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Ergebnisbericht "Selbsthilfe-Ausbauhäuser"

Zusammenfassung

Das Forschungsvorhaben "Selbsthilfe-Ausbauhäuser" hat-

te zum Ziel, den Informationsstand über bauliche

Selbsthilfe im Ausbau-Bereich aufzuarbeiten und um das

neuartige Bauverfahren - unternehmerseits erstell-

ter Rohbau,Ausbau in Bauherren-Selbsthilfe - zu ergän-

zen. Dabei solite Pine Ubersicht über das Ausbauhaus-

Angebot von Fertighaus-Herstellern und Wohnungsbauträ-

gern erstellt und die Probleme der Komplettierung durch

den Bauherrn aufgezei gt werden. Das Forschungsvorhaben

setzt Forschungsarbeiten über "Selbsthilfe-Bausätze"

fort.

Der allgemeine Anstieg der Bau- und Kreditkosten kann im

Einfamilienhausbau durch praktische Eigenleistungen auf-

gefangen werden. Nach einer Umfrage (Bausparkasse Was n-

rot) haben mehr als die Hälfte der Bausparer Eigenleistun-

gen erbracht; 95 Prozent der privaten Bauherren sind be-

reit, durch Eigenleistungen zu sparen (Heinze Marktfor-

schung). Dabei ist das verstärkte Interesse für die

"schlüsselfertige Bauweise sowie für Fertighäuser" auf-

fallend.

Der Begriff "Ausbauhaus" ist nicht bauart-spezifisch; er

kann sich auf konventionell oder vorgefertigt erstellte

Häuser ebenso beziehen wie auf Häuser in Leicht- oder Mas-

sivbauart. In der Regel werden Ausbauhäuser als freistehen-

de Ein- oder Zweifamilien-Häuser angeboten, obwohl auch der

Selbsthilfe-Ausbau von Reihenhäusern oder Mehrfamilien-Häu-

sern praktikabel sein dürfte.

Das Ausbauhaus-Konzept beinhaltet im wesentlichen, daß der

Rohbau unternehmerseits erstellt wird, während der Ausbau

in Bauherren-Selbsthilfe ausgeführt oder in Eigenregie ver-

geben wird. Allerdings handelt es sich um einen im Lei-

stungsumfang "erweiterten Rohbau", der die fertige Außen-

hülle einschl. Fenster, Fenstertüren und Hauseingangstüre



umfaßt. Bei Fertighaus-Herstellern ist das Angebot auf die

Herstellung des Ausbauhauses "ab Oberkante Kellerdecke"

bezogen; Keller (oder Fundamentplatte) werden an eine ört-

liche Bauunternehmung vergeben oder wegen der beträcht-

lichen Baukostenersparnis häufig in Selbsthilfe ausgeführt

Bei der Betrachtung des Leistungs- und Kostenumfangs wird

im folgenden unter "Ausbauhaus" ein wetterfester, abge-

schlossener Rohbau ab Oberkante Kellerdecke bzw. Funda-

mentplatte verstanden. Zum Leistungsumfang des Ausbauhaus-

Herstellers gehören auch die Baugenehmigungsunterlagen

(einschl. Keller) sowie eine Ausbau-Anleitung.

Der Ausbau muß - mit Ausnahme von	 oAer

Bauträger-Häusern - durch den Bauherren selbst orga-

nisiert werden ("Eigenregie"). Er muß bereits bei der

Finanzierungsplanung festlegen, welche Ausbauarbeiten

er in Selbsthilfe und durch kostenlose Helfer erbrin-

gen kann und welche er an Handwerker vergeben muß.

Auch Ausbauhaus-Hersteller sind bereit, zusätzliche

Leistungen auszuführen. Das Angebot von Zusatzleistun-

gen oder "Ausbau-Paketen" ist für Hersteller wie Bau-

herr jedoch unverbindlich. Die eigennützige Beschäftigung

von "Schwarzarbeitern°ist gesetzlich untersagt und

strafbar.

Leistungsübersicht der Fertighaus-Hersteller

In dieser Gruppe dominiert der Großtafel-Holzleichtbau.

Um den Standard- und Zusatzleistungsumfang der 33 kon-

taktierten Firmen vergleichbar zu erfassen, wurden an

der DIN 276 orientierte Tabellen erarbeitet, die an-

hand der eingegangenen Unterlagen für 18 Firmen ein-

zeln vorbereitet und ihnen zur Ergänzung und Bestäti-

gung zugestellt wurden. Die Ubersicht erfaßte das Ausbau-

haus-Angegot zwar weitgehend, aber nicht vollständig.

Bezogen auf diesen Leistungsumfang wurden jeweils die

Listenpreise für ein angegebenes Ausbauhaus (ABH) und das

entsprechende Schlüsselfertighaus (SFH) bei etwa gleicher

Hausgröße und -form sowie für Zusatzleistungen erfragt

(Rechteckhaus mit ausbaufähigem bzw. ausgebautem 38°

Satteldach und einer Erdgeschoß-Wohnfläche von ca.

110 m2).



Die Leistungsübersicht zeigt erhebliche, preislich

relevante Unterschiede hinsichtlich der Komplettierung

des Rohbaus, während die statisch notwendigen und wet-

terabschließenden Bauleistungen mit wenigen Ausnahmen

erbracht werden. Eine Sonderstellung nimmt das Massa-

Ausbauhaus ein, das über Massa-Baumärkte komplettiert

werden kann und nicht schlüsselfertig erstellt wird.

Es erfüllt jedoch die aufgezeigten Kriterien für einen

Ausbauhaus-Mindeststandard.

In der Regel sind Fertighäuser aus fertigungstechni-

schen Gründen nicht auf diesen Mindest-Standard zurück-

zunehmen. Ein höherer Komplettierungsgrad ist sogar

sinnvoll, denn das Ausbauhaus-Konzept zielt nicht auf

Maximierung der Selbsthilfe-Möglichkeiten, sondern auf

Nutzung der Serienvorteile bei begrenzten Eigenlei-

stungen. Grundsätzlich sollte durch den Hersteller nur

geliefert werden, was auch eingebaut wird.

Die Prüfung der Preiswürdigkeit von Zusatz-Leistungen,

ihr qualitativer Vergleich erfordert vom Bauherrn er-

hebliche Baumarkt-Kenntnisse. Wenn sie einzeln und

preislich ausgewiesen sind, erleichtern sie dem Bau-

herren einen Preisvergleich und die Kalkulation der

Komplettierung des Ausbauhauses. Kurz gefaßte Lei-

stungsverzeichnisse mit auf den Haustyp bezogenen

Massenangaben für die Komplettierungsleistungen könn-

ten den Zukauf der erforderlichen Baulieferungen (Bau-

stoffe, Bauteile) und -leistungen erheblich unterstüt-

zen.

Ausbauhäuser durch Architekten und Bauträger

Für Architekten, die mit dem durchschnittlichen Ein-

familienhausbau befaßt sind, ist die Einplanung von

Eigenleistungen des Bauherren keine Besonderheit. Ent-

weder werden die Gesamtleistungen einzelner Gewerke

(insbesondere Maler- und Tapezierarbeiten) aus der
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Vergabe herausgenommen oder Vereinbarungen mit den

ausführenden Handwerkern über die Berücksichtigung

von Hilfsarbeiten des Bauherren getroffen. Ein besonde-

res, am Ausbauhaus orientiertes Leistungsbild ist je-

doch nicht üblich.

Zusätzlich zu den wenigen traditionell im Selbsthilfe-

Bereich engagierten Bauträgern wenden sich jetzt einzelne

weitere freie und gemeinnützige Bauträger mit Projektende2

erweiterteaNachfrage nach Eigenleistungsmöglichkeiten

zu. Es konnten Projekte von vier Trägern dokumentiert

werden.

Insgesamt blieb die Informationsbasis - mangels

geeigneter Kontakte oder aufgrund der geringen Zahl rea-

lisierter	 Projekte - für allgemeine Aussagen noch zu

schmal.

Preisvergleich und Kostengliederung 

Von den zum Leistungsvergleich herangezogenen Firmen

aus dem Fertighausbereich wurden auch Preisangaben so-

wohl für das Ausbauhaus als auch für das schlüsselfer-

tige Haus gleichen Typs gemacht. Bei Wohnflächen von

im Mittel 170 m 2 (Erd- und Dachgeschoß) beträgt der Preis

für das Ausbauhaus im Verhältnis zum Preis für das Schlüs-

selfertighaus zwischen 44 und 60%. Die Größe des Lei-

stungsumfangs korreliert nicht in jedem Fall mit der

Höhe des Ausbauhaus-Kostenanteils an den gesamten Ko-

sten des Bauwerks ab Oberkante Kellerdecke.

Der Anteil eines Ausbauhauses an den gesamten Herstel-

lungskosten eines Einfamilienhauses wurde auf der Ba-

sis der Bundesstatistik auch theoretisch ermittelt. Da-

zu war der Anteil von Keller und Dachausbau zu schät-

zen und von den Bauwerkskosten abzuziehen. Danach er-

geben sich für das Ausbauhaus ein Anteil von 46,9%.

Die übrigen Leistungen in Höhe von 53,1%, die der Bau-

herr zu veranlassen hat (Keller und Komplettierung),



lassen ohne Keller und Dachausbau einen möglichen

Selbsthilfe-Anteil von nur knapp 5% zu, der sich bei

Hinzunahme auch der Facharbeit auf über 8%, bei Ein-

beziehung des Lohnanteils am Dachausbau (6,5%) auf

knapp 15% und nur mit dem vollen Lohnanteil am Kel-

ler (14,1%) auf annähernd 30% hochrechnen läßt.

Eine Vergleichsrechnung über die Bauteilgliederung

(nach DIN 276) führt zu ähnlichen, in der Einschät-

zung der Selbsthilfe-Möglichkeiten noch niedrigeren

Werten (Ausbauarbeiten ohne Keller 9,2%).

Wenn für Ausbauhäuser mit Hinweisen auf "Einsparungen",

also Ersatz von üblicher Facharbeit durch praktische

Eigenleistungen, von 15% bis zu 40% geworben wird,

ist auch auf diese Zusammenhänge hinzuweisen. Auf kei-

nen Fall dürfen die für Keller und Ausbau anfallenden

Materialkosten in Höhe von rund 25% der Bauwerkskosten

in die "Spar"-Berechnung einbezogen werden.

Bereits bei den Finanzierungsüberlegungen des Eigenheims

muß der zur Selbsthilfe bereite Bauwillige klären, welche

zeitliche Belastung erforderlich und ihm und möglichen

Helfern zumutbar ist. Ein realistischer Zeitplan und eine

begleitende Betreuung, wie bei Architekten- und Bauträger-

projekten üblich, können vermeiden helfen, daß der Selbst-

hilfe-Bauherr aufgrund zu optimistischer Einschätzung ent-

weder die Finanzierung wegen zusätzlicher Fremdleistungen

aufstocken muß oder versucht, durch "billige" Schwarz-

arbeiter verbotenerweise Kosten zu sparen.

Die dem Selbsthilfe-Bauherrn angebotenen Ausbau-Anleitun-

gen sind von sehr unterschiedlicher Qualität. Die Durch-

führung einer Bauherren-Praxisschule wird nur im Einzel-

fall angeboten, wäre aber hilfreich und wird deshalb em-

pfohlen.

Beschaffung und qualitative Kontrolle von Keller, Ausbau-
Materialien und zusätzlichen Handwerker-Leistungen bürden
dem Bauherrn ohne fachmännische und ortskundige Beratung

weitere erhebliche finanzielle Risiken auf.

Abschließend sind Vorschläge zur Nutzung des Forschungs-

ergebnisses in der Praxis angegeben.
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Wie Sie sich ein Haus von Neckerman_
so ausbauen können,wie Sie wollen.

Und dafür bis 40000 Mark* weniger zahlen.
*ab Oberkante Fundament

Ein Haus von Streif ist  Qualitätsarbeit. So wahr wir Neckermann heißen.
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1. Vorbemerkung

Der Einfamilienhausbau wurde in den vergangenen Jahren

als die Stütze der Baukonjunktur bezeichnet; das Neu-

bauvolumen zeigte sich relativ unabhängig von

schwankenden Kreditkosten. überproportional steigende

Miet-, Bau- und Bodenpreise sorgten im Zusa mmenhang

mit Bausparförderung und Steuervergünstigungen für

einen kontinuierlichen Investitionsdruck. Dabei bestim-

men die bauleitenden Vorgaben der ballungsgebietsnahen

Auffanggemeinden (Einzelparzellierung) und die maßstab-

setzende Werbung von Kreditinstituten und Fertighaus-

Industrie die Hausform: Die in jeder Hinsicht aufwendigste

Bauweise l in Gestalt des eingeschossigen, freistehenden

Einfamilienhauses wirde zum vorherrschenden Bauherren-

Programm.

Ist der Weg der Rationalisierung mangels attraktiver

Alternativ-Angebote von Wohnungsbauträgern nicht gang-

bar und steigen die Gesamtkosten vielmehr schneller

als Sparleistung und Belastungsfähigkeit, ist der Bau-

willige gezwungen, zusätzliche Reserven zu erschließen.

Dazu gehört in den letzten Jahren zunehmend die wieder-

entdeckte bauliche Selbsthilfe zur Senkung der finan-

ziellen Belastung des Bauherrn 2 .

Gegenüber dem "traditionellen" Selbsthilfe-Siedlungs-

bau der Nachkriegsnotzeit haben sich jedoch wesentliche

bauorganisatorische und bautechnische Veränderungen er-

geben:

1. Selbsthilfe-Bauherrn treten heute in der Regel als

Einzelbauherrn auf. Baugruppen werden nur selten

organisiert.

1 Triebel, Wolfgang u,a,: Leitsätze für die Rationali-
sierung im Wohnungsbau (Rationalisierungsfibel) S. 53
(Optimales Planen)

2 nach Untersuchungen der Bausparkasse Wüstenrot, der
Bausparkasse Mainz und der Heinze Marktforschung



2. Viele Beschäftigungsverhältnisse lassen eine zum

Teil sogar umfangreiche Nebentätigkeit auf der Bau-

stelle zu. Die Urlaubszeiten werden länger. Rentner

sind ein zusätzliches, häufig noch durchaus aktives

Arbeitspotential. Auch Leistungsempfängern von Ar-

beitslosen- und Sozialversicherung ist gestattet,

in dieser Zeit praktische Eigenleistungen zu erbrin-

gen. Auto und Telefon haben die Mobilität wesent-

lich gesteigert. Hilfskräfte und "billige" Schwarz-

arbeiter sind zu finden.

3. Hohe Abgabenbelastung veranlassen Handwerker und

Hilfskräfte, in Schwarzarbeit auf Eigenheim-Bau-

stellen ein besseres Zusatz- oder Haupteinkommen

"ohne Quittung" zu suchen.

4. Handwerkliches Interesse und Grundwissen vor allem

im Innenausbau sind vielfach vorhanden. Heimwerker-

Anleitung wird durch Zeitschriften und Handbücher

ständig verbreitet. In allen größeren Orten bieten

Baumärkte Baustoffe, Baugerät und teilweise auch

Beratung an 3.

5. Bauindustrie, Baustoff-Handel, Bauträger und Archi-

tekten stellen sich auf die Bedürfnisse der Eigen-

bauherren durch ein differenziertes Angebot von

Bauteilen, Teilbausätzen, Hausbausätzen, Ausbau-

häuser usw. ein.

Erhebungen der Bausparkasse Wüstenrot sagen aus, daß an

über 50% aller Eigenheim-Neubauten Selbsthilfe-Leistungen

des Bauherrn erbracht werden. Die Kreditinstitute sind an

dieser Entwicklung stark beteiligt, da sie Selbsthilfe-

Leistungen auch in größerem Umfang in die Finanzierungs-

planung einsetzen.

3 Heute kommt durchschnittlich bereits auf 30 000 Ein-
wohner ein Bau- und Heimwerkermarkt (Bundesminister
Dr. Dieter Haack auf der "interself 80" in Essen).
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Die nachstehende Tabelle aus einer Repräsentativ-Be-

fragung 4 zeigt deutlich den Schwerpunkt der Selbst-

hilfe-Leistungen im Ausbau-Bereich.

Der Bundesminister für Raumordnung, Bauwesen und Städte-

bau hat bereits durch Förderung von Untersuchungen des

Forschungsbereichs Selbstbau an der RWTH Aachen (Prof.

W. Döring) 5 in einem aktiven Teilbereich des Selbstbau-

Sektors zur unabhängigen Information der beteiligten

Gruppen beigetragen und Verbesserungen angeregt. Diese

Zielsetzung wird durch die vorliegende Untersuchung

über"Selbsthilfe-Ausbauhäuser" fortgesetzt.

Maßnahmen privater Bauherren,
um die Kostensteigerungen
- zumindest teilweise -
aufzufangen

Anzahl der befragten Finanzierungsinstitute 322

in%
Kleineres Grundstück 59
Verz icht auf Inanspruchnahme eines Architekten
zur Bauausführung 32

Verstärkte Information/Einflußnahme bzgl.
der zu verwendenden Bausysteme und -Produkte 91
Einsparung durch Eigenleistung 95
Verzicht auf hohen WohnkomfortlWohnungsgestaitung 20
Verz icht auf Lebensstandard, wie Urlaub, neues Auto usw. 76
Verzicht auf qualitativ hochwertige Bau-Produkte 19
Senkung der monatlichen Belastung durch andere
Finanzierungsmodelle 48
Einbau einer Zweitwohnung 26
Weglassen des Kellers 8
Verstärktes Interesse für die schlüsselfertige Bauweise
sowie für Fertighäuser 33
Rückstellung vorgesehener Maßnahmen (z. B. Schwimm-
becken, Dachausbau, Sauna, Garage u. ä.) 82

Statt Neubau Haus aus 2. Hand 15
Eigentumswohnung statt Eigenheim '	 9

4 Heinze Marktforschung, Celle: Bericht über eine Unter-
suchung bei Finanzierungsinstituten, Tabelle 13

5 Döring, W. u.a.: "Selbsthilfe-Bausätze - Leistungsüber-
sicht der Bausatz-Firmen", Aachen, 1978 und
Döring, W. u.a.: "Standardisierung und Gütesicherung
von Bausätzen für die Selbsthilfe im Eigenheimbau",
Aachen, 1979
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2. Definition "Selbsthilfe-Ausbauhaus"

"Ausbauhaus" ist ein neuer Begriff im Wohnungsbau. Er

bezieht sich heute in der Regel auf ein freistehendes

Einfamilienhaus - auch mit Einliegerwohnung (möglicher-

weise auch auf ein Zweifamilien-(Doppel)-Haus).

