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Ergebnisbericht "Selbsthilfe-Ausbauhduser"”

Zusammenfassung

Das Forschungsvorhaben "Selbsthilfe-Ausbauhiduser” hat-
te zum Ziel, den Informationsstand Uber bauliche
Selbsthilfe im Ausbau~Bereich aufzuarbeiten und um das
neuartige Bauverfahren - unternehmerseits erstell-

ter Rohbau, Ausbau in Bauherren-Selbsthilfe - zu ergin-
zen. Dabei sollte eine Ubersicht {ber das Ausbauhaus-
Angebot von Fertighaus-Herstellern und Wohnungsbautri-
gern erstellt und die Probleme der Komplettierung durch
den Bauherrn aufgezeigt werden. Das Forschungsvorhaben
setzt Forschungsarbeiten lber "Selbsthilfe-Rausidtze”
fort.

Der allgemeine Anstieg der Bau- und Kreditkosten kann im
Einfamilienhausbau durch praktische Eigenleistungen auf-
gefangen werden. Nach einer Umfrage (Bausparkasse Wisten-
rot) haben mehr als die H&lfte der Bausparer Eigenleistun=-
gen erbracht; 95 Prozent der privaten Bauherren sind be-
reit, durch Eigenleistungen zu sparen {(Heinze Marktfor-
schung) . Dabei ist das verstdrkte Interesse fiir die
"schllisselfertige Bauweise sowie flir Fertighduser" auf-~
fallend.

Der Begriff "Ausbauhaus" ist nicht bauart-spezifisch; er
kann sich auf konventionell oder vorgefertigt erstellte
Hduser ebenso beziehen wie auf HEuser in Leicht-~ oder Mas~-
sivbauart. In der Regel werden Ausbauhduser als freistehen-
de Ein- oder Zweifamilien-H&user angeboten, obwohl auch der
Selbsthilfe-Ausbau von Reihenhdusern oder Mehrfamilien-HiEu-

sern praktikabel sein dirfte.

Das Ausbauhaus-Konzept beinhaltet im wesentlichen, daR der
Rohbau unternehmerseits erstellt wird, wdhrend der Ausbau
in Bauherren-Selbsthilfe ausgefilihrt oder in Eigenregie ver-
geben wird. Allerdings handelt es sich um einen im Lei-
stungsumfang "erweiterten Rohbau", der die fertige AuBen-

hiille einschl. Fenster, Fenstertiliren und Hauseingangstiire
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umfaBt. Bei Fertighaus-Herstellern ist das Angebot auf die
Herstellung des Ausbauhauses "ab Oberkante Kellerdecke”
bezogen; Keller (oder Fundamentplatte) werden an eine &rt-
liche Bauunternehmung vergeben oder wegen der betricht-
lichen BRaukostenersparnis hdufig in Selbsthilfe ausgefiithrt
Bel 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 Ausbauhaué—
Herstellers gehdren auch die Baugenehmigungsunterlagen

(einschl. Keller) sowie eine Ausbau-Anleitung.

Der Ausbau muB - mit Ausnahme von Architekten- oder
Rautrdger-Hdusern - durch den Bauherren selbst orga-
nisiert werden ("Eigenregie"). Er muBl bereits bei der
Finanzierungsplanung festlegen, welche Ausbauarbeiten
er 1in Selbsthilfe und durch kostenlose Helfer erbrin-
gen kann und welche er an Handwerker vergeben muB.
Auch Ausbauhaus-Hersteller sind bereit, zusdtzliche
Leistungen auszufithren. Das Angebot von Zusatzleistun-
gen oder "Ausbau-Paketen" ist flr Hersteller wie Rau-
herr jedoch unverbindlich. Die eigenniitzige Beschdftigung
von "Schwarzarbeitern' ist gesetzlich untersagt und

strafbar.

Leistungsiibersicht der Fertighaus-Hersteller

In dieser Gruppe dominiert der GroBtafel-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 flir 18 Firmen ein-

zeln vorbereitet und ihnen zur Ergdnzung und Bestdti-
gung zugestellt wurden. Die Ubersicht erfafte das Ausbau-
haus-Angegot zwar weitgehend, aber nicht vollsté&dndig.
Bezeogen auf diesen Leistungsumfang wurden jeweils die
Listenpreise fiir ein angegebenes Ausbauhaus (ABH) und das
entsprechende Schliisselfertighaus (SFH) bei etwa gleicher
Hausgr&Be und -form sowie fir Zusatzleistungen erfragt
{Rechteckhaus mit ausbaufidhigem bzw. ausgebautem 38°
Satteldach und einer Erdgeschof-Wohnfldche ven ca.

110 m?).



Die Leistungslbersicht zeigt erhebliche, preislich
relevante Unterschiede hinsichtlich der Komplettierung
des Rohbaus,; wdhrend die statisch notwendigen und wet-
terabschlieBenden Bauleistungen mit wenigen Ausnahmen
erbracht werden. Eine Sonderstellung nimmt das Massa-
Ausbauhaus ein, das Uber Massa-Baumdrkte komplettiert
werden kann und nicht schliisselfertig erstellt wird.
Es erfillt jedoch die aufgezeigten Kriterien fiixr einen

Ausbauhaus~-Mindeststandard.

In der Regel sind Fertighduser aus fertigungstechni-
schen Griinden nicht auf diesen Mindest-Standard zurilick-
zunehmen. Ein h&herer Komplettierungsgrad ist sogar
sinnvoll, denn das Ausbauhaus-Konzept zielt nicht auf
Maximierung der Selbsthilfe-Mdglichkeiten, sondern auf
Nutzung der Serienvorteile bei begrenzten Eigenlei-
stungen. Grunds&tzlich sollte durch den Hersteller nur

geliefert werden, was auch eingebaut wird.

Die Priifung der Preiswilrdigkeit von Zusatz-Leistungen,
ihr gqualitativer Vergleich erfordert vom Bauherrn er-
hebliche Baumarkt-Kenntnisse. Wenn sie einzeln und
preislich ausgewiesen sind, erleichtern sie dem Bau-
herren einen Preisvergleich und die Xalkulation der
Komplettierung des Ausbauhauses. RKurz gefaBte Lei-
stungsverzeichnisse mit auf den Haustyp bezogenen
Massenangaben fiir die Komplettierungsleistungen k&nn-
ten den Zukauf der erforderlichen Baulieferungen (Bau-
stoffe, Bauteile) und -~leistungen erheblich unterstiit-

zZen.

Ausbauhduser durch Architekten und Bautridger

Fiilr Architekten, die mit dem durchschnittlichen Ein-
familienhausbau befaBt sind, ist die Einplanung von
Eigenleistungen des Bauherren keine Besonderheit. Ent-
weder werden die Gesamtleistungen einzelner Gewerke

{(insbesondere Maler- und Tapezierarbeiten) aus der



Vergabe herausgenommen oder Vereinbarungen mit den
ausfiihrenden Handwerkern iber die Berlicksichtigung

von Hilfsarbeiten des Bauherren getroffen. Ein besorde~
res, am Ausbauhaus orientiertes Leistungsbild ist je-

doch nicht Ublich.

Zusdtzlich zu den wenigen traditionell im Selbsthilfe~
Bereich engagierten Bautrdgern wenden sich jetzt einzelne
weltere freie und gemeinnilitzige Bautrdger mit Projekten de:
erwelterten Nachfrage nach Eigenleistungsmdglichkeiten

zu. Es konnten Projekte von vier Tr8gern dokumentiert

werden.

Insgesamt blieb die Informationsbasis - mangels
geeigneter Kontakte oder aufgrund der geringen Zahl rea-
lisierter Projekte - flir allgemeine Aussagen noch zu

schmal.

Preisvergleich und Kostengliederung

Von den zum Leistungsvergleich herangezogenen Firmen

aus dem Fertighausbereich wurden auch Preisangaben so-
wohl fir das Ausbauhaus als auch fiir das schliisselfer-
tige Haus gleichen Typs gemacht. Bei Wohnfl&dchen von

im Mittel 170 m? (Exrd- und DachgeschoB) betrdgt der Preis
fiir das Ausbauhaus im Verhdltnis zum Preis filir das Schliis-
selfertighaus zwischen 44 und 60%. Die GrdBe des Lei-
stungsumfangs korreliert nicht in jedem Fall mit der

HOhe des Ausbauhaus-Xostenanteils 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 schit-
zen und von den Bauwerkskcsten abzuziehen. Danach er-
geben sich filir das Ausbauhaus ein Anteil von 46,9%.

Die ibrigen Leistungen in H8he von 53,1%, die der Bau-

herr zu veranlassen hat (Keller und Komplettierung),
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lassen ohne Keller und Dachausbau einen mdglichen
Selbsthilfe~Anteil von nur knapp 5% zu, der sich bei
Hinzunahme auch der Facharbeit auf Uber 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 anndhernd 30% hochrechnen 1l&3t.

Eine Vergleichsrechnung iber die Bauteilgliederung
(nach DIN 276) fihrt zu dhnlichen, in der Einschét-
zung der Selbsthilfe-MOglichkeiten noch niedrigeren

Werten {Ausbauarbeiten chne Keller 9,2%).

Wenn flir Ausbauhduser mit Hinweisen auf "Einsparungen",
also Ersatz von iUblicher Facharbeit durch praktische
Eigenleistungen, von 15% bis zu 40% gewcrben wird,

ist auch auf diese Zusammenhdnge hinzuweisen. Auf kei-~
nen Fall diirfen die flr Keller und Ausbau anfallenden
Materialkosten in H&he von rund 25% der Rauwerkskosten

in die "Spar"-Berechnung einbezogen werden.

Bereits bei den Finanzierungsiiberlegungen des Eigenheims
muB der zur Selbsthilfe bereite Bauwillige kliren, welche
zeitliche Belastung erforderlich und ihm und mdglichen
Helfern zumutbar ist. Ein realistischer Zeitplan und eine
begleitende Betreuung, wie bei Architekten- und Bautrdger-
projekten Ublich, konnen vermeiden helfen, daB der Selbst-
hilfe-Bauherr aufgrund zu optimistischer Einschitzung ent-
weder die Finanzierung wegen zusdtzlicher Fremdleistungen
aufstocken muB oder versucht, durch "billige" Schwarz-

arbeiter verbotenerweise Kosten zu sparen.

Die dem Selbsthilfe-Bauherrn angebotenen Ausbau-~Anleitun-
gen sind von sehr unterschiedlicher Qualit&t. Die Durch-
fiihrung einer Bauherren-Praxisschule wird nur im Einzel-

fall angeboten, wdre aber hilfreich und wird deshalb em-

pfohlen.

Beschaffung und qualitative Kontrolle von Keller, Ausbau-
Materialien und zusdtzlichen Handwerker-Leistungen biirden
dem Bauherrn ohne fachmdnnische und ortskundige Beratung

weitere erhebliche finanzielle Risiken auf.

AbschlieBend sind Vorschldge zur Nutzung des Forschungs=-

ergebnisses in der Praxis angegeben.
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1. Vorbemerkung

Der Einfamilienhausbau wurde in den vergangenen Jahren
als die stilitze der Baukonjunktur bezeichnet; das Neu-
bauvolumen zeigte sich relativ unabhdngig von
schwankenden Kreditkosten. Uberproportional steigende
Miet-, Bau- und Bodenpreise sorgten im Zusammenhang
mit Bausparfdrderung und Steuervergilinstigungen flr

einen kontinuierlichen Investitionsdruck. Dabei bestim-—
men die bauleitenden Vorgaben der ballungsgebietsnahen

Auffanggemeinden (Einzelparzellierung) und die maBstab-
setzende Werbung von Kreditinstituten und Fertighaus-
Industrie die Hausform: Die in jeder Hinsicht aufwendigste
Bauweise1 in Gestalt des eingeschossigen, freistehenden
Einfamilienhauses wirde zum vorherrschenden Bauherren-

Programm.

Ist der Weg der Rationalisierung mangels attraktiver
Alternativ-Angebote von Wohnungsbautrdgern nicht gang-~
bar und steigen die Gesamtkosten vielmehr schneller

als Sparleistung und Belastungsfdhigkeit, ist der Bau-
willige gezwungen, zusdtzliche Reserven zu erschliefen.
Dazu gehdrt in den letzten Jahren zunehmend die wieder-
entdeckte bauliche Selbsthilfe zur Senkung der finan-

ziellen Belastung des Bauherrnz.

Gegenliber dem "traditionellen" Selbsthilfe-Siedlungs-
bau der Nachkriegsnotzeit haben sich jedoch wesentliche
bauorganisatorische und bautechnische Ver&dnderungen er-

geben:

1. Selbsthilfe-Bauherrn treten heute in der Regel als
Einzelbauherrn auf. Baugruppen werden nur selten
organisiert.

e

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

nach Untersuchungen der Bausparkasse Wistenrot, der
Bausparkasse Mainz und der Heinze Marktforschung



2. Viele Beschédftigungsverhdltnisse lassen eine zum
Teil sogar umfangreiche Nebentdtigkeit auf der Bau-
stelle zu. Die Urlaubszeiten werden l&nger. Rentner
sind ein zusé&tzliches, hdufig noch durchaus aktives
Arbeitspotential. Auch Leistungsempfdngern von Ar-
beitslosen- und Sozialversicherung ist gestattet,
in dieser Zeit praktische Eigenleistungen zu erbrin-
gen. Auto und Telefon haben die Mobilit&t wesent-
lich gesteigert. Hilfskrédfte und "billige" Schwarz-
arbeiter sind zu finden.

3. Hohe Abgabenbelastung veranlassen Handwerker und
Hilfskr&dfte, 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 Handbiicher
stdndig verbreitet. In allen grdBeren Orten bieten
Baumdrkte Baustoffe, Baugerdt und teilweise auch
Beratung an3.

5. Bauindustrie, Baustoff-Handel, Bautrdger und Archi-
tekten stellen sich auf die Bediirfnisse der Eigen-
bauvherren durch ein differenziertes Angebot wvon
Bauteilen, Teilbaus&dtzen, Hausbausdtzen, Ausbau-

hduser usw. ein.

Erhebungen der Bausparkasse Wilistenrot sagen aus, daB an
iiber 50% aller Eigenheim-Neubauten Selbsthilfe-Leistungen
des Bauherrn erbracht werden. Die Kreditinstitute sind an
dieser Entwicklung stark beteiligt, da sie Selbsthilfe-
Leistungen auch in grdBerem Umfang in die Finanzierungs-

planung einsetzen.

Heute kommt durchschnittlich bereits auf 30 000 Ein-
wohner ein Bau- und Heimwerkermarkt (Bundesminister
Dr. Dieter Haack auf der "interself 80" in Essen).



Die nachstehende Tabelle aus einer Reprédsentativ-Be-
fragung4 zeigt deutlich den Schwerpunkt der Selbst-

hilfe-Leistungen im Ausbau-Bereich.

