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▪ energetische Gebäudesanierung, bei der vorgefertigte und standardisierte Bauteile für 
Fassade, Dach und Haustechnik zum Einsatz kommen

▪ Serielles Sanieren muss für eine breite Anwendung 
➢ kostenoptimaler werden
➢ SerSan Angebote transparenter werden 

GdW RV für SerSan 2027
Partner

➢DENA
➢HDB
➢BMWE und BMWSB

Bekanntmachung der Ausschreibung ca. 07.2026

GdW Rahmenvereinbarung SerSan 1.0
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▪ Steuerungsgruppe (GdW, VdW RW, NC) 
▪ Arbeitsgruppe (GdW, VdW RW, dena, eco2nomy, NC).
▪ Ergänzende separate Workshops mit Herstellenden und Wohnungsunternehmen
▪ Befragung von Wohnungsunternehmen zu relevanten Wohnungsbeständen 
▪ Beauftragung eines Prüfbüros (Lieferung von Gebäudedaten, Erstellen von 

Prüfrechnungen)
▪ Auswahlverfahren für Wettbewerbsbüro
▪ Konzeptionelle Arbeiten zur Erstellung von (Basis RV SerBau 2.0)

▪ Funktionaler Leistungsbeschreibung (FLB)
▪ Verfahrensbrief als Erklärung/Anleitung für Teilnehmer/Bietende
▪ Rahmenvereinbarung als vertragliche Grundlage

Vorarbeiten



Elemente der Rahmenvereinbarung/
Leistungsinhalt (Überblick)
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▪ Überblick über die Gebäudetypen und wesentliche Strukturmerkmale:

Anwendbarkeit der Rahmenvereinbarung
Gebäudetypen als Vergleichsmaßstab

Regionale Verbreitung

Strukturelement
Siedlungsbau, zweigeschossig 

mit Holzdecke

Siedlungsbau, dreigeschossig 

mit Holzdecke

Siedlungsbau, dreigeschossig 

mit Betondecke (unbewohntes 

Steildach)

Siedlungsbau, dreigeschossig 

mit Betondecke (bewohntes 

Steildach)

Industrieller 

Wohnungsbau Q1 bis Q5

Industrieller 

Wohnungsbau Q1 bis Q5

Industrieller 

Wohnungsbau 

WBS 70

Typ-Nr. 1 2 3 4 5 6 7

Baujahr / Zeitraum 1950er Jahre 1950er Jahre 1950er bis 1970er Jahre 1960er und 1970er Jahre
1950er und 1960er Jahre bis 

Anfang der 1980er Jahre

1950er und 1960er Jahre bis 

Anfang der 1980er Jahre
1970er und 1980er Jahre

Anzahl Geschosse 2 Geschosse 3 Geschosse 3 Geschosse 3 Geschosse 3 Geschosse 3 Geschosse 5 Geschosse

Dachart Unbewohntes Steildach Unbewohntes Steildach Unbewohntes Steildach Bewohntes Steildach Flachdach Flachdach Flachdach

Anzahl Eingänge 3 Eingänge 3 Eingänge 3 Eingänge 3 Eingänge 4 Eingänge 4 Eingänge 5 Eingänge

Erschließungstyp Zweispänner Zweispänner Zweispänner Zweispänner Zweispänner Zweispänner Zweispänner

Anzahl Wohnungen 12 Wohnungen 18 Wohnungen 18 Wohnungen 24 Wohnungen 24 Wohnungen 24 Wohnungen 50 Wohnungen

Deckenkonstruktion Holz-/ Fehldecken Holzdecke Betondecke Betondecke Betondecke Betondecke Betondecke

Gebäudestruktur und -hülle
Einfache Gebäudestruktur und -

hülle (ohne Balkone/Loggien)

Einfache Gebäudestruktur und -

hülle (ohne Balkone/Loggien)

Einfache Gebäudestruktur und -

hülle (ohne Balkone/Loggien)