Obwohl technisch und organisatorisch grundsätzlich

durchführbar, gibt es nur wenige Beispiele für Selbst-

hilfe-Häuser oder Selbsthilfe-Ausbauhäuser als Reihen-

häuser und kein Beispiel von "Ausbauwohnungen" im

Mehrgeschoß-Wohnungsbau 6 .

Eine inhaltlich klärende und abgrenzende Definition

des Begriffs "Ausbauhaus" ist erforderlich 7 . Diese De-

finition soll auch sinngleiche Bezeichnungen wie

- Rohbauhaus (erweiterter Rohbau/Rohbau mit Grundausbau)

- Mitbau-Haus

- Halb-Fertighaus

einbeziehen. Ebenso können dazu Bausatzhäuser 8 gezählt

werden, soweit sie einschließlich Dachkonstruktionen

in Verantwortung der Herstellerfirmen montiert werden.

Ausbauhäuser werden konventionell (Mauer- oder Fach-

werk) oder vorgefertigt industriell in Tafel-, Großtafel-

oder Raumelement-Bauart (Holzleicht- oder Massivbau)

erstellt.

6 Entscheidend dafür dürfte das Desinteresse der Tra-
ger solcher Wohnungsbau-Projekte sein. Siehe auch
H. Großhans: Qualitätsstei gerungen stoßen auf Grenzen,
in Gemeinnütziges Wohnun gswesen 1/80, S. 34

7 Diese Forderung wird auch erhoben in: Unser Eigen-
heim 4/80, S. 48

8 Dieser Haustyp (Leicht- oder Massivbauart) wurde
auch in die Leistungsübersicht "Selbsthilfe-Bausatz-
hauser" aufgenommen. Im "Bundesverband Bausatzhäuser"
(BBH) haben sich jedoch nur die Vertriebsfirmen von
Selbsthilfe-Massivbausätzen ("Massivbauart") zusammen-
geschlossen.
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2.1 Abgrenzung zwischen Rohbau und Ausbau

Der Begriff "Ausbauhaus" macht deutlich, daß der Haupt-

teil der Selbsthilfe-Leistungen 9 beim Ausbau des Wohn-

hauses erbracht werden soll	 , während der Rohbau ein-

schließlich Baugenehmigungsunterlagen unternehmerseits

erstellt wird. Zwischen maximaler und minimaler Selbst-

hilfe-Intensität (Selbstbau/Schlüsselfertigbau) ni mmt

das Ausbauhaus damit einen mittleren bis niedrigen
0..11,,,,4-1‚.4 -4       	 / .. '	 1,. ., m .. i_, 	i 1	 ^a7C.LJ.71.11111.CyLCl^	 J_li	 e11C 1CilJeiie I j .

Die Abgrenzung zwischen Rohbau und Ausbau ist in der

Literatur nicht eindeutig definiert. In der baukosten-

ortientierten Gliederung der DIN 276 tritt diese Unter-

scheidung garnicht auf, da die Bauteile geschoßweise

in ihrer Komplexität betrachtet werden (z.B. "Decken":

tragende Konstruktion, Dämmung, Estrich, Bodenbelag,

Putz/Deckenbekleidung, Anstrich - allerdings ohne In-

stallationen). In der Teilelementgliederung allerdings

lassen sich Rohbau- und Ausbauteile deLailliertzuordnen.

Für die Definition des Leistungsbündels "Ausbauhaus"

ist die gewerbeorientierte Haupt-Gliederung der VOB

besser geeignet, zumal auch die Baustatistik nach Ge-

werken gliedert. Um eine klare Haftungs- und Kostenab-

grenzung vornehmen zu können und Uberschneidungen zu

vermeiden, übertragen Bauträger bzw. Architekten wie

dem Handwerker nach Möglichkeit nur geschlossene Ge-

werkeeinheiten dem Bauherrn in Selbsthilfe. Das schließt

nicht aus, daß Bauherr und Handwerker sich direkt über

Erbringung und Vergütung von Hilfsarbeiten oder anderen

Leistungen des Bauherrn verständigen.

9 Zur rechtlichen Bestimmung baulicher Selbsthilfe
siehe II. Wohnungsbaugesetz § 36 (2) (4) und das
Gesetz zur Bekämpfung der Schwarzarbeit § 1 (1)
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Tabelle 1	 - 15 -

Baustoffe

Bauteile, Baustoffe

Teilbausatz

Komplettbausatz

Fertigkeller

Fertigrohbau

Baustoffe

AUSBAUHAUS	 Teilbausatz

Komplettbausatz

Fertighaus ohne Keller

Fertighaus ohne Dachausbau

Fertighaus

+ Selbsthilfe - Intensität -

Das Ausbauhaus im Raster von Vorfertigungsgrad und Selbsthilfe-

Intensität (hoch + / niedrig -)
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2.2 Definition Ausbauhaus 

In der Praxis werden Rohbau bzw. Ausbau nicht ein-

heitlich gegeneinander abgegrenzt. Folgende Leistungs-

stufen lassen sich unterscheiden:

1 Die Bauunternehmerleistung Rohbau (nämlich Erd-,

Maurer- und (Stahl)Betonarbeiten sowie Zimmerar-

beiten bis zum Richtfest ("gängige Definition")

2. Der Leistungsumfang der Rohbau-Gewerke der Bau-

statistik einschließlich Dachdeckerarbeiten ("sta-

tistische Definition")

3	 Der wetterfeste und abgeschlossene Rohbau, also

einschließlich Treppen, nichttragender Wände, sämt-

licher Dachdecker- und Klempnerarbeiten sowie der

verglasten Fenster und Außentüren in allen Ge-

schossen ("weitere Arbeitsdefinition")

4	 Der wetterfeste, abgeschlossene Rohbau ab Oberkante

Kellerdecke bzw. Fundamentplatte ("engere Arbeits-

definition").

Da es in dieser Forschungsarbeit vorrangig um einen

Leistungsvergleich unter Einbeziehung des Ausbauhaus-

Angebots der Fertighausindustrie geht, wird die engere

Definition vom Vergleich zugrundegelegt. "Ausbauhaus"

soll als die Bezeichnung eines abgeschlossenen Produkts

verstanden werden. Der beabsichtigte oder tatsächlich

erbrachte Selbsthilfe-Anteil beim Ausbau ist dabei nicht

relevant. Die komplettierenden Ausbauleistungen sind

jedoch vom Bauherrn zumindest eigenverantwortlich zu

vergeben (Eigenregie). Zum Ausbauhaus gehören nicht

notwendige Teilleistungen des Rohbau-Herstellers fur den

Ausbau ("Ausbausätze"/"Ausbau-Pakete").

Im Bereich der baulichen Selbsthilfe sind also drei

Hauptformen zu unterscheiden:

1. Selbstbau-Haus (SBH)

2. Selbstbausatz-Haus (BSH)

3. Selbst-Ausbauhaus (ABH)
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Begründung für das Selbsthilfe-Ausbauhaus 

Das Angebot eines wetterfest abgeschlossenen Rohbaus

bietet beiden Seiten mehrere Vorteile:

1. Vorteile für den Selbsthilfe-Bauherrn gegenüber

Selbsthilfe am Rohbau:

- weniger umfangreiche Arbeitseinheiten (Gewerke-

leistungen), auch in kürzeren Urlaubsphasen abzu-

leisten;

- selbständiges Arbeiten;

- Arbeiten ohne Wettereinfluß;

- Arbeitsmöglichkeit unabhängig vom Tageslicht;

- Diebstahlschutz für Baustoffe/Bauteile und Geräte

- Nutzung allgemeiner Heimwerker-Erfahrung;

- geringe körperliche Belastungen;

- ungefährlicheres Arbeiten;

- vom Hersteller unabhängige Bemusterung im Innen-

ausbau;

- Bezugsmöglichkeit vor kompletter Fertigstellung

(Keller-, Dachausbau usw.) bei fertiger Außenan-

sicht des Hauses;

- leichtere Bauunterhaltung (Reparaturen in Selbst-

hilfe) ;

- Einsparungen im Bereich des besonders ausgelasteten

Ausbau-Gewerbes";

- Zahlungen für Planung und Ausbauhaus werden in der

Regel erst nach Errichtung fällig.

Diese Vorteile können allerdings nur für einen re-

lativ kleinen Anteil am gesamten Herstellungsauf-

wand genutzt werden. Die Möglichkeit der Substitu-

ierung von Lohnkosten durch Selbsthilfe ist im

Rohbau, insbesondere im Kellerbau höher als im Aus-

bau (siehe nachfolgende Berechnung).

10 Modellrechnungen zeigen für die Zieljahre bis 1988
eine durchgängige Vollauslastung des Ausbaugewerbes.
Diederichs - in Deutsche Bauzeitschrift (DBZ) 3/81,
S. 375
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Voraussetzung für kostengünstiges Bauen ist aller-

dings,

- daß der Bauherr die erforderlichen Ausbaustoffe

und -teile sowie handwerkliche Komplettierungs-

leistungen günstiger einkaufen kann;

- daß er Beschaffungsaufwand und Verarbeitungsrisiko

berücksichtigt;

- daß Hersteller wie Bauherr beim Preisvergleich

Ausbauhaus:Schlüsselfertighaus zumindest die nicht

eingebrachten Lohn- und Materialkosten vollumfäng-

lich in ihre Berechnungen einbeziehen.

In diesem Zusammenhang wird die Hauptproblematik des

Ausbauhaus-Angebots gesehen. Er ist deshalb im Rah-

men der gegebenen Mittel Schwerpunkt der Forschungs-

arbeit.

2. Vorteil für den Hersteller gegenüber dem Schlüssel-

fertigbau:

- Abgabe der komplexen Ausbauleistungen an den Bau-

herrn;

- Konzentration auf die rationelle Produktion und

Montage des "veredelten" Rohbaus, falls industriel-

le Vorfertigung (Großtafel-Bauart);

- weitgehende Reduktion der Ausbaukolonnen;

- keine Haftpflicht für Ausbauleistungen;

- Zugewinn von Käufern mit niedriger Belastbarkeit

(finanzieller wie körperlicher).

Einzelne Bauleistungen, falls gefordert, dem Bauherrn

zu überlassen, ist von Bauträgern und Fertighaus-

Herstellern "schon immer" praktiziert worden. Neu

sind Umfang und Systematisierung des Angebots. Mög-

licherweise fördert das Ausbauhaus auch eine Ent-

wicklung, die den Holzbau nach den Vorbildern aus den

USA, ("pre-cuts"), Kanada (Blockhäuser) oder Schweden

auch hier für den Selbstbau erschließt.
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Natürlich ist eine Ausweitung des Bauvolumens durch

bauliche Selbsthilfe auf finanziell bisher nicht oder

nicht mehr Baufähige auch für örtliche Handwerker, Bau-

märkte ll , den Bodenmarkt und das Baukreditgewerbe l2 von

Interesse, wohnungspolitisch standardanhebend und ge-

samtwirtschaftlich wachstumsfördernd.

"Würde man die Produktionsleistungen der "do-it-yourself"-

Bewegung in unsere volkswirtschaftliche Gesamtrechnung

einbeziehen, würden die Wachstumsraten unserer Wirtschaft

tendenziell deutlicher ausfallen" .

1
Umsatzsteigerung der Heimwerker-Märkte

12 Umsatzsteigerung Bausparkassen o.ä.

13 Bundesminister Dr. Dieter Haack am 28.8.80 auf der
"interself '80" in Essen
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2.3 Bauorganisation Rohbau

Planung und Rohbau eines Ausbauhauses werden unter-

schiedlich organisiert:

1. Der Bauherr überträgt dies einem Architekten oder

einer Bauunternehmung;

2. Er läßt das Ausbauhaus einer Fertighaus-Firma er-

stellen, wobei in der Regel Keller bzw. Fundament-

platte in Eigenregie durch örtliche Unternehmer

oder in Selbsthilfe gebaut werden;

3. Er erwirbt ein rohbaufertiges Vorratseigenheim.

Das zweite Verfahren wurde in den letzten Jahren
14
durch

15
die Werbung der Fertighaus-Industrie breitenwirksam

Zwar hatte ein Fertighaus-Käufer seit jeher grundsätz-

lich diedie Möglichkeit, einzelne Ausbauarbeiten oder auch

den gesamten Ausbau vom vertraglichen Leistungsverbund

gegen eine Preisreduktion abzutrennen, jedoch zielte

die Verkaufsstrategie auf ein weitgehendes Komplettan-

gebot.

Das dritte Verfahren ist als Reaktion der Wohnungsbau-

träger auf die Ausbauhaus-Entwicklung der Fertighaus-

Industrie erst in wenigen Projekten im Zusammenhang mit

der besonderen Zielsetzung grundstückssparender Bau-

weise bekannt geworden.

Auch Architekten können sich auf das Leistungsbild

"Ausbauhaus" einstellen. Dem steht jedoch die Hono-

rarordnung entgegen, die für diesen Kundensektor bereits

hohe Ansätze ausweist, darüber hinaus aber für die Be-

treuung von Selbsthilfe-Bauherrn als besondere Leistung

14 Erste Literaturquelle: Ab sofort zum Selbstausbau,
bauen + Fertighaus 8/1971, S. 103

15 Anteil der Ausbauhäuser an der Gesamtfertigung bis
zu 30% - ein Hersteller liefert nur Ausbauhäuser
(nach Hersteller-Angaben)
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auch noch Sondervergütung erfordert 16
. Bekanntlich

werden diese Honoraransätze, aber auch die Leistungen

in der Praxis jedoch erheblich unterschritten, so daß

nur in Ausnahmefällen von einem geordneten Verfahren

gesprochen werden kann. Es ist jedoch vor allem unrea-

listisch anzunehmen, daß Bauherr oder Architekt das

vertraglich vereinbarte Werk auf den erweiterten Roh-

bau begrenzen wollen.

2.4 Bauorganisation Ausbau

Der erstellte Rohbau muß durch Ausbauleistungen kom-

plettiert werden. Dabei stellen sich die Problembe-

reiche:

- Organisation der Selbsthilfe

- Organisation von uneigennützi gen Bauhelfern

- Vergabe von Handwerker-Leistungen in Eigenregie

- Baustoff- bzw. Bauelement-Beschaffung

- Gerätebeschaffung

- Abrechnung

Voraussetzung für den rationellen Ablauf der Ausbau-

arbeiten sind ausreichende Planunterlagen (Werkpläne

und Detail), ein Baustoff- und Baumassenverzeichnis

und eine Terminplanung, die klärt, welche Leistungen

von Bauherrn selbst und seinen Helfern in der verfüg-

baren Zeit und zum angestrebten Fertigstellungstermin

zu erbringen sind	 und welche Leistungen in Bau-

herren-Regie an Handwerker vergeben werden müssen.

Einzelne Leistungen des Ausbaus können auch durch den

Bauträger bzw. den Fertighaus-Hersteller übernommen

und Bauelemente geliefert werden ("Ausbau-Pakete").

16 In der HOAI gibt es allerdings keine konkreten Hin-
weise auf die Vergütung bei Betreuung von Selbst-
hilfe-Bauobjekten in Planung, Vergabe und Bauüber-
wachung
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Tabelle 2

mit Dachausbau-Vorbereitung

mit Teilbausatz

mit Ausbausatz ohne Dachausbau

mit Ausbausatz

AUSBAUHAUS = erweiterter Rohbau

mit ausgebautem Keller

mit abgeschlossenem Rohbaukeller

mit Rohbaukeller

mit Kellerbausatz

mit Kellerrohbausatz

Mögliche Leistungsvarianten bei Ausbauhaus-Angeboten

mit höherer Komplettierung
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Dem Einsatz von Selbsthilfe kommt bei stark vonein-

ander abhängigen Ausbauarbeiten 17 
besondere Bedeutung

zu. Zwar kann einerseits dei Selbsthilfe-Bauherr als

branchenübergreifender "Ausbauwerker" sonst organisa-

tionsaufwendige Abhängigkeiten in seiner Person auf-

lösen und somit übliche Wertezeiten der Handwerker

vermeiden. Auf der anderen Seite ist jedoch ein Bau-

zeit reduzierendes Parallelarbeiten verschiedener Hand-

werker nicht möglich; der Ausbauprozeß wird durch das

Hintereinanderschalten von Teilleistungen verlängert.

2.5 Bautechnik

Bautechnisch bestehen zwischen Schlüsselfertighäusern

und Ausbauhäusern eines Herstellers keine Unterschiede.

Entsprechend den Fertighäusern werden auch die Ausbau-

häuser der Fertighaus-Industrie fast ausschließlich

in Großtafel-Bauart (Holz-Leichtbau) errichtet. Dage-

gen sind die Architekten- und Bauträger-Häuser in der

Regel konventionell in Mauerwerk erstellt. Je nach

Rohbau-Organisation sind die Ausbauarbeiten also tech-

nisch unterschiedlich.

