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muss es sein und die stéddtebauliche

Qualitét soll auch stimmen. In vielen
deutschen Grofistddten verscharft sich der
Wohnungsmangel zusehends, und die Bau-
genehmigungszahlen gehen schon wieder
zuriick. Insgesamt werden pro Jahr 80 000
zusitzliche Mietwohnungen im geférder-
ten Bereich und 60000 Mietwohnungen
im bezahlbaren Segment benétigt, berich-
tet der GAW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men.

Die wohnungsbaupolitischen Akteure
sehen im seriellen und modularen Woh-
nungsbau einen wichtigen Ansatz, schnell
preiswerten Wohnraum bereitzustellen.
Hier kommt derzeit einiges in Bewegung.
Ende Juni stellte der Verband norddeut-
scher Wohnungsunternehmen (VNW) sei-
ne Marktstudie ,,Serielles Bauen“ vor. Ver-
bandsdirektor Andreas Breitner sagte, um
Baukosten zu reduzieren, miissten die Bau-
genehmigungsverfahren deutlich kiirzer
werden. Sei ein Gebaudetyp einmal
grundsétzlich genehmigt, konne dieser an
anderen Orten der Stadt rascher als bisher
errichtet werden.

Auch das Bundesbauministerium, der
GdW, die Bundesarchitektenkammer und
die Bauindustrie haben gemeinsam
Neuland betreten und ein europaweites
Ausschreibungsverfahren zur Entwick-
lung mehrgeschossiger Wohngebaude in
serieller und modularer Bauweise gestar-
tet. Gesucht werden neue Konzepte des
Wohnungsbaus, die in wenigen Monaten
in Deutschlands Stadten fiir Wohnraum
und damit eine Marktentlastung sorgen
konnen, heifit es in der gemeinsamen
Presseerkldrung. Konzepte sollen als Proto-
typen auf der IBA Thiiringen 2019/2021
préasentiert werden.

S chnell muss es gehen, preiswert

Leitungen, Kabel, Heizungen
und die Dimmung an den
Auflenwiinden sind vormontiert

In Hamburgkiindigte die Stadtentwick-
lungssenatorin an, dass es bald generelle
standardisierte Baugenehmigungen ge-
ben werde, um leichter als bisher Wohn-
héuser in serieller Bauweise errichten zu
kénnen. Hamburgs stddtischer Konzern
Saga kiindigte fiir 2018 ein erstes Projekt
mit Wohngebduden aus dem Baukasten
an. Die Hamburger Bauordnung wurde zu-
vor sozusagen auf dem kleinen Dienstweg
dereguliert, damit in innerstddtischen
Vierteln Wohngebaude problemloser und
billiger aufgestockt werden kénnen.

Ein Unternehmen, das besonders auf
die Liberalisierung des starren deutschen
Baurechts hofft, ist der Wohnungskonzern
Vonovia. Ende 2016 hat das Bochumer
Unternehmen, das Deutschlands gréfiter
privater Vermieter ist, ein neues Konzept
zum schnellen Bau von bezahlbaren Woh-
nungen vorgestellt. Das laut Vonovia erste
seriell produzierte Mehrfamilienhaus
Deutschlands steht im Bochumer Stadtteil
Hofstede. Es ist ein Holzhybridgebaude
aus 45 Holzmodulen und soll der Auftakt
zu einer Grofiserie von Hausern in ganz
Deutschland sein.

»Wenn wir wirklich die Nachfrage in den
Grofdstadten befriedigen wollen, miissen
wir seriell und modular bauen und vor al-
lem die Vorlaufzeiten fiir Bauvorhaben
drastisch verkiirzen®, sagt Klaus Freiberg,
der bei Vonovia fiir das operative Geschéft

Hauser aus dem Baukasten

Was in der Autobranche seit Langem ublich ist, konnte auch den Wohnungsmarkt revolutionieren. Mit in Serie gefertigten Bauteilen
soll schneller und glinstiger gebaut werden. Vonovia zeigt in Bochum, was moglich ist

Vonovia errichtet in Bochum-Hofstede ein seriell produziertes Mehrfamilienhaus. Es handelt sich um ein Holzhybridge-

bdude und soll der Auftakt zu einer Grofiserie von Hdusern in ganz Deutschland sein.