Komplexe(re) Gebäudestruktur mit 

Balkonen/Loggien

Einfachere Gebäudestruktur und -

hülle

Komplexe(re) Gebäudestruktur mit 

Balkonen/Loggien

Komplexe(re) Gebäudestruktur mit 

Balkonen/Loggien

Bausubstanz Schlechte Bausubstanz Schlechte Bausubstanz — — — — —

Westdeutschland, sowie älterer Bestand Ostdeutschland
Ostdeutschland (einschl. Ost-Berlin) 

sowie WBS 70 stellvertretend für Großsiedlungsbau West

Fotos zur Illustration, werden durch Bildmaterial von Gebäuden ersetzt, zu denen die Angebots-relevanten Kenngrößen durch das Prüfbüro geliefert werden.
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Leistungsinhalt und Losbildung 
(Stand der Überlegungen)

▪ Leistungsspektrum besteht aus drei Fachlosen ▪ Regionale Aspekte 
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▪ Leistungsspektrum abgestimmt auf unterschiedliche Zielgruppen von Wohnungsunternehmen:

▪ Prozess für den Einzelabruf

Vorgehensweise bei Abruf einer Leistung
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Gliederungsübersicht

Wesentliche Vertragsinhalte der Rahmenvereinbarung

• Grundaufbau wie RV 2.0
• Abstimmung auf Ausschreibungsgegenstand.
• Abgleich mit Funktionaler Leistungsbeschreibung, d.h. 

Bündelung von Leistungsinhalten in FLB.
• Klärung der Vorgehensweise bei Sachverhalten, die 

nachträglich bekannt werden und die Maßnahme sich als 
nicht wirtschaftlich herausstellt.

• Preisgleitung – Überlegung z.B. 60 Prozent 
Bauleistungspreisindex, 40 Prozent Materialpreis Holz.

• Offene Fragen zu Vertragsstrafen, Sicherheiten 
(Vertragserfüllungsbürgschaften).

• Rahmenvereinbarung ist Bestandteil von Verhandlungen 
(Bietende können Änderungen formulieren)



Kenndaten zum GdW Ausschreibungsverfahren
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Wesentliche Phasen des Ausschreibungsverfahrens

➢ Konzeptionsphase
➢ Teilnahmewettbewerb
➢ Angebotsphase 
➢ Prüfung, Bewertung und Jurysitzung 
➢ Zuschlagserteilung 
➢ Öffentlichkeitsarbeit 

Überblick über das gesamte Verfahren
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Überblick über das gesamte Verfahren
Wesentliche Phasen des Ausschreibungsverfahrens

➢ Konzeptionsphase
➢ Teilnahmewettbewerb
➢ Angebotsphase 
➢ Prüfung, Bewertung und Jurysitzung 
➢ Zuschlagserteilung 
➢ Öffentlichkeitsarbeit 
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Grundsatz: innovative Anbieter, die kürzlich auf den Markt getreten sind, nicht ausschließen

Überblick über die Standard-Kriterien

▪ Befähigung zur Berufsausübung
▪ ...

▪ Wirtschaftliche und finanzielle Leistungsfähigkeit
▪…

▪ Technische und berufliche Leistungsfähigkeit
▪ …

Teilnahmewettbewerb 

Eignungskriterien für die Teilnahme
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Falls mehr Teilnehmer einreichen, als zur Angebotserstellung aufgefordert werden 
sollen:

Punktsystem für die Auswahl von Bietern/Bietergemeinschaften

Begleitung von Sanierungsvorhaben (Planung/Realisierung; Wohnen oder Büro-
/Verwaltungsbau)

▪…

Zertifizierungen
▪…

Fertigungskapazität 
▪…

Teilnahmewettbewerb

Auswahlkriterien für Bieter/Bietergemeinschaften
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Angebotsphase 
Überblick über Standardleistungen (Entwurf)

Leistung / Strukturelement
Einzelmaßnahme (Dämmung AW + 

Fenster)
EH 85 Sanierung EH 55 Sanierung (inkl. SerSan-Bonus)

1.  Planung, Aufmaß & Fachplanung:  Wärmebrückenkonzeption durch das Prüfbüro je Gebäude; Statik-Konzept für Lastabtragung und Rückverankerung; Vorgaben zur Luftdichtheit und zum Brandschutz nach 

Fachplanung. Annahme: ungedämmter Bestand, kein Abtrag vorhandener Dämmung.

2.  Gerüst- und Sicherungsarbeiten / Baustelleneinrichtung:  Temporäre Absturzsicherungen an zurückzubauenden Loggien während der Bauzeit; Bereitstellung einer Baustellentür (falls erforderlich); durchgängige 

Funktionsfähigkeit der Zugangskontrollen während der Maßnahme.