Der Bundesminister flr Raumordnung, Bauwesen und Stidte-
bau hat bereits durch Fdrderung von Untersuchungen des
Forschungsbereichs Selbstbau an der RWTH Aachen (Prof.
W. D(‘jring)5 in einem aktiven Teilbereich des Selbstbau-
Sektors zur unabhdngigen Information der beteiligten
Gruppen beigetragen und Verbesserungen angeregt. Diese
Zielsetzung wird durch die vorliegende Untersuchung

Uber "Selbsthilfe-Ausbauhduser" fortgesetzt.

MaBnahmen privater Bauherren,
um die Kostensteigerungen

- zumindest teilweise -
aufzufangen

Anzahl der befragten Finanzierungsinstitute © 322
in %
Kleineres Grundstlick 59
Verzicht auf Inanspruchnahme eines Architekten
zur Bauausfihrung 32
Verstarkte Information/EinfluBnahme bzgl.
der zu verwendenden Bausysteme und -Produkte 91
Einsparung durch Eigenleistung g5
Verzicht auf hohen Wohnkomfort/Wohnungsgestaitung 20
Verzicht auf Lebensstandard, wie Urlaub, neues Auto usw. 78
Verzicht auf qualitativ hochwertige Bau-Produkte 19
Senkung der monatlichen Belastung durch andere
Finanzierungsmodelle 48
Einbau einer Zweitwohnung T 26
Weglassen des Kellers ' 8
Verstarktes Interesse fUr die schilsselfertige Bauweise
sowie flr Fertighduser 33
Ruckstellung vorgesehener MaBnahmen (z. B. Schwimm-
becken, Dachausbau, Sauna, Garage u. 4.) 82
Statt Neubau Haus aus 2. Hand 15
Eigentumswohnung statt Eigenheim © 9

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

Déring, W. u.a.: "Selbsthilfe-Bausdtze - Leistungsiber-
sicht der Bausatz-Firmen", Aachen, 1978 und

D&8ring, W. u.a.: "Standardisierung und Gilitesicherung
von Bausdtzen fiir die Selbsthilfe im Eigenheimbau",
Aachen, 1979 '



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 (méglicher-

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

Obwohl technisch und organisatorisch grunds&dtzlich
durchfiihrbar, gibt es nur wenige Beispiele fiir Selbst-
hilfe-H&duser oder Selbsthilfe-Ausbauhduser als Reihen-
hiuser und kein Beispiel von "Ausbauwohnungen" im

MehrgeschoB-WOhnungsbau6.

Eine inhaltlich kl&drende und abgrenzende Definition

des Begriffs "Ausbauhaus" ist erforderlich7. Diese De-
finition soll auch sinngleiche Bezeichnungen wie

- Rohbauhaus (erweiterter Rohbau/Rohbau mit Grundausbau)
- Mitbau-Haus

- Halb-Fertighaus

einbeziehen. Ebenso k&nnen dazu Bausatzhéuser8 gezdhlt
werden, soweit sie einschlieBlich Dachkonstruktionen

in Verantwortung der Herstellerfirmen montiert werden.

Ausbauhduser werden konventionell (Mauer- oder Fach-
werk) oder vorgefertigt industriell in Tafel-, GroBtafel-
oder Raumelement-~Bauart (Holzleicht- oder Massivbau)

erstellt.

Entscheidend dafiir diirfte das Desinteresse der Tri-
ger solcher Wohnungsbkbau—-Projekte sein. Siehe auch

H. GroBhans: Qualit&tssteigerungen stofen auf Grenzen,
in Gemeinniitziges Wohnungswesen 1/80, S. 34

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

Dieser Haustyp (Leicht- oder Massivbauart) wurde
auch in die Leistungsibersicht "Selbsthilfe-Bausatz-
h&user”" aufgenommen. Im "Bundesverband Bausatzhiuser"
{(BBH) haben sich jedoch nur die Vertriebsfirmen von

Selbsthilfe-Massivbausdtzen ("Massivbauart") zusammen-
geschlossen.



2.1 Abgrenzung zwischen Rohbau und Ausbau

Der Begriff "Ausbauhaus" macht deutlich, da8 der Haupt-
teil der Selbsthilfe—Leistungen9beim Ausbau des Wohn-
hauses erbracht werden soll ;, wahrend der Rohbau ein-
schlieBlich Baugenehmigungsunterlagen unternehmerseits
erstellt wird. Zwischen maximaler und minimaler Selbst-
hilfe-Intensit&dt (Selbstbau/Schlisselfertigbau) nimmt

das Ausbauhaus damit einen mittleren bis niedrigen

allod1a
LU L

wn

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 geschoBweise

in ihrer Komplexit&dt betrachtet werden {(z.B. "Decken”:
tragende Konstruktion, Dd&mmung, Estrich, Bodenbelag,
Putz/Deckenbekleidung, Anstrich - allerdings ohne In-
stallationen). In der Teilelementgliederung allerdings

lassen sich Rohbau-~ und Ausbauteile detailliert zuordnen.

Flir die Definition des Leistungsbiindels "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 kodnnen und Uberschneidungen zu
vermeiden, Ubertragen Bautrdger bzw. Architekten wie

dem Handwerker nach M&glichkeit nur geschlossene Ge-
werkeeinheiten dem Bauherrn in Selbsthilfe. Das schlieft
nicht aus, daB Bauherr und Handwerker sich direkt iiber
Erbringung und Vergilitung von Hilfsarbeiten oder anderen

Leistungen des Bauherrn verstédndigen.

Zur rechtlichen Bestimmung baulicher Selbsthilfe
siehe II. Wohnungsbaugesetz § 36 (2) (4) und das
Gesetz zur Bekdmpfung der Schwarzarbeit § 1 (1)



Tabelle 1 -

Baustoffe

Bauteile, Baustoffe

Teilbausatz
Komplettbausatz
Fertigkeller
Fertigrohbau
Baustoffe
AUSBAUHAUS Teilbausatz
Kompletthausatz

Fertighaus ohne Keller
Fertighaus ohne Dachausbau

Fertighaus

Das Ausbauhaus im Raster von Vorfertigungsgrad und Selbsthilfe-
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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 (ndmlich Erd-,
Maurer- und (Stahl)Betonarbeiten sowie Zimmerar-
beiten bis zum Richtfest ("g&ngige Definition")

2. Der Leistungsumfang der Rohbau-Gewerke der Bau-
statistik einschlieBlich Dachdeckerarbeiten ("sta-
tistische Definition")

3. Der wetterfeste und abgeschlossene Rohbau, also
einschlieBlich Treppen, nichttragender Wdnde, sidmt-
licher Dachdecker- und Klempnerarbeiten sowie der
verglasten Fenster und AuBentliren 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 tatsdchlich
erbrachte Selbsthilfe-Anteil beim Ausbau ist dabei nicht
relevant. Die komplettierenden Ausbauleistungen sind
jedoch vom Bauherrn zumindest eigenverantwortlich zu
vergeben (Eigenregie). Zum Ausbauhaus gehdren nicht
notwendige Teilleistungen des Rohbau-Herstellers flir den

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

Im Bereich der baulichen Selbsthilfe sind also drei
Hauptformen zu unterscheiden:

1. Selbstbau-Haus (SBH)

2., Selbstbausatz-Haus (BSH)

3. Selbst-Ausbauhaus (ARH)



Begrindung flir das Selbsthilfe-Ausbauhaus

Das Angebot eines wetterfest abgeschlossenen Rohbaus

bietet beiden Seiten mehrere Vorteile:

1. Vorteile fir den Selbsthilfe-Bauherrn gegenliber

Selbsthilfe am Rohbau:

- weniger umfangreiche Arbeitseinheiten (Gewerke-
leistungen), auch in kilrzeren Urlaubsphasen abzu-
leisten;

- selbstdndiges Arbeiten;

- Arbeiten ohne Wettereinflu8;

- Arbeitsmdglichkeit unabhidngig vom Tageslicht;

- Diebstahlschutz flir Baustoffe/Bauteile und Gerite:

- Nutzung allgemeiner Heimwerker-Erfahrung;

- geringe kdrperliche Belastungen;

- ungefidhrlicheres Arbeiten;

~ vom Hersteller unabhidngige Bemusterung im Innen-
ausbau;

- BezugsmOglichkeit vor kompletter Fertigstellung
(KReller-, Dachausbau usw.) bei fertiger AuBenan-
sicht des Hauses;

- leichtere Bauunterhaltung (Reparaturen in Selbst-
hilfe); '

- Einsparungen im Bereich des besonders ausgelasteten
Ausbau-Gewerbes10;

- Zahlungen flir Planung und Ausbauhaus werden in der

Regel erst nach Errichtung f£&1llig.

Diese Vorteile kodnnen allerdings nur Ifiir einen re-
lativ kleinen Anteil am gesamten Herstellungsauf-
wand genutzt werden. Die M8glichkeit der Substitu-
ierung von Lohnkosten durch Selbsthilfe ist im
Rohbau, insbesondere im Kellerbau hdéher als im Aus-

bau (siehe nachfolgende Berechnung).

10 Modellrechnungen zeigen flr die Zieljahre bis 1988

eine durchgédngige Vollauslastung des Ausbaugewerbes.

Diederichs - in Deutsche Bauzeitschrift (DBZ) 3/81,
S. 375



Voraussetzung fiir kostenglinstiges Bauen ist aller-

dings,

- daB der Bauherr die erforderlichen Ausbaustoffe
und -teile sowie handwerkliche Komplettierungs-
leistungen glinstiger einkaufen kann;

- daB er Beschaffungsaufwand und Verarbeitungsrisiko
perlcksichtigt;

- daB Hersteller wie Bauherr beim Preisvergleich
Ausbauhaus:Schllisselfertighaus zumindest die nicht
eingebrachten Lohn- und Materialkosten vollumfidng-

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.

Vorteil flir den Hersteller gegenliber dem Schliissel-

fertigbau:

- Abgabe der komplexen Ausbauleistungen an den Bau-
herrn;

- Konzentration auf die rationelle Produktion und
Montage des "veredelten" Rohbaus, falls industriel-
le Vorfertigung {(GroBtafel-Bauart);

- weitgehende Reduktion der Ausbaukolonnen;

- keine Haftpflicht fiir Ausbauleistungen;

- Zugewinn von Kdufern mit niedriger Belastbarkeit

(finanzieller wie korperlicher).

Einzelne Bauleistungen, falls gefordert, dem Bauherrn
zu Uberlassen,; ist von Bautridgern und Fertighaus-
Herstellern "schon immer" praktiziert worden. Neu
sind Umfang und Systematisierﬁng des Angebots. Mdg-
licherweise f&rdert das Ausbauhaus auch eine Ent-
wicklung, die den Holzbau nach den Vorbildern aus den
USA ("pre-cuts"), Kanada (Blockhduser) oder Schweden

auch hier flir den Selbstbau erschlieBt.



Natiirlich ist eine Ausweitung des Bauvolumens durch
bauliche Selbsthilfe auf finanziell bisher nicht oder
nicht mehr Baufihige auch flir Srtliche Handwerker, Bau-
mérkte11, den Bodenmarkt und das Baukreditgewerbe12 von
Interesse, wohnungspolitisch standardanhebend und ge-

samtwirtschaftlich wachstumsfdrdernd.

"Wirde man die Produktionsleistungen der "do-it-yourself"-
Bewegung in unsere volkswirtschaftliche Gesamtrechnung
einbeziehen, wiirden die Wachstumsraten unserer Wirtschaft

. , e e . .. ol
tendenziell deutlicher ausfallen” .

Umsatzsteigerung der Heimwerker-Mirkte
Umsatzsteigerung Bausparkassen o.i.

Bundesminister Dr. Dieter Haack am 28.8.80 auf der
"interself '80" in Essen



2.3 Bauorganisation Rohbau

Planung und Rohbau eines Ausbauhauses werden unter-

schiedlich organisiert:

1. Der Bauherr Ubertrdgt dies einem Architekten oder
einer Bauunternehmung;

2. Er 1l&Bt das Ausbauhaus einer Fertighaus-Firma er-
stellen, wobei in der Regel Keller bzw. Fundament-
platte in Eigenregie durch Ortliche Unternehmer
oder in Selbsthilfe gebaut werden;

3. Er erwirbt ein rohbaufertiges Vorratseigenheim.

Das zweite Verfahren wurde in den letzten Jahren“%urch
die Werbung der Fertighaus-Industrie breitenwirksam15
Zwar hatte ein Fertighaus-Kdufer seit jeher grundsdtz-
lich die M&8glichkeit; 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-
trdger auf die Ausbauhaus-Entwicklung der Fertighaus-
Industrie erst in wenigen Projekten im Zusammenhang mit
der besonderen Zielsetzung grundstiickssparender Bau-

welse bekannt gewocrden.

Auch Architekten k&nnen sich auf das Leistungsbild
"Ausbauhaus" einstellen. Dem steht jedoch die Hono-
rarcrdnung entgegen, die flir diesen Kundensektor bereits
hohe Ansdtze auswelist, dariiber hinaus aber flir 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 Ausbauhduser an der Gesamtfertigung bis

zu 30% = ein Hersteller liefert nur Ausbauhiduser
(nach Hersteller-Angaben)



auch noch Sondervergiitung erfordert16. Bekanntlich

werden diese Honoraransdtze, aber auch die Leistungen
in der Praxis jedoch erheblich unterschritten, so daj
nur in Ausnahmefdllen von einem geordneten Verfahren
gesprochen werden kann. Es ist jedoch vor allem unrea-
listisch anzunehmen, daB Bauherr oder Architekt das
vertraglich vereinbarte Werk auf den erweiterten Roh-

bau begrenzen wollen.

2.4 Bauorganisation Ausbau

Der erstellte Rohbau muB8 durch Ausbauleistungen kom-
plettiert werden. Dabei stellen sich die Problembe-

reiche:

- Organisation der Selbsthilfe

- Organisation von uneigenniitzigen Bauhelfern

- Vergabe von Handwerker-Leistungen in Eigenregie

- Baustoff- bzw. Bauelement-Beschaffung

- Geré&tebeschaffung

-~ Abrechnung

Voraussetzung flr den rationellen Ablauf der Ausbau-
arbeiten sind ausreichende Planunterlagen (Werkpldne
und Detail), ein Baustoff- und Baumassenverzeichnis
und eine Terminplanung, die kl&rt, welche Leistungen
von Bauherrn selbst und seinen Helfern in der verfiig-
baren Zeit und zum angestrebten Fertigstellungstermin
zu erbringen sind und welche Leistungen in Bau-
herren—-Regie an Handwerker vergeben werden milissen.
Einzelne Leistungen des Ausbaus k&nnen auch durch den
Bautridger bzw. den Fertighaus-Hersteller {ibernommen

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

16 In der HOAI gibt es allerdings keine konkreten Hin-

weise auf die Verglitung bei Betreuung von Selbst-
hilfe-Bauobjekten in Planung, Vergabe und Baullber-
wachung



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

M8gliche Leistungsvarianten bei Ausbauhaus-Angeboten

mit héherer Komplettierung



Dem Einsatz von Selbsthilfe kommt bei stark vonein-
ander abhdngigen Ausbauarbeiten17 besondere Bedeutung
zZU. Zwar kann einerseits der Selbsthilfe-Bauherr als
branchenlibergreifender "Ausbauwerker" sonst organisa-
tionsaufwendige Abhdngigkeiten in seiner Person auf-
18sen und somit Ubliche Wertezeiten der Handwerker
vermeiden. Auf der anderen Seite ist jedoch ein Bau-
zelt reduzierendes Parallelarbeiten verschiedener Hand-~
werker nicht m&glich; der Ausbauprozel wird durch das

Hintereinanderschalten von Teilleistungen verlédngert.