Bei der Holz-Großtafel-Bauart (Fertighaus-Konstruktion)

sind aus fertigungstechnischen und statischen Gründen

die Wandplatten weitgehend werkseits montiert, während

an konventionell errichteten Ausbauhäusern die Putzer-

arbeiten noch fehlen können.

17	 .siehe FBW/Dressel: Industrialisierung des Aus-
baus (04.027)



Alle OKAL-Winkelbungalows W 125 bis W 154

®., rlescs Haus baut ol(AL komplett...
Alle OKAL-Rechteckhäuser 80 bis 143,
E/0104 bis E/0143

Heizung
Mit dein richtigen
Werkzeug sind
die Heizkörper
problemlos montie rt
und der Heizkessel
aufgestellt

ei

NJ

Futlbodenuntergrund und Beläge
Wählen Sie aus denn reichhaltigen Angebot.

Malerarbeiten
Der Wandgestaltung sind keine
Grenzen gesetzt

Türen
Der Einbau all er
Zimmertüren
inkl. der Türfutter
ist einfacher,
als Sie denken.

Schornstein
Selbstgemauert oder als Fertig-
teilschornstetn für Sie keine Hürde.

Bodenzugtreppe
Beim Mon tieren ist Ihnen

sicher Ihr Nachbar
behilflich.

fliesen
sind schnell auf den

gla tten Wänden angebracht
Lassen Sie Hirers Geschmack
freien Lauf.

^^---^`

Küche
Ilse jetzige Küche nelunen Sie
natürlich mit ins neue Haus.

3
Sanitär-Ausstattung
Die Sanitärobjekte und
Armamen sind indach zu
montieren.

Selbermachen spart viel Geld
.dieses Haus oder...

Und hier  die hervor ragenden Leistungen
aus dem großen  Selbstausbauhaus-
Angebot von OKAL.

...und das übernehmen Sie selbst
Das gesamte Ausstattungsmaterial besorgen Sie. Auf Wunsch auch von OKAL.

Keller
OKAL liefert Ihnen den Keller-Bausatz
nil Bauanleitung. Oder Sie übernehmen
den Keller ganz in eigener Regie.

Das  große OKALPrO ramm zumzu Selbst-	 Winkelbungalows W 125 his W 154 von 105 bis 129 qm Wohnfläche
g	 ll r Wunschaus zum Selbstausstatten. Das gesamte Ausbau-

ausstatten: ein interessanter Spartip für 	 material für das Ltd- und Dachgeschoß erhalten Sie auf Wunsch

pfiffige Heimwerker.	 auch von OKAL! Selbstausstatten mit OKAL spart eben eine Menge
Geld. Und wenn die Familie, Freunde und Bekannte hier und da
einmal mithelfen, kommen Sie d ank Eigenleistung früher zum

Wahlen Sie unter den OKAL-Rechteckliäusern 80 bis E 193 mit 68 eigenen Haus. Fragen Sie einen OKAL-Fachberater. Er berät Sie
bis 126 qm Wohnfläche allein im Erdgeschoß und den OKAL,	 fachmännisch und unverbindlich.

Wichtig:
4 Lieber Bauinteressent,

Eigenleistung ist
gleich Eigenkapital.

* Braune Regenrirmen und Fallrohre.* Fenster rind Terrassen-
türen in pflegeleichter Alu-Holz-Kombination reit 3-fach Wärme-
schutz-Isolierverglasung Auf Wunsch sind 3/4-Fenster, Schwing-
flügelfenster und Hebe-Schiebetüren zusätzlich lieferbar. * Wahl-
weise P .oramafenster fur alle Winkelhäuser sta tt Terrassentüren
* tlIIa a ,t,a-r-,A-Q=.x4tskuusitutacsuaoovseiaiatieaesdkesgksstz.

Die bewahrten OKAt Leistungen sind für Preis enthalten Ober- 	 * Lul l i	 i AT H _' 1., inLinauon mit Isoliervergla-
Leugen Sie sich si 	 t t * Bewährte OKAL- nergiespar Wand mit 	 sung *	
hervorraget nden Warne und Schalldärnmwerten. * Verbesserte	 mkl },	 .i 1 F ,rr.	 i ,r, ^.i *	 ...	 71üf
D .. kemohenutg i i 100 mm Wännedämmmng. *Die neue,	 *L a ikiu. atviaonor ui 1 ,!,	 7. _ier Ausstattung von Schaltern
a crterfeste ()KAI I	 de in wi iP r t e r elfenbein ruft rustikaler	 und 2	 4	 r.	 QU.APytirbat+' 	 '*;0.
Struktur *	 m rr_= qmo	 -	 °""" n gängigen	 'rai pwfwe r.43)ätdYtam as: bei allen Rechteckhäusern
Formen und Neigu! n. Gegen Staub und Flugschnee geschützt. * Alle l'n Eisport- und Montagiskusten (für Berlin Zuschlag).

ie im  OKAL-Grundpreis enthaltenen Leistungen sind nicht überall selbstverständ-
ch. Bitte vergleichen Sie selbst! Wir dürfen  es nicht.



^= Uridualität kennt bei ORAL. keine Grenzen:
Selbstausbauen nach Ihren Wünschen? Witte sehr:

Geringere finanzielle
Belastung.
Erträgliche monatliche Belastungen
lassen nuten mehr Luft zum Leben.

Lieferbar in vielen verschiedenen Dachformen und
-neigungen.

Und fur einen späteren Dachausbau baut Ihnen
OKAL gleich eine Edelholztreppe mit Wendelung
und das komplette Treppenhaus zum Dachboden
mit ein- Fur alle 38°, 42° und 48° Dächer.

Die gesamte Bewässerung man tlert OKAL ab Unter-
kante Kellerdecke, die Entwttssenrng wird bis
Unterkante Kellerdecke installiert. Alle Leitungs-
systeme für Kalt- und Warmwasser werden in

=res

Das liefert Ihnen Ol(AL . r r
Das fix und ledige Ausbauhaus mit allen Minden,
Fenstern, der Elektroinstallation und vielem mehr.
Die Außenwände sind einschließlich Endanstich
[rät Kunstharzputz versehen Die 3-fach isoherver-
glasten Fenster in Aluminium-Holz-Kombination
haben Einhanddrehldppbeschläge.

he Erdgeschoß sind für alle Fenster Rolläden vor-
handen. Komplett mit Rollädenkästen und -führung.
Das Dach ist fertig eingedeckt, gegen Staub und
Flu	 geschützt, und die Geschoßdecke ist
isoliert

Früher zum eigenen Haus.
Sie liegen Ihre Schulden schneller ab. Weil Sie
weniger Fremdkapital benötigen.

Das können Sie selbst
machen ...
Investieren Sie Ihre freie Zeit sinnvoll. So sparen Sie
eine Menge Geld, das Sie woanders gut gebrauchen
können. Sie benötigen nur ein wenig handwerk-
liches Geschick

hn Nu haben Sie Du Haus ta-
peziert Mit Mustertapete oripr
Rauhfaser. Ganz nach Ihren
Wünschen. Die Decken und
Wände seeichen Sie mit Far-
ben ihrer Wahl. Und die Garl
dinen-, Decken- und Fuiheisten
lassen sich ganz einfach an-
bringen.

Fur die Küche nehmen Sie Rue
vorhandene Einrichtung.
Kühlschrank, Herd Laid Spüle
sind leicht anzuschließen
Oder Sie kaufen eine neue
Küche. Bei ()KALI

Mehr Haus fürs Geld.
Mehr Wohnfläche zum gleichen Preis.

ur r Kupferrohr, die Entwässerungsrohre in der Installa-
tionswand in feuerverzinktem Stahlrohr, innen kunst-
stoffbeschichtet, und Kunststoffrohr ausgeführt.

OKAL liefe rt die Elektroinstallation nach VDE-Vor-
schriften. Inclusive der eingebauten Verteilung,
Steckdosen, Schalter und Anschlüsse für jeden
Raum.

OKAL macht aus denn Selbstbauen eben kein
Problem! Detaillierte Angaben entnehmen Sie
bitte der Leistungsbeschreibung atü der Rückseite

Eine Menge Geld sparen.
Dafür leisten Sie sich zusätzlich eine neue Ein-
richtung.

Die Sanitaroblekte im Bad und
2. WC, wie Badewanne,
Waschbecken, Toiletten-
becken und Armaturen brau-
chen nur angeschraubt zuj
werden. Ohne zu löten!

Das Fliesentegel[ ist für einen
richtigen Heimwerker kein
Problem Mit Kacheln nach
Ihrem Geschmack verschö-
nern Sie Bad, Küche und 2. W .
Und das Material gibt. es , we
Sie wollen, te ilweise i ncth von
OKAL!

Die Qualität und Ausführung
der Parke tt- oder Teppich+
böden ist ganz Ihrem Geld-
beutel iiberlassen. Und beirn
Verlegen und Zuschneiden
hilft sicher mal der Nachbar.
Ebenso beim Montieren der
Tiiren und der 2teiligen Bod -
beppe.

Wählen Sie in Ruhe Qrre Materialien aus. Lassen Sie
sich Zeit beim Vergleichen und Studieren der Preise
und Quali täten. Auf Wunsch erhalten Sie teilweise
das Ausbau-Material von OKAL!

OI(AL: Ausbausatz für
das Dachgeschoßr
Nutzen Sie die zusätzliche Wohnfläche unterm Dach
Auch für den Selbstausbau des Dachgeschosses hält
OKAL verschiedene Materialien für Sie bereit
Der OKAL-Leistungsumfang entsp richt den Leistun-
gen im Erdgeschoß.

50.000 x ja zu OI(AL s 50.000 x individuelles Wohnen.
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3. Leistungsübersicht der Fertighaus-Firmen

3.1 Informationsbasis 

Mangels klarer Abgrenzungskriterien war zu vermuten,

daß der Leistungsumfang der einzelnen Ausbauhaus-Her-

steller unterschiedlich sein würde. Um dies abzuklären

wurden 91 Firmen mit einem Standardbrief angeschrie-

ben 18 und die eingegangenen Unterlagen von 30 Anbietern

Ar91-renve.r-zeichnis 19 ) tabellarisch ausgewertet.

Zugleich war auf das Forschungsvorhaben in mehreren

Fachzeitschriften mit der Bitte um Information hinge-

wiesen worden.

In den Leistungsvergleich wurden die Ausbauhaus-Ange-

bote der Fertighaus-Industrie einbezogen. Die vorlie-

genden Unterlagen der Ausbauhaus-Projekte von Archi-

tekten und Wohnungsbauträgern ließen erkennen, daß hier

das Angebot noch weitgehend unsystemmatisch aus den

individuellen Anforderungen der Bauherrn und des Pro-

jekts entwickelt wird. Sie werden im folgenden als

Einzelbeispiele vorgestellt und ausgewertet.

Das Typenangebot der Fertighaus-Hersteller ist im Aus-

bauhaus-Programm deutlich eingeschränkt. So fehlen

aufwendigere Bauformen (Winkelhaus, Walmdach) und

Typenvarianten.

Zunächst wurde in Anlehnung an die im Forschungsbe-

richt "Selbsthilfe-Bausätze" vorgelegte Leistungs-

gliederung nach Bauteilen eine detaillierte Checkliste

aufgestellt. Sie sollte den gesamten Leistungsumfang

18 Hier wurden auch die Anbieter von Selbsthilfe-Leicht-
bausätzen einbezogen, da diese in der Regel auch be-
reit sind, den Rohbau auch ohne Mithilfe des Bauherrn
zu montieren®

19 Zwei Firmen (Sundermann und Voko) haben Ausbauhäuser
in ihrem Programm gestrichen. Hanse, Nordhaus/O. Lux,
Speer & Gescheidel haben nachträglich Unterlagen einge-
reicht.
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Postfach 233

Vörn Styg 10-16

Tabelle 3

Alpine Holzindustrie

BG-Komfort-Bungalow
Behrens, Glogner

Breisgau-Haus
Gramelsbacher

Clasen Massivbau

8228 Freilassing

2000 Hamburg 52 (Nord)

7813 Staufen

2811 Asendorf

3216 Salzhemmendorf 2

4057 Brüggen

7220 Villingen-Schweng.

7425 Hohenstein-Oberst.

Birkenweg 32

Salinenstr. 7

Postfach

Elementbau 2000
Schrader

enro-Fertighaus

Ex Norm

Finnjark Blockhäuser

finself

Fogelfors Haus

Geba-Fertighaus

golf -bauelemente

Hanse-Fertighaus

Heritage Solid Wood
Hans Farmont

Invormbau Union

Isaria Hochbau

Lehner Fertigbau

Massa-Ausbauhäuser

Neckermann Eigenheim

Neue Heimat Fertighaus

Nordhaus Zentrale

Nordhaus Fertigbau
O. Lux

Nordmarkhaus

Okal Gruppe
Lauenstein

ringhaus-Gruppe

Schlüssel-Fertig-Bau

Schwörer-Haus

Südhaus
Gebr. Christa

Speer & Gscheidel Bau

Sundermann

Voko-Bau

Wolff & Müller

Zenker-Quelle

Max-Planck-Str. 10 2819 Verden/Aller

Postfach 1169
Kirchheimer Str. 7311 Dettingen-Teck

7924 Steinheim

2000 Hamburg 10

6798 Kusel

2400 Lübeck

7901 Beimerstetten/Ulm

Böblinger Str. 165 7000 Stuttgart 1

Postfach 8	 7133 Maulbronn

Roßstr. 166	 4000 Düsseldorf 30

Zur Bauerwiesel4 4970 Bad Oeynhausen 2

Niederried 36	 8021 Hohenschäftlarn

7928 Giengen/Burgberg

Aargenthaler
Straße	 6540 Simmern

Hanauer Land-
str. 360	 6000 Frankfurt

Lübecker Str. 1	 2000 Hamburg 76

Otto Hahn Str. 58 6072 Dreieich/Sprendlinger

Lerchenstr.	 7174 Ilshofen

Waldstr. 18	 2243 Albersforf (Holst.)

Große Allee 32	 8880 Dillingen/Do.

Ferd. v. Stein-
beis Str. 1	 7180 Crailsheim

Ledder Dorfstr. 85 4552 Tecklenburg 3

Boschstr. 1	 2808 Syke

Breitenwiesen-
weg 2	 7306 Denkendorf

Tm Vogelsang la	 6000 Frankfurt 93

Schwabstr. 37-43

Zippelhaus 5

Ringstr. 9

An der Unter-
trave 25

Schulstr. 80
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vom Keller bis zum Dach nach Standard-Lieferungen,

Standard-Einbauarbeiten und Zusatzleistungen differen-

ziert erfassen (siehe Anlage). Dabei wurde auch nach

RAL- und VOB-Gütegarantie gefragt, um zumindest Eck-

daten für die Qualität der Leistungen zu erhalten.

Diese umfangreiche Checkliste wurde 18 Firmen zur Be-

antwortung zugesandt, jedoch nur von zwei Firmen be-

arbeitet zurückgeschickt 20 .

Die angestrebte Informationsdichte hätte nur mit we-

sentlich höherem Untersuchungs-Aufwand durch direkte

Kontaktaufnahme hergestellt werden können.

3.2 Leistungsvergleich

Deshalb wurden die Leistungspositionen zusammengefaßt

und auf das Produktangebot "Ausbauhaus" ausgerichtet.

Dabei konnten Angaben entfallen über:

- die Architektenleistungen, da die Genehmigungspla-

nung einschließlich Kellerplanung sowie die Durch-

führungsplanung und -überwachung des erweiterten

Rohbaus von den Herstellern erbracht werden;

- der Leistungssektor "Keller", da das Ausbauhaus

in der Regel ab Oberkante Kellerdecke angeboten

wird (siehe Definition 2.3);

- Zusatzleistungen, da sie nicht im Ausbauhaus-Listen-

preis erfaßt sind.

Bei den angegebenen Leistungen handelt es sich grund-

sätzlich um Lieferungen einschließlich Einbau, die

wenigen Ausnahmen sind vermerkt.

Vergleichbar bewertende Qualitätsangaben für die

20 Geantwortet haben die Firmen: enro, golf
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einzelnen Bauteile oder das Ausbauhaus insgesamt liegen

nicht vor und könnten auch nur annähernd mit erheblichem

Aufwand formuliert werden. Innerhalb von DIN/RAL und

VOB ist lediglich eine allgemeine Gebrauchstüchtigkeit

(Mindestanforderungen) gewährleistet.

Die Leistungsangaben in den Werbungs-, aber auch den

Vertragsunterlagen der Firmen sind häufig unklar, un-

vollständig und nur durch aufwendige Rückfragen zu kom-

plettieren. Von den 30 Fertighaus-Firmen, die Unterlagen

über ihr Ausbauhaus-Programm im Bearbeitungszeitraum

vorgelegt haben, konnten aus arbeitstechnischen Gründen

nur 18 Firmen im Leistungsvergleich berücksichtigt wer-

den21 . Die übersicht strebt keine Vollständigkeit der

Marktübersicht an, sondern soll das Leistungsbild "Aus-

bauhaus" schwerpunktmäßig erfassen, um daraus allgemeine

Folgerungen hinsichtlich Leistungstransparenz und Kom"

plettierung abzuleiten.

Drei der 18 Firmen bieten Massiv-Ausbauhäuser an (Al-
.	 2pine 2 , Invorm, Voko 23 ). Die übrigen Ausbauhäuser sind

in Holz-Großtafel, Holz-Tafel- oder Holzfachwerk-Bauart.

Hinsichtlich der Dachform und des Dachausbaus wurde aus

der Vielfalt der angebotenen Möglichkeiten 24 das 38°-

Satteldach ohne Dachausbau aber mit den erforderlichen

Ausbau-Vorbereitungen für Völlausbau oder Einliegerwoh-

nung ausgewählt.

