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1. Einfﬁhrung

1.1 Problemstellung

Rationalisierung und Industrialisierung im Bauen wurden zu Beginn der
70-er Jahre in der Bundesrepublik sehr propagiert. Damit sollten
Kostensenkung, Bedarfsdeckung, Qualitdtssteigerung, Verbesserung der
Arbeitsbedingungen und Weiterentwicklung des Bauens.erreicht werden.
Dazu wurden neue Bausysteme entwickelt.

Bauunternehmen warben mit dem industriellen Bauen. Durch staatliche
Foérderungsrichtlinien (Rationalisierungskatalog) wurde die Idee stark
geférdert. GroBe bundesweite Wettbewerbe (z.B. ELEMENTA 1972, INTE-
GRA 1973) mit anschlieBenden Demonstrativbauvorhaben wurden zur
Forderung und schnellem Einfiihren des industriellen Bauens durchge-

fuhrt.l)

An den Hochschulen wurden Institute fiir Industrielles Bauen eingerich-
tet und als neues Fach in die Studiengdnge der Architektenausbildung
integriert. In den Fachzeitschriften wurde iber das industrielle Bauen
diskutiert, Artikel und Biicher wurden geschrieben, Forumsgesprdche
und Kongresse abgehalten. Man war sich dariiber einig, dall Rationa-
lisierung und Industrialisierung im Bauen 1in der Bundesrepublik

2)

endlich realisiert werden mifB3ten.

1) Ein vergleichbares Programm wurde 1969 in U.S.A. als "Operation
Breakthrough'" vom Department of Housing and Urban Development in
groem MafBstab durchgefithrt, um die Wohnungsbaukrise zu mei-
stern.

2) Dazu ein Zitat:
Schriftenreihe des Bundesministers flir Raumordnung, Bauwesen und
Stddtebau:
Bauwettbewerb ELEMENTA 72, Heft 05. 002. 1973, S.7

"...Demnach liegt die Hauptursache fur die derzeitige Hohe der
Baukosten darin, dafl die Bautdtigkeit iberwiegend durch Einzel-
planung, Einzelfertigung, diskontinuierlichem Arbeitsanfall und
Arbeitsablauf sowie nicht koordinierte Funktionen bestimmt ist. Hier
miissen die MaBnahmen zur Kostensenkung ansetzen. Fertigungs-
technisch bedeutet dies: Ubergang von handwerklicher zu industriel-
ler, von improvisierter zu planvoller, von individueller zu serien-
maliger und von arbeitsintensiver zu kapitalintensiver Fertigung.."

Genau diese Forderungen sind im Fertighausbau verwirklicht wor-
den.



Inzwischen ist es hinsichtlich dieser beiden Begriffe sehr still gewor-
den. Die damalige positive Bewertung hat sich in ein negatives Image
verwandelt. Rationalisierung und Industrialisierung im Bauen sind aus
der offentlichen Diskussion verschwunden. Rezessionen, Rickgang der
offentlichen Bauinvestitionen (z.B. bei Schulbau, Hochschulbau, Kran-
kenhausbau...) und der Baukonjunktur haben das industrielle Bauen in
vielen Sektoren der Bauwirtschaft schrumpfen lassen. Einige grofle

Unternehmen des industriellen Bauens mufBten aufgeben bzw. vollstdndig

neu organisiert werden.

Das hat vielerseits zu der verbreiteten Meinung geflihrt, dafB Ratio-
nalisierung und Industrialisierung im Bauen nicht die in sie gestellten
Erwartungen erfiillt haben. Die mit Bausystemen errichteten Geb&ude
werden vorwiegend negativ beurteilt (z.B. Wohnblocks aus Be-
ton-Grof3tafelbauweise) und als. Umweltzerstorung empfunden. Unter dem
neuen Aspekt der Arbeitslosigkeit sind Rationalisierung und Indu-

strialisierung dariiberhinaus sehr suspekt geworden.

Als Konsequenz daraus besteht eine weit verbreitete Unsicherheit und
Zweifel dariiber, ob sich mit diesem Konzept wirklich Fortschritte im
Bauen erzielen lassen. Vor diesem Hintergrund soll der Blick auf die
Fertighaus—Béuindustrie gerichtet werden. Als Hypothese wird dem-
gegeniiber dargestellt, daBl die Fertighaus-Bauindustrie eine Branche
des industriellen Bauens ist, in der mit der konsequenten Anwendung
des Prinzips der Rationalisierung durch Industrialisierung bedeutende

und langfristige Erfolge erreicht worden sind.

Um so erstaunlicher ist es, daB sich diese Erfolge weitgehend unter

AusschluB3 der offentlichen Baudiskussion entwickelt haben. Sie werden

1)

teilweise vollkommen unterbewertet, falsch dargestellt oder ignoriert.

1) Ein beredtes Beispiel fiir diese weit verbreitete Negativ-Haltung
gegeniiber dem Fertighausbau ist z.B. zu finden in:
Ringel, G.K.:
Der grofle Hausbau-Ratgeber
Miinchen: Moderne Verlags GmbH, 12. Auflage, 1980, 806 S., $.80-90

Darin werden alle gdngigen Scheinargumente gegen den Fertighaus-
bau aufgezahlt. Der Entwicklungsstand des Fertighausbaus wird
vollkommen wirklichkeitsfremd und falsch dargestellt.



Bezeichnenderweise gibt es keine zusammengefaf3te Publikation iber den
Entwicklungsstand der Fertighaus-Bauindustrie. Diese Licke soll durch
die vorliegende Arbeit geschlossen werden und der Gedanke des

industriellen Bauens ins rechte Licht gerlickt werden.



1.2 Eingrenzung

Untersuchungsobjekt ist die Fertighaus-Bauindustrie in der Bundes-
republik. Der Fertighausbau ist ein Teil des Hausbaubereichs, d.h.
des 1- und 2 Familienhausbaus. Der Hausbaubereich 1aB3t sich in fol-

gende Sektoren gliedern:

Traditionelier Hausbau: gewerkemdBig organisierter Hausbau;
Bauherr hat mehrere, unabhédngige Ver-
tragspartner: Architekt, Rohbauun-

ternehmer, Ausbaugewerke durch Ein-

zelfirmen etc.

Regie~Hausbau: Generalunternehmen bietet dem Bauherrn
das Haus schliisselfertig an und flhrt

mit Subunternehmen aus.

Fertighausbau: Totalunternehmer bietet dem Bauherrn
das Haus schlusselfertig an und fihrt
Arbeiten mit eigenen Arbeitern im Werk

und auf der Montage aus.

Selbstbau-Hausbau: Bauherr baut in eigener Regie, evil.

mit einem Bausatz.

Der Fertighausbau steht also im Wettbewerb mit 3 anderen Organisa-

tionsformen fiur den Hausbau.

Fertighaus

Ein Fertighaus ist ein 1- oder 2 Familienhaus, das als Fertigteilbau

errichtet wird.

Als Fertigteilbau definiert das Statistische Bundesamt:
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"Ein Fertigteilbau ist ein Bauwerk, das aus Fertigteilen (vorgefertigten
Bauteilen) zusammengefiigt ist oder von dem Teile der Konstruktion, die

nach Art und Zahl bedeutend sind, aus Fertigteilen bestehen.

Fertigteile (vorgefertigte Bauteile) in diesem Sinne sind tragende und
nichttragende, mit AnschlulBlmitteln versehene Bauteile, die nicht an der
Einbaustelle hergestellt sind. Sie missen mit Hilfe ihrer AnschluB3mittel
und ohne weitere Bearbeitung zum Bauwerk zusammengefligt oder mit
ortlich (am Bau) hergestellten Bauteilen fest verbunden werden konnen.
Im Sinne vorstehender Definition gilt in der Bautdtigkeitsstatistik
(Hochbaustatistik) ein Bauwerk als Fertigteilbau, wenn geschoB3hohe
oder raumbreite Fertigteile, z.B. groBformatige Wandtafeln, flir Auflen-
oder Innenwédnde verwendet werden''. 1) -

Diese Definition grenzt das Fertighaus als Fertigteilbau ab gegeniiber
dem Regiebau-Haus, dem traditionell gebauten Haus und dem Selbst-

bauhaus.

Nach dieser Definition ist ein Fertighaus nicht gleichzusetzen mit einem
"schllisselfertigen'" Haus; auch ''micht schliisselfertige’” H&user kdnnen

Fertighduser sein (z.B. Ausbau-Fertigh&user).
Fertighaus-Bauindustrie

Die Fertigha_us—Bauindustrié setzt sich demnach aus den Fertighaus-

unternehmen zusammen, die solche Fertighduser produzieren.
Exkurs

Diese technisch orientierte Definition des Fertighauses als Fertigteilbau
eignet sich fir die gegenwdrtige Beschreibung der Hduser, die die
Fertighaus-Bauindustrie anbietet.

Eine ganz andere Frage ist es, ob der Begriff '"Fertighaus'" gut ge-
wdahlt ist. Es ist unscharf und verwirrend, weil er mit "fertig" bzw.
"schliisselfertig" nicht gleichzusetzen ist. Er hat aulBlerdem einen
bleibenden negativen Bedeutungsgehalt; vergleichbar mit den Begriffen

"Fertiggericht', "Fertigkleidung", ("Haus von der Stange') etc..

1) zitiert nach: Knechtel, E.: Marktdaten zum Fertigteilbau 83, S.6



Er 1ist irreflihrend, da das heute ibliche Fertighaus i.a. kein reines
Typenhaus 1ist, sondern mehr oder weniger nach Kundenspezifikation
modifiziert bzw. frei geplant ist. Prédziser, aber nicht gebrduchlich,

wdre die Bezeichnung 'Fertigteilhaus'.

Bei langfristiger Betrachtung erhebt sich daher die Frage, ob es
richtig 1ist, dafl sich die Fertighaus-Bauindustrie auf den Begriff

"Fertighaus' festlegt. 1)

Bei kundenorientierter Betrachtung wird man feststellen, daBl der
Bauwillige primdr an einem guten, preiswerten Haus interessiert ist,
das er auf bequeme Weise erwerben will. Er ist nicht primdr an einem
"Fertighaus' interessiert. Eher nimmt er dies in Kauf, weil er dadurch
gegenwdrtig seine primédren Ziele am besten zu erreichen glaubt.

Dartiberhinaus schrankt die technisch orientierte Definition "Fertighaus"
als ‘"Fertigteilbau" die Fertighaus-Bauindustrie auf bestimmte tech-
nische Merkmale des Bauverfahrens ein. Dabei ist es nicht eindeutig
bewiesen, dafl jetzt und in aller Zukunft mit diesen technischen
Merkmalen die primdren Ziele des Bauwilligen am besten erflillt werden
konnen. Der Begriff ''Hausbau - Bauindustrie'" wiirde die Nach-
fragesituation besser berlicksichtigen und konnte der Fertighaus-Bau-
industrie neue Marktanteile erschliefen. Allerdings wirde dieser Be-

griff auch den Regiebau miteinschlieflen.

Rationalisierung

Nach der Begriffsbildung des Reichskuratoriums fir Wirtschaftlichkeit

(RKW) 193c wird Rationalisierung definiert:

"Rationalisierung ist die Erfassung und Anwendung aller Mittel, die
Technik und planmdfBige Ordnung zur Hebung der Wirtschaftlichkeit
bieten. lhr Ziel ist: Steigerung des Volkswohlstandes durch Verbilli-
gung, Vermehrung und Verbesserung der Giter."2)

1) In der Werbung mancher Fertighausunternehmen wird der Begriff
"Fertighaus' oft umgangen; diese Fertighausunternehmen bezeichnen
sich allgemeiner als "Hausbau-Unternehmen'.

2) Pentzlin, K.: Rationalisierung S. 676-683

IN: Handworterbuch der Sozialwissenschaften, 8.Bd.
Stuttgart, Tibingen, Gottingen 1964



Diese Definition 143t sehr viele Ansatzmdglichkeiten fiir Rationalisie-

rungsbestrebungen offen, z.B. Rationalisierung

- durch Vorfertigung

- durch Organisation des Arbeitskrdfteeinsatzes
- durch neue Bauverfahren

- durch Mechanisierung oder Automatisierung

- durch Kooperation von Betrieben

- durch fertigungsgerechte Planung etc.

Auch der traditionelle Hausbau kann rationalisiert werden.

In. dieser Arbeit soll die Rationalisierung durch Industrialisierung am

Beispiel der Fertighaus-Bauindustrie dargestellt werden.

Industrialisierung

Industrialisierung ist ein vielschichtiger Begriff. Er hat einen groflen
Bedeutungsumfang und dementsprechend einen wenig konkreten Bedeu-
tungsinhalt. Die Definition der Industrialisierung als Ersatz mensch-
licher Arbeit durch Maschinen und Produktion in Industriebetrieben
anstatt Handwerksbetrieben umfaf3t nur den Produktionsaspekt der
Industrialisierung.’ In dieser Arbeit soll der Begriff "Industrialisierung
im Bauen" bewuft weiter gefaRt werden, als "Ubertragung der Mittel

und Methoden von Industrieunternehmen auf den Baubereich'.

Industrialisierung im Bauen soll die Mittel und  Methoden umfassen,
die in Industrieunternehmen angewandt werden. Aufler der industriellen
Produktion wird damit der Blick gelenkt auf den Vertrieb, die
Produktentwicklung, die Unternehmensbildung, den Beschaffungsmarkt,

die industrielle Organisation der Branche und die EinfluBBnahme auf die

Randbedingungen.

Aus diesem weiter gefafBten Industrialisierungs-Begriff ergibt sich als
Grundforderung fiir das ''"Modell der Rationalisierung durch In-
dustrialisierung im Bauen', dafBl alle genannten Bereiche nach dem
Muster von Industrieunternehmen industrialisiert werden missen, damit

mit dem Konzept der Industrialisierung billigere und bessere H&user

gebaut werden ké&nnen.



1.3 Modell fiir Rationalisierung durch Industrialisierung

Der Hausbau und seine Sektoren werden durch eine verwirrende Viel-

zahl von inneren und &duBeren Merkmalen und Faktoren beeinfluf}t.

Seine wesentlichen Determinanten sind:

- bauwirtschaftliche Organisation
- Unternehmensformen

- Hausdesign und Haustechnik

- Produktionsverfahren

- Absatzorganisation

- Beschaffungsmarkt

- Hausnachfrage

- Baulandangebot

- staatlicher Einfluf3

- Wirtschaftslage

Diese allgemeinen Determinanten betreffen alle Sektoren des Hausbaus
gleichermafBlen. Die einzelnen Sektoren lassen sich dadurch charakte-
risieren, wie diese Determinanten im einzelnen ausgebildet sind bzw.

wie darauf reagiert wird.

Der Fertighausbau hat flir die meisten dieser Determinanten neue Orga-
nisationsformen und neue technische und wirtschaftliche Losungen im
Hausbaubereich eingefithrt. Dabei hat er sich am Vorbild von Indu-
strieunternehmen orientiert und hat die industriellen Methoden auf den
Hausbau tlibertragen.

Dabei beschrdnkte er sich nicht auf die Weiterentwicklung einzelner
Merkmale und EinfluBfaktoren, sondern verfolgte konsequent eine auf-

einander abgestimmte Gesamtstrategie fir alle Determinanten.

In den einzelnen Kapiteln der vorliegenden Arbeit wird dargestellt,
welche Ldsungen der Fertighausbau dafiir eingefiihrt hat. An dieser
Stelle sollen zur Verdeutlichung des Modells nur einzelne Ld&sungsan-

sdtze fir die Determinanten in Stichworten genannt werden:



Branchenorganisation:
weitverzweigte Interessenvertretung: Beteiligungen, Fertighausaus-
stellungen, Glitegemeinschaft, Fachzeitschrift,...

(vergl. Kap. 2)

Unternehmensform:

Fertighausunternehmen als Totalunternehmer,

(vergl. Kap. 3)

Produkt:
fertigungsgerechte Planung, Typenhduser bzw. Planen mit Bausyste-

men,...

(vergl. Kap. 4)

Produktion:
Vorfertigung im Werk, Leistungslohn, Sortenfertigung als Flief3ferti-

gung, Versand-, Transport- und Montageorganisation,...

(vergl. Kap. 5)

Absatzorganisation:
Fertighauskatalog, Musterhduser, Bemusterung, Vertriebsnetze, Ver-
kaufsforderung, Werbung,...

(vergl. Kap. 6)

Beschaffungsmarkt:
Mengenrabatte, Einkaufskonditionen, Vertragsarchitekten,.

(vergl. Kap. 7)

Nachfrage nach Fertighdusern:
Marktforschung, Eigentumsquote, Marktanteil,...

(vergl. Kap. 8.1)

Baulandbedarf:
Grundstiicksservice, Grundstiickspreise, fldchensparende Bauformen,...

(vergl. Kap. 8.2)
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- Staatlicher Einfluf3:
Baubestimmungen, Steuervergiinstigungen,...

(vergl. Kap. 8.3)

- Wirtschaftslage:
Konjunktur, Kapitalmarktzinsen,...

(vergl. Kap. 1)

In Abb. 1 wird die Fertighaus-Bauindustrie als ein Sektor des Haus-
baubereichs dargestellt. In der Abbildung ist die Abhdngigkeit der

Fertighaus-Bauindustrie von den Determinanten gekennzeichnet.
Anwendung des Modells auf andere Sektoren der Bauwirtschaft

Voraussetzung fur die Anwendung des Modells ist eine mdglichst genaue

Definition des Bausektoers, der industrialisiert werden soll.

Die Determinanten des Modells miissen dann entsprechend den Besonder-
heiten des Bausektors modifiziert werden, sodall die Situation des
Bausektors hinreichend genau beschrieben werden kann. Fir die In-
dustrialisierung des Bausektors mul3 eine abgestimmte Gesamtstrategie
entwickelt werden, die alle Detérminanten mit einbezieht. Erfahrungen
der Vergangenheit haben gezeigt, daB bei vielen Industrialisierungs-
versuchen nur einzelne Determinanten industrialisiert wurden (z.B.
Produkt, Produktion), wédhrend andere Determinanten (z.B. Absatzor-
ganisation, Nachfrage) vernachldssigt wurden. Viele MiBerfolge lassen
sich darauf zurickflihren.

Die Fertighaus-Bauindustrie kann deshalb als ein Modell der Rationa-
lisierung durch Industrialisierung bezeichnet werden, weil sie sich mit
allen Determinanten auseinandersetzt und dafitir industrielle Losungen

erprobt.
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DETERMINANTEN DES MODELLS DER RATIONALISIERUNG DURCH
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1) IN ANLEHNUNG AN:
BERNHARDT, ARTHUR D.:
BUILDING TOMORROW : THE MOBIL / MANUFACTURED HOUSING INDUSTRY
CAMBRIDGE U.S.A.: MASSACHUSETTS INSTITUTE OF TECHNOLOGY
1980, 522 &
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1.4 Adressaten

Die Forschungsarbeit gibt einen Gesamtiiberblick Uber die Entwicklung
und den gegenwirtigen Stand der Fertighausindustrie. Sie vermittelt
dabei Grundwissen und Zusammenhinge im Fertighausbau. Sie leitet
dariiberhinaus ein Modell der Rationalisierung durch Industrialisierung
ab, das auf andere Sektoren der Bauwirtschaft {Ubertragen werden

kann.
Sie ‘richtet sich damit an:

- Beschaftigte 1in der Fertighaus-Bauindustrie mit Leitungs- bzw.

Beratungsaufgaben.

- Beteiligte des Hausbaubereichs (Architekten, Bauunternehmer, Bau-
trdger, Regiebauunternehmen), die sich ein Bild Ulber den Entwick-
lungsstand der Fertighaus-Bauindustrie machen wollen; sei es aus
Grinden der Wettbewerbsbeobachtung, sei es auf der Suche nach

Kooperation, sei es auf der Suche nach Ubertragbaren Ideen.

- - Beteiligte anderer Sektoren der Bauwirtschaft, die an einem Konzept
fur die Rationalisierung durch Industrialisierung in ihrem Bereich

interessiert sind.
- Institutionen im Ausland, die sich ein Bild Uber den Entwicklungs-
stand der Fertighaus-Bauindustrie in der Bundesrepublik machen

wollen.



2. Entwicklung der Fertighaus-Bauindustrie

2.0 Ubersicht

Die Urspriinge des Fertighausbaus reichen weit in die Geschichte zu-
riick. Einzelne Beispiele lassen Riickschliisse auf wichtige Randbedin-

gungen und ihren EinfluB3 auf den Fertighausbau zu.

Die Idee des Fertighausbaﬁs und einzelne Projekte waren in Deutsch-
land schon vor dem 2. Weltkrieg bekannt. Nach 1945 war der Fertig-
hausbau in anderen L&ndern bereits weiter entwickelt. In der Bundes-
republik lief die wirtschaftliche Umsetzung der Fertighausidee in die

Serienproduktion erst ab 1960 an.

Die Entwicklung der Fertighaus-Bauindustrie von 1960-1983 ist durch
hdufigen Wechsel wvon Boom, Stagnation und Rickgang gekennzeichnet.
Es lassen sich einzelne Phasen im Zusammenhang mit der wirtschaft-

lichen Entwicklung unterscheiden.

Wahrend dieser Zeit sind eine Reihe von groBlen und mittleren Fertig-
hausunternehmen entstanden, die nach weiterer Entwicklung und Zu-
wachs streben: Firmen, Werke, Vertriebsnetze, Investitionen, techni-

sches, organisatorisches und wirtschaftliches Hausbau-Know-how.

Obwohl es fiir die weitere Entwicklung einige retardierende Rahmenbe-
dingungen gibt, werden die Zukunftschancen auf Grund des inzwischen

erreichten Entwicklungsstandes dieser Branche als gut beurteilt.

Bei der Entwicklung der Fertighausfirmen ist festzustellen, daB der
Marktanteil der mittleren Firmen im Vergleich zu den beiden Branchen-
fihrern in den letzten 10 Jahren bestdndig gestiegen ist. Die Produk-
tionskapazitdten der Fertighausindustrie sind derzeit insgesamt

schlecht ausgelastet.



Wegen der schnellen Entwicklung der Fertighausindustrie sind eine
Reihe von Groflunternehmen innerhalb und aulBlerhalb der Bauindustrie
in das Fertighausgeschadft eingestiegen. Flir die betreffenden Fertig-
hausfirmen ist die Sicherheit durch die Zugehorigkeit zu einem

GroBunternehmen erhdht und die Kapitalausstattung vergrdfBlert worden.

In der Geschichte der Fertighaus-Bauindustrie gabe es auch einige
stark publizierte, spektakuldre Konkurse, Skandale und allgemeine
Rickschldge, die einerseits ihr Image zeitweilig belastet haben, aus

denen sie aber andererseits auch gelernt hat.

Die Fertighausindustrie hat ein weit verzweigtes Netz der Interessen-

vertretung entwickelt, das auch das Umfeld des Fertighausbaus mit

einbezieht.
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2.1 Pionierphase des Fertighausbaus

Ursgrﬁnge

Die Idee des Fertighausbaus und die ersten Beispiele reichen weit in
die Geschichte zurilick. Die erste wirtschaftliche Nutzung in bedeutendem
Umfang erfolgte 1848 in der Zeit des Goldrausches an der Westkiiste der
U.S.A.

Vorgefertigte Hauser wurden nach Californien transportiert, die an der
Ostkiiste von U.S.A., aber auch in England, Frankreich, Deutschland,
Belgien und sogar in China, Neuseeland und Australien hergestellt
wurden. So wurden bis 1850 allein in New-York 5000 H&user fiir die
Lieferung nach Californien verschifft. H&user, die an der Ostkiiste 400
Dollar kosteten, konnten fiir 5.000 Dollar an der Westkiiste verkauft
werden. Dies ist ein frilhes Beispiel flir die typische Exportfdhigkeit
vorgefertigter Hauser. Das Ende dieses Fertighaus-Booms, der der erste
von vielen nachfolgenden war, kam schon 1850, als durch Uberangebot
die Preise fiir Hduser drastisch sanken. Nachdem sich dann eine lokale
Holzindustrie entwickelt hatte, verloren die vorgefertigten Hduser wegen

1)

der hohen Transportkosten schnell wieder ihre Bedeutung.

Seit ca. 1900 erreichten dann in U.S.A. Bausatz-Hduser zum Selbstbau
eine langfristige Bedeutung (sogn. Precut-Houses). Der Vorfertigungs-
anteil bei diesen Baus&dtzen war zwar nicht sehr hoch, aber sie hatten
bereits andere wichtige Fertighausmerkmale. Die Bauteile wurden
paBBgenau in Serienfertigung vorgefertigt. Es wurden standardisierte
Bauteile (Fenster, Tliren) entwickelt. Aus groflen Mengen unterschied-
licher Baumaterialien wurden weitgehend komplette Hausbausdtze zu-
sammengestellt, die zum Festpreis angeboten wurden. Bis zum 2. Welt-
krieg waren diese Bausdtze in U.S.A. die am weitesten verbreitete

2)

Methode der industriellen Vorfertigung im Wohnungsbau.

1) Kelly, Burnham
The Prefabrication of Houses
Cambridge, U.S.A.: Massachusetts Institut of Technology, 1951, S.9.

2) Kelly, a.a.0., S. 12



Auch in einigen europdischen Landern, wie England, Frankreich und
insbesondere Schweden, war die Entwicklung des Fertighausbaus in der
Zeitspanne zwischen dem 1. und 2. Weltkrieg bereits weiter fortge-
schritten als in Deutschland.

Wegen der groBllen Wohnungsknappheit in Schweden nach dem 1. Welt-
krieg ~wurden dort Fertighduser entwickelt und ab 1923 in gréBerem
Umfang produziert. Wegen des Holzreichtums des Landes wurden sie in
Holz-Tafelbauweise konzipiert. Ihre Entwicklung wurde in den Anfdngen
besonders durch ein Bauprogramm (Selbsthilfeprogramm) der Stadtver-
waltung von Stockholm geférdert. Mehr als 3000 Fertighduser wurden

allein nach diesem Bauprogramm von 1927-1940 gebaut.l)

1) Kelly a.a.0., S. 19-20
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Entwicklung bis zum 2. Weltkrieg

In Deutschland wurde die Idee des Fertighauses vom Bauhaus (1919-
1933, Weimar, Dessau, Berlin) unter der Leitung von Walter Gropius
vorbereitet.

1935 schrieb Walter Gropius zuriickblickend wé&dhrend seiner Emigranten-
zeit in England unter den Uberschriften Standardisierung und Rationa-
1isierung:1) ,
"Seit 1910 bin ich unentwegt fiir den Bau von Montagehdusern, fiir die
Industrialisierung des Hausbaus in Vortrdgen und Artikeln eingetreten
und habe Forschungsarbeiten und praktische Experimente zusammen mit
Industrieunternehmen durchgefiithrt... Ein Montagehaus kann in der
Fabrik auf ein Lastauto mit Anhdnger geladen, mit Boden, Wanden,
Dach und der gesamten Ausstattung fix und fertig zum Bauplatz
gebracht und dort in kiirzester Zeit montiert werden, ganz unabhédngig
von der Jahreszeit..."

1923 wurden 1im Bauhaus Entwiirfe und Modelle flir Serienh&duser von
Gropius und Meyer gemacht, die auf dem Grundgedanken basierten:
Variabilitdt desselben Grundtyps durch wechselseitigen An- und Aufbau
sich wiederholender Raumzellen. Diese Planungsstudien im Bauhaus
halfen bei der Verbreitung der Idee des Fertighausbaues. Parallel
dazu gabe es bereits einige Versuche zur Umsetzung in die Praxis. So
wurden unter Leitung des Architekten Ernst May 1925-1930 in
Frankfurt/Main groBe Wohnsiedlungen (ROmerstadt, Westhausen wund
Praunheim) aus vorgefertigten Bauteilen gebaut. Die Montage der
zweigeschossigen Typenhduser vorwiegend aus grof3formatigen Bimsplat-

2)

ten dauerte zwei Tage.

Nach der Stahlkrise 1927 suchten die Vereinigten Stahlwerke neue
Absatzmdglichkeiten wund Dboten vorgefertigte H&user aus Stahl an.
Parallel dazu wurden die ersten Betonfertigteilsysteme entwickelt und
fir den Hausbau und Mietwohnungsbau angewendet.

1929 experimentierte Hugo Junkers (Flugzeugkonstrukteur) mit Konstruk-

tionen fir den Hausbau, die aus dem Flugzeugbau {iibertragen waren.

1) Walter Gropius
Die Neue Architektur und das Bauhaus
Mainz: F. Kupferberg Verlag 1965

2) Walter Meyer-Bohe
Vorfertigung; Handbuch des Bauens mit Fertigteilen
Essen: Vulkan-Verlag, 1964, S. 17-18
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Entwicklung 1945 - 1960

Nach 1945 wurde die Idee des Fertighausbaus in der Bundesrepublik
wieder neu aufgegriffen. Die Entwicklung des Fertighausbaus bis Ende
der 50-er Jahre verlief trotz der akuten Wohnungsnot sehr langsam.l)
Zundchst fehlten Rohstoffe, Kapital, Maschinen und Werke, und die
Realeinnahmen der Bauwilligen waren sehr niedrig. Dennoch gibt es
eine Reihe frither Beispiele fiir den Fertighausbau in der Bundesrepu-
blik:

1948-1952 wurde ein Stahlhaus von M.A.N. in Serienproduktion herge-
stellt.

1949 zeigte die Holzbaufirma PLATZ/Saulgau ein Fertighaus auf einer
Ausstellung in Reutlingen.

1950 begann die Holzbaufirma HANSE/Travemiinde mit dem Bau von
Fertighdusern.

1959 lief bei der Mobelbau- und Spanplattenfirma OKAL/Lauenstein die

Serienproduktion von Fertighdusern in Holzverbundbauweise an.

Die Pioniere des heutigen Fertighausbaus in Holzverbundbauweise
~ begannen in diesen Jahren meist auf dem Hintergrund einer handwerk-
lichen Ausbildung und unternehmerischer Erfahrungen aus dem Holz-
baubereich, die Idee des Fertighausbaus in die Wirklichkeit umzuset-
zen. Zu diesen Pionieren und Firmengriindern des Fertighausbaus
gehOren insbesonders:

Otto Kreibaum (OKAL), Walter Zenker (ZENKER), Egon Briitsch (POLA),
Alfred Bergstedt (NORDHAUS), Hermann Wandke (HANSE), Franz Huf
(HUF), Hans Streif (NECKERMANN-STREIF) u.a.

Als Beispiel flir die Umsetzung der Fertighausidee in die Produktion
und den Aufbau eines Industrieunternehmens sollen die Anfdnge der

Firmengeschichte von OKAL dargestellt werden.

1) Die Entwicklung des Fertighausbaus in den U.S5.A. war in dieser
Zeit bereits weiter fortgeschritten. Kelly berichtet in seinem Buch:
"The Prefabrication of Houses', daB die groBlen Fertighaushersteller
1947 bereits 1000-3000 H&user pro Jahr herstellten; so z.B. National
Homes 2500 H&auser (1947) '
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Auch einige der spédteren Fertighausfirmen nennen in ihrer Firmenge-

schichte frihe Beispiele von Fertighausversuchen.

So errichtete das Holzbauunternehmen Gramelspacher (BREISGAU-HAUS/

1)

Staufen) 1921 ihr erstes Fertighaus aus vorgefertigten  Teilen und

die hessische Holzbaufirma LIPPERT KG baute 1932 ihr erstes Fertig-

haus.Z)

Durch die nationalsozialistische Zeit und den 2. Weltkrieg wurden diese
Uberlegungen {iiber industriell gefertigte Montagehduser in Deutsch-
land unterbrochen. Deutsche Emigranten verwirklichten ihre Ideen im

Ausland, so z.B. Gropius zusammen mit Wachsmann.

1941 beschlossen Konrad Wachsmann und Walter Gropius in U.S.A. ein
universelles Bausystem (also kein Typenhaus) aus vorgefertigten
Kleintafeln (Holzbaustoffe) zum Bau von ein- und zweigeschossigen
Gebduden zu entwickeln ('"General Panel System'). AuBer dem modularen
Kleintafelsystem wurden auch die Fertigungsmaschinen einschlieBlich
von Hochfrequenzpressen entwickelt und eine halbautomatische Produk-
tionsanlage in Los Angeles, Kalifornien, gebaut, die 1947 die
Produktion der Bauelemente aufnahm. Wachsmann schrieb dazu:

"Was aber war das Ergebnis all dieser Untersuchungen? Ein Bauprodukt
existierte nun, das, jedem beliebigen Projekt entsprechend, mittels
Fernschreiber durchgegebenen Zahlen- und Symbolinformationen dem
Lager entnommen und auf Plattenwagen aufgeladen werden konnte. Dazu
kamen gleichzeitig die vorfabrizierten Installationsaggregate und alle
Objekte fir Kiche und Badezimmer nebst Einbauschrdnken. Von der
Produktionsstdtte konnte nun iiber Nacht in einem Umkreis von 500 km
an jeder beliebigen, noch so abseits gelegenen Stelle auf einem vorher
erstellten Fundament ein komplettes Haus mit Fenstern, Tiren,
Schrdanken, Badezimmern, Kiiche, elektrischem Licht, Kalt- und Warm-
wasseranlage und Heizung von flinf ungelernten Arbeitern in einem Tag
errichtet werden; nur noch der letzte Anstrich war dann anzubringen."

3) ~

1) b + F 73 (1976)
2) b + F 58 (1973)

3) Konrad Wachsmann :
Wendepunkt im Bauen
Rowohlts Deutsche Enzyklopddie, Band 160, 1962, S. 87-89
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Als ausgebildeter Sattler, Polsterer und Tischler befalte sich Otto
Kreibaum, Seniorchef der OKAL-Gruppe/Lauenstein in Niedersachsen, vor
dem 2. Weltkrieg mit dem Bau von Mobeln und der Herstellung von
Sperrholz. Da nach dem Krieg Holz knapp war, widmete er sich der
Entwicklung wvon Herstellungsverfahren fiir Spanplatten und erreichte
1949 ein Patent flir das OKAL-Strangpref3-Verfahren zur Herstellung von
Réhrenspanplatten. Die Spanplatten wurden zundchst flir den Mobelbau
verwendet., Ab 1951 setzte er diese Spanplatten fiir die Herstellung von
Wand~ und Deckenelementen ein und baute daraus sein erstes
Versuchshaus. Ab 1959 wurden dann die ersten Fertighduser in Serie (1
Haus pro Woche) gebaut. Es wurden 2 Haustypen angeboten. Diese
ersten Fertighduser wurden bereits mit Kiche und Bad komplett
eingerichtet.l)

Neue Werke wurden 1958, 1960, 1962, 1964, 1971 und 1973 in Betrieb
genommen. Bis 1983 sind insgesamt ca. 65.000 OKAL-Hduser gebaut

worden.

Die ersten Pionierleistungen des Fertighausbaues als Holzverbundkon-
struktion wurden also in der Bundesrepublik in den 50-er Jahren
vollbracht. Die eigentliche Mengenproduktion begann jedoch erst in den

60-er Jahren.

1) b + F 73 (1976)
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2.2 Entwicklung von 1960 - 1983

Uberblick

Die Entwicklung der Fertighaus-Bauindustrie als eigenstdndige Branche

begann in der Bundesrepublik erst um 1960.

In der Entwicklung der Fertighaus-Bauindustrie von 1960 bis 1982

lassen sich mehrere Phasen unterscheiden:

Anlaufphase 1960 - 1964

1. Rickgang 1965 - 1968
Fertighaus-Boom 1969 - 1973
2. Rickgang 1974 - 1975
Konsolidierung 1976 - 1980
3. Riickgang 1981 - 1982

Neues Wachstum? ab 1983

|

|

In Abb. 2 ist die Entwicklung der Fertighaus-Bauindustrie von 1961 -
1983 aus den jahrlichen Gesamt-Fertighauszahlen (genehmigte 1- und
2-Familienhduser in Fertigbauweise) ablesbar. Die Entwicklungsphasen
sind kenntlich gemacht. AuBerdem sind die Rezessionsphasen der
Bauwirtschaft schraffiert dargestellt. Es ist ablesbar, daB die
Rezession der Bauwirtschaft sich auch in der Entwicklung der Fertig-
hausindustrie abzeichnen, z.B. 1im Rezessionsjahr 1967 und in den

Rezessionen 1974/75 und besonders 1980-82.

Wenn die Entwicklung des Fertighausbaus von 1960 - 1983 mit der
Entwicklung im Gesamt-Wohnungsbau (Anzahl der genehmigten Wohnun-
gen) verglichen wird, dann wird deutlich, dafl der Wohnungsbau seit
der Rezession von 1974/75 die letzten 10 Jahre bei unter 400.000
Wohnungenl) auf einem sehr niedrigen Niveau gegenlUber der Entwick-
lung von 1960 - 1973 stagniert (vergl. Abb. 3). Beim Fertighausbau
sieht dagegen die Entwicklung ganz anders aus. Nach dem Einbruch in
den Rezessionsjahren 1974/75 stieg die Produktion dort in den nach-
folgenden Jahren bis 1980. Erst seit 1981 ist ein sehr starker Rickgang

abzulesen, der zahlenmafBig etwa so groB3 ist wie der Zuwachs in den

Boomjahren 1970-72.

1) Erst 1983 steigt die Zahl der genehmigten Wohnungen uber 400.000
an.
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Beim Vergleich der Entwicklung des Fertighausbaus mit dem gesamten
1- und 2-Familienhausbau wird deutlich, daB beide Entwicklungen

weitgehend &dhnlich verlaufen sind (vergl. Abb. 4).

Nachfolgend soll versucht werden, die Entwicklungsphasen der Fertig-
hausindustrie von 1960 - 1983 im Zusammenhang mit wichtigen Ereig-

nissen und Randbedingungen in Stichworten zu kommentieren.
Anlaufphase 1960 - 1964

Nachdem die ersten Testhduser als Prototypen in den 50-er Jahren
gebaut waren und in den ersten Fertighauswerken die Serienproduktion
von Fertighdusern anlief, stiegen die jdhrlichen Produktionszahlen in
den Jahren 1960-1964 steil an. Als Folge des Wirtschaftswunders sind
die Wohnungsanspriiche sehr stark angestiegen; immer mehr Menschen
wollten neue und groBere Wohnungen.

Auf dem Hintergrund dieser starken Nachfrage stiegen sehr viele Be-
triebe, vorwiegend Holzbaufirmen, in das Fertighausgeschdft ein.

Dies sind die Jahre, in denen die meisten Fertighausfirmen gegriindet

" wurden.

1961 wurde zur Interessenvertretung der Fertighausindustrie der Bun-

desverband Montagebau und Fertighduser in Hamburg gegriindet.

Zur allgemeinen Anhebung der Ausfiihrungsqualitdt von Fertighdusern
folgte 1963 die Griindung der Giitegemeinschaft Montagebau und Fertig-
hduser. Grundlage dafiir war die Ergdnzung zur DIN 1052, in der die
Uberwachung der Produktion vorgefertigter Teile in Tafelbauart

(Holzkonstruktion) geregelt wird.

In diesen Anfangsjahren gab es viele Schwierigkeiten mit der Einglie-
derung der neuen Fertighausbauweise in die gesellschaftlichen, gesetz-
lichen und finanziellen Randbedingungen des Hausbaus.

In der Bevdlkerung bestanden erhebliche Akzeptanzprobleme gegentiiber
dem Fertighausbau ('"Baracken-Image'"). Bei der Erlangung von Bau-

genehmigungen waren viele Schwierigkeiten mit den Baudmtern zu
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Uberwinden. Bei der Finanzierung von Fertighdusern waren die Banken
sehr vorsichtig (Beleihungsfdahigkeit lo-20% niedriger als bei Stein-
hdusern) etc. Die Fertighausindustrie muflite sich gegeniiber den
Randbedingungen, die ganz auf den konventionellen Hausbau  zuge-

schnitten waren, durchsetzen.

Um eine bessere Ubersicht iiber das Fertighausangebot zu ermdglichen,
wurde 1962 das Institut flir Bauforschung (Hannover) vom Bundesmini-
sterium fir Stddtebau und Wohnungswesen mit dem Aufbau des Fertig-
hausverzeichnisses beauftragt. Ziel dieses Verzeichnisses war es, den
Bauherrn, den geldgebenden Stellen, den Versicherungstrdgern, den
Architekten und der Bauaufsicht eine objektive Unterlage zur Beurtei-

lung der einzelnen Fertighduser an die Hand zu geben.l)

Der Gedanke des Fertighausbaus wurde 1963 durch die Illustrierte
"Stern' stark gefdrdert. Henri Nannen gab den Ansto3 zu der ersten
Fertighausausstellung in Quickborn. 46 Fertighduser aus Deutschland,
den skandinavischen Lindern, Holland und Osterreich wurden in 8
Wochen aufgebaut. Der "Stern'" verhalf der Fertighausausstellung zu

groller Publizitat.

In dieser Zeit erschienen auch die ersten Fachzeitschriften. In den
nachfolgenden Jahren ibernahm die Fachzeitschrift "bauen + Fertig-
haus'" (b + F) des Fachschriften Verlages in Fellbach die kontinuier-

2)

liche Berichterstattung iber die Fertighausindustrie

INVb + F (1972) S. 34 ff.
Nach mehrfachen Anderungen wurde es ab 1971 in Verbindung mit
der Typenstatik als Unterlage fiir den Bauantrag benutzt, um das
Baugenehmigungsverfahren zu beschleunigen. In den nachfolgenden
Jahren erwies es sich aber als zu wenig flexibel gegeniiber den
hdufigen Haustypendnderungen, sodall es schlieBlich 1983 eingestellt
wurde.

2) Das Kap. 2: "Entwicklung der Fertighausindustrie' dieser Arbeit
stlitzt sich hauptsdchlich auf Informationen, die bei der Durchsicht
der Jahrgadnge dieser Fachzeitschrift, zusammengestellt wurden.
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1. Rickgang 1965 - 1968

Nach den jdhrlichen groflen Steigerungsraten bei Fertighdusern in den
Jahren 1960 - 1964 kam es 1965 zu einem ersten starken Ruckgangl)
und in den Folgejahren zu einer Stagnation bei ca. 7.000 Fertig-
hdusern pro Jahr. Im Rezessionsjahr 1967 kam es jedoch zu keinem
wesentlichen Rickgang. Die Anzahl der jahrlich neu gegriindeten

Fertighausfirmen nahm gleichzeitig deutlich ab.

Fertighausboom 1969 - 1973

Im Jahr 1969 stieg die Anzahl der genehmigten Fertighduser sprunghaft
auf Uber 10.000 H&user an. In den nachfolgenden vier Jahren bis 1973
kam es zu einem regelrechten Fertighausboom mit jdhrlichen Zuwachs-

raten von bis zu 5.000 H&usern.

Starke Preissteigerungen und Kapazitdtsengpdsse waren im Wohnungsbau
vorherrschend. Die Nachfrage nach Fertighdusern war sehr stark, die
Lieferfristen flir Fertighduser stiegen. Der Fertighausmarkt trug
deutliche Anzeichen eines Verkdufermarktes.

Es wurden vorwiegend Typenhduser angeboten. Die beiden Branchenfiih-
rer OKAL wund NECKERMANN/STREIF hatten zusammen einen Marktanteil
von 40-45% und beherrschten das Marktangebot. Aber auch in den
anderen Zentralen der Fertighaushersteller zeigten die Schaubilder mit
den Entwicklungskurven wvon Umsatz und Hausaufbauten steil nach
oben. Man war sehr wachstumsbewuft.

Die Stimmung in der Fertighausindustrie war in diesen Jahren geradezu
euphorisch. Alles schien zu gelingen. Dementsprechend gro war auch
die Aufgeschlossenheit gegeniiber neuen Ideen und Experimenten mit
neuen Wohnvorstellungen, die heute nahezu unvorstellbar wirkt.

Beispiele dafir sind:

1) Die groBen Unterschiede der Hauszahlen zwischen 1964 und 1965
konnen teilweise auch durch unterschiedliche Quellen dieser Zahlen-
angaben begriindet sein. Erst seit 1965 wird der Fertighausbau in
der Baugenehmigungsstatistik  vom  Statistischen Bundesamt in
Wiesbaden separat erfaft.
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- Entwicklung des Metastadtbausystems durch die Entwicklungsgruppe
fir Urbanistik/Miinchen in Zusammenarbeit mit OKAL ab 1969

- Entwicklung der Raumzellenbauweise, die auch von Fertighausher-

stellern aufgegriffen wurde (Zenker 1970)

- Entwicklung des Trelement-Bausystems (ALCO-Bausystem) aus Alumi-

niumprofilen, das 1971 von Neckermann angeboten wurde.

- Entwicklung von Kunststoff-Fertighdusern, an denen auch die Fertig-

hausindustrie beteiligt war (Neckermann-Futuro, 1970) etc.

Einige Fertighausfirmen machten den Versuch , auch im Mehrgeschof3-
wohnungsbau Fufl zu fassen. Bei dem von der Bundesregierung 1972
ausgeschriebenen Bauwettbewerb "Elementa 72" zur Forderung der
Weiterentwicklung und Verbreitung von Systemen mit vorgefertigten
Elementen im Wohnungsbau wurde STREIF zusammen mit einer Architek-

tengruppe und HOCHTIEF mit einem 1. Preis ausgezeichnet. (vergl.

Abb. 5)

Neben diesen spektakuldren und stark publizierten Projekten gab es

eine Reihe anderer MafBnahmen, die die Entwicklung wesentlicher

beeinflufBten.

Um die Schwierigkeiten differierender Landesbauordnungen und ins-
besondere der Durchfiihrungsbestimmungen zu beseitigen, wurde z.B.
1968 ein Arbeitskreis "Fertigbau-Vorschriften" vom Bundesverband

Montagebau und Fertighduser gebildet und Empfehlungen fiir die An-
1)

gleichung der Baugesetzgebung erarbeitet.

1) 1970 weist ein Fertighaushersteller darauf hin, dafll Niedersachsen
gegenwdrtig noch gar keine Bauordnung hat... "So schlagen wir uns
in Niedersachsen mit 23 Einzelbauordnungen herum'". (b + F 41
(1971) S. 68)
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ABB.5:

1. PREIS
ARCHITEKTURBURO OFFENBACH UND

ELEMENTA 72:
ARCHITEKTEN:

PROJEKTGRUPPE ARCHITEKTUR UND STADTEBAU DARMSTADT

- DEUTSCHE BAU- UND SIEDLUNGSGESELLSCHAFT,

BAUTRAGER

FRANKFURT/MAIN

HERSTELLER/

UND

UNTERNEHMER

HOCHTIEF AG, FRANKFURT

FARBWERKE HOECHST/ FRANKFURT.

STREIF/VETTELSCHOSS;
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Auch bei den staatlichen LenkungsmafBnahmen waren fUr den Fertig-
hausbau positive Entwicklungen =zu verzeichnen. So wurde wvon der
Bundesregierung 1970 die Forderung der Rationalisierung und Indu-
strialisierung des Bauens beschlossen (Rationalisierungskatalog), um

die Baupreisentwicklung zu stoppen.