2.5 Bautechnik

Bautechnisch bestehen zwischen Schlisselfertighdusern

und Ausbauhdusern eines Herstellers keine Unterschiede.

Entsprechend den Fertighdusern werden auch die Ausbau-
h&user der Fertighaus-Industrie fast ausschlieflich
in GroBtafel-Bauart (Holz-Leichtbau) errichtet. Dage~
gen sind die Architekten- und Bautrdger-Hiuser in der
Regel konventionell in Mauerwerk erstellt. Je nach
Rohbau-Organisation sind die Ausbauarbeiten also tech-

nisch unterschiedlich.

Bei der Holz-GroBtafel-Bauart (Fertighaus-Konstruktion)
sind aus fertigungstechnischen und statischen Griinden
die Wandplatten weitgehend werkseits montiert, wdhrend
an konventionell errichteten Ausbauhdusern die Putzer-

arbeiten noch fehlen k&nnen.

siehe FBW/Dressel: Industrialisierung des Aus-
baus {04.027)



ermachen spart viel Geld

Z dieses Haus oder...

, Blle OKAL-Winkelbungalows W 125 bis W 154

—dieses Haus baut OKKAL komplett...

Alle OKAL-Rechteckhauser 80 bis 143,
E/0104 bis E/0143

+* Braune Regenrinnen und Fallrohre. % Fenster und Terrassen-
tiiren in pflegeleichter Alu-Holz-Kombination mit 3-fach Warme-
schutz-lsolierverglasung. Auf Wunsch sind 3/4-Fenster, Schwing-
fligelfenster und Hebe-Schiebetiiren zusdtzlich lieferbar. % Wahl-
weise Panordmdfenster fiir alle kae]hdusex statt Texrasaemuren.

Und hier die hervorragenden Leistungen
aus dem grofen Selbstaushbauhaus-

Die bewishiten OKAL-Leistungen sind i Preis enthalten. Uber-
zeugen Sie sich selbst k Bewdhrte OKAL-Energiespar-Wand mt
hf.l vorragenden Warme- und Schalldammwerten. * Verbesserte
<enisoherung mit 100 mm Warmedammung. * Die neue,
wetlerfeste OKAL-Fassade in weif oder elfenbein mit rustikaler
Stuktur, *auness gangigen
Formen und Neigungen. Gegen Staub und Flugschnee geschiitzt

ie im OKAL-Grundpreis enthaltenen Leistungen sind nicht iiberall selbstverstand-
ich. Bitte vergleichen Sie selbst! Wir diirfen es nicht.

mo bei allen Rechteckhausern.
Alle Transport- und Montagekosten (fur Berlin Zuschlag).

-Und das iibernehmen Sie selbst

Das gesamte Russtattungsmaterial besorgen Sie. Auf Wunsch auch von OKAL.

Keller - ]
OKAL liefert thnen den Keller-Bausatz
mit Bauanleitung. Oder Sie iibernehmen
den Keller ganz in eigener Regie.

Sanitar- Ausstattung
Die Sanitarobjekie und
Armaturen sind infach zu
montierern.

Kiiche
Inre jetzige Kuche nehmen Sie
natiirlich mit ins neue Haus.

v,

e Tiixen
T I Der Euibau aller
T T Zimmertiren
T : inki. der Tuirfutter
. ist einfacher,
T 1 als Sie denken.

Schornstein Fufibodenuntergrund und Beldge

Selbstgemauert oder als Fertig-
teilschornstein fiir Sie keine Hiirde.

Malerarbeiten
Der Wandgestaltung sind keine
Grenzen gesetzl.

Bodenzugtreppe
Beim Monueren ist Thnen
sicher thr Nachbar
betulflich.

Heizung

Mit dem nchtigen
Werkzeug sind

die Heizkorper
problemlos montert
und der Heizkessel
aufgestelit.

4 Fliesen

sind schnell auf den
glatten Wénden angebracht
Lassen Sie Ihrem Geschmack
freien Lauf.

Das grofie OKAL-Programm zum Selbst-
ausstatten: ein Interessanter Spartip flir
pfiffige Heimwerker.

Wahlen Sie unter den OKAL-Rechteckhéusern 80 bis E 143 mit 68
bis 126 gm Wohntlache allein im Erdgeschof$ und den OKAL-

Winkelbungalows W 125 bis W 154 von 108 bis 129 gm Wohnflache

Ihr Wunschiaus zum Selbstausstatten. Das gesamte Ausbau-
matexial fiir das Erd- und Dachgeschof erhalten Sie auf Wunsch
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 dank Eigenleistung frither zum
eigenen Haus. Fragen Sie einen OKAL Fachberater. Er berit Sie
fachmannisch und unverbindlich,

Wichtig:
% Lieber Bauinteressent,
3 Eigenleistung ist

gleich Elgem\apltai S
rA T

Wahlen Sie aus dem reichhaltigen Angebot

[\
.



lividualitét kennt bei OKKAL keine Grenzen!
Selbstausbauen nach lhren Wiinschen? Bitte sehr!

Frither zum eigenen Haus. Geringere finanzielle Mehr Haus fiirs Geld. Eine Menge Geld sparen.
Sie ragen Ihre Schulden schneller ab. Weil Sie Belastung_ Mehr Wohnflache zum gleichen Preis. Dafiir leisten Sie sich zusatzlich eine neue Ein-

weniger Fremdkapital benbtigen. . ;
4 b 9 Ertrégiiche monatliche Belastungen richtung.
lassen hnen mehr Luft zum Leben

Das kénnen Sie selbst
machen ...

Investieren Sie Thre freie Zeit sinnvoll. So sparen Sie
eine Menge Geld, das Sie woanders gut gebrauchen
konnen. Ste bendtigen nur ein wenig handwerk-
liches Geschick

Die Sanitarobjekte im Bad und
2. WC, wie Badewanne,
Waschbecker, Toiletten-
becken und Armaturen brau-
chen nur angeschraubt z
werden. Ohne zu l6ten!

Das Fliesenlegeix ist fir einen
richtigen Heimwerker ketn
Problem. Mit Kacheln nach
Ihrem Geschmack verscho-
nem Sie Bad, Kiiche und 2. WC.
Und das Matenal gibt es, wel
Sie wollen, teilweise q’nch von
OKAL!

ixn Nu haben Sie Thr Haus ta-
peziert Mit Mustertapete odier
Rauhfaser. Ganz nach Thren
Wiinschen. Die Decken und
Wande streichen Sie mit Far-
ben hrer Wahl Und die Gar
dinen-, Decken- und Fuflleisten
lassen sich ganz einfach an-
bringen

Die Qualitdt und Ausfithrun
der Parkett- oder Teppich
boden ist ganz Ihrem Geld®
beutel iiberlassen. Und beim
Verlegen und Zuschneiden
hilft sicher mal der Nachbar. i
Ebenso beim Montieren der
Tiiren und der 2teiligen Bodeh-
treppe.

Fiir die Kiiche nehmen Sie lhre
vorhandene Einrichtung
Kihlschrank, Herd und Spule
sind leicht anzuschliefen.
Oder Sie kaufen eine neue
Kiiche. Bei OKAL!

S¢

Wihlen Sie in Ruhe [hre Materialien aus. Lassen Sie
sich Zeit beim Vergleichen und Studieren der Preise
und Qualitdten. Auf Wunsch erhalten Sie tellweise
das Ausbau-Material von OKAL!

Das liefert Ihnen OKAL ... £

3
Das fix und fertige Ausbauhaus mit allen Wanden, Lieferbar in vielen verschiedenen Dachformen und \ﬂ, Y Kupferrohr, die Entwasserungsrohre in der Installa- OICAL: Aushbausatz il
Fenstern, der Elektroinstallation und vielem mehr. -neigungen. " tionswand in feuerverzinktern Stahlrohr, innen kunst-
Die AuBenwéande sind einschlielich Endanstrich stoffbeschichtet, und Kunsistoffrohr ausgefiihrt. das Dachgeschoﬂ.
nut Kunstharzputz versehen. Die 3-fach isolierver- Und fur einen spateren Dachausbau baut thnen
glasten Fenster in Aluminium-Holz-Kombination OKAL gleich eine Edetholztreppe mit Wendelung OKAL liefert die Elektroinstallation nach VDE-Vor- Nutzen Sie die zusdtzliche Wohntldche unterm Dach.
haben Einhanddrehkippbeschlage. und das komplette Treppenhaus zurn Dachboden schuiften. Inclusive der eingebauten Verteilung, Auch fiir den Selbstausbau des Dachgeschosses halt
mit ein. Fir alle 38°, 42° und 48° Dacher. Steckdosen, Schalter und Anschliisse fiir jeden OKAL verschiedene Materialien fiir Sie bereit.
Im ErdgeschoB sind fiir alle Fenster Rolldden vor- Raum. . Der OKAl Leistungsumfang entspricht den Leistun-
handen. Komplett mit Rolladenkéasten und -fithrung. Die gesamte Bewdsserung montiert OKAL ab Unter- gen im ErdgeschoB.
Das Dach ist fertig eingedeckt, gegen Staub und kante Kellerdecke, die Entwasserung wird bis OKAL macht aus dem Selbstbauen eben kein
Flugschnee geschiitzt, und die GeschoBdecke ist Unterkante Kellerdecke installiert. Alle Leitungs- Problem! Detaillierte Angaben entnehmen Sie
isoliert. systeme fiir Kalt- und Warmwasser werden in bitte der Leistungsbeschreibung auf der Riickseite.

e

gy,
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3. Leistungsilibersicht der Fertighaus-Firmen

3.1 Informationsbasis

Mangels klarer Abgrenzungskriterien war zu vermuten,
daB der Leistungsumfang der einzelnen Ausbauhaus-Her-
steller unterschiedlich sein wilirde. Um dies abzukliren
wurden 91 Firmen mit einem Standardbrief angeschrie-
ben18 und die eingegangene?gUnterlagen von 30 Anbietern
{sieh }

T e~ By Y i
(s 1@ Adressenverzeichnis 7} 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 Wohnungsbautrdgern liefen erkennen, daB 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 eingeschridnkt. So fehlen
aufwendigere Bauformen (Winkelhaus, Walmdach) und

Typenvarianten.

Zundchst wurde in Anlehnung an die im Forschungsbe-
richt "Selbsthilfe-Bausdtze" vorgelegte Leistungs-
gliederung nach Bauteilen eine detaillierte Checkliste

aufgestellt. Sie sollte den gesamten Leistungsumfang

Hier wurden auch die Anbieter von Selbsthilfe~Leicht-
bausdtzen einbezogen, da diese in der Regel auch be-
reit sind, den Rohbau auch ohne Mithilfe des Bauherrn
z1 montieren.
9 Zwei FPirmen {(Sundermann und Voko) haben Ausbauhiuser
in ihrem Programm gestrichen. Hanse, Nordhaus/O. Lux,

Speer & Gescheidel haben nachtrdglich Unterlagen einge-
reicht.



Tabelle 3

Alpine Holzindustrie

BG-Komfort-Bungalow
Behrens, Glogner

Breisgau—-Haus
Gramelsbacher

Clasen Massivbau

Elementbau 2000
Schrader

enro-Fertighaus

Ex Norm
Finnjark Blockh&user
finself

Fogelfors Haus

Geba-Fertighaus
golf ~bauelemente
Hanse-Fertighaus

Heritage Solid Wood
Hans Farmont

Invormbau Union
Isaria Hochbau
Lehner Pertigbau

Massa~Ausbauhduser
Neckermann Eigenheim

Neue Heimat Fertighaus
Nordhaus Zentrale

Nordhaus Fertigbau
0. Lux

Nordmarkhaus

Okal Gruppe
Lauenstein

ringhaus-Gruppe
Schllissel-Fertig-Bau
Schwdrer-Haus

Stidhaus
Gebr. Christa

Speer & Gscheidel Bau

Sundermann
Voko=-Bau
Wolff & Miller

Zaenker-Quelle

- 27 -

Postfach 233

Vdrn Styg 10~16

Max-Planck=Str. 10

Postfach 1169
Kirchheimer Str.

Schwabstr. 37-43
Zippelhaus 5
Ringstr. 9

An der Unter-
trave 25

B&blinger Str. 165
Postfach 8

RoBstr. 166

Zur Bauerwiese 14
Niederried 36
Schulstr. 80

Aargenthalerxr
StraBe

Hanauer Land-
str. 360

Libecker Str. 1
Otto Hahn Str. 58

Lerchenstr.
Waldstr. 18

Birkenweg 32
Salinenstr. 7
Postfach

GrofBe Allee 32

Ferd. v. tein-=-

beis Str. 1
Ledder Dorfstr. 85
Boschstr. 1

Breitenwiesen-
weg 2

Im Vogelsang la

8228

2000

7813
2811

2819

7311
7924
2000
6798

2400
7901
7000
7133

4000
4970
8021
7928

6540

6000
2000
6072

7174
2243

3216
4057
7220
7425

8880

7180
4552
2808

7306
6000

Freilassing

Hamburg 52 (Nord)

Staufen

Asendort
Verden/Aller

Dettingen-Teck
Steinheim
Hamburg 10
Kusel

Lilbeck
Beimerstetten/Ulm
Stuttgart 1

Maulbronn

Disseldorf 30
Bad Ceynhausen 2
Hohensch&ftlaxrn

Giengen/Burgberg
Simmexrn

Frankfurt

Hamburg 76

Dreieich/Sprendlinger

Ilshofen

Albersforf (Holst.

Salzhemmendorf 2
Briggen
Villingen-Schweng.

Hohenstein~Oberst.
Dillingen/Do.

Crailsheim
Tecklenburg 3

Svke

Denkendorf

Frankfurt 93



vom Keller bis zum Dach nach Standard-Lieferungen,
Standard-Einbauarbeiten und Zusatzleistungen differen-
ziert erfassen (siehe Anlage). Dabei wurde auch nach
RAL- und VOB-Giitegarantie gefragt, um zumindest Eck-
daten fiir die Qualitdt der Leistungen zu erhalten.
Diese umfangreiche Checkliste wurde 18 Firmen zur Be-
antwortung zugesandt, jedoch nur von zwei Firmen be-

arbeitet zurﬁckgeschicktzo.

Die angestrebte Informationsdichte hdtte nur mit we-

sentlich h&herem Untersuchungs—-Aufwand durch direkte

Kontaktaufnahme hergestellt werden kdnnen.

3.2 Leistungsvergleich

Deshalb wurden die Leistungspositionen zusammengefalt
und auf das Produktangebot "Ausbauhaus” ausgerichtet.

Dabei konnten Angaben entfallen Uber:

- die Architektenleistungen, da die Genehmigungspla-
nung einschlieBflich Kellerplanung sowie die Durch-
fihrungsplanung und -lberwachung 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 erfaBt sind.