21 In bauen	 Fertighaus 9-10/80 ist eine Liste von eben-
falls 18 Ausbauhaus-Firmen veröffentlicht. Von den ge-
nannten sind 10 Firmen hier ebenfalls vertreten.

22 Nur Wandelemente aus Kunststoff-Leichtbeton.

23 Inzwischen hat Voko das Ausbauhaus-Programm wieder
gestrichten (siehe oben)

24 Zum Beispiel bietet Ringhaus katalogmäßig zum Fest-
preis an:
- 3 Dachformen (Sattel-, Walm-, Kniestock-Dach)
- 5 Dachneigungen (0, 24, 30, 38, 48°)
- 5 Dachausbaustufen (Ausbau nicht vorgesehen oder

nicht möglich, Dachausbau vorbereitet, Dachausbau
vorbereitet einschl. Rohwänden, Vollausbau, Vollaus-
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3.3 Auswertung der Leistungsübersicht

Die Leistungsübersicht zeigt erhebliche quantitative,

preislich relative Leistungsunterschiede. Deutlich

ist, daß die tragenden und nach außen abschließenden

Bauteile durchweg vollständig erbracht werden. Haupt-

unterschiede im Leistungsumfang sind:

- Innentüren

- Dachdeckung und Entwässerung

- Sanitärinstallation

- Elektroinstallation

- Schornstein

und bei ausbaufähigem Dachgeschoß:

- Rolläden

- Wärme-/Schalldämmung der Geschoßdecke

- Unterboden

- Treppe und Treppengeländer

Mindeststandard

In den Grundleistungen für ein Ausbauhaus sollen zu-

mindest Lieferung und Einbau solcher Leistungen ent-

halten sein, die

1. zur Transport-, Montage und Standsicherheit 25 ,

2. zum dauerhaften Wetterabschluß

25 
einschl, der aussteifenden Wand- und Deckenplatten
(sie müssen z.B. beim Massa-Ausbauhaus bauseits ein-
gebaut werden)



3. wegen Diebstahlschutz,

4. aus Gründen des Brand-, Korrosions- und Holzgrund-

schutzes

notwendig sind; ferner

5. die Elektroinstallation und

6. notwendige Bauteile, die für einen Selbsthilfe-

Bauherrn nur mit unverhältnismäßig hohem Aufwand

zu beschaffen oder nach der Montage des Ausbauhauses

nicht mehr einzubringen sind.

Anhand dieser Bedingungen läßt sich der quantitative

Mindeststandard air das Produkt "Ausbauhaus" bestimmen

(siehe "M" in Tabelle 4 a/b). Ein Mindeststandard ist

allerdings nur unter der Annahne ökonomisch sinnvoll, daß

der Bauherr die fehlenden Lieferungen und Leistungen preis-

günstiger in Eigenregie oder in Selbsthilfe erbringen kann

Dieser Weg würde erleichtert, wenn dem Bauherrn vom Aus-

bauhaus-Hersteller ein umfassendes Leistungsverzeichnis

mit Massenangaben und Kostenplan sowie Beratung und An-

leitung far die Komplettierungsleistungen angeboten

würden.

In dieser Richtung am konsequentesten ist das Massa-

Ausbauhaus entwickelt. Sämtliche Komplettierungslie-

ferungen und einzelne Ausbauleistungen können in Paket-

gliederung zum Festpreis über die Massa-Baumärkte be-

zogen oder auch individuell beschafft werden. Massa-

und Finself-Häuser werden nicht als Fertighäuser an-

geboten.

Höherer Komplettierungsgrad 

Über den Mindeststandard hinausgehende Leistungen in

das Festpreis-Angebot einzubeziehen, ist nur rationell,
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wenn technologische Vorteile zentraler Fertigung (z.B.

Tafelbauart/Installationsblöcke) die Nachteile der

Vorfinanzierung und auch eines größeren Transportvo-

lumens aufwiegen und der zentrale Materialeinkauf

günstigere Konditionen erbringt als der Einzelhandel am

Ort. Für den Bauherrn sind diese Rationalisierungsmaß-

nahmen nur akzeptabel, wenn die Kostenvorteile auch im

Preis weitergegeben werden. Da jedoch für das Ausbau-

haus nur ein Gesamtpreis genannt wird, sind mögliche

Vorteile einer höheren Komplettierung nur nachprüf-

bar, wenn sie einzeln preislich ausgewiesen sind (Zu-

satzleistungen).

Zusatz-Leistungen

Da die Angebote von Zusatz-Einzelleistungen, aber auch

von Zusatz-Paketen quantitativ und auch quali-

tativ abgegrenzt und preislich fixiert sind, wäre hier

leichter die Relation zu örtlichen Angeboten zu über-

prüfen. Es ist allerdings fraglich, ob ein Bauherr

normalerweise dazu hinreichend informiert ist. In Pha-

sen stark steigender Baupreise könnte der Bauherr zwar

hoffen, auf einem niedrigeren Preisniveau mit einer

Bindungsfrist abzuschließen als später während des Aus-

baus; er braucht in der Regel auch erst nach Errichtung

des Ausbauhauses zu zahlen. Doch dürfte die mutmaßliche

Baupreisentwicklung für die Firmen besser zu überblik-

ken sein und bereits in die Festpreis-Angebote auch

für die Zusatz-Leitungen eingehen.

Das Marketing-Konzept des Ausbauhaus-Herstellers legt

fest, ob ein finanzieller Anreiz für Mehrumsatz in der

Kalkulation ausgeworfen, oder der organisatorische

Mehraufwand für Zusatzleistungen abwehrend in Rechnung

gestellt wird. Die Flexibilität des Angebots wird in

der Werbung allgemein nicht hervorgehoben (siehe Tabelle

5 a/b "Zusatzleistunged . Im übrigen sind Zu- oder

Abschläge zum Leistungsumfang und ihre Vergütung Ver-

handlungssache zwischen dem Ausbauhaus-Vertragspartnern
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und sollten unter Berücksichtigung in der Finanzierung

bereits vor Abschluß schriftlich vereinbart werden.

3.4 Keller

Wie bei Einfamilienhäusern üblich werden auch Ausbau-

häuser auf Wunsch der Bauherrn meist voll unterkellert;

nur wenige (skandinavische) Firmen weisen im Angebot

auf die Möglichkeit einer rationellen Flachgründung

(Bodenplatte) hin.

Der Bauherr kann den Keller ebenfalls durch den Ausbau-

haus-Hersteller errichten lassen, doch wird er nur ver-

einzelt als Zusatzleistung zum Festpreis angeboten. Die

Ausführung erfolgt nach Typenplänen der Haus-Hersteller

durch örtliche Subunternehmer. Räumlich begrenzt arbei-

tende Massivhaus-Hersteller können allerdings den Keller

mit eigenen Kolonnen bauen, ebenso Firmen, die im Ver-

bund mit örtlichen Unternehmen arbeiten (z.B. Ringhaus/

Nordhaus). Einzelne Firmen bieten auch Keller-Selbstbau-

sätze oder Betreuung beim Kellerbau an 26 .

Um von diesem Angebot unabhängig in Eigenregie verge-

ben zu können, benötigt der Bauherr Kellerpläne und

-statik. Die Mehrzahl der Firmen ist bereit, diese dem

Bauherrn zur Verfügung zu stellen, einzelne jedoch nur

gegen ein Zusatzhonorar. Beim Kellerbau in Eigenregie

muß der Bauherr allerdings beachten, daß er nicht zwi-

schen Kellerfertigstellung und Ablauf der Festpreis-

frist für das vorweg vertraglich vereinbarte Ausbauhaus

in Terminnot gerät.

Zum Kellerbau sollte auch, falls notwendig, der Schorn-

stein einschl. Kaminkopf gehören.

26 Z.B. Alpine-Kellerbausatz Theo Schwarz (Massa-Aube-
Kellerbausatz) Schwörer-Selbstbaukeller
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3.5 Dach/Dachausbau

Die Mindestanforderung für ein Ausbauhaus "Dauerhafter

Wetterabschluß" bedeutet, daß auch Dachdeckung und

Dachentwässerung vollständig im Leistungsumfang ent-

halten sein müssen (Lieferung und Einbau 27 ). Alleinige

Lieferung der Materialien zum Einbau in Eigenregie/

Selbsthilfe widerspricht vor allem aber wegen der kör-

perlichen Beanspruchung und Gefährdung bei Dacharbei-

ten der Zielsetzung des Ausbauhaus-Konze pts. Handwerker

dürften schwerlich für Einbau und Haftung von Fremd-

Materialien zu gewinnen sein. Eher wird so verbotener

Schwarzarbeit Vorschub geleistet.

Der Anschluß des bauseits erstellten Schornsteins an

die Dachhaut sollte im Zuge dieser Dachdeckungsarbei-

ten ebenfalls hergestellt werden.

Eine Unterspannbahn (Gitterfolie) ist beim ausgebauten

Dachgeschossen mit Ziegeldeckung heute üblich. Falls

sie zur schnellen Sicherung der Wand- und Deckenkon-

struktion gegen Regen vom Hersteller nicht ohnehin

erforderlich ist, sollte ihre Einbau zumindest bei

unmittelbar geplantem oder möglichem späteren Dachaus-

bau zum Standard gehören.

Der Dachraum eines ausreichend stark geneigten Daches

ist eine preisgünstige Erweiterungs- oder Reserveflä-

che für Wohn- und Nebenräume ("Starter-Haus"). Möglich

ist auch der frühzeitige Einzug unter beengten Raum-

verhältnissen bei noch unfertigem Dachgeschoß-Ausbau,

um die Phase der Doppelbelastung aus Vorfinanzierung

und Miete abzukürzen. Die Mehrkosten einer statisch

und räumlich geeigneten Dachkonstruktion sind relativ

27 Nach o.a. Umfrage einer Bausparkasse werden Dach-
deckerarbeiten an Familienheimen auch nur relativ
selten ( 9,3 % ) ohne Unternehmer durchgeführt.
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gering. Der handwerklich leichte Einbau von Wärmedäm-

mung und Dachinnenbekleidung machen den Dachausbau zum

besonders geeigneten Arbeitsfeld für einen Selbsthilfe-

Bauherrn oder Heimwerker. Die erforderlichen Fenster

in Giebeln und Dachflächen oder auch eine Loggia- oder

Balkonausbildung gehören konsequenterweise bereits

durchweg zur Grundausstattung eines Ausbauhauses mit

nutzbarem Dachraum.

Die Treppe zu einem ausbaufähigen Dachgeschoß sollte

normalerweise ebenfalls bereits durch den Hersteller

eingebaut werden, da sie durch das räumlich-statische

Gefüge weitgehend vorbestimmt ist. Zudem erscheint

eine fachgerechte Verankerung der Treppe einschließlich

Geländer aus Sicherheitsgründen dringend geboten. Wäh-

rend der Ausbauphase können Arbeitsstufen verwendet

oder die Stufenbeläge ausreichend geschützt werden.

Treppen- und Deckengestaltung sollten den Ausbau des

Dachgeschosses als unabhängige Wohnung ermöglichen.

Bei der Auslegung der Grundinstallation sind ausreichen-

de Kapazität und Anschlußmöglichkeit für den Dachge-

schoß-Ausbau zu berücksichtigen.

Weitere Grundleistungen für den Dachausbau erscheinen

nicht notwendig, sondern können als Zusatzleistungen

angeboten werden.
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4. Ausbauhäuser durch Architekten oder Bauträger

Natürlich kann ein am Selbstbau interessierter Bauherr

den erweiterten Rohbau auch über einen Architekten oder

in Eigenregie konventionell-handwerklich erstellen lassen7

oder er kann ein Ausbauhaus von einem Wohnungsbau-Träger

erwerben, wenn ein ensprechendes Träger-Angebot vorhanden

ist. Die Betreuungsverpflichtung für förderungsfähige Bau-

vorhaben durch anerkannte Betreuungsunternehmen (II.

Wohnungsbaugesetz 	 38) dürfte bisher kaum beansprucht

oder durchgesetzt worden sein 28 .

Falls der Bauträger oder der Architekt nicht die Ge-

samtbetreuung bis zur Fertigstellung und Abrechnung

und zu einem Festpreis oder mit Baukosten-Garantie

übernimmt, entstehen dem Bauherrn in der Ausbauphase

ähnliche organisatorische und finanzielle Risiken wie

bei der Vergabe an Fertighaus-Firmen.

4.1 Ausbauhäuser durch Architekten

Nach der o.a.Untersuchung der Heinze-Marktforschung wurden

1980 noch 56 Prozent der Eigenheim-Projekte mit Archi-

tekten durchgeführt 29 . Als Hauptgrund für die Entschei-

dung wurde neben der individuellen Betreuung die Mög-

lichkeit genannt, Eigenleistungen zur Kostensenkung

einbringen zu können.

28 Das Recht auf Betreuung wird allerdings durch die
fälligen Betreuungsgebühren erheblich relativiert.

29 Für die Aufteilung des Einfamilienhausmarktes legt
A. Puffert zugrunde (Neue Heimat-Monatshefte 10/78):
- konventionell gebautes "Architektenhaus" 	 40%
- überwiegend in Eigenleistun g gebautes

"Selbsthilfehaus"	 20%
- "Tvpenhaus" (Bauträger- oder Fertighaus)	 40%



Als Beispiel sei hier die von Architekt R. Mendorf,

Velbert, mitgeteilte Schlußabrechung der Baukosten

eines Wohnhausneubaus mit Einliegerwohnung in Wupper-

m2tal (Baujahr 1977-79) mit 190	 Wohnfläche (131+59m2WF)

angeführt:

Maurerarbeiten DM 59 684,53
+ Eigenleistung DM 55 000,-- 114 684,53

Zimmerarbeiten DM 10 750,18

Dachdeckerarbeiten DM -	 7 858,32

Sanitäre Installation DM 6 264,57

Heizungsanlage DM 10 918,58

Elektroinstalltion DM 3 785,07

Schreinerarbeiten DM 18 994,89
+ Eigenleistung DM	 8 000,-- 26 994,89

Glaser + Rolladen DM 4 163,04

Fußboden E + B DM 5 668,--

Verputz I + A DM	 6 850,07
+ Eigenleistung DM	 4 500,-- 11 350,07

Malerarbeiten DM	 2 395,47
+ Eigenleistung DM	 6 500,-- 8 895,47

Fliesenarbeiten DM	 8 058,03
+ Eigenleistung DM	 6 000,-- 14 058,03

Schlosserarbeiten DM 4 293,80

Baukosten insgesamt DM 229 684,55
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Durch einen Hinweis im Deutschen Architektenblatt 2/80

auf das Forschungsvorhaben "Selbsthilfe-Ausbauhäuser" ver-

bunden mit der Bitte, Informationen zur Verfügung zu stel-

len, ist versucht worden, die Erfahrung von Architekten

in diesem Bereich zu erfassen. Das Echo war jedoch äußerst

gering. Das Leistungsbild "Ausbauhaus" paßt nicht in die

übliche Arbeitsgliederung des Architekten in Entwurf,

Durchführungsplanung und Bauleitung (s. oben). Selbsthilfe-

Leistungen, Gewerkelsitungen und/oder Hilfsarbeiten

werden individuell geplant und mit den beauftragten

Handwerkern abgesprochen und beschränken sich in der

Regel nicht auf den Innenausbau. Dabei stellt eine

Ausschreibung mit Hinweis auf die Eigenleistungsbereit-

schaft des Bauherrn und eine Aufteilung der Angebots:

positionen nach Material und Lohn die nötige Kosten-

transparenz her.
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Die Aufstellung ergibt eine Gesamt-Eigenleistung von

DM 80 000,--, was 34 Prozent der Baukosten entspricht.

Allein im Ausbaubereich wurden mit DM 25 000,-- Selbst-

hilfe-Leistungen in Höhe von 10,8 Prozent erzielt. Die

Gesamtkosten in Höhe von 1 525,-- DM/m 2 Wohnfläche bzw.

die Baukosten in Höhe von 1 209,-- DM/m 2 WF wurden

durch Selbsthilfe insgesamt um 421,-- DM/m 2 WF gesenkt.

Ausgesprochene Selbsthilfe-Ausbauhaus-Projekte von

Architekten sind nicht bekannt geworden. Auf ein in der

Fachwelt vielbeachtetes Ausbauhaus-Projekt in Reihen-

haus-Bauweise kann hier nur hingewiesen werden: Es ist

der mit dem Deutschen Architekturpreis ausgezeichnete

Wohnkomplex der Architekten Doris und Ralph Thut in

München-Altperlach, eine zimmermannsmäßig erstellte

Holzskelettkonstruktion, die von den späteren Bewohnern

weitgehend selbst ausgebaut worden ist.

4.2 Bauträger - Ausbauhäuser

Rund 30 Prozent des Eigenheim-Bauvolumens wird über

freie, genossenschaftliche, gemeinnütziger oder staat-

liche Wohnungsbauträger abgewickelt (Heinze Marktfor-

schung). Es handelt sich hier um mehr oder weniger

stark typisierte Kaufeigenheime überwiegend in grund-

stückssparender Bauweise. Auch in diesem Sektor ist der

erbrachte Selbsthilfe-Anteil nur zu schätzen.

