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DIE GROSSE FRAGE, DIE 
IMMER BLEIBT: WOVON 
BEZAHLT DER NACHBAR 

NUR SEINE MIETE?
AUS DER NIEDERLÄNDISCHEN HITSINGLE �������0�,�/�-�2�(�1���0�(�1�6�(�1, FLUITSMA & VAN T�+ N, 1996
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ZU VERMIETEN, KLINKERSTRAAT, AMSTERDAM: 

Dreizimmerwohnung, 68 Quadratmeter, 2.500 Euro 
pro Monat. Zu vermieten in Utrecht, Ramstraat: 
64 Quadratmeter, drei Zimmer, 2.175 Euro pro 
Monat. Das sind nur zwei Beispiele für ein bekanntes 
Phänomen: Wer in einer niederländischen Großstadt 
auf dem freien Mietmarkt etwas fi nden will, muss tief 
in die Tasche greifen.
Für die hohen Mieten gibt es verschiedene Ursachen. 
„Der niederländische private Mietsektor ist relativ 
klein, vor allem im Vergleich zu anderen europäischen 
Ländern wie Deutschland“, erklärt der Ökonom 
Jasper H. van Dijk, Forschungsleiter am Institut für 
Öff entliche Wirtschaft  in Den Haag. „Die meisten 
niederländischen Mietwohnungen sind traditionell 
Sozialwohnungen. Wer mehr verdient, versucht 
möglichst, etwas zu kaufen.“
Der private Mietsektor war (und ist) eine 
vorübergehende Lösung für diejenigen, die zu viel 
verdienen für eine Sozialwohnung, aber (noch) 
zu wenig für den Kauf eines Eigenheims oder 
einer Eigentumswohnung. Das betriff t in den 
Niederlanden nicht weniger als etwa drei Millionen 
Haushalte mit einem Einkommen zwischen dem 
Durchschnittseinkommen und dem doppelten 
Durchschnittseinkommen. Sie hätten aktuell 
nicht genügend fi nanzielle Mittel, um auf dem 
Wohnungsmarkt etwas zu fi nden, wenn sie es 
versuchen würden. Der private Mietmarkt ist zugleich 
die Endstation für andere Gruppen, wie Senioren, die 
sich nicht mehr selbst um die Instandhaltung ihrer 
Wohnung kümmern wollen oder können. Doch wenn 
der Druck auf den Markt für Eigentumswohnungen 
steigt, greift  der Marktmechanismus auf den (kaum 
regulierten) privaten Mietmarkt. Bei steigender 
Nachfrage und zugleich begrenztem Angebot 
explodieren die Preise. Jeder kennt Horrorgeschichten 
über hohe Mieten für kleine Wohnungen. Die 
Beispiele aus dem ersten Absatz sind längst nicht die 
extremsten.

JASPER H. VAN DĲ K

„Die meisten niederländischen Mietwohnungen fi ndet man 
traditionell im sozialen Wohnungsbau"

GESETZ FÜR ERSCHWINGLICHE MIETEN

In dem Versuch, die Preise zu dämpfen, 
trat am 1. Juli 2024 das Gesetz über 
erschwingliche Mieten in Kraft  (siehe Kasten 
auf S. 64). Über dieses Gesetz wurde viel 
diskutiert. Schon im Vorfeld äußerten 
Kritiker Bedenken. Das Gesetz würde eine 
große Zahl von Vermietern dazu veranlassen, 
ihre Mietwohnungen abzustoßen, wodurch 
das ohnehin schon geringe Angebot 
noch weiter schrumpfen würde. Und 
genau das ist dann auch geschehen. Im 
gesamten Jahr 2025 wurden über 65.000 
bestehende Mietwohnungen verkauft . 2024 
verzeichnete der private Mietsektor laut dem 
niederländischen Statistikamt CBS nur einen 
Rückgang um 3.000 Wohnungen.
Jasper H. van Dijk zählte (und zählt) 
zu den Kritikern. In verschiedenen 
Veröff entlichungen wies er darauf hin, dass 
gerade die untere Mittelschicht unter dieser 
gut gemeinten Maßnahme leiden wird. 
„Der mittlere Mietwohnungsmarkt ist de 
facto kleiner geworden. Für junge Menschen, 
ausländische Fachkräft e, Senioren und 
andere wird es schwieriger, eine Wohnung 
zu fi nden. Die Politik hatte gute Absichten, 
hat aber das Gegenteil erreicht.“
Natürlich sieht auch van Dijk, dass die 
Mieten für eine kleine Wohnung in Utrecht, 
Amsterdam oder Den Haag sehr hoch sind. 
„Aber vergessen Sie nicht: Die Kaufpreise 
sind dort ebenfalls sehr hoch. Die Rendite, 
also das Verhältnis von Miete zu Kaufpreis 
für einen Anleger, ist in diesen Städten 
eigentlich gar nicht so hoch. In kleineren 
Gemeinden außerhalb der Randstad, des 
Ballungsgebietes im Westen des Landes, 
werden höhere Renditen erzielt.“
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H E N N I E  ( 7 0 )  U N D  J A N S  ( 7 1 ) ,  E M M E N 
„Vor 13 Jahren haben wir uns bereits für eine Seniorenwohnung eingetragen, mit Blick auf die Zukunft. Wir waren damals noch fi t, 
aber man weiß, dass sich das ändern kann. Diesen Komplex hatten wir damals schon im Sinn, wie schön ist es also, dass wir jetzt 
hier wohnen? Es ist kleiner als unser vorheriges Einfamilienhaus, aber mit einem Wohnzimmer und einer Küche, zwei Schlafzimmern 
und einem Balkon haben wir alles, was wir brauchen. Und das über dem Einkaufszentrum. Nach 50 Jahren in unserem vorherigen 
Haus fühlt sich dieser Schritt besonders an."



Der private Mietsektor ist, so van Dijk, für einen gut 
funktionierenden Wohnungsmarkt unverzichtbar. 
Aber in einem stark überhitzten Wohnungsmarkt 
ist es schwierig, ein gutes Steuerungsinstrument 
zu fi nden. Van Dijk hegt beispielsweise Zweifel am 
Nutzen einer Mietobergrenze. „Eine bessere Idee wäre 
natürlich, das Angebot durch Neubauten zu erweitern. 
Aber auch mit dem Wohnungsbestand gibt es 
Möglichkeiten: Warum nicht größere Wohnimmobilien 
in kleinere Mietwohnungen auft eilen, wie es viele 
Anleger übrigens auch taten, bevor sie durch das 
Gesetz abgeschreckt wurden? Das hätte viele positive 
Eff ekte. Der Wohnungsbestand ließe sich ohnehin 
besser verteilen.“ Damit schließt sich van Dijk einer 
wachsenden Zahl von Experten an (wie etwa dem 
scheidenden niederländischen Reichsbaumeister 
Francesco Veenstra), die argumentieren, dass die 
Niederlande weniger eine Wohnungskrise als vielmehr 
eine Bewohnungskrise haben.
Es gibt nach Ansicht von van Dijk schlichtweg 
keine einfachen Lösungen. „Die Grunderwerbsteuer 
senken, damit mehr Menschen umziehen – das 
wäre eine Möglichkeit. Auch könnte die Besteuerung 
von selbstgenutztem und gemietetem Wohnraum 
aneinander angeglichen werden, indem der niedrige 
Pauschalbetrag für selbstgenutzten Wohnraum erhöht 
oder die Abzugsfähigkeit von Hypothekenzinsen 
abgeschaff t wird.“ Entgegen der Empfehlung 
zahlreicher Experten hat die neue Regierung von 
Ministerpräsident Jetten in diesem Bereich leider 
keine wirkungsvollen Maßnahmen geplant, meint er. 
„Und die Wohnungsbaugesellschaft en, auf denen alle 
Blicke ruhen, sollten mehr fi nanzielle Unterstützung 
bekommen. Sie sorgen – im Idealfall – dafür, dass 
teurer Wohnraum auch für Einkommensschwächere 
bezahlbar bleibt. Aber zurzeit ist das für sie zu 
verlustreich.“

EIN DYSFUNKTIONALER MARKT

Jedes Jahr vermittelt Peter Boelhouwer, Professor für 
Wohnsysteme an der TU Delft , seinen Studenten 
im ersten Semester dieselbe Erkenntnis: Der 

Wohnungsmarkt weist kein einziges der 
Merkmale eines gut funktionierenden 
Marktes auf. Genügend Konkurrenz? Nein. 
Transparenz? Auch nicht. Verfügbarkeit? 
Ist nicht gegeben.
Schon 2016 hielt Boelhouwer es auf dem 
jährlich in den Niederlanden stattfi ndenden 
Wohnkongress (das Thema lautete damals 
„Bezahlbarkeit“) für denkbar, dass unter 
dem Druck der Marktbedingungen eine 
Gesetzesänderung vorgenommen werden 
könnte, die es Wohnungsbaugesellschaft en 
erlauben würde, Mietwohnungen im 
mittleren Preissegment zu entwickeln 
und zu vermieten. Andernfalls 
würden die bestehenden Probleme 
anhalten. Es war eine vorausschauende 
Einschätzung, denn seit einiger Zeit dürfen 
Wohnungsbaugesellschaft en tatsächlich 
Wohnungen mit mittlerem Mitpreisniveau 
bauen (Monatsmiete 933 € bis ca. 1.228 €, 
Preisniveau 2026). Aufgrund des 
niederländischen Wohnungsgesetzes 
war dies lange Zeit nur unter strengen 
Bedingungen möglich. Vor Kurzem, 
im Dezember 2025, veröff entlichte die 
EU-Kommission neue Beihilfevorschrift en, 
wodurch Wohnungsbaugesellschaft en 
besicherte (garantierte und damit 
günstigere) Kredite für den Bau solcher 
mittelpreisigen Mietwohnungen aufnehmen 
können. Diese Vorschrift en müssen 
jedoch noch in das niederländische Recht 
umgesetzt werden.
Bietet das vielleicht einen Ausweg aus 
der Sackgasse auf dem angespannten 
niederländischen Markt für Mietwohnungen 
im mittleren Preissegment? Wouter 
Beekers, Vorsitzender der niederländischen 
Stift ung zur Begutachtung von 
Wohnungsbaugesellschaft en, Historiker 
und Autor zweier Bücher über den 

WOUTER BEEKERS

„Es wird wirklich Zeit, 
dass der Staat erneut Orientierung gibt"
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Jasper H. van Dijk
ist Forschungsleiter des niederländischen 
Instituts für Öff entliche Wirtschaft. Van Dĳ k 

studierte Wirtschaftswissenschaften an 
der Erasmus Universität in Rotterdam und 
der Universität Amsterdam. Danach war 

er unter anderem beim niederländischen 
Finanzministerium und für McKinsey & 

Company tätig.

Axel Gedaschko
ist seit 2011 Präsident des 

Bundesverbandes deutscher 
Wohnungs- und Immobilienunternehmen 

GdW. Der GdW vertritt rund 3.000 
Wohnungsbaugesellschaften und 

Wohnungsgenossenschaften in Deutschland. 
Von 2007 bis 2010 war Gedaschko erst 
Senator für Stadtentwicklung und dann 

Wirtschaftssenator in Hamburg.