1970/71 wurde von Vertretern der Fertighausindustrie, ibrigens unter
dem Stichwort "Entblirokratisierung des Baugenehmigungsverfahrens',
die Forderung nach einer bundeseinheitlichen Regelung des Baugeneh-
migungsverfahrens fiir Typenhduser an die Wohnungsbaupolitiker
herangetragen. Mit '"flexiblen Typengenehmigungen" im Zusammenhang
mit den ©bereits eingefiihrten Typenstatiken wollte’ man einerseits
wachsenden Kundenwiinschen nach Sonderldésungen nachkommen, anderer-
seits das Baugenehmigungsverfahren beschleunigen. Erst bei frei ge-

planten Fertighdusern sollte eine Einzelgenehmigung erforderlich wer-

den.
2. Riickgang 1974 - 1975

1973 erreichte der Fertighausboom mit insgesamt 23.500 genehmigten
Fertighdusern einen Hohepunkt. Die Konkurse von zwei groflen Fertig-
hausfirmen im Jahr 1973, zuerst ROLU und kurz darauf HEBA, deuten

aber auf beginnende Schwierigkeiten hin.

Konjunkturelle, wirtschaftspolitische und auch  weltwirtschaftliche
EinfluBfaktoren filihrten in den Jahren 1974 und 1975 zu einem zweiten,

diesmal drastischeren Riickgang der Fertighauszahlen.

Infolge der inflationdren Entwicklung der Gesamtwirtschaft wurden von
der Bundesregierung 1973 'antizyklische Konjunkturddmpfungsmaf-
nahmen'" beschlossen. Mit Stabilisierungsmafinahmen sollte die uber-
hitzte Konjunktur gebremst werden ('"Beschneidung des Wildwuchses in
der Bauwirtschaft"). Von Mai 1973 bis Mai 1974 wurde die Steuer-
abschreibung nach § 7b ESTG ausgesetzt. Insbesondere die Hochzins-

politik der Bundesbank fiihrte von Mai bis August 1973 bereits zu 25%



Auftragsriickgang. Anfang 1974 verkiindete dann die OPEC ihre erste
drastische Olpreiserhchung (1.Energiekrise). Die Weltwirtschaft erlebte
eine starke Rezession. Die Anzahl der genehmigten Fertighduser fiel
schlagartig auf ca. 18.000 H&duser 1in den Rezessionsjahren 1974/75

zuriick.
Konsolidierung 1976 - 1980

Nach der Rezession von 1974/75 kam es 1976 zu einem starken Anstieg
der Fertighaus-Baugenehmigungen, bis zu dem hohen Niveau von 1973.
1978 wurde der bisherige Héchstpunkt der Fertighausentwicklung mit
ca. 26.000 genehmigten Fertighdusern erreicht. Mit Schwankungen nach
oben (insbesondere 1978 bei einem Hypothekenzinssatz von 6,3%) und
unten wurde dieses Produktionsniveau iiber die nd&dchsten 5 Jahre von
1976 bis 1980 gehalten. Die Fertighausindustrie stagnierte auf dem

relativ hohen Niveau wvon 1973.

Im Vergleich zum Gesamtwohnungsbau schneidet sie dabei sehr gut ab,
denn die Gesamtproduktion von Wohnungen mit durchschnittlich 350.000
Wohneinheiten in den Jahren 1976-1980 erreichte nicht mehr im entfern-.
testen ihren Hohepunkt mit 726.000 Wohnungen im Jahre 1972 (vérgl.
Abb. 3).
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3- Riickgang 1981 - 83

Das Jahr 1981 war ein Wendepunkt. In den nachfolgenden beiden Jahren
kam es zu einem sehr starken Einbruch von jeweils 5.000 Fertigh&usern
pro Jahr. Dieser Einbruch in den Jahren 1981 und 1982 war genau so
stark wie der Fertighausboom 1in den Jahren 1971 wund 1972. Die
Gesamtzahl der genehmigten Fertighduser erreichte 1982 mit 13.700

Hdusern einen Niedrigststand und war damit auf dem gleichen Niveau

wie 1970.

Gegeniiber dem Héchststand von 1978 war damit die Zahl der genehmig-
ten Fertighduser in 4 Jahren auf die Halfte reduziert. Der hohe
Hypothekenzinssatz von iuber 11% 1981 trieb die monatlichen Belastun-
gen in den Finanzierungspldnen der Bauwilligen so hoch, daB sie
ihren Bauentschluf3 lieber aufschoben. 1980 erhshte die OPEC erneut die

Olpreise drastisch (2. Energiekrise).

1980 betrug das Bauvolumen des Fertighausbaus ca. 5 Mrd. DM (das
Gesamt-Wohnungsbauvolumen betrug 1980 ca. 120 Mrd. DM).

Es 1ist uniibersehbar, dafB der Fertighausbau wie der gesamte  Woh-
nungsbau in diesen Jahren einen starken Riickgang erlebte.

Bemerkenswert dabei ist, dall es trotzdem bisher keine Anzeichen fiir
eine Krise im Fertighausbau gibt. W&dhrend sich die jdhrlichen Insol-

1)

venzen 1im Bauhauptgewerbe 1980 - 82 verdoppelt haben™’, hat es im
Fertighausbau in den letzten beiden Jahren keine bedeutenden Firmen-
konkurse gegeben. Im Gegenteil, die groBlen Fertighausfirmen reagieren
auf den Riickgang mit verstiarkten Investitionen im Vertriebsbereich
(Bau von Musterhdusern) und im Produktionsbereich (Uberarbeitung der
Produktpalette). Die Eroffnung der Fertighausausstellung in Bad Vilbel

(1983) deutet den Optimismus der Branche an.

T) Insolvenzen im Bauhauptgewerbe (Anzahl)
1980 : 1041
1981 : 1515
1982 : 2020



Neues Wachstum ab 1983?

Bei der Betrachtung der wechselhaften Vergangenheit ist eine Voraus-
sage der weiteren Entwicklung des Fertighausbaus immer schwierig. Der
Tiefpunkt im Jahr 1982 scheint uberschritten. Die Baugenehmigungen fur

Fertighduser deuten fiir 1983 einen neuen Anstieg an.

Bei ldngerfristiger Einschdtzung der weiteren Entwicklungschancen des
Fertighausbaus kann der Rickblick auf seine bisherige Geschichte

nitzlich sein. Dabei lassen sich sowohl fdrderliche als auch schwéd-

chende Randbedingungen feststellen.
Fordernde Randbedingungen waren:

- groBle Wohnungsnachfrage (Bevdlkerungswachstum, Bevolkerungsmi-
gration, Wohnraummangel nach dem Krieg)

- Knappheit an Arbeitskréften, Facharbeitermangel

- steigende Arbeitslchne

~ Steigerung der Wohnanspriche

- staatliche Forderungsprogramme (Steuersubventionen, Wohnungsbau-
pramien...)

- nicht ausreichende traditionelle Hausbaukapazitdten

- niedrige Hypothekenzinsen etc.
Schwdchende Randbedingungen waren:

- Wohnbedarfssattigung (Geburtenriickgang, ausreichender Wohnungs-
bestand, Nullwachstum)

- Image- und Akzeptanzproblem des Fertighausbaus

- gut funktionierende und ausreichende traditionelle Hausbaukapazitd-
ten

- sinkende Arbeitslohne

- hohe Arbeitslosigkeit

- restriktive Bauordnungen

- Mangel an preiswerten Baugrundstiicken

- hohe Hypothekenzinsen

- Aussetzung von staatlichen Forderungen etc.
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Die Entwicklung der Fertighausindustrie ist also von einer Reihe &dufle-
rer Randbedingungen abh&dngig. Sie mufBl sich dabei immer wieder an
neue Randbedingungen anpassen und sich dementsprechend d&dndern. Es
gibt keine endgliltige Losung 1im Fertighausbau; auch der Fertig-

hausbau ist ein Prozefl mit sich &dndernden Ergebnissen.

Bei der realistischen Einschdtzung der gegenwdértigen Lage wird man
zustimmen miissen, dafl die Anzeichen nicht gerade auf starkes Wachs-
tum hindeuten. Wenn man hypothetisch annehmen wiirde, daBl sich
bisher keine Fertighausindustrie entwickelt h&tte, dann wdren jetzt die
Startchancen fir diese Industrie wegen der schwachen Wohnungs-

nachfrage sehr viel schlechter als in den 60er Jahren.

Bei dieser skeptischen  Betrachtungsweise darf allerdings ein wesent-
licher Punkt nicht ibersehen werden, der m.E. ausschlaggebend ist.
Die Fertighausindustrie hat sich inzwischen in iber 20 Jahren zu einem
festen Bestandteil des 1- und 2-Familienhausbaus entwickelt, und zwar
nicht nur in der Bundesrepublik. Die Anfangsschwierigkeiten der 60-er
Jahre sind weitgehend {Uberwunden (Akzeptanzprobleme, hemmende
Bauvorschriften, fehlendes technisches Know-how, Nachteile bei der
Finanzierung, Kapitalmangel etc.). Wie 1in den einzelnen Kapiteln
dieser Arbeit dargestellt wird, hat die Fertighausindustrie inzwischen
einen gut organisierten Apparat fir die wesentlichen Bereiche der
Produktion, des Vertriebs, der Beschaffung wund der industriellen
Organisation aufgebaut. Dieser industrielle Apparat 1ist bereits bei
einigen Rilickschldgen erprobt worden, hat dabei dazugelernt und
mehrfach mit geschickten Anpassungsprozessen darauf reagiert. Die
filhrenden Firmen des Fertighausbaus haben 1inzwischen eine be-
trdchtliche wirtschaftliche Stdrke im Vergleich zum traditionellen Haus-
bau erreicht.

Der Anteil am 1- und 2-Familienhausbau ist aber immer noch relativ
gering und die Eigentumsquote ist in der Bundesrepublik im Vergleich
zu anderen Industrieldndern sehr niedrig. Beide Faktoren stellen
unausgeschopfte Wachstumspotentiale dar.

Die Fertighausindustrie hat deshalb trotz einiger unglinstiger Randbe-
dingungen insgesamt gute Voraussetzungen bzw. bessere Chancen als

der traditionelle Hausbaubereich fiir die zukiinftigen Jahre.
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Es liegt an der Fertighausindustrie, diese Wachstumschancen zu er-
greifen und ihren Anteil am 1- und 2-Familienhausbau bis zum Jahr

2000 wesentlich zu steigern.
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2.3 GroBle Fertighausunternehmen

Genaue Angaben {iber die Anzahl der Fertighausfirmen in der Bundes-
republik liegen nicht vor. Im jahrlich erscheinenden Fertighaus-Zah-
lenspiegel sind im Jahr 1983/84 63 Fertighausfirmen aufgefuhrt.l) Die
grofleren Hersteller diirften in diesem Zahlenspiegel vertreten sein.

Dartiberhinaus gibt es jedoch noch eine Anzahl kleinerer Hersteller.

Aus dieser groBlen Anzahl von Fertighausherstellern lassen sich ent-
sprechend der Jahresproduktionszahl (iibergebene Hduser) 3 Gruppen
bilden. Entsprechend dem Zahlenspiegel gibt sich dann fur 1983/84
folgendes Bild:

1. Gruppe:

Grofle Fertighausunternehmen ab ca. 1000 H&auser/Jahr

2)

(2 Unternehmen)”:

2. Gruppe:

Mittlere Fertighausunternehmen ab ca. 250 H&user/Jahr, d.h. minde-
stens 1 Haus pro Werktag

(16 Unternehmen)

3. Gruppe:

Kleine Fertighausunternehmen unter 250 H&duser/Jahr

(45 Unternehmen)

Die {iberwiegende Anzahl der Fertighausunternehmen 1ist nach dieser

Einteilung den kleinen Herstellern zuzuordnen.

1) b + F 3/4 (1984) S. 171 Fertighaus-Zahlenspiegel 1983/84

2) Insgesamt sind es ca. 6 Fertighausunternehmen, die in den letzten
Jahren ca. 1000 H&user pro Jahr und mehr aufgebaut haben.
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Der Marktanteil der 6 groBten Fertighausfirmen seit 1970 wird in Abb.
6 dargestellt. lhr Marktanteil hat sich wvon 1970 von ca. 70% auf ca.
47% in 1982 reduziert.

Auch der Marktanteil der beiden Branchenfiihrer OKAL und STREIF hat

sich in dieser Zeit von ca. 40% auf ca. 24% verringert.

Daraus wird deutlich, daB die mittleren und kleinen Fertighausfirmen

ihren Marktanteil haben vergrdBern koénnen.

Aus der Abb. 6 wird auch die gegenwdrtige schlechte Auslastung der
Fertighausindustrie deutlich. Wenn 1980 insgesamt ca. 25.000 Fertig-
hduser {ibergeben wurden und 1982 weniger als 17.000, dann bedeutet
das, dall die bestehenden Kapazitdten bei vielen Fertighausunternehmen

schlecht ausgelastet sind.
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Betrachtet man die Entwicklung der 10 grofBten Fertighausunternehmen
(gemessen an der Anzahl der fertiggestellten H&user) seit 1970 (vergl.
Abb. 7), dann ergibt sich ein sehr wechselhaftes Bild. Nach groBen
Zuwachsraten foltgen kurzfristig starke Einbriiche. Besonders bei den
beiden Branchenfilhrern wird das deutlich. Auffallend ist auch der

nahezu parallele Verlauf ihrer Entwicklung.

In der Rangfolge der ersten 6 Fertighausunternehmeﬁ gab es in dieser
Zeit auller bei den beiden Branchenfiihrern h&dufige Platzwechsel.

Aus der Abbildung laBt sich ablesen, dafBl die Zahl der fertiggestellten
Hduser bei den beiden Marktfithrern seit 1980 (Beginn der Rezession)
sehr stark rlicklaufig war, wédhrend die Rickgidnge bei den ibrigen
grolen Fertighausunternehmen weniger gravierend waren. Insgesamt hat
sich ihr Abstand zu den beiden Marktfilhrern in den letzten 3 Jahren

(1980-83) merklich verkiirzt.

I) Ein Grund daflir mag sein, dafl die Hausprogramme beider Unterneh-
mene hinsichtlich Design und Bauweise so dhnlich waren, dal3
selbst Insider sie oft nicht voneinander unterscheiden konnten.
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In Abb. 8 ist tabellarisch ein Zahlenvergleich hinsichtlich mehrerer
Merkmale zwischen den 10 groflten Fertighausherstellern in der Bundes-—
republik dargestellt, um eine Vorstellung von der gegenwdértigen GrdBe
dieser lo groften Fertighausfirmen zu vermitteln. Daraus wird ersicht-
lich, daB sich 1inzwischen groBe Fertighausunternehmen entwickelt
haben, was z.B. durch die Anzahl der Mitarbeiter, der jdhrlich iber-
gebenen Hduser, den Jahresumsatz, die Anzahl der Musterhduser und
die insgesamt bisher erstellten Hduser deutlich zum Ausdruck kommt.

Dabei hat sich erhebliches technisches, organisatorisches und wirt-
schaftliches Know-how entwickelt, das nach weiterer Entwicklung
strebt. Durch das GroBenwachstum dieser Firmen hat sich auch ihre

Stabilitdt gegeniiber Riickschldgen vergroBert.

Auflerdem lassen sich aus der Abbildung einige grobe Kennzahlen

ableiten. ;
Auffallend ist die hadufig &ahnliche Relation zwischen Anzahl der Hé&user

pro Jahr und der Beschdaftigten (ca. 1 : 1).

Auffallend homogen ist auch der Umatz pro Beschadftigten von durch- .

schnittlich ca. 230.000 DM/Jahr.

Auch die Anzahl der Musterhduser scheint umsatzabhdngig zu sein.
(ca. 3-4 Mio. DM Umsatz/Musterhaus.)

Bei diesen Zahlenangaben ist zu bemerken, dall auch einige Regiebau-
unternehmen die GrdBenordnung der mittleren Fertighausunternehmen

erreicht haben (z.B. Clasen Massivbau, Weno-Massivhaus etc.)



- 42 -

GROSSE FERTIGHAUSUNTERNEHMEN

x W
Ll e o
b o P [nad <
e <C [nad Ke) — L X - (W]
- L a L = o x o L W
Stand: 31.12.83 o ) < = w x ~N = T b
(1982:) [2425)] 3.000)| (958) (960)| (911) (366) (865} (522)| (213) (368)
Zahl der
Beschaftigten 2488 3150 988 980] 954 350! 840] 631| 4ol| 368
(1982:)[2277) L700)| (988) (954) (796) (997} (937) (692)| (626)| (675)
Ubergebene
Eigenheime 1983 2318 L8701 lo32| J00| 786 865| 846| 743] 665 452
(1982:)[503)(550)({206&5(215)(180) 135)r14Lakll%E 164)(1076)
Fakturierter Umsat?
(incl. Mwst. in 534 [ 480 (2093|211 |180 (132 |131 [1236]181 72,3
Mio. DM)
(1982:)]1(25)1(Q23)[(70)1(56)({(39)[(26)]|(50)[(72)|(20)](?)
Anzahl der ]
Musterhdauser 83: |[146 [135 66 75 45 30 {>50 | 81 23 35
Gesamtzahl der bis mehr mehr
als als
1983 erstellten 6534 0000 | 2549|7482 7730112123 17000116743 {8904 11,332
Hauser
seit 1958119651966 |1960 19641962 |1963[1964(1962|1965

DIE ZEHN GROSSTEN FERTIGHAUSUNTERNEHMEN M ZAHLENVERGLEICH

Quelle: Bauen und Fertighaus, Zahlenspiegel, Heft 3/4 1983

und

Heft 3/4 1984



-~ 43 -

2.4 Einstieg von anderen Branchen

Durch die schnelle Entwicklung des Fertighausbaus seit 1960 wurden
andere Branchen auf diesen Industriezweig aufmerksam. In der Folge-
zeit suchten eine Reihe unterschiedlicher grofler Unternehmen auflerhalb
der Bauwirtschaft den Einstieg 1ins Fertighausgeschdft. Insgesamt
betrachtet sind jedoch die meisten Fertighausunternehmen in Familien-

besitz.

Quelle (Schickedanz-Gruppe) _

1962 nahm die Quelle-Fertighaus GmbH, eine Tochtergesellschaft des
Grof3versandhauses Quelle Firth/Bayern, die Herstellung und den Ver-
trieb von Fertighéusern auf. 1975 gab sie die eigene Produktion auf
und kooperierte anschliefend als Vertriebspartner mit Euro-Fertighaus
in St. Wendel-Bliesen/Saarland. Seit 1980 hat Quelle eine 25%ige Betei-
ligung an der Zenker-Hduser KG, die zur Philipp-Holzmann AG gehort,
erworben und hat eine gemeinsame Vertriebsgesellschaft Zenker-Quelle

mit jeweils 50% Anteilen gegriindet.

KAUFHOF AG
Anfang der 60-er Jahre wurden flir kurze Zeit HUF-H&duser durch die

Kaufhof AG vertrieben.

NECKERMANN/KARSTADT

Seit 1965 nahm die Neckermann Eigenheim GmbH den Vertrieb der Fer-
tighduser von STREIF, Vettelschof wahr. 1979 wurde die Neckermann-
Eigenheim GmbH im Zuge der Ubernahme durch die Karstadt AG {iber-
nommen. 1982 wurde sie von der HOCHTIEF AG nach deren Ubernahme
der STREIF AG erworben.

PHILLIPS Investment Company

Seit 1967 h&dlt die PHILLIPS Investment Company, New York (USA) eine

50%-Beteiligung an der RENOLIT-Fertighaus GmbH, Worms.l)

1) Wer gehort zu wem am Bau?
Sonderdruck aus "Bauwirtschaft' 41/1982-9/1983

Wiesbaden: Bauverlag
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BOSCH/WUSTENROT

1971 kiindigten die ROBERT BOSCH GmbH und die Bausparkasse WUSTEN-
ROT an, mit dem neugegriindeten gemeinsamen Unternehmen 'Strukturbau
Bosch-Wiistenrot'" in den Hausbaumarkt einzusteigen. Dazu wurde ein
elementiertes Bausystem (Stahlrahmen mit Leichtbetonfiillung) entwickelt
und eine moderne Werksanlage bei Karlsruhe gebaut.l) Wegen
Absatzproblemen wurde zwei Jahre spdter 1973 der Rickzug aus dem

Hausbaugeschdft bekanntgegeben.

BAYWA/BAYER. RAIFFEISEN-Zentralbank/SCHOERGHUBER

Seit 1975 haben die Baywa AG, Mtnchen, und die Bayerische Raiff-
eisen Zentralbank die beiden Fertighausfirmen KNODLER, Maulbronn,
und HANSA, Travemiinde erworben. Beide Fertighausfirmen stellten seit
1977 fir die NEUE HEIMAT Fertighduser her. 1978 {bernahm die
SCHOERGHUBER-Unternehmensgruppe; Miinchen, die bereits an 3 anderen

Bauunternehmen beteiligt ist, die beiden Fertighausunternehmen.

MASSA

Seit 1978 bietet MASSA, Alzey (Handelsunternehmen mit mehreren Ein-
kaufszentren und Baumé&rkten), Ausbau-Fertighduser zusammen mit
Ausbaupaketen zum Selbstausbau an. Die Fertighduser werden im

ehemaligen RIWA-Werk in Simmern/Hunsriick gefertigt.

VORWERK

Seit 1979 hat VORWERK & Co Wuppertal, ein Mischkonzern (Staubsauger,
Teppiche, Einbaukiichen, EDV-Anlagen) eine 98,65% Beteiligung bei der
FISCHER-Fertighaus, Bodenwdhr und auBerdem bei CLIFT-Haus, Heides-

heim bei Mainz, erworben.

Auch einige GroBunternehmen der Bauindustrie sind ins Fertighaus-

geschédft eingestiegen.

I) b + F 42 (1971)
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HOCHTIEF AG

Seit 1970 ist die HOCHTIEF AG, Essen, an der STREIF-Fertighaus GmbH
& Co KG Gondelsheim-Weinsheim/Eifel beteiligt. 1980 hat sie die Mehr-
heit der gesamten STREIF AG ibernommen. 1982 hat sie die NECKER-
MANN-Eigenheim GmbH, die ehemalige Vertriebsgesellschaft fir die

STREIF-Fertighduser, erworben.

WOLF & MULLER
Seit 1963 betreibt die Stuttgarter Firmengruppe WOLF & MULLER (Hoch-
und Tiefbau, Ingenieurbau, Straflen- und Briickenbau) als Tochter-

gesellschaft die WOLF & MULLER-Hausbau GmbH, Denkendorf, Esslingen.

STRABAG BAU-AG

1973 versuchte die STRABAG BAU AG, Koln, mit der Tochtergesellschaft
MODULENT-Fertighaus GmbH den Einstieg ins Fertighausgeschaft.

In Bergheim an der Erft wurde ein neues Werk mit einer Kapazitdt von
ca. 600 Hiusern im Raumzellen-Bauweise mit 220 Mitarbeitern errichtet,

das jedoch nach kurzer Zeit wieder geschlossen werden mufBlte.

PHILIPP HOLZMANN
Seit 1976 ist die PHILIPP-HOLZMANN AG mit 10% und seit 1977 mehrheit-
lich mit 55% an der ZENKER-Hiuser GmbH & Co, Frankfurt/Main be-

teiligt.

NEUE HEIMAT
Ab 1976 hat die NEUE HEIMAT Fertighduser angeboten, die von den
Fertighausfirmen KNODLER, HANSA und spdter STREIF (Reihenh&user)

hergestellt wurden.

Im Laufe der Entwicklung der Fertighaus-Bauindustrie gab es also

bisher schon eine ganze Reihe wvon Einstiegen von Grof3unternehmen
innerhaldb und auBerhalb der Bauwirtschaft. H&ufig waren es Handels-
unternehmen, die den Vertrieb der Fertighduser iibernahmen und dabei
Kapitalanteil erwarben. Es gab aber auch Mischkonzerne, die Beteili-
gungen am Fertighausunternehmen erwarben, weil sie darin eine profi-
table Kapitalanlage sahen. Schliefllich waren es auch die Groffirmen
der Bauindustrie, die den Fertighausbau entdeckten und Beteiligungen

erwarben.
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Die Beispiele zeigen, dafl die Fertighausindustrie inzwischen mit ande-
ren Branchen vielfdltig verflochten ist, dafBl sie Wege zur Kapitalbe-
schaffung gefunden hat und dal} sie als profitable Branche betrachtet
wird, die das MiBBtrauen der friheren Jahre seit langem uberwunden

hat.
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2.5 MiBerfolge

Konkurse

Bei der Entwicklung der Fertighausbranche gab es neben den Erfolgen
auch eine Anzahl von MiBerfolgen. Opfer waren nicht nur viele kleine
Firmen, die den Einstieg ins Fertighausgeschédft versuchten und dabei
scheiterten, sondern auch einige gut eingefiihrte Fertighausfirmen
mit langjdhriger Erfahrung, so z.B. ROLU (1973), HEBA (1973), LIEBER-
MANN (1975).

ROLU-Normenbau AG, Rottenburg am Neckar

Konkurs 1973; gegriindet 1948, 3 Werke mit einer Lieferkapazitdt fir

1971 von 1300 H&usern, betroffen 1100 Beschéftigte.l)

HEBA-Fertighaus, Simmern im Hunsriick
Konkurs 1973; gegriindet 1966, Produktionsaufnahme im neuen Werk
Simmern 1971 und Lieferkapazitdt von 1000 H&usern 1972, betroffen ca.

1000 Beschaftigte.!’

LIEBERMANN-Massiv-Fertighaus GmbH, Schwenningen
Konkurs 1975; gegriindet 1946. Lizenzgeber fir ca. 15 Betonwerke

und Bauunternehmen.

HOLSTEIN-Haus, Regie-Bauunternehmen aus Bilsen bei Quickborn

Konkurs 1981, gegriindet 1967, Auftragsvolumen 1978 laut Firmenanga-
ben 5494 Hduser bzw. 1,1 Milliarden DM; eine Zentrale und 7o &drtliche
Zweigstellen zur Baubetreuung wund ca. 6000 mittelstdndische Hand-

werksbetriebe als Subunternehmen. 2)

Einen besonderen Fall stellt dieses expansiv gefiihrte Regie-Bauunter-
nehmen dar, das 1978 von sich behauptete, grofter Eigenheimhersteller
und grofites Unternehmen der Fertighausbranche =zu sein. Dagegen
erwirkte OKAL mehrere einstweilige Verfligungen und durch Beschlisse

des Landgerichtes Hamburg wurden diese Werbebehauptungen untersagt.

IV b + F 57 (1973)

2) Wirtschaftswoche Nr. 28 vom 9.7.79
"Fertighduser; Ein Schrecken fiir Sozialpolitiker; mit ungewdhnlichen
Methoden stieg ein Bauschlosser in wenigen Jahren zum grdfiten
Einfamilienhaus-Hersteller der Bundesrepublik auf."
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Als sich 1979/80 Beschwerden von Bauherren wegen Nichteinhaltung wvon
Zusagen, BauabWic:klungsverzb'gerungen und Bauschdden hé&uften, wurde
ein Bundesschutz-Verband von HOLSTEIN-Bauherrn gegriindet und die
Fertighausbranche distanzierte sich in scharfer Form von dem
Geschédftsgebaren dieser Firma.

So wurde z.B. in der Fertighauszeitschrift ein "Holstein-Haus-Schwarz-
buch' als Beilage veroffentlicht, in dem die Klagen betroffener Bau-
herren aufgefiihrt und Bauinteressenten vor dieser Firma gewarnt wur-

den.l)

Diese Konkurse wurden in der Presse stark beachtet, wurden als symp-
tomatisch fiir die ganze Branche hingestellt und verunsicherten viele
Fertighausinteressenten. Dabei bestand fiir die Fertighaus-Bauindustrie

immer die Gefahr, daB diese Konkurse auf das‘Image der ganzen

Branche abfarbten.

"Schwarze Schafe"
Die hohen jahrlichen Zuwachsraten des Fertighaus-Booms in den Jahren

1968-1973 zogen auch einige abenteuerliche Geschaftemacher an. Da ein
groBBer Nachfragetiberhang bestand und dementsprechend ein Verkdufer-
markt existierte, gab es bei vielen etablierten Fertighausfirmen lange
Lieferzeiten und merkliche Preisaufschldge, sodaBl neue Fertighausfir-
men eine Marktchance sahen, darunter auch einige Scheinfirmen.

Windige Geschdftemacher versuchten mit der Grindung von Vertriebs-
gesellschaften, mit dem Druck von Fertighausbroschiren und mit vielen
Versprechungen, Bauwilligen Kaufvertrdge mit hohen Anzahlungsbetridgen
abzulocken, ohne daf3 iiberhaupt ein genehmigungsfdahiges Fertighaus
entwickelt und eine Werksanlage und eine Montageorganisation aufge-

baut waren.
So versuchte z.B. 1974 ein Ing. Bwt. F.Frei aus Ulm den groBen Bluff
mit einer groBangelegten Werbung flir den "Mietkauf-Volksbungalow"

(bei 7.100 DM Anzahlung).

1) Beilage zu b + F 5/6 1979
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)

Erst als die Medien massiv nachforschten (b + Fl , Stern, Capital,
Tagespresse, Funk und Fernsehen) und feststellten, dafBl es weder ein
Musterhaus noch eine Produktionsstédtte dafiir gab, konnte er ge-

richtlich belangt werden (Gesamtschaden 1,6 Mill. DM).

Auch andere Geschédftemacher versuchten ihr Glick, sodaBl die Verbrau-
cherverbande aufmerksam wurden; so gab die Verbraucherzentrale
Baden-Wiirttemberg 1970 ein '"Schwarzbuch des FertighausbausZ) heraus,
in dem Bauwillige vor unsoliden Geschédftspraktiken einiger Fer-

tighausverkdufer gewarnt wurden.

Diese in der Presse stark publizierten Fa&lle brachten die Fertighaus-
branche ins Gerede und belasteten ihr Image. Die Branche muflite also
nach Mitteln und Wegen suchen, sich von diesen "Schwarzen Schafen"
in der Offentlichkeit zu distanzieren. Eine Aufgabe, die hauptsdchlich
die Fertighauszeitschrift (b + F) und der Bundesverband Montagebau

und Fertighduser (BMF) in der Folgezeit wahrnahmen.

1) b + F 63 (1974) und 64 (1975)
2) b+ F 39 (1970) s. 12ff
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2.6 Interessenvertretung

Der Fertighausbau verfiigt iiber ein verzweigtes Netz der Interessen-
vertretung und das ist - wie in anderen Branchen - ein wesentlicher
Faktor fiir die Entwicklung eines Industriezweiges. Fir die Interessen-
vertretung sind verschiedene Institutionen zustdndig. Dabei sind nicht
nur die Interessen der Fertighaushersteller, sondern auch die der
Fertighauskdufer und des tangierten, den Fertighausbau fdrdernden
Umfeldes =zu vertreten. Die Fertighausbau-Interessen sind z.B. zu
vertreten gegeniiber staatlichen Institutionen, politischen Parteien,

anderen Verbdnden und Organisationen, etc.

Die Interessenvertretung wird im Fertighausbau insbesonders von fol-

genden Institutionen wahrgenommen:

- Bundesverband Montagebau und Fertighduser e.V. im Hamburg (BMF)

seit 1961. Er vertritt rund 80% der Fertighausindustrie.

- Bundesgiitegemeinschaft Montagebau und Fertighduser e.V. in Ham-

burg seit 1963; (freiwillige Qualitatskontrolle und Verleihung des
RAL-Gltezeichens).

- Bundesgemeinschaft Fertigteilbau 1in Hamburg als Ubergeordneter,
loser Zusammenschluf3 von Arbeitskreisen innerhalb der Bauwirt-

schaft, in der Fragen des Fertigbaus erdrtert werden (Ausrichter

des Deutschen Fertigbautages).

- Fachzeitschrift: '"bauen + Fertighaus" des Fachschriftenverlages
in Fellbach, als Verbraucherzeitschrift flir die Fertighaus-Bauin-

teressenten und Branchenzeitschrift flir die Fertighaushersteller.

- Informationsgemeinschaft Fertighaus in Frankfurt (IGF) als Gemein-
schaft wvon Fertighausherstellern fiir die gemeinsame Werbung fir

das Fertighaus.

- Deutscher Fertighausverband e.V. in Stuttgart (DFV); hervorgegan-
gen aus dem Arbeitskreis Fertigbau im Bund Deutscher Zimmermeister

Baden-Wirttemberg.

- Studiengemeinschaft fir Fertigbau in Wiesbaden
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Dariiberhinaus gibt es eine groBe Zahl von Institutionen, Unternehmen
und Personen, die die Interessen des Fertighausbaus wahrnehmen
(z.B. Bausparkassen, Kreditinstitute, Zulieferfirmen, Forschungsinsti-

tute, Férdergemeinschaften etc.)

Neben der allgemeinen und stindigen Offentlichkeitsarbeit {ber den
Fertighausbau wird bei aktuellen Anldssen Stellung genommen und
EinfluB geltend gemacht. Typische Beispiele fir sclche Interessenver-

tretung sind:

- Kritik an der Absicht der Bundesregierung, den EWG-AuBenzoll fiir

Fertighduser aus Drittlandern auszusetzen (1970)

- Kritik an den StabilisierungsmaBnahmen der Bundesregierung im
Okt. 1973, insbesondere die Hochzinspolitik und das einjdhrige Aus-
setzen der Steuervergiinstigung nach § 7b ESTG.

- Abwehrung der Werbekampagne der Ziegelindustrie 'Baracke bleibt

Baracke'" (1975)
- Interessenvertretung in DIN-Normen- und internationalen Normenan-

schliissen.

- Verteidigung des Fertighausimages gegeniiber Unternehmen, die dem

Ansehen des Fertighausbaus schaden.

- Forderung nach Vereinheitlichung der Baugesetze, Beschleunigung

und Vereinfachung des Baugenehmigungsverfahrens,

- Offentliche Stellungnahmen, wenn z.B. in einer Gemeinde der Bau von

Fertighdusern behindert wird etc.

Diese Beispiele konnen nur typische Anldsse von Interessenvertretung
andeuten und =zeigen, wie wichtig eine funktionierende Interessenver-
tretung ist, die die gesamte EinfluBsphdre des Fertighausbaus mit

einem Netz der Interessenvertretung abdeckt.



- 52 -

3. Das Fertighausunternehmen als Industrieunternehmen
3.0 Ubersicht

Die Ziele der Rationalisierung, d.h. Vermehrung, Verbilligung und
Verbesserung von Produkten, sind von Industrieunternehmen erreicht
worden. Entwicklung, Produktion und Vertrieb der Produkte sind in
diesen Unternehmen unter einer Leitung zusammengefafBt. Dadurch
entstehen  die erforderlichen Grundvoraussetzungen, Arbeits- und
Entwicklungsbedingungen filir die Rationalisierung durch Industrialisie-
rung. Durch das Wachstum der Unternehmen entstehen dann zunehmende
Kostenvorteile, sogen. ''economies of scale'. Dieser ProzeB ist bei

zahllosen Produkten (Auto, Kiithlschrank, Fernseher, etc.) nachweisbar.

Fir die Rationalisierung im Hausbau ist deshalb die Bildung von
Hausbau-Industrieunternehmen erforderlich, ohne die vergleichbare
Rationalisierungserfolge wie bei den anderen Produkten nicht zu

erwarten sind.

Hausbau-Industrieunternehmen ermdglichen die Einfiihrung neuer pro-
duktiverer Technologien (z.B. EDV in allen Bereichen) sehr viel
schneller, umfassender und weitreichender als im traditionellen Haus-
baubereich. Die beklagte geringe Produktivitdt im Bauen und insbe-
sondere im Hausbaubereich kann von Hausbau-Industrieunternehmen

aufgehoben und in eine weitaus hohere Produktivitdt umgewandelt

werden.

Nur von Hausbau-Industrieunternehmen sind erfolgreiche Hausbau-Ent-
wicklungen zu erwarten, die das Haus zu einem Export-Artikel flir die

exportabhdngige Volkswirtschaft der Bundesrepublik machen konnen.

Die meisten Fertighausunternehmen haben inzwischen alle Merkmale

typischer Industrieunternehmen erreicht. Sie haben sich zu Hausbau-

Industrieunternehmen entwickelt. Sie bieten dadurch weitaus bessere
Voraussetzungen =zur Rationalisierung im Hausbau als Betriebe, Biiros

und Unternehmen des traditionellen Hausbaubereiches.

Durch diese Hausbau-Industrieunternehmen sind potente Ansprechpartner

fur den Hausbau entstanden, die an allen Fragen des Hausbaus ein

vitales Interesse und die erforderlichen Mittel haben, um neue,

erfolgversprechende Vorschldage direkt zu realisieren.
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Die heute typische Form der Fertighausunternehmen (Montage von
Fertighdusern in Groftafelbauart und Holzverbundbauweise) ist jedoch
nicht die einzig mdgliche Art von Hausbau-Industrieunternehmen.

Andere Formen von Hausbau-Industrieunternehmen sind in der Zwischen-

zeit entstanden und kdénnen grofle Marktanteile gewinnen.

Mit dem GroéBenwachstum von Industrieunternehmen sind jedoch in der
Praxis oft einige Probleme und kritisch zu beurteilende Entwicklungen
verbunden, die auch auf die Hausbau-Industrieunternehmen zutreffen.
So lassen sich z.B. Produktinnovationen, neue Impulse etc. oft in
kleineren und mittleren Fertighausunternehmen schneller realisieren als
bei den groBen Unternehmen. Mit der FirmengrdBe wiachst oft auch die
Schwerfalligkeit gegeniiber allen - Anderungen. Dies sind hiufige
Auswiichse des GrofBlenwachstums von Unternehmen. Sie lassen sich aber
durch gutes Management vermeiden. Es 1ist einleuchtend, dafl die
UnternehmensgroBe allein den Erfolg nicht auf Dauer‘garantiert, sie

schafft nur gute Voraussetzungen dafir.
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3.1 Rationalisierung durch Industrieunternehmen

Von der Rationalisierung durch Industrialisierung, und zwar im
Hausbau, werden erwartet:

- mehr H&user; d.h. als wohnungsbaupolitische Maximalforderung

"jedem sein Eigenheim bzw. Eigentumswohnung';

- billigere H&user; d.h. zu tragbaren Kosten, die sich an der Ein-

kommensentwicklung breiter Schichten der Bevdlkerung orientieren.

- bessere Hduser; d.h. zusammengefallt Hduser mit groBerem Wohnwert

als der Durchschnitt der bisher gebauten Hauser.

Industrieunternehmen haben vergleichbare Ziele bei zahllosen anderen
Produkten Uberzeugend erzielt. Bekannte Beispiele dafiir sind: Auto-
mobil, Kihlschrank, Radio, Fernsehen etc.. Industrieunternehmen
erreichen diese Ziele dadurch, dafl sie sich von Handwerksbetrieben in
vielen wesentlichen Merkmalen unterscheiden. In Gabler's Wirtschafts-
1exikonl) wird der Industriebetrieb im Unterschied zum Handwerksbe-
trieb mit folgenden Merkmalen charakterisiert:

"Industriebetrieb:

Eine scharfe Abgrenzung zwischen Industrie- und Handwerksbe-

trieben ist nicht moglich, da auch die letzteren sich mehr und

mehr maschineller Hilfsmittel bedienen .....
Die den Industriebetrieb kennzeichnenden Merkmale sind:

- erheblicher Kapitaleinsatz;

- Anlagenintensitat;

- Produktion flir den anonymen Markt ohne Beschrdnkung auf
den lokalen oder auch nationalen Markt; dadurch hohes
Marktrisiko;

- weitgehende Arbeitsteilung bei grofBer Belegschaftszahl;

- Spezialisierung der Arbeitskriafte;

- Verwendung von un- und angelernten Krdften neben erstklas-
sigen Facharbeitern und Spezialisten fiir einzelne Sachgebiete
(Konstruktion, Arbeitsvorbereitung u.s.w.);

- starke Fixkostenbelastung, aus der das intensive Bestreben
folgt, die Kapazitdt voll auszunutzen;

- Tendenz zur Wettbewerbsbeschrankung;

- Rationalisierung des Fertigungsverfahrens und des Produk-
tionsprogramms (Normung, Typisierung und Spezialisierung);

1) Gabler's Wirtschaftslexikon
Wiesbaden: Betriebswirtschaftlicher Verlag, 1979, S. 2063




- Massenfertigung;

- Verwendung von Maschinen als Energiequelle;

- Rechnungswesen, Revision und Kontrolle erhalten zusé&tzliche
Bedeutung als Mittel innerbetrieblicher Organisation;

- soziale und soziologische Problematik industrieller Arbeit ist
schwierig und anders gelagert als die des Handwerks'".

Dieses Zitat mag an dieser Stelle geniigen, um die vielseitigen Unter-
schiede zwischen Industrie- und Handwerksbetrieb anzudeuten. Durch
Einflilhrung dieser Merkmale wurden in den Industriebetrieben enorme

Rationalisierungserfolge erzielt.
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3.2 Bildung von Hausbau-Industrieunternehmen

Fiir den Hausbau bedeutet das konkret, daBl Hausbau-Ilndustrie—

unternehmen gebildet werden missen. lhre Vorteile gegeniiber den

vorwiegend handwerklich organisierten Betrieben des traditionellen

Hausbaues bestehen zusammengefal3t in folgenden Merkmalen:

- wirtschaftliche GréBe des Unternehmens (finanzielle Ausstattung,
Kapitaleinsatz, Umsatz, Belegschaftszahl, etc.) als Voraussetzung fir

Rationalisierungsinvestitionen 1in allen Bereichen (mechanisierte und

automatisierte Produktionsanlagen,...);

- organisatorische Zusammenfassung aller zum Hausbau erforderlichen
Gewerke unter einer Leitung als Voraussetzung fiir die durchgingige
Rationalisierung und Kostenkontrolle aller Hausbauleistungen und fiir

die Durchsetzung von Verbesserungen;

- aktive Bildung eines funktionierenden, iiberregionalen Absatzmarktes
fur die zu produzierenden Hauser als Grundvoraussetzung fir alle

Produktionsaktivitdten;

- langfristige Spezialisierung auf den Hausbau mit groBen Produk-
tionsstiickzahlen (fest umrissenes Produktionsprogramm, langfristige
Unternehmensziele...) als Voraussetzung fur die Ansammlung von
Know-how, Entwicklung und die standige Suche nach besseren Losun-
gen etc. Bildung einer organisierten Gruppe von Hausbauspezialisten

fir alle Hausbaufragen als Know-how-Trdger in einem Unternehmen;

- wissenschaftliche Durchdringung aller Hausbauprozesse und Verfol-
gung aller dazu nutzbaren neuen Technologien (EDV, NC, CAD etc.)

als Voraussetzung fiir den Einsatz produktiverer Arbeitsweisen;

- stdndige Wiederholung der Hausbauprozesse (Lerneffekte, betriebliches
Lernen,...) als Voraussetzung fur Spezialisierung, spezialisierte
Fertigungsverfahren, Rationalisierungen in allen Verdstelungen des

Hausba.uproblems.1

1) Immer wieder wird von Rationalisierungsfachleuten betont, dafR nicht
eine oder einige wenige Mafinahmen, sondern ein ganzes Biindel von
MaBnahmen zur Rationalisierung im Bauen notwendig sind (vergl.
Rationalisierungskatalog, Enquete der Bauwirtschaft...)

Wer kdnnte dieses Biundel von MafBnahmen besser realisieren, als
das Hausbauunternehmen, das alle Hausbautdtigkeiten unter einer
Leitung zusammenfafB3t?
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Die Biiros, Betriebe und Bauunternehmen des traditionellen Hausbaues
haben diese Merkmale nicht. Thnen fehlen deshalb wesentliche,organisa-
torische Voraussetzungen flir eine wirkungsvolle Rationalisierung, die
zu  vergleichbaren Rationalisierungserfolgen wie bel den ibrigen

Industrieprodukten flihren kodnnten.

Daraus lassen sich wohnungsbaupolitische SchluBlfolgerungen ziehen.
Wenn Rationalisierung durch Industrialisierung im Hausbau zur Er-
reichung der davon erwarteten Ziele schneller und gezielt vorange-
trieben werden soll, sollte man die Bildung von Hausbau-Industrieun-
ternehmen fdrdern bzw. deren Behinderungen (z.B. durch divergierende

Landesbauordnungen und Durchfiihrungsbestimmungen etc.) beseitigen.

Rationalisierung durch Industrialisierung ist nicht mit der einmaligen
Unternehmensentscheidung, z.B. Bau eines Fertighauswerkes, zu er-
reichen. Es 1ist vielmehr ein langfristiger ProzeB3, der sich ent-
sprechend der technischen und wirtschaftlichen Verh&dltnisse weiterent-
wickeln mufl.

So hat die japanische Industrie durch Weiterentwicklung der industri-
ellen Produktionsweise in den letzten Jahren weitere Rationalisierungs-
erfolge in ihren Industrieunternehmen gegeniiber den westlichen In-
dustrieldandern erreicht; (z.B. im Automobilbau, Fotoindustrie, Elektro-
Industrie,...). Verstdrkter Kapitaleinsatz, neue Technologien, Automa-
tisierung der Produktion durch Industrieroboter etc. deuten stichwort-
artig den neuen Entwicklungsstand in diesen Industrieunternehmen an.
Dadurch wurden neue Kostenvorteile erreicht. Auch in der Hausbau-In-
dustrie werden 1in Japan Versuche mit der automatisierten Fertigung
unter Verwendung von Industrierobotern unternommen. So produziert die
Fertighausfirma Sekisui, in Japan Raumzellen 1in einer hochauto-

.. 1) . .
matisierten Fabrik ', um neue Kostenvorteile zu erzielen.

1) VDI-Nachrichten; Nr. 1 vom 1.1.82
In den Fabriken von Japan; Roboter helfen bei der H&auserferti -
gung. ..
So hat Sekisui Chemical Corp. gezeigt, dafl auch Fertigh&duser
hochautomatisiert und zum Teil mit Industrierobotern hergestellt
werden konnen...."




Dieses Beispiel zeigt, daB in Zukunft noch mehr als heute die Bil-
dung von groflen Industrieunternehmen die Voraussetzung fir Einfiih-

rung neuer produktiverer Arbeitsweisen sein wird.
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3.3 Fertighausunternehmen als Industrieunternehmen

3.3.1 Quantitative GroBenmerkmale

Grofle Fertighausunternehmen in der Bundesrepublik sind heute durch

folgende GrdBen—Merkmalel) gekennzeichnet:

- Jahresproduktion iiber 1000 H&user/Jahr
- Umsatz iber 200 Mio DM/Jahr
- Belegschaft tiber 1000 Mitarbeiter

- Anzahl der Musterhduser iUber 50 Hauser

- bundesweite 'Organisation des Hausvertriebs

- Produktion verteilt auf mehrere Produktionswerke mit spezialisierten
Fertigungsanlagen

- grofler Kapitaleinsatz fiir Werksanlagen, Musterhduser etc.