3.  Abbruch- und Rückbauarbeiten:  Rückbau und Entsorgung der Bestandsfenster inkl. Außenfensterbänke; Demontage und Entsorgung der Hauseingangstüren inkl. Vordach, Klingeltableau und Briefkästen; Abbruch der 

Fassadenüberstände/Bestandsloggien zur Einbeziehung in die thermische Hülle (Konkretisierung durch das Prüfbüro); Rückbau und Entsorgung der Brüstungen inkl. Fußbodenaufbauten.

4.  Vorgefertigte Fassadenelemente – Produktion, Lieferung, Montage:  Produktion, Anlieferung, Vorarbeiten und Fundamente sowie Montage der vorgefertigten Fassadenelemente; Unterkonstruktion (Holz, Metall oder 

Alternativen); Dämmstoff (Holzfaser, Mineralwolle, Zellulose, Hanf, Holzspäne oder ökologische Alternativen); Witterungsebene/Oberfläche (Holz, Plattenwerkstoffe/Faserzement, Putzträger, Glas); Konsolen, Lastabtragung 

und geschossweise horizontale Rückverankerung; luftdichter Anschluss nach Fachplanung; Brandschutzbleche gegen Brandüberschlag an der Fassade.

5.  Sockel- und Perimeterdämmung:  Sockeldämmung ab Erdboden bzw. 50 cm unter UK Erdgeschossdecke; Perimeterdämmung (Konkretisierung je Gebäude durch das Prüfbüro) (ggf. optionale Leistung).

6.  Dachdeckungs- und Klempnerarbeiten (Anschluss bei Fassadenmontage):  Bei Steildächern Anschluss an Dach und Dachüberstand, Anpassung Dachrandprofil und neue Fallrohre; bei Flachdächern Erweiterung und 

Erneuerung der Attika sowie neue Fallrohre.

7.  Stahl-/Metallbau und Stahlbetonbau (Anstellbalkone):  Variante 1 (Standard) – flächiger Verschluss der Loggien als Wintergarten mit Zuschlag zum Wohnraum; Errichtung von Anstellbalkonen (≥ 2,00 m Tiefe) auf der 

Länge des bisherigen Balkons/der bisherigen Loggia inkl. Lieferung und Montage, Punkt- oder Streifenfundamente, Anschlussarbeiten und statische Nachweise.

8.  Fenster- und Verglasungsarbeiten (falls in Einzelmaßnahme nicht optional):  Austausch der Wohnungs- und Treppenhausfenster sowie Balkontüren; werkseitige Integration der Fenster bzw. Rahmen in die 

Fassadenelemente; Kunststoff-Fenster, 3-fach verglast, weiß/farbig, inkl. winddichter Anschlüsse, Beschläge und Fensterbänke (energetische Qualität fachlosabhängig: BEG Einzelmaßnahme / EH 85 / EH 55); 

Schallschutzklasse II inkl. notwendiger Fensterrahmenverbreiterungen; sommerlicher Wärmeschutz (Rollläden o. ä. im Element integriert, gedämmter Kasten, Gurtbedienung); Innen-Anschluss mit Leibungselementen bzw. 

vorgefertigten Rahmen; Außenleibung im Fassadenelement integriert.

9.  Türenbau (Hauseingänge):  Ersatz der Hauseingangstüren; Sicherung und Wiedermontage von Türschließern und Feststellanlagen.

10.  Innenausbau (Anpassung zurückgebauter Loggien und Wohnungsseite):  Ausgleichsestrich, Innenputz sowie Maler- und Bodenbelagsarbeiten in den umgenutzten Loggienbereichen; Maler- und Tapezierarbeiten an 

Innen-Leibungen, soweit erforderlich.

11.  Lüftungstechnik:  Erstellung und Umsetzung des Lüftungskonzepts inkl. Sicherstellen des Mindestluftwechsels (Außenluftdurchlässe, zentrale Abluft in der Wohnung); Konzeptinhalt ist fachlosabhängig (für EH 55 

entsprechend EH 55-Lüftungskonzept).

12.  Nachweise & Zulassungen:  FSC- oder PEFC-zertifiziertes Holz als Kostenkalkulationsgrundlage (Nachweis im Einzelabruf forderbar); bauaufsichtsrechtliche Zulassungen/Genehmigungen für das verwendete System 

müssen zum Zeitpunkt der Angebotserstellung im Einzelabruf vorliegen (Aspekt der Rahmenvereinbarung).