Freie Träger

Zur Überbrückung einer Finanzierungslücke weisen auch

die Wohnungsbauträger werbend und bei Kaufverhandlun-

gen auf die Möglichkeiten der Kostensenkung durch prak-

tische Eigenleistungen hin. Dieses Angebot hat zur Folge,
daß mit dem Bau erst nach Vertragsabschluß begonnen werden

kann,



Eigenkapital ha tte ich zwar nicht, aber zwei gesunde Hände und einen Bruder
und einen Arbeitskollegen. Die haben mir geholfen.
Und Eigenleistung ist bei der Firma WESTHAUS in jeder Form möglich und ersetzt
fehlendes Eigenkapital, sagte der WESTHAUS-Berater.
Und dann hat mir noch der Staat mit seinen öffentlichen Mitteln geholfen, obwohl ich mit
meinen zwei Kinde rn immerhin DM 46 000 im Jahr verdiene.
Meine Monatsbelastung?
Nun, die ist kaum hoher als vorher auch meine Miete war. Dafür hat der WESTHAUS-
Berater gesorgt mit einer auf mich persönlich zugeschnittenen Finanzierung.
Jetzt besitze ich ein massives Einfamilienhaus, und meine früherep Nachbarn platzen vor
Neide
Verstehe ich auch. Die müssen nun weiterhin mit steigenden Mieten rechnen. Ich nicht!
Ein Tip von mir: Sprechen auch Sie mit Ihrem WESTHAUS-Berater. Der kennt sich aus.
Ubrigens:Eine Beratung ist unverbindlich und kostet keinen Pfennig.
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um die gewünschten Eigenleistungen einplanen zu können.

Aus Gründen der kalkulatorischen und organisatorischen

Vereinfachung werden nur gesamte Gewerke dem Bauherrn

überlassen und in der Kostenberechnung abgezogen 	 ("Ver-

gütungspreise"). Dazu schlüsselt der Träger die Bau-

werkskosten gewerkeweise auf - hier ein Beispiel der

Firma Westhaus, Aachen, für ein Reihenhaus mit 98 m2

Wohnfläche und 660 m 3 Bruttorauminhalt (Stand	 24.1.80):

Maurer - Beton - Stahlbetonarbeiten DM	 54.995,--

Zimmer - Holzbauarbeiten DM	 6.160,--

Holz - Stahltreppen DM	 3.078,--

Dachdecker- und Klempnerarbeiten DM	 4.774,--

Putzerarbeiten DM	 5.917,--

Fliesenarbeiten DM	 4.472,--

Estrich - Bodenbelagsarbeiten DM	 5.753,--

Tischlerarbeiten - Innentüren DM	 3.494,--

Rolladen - Rolladenkästen DM	 2.197,--

Schlosserarbeiten DM	 506,--

Verglasung - Fenster DM	 4.817,--

Haustüre DM	 3.326,--

Anstricharbeiten DM	 4.224,--

Heizung DM	 13.552,--

Sanitär DM	 5.458,--

Elektro SM	 2.198,--

DM	 124.921,--

Unvorhergesehenes ca. 5% SM	 6.079,--

Bauwerkskosten insgesamt DM	 131.000,--

Grundstück, Nebenkosten, Außenanlagen DM	 73.000,--

Verkaufspreis SM 204.000,--

Auf der "Hamburg-Bau '78" in Hamburg-Poppenbüttel wur-

den durch die R.A.G. Vogel GmbH Kettenhäuser mit ver-

schiedenen Ausbaustufen angeboten (Architekt S. Wolske-

Peter Brier, Hamburg):
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der Rohbau des Hauses einschließlich Dach und

Fassaden ist in Massivbauweise ausgeführt. Die innere

Aufteilung wird nach den Wünschen des Käufers geplant

und von Handwerkern oder im Eigenbau ausgeführt...."

- Ausbaustufe I:	 Rohbau, Dach, Fassaden, Treppe,

Heizkessel

- Ausbaustufe II: Innenwände, Installationen, Estrich,

Putz

- Ausbaustufe III: Anstriche, Fußböden, Fliesen, Küche,

Bad, Türen

Der Preisnachlaß zwischen einem Haus der Ausbaustufe III

(Schlüsselfertighaus) und I (Ausbauhaus) betrug bei je-

weils 119 m 2 Wohnfläche 25 Prozent (362 200,-DM/273 300,-),

zwischen Stufe III und II (Teilausbau) bei jeweils 159 m2

Wohnfläche 15 Prozent (420 600,-/356 250,- DM). Auf die

Wohnfläche bezogen ergaben sich für

-

-

-

Ausbaustufe I ( 119 m2 ) 2 293,- DM/m2

Ausbaustufe III ( 119 m2) 3 039,- DM/m2

Ausbaustufe III ( 159 m2) 2 649,- DM/m2

Ausbaustufe II ( 159 m2) 2 241,- DM/m2

über den Erfolg diese-s Ausbauhaus-Angebots schreibt

einer der Architekten:

Nur eins dieser Häuser ist tatsächlich von einem

Käufer in Eigenhilfe ausgebaut worden, und zwar stan-

den hier die Dekorationsarbeiten (einschließlich Boden-

beläge) aus. Die übrigen Häuser wurden sämtlich durch

uns nach Wünschen der Käufer ausgebaut. Dabei stellt

sich heraus, daß von der angebotenen Flexibilität der

Raumauftreilung kaum Gebrauch gemacht wurde. Die Son-

derwünsche bezogen sich auf dekorative Einzelheiten.

Als Fazit würde ich sagen: Als Architekturbüro waren

wir mit der sehr mühsamen Betreuung der individuellen

Ausbauwünsche zu einem niedrigen Honorar-Pauschal-Satz

überfordert.
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Kettenhaus
System E, Typ 0
Ausbaustufe • I
Nonnrläche: 115,20 qrn
Bauträger
R.A. G. Vogel G. m. b. H.
Architekten + Beratung:
S.Wolske — Peter Erter
Dipl.-Ing., Architekten BOA
Mittelweg 158 A
2000 Hamburg 13
Tet. (040)44 60 57

sge

Das Haus gehö rt zu einer Gruppe von sieben ähnlichen Häu-
sern mit Garagen nach gleichem System, aber unterschied-
lichen Grundrissen. Die Häuser gruppieren sich um einen ge-
schützten Innenbereich mit privaten Wohngärten und einem
gemeinsamen Spielplatz. Der Rohbau des Hauses einschließ-
lich Dach und Fassaden ist in Massivbauweise ausgeführt. Die
innere Aufteilung wird nach den Wünschen des Käufers ge-
plant und von Handwerkern oder im Eigenbau ausgeführt.
Spätere Veränderungen können leicht durchgeführt werden,
weil die Innenwände nicht tragen. A rt und Umfang der Aus-
stattung werden vom Käufer bestimmt. Die Häuser werden in
verschiedenen Ausbaustufen angeboten.

Ausbaustufen:
I) Rohbau, Dach, Fassaden, Treppen, Heizkessel
II) Innenwände, Installationen, Estrich, Putz
III) Anstrich, Fußböden, Fliesen, Küche, Sad, Türen

Typ 0	 Parzelle 212	 Ausbaustufe I
als Haus für 3-4 Personen mit Teilunterkellerung und Garage
auf Pa rzelle 209. Dieses Haus im Rohbauzustand kann der
Käufer nach seinen Wünschen aufteilen und ausbauen. Der
Typ D wird auf der Parzelle 206 voll ausgebaut und ausge-
stattet gezeigt.
Dachausführung und -eindeckung
Geneigte Dachflächen (12°), innen sichtbares Holzbaikendach
mit Schalung, 10 cm Wärmedämmung und `Nellasbestdeckung.
Außenwände
Betonwände System ,Tosta", innen 2,5 cm Gips p utz. außen

7,5 cm Ziegelverblendung auf 5 cm Wärmedämmung. Gesamt-
stärke 30 cm. Guter Wärme- und Schallschutz.
Innenwände
Treppenhauswand geputzter Beton, sonst Leichtwände nach
Wahl, im Musterhaus 10 cm starke Gipsdielen mit Rauhfaser-
tapete.
Decken
In Teilen des Wohnraumes und im Obergeschoß geneigte, na-
turlasierte Holzbalkendecke, sonst Betondecken mit Gipsputz.
Fußböden
nach Wahl des Käufers. Musterhaus: Diele und Küche Klinker-
platten, WC und Bad weißes Mittelmosaik, sonst Auslegeware.
Fenster und Türen
Fassade aus Fichtenholz, dunkel lasiert, mit verbretterten,
wärmegedämmten Brüstungen. Fenster und Außentüren mit
Isolierverglasung und umlaufender Dichtung. Innentüren fur-
niert in Stahlzargen mit Gummidichtung.
Küche
nach Wahl. Musterhaus: Einbauküche mit Kühlschrank, Ge-
schirrspüler, Herd, Dunstabzug, Durchreiche. Geflieste Wände.
Bad / WC
Ausstattung nach Wahl, Musterhaus: Wandhängende WC's mit
Einbauspülkasten, Waschbecken, Wanne und Dusche mit Ein-
handmischventilen. Platz für Waschmaschine. Wände bis Tür-
höhe gefliest.
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Gemeinnützige Trager

Auf Selbsthilfebau ausgerichtete Unternehmen wie

"Heimbau Tschabrun", Nürnberg, oder "Das familienge-

rechte Heim", Worms, streben mit ihren Bauherrn durch

Arbeit am Rohbau einen höheren Selbsthilfe-Anteil an,

als Selbsthilfe nur beim Ausbau zuläßt f und betreuen

vorwiegend Gruppen-Bauvorhaben.

Aus dem Bereich der Gemeinnützigen Wohnungswirtschaft

liegen nur Angaben über zwei realisierte Projekte für

Selbsthilfe beim Ausbau vor. Eine Anfrage über die

"Wohnungswirtschaftlichen Informationen" (WI 3/80) brachte

keine Zuschriften.

Die eine Baumaßnahme umfaßt sechs freistehende Einzel-

häuser ( 1 1/2 geschossig, 137 m 2 WF), wurde Anfang

1975 durch die L.E.G. - Landesentwicklungsgesellschaft

Saarbrücken - in Kirkel-Limbach errichtet. Die Bauar-

beiten für die Ausbauhäuser, umfassend

- Erd-, Maurer-, Betonarbeiten

- Zimmererarbeiten

- Dachdeckerarbeiten

- Klempnerarbeiten

- Fenster mit Verglasung

- Haustüre

- Außenputz

- Treppe

wurden durch einen örtlichen Unternehmer zum Festpreis

ausgeführt (60,8 Prozent der durchschnittlichen Bau-

werkskosten) und nahmen neun Monate, die anschließenden

Ausbauarbeiten je nach Selbsthilfe-Einsatz bis zu elf

Monate in Anspruch.

Alle übrigen Leistungen wurden von den Bauherrn in

Selbsthilfe ausgeführt oder selbständig vergeben

(Eigenregie). Auf Wunsch konnten die Ausbaumaterialien

und auch weitere Handwerker-Leistungen durch die L.E.G.
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bezogen werden. Von dieser Möglichkeit wurde sehr un-

terschiedlich Gebrauch gemacht (zwischen 14 und 67 Pro-

zent der übrigen Bauwerkskosten). Durch diese Abrech-

nungsweise ist der Anteil der echten Bauherren-Selbst-

hilfe nicht zu ermitteln. Die L.E.G. nennt für die im

Innenausbau erbrachten Leistungen einen Anteil zwischen

20 und 45 Prozent der Gesamtkosten 30 .

Die Ausbau-Arbeiten wurden durch einen Bauleiter der

L.E.G. beaufsichtigt und abgerechnet. Schwierigkeiten

entstanden den Selbsthelfern insbesondere in den In-

stallationsbereichen.

Zur Zeit ist durch die L.E.G. Saar ein Projekt in Aus-

führung, dessen Rohbauteil im Spätherbst 1980 abge-

schlossen war. Dabei sollen die Arbeitsbedingungen für

den Ausbau in der Winterphase erprobt werden.

Das zweite Ausbauhaus-Projekt eines Gemeinnützigen

Trägers wurde 1976/77 durch die Neue Heimat Nord, Ham-

burg, in Hamburg-Tegelsbarg durchgeführt. Unter der Be-

zeichnung "Partnerhäuser" wurden 13 Reihenhaus-Eigen-

heime mit 95 m 2 Wohnfläche bis auf folgende Leistungen

fertiggestellt:

- Anstricharbeiten innen

- Fußbodenoberbelag

- Fliesenarbeiten

Einbauküche

- Bepflanzung

Der Kostenansatz wird bei Ausführung dieser Arbeiten

in Selbsthilfe mit DM 25.000,-- angegeben (Gesamtkosten

einschließlich Grundstück bei Vollausbau DM 177.650,--).

30	 .Diese Werte müssen auch durch den Bauherrn beschaffte
Leistungen enthalten_ Geht man für den Einzelfall da-
von aus, daß sämtliche Lieferungen für den Ausbau über
die L.E.G. bezogen wurden, kann der Anteil der Selbst-
hilfe höchstens 11,6% betragen.
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Die Beschaffung der Ausbauhaus-Materialien konnte der

Käufer auf dem Baustoffmarkt einkaufen; die Arbeiten

erfolgten unter Beratung aber in Eigenverantwortung.

Zunächst war in diesem Projekt auch ein kleiner Reihen-

haustyp mit 78 m 2 Wohnfläche vorgesehen und die Ab-

stufung des Ausbaugrades der "Partnerhäuser". Heute

bietet die Neueu Heimat Ausbauhäuser der Firma Hanse

an (siehe oben).

Abschließend kann noch auf einen begonnenen Modellver-

such des Hamburger Senats - Amt für Wohnungswesen -

hingewiesen werden
31 . Jeweils 10 Häuser sollen als

Selbstbau-Häuser in weitgehender Selbsthilfe (Modell I)

und als Ausbauhäuser mit Träger-Rohbau (Modell II) für

einkommensschwache Bauherrn gefördert werden. Allerdings

wird außer den Selbsthilfe-Leistungen auch ein Eigen-

kapital-Anteil von 5-10% der Gesamtkosten vorausgesetzt.

31 
Siehe dazu Baubehörde Hamburg: Selbsthilfe im Ein-
familienhaus - Ratgeber für Bauwillige
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5. Preisvergleich und Kostengliederunq

Im Zusammenhang mit der Erhebung des Leistungsumfangs

wurden bei den genannten Firmen auch die Festpreise

von Ausbauhäusern abgefragt, da der komplexe Umfang

von Grund-(Standard-) oder Zusatzleistungen nur an

Festpreis-Angeboten festzumachen ist. Bis auf die we-

nigen vermerkten Ausnahmen beziehen sich die Preise

auf Komplett-Lieferung einschließlich Einbau der Bau-

teile.

Ziel des Vergleichs ist nicht, die Preiswürdigkeit der

einzelnen Angebote zu beurteilen, sondern die Band-

breite der Angebote zu erfassen. Anhand der Differenz

von Ausbauhaus und Schlüsselfertighaus und der Zusatz-

Angeboten lassen sich preisliche Dimensionen für die not-

wendigen Komplettierungsleistungen (Selbsthilfe oder Ver-

gabe) ermitteln. Diese Werte können mit allgemein ermittel-

ten Kostenrichtwerten korreliert werden.

5.1 Bezugsdaten

32
Preisvergleiche bedürfen gleichartiger Bezugsdaten

Die Hausgröße sollte entsprechend der Bundesstatis ik

("Indexhaus") für ein freistehendes, eingeschossiges

Rechteck-Einfamilienhaus bei etwa 110 m 2 Wohnfläche

im Erdgeschoß liegen; das Dachgeschoß sollte zusätz-

lich(auch als Einliegerwohnung)ausbaufähig sein bei

einer Satteldachneigung von 38°. Dieser Haustyp ent-

spricht auch dem Nachfrageschwerpunkt bei Ausbauhäu-

sern.

32
Eher irreführend sind die Angaben in einer Ubersicht
in "bauen + Fertighaus"(11-12/80), in der Häuser von
63 bis 117 m 2 Wohnfläche im Erdgeschoß bzw. 173 m 2 in
Erd- und Dachgeschoß und unterschiedlich mit Flach-
oder Satteldach bis 40° Dachneigung verglichen werden.
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Das Schlüsselfertighaus des Preisvergleichs ist typen-

gleich mit dem Ausbauhaus und beinhaltet ein ausgebautes

Dachgeschoß.

Die angegebenen Preise in Tabelle 6 hatten für Vertragsab-

schlüsse am 31.12.80 Gültigkeit; die Bindungsfrist beträgt

in der Regel sechs Monate. Die Preise verstehen sich ab

Oberkante Kellerdecke und schließen den gültigen Mehr-

wertsteuersatz von 13% ein.

Zu beachten ist, daß in den aufgeführten Festpreisen

für Ausbauhäuser die Nebenkosten für Bauplanung weit-

gehend und für die Baudurchführung teilweise (erwei-

terter Rohbau) enthalten sind. Das gilt noch

umfassender	 auch für Schlüsselfertighäuser.