Diese GroBenmerkmale werden von einzelnen Fertighausunternehmen weit
iiberschritten (vergl. Abb. 8: Die 10 groBRten Fertighausunternehmen im

Zahlenvergleich; Stand: 31.12.83, S. 42).

1) Diese Merkmale treffen z.Z. auf ca. 6 fithrende Fertighausunterneh-
men in der Bundesrepublik zu. Bei der {uberwiegenden Zahl der
kleineren und mittleren Fertighaushersteller werden diese GrofBen-
merkmale jedoch nicht erreicht.
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Diese =zehn derzeitig grofiten Fertighausuntefnehmen haben eindeutig
den Entwicklungsstand von Industrieunternehmen erreicht. Zur Ver-
deutlichung sollen die GréBenmerkmale, bezogen auf den Marktfithrer

OKAL, né&her interpretiert werden (Stand 1982).

Die Anzahl der Mitarbeiter sagt u.a. etwas aus lber:

- Anzahl von langfristigen Arbeitspldtzen: 2425;
- Lohn- und Gehaltsvolumen, das jahrlich durch die Hausbautdtigkeit
erwirtschaftet werden mufBl; bei durchschnittlich 30.000 DM Bruttojah-

reseinkommen sind das ca. 70 Mio DM/Jahr.

Die Anzahl der {bergebenen Eigenheime sagt etwas Uber Werkskapazi-

tdten:
2277 Hé&user: 245 Werktage = 9,3 Hduser/Werktag; d.h. ca. 9-10 Hé&user

werden durchschnittlich Tag fir Tag von OKAL verkauft, produziert,

montiert und ibergeben. Da die Fertighausunternehmen 1982 nur zu ca.
50-70% ausgelastet waren, 1ist die vorhandene Werkskapazitdt noch

betrachtlich groBer.

Der Jahresumsatz sagt etwas iber den Umfang der wirtschaftlichen Be-

tdtigung aus. Man kann damit GroBenvergleiche zu Industriefirmen

anderer Branchen ziehen.

Die Anzahl der Musterhduser sagt z.B. etwas Uber die Investitionshéhe

im Vertriebsbereich. Bei 125 Musterhdusern und durchschnittlich ca.
300.000 DM fiir ein eingerichtetes Musterhaus ergeben sich ca. 37,5 Mio
DM als Investitionen (Fixkosten). Von den groflen Fertighaus-
unternehmen werden jahrlich, je nach Konjunkturlage, mehrere Mio.DM

in neue Musterhduser oder ihren Umbau investiert.

Der Lieferradius erstreckt sich bei den meisten Fertighausunternehmen

auf das ganze Bundesgebiet. Bei vielen Unternehmen kommen dazu noch

Export und Niederlassungen im europdischen Ausland.

Viele Unternehmen haben mehrere Produktionswerke, die auf das Bun-

desgebiet verteilt sind.

Diese Merkmale deuten die Reichweite, Marktprdsenz und Marktdurch-
dringung dieser Unternehmen an. Sie sind im Gegensatz zum traditio-
nellen Hausbau nicht nur Uberregional, sondern bundesweit bzw. in

mehreren europédischen Ladndern tatig.
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Diese Stichworte sollen hier gentigen, um darzustellen, wie weit sich
die Fertighausfirmen zu Industrieunternehmen entwickelt haben und

welcher Unterschied zu traditionellen Hausbaufirmen in dieser Hinsicht

besteht.

Diese Indikatoren der Grdfle von Fertighausunternehmen sollen natiirlich
nicht als Selbstzweck propagiert werden. Sie sind jedoch Voraussetzung
fir eine Reihe von damit verbundenen GréfBenvorteilen, die zusammen-

1)

fassend als 'economies of scale” bezeichnet werden koénnen. Mit dem
GréBenwachstum der Unternehmen sind die wirtschaftlichen Voraus-—

setzungen gegeben z.B. fir:

- Entwicklungsbudget flir Hausentwicklungen; (STREIF beziffert eine
Neuentwicklung fiir ein Typenhaus mit ca. 1,0 Mio DM.)

- Beschdftigung von gut bezahlten Spezialisten fiir Management, Ver-
trieb, Produktion und Entwicklung;

- Vertriebsbudget flir Anzeigen, Kataloge, Musterhduser (OKAL plant
1983 erneut 25 Mio DM fiir Musterhiuser ein).

- Investitionen 1in spezialisierte und damit produktivere Fertigungs-

und Montageeinrichtungen.

Diese Vorteile der "economies of scale' sollen hier nur angedeutet wer-

den. Sie werden in den folgenden Kapiteln vertieft und mit Beispielen

belegt.

1) In der englisch-sprachigen Literatur werden diese GrdBenvorteile
mit dem umfassenden Begriff: "economies of scale'" bezeichnet.
Literaturhinweis:

Pratten, C.F.:
Economies of scale in Manufacturing Industry
Cambridge (U.K.): University Press. 1971. 352 S.




3.3.2 Qualitative GréBenmerkmale

Die Aufbau- und Ablauforganisation von groBen Fertighausunternehmen
ist nach dem Vorbild von Industrieunternehmen arbeitsteilig organi-
siert. Die wesentlichen Funktionsbereiche von Fertighausunternehmen
sind wie in Industrieunternehmen: Leitung/Zentrale, Entwicklung, Ver-

triebsorganisation, Produktionswerke und Montageorganisation.

Die Aufbauorganisation ist wie in Industrieunternehmen hierarchisch in

'typisch arbeitsteilige Bereiche (Geschaftsleitung, Ressorts, Hauptab-
teilungen, Abteilungen, Gruppen) untergliedert, die je nach GroéBe des
Unternehmens weiter differenziert sind. Bei groBen Fertighausun-

ternehmen werden sie durch Stabsabteilungen ergdnzt. (vergl. Abb. 9

Aufbauorganisation.)

Zrlduterung zu Abbildung 9:

Die Arbeitsteilung wird aus den klar abgegrenzten, hierarchisch
gegliederten Zustdndigkeitsbereichen der Aufbauorganisation
deutlich. Der Umfang der Aufbauorganisation deutet den Grad

der Arbeitsteilung und die damit verbundene Spezialisierung

der Arbeitspldtze an, wobei der Grad der Spezialisierung in
Richtung auf die unteren Hierarchien zunimmt,

Vergleichsbeispiel:

Im Gegensatz zum traditionellen, handwerklich organisierten
Baubetrieb, in dem z., B. ein Bautechniker Angebotsbearbeitung,
Konstruktionszeichnungen, Materialdisposition, Fertigungsiiber-
wachung und Baustellenleitung in einer Person ausiiben muB,
sind im Fertighausunternehmen fir diese Leistungen jewells
verschiedene Personen zustdandig.

Die . Ablauforganisation ist wie in Industrieunternehmen nach fest vor-

strukturierten Regelabldufen in Organisationsanweisungen durchratio-

nalisiert. (vergl. Abb. 14 Ablauforganisation)

Durch die Einfiihrung weiterer industrieller Organisationsmethoden (z.B.

Finanzbuchhaltung, Aufwands- und Ertragsrechnung, Kostenstellenrech-
nung und Kostenstellenpldne, Plankalkulation, Jahresproduktionspléane,
u.s.w.) wird die Kostenkontrolle und das Kostenbewuf3tsein verstarkt.

Forschung und Entwicklung sind in dafiir zustdndigen Abteilungen mit
eigenem Jahresbudget institutionalisiert. Sie arbeiten kontinuierlich und
sind nicht wie im traditionellen Hausbau vom zufdlligen Interesse ein-

zelner Beteiligter abhédngig.
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3.3.3 Fertighausunternehmen als Ansprechpartner fiir den Hausbau-

bereich

Die Fertighausunternehmen sind durch ihre GréBe zu wichtigen An-
sprechpartnern im Hausbaubereich fiir viele Interessenten geworden.
Ihr wvitales, auf den Hausbau konzentriertes Interesse, ihre vorhan-

denen Mittel, ihre Marktprdsenz und ihr komplettes Hausbau-Know-how

préddestinieren sie dazu:

— Bauherren werden schnell und umfassend mit allen erforderlichen In-

formationen versehen.

- Die Fertighausunternehmen sind Abnehmer fiir Patente, Produktent-

wicklungen, Designvorschldage etc.

- Die Fertighausfirmen sind geeignete Partner fur Bautrdgerprojekte

einschliefllich Auslandsprojekten.

- Sie sind Interessenten fiir neue Finanzierungsmodelle, gemeinsame

Entwicklungen, technische Neuentwicklungen etc.

Die Hausbauunternehmen sind dadurch inzwischen zu weitaus wichti-
geren Ansprechpartnern flir alle Fragen des Hausbaus geworden, als es
die Baubeteiligten des traditionellen Hausbaus wegen ihrer partikularen

Interessen am Hausbau sein kdnnen.
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3.4 Fertighausbau- oder Regiebauunternehmen

In den vergangenen Jahren haben sich neben den Fertighausunter-
nehmen auch grofle Regiebauunternehmen im Hausbaubereich eﬁmbliert.1>
Diese Regiebauunternehmen bieten Hauser in traditioneller '"Stein-auf
Stein-Bauart'" an. In ihrer Werbung versuchen sie, die ''Vorteile der
traditionellen Massivbauweise mit denen des Fertigbaues zu verbinden."
Im {brigen bieten sie ihre H&user wie Fertighduser schlisselfertig,
zum Festpreis, per Musterhaus und Hauskatalog etc. an.

Regiebau- und Fertighausunternehmen unterscheiden sich inzwischen
kaum mehr. Beide betreiben den Hausbau in der Art von Industrie-
unternehmen. Sie gleichen sich bei ihren Produkten mehr und mehr an
und arbeiten nach den gleichen Organisationsprinzipien. Ihr Haupt-
unterschied liegt in der Produktionsweise, genauer in der Wahl des
Vorfertigungsgrades. Wahrend die Fertighaushersteller moglichst grofle
Teile der Hausfertigung 1ins Werk verlegen, behalten die Regiebau-

unternehmen die Fertigung auf der Baustelle bei.

Wie sich der Marktanteil dieser beiden Hausbau-Unternehmensformen
zukiinftig entwickeln wird, bleibt abzuwarten. Wichtig ist in diesem
Zusammenhang, daBl die Bildung von Hausbau-Industrieunternehmen
primdr keine Frage des gewdhlten Bauverfahrens oder Vorfertigungs-
grades ist, sondern die Organisationsform und GrdBe des Industrie-

unternehmens ist ausschlaggebend.

Fiir kiinftige Betrachtungen des industrialisierten Hausbaus empfiehlt es
sich, beide Hausbau-Unternehmensformen als gleichberechtigf und zuge-
horig zu einer gemeinsamen Industrie-Branche zu betrachten. Auch
verbandsmdflige Zusammenfassungen wdadren empfehlenswert. Nicht zuletzt
wiirde auch die statistische Erfassung des industriellén Wohnungsbaues
zu anderen, hoheren prozentualen Anteilen gelangen. Heute ist
durchschnittlich jedes 4. neue freistehende Einzelhaus ein Fertighaus.
Das bedeutet aber noch nicht, dalBl die ubrigen 3 H&duser von Betrieben
des traditionellen Hausbaubereichs gebaut sind, denn wie hoch 1ist
dabei der Anteil der industriell arbeitenden groflen Regiebau-

unternehmen und wie groB ist der Anteil der Selbstbau-Hduser

("Nachbarschaftshilfe'')?

1) Regiebauunternehmen, z.B.: Baumeister-Haus/Nagold: Clasen-Massiv-
haus/Alsendorf; Weno-Massivhaus/Wolfenbilittel; etc.
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Bei kundenorientierter Betrachtung wdre eine branchenmdfBige Zusam-
menfassung von Fertighaus- und Regiebauunternehmen flir den Haus-
kdufer von Vorteil, da die Vergleichbarkeit des Hausangebotes durch
grolere Markttransparenz gesteigert wilirde. Bisher ist die Markttrans-
parenz fir den Bauwilligen beim Hausbau mit Regieunternehmen
noch sehr gering. Der Bekanntheitsgrad dieser Regieunternehmen
ist oft in regionalen Bereichen recht grof3, aber bel bundesweiter
Betrachtung sehr viel kleiner als bei den meisten Fertighausunterneh-
men. Bezeichnend fiir diesen Zustand ist, dafl es gegenwdrtig keine
statistischen Aussagen dariiber gibt, welchen Marktanteil die Regiebau-

unternehmen am 1- und 2-Familienhausbau haben.



- 67 -

3.5 Abgrenzung zum traditionellen Hausbau

Die organisatorische Zielvorstellung des Fertighausbaues besteht darin,
alle Teilleistungen, die zum Hausbau erforderlich sind, "aus einer
Hand" dem Hauskdufer anzubieten. Dies ist bei den meisten Fertighaus-
unternehmen einschliefllich Kellerbau mdglich, allerdings bauen nur
wenige Fertighausunternehmen den Keller selbst, sondern beauftragen
damit Subunternehmer (vergl. Kap. 4.8 Kellerbauproblem). Auch fur
einige konzessionspflichtige Baustellenarbeiten wie Elektro-, Gas-,
Wasser- und Heizungsinstallation werden oft Subunternehmer eingeschal-
tet.

Wenn man die Zielvorstellung ''aus einer Hand" weiterfaf3t, gehdrt fir
den Hausk&dufer das Grundstiicksproblem unteilbar dazu. Damit gehdren
auch Grundstiicksbeschaffung, Baulanderschliefung, Bebauungsplanung
und auch Baufinanzierung zum Hausbauproblem. Fir den Hauskdufer
wdre es am bequemsten, wenn er auch dieses "aus einer Hand" kaufen
konnte. Einige, wenige Fertighausfirmen erweitern ihr Komplettangebot
in dieser Richtung. Sie kaufen Bauland, erschlieflen und parzellieren

es und bieten es einschlieBlich Fertighaus zum Verkauf an.

Beim traditionellen Hausbau werden dagegen alle Teilleistungen oder
Gewerke von einer groBen Anzahl von unabhédngigen Einzelbetrieben und
freien Biiros erbracht. Die Zusammenarbeit untereinander ist auf ein
Hausprojekt als Folge des Vergabeergebnisses beschrankt. Lerneffekte
der Zusammenarbeit konnen sich nicht auswirken. Fir die Fertigstel-
lung eines traditionell gebauten Hauses sind ca. 20-30 Gewerke, d.h.
einzelne Firmen, erforderlich mit z.T. divergierenden Einzelinteressen
hinsichtlich des gesamten Hauses. So will jedes Gewerk mdglichst viel
seiner Teilleistung, also z.B. cbm-Beton oder Mauerwerk etc. erbrin-
gen, ohne Interesse an den Gesamtbaukosten des Hauses. Eine Kosten-
und Leistungsoptimierung der Gewerke untereinander ‘hinsichtlich des
gesamten Hauses scheitert an den fehlenden organisatorischen Voraus--
setzungen und dem fehlendem Anreiz dazu. Auch das Honorar des
koordinierenden Architekten richtet sich nach der Hohe der Bausumme.
Der ELrfolg der Fertighausfirma hédngt demgegeniiber davon ab, das

Haus als Gesamtpaket zu moglichst glinstigem Preis anbieten zu kdnnen.

Es ist einleuchtend, daBl das Fertighausunternehmen durch die Gesamt-
betrachtung des Hauses groBe Kostenvorteile durch viel mehr Koordi-
nation, Auflauforganisation und technische Detailabstimmung erreichen

kann.
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3.6 Empfehlungen fiir den traditionellen Hausbau

Die Beteiligten des traditionellen Hausbaues miissen die stdndig
wachsenden Vorteile erkennen, die die Fertighausfirmen aus der

"

Zusammenfassung aller Hausbauleistungen '"aus einer Hand" und aus
den "economies of scale' erzielen. Sie miissen daraus SchluBfolgerungen
fur ihre eigenen Hausbauaktivitdten ziehen. Mehrere Md&glichkeiten

bieten sich dazu an.

Nischenstrategie

Der Preis- und Leistungsvergleich mit dem Fertighausbau kann zu der
Einsicht fihren, den Bau von Einfamilienhdusern der unteren Preis-
klasse nicht mehr anzustreben, da darin nichts mehr zu verdienen ist.
In dieser Preisklasse wird der Selbstbau, Nachbarschaftshilfe, etc.
zukinftig noch mehr zunehmen; (einerseits durch Selbstbauséitze,
Baumarktangebot etc., andererseits durch Beschdftigungsprobleme und
Arbeitszeitverkiirzung). Dieser Zustand ist besonders in den landlichen
Gebieten bereits vorherrschend.

Anstelle dessen sollten verstdrkt Marktlicken im Hausbau gesucht wer-
den, bei denen der Fertighausbau nicht konkurrenzfahig ist, z.B. Hiu-
ser in schwieriger Grundstiickslage (steile H&dnge...); Hduser mit extre-
men gestalterischen Sonderwiinschen; verdichtete Gruppenbebauung; Alt-
bausanierung; Stadtreparatur etc., d.h. insbesondere Bauprojekte, bei

denen die ortlichen Gegebenheiten spezielle Ldsungen nahe legen.

Komplettangebote

Mehr Hausbauleistungen gewerkeiibergreifend aus einer Hand anbieten;
d.h. moglichst alle Gewerke, die flir den Hausbau erforderlich sind,
unter einer Leitung zusammenfassen.

Der stdrkste direkte Partner beim traditionellen Hausbau ist meist das
Rohbauunternehmen, was Unternehmensgréfe, Umsatz und Leistungsanteil
am Hausbau angeht. Es wé&re deshalb ratsam, wenn das Rohbauunter-
nehmen die Koordination an sich ziehen wiirde, z.B. durch Bildung von
AG's mit gleichbleibenden Partnern (Bietergemeinschaften).

Damit mufBte erreicht werden: bessere Koordination, Leistungsabstim-
mung, Standarddetails, Gesamtfestpreis etc., ohne daf damit die ne-
gativen Fixierungen auf eine begrenzte Zahl von Haustypen und un-

flexible Konstruktions- und Design-Systeme verbunden wé&ren.



In den ldndlichen Gebieten sind heute hdufig kleine Regiebauunter-
nehmen, die H&user in traditioneller Bauweise bauen, eine starke Kon-
kurrenz fUr den Fertighaﬁsbau. Sie arbeiten manchmal im "Wind-
schatten'" von Fertighausunternehmen. Hausk&dufer lassen sich dabei in
der Angebotsphase von Fertighausunternehmen kostenlos beraten (Grund-
ri aus dem Katalog, Musterhausbesichtigung, Bemusterungsfragen,
Finanzierungsberatung etc.) und entscheiden sich kurz vor Vertrags-
abschluf} fiir ein kleines Regiebauunternehmen, das ihnen das gleiche
Haus massiv um z.B. 5000,-- DM billiger anbietet. Mit dieser Praxis
werden zum verstdndlichen Mif3fallen der Fertighausfirmen erhebliche

Vertriebskosten eingespart bzw. verlagert.

Kooperation von Regiebaufirmen

Kleinere Regiebaufirmen konnten sich Uberregional unter Wahrung des
Alleinvertretungsanspruches in ihrem regionalen Marktgebiet zusammen-
schlieBen. Sie kdnnten ein gemeinsames Haustypenprogramm (gemein-
samer Hauskatalog) anbieten und den Hausbau-Markt bundesweit
erfassen. Damit konnten sie sich einige Vorteile des GrofBlenwachstums
verschaffen. Auch eine Reihe kleinerer Fertighaushersteller hat solche
Kooperationsformen aufgebaut. Bekannte Beispiele sind die Meister-

stiick-Gruppel) und die Ringhaus—GruppeZ)

Lizenznehmer und Montagefirma

Eine andere Moglichkeit besteht darin, von Fertighausfirmen (z.B.
ausldndischen Firmen) Lizenzen zu erwerben oder als Subunternehmer
Hausaufbauten im Auftrag zu iUbernehmen. Dabei besteht auch die Mog-
lichkeit, zur Auslastung des Betriebs das Bautypenprogramm einer wei-

teren Fertighausfirma gleichzeitig anzubieten.

1) Meisterstiickgruppe:
Grindung der Arbeitsgemeinschaft 1972. Heute 7 kooperierende Fir-
men (vergl. Fertighaus-Katalog, S. 247).

2) Ringhaus-Gruppe:
Grindung der Arbeitsgemeinschaft von 6 mittelstdndigen Fertighaus-

Unternehmen 1978. (vergl. Fertighaus-Katalog, S. 347).

3) Beispiel: Berndt-Bauregie, Kusel, bietet Baumeister-Haus und Fin-
self-Haus (Hersteller: Hervala Talot, Finnland) gleichzeitig an und
fiihrt auBerdem eigene Bauvorhaben durch.
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Diese Rationalisierungsmoglichkeiten der Unternehmensorganisation sind
bisher von der groBlen Zahl der im traditionellen Hausbau tédtigen Be-
triebe nicht ausgeschopft worden. Es lassen sich damit immer noch be-
trachtliche Rationalisierungsreserven im Hausbau mit relativ geringem
Aufwand erschliefen. Die sehr kapitalintensiven Rationalisierungsmdg-
lichkeiten, die mit der Einflihrung neuer Technologien verbunden sind,
werden im traditionellen Hausbau vorerst nicht vordringlich bendtigt.
Dies kann sich jedoch bei groBeren Rationalisierungserfolgen im

Fertighausbau &dndern.
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be Fertighaus als Produkt
4.0  Ubersicht

Wenn man Rationalisierung im Bauen durch Industrialisierung erreichen
will, was mufBl dann im Produktbereich getan werden? Zur Beantwortung
dieser Frage soll dargestellt werden, was die Fertighaus-Bauindustrie
im Produktbereich unternommen hat. Zusammenfassend lassen sich
folgende Hypothesen aufstellen, die nachfolgend n&her erlidutert und

belegt werden.

Im Produktbereich hat die Fertighausindustrie folgende Schritte unter-

nommen; sie hat u.a.:

aus dem Haus ein Produkt gemacht,

aus dem Bauherrn einen Hausk&ufer,

- ein Komplettangebot fir das Problem '"Hausbau' erarbeitet,

- Haustypenprogramme mit Variationsmoglichkeiten weiter entwickelt,

- das Haustypenangebot stdndig den Marktanforderungen angepaft,

- neue Bauweisen, die sich fir die industrielle Fertigung eignen, ein-
gefihrt,

- technische Produktentwicklung selbst iibernommen,

- Design/Gestaltung zur Verkaufsfdrderung eingesetzt,

- Produktionskosten stark reduziert, Vertriebsausgaben stark erhdht.

Haus als Produkt

Fertighausunternehmen betrachten das Haus primidr als Produkt, Er-
zeugnis, Ware, dauerhaftes Gebrauchsgut etc., auch wenn die Fertig-
hauswerbung viel von ideellen Werten: "Individualitdt', "Geborgen-
heit",... spricht. Ohne ideologische Belastung setzen sie deshalb zur
Produktion von H&ausern alle verfiigbaren Methoden der industriellen
Guterproduktion und besonders des Marketing ein. Die Fertighduser in
den Musterhausausstellungen werden =zu perfektionierten, etwas zu
stromlinienférmigen, typischen Industrieprodukten. Fiir viele Fertig-
hausunternehmen ist nicht die Bewertung eines Hauses als gut oder
weniger gut von Bedeutung, sondern ob es sich verkaufen 1aft. Einige
fragwirdige Entwicklungen in den Produktionsprogrammen lassen sich

dadurch erkldren.



- 72 -

Es gibt Gegner dieser Auffassung, die die ideellen Werte des Hauses
betonen und das Haus als Gut besonderer Art betrachten. Sie legen den
Schwerpunkt auf seinen ideellen Wert: Einmaligkeit, Unverwechsel-
barkeit, Selbstverwirklichung, Selbstbestdatigung, Stil, Haltung, Iden-
tifikation, Heimat und Geborgenheit. Sie ziehen daraus den Schlufl, daf
Hduser nicht wie andere Gliter betrachtet und dementsprechend
produziert werden durfen. Diese Haltung schlieBt den Weg der Rationa-
lisierung durch Industrialisierung grundsdtzlich aus und sieht darin
die Begriindung flir den Fortbestand des traditionellen Hausbaues bzw.
schldgt dafiir grundsédtzlich andere Wege ohne professionelle Bauunter-

nehmen vor (z.B. Selbstbau, Nachbarschaftshilfe, Bauherren-Cooperation

etc. ).

Wichtig bei beiden gegensédtzlichen Standpunkten ist, daB H&user - wie
iibrigens auch andere Dinge - Zwitter sind. Sie sind teils Ware, also
Teil der Welt der Dinge, teils auch etwas, was sich erst im Hirn des
Bewohners und Betrachters als etwas Lebendiges realisiert und sich mit
den Begriffen: Haltung, Prozess, Individualitdt etc. andeuten l&dft. Das
massierte Fertighausangebot in den Fertighausausstellungen, aber auch
die Neubauten in herkdmmlich gebauten neuen Wohngebieten lassen von
letzterem vieles vermissen. Darin liegt wohl der Grund, dafl man bei
ihrer Betrachtung nach einer Weile ein gewisses Gefithl der Langweile

und Sterilitdat trotz aller Vielfalt einfach nicht los wird.

Hausk&dufer anstelle Bauherr

Die Fertighausunternehmen haben den Bauherrn zum Hauskdufer ge-
macht, auch wenn in der Fertighauswerbung dies mit viel Werbe-
spriichen in Abrede gestellt wird und stdndig vom Bauherrn die Rede

ist.

Bauherr ist urspriinglich jemand, der die gewinschten Eigenschaften
seines Hauses nach seinen Vorstellungen und Ermessen vorgibt und
bestimmt. Er verfiigt dabei frei {iber Bauprogramm, Bauweise, Kon-
struktion, Ausstattung etc. und sucht sich zur Realisierung seiner
Vorstellungen Erfiilllungsgehilfen.

Der Kunde, der aus einem Hauskatalog einen Haustyp bestimmt, Bauart
und Bauweise aussucht, auch wenn er ihn hinsichtlich Grundrif3,

Fassadengestaltung und Ausstattung im vorgegebenen Rahmen von
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Wahlmoglichkeiten modifiziert, 1ist nicht Bauherr im vollen Bedeu-
tungsgehalt des Begriffes. Er ist treffender als Hauskdufer zu bezeich-
nen, der sein Haus aus den vom Hausbauunternehmen vorgezeigten
Moglichkeiten auswé&hlt. 1)

Beim herkdmmlichen Hausbau wird vom Bauherrn verlangt, daB er alle
Entscheidungen, wie sein Haus ausgefithrt werden soll, selbst trifft. Er
muB3 sich dazu mit den Vor- und Nachteilen der einzelnen Vorschlige
genau auseinandersetzen. Der private Bauherr, der nur einmal im
Leben baut, 1ist mit dieser Aufgabe meistens {iberfordert. GroBe
Sffentliche und private Bauherrn, zu deren stiandiger Aufgabe das
Bauen gehdrt (z.B. Baugesellschaften, staatliche Verwaltungen und
Unternehmen mit Bauabteilungen etc.) koénnen dagegen diese Aufgabe

sehr gut ausfiillen.

Daraus wird deutlich, daBl die Fertighausindustrie mit ihrem Produkt-
angebot sehr viel genauer den Bediirfnissen des durchschnittlichen,
privaten Hausinteressenten entgegenkommt. Der  Fertighausk&dufer
braucht sehr viel weniger Baukenntnisse und viel weniger Eigenini-
tiative, um =zu seinem Haus zu kommen. Straffe Bemusterungsgesprache
reduzieren die erforderlichen Entscheidungen auf das unbedingt notwen-
dige MafBl. Oft wird die komplette Bemusterung in einem einzigen aus-
fihrlichen Beratungsgesprdch an einem Tage ausgefithrt. Alle weiteren
Entscheidungen werden dem Kunden abgenommen.

Beim herkdmmlichen Hausbau ist es zumeist so, daB der Bauherr wih-
rend der gesamten Bauzeit seine volle Freizeit in den Hausbau inve-
stieren muf3. Der Fertighauskdufer braucht diesen Aufwand in ldngst

nicht dem gleichen Ausmafl} zu leisten.

Kaufkriterien

Trotz der fast ausschlieBlichen Betrachtung des Hauses als Ware und
der Beschrankung der Bauherrenfunktion haben die Fertighausunterneh-
men viele Pluspunkte sammeln konnen, aus denen sich u.a. die weite

Verbreitung des Fertighauses erkldrt. Zu diesen Kaufkriterien gehdren:

- Hausbau als Komplettangebot, d.h. Versuch, alle Leistungen, die zum

Hausbau erforderlich sind, komplett aus einer Hand anzubieten;

- Bequemlichkeit durch schliisselfertige Ubergabe; d.h. viele Bauherren
konnen und wollen keine Zeit investieren fir die langwierige,

zeitaufwendige und fordernde Bauherrentdtigkeit;

1) Einige Fertighaushersteller sind inzwischen gegeniiber freien Pla-
nungen von Bauherren in Verbindung mit Architekten flexibler ge-
worden und flihren auch solche Hduser aus.



- Schnelligkeit der Verwirklichung des Hausbauwunsches;

- Festpreisgarantie bis Fertigstellung, d.h. Kosteniiberschreitungen im
Bauablauf sind vertraglich ausgeschlossen; )

- viele Sicherheiten (z.B. Aufbau von Musterhdusern, Giliteliberwachung,
Aufbaugarantie, erweiterte Gewahrleistungsfristen, Bankbiirgschaften)

- Komfort bei der technischen Ausstattung und Ausristung;
- geringe Unterhaltskosten, insbesondere Heizkosten;

- innere und &duBere Gestaltung und Design entsprechend marktgdngiger
Vorstellungen';

- glinstige Zahlungsbedingungen, z.B. oft Zahlung erst bei Hausiber-
gabe;

- viele Kundendienstleistungen bei Gewdhrleistungsfdllen, Reparaturen,
Anderungen;

- viele Serviceleistungen, z.B. kostenlose Beratung in Planungs- und

Baufinanzierungsfragen, Grundsticksvermittlung, etc.;

- Priifbarkeit des Hausangebots vor der Kaufentscheidung durch Besich-
tigung von Musterhdusern; der Kdufer kann das Haus vorher priifen,
vergleichen etc., viele Unsicherheiten beim herkSmmlichen Hausbau,
wie das fertige Haus schliefllich aussehen wird, sind ausgeschaltet;

- Vergleichbarkeit des Fertighausangebotes durch transparente Markt-
libersicht, die durch Uberregionale Werbung, Pressedrgane etc. er-
reicht wird,

- etc.

Die Liste der positiven Kaufkriterien ist inzwischen schon recht
umfangreich geworden. Im stdndigen Bestreben neue Hausk&dufer zu
werben, wird diese Liste stdndig ergédnzt. Die Wettbewerbsbedingungen
fir den traditionellen Hausbau, der nicht darauf reagiert und sich

mit diesem Konkurrenzangebot auseinandersetzt, verschlechtern sich

dementsprechend.

Betrachtet man das Fertighaus dagegen rein &duBerlich, dann f&dllt die
Unterscheidung zu traditionell gebauten H&dusern heute oft schwer. Die
wesentlichen Anderungen liegen also weniger im &ufBleren Erscheinungs-
bild, als in der Summe dieser konkreten Kaufkriterien, die sich vor-

wiegend nicht auf das &dulBerliche Erscheinungsbild beziehen.



4.1 Komplettangebot

Von besonderer Bedeutung fiir die Rationalisierung ist die Komplettie-

rung des Hausbauangebotes.

Lange Zeit beschrdnkte sich das Fertighausangebot auf die Hausliefe-
rung ab Oberkante (0O.K.) Kellerdecke. Inzwischen wird das Angebot
immer mehr komplettiert. Im Extremfall umfaflt es alle mit dem Haus-

bau verbundenen Leistungen:

- Grundstiicksbeschaffung

- ErschlieBung

- Planung und Finanzierungsberatung
- Einholung der Baugenehmigung

- Kellerbau

- Hausaufbau

- Ausbau

- Einrichtungsberatung

- Auflenanlagen

- Servicearbeiten wdhrend der Lebensdauer des Hauses
- Bauversicherungen

- etc.

Damit wird eine wichtige Grundvoraussetzung der Rationalisierung ge-
schaffen. Nur wenn alle mit dem Hausbau verbundenen Leistungen kom-
plett aus einer Hand erbracht werden, sind auch alle mit dem Haus-
bau verbundenen Kosten erfaflbar, kontrollierbar, in ihren gegenseiti-
gen Abhédngigkeiten erkennbar und beeinflufbar. Die Optimierung kann
bei den Gesamtkosten des Hauses ansetzen und braucht sich nicht auf
Teilkosten zu beschranken.

Solange die mit dem Hausbau verbundenen Kosten auf viele einzelne,
voneinander unabhédngige Einzelakteure des traditionellen Hausbaube-
reiches verteilt bleiben, bleiben Ratio.nalisierungsansétze bei Teilpro-
blemen stecken. Der immer wieder geforderte Gesamtansatz, daf
wesentliche Kostenreduktionen nur erreichbar sind, wenn alle kosten-
beeinflussenden Faktoren rationalisiert werden, findet im traditionel-
len Hausbaubereich nicht die dazu erforderlichen organisatorischen

Voraussetzungen.
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4.2 Entwicklung des Produktes

Fertighduser haben in der Bundesrepublik eine {iiber 20-jdhrige Ge-
schichte hinter sich. Das Produkt hat sich dabei verdndert. Es lassen

sich mehrere Phasen unterscheiden:

|

reines Typenhausangebot

- Sichtbarkeit der Fugen (Elementierung)

- vollstindige Anpassung des &ufleren Erscheinungsbildes an den tra-
ditionellen Hausbau (Verklinkerung, Putzfassade,...)

Stilhduser: Fachwerk, Landhaus-Look etc.

Diese Entwicklung 1483t sich einfach nachvollziehen, da sie in Katalo-
gen, Zeitschriften, Musterhdusern etc. dokumentiert ist. Das Erschei-
nungsbild des Fertighausangebots &ndert sich stdndig. Das zeigt sich
deutlich in den Musterhauszentren, in denen laufend Fertighausfirmen
Musterhduser abbauen und durch neue Haustypen ersetzen. Diese Ande-
rungen reflektieren gesellschaftliche Entwicklungen (Einkommensent-
wicklung, Marktsdttigung, Zeitgeschmack, Moden, Stilrichtungen ...).
Das 4&duflere Erscheinungsbild der Fertighduser hat sich differenziert.
Den Fertighaus-Einheitsstil gibt es lange nicht mehr. Dahinter steht
das Bestreben, zusdtzliche Marktanteile zu erschlieflen.

Das Fertighaus der frithen 60-er und 70-er Jahre als vorgegebenes
Typenhaus, das man genauso kaufen kann wie ein Auto, also nur mit
relativ begrenzten Farb-, GroBen- und Ausstattungsvarianten, bestimmt
nicht mehr das Erscheinungsbild der Fértighausindustrie. Das Typen-
héusangebot wird stdndig in seinen Auswahlmdglichkeiten erweitert.
Eine neue Generation von Fertighdusern wird parallel zum Typenhaus
entwickelt. Es sind weitgehend individuell planbare H&user, die aus-
gehend von Basisgrundrissen und einem Bausystem (Konstruktionssy-
stem, Raster etc.) sowohl in der GrundrifRgestaltung als auch in der
Fassaden- und Dachgestaltung viele, sehr unterschiedliche Mdglich-
keiten zulassen.

Die Abbildung 10 zeigt ein Beispiel dafiir, wie das &dufBlere Erschei-

nungsbild Uber einem Basisgrundrifl modifiziert werden kann.
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Man kann daraus nicht voreilig den SchluB ziehen, daBl das Typenhaus
am Ende seiner Entwicklung ist. Immerhin wird das Hauptgeschaft mit
dem Typenhaus gemacht. Fertighausfirmen beziffern den Verkaufsanteil
von Typenhaus zu individuell planbarem Fertighaus maximal mit 70%

30%. Salopp formuliert, wird das Geld weiterhin mit dem Typenhaus
verdient. Die individuell planbaren H&user er- setzen nicht das
Typenhaus sondern erschlieflen zusé&tzlich Marktsegmente fir den

gehobeneren Bedarf.
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4.3 Hausbautyp'en1 )

Das umfangreiche Haustypenangebot der Fertighausunternehmen 1403t

sich auf folgende Grundtypen zuriickfiihren:

- Einfamilienhé&duser,

- Zweifamilienh&duser,

- Mehrfamilienhduser,

~ Reihen- bzw. Stadthduser,
- Ferienhd&user,

- Sonderbauten bzw. Zweckbau.

Die Einfamilienhduser werden vorwiegend als Rechteck- bzw. Winkel-
hduser wahlweise mit Sattel-, Walm- oder Flachdach angeboten.
Aber auch Pultdach, asymmetrisches Satteldach, Kriippelwalmdach, ab-
geschlepptes Satteldach und Satteldach mit Kniestock kommen hidufig
vor.

In den Hausprogrammen werden meist drei grofe Gruppen unterschie-
den:

- Typenhd&user,

- frei geplante Hduser nach Bausystem und Rasterspriingen,

-~ Ausbau-H&duser fir den Selbstausbau.

1) vergl. 6.1 Angebot von Fertighausfirmen



VWA Bauweisen

Die Fertighaus-Bauindustrie hat neue Bauweisen entwickelt bzw. in den
Hausbaubereich {lbertragen, um den Hausbau zu rationalisieren. Viele
neue technologische Entwicklungen bei Baustoffen, Bauweisen, Ferti-
gungsverfahren und Bausystemen wurden dazu im Fertighausbau
ausprobiert. Einige Unternehmen haben sich langfristig auf bestimmte

Technologien festgelegt, z.B.:

- QOkal, Streif : Grof3tafelbau in Holzverbundbauweise
- Huf : Holzskelettbauweise
- Kesting: Beton-Raumzellenbauweise

- Praton-Haus-Cooperation: Leichtbetonbauweise

- Invormbau: Ziegelmontagebauweise
- Hebel: Gasbetonbauweise
- Bau-Fritz: Holzblockbauweise

Diese Bauweisen haben Vor- und Nachteile, z.B. unterschiedliche bau-
physikalische Merkmale hinsichtlich Schallschutz, Brandschutz, Warme-
ddmmung etc., auch hinsichtlich der Kosten des Grundbaustoffes, seiner

Verfligbarkeit und seiner Verarbeitungsmethoden.

Diese verschiedenen Bauweisen bestehen heute im Fertighausbau par-
allel zu einander. Das Bild ist also nicht einheitlich. Vorherrschend
ist heute jedoch der Groftafelbau in Holzverbundbauweise, (vergl. Abb.
11). Das braucht aber nicht fiir alle Zeiten so zu bleiben.

Daraus lassen sich einige Folgerungen ziehen:

Der Wettbewerb der Bauweisen ist noch nicht entschieden und wird sich
auf Dauer nicht auf bestimmte Bauweisen festlegen lassen. Bauweisen
sind zeitlich bedingt. Sie dndern sich z.B. mit den Kostenfaktoren,

z.B.:

- Entwicklung des Holzpreisesl) bzw. anderer Rohstoffpreise

1) Bedingt durch das Waldsterben schliet man heute bereits eine Ver-
doppelung des Holzpreises in den né&dchsten 10 Jahren nicht mehr aus.
Das wird starke Auswirkungen auf die Holzverbundbauweise haben.
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- Entwicklung der Baunutzungskosten
- Entwicklung neuer Technologien und Patente

- Anderungen in den Randbedingungen, z.B. Wé&rmeschutzverordnung,

Brandschutz- und Schallschutzanforderungen etc.

Der Fertighausbau 148t sich deshalb langfristig nicht auf bestimmte
Bauweisen und Grundbaustoffe festlegen. Eingrenzung des Fertighaus-
baues auf bestimmte technische Merkmale werden immer nur zeitlich
begrenzte Gliltigkeit haben. Langfristig ist es deshalb sinnvoller, den
Fertighausbau nicht auf bestimmte technische Merkmale zu fixieren,
sondern ihn funktionell und organisatorisch zu definieren.

In diesem Zusammenhang wdare es sicherlich sinnvoller, statt vom Fer-
tighausbau umfassender wvom 1industriell organisierten Hausbau zu
sprechen. Industrieller Fertighausbau wund industriell organisierter
Regiebau wiirden zusammen betrachtet und gemeinsam gegeniiber dem
gewerkemaflig organisierten herk&mmlichen Hausbau abgegrenzt.
Der Blick flr zukinftige Entwicklungen und notwendige Modifikationen
in der Bauweise wédre nicht durch ideoclogische Abgrenzungsmerkmale
verstellt. Neue bautechnische Entwicklungen kdénnten problemloser inte-

griert werden.
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4.5 Technische Produktentwicklung

Technische Produktentwicklung (Forschung und Entwicklung; F + E)
befafit sich mit Bauweisen, Konstruktionsdetails, Systemen des tech-
nischen Ausbaus, Leistungswerten etc. Sie ist zu unterscheiden von
Design-Entwicklung, die sich mit Architekturelementen, Formen, Pro-

portionen, Stilen, GrundriBlgestaltung etc. befaft.

F + E fir den Hausbau erfolgt zunehmend in der Fertighausindustrie.
Fertighausfirmen entwickeln, testen und priifen ihre Neuentwicklungen,
beschaffen sich die erforderlichen bundesweiten Zulassungen (Typensta-
tik, Zulassungen bzw. Prlfzeugnisse flir Brandschutz, Schallschutz
etc.) und sichern sie sich durch die Anmeldung von Patenten. Durch
die langfristige Beschdftigung und Spezialisierung auf den Hausbau
sind in der Fertighaus-Bauindustrie bedeutende Entwicklungen und

Weiterentwilcklungen entstanden bzw. zur Anwendung gebracht worden:

|

Holzverbundbauweise als Grofitafelbau (mit Kipptischen)

verleimte Sandwich-Konstruktionen (mit grofformatigen Pressen)

|

Raumzellenbauweise

[

Leichtbeton-GrofRtafelbau etc.

Aus diesen Entwicklungen werden groBle Kostenvorteile in der Haus-
produktion erreicht. Ohne diese Kosteneinsparungen wdadren die groflen,

neu hinzugekommenen Vertriebs- und Verwaltungsausgaben nicht finan-

zierbar.

Diese Beschdftigung mit F + E fuhrt zwangsldufig zu einer genauen
Kenntnis aller zugehoriger DIN-Normen. Der Kenntnisstand Uuber DIN-
Normen 1ist in der Fertigbauindustrie sehr hoch. Alle mit DIN-Normen
zusammenhdngenden Fragen werden sehr genau beachtet. Die Einhaltung
aller DIN-Normen ist Vorbedingung fir den wirtschaftlichen Erfolg. Was
wiirde z.B. passieren, wenn es sich herausstellt, dalBl die Jahrespro-
duktion, vielleicht iber 1000 H&user bautechnische Mangel aufweisen,
da sie nicht nach bestehenden DIN-Normen, d.h. dem '"Stand der
Technik'', gebaut widren? Gewdhrleistungsanspriiche und enorme wirt-

schaftliche, bestandsgefdhrdende Verluste wdren die Folge.
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Die genaue Einhaltung der DIN-Normen filhrt dabei tendenziell zu einem
hoheren und gleichmé&dfBigeren Qualitdtsniveau, als das im Durchschnitt

im traditionellen Bauen modglich und durchsetzbar ist.

GroBle Fertighausfirmen haben eigene Entwicklungsabteilungen mit spe-
zialisiertem Entwicklungspersonal aus verschiedenen Fachgebieten, z.
B. Verfahrensingenieure, Holzbauingenieure, REFA-Ingenieure, Bau-
systementwickler etc. Flr die Produktentwicklung eines neuen Haus-
typenprogramms werden Entwicklungskosten in der GrdBenordnung von
ca. 1,0 Mio DM investiert.

Bei diesen Hausentwicklungen wird das Gesamterzeugnis "Haus' erfafit.
Es wird in alle seine Einzelbestandteile zergliedert. Ein Fertighaus in
Holzverbundbauweise und Groftafelbauweise besteht aus ca. 2000
Einzelteilen. Jedes dieser Teile wird technisch und kostenméafBig erfafBt.
An jedem Teil kann Entwicklung zwecks Rationalisierung ansetzen.

Es drdngt sich die Frage auf, wer im traditionellen Hausbau weifl, aus
wieviel Einzelteilen ein Haus insgesamt besteht und was diese Teile
und ihr Zusammenfiigen und Verbinden kostet. Daflir ist niemand
zustdndig; jeder ist nur an seiner Teilleistung interessiert. Der diffe-
renzierte Gesamtiiberblick und EinfluBnahmemdglichkeit fehlen. Fir ent-

sprechende Rationalisierungsansédtze fehlen die Voraussetzungen.

Im traditionellen Hausbau erfolgt die technische Entwicklung (F + E)
nicht bei Architekten, Bauunternehmen oder Handwerksbetrieben, son-.
dern hauptsdchlich bei den Zulieferindustrien flir Baustoffe (z.B.
Zementindustrie), flir Bauteile (z.B. Ziegelindustrie) und Baugruppen
(z.B. Fensterhersteller). Diese Zulieferfirmen entwickeln aber ihre
Produkte fiir moglichst allgemeine Anwendungsfdlle, nicht jedoch 1im
Zusammenhang mit speziellen Haustypenprogrammen; es sei denn, sie
arbeiten mit einem Fertighausunternehmen zusammen, das die
Abnahme gréBerer Stlickzahlen langfristig garantieren kann. Hausspe-
zifische technische Entwicklungen finden deshalb 1im traditionellen

Hausbau nicht in vergleichbarem MafBle statt.



Technische Entwicklung, d.h. Einsatz neuer Bauweisen, Konstruktionen,
Verfahren etc. ist jedoch kein Selbstzweck. Erfolge lassen sich damit
nur erzielen, wenn sie zu lberzeugenden Vorteilen (Qualitats—
verbesserung, Kostenreduktion...) fiir den Fertighauskdufer werden.
Dies ist inzwischen in Ansdtzen nachweisbar; es deuten sich entschei-
dende Vorteile bei verschiedenen Leistungswerten und im Bereich des
technischen Ausbaues (Energieeinsparung durch Einsatz neuer Techno-

logien) an. Stichworte dafir sind:

- k-Wert-Verbesserung des gesamten Hauses unter o,3

Warmerlickgewinnungsanlagen
- passive und aktive Solarenergienutzung

tempordrer Wdrmeschutz etc.