1.  Standardleistungen (in allen drei Fachlosen weitgehend identisch enthalten; ausgebildet für den jeweiligen Standard)
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Angebotsphase 
Abweichende Leistungen je Fachlos (Entwurf)

Leistung / Strukturelement
Einzelmaßnahme (Dämmung AW + 

Fenster)
EH 85 Sanierung EH 55 Sanierung (inkl. SerSan-Bonus)

Energetisches Niveau / Förderkulisse BEG Einzelmaßnahmenförderung EH 85 Sanierung EH 55 Sanierung inkl. SerSan-Bonus

Bestätigung Effizienzhaus-Standard (Qp/H'T) — S S

Bestätigung EE-Klasse — S (wenn gegeben) S

Dämmung der obersten Geschossdecke (bei unbewohntem Steildach) — S
S – inkl. Dämmung der Treppenhauswand zum 

Dachraum

Dachdämmung + neue Eindeckung (bei bewohntem Steildach) — S S

Steildach: Tausch Dachfenster, Dämmung Dachgauben, außenliegende Dachentwässerung — S S

Flachdach: Vollsanierung (Dämmung, Abdichtung, Kies, Attika, Sekuranten, Lichtkuppel/RWA, 

Fallrohre)
— S S

Nebenleistungen Dach (Demontage, Entsorgung, temporäre Notabdichtung) — S S

Dämmung der Kellerdecke und weiterer energetisch relevanter Bauteile im Keller — S (kompatibel EH 85) S (kompatibel EH 55)

Wahl zentral vs. dezentral durch Anbieter — S S

Luftdichtheitsprüfung (Blower Door Test) — S S

Standardlösung: zentrale Elektro-Luft-Wasser-Wärmepumpe mit zentraler Warmwasserbereitung — S S

Mindesteffizienz Wärmepumpe (JAZ ≥ 3,0) — S S

Planung, Installation, Inbetriebnahme inkl. hydraulischem Abgleich — S S

Vollumfängliche Wärmeerzeugung & Warmwasserbereitung (Vollkosten-Quantifizierung) — — S

Nicht enthalten: neuer Hausanschluss/E-Versorgung, neue Steigstränge/Heizkörper, neue Zähler — nicht enthalten nicht enthalten

Werkseitig vorgefertigte Tragkonstruktion auf Basis digitaler 3D-Aufmaße — — S

Mind. 80 % der wärmeübertragenden Fassadenfläche seriell vorgefertigt — — S

Elemente unverändert in Größe/Form vor Ort angebracht — — S

Elementhöhe ≥ Raumhöhe (Ausnahme: direkt unterhalb Dachattika) — — S

Fenster bzw. Rahmen werkseitig in Fassadenelementen eingebaut — — S

SerSan-Bonus (nur EH 55)

Kellerbereich

Anforderungsniveau / Bestätigungen

Lüftung – über das Konzept hinaus

2.  Abweichende Leistungen je Fachlos

Nachhaltige Versorgungslösung (Wärme & Warmwasser)

Dachsanierung / Dachdämmung
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Angebotsphase 
Optionale Leistungen je Fachlos (Entwurf)

Leistung / Strukturelement
Einzelmaßnahme (Dämmung AW + 

Fenster)
EH 85 Sanierung EH 55 Sanierung (inkl. SerSan-Bonus)

Putzfassade auf Putzträgerplatte (Fassade und/oder Sockel) inkl. Putzarbeiten O O O

Feuchtigkeits-/Spritzschutz im Sockelbereich (Schotterstreifen o. ä.) O O O

Variante 2: Verschluss der Loggia mit Fenstern/Balkontüren + zusätzlicher Anstellbalkon O O O

Elektrische Bedienung des sommerlichen Wärmeschutzes (Rollläden o. ä.) O O O

Barrierefreiheitsanforderungen / Schwellenangabe an Fenstern und Türen O (im Einzelabruf) O (im Einzelabruf) O (im Einzelabruf)

Neue Briefkastenanlage vor dem Hauseingang O O O

Lüftung mit Wärmerückgewinnung
O (im Fassadenelement integriert, zusätzliche 

Funktionalität)
O O

Dezentrale Anlagen für die Warmwasserversorgung — O (zu bepreisen) O (zu bepreisen)