Wouter Beekers
ist Vorsitzender der niederländischen 

Stiftung zur Begutachtung von 
Wohnungsbaugesellschaften. Er ist 

Historiker und Autor von (unter anderem) 
Het bewoonbare land. Geschiedenis van de 

volkshuisvestingsbeweging in Nederland 
(Das bewohnbare Land. Geschichte 

des Sozialwohnungsbewegung in den 
Niederlanden) (2012) und Wonen, wonen, 

wonen. Geschiedenis van de volkshuisvesting 
in Nederland (Wohnen, wohnen, wohnen. 
Geschichte des sozialen Wohnungsbaus 

in den Niederlanden) (2026).

sozialen Wohnungsbau in den Niederlanden, beantwortet 
diese Frage nicht unumwunden mit ja. „Angesichts 
des enormen Wohnungsmangels ist es erfreulich, dass 
Wohnungsbaugesellschaft en mehr Spielraum bekommen, 
aber ein solcher Eingriff  muss gut durchdacht sein. Wohnen 
ist eine kostspielige und langfristige Angelegenheit. Der Bau 
dauert zehn Jahre und die Nutzungsdauer dann noch viel 
länger. Deshalb ist Kontinuität in der Politik so wichtig.“
Dass der private Mietwohnungssektor in den Niederlanden 
relativ klein ist und dadurch die angespannte Lage auf dem 
Wohnungsmarkt nicht besser abfedern kann, liegt laut 
Beekers daran, dass Mietwohnungen in den Niederlanden 
schon immer fast ausschließlich Sozialwohnungen waren, 
also dem regulierten Sektor angehörten. „Dieser soziale 
Mietwohnungssektor ist groß und stabil, was historische 
Gründe hat. Im Vergleich zu anderen europäischen Ländern 
waren die Niederlande schon früh stark urbanisiert, mit 
allen damit einhergehenden Problemen: Überbevölkerung, 
schlechte Wohnverhältnisse und Gesundheitsprobleme.“
Das Wohnungsgesetz von 1901 regulierte die (teilweise 
privaten) Initiativen, die seit Mitte des 19. Jahrhunderts 
ergriff en wurden, um die Wohnsituation von Menschen 
mit niedrigem Einkommen zu verbessern. Der private 
Mietwohnungssektor blieb relativ klein. Beekers: 
„Inzwischen ist der soziale Mietwohnungssektor nach 
Gesetzesänderungen für besonders schutzbedürft ige 
Zielgruppen reserviert. Wohnungsbaugesellschaft en sind 
verpfl ichtet, mindestens 85 bis 92,5 Prozent ihrer frei 
werdenden Sozialwohnungen an Haushalte mit niedrigem 
Einkommen zu vergeben. Dadurch ist die Mittelschicht zu 
der Zielgruppe geworden, die es am schwersten hat.“

NICHT IM GLEICHGEWICHT

Nach eingehender historischer Analyse wagt Beekers zu 
behaupten, dass das niederländische Mietsystem noch 
immer nicht im Gleichgewicht ist. „Wir befi nden uns im 
Grunde noch immer in der Übergangsphase, die in den 
1990er-Jahren begann. Zwischen 1920 und 1940 sowie 
zwischen 1960 und 1980 herrschte relative Ruhe und 
Ausgewogenheit auf dem Markt, vor allem dank aktiver 
staatlicher Förderung. 

bpd MAGAZINE   |   59



M E E S  ( 3 2 )  U N D  I L Z E  ( 2 8 ) ,  D E  B I LT 
„Zuvor wohnten meine Freundin Ilze und ich beide in Utrecht, aber unsere Häuser waren zu klein, um gemeinsam weiterzumachen. 
Anderthalb Jahre suchten wir überall und nirgends. Für den sozialen Wohnungsbau kamen wir nicht in Frage, und laut dem 
Mietermakler für den privaten Sektor war die Warteliste mit unserem Einkommen so lang, dass wir gar nicht erst berücksichtigt 
wurden. Über Umwege fanden wir schließlich dieses Haus von etwa 100 m², mit Garten und einem zusätzlichen Zimmer, das ich als 
Arbeitszimmer nutze. Die Ruhe und die Wälder um die Ecke machen es perfekt."

Doch wir können – leider – nicht einfach Elemente aus 
diesen Zeiten in die Gegenwart übertragen, obwohl wir 
erneut mit ähnlichen Wohnungsengpässen zu kämpfen 
haben. Ein wichtiger Unterschied ist die Verfügbarkeit 
von Kapital. Politiker mögen zwar, auch im heutigen 
Koalitionsvertrag, umfangreiche Investitionen in den 
Wohnungsmarkt fordern, doch diese Forderungen 
werden nicht in Bares umgesetzt. Weniger als zwei 
Prozent des Staatshaushalts sind derzeit für den 
sozialen Wohnungsbau und die Raumplanung 
reserviert. In den genannten Zeiträumen waren es 
manchmal bis zu zehn Prozent.“
Wenn er das System neu entwerfen dürft e, würde 
Beekers zunächst das Gute bewahren wollen. 
„Es gibt viele Errungenschaft en, wie zum Beispiel 
besicherte und dadurch günstigere Kredite 
für Wohnungsbaugesellschaft en oder unseren 
großen Sozialwohnungssektor, der insgesamt 3,4 
Millionen Wohnungen zählt. Aber abgesehen 
davon müssen wir Entscheidungen treff en. Die 
Wohnungsbaugesellschaft en müssen auf viele Fragen 
eine Antwort fi nden: Verfügbarkeit, Bezahlbarkeit, 
Nachhaltigkeit und Lebensqualität. Wir erwarten viel 
von ihnen und belegen sie gleichzeitig mit Steuern und 
Aufl agen. Das geht so nicht, damit ist permanente 
Frustration vorprogrammiert.“
Nach Ansicht von Beekers ist für einen gesunden 
Mietmarkt – einschließlich eines gut funktionierenden 
mittleren Preissegments – ein besseres Gleichgewicht 
erforderlich, auch zwischen den Ansprüchen und den 
bereitgestellten Mitteln seitens der Regierung. „Daran 
mangelt es derzeit. Es wäre gut, wenn die Regierung, 
wie schon bei früheren Wohnungsmarktreformen, 
wieder die Marschroute vorgeben würde.“

DEUTSCHLAND: HOHE PREISE, GROSSER 

MANGEL – ABER NICHT ÜBERALL

Auch Deutschland, wo das Mietwohnungsangebot seit 
jeher einen (weit) größeren Anteil am Wohnungsmarkt 
ausmacht als in den Niederlanden, hat mit hohen 
Preisen und großem Mangel zu kämpfen, meint Axel 
Gedaschko, Präsident des Bundesverbandes deutscher 

Wohnungs- und Immobilienunternehmen 
GdW. Das ist eine direkte Folge der 
Wohnungsnot, erklärt er: „Wenn es 
genügend Wohnraum gäbe, wären die 
Mietpreise nicht so hoch. Allerdings ist die 
Situation nicht überall gleich. In einigen 
Regionen Ostdeutschlands herrscht sogar 
ein Wohnungsüberschuss.“
Angesichts der langen Durchlaufzeiten von 
Projektentwicklungen rechnet er damit, 
dass Deutschland noch einige Jahre mit 
Wohnungsnot zu kämpfen haben wird. 
Bemerkenswerterweise plädiert er aber 
dafür, Wohnraum auch dort zu schaff en, 
wo keine Not herrscht. „Wenn wir dort 
keinen modernen Wohnraum schaff en, wird 
die Abwanderung nur noch zunehmen.“ 
Als Beispiele nennt er Städte mit hohen 
Leerstandsquoten wie Frankfurt (Oder), 
Chemnitz oder Dessau. In manchen 
Regionen und Städten, wie beispielsweise 
Bremen, könne der Wohnungsmangel 
dagegen in absehbarer Zeit behoben werden. 
„Eine moderate Aufstockung des Bestandes 
könnte dort bereits für Entspannung sorgen.“ 
In wirtschaft lich starken Städten wie Berlin, 
Stuttgart, München und Hamburg wird es 
nicht so schnell gehen, wobei zu beachten 
ist, dass Deindustrialisierung mit dem 
entsprechenden Verlust an Arbeitsplätzen 
diese Entwicklung beeinfl ussen kann. 
„Das kann sich auf den Wohnungsmarkt 
auswirken.“
Wie in den Niederlanden auch, leidet 
derzeit die untere Mittelschicht am 
stärksten unter der Wohnungsmarktkrise, 
analysiert Gedaschko. Wer Recht auf eine 
Sozialwohnung hat oder sich Wohneigentum 
leisten kann, wird zurechtkommen. Doch 
wie kann der benachteiligten Mittelschicht 
geholfen werden? 

AXEL GEDASCHKO

„Wenn es genügend Wohnraum gäbe, 
wären die Mietpreise nicht so hoch"
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Das niederländische Gesetz für 
erschwingliche Mieten, das am 

1. Juli 2024 in Kraft trat, begrenzt 
die Wohnungsmieten im mittleren 

Preissegment, indem es die 
Anwendung des bestehenden 

Wohnungsbewertungssystem (WWS) für 
Sozialmieten nun auch für Wohnungen bis 
zu 186 Punkten (entsprach im Jahr 2024 
ca. 1.157,95 €) vorschreibt. Ziel ist die 

Förderung von bezahlbarem Wohnraum 
durch einen gestärkten Mieterschutz 

und die Festlegung von Höchstmieten. 
Die Kommunen setzen diese Vorschriften 

seit dem 1. Januar 2025 durch.

Die wichtigsten Punkte des Gesetzes: 
Die Anwendung des WWS ist 

verpfl ichtend. Das Punktesystem 
bestimmt die Mietobergrenze für Sozial- 

und mittelpreisige Mietwohnungen. 
Wohnungen mit bis zu 186 Punkten 
fallen unter dieses Gesetz. Seit dem 
1. Januar 2025 müssen Vermieter bei 

neuen Mietverträgen die Ermittlung der 
Punkte vorlegen. Mieter können über die 

Mietschlichtungskommission schneller 
Mietminderungen durchsetzen. All dies 
soll sicherstellen, dass Vermieter eine 
der Wohnungsqualität angemessene 

Miete verlangen. Seit dem 1. Januar 2025 
können die Kommunen bei überhöhten 

Mieten eingreifen.

GESETZ FÜR ERSCHWINGLICHE MIETEN

WOUTER BEEKERS

„Es ist eine positive Entwicklung, dass 
Wohnungsbaugesellschaft en mehr Spielraum erhalten, 

angesichts des enormen Wohnungsmangels"

Vielleicht mit einer Mietpreisbremse? Gedaschko: „Auf den 
ersten Blick schon. Eine solche Bremse dämpft  den Mietanstieg. 
Die Frage ist aber doch vielmehr, ob das gut ist. In einem 
angespannten Wohnungsmarkt lässt sich nicht behaupten, 
dass eine Mietpreisregulierung grundsätzlich unklug sei, wie 
manche Vermieter derzeit behaupten. Die eklatante Schwäche 
des Systems ist, das Wohlhabende und ärmere Haushalte gleich 
geschützt werden, obwohl sie unterschiedlich schutzwürdig 
sind. Der unbeabsichtigte Nebeneff ekt ist zudem, dass Anleger 
ihre Rendite anderweitig suchen. Wer ständig zu hören 
bekommt, dass vielleicht noch stärker reguliert werden könnte, 
überlegt sich zweimal, ob es sinnvoll ist, Kapital für eine relativ 
geringe Rendite zu binden.“
Wie seine niederländischen Gesprächspartner plädiert auch 
Gedaschko für Klarheit seitens der Politik, um in Deutschland 
einen langfristigen und stabilen Mietwohnungsmarkt zu 
schaff en. Es sollte ein Markt sein, in dem Investoren und 
private Vermieter dauerhaft  investieren wollen und Mieter 
eine geeignete Wohnung fi nden können. „Die Investoren sind 
momentan verunsichert. Sie wollen die Gewissheit, dass ihre 
Kapitalanlage nicht verlustbringend ist und, was noch wichtiger 
ist, dass sie sich nicht für Investitionen in Mietimmobilien 
rechtfertigen müssen. Es ist ein langfristiger Ansatz nötig. 
Wir müssen begreifen, dass der Wohnungsmangel nur 
gemildert werden kann, wenn Investoren tatsächlich die 
Möglichkeit zum Investieren bekommen.“
Damit zeichnet sich trotz aller Unterschiede zwischen 
Deutschland und den Niederlanden eine gemeinsame 
Erkenntnis ab: Ein ausgewogener Wohnungsmarkt mit 
einem gesunden Spannungsverhältnis zwischen Angebot und 
Nachfrage entsteht erst, wenn einige wichtige Bedingungen 
erfüllt sind: ein höheres Angebot, politische Klarheit, Sicherheit 
für Investoren, eine langfristige Vision und substanzielle 
staatliche Investitionen. Erst dann wird der private 
Mietwohnungsmarkt zu einer sicheren Alternative. 
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J U D I T H  ( 5 6 ) ,  W A A LW I J K 
„Manchmal nimmt das Leben eine andere Wendung, weshalb ich innerhalb von Waalwijk nach einer anderen Wohnung suchte. 
Ich schrieb mich überall ein, aber die Wartelisten waren lang. Über die Kirche, in der ich aktiv bin, hörte ich von dieser Wohnung. 
Es gab vier Interessenten. Letztendlich wurde gelost und ich hatte Glück. Es ist ein altes Pfarrhaus, ein Denkmal, das zu drei 
Wohnungen umgebaut wurde. Bei der Besichtigung fühlte es sich sofort warm und gemütlich an, mit Raum für meinen eigenen Stil. 
Das Grün, die Ruhe und das Zentrum um die Ecke machen es komplett."
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BPD investiert 500 Millionen Euro den deutschen 
Wohnungsmarkt und will in einer ersten Phase 

rund 1.000 Mietwohnungen fertigstellen. Anlass 
sind der weiterhin hohe Bedarf an Wohnraum und 

die rückläufi ge Bautätigkeit. Mit diesem Ansatz 
setzt BPD seine Aktivitäten im Wohnungsbau auch 
unter veränderten Marktbedingungen fort, entlastet 
lokale Wohnungsmärkte und bleibt ein verlässlicher 

Partner für Kommunen und Investoren. 
Je nach Marktlage ist vorgesehen, die Einheiten 
während der Bauphase oder nach Fertigstellung 

zu veräußern. Alternativ können sie zunächst 
vermietet werden. Institutionelle Investoren erhalten 

so Zugang zu neu errichteten Wohnimmobilien, 
ohne Entwicklungsrisiken zu übernehmen. 