Einige Fertighausunternehmen befassen sich intensiv mit der Entwick-
lung von Energiesparhdusern (NE-Haus von Streif, Kasseler Energie-
sparhaus von Hebel...). Es wurden Testhduser gebaut und neue
Heizsysteme ausprobiert. Auch Versuche zur Nutzung der Solarenergie
werden seit Jahren in den Entwicklungsabteilungen durchgefuhrt.l) Die
Fertighaus-Bauindustrie hat dabei die Chance, sich durch F + E einen
deutlichen Vorsprung gegeniiber dem konventionellen Bauen zu sichern.
Sicherlich gibt es solche Versuche auch im traditionellen Hausbau,
aber nur in Form von Einzelgebduden, also im Zustand von Prototypen.
Die Fertighausfirmen haben dagegen das Know-how und den Apparat,
diese Entwicklungen sofort in ihre Hausprogramme zu integrieren und

daraus marktfahige Hausangebote zu machen.

Die Weiterentwicklung im Hausbau kann auch durch &uflere Randbe-
dingungen forciert werden. So hat die W&rmeschutzverordnung mit ihrem
mehrjdhrigen Stufenprogramm zur  Erhéhung der Wé&rmeschutzan-
forderungen zu einem Rennen nach mdglichst niedrigen k-Werten ge-
fihrt, in dem sich die Fertighausfirmen gegenseitig und besonders im
Vergleich zum traditionellen Hausbau {berbieten. Die Fertighausin-
dustrie hat daraus ein wirkungsvolles Verkaufsargument dazu bekom-
men. Die Fertighaus-Bauindustrie braucht solche vergleichbaren allge-
mein anerkannten LeistungsmeBgroBen als Ansatz fur ihre Entwicklun-

gen. Forschung und Entwicklung bekommen dadurch klare Entwicklungs-

ziele und werden Losungen dafir finden.

1) STREIF-Versuchshaus in Aachen seit 1975 zur Solarenergienutzung

und Wadrmertickgewinnung in Zusammenarbeit mit dem Philips-Konzern
und RWE (Rheinisch Westfdlische Elektrizitdtswerke) und mit Forde-
rung des Bundesministeriums fir Forschung und Technologie.
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Je hoher die Anforderungen werden, desto mehr F + E wird erforderlich
und umsomehr Wettbewerbsvorteile werden der Hausbauindustrie daraus
erwachsen.

Diese Wettbewerbsvorteile kénnen aber nur wirksam werden, wenn das
Bewufltsein bzw. der Kenntnisstand iUber die Bedeutung dieser Lei-
stungswerte bei den Hauskdufern entsprechend gefdrdert wird, z.B.
durch Pressearbeit, Werbung, Ausbildung, etc. wie es z.B. im Automo-
bilbau in seinen Fachzeitschriften und Publikumszeitschriften weit ver-

breitet ist.

Die Fertighausunternehmen beginnen allmahlich, ihre Entwicklungen

durch die Anmeldung von Patenten zu schiitzenl). Dabei beziehen sich

die Patente nicht auf das Haus als Endprodukt, sondern auf bestimmte
Konstruktionsdetails (z.B. Verbindungsdetails) und Fertigungsverfahren
(z.B. Herstellung von stranggepreBten Rohrenspanplatten). Die wirt-
schaftliche Nutzung von Patentschutzrechten wird in Zukunft eine
groBere Rolle spielen und den Hausbauunternehmen Wettbewerbsvorteile

vor dem traditionellen Hausbau geben.

Der Prozef3: Forschung und Entwicklung, Patentschutz, bundesweite
Konkurrenz und Markttransparenz 1ist im Fertighausbau bereits sehr
weit gegeniiber dem traditionellen Hausbau entwickelt und wird sich
noch verstdrken und beschleunigen. Alle Neuentwicklungen werden
aufmerksam  beobachtet, in Fachzeitschriften kommentiert und von
anderen Unternehmen iibernommen, wenn damit Erfolgschancen verbunden
sind. Zu den Standardaufgaben des Vertriebs- und Entwick-
lungsbereiches in einem Fertighausunternehmen gehort die Konkurrenz-
beobachtung bzw. 'Beobachtung des Wettbewerbs".Z)

Beobachtung filhrt zu einer schnellen Kenntnis, Bewertung und evtl.

Diese gegenseitige

Ubernahme von Neuerungen. Es entsteht ein Entwicklungsdruck, der Ba-
sis fir die fortschreitende Entwicklung, Erfahrungssammlung und Ver-

besserung der Leistungswerte ist.

1) So ist in den Unterlagen von Phenix-Haus z.B. zu lesen: "Unter der
Patentnummer 1.582.220 wurde das Phenix-Bausystem vom franzdsi-
schen Institut fiir Bautechnik (C.S.T.B.) bereits im Jahre 1949 zuge-
lassen und erhielt 20 Jahre spédter nach wiederholt durchgefiihrten
und positiv verlaufenen Kontrollen der entsprechenden Behorden die
endgliltige und generelle staatliche Genehmigung."

2) Wenn z.B. Firma A erfdhrt, daB Firma B einen neuen Haustyp, z.B.
im "Alpen-Landhausstil" entwickelt, dann schwdrmen die Vertriebsleu-
te aus, machen Fotos von diesem Haustyp, und Techniker versuchen
herauszufinden, ob technische bzw. wirtschaftliche Neuerungen ab-
lesbar sind, indem sie sich die Details ansehen und mit der Stopp-

uhr Aufbauzeiten nehmen.
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Wer nimmt diese Aufgaben im traditionellen Hausbau in vergleichbarer
Weise, Kontinuitdt und Ausfilhrlichkeit wahr? Die Architekten, die ab
und zu mal ein Einfamilienhaus zwischen einer Reihe anderer Bauvor-
haben planen und bearbeiten? Die Baunternehmen, fiir die hinsichtlich
ihrer geringen Spezialisierung auf bestimmte Geb&dudetypen das gleiche
zutrifft? Sicherlich liegt darin eine Schwé&dche des traditionellen Haus-
baues begriindet, die sich mit fortschreitenden Entwicklungserfolgen
der Fertighausindustrie vergrdBern wird, weil die organisatorischen
Voraussetzungen flir eine kontinuierliche Weiterentwicklung im herkdmm-

lichen Hausbau auch nicht in Ansdtzen ablesbar ist.



4.6 Design-Angebot

Design oder architektonische Gestaltung befaft sich mit formalen und
stilistischen Aspekten des &duBeren und inneren Erscheinungsbildes des
Hauses. Das Repertoire sind R&ume, Formen, Farben, Strukturen, Stil-
elemente, Bauteile, Materialien etc. Design-ldeen werden 1in perspek-
tivischen Darstellungen, farbigen Schaubildern, Modellen und Proto-

typen prdasentiert.

Einleitend lassen sich iber das Fertighausdesign einige Aussagen tref-
fen.

In der Design-Entwicklung des Fertighausbaues sind unterschiedliche
Phasen zu erkennen. Das Fertighaus-Design hat sich insgesamt verbes-
sert. Der Fertighaus-Einheits-Look der 60-iger Jahre ist grdBerer De-

sign-Vielfalt gewichen.

Design wird heute bewuBt zur Verkaufsférderung eingesetzt. Dabei pas-

sieren allerdings oft Uberbetonungen und auch "Stilbluten'.

Fertighausdesign wird in Mﬁsterhéusern, Ausstellungen, Katalogen und
Presseversffentlichungen bewuBt der Offentlichkeit vorgestellt. Es be-

einflult damit die Wohnvorstellungen breiter Bevdlkerungsschichten.

Fertighausfirmen starten den Versuch, auch in Haus-Design-Fragen eine

Fihrungsstelle im Hausbau zu erreichen.
In der Design-Entwicklung lassen sich folgende Phasen unterscheiden;

~ Pionierphase: rechteckige, schmucklose Fertighaustypen mit
duBlerer Sichtfugenteilung; technisch geprig-

tes, nicht kaschiertes Erscheinungsbild.

- Anpassungsphase: Fertighduser sind 4&uBerlich nicht mehr von
traditionell gebauten H&dusern zu unterschei-

den; fugenlose Fassade, Verklinkerung etc.

- Stilphase: stilistische Differenzierung der Fertigh&duser;

regionale Stilelemente, Wiederentdeckung und

Betonung von Architekturelementen.
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Das Hausdesign der Fertighausfirmen hat sich in den letzten Jahren
deutlich und uniibersehbar verdndert. Es hat sich differenziert und ist
insgesamt interessanter geworden. Designfragen bei der formalen
Ausbildung von Bauteilen, frither recht lieblos behandelt, finden heute
eine grofle Beachtung. Wenn man heute eine Fertighausausstellung
besucht, z.B. das neue Fertighauszentrum in Bad Vilbel bei Frankfurt,
und sie mit fritheren Ausstellungen bzw. fritheren Fertighauskatalogen
vergleicht, dann f&dllt die Betonung des Design-Aspektes sofort auf,

z.B.:

- Hausstile: Fachwerk-, Alpenlandhaus-, Klassik-Look

- Dé&cher: verschiedenste Dachdeckungsmaterialien: far-
big engobierte Dachpfannen, Biberschwénze,
Kunstschiefer, Reetdeckung ..., Dachiiber-

stdnde, Dachgauben, Giebel, Dachversitze...

~ Auflenwdnde: AufBlenwandverkleidungen in den verschieden-
sten Materialien: Putz, Klinker, Fachwerk,

Holzverschalung,

~ Wandéffnungen: Sprossenfenster, Fensterumrahmungen, Klapp-
ldaden, Erker, franzosische Fenster, verglaste
Giebel,

-~ Anbauten: Vord&dcher, Wintergdrten, Pergolen, integrierte

Garagen, Balkone,

- Innenausbau: Kamingestaltung, Deckenverschalung, Wohn-
galerie, Raumteiler, teure Ausbaumaterialien
(Dekorfliesen, farbige Sanitdrobjekte, Wand-,
Decken~ und Bodenbeldge ..., Einbaumobel,

Tafelungen, ...)

- Auflenanlagen: Terassenbeldge, Wege, Stege, Anpflanzungen,

AuBenleuchten, Grillpldtze, Teiche

Fertighduser werden heute zunehmend stilistisch durch-detailliert. Stil,
Proportionen, Farben, sichtbaren Konstruktionsdetails etc. wird heute

gréflere Bedeutung beigemessen. Sie werden bewullt gestaltet.
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Design wird heute sichtbar zur Verkaufsférderung eingesetzt. Durch
immer wieder neue Designideen sollen neue Hauskdufer gewonnen wer-
den. Das ist typisch fiir Phasen der Marktsdttigung. Deutliches Zeichen
dafiir ist, dalB einige Fertighausfirmen erstmals die Zusammenarbeit mit
Architekten suchen (Wettbewerbe, Design-Auftrage ...). Die Fertig-
haus-Bauindustrie braucht Design-Architekten, die auf den Hausbau
gestalterisch, funktional und technisch spezialisiert sind. Mit Architek-

ten als Generalisten kann sie wenig anfangen.

Es besteht jedoch heute die Gefahr, daB die gegenwirtige Uberbetonung
von Designelementen zur kurzfristigen Effekthascherei entartet. Wir
erleben heute Fachwerk-Look, Sprossenfenster, Butzenscheiben, alpen-

landische oder mediterrane Stilelemente, etc. Wann werden Tudor,

Gotik, Neoklassik und Post-Moderne angeboten?

Trotz dieser klar ablesbaren Entwicklung zur Berilicksichtigung von
mehr Design-Aspekten befriedigt der Entwicklungsstand den architek-
tonisch geschulten Betrachter nicht. Immer wiederkehrende Schwach-

punkte sind:

- Fehlende Anpassung der Fertighduser an Hanggrundstiicke

- Stilbriiche, Monstrositdten, 'Stil-Salat'" beim Umgang mit Architektur-

elementen

- kurzlebige Effekthascherei mit vordergriindigen "Stil-Hdusern"

und

-~ immer noch langweiliges Hausdesign im Stil der 60-iger Jahre.

Fertighausfirmen sollten nicht zu viele Stilrichtungen parallel oder in
kurzer, wechselnder Reihenfolge anbieten. Damit 148t sich kein Fir-
menimage und kein Qualitdtsbegriff bei den Hauskdufern bilden. Es
entsteht der Eindruck von kurzlebigen Hausmoden, an denen der Haus-
kdufer wegen langfristiger Wertanlage nicht interessiert sein kann.
Fertighausunternehmen sollten deshalb weniger sorglos mit den Stilele-
menten umgehen und langfristigere Designprogramme versuchen; wie
z.B. die Fertighausfirma Huf, die seit Uber 10 Jahren ihr Designpro-

gramm grundsé&tzlich beibehalten, jedoch stdndig weiterentwickelt hat.
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Fertighausfirmen stellen ihr aktuelles Hausdesign immer wieder der
Offentlichkeit in Musterhdusern, Ausstellungen, Katalogen, Pressenotizen
etc. vor. Sie machen es damit der offentlichen Zustimmung oder
Ablehnung =zugdnglich. Die Fertighausverkdufer in den Musterhdusern
merken an der Besucherfrequenz sofort, ob ein neuer Haustyp sich zum
"Renner"” entwickelt oder ''micht ankommt'. Mit Musterhdusern wird der
Markt getestet, das Besucherinteresse wird registriert, das Mei-
nungsbild analysiert und evtl. werden auch Rickkopplungen fir
notwendige Produktverdnderungen vollzogen. Gleichzeitig werden aber
auch mit jedem neuen komplett eingerichteten Musterhaus bestimmte
Wohnvorstellungen verbreitet. Dadurch wird der Hausbaumarkt wesent-
lich beeinfluBlt. Gleichzeitig wird das Qualitdtsbewulltsein der Haus-
kaufinteressenten durch stdndige Vergleiche erhoht. Fertighausfirmen
entwickeln dabei eine klare Vorstellung, welche Hausangebote zu einem
bestimmten Zeitpunkt Absatzchancen haben und welche nicht.

Leider fihrt das in der . Praxis von groflen Fertighausfirmen hédufig
dazu, dafl neuartige Designldsungen abgelehnt werden, weil sie an-
geblich am Markt nicht absetzbar sind. Dabei darf nicht untérschétzt
werden, dalB3l groBle Fertighausfirmen nicht nur auf Wohnwiinsche rea-
gieren, sondern sie mit ihrem bundesweiten Angebot auch aktiv prédgen
und beeinflussen konnen.

Der Erfolg bei dem Versuch, in Hausdesign-Fragen eine Fiihrungsrolle
zu erreichen, wird gerade davon abndngen, ob Fertighausfirmen selbst
den Mut aufbringen, neuartige Design-Ldsungen anzubieten, oder ob sie
diesen fur die Marktfihrung wichtigen Designaspekt dem traditionellen
Hausbau mit seinen einzelnen herausragenden Architektenhdusern

iiberlassen.
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4.7 Kostenaspekt

Es hat in der Vergangenheit immer wieder Versuche von Herstellerseite
oder von seiten des Wettbewerbs gegeben, die Kostenvorteile des
Fertighauses gegeniiber dem traditionellen Hausbau zu beweisen bzw.
zu widerlegen.

Bei solchen Vergleichen wurde z.B. ein Fertighaus bestimmter Grdfle
und Ausstattung zu Grunde gelegt. Im Vergleich dazu wurde iber eine
Ausschreibung durch einen Architekten der Preis flir ein Haus in
traditioneller Bauart gleicher GrdBe und Ausstattung ermittelt. Bei
solchen Vergleichen konnten Kostenvorteile des Fertighauses nachgewie-
sen werden. Auch eine Recherche in "Test" (Zeitschrift der Stiftung

1)

Warentest) kommt zu diesem Ergebnis.

Die Kostenvorteile des Fertighauses konnten aber bisher nicht {iberzeu-

gend genug von den Fertighausuhternehmen dargestellt werden.

Ein Problem der Kostenvergleiche besteht flir den Hauskdufer in der
fehlenden Vergleichbarkeit zwischen dem Angebot der Fertighaus-
hersteller, der Regiebau-Unternehmen und des traditionellen Hausbaus.
Der Hausk&dufer kann zwar sehr einfach das Preiéangebot der verschie-
denen Fertighausunternehmen, die ab Oberkante Kellerdecke (OK.)
anbieten, untereinander vergleichen; er kann es aber nicht mit dem
Regiebau-Haus oder dem traditionellen Hausbau in Relation setzen, da

diese nicht ab OK anbieten.

Zum Nachweis von Kostenvorteilen miilten die Fertighausunternehmen
ihre Hauspreise vergleichbar mit denen der anderen Hausbaubereiche
darstellen. Die Preisangaben ab OK sind dazu nicht geeignet. Sie
bewirken praktisch nur einen Preiswettbewerb innerhalb der Fertig-

haus-Bauindustrie (vergl. Kap. 6.7, Abb. 19: Fertighaus-Werbung...).

1) "Test” Heft 6, Juni 1983, S. 558:
"Konventionell gebaute H&user kosten nach unserer Erfahrung rund
4oo Mark pro Quadratmeter Wohnfldche mehr als Fertighduser"...
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Die Fertighausunternehmen sollten deshalb ihre Preise einschlieflich
Keller angeben. Die Kosten konnen dann nach dem Schema der Kosten-
gliederung nach "DIN 276: Kosten von Hochbauten" aufgestellt werden,
wie das im traditionellen Bauen iublich 1ist. Erst dann wird flir den

1)

Hausinteressenten der Kostenvergleich transparent.

AuBerdem sollten die Fertighausunternehmen genauere Angaben iiber die
Nutzungskosten ihrer H&user ermitteln und auch dabei die Ver-
gleichbarkeit mit dem traditionellen Bauen durch Anwendung des
Gliederungsschemas nach "DIN 18960: Baunutzungskosten von Hochbau-

1

ten'" suchen.

Da der Fertighausbau in Zukunft Zuwachsraten vorwiegend nur durch
einen wesentlichen hoheren Marktanteil am 1- und 2-Familienhausbau
erreichen kann, mufl er versuchen, Kostenvorteile zu erreichen und
diese durch wvoll vergleichbare Darstellungen mit dem traditionellen

Hausbau zu demonstrieren.

1) Daiber, U.; Sulzer, P.; Witterlin, A.:
Fertighaus-checkliste
Wiesbaden, Berlin: Bauverlag, 1982, S. 76
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4.8 Kellerbauproblem

Nach den Erfahrungen der Fertighaushersteller wollen die meisten
Bauinteressenten in der Bundesrepublik ein Haus mit Keller. In
anderen europdischen Ldndern, wie zum Beispiel England, Holland, etc.

werden dagegen Keller nicht so kategorisch verlangt.

Durch den Kellerbau konnen Grundstiicke baurechtlichl) besser ausge-
nutzt werden. Auf die maximal zuldssige GeschoBfldche wird nédmlich
nur die Geschof3fldache von Vollgeschossen angerechnet. Unterirdische
Geschosse, wie z.B. Keller, bleiben unberiicksichtigt. Wegen der
steigenden Grundstlickskosten und der Tendenz zu kleineren Grund-
stiicken werden auch viele Bauherren kiinftig nicht auf den Keller als

zusdtzlich zuldssige GrundriB3flache verzichten wollen.

Fir die meisten Fertighaushersteller stellt der Kellerbau immer noch
ein Problem dar. Nur ein knappes Dutzend Fertighaushersteller bieten
Fertighaus und Fertigkeller schliisselfertig in eigener Ausfiihrung an,
wie z.B. SCHWORER, HEBEL, FINGERHUT etc. Die ibrigen Fertig-
hausfirmen Dbetrachten den Keller als 'bauseitige" Leistung bzw.
iiberlassen das Kellerbauproblem dem Baubetreuer oder Vertragsarchi-
tekten, der daflir ein OJrtliches Bauunternehmen oder einen Fertigkel-
ler-Hersteller einschaltet (vergl. auch Kap. 7.2: Nachunternehmer,
Kellerbau).

Die Vorfertigung des Kellers bereitet den Fertighausherstellern Probleme
in mehrfacher Hinsicht. Die Fertighauswerke sind in ihrer maschinellen
Ausstattung vorwiegend auf die Bearbeitung von Holzmaterialien und
leichten Baustoffen eingerichtet. Fiir den Kellerbau werden jedoch
schwere Massivbauteile (z.B. BetongroBtafelbau) verwendet, flir deren

Herstellung anders ausgestattete Werksanlageﬁ notwendig sind.

1) vergl. Baunutzungsordnung (§ 17 BauNVO):
maximal zuldssige Grundfldchen- und GeschoBfldachenzahl in Bauge-

bieten.
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Flr den Transport dieser schweren Massivbauteile sind Spezialfahrzeuge
erforderlich. Pro Keller werden ca. 5-6 Tiefladertransporte bendtigt,
die nur mit geringer Geschwindigkeit fahren diirfen. Der wirtschaftliche
Transportradius ist daher sehr begrenzt; deshalb werden bei iiber 100
km Anfahrtsweg meist Aufpreise berechnet. Der wirtschaftliche Trans-
portradius des Fertighauses in Holzverbundbauweise (nur 1 LKW plus
Hanger) ist dagegen wesentlich grdBer. Die Hersteller von Fertighau-
sern  einschlieBlich  Fertigkeller geben im allgemeinen zu, daB
Fertigkeller nicht preiswerter sind als konventionell gebaute Keller,

betonen aber die wvielen Vorteile flir den Hausk&dufer durch die

Abwicklung aus einer Hand.

Interessant in diesem Zusammenhang ist die Entwicklung eines Holz-
kellers nach Vorbildern aus U.S.A. OKAL hat bereits Prototypen gebaut
und getestetl). Die Transport-, Montage- und Verarbeitungsvorteile
~dieses Entwicklungsansatzes fir " einen Fertighaushersteller sindim
Prinzip einleuchtend. Dieses Beispiel zeigt, daB zur Ldsung des -
Kellerbaus flir den Fertighausbau eventuell neue, ungewohnte Wege

eingeschlagen werden miissen.

Inzwischen werden Fertigkeller von Bauunternehmen aufBlerhalb der

Fertighausindustrie angeboten. Einige dieser Hersteller sind Mitglied im

2)

Arbeitskreis ''Fertigkeller" der Studiengemeinschaft fur Fertigbau In

diesem Arbeitskreis werden gemeinséme Richtlinien fir das Fertig-
keller-Angebot (z.B. Lieferungs- wund Leistungsumfang) erarbeitet.
Hersteller von Fertigkellern und Fertighdusern haben sich zusammen-
getan, um gemeinsam die Mindestausstattung eines funktionstiichtigen
Kellers zu definieren und Grundsidtze fiir die vertragliche Abwicklung
zu erarbeiten.

In Abb. 12 ist ein solcher schlisselfertiger Fertigkeller abgebildet.
Damit wurde die technische Ausfiihrung verbessert und die Abwicklung
fir den Bauherrn vereinfacht. Allerdings haben auch diese Fertigkel-

ler-Hersteller noch das Kostenproblem im Vergleich zum traditionellen

Kellerbau zu ldsen.

1) vergl. b + F 86 (1978), S. 126: Holzkeller...

2) Studiengemeinschaft fir Fertigbau, Wiesbaden:

~ Katalog Fertigkeller
- Fertigkeller: Leistungsumfang, Winterbau, Kompletthaus, Ausbau-

keller.
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Fir den Regiebau stellt sich dagegen das Kellerbauproblem nicht so
sehr. Ohne besondere Schwierigkeiten und Koordinationsprobleme kann
er das Haus einschlieflich Keller anbieten und ausfithren, da die

Baumaterialien und Bauverfahren &dhnlich sind.

Schon aus Wettbewerbsgriinden mufl der Fertighausbau das Kellerbau-
problem besser ldsen als das bisher gelungen ist. Dabei liegen die
Schwierigkeiten nicht 1in seiner technischen Durchfiihrung, (die 1ist
langst geldst,) sondern in der Entwicklung einer preiswerten Ldsung
fir den Hausk&dufer. Bei allen Rationalisierungserfolgen des Fertighaus-

baus ab Oberkante Kellerdecke 1ist dieses Ziel beim Kellerbau noch

nicht erreicht.
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5. Produktion von Fertigh&usern

5.1 Grundla gen

Der Produktionsbereich ist neben Verwaltung, Vertrieb und Entwicklung
einer der Hauptbereiche 1im Fertighausunternehmen. Seine Aufgabe
besteht im wesentlichen darin, die erteilten Hausbau-Auftrdge termin-,

qualitdts- und kostengerecht abzuwickeln.

Der Begriff 'Produktion" umfaflit im weiteren Sinne dabei folgende

Teilbereiche:

-~ Personalwesen

-~ technische und kaufmadnnische Auftragsbearbeitung im Biro

- Arbeitsvorbereitung

- Vorfertigung im Werk

- Materialwesen: Einkauf und Lagerverwaltung

- Transport und Versand

- Endmontage auf der Baustelle

- Kundendienst

- Personalwesen

Im Produktionsbereich sind wesentliche Rationalisierungserfolge erzielt
worden. Der Fertighausbau hat dazu bekannte Methoden der in-
dustriellen Produktion in den Hausbaubereich Ubertragen, eine vdllig
andere, flir den Hausbau neuartige Produktionsweise eingefiihrt und
dadurch die handwerklich-gewerkemdfBige Hausbautradition ausgeschal-
tet. Der Fertighausbau hat damit eine enorme Produktivitdtssteigerung
erreicht (vergl. Abb...13...). Alle Vorstellungen von Rationalisierung
durch Industrialisierung 1im Bauen sind im Produktionsbereich der
groflen Fertighausunternehmen realisiert und haben auch die in sie
gesetzten Erwartungen: in erster Linie Produktivitdtssteigerung, aber

1)

auch Qualitdtssteigerung und Kostensenkung™’ erfullt.

Dies wurde durch die Einfiihrung folgender allgemeiner organisato-

rischer Prinzipien der industriellen Produktion erreicht:

1) vergleiche Bericht in '"Test", Heft 6/1983 iliber Fertighduser im Ver
gleich zu traditionell gebauten H&dusern: "Fertighduser sind ca. 400
DM/qm Wohnflache billiger".
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Erlduterung:

In der Abbildung ist der Gesamtstundenaufwand zur Erstellung
von Wohngebduden in unterschiedlichen Bauweisen vergleichend
dargestellt. Der Gesamtstundenaufwand ist in seinen Werks-
und Baustellenanteil aufgeteilt.

Der Gesamtstundenaufwand betrdgt im Fertighausbau im Mittel
etwa 8 - 9 Std./ m2 Wohnflache, beim traditionellen Mauer-
werksbau dagegen Uber 20 Std./ mZ Wohnflidche.

ABB. 13 STEIGERUNG DER ARBEITSPRODUKTIVITAT IM FERTIG-
HAUSBAU M VERGLEICH ZU ANDEREN BAUWEISEN

1) Vangerow-Kihn, A.:

Rationalisierung durch Serienbildung bei Baugruppen in der
industriellen Bauproduktion unter besonderer Berlicksichti-
gung des Kostenaspektes: Moglichkeiten und Grenzen

Disseldorf: VDI-Verlag, Fortschrittsberichte VDI-Z, Reihe
Nr. 43, 1978, 370 S. S. 229

Ty
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- Wiederholung

!

Arbeitsteilung

|

Ablauforganisation

|

Spezialisierung

Mechanisierung

Wiederholung

Durch die stdndige Wiederholung gleicher Arbeitsprozesse {iber einen
langen Zeitraum (bei vielen Fertighausfirmen seit iber 20 Jahren)
werden grofBle betriebliche Lerneffekte ermoglicht. Die Fertighausun-
ternehmen konnten iber die Jahre Hausbau-Know-how erwerben und

stdndig weiter entwickeln.

Arbeitsteilung

Der gesamte Hausbau-Produktionsprozess wird in eine Kette von iber-
schaubaren Einzeltdtigkeiten aufgeldst. Die Arbeit der meisten Be-
schaftigten ist eng begrenzt. Die Einzeltdtigkeiten konnen von unge-
lernten Arbeitern nach kurzer Einarbeitung unter Anleitung von Fach-
spezialisten ausgefiihrt werden. Damit wird die Produktivitdt gestei-
gert.

Die fiir den Industriebetrieb charakteristische hohe Arbeitsteiligkeit im
Vergleich zum Handwerksbetrieb macht eine straffe Betriebsorganisation
erforderlich, die 1in Organisationsdiagrammen, Stellenbeschreibungen

und Ablauforganisation ihren Ausdruck findet.

Ablauforganisation

Damit die starke Arbeitsteiligkeit nicht zu einem Chaos flhrt und rei-
bungslos funktioniert, mufl eine klare, straffe Ablauforganisation
geschaffen werden (vergl. Abb...14.). In den Fertighausunternehmen
ist dies im Vergleich zum traditionellen Hausbau sehr weit entwickelt.
Darin liegt einerseits eine Stdrke der Fertighausunternehmen, aber
andererseits auch eine empfindliche Schwédche. Das Prinzip der Ar-
beitsteilung ermdglicht einerseits eine hohe Produktivitdtssteigerung,
die mit wenig ausgebildeten, angelernten Mitarbeitern (billigen Ar-
beitskraften)erreicht werden kann.

Andererseits ist die Organisation wenig flexibel bei Anderungen. Jede
kleinste Anderung, z.B. Produktdnderung, bedeutet einen groBen Organi-
sationsaufwand. Der klare Nachteil dieser Organisationsform ist, dal

sie wenig 4dnderungsfreundlich ist. In der tadglichen Praxis werden oft

Anderungen wegen des damit verbundenen Aufwands nicht durchgefihrt.
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Spezialisierung

Spezialisten planen, kontrollieren und optimieren kontinuierlich den
Produktionsbereich. Viele Spezialisten aus unterschiedlichen Fachgebie-
ten arbeiten unter einer Leitung innerhalb des Unternehmens mit dem
gemeinsamen Ziel "Hausbau' zusammen; dazu gehdren z.B. Konstruk-
teure, Verfahrensingenieure, Maschinenbauer, REFA-Ingenieure, Bau-
stoff-Kaufleute, Bauingenieure und Architekten, Betriebswirtschaftler,
Biiroorganisatoren, Kaufleute, Veréandspezialisten etc. Die Liste der
Spezialisten mit entsprechendem Fachwissen ist sehr lang. Jeder gibt
sein Fachwissen in den HausbauprozeB ein. Generalisten sind dabei
nicht gefragt, spezialisiertes Wissen wird gefordert.

Zur Verdeutlichung sollen die Tatigkeiten einiger Spezialisten umrissen
werden:

Konstrukteure entwickeln und erarbeiten alle zeichnerischen Planunter-

lagen und Stilicklisten.

Verfahrensingenieure planen die Fertigungsverfahren und legen sie bis

in die kleinsten Arbeitsprozesse fest.

Maschinenbauingenieure mit Spezialisierung im Anlagenbau planen und

konstruieren die dazu notwendigen Fertigungseinrichtungen (Spezial-

maschinen, Fertigungsstraflen, Vorrichtungen usw.).

REFA-Ingenieure untersuchen die erforderlichen Fertigungszeiten, zer-

legen sie in Teilzeiten und Arbeitsvorgdnge, machen Zeitaufnahmen und
geben Vorgabezeiten an. Dadurch .werden Ausfihrungsdauer und
Stundenaufwand vollstdndig durchrationalisiert und vorherbestimmt.

Baustoff-Kaufleute suchen nach den glinstigsten Materialbezugsquellen,

handeln gi.'msi:ige Liefervertrage mit Sonderrabatten aus und sichern die
termin- und qualitdtsgerechte Materialversorgung fiir alle Phasen der
Produktion. Sie verfolgen das aktuelle Baustoffangebot und melden
sofort, wenn neue bzw. glinstigere Baustoffangebote auf den Markt
kommen.

Betriebswirte durchleuchten die Kostenstruktur des Betriebes bis in

seine feinsten Verdstelungen. Das ganze Unternehmen wird in einzelne

Kostenstellen aufgeldst, die monatlich {iber EDV kontrolliert werden,
soda3 alle Kostenplanabweichungen wund Fehlentwicklungen sofort am
Verursacherort lokalisiert werden koénnen. Sie legen fiir jede Kosten-
stelle den Kostenrahmen fest.

Biroorganisatoren durchleuchten die arbeitsteiligen Arbeitsprozesse und

legen den Arbeitsablauf in den technischen und kaufm&dnnischen



Abteilungen fest. Sie machen Zeitaufnahmen und geben Leistungsvor-
gabewerte auch fiir die Angestelltentdtigkeiten in den Biros. Jeder

nicht ausgelastete Arbeitsplatz wird wegrationalisiert.

Diese unvollstdandige Aufzdhlung von Fachleuten mit spezialisiertem
Fachwissen, das in den groflen Fertighaus-Unternehmen z.T. in Stabs-
stellen kumuliert ist, soll den Unterschied zum traditionell arbeitenden
Baubetrieb verdeutlichen. Dieser kann sich dieses Spezialwissen nicht

leisten und daher die damit verbundenen Kostenvorteile nicht nutzen.

Mechanisierung

Durch produktivere Maschinen (Apparate, Vorrichtungen ....) kann die
Produktivitdt gesteigert werden. Dazu ist Kapitaleinsatz notwendig. Die
Fertighausfirmen haben im Vergleich zum traditionellen Hausbau grofle
Betrdge z.B. in Werksanlagen, maschinelle Ausriistung, Montagegerét
und Fuhrpark etc. investiert. Darin liegt ebenfalls einerseits die
Starke der enormen Produktivitdtssteigerung, andererseits die Schwache

héherer Fixkostenbelastung bei Baukonjunkturschwankungen.
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Empfehlungen fiir den traditionellen Hausbau

Auch im traditionellen Hausbau kann die Produktivitdt durch die
verstdrkte Einfiithrung industrieller Prinzipien erhdht werden, z.B.
durch:

- mehr Wiederholung

~ groflere Arbeitsteiligkeit

- straffere Ablauforganisation

- mehr Spezialisierung und Mechanisierung etc.

Bei der Ubernahme dieser Prinzipien sollte jedoch gleichzeitig versucht

werden, die damit verbundenen Nachteile der geringeren Flexibilitdat zu

vermeiden. Die Flexibilitdt sollte als Verkaufsargument stdrker betont‘,

durch gebaute Beispiele belegt und in ihren Vorteilen genauer erkannt

und genutzt werden, z.B.:

- geschicktere Anpassung des Hauses an die jeweilige Grundstiicks-
situation

~ Betonen der Bauherren-Funktion, d.h. Sonderldsungen und Sonder-
wilnsche verwirklichen

- schnellere Produktanpassung

- geringere Fixkostenbelastung

- Nutzung des 1im Durchschnitt hoheren Ausbildungsstandes der
Beschdftigten

- Angebot von Arbeitspldatzen mit gréBerer Vielfalt (job enrichment),

- geschickte Nischenpolitik, d.h. das anbieten, was der Fertighausbau

nicht oder schlechter kann

Dies konnen nur allgemeine Hinweise sein. Nachfolgend werden die einzel-
nen Bereiche der Fertighausproduktion spezifischer auf Rationalisie-

rungsansdtze durch Industrialisierung untersucht.
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5.2 Technische und kaufmannische Auftragsabwicklung

Die Auftragsabwicklung beginnt mit dem Auftragseingang, d.h. mit
dem Vorliegen eines kompletten Kaufvertrages, und endet mit dem
Ablauf der Gewdhrleistungszeit. Die Auftragsabwicklung basiert auf
den Standard-Produktunterlagen, die in der Phase der Hausentwicklung
federfihrend von der Entwicklungs- oder Konstruktionsabteilung aus-
gearbeitet worden sind. Sie umfassen Hausbeschreibung, Zeichnungen,

Ausstattungsbescﬁreibung, Berechnungen, Priifungen etc.

Als Voraussetzung zur industriellen Produktion wird diese Hausentwick-
lung hauptsédchlich durch die Erzeugnisgliederung, d.h. Aufldsung
des Hauses bis in seine kleinsten Bestandteile, produktionstechnisch
ausgearbeitet. Es entstehen dabei Zeichnungssatz, Stiicklistensatz,
Materialauszug, Versandliste, Arbeitsplane, Montageplan, Zeitvorga-
ben, Plankalkulation, Preislisten etc..

Alle diese Standardunterlagen, die nur einmal, aber dafiir komplett
erstellt werden, werden bei der Auftragsabwicklung verwendet. Ent-
sprechend den kundenspezifischen Anderungswiinschen werden sie
modifiziert, d.h. Standardzeichnungen werden ''umgekratzt", Stiickli-
sten abgedndert etc., bis alle Produktionsunterlagen auftragsspezi-
fisch modifiziert sind. es ist einleuchtend, dafl diese auftragsbezogene
Bearbeitung zukiinftig durch EDV-Einsatz (Plotter, EDV-unterstiitzte

Arbeitspldtze etc.) weiter rationalisierbar ist.

Die Auftragsabwicklung erfolgt dann in stdndig wiederholtem Ablauf
mit gleichbleibendem Inhalt (Produktionsprogramm). Dies ist die ent-
scheidende Grundvoraussetzung fiir die Rationalisierung des Ablaufs
durch innerbetriebliche Lernprozesse. Vordrucke und Standardzeich-
nungen k&nnen eingefiihrt werden; Ablauf und BelegfluB kdnnen orga-
nisiert werden; die Gesamttdtigkeit kann 1in arbeitsteilige Arbeits-
schritte aufgesplittert werden. Als Folge davon wird der Bearbeitungs-

und Planungsaufwand pro Hausauftrag auf ein Minimum reduziert.



In Fertighausunternehmen ist es {blich, einen groBlen Teil der Lei-
stungen, die beim traditionellen Hausbau vom Architekten erbracht
werden, inklusiv anzubieten, zumindest was den Hausteil ab Ober-
kante Kellerdecke (O.K.) betrifft. Wenn man diese Leistungen mit
dem Leistungsbild der HOAIl)

etwa folgenden Leistungsphasen fiir das Haus ab O.K.:

vergleicht, dann entsprechen sie in

- 2. Vorplanung
- 3. Entwurfsplanung

- 5. Ausfiihrungsplanung

im Ubertragenen Sinne auch:

- 6. Vorbereitung der Vergabe

- 7. Mitwirkung bei der Vergabe (an die internen Fachabteilungen
des Fertighausunternehmens und an eventuelle Subunternehmer)

- 8. Objektiiberwachung (durch Montageleitung)

- 9. Objektbetreuung und Dokumentation (durch "Hausabnehmer',

Kundendienst und Hausakte).

Natlirlich fallen fir diese Leistungen auch im Fertighausunternehmen
Kosten an, die in die Hauskalkulation als Vertriebs- und Verwaltungs-

kosten (V+V) einflieBlen.

1) HOAI: Honoarordnung fir Architekten und Ingenieure
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Die Auftragsabwicklung in den technischen und kaufmdnnischen Biiros
wird heute noch durch einen umfangreichen Papier-BelegfluB3, bestehend
aus internen Mitteilungen, Formularen, Planunterlagen und anderen
Schriftstiicken gekennzeichnet. Diese auf Schriftstiicken und Pldnen
beruhende interne BelegfluBorganisation ist inzwischen  technisch
iiberholt. Neue EDV-Methoden der Biiroorganisation (EDV-unterstiitzte
Arbeitsplédtze) sind in der Entwicklung bzw. bereits in der Erprobung.
Sie werden in naher Zukunft sehr viele Arbeitspldtze von Sachbearbei-

tern in dieser arbeitsteiligen Biiroorganisation wegrationalisieren.

Durch Arbeitsteiligkeit kann nur die gewilinschte Produktivitdtssteige-
rung erzielt werden, wenn der InformationsfluB8 innerhalb der arbeits-
teiligen Personenkette gewdhrleistet wird. Funktioniert nur ein Glied
dieser Kette (Sachbearbeiter, Abteilung etc.) nicht, funktioniert die
ganze Kette nicht, d.h. alle Arbeiten kommen in Verzug. Diese Gefahr
besteht bei allen arbeitsteiligen Prozessen. Dazu haben Fertighaus-
firmen folgende Organisationsmittel: '"Aufbauubersicht"” und '"Versand-

auftrag" als innerbetriebliche Informationsmittel eingeflhrt.

Jeder neue Auftrag wird in die Aufbaulibersicht eingetragen, in der als
wichtigstes Datum der Aufbautermin, d.h. der Montagebeginn auf der
Baustelle, festgelegt wird. Alle Abteilungen (Konstruktion, AV, Einkauf,
Werk, Versand und Montage) haben ihre Arbeiten so einzuteilen, dafB
dieser Aufbautermin eingehalten wird.

Die’ Aufbaulibersicht ist das  wichtigste zusammengefaflte
Steuerungs- und Kontrollinstrument fiir alle Betriebsbereiche und wird
gemdfl Standardverteiler an alle Hauptabteilungen des Unternehmens
verteilt. Die Vielfaltigkeit der daraus ablesbaren Informationen soll
durch ein paar Beispiele erldutert werden:

Die Geschdftsleitung sieht mit einem Blick, ob der Betrieb ausgelastet

ist.

Der Leiter der Konstruktion liest ab, welche Kommissionen bzw. welcher

Haustyp bearbeitet werden miissen und strukturiert danach die
Arbeitspldne fiir seine Abteilungen: Konstruktion, Sanitdrplanung,
Arbeitsvorbereitung etc.

Der Leiter des Einkaufs sorgt dafiir, dafl das erforderliche Material

eingekauft bzw. auf Lager gehalten wird als Voraussetzung fiur eine

ziigige Fertigung.
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Der Leiter des Werks sieht daraus, welche Kommissionen bis zu welchem

Termin im Werk gefertigt werden miissen und kann dementsprechend

seine Arbeitskrafte und evtl. Schichtarbeit einteilen.

Der Leiter der Montage liest die Baustellenanschrift ab, teilt

seine Montagegruppen ein, disponiert den Autokran und den Material-

transport.

Der Leiter des Vertriebs wird mit innerbetrieblicher Information wver-

sorgt, veranlaflt den Schriftverkehr mit dem Kunden, meldet ihm den

Aufbautermin und gibt Rickinformationen an den Betrieb.

Der Leiter der kaufmdnnischen Abteilung veranlaBt die Rechnungs-

stellung, kontrolliert den Zahlungseingang und die kaufmédnnische

Auftragsabwicklung.
Die Stabsstellen der Geschédftsleitung werten die Aufbaulibersichten aus,

z.B. Ermittlung des durchschnittlichen Werker- und Monteurbedarfs,
Auslastungsschwankungen des Betriebs (Unter- und Uber-
kapazitdtsbelastung), H&aufigkeit der Haustypen in der Gunst der

Kaufer etc..

Diese unvollstdndige Aufzdhlung der daraus ablesbaren Informationen
soll verdeutlichen, daB die Aufbauiibersicht das wichtigste innerbe-
triebliche Informationsinstrument fur den Betrieb ist, nach dem alle

Abteilungen ihre Arbeiten terminlich abzustimmen haben.

Versandauftrag

Das zweite Informationsmittel 1ist der Versandauftrag. Dies ist eine
Ubersichtsliste, aus der zeitlich und mengenmidBig ersichtlich sind:

- fiir das Werk: was zu fertigen ist

- fir den Einkauf: was zu beschaffen ist

~ fiir den Versand: was zu versenden ist

- fur die Montage: was zur kompletten Hausmontage erforderlich ist.

Der Versandauftrag ist damit zum entscheidenden Organisationsmittel

der industriellen Hausproduktion geworden.
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Empfehlungen fiir den traditionellen Hausbau

Als Empfehlung bietet sich die Ubertragung dieses Organisations-

Know-how an, ohne daBl dazu der Bau von Werksanlagen erforderlich

ist; also insbesondere:

fir Wiederholungen der Auftragsabwicklung sorgen, d.h. sich auf
gleichartige Auftrdge spezialisieren;

daraus gewonnene betriebliche Lerneffekte ausnutzen;

mit Standardunterlagen arbeiten, die auftragsspezifisch modifiziert
werden A
Erzeugnisgliederung aufstellen

Aufbauiibersicht aufstellen

Versandauftrag modifizieren

In diesem Organisations-Know-how sind grofle, produktunabhdngige

Moéglichkeiten zur Rationalisierung enthalten, die der traditionelle

Hausbau in Angriff nehmen kann.



5.3 Fertigung im Werk

Die Vorfertigung im Werk erfolgt vollstindig nach industriellem Vor-
bild wund hat im Vergleich zum traditionellen Hausbau einen sehr
hohen Stand erreicht, (vergl. Abb. 15).

Fertighauserlwerden nicht auf Lager produziert, sondern erst nach
Vorlage eines kompletten Kaufvertrags mit allen Kundenspezifikationen
und Bemusterung zur Fertigung freigegeben; man spricht von sogen.
Hauskommissionen, die durch Auftragsnummer und Name des Hauskidu-

fers innerbetrieblich identifiziert sind.

Die Fertigung erfolgt vorwiegend als flexible Sortenfertigung, nach
dem FlieBprinzip organisiert, (z.B. Fertigung der GroBtafelelemente
als AuBlen- und Innenwadnde). Sie ist in einzelne Arbeitsstationen
aufgeldst, die {ber Rollenbander miteinander verbunden sind. Der
Zeittakt des FlieBbandes ist mit REFA-Methoden ermittelt und festge-
legt. Weniger h&dufige Bauteile werden jedoch auch noch im Werkstat-
tenprinzip hergestellt, z.B. Dachstuhl-Abbund, Giebelbau, Stahlteile
in der Schlosserei, Innenbauteile in der Schreinerei, Verrohrungen
im Installationsbau etc. Diese Werkstdtten sind hinsichtlich ihrer
technischen Ausriistung und ihres Entwicklungsstandes gegeniiber
den entsprechenden Werkstdtten der Handwerksbetriebe des traditionel-
len Hausbaus nicht weiterentwickelt, sondern voll vergleichbar. Ihre
Tatigkeit beschrédnkt sich jedoch auf den Hausbau. Bei der Fertigung
in den Werkstdtten besteht also kein eigentlicher technologischer
Vorteil, jedoch der Dbedeutende Rationalisierungsvorteil, dafl alle
Gewerke unter einem Werksdach vereinigt und zentralisiert sind (Or-
ganisationsvorteile) und ihre Teilleistungen fiir die Hauskommissionen

miteinander synchronisiert sind.

Die erforderlichen Arbeiten erfolgen unter Anleitung gelernter Hand-
werker (z.T. Konzessionstrdger): Schreiner, Zimmerleute, Installateure,
Fliesenleger, Elektriker, Maler etc. Sie werden jedoch vorwiegend

von angelernten Arbeitskrédften ausgefiihrt.

Die Qualitdt der Fertigung wird durch werksinterne Glitekontrolle
und dariiberhinaus durch unabhdngige Materialpriifanstalten Uberwacht.
Die meisten Fertighduser haben dadurch heute eine hohe und gleich-

méafiige Qualitdt, die sie zu Markenartikeln macht.
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6 Fahrbahn f. Vakuumtransporteur

T Querfahrbiihne-Verteiler m. Kettenforderer
. u Kippeinrichtung

8 Rollgang fiir liegende Wandelemente
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Da der Vergleich zum Automobilbau oft herangezogen wird, sollen
ein paar Merkmale und Zahlen aus einer groflen Fertighausfabrik
und die einer groBen Automobilfabrik gegeniibergestellt werden, um
Ahnlichkeiten und Unterschiede anzudeuten, (vergl. Abb. 16).

