landerubergreifende Vereinheitlichung der
Anforderungen und Genehmigungsverfahren
fir Transporte wird beflirwortet.

— Bauartbezogene Genehmigung fliir Gebaude, nicht
aber fir einzelne Raummodule
wird bevorzugt.

— Systemplanung ist mit den Leistungsphasen der HOAI
nicht darstellbar, Anpassung der Richtlinie an serielle
und modulare Bauweisen angeregt.



Architektinnen und Architekten

Zum derzeitigen Stellenwert von SMB noch unentschlossen
Antworten von 319 Teilnehmenden

Geschatzter Stellenwert von seriellem und modularen
Bauen

niedrig

eher niedrig

Wird der Stellenwert von serieller und
modularer Bauweise in Deutschland zunehmen?

mJa

® Nein




Fazit und Ausblick

= Dynamik des Auftragsgeschehens aus der Rahmenvereinbarung hat deutlich zugenommen. Ein
Viertel von befragten Wohnungsunternehmen plant SMB aus/entlang der RV einzusetzen.

= Rahmenvereinbarung leistet einen erkennbaren Beitrag zu den Blindniszielen und kann als Erfolg
gewertet werden.

= Die Rahmenvereinbarung hat dem Markt fur ,serielles und modulares Bauen” einen wichtigen
Impuls gegeben.

= Das quantitative Volumen ist bemerkenswert, aber zur Nachfragedeckung noch zu gering.

= |Im Vordergrund steht die kurze Bau- und Fertigungszeit, Qualitat ist ein entscheidendes Kriterium.
Die Baukosten sind wichtig, aber nicht der entscheidende Parameter.

= Positive Haltung gegenliber den Bauweisen bei wichtigen Akteursgruppen, aber Skepsis hinsichtlich
der konkreten architektonischen Qualitat und stadtebaulichen Einfligung.

= Weiterentwicklung erforderlich zum nachgelagerten Wettbewerb, Kostenermittlung bei
Anpassungen an den Standort und bei Baupreis-/Materialpreisveranderungen.
Typengenehmigungen kdnnen zu einer weiteren Beschleunigung beitragen.

= Serielles und modulares Bauen entwickelt sich auch auBerhalb der Rahmenvereinbarung positiv.

= Alle Beteiligten haben sich fiir eine Fortfihrung der Rahmenvereinbarung bzw. eine
Anschlussvereinbarung ausgesprochen.



Michael Neitzel
Beratung GmbH

0) 234 — 89034-17
el.Neitzel@inwis.de