Dies ermöglicht einen fl exiblen Umgang mit 
unterschiedlichen Marktbedingungen und schaff t 

zugleich Planungssicherheit für alle Beteiligten. 
Die Wohnungen werden an mehreren Standorten in 

Deutschland realisiert, darunter Düsseldorf, 
Köln und Berlin. 

500 Mio. Euro 
für 1.000 Mietwohnungen 

Wohnen im deutsch-
schweizerischen Grenzraum: 
Chancen für Kapitalanleger  
Die deutsch-schweizerische Grenzregion ist kein 
gewöhnlicher Immobilienmarkt. Sie bietet unterschätze 
Potenziale für Kapitalanleger. 
Das zeigt ein neues Kurzpaper von BPD. 
Die Kaufk raft  in der Nordwestschweiz ist rund 
60 Prozent höher als im deutschen Durchschnitt. 
Wer in der Schweiz arbeitet und in Deutschland lebt, 
profi tiert von einem Schweizer Gehalt – bei deutschen 
Lebenshaltungskosten. Dieser Vorteil zieht Menschen 
an: Seit 2010 ist die Zahl der Grenzgänger, die in 
Deutschland wohnen und in der Schweiz arbeiten, 
um rund 44 Prozent auf über 66.000 Personen 
gestiegen. 
Die Nachfrage nach Wohnraum auf der deutschen 
Seite ist entsprechend hoch. Dennoch bleibt das 
Potenzial für private Kapitalanleger bisher weitgehend 
ungenutzt. Dabei liegen die Chancen insbesondere 
im bedarfsgerechten Wohnraum: bezahlbar, gut 
angebunden, zukunft sfähig. Eine seltene Ausgangslage, 
von der Projektentwickler, Kapitalanleger und 
Kommunen gemeinsam profi tieren können. 
BPD zeigt auf, welche Zielgruppen 
den Markt prägen, welche 
Produkte passen und warum die 
Region an der Schweizer Grenze 
mehr Aufmerksamkeit verdient. 
Mehr dazu: 
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DOSSIER

Serielles & 
modulares Bauen

Serielles und modulares Bauen weckt bei vielen immer noch 

Erinnerungen an monotone Architektur und uniforme 

Großsiedlungen mit ihren städtebaulichen Defiziten. Doch 

moderne serielle und modulare Bauweisen im 21. Jahrhundert 

funktionieren anders. Primär geht es um schnellere Prozesse, 

mehr Planungssicherheit – und um die Frage, wie sich die Pro-

duktivität der Bauwirtschaft steigern lässt.

Das Dossier wirft einen differenzierten Blick auf Chancen, 

Grenzen und Missverständnisse.
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Das 
Baufinanzierungs-

volumen lag in 
Deutschland im 
Jahr 2025 bei

240 MRD. €.

Das Neubauziel von 400.000 
Wohneinheiten, die pro Jahr 
in Deutschland fertiggestellt 
werden sollen, gilt auch 2026 

unverändert. 2025 wurden 238.500

BAUGENEHMIGUNGEN
erteilt. Das waren 10,8 % 

mehr als im Vorjahr. Doch eine 
genehmigte Wohnung ist noch 

keine gebaute Wohnung.

In Schweden liegt der Anteil 
vorgefertigter Bauweisen 

im Wohnungsbau bei über

40 % – deutlich höher 
als in Deutschland.

Im Jahr 2024 wurden in Deutschland 
251.937 Wohnungen in Wohn- und 
Nichtwohngebäuden fertiggestellt.

Dies war ein RÜCKGANG von 14,4 %
oder 42.462 fertiggestellter 

Wohnungen im Vergleich zu 2023.

Mit MODULAREM BAUEN wird 
die Herstellung vorgefertigter Module 
bezeichnet, die als fertige Einheiten 

beziehungsweise eigenständige Einheiten 
auf der Baustelle nebeneinander 

oder übereinander zusammengesetzt 
und miteinander verbunden werden. 

Modulares Bauen wird vorrangig 
für kleinere Projekte eingesetzt.
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Durch eine hohe Vorfertigung 
kann sich die Anzahl der 

Baustellenanlieferungen um

bis zu 50 % reduzieren. 
Das bedeutet: weniger 

LKW, weniger Lärm 
und weniger Staub.

IIn SS hchwedden liliegt d

Serielles Bauen 
verschiebt den 

Personalbedarf: Auf 
den Baustellen fallen 
weniger Arbeiten an.

Je nach Größe und 
Umfang eines Projekts 

kann die Bauzeit 
durch die modulare 
Bauweise um bis zu 

70 % VERKÜRZT
werden.

SERIELLES BAUEN bedeutet, dass Gebäude 
auf der Baustelle nicht mehr Stein auf Stein errichtet 
werden. Stattdessen werden einzelne Teile in einem 
Werk industriell vorgefertigt und auf der Baustelle 

zusammengefügt. Um durch diese Bauweise 
Kostenvorteile zu erzielen, müssen Bauteile in 

großer Stückzahl – also in Serie – produziert werden. 
vorgefertigt werden. Serielles Bauen findet deshalb 

vorrangig bei großflächigen Bauprojekten Anwendung.
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Die USA haben das 
serielle Bauen in den

1920er Jahren 
stark forciert, um 

bezahlbaren Wohnraum 
zu schaffen.

Durch die Vorfertigung von Modulen 
lassen sich Kosteneinsparungen

von bis zu 20 % im Vergleich 
zu traditionellen Methoden 

erzielen. Ob und wie hoch die 
Einsparungen ausfallen, ist von 

unterschiedlichen Faktoren abhängig.

2024 betrug der Marktanteil 
von modularen Gebäuden 

in Deutschland im
NEUBAU 4 %. Laut 

Experten könnte der Anteil 
in einigen Jahren auf bis zu

10 % ANWACHSEN.

In Deutschland ist das Baurecht Ländersache. Deswegen 
gibt es 16 verschiedene Landesbauordnungen, die 
regeln, wie in dem jeweiligen Bundesland gebaut 

werden darf. Die Aufnahme einer Typengenehmigung 
in die Musterbauordnung soll die Realisierung von 
Gebäuden, die in derselben Ausführung errichtet 

werden, länderübergreifend vereinfachen.

60 BIS 90 % der Bauarbeiten 
werden bei der Vorfertigung 

innerhalb einer Fabrik erledigt. 
Dadurch entfällt das Risiko von 

wetterbedingten Verzögerungen 
auf der Baustelle.

werde

Lehmziegel gehören zu den 
ältesten Baumaterialien. 

Sie wurden etwa 8000 bis 
600 v. Chr. entwickelt. Sie 
gelten als Symbol für eine

VORGEFERTIGTE
PRODUKTION.

unterschiedlich

In Deuts hchlla dnd ist ddas Baurech

2023 waren rund 

2 MIO. ERWERBSTÄTIGE im 
Baugewerbe sozialversicherungspflichtig 

beschäftigt. Bei den akademisch geprägten 
Berufen in der Bau- und Immobilienwirtschaft 

kann inzwischen nur etwa jede neunte 
offene Stelle passend besetzt werden.

10 % ANWA

Die Vorfertigung von Baumaterialien 
sowie kürzere Bauzeiten führen zu einer 
Reduktion der CO2-EMISSIONEN:
Je nach Material und Bauweise beträgt 
die Reduktion zwischen 10 und 50 %.

Die Stadt Oslo möchte, dass alle 
öffentlichen Bauvorhaben in der Stadt

EMISSIONSFREI werden. Dabei spielt 
nebst Baugeräten und -maschinen auch 
die Modulbauweise eine wichtige Rolle.

202020232323 wa

70 BIS 90 % der modularen 
Raumeinheiten verlassen 
das Werk bereits inklusive 
Sanitärinstallation, Elektrik, 

Fenstern sowie Innenausbau.

„PREFAB“ ist das Kürzel für den 
englischen Begriff „Prefabrication“ – 

gemeint ist: die Vorfertigung.

Die Arbeitsproduktivität in 
der Bauwirtschaft ist seit 

den 1990er Jahren 

NICHT MEHR GESTIEGEN.

ZAHLEN & FAKTEN
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Alles braucht seine Zeit. Vor allem das Bauen. Wird in Deutschland 
ein neues Wohngebiet geplant, können von der ersten Idee bis zu 

dem Tag, an dem die ersten Wohnungen bezugsfertig geworden sind, 
mehrere Jahre vergehen. Manchmal sogar Jahrzehnte. Auch jedes 

neue Bauprojekt scheint immer wieder bei null zu starten: mit eigener 
Planung, eigener Ausschreibung und eigener Genehmigungsschleife. 

Anders gesagt: Wir bauen, als wäre jedes Gebäude ein Einzelstück. Der 
Manufakturgedanke hat seinen Charme. Aber eben auch seinen Preis. 
Denn die Baukosten steigen, Fachkräfte sind rar – und der Druck auf 
den Wohnungsmärkten wird auch nicht geringer. Die Debatten zum 

Thema Wohnungsbau sind nicht neu: zu teuer, zu langsam, zu komplex. 
Doch muss das so sein? Deutschland kann schließlich Vieles in Serie 
produzieren: Autos, Medikamente oder Lebensmittel – nahezu jede 

Wertschöpfungskette wurde in den letzten Jahrzehnten industrialisiert. 
Und das Bauen? Serielles und modulares Bauen erfahren aktuell eine 

Renaissance. Aber liefern sie die richtigen Antworten? 
Ein Realitätscheck.

TEXT: KATHARINA SCHÜTTLER, ALEXANDRA MAY

WOHNUNGSBAU 
ZWISCHEN 

MANUFAKTUR 
UND SERIE
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WIE, WAS, WARUM

Beginnen wir von vorne: Was bedeutet seriell – und was modular? 
Fest steht: Die Begriffe werden häufig synonym verwendet, 
meinen aber nicht dasselbe. Serielles Bauen beschreibt zunächst 
ein Prinzip: Gebäude oder Bauteile werden nach einem standar-
disierten System geplant und in hoher Stückzahl realisiert. Das 
Ziel ist, Wiederholungen zu nutzen – in der Planung ebenso wie 
in der Ausführung. Modulares Bauen hingegen geht noch einen 
Schritt weiter. Hier werden komplette Raummodule – inklusive 
technischer Ausstattung, Ausbau und teilweise mit Fenstern 
und Fassade – in einem Werk industriell vorgefertigt und auf der 
Baustelle montiert. Der Vorfertigungsgrad ist deutlich höher, 
der Montageanteil vor Ort entsprechend geringer. Die Wertschöp-
fung verlagert sich in die Fabrik. Beiden Ansätzen gemeinsam ist 
die Idee der Industrialisierung: Prozesse werden planbarer, Ab-
läufe standardisiert, Schnittstellen reduziert. Gleichwohl muss 
differenziert werden: Nicht jedes serielle Gebäude ist modular. 
Und nicht jedes modulare Gebäude eignet sich für jede städte-
bauliche Situation. Die entscheidende Frage lautet deshalb nicht, 
welche Bauweise „besser“ ist. Sondern unter welchen Rahmenbe-
dingungen welches System sinnvoll eingesetzt werden kann. Da-
bei ist die Verkürzung der Bauzeit nicht das einzige Argument, 
das bei der Abwägung in die Waagschale geworfen werden sollte.