Die Unterschiede liegen nicht im Prinzip der Fertigung, sondern in
der GroéfBlenordnung und in dem Entwicklungsstand der angewandten
Technologie. Grundsédtzlich 1ist aber die Werksfertigung von Fertig-
hdusern genauso organisiert wie im Automobilbau.

Noch groBere Ahnlichkeiten bestehen mit frithen Stadien des Automobil-
baues1

Die h&dufige Behauptung, daB Hé&user nicht wie Autos hergestellt wer-
den konnen, d.h. nach den gleichen organisatorischen Prinzipien
der industriellen Organisation, 1ist langst durch die Wirklichkeit

widerlegt.

1) Vergl. dazu
Ford, Henry:
Mein Leben und Werk
Leipzig: Paul List Verlag 1923



MERKMALE UND

EINE GROSSE

EINE GROSSE

teile des Produkts

DATEN FERTIGHAUSFABRIK AUTOMOBILFABRIK
Beschdftigte am

Werksstandort ca. 1l.2o00 ca. 47.o000
Stickzahl pro Tag:|7 - lo Fertighduser 3.500 Autos
Anzahl der Bestandjca. 2.000 Einzelteile fca. 5.000 - 6.000

Einzelteile

Materiallager,z.B.

Holzlager,Plattenlager)
Dammstofflager, Sanitam
lager usw.

Blechlager,Reifenlager,
Glaslager

Fremdlieferung von
Bauteilen und Bau-
gruppen,z.B.:

Fenster,Tliren, Sanitar-
objekte,Armaturen,
Elektro,Schlosser,.

’ e

Reifen,Batterien, Tir-
schlosser, Scheinwerfer,
Kilometerzahler,.

innerbetrieblicher
Transport, z.B.

Gabelstapler,Kranbah-
nen,Rollenbahnen usw.

FlieBband im Zeittakt,
Forderbdnder,Gabelstap-
ler,Kranbahnen, ..

GrofBmaschinen, z.B.

Zuschnittsdgen,Profi-
lierer,Kipptische,
Pressen,.

Tiefziehpresse,Montage
roboter,FlieBbandmecha
nismus,.

» e

Werkstdatten, z.B.

Schlosserei,
Schreinerei fur
Innenausbau

GieRerei,Polsterei

Montage- und
Ausstattungsbdnder

fir GroBtafelelemente
(mit Einbau von Fen-

stern,Rolladen,Elt.-

Leitungen und -dosen,
Haustliren, etc.),

und Deckenelemente

fur die Karosserie
(mit Einbau von Stoff-
verkleidungen,Fenster-
scheiben,Armaturenbret
Elektrokabeln, Schein-
werfern etc. ),

Motor und Fahrgestell

Finish

Anstrichstation,
HeiBluft-Trockenkamme.

Lackstrafle, Spriihauto-
maten, Tauchbader,
Trockenkammer

Endmontage

entfallt,erst auf der
Baustelle

im Werk:Endmontage von
Karosserie,Motor und
Fahrgestell

Prifung im Werk:

Checkliste,Prifver-
merke

Prifstand,Probefahrt

Versand, Transport

Verladehalle auf LKW

Verladebahnhof auf
Bahnwaggons

ABB. 16:
VERGLEICH:

FERTIGHAUS-

UND AUTOMOBILFABRIK
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Vergleiche und Empfehlungen fiir den traditionellen Hausbau

Der traditionelle Hausbau verwendet auch vorgefertigte Teile. AuBer
den Industrieprodukten wie z.B. Ziegel, Dachpfannen, Fenster etc.
wird z.B. der Dachstuhl in einer Zimmerei, Innenbauteile in einer
Schreinerei, Betonfertigteile in einem Fertigteilwerk etc. auftragsbe-
zogen vorgefertigt und auf der Baustelle montiert.

Der Unterschied zwischen traditionellem Hausbau und Fertighausbau
besteht im Produktionsbereich im Umfang der Vorfertigung und darin,
daB sie im Fertighausbau in eigener Regie ausgeflihrt wird. Im Fer-
tighausbau werden Baugruppen hdherer Ordnung1> vorgefertigt, z.B.
als Groftafel komplett mit Fenstern, Rolldden, Anstrich und Elektro-

installation und durch eigene Monteure montiert.

Der traditionelle Hausbau koénnte rationeller arbeiten durch verstark-
ten Einsatz selbst- oder fremdgefertigter vorgefertigter Baugruppen
hoherer Ordnung, z.B. fertige Fensterbauteile, Sanitdrbauteile, In-
stallationsblécke etc. Mehr Normung, wie dies z.B. bei Tiiren, Fen-
stern etc. gelungen 1ist, und mehr offene Bausysteme fordern die

traditionelle Hausbauproduktion.

Die Entwicklung von produktiveren Baustellenbauweisen, wie 2z.B.

Gips-Leichtbauwdnde statt gemauerter Innenwdnde, rationalisierter

Schalungsbau etc., deuten die Richtung an.

1) Vergl. DIN 6789 und DIN 199 Teil 2;
Erzeugnisgliederung, Baugruppen.
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5.4 Materialwesen

Einkauf

Das Materialwesen umfaBt Einkauf und Verwaltung der Materiallage-

rung.

Durch langfristige Liefervertrdge und grofle Abnahmemengen werden
glinstige Einkaufspreise erzielt. Der Beschaffungsmarkt beschrankt
sich nicht auf den Ort oder die Region, sondern auf das gesamte Ge-
biet der Bundesrepublik und oft dariiberhinaus.

Zur Sicherung gleichbleibender Qualitdt werden vorwiegend Marken-
fabrikate eingekauft. Dies hat zu einem {berdurchschnittlich hohen

Materialqualitdtsstandard gefiihrt.

Materiallager

Im Materiallager werden alle Materialien, die zum Hausbau bendtigt
werden, bevorratet, um eine zligige Fertigung ohne Verzdgerung durch
fehlendes Material zu gewdhrleisten. Ausnahmen bilden Materialien,
die sehr umfangreich und/oder schwer sind, nicht im Werk weiterver-
arbeitet werden bzw. von Subunternehmen eingebaut werden;
z.B. Heizungsanlagen, Dachpfannen, Einbauklche etc. Diese werden

direkt zum erforderlichen Zeitpunkt frei Baustelle geliefert.

Die Materiallagerung ist in einer groflen Lagerhalle mit Hochregalla-
gern zentralisiert. Gabelstapler iUbernehmen den Transport zu den ein-
zelnen Fertigungsstationen oder direkt in die Versandhalle. Klein-

teile und Verbrauchsmaterial werden direkt an den Arbeitsstationen

zwischengelagert.

Zur Bewdltigung der groflen Zahl unterschiedlicher Materialien und
auch des Gesamtumfangs der Lagerhaltung werden Baustoff-Fachleute
fir Einkauf, Lager und Verwaltung beschdftigt. Thre Aufgabe ist die
rechtzeitige und wirtschaftliche Bereitstellung des Materials in Menge
und Qualitdt. Dazu sind Lagerplanung, Lagerverwaltung, Materialent-
nahmescheine, Qualitdtskontrollen bei Materialanlieferung, Mindestbe-
darfslagerbestdnde, EDV-Lagerbestandshaltung etc. erforderlich, also

alle Methoden des industriellen Lagerwesens.



Im Vergleich zum traditionellen Hausbau sind im Fertighausbau im
Materialbereich durch Materialbevorratung, Materialbereitstellung und
innerbetrieblichen Materialtransport grofle Rationalisierungsvorteile er-

reicht worden. Konkret bedeutet das:

- keine Ausfallzeit durch fehlendes Material
- kein Materialverlust durch schlechte Lagerhaltung auf der Baustelle
- schneller und wenig aufwendiger innerbetrieblicher Materialtransport

etc.

Mit der Lagerhaltung sind jedoch auch =zusadtzliche Kosten verbunden
(handling, Verwaltung, Personal, Lagerraum, Transport zur Baustelle
etc.), die im traditionellen Hausbau nicht im gleichen Umfang ent-
stehen, da die meisten Materialien ohne Zwischenlagerung in einem
Hausbauwerk direkt frei Baustelle geliefert werden. Der traditionelle
Hausbau konnte durch eine ausgefeilte Organisation des Materialwesens
(Baustellenlagerplatz, Abruf der Materialien, Form der Anlieferung
etc.) wesentliche Rationalisierungen und Kostenvorteile gegeniiber dem
Fertighausbau erreichen. Dieser Kostenvorteil kann insbesondere bei
grdBeren Bauvorhaben, z.B. im verdichteten Wohnungsbau (grdBere

Bautragerprojekte) zum Tragen kommen.
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5.5 Transport und Versand

In der Versandhalle des Werkes werden alle Baustoffe, Bauteile und
Baugruppen gemdf3 dem Versandauftrag, das ist eine listenmdfBlige
Aufstellung aller zu versendenden Teile fir die Hauskommission, zu-
sammengestellt. Diese Teile sind teils im Fertighauswerk hergestellt,
teils auch als Zukaufsteile fertig von anderen Herstellern bezogen. Die
Teile werden verpackt, gekennzeichnet und auf einem LKW mit Hanger
verladen. Das ganze Haus soll mdglichst auf einen Lastzug passen, da
die Einschaltung eines 2. Lastwagens unwirtschaftlich wdre.

Wichtig ist, dafB wirklich alle erforderlichen Teile auf dem Versandauf-
trag komplett erfafBt und versendet werden. Fir alle fehlenden Teile
muf3. extra ein Nachversand organisiert werden, der immer mit Zusatz-
kosten , d.h. Gewinneinbufllen, verbunden ist.

Man mufl sich vorstellen, dafl in einem groflen Fertighauswerk bis zu
10 Hauser pro Tag an unterschiedliche Baustellen im ganzen Bun-
desgebiet ausgeliefert werden. Der Versandauftrag flir jedes Haus um-
faBt ca. 2000 einzeln zu verpackende oder zusammenzustellende, grofBe
oder kleine Teile. Daraus wird ersichtlich, welche GréBenordnung zu -
bewdltigen ist und welche Bedeutung eine funktionierende Versandor-
ganisation hat. Wenn die Versandorganisation nicht klappt, wird es
sehr teuer flir den Fertighaushersteller. Fehlende Teile miissen iber
lange Distanzen wunter Termindruck nachversandt werden, wenn sie

nicht ortlich beschafft werden kénnen.

Die ausgefeilte Versandorganisation 1ist eine Errungenschaft der Fer-

tighausindustrie, die der traditionelle Hausbau nicht kennt. Kein Be-
teiligter kann dort sagen, aus wie vielen Teilen ein komplettes Haus

besteht.

Die Versandorganisation bildet zugleich die Voraussetzung fiir die Ex-
portfdhigkeit. Da Fertighausfirmen den Versand flr Hausaufbauten im
ganzen Bundesgebiet in den Griff bekommen haben, kénnen sie ihre
Hauser auch sofort iiber weitere Distanzen in den europ&dischen oder
aulBBereuropdischen Raum exportieren. Lediglich die Zollformalitdten

missen neu geldst werden.
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5.6 Endmontage auf der Baustelle

Durch Vorfertigung kann ein groBer Teil der Baustellenarbeit ins
Werk verlegt werden. Dort konnen die Arbeiten durch FlieBfertigung,
Fertigungsmaschinen, Schichtarbeit etc. sehr viel produktiver ausge-
fihrt werden als auf der Baustelle. Nur die Endmontage erfolgt auf
der Baustelle.

Die Montagezeiten auf der Baustelle sind dadurch enorm reduziert wor-
den. Am Abend des ersten Aufbautages steht im allgemeinen das Haus

im Rohbau einschlieBlich Regenschutzfolie auf dem Dach.

Die Endmontage erfolgt durch eine aufeinander eingearbeitete Montage-
gruppe. Sie besteht aus 5-7 Monteuren und ubernimmt alle fir den
kompletten Hausaufbau erforderlichen Arbeitenl). Die Anreise der
Monteure erfolgt mit einem Baustellen-Klein-LKW, der mit allen erfor-
derlichen Werkzeugen und Kleinmaterialien ausgeristet ist. Parallel
dazu kommen die vorgefertigten Hausteile per LKW mit H&nger auf
die Baustelle. Alles mufBl durch den Versandauftrag so vollstdndig
vorgeplant sein, dafB ein Nachversand oder o&rtlicher Kauf von ver-
gessenem Baumaterial ausgeschaltet wird. Zur gleichen Zeit erscheint
der Autokran auf der Baustelle. Nach einem vorgegebenen Montage-
plan, in dem der Kranstandplatz und die Reihenfolge der =zu ver-
setzenden Teile festgelegt ist, erfolgt der Hausaufbau. Der Autokran
bleibt nur einen Tag auf der Baustelle. Sein Einsatz ist in sogenann-
ten Kranrouten vorausgeplant. Der Aufbaubeginn wvon Fertighdusern
in einer Region 1ist so aufeinander abgestimmt, daB der Autokran
diese Baustellen auf seiner Fahrtroute nacheinénder anfahren kann,
sodal seine Kapazitdt (teure Maschinenstunden) praktisch stdndig
ausgelastet ist. Wegeskizzen mit genauer Beschreibung zur Auffindung
der Baustelle reduzieren fiir alle Beteiligten unproduktive Suchzeiten.

Selbst die Ubernachtungsquartiere fiir die Monteure sind bereits im

voraus gebucht.

1) Manchmal werden einzelne Arbeiten jedoch von konzessionierten
Spezialfirmen erbracht, z.B. Elektroinstallation, Gasinstallation,

etc.



Voraussetzung flir den Beginn der Endmontage ist die ordnungsgemé&lle
Fertigstellung des Kellers innerhalb der zuldssigen Bautoleranzgrenzen
flir den spdteren Hausaufbau. Der Kellerbau kann durch o&rtliche Roh-
baufirmen, in Eigenleistung, durch spezialisierte Fertigkellerhersteller
oder durch die Fertighausfirma selbst erfolgen. Fast alle Fertighaus-
firmen bieten heute die Ubernahme des Kellerbaus an. Oft ist aber die
ortliche Vergabe des Kellers billiger. Darin besteht heute der h&ufigste

Kontakt zwischen Fertighaushersteller und traditionellem Bauunterneh-

men.

Am 1. Aufbautag werden mit dem Autokran alle Wande, Decken und der
Dachstuhl aufgestellt und das Dach mit einer Folie regensicher
gemacht. In den nédchsten Tagen erfolgt der weitere Ausbau des Hau-
ses.

Die Montagegruppe hat fiir die Hausmontage eine genaue Vorgabezeit,
in der sie das Haus komplett fertigstellen mufB. Sie arbeitet im
Gruppen-Leistungslohn. So betrdgt z.B. die Vorgabezeit fiir die
Fertigstellung eines Hauses mit 150 qm Wohnflache ab OK-Kellerdecke
480,6 Stunden, d.h. bei 6 Monteuren mufl das Haus in 2 Wochen kom-
plett fertig aufgebaut sein. Eingearbeitete Montagegruppen sind noch

1-2 Tage friher mit dem Hausaufbau fertig.

Die Ausfuihrungskontrolle ibernimmt ein sogenannter '"Abnehmer" des
Fertighausunternehmens, an den die Montagegruppe das Haus méangelfrei
iibergeben mufl. Dieser '"Abnehmer" hat eine vergleichbare Funktion wie
die Bauleitung bei der Abnahme gegeniiber den einzelnen Gewerke-Fir-
men. Ausfiihrung und Ausfiithrungskontrolle liegen 1in der Hand der
Fertighausfirma. Das hdaufig angefiihrte Postulat von der Trennung von
Ausfihrung und Bauleitung Uberzeugt beim Hausbau nicht mehr, da das
Fertighausunternehmen die Gesamtverantwortung fiir das Haus Uber-
nimmt. Dem Hausk&dufer bleibt es aber seinerseits {lberlassen, einen

Sachverstdndigen bei der Hausibergabe hinzu zu ziehen.

Die Schnelligkeit des Hausaufbaues bei Fertighausfirmen fallt beson-
ders bei neuen Wohngebieten auf. Die Fertighduser stehen langst und
sind bereits bewohnt, wd&dhrend die traditionell gebauten H&user noch
im Rohbau sind. Der Unterschied der Montagedauer auf der Baustelle
zwischen Fertighausbau (ca. 2-6 Wochen) und traditionellem Hausbau

(ca. 7-12 Monate) ist uniibersehbar.
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Diese sehr kurzen Montagezeiten sind nicht nur durch Vorfertigung,
sondern insbesondere durch die systematische Analyse der verbleiben-
den Baustellenarbeit erreicht worden. So wie das Fertighaus als Er-
zeugnis in seine Einzelbestandteile (Erzeugnisgliederung) zerlegt wurde
als Voraussetzung zur industriellen Fertigung, wird die Endmontage in
alle einzelnen Handgriffe zerlegt. Jeder Handgriff wird 'bezeitet", d.h.
mit der Stoppuhr wird die Zeitdauer der Tatigkeit in Minuten und
Sekunden gemessen und in Standardzeit-Katalogen erfal3t. Konstrukteure
werden beauftragt, durch entsprechende Konstruktionsdnderungen die
Montagezeit (fertigungs- und montagegerechte Konstruktion) zu reduzie-
ren. Zielgerichtete Rationalisierung des Arbeitsstundenaufwandes (Lohn-

kosten) findet statt.

Der traditionelle Hausbau kennt die minutenmédBige Erfassung der Ge-
samtbauzeit eines Hauses nicht. Die Einzelgewerke haben zwar Zeitwerte
als Grundlage ihrer Kalkulation. Meist sind das aber nicht selbst
gemessene Werte, sondern sehr "lppige'" Richtwerte aus Blichern, vergl.
Handbuch fiir Sanitdrarbeiten, oder wettbewerbsnivellierende Empfeh-
lungen von Arbeitskreisen etc.

Auf jeden Fall kann kein Beteiligter des traditionellen Hausbaues
sagen, wieviel Stunden und Minuten in den Bau eines ganzen Hauses
gehen, weil niemand das erfaflt, kontrolliert und &ndert. Dement-

sprechend unproduktiv ist die Baustellenarbeit.

Empfehlung fiir den traditionellen Hausbau

Die Rationalisierung des traditionellen Hausbaus konnte durch eine
bessere Organisation der Baustellenarbeit wesentlich verbessert wer-
den, z.B. durch Zusammenfassung aller Gewerke unter einer Unterneh-
mensleitung, durch die Erstellung einer Erzeugnisgliederung (und zwar
sehr viel detaillierter als die Massenermittlung und die Leistungs-
beschreibung), durch die Erfassung aller Teilzeiten von Arbeitsgidngen
und der Gesamtzeiten, als Ausgangsbasis fiir die zielgerichtete Reduk-

tion der Lohnkosten.



5.7 Kundendienst

Fertighausfirmen legen besonderen Wert auf die Kundendienstorganisa-
tion. Nach Hauslibergabe wandern alle Hausbauakten in den Kunden-
dienst. Eingehende Reklamationen werden dort mittels der Hausbauakte
Uberprift. Speziell mit allen Werkzeugen und Reparaturmaterialien
ausgerustete Fahrzeuge und Monteure werden zur Méngelbeseitigung auf
den Weg geschickt. Sie beseitigen Gewédhrleistungs- bzw. Garantiefidlle.
Die Baumdngel werden gleichzeitig statistisch erfaBt und ausgewertet.
Durch diese Rickkoppelung werden die typischen Schwachstellen im
Produkt sehr schnell erkannt, Anderungen koénnen veranlafBt und klare

Vorgaben flir neue Produktentwicklungen formuliert werden.

Fertighausfirmen benutzen den Kundendienst heute als Verkaufsargu-
ment. Einige Firmen erhdhen dazu die gesetzlichen Fristen und bieten
langere Gewdhrleistungs- und Garantiezeitenl) als die iblichen nach
VOB bzw. BGB an.

Der traditionelle Hausbau hat nicht diesen Kundendienst als gesamt-
verantwortlichen Ansprechpartner, sondern nur’ eine Vielzahl von Fir-
men mit einer Unzahl von Abgrenzungsproblemen bei Gewdahrleistungs—
fallen wegen der Gewerketrennung. In der Praxis fiihlt sich oft keiner

fur den Schaden zustdndig und schiebt die Schuld auf den né&chsten.

Der traditionelle Hausbau hat auch keine vergleichbare Reklamations-
statistik als Rickmeldung und Kontrolle seiner Bautdtigkeit. Er kann
viel schlechter aus gemachten Fehlern lernen. Dementsprechend kon-
servativ verhdlt er sich gegeniiber Neuentwicklungen und beharrt auf
den {Uberkommenen, alt hergebrachten, erprobten, aber eben auch

weniger rationellen Ausfiihrungen.

1) Z.B. Weber-Fertighausbau:
- 3 Jahre kostenloser Kundendienst
- 10 Jahre Garantie auf konstruktive Bauteile
(laut: B + F 1/2 1983 S.9)
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5.8 Personalwesen und Lohnformen

Fir die Personalfragen sind in den Fertighausunternehmen wie in den
traditionellen Bauunternehmen Personalabteilungen zustdndig. Sie regeln
z.B. Einstellung, Entlassung, Zeugniserteilung, berufliche Fort- und
Weiterbildung, Arbeitszeitordnung, Versicherungsschutz, betriebliches
Vorschlagswesen etc.

Die Arbeitsbedingungen fiir die Arbeiter im Fertighausbau sind z.T.
wesentlich besser als im traditionellen Hausbau (Werksarbeit statt
Baustellenarbeit, schon nach dem ersten Aufbautag witterungsge-

schiitzt, weniger Arbeitsunfdlle, soziale Leistungen von GroBRbetrie-

ben...)

Die Entlohnung richtet sich nach den giiltigen Tarifvertrdgen. Wenn
Fertighausunternehmen zur Holz- und Kunststoff verarbeitenden Indu-
strie gehdren, dann gelten z.B. niedrigere Tariflchne als bei Bau/

Steine/Erden.

Leistungslohn:

Ein entscheidender Unterschied zwischen traditionellem Hausbau und
Fertighausbau 1liegt jedoch in der Form der Entlohnung. Auf den
Baustellen des traditionellen 1- und 2-Familienhausbaus wird vorwie-
gend 1im Zeitlohn gearbeitet, d.h. der Lohn richtet sich nach der
Anwesenheit, dem tariflichen Stundenlohn und eventuellen betrieblichen

1)

Zulagen, Zeitzuschldgen und Erschwerniszuschlagen.

Im Fertighausunternehmen wird dagegen sowohl im Werk wie auf der
Baustelle im Leistungslohn gearbeitet und zwar im Akkordlohn oder
auch Prdmienlohn, d.h. die Entlohnung richtet sich nach der Leistung
(Mengeneinheit, z.B. Thergestellte Stlickzahl) multipliziert mit dem
Vergiitungsfaktor (z.B. DM-Betrag pro Stick). Bei der Einfllhrung des
Leistungslohnes 1im Baubetrieb sind komplexe arbeitstechnische, be-

2)

triebswirtschaftliche, organisatorische, arbeitsrechtliche, und auch

psychologische Zusammenhdnge zu beachten.

1) Literaturhinweis zu:
Unterschiedliche Lohnformen im Baubetrieb, Blessing:
Grundziige des Leistungslohnes im Baubetrieb
IN: Kippers, Frey: Der Baukaufmann, 4. Auflage, Werner-Verlag,
1974, S. 430 ff.

2) vergl. Rahmentarifvertrag fiir Leistungslohn im Baugewerbe
IN: Bundesrahmentarifvertrag; Hrsg. Knitter, Werner-Verlag 1979
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In den vorwiegend kleinen Bauunternehmen bzw. Baubetrieben des Roh-
und Ausbaus fehlen dazu weitgehend die dazu erforderlichen organisa-
torischen Erfahrungen und Voraussetzungenl) So missen z.B. die
Ausfihrungspldne des Hauses zundchst in der Arbeitsvorbereitung (AV),
detailliert nach arbeitstechnischen Grundsdtzen und Methoden (z.B.
REFA), fur die Produktion vorbereitet werden. Flir jeden Arbeitsschritt
werden von REFA-Ingenieuren Vorgabezeiten ermittelt, in Zeitwert-Kata-
logen festgehalten und in Sollvorgaben als Basis flir den Leistungslohn
festgelegt. Uber den Leistungslohn muB3 eine Betriebsvereinbarung

zwischen der Gesch&dftsleitung und dem Betriebsrat im gegenseitigen

Einvernehmen festgelegt werden, etc.

Die Ubernahme dieser Lohnform, die flir den Industriebetrieb typisch
ist, in den Fertighausbau hat ganz entscheidend zu den enormen
Produktivitdtssteigerungen 1in den Fertighauswerken und auf ihren

Baustellen beigetragen.

1) Zitat:
"Die mittleren und kleinen Bauunternehmer sollten erkennen, welche

Vorteile die (mihsame) Schaffung der Voraussetzungen fiir die
Einfiuhrung des Leistungslohnes auch 1in diesen Betrieben bieten
kann, nachdem in den grofleren und groflen Baufirmen sich die
leistungsabhdngige Entlohnung langst bew&dhrt hat."

Schriftenreihe des Bundesministers fiir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau, Heft 04.072:

Fachkréaftemangel in der Bauwirtschaft

1981, S.15
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5.9 Empfehlungen fiir den traditionellen Hausbau

Bei der Produktion von Fertighdusern sind die Grundprinzipien der in-
dustriellen Produktion eingefiihrt worden. Der Stand der Produktions-
technik 1ist jedoch erst mit frithen Stadien des Automobilbaus ver-
gleichbar. Viele neue Mdglichkeiten der Produktionstechnik zur weiteren
Rationalisierung sind bisher noch nicht ausgeschopft und bilden ein

groBBes Spektrum fiir weitere Rationalisierungsmdglichkeiten.

Zusammenfassend 1dR3t sich der verwirklichte Stand der Produktions-

technik stichwortartig beschreiben:

- Auftragsabwicklung nach Regelabldufen organisiert

- Vorfertigung in Fabriken/Werken (Werkshallen, Schichtarbeit,...)

- Sortenfertigung als FlieBfertigung organisiert (Werkslayout)

- spezialisierte Fertigungsmaschinen installiert (Betriebsmittelplanung)
- kontinuierliche und kontrollierte Materialversorgung (Materiallager)
- Versand und Transport organisiert

- Endmontage auf der Baustelle rationalisiert

- Kundendienst organisiert

Im Vergleich zum traditionellen Hausbau hat der Fertighausbau also
vollstandig neuartige Produktionsmethoden in den Hausbaubereich ein-
gefiihrt. Dazu waren erhebliche Investitionen erforderlich, also zu-
ndchst zusdtzliche Kosten flir das Produkt. Durch die dadurch ermog-
lichten Einsparungen bei Lohn- und Materialkosten, verbunden mit der
Mengenproduktion , sind enorme Rationalisierungserfolgé im Pro-
duktionsbereich moglich geworden. Diese sind fir den Fertighauské&ufer
nicht so klar erkennbar und schlagen sich auch nicht vollstdndig im
Endpreis nieder, da sie zum groBlen Teil durch die wachsenden

Vertriebskosten wieder aufgebraucht werden.

Fir den tradionellen Hausbau gibt es mehrere Moglichkeiten darauf zu

reagieren.

Die Baustellenarbeit mufl rationalisiert werden; z.B.:

- Beschédftigung einer Gruppe von Handwerkern, die zusammen alle
Hausgewerke von Hausaufbau bis Hausilibergabe Ubernehmen; d.h.

Aufhebung der Gewerkegrenzen;



- Ubernahme der Montage fiir Fertighausfirmen durch Kauf von Haus-
Bausdtzen ab Werk und Ubernahme des Hausaufbaues auf der Bau-
stelle. Regional arbeitende Hausbaufirmen konnten auch im Vertrieb
von Fertighausbausdtzen aktiv werden und Verkaufsprovisionen kas-
sieren. Sie kdnnten dabei eine &dhnliche Funktion libernehmen wie das
Werkstdttennetz bei den Automobilfirmen einschlieB3lich Kundendienst
und Verkauf. Diese Moglichkeit hdngt davon ab, ob in einem
Einzugsgebiet Fertighduser eines Herstellers einen groBeren Marktan-

teil gewinnen kénnen.

- Entwicklung und Einsatz von Haus-Bausystemen, die die Baustellen-

arbeit rationalisieren.

- Einsatz von Ortlichen Handwerkern beibehalten
-~ Die mit dem Fertighausbau verbundenen Nachteile geschickt nutzen:

Transportkosten

Ausldsungskosten

|

Probleme des Monteurlebens wegen Familientrennung -
Fixkostenbelastung (Werke, Verwaltungsapparat, Vertrieb...)

- Alle Vorteile der Tatigkeit am Ort nutzen:
- Baugenehmigung schnell einholen ('Gemeindezustandigkeit)
- ortlicher Beschaffungsmarkt
- Ortlicher Arbeitskraftemarkt
-~ hohere Flexibilitdt beim Hausentwurf

- etc.

Es gibt einige Vorteile, die der traditionelle Hausbau durch seine
groBBere Ndhe zum Bauort und seiner besseren Vertrautheit mit der
ortlichen Situation hat. Diese gilt es 2zu erkennen und zu nutzen.
Dabei koénnen Kooperationen zwischen den Baubteiligten des traditio-
nellen Hausbaus mit Fertighausunternehmen zu erfolgversprechenden

neuen Losungen flihren.



6. Vertrieb von Fertighdusern

6.0 Ubersicht

Das Fertighausangebot konzentriert sich auf den Ein- und Zweifami-
lienhausbau. Es werden vorwiegend freistehende H&user, aber auch
gereihte H&user angeboten. Als neue Teilmé&rkte kommen die Erstellung

von Wohngebieten und Wohnanlagen dazu.

Der Fertighausvertrieb erfaf3t mit seinen Hausangeboten das ganze Ge-
biet der Bundesrepublik. Fir die Bauwilligen wurde dadurch das

Hausangebot vergroBert, verbessert, kundenorientiert und Uubersichtlich.

Der Fertighausvertrieb reagiert sehr schnell auf aktuelle Entwicklungen

und Ideen der Wohnnachfrage und prasentiert dafiir kurzfristig und

bundesweit neue Hausah'gebote zum Festpreis. Die Fertighausindustrie

sichert sich damit eine Fihrungsposition im Hausbaubereich.

Als Verkaufsstrategie setzen die Fertighausunternehmen eine grofle

Anzahl von Serviceleistungen und verkaufsfordernden MalBnahmen ein,

die weit Uber die Lieferung und Aufbau der Fertighduser hinausgehen.

Der Vertrieb 1ist die notwendige Begleiterscheinung der Industrialisie-

rung. Hohe Vertriebskosten gehen in die Fertighauskalkulation ein.

Im Fertighausunternehmen hat der Vertrieb in erster Linie die Aufgabe,
den Produktionsbereich kontinuierlich mit Auftrdgen zu versorgen,

damit die Produktionskapazitdten optimal ausgelastet werden.

Fertighausunternehmen werden vorwiegend absatzorientiert geleitet.

Nach industriellem Vorbild werden Marktforschung und Marketing als

Vorgaben fir die Entwicklung neuer Hausprogramme eingesetzt.

Die Verkaufsabwicklung 1ist nach industriellem Vorbild durchrationali-
siert. Als Verkaufshilfen wurden Fertighauskatalog, Festpreis, Muster-

haus, Bemusterung und Fertighausausstellungen eingefihrt.
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Im Fertighausvertrieb wird stdndig nach neuen Vertriebswegen gesucht
und mit neuen Kooperationsformen experimentiert. Die bestehenden
Vertriebswege sind primdr auf die Bediirfnisse des privaten Bauherrn

abgestimmt. Flr die Kooperation mit Bautrdgern missen neue Vertriebs-

wege gefunden werden.

Die Fertighausindustrie 1ist eine potentielle Exportindustrie und hat

schon wichtige Exporterfahrungen sammeln kdnnen.



6.
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1 Angebotsprogramme

Hausbauprogramme

Das Hausbauangebot umfaft vorwiegend den Bereich des Ein- und

Zweifamilienhausbaues.

Es 148t sich mit folgenden Merkmalen charakterisieren:

a)

b)

nach der Wohnungsanzahl:

Einfamilienhduser

[

Einfamilienhduser mit Einliegerwohnung

!

Zweifamilienhduser

Mehrfamilienhauser

}

nach der Bebauungsform:

- freistehende Einzelhduser
- Doppelhduser

- Reihenhduser

- Stadthduser (als Sonderform des Reihenhauses)

Auffallend ist das weitgehende Fehlen einer Reihe anderer Haustypen

des verdichteten Einfamilienhausbausl) im Fertighausangebot:

Gruppenhaus ('"kurze Reihe" oder andere Gruppierung)

Kettenhaus (2 bis 3 geschoBiger Hauptbaukérper und i.d.R. einge-
schoBliges Bindeglied)

Gartenhofhaus (L- oder U-férmige Einzelhduser, die an 2 oder 3
Seiten angebaut sind)

Gartenhaus (hinter Zeilenbebauung) in zweiter Fluchtlinie

1)

vergl. H. Brinckmann, B. Ettinger:
Individuelles Bauen in der Verdichtung, Chancen und Schwierig-
keiten bei der Realisierung flir Bauherren und Verwaltung, Schrif-
tenreihe 03.902 des BMBau, S. 33ff.
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c¢) nach Leistungs- bzw. Lieferumfang:

e)

fertige Hauser ab Oberkante Kellerdecke

fertige Hduser mit Keller

Ausbauhduser

|

Bausatz-Hduser

nach Planungsaspekten

- Typenhéduser, Serienhduser

- Typenhiuser mit innerer Flexibilitdt und Variabilitdt, d.h. Andern
der inneren Raumaufteilung ist mdglich

- in Systemgrenzen frei planbare H&user (unter Einhaltung des Bau-
systems, der Rasterspriinge, z.B. 125 oder 62,5 cm, bzw. des

Planungsmoduls, z.B. 30 cm)

nach Nutzungsaspekten

- reine Wohnhd&duser
- Wohnhduser mit Blro

- Ferienhduser etc.

Bei der Betrachtung der Hausbauprogramme fallen insbesondere folgen-

de Programmgestaltungsabsichten auf:

Anpassung an unterschiedliche Einkommensverhdltnisse, z.B. mit
Standard- bzw. Exklusivprogrammen, mit Grundausstattung und
Aufbemusterung, mit schlisselfertiger Ausfiihrung oder als Ausbau-

haus zum Selbstausbau etc.

Anpassung an moglichst alle Festsetzungen von Bebauungsplédnen,
z.B. mit verschiedenen Dachneigungen, Dachformen, Dachdeckungs-
materialien und Firstrichtungen, mit H&dusern unterschiedlicher

Geschof3zahl,

Anpassung an knappe Grundstlickssituationen, z.B. mit kompakten

Rechteckgrundrissen, mit Hausern fir schmale Grundstiicke,
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- Anpassung an aktuelle Wohnvorstellungen, z.B. mit entsprechendem

Hausdesign, Ausstattungsangebot etc.

In diesen Programmgestaltungsmerkmalen werden weitgehend die gegen-

wéartigen Randbedingungen der Wohnungsnachfrage indirekt ablesbar.

Wohnanlagen/Wohnungsbauprojekte

Ein weiterer, relativ neuer Angebotsbereich sind die in eigener Regie
durchgefiihrten Wohnungsbauprojekte, d.h. Erstellung kompletter Wohn-
anlagen vom Grundstiickskauf, Bauleitplanung, Erschliefung, Hausauf-
bau, AuBenanlagen bis zum schliisselfertigen Verkauf. Fir diesen neuen
Geschaftsbereich kénnen Fertighausunternehmen z.B. Tochter-

1)

gesellschaften”™’ griinden. Dazu brauchen sie auch anderes Fachpersonal
mit Kenntnissen z.B. im Grundstiickskauf, stddtebaulichen Entwerfen,
ErschlieBen von Wohngebieten ~und in der Finanzierung solcher
Projekte.

Der Marktanteil der Fertighausfirmen an diesen Wohnbauprojekten ist
noch sehr gering. Die Wohnh&duser bei solchen Projekten werden bisher

vorwiegend in traditioneller Bauart hergestellt.

Gerade in diesem Angebotsbereich, der auch in Zusammenarbeit mit
Bautrdgern realisiert werden kann, sind gute Marktchancen besonders
in stddtischen Randgebieten zu sehen. Nach allgemeinem Urteil sind im
Bereich der fldchensparenden Wohngebietsplanung, sparsamer Wohnge-
bietserschlielungssysteme, koordinierter Planung aus einer Hand
einschlieBllich straff organisierter Durchfiihrung der ErschlieBungs-~ und
Bauarbeiten noch groBle, wunausgeschopfte Rationalisierungsreserven
enthalten. Dies stellt einen lohnenden Ansatzpunkt fiir eine Betdtigung

in diesem neuen Angebotsbereich dar, (vergl. Abb. 17).

1) Z.B. Wolf & Miiller Hausbau GmbH als Tochtergesellschaft des Wolf &
Miiller Bauunternehmens hat 1im ganzen Bundesgebiet bereits 31
Objekt-Bebauungen durchgefithrt. Die grofte dieser Art wurde in
Karlsruhe mit 132 Eigenheimen durchgefiithrt; vergl. b + F 3/4 1982



ABB.17: BEISPIEL: WOHNGEBIETSPLANUNG (.WOHNPARK") MAINZ-BRETZENHEIM  QUELLE: b+F 11/12'79

(ZUNACHST * FERTIGHAUSAUSSTELLUNG, 1979 EROFFNET, SPATER AN PRIVATE BAUINTERESSENTEN VERKAUFT) %
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Nicht-Hausbauprogramme

Dieser Sammelbegriff, der in einigen Fertighausunternehmen anzutreffen
ist, deutet schon an, daBl es sich dabei um Sonderprogramme handelt,
die neben dem Hausbaugeschdft angeboten werden. Bei né&herer
Betrachtung wird man eine ganze Reihe solcher Sonderprogramme
entdecken, wie z.B.

~ Zweckbauprogramme (Unterkiinfte, Baustellencontainer, ...)

- Spezielle Bausysteme fiir Schulen, Kindergédrten, Biirogebaude...

-~ Ausbausysteme (Fassaden, Trennwénde, Einbauschrénke,_ Fertigbdder,

Tirelemente...) etc.

Die Angebotspalette reicht bis zur Planung und Lieferung ganzer Ferti-

gungsanlagen flir die Fertighausproduktion.

Aus dem  Vergleich der Jahresumsatzzahlen von Fertighausunternehmen
sind deshalb nur beschrankte Riickschliisse auf ihre Jahres-Haus-
produktion moglich.

An dieser Stelle kann nur auf die Angebotsvielfalt hingewiesen werden.
Viele Fertighausunternehmen haben damit versucht, auch in anderen
Baubereichen FuB zu fassen. Zum Teil waren diese Versuche sehr
kostspielig und wenig erfolgreich. Das groBe Know-how und dem-
entsprechende Erfolge liegen bisher eindeutig bei den Hausbauprogram-
men. Oft miissen die Verluste bei den Sonderprogrammen durch die

Gewinne bei den Hausbauprogrammen finanziert werden.
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6.2 Aufgaben des Vertriebs

Im Industrieunternehmen hat der Vertrieb in erster Linie die Aufgabe,
den Produktionsbereich kontinuierlich mit Auftragen 2zu versorgen,
sodafl alle Produktionskapazitdten optimal ausgelastet werden.

In den Anfangen der Fertighaus-Bauindustrie war das relativ leicht,
da ein grofler Wohnungsbedarf bestand. Inzwischen ist - wie bei ande-
ren Industriezweigen auch - aus dem Verk&dufermarkt ein K&dufermarkt
geworden. Alle Fertighausfirmen haben zumindest bei Baukonjunktur-
flauten mehr oder weniger das Problem der Uberkapazitdten mit allen
negativen Folgen hoher Fixkostenbelastung oder geringer Deckungsbei-
trdge zu ldsen. Dementsprechend lebenswichtig ist die Vertriebsfunktion
fir das Unternehmen. Dazu wird der groBte Teil der Investitionen im
Vertriebsbereich getdtigt. 1)

Auch die hohen Gehdlter fiur Fertighaus-Verkaufsberater von 100.000,--
DM p.a. und mehr (Stand 1983) spiegeln diese Situation.

Zur Erfiillung der Vertriebsaufgabe werden im Marketingbereich genaue
Marktstudien als Vorgabe flir die Produktentwicklungen erarbeitet. Im
Verkaufsbereich werden Strategien zur Vermarktung dieser Produkte
entwickelt. Dazu werden Vertriebsnetze aufgebaut, die Ver-
kaufsabwicklung = durchrationalisiert, kundenfreundliche Beratungslei-
stungen Ubernommen und verkaufsfdrdernde Werbungsmethoden einge-
fiithrt. Zur Erweiterung des Absatzgebietes wird selbst vor Export-

Risiken nicht zurilickgeschreckt.

Nachfolgende Fragen geben einen ungefdhren Eindruck von den typi-

schen Fragestellungen des Vertriebs.Z)

- Haben wir das richtige Vertriebsnetz fiir unsere Produkte?

1) Nach Angaben von OKAL sind fur 1984 erneut 25 Mio. DM flir den
Aufbau neuer Musterhduser eingeplant (b + F, 7/8 1983)

2) in Anlehnung an:
Spelter, H.:
Der Markt gibt die Richtung vor
IN: VDI-Nachrichten vom I18.11.83
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~ Sind die Vertriebsberater in den Vertriebsniederlassungen genligend
qualifiziert fir ihre Aufgabe?

- Sind die Stdrken und Schwdchen der wichtigsten Mitbewerber
hinsichtlich Vertriebsorganisation, Konstruktion, Vertragsbedingun-
gen, Preisgestaltung etc. bekannt?

- Kennen wir die wichtigsten Kennzahlen im Vertriebsbereich?

- Sind wir in der Lage, Planabweichungen rechtzeitig zu erkennen und
mit Mafinahmen gegenzusteuern?

- Sind wir in der Lage, kundenorientiert am Markt zu operieren?

- Kennen wir die aktuellen Bedarfsfdlle und deren Realisierungsmog-
lichkeiten?

- Haben wir das Instrumentarium, Kunden mit gezielten Aktionen zu
aktivieren?

- Mit welchen verkaufsfdrdernden MafBnahmen sind neue Produkte einzu-
fihren?

- Wie umfangreich mufl die Produktdokumentation sein? etc.

Dieser Katalog von Fragestellungen zeigt, daB der Fertighaus-Vertrieb
die Methoden industrieller Werbung auf den Hausbaubereich Ubertragen
hat. Da der traditionelle Hausbau ein typisches '"Bereitschaftsgewerbe"
ist, d.h. dafB die Bauunternehmen und Handwerksbetriebe ihr Produk-
tionsprogramm nicht genau festlegen konnen, weil Art und Umfang
der Leistungserbringung fremd bestimmt wird, stellt sich die Vertriebs -
frage nicht. Fertighausunternehmen jedoch nicht mehr Teil dieses
"Bereitschaftsgewerbes'. Sie bestimmen ihr Produktionsprogramm selbst,
planen ihre Jahresstiickzahlen im voraus und sichern diese Planzah-

len durch Werbung und verkaufsférdernde MafBnahmen.
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6.3 Marktforschung und Marketingl)

Voraussetzung von Marktforschung 1ist eine modglichst klare Definition
des Teilmarktes innerhalb des gesamten Baumarktes, auf den sich die
unternehmerische Tatigkeit bezieht. Die Fertighausindustrie hat im
Vergleich zum traditionellen Hausbau den klaren Vorteil, dafBl sie einen
sachlich definierten Objektmarkt, den Hausbaubereich, und bestimmte
Zielgruppen hat, auf die sie sich bundesweit mit den industriellen
Methoden der Marktforschung und des Marketing konzentrieren kann.
Die Beteiligten des tradionellen Hausbaus beschédftigen sich dagegen
nur unter anderem mit dem Hausbau, da sie zwischendurch auch ganz

andere Bauaufgaben durchfiihren.

Marktforschung sammelt und liefert Informationen iber Marktgegeben-
heiten, bereitet sie auf und soll daraus Prognosen iber zukiinftig zu
erwartende GCegebenheiten ableiten. Marktforschung bildet damit die
Voraussetzung fir Marketing als marktorientiertes Entscheidungs-
verhalten, d.h. daB die unternehmerischen Entscheidungen im Gegensatz

zum traditionellen Hausbau vorwiegend absatzorientiert sind.

Da Fertighausfirmen ihre Hausprogramme nicht fir bestimmte einzelne
Bauherrn entwickeln, sondern flir eine moglichst grofle Anzahl wvon
anonymen Bauwilligen in der Bundesrepublik, mufl die Marktforschung
prdzise Informationen z.B. liber Wohnbedirfnisse, Wohnwlinsche, Wohn-
verhalten, Kaufmotive, finanzielle Moglichkeiten und andere Randbe-
dingungen verschiedener Bevdlkerungsgruppen im gesamten Bundesgebiet
herausfindenZ); dies um so mehr in einer Marktsituation, die dadurch
gekennzeichnet ist, daBl inzwischen das Angebot grdBer ist als die
Nachfrage - d.h. der Verkaufermarkt der Anfangsjahre sich in einen

Kdufermarkt verwandelt hat.

1) Literaturhinweis:
Kutsch, K.; Schiffers, K.-H.:
Marketing im Bauwesen; Marktorientierte Unternehmensleitung.
Braunschweig/Wiesbaden: Friedr. Vieweg & Sohn, 1979, 144 S.

2) vergl. Kap. 8.1 Nachfrage nach Fertighdusern
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GroBe Fertighausfirmen beschéaftigen dafiir in Stabsabteilungen wissen-
schaftlich geschultes Personal und beauftragen ab und zu unabhéidngige
Marktforschungéinstitute. Kleinere und mittlere Firmen benutzen als
Grundlage fiir ihre Neuentwicklungen vielfach brancheninterne Markt-
forschungsstudien und Verbandsnachrichten. So wird z.B. vom Fach-
schriftenverlag in Stuttgart-Fellbach seit 1?68 alle 2 Jahre eine
1

ausfihrliche Leser- und Bauherrenbefragung innerhalb der Zeit-
schrift: '"Bauen + Fertighaus" durchgefihrt. Auf der Basis von ca.
2000-5000  von potentiellen Fertighaus-Bauherrn beantworteten Frage-
bogen werden wesentliche gewiinschte Hausmerkmale, verfligbare Finanz-
mittel und personenbezogene Daten abgefragt und systematisch ausge-
wertet. Flir die Entwicklung .ihrer Hausprogramme stehen den Fertig-
hausherstellern damit quantitativ gesicherte Marktforschungsergebnisse

zur Verfiigung.