Firma
Typenbezeich-
nung

Alpine
6120A

ES 2000
2124

Finnjark

Finnself
L 172

Tnvorm
Poggenbrink

Lehner
R 1205

Massa
100 N

Neckermann
09-129-1SB

Neue Heimat
120 G 03

Nordhaus
145

Nordmark
Antje

Okal
E 130/400

Ringhaus

Schwörer

Südhaus

Wolf + Müller
R 125/01

Zenker +
Quelle

durchschnittl.
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Tabelle 6

Zusammenstellung und Relationen von Schlüsselfertig- und Ausbauhaus-
Preisen

Wohnfläche
DG/EG	 EG +DG	 SFH	 ABH	 SFH	 (3/2)	 ABH	 (6/5)

m 2	m2	DM	 DM	 DM/m2 WF	 DM/m2	 %

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7)

62
112 174 - 140.580	 - 1

, - 8081 -

57
103 160 243.782,- 147.745,- 1.524 923 60,6

66
104 170 - 63.950,- - 376 -

56
114 170 203.560,- 93.890,- 1.197 552 46,1

57
113 170 207.400,- 109.160,- 1.220 642 52,6

58
109 167 233.119,- 116.390,- 1.396 697 49,9

38
105 143 190.902,- 84.246,- 1.335 589 44,1

62
112 174 211.290,- 127.110,- 1.214 731 60,2

60
112 172 205.190,- 122.758,- 1.193 714 59,8

68
109 177 242.005,- 143.010,- 1.367 808 59,1

1H 162 217.156,- 112.029,- 1.306,- 707 54,1

SFH = Schlüsselfertighaus incl. Dachausbau
ABH = Ausbauhaus mit ausbaufähigem Dachgeschoß
WF = Wohnfläche
Preisstand 30.12.1980 - incl. Mehrwertsteuer-Rechteckhaus, Satteldach
(Dach ca. 38°)ab Oberkante Kellerdecke
1 Preisstand	 1.3.81 (neues Programm), nicht in Durchschnittsberechnung
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Tabelle 7

Einzelpreise für Zusatzleistungen 

fertig eingebaut incl. MWSt - Stand 31.12.80 bei einer

mittleren Erdgeschoß-Wohnfläche von 110 m2

1. Innentüren nur EG: 310 - 380 DM/Stück bzw. 4 440 DM

2. Estrich mit Isolierung und Dämmung nur EG:

4 700 - 5 820 DM

3. Elektroinstallation nur EG: 2 500 - 3 250 DM

4. Heizungsinstallation insgesamt: 15 750 - 17 120 DM

5. Treppe zum DG: 2 990 DM (ohne Geldnder);

4 600 - 7 750 DM (mit Geländer)

6. Dämmung Dach, Giebel bei 58 m 2 Wohnfläche im DG:

2 250 DM

7. Dachinnenbekleidung wie 6.: 6 910 DM

Von den zehn Herstellern, die Preisangaben gemacht

haben, haben zwei Hersteller überhaupt keine Preise

für Zusatzleistungen angegeben.

Die Firma Massa kann für sämtliche Komplettierungs-

leistungen ihrer Ausbauhäuser verbindliche Material-

preise (einzeln oder als Ausbaupaket) angeben (Massa-

Baumarkt).

Angaben über Sanitärausstattung und Bodenbeläge sind,

weil besonders qualitätsbedingt, ohne differenzierende

Qualitätskriterien auch nicht annähernd nutzbar.
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LEISTUNGSDARSTELLUNG—BEISPIEL

- EIGENLEISTUNG a!pine'
'
 OSBAUHAUS

Typ WALLBERG 38° mit Zimmerausbau — Wohnfläche 187qm— Stand 1978

Haus + Schornstein DKÖ44.O55.—(1D'2%)

Gesamt	 OK8O3.UM2,—(21J5%)

17,8%
41'SD7'—

Eigenleistung

3.205 Tapeten/Sonst.Baust.
6.044FoOboden/Extrich
1.512- Elektro
1.530 Sanitär

12.599 Heizung (Bausatz)

	 2.150'
USY6|'i'^|^^ 	 Eigenleistung-_^— 	 '	 // 

O.8% 1.842 Sausatz Schornstein

19.5W7'— L36,6 %Eigenleistung möglich

Sanitär, Elektro
Isolierung außen

Innenausbau, Füllbeton, Türen
Putz, Tankraum, Estrich

Drainage, Aushub, Bodenplatte 	 3.840

^27'2%

KELLERBAUSATZ 19.340L36'2Y6

Gesamtpreis	 206.242.—

Sämtliche Pmbo inc . 13 % MWSL/|r m und Änderungen vorbehalten



Haustyp WALLBERG 28° Satteldach — Ausbauhaus

Haustyp WALLBERG 28° Satteldach — Fertighaus

DM 113.342,—

DM 170.125,—

Preisdifferenz DM 56.783,—

— 	 —

nformation nformafion

EIGENLEISTUNG BEIM ALPINE—AUSBAUHAUS

zu verarbeitende
Eigenleistung

Bausatz-Heizung von Alpine (fertig eingebaut DM 11.264,—) DM 9.170,—	 5,4 %

Mehrpreis für Fertigheizkörper 	 DM 1.445,—	 0,8 %

Isolierung für EG-Decke 116 qm x 12,— 	 DM 1.392,—	 0,8 %

Rigips für Decken einschl. Spachtelmaterial 116 qm x 7,— 	 DM	 812,—	 0,5 %

Elektro-Fertiginstailation	 DM 4.500,—	 2,6 °%o

Sanitäre Einrichtung 	 DM 4.500,—	 2,6 %

Gußasphalt mit Isolierung 116 qm x 27,— 	 DM 3.132,—	 1,8 %

Bodenbeläge 116 qrn x 45,—	 DM 5.220,—	 3,2 %

Tapeten und Farben	 DM 2.500,—	 1,5 %

Fliesenarbeiten	 DM 3.000,—	 1,8 %	 DM 35.671,— 21 %

Einsparung ca. DM 182,— x 116 qm oder ca. 12,4 % vom Fertighaus-Preis	 DM 21.112,—

Vorgesehene Einsparung durch Eigenleistung:
DM 85,— x 116 qm oder ca. 5,8 % vom Fertighaus-Preis	 DM	 9.860,—

Verbleiben für zusätzliche Arbeiten und Einrichtungen außerhalb der Normausstattung 	 DM 11.252,—

Allnine-Retriehe • 8228 r'reiiassina • iinchPnar StraRe 71-71 • Pnctfarh 211 • Tplefnn fl RA Rd /1 f11
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5.2 Kostengliederung nach Gewerken 

Um den Kostenanteil "Ausbauhaus" an den Bauwerks- und

Nebenkosten mit vorhandenen Richtwerten vergleichen zu

können, müssen beide in gleichen Rastern aufgeschlüsselt

werden.

Der Anteil "Rohbau" läßt sich aus den Indexwerten der

Bundesstatistik für die Gewerke beim Einfamilienhaus-

bau nur vergleichbar ablesen, wenn der Kostenanteil

"Keller" abgetrennt werden kann. Dazu ist jedoch eine

Kostengliederung nach Bauteilen entsprechend DIN 276

neu erforderlich.

Der über den Rohbau hinausgehende Leistungsteil eines

Ausbauhauses konnte nur durch eine weitgehend diffe-

renzierte Bauteil-Gliederung exakt erfaßt werden. Die

Gewerkegliederung ergibt ausreichend genaue Werte. An-

gesichts der erheblich unterschiedlichen Bauwerks-
.preise 33 insgesamt ist eine überdifferenzierte Binnen-

gliederung inadäquat.

Bei Ausbauhäusern in Holzbauart (z.B. Großtafel-Leicht-

bau) sind die Werte für Maurer- und Beton- bzw. Stahl-

beton-Arbeiten ab Oberkante Kellerdecke den Zimmerar-

beiten, die Werkstein- den Tischlerarbeiten zuzuschla-

gen.

Will man den Kostenanteil des Ausbauhauses und die

möglichen Selbsthilfe-Leistungen bei der Komplettierung

ermitteln, müssen vom Gesamtkomplex "Kosten des Bau-

werks" zunächst die Teile "Erdarbeiten/Keller" und

"Dachausbau" abgezogen werden. Für das Wohngeschoß

verbleibt nach Tabelle 11 ein Anteil von insgesamt

33 Siehe Preisübersicht Tabelle 6 oder.Mittag: Baudaten-
Kartei des IfBB
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62,4%. Dieser Teil ist Grundlage des Ausbauhaus-Angebots.

Durch den Hersteller werden nach Tabelle12 insgesamt

46,9% erbracht. Die übrigen Anteile (Keller 25,7%, Wohn-

geschoß 15,5%, Dachausbau 11,9%) müssen bauseits in

Selbsthilfe geleistet, als Zusatzleistungen vom Ausbau-

haus-Hersteller bezogen oder in Eigenregie örtlich ver-

geben werden.

Um über den normalerweise höchstmöglichen Selbsthilfe-

Anteil am Erdgeschoß eine Aussage machen zu können,

wurde auf der Grundlage des Material-Lohnverhältnisses

und der erforderlichen Facharbeit (Tabelle 10 ) der ab-

solute Selbsthilfe-Anteil in den einzelnen Gewerke-

Sparten bestimmt, Diese Berechnung ergibt für das Erd-

geschoß einen Selbsthilfe-Anteil von 5,0%, der nur durch

übernahme sämtlicher Facharbeit allenfalls auf 8,4% zu

steigern ist (Tabelle 13). Für den Dachausbau können

pauschal weite 4% und für den Keller 13% Selbsthilfe

insgesamt also 22% an den gesamten Bauwerkskosten an-

gesetzt werden. Eine Veröffentlichung des Hamburger Se-

nats 34 gibt einen möglichen Selbsthilfe-Anteil in Höhe

von insgesamt 20% an. Die dieser Rechnung zugrundege-

legten Werte über das Material-Lohn-Verhältnis und die

Aufteilung in Keller-, Erdgeschoß- und Dachausbau-An-

teile sind jedoch wenig stabil, so daß sich durch ge-

zielte Verschiebungen auch mögliche Selbsthilfe-Anteile

von 30% und mehr nachweisen lassen.

34 Baubehörde Hamburg: Selbsthilfe im Einfamilienhausbau



Tabelle 8

Anteile der Gewerke an den Kosten des Bauwerks

Gewerkegliederung	 (Basis)	 (1) Gewerkegliederung	 (2) Hauptgliederung	 (3) Grundgliederung	 (4)

Erdarbeiten 3,3 1 Erdarbeiten	 (1/2) 3,7 1 Erdarbeiten	 (1) 4 1 Rohbau (1-4) 50
Entwässerungskanal 0,9 2 Maurer und Beton 33,7 2 Maurer und Be-
Oberbauschichten 0,4 (4/5/6/7/11) ton	 (2) 34
Maurerarbeiten 13,8 3 Zimmerer	 (8) 6,9 3 Zimmerer	 (3) 7
Beton und Stahlbeton 16,4 4 Dachdecker 6,0 4 Dachdecker	 (4) 6
Naturwerkstein 2,0 (9/10/12/27)
Betonwerkstein 0,8
Zimmer und Holzbau 6,9
Abdichtung nichtdrückendes
Wasser 1,1
Dachdeckung, Dichtung 2,9
Gerüstarbeiten 0,7

Zwischensumme Rohbau 49,2 Zwischens. Rohbau 50,3 Zwischens, Rohbau 51

Klempnerarbeiten 1,9 5 Putzer	 (13) 7,0 5 Fenster, Türen 2 Ausbau (5-7) 50
Putz und Stuck 7,0 6 Fliesen und Platten 2,4 Treppen 14
Fliesen und Platten 2,4 (14) (8/9/10)
Estrich 1,6 7 Estrich	 (15) 1,6 6 Oberflächen
Tischler 9,8 8 Tischler	 (16/18) 10,6 (5/6/7/11/12) 18
Parkett 1,9 9 Metallbau	 (19) 1,7 7 Installationen
Rolladen 0,8 10 Verglasung	 (20) 2,2 (13/14/15) 17
Metallbau, Schlosser 1,7 11 Maler	 (21/23) 4,9
Verglasung 2,2 12 Bodenbelag	 (17/22) 2,4
Anstriche 3,9 13 Heizung und Brauch-
Bodenbelag 0,5 wasser	 (24) 7,2
Tapezierer 1,0 14 Gas, Wasser, Ab-
Heizung und Brauchwasser 7,2 wasser	 (2/25) 6,7
Gas, Wasser, Abwasser 5,8 15 Elektr. Anlagen 3,0
Elektr. Anlagen 3,0 (26)
Blitzschutz 0,1 -

Zwischensumme Ausbau 50,8 Zwischens. Ausbau 49,7 Zwischens. Ausbau 49

Bauwerk insgesamt 100,0 Bauwerk insgesamt 100,0 Bauwerk insgesamt 100

Quellen:
(1) Angaben nach Stat. Bundesamt, Baupreis-Index, Wägungsanteile bei freistehenden Einfamiliengebäuden (1976)
(2) (3) (4) Eigene Zusammenfassung

(I) W

CO a) c
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1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

15

Tabelle 9

Anteile der Gewerke an den Herstellungskosten des Bauwerks nach

verschiedenen Quellen (in Prozent)

Gewerkegliederung

Erdarbeiten

Maurer u. Beton

3,7

33,7

-

44,6

2,5

41,5

5,0

35,0

1,0

(41,0)

44	 0 3,8

33,0

Zimmerer 6,9 5,9 4,0 10,0 8,0 4,8 6,6

Dachdecker 6,0 - 5,0 5,0 3,8 4,6

Zwischensumme Rohbau 50,3 50,5 53,0 50,0 55,0 52,6 48,0

Putzer 7,0 7,1 8,0 7,0 (	 7,0) 4,8 -	 8,8

Fliesen u.	 Platten 2,4 2,0 2,0 7,0 2,0 4,0 -

Estrich 1,6 2,1 2,0 2,5 2,0 2,5

Tischler 10,6 7,3 6,0 9,0 9,0 11,2 10,5

Metallbau 1,7 1,9 2,0 5,0 - 2,6 1,7

Verglasung 2,2 4,5 2,0 - - - -

Maler 4,9 4,1 4,0 4,0 4,0 3,4

Bodenbelag 2,4 2,1 3,0 - 2,5 2,8 4,8

Heizung 7,2 7,6 7,0 10,0 10,0 10,9 6,2

Gas, Wasser 6,7 8,7 8,0 6,0 6,0 4,4 6,6

Elektr. Anlagen 3,0 2,1 3,0 2,0 2,0 1,8 7,2

Zwischensumme Ausbau 49,7 49,5 47,0 50,0 45,0 47,9 47,8

insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,5 95,8

Kücheneinrichtung

(1)
	

(2)
	

(3)
	

(4)
	

(5)
	

(6)
	

(7)

4,2

Quellen:

(1) Tabelle 8 (2)

(2) FEW-Dressel Basis 1973: Reihenhaus (Zusammenfassung)

(3) Patelis, Stand 1978

(4) Baubehörde Hamburg, 1980

(5) Firma Variodomo, nach Döring u.a. (vom Ansatz für Maurer- und

Betonarbeiten (48%) wurden 7% für Putzerarbeiten abgezogen)

(6) Firma Westbau, 1980 (Zusammenfassung)

(7) BNM-Planconsult (CH), 1977 (Zusammenfassung) - nach Wiegand:

Möglichkeiten und Grenzen.....

Weitere Angaben:

Menkhoff u.a. (04.051): Rohbau 49,8%, Ausbau 31,3%, Haustechnik

16,8%, Sonstiges 2,1%.
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Tabelle 10

Einschätzung der Anteile von Material, Facharbeit und möglichen

Selbsthilfe-Leistungen an den Herstellungskosten des Bauwerks

nach Gewerken

% Anteil der Gewerke 	 (%)

Material Facharbeit SH SH absolut

(1) (2) (3) (4) (5)

Erdarbeiten 3,7 20 30 50 1,9

Maurer und Beton 33,7 50 10 40 13,5

Zimmerer 6,9 50 25 25 2,7

Dachdecker 6,0 70 15 15 0,9

Zwischensunme
Rohbau 50,3 18,0

Putzer 7,0 30 20 50 3,5

Fliesen u. Platten 2,4 40 10 50 1,2

Estrich 1,6 60 40 - -

Tischler 10,6 40 40 20 2,1

Metal lbau 1,7 60 30 10 0,2

Verglasung 2,2 80 20 - -

Maier 4,9 25 - 75 3,6

Bodenbelag 2,4 75 - 25 0,6

Heizung 7,2 50 50 - -

Gas, Wasser 0,7 55 20 25 1,7

Elt. Anlagen 3,0 40 40 20 0,6

Zwischensurare
Ausbau 49,7 13,5

ins gesamt	 100,0 31,5

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

15

Quelle

(1) nach Tabelle 8 (1)
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Erläuterung zu Tabelle 10

Die Anteile der einzelnen Gewerke (1-15) sowie die Re-

lation Material: Lohn (2:3/4) und damit die mögliche SH-

Leistung können in Abhängigkeit von Bauweise, Bauart,

Hausgröße, Ausbaustandard, örtlichen und zeitlichen

Bedingungen usw. beträchtlich variieren. Ebenso hängen

die Selbsthilfe-Leistungen (4/5) ab vom Einsatz an

Zeit, Helfern, ihrer Qualifikation, der Bauart usw.

Die angegebenen Werte sind Höchstwerte für normale

Verhältnisse.

Andere Ansätze für das Material-Lohn-Verhältnis er-

geben natürlich auch andere Werte für den möglichen

Selbsthilfe-Anteil. Budde setzt zum Beispiel bei

Maurer- und Betonarbeiten einen Materialanteil von

nur 40% an. Das ergibt eine Erhöhung der Selbsthilfe-

Möglichkeit um 25% auf 50% bzw. auf 16,8% absolut

(+3,3%).

Berechnet man nach den in (1) und (2) angegebenen Wer-

ten den absoluten Materialanteil des Ausbaus, so er-

gibt sich mit 22,6% ein Material-Lohn-Verhältnis von

etwa 45 : 55.