Die Antwort auf Komplexität: Industrialisierung

Im Kern geht es um etwas viel Grundsätzlicheres: um die Pro-
duktivität einer Branche, die sich seit Jahren einer steigenden 
Komplexität gegenübersieht. Während nahezu alle Industriezwei-
ge in den vergangenen Jahrzehnten ihre Prozesse standardisiert, 
digitalisiert und industrialisiert haben, fällt die Produktivitäts-
bilanz der Bauwirtschaft vergleichsweise nüchtern aus. Ein Gut-
achten vom Institut der deutschen Wirtschaft Köln e.V., das 2025 
vorgestellt wurde, offenbart das Dilemma: Die Arbeitsprodukti-
vität der Bauwirtschaft ist seit den 1990er Jahren nicht gestiegen.1

Und das trotz gestiegener Kapitalinvestitionen. Für die Verfasser 
„deutet dies auf Rahmenbedingungen hin, die die Produktivität 
bremsen.“ Ein Vergleich mit europäischen Nachbarländern – wie 
den Niederlanden oder Dänemark – zeigt: Es geht tatsächlich 
auch anders. Einfacher. Und schneller.

„Auf vielen Ebenen umdenken“

Sie haben eine Studie zum Modulbau durch-
geführt. Was hat Sie am meisten überrascht?

Im systemischen Wohnungsbau gibt es seit eini-
ger Zeit eine Tendenz zu individuellen Lösungen. 
Das betrifft Wohncontainer-Systeme, den klassi-
schen Fertighausbau und inzwischen auch den 
modularen Wohnungsbau. Dadurch können die 
Automatisierungs- und Vorfertigungshebel nicht 
in Gänze genutzt werden. Das hat insbesondere 
dem Fertighausbau das Genick gebrochen.

Beim Modulbau denken viele Bauherren noch zu 
sehr in der konventionellen Bauweise. Sie möch-
ten sich architektonisch und designtechnisch 
verwirklichen. In der Praxis wird dann oftmals ein 
modulares Gebäude in eine klassische Planung 
und Bauprojektarchitektur hereingedrückt.

Beim Auswerten der Studie waren wir überrascht, 
wie unterschiedlich die befragten Unternehmen 
Modulbau sehen. Nach unserer Definition sind 
das fertige, dreidimensionale Raummodule mit 
Wand-, Decken- und Bodenelementen. Viele Un -
ternehmen, die damit werben, haben aber nur 
einen Vorfertigungsgrad von vielleicht 30 Pro -
zent. Am Ende werden die Teile dann wie ge -
wohnt auf der Baustelle zusammengebaut. 
Währenddessen schaffen die leistungsstarken 
Player einen Vorfertigungsgrad von 95 Prozent. 
Damit das Thema an Fahrt gewinnen kann, 
braucht es ein Umdenken auf vielen Ebenen.

Portrait: Fabio Meggle ist Senior Manager bei der 
Münchener Unternehmensberatung S&B Strategy 
und Mitautor der Studie „Modulbau – das Bauen 
von Morgen.“
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1 Gutachten „Internationale Produktivitätsunterschiede in der Bauwirtschaft“, 
herausgegeben vom Institut der deutschen Wirtschaft Köln e.V., Seite 5
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Im Klartext: Nicht die Technik bremst die Produk-
tivität, sondern die Art, wie Projekte organisiert 
werden. Oder anders gesagt: Entscheidend ist nicht, 
was gebaut wird – sondern wie. Wenn also nicht 
das „Was“, sondern das „Wie“ entscheidend ist, 
stellt sich die Frage: Welche Bauweise ist der wirk-
samste Hebel? Genau an diesem Punkt beginnt 
die Debatte um serielles und modulares Bauen.

Wo Effizienz entsteht

Serielle und modulare Bauweisen setzen genau dort 
an, wo die Produktivitätsfrage deutlich spürbar 
wird: bei Zeit, Kosten und Planbarkeit. Zeit ist in 
der Projektentwicklung der zentrale Kostenfaktor. 
Pauschal gilt: Je länger die Realisierung dauert, desto 
teurer wird’s. Kürzere Bauzeiten bedeuten geringere 
Finanzierungskosten, weniger Witterungsrisiken und 
schnellere Vermarktung. Gerade in einem Umfeld 
steigender Kapitalmarktzinsen gewinnt dieser Aspekt 
erheblich an Bedeutung. Zeit ist im Wohnungs-
bau also kein abstrakter Faktor, sondern ein realer 
Kostentreiber. Durch die industrielle Vorfertigung 
von Bauteilen oder ganzen Raummodulen gelingt 
es, unterschiedliche Arbeitsprozesse parallel durch-
zuführen. Das spart erheblich Zeit. Denn während 
auf der Baustelle die Gründungsarbeiten erledigt 
werden, entstehen im Werk bereits Wände, Decken 
oder komplette Module. Je nach Art und Größe des 
Projekts lässt sich die Bauzeit dadurch um bis zu 50 
bis 70 Prozent verkürzen. Auch auf der Kostenseite 
erweist sich die industrielle Fertigung als vorteilhaft: 
Kontrollierte Bedingungen mit wiederkehrenden 
Abläufen und standardisierten Qualitätsprozessen 
machen Material- wie Personaleinsatz und Bau-
abläufe kalkulierbarer. Mögliche Abweichungen 
lassen sich früher erkennen, Schnittstellen werden 
reduziert. Ein höherer Vorfertigungsgrad bedeutet 
somit weniger Witterungsrisiken, präzisere Kalku-
lationen und besser planbare Abläufe. Damit ver-
ändert sich nicht nur die Bauweise, sondern die 
gesamte Organisationsstruktur eines Projekts. 

So sind beispielsweise in den Niederlanden die stärkere 
Integration von Planung und Ausführung weit verbreitet. 
Generalunternehmermodelle und partnerschaftliche 

Vertragsformen reduzieren Schnittstellen 
und minimieren Reibungsverluste zwischen 
den Gewerken. Planung und Bau werden 
gerade nicht als getrennte Welten organisiert, 
sondern als zusammenhängender Prozess. 
Dänemark wiederum gilt als Vorreiter bei der 
Digitalisierung von Bauprozessen. Einheitliche 
digitale Standards, eine hohe BIM-Durch-

dringung2 und klare Schnittstellendefinitionen sorgen für 
Transparenz und Planbarkeit über den gesamten Projekt-
zyklus hinweg. Hinzu kommt: In mehreren europäischen 
Ländern wird stärker mit Zielvorgaben gearbeitet als mit 
detaillierten technischen Vorschriften. Statt jeden Aus-
führungsweg zu definieren, werden Ergebnisse definiert. 

Das schafft Raum für Innovation – 
und für effizientere Lösungen.

Und in Deutschland?

Steigende technische Anforderungen, 
immer differenziertere Normen und 
wachsende Dokumentationspflichten 
haben die Komplexität von Baupro-

jekten erhöht. Planung, Ausschreibung und 
Ausführung bleiben dabei häufig sequenziell 
organisiert – mit zahlreichen Schnittstellen, 

Abstimmungsrunden und Korrektur-
schleifen. Jeder weiß: Wo Prozesse 
stark fragmentiert sind, entstehen 
Reibungsverluste. Und wo jedes 
Projekt neu gedacht, neu geplant 
und neu genehmigt wird, lassen sich 
Skaleneffekte nur begrenzt realisieren. 
Während also in der Automobilin-
dustrie Plattformstrategien entwickelt 
werden, auf deren Basis Millionen 

Fahrzeuge entstehen, wird im Wohnungsbau 
selbst bei ähnlichen Grundrissen regelmäßig 
wieder bei null begonnen. Das Ergebnis ist 
ein Spannungsfeld: steigende Anforderungen 
bei sinkender Umsetzungsgeschwindigkeit.
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Industrielle Fertigungsprozesse eröffnen darüber 
hinaus auch ökologische Potenziale. Die präzisere 
Materialdisposition reduziert Verschnitt und Abfall, 
standardisierte Abläufe senken Energie- und Ressour-
ceneinsatz. Bauteile entstehen unter kontrollierten 
Bedingungen, was eine gleichbleibende Qualität und 
eine längere Nutzungsdauer begünstigt. Zudem lassen 
sich in seriellen Systemen Kreislaufansätze einfacher 
mitdenken – etwa durch demontierbare Konstruk-
tionen oder wiederverwendbare Module. Industriali-
sierung bedeutet damit nicht nur Effizienzgewinn, 
sondern auch Potenzial zur CO₂-Reduktion und Re-
ssourcenschonung. Gerade im Gebäudesektor, der 
zu den größten CO₂-Emittenten zählt, gewinnt dieser 
Aspekt an Bedeutung.

Vor allem jedoch ermöglichen serielle Ansätze Skalen-
effekte. Wiederholungen in Planung und Ausführung 
senken nicht nur Stückkosten, sondern reduzieren 
auch Planungsaufwand und Genehmigungszeiten – 
insbesondere dort, wo Typengenehmigungen greifen 
oder standardisierte Gebäudekonzepte mehrfach 
eingesetzt werden. Im Modulbau lassen sich im Ver-
gleich zu traditionellen Methoden Kosteneinsparungen 
von bis zu 20 Prozent erzielen. Doch wirtschaftliche 
Effizienz entsteht nicht automatisch. Sie setzt aus-
reichende Stückzahlen, geeignete Grundstücksstruk-
turen und eine frühzeitige Integration der Systemlogik 
in die Planung voraus. Und genau das ist der Haken.

Der regulatorische Engpass

Denn serielle Effizienz lebt von Wiederholbarkeit. Hier 
stößt die Branche in Deutschland jedoch auf struk-
turelle Grenzen – nicht technischer, sondern recht-
licher Natur. Das Bauordnungsrecht ist Ländersache. 
16 Landesbauordnungen regeln, wie gebaut werden 
darf. Hinzu kommen Ausführungsbestimmungen, 
Verwaltungsvorschriften und kommunale Gestal-
tungssatzungen. Für ein industriell entwickeltes Ge-
bäudesystem heißt das: Was in einem Bundesland 
genehmigungsfähig ist, muss im nächsten unter Um-
ständen angepasst werden. Man kann auch sagen: 
Die föderale Differenzierung bremst Standardisierung 

aus. Für konventionelle Einzelprojekte sind diese 
Unterschiede beherrschbar. Für serielle Systeme 
jedoch, die auf Wiederholung und Skalierung 
angelegt sind, entsteht Reibung. Jede Abweichung 
vom Typ reduziert den Effizienzgewinn.

Mit der Aufnahme der Typengenehmigung in 
die Musterbauordnung wurde versucht, diesen 
Engpass zu entschärfen. Gebäude, die in gleicher 
Ausführung mehrfach errichtet werden, sollen 
länderübergreifend einfacher realisiert werden 
können. Das ist ein wichtiger Schritt – allerdings 
hängt seine Wirkung davon ab, wie konsequent 
die Länder diese Möglichkeit umsetzen. Und 
daran hapert es noch. In Bayern wurde im Okto-
ber 2025 die erste Typengenehmigung für ein 
mehrgeschossiges Wohngebäude erteilt. Eine 
bundesweit einheitliche Anwendungspraxis 
hat sich bislang allerdings nicht etabliert. 

WIE, WAS, WARUM



Auch die Rahmenverträge des GdW 
verfolgen ein ähnliches Ziel. Durch 
gebündelte Vergaben und vorgeprüfte 
Systemanbieter sollen Planungs-
sicherheit und Skaleneffekte ermöglicht 
werden. Damit werden Hürden reduziert 
– das föderale System ersetzen sie 
jedoch nicht. Das Ergebnis ist eine 
paradoxe Situation: Technisch wäre 
mehr Standardisierung möglich. 
Wirtschaftlich wäre sie sinnvoll. Doch 
regulatorisch bleibt sie fragmentiert.