Im traditionellen Hausbaubereich sind diese gezielten Vertriebsmethoden
welitgehend untiblich, ungewohnt und oft wohl auch suspekt. Das mag
daran liegen, daB die Baubeteiligten (Bauunternehmen, Handwerker,
Architekten...) Teile eines groBen Bereitschaftsgewerbes sind, das mehr
oder weniger abwartet, bis ein Auftraggeber Bauleistungen ausschreibt
bzw. direkt mit Angebotsaufforderungen bzw. Auftragserteilungen an sie
herantritt. Einzelnen Baubeteiligten, z.B. den Architekten und In-
genieuren, 1ist sogar gemdB Dberufsstdndischer Satzung (Architekten-
kammer) jegliche Werbung in ihrer Berufsausilibung untersagt.

Ab und zu wird deshalb auch aus den Reihen des traditionellen Haus-
baubereichs versucht, diese neuen Vertriebsmethoden anzugreifen.
Reizworte in dieser Auseinandersetzung sind: "Haus von der Stange"
etc. Haufig wird auch mit Gerichtsurteilen versucht, bestimmte Ver-
triebsaussagen auf Anzeigen, z.B. '"Kostenlose Architektenplanung" etc.
gerichtlich zu untersagen.

Die Fertighausfirmen haben die typischen Vertriebsmethoden von ande-
ren Industriebranchen {ibernommen und haben sie auf den Hausbaube-

reich Ubertragen.

1) "Das erwarten private Bauherren Mitte der 80-er Jahre';
Ergebnisse der Leser und Bauherrenbefragung in Bauen + Fertig-

haus"
Hrsg. Fachschriften-Verlag, Postfach 1329, 7012 Fellbach



6.4 Vertriebswege

Fir jeden Fertighaushersteller stellt sich die Frage, welchen Vertriebs-
weg er wdhlt, um mit seinen Produkten die Kunden zu erreichen und
anzusprechen. Die Wahl des Vertriebsweges richtet sich zunédchst nach
der Art des Produktes und der Kunden. In der Hauptsache sind dies
Hauser fiir private Bauherrn. Die Vertriebswege der Fertighausunter-

nehmen sind primdr auf die Bediirfnisse dieser Kundschaft ausgerichtet.

Fir andere Kunden von Fertighausherstellern, wie z.B. Bautrdger,
missen neue Vertriebswege gefunden werden. Das gleiche trifft zu,
wenn Fertighaushersteller andere Produkte anbieten, z.B. Baustoffe,

Bauteile oder Baugruppen in ihren Produktionswerken herstellen, die in

1)

konventionelle Bauvorhaben eingebaut werden sollen.

1) So hat z.B. Streif eine Produktionsstdtte fir Turelemente. Die her-
gestellten Tiren werden an Leithdndler (Grofhdndler) verkauft, also
nicht an private Bauherren.
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6.4.1 Vertriebsweg fiir Fertighduser

Fiir jeden Fertighaushersteller besteht das grundsdtzliche Problem, wie
er die auf das ganze Bundesgebiet verteilten Hausbau-Bauwilligen am
besten anspricht, um von ihnen mit Lieferung und Aufbau von
Fertighdusern beauftragt zu werden. Dazu bedarf es wohluberlegter
Verkaufsstrategien, um geeignete Vertriebswege zu entwickeln und
entsprechende Vertriebsnetze aufzubauen. Dabei muB3 er hdufig auch die
Interessen anderer, tangierter Baubeteiligter, z.B. Oortlicher Bau-

unternehmer, Handwerker, Architekten, Baudmter etc., mit ins Kalkil

nehmen.

Im Fertighausbau haben sich sehr unterschiedliche Vertriebswege her-
ausgebildet, die parallel zueinander bestehen. So werden Fertighduser

z.B. Uber folgende Vertriebswege an den Kunden gebracht:

Werksverkauf

Produktionsbetrieb und Verkaufsbiiro sind am gleichen Ort. Diese Ver-

kaufsform ist vorherrschend bei den kleineren Fertighausherstellern.

Verkaufsbiiros

Reine Verkaufsbiiros werden an ausgesuchten und verkehrsmidflig giin-
stig gelegenen Standorten in Musterhdusern aufgebaut. Sie werden von
Verkaufsberatern geleitet. Diese Verkaufsbliros in Musterhdusern sind

hdufig in den Musterhauszentren anzutreffen.

Niederlassungen

In den dezentralen Niederlassungen werden meist Vertrieb und Abwick-
lung zusammengefaf3t. Sie werden von Niederlassungsleitern gefiihrt,
"denen wiederum eine Anzahl von Verkaufsbiliros unterstellt sind. So
unterhdlt z.B. die Fa. Streif 7 Niederlassungen im Bundesgebiet
(Stand 1983).

Freie Vertretungen

Kleinere Firmen arbeiten auch mit freien Handelsvertretern, die vor-
wiegend auf Provisionsbasis oder mit Provision und Fixum arbeiten und

Gebietsschutz haben.
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Vertriebsgesellschaften

Einige Firmen grinden fir den Vertrieb eigene Vertriebsgesellschaften
als Tochtergesellschaften, so wird z.B. oft der Verkauf von H&usern im
Ausland durch solche Vertriebsgesellschaften mit Alleinvertriebsrecht

wahrgenommen.

Vertrieb durch grofle Handelsgesellschaften

Einige Fertighaushersteller koopieren/kooperierten mit groflen Handels-
gesellschaften, so z.B. Euro-Fertighaus mit Quelle, (bis 1980), Zenker
mit Quelle (ab 1981), Knodler mit BayWa AG etc. Lange Jahre wurden

die Streif-Fertighduser von Neckermann im Alleinvertrieb verkauft.

Vertrieb durch Bausparkassen

Einige Fertighaushersteller kooperieren/kooperierten auch mit bestimm-
ten Bausparkassen; so vermittelt z.B. die Bausparkasse Wistenrot flr
OKAL; die Landes-Bausparkassen, spdter Bausparkasse Schwidbisch Hall
fir Neckermann/Streif; die Bausparkasse Mainz fir ISO-SPAN- Haus; die

Leonberger Bausparkasse fir Wolf & Miller.

Vertriebskooperation zwischen Herstellern

Einige Fertighaushersteller haben 1ihren Vertrieb gemeinsam zentral
organisiert. Konkurrenz untereinander 1ist durch Gebietsschutz ausge-

schaltet. Beispiele dafiir sind: Meisterstiickgruppe seit 1979, Ring-
haus-Gruppe seit 1979.

Vertrieb durch andere Partner
Der Vertrieb kann auch auf Provisionsbasis durch eine Reihe anderer
Partner unterstiitzt werden, wie z.B. Maklerbiiros, Bauplanungsbiiros

etc.

Ein hé&dufiges Vertriebsproblem im Fertighausbau ist die Kontrolle und
die Qualifikation der Verkaufspersonals in den weitab vom Unterneh-

menssitz gelegenen Musterhdusern oder Vertriebsniederlassungen.
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Auch die Zusammenarbeit mit selbstdndigen Vertriebspartnern oder
Vertriebsgesellschaften ist in der Praxis h&ufig mit Problemen verbun-
den, z.B. umstdndliche Konsultationen, gegenseitige Abh&dngigheiten,
fehlende Kontrollmdglichkeit etc. Andererseits nutzen auch Fertighaus-
hersteller gern die bestehenden Vertriebsnetze von groflen Vertriebs-
partnern, z.B. Handelsgesellschaften mit ihren Einkaufszentren oder

Bausparkassen und Banken mit ihren weit gestreuten Filialen.

In jedem Fall ist die Suche nach optimalen Vertriebswegen von lebens-
wichtiger Bedeutung fir die Fertighausunternehmen. Das spiegelt sich

in den hdufigen Pressemeldungen iber Verdnderungen und Neustruktu-

rierungen wider. Dieser stdndige Wechsel von Vertriebspartnern ("wer

mit wem?'") wird dementsprechend aufmerksam verfolgt und kommentiert.
Er signalisiert eine junge Branche, die stdndig auf der Suche nach

neuen Vertriebswegen ist.



- 141 -

6.4.2 Vertriebsweg fiir Bautrdger-Programme

AuBer dem Hausbau flir den privaten Bauherrn haben einige Fertig-
hausunternehmen bereits mehrere Bauvorhaben mit Bautrdgern abge-
wickelt und dabei Erfahrungen gesammelt. Dieser Bereich gewinnt
zunehmende Bedeutung. Dabei wird insbesondere die Konkurrenz zu

Regiebauunternehmen deutlich.

Die Zusammenarbeit mit Bautrdgern bietet sich bei Wohnungsbauprojek-
ten mit mehreren H&usern an. Diese koénnen als Vorratsbau errichtet
und anschlieBend verkauft oder auch als Anlageprojekte fUr den eige-
nen Bedarf und zur Vermietung erstellt werden. Wohnungsprojekte

dieser Art konnen z.B. sein:

- Wohngebiete mit freistehenden Einzelh&dusern, sogn. '"Wohn-Parks"

oder insbesondere

- Wohngebiete mit flichensparenden Bauformen, (Reihenh&user, Ketten-
hduser, Gartenhofhduser etc.), die im Zusammenhang geplant und

gebaut werden miissen.

Mehrere Formen der Zusammenarbeit sind mdéglich. Der Bautrdger z.B.
ibernimmt die Grundstlicksbeschaffung und die Vorfinanzierung. Das
Fertighausunternehmen plant, erschliet und erstellt das Wohngebiet
mit allen Hausern als Generalunternehmer und ubernimmt auch den

Verkauf in einem Musterhaus.

Als Bautrager konnen sehr viele unterschiedliche Ansprechpartner in
Frage kommen, =z.B.: Banken, Sparkassen, Bausparkassen, Versiche-
rungen, Wohnungsunternehmen, Korperschaften der Gemeinden, des
Landes und des Bundes etc. und auch groflere private Bauherrn bzw.
Baubetreuer oder Bauberatungsgesellschaften, die Bauvorhaben nach

dem Bauherren-Modell abwickeln.

Zur Ansprache dieses Bautrdger- oder Baubetreuer-Kundenkreises miis-
sen neue Vertriebswege entwickelt werden. Die Fertighausunternehmen
stehen dabei noch in den Anfdngen. Dazu mlssen u.a. auch neue
Fertighauskataloge erarbeitet werden, die gezielter diesen Kundenkreis

und seine Berater ansprechen. Die bisherige weit verbreitete Praxis,



dafl auf den letzten Seiten der Fertighauskataloge auch noch ein paar
Grundrisse von Reihenhdusern und Fotos von ausgefihrten Wohnungs-
bauprojekten gezeigt werden, reicht dazu nicht aus. Damit wird der
Sachverstand dieses Kundenkreises bei weitem unterschdtzt und ihrem

sehr spezifischen Informationsbediirfnis nicht Rechnung getragen.
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6.5 Vertragsabwicklung

Beim traditionellen Hausbau beauftragt der Bauherr vor oder nach dem
Grundstiickskauf einen Architekten zur Planung und Uberwachung des
Bauvorhabens. Am Anfang steht also ein Architektenvertrag. Nach der
Erteilung der Baugenehmigung fuhren Ausschreibung und Vergabe zu
einer Reihe von Einzelvertrdgen zwischen dem Bauherrn und den

verschiedenen Baufirmen (ca. 15-20 Einzelvertrage).

Beim Fertighausbau (und Regiebau) wé&hlt der Hausk&ufer zundchst ein
Fertighausunternehmen, das die Bauleistungen ganz oder zumindest sehr
weitgehend als Generalunternehmen {bernimmt. Dabei werden dem
Hauskdufer eine  Reihe  zugehoriger  Serviceleistungen zur  Ent-
scheidungsvorbereitung und Abwicklung seines Bauvorhabens angeboten.
Diese Serviceleistungen werden teils inclusiv, bzw. gegen gesonderte
Verglitung dem Hauskdufer berechnet.

Die einzelnen Stadien der Vertragsabwicklung lassen sich im zeitlichen

Verlauf der Gesamtabwicklung darstellen:

- Beratung beim Grundstiickserwerb

- Beratung im Vorvertragsstadium fir den Erwerb des Fertighauses:

- Bauplanung Fertighaus

Sonderwiinsche
- Bauplanung Kellerbau
- Bauvoranfragen

- Vertragsabschluf3 mit Fertighausunternehmen (Auftragsbestdtigung,
Finanzierungsbestdtigung)

- Baugenehmigungsverfahren

- Vorbereitende Leistungen des Bauherrn bis zum Baubeginn (Versiche-
rungen, Baugenehmigung, Versorgungsanschliisse auf der Baustelle)

- Kellerbau und Abnahme

- Hausaufbau

- Bauabnahme bei Bezugsfertigkeit

- Gewdhrleistung.

Fiir alle diese Phasen bedarf es klarer Festlegungen der Rechte und

Pflichten =zwischen Hauskdufer und Fertighausunternehmen, die im
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Fertighaus-Vertrag fixiert werden. Der Fertighaus-Vertrag ist ein
Werkvertrag. Er besteht grundsadtzlich aus den Vertragsbedingungen,
der Baubeschreibung, den Baupldnen und dem Festpreis mit zeitlicher
Bindung. Bei seridsen Fertighausherstellern sind die Vertragsbedingun-

gen in Anlehnung an VOB, Teil Bl)

abgefal3t und entsprechen in ihren
Formulierungen dem AGB-Gesetz (Gesetz zur Regelung der allgemeinen

Geschédftsbedingungen, gtltig seit 1.4.1977).

Zur Vorinformation der Fertighausinteressenten werden Fertighauskata-
loge angeboten und auf Bestellung zugeschickt. Die eigentlichen Bera-
tungen finden wvorwiegend in den Musterhdusern statt. Das Verkaufs-
gesprdach basiert auf sogen. '"Bemusterungsunterlagen', in denen die
zur Auswahl stehenden Ausfiihrungen detailliert beschrieben, abgebildet

und mit Einzelpreisen bzw. Mehr- oder Minderpreisen ausgewiesen sind.

Gegenuiber der Grundausstattung und dem Grundpreis des Fertighauses
kann der Fertighauskdufer Sonderwiinsche geltend machen, die zur
Aufbemusterung (= Mehrpreis) bzw. zur Abbemusterung (= Minderpreis)

fiihren.

Die Fertighausfirmen unterhalten dafiir meist ein sogen. ''Bemusterungs-
zentrum' (groBer Raum, Haus oder Gebdudekomplex), in dem der Bauherr
die zur Wahl stehenden Baumaterialien in Musterstiicken ansehen und

begutachten kann.

Aus der Summe der Einzelentscheidungen des Fertighauskunden iber
Haustyp, Hausvariante, Ausbau- und Ausstattungsmerkmale errechnet
sich schlieBlich der Endpreis als Festpreis mit zeitlicher Bindung
(meist 6-12 Monate). Dieser Endpreis ist allerdings nicht zu verwech-
seln mit dem Gesamtpreis nach DIN 276 Kosten von Hochbauten, denn in
den meisten Fé&llen gilt der Festpreis nur ab Oberkante Kellerdecke.
Der Fertighauskunde erhdlt somit zwar im Vergleich zum traditionellen
Hausbau enorme Sicherheit {iber die Ausfilhrungsart und die Kosten des
Hauses ab Oberkante Kellerdecke schon vor dem Ausfiihrungsbeginn,
aber die Unwédgbarkeiten und Unsicherheiten Uber die {Ubrigen

Bauleistungen und Kosten bleiben ihm leider meist immer noch erhalten.

1) VOB Verdingungsordnung fiir Bauleistungen; Teil B: Allgemeine Ver-
tragsbedingungen flir die Ausfiihrung von Bauleistungen.



Mit der Unterzeichnung des Fertighausvertrages ist die technische und
kaufmédnnische Klarung iber Lieferungs- und Leistungsumfang i.a.
abgeschlossen. Eine Kopie des Vertrages und der Bemusterung wird an
das Fertighauswerk weitergeleitet, das nach Vorlage aller bauseitigen
Leistungen die Vorfertigung des Hauses durchgefithrt (vergl. Kap. 5
Fertigung im Werk). Die betriebsinterne Abwicklung ist nach genauen

Abldufen fest vorprogrammiert.

Vergleicht man diesen Ablauf mit dem Planungs- und Abstimmungsprozef
im traditionellen Hausbau zwischen Bauherrn wund Architekt von
Planungsbeginn bis Fertigstellung der Werkplanung und Vergabe der
Bauleistungen, dann ist der Rationalisierungseffekt nicht zu ubersehen.
Er wird insbesondere durch die Kombination wvon Fertighauskatalog,
Musterhaus, Bemusterungsunterlagen und Beratungsleistungen erreicht.
Diese Verkaufsinstrumente stellen ein wesentliches Know-how der

Fertighausindustrie dar.
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6.6 Serviceleistungen

Mit diesem juristisch bewul3t unprédzisen Begriffl) werden Leistuhgen
zusammengefaBlt, die faktisch heute aus dem Umfeld eines Fertighaus-

vertrages nicht mehr wegzudenken sind. Dazu gehdren insbesondere:

- Werbung mit Fertighauskatalogen

- Beratung in Musterhdusern

- Leistungsvergleich in Fertighausausstellungen
- Finanzierungsberatung

- Bauplanungsberatung und Bauantrag

- Bauplatznachweis |

- weiltere Serviceleistungen

Die Fertighausindustrie hat im Laufe der Jahre diese Serviceleistungen
immer weiter entwickelt erweitert und im Sinne ihrer Kunden verbes-
sert. Hinter diesem Paket von Serviceleistungen stehen jahrelange
Verkaufserfahrungen mit den Kunden. Die Fertighausunternehmen orien-
.tieren sich dabei an der erfolgreichen Verkaufsdevise, dafl der Ver-
kaufserfolg auch entscheidend davon abhdngt, inwieweit man dem
Kunden flir sein gesamtes Hausbauproblem eine bequeme und Kkosten-
glinstige Losung anbieten kann. Die Fertighausfirmen reagieren damit
auf das Problem vieler Bauherren, sich auf dem komplizierten Weg zum
eigenen Haus zurechtzufinden. Dabei sind Informationsliicken iber die
Abwicklung von Bauvorhaben zu schlielen, Schwellendngste vor
Behordengdngen zu beseitigen, beim zugehorigen Schriftverkehr mit
Antrdgen aller Art zu unterstiitzen etc. Die Fertighausindustrie hat
dazu einen sehr umfangreichen Beratungsservice eingerichtet. 50 wirbt
z.B. ein groBer Fertighaushersteller mit folgenden Serviceleistungen

und bietet seine Hilfe an:

1) Vergl. Zugabeverordnun (ZugVO) wund Gesetz gegen unlauteren
Wettbewerb (UWG). Nach § 1 (1) ZugVO ist es verboten, im geschift-
lichen Verkehr neben einer Ware oder einer Leistung eine Zugabe
(Ware oder Leistung) anzubieten oder zu gewdhren. Merkmal der
Zugabe sind der Anschein der Unentgeltlichkeit etc.



- beim Verkauf eines vorhandenen Hauses

- bei der Suche nach einem geeigneten Grundstiick

- bei der Klarung der Bebaubarkeit des Grundstiickes

- bei der Findung eines geeigneten Grundrisses

- bei der Abstimmung der gewiinschten Architektur

- bei der Kldrung der Moglichkeiten von Eigenleistungen

- bei der mafBgeschneiderten Finanzierungsplanung

- bei der optimalen Ausnutzung sdmtlicher Steuervorteile

~ bei der optimalen Anwendung der Wohnungsbauférderungsmal3nahmen

-~ bei der Ausnutzung Offentlicher Mittel und Aufwendungsdarlehen

- bei der Realisierung durch intensive Betreuung.

Nachfolgend werden einige der wichtigsten Serviceleistungen darge-

stellt.

Fertighauskataloge

Fertighausunternehmen werben regelmdflig in mehreren Zeitschriften mit
.grof3formatigen Anzeigen flir ihre Hausprogramme. In diesen Anzeigen
wird der anonyme Leser aufgefordert, sich Informationsmaterial
zuschicken zu lassen bzw. den ausfiihrlichen Fertighauskatalog zu
bestellen. In diesen aufwendig ausgestalteten Katalogen wird wie bei
anderen Industrieprodukten die Programmpalette dargestellt. Fir die
Kataloge wird eine Schutzgebuhrl) von 10 - 20 DM (Stand 1984) erho-
ben. Die Kataloganforderung wird von der Fertighauszentrale an das
ndchstliegende Musterhaus-Vertriebsbiro weitergeleitet. Der zustdndige
Vertriebsberater schickt den Katalog dem Interessenten mit einem

Begleitschreiben zu, in dem er seine Beratungsdienste anbietet.

Damit ist die erste Kontaktaufnahme mit einem Bauinteressenten herge-
stellt. Seine Anschrift ist bekannt. Weitere Informationen konnen zuge-
schickt werden wund ein Beratungstermin im Musterhaus vereinbart

werden.

1) Die Selbstkosten fiir einen Katalog mit 15,-— DM Schutzgebithr werden

bei einer Fertighausfirma mit 36,-— DM/Stiick angegeben. Die Firma
stellt ca. 150 Fertighduser jahrlich her. Es wurden ca. 5000 Kata-
loge im Jahr angefordert; d.h. {iber 100.000,-- DM zus&dtzliche

Werbungskosten.
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Beim traditionellen Hausbau sind diese Formen der Werbung und Kon-
taktaufnahme 2zu Bauinteressenten dem freien Architekten gemdB der
Satzung Uber die Berufsordnung der Architektenkammern untersagt.l) Es
liegt auf der Hand, dafB die Architektenschaft und damit der tra-
ditionelle Hausbaubereich in dieser Beziehung einen wesentlichen Nach-
teil gegentiber den Fertighausunternehmen hat, = die an diese Berufs-

ordnung nicht gebunden sind.

Bei der Durchsicht vieler Fertighauskataloge f&dllt allerdings auf, daB
sie trotz ihres Umfangs wenig Information bieten. Es werden sehr viel
ganzseitige Stimmungsfotos und eine Vielzahl wvon d&dhnlichen Haus-
grundrissen gezeigt. W&hrend die GrundriBdarstellung perfektioniert
ist, wird das &duflere Erscheinungsbild des Hauses noch vorwiegend in
etwas kargen, wenig durchgearbeiteten Ansichtszeichnungen dargestellt.
Es f&dllt auf, daB wesentliche Informationen {iber den Bauablauf und
tber die Vertragsabwicklung sehr spédrlich, wenn iUberhaupt beschrieben
werden. Zwar werden die Leistungsbeschreibungen und Preislisten den
Katalogen beigelegt, aber die wesentlichen Vertragsbedingungen werden
nicht mitgeliefert.

Es stellt sich die Frage, ob die Fertighausunternehmen ihren Kunden

nicht mehr und prazisere Informationen an die Hand geben sollten.

Musterhduser und Musterhauszentren

Fertighausunternehmen investieren grofle finanzielle Mittel 1in den
Aufbau und Unterhalt von Musterhdusern und Musterhauszentren mit
mehreren Hdusern. Im Laufe der Jahre werden alte Musterhduser abge-
baut und durch neue Haustypen ersetzt. Diese Musterhduser sind nicht
nur unentbehrliches Verkaufsinstrument fiir den Fertighausvertrieb,
sondern auch eine Serviceleistung filir den Bauinteressenten. Durch die
Besichtigung mehrerer Musterhduser kann er seine Bauwilinsche prazisie-
ren. Er kann sich vor der Unterzeichnung einer vertraglichen Bindung

eine sehr genaue Vorstellung von seinem Haus machen.

I) Staatsanzeiger Nr. 14/21.4.1980
Satzung Uber die Berufsordnung der Architektenkammer Rheinland-

Pfalz vom 23.11.79, Abs.7
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So kann er z.B. die Hausproportionen, Raumabmessungen, Wirkung von
Materialien, Ausflihrung sichtbarer Details etc. sehr genau vorab
prifen. Die UngewiBheit fiir den Bauherrn beim traditionellen Hausbau

iiber das Endresultat seiner Hausbauaktivitdten ist damit weitgehend

ausgeschaltet.

Nach Angaben des Bundesverbandes Montagebau und Fertigh&duser e.V.
unterhalten die Mitgliedsfirmen insgesamt ca. 1000 Musterhduser im
Bundesgebiet (Stand 1983). OKAL wirbt mit {iber 130 Musterhdusern,
komplett eingerichtet und unbewohnt (vergl. Abb. 18) und STREIF

ist mit 123 Musterhdusern vertreten...

Die Standorte der Musterhduser werden moglichst in verkehrsglinstiger
Lage (z.B. AutobahnanschluB) und in der Nihe von Einrichtungen mit
groflem Publikumsverkehr (z.B. Einkaufszentren, Baumé&rkte etc.)
plaziert. Eine Reihe von obligatorischen Fahnen mit dem Firmenemblem
soll den Autofahrer schon von weitem auf das Musterhaus aufmerksam

machen.

Fertighauszentren

Die Fertighausindustrie verfiigt seit 1971 iber mehrere permanente
Fertighausausstellungen im Bundesgebiet. Die Standorte der gréf3ten
Fertighausausstellungen (mit jeweils ca. 50.000 gm wund 50-70

Hdusern) sind z.B.:

- Fellbach bei Stuttgart seit 1971
— Wuppertal-Barmen seit 1974
- Bad Vilbel bei Frankfurt seit 1983.

AuBerdem wurden eine Reihe von Fertighausausstellungen fir begrenzte
Zeit fur das Publikum gedffnet und anschlieBfend zum Verkauf an

private Hauskdufer freigegeben. Beispiele daflir waren:

Quickborn (1963) als erste Fertighausausstellung
-~ Warnsdorf (1966-67)

Dortmund (1968)

- Wulfen (1970)

Heppenheim (1972)
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- Dortmund (1973)
- Buchholz (1978)
- Mainz-Bretzenheim (1979)

Dariiberhinaus wurden auf verschiedenen, 1im Turnus abgehaltenen

Messen und Ausstellungen Fertighduser gezeigt, so z.B. Frankfurter

Messe, Hannover-Messe etc.

In diesen Fertighauszentren, Fertighausausstellungen und Messen wird
den Fertighausinteressenten eine Marktibersicht Uber das Fertighaus-
angebot dargestellt. Der Fertighausinteressent kann die Haustypen der
Hersteller miteinander vergleichen und seine Kaufentscheidung vorberei-
ten. Durch diese Branchen-Ausstellungen, die von Hunderttausenden
Besuchern jahrlich besichtigt werdenv, wurde die Weiterentwicklung der
Fertighausidee wesentlich gefordert. Der stidndige Kontakt zwischen
allen Fertighausherstellern, Vertriebsorganisationen und Bauinteressen-
ten belebte den brancheninternen Wettbewerb (technischer Fortschritt,
Ausbau des Kundenservice etc.) und verbessert damit das Image der
Branche. Inzwischen hat es sich schon eingebiirgert, dall auch viele
Bauherrn, die traditionell bauen wollen, zuerst in den Fertighausaus-
stellungen 'window-shopping' machen, sich dort beraten lassen und
Anregungen fiir ihre Bauplanungen mitnehmen. In diesen Ausstellungen
wird das jeweilig aktuelle Marktangebot préasentiert. Gleichzeitig
werden sicherlich auch die Wohnvorstellungen bei vielen Bauinteressen-
ten davon mit DbeeinfluBlt. Das umfangreiche und stdndig neu
prdasentierte Hausangebot in den permanenten Fertighauszentren ist
ein wichtiges Instrument der Selbstdarstellung der gesamten Fertig-
hausbranche. Als {iberzeugende Leistungsschauen tragen sie wesentlich

1)

zum Image der Fertighausbranche in der Offentlichkeit bei.

1) Verheerende Folgen fir das Image einer Branche kdnnen dagegen
nicht professionell organisierte Ausstellungen haben, wie z.B. IKA

1971 (1. Internationale Kunststoff-Haus-Ausstellung der Welt) in
Liidenscheid, die vorzeitig abgebrochen werden mullte, wobei die
verwahrlosten Kunststoffhduser zu ca. 5-10% ihres urspriinglichen
Wertes zwangsversteigert werden muften.
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Finanzierungsberatung

Die Finanzierungsberatung gehdrt heute 2zum Standard-Service des
Fertighausvertriebs. Einige Firmen benutzen dazu schon spezielle
Computerprogramme und kodnnen damit dem Fertighausinteressenten in
wenigen Minuten eine speziell auf seine finanziellen Verhédltnisse
zugeschnittene Finanzierungsplanung aufstellen, aus der seine spdtere
monatliche Belastung exakt hervorgeht.

Insgesamt umfaBt die Finanzierungsplanung i.a.:

- Absprache und Aufstellung des Finanzierungsplanes

- Einreichen der Finanzierungsantrdge, z.B. bei Bausparkassen, Spar-
kassen etc.

- Antragsbearbeitung bei Fremdmittelfinanzierungen, z.B. Arbeitgeber-

darlehen, Darlehen der Landeskreditanstalten etc.

Die Fertighausunternehmen bieten ihren Kunden auch auf diesem Gebiet
eine bequeme und zeitsparende Serviceleistung an, um diese Hiirde der
Finanzierungsplanung zu nehmen. Zu den Leistungen der Fertig-
haushersteller gehort heute auch eine Gewdhrleistungsbirgschaft zur
Absicherung des Fertighauskadufers. Die Fertighausunternehmen ver-
langen dagegen vom Kunden die Vorlage einer Finanzierungsbestadtigung
seiner Bank oder Sparkasse bei Vertragsabschlufl als Nachweis seiner
Zahlungsfdhigkeit.

So muflten auch die Fragen einer kundenfreundlichen Finanzierung fir
den Fertighausbau neu entwickelt und immer wieder weiterentwickelt
werden. Dabei gab es in den 60er Jahren einige Schwierigkeiten zu
lééen. Noch 1972 wurde z.B. auf dem 1. Fellbacher Forum: "Bauherren
fragen - Fertighaushersteller antwoften”l) iiber Diskriminierungen bei
der Finanzierung durch Hypothekenbanken geklagt, so z.B. uber die
Belastung der Fertighausfinanzierung mit einem hoheren Tilgungssatz
(statt 1% werden 2% bzw. sogar 3% angesetzt), weil die Banken
offensichtlich Zweifel an der tatsdchlichen Lebensdauer der Fertig-
hduser hatten und deshalb an einer frithzeitigeren Hypothekentilgung

zur Begrenzung ihres Risikos interessiert waren.

1) vergl. b + F 50, 1972, S. 36f



AuBerdem wurden eine niedrigere Beleihungsgrenze bzw. hdhere Ab-
schreibungskosten im Rahmen der Ertragswertberechnung angesetzt, um
das Lebensdauer-Risiko zu begrenzenl). Dies waren klare Nachteile
gegeniiber den Finanzierungspldnen beim traditionellen Hausbau, die
publizistisch gut gegen Fertighduser genutzt werden konnten, z.B.

"nicht voll beleihungsfdhig" etc.

Inzwischen sind diese Schwierigkeiten der Anfangsjahre uberwunden
und ein Fertighaus wird genauso beliehen wie ein traditionell gebautes
Haus. Trotzdem ist dies ein typisches Beispiel daflir, mit welchen
Schwierigkeiten neue Branchen 1in den Anfangsjahren neben den

technischen Problemen zu kampfen haben.

Weitere Serviceleistungen

Zu den Serviceleistungen gehoren weiterhin:

- Bauplanungsberatung und Bauantragsunterlagen (vergl. Kap. 7.4
Architektenleistungen)

- Bauplatznachweis

- Beratung in Versicherungsfragen (Haftpflicht- und Feuerversicherung
etc.)

- Verldngerung der Gewdhrleistungsfristen (Kundendienst)

- Informationsbroschiiren iber den Bauablauf

- Ratgeber fir die Gestaltung der Auflenbereiche etc.

Dieses Repertoire an Serviceleistungen wird stdndig erweitert und
verbessert. Wichtig in diesem Zusammenhang ist, dafl die Fertighausin-
dustrie weiter bestrebt sein muf3, Ldsungen flir das gesamte Hausbau-

problem einschlieBlich Keller und Grundstiick anzubieten.

1) Brickner, 0. u.a..:
Grundstiicks- und Gebadudewerte 1n. der Rechts-, Bau- und Wirt-
schaftspraxis. .
Herne/Berlin: Verlag Neue Wirtschaftsbriefe
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6.7 Verkaufsférderung

AuBer dem weiteren Ausbau der Serviceleistungen kreieren die Ver-

triebsleute in den Fertighausfirmen laufend neue verkaufsfordernde

Ideen und MafBnahmen zur Unterstiitzung des Verkaufs.

Bei der standigen Suche nach neuen Produktideen reagieren sie sehr
schnell auf alle aktuellen Diskussionen, Tendenzen und Entwicklungen
1)

im Hausbaubereich und formulieren sie zu Produktentwicklungszielen

um, z.B.:

- das "wachsende Haus' (Streif 1972)

- Energiesparhduser (Hebel, Streif u.a.) .

- Baubiologische Beratung (Platz, 1982)

- Anwendung regionaler Baustile und Design-Elemente (OKAL seit 1976)

- Behindertengerechte Wohnh&duser (Neue Heimat Fertigbau 1982)

- Ausriistung mit neuer Haustechnik: Wé&rmepumpen, Wé&rmerlckgewin-
nung, Solaranlagen,.

- Ausbau- Haus fir Selbstbauer

- baukonstruktive und bauphysikalische Uberlegungen zur k-Wert-Ver-

besserung etc.

Mit den bewédhrten Vertriebsmethoden von ‘Industrieunternehmen, wie
Modellwechsel entsprechend dem Lebenszyklus von Produkten, Programm-
gestaltung, Produktimagepflege etc. wird laufend ein aktuelles Angebot
prdasentiert.

Die Stdrke der Fertighausfirmen gegeniiber dem traditionellen Hausbau
liegt dabei nicht so sehr in der Entwicklung neuer Ideen, sondern in

der kurzfristigen Umwandlung dieser Ideen zu marktfdhigen Hausan-

geboten zum Festpreis. Diese Tendenz ist deutlich abzulesen und hilft
der Fertighausindustrie zum Schrittmacher im Hausbaubereich zu wer-

den.

Aber nicht nur im Produktbereich, auch im Abwicklungsbereich werden

laufend neue Ideen umgesetzt, z.B.:

1) vergl. 4.5 Technische Produktentwicklung und
4.6 Design-Angebote



Abhalten von Selbstbauseminaren

Prasentation von Diaschauen vom Hausaufbau

]

Ratgeber flir die Gestaltung der AuBenbereiche des Hauses und des
Gartens

Probewohnen in einem Musterhauszentrum etc.

Auch preispolitische MaBnahmen werden deutlich, (vergl. Abb. 19):

- Jubildumsverkauf mit Sonderrabatten,

Ankiindigungen der Anderung der Listenpreise (z.B. bei Anstieg der

i

Konjunktur)
- Sonderrabatte flir bestimmte Haustypen,

Einfihrungspreise

} 1
Preiswettbewerb ) , etc.

Insbesondere im Bereich der Pflege des Firmenimages werden in regel-

médfligen Abstdnden pressewirksame Aktivitdten entfaltet, z.B.:

- Tag der offenen Tir,
- Ausschreibung von Architektenwettbewerben
- Werbung mit Personlichkeiten des O&ffentlichen Lebens aus Politik

Sport und Unterhaltung, etc.

Sehr h&dufig werden auch auf aktuellem Hintergrund flotte Werbespriiche
getextet, um die Vorteile des eigenen Produktes herauszustellen oder
um den Bekanntheitsgrad der Firma zu erhShen oder um das Kundenin-
teresse wachzuhalten. Hé&ufig wird dabei auch nicht vor deftiger Ver-
gleichswerbung gegeniiber konkurrierenden Fertighausfirmen bzw. an-

deren Hausbau-Unternehmen zurlickgeschreckt; z.B.:

I) wenn z.B. im Anzeigenteil einer regionalen Tageszeitung zwei ver-
gleichbare Haustypen unterschiedlichen Fabrikats mit Preisschildern
von 149.230,-- bzw. 149.450,-- nebeneinander angeboten werden.



5603 MOMwien-KBriichs X M(@nd«l 9}, industres
rode

Roaet

o Finonzierungsheratung
L—EQQEN. mum.m
BAUFINANZ | 3 lton 0677211485

EURO HAUS GmbH A

Vertried Mitheirtrein 5401 51, Goor
An der Schonz 2 Telefon 0674177571

Qulitit schreibt man so:

Das Stif-Haus
des Monats.

Bezugsfertig fiir 149,350 Mark®,

Wie gonstig Baven ms Streif ist, sehen Sie am Beispiel dieses
Hauses, das w nur 100mal zum Sonderprais von 149,350 Mark
mmmmzrsanmw\)m mit der bei Stred

-Ausstatiung: Hochwertige Kersmik-
e, 2usitziich Dusche im Bad, 3-ach
wtterungsgestevarte

Gegen Aufprers: Carpon,Peygola Fassademk\brblmdﬂm
Siruit WMusteriviue-Zertren
Grundsticks-Sernce, Enamm Architeiden-Planung.
Unsere Fachberster sind fiir
mmmmbsmoowm;nmww
5461 Viattalecho#) &, Unz/Fhein,
A3Abtannt Bad Honnel/Lire,

J 026451222
6531 Gensingen, Hinger Strate,
bei Gobus Haoceishe!, Jel: 067 27/1255
" 5403 Miiheirn-Kirfich,
WH.OZSEXJ/ZOE

MSMK 02681/6364 (¢
Sa/50. 12-17 Uy

ABB. 19: FERTIGHAUS-WERBUNG
(STAND 1984)

ndustrvastrabe, Talefon owxzo;z 5388 Bud MGnareraita, 8 51, Kiner Srobe 63/65,
$1-93, Telefon 067 m/nmsv 63400
e Tt oy v/ 2 3135, Drmenre s, ree

War sich jeizt for OKAL anfscheidet, ist im Herbst Housbesiizer. informieren
Sie sich im OKAL-MusterhousZenérum!

individuelle Finanzierungsberatung: Wie Sie on de neven
Sffentichen Mittel kommen. Wie Sie melr Stevern tporen. Wie Sie fhee

Maonapckosten pieckig hoten ~ noch sind e Zinsen girst.

' Dot bessers Wep zum sigenen Hous
7222, 6380 tdure
(BAB-Abfohet Xppeloiee,

ognbarh. Telwfon 02771/35085-86-02220503!”‘1 o
fwsertags. Die Musterhduser sind unbewohnt,

G 2 ﬂ-ﬁ
o ——— n»....am;«-«t gk W,

¥

Jetzt noch mehr Top-Angehote, desichtigung, Beratung, Information im

. Kewt:Musterhaus Miilheim-Kérlich, Rudalf-Diesel-Str. (aite B 9 gegen- -
({iber dem eigentlichen Industriegebiet bei Uni-Tabak und Fenster Klein).

Sind Sie ortsfremd, dann rufen Sie uns an! Telefon 02630/77 76.

AUS DEM ANZEIGENTEIL EINER REGIONALEN TAGESZEITUNG J

(PREISPOLITIK)




- 157 -

- "Unsere H&user sind nicht von Pappe" (gerichtlich untersagter Wer-

bespruch eines Massivhaus-Herstellers wegen unlauterem Wettbewerb,
1982)

- "Unsere Hduser: der Schrecken fur Protz, Prunk & Co" (Werbeslogan

zur Abgrenzung gegeniiber der Stilhaus-Konkurrenz)

- "Wir holen Sie hier raus” oder "Der Traum vom eigenen Haus mufB} so
nicht enden'". (Werbespruch eines Fertighausherstellers auf einem
tristen Schwarzweifl~Foto, das nicht sein Hausangebot, sondern die

endlose Lochfassade eines Wohnhochhauses in Betonfertigteilen =zeigt,

1982), etc.

Diese verkaufsfordernden MafBnahmen sind ein stdandiges Betdtigungsfeld
von Vertriebsspezialisten, die fiir die Einhaltung der geplanten
Verkaufszahlen verantwortlich sind. Teilweise werden auch externe
Werbeagenturen unterstiitzend eingeschaltet.

Sie machen die Werbetexte, suchen nach griffigen Slogans, schalten die

Anzeigen in den Presseorganen und sind fiir "Public-Relation",

Sales-Promotion und Verkaufsstrategie zustdndig.

Zugleich markiert dies den Eintritt einer anderen Art von Fachleuten
in die Hausbaufirmen und damit in den Hausbaubereich. Diese Vertriebs-
leute haben ihr Know-how hdufig in ganz anderen Branchen erworben
und wenden es nun 1im Hausbaubereich an. Wegen der wachsenden
Bedeutung der Vertriebsaufgaben sind sie gleichrangig mit Technikern

und Kaufleuten geworden.
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6.8 Export und Import

Im Gegensatz zum traditionellen Hausbau bietet der Fertighausbau
Mdglichkeiten zum Export und dementsprechend andererseits auch zum
Import. Wer einmal gesehen hat, wie tagtdglich mehrere Sealand-Con-
tainer bepackt mit kompletten Fertighaus-Bausdtzen die Werkstore eines
Fertighauswerkes verlieen, um per Sattelschlepper, anschlieBend per
Schiff ihren Weg nach Saudi-Arabien, Iran, Lybien etc. anzutreten,
hat einen unvergefllichen Eindruck von der Exportfdhigkeit dieser

Hauser.
Export

Durch Exportgeschdfte koénnen Fertighausunternehmen expandieren und
insbesondere bei Konjunkturriickgang im Inland auf das Auslandsge-
schdft ausweichen. Damit konnen sie ihre Werkskapazitdten besser
auslasten und erreichen bessere Voraussetzungen, um die hdufigen
inldndischen Baukonjunkturkrisen besser zu iberstehen.

Export bedeutet die Erschliefung neuer Mdarkte und das Eindringen in
neue Wirtschaftsbereiche. Dazu 1ist spezielles Export-Wissen notwendig
und neue Erfahrungen miissen gesammelt werden. Begriffe wie
Hermes-Birgschaft, Akkreditive, Einschaltung von Sponsoren und Agen-
ten, Kooperationen mit ausldndischen Vertriebspartnern, Wdhrungsrisi-
ken durch Kursschwankungen, Zollformalitdten etc. sollen das hier nur

andeuten.

Viele Fertighausfirmen haben bereits umfangreiche Exporterfahrungen
sammeln kénnen, haben Vertriebsbiiros im Ausland und liefern dorthin:

z.B. OKAL, STREIF, ZENKER etc.

Einige Fertighausunternehmen haben auch schon sehr grofle Einzelauf-
trdge im auBlereuropdischen Ausland abgewickelt, so z.B. STREIF in

Saudiarabien, Lybien, Iran, UDSSR etc. und OKAL in Algerien etc.

Einige Fertighausunternehmen haben dariiberhinaus versucht, Produk-
tionswerke im europdischen Ausland zu errichten, um Kosten flr Trans-
port, Personal etc. zu reduzieren, so z.B.: OKAL und STREIF in

Frankreich.



Immer wieder findet man auch Pressemeldungen Uber Sofort-Hilfe-Pro-
gramme, z.B. bei Naturkatastrophen wie Erdbeben, Uberschwemmungen
etc.. Fertighausfirmen sind in diesen F&llen sehr schnell in der Lage,
z.B. im Auftrag von Hilfsorganisationen Hduser in diese Krisengebiete

zu liefern und dort kurzfristig aufzubauen.

Dariiberhinaus gibt es auch den Export von Produktions-Know-how,
indem Auftrdge iiber die Lieferung und Aufbau ganzer Fertighauswerke
im Ausland hereingeholt wurden. So wurde STREIF z.B. 1974 mit der
Lieferung von 2 Fertighausfabriken in die UDSSR beauftragt. Bei‘die—
sem Groflauftrag wurde auch Fachpersonal zur Ausbildung von Personal
und zum Aufbau der Werksproduktion mitgeschickt. STREIF betrieb fiur
Anlagenbau-Projekte eine Consulting-Abteilung, die sich dem
Vertrieb, der Projektierung und Abwicklung solcher Exportgeschafte

widmete.
Import

Im Gegenzug haben auch viele ausldndische Fertighausunternehmen
Hduser in die Bundesrepublik exportiert. Flir ausldndische Hersteller
ist die Bundesrepublik ein attraktiver Markt, da die Hauspreise im
Vergleich zu vielen anderen Industriestaaten hierzulande unverhdlt-
nismafBig hoch sind, eine kaufkraftige Nachfrage besteht und dement-
sprechend gute Verkaufschancen vermutet werden. So haben, bzw.
hatten z.B. folgende ausldndische Fertighaushersteller Vertriebsbiros

in der Bundesrepublik:

- PHENIX (Frankreich)

- SEKISUI (Japan)

- HOSBY (Ddnemark)

-~ FOGELFORS-HAUS (Schweden)
- BEGUS-HAUS (Schweden)

~ FINSELF (Finnland) etc.

Dieser Fertighausimport richtet den Blick iiber die Grenzen. In anderen

europdischen Ldndern sind z.T. sehr wviel frither als in der Bun-



desrepublikl) groBe Fertighausunternehmen entstanden, die in der Lage
sind, Fertighduser zu exportieren. Die Fertighausunternehmen der
Bundesrepublik werden diese ausldndische Konkurrenz sowohl bei ihrem

Inlandsgeschadft als auch verstarkt bei ihrem Auslandsgeschdft im Auge

behalten missen.

Im ganzen betrachtet, haben sowohl der Export als auch der Import
von Fertighdusern in der Bundesrepublik noch keinen groBlen, bestdn-
digen Marktanteil erreichen konnen wund stehen trotz langjdhriger
Erfahrungen noch in den Anfangen. Die Meldungen von der Aufnahme
von Exportgeschéften sind ebenso hadufig wie die von der Aufgabe der
Exporttdtigkeit; z.B. OKAL's und STREIF's Rickzug aus dem
Frankreichgeschaft bzw. vice-versa der Rickzug von PHENIX und SE-
KISUI aus der Bundesrepublik.

Grinde fiir diese bisher wenig iiberzeugenden wirtschaftlichen Export-
chancen liegen sicher auch in den bekannt hohen Kaufpreisen bzw.
Herstellungskosten flir Einfamilienhduser in der Bundesrepublik im
Vergleich zum AuslandZ). Dies 1ist eine schlechte Startbedingung fir
Exportbemiithungen westdeutscher Fertighausunternehmen. Gleichzeitig
bietet es auch eine Erkldrung dafiir an, warum so viele ausldndische
Fertighausfirmen immer wieder versuchen, in der Bundesrepublik Fuf

zu fassen.

1) Kelly, Phyllis M.:
Notes on the Export-trade in prefabricated Houses Cambridge,
Mass. U.S.A.: Massachusetts Institute of Technology 1953.
In dieser Studie wird iiber 13 europdische Lander berichtet, die
bereits 1953 Fertighduser exportierten. '

2) "Die Kaufpreise bzw. Herstellungskosten in der GroBe und Lage
vergleichbarer neuer Eigenheime sind in der Bundesrepublik
Deutschland mit Abstand am hochsten. Das Verhdltnis zwischen
Kaufpreis und Jahresnettoeinkommen 1ist nur in Dé&dnemark etwa so
hoch wie in der Bundesrepublik Deutschland (6:1). In GroBbritan-
nien ist es um 20%, in Frankreich um 30 bis 50% und in U.S.A. um
50 bis 60% niedriger."...