Bei den angegebenen Leistungen handelt es sich grund-
sdtzlich um Lieferungen einschliefBlich Einbau, die

wenigen Ausnahmen sind vermerkt.

Vergleichbar bewertende Qualit8tsangaben flir die

1

Geantwortet haben die Firmen: enro, golf



einzelnen Bauteile oder das Ausbauhaus insgesamt liegen
nicht vor und kdnnten auch nur anndhernd mit erheblichem
Aufwand formuliert werden. Innerhalb von DIN/RAL und

VOB ist lediglich eine allgemeine Gebrauchstilichtigkeit

(Mindestanforderungen) gewdhrleistet.

Die Leistungsangaben in den Werbungs-, aber auch den
Vertragsunterlagen der Firmen sind hdufig unklar, un-
vollst&ndig und nur durch aufwendige Riickfragen zu kom-
plettieren. Von den 30 Fertighaus-Firmen, die Unterlagen
Uber ihr Ausbauhaus-Programm im Bearbeitungszeitraum
vorgelegt haben, konnten aus arbeitstechnischen Grﬁﬂden
nur 18 Firmen im Leistungsvergleich berlicksichtigt wer-
den21. Die Ubersicht strebt keine Vollstdndigkeit der
Marktiibersicht an, sondern soll das Leistungsbild "Aus-
bauhaus" schwerpunktm&Big erfassen, um daraus allgemeine
Folgerungen hinsichtlich Leistungstransparenz und Kom-

plettierung abzuleiten.

Drei der 18 Firmen bieten Massiv-Ausbauhduser an (Al-

23

pinezz, Invorm, Voko™7). Die ibrigen Ausbauhduser sind

in Holz-GroBtafel, Holz-Tafel~ oder Holzfachwerk-Bauart.

Hinsichtlich der Dachform und des Dachausbaus wurde aus
der Vielfalt der angebotenen Méglichkeiten24 das 38°-

Satteldach ohne Dachausbau aber mit den erforderlichen
Ausbau-Vorbereitungen fiir Vollausbau oder Einliegerwoh-

nung ausgewdhlt.

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

Nur Wandelemente aus Kunststoff-Leichtbeton.

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

Zum Beispiel bietet Ringhaus katalogmdBig zum Fest-

preis an:

- 3 Dachformen (Sattel-, Walm~, Kniestock=-Dach)

- 5 Dachneigungen (0, 24, 30, 38, 48°)

- 5 Dachausbaustufen (Ausbau nicht vorgesehen ocder
nicht m&glich, Dachausbau vorbereitet, Dachausbau
vorbereitet einschl. Rohwé&nden, Vollausbau, Vollaus-

I~ P N -



Tabelle 4a

Leistungen (X)

die im Listenpreis (Festpreis)
ab Oberkante Kellerdecke ent-
halten sind

GRUND - LEISTUNGEN

Mindeststandard

16

Alpine
EB 2000
finnjark
Finself

{(massiv)

Invorm

Neckermann

Massa

Neue Heimat

Nordmark

Ringhaus
Slidhaus

(massiv)

Voko

Zenker-Quelle

ErdgeschoB (EG)

AuBenwdnde und tragende Innenw.

GeschoBdecke Uber EG
Schornstein

Fenster incl. Verglasung
AuBlentiiren

Rolldden

AuBenputz incl. Anstrich
Dammung, AuBenwidnde
Dampfsperre

Nichttragende Innenwdnde
Innenputz/-bekleidung
Dammung GeschoBdecke
Deckenputz/-bekleidung
Innentiiren

Isolierung iliber Keller/Boden
Widrmeddmmung

Estrich

Bodenbelag
Sanitdrinstallation ohne Objekte
Elektroinstallation
Heizungsinstallation

Leistungen EG insgesamt

>

M

>
i
>
>

>
S

>

X X X | Lehner

>
N
XX

ST o P
w

X< X 10kal

X X X ISchwdrer

w3

N

>

=

bad

R X XXX P}

2IEIER

<14

XA XX

14

S I I S

R IR IR R XX XX

>
S

X
kS

MR IR IR XXX

WA X XXX

>

o B B i el B B i

>

M IR IX IR IX X X |XIX X X |{Nordhaus

b

BT R S B S e B B I I

o

KA X XXX XX XX XX R X (Wolff + Miller

Rl I I XX

NP PXIXR XXX XXX XX X

b

12

14

15

16

14

14

14

17

ey STTeqRL
o€

Angaben durch
Hersteller be-
statigt

nur Sparschalung

ab Kellersohle
eingebaut

ohne Einbau, nur
Kran und Richt-
meister

ohne Ddmmung und
innere Bekleidung

incl. GeschoB-
decke iiber Keller
bzw. Bodenkon-
struktion ({(Raum-
elemente)

OGipskarton~Deck~

lage Zusatz
nur ILeerrohre
incl. Verblendung

Kunststoff-
ILeichtbeton

Programm gedndert
ab 1.3.81



Tabelle 4b

Leistungen (X)

die im Listenpreis (Festpreis)
ab Oberkante Kellerdecke

bei ausbaufdhigem DachgeschoSB
enthalten sind

GRUND - LEISTUNGEN

Mindeststandard

16

Alpine

EB 2000

Finnjark

Finself

(massiv}

Invorm

Ringhaus

Stidhaus

{massiv)

Voko

Miiller

Wolff +

Zenker-Quelle

Dach/DachgeschoB (DG)

Dachkonstruktion incl. Giebel
Schornstein, -koptf
Unterspannbahn

Dachdeckung

Dachentwdsserung

Treppe zum Dachge. mit Geldnd.

Unterboden

Dachausstieg
Giebelbekleidung auBen
Fenster incl. Verglasung
Rolldden

Dammung Dach, Giebel
Dachinnenbekleidung
Innenwadnde

Innentiren

Estrich

Bodenbelag
Sanitdrinstallation ohne Obj.
Elektroinstallation

Heizungsinstallationen
Leistungen insgesamt

s | Llehner

< | Okal

=

>

b

e

<! X | Massa

X X | Neckermann

x| | Neue Heimat

x| X | Nordhaus

X > I Nordmark

5

bas

X| X |schwdrer

>

b

<

~

P

»<

<

>

>

>

>

>
Nl

>
O

s

LT Il I o

LT F o S e

b

e

B S o

BT VSR b S b ST T P B e

T B PR S e P S

= R R B EBE R Iz ==

BT BT I B i e o

Mo PP X

BT e R o o

M

M

13

11

10

10

10

10

16

ay eTT=9BlL
L€

Angaben durdh
Hersteller
bestdtigt

ohne Dadmmung
und Beklei-
dung

ohne Einbau

Programm
gedndert ab
1.3.81
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Leistungen (7)

zusdtzlich zu einem Festpreis
erhdltlich

ZUSATZ - LEISTUNGEN

Alpine 16

EB 2000

Finnjark

o

Finse

{massiv)

Invorm

Lehner

Neckermann

Heimat

Neue

Ringhaus

Siidhaus

(massiv)

Voko

+ Miller

33

ErdgeschoB  (EG)

AuBenwdnde und tragende Innenw.

GeschoBdecke Uber EG
Schornstein

Fenster incl. Verglasung
Auflentlren

Rolladen

AuBenputz incl. Anstrich
Ddammung, AuBenwdnde
Dampfsperre
Nichttragende Innenwdnde
Innenputz/-bekleidung
Déammung GeschofBdecke
Deckenputz/-bekleidung
Innentiren

Isolierung iber Keller/Boden
Widrmeddmmung

Estrich

Bodenbelag

Sanitdrinstallation ohne objekte

Elektroinstallation
Heizungsinstallation

Leistungen EG insgesamt

X | Massa

b

b

> | Nordhaus

» | Nordmark

> |Okal

% |Schwdrer

> {Wol

N

i

NININNN N

¢ STT=9®BL
e

®

X Angaben durch
Hersteller
bestdtigt

nur Gips-
karton Deck-
lage

ohne Einbau

11incl. Objekte

6 .
Programm ge-
dndert ab
1.3.81



Tabelle 5b

Leistungen (7) ﬁ E o
: ) S
3 PR PR
zusdtzlich zu einem Festpreis “ £ g E " 0 5 8
. 5 Xe] ~ : 2 0 “
erhdltlich — o H W ) g o 3 4y S 0w S + 9
Q o © ~ = 8] H s rU ] © I 3 ~— T
o o M (0] ! O 0] 0] Ko = .l :0 © Y o
- ™~ o 0 O o 0 4 0} S TR 16 ST o 2 N O Yot A
ZUSATZ - LEISTUNGEN  m A 6 F ¢ 8 0 b 6 8 S 5% 3 % 4 %
v WA - L 3 ) -r- - O & - 3
SV i 5 B 9 ST = 2 2 Z zZ 0 ™ 8 0 § § g
bach/DachgeschoB  (DG) X X| X |X X | X |IX X X
Dachkonstruktion incl. Giebel
Schornstein, -kopf 7 Z Z
Unterspannbahn 7
bachdeckung Z Z
Dachentwdsserung Z Z
Treppe zum Dach mit Geldnder Z 77 Z |z Z Z
Unterboden Z
Dachausstieq Z
Giebelbekleidung auBen
Fenster incl. Verglasung 4
Rolldden Z
Ddmmung Dach, Giebel Z 79 Z Z Z
Dachinnenbekleidung 79 g 7
Innenwédnde g 219 | 2° 7 7 7
Innentiren 7 79 7 7 7
Estrich 29 A 7
Bodenbelag Z9 7 7 7
Sanitdrinstallation ohne Objekte L9/ 713 7 7
Elektroinstallation 7 7 7
Heizungsinstallationen 7 79 7 7z lz |z 7 7

Leistungen insgesamt

11

13

16

ds 21T=9BL
£

Angaben durch
Hersteller
bestatigt

zusdtzliche
Bekleidung

ohne Ge-
ldnder

ohne Ein-
bau

incl. Ob-
jekte

nur Ver-
sorgungs-
leitungen

Programm ge-
dndert ab
1.3.81



3.3 Auswertung der Leistungsilibersicht

Die Leistungslibersicht zeigt erhebliche quantitative,
preislich relative Leistungsunterschiede. Deutlich

ist, daB die tragenden und nach auBen abschlieBenden
Bauteile durchweg vollstdndig erbracht werden. Haupt-

unterschiede im Leistungsumfang sind:

- Innentiren

- Dachdeckung und Entwdsserung
- Sanitdrinstallation

- Elektroinstallation

- Schornstein

und bei ausbaufihigem Dachgeschof:

Roll&den

W&rme-/Schallddmmung der GeschoBdecke

Unterboden
- Treppe und Treppengelédnder

Mindeststandard

In den Grundleistungen fir ein Ausbauhaus sollen zu-
mindest Lieferung und Einbau solcher Leistungen ent-
halten sein, die

1. zur Transport-, Montage und Standsicherheitzs,

2. zum dauerhaften WetterabschluB

25 . . 1 , -
einschl. der aussteifenden Wand- und Deckenplatten

(sie missen z.B. beim Massa-Ausbauhaus bauseits ein-
gebaut werden)



3. wegen Diebstahlschutz,

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

schutzes
notwendig sind; ferner

5. die Elektroinstallation und

6. notwendige Bauteile, die flir einen Selbsthilfe-
Bauherrn nur mit unverhdltnismidBig hohem Aufwand
zu beschaffen oder nach der Montage des Ausbauhauses

nicht mehr einzubringen sind.

Anhand dieser Bedingungen 1l&8t sich der guantitative
Mindeststandard flr das Produkt "Ausbauhaus" bestimmen
{siehe "M" in Tabelle 4 a/b). Ein Mindeststandard ist
allerdings nur unter der Annahne &koncomisch sinnvoll, da8
der Bauherr die fehlenden Lieferungen und Leistungen preis-
glinstiger in Eigenregie oder in Selbsthilfe erbringen kann
Dieser Weg wilirde erleichtert, wenn dem Bauherrn vom Aus-
bauhaus-Hersteller ein umfassendes Leistungsverzeichnis
mit Massenangaben und Kostenplan sowie Beratung und An-
leitung fir die Komplettierungsleistungen angeboten
wiirden.

In dieser Richtung am konsequentesten ist das Massa-
Ausbauhaus entwickelt. S&mtliche Komplettierungslie-
ferungen und einzelne Ausbauleistungen k&nnen in Paket-
gliederung zum Festpreis Uber die Massa-Baumdrkte be-
zogen oder auch individuell beschafft werden. Massa-
und Finself-H3user werden nicht als Fertighduser an-

geboten.

HOherer Komplettierungsgrad

ber den Mindeststandard hinausgehende Leistungen in

das Festpreis—-Angebot einzubeziehen, ist nur rationell,



wenn technologische Vorteile zentraler Fertigung (z.B.
Tafelbauart/Installationsblécke) die Nachteile der
Vorfinanzierung und auch eines grdfBeren Transportvo-
lumens aufwiegen und der zentrale Materialeinkauf
giinstigere Konditionen erbringt als der Einzelhandel am
Ort. Fiir den Bauherrn sind diese Rationalisierungsmal-
nahmen nur akzeptabel, wenn die Kostenvorteile auch im
Preis weitergegeben werden. Da jedoch flir das Ausbau-
haus nur ein Gesamtpreis genannt wird, sind m&gliche
Vorteile einer hdheren Komplettierung nur nachprif-
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, wdre hier
leichter die Relation zu Ortlichen Angeboten zu liber-
prifen. Es ist allerdings fraglich, ob ein Bauherr
normalerweise dazu hinreichend informiert ist. In Pha-
sen stark steigender Baupreise kdnnte der Bauherr zwar
hoffen, auf einem niedrigeren Preisniveau mit einer
Bindungsfrist abzuschlieBen als spdter wdhrend des Aus-
baus; er braucht in der Regel auch erst nach Errichtung
des Ausbauhauses zu zahlen. Doch dirfte die mutmaBliche
Baupreisentwicklung flir die Firmen besser zu Uberblik-
ken sein und bereits in die Festpreis-Angebote auch

fiir die Zusatz-Leitungen eingehen.

Das Marketing-Konzept des Ausbauhaus-Herstellers legt
fest, ob ein finanzieller Anreiz fiir Mehrumsatz in der
Kalkulation ausgeworfen, oder der organisatorische
Mehraufwand flr Zusatzleistungen abwehrend in Rechnung
gestellt wird. Die Flexibilit&t des Angebots wird in

der Werbung allgemein nicht hervorgehoben (siehe Tabelle
5 a/b "Zusatzleistunger!). Im {brigen sind Zu- oder
Abschldge zum Leistungsumfang und ihre Verglitung Ver-

handlungssache zwischen dem Ausbauhaus-Vertragspartnern



und sollten unter Berlicksichtigung in der Finanzierung

bereits vor AbschluB schriftlich vereinbart werden.