35
Budde: Die Selbsthilfe beim Familienheimbau
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Tabelle 11

Einschätzung der Anteile von Keller, Wohngeschoß und Dachausbau

an den Bauwerkskosten nach Gewerken

Anteile der Gewerke (%)

Gewerke (ö) Kellerr 1	 Erdgeschoß 	 Dachausbaus

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7)

Erdarbeiten 3,7 100 3,7 - - - -

Maurer u. Beton 33,7 40 13,5 60 20,2 - -

Zimmerer 6,9 - - 100 6,9 - -

Dachdecker 6,0 - - 100 6,0 - -

Zwischensumme

Rohbau 50,3 17,2 33,1

Putzer 7,0 20 1,4 60 4,2 20 1,4

Fliesen u. Plat-

ten 2,4 - - 70 1,7 30 0,7

Estrich 1,6 15 0,2 55 0,9 30 0,5

Tischler 10,6 10 1,0 70 7,5 20 2,1

Metallbau 1,7 40 0,7 60 1,0 - -

Verglasung 2,2 5 0,1 70 1,5 25 0,6

Maler 4,9 10 0,5 70 3,4 20 1,0

Bodenbelag 2,4 - - 70 1,7 30 0,7

Heizung 7,2 50 3,6 30 2,2 20 1,4

Gas, Wasser 6,7 10 1	 0,7 50 3,4 40 2,6

Elektr. Anlagen 3,0 10 0,3 60 1,8 30 0,9

Zwischensumme

Ausbau 49,7 8,5 29,3 11,9

insgesamt 100,0 25,7 62,4 11,9

1
2

3

4

5

6

Quellen:

(1) nach Tabelle 8 (1)

(2) (4) (6) prozentualer Anteil an (1)

(3) (5) (7) Anteil an (1) absolut

Vollkeiler ohne Wohnfläche, incl. zentrale nheizungsanlage mit
Brauchwasser-Erwärmung und Tank

2 Massivhaus ab OK Kellerdecke mit Beton-Daci-geschoßdecke und -treppe

3 Dachausbau als Eint' 	 Wohnfläche^lohnrläche 60 % dPr _T-Tannt-Tani,n„nrr
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Tabelle 12

Einschätzung des Anteils des Ausbauhauses an den Bauwerkskosten

nach Gewerken

Anteil
	

Ausbauhaus
Erdgeschoß
	

Hersteller Bauherr

Gewerke

(1) (2)	 (3) (4)	 (5)

Erdarbeiten

Maurer 20,2 100 20,2

Zimmerer 6,9 100 6,9

Dachdecker 6,0 90 5,4 10 0,6

Putzer 4,2 80 3,4 20 0,8

Fliesen 1,7 100 1,7

Estrich 0,9 100 0,9

Tischler 7,5 80 6,0 20 1,5

Metallbau 1,0 50 0,5 50 0,5

Verglasung 1,5 100 1,5

Maler 3,4 20 0,7 80 2,7

Bodenbelag 1,7 100 1,7

Heizung 2,2 100 2,2

Gas, Wasser 3,4 20 0,7 80 2,7

Elektr. Anlagen 1,8 90 1,6 10 0,2

insgesamt 62,4 46,9 15,5

Keller 25,7

Dachausbau 11,9

insgesamt 46,9 53,1

Quellen:

(1) nach Tabelle 11 (5)

(2) (4) Anteil an (1)

(3) (5) Anteil an Bauwerk absolut
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Tabelle 13

Möglicher Anteil der Selbsthilfe am Ausbauhaus nach Gewerken

A u s b a u h a u s

Gewerke Bauherr Material Facharbeit Selbsthilfe
o

% % %

(1) (2)	 (3) (4)	 (5) (6) (7)

Erdarbeiten - - - - - -

Maurer - - - - - - -

Zimmerer - - - - - -

Dachdecker 0,6 70 0,4 15 0,1 15 0,1_

Putzer 0,8 30 0,2 20 0,2 50 0,4

Fliesen 1,7 40 0,6 10 0,2 50 0,9

Estrich

Tischler

,	 ,
0,v

1,5

60

40

0,5

0,6

40

40

0,4

0,6

-

20

-

0,3

Metallbau 0,5 60 0,3 30 0,1 10 0,1

Verglasung - - - - - -

Maler. 2,7 25 0,7 - - 75 2,0

Bodenbelag 1,7 75 1,3 - - 25 0,4

Heizung 2,2 50 1,1 50 1,1 - -

Gas, Wasser 2,7 55 1,5 20 0,5 25 0,7

Elektr. An-
lagen 0,2 40 0,1 40 0,1 20 -

insgesamt 15,5 47 7,2 21 3,4 32 4,9

Keller 25,7 45 11,6 55 14,1

Dachausbau 11,9 45 5,4 55 6,5

insgesamt 53,1 24,2 3,4 25,

Quellen:

(1) nach Tabelle 12 (5)

(2) (4) (6) nach Tabelle 10 (2) (3) (4)

(3) (5) (7) Anteil an Bauwerk absolut

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

15
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5.3 Kostengliederung nach Bauteilen

Fill. die Kostenkontrolle in der Planungsphase ist eine

Gliederung nach Bauteilen sicherlich besser geeignet

als die Gewerkegliederung. Obwohl durch die DIN 276

neu eingeführt, können die Statistiken nicht umge-

stellt werden. Daher stehen Richtwerte nach der Bau-

teil-Systematik nur selten zur Verfügung und diffe-

rieren zudem untereinander. Inkonsequent ist ferner

grundsätzlich, daß die Installation nicht in die Ge-

schoßgliederung eingearbeitet ist. Eine Korrelation

von Bauteil- und Gewerkegliederung ist von der For-

schungsgemeinschaft Bauen und Wohnen
36
 versucht wor-

den. Wenn trotzdem eine Kostengliederung nach Bautei-

len erarbeitet wurde, dann aus den Gründen:

1. Zu Vergleich und Kontrolle mit den Richtwerten

der Gewerke-Gliederung;

2. um die Komplettierungsleistungen Gründungen/

Keller und Dachausbau quantitativ zu erfassen;

3. um die alternative Bauteil-Gliederung weiter ab-

zustützen.

Dabei war hinzunehmen, daß sich die vorliegenden Daten-

Quellen auf Einfamilienhäuser in Reihenbauweise be-

ziehen und aus unterschiedlichen Jahren stammen.

Die Kostengliederung nach Bauteilen ergibt einen An-

teil des Ausbauhauses am Bauwerk von insgesamt 44,4%

(gegenüber 46,9% nach der Gewerke-Gliederung). Damit

dürfte der Kostenanteil des Ausbauhauses ab Oberkante

Keller mit im Mittel 45 Prozent der Bauwerkskosten an-

zusetzen sein 37 .

36
Forschungsgemeinschaft Bauen und Wohnen und Dressel:
Industrialisierung des Ausbaus im Wohnungsbau

37
Allerdin gs sei hier an die im Ausbauhaus-Angebot
enthaltenen Nebenleistungen (Planung usw.) erinnert.



Hauptgliederung	 (3)	 (4)	 Grundgliederung

1 Aushub, Drainage (1)
Baustelleneinrichtung (18)

3,8 1 Wände	 (1/2)
2 Decken (3/4/5)

2 Wände, Fundamente 32,5 26,3 3 Fenster, Türen
(1/3/4/8/9/15) (6/7)

3 Decken, Bodenplatte 19,1 21,4 4 Installationen
(2/5/10) (8/9/10)

4 Treppen (6/13) 8,2 0,9
5 Dach (14) 5,9 11,2
6 Fenster (7/11/16) 10,1 9,4
7 Türen (7/12/17) 4,8 2,8
8 Wasser, Sanitär (19) 8,8 6,6
9 Heizung, Gas (20) 8,6 6,2

10 Elektr. Anlagen (21) 2,0 7,2

Kücheneinrichtung 4,2

Bauwerk insgesamt 100

Die Relation zwischen den Geschossen und der Geschosse
zu den Installationen ist abhängig von Ausbaustandard,
Wohnungsgröße usw. Bei steigender Zimmergröße sinkt
z.B. der Installationsanteil.

Anmerkungen:
1	 nach DIN 276 (3)
2 mit Isolierung, Dämmung, Estrich,

Belag, Anstrich
3 einschl. Erdarbeiten

Quellen:
(1)FBW/Dressel (04.027) - Reihenhaus
(2)BNM-Planconsult/Wiegand-Reihenhaus
(3) (4) (5) Eigene Zusammenfassung

I
DJ

rf.
CD	 Cx)

HI

CD

(5)

30-40
30-35

10-15

20

Tabelle 14

Anteile der Bauteile an den Herstellungskosten des Bauwerks (in Prozent)

Bauteil-Gliederung 1

Baukonstruktionen	 (1)	 (2)

Gründung/Keller

1	 FUndamente 3 2,5 3
2	 Kellerboden 4,5 2
3	 Außenwände 8,9 8
4	 Innenwände, Kamin 1,5 2
5	 Kellerdecke 2 6,0 6
6	 Kellertreppe 4,1 3
7	 Fenster, Türen 3,0 1

Keller insgesamt (1-7) 30,5 25

Erdgeschoß

8	 Außenwände 11,0 12
9	 Innenwände, Kamin 5,6 6

10	 Decke, Balkon2 8,6 8
11	 Fenster, Außentüren 6,8 7
12	 Innentüren 2,4 3
13	 Treppe 4,1 4

Erdgeschoß insgesamt (8-13) 38,5 40

Dach/Dachgeschoß

14	 Dachkonstruktion, Giebel 5,9 9
Dachdeckung, -dichtung
Entwässerung, Blitzschutz

15	 Innenwände, Kamin 3,0 3
16	 Fenster, Außentüren 1,5 2
17	 Innentüren 1,2 1

Dach/Dachgeschoß insgesamt (14-17) 11,6 15

18	 Baustelleneinrichtung/Geräte insgesamt

Installationen

19	 Wasser, Abwasser, Sanitärausstattunq 8,8 6
20	 Heizanlage, Warmwasserversorung 8,6 12
21	 Stark-, Schwachstromanlage 2,0 2

Installationen insgesamt (19-21) 19,4 20
Bauwerk insgesamt (1-21) 100
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Tabelle 15

Einschätzung der möglichen Anteile von Selbsthilfe an den Her-

stellungskosten des Bauwerks nach Bauteilen

8

9

10

11

12

13

18

19

20

21

1

Ausbauhaus
Hersteller	 Bauherr	 Selbsthilfe

Baukonstruktionen (1) (2)	 (3)	 1(4)	 (5) (6)	 (7)
Gründung/Keller

Fundamente 3

Kellerboden 2

Außenwände 8

Innenwände, Kamin 2

Kellerdecke	 (Bodenplatte) 6

Kellertreppe

Fenster, Türen 1

Keller insgesamt 25 , 100 25 60 15

Erdgeschoß

Außenwände 12 100 12,0 - - - -
Innenwände, Kamin 6 80 4,8 20 1,2 50 0,6
Decken, Balkon 8 70 5,6 30 2,4 30 0,7
Fenster, Außentüren 7 100 7,0 - - -
Innentüren 3 - - 100 3,o 3o 0,9
Treppe 4 90 3,6 10 0,4 50 0,2

Erdgeschoß insgesamt 40 33,0 7,0 2,4

Dach/Dachgeschoß

Dachkonstruktion, Giebel, Dachdek-
kung, -dichtung, Entwässerung 9 80 7,2 20 1,8 50 0,9
Innenwände, Kamin 3 - - 100 3,0 50 1,5
Fenster, Außentüren 2 80 1,6 20 0,4 50 0,2
Innentüren 1 - 100 1,0 30 0,3

Dach/Dachgeschoß insgesamt 15 8,8 6,2 2,9

Baustellenreinr./Geräte insgesamt - -

Installationen

Wasser, Abwasser, Sanitärausstattg. 6 20 1,2 80 4,8 25 1,2
Heizanlage, Warmwasserversorgung 12 - - 100 12,0 20 2,4
Stark-, Schwachstrcmanlagen 2 70 1,4 30 0,6 50 0,3

Installationen insgesamt 20 2,6 17,4 3,9

Bauwerk insgesamt 100 - 44,4 - 55,6 24,2

1

2

3

4

5

6

7

14

15

16

17

(1) nach Tabelle 14 	 (2)
(6) (7) möglicher Selbsthilfeanteil an (4) (5)

1 nach Tabelle 14 Bauteil-Gliederung
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Besonders hinzuweisen ist auf den hohen Anteil der

Kellerkosten, der zwischen 25 und 30 Prozent liegt

(einschl. Heizungs- und Warmwasser-Kesselanlagen sogar

bis zu 35 Prozent). Hier ist auch mit rund 15 Prozent

der Hauptteil an praktischen Eigenleistungen zu er-

bringen.



6. Komplettierung

Kellerbau und die inneren Ausbauarbeiten, also etwa

55 Prozent der gesamten Bauwerksleistungen, muß der

Bauherr eines Ausbauhauses selber veranlassen, wenn

er sich nicht zusätzliche Leistungen des Herstellers

vertraglich sichert. Das setzt Organisationstalent und

Baumarkt-Kenntnisse voraus, aber auch Auto und Telefon.

6 .1 Zeitaufwand

Weder für die einzelnen Selbsthilfe-Leistungen am Bau

noch für den Organisationsaufwand sind aufgrund der

differenzierten Bedingungen allgemeine Zeitwerte zu er-

mitteln. Bisher veröffentlichte Richtwerte 35
 beziehen

sich auf Selbsthilfe-Leistungen schwerpunktmäßig im

Rohbau. Der Ausbau stellt höhere fachliche Anforderun-

gen auf, die der Bauherr mit erheblichem Zeitaufwand zu-

nächst vorbereiten und einstellen muß. Außerdem umfas-

sen die verschiedenen Tätigkeiten kürzere Zeitphasen

als im Rohbau, es kann also nicht so kontinuierlich

gearbeitet werden.

Anhand der Aufgliederung der einzelnen Gewerkekosten

nach Material- und Lohn-Anteil (Tabelle III) kann al-

lerdings ganz grob der Stundenanteil errechnet werden,

wenn man für den Lohnanteil einen pauschalen Stunden-

satz von z.B. 50,- DM einschl. Mehrwertsteuer ansetzt.

Dabei muß natürlich der Ansatz für notwendige Fachar-

beit abgezogen werden. Sehr viel genauer könnten Bau-

träger Zeitansätze in einzelnen Gewerkesparten bei be-

treuten Selbstbau-Projekten feststellen - für Gruppen-

bauvorhaben sind sie wegen der notwendigen Zeitplanung

bei erfahrenen Selbsthilfe-Trä gern auch vorhanden.
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Der Zeitaufwand für den Bau eines Einfamilienhauses

kann mit 2 000 - 3 000 Facharbeiterstunden angesetzt

werden. Demgegenüber wird ein laienhafter Selbsthilfe-

Bauherr einen doppelt bis dreifach höheren Ansatz

machen müssen.

Als zeitliche Leistungsfähigkeit eines Selbsthilfe-

Bauherrn gibt Patellis/LBS
38
 unter der Annahme

wochentags 17 -	 21 Uhr

samstags 7 -	 18 Uhr

Urlaub	 (4Wodncm) 7 -	 18 Uhr

mit etwa 1 100 Stunden pro Jahr an. Eine andere Quelle

für den Erfahrungsbereich von betreuten Gruppen-Pro-

jekten nennt Budde
39
 einen Höchstwert von 1 000 Stun-

den pro Jahr. In den täglich 3-4 Stunden Arbeit an

Wochentagen (außer samstags) ist allerdings je nach

Lage der Baustelle ein hoher Anteil für Fahrtzeit zwi-

schen Arbeits- und Wohnstätte enthalten.

Der Zeitaufwand für die gesamte Komplettierung des

Ausbauhauses in Selbsthilfe oder für einzelne Leistungs-

teile könnte über die Kostenanteile und den darin

enthaltenen Lohnanteil allenfalls annähernd geschätzt

werden. Allgemeine Werte ließen sich zwar konstruieren,

sind aber überhaupt nicht abgesichert.

40
Auch die Angaben von Patellis/LBS

- 1 600 - 2 500 Stunden (Durchschnitt 1 700)

- 20-25 Stunden pro Quadratmeter Wohnfläche,um

30 Prozent der Baukosten eines Einfamilienhauses zu

erbringen, sind als Basis für weitere Berechnungen zu

unsicher. Nur Erfahrungswerte von Selbsthilfe-Betreu-

ungsunternehmen könnten als Richtwerte herangezogen

werden. Eine andere Quelle
41
 errechnet unter ähnlichen

Bedingungen eine Jahresleistung von 1150-1300 Stunden.

Vonseiten der Ausbauhaushersteller werden Zeitpläne nicht

aufgestellt.
38 Pateilis u.a,	 S. 31
39

Budde o.a.
40

Patellis u.a., S. 31
41 

Landzettel/Schwier, AVA-Heft 25, S. 24
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Unrealistische Zeitplanung und falsche Selbsteinschätzung des Bauherrn

haben erhebliche Unsicherheit in der Finanzierung zur Folge. Der Ausbau-

haus-Bauherr könnte versuchen:

- zusätzliche Nachbarschafts- oder Verwandtenhilfe zu mobilisieren;

- einkalkulierte Handwerker-Leistungen durch billigere Arbeit (Schwarzar-

beit) zu ersetzen;

- den Ausbau-Standard zu senken;

oder er ist gezwungen:

- wegen zusätzlicher bezahlter Arbeit den Baukosten-Rahmen zu überschreiten;

- den Zeitraum der Vorfinanzierung zu dehnen;

- den Ausbau-Standard zu senken;

- in ein nicht fertig ausgebautes Haus einzuziehen.

6.2 Schwarzarbeit

Selbsthilfe darf nicht mit Schwarzarbeit verwechselt werden. "Wer aus

winnsucht Dienst- oder Werkleistungen für andere in erheblichem Umfang er-

bringt, obwohl er.... vorsätzlich der Verpflichtung zur Anzeige von der Auf-

nahme entlohnter oder selbständiger Arbeit	 nicht nachgekommen ist...,

wird mit Geldstrafe bestraft... (Dies) gilt nicht für Dienst- und Werklei-

stungen, die aus Gefälligkeit oder Nachbarschaftshilfe beruhen sowie für

Seibsthilfe..." (aus dem Gesetz zur Bekdmpfung der Schwarzarbeit). Auch der

Bauherr, der zu Schwarzarbeit auffordert oder sie duldet, macht sich strafbar.