verantwortlich ist. In nur vier Monaten
wurde in Bochum das dreistéckige Haus
mit 14 Wohnungen hochgezogen, und
zwar innerhalb einer bestehenden Vonovia-
Siedlung. Kantig-kubisch wirkt der Bau,
doch mit Ecken und Winkeln lebhaft geglie-
dert. Auf jeder Etage sind fiinf Wohnungen

mit zwei, drei oder vier unterschiedlich gro-
fRen Zimmern. Der Laie sieht nicht, dass es
sich hier um standardisierte Raummodule
handelt, die zu 80 Prozent vorgefertigt aus
der Fabrik kommen. Sie sind stets 6,50 mal
3,12 Meter grof}, mit gleichartigen Fens-
tern, Tliren und Anschlusspunkten fiir den
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Zusammenbau. Auch Leitungen, Kabel,
Heizungen und die Ddimmung an den Au-
flenwénden sind schon vormontiert.

Als Vorteile der Standardisierung nennt
Freiberg kurze Bauzeiten und gute Qualité-
ten zu glinstigen Preisen. Die Module wiir-
den in der Halle gefertigt und nicht bei

Wind und Wetter auf der Baustelle. Zudem
gebe es weniger Bauldrm und Anlieferver-
kehr. ,Mit dieser Bauweise kommen wir
vom Handwerk in IT- und prozessgesteuer-
te Fertigungsverfahren — ein Zeitsprung®
sagt Freiberg. Schliefilich sei der Bau die ein-
zige Branche, die noch vorwiegend
héndisch ablaufe. ,Der Modulbau legt
Standards der Montage fest, aber nicht die
Wohnungen, die daraus entstehen®, erklért
Freiberg. Aus den immer gleichen Einzel-
modulen kénnten die unterschiedlichsten
H&user zusammengesetzt werden, lang ge-
streckte oder kompakte Hauser von drei bis
acht Etagen. ,Flexibilitdt muss sein, damit
wir fiir die jeweilige Grundstiickssituation
das Passende planen kénnen“| so Freiberg,
denn Vonovia will die Modulbauten primér
zur Verdichtung und Aufstockung nutzen.
,Wir haben jetzt alle unsere Grundstiicke
auf Potenziale flir Nachverdichtungen
untersucht und bundesweit Baugenehmi-
gungen beantragt.“ Viele der Vonovia-Sied-
lungen stammen aus der Nachkriegszeit, in
der griin und aufgelockert geplant wurde.
In Bochum-Hofstede zum Beispiel ist allein
die zentrale Wiese im Karree mit dem Neu-
bau 3000 Quadratmeter grof3.

,»Wir konnen nicht
jedes Mal ein neues Stiick
Baukunst kreieren.*

Das Wohnungsunternehmen verfolgt im
seriellen Bauen drei Ansétze: Betonfertig-
bau, Holzhybrid und Stahlskelett. ,Fiir alle
haben wir in den vergangenen sechs Mona-
ten mehrere Prototypen erstellt, die alle
schnell und gilinstig zu erstellen sind“, sagt
Freiberg. Im Segment Betonfertigbau wur-
de bereits ein Rahmenvertrag mit einem
grofien Hersteller geschlossen.

Vorteil der Nachverdichtungist, dass das
Unternehmen die Grundstiicke nicht teuer
erwerben muss, es braucht keine Planver-
fahren, die Infrastruktur ist vorhanden.
,Darliber hinaus geben wir langjihrigen
Mietern, etwa &élteren Ehepaaren, die Gele-
genheit, in kleine moderne Wohnungen zu
wechseln, ohne ihre Nachbarschaften
verlassen zu miissen. Ein wichtiger Hebel,
damit wir Wohnungen fiir Familien frei be-
kommen® sagt Freiberg.

Seriell geplant und montiert, das klingt
nach 6der Massenware. ,Ein Serienpro-
dukt ist alles andere als ein schlechtes Pro-
dukt*, sagt Freiberg und zieht Vergleiche
zur Autoindustrie, deren Produkte auch auf
standardisierten Plattformen beruhen. ,,Da
wollen wir hin - ein giinstiger Kern, denich
im Finish anpasse und fiir den Kunden an-
reichere und individualisiere. Wir kénnen
nicht jedes Mal ein neues Stiick Baukunst
kreieren®, sagt Freiberg. ,Unser Ziel sind
schone und praktische Wohnungen, die
sich auch Mieter mit normalen Einkom-
men leisten kénnen. Die normale deutsche
Mietwohnung gewinnt auch keinen Archi-
tekturpreis