3.4 Reller

Wie bei Einfamilienh&usern Ublich werden auch Ausbau-
hduser auf Wunsch der Bauherrn meist voll unterkellert:
nur wenige {(skandinavische) Firmen weisen im Angebot
auf die MOglichkeit einer rationellen Flachgriindung
{(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
Ausfihrung erfolgt nach Typenpldnen der Haus-Hersteller
durch &rtliche Subunternehmer. R&umlich begrenzt arbei-
tende Massivhaus—-Hersteller konnen allerdings den Keller
mit eigenen Kolonnen bauen, ebenso Firmen, die im Ver-
bund mit &rtlichen Unternehmen arbeiten (z.B. Ringhaus/
Nordhaus). Einzelne Firmen bieten auch Keller-Selbstbau-

sdtze oder Betreuung beim Kellerbau an2

Um von diesem Angebot unabhdngig in Eigenregie verge-
ben zu kdnnen, bendtigt der Bauherr Kellerpldne und
-statik. Die Mehrzahl der Firmen ist bereit, diese dem
Bauherrn zur Verfigung zu stellen, einzelne jedoch nur
gegen ein Zusatzhonorar. Beim Kellerbau in Eigenregie
muf der Bauherr allerdings beachten, daB er nicht zwi-
schen Kellerfertigstellung und Ablauf der Festpreis-
frist fiir das vorweg vertraglich vereinbarte Ausbauhaus

in Terminnot gerét.

Zum Kellerbau sollte auch, falls notwendig, der Schorn-

stein einschl. Kaminkopf gehdren.

e e

26 Z.B. Alpine-Kellerbausatz Theo Schwarz {Massa-Aube-

Kellerbausatz) Schwdrer-Selbstbaukeller

1



3.5 Dach/Dachausbau

Die Mindestanforderung flir ein Ausbauhaus "Dauerhafter
WetterabschluB8" bedeutet, daB auch Dachdeckung und
Dachentwdsserung vollstdndig im Leistungsumfang ent-
halten sein miissen (Lieferung und Einbau27). Alleinige
Lieferung der Materialien zum Einbau in Eigenregie/
Selbsthilfe widerspricht vor allem aber wegen der k&r-
perlichen Beanspruchung und Gefdhrdung bei Dacharbei-
ten der Zielsetzung des Ausbauhaus-Konzepts. Handwerker
diirften schwerlich fir Einbau und Haftung von Fremd-

Materialien zu gewinnen sein. Eher wird so verbotener
Schwarzarbeit Vorschub geleistet.

Der AnschluB 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 {dblich. 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 m&glichem spdteren Dachaus-

bau zum Standard geh&ren.

Der Dachraum eines ausreichend stark geneigten Daches
ist eine preisglinstige Erweiterungs- oder Reservefli-
che fir Wohn- und Nebenrdume ("Starter-Haus"). Mdglich
ist auch der frihzeitige Einzug unter beengten Raum-
verhdltnissen bei noch unfertigem Dachgeschofl-Ausbau,
um die Phase der Doppelbelastung aus Vorfinanzierung
und‘Miete abzuklirzen. Die Mehrkosten einer statisch

und rdumlich geeigneten Dachkonstruktion sind relativ

Nach o.a. Umfrage einer Bausparkasse werden Dach-
deckerarbeiten an Familienheimen auch nur relativ
selten ( 9,3 % ) ohne Unternehmer durchgefiihrt.



gering. Der handwerklich leichte Einbau von Wa&rmeddm-
mung und Dachinnenbekleidung machen den Dachausbau zum
besonders geeigneten Arbeitsfeld fir einen Selbsthilfe-
Bauherrn oder Heimwerker. Die erforderlichen Fenster

in Giebeln und Dachfl&chen oder auch eine Loggia- oder
Balkonausbildung gehdren konsequenterweise bereits
durchweg zur Grundausstattung eines Ausbauhauses mit

nutzbarem Dachraum.

Die Treppe zu einem ausbaufdhigen DachgeschoB sollte
normalerweise ebenfalls bereits durch den Hersteller
eingebaut werden, da sie durch das réumlich~statische
Geflige weitgehend vorbestimmt ist. Zudem erscheint

eine fachgerechte Verankerung der Treppe einschlieBlich
Geldnder aus Sicherheitsgriinden dringend geboten. Wdh~
rend der Ausbauphase konnen Arbeitsstufen verwendet
oder die Stufenbeldge ausreichend geschiitzt werden.
Treppen—- und Deckengestaltung sollten den Ausbau des

Dachgeschosses als unabhd&ngige Wohnung ermdglichen.

Bei der Auslegung der Grundinstallation sind ausreichen-
de Kapazitdt und AnschluBm&glichkeit flir den Dachge-

schoB-Ausbau zu berlcksichtigen.

Weitere Grundleistungen fiir den Dachausbau erscheinen

nicht notwendig, sondern k&nnen als zusatzleistungen
angeboten werden.






4. Ausbauhduser durch Architekten oder Bautridger

Natiirlich kann ein am Selbstbau interessierter Bauherr
den erweiterten Rohbau auch iber einen Architekten oder
in Eigenregie konventionell-handwerklich erstellen lassen:
oder er kann ein Ausbauhaus von einem Wohnungsbau-Triger
erwerben, wenn ein ensprechendes Triadger—-Angebot vorhanden

ist. Die Betreuungsverpflichtung flr fdrderungsfihige Bau-
vorhaben durch anerkannte Betreuungsunternehmen (II.

Wohnungsbaugesetz § 38) dlirfte bisher kaum beanspruéht
28

.

oder durchgesetzt worden sein

Falls der Bautrdger oder der Architekt nicht die Ge-
samtbetreuung bis zur Fertigstellung und Abrechnung
und zu einem Festpreis oder mit Baukosten-Garantie
Ubernimmt, entstehen dem Bauherrn in der Ausbauphase
dhnliche organisatorische und finanzielle Risiken wie

pei der Vergabe an Fertighaus-Firmen.

4.1 Ausbauhduser durch Architekten

Nach der c.a.Untersuchung der Heinze-Marktforschung wurden
1980 noch 56 Prozent der Eigenheim-Projekte mit Archi-
tekten durchgefﬁhrtzg. Als Hauptgrund flr die Entschei-
dung wurde neben der individuellen Betreuung die M&g-

lichkeit genannt, Eigenleistungen zur Kostensenkung

einbringen zu k&nnen.

28 Das Recht auf Betreuung wird allerdings durch die

fdlligen Betreuungsgebihren erheblich relativiert.
29 Fir die Aufteilung des Einfamilienhausmarktes legt
A. Puffert zugrunde (Neue Heimat-Monatshefte 10/78):
- konventionell gebautes "Architektenhaus™ 40%
- {berwiegend in Eigenleistung gebautes
"Selbsthilfehaus" 20
- "Tvpenhaus" {(Bautrdger- oder Fertighaus) 40



Durch einen Hinweis im Deutschen Architektenblatt 2/80

auf das Forschungsvorhaben "Selbsthilfe-Ausbauhiduser" ver-
bunden mit der Bitte, Informationen zur Verfiligung zu stel-
len, ist versucht worden, die Erfahrung von Architekten

in diesem Bereich zu erfassen. Das Echo war jedoch &duBerst
gering. Das Leistungsbild "Ausbauhaus" paBt nicht in die
Ubliche Arbeitsgliederung des Architekten in Entwurf,
Durchfihrungsplanung und Bauleitung (s. oben). Selbsthilfe-
Leistungen, Gewerkelsitungen und/oder Hilfsarbeiten
werden individuell geplant und mit den beauftragten
Handwerkern abgesprochen und beschré@nken 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 nétige Kosten-

transparenz her.

Als Beispiel seil hier die von Architekt R. Mendorf?f,
Velbert, mitgeteilte SchluBabrechung der Baukosten
eines Wohnhausneubaus mit Einliegerwchnung in Wupper-
tal (Baujahr 1977-79) mit 190 m? Wohnfldche (131+59m?*WF)

angefiihrt:

Maurerarbeiten DM 59 684,53

+ Eigenleistung DM 55 000,-- 114 684,53
Zimmerarbeiten DM 10 750,18
Dachdeckerarbeiten DM _ - 7 858,32
Sanitdre Installation DM 6 264,57
Heizungsanlage DM 10 918,58
Elektroinstallticn DM 3 785,07
Schreinerarbeiten DM 18 994,89

+ Eigenleistung DM 8 000,-- 26 994,89
Glaser + Rolladen DM 4 163,04
FuBboden E + B DM 5 668,--
Verputz I + A pM 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



Die Aufstellung ergibt eine Gesamt-Eigenleistung vonr
DM 80 000,--, was 34 Prozent der Baukosten entspricht.
Allein im Ausbaubereich wurden mit DM 25 000,-- Selbst;
hilfe-Leistungen in H8he von 10,8 Prozent erzielt. Die
Gesamtkosten in HShe von 1 525,-- DM/m? Wohnfliche bzw.
die Baukosten in H8he von 1 209,-- DM/m? WF wurden

durch Selbsthilfe insgesamt um 4271,-- DM/m? 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
Minchen-Altperlach, eine zimmermannsmdBig erstellte
Holzskelettkonstruktion, die von den spdteren Bewohnern

weitgehend selbst ausgebaut worden ist.

4.2 Bautriger - Ausbauhduser

Rund 30 Prozent des Eigenheim-Bauvolumens wird iber
freie, genossenschaftliche, gemeinniitziger oder staat-
liche Wohnungsbautrdger abgewickelt (Heinze Marktfor-
schung). Es handelt sich hier um mehr oder weniger
stark typisierte Kaufeigenheime liberwiegend in grund-
stilickssparender Bauweise. Auch in diesem Sektor ist der

erbrachte Selbsthilfe-Anteil nur zu schitzen.

Freie Trdger

Zur Uberbriickung einer Finanzierungslicke weisen auch
die Wohnungsbautrdger werbend und bei Kaufverhandlun-
gen auf die MOglichkeiten der Kostensenkung durch prak-
tische Eigenleistungen hin. Dieses Angebot hat zur Folge,

daB mit dem Bau erst nach VertragsabschluB begonnen werden

kann,



Eigenkapital hatte ich zwar nicht, aber zwei gesunde Hande und einen Bruder
und einen Arbeitskollegen. Die haben mir geholfen. -

Und Eigenleistung ist bei der Firma WESTHAUS in jeder Form mdglich und ersetzt
fehlendes Eigenkapital, sagte der WESTHAUS-Berater. :
Und dann hat mir noch der Staat mit seinen offentlichen Mitteln gehoifen, obwohl ich mit
meinen zwei Kindern immerhin DM 46 000 im Jahr verdiene. »

Meine Monatsbeiastung?
Nun, die ist kaum hoher als vorher auch meine Miete war. Daflr hat der WESTHAUS-

Berater gesorgt mit einer auf mich persénlich zugeschnittenen Finanzierung. -
-Jetzt besitze ich ein massives Einfamilienhaus, und meine friherep Nachbarn platzen vor
Neid.

Verstehe ich auch. Die missen nun weiterhin mit steigenden Mieten rechnen. ich nicht!

Ein Tip von mir: Sprechen auch Sie mit threm WESTHAUS-Berater. Der kennt sich aus. -
Ubrigens: €ine Beratung ist unverbindiich und kostet keinen Pfennig.




um die gewlinschten Eigenleistungen einplanen zu kSnnen.
Aus Grinden der kalkulatorischen und organisatorischen
Vereinfachung werden nur gesamte Gewerke dem Bauherrn
Uberlassen und in der RKostenberechnung abgezogen ("Ver-
glitungspreise"). Dazu schliisselt der Tr&ger die Bau-
werkskosten gewerkeweise auf - hier ein Beispiel der
Firma Westhaus, Aachen, fiir ein Reihenhaus mit 98 m?
Wohnfl&dche und 660 m® Bruttorauminhalt (Stand 24.1.80):

Maurer - Beton - Stahlbetonarbeiten DM 54.8%85,~=
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 - Innentiiren DM 3.494,~~
Rolladen - Rolladenkdsten DM 2.197,=-
Schlosserarbeiten DM 506 ,~—~
Verglasung - Fenster DM 4.817,--
Haustlire DM 3.326,~=~
Anstricharbeiten DM 4.224 ,-~
Heilzung DM 13.552,--
Sanitdr DM 5.458 ,--
Elektro DM 2.198, ==

DM 124.921,--
Unvorhergesehenes ca. 5% DM 6.079,--
Bauwerkskosten insgesamt DM 131.000,==~
Grundstick, Nebenkosten, AuBenanlagen DM 73.000,~--
Verkaufspreis DM 204.000,--

Auf der "Hamburg-Bau '78" in Hamburg-Poppenblittel wur-
den durch die R.A.G. Vogel GmbH Kettenh&user mit ver-
schiedenen Ausbaustufen angeboten (Architekt S. Wolske-

Peter Erler, Hamburg):



" der Rohbau des Hauses einschlieBlich Dach und
Fassaden ist in Massivbauweise ausgefiihrt. Die innere
Aufteilung wird nach den Winschen des Kdufers geplant

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

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

- Ausbaustufe II: Innenwdnde, Installationen, Estrich,
Putz

- Ausbaustufe III: Anstriche, FuBbdden, Fliesen, Kliche,

Bad, Tlren

Der PreisnachlaB zwischen einem Haus der Ausbaustufe III
(Schliisselfertighaus) und I (Ausbauhaus) betrug bei je-
weils 119 m? Wohnfldche 25 Prozent (362 200,-DM/273 300,-),
zwischen Stufe III und II (Teilausbau) bei jeweils 159 m?
Wohnfldche 15 Prozent (420 600,-/356 250,- DM). Auf die

Wohnfldche bezogen ergaben sich fir

{ 119 m?)
- Ausbaustufe III ( 119 m?)
- Ausbaustufe III ( 159 m?)
- Ausbaustufe II ( 159 m?)

293,~- DM/m?
039,- DM/m?
649, DM/m?
241,- DM/m?

- Ausbaustufe I

NN W

Uber den Erfolg dieses Ausbauhaus-Angebots schreibt
einer der Architekten:

" Nur eins dieser H&user ist tatsdchlich von einem
Rdufer in Eigenhilfe ausgebaut worden, und zwar stan-
den hier die Dekorationsarbeiten (einschlieBlich Boden-
beldge) aus. Die Ubrigen H&user wurden sdmtlich durch
uns nach Winschen der Kdufer ausgebaut. Dabei stellt
sich heraus, daf von der angebotenen Flexibilitédt der
Raumauftreilung kaum Gebrauch gemacht wurde. Die Son-

derwlinsche bezogen sich auf dekorative Einzelheiten.

Als Fazit wlirde ich sagen: Als Architekturbliro waren
wir mit der sehr mithsamen Betreuung der individuellen
Ausbauwlinsche zu einem niedrigen Honorar-Pauschal-Satz

Uberfordert..... "
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Kettenhaus

System E, Typ O
Ausbaustufe” |
‘Wonnilache: 11920 am
Bautrdger:

R. A. G. Yogel G. m. b. H.

Architekten + Beratung:
S. Wolske — Peter Erfer
Dipi.-ing., Architekten SDA
Mittelweg 158 A

2000 Hamburg 13

Tet. (040) 44 60 57

U

Das Haus gehort zu einer Gruppe von sieben dhnlichen Hau-
sern mit Garagen nach gieichem System, aber unterschied-
lichen Grundrissen. Die Hauser gruppieren sich um einen ge-
schiitzten Innenbereich mit privaten Wohngédrten und elnem
gemeinsamen Spielplatz. Der Rohbau des Hauses einschlie8-
lich Dach und Fassaden ist in Massivbauweise ausgefiihrt. Die
innere Aufteilung wird nach den Wiinschen des Kaufers ge-
plant und von Handwerkarn oder im Eigenbau ausgefiihrt.
Spatere Verdnderungen kdnnen leicht durchgefiihrt werden,
weil die Innenwidnde nicht tragen. Art und Umifang der Aus-
stattung werden vom Kdufer bestimmt. Die Hduser werden in
verschiedenen Ausbaustufen angeboten.