Renaissance unter 
wirtschaftlichem Druck

Dass serielles und modulares Bauen der-
zeit dennoch wieder intensiver disku tiert 
wird, ist kein Zufall. Der Wohnungs bau 
steht unter erheblichem wirtschaft lichem 
Druck, Projekte stoßen mitunter an ihre 
Grenzen – und Käufer von Wohn eigen-
tum wie Wohnungs mieter eben falls. Um 
der an haltend hohen Nach frage gerecht 
zu werden, prüfen Projekt ent wickler 
und Bau träger alternative Organisations-
modelle – und bauen entsprechende 
Kompe tenz linien im seriellen oder mo du-
la ren Be reich auf. Die Renaissance ist 
also weniger ideolo gisch motiviert als 
ökonomisch. Gleich zeitig ruft das Thema 
Er innerungen wach. Die industrielle 
Vor fertigung im Wohnungs bau hat in 
Deutschland eine Ge schichte. Was in 
den Nachkriegsjahren als pragmatische 
Ant wort auf die Wohnungs not entstand, 
wurde später unter dem Schlagwort 
„Platten bau“ zum Synonym für mo no-
to ne Groß siedlungen. Städte bauliche 
Defizite, soziale Heraus forderungen 
und ge stalterische Uni formi tät prägten 
das Bild – und wirken bis heute nach. 
Die Gegen be we gung folgte konse quent: 
Indi vi duali sierung, architek tonische 
Differenzie rung, pro jekt bezogene 
Pla nung. Das serielle Prinzip trat 

in den Hintergrund. Das Unikat gewann an 
Bedeutung. Die Großsiedlungen der Nachkriegszeit 
stehen bis heute sinnbildlich für Monotonie und 
mangelnde Identität. Der kulturelle Widerstand 
gegen „Serie“ speist sich aus dieser Erfahrung. 

Doch die Ausgangslage ist heute eine andere. Serielles  
und modulares Bauen des 21. Jahrhunderts ba siert  
auf digitalen Planungsprozessen, variablen Systemen  
und gestalterischer Differenzierung. Es geht gerade  
nicht um uniforme Großsiedlungen am Stadtrand, 
sondern um planbare, effiziente Bausteine innerhalb  
einer Quartiersentwicklung. Im Mittelpunkt steht  
die Frage, wie unter steigenden Anforderungen wirt - 
schaftlich gebaut werden kann – ohne städtebauliche  
Qualität aufzugeben.

Im Kern geht es daher nicht um Nostalgie oder 
Wieder kehr. Es geht um die Frage, wie viel Syste-
matik der Wohnungsbau heute braucht – und 
verträgt. Serielles und modulares Bauen erfahren 
weder eine Renaissance noch stellen sie einen 
radikalen Bruch dar. Sie sind vielmehr Aus druck 
eines Struktur wandels: weg vom reinen Projekt-
denken, hin zu stärker organisierten Prozessen. 

Kein Gamechanger. Aber notwendig.

So viele gute Argumente, die serielle und modulare 
Bauweise auch auf sich vereinen: Sie bleiben nur 
ein Baustein. Das Zeug zum Gamechanger haben 
sie nicht. Zumindest noch nicht. Ein Blick auf 
die Zahlen unterstreicht das: 2024 lag der Anteil 
mo dular errichteter Gebäude im Neubau bei rund 
4 Pro zent. Selbst, wenn Experten davon ausgehen, 
dass dieser Anteil in den kommenden Jahren auf 
bis zu 10 Prozent steigen könnte, wird deutlich: Die 
industrielle Vor fertigung wird das Bauen nicht voll-
ständig dominieren. Und das muss sie auch nicht.

Wohnungsmärkte sind differenziert. Grundstücke 
sind unterschiedlich. Städtebauliche Anforderungen 
variieren – ebenso wie Wohnbedarfe und Lebens-
ent würfe. Familien, Senioren, Singles, Studierende: 
Sie alle haben unter schiedliche Bedürfnisse an Lage, 
Grun driss, Nach barschaft und Identität. Serielles und 
mo dula res Bauen sind dafür kein All heil mittel. Sie 
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Mehr Inspiration 

INTERNATIONALE PRODUKTIVITÄTSUNTERSCHIEDE 
IN DER BAUWIRTSCHAFT 
„Was kann Deutschland von seinen Nachbarn lernen?“ 
Dieser Frage widmet sich das Institut der deutschen 

-
stellt wurde. Dazu untersuchten die Autoren die Entwick-
lung der Produktivität in Deutschland und verglichen sie 
mit derjenigen in anderen europäischen Ländern. Aus 
der umfangreichen Untersuchung werden schlussendlich 
zehn Maßnahmen abgeleitet, die dazu beitragen können, 
die Rahmenbedingungen in Deutschland für den Bau 
zu verbessern. Das IW liefert damit wertvolle Impulse für 
die öffentliche Debatte. Die Studie umfasst insgesamt 

SERIELLES UND MODULARES BAUEN IN DER PRAXIS 

Raumforschung (BBSR) im Rahmen der Wohnraumoffen-
sive eine Zwischenbilanz zur Förderung des seriellen und 
modularen Bauens. Die Publikation ist die Dokumentation 
einer gleichnamigen Veranstaltung, in der die Erfahrungen 
bei der Umsetzung von Neubauprojekten im Fokus stand. 

VOR- UND NACHTEILE
Architekt Florian Wiegand ist Referent im Fachgebiet 
serielles Bauen bei der Bundesanstalt für Immobilienauf-
gaben (BImA) in Berlin und erläutert in einem Interview 
die Vor- und Nachteile der seriellen Bauweise und warum 
die Methode nicht bei allen Gebäudetypen funktioniert. 
Das Interview ist kostenfrei abrufbar.

ersetzen keine Stadtentwicklung, keine 
Bürgerbeteiligung und keine politischen 
Abwägungen. Sie können jedoch ein 
Instrument sein, um die strukturellen 
Engpässe im kommunalen Bauen zu 
entschärfen. Gefragt ist eine kluge, 
langfristig angelegte Wohnungsstrate-
gie. Und diese braucht Differenzierung – 
und sie braucht Baukultur. Baukultur 
bedeutet nicht Ornament. Sie bedeutet 
Qualität im städtebaulichen Kontext, 
funktionale Grundrisse, soziale Mi-
schung und langfristige Identität von 
Wohnquartieren. Serielles und modula-
res Bauen stehen dem nicht entgegen. 
Entscheidend ist, wie es eingesetzt wird.

Der Realitätscheck macht deutlich: 
Wenn Produktivität steigen soll, genügt 
es nicht, neue Bauweisen zu disku-
tieren. Auch die Rahmenbedingungen 
müssen sich verändern. Weniger De-
tailvorgaben, mehr Zielorientierung. 
Weniger Vorschriftentiefe, mehr Ver-
antwortung für das Ergebnis. Das 
würde helfen, den Wohnungsbau-
motor in Deutschland wieder in Gang 
zu bringen. In diesem Kontext kann 
Industrialisierung Prozesse effizienter 
machen. Doch erst im Zusammenspiel 
mit klugen regulatorischen Leitplanken 
entsteht ein System, das wirtschaftlich, 
städtebaulich und sozial tragfähig ist. 
Serielles Bauen wird den Wohnungs-
markt nicht allein retten. Fest steht 
aber auch: Ohne industrielle Vorferti-
gung wird die Bauwirtschaft ihre Pro-
duktivitätskrise nicht lösen. Und kluges 
Bauen bedeutet heute mehr denn je: 
Effizienz und Baukultur zusammen-
zudenken – um Lebensräume zu 
schaffen, die auch für kommende 
Generationen Bestand haben.

WIE, WAS, WARUM
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Einzelfall „verhandelt“ wird und mehr 
auf erprobten Lösungen basiert. Am 
Ende macht das den Unterschied aus:

Wir verschieben den Fokus von der 
Einzelfalllösung hin zu einem repro-
duzierbaren System. Dadurch können 
wir schneller, verlässlicher – und 
damit auch wirtschaftlicher werden.

durcheinander gewürfelt. 
Wovon sprechen wir konkret, 
wenn wir über serielles und 
modulares Bauen sprechen?

Carsten Hartwig: Vor allem über 
einen anderen Umgang mit Planung. 
Beim seriellen Bauen definieren wir 
wiederkehrende Typen und Bauteile. 

Inwiefern?

Heinzmann: Weil serielles Bauen an 
den Kern unseres bisherigen Vorgehens 
geht. Wir sind es gewohnt, Projekte 
sehr lange offen zu halten – in der Pla-
nung, in der Abstimmung, in den Ent-
scheidungen. Genau das funktioniert 
in einem seriellen Ansatz nicht mehr. 
Wenn ich standardisieren will, muss 
ich mich früh festlegen: auf Typen, auf 
Prozesse, auf technische Lösungen. 
Das bedeutet auch, dass ich mich von 
der Vorstellung verabschiede, jedes Pro-
jekt bis ins Detail individuell optimieren 
zu können. Und das betrifft eben nicht 
nur uns als Entwickler, sondern das 
gesamte System – Planer, Bauunter-
nehmen, Kommunen. Alle müssen 
sich darauf einstellen, dass weniger im 

Serielles und modulares Bauen 
wird derzeit fast schon als „Heils-
bringer“ für den Wohnungsbau 
gehandelt. Wird diese Erwar-
tung der Realität gerecht?

Alexander Heinzmann: Nein. Dafür 
sind die Herausforderungen im Woh-
nungsbau zu komplex. Der Gedanke 
liegt nahe, mit seriellen Lösung-
en ließe sich das Problem „einfach 
wegproduzieren“ – doch der greift zu 
kurz. Zutreffend ist, dass wir genau 
diese Ansätze brauchen, um über-
haupt wieder in eine andere Größen-
ordnung beim Bauen zu kommen. 
Serielles bzw. modulares Bauen 
ist also kein Beschleuniger für ein 
ineffizientes System – aber es zwingt 
uns, das System selbst zu verändern.

„ES GEHT 
DARUM, ENDLICH 
EFFIZIENTER ZU 

WERDEN“
Der Wohnungsbau steht unter Druck: zu 

teuer, zu langsam, zu komplex. Serielles und 
modulares Bauen sehen viele als möglichen 
Ausweg. Die Erwartungen sind hoch – von 

schnelleren Prozessen bis zu sinkenden 
Baukosten. Doch was kann diese Bauweise 

tatsächlich leisten? Und was braucht es, damit 
sie funktioniert?

Alexander Heinzmann, CEO BPD in 
Deutschland, und Carsten Hartwig, Prokurist 

und Leiter der Region Ost bei BPD, über 
Systemfragen, praktische Erfahrungen und 

die Rolle der Kommunen.

TEXT: KATHARINA SCHÜTTLER, ALEXANDRA MAY / BILDER: STEFFEN ROTH
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enorm ist. Wir sind – trotz der Zunah-
me bei den Baugenehmigungszahlen 
– weit entfernt, von den Neubauzielen 
der Bundesregierung. Wohnraum 
wird dringend benötigt – und zwar 
kurzfristig. In dieser Situation rückt 
zwangsläufig die Frage in den Fokus, 
wie wir schneller bauen können, 
ohne dabei an Qualität einzubüßen. 
Serielles und modulares Bauen eröffnet 
hier eine konkrete Chance, Tempo in 
den Markt zu bringen und zumindest 
in bestimmten Segmenten schneller 
Entlastung zu schaffen – etwa bei 
studentischem Wohnen oder für 
Berufspendelnde. Gleichzeitig wäre 
es zu kurz gegriffen, darin die eine 
Lösung zu sehen. Wohnwünsche und 
-bedürfnisse sind sehr unterschied-
lich – und genau deshalb braucht 
es auch künftig ein Nebeneinander 
verschiedener Bau- und Wohnformen.

Serielles Bauen verlagert 
viele Entscheidungen in 
eine sehr frühe Phase. Was 
bedeutet das konkret?

Hartwig: Dass wir früher verbindlich 
werden müssen. Viele Entscheidungen 
lassen sich später nicht mehr ohne 
Weiteres korrigieren. Das erhöht die 
Anforderungen an die Planung. Der 
größte Effizienzgewinn liegt beim 
seriellen Bauen in der Wiederholung. 
Wenn wir Typen mehrfach einsetzen, 
gewinnen wir Zeit und Sicherheit – 
sowohl in der Planung als auch in 
den Bauabläufen.

Beim modularen Bauen verlagern wir 
große Teile der Wertschöpfung ins 
Werk. Die Baustelle wird im besten 
Fall zum Montageort – und genau das 
verändert die Logik eines Projekts.

Welche Erfahrungen haben 
Sie bislang damit gemacht?