Fiir das Projekt Bochum-Hofstede heif3t
das bodentiefe Fenster, Balkone, barriere-
freie Bader, Lift und sogar kleine Gérten.
Das Parkplatzproblem lief? sich zu ebener
Erde 16sen, eine Tiefgarage hitte alle Ein-
sparbemithungen zunichtegemacht. Es
gibt auch keine Keller, stattdessen Abstell-
rdume, ab Werk in die Module integriert.
Die Baukosten lagen bei 1,6 Millionen Euro,
1800 Euro pro Quadratmeter. ,Nach sechs
Wochen war alles vermietet®, sagt Freiberg.
Mieter bezahlen fiir die 44 bis 88 Quadrat-
meter groflen Wohnungen eine Kaltmiete
von gut neun Euro pro Quadratmeter.

»Rund geht nicht,

sonst fast alles“

Architekt Koschany lber die
Vorteile neuer Bauweisen

,Nie vergessen, fiir wen wir bauen, wer in
dem Raum wohnen oder arbeiten soll®
steht auf der Homepage des Biiros Koscha-
ny + Zimmer Architekten KZA. Das passt
auch beim Thema serielles Bauen, das fiir
Axel Koschany ,,small but smart“ ist, aber
alles andere als monoton.

SZ: Wozu braucht man Architekten, wenn
man vorgefertigte Kisten aufeinandersta-
pelt?

Axel Koschany: Unsere Arbeit hat weit im
Vorfeld begonnen. Wir haben angefangen,
den Wohnungsbau véllig neu zu denken.
Grofien-Richtlinien, DIN-Normen, Ablau-
fe, Gewohnheiten, Lichtkonzepte, all das
sollten und wollten wir infrage stellen. Da-
firhaben wir uns auch international umge-
sehen, in den teuren und engen Metropo-
len wie Singapur oder Hongkong. Statt wie
iiblich die Wohnfldche zu maximieren, ha-
ben wir sie optimiert, um gleich viel Wohn-
qualitdt herauszubekommen, also small
but smart. Im Grunde entwickeln wir die
Hauser voninnen heraus — eine ganz ande-
re Vorgehensweise — und geben ihnen ein
Gesicht, das zum Standort passt. Die Zwei-
zimmerwohnung in Gelsenkirchen muss
anders als in Miinchen aussehen.

Droht hier nicht die totale Monotonie?
Nein, die Hiuser stehen ja nicht an einem
Ort geballt, und aus den Grundbausteinen
kann man die unterschiedlichsten Hauser
bauen. Rund geht nicht, aber sonst fast al-
les und dieses mit den unterschiedlichsten
Fassaden, wie bei jedem anderen Bau
auch. Vor die DAmmung kénnen Putz oder
Klinkerriemchen gesetzt werden, Back-
stein oder Holz, theoretisch ginge auch
Stuck, nackter Beton oder imitiertes Fach-
werk. Von auflen sieht man nicht, dass es
sich hier um wahnsinnig schnell aufeinan-
dergestapelte Raummodule handelt.

Und drinnen?

Wenn alles fertig ist, sieht man weder Fu-
gen noch Balken, die auf das Ende eines
Moduls hinweisen. Bei der Innenausstat-
tung ist ohnehin alles mdéglich. Und véllig
unabhéngig von der Bausystematik
kénnten Mieter in einem Haus eine ge-
meinsame Géstewohnung halten. Singles
konnten kleine Wohnungen zum Zuriick-
ziehen haben, aber gemeinsame Kiichen
und andere Gemeinschaftsflachen.

Wo ist die Schmerzgrenze, dass das Ganze
nur noch billig wirkt?

Der Spielraum, solche Projekte in der Ba-
lance zu halten, ist tatséchlich geringer.
Wenn man Raume kleiner macht als {ib-
lich, benétigt man Kniffe, damit man es
nicht merkt. Zum Beispiel machen boden-
tiefe Fenster einen Raum unglaublich grof3-
zligig. Wenn ich diese oder auch grof3ziigi-
ge Treppenhéuser mit Tageslicht von oben
wegstreiche, um hier und da einen Euro zu
sparen, dann wird das Projekt nur noch
small und verliert an Qualitat.
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Axel Koschany ist Ge-
schaftsfiihrer des Essener
Biiros Koschany + Zim-
mer Architekten KZA. Er
hat das Bochumer Vono-
via-Projekt entworfen
und setzt sich derzeit
intensiv mit modularen
Bauweisen auseinander.
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