* Ausbaustufen:
1) Rohbau, Dach, Fassaden, Treppen, Heizkessel
) Innenwdnde, Instailationen, Estrich, Putz
1) Anstrich, FuSbdéden, Fliesen, Kiiche, Bad, Tiren

Typ D Parzeite 212

als Haus fiir 3—4 Personen mit Teilunterkellerung und Garage
auf Parzelle 209. Dieses Haus im Rohbauzustand kann der
Kaufer nach seinen Winschen aufteilen und ausbauen. Der
Typ D wird auf der Parzeile 206 voil ausgebaut und ausge-
stattet gezeigt.

Dachausftiihrung und -eindeckung

Geneigte Dachfldchen (12°), innen sichtbares Holzbaikendach
mit Schalung, 10 cm Warmedammung und Wellasbestdeckung.
AuBenwinde
Setonwande 3ystem

Ausbaustufe |

bl "
L, rasia”,

innen 25cm Gipsputz, auBen

[T I T e

25

-

7.5 cm Ziegelverblendung auf 5 cm Warmedammung. Gesamt-
starke 30 cm. Guter Warme- und Schailschutz.

Innenwdnde

Treppenhauswand geputzter Beton, sonst Leichtwdnde nach
Wahi, im Musterhaus 10 cm starke Gipsdielen mit Rauhfaser-
tapete.

Decken

In Teilen des Wohnraumes und im Obergeschof3 geneigte, na-
turlasierte Holzbalkendecke, sonst Betondecken mit Gipsputz.
FuBbdden

nach Wahl des Kaufers. Musterhaus: Diele und Kiche Klinker-
piatten, WC und Bad weiBes Mittelmosaik, sonst Ausiegeware.

Fenster und Tlren

Fassade aus Fichtenholz, dunkel lasiert, mit verbretterten,
warmegedammten B8ristungen. Fenster und AuBentiren mit
Isolierverglasung und umiaufender Dichtung. Innentiren fur-
niert in Stahlzargen mit Gummidichtung.

Kiche

nach Wahl. Musterhaus: Einbaukiche mit Kihischrank, Ge-
schirrspller, Herd, Dunstabzug, Durchreiche. Geflieste ‘Wande.
Bad / WC

Ausstattung nach Wahi. Musterhaus: Wandhangende WC's mit
Einbauspllkasten, Waschbecken, Wanne und Ousche mit Ein-
handmischventilen. Platz fir ‘Waschmaschine. Wande bis Tur-
hone gefliest.




Gemeinniitzige Trdger

Auf Selbsthilfebau ausgerichtete Unternehmen wie
"Heimbau Tschabrun", Nirnberg, oder "Das familienge-
rechte Heim", Worms, streben mit ihren Bauherrn durch
Arbeit am Rohbau einen hdheren Selbsthilfe-Anteil an,
als Selbsthilfe nur beim Ausbau zuldBt, und betreuen

vorwiegend Gruppen-Bauvorhaben.

Aus dem Bereich der Gemeinnltzigen Wohnungswirtschaft
liegen nur Angaben Uber zwel realisierte Projekte £iir
Selbsthilfe beim Ausbau vor. Eine Anfrage {ber die
"Wohnungswirtschaftlichen Informationen" (WI 3/80) brachte

keine Zuschriften.

Die eine BaumaBnahme umfaBt sechs freistehende Einzel-
hduser ( 1 1/2 geschossig, 137 m? WF), wurde Anfang
1975 durch die L.E.G. - Landesentwicklungsgesellschaft
Saarbricken - in Kirkel-Limbach errichtet. Die Bauar-
beiten filir die Ausbauhduser, umfassend

- Erd-, Maurer-, Betonarbeiten

- Zimmererarbeiten

- Dachdeckerarbeiten

- Klempnerarbeiten

- Fenster mit Verglasung

- Haustiire

- AuBenputz

~ Treppe

wurden durch einen Ortlichen Unternehmer zum Festpreis
ausgeflhrt (60,8 Prozent der durchschnittlichen Bau-
werkskosten) und nahmen neun Monate, die anschliefenden
Ausbauarbeiten je nach Selbsthilfe-Einsatz bis zu elf

Monate in Anspruch.

Alle Ubrigen Leistungen wurden von den Bauherrn in
Selbsthilfe ausgefilhrt oder selbstdndig vergeben
(Eigenregie) . Auf Wunsch konnten die Ausbaumaterialien

und auch weitere Handwerker-Leistungen durch die L.E.G.



bezogen werden. Von dieser M&glichkeit wurde sehr un-
terschiedlich Gebrauch gemacht (zwischen 14 und 67 Pro-
zent der Ubrigen Bauwerkskosten). Durch diese Abrech-
nungsweise ist der Anteil der echten Bauherren-~Selbst-
hilfe nicht zu ermitteln. Die L.E.G. nennt fliir die im
Innenausbau erbrachten Leistungen einen Anteil zwischen

20 und 45 Prozent der GesamtkostenBO.

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-
fihrung, dessen Rohbauteil im Spdtherbst 1980 abge-
schlossen war. Dabei sollen die Arbeitsbedingungen fiir

den Ausbau in der Winterphase erprobt werden.

Das zweite Ausbauhaus-Projekt eines Gemeinniitzigen
Tridgers wurde 1976/77 durch die Neue Heimat Nord, Ham-
burg, in Hamburg-Tegelsbarg durchgefthrt. Unter der Be-
zeichnung "Partnerhduser" wurden 13 Reihenhaus-Eigen-
heime mit 95 m?® Wohnfl&dche bis auf folgende Leistungen

fertiggestellt:

- Anstricharbeiten innen
- FuBbodenoberbelag

- Fliesenarbeiten

- Einbaukiche

- Bepflanzung

Der Kostenansatz wird bei Ausfidhrung dieser Arbeiten
in Selbsthilfe mit DM 25.000,-- angegeben (Gesamtkosten
einschlieBlich Grundstiick bei Vollausbau DM 177.650,--).

30 Diese Werte miissen auch durch den Bauherrn beschaffte

Leistungen enthalten. Geht man fir den Einzelfall da-
von aus, daB sdmtliche Lieferungen £fiir den Ausbau iber
die L.E.G. bezogen wurden, kann der Anteil der Selbst-
hilfe h&chstens 11,6% betragen.



Die Beschaffung der Ausbauhaus-Materialien konnte der
Kdufer auf dem Baustoffmarkt einkaufen; die Arbeiten

erfolgten unter Beratung aber in Eigenverantwortung.

Zundchst war in diesem Projekt auch ein kleiner Reihen-
haustyp mit 78 m? Wohnfldche vorgesehen und die Ab-
stufung des Ausbaugrades der "Partnerhduser". Heute
bietet die Neueu Heimat Ausbauh&duser der Firma Hanse

an (siehe oben).

AbschlieBend kann noch auf einen begonnenen Modellver-
such des Hamburger Senats - Amt fir Wohnungswesen -
hingewiesen werden31. Jeweils 10 Hduser sollen als
Selbstbau~Hiuser in weitgehender Selbsthilfe {(Modell 1I)
und als Auskbauhduser mit Tr&ger-Rohbau (Modell II) fir
einkommensschwache Bauherrn gefdrdert werden. Allerdings
wird auBer den Selbsthilfe-Leistungen auch ein Eigen-~

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

31 .. ..
Siehe dazu BaubehOrde Hamburg: Selbsthilfe im Ein-

familienhaus - Ratgeber fiir Bauwillige
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5. Preisvergleich und Kostengliederung

Im Zusammenhang mit der Erhebung des Leistungsumfangs
wurden bel den genannten Firmen auch die Festpreise
von Ausbauhdusern 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 einschlieBlich Einbau der Bau-

teile.

Ziel des Vergleichs ist nicht, die Preiswlirdigkeit der
einzelnen Angebote zu beurteilen, sondern die Band-

breite der Angebote zu erfassen. Anhand der Differeng

von Ausbauhaus und Schliisselfertighaus und der Zusatz-
Angeboten lassen sich preisliche Dimensionen flir die not-
wendigen Xomplettierungsleistungen (Selbsthilfe oder Ver-~
gabe) ermitteln. Diese Werte kdnnen mit allgemein ermittel-

ten Kostenrichtwerten korreliert werden.

5.1 Bezugsdaten

Preisvergleiche bedlirfen gleichartiger Bezugsdaten32.
Die Hausgr&Be sollte entsprechend der Bundesstatistik
("Indexhaus") flir ein freistehendes, eingeschossiges
Rechteck~Einfamilienhaus bei etwa 110 m?® Wohnfliche
im ErdgeschoB liegen; das DachgeschoB scllte zusdtz-
lich (auch als Einliegerwohnung)ausbaufdhig sein bei
einer Satteldachneigung von 38°. Dieser Haustyp ent-

spricht auch dem Nachfrageschwerpunkt bei Ausbauhdu-

sern.
32Eher irrefiihrend sind die Angaben in einer Ubersicht
- in "bauen + Fertighaus"(11-12/80), in der Hduser von

63 bis 117 m? Wohnfldche im ErdgeschoB bzw. 173 m? in
Erd- und Dachgescho und unterschiedlich mit Flach-
oder Satteldach bis 40° Dachneigung verglichen werden.



Das Schlisselfertighaus des Preisvergleichs ist typen-
gleich mit dem Ausbauhaus und beinhaltet ein ausgebautes
Dachgescho8.

Die angegebenen Preise in Tabelle 6 hatten fir Vertragsab-
schlliisse am 31.12.80 GUltigkeit; die Bindungsfrist betrigt
in der Regel sechs Monate. Die Preise verstehen sich ab
Oberkante Kellerdecke und schlieBen den gliltigen Mehr-

wertsteuersatz von 13% ein.

Zu beachten ist, daB in den aufgefllhrten Festpreisen
flir Ausbauhduser die Nebenkosten fiir Bauplanung weit-
gehend und fiir die Baudurchflihrung teilweise {(erwei-
terter Rohbau) enthalten sind. Das gilt noch

umfassender auch flir Schlisselfertigh&duser.
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(Dach ca.

1 .
Preisstand

anthalt+ten

1.3.81

38°) ab Oberkante Xellerdecke

Tabelle 6
Zusammenstellung und Relationen von Schlisselfertig- und Ausbauhaus-
Preisen

Wohnfl&dche
Firma DG/EG EG+DG SFH ABH SFH (3/2) ABH (6/5)
‘Typenbezeich- m? m?> DM DM DM/m? WF DM/m? g
neRg (1) (2) (3) (4) (5) (6) | (7)
Alpine 62 _ 1 1
6120A 112 174 140.580,- - 808 -
EB 2000
2124
Finnjark
Finnself
L 172
Invorm
Poggenbrink
Lehner 57
R 1205 103 160 243.782, 147.745, 1.524 923 60,6
Massa 66 cn L _ - _
100 N 104 170 - 63.950, 376
Neckermann >6 1 170 | 203.560,- | 93.890,- | 1.197 552 | 46,1
09-129-18B 114 : ! ) ! R
Neue Heimat 57
120 G 03 113 170 207.400, 109.160, 1.220 642 52,6
Nordhaus 58
145 109 167 233.119, 116.390, 1.396 697 49,9
Neoxrdmark 38

- 4 -

Antie 105 143 190.902, 84.246, 1.335 589 44 1
Ckal 62
£ 130/400 112 174 211.290,- 127.110, 1.214 731 60,2
Ringhaus
Schworer 1?2 172 | 205.190,- | 122.758,- 1.193 714 |59,8
Slidhaus
Wolf + Miiller 68 A _ _ -
R 125/01 109 177 242.005, 143.010, 1.367 808 59,1
Zenker +
Quelle
durchschnittl. 188 | 162 | 217.156,- 112.029,- 1.306,- 1707 154,17
SFH = Schlisselfertighaus incl. Dachausbau
ABH = Ausbauhaus mit ausbaufihigem Dachgeschof
WEF = Wohnfldche
Preisstand 30.12.1980 - incl. Mehrwertsteuer-Rechteckhaus, Satteldach

(neues Programm), nicht in Durchschnittsberechnung




Tabelle 7

Einzelpreise flir Zusatzleistungen

fertig eingebaut incl. MWSt - Stand 31.12.80 bei einer

mittleren Erdgeschof-Wohnfldche von 110 m?

1. Innentiiren nur EG: 310 - 380 DM/Stlick bzw. 4 440 DM
2. Estrich mit Isolierung und D&mmung nur EG:

4 700 - 5 820 DM
3. Elektroinstallation nur EG: 2 500 - 3 250 DM )

Heizungsinstallation insgesamt: 15 750 - 17 120 DM
5. Treppe zum DG: 2 990 DM (ohne Gelé&nder) ;

4 600 - 7 750 DM (mit Gelé&nder)

6. Dammung Dach, Giebel bei 58 m? Wohnfliche im DG:

2 250 DM
7. Dachinnenbekleidung wie 6.: 6 910 DM

Von den zehn Herstellern, die Preisangaben gemacht
haben, haben zwei Hersteller Uberhaupt keine Preise

fiir Zusatzleistungen angegeben.

Die Firma Massa kann flir sdmtliche Komplettierungs-
leistungen ihrer Ausbauh&user verbindliche Material-
preise (einzeln oder als Ausbaupaket) angeben (Massa-

Baumarkt) .