Hartwig: Gemischte – und genau das 
macht das Thema so spannend. Dort, 
wo wir frühzeitig mit klar definier-
ten Typen und Prozessen arbeiten, 
sehen wir sehr deutlich die Vorteile: 
kürzere Bauzeiten, weniger Schnitt-
stellenprobleme und eine deutlich 
höhere Planungssicherheit. Gleich-
zeitig zeigt die Praxis aber auch, dass 
der größte Umbruch nicht auf der 
Baustelle stattfindet, sondern in der 
Planung und in den Abstimmungspro-
zessen. Serielles Bauen funktioniert 
nur, wenn alle Beteiligten bereit sind, 
sich früh festzulegen – und genau 
das ist oft die Herausforderung. Wir 
erleben zudem, dass Projekte dann 
besonders gut funktionieren, wenn sie 
Teil einer größeren Linie sind – also 
wenn wir nicht nur ein einzelnes 
Vorhaben betrachten, sondern mit 
wiederholbaren Lösungen arbeiten 
können. Und ein Punkt wird häufig 
unterschätzt: Der Abstimmungsbedarf 
mit Kommunen verändert sich. Wenn 
man mit standardisierten Konzepten 
kommt, passt das nicht immer auf 
Anhieb in bestehende Verfahren. 
Da braucht es auf beiden Seiten die 
Bereitschaft, neue Wege zu gehen.

Warum gewinnt das Thema gera-
de jetzt so stark an Bedeutung?

Heinzmann: Weil der Druck auf den 
Wohnungsmärkten in vielen Regionen 
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Welche Rolle spielt die 
Grundstückssituation?

Hartwig: Eine große. Für die Montage 
von Modulen braucht es beispiels-
weise genügend Freifl ächen. Zudem 
müssen die Baugrundstücke für die 
Sondertransporte mit den Modulen 
gut erreichbar sein. Auch ist nicht 
jedes Grundstück rechteckig und 
damit vergleichsweise einfach zu 
beplanen. Kurzum: Es gibt eine Viel-
zahl von Kriterien, die wir im Vorfeld 
prüfen, um zu entscheiden, ob ein 
Grundstück für das serielle, modulare 
oder traditionelle Bauen geeignet ist. 
Dabei gilt es auch immer abzuwägen, 
welche Bauweise zu einer guten Aus-
nutzung des Grundstücks führt.

Heinzmann: Die Verfügbarkeit 
von Bauland ist zum Flaschen-
hals geworden: Denn mit 

Innenentwicklungen allein ist die 
angespannte Situation nicht mehr 
zu entschärfen. Vielmehr bedarf 
es einer direkten Verknüpfung 
von Außenentwicklungen mit der 
vorhandenen Stadtstruktur und 
sinnvollen Arrondierungen. Die rele-
vanten Schlüsselbegriffe in diesem 
Kontext lauten: Expansion, Trans-
formation, die sinnvolle Weiter-
entwicklung einer Stadt. Dadurch 
ergeben sich auch für die modulare 
und serielle Bauweise Chancen.

Serielles Bauen führt zu mono-
toner Architektur.

Heinzmann: BPD ist einer der 
größten integralen Projekt- und 
Gebietsentwickler in Deutschland 
und den Niederlanden. Unser Ziel ist, 
langfristige Werte zu schaffen – 

für Bewohner und auch für eine 
Kommune. Es geht darum, lebendige 
Räume zu schaffen, in denen Men-
schen sich wohlfühlen. Dies wird 
weniger von der Individualität einer 
Fassade bestimmt, sondern vielmehr 
davon, wie Menschen ein Viertel 
erleben. Für den „Feelgood- Faktor“ 
ist die städtebauliche Struktur eines 
Quartiers deshalb genauso wichtig, 
wie eine gut durchdachte Architektur.

Hartwig: Gute Planer und Archi-
tekten wissen die Gestaltungsspiel-
räume zu nutzen und setzen mit 
Fassaden, der Auswahl der Farben 
und Balkonen Akzente, um die 
Gebäude zu individualisieren. 

Es heißt, das serielle und 
modulare Bauen wäre 
kostengünstiger. Welche 

dafür gegeben sein?

Hartwig: Die Erfahrungen, die 
wir mit den ersten Projekten dazu 
gemacht haben, verdeutlichen, dass 
serielles und modulares Bauen nicht 
generell den großen Vorsprung hat. 
Es kommt immer auf die jeweilige 
Situation an und für welche Nutzer-
gruppen Lösungen geschaffen werden 
sollen. Studierende sind eine Ziel-
gruppe, die davon profitieren können, 

Carsten Hartwig
Prokurist und Leiter der Region Ost | BPD Deutschland

Als gelernter Kaufmann in der Grundstücks- und 
Wohnungswirtschaft und Diplom-Betriebswirt verfügt er 
über langjährige Erfahrung in der Projektentwicklung und 
im Vertrieb. Zuvor war er viele Jahre in einer kommunalen 

Wohnungsbaugesellschaft tätig.

„Gute Quartiere entstehen dort, wo wirtschaftliche, 
städtebauliche und kommunale Interessen zusammen 

gedacht werden.“

weil sie nur ein geringes Budget zur 
Verfügung haben. Wenn es gelingt, 
große Losgrößen zügig zu realisie-
ren, kann serielles bzw. modulares 
Bauen seine Vorteile ausspielen und 
schnell Druck vom Markt nehmen.

Welche Rolle werden diese 
Bauweisen in Zukunft spielen?

Hartwig: Ich bin Realist. Wenn die 
Regulatorik so bleibt, wie sie ist, ist 
das modulare und serielle Bauen ein 
Baustein, um ein wenig mehr Effizienz 
in den Bauprozess zu bekommen. Es 
bleibt also ein wichtiges Element – aber 
nicht das einzige. Denn es wird immer 
auch Zielgruppen geben, die etwas 
anderes wollen und bereit sind, dafür 
einen anderen Preis zu bezahlen.

Heinzmann: Ich glaube, wir 
müssen zwei Dinge gleichzeitig 
im Blick behalten.

Serielles und modulares Bauen 
kann enorme wirtschaftliche Vorteile 
bringen – aber eben nur dann, wenn 
wir es wirklich konsequent denken. Die 
Effekte entstehen erst durch Wieder-
holung, durch Skalierung. Solange 
jedes Projekt wieder ein Stück weit ein 
Unikat bleibt, verpufft ein großer Teil 
dieses Potenzials. Gleichzeitig zeigt 

sich: Es geht nicht nur um Bauweisen, 
sondern um Rahmenbedingungen. 
Typengenehmigungen, angepasste 
Bauordnungen, verlässliche Partner-
schaften – und vor allem Kommunen, 
die diese Ansätze städtebaulich 
mitdenken und ermöglichen. Ohne 
dieses Zusammenspiel bleibt vieles 
Stückwerk. Und vielleicht ist das der 
entscheidende Punkt: Serielles und 
modulares Bauen wird künftig eine 
wichtige Rolle spielen – aber nicht 
die einzige. Wenn wir über lebendige 
Quartiere sprechen, über Orte, an 
denen Menschen wirklich gerne 
leben, dann braucht es immer ein 
Zusammenspiel unterschiedlicher 
Lösungen. Effizienz ist das eine. 
Vielfalt und Qualität das andere. 
Beides zusammenzubringen, wird 
die eigentliche Aufgabe sein.

Herzlichen Dank für das Gespräch.

Alexander Heinzmann
CEO | BPD Deutschland

Als Diplom-Betriebswirt hat er langjährige Erfahrung im Bereich 
Projekt- und Baulandentwicklung und im Städtebau. Bei BPD 
prägt er seit vielen Jahren die strategische Ausrichtung eines 
der größten Projekt- und Gebietsentwickler in Deutschland.

„Wohnen ist mehr als ein Dach über dem Kopf. In 
Wohngebieten, die wir entwickeln, müssen Menschen heute 

und morgen gerne und gut leben. Daher ist es unser Anspruch, 
zukunftsfähige Quartiere zu schaffen.”
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Serielles und modulares Bauen gilt vielen als Hoffnungsträger 
für eine Bauwirtschaft unter Druck – und für Städte, die die 
angespannte Lage auf ihren Wohnungsmärkten entschärfen 
wollen. Die Erwartungen reichen von schnelleren Prozessen 
bis zu mehr Wirtschaftlichkeit. Doch welche Rolle kann diese 
Bauweise tatsächlich spielen?

Fünf Experten aus Forschung und Praxis geben Einblicke  
in ihre Erfahrungen sowie Einschätzungen und Ideen für  
die Zukunft des Bauens.

Experten- 
Interviews
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haben wir kleine Stellschrauben angepasst. So 
kann nun der CO2-Fußabdruck als Bewertungs-
maßstab herangezogen werden. 

WIE FUNKTIONIERT EINE SOLCHE 

RAHMENVEREINBARUNG? 

Die öffentliche Vergabe unterliegt formalen Gesichts-
punkten. Wenn diese nicht eingehalten werden, 
können die unterlegenen Bieter klagen. Für die Rah-
menvereinbarung haben wir bereits vorab eine Aus-
schreibung vorgenommen. Dabei wurde ein Modell-
grundstück zugrunde gelegt, auf das ein Gebäude 
mit 24 Wohneinheiten über vier Etagen mit einem 
bestimmten Wohnungsmittel zu errichten ist. Dieses 
Modellgebäude war zu bepreisen. Innerhalb des 
Systems waren gewisse Variationen möglich, z. B. 
in Bezug auf Größe, Breite oder Wohnungsmix. 

Der Begriff „vorgefertigt“ wurde so definiert, dass 
die Bauteile mehrere Funktionen erfüllen müssen. 
D. h. eine Wand musste z. B. ein Fenster oder eine 
Tür enthalten. Das Ganze wurde relativ offen gefasst. 
Daher haben wir sehr unterschiedliche Angebote 
mit verschiedenen Vorfertigungsgraden erhalten. 25 
dieser Angebote wurden bezuschlagt. Das beauft ra-
gende Wohnungsunternehmen muss jetzt nur noch 
eine funktionale Leistungsbeschreibung erstellen. 
D. h. es gibt die Rahmenbedingungen an, wie z. B. 
das zu bebauende Grundstück, die Zahl der Auf-
gänge und Etagen und den Wohnungsmix. Dann 
bittet es diese 25 Unternehmen um ein Angebot. 
Aus dem Bieterkreis wird das einzelne Bauvor-
haben ausgewählt. Es muss also nur noch eine Art 
Minivergabe durchführen. 

WIE HOCH IST DIE ZEITERSPARNIS?

Ein Mitgliedsunternehmen konnte ein Bauvorhaben – 
von der ersten Ausschreibung bis hin zum Einzug – 
nach einem Jahr und drei Monaten realisieren. 
Fairerweise muss man dazu sagen, dass bereits 
Baurecht vorlag und die Stadt dem Vorhaben 
Priorität eingeräumt hatte. In einem anderen Fall 
stand ein denkmalgeschütztes Gebäude in der 
Blickachse. Es hat insgesamt drei Jahre gedauert, 
bis der Denkmalschutz sein „Okay“ gegeben hat. 
Aber prinzipiell gehen wir davon aus, dass im 
Durchschnitt die Projektzeit halbiert wird.

DIE GDW HAT BEREITS DIE ZWEITE 

RAHMENVEREINBARUNG FÜR 

SERIELLES UND MODULARES BAUEN 

VERÖFFENTLICHT. WARUM BEFASSEN 

SIE SICH MIT DEM THEMA?

Für unsere Mitgliedsunternehmen war es 
bislang sehr schwierig, das Thema zu 
berücksichtigen, weil sie meist der öffent-
lichen Vergabe unterliegen und Projekte 
europaweit ausschreiben müssen. Das 
erschwert es, einen Generalunternehmer 
für das gesamte Bauwerk zu beauft ragen. 
Für das serielle und modulare Bauen ist das 
aber ein Stück weit Grundvoraussetzung. 