Während bei betreuten Baumaßnahmen eine Mit-Verantwortlichkeit des Betreuers

bis zur Endabrechnung gegeben ist, bleibt der Käufer eines Ausbau-Hauses

in der Ausbauphase,vom unverbindlichen Beratungsangebot und der schriftlichen

Bauanleitung einzelner Firmen abgesehen, auf sich gestellt.

In einer Engpaßsituation können sogar Betreuungsunternehmen nicht verhinc:'7Prn,

daß der Selbsthilfe-Bauherr Schwarzarbeiter einsetzt. In den auf Optimismus

abgestellten Informationen der Ausbauhaus-Hersteller findet sich nicht ein-

mal ein Hinweis auf mögliche Krisen in der Eigenleistungsphyse, auf den Straf-

tatbestand der bewußten Beschäftigung von Schwarzarbeitern oder auf die

Haftungs- und Gewährleistungsrisiken aus Schwarzarbeit.
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6.3 Ausbau-Anleitung

Schriftliche Anleitung für den Ausbau wird von den Her-

stellern in sehr unterschiedlichem Umfang und Qualität

zur Verfügung gestellt, zum Teil sind es nur Verarbei-

tungsrichtlinien der Baustoff-Hersteller. Diese Unter-

lagen werden dem Selbsthilfe-Bauherrn nach Vertragsab-

schluß ausgehändigt, so daß er sich erst dann ein ge-

naues Bild von den erforderlichen Tätigkeiten machen

kann; in der Regel wird sich der Bauherr jedoch schon

vorher aus Heimwerker-Zeitschriften oder -Handbüchern

informiert und durch eigene Heimwerker-Arbeit oder

(durch praktische Mithilfe) an deren Selbstbau-Projekten

Erfahrung gesammelt. Zum Teil sind auch berufsprakti-

sche Kenntnisse für bestimmte Ausbauarbeiten vorhanden.

Von starker Werbewirksamkeit dürfte sein, wenn Ausbau-

Hersteller über Referenz-Projekte persönlichen und prak-

tischen Kontakt vermitteln würden.

Die persönliche Betreuung wird bei Ausbauhäusern der

Fertighaus-Industrie bis auf wenige Ausnahmen auf tele-

fonische Auskünfte beschränkt. Firmenseitige Schulungs-

kurse von Selbsthilfe-Bauherrn finden nur bei einer

Firma statt
42

, von einer anderen sind sie geplant 43 .

Einen Versuch, ein Selbstbau-Training nach dem Vorbild

der "Do-it-yourself"-Hausbauschulen 44
 einzuführen, plant

gegenwärtig der Fachschriften-Verlag, Fellbach 45 . Ein

Bauwilliger sollte auf jeden Fall solche Praxis-Kurse

vor der Bau- oder Kauf-Entscheidung besuchen können,

das Angebot müßte firmenneutral sein und unterschied-

liche Techniken berücksichtigen.

42 Firma Schlüssel-Fertig-Bau, Villingen (Massivbau)

43	 •Firma Nordhaus, Dreieich

44 nach Bundesstelle für Auslandsinformation, Köln

45 Ottmar Strebel: "Grau ist alle Theorie" und Umfrage
(bauen	 Fertighaus 11-12/80)
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6.4 Beschaffung von Baumaterial und Bauleistungen

Nach dem Kellerbau muß der Bauherr zur Komp lettierung des

Ausbauhauses die Leistungsbereiche folgender Gewerke

ergänzend oder vollständig vergeben oder in Selbsthilfe

erbringen:

- Putz- und Stuckarbeiten (Trockenbau) DIN 18 350

- Fliesen- und Plattenarbeiten DIN 18 352

- Estricharbeiten	 (Trockenbau) DIN 18 353/4

- Tischlerarbeiten	 (Innentüren) DIN 18 355

Parkettarbeiten DIN 18 356

- Beschlagarbeiten 	 (Innentüren) DIN 18 357/8

- Ofen- und Herdarbeiten DIN 18 362

Anstricharbeiten DIN 18 363/4

- Bodenbelagsarbeiten DIN 18 365

- Tapezierarbeiten DIN 18 366

Lüftungstechnische Anlagen DIN 18 379

Heizungs- und zentrale Brauchwasser-

erwärmungsanlagen DIN 18 380/421

- Gas-, Wasser- und Abwasser-Installa-

tionsarbeiten	 (Sanitärobjekte) DIN 18 381

und schließlich die Außenanlagen. Abzüglich Ausbauhaus

und Keller stellen diese Leistungsbereiche noch ein Vo-

lumen von 30-35 Prozent der Bauwerkskosten dar.

Ohne vorbereitete Ausschreibungs- und Vergabeunterlagen

oder die Hilfe eines Architekten bzw. Bauleiters wird

der Bauherr Leistungen, die er nicht selber erbringen

will, pauschal ohne besondere vertragliche Absicherung

vergeben müssen. Er sollte grundsätzlich die einzelnen

Gewerke ungeteilt nach Aufmaß durch den Unternehmer

einschließlich Material anbieten, dabei gegebenenfalls

Leistungsteile (Hilfsarbeiten) als Selbsthilfearbeiten

in Abzug bringen lassen. Die VOB sollte wie bei der

Vergabe von Ausbauhaus und Keller als Vertragsgrundlage

vereinbart werden.
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Beim Einkauf von Bauteilen und Baustoffen zum Einbau

in Selbsthilfe wäre die Erfüllung der Güteanforderun-

gen nach DIN oder RAL vertraglich zu sichern. In wie-

weit besondere, angeblich selbsthilfe-gerechte Bau-

stoffe und -systeme oder Werkzeuge (z.B. Lacke, Hei-

zungsrohr-Verbindungen) vorteilhaft sein können, ist

hier nicht zu untersuchen.

Häufig werden in der Werbung gebräuchliche Baustoffe

und -materialien, versehen mit anschaulichen Verar-

beitungshinweisen, als besonders heimwerkerfreundlich

dargestellt. Die Produkte können aber nicht als Son-

derentwicklungen ausschließlich für den Heimwerker-

Markt bezeichnet werden. Allerdings werden für Heizun

installationen komplette Bausätze einschließlich Pla-

nung angeboten; bis auf die Planung sind aber auch

hier sämtliche Materialien und Geräte im Handel er-

hältlich. Die "Massa-Baumärkte" ermöglichen sogar den
Zukauf sämtlicher Materialien nach freier Wahl in auf

den Ausbauhaus-Typ abgestimmten Mengen zu Festpreisen

als einzelne Zusatzleistungen, Leistungspakete oder als

"Gesamtpaket".

Die Beschaffung und Abnahme der Baustoffe und Bau-

leistungen, terminliche Abstimmungen mit Handwerkern,

die Führung des Baukontos, Baukostenkontrolle und Ab-

rechnung (Substitution von Baunebenkosten) erfordern

einen erheblichen zusätzlichen Zeitaufwand.

Ausreichender Haftpflicht- und Unfall-Ver-

sicherungsschutz muß für den Selbsthilfe-Bauherrn und

seine Helfer vorhanden sein. Durch die "Gemeinde-Un-

fall-Versicherung" sind Selbsthilfe-Bauherrn und ihre

Familienangehörigen automatisch und kostenlos versichert,

weitere Helfer nur, wenn sie unentgeldlich arbeiten.

Erstattet der Bauherr in irgendeiner Form eine Ent-

lohnung, so kann die Arbeit nicht als Selbsthilfe an-

erkannt werden und der Unfallversicherungsschutz geht

verloren.

5-
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Welche Leistungen der Bauherr selber übernehmen kann,

ist natürlich besonders von seiner handwerklichen Vor-

bildung abhängig.

Für Arbeiten im Ausbaubereich ist folgendes handwerk-

liches Qualifikationsniveau anzusetzen46:

gering	 Maler-, Tapezier-, Tischler-, Bodenleger -

und

mittel	 Putz- und Schlosserarbeiten

hoch	 sämtliche Installtionsarbeiten

d7
Eine andere Quelld bewertet aufgrund des erforderlichen

Anteils an Facharbeit und die fachlichen Anforderungen

an den Selbsthelfer bei folgenden Arbeiten sind deut-

lich anders:

gering	 Putz- und Heizungsinstalltion

mittel	 Sanitärinstalltion

hoch	 Tischler- und Schlosserarbeiten, ferner

Glaser- und Estricharbeiten.

Tatsächlich ganz oder teilweise erbracht werden Selbst-

hilfe-Leistungen nach der Umfrage einer Bausparkasse

unter ihren Bausparern außer an Außenanlagen hauptsäch-

lich bei Maler- und Tapezierarbeiten (43,9%), Fliesen-

(28%) und Fußbodenarbeiten (27,1%), aber auch noch an

Schreiner- und Glaserarbeiten (15%) sowie Sanitär- und

Heizungsinstallation (12,1%)
48

.

Gemessen an den verhängten Bußgeldern wegen Schwarzar-

beit nahmen 1979 die Maler die Spitzenposition unter

den Ausbau-Handwerkern ein, in einigem Abstand gefolgt

von Heizungs- und Gas- und Wasser-Installateuren, Stuk-

kateuren, Fliesenlegern und Tischlern.

46
Baubehärde Hamburg: Selbsthilfe im Enfamienhausbau

47
Patellis u.a., S. 31

48 Bausparkasse Wüstenrot, nach Bauwelt 41/79, S. 174
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i•
MINERALWOLLE SPS 80x 101

Z1NKBLECH - ABDECKUNG
\--• UN TERSTR1CH	 	 1

ZEMENTMÖRTEL -

SCHNITT AM ANKER SCHNITT IM RASTER

FUSSBODEN

1.	 AUSSENARBEITEN

Das Unterstreichen der Außenwände, Punkt 1.1
sowie Ausgießen der Ankerlöcher muß schnellst-
möglich am 1. Aufbautag, spätestens aber am
2. Tag erfolgen.

1.1	 Außenwände unterstreichen

Vor dem Unterstreichen der Außenwände sind die
Mineralwollstreifen von Hand oder mit dem Hammer
fest zwischen Untergurt und Kellerdecke zu pressen.
Auf Stoßdichtigkeit ist besonders zu achten, da
sonst Kältebrücken entstehen.

Beispiele aus einer Ausbau-Anleitung
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3.	 SANITÄRE OBJEKTE

Alle Anschlußmaße für die Befestigung der Ob-
jekte sowie Be- und Entwässerung sind auf die
von OKAL standardmäßig verwendeten Objekte und
die Standardfußbodenhöhe (gem. Pos. 2.3.6) ab-
gestimmt.

3.1	 Badewanne

3.1.1	 Sockel- und Auflageleisten montieren

Die Auflageleisten 30 x 30 sind in entsprechen-
de Längen mit Leim und 4,5 x 45er Holzschrauben
gemäß Skizze an die Wand zu schrauben. Die Sockel-
leiste 30 x 30 ist auf dem Fußboden zu schrauben.

Die Stützen 105 x 45 sind auf Länge zu schnei-
den und im Bereich der Sockelleiste auszuklin-
ken. Die Befestigung erfolgt auf der Betondecke
mit einem Eisenwinkel (andübeln) und an der Wand
mit Holzschrauben.

Die Eisenteile sind entsprechend vor Rost zu
schützen.

Das Ab- und Überlaufsystem ist an der Wanne vor-
zumontieren, Das Oberteil des Ablaufventils ist
mit Installationskitt einzudichten.

Der isolierte Erdungsdraht (6 mm , gelbigrün)
ist bereits von OKAL an der Potenzialausgleichs-
schine angeschlossen. Ein dauerhafter Anschluß
an der Erdungslasche der Badewanne ist mit Schrau-
ben, U-Scheiben und Muttern herzustellen. Bei hin-
tereinander aufgestellter Badewanne und Dusche
ist die Erdungsleitung für die Dusche vom Poten-
zialausgleich zum Duschstandort hinter der Bade-
wanne zu verlegen.

Der Anschluß des Erdungsdrahtes an der Badewanne 
und Küchenspüle erfolgt von OKAL bei Anschluß des
E-Herdes. Bei gesonderter Ausführung werden die
anfallenden Wegekosten in Rechnung gestellt.
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L100 X 65 X3 X 60

Die Badewanne ist nun auf die Auflageleisten
zu legen und der Uberstand zu vermitteln. Die
Stahlblechfüße sind unter die Wanne zu stellen
und Höhendifferenz zum Fußboden an den Stell-
schrauben auszurichten, so daß das Gewicht
der Wanne gleichmäßig auf den Füßen ruht. Die
Auflageleisten sollen nur noch ein Kippen der
Wanne verhindern.

Nachdem die Abflußrohre angeschlossen sind, ist
die Wannenverkleidung aus 16 mm kaschierter
Flachspanplatte (oder 16 mm Spanplatte mit PU-
Kleber abgesperrt) zuzuschneiden. Die Verklei-
dungsplatte ist nach dem Verfliesen mit ca.
3 mm Luft zum Fußbodenoberbelag an die Sockel-
leiste zu schrauben. Oben kann die Verkleidungs-
platte an die Stützen angeschraubt werden oder
alternativ mit Keilleisten eingehägt werden.
Hierfür sind die Stützen 105 x 45 der unteren
Keilleiste (1675 mm lang) entsprechend auszu-
klinken. Die obere Keilleiste (1540 mm lang) ist
an die Verkleidungsplatte zu schrauben.



- 8 2 -

WANNEN
565

)	 1 

SCHNITT

MIT PVC

	3.1.2	 Wannenfüll- und Brausebatterie

Die Gewinde der •Exzenteranschlasse sind sorg-
fältig aufzurauhen, einzuhanfen und mit Fer-
mit-Spezial einzustreichen. Die Anschlu3stacke
sind fest einzuschrauben, die Exzenter auszu-
richten und die Wandbohrungen mit silikonhal-
tiger Dichtungsmasse auszuspritzen. Nun sind
die Schraubrosetten auf die Exzenteranschlüs-
se zu schrauben und die Mischbatterie mittels
t‚berwurfmuttern mit Dichtungsscheiben zu mon-
tieren.

	

3.1.3	 Haltegriff im Badewannenbereich

Der Haltegriff ist gem. Fliesenzeichnung anzu-
halten und die Bohrungen einzuzeichnen. Durch
die Fliese ist mit einem 6 mm Steinbohrer durch-
zubohren. Zur Befestigung sind Holzschrauben
(L i ko, 4 x 35 verchromt) zu verwenden.

BELAG
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DerALPINE Verteiler wird auf
die bestehende Verschrau-
bung aufgesetzt. An ihm
werden die isolierten Kupfer-
rohre (Vor- und Rücklauf)
durch die mitgelieferte
Schneidringverschraubung,
also ohne Schweißen oder
Löten, befestigt.

Betrachten Sie bitte aufmerksam das
unten abgebildete Foto:
Die ALPINE -Lieferung umfaßt alles,
was Sie für Ihre Zentralheizung
benötigen:
Heizkessel, Olbrenner, Oltanks,
Heizkörper, Leitungen und
Spezialverteiler. Dazu sämtliches
Zubehör und Bauanleitung.

Für jede Anlage erstellen
wir einen Montageplan.
Er zeigt, wie Tanks, Heizkessel
und Heizkörper angeordnet
werden.

Alle Arbeiten können Sie
se|bsteded\gen —bisaufden

elektrischen Anschluß des
Notschalters und die

elektrische Verbindung von
Notschalter zu Steckdose für

den Heizkessel.

Biegen, Ablängen, Isolieren
und Befestigen — eine
saubere und einfache Arbeit.

Für die Montage der
kompletten Heizanlage
brauchen Sie folgende
Werkzeuge:

Maßstab, Wasserwaage,
B|eiedft,Sohraubenzieher:
8ohraubensuh|Üsso|'
Rohrzange, Biegezange,
Rohrabschneider, Bohr-
maschine, Franzose,

Der ALPINE Kundendienst
überprüft die ordnung s-
gemäße Montage zu Ihrer
Sicherheit.

n

KÜnnenSiaaineyvlode!|'
eisenbahn aufbauen, einen
Mauerschlitz aussparen '
amenDÜbe|ueczen?
Dann könnenSieauch|hre
anschlußfertig vorbereitete
/\LP|NEBausat2-Heizung
selbst montieren und damit
viel Geld sparen.
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Elektro Inst nation
für Jedermann

sstohreil — sicher TCV-gepriit

Der Verteiler ist das Herz von wipo-Steck:
Zwei SCHRAUBEN — fertig ist die Schalt-
zentrale für Ihre elektrische Leitung.
Übrigens: Alle wipo-Teile sind schlagfest
und TÜV-geprüft und sicher und form-
schön und

Mit wenigen Handgriffen hat auch der
wipo-Schalter seinen Platz: Wieder nur
einige Schrauben, drehen und fertig.
STECKEN Sie nun die erste Leitung vom
Verteiler zum Schalter — natürlich ohne
Werkzeug, denn wipo ist problemlos.

Wo auch immer Sie die neue Steckdose
brauchen: Trotz der verblüffenden
Schnelligkeit des wipo-Systems haben
wir auch die langen Leitungen für Ihre
besonderen Wünsche — für jeden Winkel
ihres Hauses. Schnell, sicher — FERTIG.

220 Volt - 16 Ampere - 3,52 kW

220 V - 16 Ampere - 3,52 kW

220 Volt - 16 Ampere - 352 kW

»Jetzt müßte ihnen ein Licht aufgehen«

Hersteller: wipo-elektro-technik gmbh Kellerstraße 20-22 8501 Schwans etten Tel. 091 70/ 1839
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