Angaben {iber Sanit&@rausstattung und Bodenbelidge sind,
welil besonders qualit&dtsbedingt, ohne differenzierende

Qualitdtskriterien auch nicht anndhernd nutzbar.
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LEISTUNGSDARSTELLUNG-BEISPIEL

s S

» EIGENLEISTUN G'f&a‘!“p}i}(ﬁfé~-h USBAUHAUS
Typ WALLBERG 38° mit Zimmerausbau — Wohnfliche 187 qm — Stand 1979

Haus + Schornstein DM 44.065,— (18,2 %)
Keller DM 19.5397,— (36,6 %)

Gesamt DM 63.662,— (21,6 %)

173%

&
41.907,- | Eigenleistung

: 5,5 % [13.205| Tapeten/Sonst.Baust.

| 2,5% | 6.044) FuRbaden/Estrich
_ 0,6 % | 1.512i Elektro
. 0,6 % |_1.53G; Sanitar

5,2 % [12.599 Heizung (Bausatz)

| 1]

14,4 %

p—

66,6 %16{! 939 Normpreis Aushauhaus

2.158
0,9 % [l
0.8%]1.842

Eigenleistung
Bausatz Schornstein

Eigenleistung moglich  13.587,— | “

Sanitdr, Elektro
Isolierung auflen

Innenaushau, Fiillbeton, Tiiren 8.307 21,2 %
Putz, Tankraum, Estrich :
Drainage, Aushub, Bodenplatte 3.840
KELLERBAUSATZ 19.34&\—38,2 %
|
Gesamtpreis Di1295.242,—

Samtliche Preise incl. 13 % MWSt. / Irrtum und Anderungen vorbehaiten




Information Information

EIGENLEISTUNG BEIM ALPINE-AUSBAUHAUS

Haustyp WALLBERG 289 Satteldach — Ausbauhaus DM 113.342,—
Haustyp WALLBERG 289 Satteldach — Fertighaus DM 170.125,—
Preisdifferenz DM 56.783,—

zu verarbeitende
Eigenieistung

Bausatz-Heizung von Alpine (fertig eingebaut DM 11.264,—) DM 8.170,- 54 %

Mehrpreis fiir Fertigheizkdrper DM 1.445,— 08%

Isolierung fiir EG-Decke 116 gm x 12,— DM 1.392,- 0,8%

Rigips fir Decken einschl. Spachtelmaterial 116 gmx 7~ OM  812,— 05%

Elektro-Fertiginstailation OM 4.500,- 2,6%

Sanitare Einrichtung DM 4.500,- 2,6%

GuRasphalt mit Isolierung 116 gm x 27 ,— DM 3.132,— 1.8%

Bodenbeldge 116 gm 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 gm oder ca. 5,8 % vom Fertighaus-Prais DM 9.860,-

Verbieiben fiir zusatzliche Arbeiten und Einrichtungen auRerhalb der Normausstattung DM 11.252,-

Alpine-Ratriche - 8228 Froilassing - Miinchenar StraRe 71-72 - Pnsifarh 7232 . Talefan N RARA/1 N1




5.2 Kostengliederung nach Gewerken

Um den Kostenanteil "Ausbauhaus" an den Bauwerks- und
Nebenkosten mit vorhandenen Richtwerten vergleichen zu
kbnnen, miilssen beide in gleichen Rastern aufgeschliisselt

werden.

Der Anteil "Rohbau" 1dBt sich aus den Indexwerten der
Bundesstatistik fiir die Gewerke beim Einfamilienhaus-
bau nur vergleichkar ablesen, wenn der Kostenanteil
"Keller" abgetrennt werden kann. Dazu ist jedoch eine
Kostengliederung nach Bauteilen entsprechend DIN 276

neu erforderlich.

Der {ber den Rohbau hinausgehende Leistungsteil eines
Ausbauhauses konnte nur durch eine weitgehend diffe-
renzierte Bauteil-Gliederung exakt erfaBt werden. Die
Gewerkegliederung ergibt ausreichend genaue Werte. An-
gesichts der erheblich unterschiedlichen Bauwerks-
preise33 insgesamt ist eine Uberdifferenzierte Binnen-

gliederung inad&quat.

Bei Ausbauhdusern in Holzbauart (z.B. GroBtafel-Leicht-
bau) sind die Werte flr 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
mé&glichen Selbsthilfe-Leistungen bei der Komplettierung
ermitteln, missen vom Gesamtkomplex "Kosten des Bau-
werks" zundchst die Teile "Erdarbeiten/Keller" und
"Dachausbau” abgezogen werden. Flir das WohngeschoSB

verbleibt nach Tabelle 11 ein Anteil von insgesamt

Siehe Preislibersicht Tabelle 6 oder Mittag: Baudaten-
RKartei des IfBB



62,4%. Dieser Teil ist Grundlage des Ausbauhaus-Angebots.
Durch den Hersteller werden nach Tabelle 12 insgesamt
46,9% erbracht. Die Ubrigen Anteile (Keller 25,7%, Wohn-
geschoB 15,5%, Dachausbau 11,9%) miissen bauseits in
Selbsthilfe geleistet, als Zusatzleistungen vom Ausbau-
haus-Hersteller bezogen oder in Eigenregie OSrtlich ver-

geben werden.

Um {ber den normalerweise h&chstm8glichen Selbsthilfe-
Anteil am ErdgeschoB eine Aussage machen zu k&nnen,
wurde auf der Grundlage des Material-Lohnverhdltnisses
und der erforderlichen Facharbeit (Tabelle 10 ) der ab-
solute Selbsthilfe-Anteil in den einzelnen Gewerke-
Sparten bestimmt. Diese Berechnung ergibt fiir das Erd-
geschoB einen Selbsthilfe-Anteil von 5,0%, der nur durch
Ubernahme sd&mtlicher Facharbeit allenfalls auf 8,4% zu
steigern ist (Tabelle 13). Flr den Dachausbau k&nnen
pauschal weite 4% und fir den Keller 13% Selbsthilfe
insgesamt also 22% an den gesamten Bauwerkskosten an-
gesetzt werden. Eine Verdffentlichung des Hamburger Se-
nat534 gibt einen mbglichen Selbsthilfe~Anteil in H&he
von insgesamt 20% an. Die dieser Rechnung zugrundege-
legten Werte Uber das Material-Lohn-Verh&ltnis und die
Aufteilung in Keller-, Erdgeschof- und Dachausbau-An-
teile sind jedoch wenig stabil, so daB sich durch ge-
zielte Verschiebungen auch m8gliche Selbsthilfe-Anteile

von 30% und mehr nachweisen lassen.

34 o Lo q R L
Baubehdrde Hamburg: Selbsthilfe im Einfamilienhausbau



O 0D U W =

11

12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27

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 j1 Rohbau (1-4) 50
Entwdsserungskanal 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 nichtdriickendes

Wasser 1.1

Dachdeckung, Dichtung 2,9

Gerudstarbeiten 0,7

Zwischensumme Rohbau 49,2 Zwischens. Rohbau [50,3 Zwischens. Rohbau| 51
Klempnerarbeiten 1,9 5 Putzer (13) 7,0 5 Fenster, Tiiren 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 Oberfldchen
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, Wigungsanteile bei freistehenden Einfamiliengeb&duden (1976)

(2) (3)

(4) Eigene Zusammenfassung
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Tabelle S
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Anteile der Gewerke an den Herstellungskosten des Bauwerks nach

verschiedenen Quellen

{(in Prozent)

Gewerkegliederung (1) (2) (3) (4) (5) (6) (7)
1 Erdarbeiten 3,7 - 2,5 5,0 1,0 14,0 3,8
2 Maurer u. Beton 33,7 44,6 41,5 35,0 ((41,0) 33,0
3 Zimmerer 6,9 5,9 4,0 10,0 8,0 4,8 6,6
4 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
5 Putzer 7,0 7,1 , 7,0 |( ) 4,8 2,8
6 Fliesen u. Platten 2,4 2,0 P 7,0 ' 4,0 -
7 Estrich 1,6 2,1 2,0 P 2,0 /5
8 Tischler 10,6 7,3 6,0 ' ’ 11,2 10,
9 Metallbau 1,7 1,9 2,0 5,0 - 2,6 1,
10 Verglasung 2,2 4,5 2,0 - - - -
11 Maler 4,9 4,1 4,0 4,0 4,0 3,4 -
12 Bodenbelag 2,4 2,1 3,0 - 2,5 ’ 4,8
13 Heizung 7,2 7,6 7,0 10,0 10,0 10,9 6,2
14 Gas, Wasser 6,7 8,7 8,0 6,0 6,0 4,4 5,6
15 Elektr. Anlagen 3,0 2,1 3,0 2,0 2,0 1, 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
Kicheneinrichtung 4,
Quellen:
(1) Tabelle 8 (2)
(2) FBW-Dressel Basis 1973: Reihenhaus {(Zusammenfassung)
(3) Patelis, Stand 1978
(4) Baubehdrde Hamburg, 1980

(3)

Firma Variodomo,

Betonarbeiten

Firma Westbau,

BNM-Planconsult

(48%)
1980
(CH) ,

nach DOring u.a.

1977

Mbglichkeiten und Grenzen.....

Weitere Angaben:

Menkhoff u.a.

(04.051)

16,8%,

(Zusammenfassung)

(Zusammenfassung)

(vom Ansatz fir Maurer- und

wurden 7% flir Putzerarbeiten abgezogen)

- nach Wiegand:

Rohbau 49,8%, Ausbau 231,3%,

Sonstiges 2,1%.

Haustechnik
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Einschédtzung der Anteile von Material, Facharbeit und m&glichen

Selbsthilfe-Leistungen an den Herstellungskosten des Bauwerks

nach Gewerken

% Anteil der Gewerke (%)
Material |Facharbeit SH SH absolut
(1) (2) (3) (4) (5)
1 Erdarbeiten 3,7 20 30 50 1,9
2 Maurer und Beton |33,7 50 10 40 13,5
3 Zimmerer 6,9 50 25 25 2,7
4 Dachdecker 6,0 70 15 15 0,9
Zwischensumme
Rohbau 50,3 18,0
5 Putzer 7,0 30 20 50 3,5
6 Fliesen u. Platten| 2,4 40 10 50 1,2
7 Estrich 1,6 60 40 - -
8 Tischler 10,6 40 40 20 2,1
9 Metallbau 1,7 60 30 10 0,2
10 Verglasung 2,2 30 20 - -
11 Maler 4,9 25 - 75 3,
12 Bodenbelag 2,4 75 - 25 0,
13 Heizung 7,2 50 50 - -
14 Gas, Wasser 6,7 55 20 25 1,7
15 Elt. Anlagen 3,0 40 40 20 0,6
Zwischensumme
Ausbau 49,7 13,5
insgesamt 100,0 31,5

Cuelle:

(M

nach Tabelle 8 (1)
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Erlduterung zu Tabelle 10

Die Anteile der einzelnen Gewerke (1-15) sowie die Re-
lation Material: Lohn (2:3/4) und damit die mdgliche SH-
Leistung k&nnen in Abhdngigkeit von Bauweise, Bauart,
HausgrofBe, Ausbaustandard, &rtlichen und zeitlichen
Bedingungen usw. betrdchtlich variieren. Ebenso hidngen
die Selbsthilfe-Leistungen (4/5) ab vom Einsatz an
Zeit, Helfern, ihrer Qualifikation, der Bauart usw.
Die angegebenen Werte sind HOchstwerte flir normale

Verhdltnisse.

Andere Ansdtze flr das Material-Lohn-Verhdltnis er-
geben natiirlich auch andere Werte fir den m&glichen
Selbsthilfe-Anteil. Buddéﬁsetzt zum Beispiel bei
Maurer- und Betonarbeiten einen Materialanteil wvon
nur 40% an. Das ergibt eine Erhodhung der Selbsthilfe-
M&glichkeit um 25% auf 50% bzw. auf 16,8% absolut
(+3,3%).

Berechnet man nach den in (1) und (2) angegebenen Wer-
ten den abscluten Materialanteil des Ausbaus, so er-
gibt sich mit 22,6% ein Material-Lohn-Verhdltnis von
etwa 45 : 55.

35 .
Budde: Die Selbsthilfe beim Familienheimbau



=W N

10
11
12
13
14
15

Tabelle 11

Einschédtzung der Anteile von Xeller, WohngeschoB8 und Dachausbau

an den Bauwerkskosten nach Gewerken
Anteile der Gewerke (%)

Gewerke (%) Keller1 Erdgeschoﬁ2 Dachausbau3

(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 50 3,4 40 2,6
Elektr. Anlagen 3,0 10 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
Quellen:
{1} nach Tabelle & (1)

(2)
(3)

(4)
(5)

(6)

Vollkeller ohne Wohnfl&che,

prozentualer Anteil an
(7) Anteil an (1) absolut

Brauchwasser-Erwdrmung und Tank

Massivhaus ab COK

Kellerdecke mit

Dachausbau als Einliegerwchnundg,

incl.

(1

zentrale Olheizungsanlage mit

Beton-DaclgescheoBdecke und -treppe

Wohnfldche 60%

der Hanntwahniine
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Tabelle 12

Einsch8tzung des Anteils des Ausbauhauses an den Bauwerkskosten

nach Gewerken

Anteil Ausbauhaus

ErdgeschoSB Hersteller Bauherr
Gewerke 3 E %

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

Erdarbeiten
Maurer 20,2 100 20,2
Zimmerer 6,9 100 6,9
Dachdecker 6,0 950 5,4, 10 0,6
Putzer 4,2 380 3,4 20 0,8
Fliesen 1,7 100 1,7
Estrich 0,9 1001} 0,9
Tischler 7,5 80 6,0 20} 1,5
Metallbau 1,0 50 0,5} 504 0,5
Verglasung 1,5 100 1,5
Maler 3,4 20 0,71 801 2,7
Bodenbelag 1,7 1064 1,7
Heizung 2,2 1004 2,2
Gas, Wasser 3,4 20 0,71 801 2,7
Elektr. Anlagen 1,8 950 1,61 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



Tabelle 13
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M&glicher Anteil der Selbsthilfe am Ausbauhaus nach Gewerken

0 ~1 O Ul b W N -

1
12
13
14
15

A u s A uhaus

Gewerke Bauherr Material Facharbeit Selbsthilfe

(1) (2)  (3) (4) {(5) (6) (7)
Erdarbeiten - - - - - - -
Maurer - - - - - - -
Zimmerer - - - - - - -
Dachdecker 0,6 7 0, 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 0,95 60 0,5 40 0,4 - -
Tischler 1,5 40 0,6 40 0,6 20 0,3
Metallbau 0,5 60 0,3 30 0,1 10 0,1
Verglasung - - - - - - -
Maler . 2,7 2 0,7 - - 75 2,0
Bodenbelag 1,7 1,3 - - 25 0,4
Heizung 2,2 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 5 14,1
Dachausbau 11,9 45 5,4 5 6,5
insgesamt 53,1 24,2 3,4 25,5
Quellen:

(1) nach Tabelle 12

(2) (4) (86)
(3) (5) (7)

nach

(5)
Tabelle 10

Anteil an Bauwerk absolut

(2) (3)




5.3 Kostengliederung nach Bauteilen

Fir die Kostenkontrolle in der Planungsphase ist eine
Gliederung nach Bauteilen sicherlich besser geeignet
als die Gewerkegliederung. Obwohl durch die DIN 276
neu eingefiihrt, kdnnen die Statistiken nicht umge-
stellt werden. Daher stehen Richtwerte nach der Bau-
teil-Systematik nur selten zur Verfligung und diffe-
rieren zudem untereinander. Inkonsequent ist ferner
grundsédtzlich, daB die Installation nicht in die Ge-
schoBgliederung eingearbeitet ist. Eine Korrelation
von Bauteil- und Gewerkegliederung ist von der For-
schungsgemeinschaft Bauen und Wohnen36 versucht wor-
den. Wenn trotzdem eine Kostengliederung nach Bautei-

len erarbeitet wurde, dann aus den Griinden:

1. Zu Vergleich und Kontrolle mit den Richtwerten
der Gewerke-Gliederung;

2. um die Komplettierungsleistungen Grlindungen/
Keller und Dachausbau guantitativ zu erfassen:

3. um die alternative Bauteil-Gliederung weiter ab-

zustiitzen.