Die erste Rahmvereinbarung lief von 2018 bis 
2023. Über diese haben wir knapp 50 Projekte 
mit etwa 5000 Wohneinheiten umgesetzt. 
Für die zweite Rahmenvereinbarung gibt es 
noch keine Zahlen. Eine nicht-repräsenta-
tive Umfrage auf der BAU 2024 ergab, dass 
zu diesem Zeitpunkt 5000 Wohneinheiten 
vertraglich gesichert waren oder in Aussicht 
standen. In der neuen Rahmenvereinbarung 

FABIAN VIEHRIG 

Zeitersparnis? 
Es kommt darauf an 
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CV Fabian Viehrig ist Leiter für den Bereich Bauen und Technik im Referat Energie, Bauen, Technik 
beim GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-und Immobilienunternehmen.
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dem Holz-Beton-Verbund vorteilhaft einsetzen. 
Dadurch lassen sich noch weitere Nachhaltigkeits-
effekte erreichen. Wir produzieren in Deutschland 
pro Jahr ungefähr 30 Millionen Tonnen Zement. 
Wenn wir auch nur kleine Verbesserungen in der 
Betonbauweise erreichen können, hat das folglich 
einen enormen Hebel auf die Gesellschaft.

Darüber hinaus sind Carbonfasern von Natur aus 
elektrisch leitfähig. Damit eröffnen sich ganz 
neue Funktionen und Einsatzmöglichkeiten. Das 
demonstrieren wir anschaulich im Futurium in 
Berlin. Wir haben dazu eine Betonschale gebaut, 
aus der Carbonfasern herausstehen und an deren 
Ende wir LEDs befestigt haben. Die Energiever-
sorgung als Grundlage für die Leuchtwirkung der 
LEDs erfolgt ausgehend von einer nicht sichtbaren 
Energiequelle allein über die Carbonfasern. In 
einem anderen Vorhaben haben wir untersucht, 
wie sich Sensoren und Aktoren integrieren lassen, 
um den Zustand der Bauteile während der Her-
stellung und im Betrieb zu überwachen. 

Ein ganz großer Pluspunkt ist aber, dass Carbon-
beton sich gut industriell verarbeiten lässt und sich 
diese innovative Bauweise daher hervorragend für 
serielles Bauen eignet.

Wir werden in Zukunft viel weniger Arbeitskräfte 
zur Verfügung haben – auch in der Fertigung. In 
der Modellfabrik Carbonbetontechnikum arbeiten 
wir daran, die Teilprozesse mithilfe von Robotern 
immer weiter zu automatisieren. Roboter haben 
zudem den Vorteil, dass sie sehr reproduzierbar 
und präzise arbeiten. Ihre Toleranzen sind im Ver-
gleich zu manueller Arbeit wesentlich geringer. 

AB WELCHEN LOSGRÖSSEN WIRD DER SERIELLE 

WOHNUNGSBAU RENTABEL UND WERDEN WIR 

IRGENDWANN DIE LOSGRÖSSE 1 ERREICHEN? 

Die seitens der Bauindustrie dazu angegebenen 
Losgrößen sind sehr unterschiedlich und hängen 
natürlich von den Besonderheiten des konkreten 
Bauvorhabens ab. Von der Losgröße 1 sind wir 
aber weit entfernt. Ich denke, dass wir dann auch 
nicht mehr von seriellem Wohnungsbau sprechen 
sollten, sondern von automatisiertem Bauen.

WELCHE ROLLE KANN CARBONBETON IM 

SERIELLEN WOHNUNGSBAU SPIELEN UND 

WIE SIEHT IHRE FORSCHUNG DAZU AUS? 

Carbonbeton ist ein relativ junger Verbund-
werkstoff mit einer Reihe von sehr interessanten 
Eigenschaften. Im Gegensatz zum klassischen 
Stahlbeton besteht die Bewehrung nicht aus 
Stahl, sondern aus Carbonfaserverstärktem 
Kunststoff (CFK). Bei einer Stahlbewehrung ist 
bekanntlich eine sehr große Betonbedeckung 
erforderlich, um den Stahl vor Korrosion zu 
schützen. Carbonfasern können nicht korro-
dieren. Die Betondeckung ist folglich sehr viel 
dünner, was zusammen mit der gegenüber 
der konventionellen Betonstahlbewehrung 
höheren Zugfestigkeit der Carbonfasern zu einer 
deutlich verminderten Bauteildicke führt. Das 
ist gerade beim seriellen und modularen Bauen 
ein großer Vorteil, denn die Bauteile müssen 
bewegt und über teilweise weite Strecken 
transportiert werden. Durch die verminderte 
Bauteildicke sinkt gleichzeitig der Material-
einsatz. Das schont Ressourcen. Carbonbeton 
lässt sich auch in hybriden Bauweisen wie 

PROF. DR. KLAUS HOLSCHEMACHER 

Baustoffe haben einen 
enormen Hebel
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CV Prof. Dr. Klaus Holschemacher ist Gründer und Direktor des Instituts für Betonbau an der 
HTWK Leipzig und hat als Forscher viele Vorhaben zum seriellen Bauen begleitet.
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THOMAS KIRMAYR 

Ein perfektes Zukunftsbild 
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WARUM SPRECHEN SIE VOM 

SYSTEMISCHEN STATT VOM MODULAREN 

UND SERIELLEN BAUEN?

Das modulare und serielle Bauen ist eine positi-
ve Entwicklung und es gewinnt zunehmend 
an Relevanz. Ich würde es jedoch eher als eine 
Ergänzung sehen. Wenn wir die Gesamtbau-
leistung betrachten, ist die Bauwirtschaft aktuell 
zu 98 Prozent von KMU geprägt. Wenn wir die 
Leistung in der Fabrik anstatt auf der Baustelle 
erbringen, ersetzen wir eine funktionierende 
Struktur durch eine andere. Das erfordert Zeit 
und sehr hohe Investitionsvolumina im Milliar-
denbereich. Das erlaubt die Frage, ob sich diese 
Lösungen auch integrieren lassen.

Die kleinteilige Struktur im Bausektor hat klare 
Vorteile. Man kann schnell auf Veränderungen 
reagieren, Innovationen integrieren, lokal 
agieren und die Unternehmen verfügen über 
einen großen Erfahrungsschatz. Wir sollten 
uns daher verstärkt damit beschäftigen, wie 
wir diese Struktur für zukünftige Lösungen 
aktivieren können. Deshalb sprechen wir vom 
systemischen bzw. auf Bausysteme basierten 

Bauen und Sanieren. Das schließt das modulare 
und serielle Bauen nicht aus, sondern erweitert 
es mit der existierenden Umsetzungsstruktur. 
Der entscheidende Punkt ist, dass sich die KMU 
zu leistungsfähigen Einheiten vernetzen. 

DAS HEISST? 

Im Fassaden-, Fenster- und Holzbau haben 
sich seit vielen Jahren Bausysteme bewährt. 
Man arbeitet dort fast ausschließlich mit 
industriell entwickelten Komplettsystemen bzw. 
vorproduzierten Halbzeugen, die von kleinteiligen, 
regionalen Handwerks- und Montagebetrieben 
umgesetzt werden. Warum denken wir dieses 
Erfolgsmodell also nicht einfach weiter? Auf dieser 
Basis ließen sich komplette Gebäudesysteme ent-
wickeln und ausrollen. Alle wichtigen Punkte, wie 
beispielsweise die Struktur, die Nachweise und 
die Qualitätsfragen, sind im System bereits gelöst 
und vorgegeben. Das würde für alle Beteiligten 
die Abwicklung vereinfachen und auch die Pro-
duktivität steigern. Alle werden Teil einer neuen 
Art des Bauens und die Flexibilität, auf spezifi-
sche Baubedarfe zu reagieren, geht nicht verloren.

ABER ES GIBT DOCH SCHON UNTERNEHMEN, 

DIE KOMPLETTSYSTEME FÜR DEN MODU-

LAREN WOHNUNGSBAU ANBIETEN!

Ja, und diese werden auch ihre positive Marktent-
wicklung fortsetzen, was wir ebenfalls intensiv durch 
unsere Forschung unterstützen. Deshalb sollten 
parallel Lösungen auf- und ausgebaut werden, die 
die bestehenden Strukturen stärker nutzen. Die 
Kernfrage ist jedoch, wo und wie sie sich entwickeln 
können. Es ist offensichtlich, dass dies kaum 
aus der kleinteiligen Umsetzungsstruktur heraus 
erfolgen kann. Das ist eine Aufgabe der Forschung, 
der Bauindustrie und der Bauproduktehersteller, 
dies in den kommenden Jahren anzugehen.

Eine Parallelität von modularen, seriellen und 
systemischen Bauweisen wäre mein perfektes 
Zukunftsbild für eine produktive, zukunftsfähige, 
aber auch agile Bauwirtschaft, die alles nutzt, 
was wir über Jahrzehnte in hoher Qualität aufge-
baut haben und mit neuen industriellen Metho-
den, Prozessen und Lösungen verknüpft.

CV Thomas Kirmayr ist Abteilungsleiter am Fraunhofer IBP und Geschäftsführer 
der Fraunhofer Allianz Bau.
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angeschafft wurden, als Wohnraum auf dem Wasser 
umgenutzt werden können. Die Einheiten stehen 
auf Pontons, die an eine Landversorgung ange-
schlossen werden. Direkt an der HAW gibt es eine 
kleine Mündung in der Kieler Förde, wo man das 
Konzept für studentisches Wohnen testen könnte.

Im Rahmen einer weiteren Bachelor-Arbeit wird 
nun untersucht, wie man Container seriell, also in 
großer Stückzahl, zu wirtschaftlichen Konditionen 
als eigenständige Häuser fertigen könnte, um einen 
ersten Baustein für den Erwerb von Wohneigentum 
anzubieten. Das Thema „Kleiner Wohnen“ wird 
derzeit viel diskutiert, bisher wurde der Aspekt von 
Wohneigentum aber wenig berücksichtigt. In Anbe-
tracht der Rentenentwicklung müssen wir uns aber 
dringend mit neuen Lösungsansätzen beschäftigen. 

WIE SOLLEN DIE HÄUSER AUSSEHEN?

Wir denken an vollwertig ausgestattete Häuser für 
Singles, Paare und Familien, die modular aufgebaut 
sind. Die Idee ist, dass man mit einem Betrag von etwa 
100.000 € startet. Das klingt nach viel Geld, aber das 
ist eine Summe, die viele Menschen im Rahmen ihrer 
Miete über die Jahre bezahlen. Warum nicht statt-
dessen das Geld in ein eigenes Haus investieren? Um 
den Raum optimal zu nutzen, denken wir an effiziente 
Grundriss- und Gebäudestrukturen, wie z. B. einer 
Blockrandbebauung, wo die Häuser um einen Innen-
hof gruppiert sind. Wir möchten unterschiedliche 
Zielgruppen ansprechen. Dadurch entsteht bei den 
Bewohnern eine andere Durchmischung als in einem 
Neubaugebiet, wo sich meist nur Familien ansiedeln. 
Nach 20 Jahren sind die Kinder dann weg und die 
Menschen altern gemeinsam. In unserem Konzept 
können die Beteiligten als Single starten und das 
angesparte Kapital später in ein größeres Haus 
investieren. Im Alter können sie es dann wieder ver-
kaufen und in eine kleinere, barrierefreie Immobilie 
umziehen, ohne ihr gewohntes Umfeld verlassen zu 
müssen. In dem Projekt geht es auch um die Wieder- 
und Weiterverwertung von Bauteilen. Im Neubau 
gibt es sehr viel Ausschuss, z. B. an Fenstern und 
Türen, die in der falschen Größe gefertigt wurden. Ein 
Vorteil bei unserem Konzept ist, dass wir die vor-
handenen Elemente flexibel einsetzen und gleichzeitig 
die Vorteile des modularen Bauens nutzen können.

SIE UNTERSUCHEN, WIE MAN MIT 

MODULAR GEBAUTEN HÄUSERN BEREITS 

IN FRÜHEN JAHREN WOHNEIGENTUM 

ERWERBEN KANN. WORUM GEHT ES?

In Deutschland lebt mehr als die Hälfte der 
Menschen in Miete. Ein Grund dafür sind 
die hohen Immobilienpreise. Das hält vor 
allem Menschen mit geringem Einkommen 
davon ab, Wohneigentum zu erwerben. 
Wenn sie es doch tun, dann fangen sie meist 
erst spät an. Wir haben überlegt, wie man 
junge Leute niederschwellig an das Thema 
heranführen kann. Denn je früher man 
startet, desto einfacher wird es, Vermögen 
durch Wohneigentum aufzubauen und 
damit auch der Altersarmut vorzubeugen.

WELCHE ROLLE SPIELT DER MODULARE 

WOHNUNGSBAU DABEI? 