GEWOS, Hamburg:

Wohnungseigentumsquote

Schriftenreihe des Bundesministers flir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau, Heft 07.005, 1979, S. 5.
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In einem Land wie die Bundesrepublik, das weitgehend vom Export
lebt, und fiir eine Produkt, das exportfdhig ist, missen die Export-

aktivitdten trotz vieler Riickschldge intensiv weiter verfolgt werden.
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7. Beschaffungsmarkt

7.0 Ubersicht

Fertighausfirmen bendtigen fir ihre Hausproduktion eine grofle Anzahl
von Zulieferfirmen. Sie kaufen direkt bei den Herstellerfirmen ein und
sparen damit die Handelsspanne der Grof3hdndler ein. Durch lang-
fristige, kontinuierliche wund grole Abnahmemengen erreichen sie
Beschaffungsvorteile, die der traditionelle Hausbau nicht hat. Dazu
gehdren hauptsdchlich erheblich niedrigere Einkaufspreise, aber da-
riberhinaus auch bessere Einkaufskonditionen, technische Beratung,

gemeinsame Entwicklungsarbeiten und Verkaufsfdrderung.

Fertighausfirmen stellen hohe Anforderungen an ihre Zulieferer. Es
werden vorwiegend Markenfabrikate bekannter Hersteller eingesetzt, die
eine  gleichbleibende Qualitdt und langfristige Lieferbereitschaft

garantieren koénnen.

Fertighausfirmen sind fir die Zulieferfirmen umworbene Groflkunden. Sie
leisten auch bei ihren Zulieferfirmen durch Verstetigung der Abnahme

einen Beitrag zur Rationalisierung der Bauproduktion.

Auch im Fertighausbau gibt es eine Vielzahl von Subunternehmerlei-
stungen flir Bauunternehmen, spezialisierte Fachbetriebe, Handwerksbe-
triebe, Transportunternehmen etc. Typische Beispiele daflir sind:.

Kellerbau, technischer Ausbau und Spezialanfertigungen. Bei der
weiteren Komplettierung des Hausangebotes gewinnen Subunter-

nehmerleistungen eine zunehmende Bedeutung.

Die Fertighausindustrie braucht Architekten fur ihre weitere
Entwicklung und zwar sowohl eine grofle Zahl wvon freien Archi-
tekten zur professionellen Bearbeitung von Bauantragen
als auch angestellte Industriearchitekten in ihren Werken, die neue

Ideen fiir den Wohnbedarf entwickeln. Die Fertighausindustriehat einen
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groflen, vielfach unerkannten Bedarf an Architektenleistungen. Das
Verhdltnis zwischen Fertighausindustrie und Architektenschaft ist

jedoch hdufig durch gegenseitiges Miftrauen und Vorurteile belastet.

Fir die industrielle Hausproduktion sind gréflere finanzielle Mittel
und Reserven als im traditionellen Hausbau erforderlich. Die Finanz-
mittelbeschaffung wund ein funktionierendes Geldflullsystem zwischen
Fertighaushersteller, Zulieferern, Subunternehmern, Hausbank und
Fertighauskdufern missen die Vorfinanzierung und die Liquiditat

zu jedem Zeitpunkt sicherstellen.
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7.1 Zulieferindustrie
Zulieferfirmen von Baumaterial

Fertighauswerke brauchen vielerlei Baumaterialien vorwiegend in sehr
groBen Liefermengen, die als Baustoffe, Bauteile oder Baugruppen in
die Produktion von Fertighdusern eingehen. Sie werden zum grdf3iten
Teil nicht im Fertighauswerk selbst, sondern in externen Zulieferwer-
ken und -betrieben hergestellt und dort eingekauft. Diese Firmen und
Betriebe beliefern die Fertighausunternehmen in regelm&dfigen Abstdn-
den. Tdglich passieren ganze Lastzlige mit den Hauptmaterialien, wie
z.B. Holz, Spanplatten, Gipskartonplatten, Ddmmstoffen die Werkstore,
Die Baustoffe werden in groBen Lagerhallen filir die Produktion bereit-
gehalten. Ein Teil dieser Baumaterialien wird im Fertighausbetrieb
weiterbearbeitet oder fertig eingebaut, der andere Teil wird zusammen
mit dem gesamten Hauspaket zur Baustelle versandt.

Ein Gang durch das Materiallager eines Fertighausbetriebes gibt einen
Uberblick iber Art, Umfang und Fabrikate der erforderlichen, zugelié—
ferten Materialien und ihrer Zulieferfirmen. Dabei erkennt man sofort,
daB die dort vertretenen Zulieferfirmen nicht nur den Fertighausbau,
sondern auch den traditionellen Hausbau beliefern. Ein Blick z.B. auf
die Firmenembleme der Zulieferer-Materialien, mit denen OKAL in seinem
Fertighauskatalog (Stand 1983) wirbt, =zeigt wviele bekannte, den
Hauskdufern vertraute Namen von groflen Markenfabrikat-Herstellern

(vergl. Abb.20 ).

Inzwischen gibt es wohl keine Zulieferbranche filir den Hausbaubereich
die nicht auf irgendeine Art fir die Fertighausindustrie liefert.
Selbst die ehemals skeptische Ziegelindustrie L) ist inzwischen mit
Vorsatzschalen (Verklinkerung, Ziegelmontagebau etc.) vertreten.

Daraus ergibt sich die nicht unwesentliche Feststellung, dafBl die Fer-
tighausindustrie voll in die Zulieferbranchen des traditionellen Haus-
baus integriert ist. Von dieser Seite hat sie also keine Stdrungen mehr
zu erwarten, sondern im Gegenteil sind die Fertighausfirmen mit ihren
stetigen Nachfragemengen beliebte Groflkunden und beglinstigen damit

die Rationalisierung bei ihren Zulieferern.

1) Noch 1975 nahm die Ziegelindustrie in breit gestreuten Anzeigen
gegen die Holzverbundbauweise unter der Uberschrift Stellung:
"Baracke bleibt Baracke, auch bei luxuridser Wohnausstattung' und
empfahl '"beim Erwerb schliusselfertiger Eigenheime eine massive
Bauausfilhrung mit gebrannten Mauerziegeln.'" (b+F, Madrz 1975, Heft

65)
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ABB. 20:

FIRMENEMBLEME VON ZULIEFERFIRMEN FUR DAS OKAL - FERTIG-
HAUSPROGRAMM

QUELLE: OKAL-KATALOG (STAND 1983)



Weitere Zulieferbranchen

AuBerdem brauchen die Fertighaushersteller eine Reihe weiterer Zulie-
ferbranchen, die hier nur angedeutet werden kann:
- Werkzeughersteller der verschiedensten Art

- Werkzeugmaschinenhersteller (Kipptische, Hochfrequenzpressen, Kran-

bahnen, Frds- und Profilierautomaten...) einschlieBlich Service-
dienstleistungen

- Fahrzeughersteller
(Fuhrpark mit Pkw's, Montageeinsatzfahrzeuge, Autokran ...), etc.

So sind am Fertighausgeschdft eine Reihe von Zulieferbranchen betei-
ligt, die von seiner weiteren Entwicklung profitieren und ihren Beitrag
dazu leisten. Wegen der betriebsbedingten Kontinuitdt der Fertig-
hausproduktion haben auch die beteiligten Zulieferbranchen die Vorteile
stetiger Abnahmemengen und konnen diese an die Fertighausfirmen

weitergeben.

Materialbeschaffung

Bei der Vielzahl der zugekauften Materialien erfiillen der Materialein-
kauf und die Materialverwaltung eine wichtige Funktion im Fertighaus-

unternehmen. (vergl. Kap. 5.4 Materialwesen).

Das liegt weiterhin auch daran, daB die Materialkosten mit ca. 50% in
die Hauskalkulation eingehen. Jede Reduktion im Materialeinkaufspreis
senkt die Herstellungskosten des Hauses direkt, ohne dafl} dafiir im

Werk oder auf der Baustelle etwas veranlaflt werden muf.

Die Aufgaben des Materialeinkaufs beschrdnken sich dabei nicht da-
rauf, mdglichst niedrige Materialpreise zu erreichen. Wesentliche wei-
tere Aspekte sind:

- gleichbleibende Qualitat (Markenfabrikate)

- plnktliche Lieferung

- langfristige Lieferfahigkeit, etc.
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Fir die Materialbeschaffung im Fertighausunternehmen sind deshalb
spezialisierte Einkaufsabteilungen zustdndig 1). In diesen Einkaufsab-
teilungen geht die Spezialisierung oft so weit, dafB einzelne Sachbear-
beiter z.B. nur fiir den Beschaffungsmarkt: Plattenmaterialien (Span-
platten, Sperrholz etc.) oder fiir Sanitdrartikel etc. zustdndig sind.
Nur diese Spezialisierung ermdglicht es ihnen wirklich, den gesamten
nationalen und internationalen Beschaffungs-Teilmarkt 2zu {bersehen
und die glinstigsten Angebote ausfindig =zu machen und die
reibungslose Materialversorgung sicher zu stellen. ‘

Bei groflen Fertighausunternehmen mit mehreren Werken gibt es dari-
berhinaus einen {iibergeordneten Zentralbereich fir die Materialbeschaf-
fung. Dort werden die langfristigen Liefervertrdge auf der Basis von
' Mindestabnahmemengen mit den Zulieferfirmen ausgehandelt. Weitere
Aufgaben bestehen z.B. in der Marktforschung des nationalen und
internationalen Beschaffungsmarktes, der Suche nach glinstigeren Sub-
stitutionsfabrikaten und der Einfiihrung rationeller Formen der Lager-

organisation (Stichworte: NC-gesteuerte automatisierte Materialentnah-

me...).

Beschaffungsvorteile

Mit dem GrdBenwachstum der Hausbaufirmen wachsen auch die Méglich-
keiten zur Ausnutzung von Beschaffungsvorteilen im Materialbereich und
bei Maschinen und Gerédten. Diese Vorteile konnen sowohl von
Fertighausfirmen als auch von Regiebaufirmen genutzt werden; sie
bleiben jedoch fiir den traditionellen Hausbau wegen geringer Liefer-

mengen unerreichbar.

Kostenvorteil

Der primédre Kostenvorteil groBer Hausbaufirmen im Beschaffungsbereich

liegt darin, daB sie wegen ihrer groflen Abnahmemengen direkt beim

1) Literaturhinweis fiir den Baustoffkaufmann:
Braun, M.:
Probst Baustoff-Fiihrer; ABC der Materialien, Elemente und Systeme;
Warenregister, AdreB3buch.
Wiesbaden: Bauverlag 1982, 692 S.
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Hersteller einkaufen koénnen und dabel Staffelpreise erzielen. Unter

Ausschaltung des Zwischenhandels (BaustoffgroBhédndler), auf den die
vorwiegend kleinen Betriebe des traditionellen Hausbaus angewiesen
sind, sparen diese dessen Handelsspannen ein. Direkteinkauf wund
Staffelpreise werden moglich, da ihre Abnahmemengen mit denen grofler
Baustoffhdndler vergleichbar sind. Man kann auch sagen, daB die
Fertighausfirmen als Totalunternehmer auch die Funktion des Baustoff-
grohandels in ihre Werke integriert haben. Auch im Personalbereich,
bei den Einkaufsleuten, ist eine groBe berufliche Mobilitdt zwischen
Tatigkeit im Fertighausunternehmen bzw. im Baustoffgrofhandel festzu-
stellen. Diese Querverbindungen fdrdern die schnelle Umsetzung neuer

Entwicklungen in der Materialbeschaffung und -verwaltung.

Einkaufskonditionen

Zu den Staffelpreisen (GroBabnehmerrabatte) kommen noch eine Reihe

anderer vorteilhafter Einkaufskonditionen hinzu, wie z.B.

~ bessere Zahlungsbedingungen und Handelskredite (geringerer Kapi-

talbedarf zur Vorfinanzierung)

- externe Materiallagerung, Kommissionierung und Lieferung auf Abruf
(geringere Lagerfldchen, Einsparung von Material-handling schnel-

lerer KapitalrickfluB3...)

- sofortige wund vorrangige Belieferung auch bei Materialengpédssen

(ohne langere Lieferzeiten!) etc.

Die ausgehandelten Einkaufspreise und Konditionen sind nur Insidern

bekannt, stellen Wettbewerbsvorteile dar und werden vertraulich behan-
delt, da bei Bekanntwerden andere Abnehmer sofort versuchen werden,

vergleichbare Konditionen auszuhandeln.

Technische Beratung

Als weiterer Vorteil kann die Fertighausfirma bei Werkstoffproblemen
mit umgehender Beratung durch Fachpersonal der Zulieferfirma rechnen,
da der wirtschaftliche Erfolg beider Firmen davon betroffen ist.

Sonderfachleute, Anwendungsberater mit Spezialwerkzeugen und Know-



- 169 -

how werden auf Dienstreise geschickt und bleiben so lange vor Ort,
bis das anstehende Problem geldst ist. Gemeinsame Entwicklungsarbeiten

zur Ldsung eines Spezialproblems oder Anwendungsfalles werden
kurzfristig durchgefiihrt. Labors mit Priifstinden und allen erfor-
derlichen MeBRgerdten werden flir die Bauprodukte des Fertighausher-
stellers kostenlos oder auf Selbstkostenpreisbasis zur Verfligung ge-
stellt, z.B. bei Brandversuchen, bei denen umfangreiche, kostspielige
Prifeinrichtungen notwendig sind. Ein Turhersteller, der diese
Einrichtungen zur Entwicklung feuerbestdndiger Tlren braucht, wird
sie sicher als Service einem Fertighaushersteller zur Verfiigung stellen,
sodal3 dieser dort eine Versuchsreihe {iiber die Feuerwiderstandsdauer
unterschiedlicher Wandkonstruktionen durchfiihren kann, ohne jedesmal
auf die teuren Brandpriifungen bei einer Materialpriifanstalt (MPA)

angewilesen zu sein.

Gemeinsame Entwicklung (F+E)

Forschung und Entwicklung im Hausbaubereich finden heute zumeist in
der Zulieferindustrie statt. Dort sind in einem viel grdBeren Umfang
wissenschaftliches Personal, Baustofflabors und Teststdnde konzentriert

als in den Fertighausunternehmen.

Diese Zulieferfirmen sind stdandig auf der Suche nach zusdtzlichen
Abnehmern fiir ihre Produkte. Bei GroBabnehmern wird es fir sie
lohnend, ihre Produkte 2zu modifizieren oder weiterzuentwickeln, wenn
entsprechende Absatzmengen damit erzielt werden kdnnen. Damit sind
sehr gute wirtschaftliche Voraussetzungen fiir gemeinsame Entwicklungen
zwischen Zulieferindustrieunternehmen und Fertighausunternehmen ge-
geben, die dem traditionellen Hausbau verschlossen bleiben.

Der Unterschied stellt sich in der Praxis sehr einfach dar. Wenn z.B.

ein leitender Konstrukteur einer groBen Fertighausfirma bei einer

Zulieferfirma wegen einer Produktmodifikation oder Neuentwicklung

anruft, dann werden kurzfristig Fachingenieure und Anwendungstech-

niker auf den Weg geschickt, um die Einzelheiten im Werk durchzu-

sprechen. Ruft dagegen ein noch so kreativer, freischaffender Architekt

evtl. mit den gleichen Anderungswiinschen fiir ein Hausbauprojekt an,

wird er freundlich auf die lieferbare Standardproduktpalette verwiesen,



da er keine entsprechenden Absatzmengen nachweisen kann wund die
wirtschaftlichen Voraussetzungen fiir gemeinsame Entwicklungsarbeit

fehlen.

Aus der gemeinsamen Entwicklungsarbeit zwischen Zulieferindustrie und
Fertighausfirmen entstehen hé&dufig neue oder modifizierte Produkte, die
genau auf die Anwendungsfdlle des Fertighausherstellérs zugeschnitten
sind. Solche Entwicklungen werden oft von anderen Fertighausfirmen
auf Grund ihrer stdndigen Marktbeobachtung aufgegriffen und finden
schlieBlich auch im Nachlauf im traditionellen Hausbau Anwendung l>.
Solche Entwicklungsarbeiten beschrdnken sich haufig auf kleine,
unscheinbare Teile, wie z.B.

- Dichtungsprofile

- Befestigungsmittel

- Werkzeuge

oder auch auf grdBere Baugruppen wie Innentreppe, Haustlirelemente,
Einbauschrédnke, Einbaukiichen etc.

Eine Weile bleiben diese "Kleinigkeiten" unbemerkt bzw. konnen als
unbedeutend ignoriert werden. Langfristig aber summieren sie sich,
sichern den Fertighausfirmen einen deutlichen Vorsprung hinsichtlich
Qualitdt und/oder Kosten und tragen zu ihrem Image als Vorreiter bzw.

Umsetzer fir Verbesserungen im Hausbaubereich bei.

Je groBer die Fertighausfirmen werden, umso mehr Sonderentwicklungen,
die genau auf ihr Hausbauprogramm zugeschnitten sind, werden
wirtschaftlich mdéglich. Dieses Potential sollte Designern und Technikern
in den Hausbaufirmen eine Herausforderung fiir die Konzeption

besserer Hausbauldsungen sein.

Vertriebskooperation mit Zulieferern

Aus den Liefervertrdgen bzw. der gemeinsamen Entwicklungsarbeit
ergeben sich auch oft Ansadtze fiur flankierende Gemeinsamkeiten im
Vertriebsbereich, z.B. verkaufsfordernde Mafnahmen. So wirbt z.B.
SCHRAG,ein Hersteller von Klima-Zentralheizungen auf dem Titelblatt
1) Beispiel:
Beheizte Badewanne mit Wannenschiirze als Ersatz flur Badewannen-
verfliesung. Zuerst wurde diese Produktentwicklung im Fertighaus-

bau angewandt. Inzwischen findet sie auch im konventionellen
Hausbau Anwendung.
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seiner Werbebroschiire mit einem HUF-Haus, also einer Fertighausfirma,
mit der eine 10-jdhrige Zusammenarbeit besteht. In einem anderen
Beispiel wird parallel zu einem "Tag der offenen Tur" mit Werksfiih-
rung im OKAL-Werk-Hessen eine Sonderschau namhafter Zulieferfirmen

(OPENFIRE, SIEMENS, GROHE etc.) veranstaltet. Die Liste und Moglich-

keiten verkaufsférdernder gemeinsamer Aktionen 1dBt sich beliebig

erweitern.

Vertikale Integration im Materialbereich

Der hohe Materialkostenanteil veranlaBt auch immer wieder Fertighaus-
firmen dazu, sich Gedanken Uber die vertikale Integration im Material-
bereich zu machen, um damit Kostenvorteile zu erreichen.

Grundfrage ist dabei die Entscheidung: Eigenfertigung oder Fremdbe-
zug. So unterhdlt z.B. SCHWORER ein eigenes Sdgewerk; STREIF hat
eine Turelemente-Produktion zur Ausstattung der Fertighduser, dariiber-
hinaus wird der freie Markt beliefert. Viele Fertighaushersteller be-
ziehen z.B. Innentreppen von spezialisierten Treppenbaufirmen, andere

Fertighaushersteller unterhalten daflir eine eigene Treppenbauwerkstatt.

Die Frage: Eigenfertigung bzw. Fremdbezug wird im Einzelfall iiber den
Einkaufspreis (bzw. betriebswirtschaftlich iiber den Deckungsbeitrag)

im Vergleich zu den eigenen Herstellkosten entschieden.

Ein anderer Fertighaushersteller (PLATZ) geht einen anderen Weg und
erdffnete  (1982) im Zuge seines Ausbauhaus-Angebots einen Heim-
werker-Markt auf seinem Werksgeldande, der sich insbesondere mit

seinem Baumaterialangebot an seine Selbstausbaukundschaft wendet.

Bei genauerer Analyse der Fertighausfirmen wird man viele Ansédtze

vertikaler Integration im Materialbereich feststellen.
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7.2 Nachunternehmerleistungen

Auch im Fertighausbau wird in vielen Fdllen mit Nachunternehmern
gearbeitet. Diese Nachunternehmer oder auch Subunternehmer arbeiten
im Auftrag der Fertighausfirma, also nicht im Auftrag des Bauherrn,
sodall der Fertighauskunde davon hé&dufig kaum Notiz nimmt. Moglich-

keiten flir solche Zusammenarbeit bestehen insbesondere flir:

- Bauunternehmen

- Spezialisierte Fachbetriebe
- Handwerksbetriebe

- Transportunternehmen

- Autokranverleiher

- etc.

In der Praxis sind sehr viele verschiedene Arten von Subunternehmer-
tatigkeiten anzutreffen. Manche Fertighausfirmen versuchen moglichst
alles selbst zu machen, also weitgehend ohne Subunternehmer auszu-
kommen, andere nehmen den hoheren Koordinierungsaufwand bei der
Einschaltung von Subunternehmen in Kauf, weil sie sich insgesamt
davon Kosten- bzw. Kapazitdtsvorteile davon versprechen. Bei den
Subunternehmerleistungen sollte man unterscheiden zwischen Leistungen,
die in -den Lieferumfang der werksseitigen Vorfertigung einflieBen und
denen, die zum Hausaufbau auf der Baustelle erforderlich sind. Bei
letzterenerlangen regionale Niederlassungen von Fertighausunternehmen
eine bedeutende koordinierende Abwicklungsaufgabe. Mit dem Aufbau
eines Kranzes =zuverldssiger Subunternehmer in jeder Niederlassung
kdnnen bestimmte Spezialarbeiten kostengiinstiger ausgefiihrt werden als
mit eigenen Monteuren. Insbesondere bei der weiteren Komplettierung
des Hausangebotes (Keller, Garage, Hausanschliisse, AulBlenanlagen...)

erhalten die Subunternehmerleistungen eine wachsende Bedeutung.

Aus der Vielfalt der Nachunternehmerleistungen koénnen hier nur einige

typische Leistungen nachfolgend genannt werden.
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Kellerbau

Ein besonderes Problem des Fertighausbaus gegeniiber dem tradionel-
len Hausbau 1ist der Kellerbau bzw. alle Bauleistungen, die unter
OK (Oberkante Kellerdecke) liegen, also z.B. Aushub, Griindung, Kel-
lerbau, Kamin, Anschluflleitungen bis zur Stralle, etc..

In den Fertighausfirmen wird der Kellerbau sehr unterschiedlich abge-
wickelt. Nur sehr wenige Fertighausunternehmen fiihren den Kellerbau
wirklich selbst aus, die meisten vergeben ihn an Subunternehmer
oder {iberlassen das Kellerbauproblem dem Bauherrn als 'bauseitige
Leistung'. Die Keller kénnen entweder in traditioneller Bauweise oder

als Fertigkeller aus Betonfertigteilen gebaut werden.

Fir das Fertighausunternehmen bietet sich die Zusammenarbeit mit
Subunternehmern an, die den kompletten Kellerbau zum Festpreis {iber-

nehmen.

Es gibt inzwischen bundesweit organisierte Kooperationen von Bauun-
ternehmen (z.B. Betonfertigteilhersteller), die Fertigkeller zum Fest-
preis anbieten 1). Dabei hat der Fertigkeller aus Betonfertigteilen
immer noch das Kostenproblem (Transport per Tieflader, Montage per
schwerem Autokran...) zu bewdltigen.

Kooperationen von Bauunternehmen, die einen Fertigkeller in traditio-
neller Bauweise zum Festpreis anbieten konnten, miillten wegen ver-
schiedener Kostenvorteile Wettbewerbschancen haben. Heute ist es noch
liberwiegend so, dafBl kostenbewufllte Bauherren den Keller von ortsan-
sidssigen Baufirmen ausfithren lassen, trotz aller damit verbundenen

Unbequemlichkeiten. (Planung, Ausschreibung, Bauleitung...).

Leistungen des technischen Ausbaus

Fiir einige Bauleistungen, die zum technischen Ausbau gehdren, wer-
den hdufig spezialisierte Fachfirmen als Subunternehmer fir Fertig-

hausunternehmen tatig, z.B. fir

- Elektroarbeiten
- Sanitdrarbeiten

~ Heizungsbauarbeiten etc.

1) z.B. zwei bundesweit operierende Firmengruppen (Stand 1983)
"Der preiswerte Marken-Keller"
"Der gute Fertigkeller"
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Insbesondere diese konzessionspflichtigen Baustellenarbeiten {ibertra-
gen Fertighausfirmen gern Subunternehmern, mit denen sie langfristige

Subunternehmervertrage schlieBlen.

Spezialanfertigungen

Fertighaushersteller beauftragen auch oft eine Reihe kleiner Hand-
werksbetriebe im Umkreis der Werke mit langfristigen Liefervertrdgen
fir spezielle Bauteile, z.B. Hauseingangstlrelemente, Einbauschrianke,
Stahlbauteile, konzessionspflichtige Leimholz-Bauteile etc.

Diese Spezialanfertigungen werden nach den Pldnen und Spezifikatio-
nen der Fertighausfirmen in Handwerksbetrieben (sog. externe Werk-

stdtten) hergestellt.

Die Subunternehmerleistungen auf den Haus-Baustellen sind immer
mit Koordinierungsproblemen verbunden. Wenn diese gemeistert werden,
ergeben sich kostengiinstige Losungen, denn einige Bauleistungen
lassen sich durch ortliche Subunternehmen kostenglinstiger ausfiihren
als durch Werksmonteure (Ausldsung, konzessionspflichtige Arbeiten...).
Mit dem Aufbau regionaler Niederlassungen, die wie selbstdndige Un-
ternehmen aufgebaut sind (Techn. Innendienst, Kaufm. Leitung, Ak-
quisition und Bauleitung, die der Niederlassungsleitung unterstellt
sind), werden groBe Fertighausfirmen neue Wege im Fertighausbau

ausprobieren.
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7.3 Architektenleistungen

Bedarf

Die Fertighausindustrie braucht fir ihre in den letzten Jahren jahr-
lich ca. 12.000 - 20.000 verkauften H&user Baugenehmigungen. Fir
Einfamilienhduser bis zu zwei Vollgeschossen, deren Geschofifldche
insgesamt 200 qm nicht {iuberschreitet, und fir Garagen bis zu 100
qm Nult)zfléiche ist die sogn. Planvorlageberechtigung nicht erforder-
lich.

fir Einfamilienhduser in vielen Bundesldndern nicht unbedingt notwendig sind.

Das heifit, daB Architekten zur Stellung eines Bauantrages

Die Landesbauordnung Rheinland-Pfalz sagt in § 95 (3) weiter aus:

"Unternehmen dirfen Bauunterlagen von den fiir Sie zeichnungsberech-
tigten Personen als Entwurfsverfasser unterschreiben lassen, wenn
die Bauunterlagen unter der Leitung eines Planvorlageberechtigten"
(d.h. i.d.R. ein ArchitektZ))”

unterlagen ist der Name des Planvorlageberechtigten anzugeben."

aufgestellt worden sind. Auf den Bau-

Bauantrage, fiir die die Planvorlageberechtigung erforderlich ist,
kénnen also von 1im Fertighausunternehmen angestellten Architekten,
die in die Architektenliste eingetragen sind, unterschrieben und einge-
reicht werden. Soweit die rechtliche Grundlage, die den dublichen

Fertighausbau oft auch ohne Beteiligung von Architekten zuldft.

Fir die Erfillung der Aufgabe '"Hausbau" als Totalunternehmer
braucht die Fertighausindustrie jedoch Fachleute, die in der Lage
sind, Fertighaus und Grundstiick optimal unter Beachtung aller Oort-
lichen Randbedingungen miteinander zu verbinden und mit kompletten,
genehmigungsfdhigen Bauantragsunterlagen Baugenehmigungen zu er-

wirken, (vergl. Abb. 21).

1) vergl. Landesbauordnung LBauO Rheinland-Pfalz § 95, Planvorlage-
berechtigung. :
In den LBauO anderer Bundesldander bestehen gleiche bzw.
dhnliche Regelungen;

2) Die Berufsbezeichnung "Architekt" darf nach dem Architektengesetz
fur Rheinland-Pfalz nur fiihren, wer in die Architektenliste einge-
tragen 1ist. Fertighausfirmen beschaftigen meist einen Architekten,
der diese Planvorlageberechtigung besitzt.
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AuBerdem braucht sie fiir die Weiterentwicklung des Hausangebotes
Design-Fachleute, um immer wieder neue Ideen flir den Wohnbedarf zu

entwickeln und in Pldne umzusetzen (vergl. Kap. 4.6 Design-Angebot).

Die Fertighaus-Bauindustrie braucht dariiberhinaus ‘in die Architekten-

liste eingetragene  Architekten fiir alle Bauvorhaben, fiir die die

Planvorlageberechtigung erforderlich ist.

Diese oben genannten Aufgaben fallen in das berufliche Tdtigkeitsfeld
von Architekten. Die Fertighaus-Bauindustrie ist faktisch bereits ein
Absatzmarkt flur Architektenleistungen. Flr eine Erweiterung der Zu-
sammenarbeit zwischen Fertighausunternehmen und ' Architekten gibt es

eine Reihe gegenseitiger Interessen.

Die Fertighaus-Bauindustrie braucht den Architekten jedoch nicht als
"Generalisten', als den sich viele Architekten gern sehen, sondern als
auf den Hausbau spezialisierten Fachmann fiir Bauplanung, Design-

fragen, Ausstattung etc.

Ein grofler Teil der Architektenschaft, zumindest was ihre verdffent-
lichte Meinung betrifft, steht der Fertighausindustrie jedoch skeptisch
gegeniiber. Uberdies pragen h&ufig Konkurrenzfragen und Diffamierun-

gen die Diskussion. Gegenseitiges Mifltrauen und Vorurteile behindern

die Zusammenarbeit 1). Das Verhédltnis ist liberwiegend in einem unbe-

friedigenden und unfruchtbaren Zustand. Beispiele guter Zusammen-

2)

arbeit sind selten bzw. sind kaum ein Thema flir die aktuelle

Berichterstattung auf Fachtagungen von Architekten.

1) Beispiele dafiir:
Lehrmeinungen an einer Architekturfakultdt:
"In ein Fertighausunternehmen wird ein richtiger Architekt wohl
kaum gehen wollen."
"Wehe dir, armes Deutschland, die H&duslebauer kommen' als Zusatz-
tiberschrift {iber einer ganzseitigen Werbeanzeige eines grof3en
Fertighausherstellers, etc.
‘Auflerung eines Fertighausherstellers:
"Wir haben immer wieder die Erfahrung gemacht, dafB Architekten
potentielle Fertighausk&dufer auf andere Geleise, d.h. auf die her-
kémmliche Bauweise umgestimmt haben."...

2) Beispiel:
Architektenwettbewerb in Schleswig-Holstein und Hamburg 1983:
"ldeenwettbewerb Einfamilienhaus in Fertigbauart" in Zusammenar-
beit der Fertighaus-Firma: Felten-Holzbau (Meisterstiickgruppe) und
der Architekten- und Ingenieurkammer Schleswig-Holstein (b + F

9/10, 1983)
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Verschiedene Formen der Zusammenarbeit

Aus dem Bedarf der Fertighaus-Bauindustrie ergeben sich insbesondere
folgende mogliche Tatigkeitsfelder fiir Architekten:

- als freiberuflicher Kontaktarchitekt

- als angestellter Industriearchitekt

- als freiberuflicher Produktentwickler

Freiberufliche Kontaktarchitekten

Viele Fertighausfirmen erstellen den Bauantrag nicht selbst. Die Fer-
tighauskunden miissen entweder dafiir selbst einen Planverfasser be-
nennen oder ihnen wird dafiir ein freier Kontaktarchitekt (oder auch
Verbindungs- oder Vertragsarchitekt, oder Bauingenieur als Baube-
treuer ) empfohlen. Oft arbeiten die regionalen Verkaufsstellen oder
Niederlassungen des Fertighausherstellers mit 1-2 solcher Kontaktarchi-
tekten zusammen. Die Architektenleistungen sind flur den Hausk&dufer
z.B. in einem sog. "Architektenmerkblatt" (z.B. bei WEBER) beschrie-

ben; dazu gehOdren insbesondere:

- Baubeschreibung des Kellers

- Flachengestaltungsplan mit Lage der Badume

- Entwédsserungsplan

- Lageplan (Grenzabstdnde etc.)

- Hohenlage des ErdgeschofBfuBlbodens zur offentl. Verkehrsfldche
- Bauaufsicht beim Kellerbau

- "Verantwortlicher Bauleiter' etc.

Je nach Umfang der Baubetreuungstdtigkeit konnen weitere Leistungs-

bereiche dazu kommen, z.B.

- Finanzierungsplanung mit allen Antrdgen bei Bausparkassen und
Kreditanstalten

- Modifikation der Fertighaus-Plane, Sonderentwiirfe

- Planung der AuBenanlagen

- Ausschreibung, Vergabe, Werkpldne und Bauleitung fir Kellergeschof}

- Grundstiicksvermessung etc.

Diese Leistungen werden tibrigens nicht nur von Architekten, sondern

vielfach auch von Bauingenieuren uUbernommen (sogn. Baubetreuer).
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Der Kontaktarchitekt bearbeitet auf der Basis der Standardunterlagen
des Fertighausherstellers das Baugesuch, nimmt Kontakt auf mit der
Gemeinde, Verbandsgemeinde und dem zustdndigen Bauamt und erledigt
die erforderlichen Bauanzeigen und Abnahmen (Baubeginn, Kamin-
abnahme, Fertigstellungsanzeige etc.).

Da fir die komplette Erstellung der Bauantragsunterlagen viele ortliche
Informationen, Auskiinfte, Behdrdengdnge, Ortbesichtigungen und Kennt-
nis der Zustdndigkeiten erforderlich sind und die Gemeinden Uber die
Erteilung der Baugenehmigung entscheiden, ist die professionelle
Abwicklung dieser Leistungen durch Architékten, die die Ortlichen
Verhdltnisse kennen und bei den Behorden bekannt sind, von sehr

groBlem Interesse flir das Fertighausunternehmen.

Nach Erfahrungen von Baudmtern ist die Qualitdt der Bauantragsunter-
lagen solcher Kontaktarchitekten durchweg gut, sodal Baugenehmigun-
gen zligig erteilt werden koénnen. Sie heben sich sehr positiv von den
Bauantragsunterlagen ab, die von angestellten Fertighaus-Plan-
verfassern in weit entfernten Fertighauszentralen fabriziert werden.
Diese Bauantrdge bestehen meist aus kopierten Fertighausstandardun-
terlagen, die jeden Bezug zur konkreten Grundstiickssituation vermissen
lassen und in denen viele flir die Genehmigung erforderliche Angaben
fehlen und die somit nicht genehmigungsfdahig sind. Die Kunden solcher
Fertighausunternehmen werden faktisch mit dem Problem der Erlangung
der Baugenehmigung alleingelassen und missen zusehen, wie sie sich
die erforderlichen zuséatzlichen Angaben beschaffen, sich als Laien
durch den Paragraphenwald der Baubestimmungen durcharbeiten und

mit den zustdndigen Behdrden zurechtkommen.

Fir die Inanspruchnahme eines Kontaktarchitekten mit den oben ge-

nannten Leistungen berechnen Fertighausfirmen ca. 2.500,— DM bis
4.000,-— DM bei normalen Einfamilienhdusern.
Bei einer Honorarberechnung nach HOAI 1) ergeben sich dabei erheb-

liche Abgrenzungsschwierigkeiten. Die Leistung des Kontaktarchitekten
umfaflt nicht nur die Grundleistung "4. Genehmigungsplanung: kEr-
arbeiten und Einreichen der Vorlagen fir die erforderlichen Genehmi-

gungen oder Zustimmungen', flir die die HOAI 6% des Gesamt-Archi-

1) HOAI: verbindliche Honorarordnung fiir alle Architekten und In-
genieure.



tektenhonorars ansetzt, sondern auch die Planung des Kellers und die
Objektiliberwachung. Andererseits erarbeitet der Kontaktarchitekt wie-
derum nicht alle Vorlagen selbst, sondern kann auf Standardunterlagen
der Fertighausfirma fiir das Haus ab Oberkante Kellerdecke zurickgrei-

fen.

Der Bedarf an Kontaktarchitekten ist grof3 und zeigt wachsende Ten-
denz. Im Vergleich mit den anderen moglichen Einsatzbereichen werden

fur diesen Té&tigkeitsbereich die meisten Architekten bendtigt.

Insbesondere bei der Weiterentwicklung wvon flexiblen Fertighaus-Bau-
weisen, die eine freie Planung (evtl. unter Einhaltung von Raster-
spriingen, Modulen oder nur Standard-Details etc.) zulassen, werden
Fertighausunternehmen qualifizierte Architekten brauchen, die flur die
jeweiligen Bauaufgaben und Grundstiickssituationen optimale, 1indi-

1)

viduelle Planungen vorlegen kdnnen.

Angestellte Industriearchitekten

Als angestellter Architekt im Fertighausunternehmen gibt es viele

verschiedene Einsatzgebiete, die hier nur angedeutet werden sollen:z)

- im Vertriebsbereich: als Verkaufsberater, Vertriebsingenieur,..

- in Konstruktion und Entwicklung als Design-Architekt, Konstrukteur,
Produktentwickler,.

~ im Projekt- oder Objektbereich, d.h. den Sonderabteilungen in den
Fertighausfirmen, die sich z.B. mit dem Bautrdgergeschdft oder

Nicht-Haus-Programmen beschéaftigen.

Hinsichtlich der Berufschancen ergeben sich interessante Berufsaufgaben
und dementsprechende Berufchancen fiir Architekten, die sich in das
Fertighausunternehmen integrieren konnen und bereit und fahig sind,

Managementfunktionen zu ibernehmen.

1) Beispiele guter Zusammenarbeit von Fertighausfirmen und freien
Architekten werden 1in vielen Ausgaben von "Bauen + Fertighaus"
dargestellt; z.B. Hefte Jg. 1983

2) Literaturhinweis:
Vangerow~Kihn, A.:
Bauindustriepraxis: Die Projekt- und Konstruktionsabteilung im
Baubetrieb.
Wiesbaden/Berlin: Bauverlag, 1982, 140 S.
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Freiberuflicher Produktentwickler

Einige Fertighausfirmen sind immer wieder mal daran interessiert, fir
die Entwicklung neuer Hausprogramme namhafte freie Architekturbiiros
einzuschalten. Der zahlenmdflige Bedarf an solchen externen Produkt-
entwicklern ist aber im Vergleich zu den Kontaktarchitekten sehr viel
geringer. Solche Entwicklungsarbeit zwischen Fertighausfirma und
freiem Architekturbliro sind wohl eher die Ausnahme als die Regel und

erfordern langfristige Kontakte.

Die technologischen Entwicklungsaufgaben werden dagegen intern im
Fertighausunternehmen, oft in eigenen Entwicklungsabteilungen, erar-
beitet. Ein Architekturbiiro, das derartige Entwicklungsaufgaben zu-
friedenstellend 1dsen will, wird das nicht mehr allein mit ReiBbrett,
Zirkel und Bleistift 16sen kénnen. Dazu wird sehr spezielles Know-how
und 1im Fertighausbau erfahrenes Personal erforderlich sein, das die
Entwicklungsaufgabe bis zum Prototypenbau ibernimmt. Neue Entwick-
lungen werden dariiberhinaus nur in Verbindung mit Versuchseinrich-
tungen und Prifstdnden und unter Ausschopfen neuer Moglichkeiten der
Fertigungstechnik erreicht werden. Die Realisierbarkeit neuer Vor-
schlage wird durch detaillierte Kostenkalkulationen nachgewiesen
werden miissen. ‘

Diese Bemerkungen sollen nur andeuten, welche Voraussetzung fir neue
technische Produktentwicklungen heute notwendig sind. Die dazu
erforderlichen Leistungen gehen weit iiber das Leistungsbild der Archi-

tekten hinaus.
Probleme

Das Verh&dltnis zu der Fertighaus-Bauindustrie ist wu.a. durch die
Konkurrenzsituation belastet. Wenn heute jedes 4. freistehende Ein-
familienhaus in der Bundesrepublik ein Fertighaus ist, dann haben die
Architekten entsprechende Marktanteile verloren. Vor diesem Hinter-
grund ist es verstdndlich, daBl ab und zu von Seiten der Architekten-

kammer als Vertreter der Standesinteressen und/oder von einzelnen
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Architekten insbesondere die Werbungsmethoden der Fertighauskon-
kurrenz beanstandet werden, besonders auch deshalb, weil den
Architekten ihre Standesordnung keinerlei Werbung flir ihre Téatigkeit
erlaubt. Reizworte sind z.B. Fertighausanzeigen, die mit "kostenloser
Planung" oder "Es entstehen keine Architektengebiihren" etc. Wettbe-
werbsvorteile suchen. In solchen F&dllen berufen sich Architekten auf
das Gesetz des unlauteren Wettbewerbs (UWG) bzw. die Zugabeverord-
nung (ZugVO). Nach § 1 (1) ZugVO ist es verboten, im geschéaftlichen
Verkehr neben der Ware oder einer Leistung eine Zugabe (Ware oder
Leistung) anzubieten oder zu gewdhren. Dariliberhinaus sind Architek-
tenleistungen nach HOAI verglitungspflichtig.

Einige Oberlandesgerichtsurteile in dieser Richtung liegen vor.

Sicherlich ist die Konkurrenzsituation auch nicht durch die Abschaffung

der GOA 2

Architekten leichter geworden. Trotz hoherer Honorare und Anderung

und die hoheren Honorarsdtze in der HOAI fir die

der Bewertungssdtze bei den einzelnen Grundleistungen sind heute viele
Architekturbiiros der Meinung, daf3} diese Honorare 1im Einfami-
lienhausbau nicht kostendeckend - sind, und interessieren sich bei
normaler Auftragslage nicht sehr fur die Akquisition normaler Einfa-
milienhaus—-Auftrdage. Fur einige Architekten wird deshalb zur Losung
des Kostenproblems die Tatigkeit als Kontaktarchitekt in  Zusammen-

arbeit mit der Fertighausindustrie interessant.

17 Schlémilch, H.-E. (Geschdaftsfithrer der Architektenkammer Nieder-
sachsen)
Werbemethoden der Konkurrenz
IN: DAB: Deutsches Architektenblatt 4/1982, S. 457-459

2) GOA: Gebiihrenordnung fiir Architekten von 1950-1976, ersetzt durch
HOAI: Honorarordnung fur Architekten ab 1.1.1977. Honorarsédtze
wurden dabei um ca. 10-30% erhoht.
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7.4 Unternehmensfinanzierung

Im Fertighausbau 1ist ein hdherer Finanzierungsbedarf als im tradi-
tionellen Hausbau 2z.B. flur Werksanlagen, maschinelle Ausstattung,
Fuhrpark, Vertriebs- und Montageniederlassungen, Musterhduser etc.

erforderlich.

Auch im Fertighausbau besteht die zeitliche Diskrepanz zwischen den
zur Herstellung der Hduser anfallenden Ausgaben und den sich daraus
ergebenden Einnahmen. Daraus ergibt sich der Zwang zur Vorfinanzie-
rung. Wie in jedem Baubetrieb miissen die erforderlichen Finanzmittel
- fir alle Zahlungsverpflichtungen, wie Lo&hne und Gehdlter, Steuern,
Versicherungen, Sozialabgaben, Rechnungen von Zulieferfirmen, Subun-
ternehmer etc., bereitgestellt werden, d.h. eine ausreichende Liquiditat

mufl zu jedem Zeitpunkt sichergestellt werden.

Durch das Wachstum der Fertighausunternehmen von Mittelbetrieben zu
Grofunternehmen {ibersteigt der Finanzmittelbedarf die iblichen MaB-
stdbe der im traditionellen Hausbau vorherrschenden Familienbetriebe
und deren finanzielle Reserven. Die Lebensfadhigkeit der Fertig-
hausunternehmen hangt damit weitgehend von der richtigen Einschat-
zung des Finanzmittelbedarfs, neuer Formen der Finanzmittelbe-
schaffung, der genauen Finanzkontrolle (Kontrolle des ein- und aus-
gehenden Zahlungsverkehrs) und der vorausschauenden Finanzplanung
ab. Mit diesen wachsenden Aufgaben werden Dipl.-Kaufleute, Dipl.-
Wirtschaftsingenieure, Dipl.-Betriebswirte, etc. 1im Fertighausunterneh-
men betraut.

In diesem Zusammenhang interessiert insbesondere die Finanzmittelbe-

schaffung im Fertighausbau. Dabei spielen z.B. eine Rolle:

- Wahl der Unternehmensform als OHG, KG, GmbH, GmbH & Co KG, AG,
etc.; (Kapitalgeber, Haftungsfragen, Zugang =zum Kapitalmarkt,

Beteiligungen von Banken, ...).

- Zahlungsbedingungen in Fertighausvertrdgen:
(Zahlung nach Hausiibernahme, Anzahlung bei Kaufvertragsunterzeich-

nung),
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- Bankbiirgschaften, d.h. gesamte Auszahlung des Kaufpreises ohne

Gewdhrleistungseinbehalt an das Fertighausunternehmen,
- Kredite von Hausbanken, Lieferanten, etc.

In Abb. 22 ist das komplexe System des Geldflusses im Fertighausbau
vereinfacht dargestellt. Die Ein- und Ausgdnge von Zahlungen zwischen
den Beteiligten: Fertighausunternehmen, Hauskdufer, Lieferfirmen,
Subunternehmen, Gesellschaftern, Finanzierungsinstitute etc., sind

daraus ablesbar.

Die schrittweise Veranderung der Zahlungsbedingungen von Vorauszah-
lung bei KaufabschlufB3, Zahlung bei Lieferung bis heute oft Zahlung
erst bei Hausabnahme zeigen deutlich an, dafl die Fertighausfirmen die
Probleme der mit der Vorfertigung verbundenen Vorfinanzierung in den

1)

Griff bekommen haben. Zugleich ist es ein Indiz flir die wachsende
Kapitalausstattung der Fertighausfirmen.

Die Finanzierungsprobleme werden in der Offentlichkeit nur dann be-
kannt, wenn ein Unternehmen 1in finanzielle Schwierigkeiten gerit.
Gerade 1in solchen Situationen sind die Unternehmen von ihren Geld-
gebern bzw. ihrer Finanzausstattung abh&dngig. Verlieren die Banken
das Vertrauen in ein Unternehmen und sperren den weiteren Geldzuflul3,
dann kommt es zu spektakuldren Firmenzusammenbriichen. Auch die

Geschichte des Fertighausbaus (vergl. Kapitel 2) ist nicht frei davon.

IV Z.B. Zahlungsbedingungen bei OKAL (laut Vertragsbedingungen,
Stand 1984: _
Der Gesamtpreis ist nach Aufstellung des Hauses (mit Beginn der
Dacheindeckung) zur Zahlung f&dllig; eine Fertigstellungsgarantie in
Hshe von 25% des Gesamtpreises wird bis zur Hausabnahme durch die
Deutsche Bank AG gegeniiber dem Bauherrn ubernommen.
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8. Randbedingungen fiir die Fertighausindustrie

8.0 Ubersicht

Die Nachfrage nach Fertighdusern setzt Rahmenbedingungen fiir die

Produktion.