Alternativlösung Wärmeerzeugung/Warmwasser (Vollkosten, voll funktionsfähiges System) — O O

Stränge in der Fassade O — —

Anstellaufzüge O — —

Schadstofffreiheit der Produkte (Ausschluss von SVHC, EU-Taxonomie) O O O

CE-Kennzeichen O O O

Rückbaukonzept Fassadenmodule (sortenreine Trennbarkeit) O O O

Materialpass O O O

Dämmung Außenwände / Sockel

Lüftung & Versorgung

3.  Optionale Leistungen (bepreisbare Alternativen / im Einzelabruf wählbar)

Nachweise & Kennzeichnungen (im Einzelabruf forderbar)

Loggien

Zusätzliche Funktionalitäten (nur Einzelmaßnahme)

Fenster und Türen
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▪ Haupt- und Unterkriterien (mit weiteren Beschreibungen):

▪ Die Kriterien werden für die Bewertung der Angebote noch weiter 
ausdifferenziert.

Prüfung, Bewertung, Jurysitzung, Zuschlagserteilung 

Bewertungskriterien (im anfänglichen Ausschreibungsverfahren)

Gewichtung
Gewichte der 

Unterkriterien

Maximal 

erreichbare 

Punktzahl

Bemerkungen

A.1.Gestalterische Qualität (optischer Erscheinung und Gestaltungsmöglichkeiten) 30,00% 30
u.a. Architektonischer Ausdruck der Materialien, Fassadengestaltung, städtebauliche Wirkung,

Anpassungsflexibilität/Materialität, Freisitze bzw. Balkone/Loggien, Wintergärten

A.2. Funktionale und technische (Ausführungs-)Qualität 20,00% 20
Baukonstruktion, Elemente und Anschlüsse sowie Grad der Vorfertigung, TGA-Konzept, Einsatz

innovativer Ansätze

A.3. Ökologische Qualität 15,00% 15
u.a.Zertifikate, Ökobilanzierung/GWP, PV-Nutzung, Art der Dämmstoffe (nachwachsende Rohstoffe),

Lebensdauer der Materialien, Vermeidung von Schadstoffen, Rückbaubarkeit

A.4. Qualität der seriellen Sanierungslösung (Konzept, Eingriff in die Bausubstand, Unterstützungsumfang,

Nutzerkomfort)
35,00% 35

u.a. minimal invasives Vorgehen/Eingriffstiefe in die Wohnungen, Dauer von lärm- und

schmutzintensiven Arbeiten, durch das WU zu koordinierende Tätigkeiten/Mitwirkungspflichten

60,00% 100

B.1. Höhe des Angebotspreises für das jeweilige Los (benennen) (einschl. der optionalen Leistungen) 40,00% 40 für einen vorgegebenen Gebäudetyp oder den günstigsten Gebäudetyp

B.2. Ausmaß der Abweichung des Angebotspreises für die Sanierung der anderen Gebäudetypen 15,00% 15 die Abweichung zu den anderen Typen im Durchschnitt

B.3 Preisnachlass für eine größere Zahl von zu sanierenden Gebäuden 10,00% 10 Klostenunterschiede für 1, 3 und 10 Gebäude

B.4. Instandsetzungs- und Wartungsaufwand 20,00% 20 Instandhaltungsaufwand und Wartungsaufwand für das Fassadensystem und die Technik

B.5. Bauzeit auf der Baustelle und Logistik 15,00% 15 Dauer der Maßnahme insgesamt, Prozessqualität, Digitalisierung und digitale Tools

Überlegung für ein Kriterium: Sanierungseffizienz (Kosten in Euro je eingesparte kWh

Haupt- und Unterkriterien - für das anfängliche Ausschreibungsverfahren (Anpassung für den 

Einzelabruf)

A. Qualität und Innovation 40,00% 100

B. Angebotspreis und Wirtschaftlichkeit
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Überblick über die wesentlichen nächsten Arbeitsschritte:

▪ Einarbeitung Ergebnisse Prüfbüro und letzte vergaberechtliche 
Aspekte

▪ Zusammenstellung der Gebäudedaten
▪ Finalisierung der für die Ausschreibung erforderlichen Dokumente
▪ Einarbeitung und Start – voraussichtlich Mitte/Ende Juli

Wesentliche nächste Schritte bis zum Start



to be continued
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