In einem ersten Projekt haben wir untersucht, 
ob die Holzmodulbauten, die im Zuge der 
Flüchtlingseinwanderung in Schleswig-Holstein 
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CV Prof. Dr.-Ing. Frauke Gerder-Rohkamm ist Studiengangsleiterin Bauingenieurwesen + Architektur 
an der HAW Kiel, wo sie das Fachgebiet Green Building betreut. 

PROF. FRAUKE GERDER-ROHKAMM 

Modulare Wohnkonzepte 
als Baustein für die 
Altersvorsorge
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Sinn, über Informations- und Schulungsmaßnahmen 
hier anzusetzen und den Vergabestellen die Unsicher-
heit zu nehmen.

Auch dem GdW ist es mit seiner Rahmenvereinbarung 
für serielles und modulares Bauen mit einem 
cleveren Ansatz gelungen, die Bauwirtschaft als 
Anbieterseite und die Wohnungswirtschaft als 
Nachfrager enger zusammenzubringen und über 
das schlanke Instrument des Rahmenvertrages 
Preissicherheit sowie Zeit- und Kostenersparnisse 
möglich zu machen. Hier entstehen viele gute 
Beispiele, die ebenfalls Vorbildcharakter entfalten.

Eine Arbeitsgruppe hat sich mit dem Thema Finanzie-
rung und Besicherung beschäftigt. Es gibt bislang noch 
keine ausreichende, für SMS-Bauweisen kompatible 
Zahlungsweise. Üblicherweise wird ein Bauunternehmen 
nach Baufortschritt auf dem Grundstück bezahlt. Bei 
einer Vorfertigung in der Halle müssen sie eine andere 
Vorgehensweise etablieren. Abschlagszahlungen auf 
Basis von Fertigungsfortschritt im Werk – abgesichert 
durch Sicherungsübereignung und Dokumentation – 
wurden als Lösungsansatz identifiziert. 

BRAUCHT ES EIGENE STUDIENGÄNGE?

Wir haben darüber intensiv diskutiert und die einhellige 
Antwort war nein, obgleich es geboten wäre, das Thema 
stärker in die Ausbildung zu integrieren, z. B. durch 
spezielle Module und Lernbausteine. Das Wissen um 
SMS-Bauweisen ist eine wichtige Zusatzqualifikation, 
aber es ersetzt nicht das grundständige Studium 
der Architektur und des Bauingenieurwesens.

SIE SIND SOEBEN VON EINEM FORSCHUNGS-

AUFENTHALT IN SÜDAFRIKA ZURÜCKGEKEHRT. 

WIE IST DIE LAGE DORT? 

In Südafrika ist der Marktanteil mit 2 bis 3 Prozent 
im Wohnungsbau derzeit noch sehr gering, aber die 
Dynamik ist enorm. Experten gehen von einem 
künftigen jährlichen Wachstum von 20 Prozent aus, 
auch aufgrund des starken Bevölkerungswachstums. 
Der große Treiber ist der soziale Wohnungsbau. Der 
hohe Wohnungsbedarf soll durch staatlich organisierte 
Großprogramme gedeckt werden. SMS-Bauweisen 
bzw. Offsite Construction, wie es international heißt, 
bieten sich hier ganz besonders an.

BEIM RUNDEN TISCH ZUM SERIELLEN, 

MODULAREN UND SYSTEMISCHEN BAUEN 

(SMSB), DEN SIE BIS 2025 FÜR DAS BAU-

MINISTERIUM LEITETEN, HABEN SIE 

MASSNAHMEN IDENTIFIZIERT, DIE DAS 

THEMA VORANBRINGEN SOLLEN UND 

DIESE DER POLITIK VORGESCHLAGEN. 

WORAN HAKT ES KONKRET?

Es sind die vielen Detailfragen, die sich aus den 
Besonderheiten und Unterschieden dieser Bau-
weisen im Vergleich zu konventionellen Bauwei-
sen ergeben und für die man Lösungen finden 
muss, damit die SMS-Bauweisen nicht benach-
teiligt werden. 

Ein wichtiger Punkt ist hier z. B., dass SMS-Bau-
weisen bei der öffentlichen Vergabe eine funktio-
nale Leistungsbeschreibung und keine losweise 
Vergabe benötigen. Zwar ist diese funktionale 
Leistungsbeschreibung – wenn sie gut begründet 
wird – gemäß § 97 Abs. 4 GWB grundsätzlich 
möglich. Viele öffentliche Akteure scheuen je-
doch das rechtliche Risiko, das mit diesem Weg 
verbunden ist, und verzichten lieber. Es macht 
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CV Prof. Guido Spars ist Professor am Lehrstuhl Ökonomie des Planens und Bauens der Bergischen 
Universität Wuppertal und war Gründungsdirektor der Bundesstiftung Bauakademie.

PROF. GUIDO SPARS 

Der Teufel steckt 
im Detail 
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Erlangen | Zenkerla

BPD 
E I N B L I C K E
Wenn Tempo zählt, braucht es 

System. Serielles und modulares 
Bauen setzt genau da an. Es bringt 
Struktur in einen Prozess, der lange 
als kaum standardisierbar galt. Die 

folgenden Projekte zeigen, wie durch 
Wiederholung, Vorfertigung und 

integrierte Planung schneller Wohn- 
raum entsteht. Und wie sich dieser 
Ansatz mit Bezahlbarkeit konkret 

verbinden lässt – ohne Abstriche bei 
Qualität und Nutzung.

Erlangen 
Zenkerla 

Erlangen zählt zu den dynamischsten Wirt schafts- und 
Wissen schafts standorten Deutsch lands. Die Nach fra ge 
nach Wohn raum ist ent sprechend hoch – ins beson de re 
nach kom pak ten, funk tio nalen Woh nungen für Studie- 
ren de, Fach kräfte und Pendler. 

In der Zenkerstraße entstehen in unmittelbarer Nähe 
zum Siemens Campus, zur Universität und zu For-
schungs instituten 56 Eigentumswohnungen mit rund 
3.530 m² Wohnfläche. Der Schwerpunkt liegt bewusst 
auf 2-Zimmer-Wohnungen, er gänzt um wenige klei-
ne re und größere Einheiten. Kern des Pro jekts ist ein 
seriell ent wickelter Muster grund riss, der sich im Ob jekt 
wieder holen lässt. Die Pla nung folgt dem Prinzip: mög-
lichst effi zienter Mitteleinsatz bei gleichzeitig hoher 
Wohn qualität und hohem Wiederholungsfaktor, wie zum 
Bei spiel für Bad typen. Durch die kom pakte Bauweise 
wird der Flä chen verbrauch im städti schen Kon text re du-
ziert. Die Grund risse sind so konzi piert, dass eine Ost-
West-Durch lüftung mög lich ist und die Wohnungen 
opti mal mit Tages licht ver sorgt werden. Alle Einheiten 
sind barriere frei und ver fügen über einen Balkon.

Der serielle Ansatz zeigt sich vor allem in der Wieder hol-
bar keit der Planung: standardisierte Pro zesse er mögli chen 
eine schnellere Reali sie rung und tra gen zur Kosten effi  zi enz 
bei. Gleich zeitig bleibt aus reichend Spiel raum für archi tek-
to ni sche Qua li tät und städte bau liche Ein bindung. Auch 
ener getisch ist das Pro jekt zu kunfts gerichtet: Die Ge bäude 
er füllen die An forderungen der KfW an klima freund li ches  
Bauen, die QNG+-Zertifizierung ist vorbereitet.
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BEST PRACTICE

Berlin | Ostendstraße
Koblenz | Ellinger Höhe

Berlin 
Ostendstraße 

Studieren heißt für viele: rechnen müssen. Häufig stehen 
monatlich weniger als 1.100 Euro zur Verfügung – und der 
größte Anteil davon geht für die Miete drauf. In der Ost-
end straße in Berlin zeigt sich, dass es auch anders geht: 
Auf einem 5.353 m² großen Eckgrundstück sind 453 voll 
ausgestattete Mikroapartments entstanden – zu einer 
Warmmiete von rund 440 Euro. Also bezahlbar. Mög-
lich wurde das durch konsequent eingesetzte Modul-
bau weise. Dafür wurden rund 90 Prozent der Bauteile 
in einer Fabrik vorgefertigt und auf der Baustelle dann 
nach dem Plug-and-Play-Prinzip zusammengefügt. Das 
re duzier te die Bau zeit und die Emissionen – und bringt 
Wohn raum dort hin, wo er dringend gebraucht wird. 

Für die Studierenden bedeutet das mehr als nur ein Dach 
über dem Kopf: ein eigener, funktionaler Rück zugs ort in 
fuß läufi ger Nähe zur Hoch schule. Kein Pen deln. Keine 
Übergangs -lö sungen. Sondern ein ver lässli cher Start punkt 
für den All tag. Und für den Kiez liefert das realisierte Pro jekt 
einen neuen Impuls: Rund herum ent wickelt sich inzwischen 
peu à peu ein attraktives Quartier für junge Menschen.

Die industrielle Fertigung sorgt für gleichbleibend hohe 
Qua lität, minimiert Schnittstellenprobleme und reduziert 
Material verluste. Gleich zeitig erfüllt das Pro jekt den KfW- 
55-Standard und verbindet damit Effizienz mit ener ge ti - 
scher Quali tät. Ein wesentlicher Erfolgs faktor lag in der  
Organi sation des Bau pro zesses: Statt klassischer Hierar- 
chien setzte das Projekt auf ein Bauteam-Modell. Ar chitek-
ten, Fach planer und aus führende Unter nehmen arbei teten 
be reits in der Planungs phase eng zu sammen und haben 
tech nische Details sowie Konstruktions weisen gemeinsam 
optimiert. Das Ergebnis: wirtschaftlich tragfähiger Wohn-
raum bei gleich zeitig hoher Ausführungsqualität. 

Koblenz
 

Bezahlbarer Wohnraum, ausreichend Platz, kurze Wege 
zur Kita oder zur Arbeit – für Viele ist das im städti-
schen All tag ein Balance akt. Größere Wohnungen sind 
knapp, ein eigenes Haus bleibt oft ein Wunsch, der sich 
im urbanen Kon text nur schwer realisieren lässt. In 
Koblenz entsteht dafür eine neue Perspektive: Auf dem 
ehe mali gen Areal der „Fritsch-Kaserne“ im Stadtteil 
Nieder berg entwickelt BPD mit der „Ellinger Höhe“ 
ein Stadt quartier mit bis zu 800 Wohneinheiten.

Der Anspruch ist klar: ein urbaner Lebensraum, der 
un ter schiedlichen Wohn reali tä ten ge recht wird. Ge plant 
sind Mehr familien häuser mit Eigen tums- und Miet woh-
nungen – im frei finanzier ten eben so wie im ge för der ten 
Wohn segment. Er gänzt durch z. B. ge nera tio nen über grei-
fen de Wohn formen, mo derne Pflege- und Be treuungs-
ein richtungen. An Familien mit Kindern, die auf der 
Suche nach einem Einfamilien haus sind, ist eben falls 
ge dacht: In Zu sammen arbeit mit erfahrenen Bau part-
nern ent stehen ver schiedene Einfamilien haus typo lo-
gien: Ob als Reihen-, Doppel- oder Hofhaus – jedes 
für sich ein archi tekto nisch durch dachtes Kon zept, 
seriell ge fertigt und zukunfts weisend umgesetzt. 

Die „Ellinger Höhe“ versteht sich dabei als lebenswertes, 
nach halti ges Quartier. Woh nen, Ar beiten, Ein kaufen und 
so ziale In frastruk tur greifen in ein ander. Grün flä chen, 
Frei räume und zentrale Plätze schaffen Auf ent halts quali-
tät und Raum für Be gegnung. Ein zu kunfts weisen des 
Mo bi li täts kon zept, eine nach haltige Wärme ver sor gung 
mit er neuer ba ren Ener gien sowie das Ge staltungs-
hand buch und die an ge streb te DGNB-Zer ti fi zierung 
unter strei chen den An spruch für das Quartier.
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Ein Unternehmen der Rabobank

„PROJEKTE MÜSSEN SO 
ORGANISIERT SEIN,

DASS MAN FLEXIBEL 
AUF ENTWICKLUNGEN

REAGIEREN KANN”
Chris Kuijpers, Generaldirektor für Wohnungswesen und Bauen,

Ministerium für Wohnungswesen und Raumordnung
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