Der kriegsbedingte groBe Nachfrageiliberhang an Wohnungen ist abge-
baut. Die Nachfrage nach neuen Wohnungen ist zukinftig eher rick-

laufig als steigend. Aus dem Verkaufermarkt ist ein Kdufermarkt ge-

Die Eigentumsquote ist in der Bundesrepublik im Vergleich mit anderen

Industrieldandern sehr niedrig und soll gesteigert werden.

Der Markt der Fertighausindustrie ist der Ein- und Zweifamilienhaus-
bau. Sie hat daran einen Anteil von 11-13% erreicht. lhr Anteil an den
freistehenden Einzelhdusern liegt bei 20-22%. Vorrangiges Wachstumsziel

der Fertighausindustrie mufl es sein, diese Anteile zu erhdhen.

Der Anstieg der Grundstlickspreise in den vergangenen 20 Jahren {iber-

steigt die Steigerungsrate der allgemeinen Lebenshaltungskosten um ein

Mehrfaches.

Die Preisentwicklung auf dem Baulandmarkt wird zu einem Investitions-

hemmnis fiir den Wohnungsbau.

Es gibt zwar i.a. ausreichend ausgewiesenes Bauland, es wird jedoch
nicht oder zu sehr hohen Preisen angeboten. Es fehlen preiswerte

Grundstiicke fiir Fertighauskunden.

Die Fertighausindustrie braucht fir den Verkauf ihrer H&duser ein
entsprechendes Grundstiicksangebot. Sie verldf3t sich bisher darauf,
dafl weiterhin geniigend preiswerte Grundsticke angeboten werden.
Diese starke einseitige Abhédngigkeit birgt Entwicklungsrisiken. Die
Fertighausindustrie mufl sich intensiver mit der Sicherung eines aus-
reichenden Baulandangebotes flir ihre Hausproduktion auseinanderset-

zen.



In der Geschichte des Fertighausbaues gab es viele Schwierigkeiten bei
der Integration dieser neuen Bauweise in die bestehenden bauplanungs-

und bauordnungsrechtlichen Bestimmungen.

Die Fertighausindustrie hat diese Schwierigkeiten teils durch aktive

Interessenvertretung beseitigen koénnen, teils hat sie sich durch gréfle-

re Flexibilitdt daran angepallt.

Die Fertighausindustrie hat hinsichtlich der gesicherten Einhaltung der
technischen Baubestimmungen ("'Stand der Technik') einen hohen Stand
bei ihrer Werksproduktion erreicht. Sie sollte ihn bestidndig weiter

ausbauen und als Verkaufsargument nutzen.

Trotz hdufiger gravierender Auswirkungen von baupolitischen Einfliissen
ist die Fertighausindustrie durch ihre groBle Anzahl weit gestreuter,
privater Bauherren insgesamt weniger von staatlichen Lenkungs-

mallnahmen abhdngig als viele andere Bereiche der Bauwirtschaft.
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8.1 Nachfrage nach Fertighdusern

Gesamtnachfrage nach Wohnungen

Die Nachfrage nach Fertighdusern setzt klare Rahmenbedingungen fiir
die Produktion. lhre realistische Einschdtzung ist Voraussetzung fir
den Unternehmenserfolg. Sie stellt einen bestimmten Anteil an der
Gesamtnachfrage nach Wohnungen dar und steht mit ihr in vielfdltigen
Wechselbeziehungen. Fir die Einschdtzung der zukinftigen Nachfrage
setzen Gegenwart und Vergangenheit wichtige BezugsgrdfBen. Es bietet
sich deshalb an, die Entwicklung der Gesamtnachfrage nach Wohnungen
kurz darzustellen und daraus die spezielle Nachfrage nach Fertig-

hdusern abzuleiten.
Die Gesamtnachfrage hadngt von einer Vielzahl von Faktoren ab. Ent-
sprechend einer Ifo—Studiel) werden nachfolgend die wichtigsten Nach-

fragedeterminanten erldutert.

Die Bevdlkerungsentwicklung in der Bundesrepublik ist seit 1972 riick-

ldufig. Seit 1965 sinkt die Geburtenh&dufigkeit. Die Geburtenrate liegt

deutlich unter der Sterberate.

2)

Entwicklung der Bevdlkerung insgesamt (Deutsche + Ausldnder):

1975 62,0 Mio
1980 " 60,4 Mio
1985 58,8 Mio (geschéatzt)

Gleichzeitig kommt es zu erheblichen Verschiebungen in der Altersstruk-
tur mit weitreichenden Konsequenzen. Auf Grund der geburtenstarken

Jahrgdnge nimmt die Zahl der Erwerbspersonen derzeit noch zu.

1) Ifo-Institut:
Baunachfrage und Struktur der Bauwirtschaft
Schriftenreihe: Bau und Wohnforschung des Bundesministers fir
Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau, Heft: 04.036, 1978, S.02ff.

2) wie vor, a.a.0., S.64
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Trotz des Bevdlkerungsriickgangs hat die Zahl der Haushalte (z.B.

wegen sinkendem Heiratsalter, mehr Einpersonenhaushaltenetc.) bestan-

dig zugenommen. Dabei hat die Zahl der Personen pro Haushalt ab-

genommen.

Tabelle: Struktur der Haushaltel)

Jahr Haushalte Einpersonen- Mehrpersonen Person je
insgesamt haushalte haushalte Haushalt

1950 16,6 Mio 3,2 Mio 13,4 Mio 2,99

1961 19,4 " 4,0 " 16,4 Mio 2,88

1970 21,9 " 5,5 " 16,4 Mio 2,74

1975 23,7 " 6,5 " 17,1 Mio 2,61

Der Abgang von Wohnungen (z.B. durch Abrif, Umwidmung) hat ent-

scheidenden EinfluB auf die Nachfrage im Wohnungsbau, da die bis-
herigen Wohnungsinhaber als Nachfrager nach anderen Wohnungen
auftreten. Genaue Zahlen dazu gibt es nicht. Fir die Zeit von 1975-
1985 werden in der Ifo-Studie im Jahresdurchschnitt etwa 200.000 ab-

gehende Wohnungen angenommen, dazu wortlich:

"Diese Uberlegungen werden durch die folgende globale Kontrollrech-
nung gestiitzt: Unterstellt man eine durchschnittliche Lebensdauer der
Wohnungen von etwa 100 Jahren, dann betrdgt die jdhrliche Ab-
gangsquote 1% des Wohnungsbestandes, was einer GrdBenordnung von
reichlich 200.000 Wohnungen entspricht.” (S. 68-69)

Eine verstdrkte Instandsetzung und Modernisierung kann den Abgang
von Wohnungen merklich hinausschieben. Auch in wirtschaftlich rezes-
siven Perioden werden viele Bewohner die Aufgabe alter Wohnungen
hinauszégern. Alle Angaben {iber den durchschnittlichen Wohnungsab-

gang konnen also nur grobe Anhaltspunkte sein.

1) wie vor, a.a.0., $.63
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Die Entwicklung der Realeinkommen der privaten Haushalte und die

Baukosten beeinflussen entscheidend die Nachfrage nach Eigenheimen.
Bestimmeﬁd fir die Bauentscheidung sind neben den derzeitigen Ein-
kommensverh&dltnissen auch die ladngerfristige Einkommens- und Zu~-
kunftserwartung, da durch den Hausbau finanzielle Verpflichtungen

iber mehrere Jahre eingegangen werden.

Die Entwicklung der Realeinkommen hat nicht ganz mit der Entwicklung
der Hauskosten Schritt halten kénnen, wie ein Vergleich zwischen 1962
und 1978 zeigt.l) Bei diesem Beispiel wurden die Kosten fiir den
Neubau eines Einfamilienhauses plus Grundstiick (500 qm) im Bun-
desdurchschnitt und die Anzahl der Jahre, die ein Facharbeiter dafir

arbeiten mufl (gemessen in Jahresnettoverdiensten) verglichen.

Tabelle: Kostenentwicklung: Neubau eines Einfamilienhauses plus
Grundstiuck (500 gm)

1962 19738
Jahresnetto- D Jahresnetto-
Standort DM verdienste M verdienste
im Dorf 73.000 10,2 237.000 10,9
Kleinstadt 79.000 11,0 253.000 11,7
Ballungszentrum
(iber 500.000 Einw.)}}91.000 12,7 316.000 14,5

Auch die Entwicklung des Sparverhaltens der privaten Haushalte 1483t

Riickschliisse darauf zu, ob geniigend finanzielle Riicklagen fiir Woh-
nungsinvestitionen vorhanden sind. Nach Angaben der Bundesbank
haben sich die Geldvermégen der privaten Haushalte von 1970 - 1980

fast verdreifacht.

1) Suddeutsche Zeitung vom 23.3.79
Quelle: G (Globus) 3092
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Tabelle: Private Geldvermdgen in der Bundesrepublik Deutschland

in Milliarden DM}’

1970 1975 1980

516 Mrd.DM 940 Mrd.DM 1.482 Mrd. DM

davon:

493 Spareinlagen

250 Anlagen bei Versicherungen
176 Festverzinsl. Wertpapiere
156 Termingelder, Sparbriefe
124 Bargeld, Geld auf Konten

108 Bauspareinlagen

103 Pensionsfonds
66 Aktien

An finanziellen Ricklagen flir die Bautdtigkeit . scheint es in der

Bundesrepublik nicht zu fehlen.

Weitere wesentliche Einfluflfaktoren fiir die Wohnungsnachfrage sind die

Entwicklungen bei :

Kapitalmérktzins (beim Eigenheimbau etwas geringer als beim Miet-

wohnungsbau wegen Renditeberechnungen)

Binnenwanderung (zusé&tzliche Nachfrage in Zuwanderungsgebieten,

wadhrend in den Abwanderungsgebieten die Wohnungen leer stehen;
z.B. Trend nach Siddeutschland, Zustrom nach Miinchen...)

Anspriiche an die Wohnqualitdt (Wunsch nach Wohnungen mit Zentral-

heizung, Bad, groBerer Wohnfldche pro Person...)

1)

IN: VDI<Nachrichten vom 14.8.81
G Globus 3962
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Auch die sogn. Eigentumsquote, d.h. der Anteil der von Eigentimern

bewohnten Wohnungen, ist fiir die Entwicklung der Wohnungsnachfrage
interessant, insbesondere im Vergleich mit anderen Industrieldndern.

Eine GEWOS—Studiel)
der Bundesrepublik im Vergleich der Industrielander - mit Ausnahme

kommt zu dem Ergebnis, dal} die Eigentumsquote in

der Schweiz - am niedrigsten ist.

Die Abb. 23 zeigt die Eigentumsquote im L&ndervergleich wvon 1950-
1975. Inzwischen liegt sie in der Bundesrepublik bei 39% (Stand 1983).
Ziel des Bauministers ist es, die Eigentumsquote auf rund 50% zu

steigern

Die prozentuale Aufteilung der Eigentumsobjekte auf die verschiedenen

Haustypen zeigt nachfolgende Tabelle:

Tabelle: Struktur der EigentumsobjekteS)
Eigentumswohnung 15 %
Einfamilienh&user 63 %

Einfamilienhduser mit Einliegerwohnung und

Zweifamilienhduser zfisammen : 22 %

insgesamt 100 %

1) Gesellschaft fiir Wohnungs- und Siedlungswesen (GEWOS)
Wohnungseigentumsquote
Schriftenreihe "Wohnungsmarkt und Wohnungspolitik'" des Bundes-
ministers fiir Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau, Heft 07.005,
1979, 77 S. '

2) Scholl, Robert (Leiter des Presseamtes im BM-Bau)

Aufschwung auf Dauer sichern
in b + F 9/10, 1983 S. 9

3) Die Eigentumsbildung im Wohnungsbau
Schriftenreihe "Wohnungsmarkt und Wohnungspolitik"
des Bundesministers flir Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau, Heft
07.014, 1983, S. 12
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Abb. 2: Die Eigentumsquote im Wohnungsbestand der Untersuchungsidnder
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*) 1950 ohne landl. Gemeinden
**) ohne landwirtschafiliche und Nichtwohngebéude

Abb.23: Die Eigentumsquote im Wohnungsbestand der Untersuchungs-
lander

Quelle: Gesellschaft fiir Wohnungs- und Siedlungswesen (GEWOS)

Wohnungseigentumsquote

Schriftenreihe  "Wohnungsmarkt und  Wohnungspolitik"  des

Bundesministers fir Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau
Heft 07.005, 1979 S. 17
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Da Ein- und Zweifamilienhduser zusammen 85% der Eigentumsobjekte
darstellen, ist bei VergroBerung der Eigentumsquote der groBte Nach-

fragezuwachs in diesem Bereich zu erwarten.

Bei der Nachfrageentwicklung nach Eigentumsobjekten 1ist allerdings
auch der Anteil der gebraucht gekauften Wohnungen nicht zu unter-
schéatzen.

Der Anteil des Gebrauchtwohnungsmarktes ist von ca. 22% im Mittel der
Jahre 1969-1974 tber 34% in den Jahren 1975 und 1976 auf 40% im Mitte

der Jahre 1977-80 angestiegen.l) Inzwischen werden also ca. 40% der

Interessenten fiir Eigentumsprojekte sich nicht fir einen Neubau/Neu-
kauf, sondern fiir den Gebrauchtkauf entscheiden. Griinde dafiir ligen
in der steigenden Nachfrage nach preiswerten, innenstadtnahen, d&dlteren
Wohnungen, die geringeren Wohnkomfort, dafiir aber =z.B. gréfleren
Raumzuschnitt, groBere GeschoBhShen, bereits eingewachsenen Garten
und groBere Ndhe zu Geschdften und Wohnfolgeeinrichtungen haben.

Im Zusammenhang mit dem Wohnungsbestand mufl auch die wachsende
Anzahl der Fertighduser beachtet werden. So werben z.B. OKAL mit ca.
65.000 bisher aufgebauten H&dusern und STREIF mit ca. 50.000 Hé&usern.
Fir die Fertighausindustrie bietet sich bei der Modernisierung ihrer
eigenen Produkte, namlic};)bei dlteren Fertighdusern, langfristig ein

neues Betdtigungsfeld an, das z.B. durch den Ausbau der Kunden-

dienst-Organisation aktiviert werden kann.

Prognose fiir die Wohnungsnachfrage

3)

Unter Berlicksichtigung dieser Faktoren wurde in der IFO-Studie als
voraussichtliche Entwicklung im Wohnungsbau fiir den Zeitraum
1975-1985 eine Nachfrage von rund 400.000 Wohnungen im Jahresdurch-

schnitt erwartet, die sich verteilt auf:

1) Eigentumsbildung im Wohnungsbau, a.a.0. S5.13

2) Institut fir Bauforschung (Hannover)
"Die Einsatzmoglichkeiten der Fertighausindustrie bei der Moderni-

sierung."
3) Ifo-Institut, a.a.0., S5.73



Wohnungen
Haushaltsgriindungen 40.000
Ersatz abgehender Wohnungen 200.000
Sonstige Nachfragedeterminaten 160.000

(Realeinkommen, Binnenwanderung,

Wohnanspriiche etc.)

Gesamte Nachfrage im Wohnungsbau pro Jahr: £400.000

Die Nachfrage nach neuen Wohnungen ergibt sich heute also hauptsdch-
lich aus dem Ersatz des laufenden Wohnungsabgangs und aus den
steigenden Wohnanspriichen. Der grofle Nachholbedarf durch den letzten

Weltkrieg ist seit ca. 1975 gesattigt.

Folgende Verteilung der Nachfrage auf die einzelnen Bereiche des

Wohnungsbaus wird erwartet:

Eigenheime 200.000
Eigentumswohnungen 70.000
Sozialwohnungen 100.000
freifinanzierte Mietwohnungen 30.000

Gesamte Nachfrage im Wohnungsbau pro Jahr: 400.000

Inzwischen konnen diese Erwartungen weitgehend mit den tatsdchlich
eingetretenen Zahlen und Daten verglichen werden, vergl. nachfolgende
Tabelle. Diese Gegeniiberstellung zeigt gleichzeitig Md&glichkeiten und
Grenzen von Aussagen Uber die Nachfrageentwicklung im Wohnungsbau

auf.

In der nachfolgenden Tabelle wird die zahlenmdBige Entwicklung der
fertiggestellten Wohnungen von 1970-1982 dargestellt. Die Gesamtzahl
der fertiggestellten Wohnungen erreichte 1973 ihren HShepunkt und ist
in den nachfolgenden Jahren drastisch auf die H&lfte in 1982 zu-
rickgegangen. Davon wurde vor allem der Mehrfamilienhausbau betrof-
fen. Der Ein- und Zweifamilienhausbau hat sich dagegen im Zeitraum
von 1970-1982 relativ konstant auf dem Jahresdurchschnitt von 225.000

Wohnungen eingependelt.
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Tabelle: Fertiggestellte Wohnungen in der Bundesrepublik

Jahr insgesamt d avon in
ca. Ein- u.Zwei- Mehrfam.- Wohnungen in
fam.-hdusern hdusern Nichtwohnbauten

1970 478.000 196.000 249.000 33.000
1971 555.000 224.000 296.000 35.000
1972 661.000 248.000 375.000 38.000
1973 714.000 263.000 411.000 40.000
1974 604.000 230.000 339.000 35.000
1975 437.000 195.000 210.000 32.000
1976 392.000 208.000 154.000 30.000
1977 409.000 227.000 152.000 30.000
1978 368.000 240.000 101.000 27.000
1979 358.000 236.000 97.000 25.000
1980 389.000 249.000 114.000 26.000
1981 364.000 220.000 117.000 27.000
1982 347.000 189.000 126.000 32.000

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen fiir 1983 wird wieder hé&her
sein. Dies 1d8t sich bereits aus den vorliegenden Zahlen der stark

angestiegenen Baugenehmigungen in 1982 voraussehen.
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Nachfrage nach Fertighdusern

Die Fertighaus-Bauindustrie beschdftigt sich wohnungsstatistisch be-
trachtet fast ausschliefllich mit dem Bau von Ein- und Zweifamilien-
hdusern. Von der Gesamtzahl der Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hdusern wurden in den letzten Jahren ca. 11-13% in Fertigteilgebduden

(in diesem Fall gleich der Anzahl der Fertigh&duser) errichtet.

Tabelle: Fertiggestellte Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&dusern.

Jahr I insgesamt 1) % davon als Fertigteilgebaudez')
insgesamt % davon mit

1979 236.000 100 27.39%4 11,41 19.738 7.656
1980 249.000 100 29.903 11,61 20.209 9.694
1981 220.000 100 28.143 12,71 16.299 11.844

1982 189.000 100 21.838 11,11 11.742 10.096

Wenn man diese statischen Daten nicht in der Anzahl der Wohnungen,
sondern in der Anzahl der Geb&dude oder H&user angibt, ergibt sich
folgendes Bild (vergl. Tabelle $.198 ). Von der Gesamtzahl der fertig-
gestellten Ein- und Zweifamilienhduser wurden in den letzten Jahren
ca. 11-13% in Fertigteilgebduden (=Fertighdusern) errichtet. AuBerdem
wird deutlich, daB die Anzahl der Zweifamilienhduser in den letzten
Jahren angestiegen ist, wéahrend die Anzahl der Einfamilienh&duser ab-
genommen hat. Bei dem Zweifamilienhauszuwachs wird sicher der Anteil
der steuerbegiinstigten Einfamilienhduser mit Einliegerwohnung maf3-

geblich beteiligt gewesen sein.

1) Statistisches Bundesamt

2) Knechtel, E.:
Marktdaten zum Fertigteilbau 83
Bundesgemeinschaft Fertigteilbau, aus Tab. 10

1 Wohnung| 2 Wohnungen




Tabelle: Fertiggestellte Ein- und Zweifamilienh&duser

gesamt % davon mit davon als Fertigteilgebdude (= Fertighduser )
1 Wohnung |2 Wohnungen gesamt % |mit 1 Whng.| mit 2 Whng.
1979 196.741 100 157.391 39.350 23.566 11,9 19.738 3.828
1980 204.707 100 160.347 44,.360 25.056 12,21 20.209 4 .847
1981 174.888 100 129.729 45.159 22.221 12,7 | 16.299 5.922
1982 145.258 | 100 101.558 43.700 16.790 11,5} 11.742 5.048

- 86T -
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Zu den Ein- und Zweifamilienhdusern z&hlen eine Reihe sehr unter-
schiedlicher Hausformen, wie z.B. freistehende Einzelhduser, Reihen-
hduser, Stadthduser, Gartenhofhduser etc. Die vorherrschende Hausform
im Fertighausbau ist jedoch das freistehende Einzelhaus. Bezogen auf
dieses freistehende Einzelhaus liegt der Fertighausanteil in den letzten
Jahren bei ca. 20-22%, d.h. jedes vierte bis fiinfte einzelstehende Haus

ist in der Bundesrepublik ein Fertighaus.

Tabelle: Genehmigte Einzelhduser im Wohnungsbau

1),

(Bundesgebiet ohne Bayern

Jahr insgesamt % davon in Fertigteilbauart
insgesamt % davon mit
1 Wohnung | 2 Wohnungen

1980 97.922 100 20.918 21,41 15.732 5.186
1981 77.911 100 16.772 21,5} 11.536 5.236
1982 59.956 100 11.982 20,01 8.408 3.574

1) Knechtel, E.:
Marktdaten zum Fertigteilbau 83’
Bundesgemeinschaft Fertigteilbau, S. 10
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Zusammenfassend 1dBt sich feststellen:

Von den jdhrlich ca. 190.000 - 250.000 fertiggestellten Wohnungen
(1979-1982) in Ein- und Zweifamilienhdusern wurden ca. 11-13%, bzw.

22.000-30.000 Wohnungen in Fertighdusern errichtet.

Anstelle der iblichen MeBRgréBe "Anzahl der Wohnungen'" kann man auch
die 'Anzahl der Wohngebdude'" w&dhlen. Diese Zahlen lassen sich dann
besser mit den Produktionsstatistiken der Fertighauswerke vergleichen.
Von den jahrlich ca. 145.000-205.000 fertiggestellten Ein- und
Zweifamilienhdusern (1979-1982) wurden ca. 11-13% bzw. 17.000- 25.000

als Feftighauser errichtet.

Von den Ein- und Zweifamilienhdusern wurden 1982 66,8% als freiste-

hende Einzelhduser und 33,2% als Doppelhduser, gereihte H&user etc.

errichtet.

Von den Fertighdusern wurden 1982 der uberwiegende Teil, nédmlich
87,2%, als freistehende Einzelhduser und nur 12,8% als Doppelh&duser,

gereihte Hduser etc. errichtet.

Von den jahrlich ca. 60.000-100.000 freistehenden Einzelhdusern mit 1
und 2 Wohnungen (1980-1982) wurden ca. 20-22% bzw. 12.000-21.000

Einzelhduser als Fertighduser erstellt.

Generelles Ziel der Fertighausindustrie muf3 es sein, im gesamten Ein-
und Zweifamilienhausbau, also sowohl bei Einzelhdusern als auch bei
gereihten H&dusern, einen grdBeren Marktanteil zu erlangen, denn in
diesem Bereich des Wohnungsbaus 1lassen sich ihre Starke und ihr
Know-how am besten nutzen. Nur so konnen langfristig bei eher
abnehmender als steigender Gesamtnachfrage nach neuen Wohnungen die

Produktionszahlen gehalten bzw. ausgeweitet werden.
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Nachfragemerkmale von Fertighdusern

1)

Nach einer Befragung von Fertighausinteressenten lassen sich auch
der Personenkreis und die gewilinschten Merkmale von Fertighdusern
detailliert prozentual beschreiben. Wenn man die am meisten genannten

Aussagen zusammenfaflt, ergibt sich folgendes Bild:

Vorwiegender Personenkreis:

- Alter der Fertighausinteressenten: Z20-49 Jahre (90,1%)
- Berufstdtigkeit: techn./kaufm.Angestellter, Beamter (79,0%)

- Anzahl der Personen im Haushalt: 2-4 Personen (96,0%)

- Netto-Monatseinkommen aller zum Haushalt

gehorender Personen: 2.500-5.000 DM (69,6%)
- Tragbare monatliche Belastung: 1000-1600 DM (59,6%)
Gewlinsche Bauform:

- GeschoB3zahl: 1 1/2-geschossig (65,0%)
- Haustyp: freistehend (66,4%)
- Wohnfldche: 105-160 gm (87,3%)
- Dachform: Satteldach (61,0%)

Die Zahlenangaben geben ein ungefdhres Bild der derzeitigen quanti-
tativen und qualitativen Nachfrage nach Fertighdusern.Aussagen iiber
den zukinftigen Fertighausbedarf mu detaillierteren Studien vorbehalten

bleiben.

1) Das erwarten private Bauherren Mitte der 80-er Jahre
Ergebnisse der Leser- und Bauherren-Befragung in Bauen + Fertig-
haus 1982
Hrsg. Fachschriften-Verlag, Fellbach



8.2 Baulandbedarf

Situation in der Fertighaus-Bauindustrie

Nach Befragungsergebnissen von Fertighausinteressentenl) geben ca.
50% an, dafBl sie noch einen Bauplatz suchen. Fiir die Fertighausunter-
nehmen stellt sich damit das Problem, daB die H&alfte der Interessenten
erst einmal einen Bauplatz haben mufl, bevor sie zu potentiellen
Fertighauskdufern werden kann.

Frither haben die Fertighausunternehmen die Bauwilligen bei der Bau-
platzsuche sich selbst iberlassen. Inzwischen haben sie erkannt, dafd
die Hilfestellung bei dieser ersten Hiirde auf dem Weg zum eigenen
Haus ihren Geschaftserfolg fordert. Sie bieten deshalb als Ser-
viceleistung einen ''regionalen Bauplatznachweis'" oder die "Grund-
stiicksborse' in ihren Verkaufsniederlassungen an.

Dies sind Sammlungen aktueller Grundstiicksangebote von privaten
Grundstiicksbesitzern oder auch Maklern. Manche versuchen auch direkt
bei den Gemeinden, die Bauland erschlossen haben, diese i.a. preis-
werteren Grundstiicke fir ihre Fertighauskunden in Kommission zu
nehmen. Der groBte Teil baureifer Grundstiicke wird jedoch nicht von

den Gemeinden, sondern von privaten Grundstlickseigentiimern angeboten.

Das Grundstiicksangebot ist im allgemeinen wohl ausreichend, aber
preiswerte Grundstiicke sind knapp. Die meisten Fertighausinteressenten
gehen davon aus, daB sie heute ca. 40.000-70.000 DM fir den Kauf
eines Bauplatzes aufwenden miissen. Fir die H&lfte der Fertig-
hausinteressenten,also diejenigen, die noch keinen Bauplatz haben,
wird sich die finanzielle Lage meist so darstellen, dafl alle Erspar-
nisse fiir den Kauf eines Grundstiickes aufgewendet werden missen und
die Baukosten nur iber Darlehen und Hypotheken finanziert werden
konnen. Bei ungefahren Baukosten von insgesamt 250.000 DM und der
Annahme von 8% Zinsen p.a. ergibt sich grob eine monatliche

Belastung von 1.600 DM/Monat.

1) "Das erwarten private Bauherren Mitte der 80-er Jahre"
Ergebnisse der Leser- und Bauherren-Befragung in Bauen + Fertig-
haus 1982
Hrsg. Fachschriften-Verlag, Postfach 1329, 7012 Fellbach
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Bei den bankiiblichen Beleihungsgrenzen von 40% miilite der Fertighaus-

interessent in diesem Fall iiber ein monatliches Mindestnettoeinkommen

von ca. 4.000 DM verfligen.

Die meisten Fertighausinteressenten geben jedoch als tragbare Bela-
stung ca. 1000-1600 DM/Monat an.

Aus dieser Uberschlagsrechnung wird deutlich, daB fiir alle Interes-
senten, die nicht bereits einen Bauplatz haben, die Realisierung des
Wunsches nach einem eigenen Haus meist sehr schnell an die Grenzen

ihrer finanziellen Belastbarkeit stoRt.

Grundstiicksmarkt

Nach allgemeiner Einschdtzung stellt die Situation auf dem Grund-
stlicksmarkt schon lange ein Problem fiir den Wohnungsbau dar. In dem
"Bericht iUber das Zusammenwirken finanzwirksamer wohnungspolitischer
Instrumente" der Bundesregierung (BT-Drs. 9/1708) wird 1982 festge-
stellt:

"Die Preisentwicklung auf dem Baulandmarkt erschwert die Wohnraum-
versorgung weiter Schichten der Bevdlkerung. Die Verhdltnisse auf dem
Baulandmarkt sind zu einem Investitionshemmnis fiir Eigenheim- wie

auch GeschoB3wohnungsbau geworden."

Die Preise fuir baureifes Land verteuerten sich in den vergangenen
zwanzig Jahren mit einer durchschnittlichen jadhrlichen Steigerungsrate

von tiiber lo%.

Jahr DM/gqm baureifes Landl>
1962 14,83
1972 40,23
1983 111,77

1) b + F 1/2 1984 S.14 nach Angaben des Bonner Stddtebauinstituts.
Durchschnittspreise fiir baureifes Land im Bundesgebiet.
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Nach dem Baulandbericht der Bundesregierungl) wird festgestellt:

"Die Steigerungsrate der Baulandpreise liegt seit Anfang der 60-er
Jahre deutlich, z.T. bis zum 3- oder 4-fachen iiber der Steigerungsrate

der allgemeinen Lebenshaltungskosten. Dies hat zur Folge, daB der

Anteil des Grundstickspreises an den Gestehungskosten eines Einfami-
lienhauses inzwischen bei durchschnittlich etwa 20% liegt und in Ver-
dichtungsgebieten z.T. bis zu 50% erreicht.'" (S.15)

Der Baulandbericht geht weiterhin auf die regionalen Preisunterschiede

ein und stellt fest:

'"Diese regionalen Preisunterschiede beeinflussen erheblich die Moglich-
keit, Grundeigentum zu erwerben. So mufllte ein Industriebeschéftigter
mit durchschnittlichem Einkommen 1981 fir ein 500 qm grofles Grund-

stick folgende Monatsgehalter aufbringen2>

500 gm Grundstiick Monatsgehdlter
in landlich geprdgten Regionen 12,3
in Regionen mit groflen Verdichtungsrdumen 25,4
in Kernstddten 43,0
im Bundesdurchschnitt 16,5

Der Bericht stellt weiter fest, dafl die Baulandknappheit nicht daran
liegt, dafl nicht genigend Bauland vorhanden ist, sondern daB vor-
handene Bauliickengrundstiicke und in Bebauunspldnen ausgewiesenes
Wohnbauland von den Eigentimern nicht auf dem Grundstiicksmarkt
angeboten wird.

Diese Grundstiickssituation betrifft den gesamten Hausbaubereich. Fir
die Fertighaushersteller ergibt sich das Problem, dafBl fiir ihre Haus-
produktion fortlaufend preiswerte, flir den Fertighausbau geeignete
Grundstiicke in ausreichender Anzahl bereit gestellt werden miissen. Die
Fertighausindustrie vertraut bisher auf das Funktionieren des Marktan-
gebotes. Sie selbst hat keinen Einflul auf Preis und Anzahl der
angebotenen Baupldtze. Diese starke Abhangigkeit birgt Entwick-
lungsrisiken in sich und die Fertighausindustrie mufl sich intensiver
mit der langfristigen Sicherung des Baulandes fiir ihre Hausproduktion

auseinandersetzen.

1) Baulandbericht 1983
Bericht des Bundesministers fiir Raumordnung, Bauwesen und Stddte-

bau, Bonn-Bad Godesberg; Heft 03.100 144 S.
2) Baulandbericht, a.a.0., 5. 17
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Baulandangebot der Gemeinden

In dieser Situation wird immer wieder an die Zustandigkeit der Ge-
mei)nden appelliert. Nach dem Bundesbaugesetz und dem II. Wohnungs-
baugesetz haben die Gemeinden die Aufgabe, Bauwilligen Bauland zu
iiberlassen. Dazu stellen sie flir das Gemeindegebiet einen Flachen-
nutzungsplan und fiir die einzelnen Teilgebiete Bebauungspldne auf.
Neues Wohnbauland wird dabei bisher meistens im AuBlenbereich der
Gemeinden ausgewiesen. Auf diesem Geldnde kann aber erst gebaut
werden, wenn die ErschlieBung (Strale, Kanal, Wasser, Strom etc.)
gesichert ist. Bei der knappen Haushaltslage der Gemeinden stehen sie
bei der Vorfinanzierung dieser ErschlieBungsmafBnahmen vor ungeldsten
Problemen. Die ErschlieBungskosten konnen erst nach Fertigstellung dem
Grundstiicksbenutzer mit einem Eigenbeteiligungsbetrag -der Gemeinde
weiterbelastet werden. Das Angebot von neuem Bauland ist u.a. auch
deshalb begrenzt.

Neben dem Kostenproblem stellt sich auch die Frage, ob die Gemeinden
langfristig ein Interesse haben, ihre AuBlenbereiche mit Bebauungs-
pldnen fiur Wohngebiete mit Grundstiicksparzellen von 500-700 gm immer
weiter auszudehnen. Handfeste siedlungspolitische wund &kologische
Griinde sprechen dagegen. Den Gemeinden wird anstelle dessen empfoh-
len, sich stdrker auf die Innenentwicklung der Gemeinden zu konzen-
trieren. Dorf- und Stadtsanierung (-erneuerung) und Baullckenschlie-.
Bung sind die vorherrschenden Themen. Wenn dariliberhinaus neues
Bauland erschlossen werden soll, dann werden fldchensparende Wohn-
formen (vergl. Abb. 24 ) und Erschliefung - gefordert. Diese Uberle-
gungen werden verstdrkt in die Bebauungspldne einflieBen und die
Fertighausindustrie wird sich mit ihrem Hausangebot darauf einstellen

miissen. Bautrdgerprojekte gewinnen dabei eine grdBere Bedeutung.
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Heustyp Schamaskizm Merkmaio Grunassiicks- | Brutie-
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ABB. 24 :
FLACHENSPARENDE WOHNFORMEN

QUELLE:

BAULANDBERICHT
SCHRIFTENREIHE "STADTEBAULICHE FORSCHUNG™ DES BUNDES -
MINISTERS FUR RAUMORDNUNG, BAUWESEN UND STADTEBAU
HEFT 03.100, 1983. S.68
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HilfsmaBnahmen der Lander und des Bundes

Bund und L&nder bieten mehrere Moglichkeiten an, Gemeinden bei der

Bereitstellung baureifen Baulandes einschlieBllich der ErschlieBung =zu

. 1
unterstiitzen, z.B.: )

{

Bildung eines Grundstiicksfonds, wie im Land Schleswig-Holstein seit

1961 durch Wohnungsbaukreditanstalt

- Zwischenfinanzierungshilfe, wie z.B. im Land Baden-Wirttemberg

(Landeskreditbank Baden- Wirttemberg hat 1981 die Kommunal-Finanz

eingerichtet)

- Zinsverbilligte Darlehen, wie z.B. im Land Bayern durch die Baye-

rische Landesbodenkreditanstalt seit 1960.

- Beauftragung von Landesentwicklungsgesellschaften, z.B. Niedersdch-
sische Landesentwicklungsanstalt (NILEG) und Nieders&dchsische Land-
gesellschaft (NLG), Deutsche Stadtentwicklungsgesellschafte (DSK) und
Deutsche Bau- wund Grundstiicks-AG (Bau-Grund) in den Lé&ndern

Nordrhein-Westfalen und Rheinland-Pfalz.

Im Rahmen dieser Arbeit kann auf solche bestehenden Moglichkeiten zur
Entwicklung preiswerten Wohnungsbauland nur hingewiesen werden.
Fertighausunternehmen sollten zusammen mit den Gemeinden u.U. unter
Inanspruchnahme solcher Moglichkeiten eine aktivere Rolle bei der
Beschaffung von preisWertem Bauland in Angriff nehmen. Solche Ansétze

bieten sich besonders fiir Bautrdgerprojekte an.

TV Nahere I[nformationen siehe '"Baulandbericht" S. 84-90.
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8.3 Staatliche EinfluBnahme

Gesetzliche und behordliche Baubestimmungen

Die Baubestimmungen sind im Bundesbaugesetz, das die stddtebauliche
Entwicklung der Gemeinden ordnet, und in den 11 Landesbauordnungen,
die Uberwiegend technische Anforderungen an das einzelne Bauwerk

enthalten, festgelegt.

Eine Erschwernis des  Fertighausbaus hinsichtlich einiger Baubestimmun-
gen lag und liegt darin, daB die Fertighausunternehmen bundesweit
anbieten und deshalb an gleichen Baubestimmungen in allen Bundesldn-
dern stark interessiert sind, die technischen Anforderungen an Bauwer-
ke jedoch 1in den -einzelnen Landesbauordnungen trotz weitgehender
Gleichheit 1in einzelnen, fiir die Fertighausunternehmen wesentlichen

Details, immer noch unterschiedlich sind.

In der Geschichte des Fertighausbaues gab es viele Schwierigkeiten bei
der Integration dieser neuen Bauweise in die bestehenden baupla-

nungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften.

Noch 1970 klagten viele Hersteller iber Benachteiligungen und  Er-
schwernisse durch Auflagen der Baudmter bei der Erteilung der Bauge-

1)

nehmigung, so z.B.

- Erstellung einer neuen Einzelstatik trotz Vorlage einer Typenstatik,

die fir eine bestimmte Typenreihe aufgestellt wurde

-~ Nachweis der Qualifikation des zu benennenden Bauleiters nur durch

Zeugnisse einer amtlich anerkannten Lehranstalt

- Bauantragsunterlagen nur mit Originalunterschriften, d.h. Einzelun-

terschriften des Planverfassers auf Typenpldnen einschliefllich Statik

1) b+F 39, 1970 S. 119ff.
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- Planvorlage nur durch einen Architekten, der der zustdndigen Archi-

tektenkammer angehdrt, und mit dem Siegel der Kammer, anderenfalls

kostenpflichtige Sondergenehmigung...

- trotz Vorlage des giiltigen Fertighausverzeichnisses aullerdem Vorlage
der darin einzeln aufgefiihrten Gutachten, wobei Kopien dieser
Gutachten nicht zuldssig waren, sondern als Originale vorgelegt

werden muliten

—~ Vorlage der internen Hausabnahmeprotokolle bei der Gebrauchsabnahme

durch das Bauamt

- Offen- und Sichtbarlassen der Wandanker, Wandanschliisse und Deckenan-

schlisse bis zur Rohbauabnahme durch das Bauamt

- bundesweit uneinheitliche Richtlinien fiir Heiz- und Ollagerraume, fiir

Treppen-Steigungsmafle, Kamin-Richtlinien etc.

- Grenzabstdnde von 5 m flir Fertighduser in Holzbauart statt nur 3 m

beim konventionellen Hausbau (LBauO Rheinland-Pfalz) etc.

Die Liste 148t sich sehr weit fortsetzen. An dieser Stelle soll nur
darauf hingewiesen werden, welche baurechtlichen Schwierigkeiten mit
der Einfliilhrung neuer Bauarten verbunden sein konnen und welche
Widerstdnde dagegen zu erwarten sind.

Einen Teil dieser Schwierigkeiten {iberwand die Fertighausindustrie
dadurch, dafB sie beharrlich darauf offentlich hinwies und bei Poli-
tikern vorstellig wurde, um eine vereinfachte Behandlung von Fertig-
hidusern im Baugenehmigungsverfahren durchzusetzen.

Dies wurde teilweise iber die Typengenehmigung (bauaufsichtliche Zu-
lassung) und iber die Aufnahme in das Fertighausverzeichnis (bau-
technischer Giitebefund) und insbesondere durch den Aufbau der bran-

cheninternen Bundesgiitegemeinschaft vorangetrieben.

Als Erfolg dieser Bemithungen wurden daraufhin in verschiedene Lan-

desbauordnungen zusdtzliche Verwaltungsvorschriften zur Vereinfachung
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1)

der bauaufsichtlichen Behandlung von Fertighdusern aufgenommen

Die Erschwernisse wurden dadurch nicht endgiiltig beseitigt, wohl aber
abgebaut; einige existieren immer noch. Vor allem wurde aber durch
die Fertighausindustrie ein Beispiel gegeben, wie durch beharrliches
Vorstelligwerden und durch Unterstiitzung durch die o&ffentliche
Meinung diese Erschwernisse zwar langsam, aber bestindig abgebaut
werden koénnen. Industrieverband, Hersteller, Branchenzeitschriften
und nicht zuletzt die betroffenen Bauherren haben dies immer wieder

durch ihre Aktivitdten unter Beweis gestellt.

EinfluBmoglichkeiten auf die Baubestimmungen

Die Einhaltung der Baubestimmungen als Landesaufgabe wird durch die
~Bauaufsichtsbehdrden wahrgenommen. Filir die Baugenehmigung und die
Bauabnahme sind in den Landkreisen die Kreisbehdrden (Landratsdmter)

und in den Kreisfreien Stddten die stddtischen Behdrden (Baurechtsamt,

Stadtbauamt) zustdndig.

Wichtigste Aufgabe der Bauaufsichtsbehorden ist die Abwehr wvon Ge-
fahren fur die OoOffentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere die
Vorschriften: Standsicherheit, Brandschutz, Gesundheitsschutz, Schall-

schutz, Wdrmeschutz und Feuchtigkeitsschutz.

Bei ihren Entscheidungen zur Erteilung der Baugenehmigung und der
Bauabnahme wird in den Formulierungen der Landesbauordnung auf die
Einhaltung der '"anerkannten Regeln der Baukunst" verwiesen. Letztere
werden als technische Baubestimmungen (Richtlinien) von der obersten
Bauaufsichtsbehdrde des Landes im Ministerialblatt der Landesregierung

zum gegebenen Zeitpunkt bekanntgegeben.

Diese technischen Baubestimmungen basieren dabei auf DIN-Normen des
Normenausschusses Bauwesen, die ohne Anderung als giiltige Richtlinien

von den einzelnen Landesregierungen (leider nicht bundesweit zu

gleicher Zeit) bekannt gegeben und damit baurechtlich verbindlich

werden.

1) z.B. Bauaufsichtliche Behandlung von Fertighdusern, als Bauauf-
sichtliche Verwaltungsvorschrift Nr. 2/1978 in LBauO Rheinland-

Pfalz.
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Die DIN-Normen werden 1in DIN-Ausschiissen durch ehrenamtliche Mit-

arbeiter erarbeitet. In DIN 820 wird die Normungsarbeit definiert:

"Normung ist die planm&aBige, durch die interessierten Kreise gemein-
schaftlich durchgefiithrte Vereinheitlichung von materiellen und imma-

teriellen Gegenstdnden zum Nutzen der Allgemeinheit'.

Die technischen Baubestimmungen, auf die die Bauaufsichtsbehdrden
sich bei ihren Entscheidungen beziehen, beruhen auf glltigen DIN-Nor-
men. |

Der richtige Weg zur EinfluBBnahme auf die Baubestimmungen fiihrt also
Uber die Stellung wvon Normungsantrdgen und die Mitarbeit in
Normenausschiissen. Dieser Weg ist langwierig. Die groBlen Fertighaus-
unternehmen sind durch Mitarbeiter in den DIN-Ausschissen und Ar-

beitskreisen, die fiir ihre Belange von Bedeutung sind, verta_eten.

Gegenwdrtig wird viel iber Sinn und Unsinn technischer N\oanen im
Wohnungsbau geschrieben und gesprochen. Die Fertighausindustrie
sollte sich . dabei =zuriickhalten. Die oft zitierte steigende Flut wvon
technischen Wohnungsbaunormen stellt sie nicht wvor uniiberwindbare
Schwierigkeiten. Durch langfristige Ausrichtung auf einen Produktbe-
reich und durch spezialisierte Mitarbeiter wird sie relativ einfach in
der Lage bleiben, alle ihren Geschédftsbereich betreffenden Normen zu
kennen wund zu beachten. Sie sollte sehr darauf achten, dafBl ihre
Produkte den '"anerkannten Regeln der Baukunst" bzw. den "Stand der
Technik" weiterhin entsprechen, und zwar mindestens so, wie sie in

den DIN-Normen festgeschrieben sind.

Durch Bundesglitegemeinschaft, Verleihung des Gilitezeichens und unab-
hdngige Gutekontrolle in ihren Produktionswerken liegt sie auf dem Weg
zur gesicherten Ubereinstimmung ihrer H&user mit allen bestehenden
Normen schon vergleichsweise sehr weit vorn. Die Fertighausindustrie
sollte diese unabhédngige Glitekontrolle auch auf ihre Baustellenarbeit

ausweiten. Sie dient damit den Interessen ihrer Kunden und erwirbt

zugleich ein starkes Verkaufsargument.
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Wohnungsbaupolitik

Wohnungsbaupolitik wird durch Gesetze und staatliche Férderprogramme
bzw. steuerliche Erleichterungen in die Wege geleitet. Die Bauwirt-
schaft wurde und wird h&dufig zur Konjunktursteuerung ("zur Belebung

der Wirtschaft...") eingesetzt. Beispiele dafiir sind

Forderprogramme, z.B. sozialer Wohnungsbau, Schulbauprogramme...

- Einkommenssteuergesetzgebung: Einsetzen, Stornierung und Wiederein-
setzen der Abschreibungsmoglichkeiten nach ESTG § 7b und sonstige
Steuerverglinstigungen,

- Grunderwerbssteuer: ErlaB, Aufschiebung, Neufestsetzung...

- Wohnungsbaugesetz: Steuerliche Anerkennung von bestimmten maxi-
malen Wohnungsgrdfen nach dem II. WoBauG. bzw. II. Berechnungs-
verordnung

- pramienbegiinstigtes Sparen nach dem Wohnungsbauprdmiengesetz

- zinsglinstige Darlehen fir bestimmte Bevdlkerungsgruppen etc.

Diese baupolitischen MafBnahmen beeinflussen Fertighausbau, traditio-
nellen Hausbau bzw. die gesamte Bauwirtschaft gemeinsam.

In einer BeS iehung besteht jedoch ein gravierender Unterschied zwi-
schen dem I—E&baubereich und den iibrigen Bereichen der Bauwirt-
schaft. Die Kund\e‘n des Hausbaubereichs sind fast ausschliefllich pri-
vate Bauherren, d.h. die Investitionsentscheidung ist auf eine grofle
Zahl einzelner Bauherren verteilt. Andere Bereiche der Bauwirtschaft
sind dagegen ganz von der Investitionsbereitschaft der o&ffentlichen
Hand (z.B. StraBenbau, Schulbau, etc.) abhdngig. Die Verteilung der
Bauentscheidung auf viele einzelne Bauherrn hat die Fertighaus-
industrie im ganzen unabhdngiger von staatlichen Einfllissen gemacht

und hat bei ihr zu einer stetigeren Entwicklung der Baunachfrage ge-

fiihrt als dies bei anderen Baubereichen mdoglich war.
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