Dabei war hinzunehmen, daf sich die vorliegenden Daten-
Quellen auf Einfamilienh&duser 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%
(gegeniiber 46,9% nach der Gewerke-Gliederung). Damit
dirfte der Kostenanteil des Ausbauhauses ab Oberkante
Keller mit im Mittel 45 Prozent der Bauwerkskosten an-

=
zusetzen sein>’.

Ferschungsgemeinschaft Bauen und Wohnen und Dressel:
Industrialisierung des Ausbaus im Wohnungsbau

37 ., . . : : . .
Allerdings sei hier an die im Ausbauhaus-Angebot
enthaltenen Nebenleistungen (Planung usw.) erinnert.



Tabelle 14

Anteile der Bauteilean den Herstellungskosten des Bauwerks (in Prozent)
'] B

Bauteil-Gliederung

Baukonstruktionen (1) (2) Hauptgliederung (3) (4) Grundgliederung (5)
Grindung/Keller
1 Fundamente > 2,5 3 1 Aushub, Drainage (1) - 3,81 1 wiande (1/2) 30-40
2 Kellerboden 4,5 2 Baustelleneinrichtung (18) 2 Decken (3/4/5) 30-35
3 AuBenwande 8,9 8 2 Winde, Fundamente 32,5 26,31 3 Fenster, Tiren
4  Innenwdnde, Kamin 1,5 2 (1/3/4/8/9/15) (6/7) 10-15
5  Rellerdecke 2 6,0 6 3 Decken, Bodenplatte 19,1 21,41 4 Installationen
6 Kellertreppe 4,1 3 (2/5/10) (8/9/10) 20
7  Fenster, Tiiren 3,0 1 4  Treppen (6/13) 8,2 0,9
: - 5 Dach (14) 5,9 | 11,2
Keller insgesamt (1-7) 30,5 25 6 Fenster (7/11/16) 101 9.4
ErdgeschoB 7  Tdren (7/12/17) 4,8 2,8
8  AuBerwinde | 11,0 [12 | 8 Wasser, Sanitar (19) 8,81 6.8
e . 9 Heizung, Gas (20) 8,6 6,2
9 Innemwdnde, Kamin 26 1 6 140 Elektr. Anlagen (21) 2,0 | 7,2
10 Decke, Balkon 2 8,6 | 8 ' . J ! ’
11 Fenster, AuBentiiren 6,8 7 Kiicheneinrichtung 4,2
12 Innentiiren 2,4 3 . )
13 Treppe 4,1 4 Bauwerk insgesamt 100
Erdgeschof8 insgesamt (8~13) 38,5 | 40
Dach/DachgeschoB Die Relation zwischen den Geschossen und der Geschosse
14  Dachkonstruktion, Giebel 5,9 9 zu den Installationen ist abhéngig von Ausbaustandard,
Dachdeckung, -dichtung WohnungsgrtBe usw. Bei steigender ZimmergrdBe — sinkt
Entwasserung, Blitzschutz z.B. der Installationsanteil.
15  Innenwdnde, Kamin 3,0 3
16  PFenster, AuBentiiren 1,5 2
: e - Quellen: C I
17  Innentiiren 1,2 1 2 . o
: (1) FBW/Dressel (04.027) - Reihenhaus o o
Dach/DachgeschoB insgesamt (14-17) 11,6 |15 (2) BNM-Planconsult/Wiegand-Reihenhaus b, @
18 Baustelleneinrichtung/Gerédte insgesamt (3) (4) (5) Eigene Zusammenfassung g) :
Installationen Anmerkungen: -
19 Wasser, Abwasser, Sanitdrausstattung 8,8 6 ! D?Ch DIN.276 (3) .. ] .
20 Heizanlage, Warnwasserversorung 8,6 |12 2 mit Isolierung, Dammung, Estrich,
21 Stark-, Schwachstromanlage 2,0 2 Belag, Anstrich
3 einschl. Erdarbeiten
Installationen insgesamt (19-21) 19,4 120
Bauwerk insgesamt (1-21) 100
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Tabelle 15

Einschdtzung der mdglichen Anteile von Selbsthilfe an den Her-

stellungskosten des Bauwerks nach Bauteilen

Baukonstruktionen1

Ausbauhaus

Hersteller Bauherr

Selbsthilfe

(1)

(2)  (3)

(4)

(5)

(6)

(7)

Grindung/Keller

Fundamente

Kellerboden

AuBenwéinde

Innenwdnde, Kamin
Kellerdecke (Bodenplatte)
Kellertreppe

Fenster, Tliren

NN W

Keller insgesamt

25

100

25

60

15

ErdgeschoB

AuBenwinde
Innenwdnde, Kamin
Decken, Balkon
Fenster, Auflentiiren
Innentiiren

Treppe

> W g 00Oy N

100 | 12,0
80 4,8
70 5,6

100 7,0

90 3,6

20
30

100
10

ErdgeschoB insgesamt

40

Dach/DachgeschoB

Dachkonstruktion, Giebel, Dachdek-
kung, -dichtung, Entwdsserung

Innenwdnde, Kamin
Fenster, Aulentliren

Innentiiren

- N W W

80 7,2

80 1,6

20
100
20
100

50
50
50
30

Dach/DachgeschoB insgesamt

15

8,8

Baustellenreinr./Gerdte insgesamt

Installationen

Wasser, Abwasser, Sanit&rausstattg.
Heizanlage, Warmwasserversorgung

Stark-, Schwachstrcmanlagen

12

20 1,2

70 1,4

80
100
30

4,8
12,0
0,6

25
20
50

Installationen insgesamt

20

17,4

Bauwerk insgesamt

100

55,6

nach Tabelle 14 (2)
(7) mbglicher Selbsthilfeanteil an

nach Tabelle 14 Bauteil-Gliederung

(4) (5)




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, muB der
Bauherr eines Ausbauhauses selber veranlassen, wenn
er sich nicht zus&dtzliche Leistungen des Herstellers
vertraglich sichert. Das setzt Organisationstalent und

Baumarkt-Kenntnisse voraus, aber auch Auto und Telefon.

6.1 Zeitaufwand

Weder fir die einzelnen Selbsthilfe-Leistungen am Bau
noch flir den Organisationsaufwand sind aufgrund der
differenzierten Bedingungen allgemeine Zeitwerte zu er-
mitteln. Bisher verdffentlichte Richtwerte35 beziehen
sich auf Selbsthilfe-Leistungen schwerpunktmdBig im
Rohbau. Der Ausbau stellt hdhere fachliche Anforderun-
gen auf, die der Bauherr mit erheblichem Zeitaufwand zu-
ndchst vorbereiten und einstellen muB. AuBerdem umfas-
sen die verschiedenen T&tigkeiten kilirzere 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 fir den Lohnanteil einen pauschalen Stunden-
satz von z.B. 50,- DM einschl. Mehrwertsteuer ansetzt.
Dabei muB natlirlich der Ansatz fiir notwendige Fachar-
beit abgezogen werden. Sehr viel genauer kdnnten Bau-
trdger Zeitansdtze in einzelnen Gewerkesparten bei be-
treuten Selbstbau-Projekten feststellen - fir Gruppen-
bauvorhaben sind sie wegen der notwendigen Zeitplanung

bei erfahrenen Selbsthilfe-Trdgern auch vorhanden.



Der Zeitaufwand flir den Bau eines Einfamilienhauses
kann mit 2 000 - 3 000 Facharbeiterstunden angesetzt
werden. Demgegenlber wird ein laienhafter Selbsthilfe-
Bauherr einen doppelt bis dreifach hdheren Ansatz

machen miissen.

Als zeitliche Leistungsfihigkeit eines Selbsthilfe-
Bauherrn gibt Patellis/LB538 unter der Annahne
wochentags 17 - 21 Uhrx

samstags 7 - 18 Uhr

Urlaub (4 Wochen) 7 - 18 Uhr

mit etwa 1 100 Stunden pro Jahr an. Eine andere Quélle
fir den Erfahrungsbereich von betreuten Gruppen-Pro-
jekten nennt Budde39 einen HOchstwert von 1 000 Stun-
den pro Jahr. In den tdglich 3-4 Stunden Arbeit an
Wochentagen (auBer samstags) ist allerdings je nach
Lage der Baustelle ein hoher Anteil flir Fahrtzeit zwi-

schen Arbeits- und Wohnstitte enthalten.

Der Zeitaufwand fir die gesamte Komplettierung des
Ausbauhauses in Selbsthilfe oder £filir einzelne Leistungs-
teile kd&nnte Uber die Kostenanteile und den dari
enthaltenen Lohnanteil allenfalls anndhernd geschdtzt
werden. Allgemeine Werte lieBen sich zwar konstruieren,

sind aber {berhaupt nicht abgesichert.

Auch die Angaben von Patellis/LBS4

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

- 20-25 Stunden pro Quadratmeter Wohnflidche,um

30 Prozent der Baukosten eines Einfamilienhauses zu
erbringen, sind als Basis flir weitere Berechnungen zu
unsicher. Nur Erfahrungswerte von Selbsthilfe-Betreu-
ungsunternehmen kénnten als Richtwerte herangezogen
werden. Eine andere Quelle41 errechnet unter &Ehnlichen
Bedingungen eine Jahresleistung von 1150-1300 Stunden.
Vonseiten der Ausbauhaushersteller werden Zeitpldne nicht
— aufgestellt.

2
38 Patellis u.a,, S. 31

39 Budde o0.a.

40 Patellis u.a., S. 31
41

Landzettel/Schwier, AVA-Heft 25, 24

U
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Unrealistische Zeitplanung und falsche Selbsteinschitzung des Bauherrn

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

haus—-Bauherr kénnte versuchen:

- zusdtzliche Nachbarschafts— oder Verwandtenhilfe zu mcbilisieren;

- einkalkulierte Handwerker-leistungen durch billigere Arbeit (Schwarzar-
beit) zu ersetzen;

- den Ausbau-Standard zu senken;

oder er ist gezwungen:

- wegen zusdtzlicher bezahlter Arbeit den Baukosten-Rahmen zu Uberschreiten;

- 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 Ge-
winnsucht Dienst- oder Werkleistungen fiir andere in erheblichem Umfang er-
bringt, ckwohl er.... vorsdtzlich der Verpflichtung zur Anzeige von der Auf-
nahme entlohnter oder selbstdndiger Arbkeit .... nicht nachgekcrmen ist...,
wird mit Geldstrafe bestraft... (Dies) gilt nicht flir Dienst- und Werklei-
stungen, die aus Gefdlligkeit oder Nachbarschaftshilfe beruhen sowie flir
Selbsthilfe..." (aus dem Gesetz zur Bekd&mpfung der Schwarzarbeit). Auch der
Rauherr, der zu Schwarzarbeit auffordert cder sie duldet, macht sich strafbar.

Wéhrend beil betreuten BaumaBnahmen eine Mit-Verantwortlichkeit des Retreuers
bis zur Endabrechnung gegeben ist, bleibt der Kaufer eines Ausbau-Hauses

in der Ausbauphase,vom unverbindlichen Beratungsangebot und der schriftlichen
Bauvanleitung einzelner Firmen abgesehen, auf sich gestellt.

In einer EngpaBsituation k&nnen sogar Betreuungsunternehmen nicht verhindern,
daB der Selbsthilfe-Bauherr Schwarzarbeiter einsetzt. In den auf Optimismus
abgestellten Informationen der Ausbauhaus-Hersteller findet sich nicht ein-
mal ein Hinweis auf m&gliche Krisen in der Eigenleistungsphyse, auf den Straf-
tatbestand der bewuBten Beschdftigung von Schwarzarbeitern oder auf die

Haftungs— und Gewdhrleistungsrisiken aus Schwarzarkeit.



6.3 Ausbau-Anleitung

Schriftliche Anleitung fir den Ausbau wird von den Her-
stellern in sehr unterschiedlichem Umfang und Qualitit
zur Verfigung gestellt, zum Teil sind es nur Verarbei-
tungsrichtlinien der Baustoff-Hersteller. Diese Unter-
lagen werden dem Selbsthilfe-Bauherrn nach Vertragsab-
schluB ausgehdndigt, so daB er sich erst dann ein ge-
naues Bild von den erforderlichen Tatigkeiten machen
kann; in der Regel wird sich der Bauherr Jedoch schon
vorher aus Heimwerker-Zeitschriften oder =-Handbiichern
informiert und durch eigene Heimwerker-Arbeit oder
(durch praktische Mithilfe) an deren Selbstbau-Projekten
Erfahrung gesammelt. Zum Teil sind auch berufsprakti-
sche Kenntnisse fiir bestimmte Ausbauarbeiten vorhanden.
Von starker Werbewirksamkeit dlirfte sein, wenn Ausbau-
Hersteller iber Referenz-Projekte persdnlichen und prak-

tischen Kontakt vermitteln wlrden.

Die persdnliche Betreuung wird beil Ausbauhdusern der
Fertighaus-Industrie bis auf wenige Ausnahmen auf tele-
fonische Auskinfte beschrinkt. Firmenseitige Schulungs-
kurse von Selbsthilfe-Bauherrn finden nur bei einer
Firma statt42, von einer anderen sind sie geplant43.
Einen Versuch, ein Selbstbau-Training nach dem Vorbild
der "Do—it—yourself"—Hausbauschulen44 einzufihren, plant
gegenwdrtig der Fachschriften-Verlag, Fellbach45. Ein
Bauwilliger sollte auf jeden Fall solche Praxis-Kurse
vor der Bau- oder Kauf-Entscheidung besuchen kdnnen,
das Angebot miBte firmenneutral sein und unterschied-

liche Techniken beriicksichtigen.

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

43 Firma Nordhaus, Dreieich
4 , o . . e
44 nach Bundesstelle filir Auslandsinformation, X&ln

45 ottmar Strebel: "Grau ist alle Theorie" und Umfrage
{(bavuen + Fertighaus 11-12/80)



6.4 Beschaffung von Baumaterial und Bauleistungen

Nach dem Kellerbau mul der Bauherr zur Komplettierung des
Ausbauhauses die Leistungsbereiche folgender Gewerke

ergdnzend oder vollstdndig 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 (Innentiiren) DIN 18 355
- Parkettarbeiten DIN 18 356
- Beschlagarbeiten (Innentiiren) DIN 18 357/8
- Ofen~ und Herdarbeiten DIN 18 362
-~ Anstricharbeiten DIN 18 363/4
- Bodenbelagsarbeiten DIN 18 365
- Tapezierarbeiten DIN 18 256
~ Liftungstechnische Anlagen DIN 18 379
- Heizungs- und zentrale Brauchwasser-
erwdrmungsanlagen DIN 18 380/421
- Gas-, Wasser- und Abwasser-Installa--
tionsarbeiten (Sanitdrobjekte) DIN 18 381

und schliefilich die AuBenanlagen. Abziglich 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 missen. Er sollte grundsdtzlich die einzelnen
Gewerke ungeteilt nach AufmaB durch den Unternehmer
einschlief3lich Material anbieten, dabkei gegebenenfalls
Leistungsteile (Hilfsarbeiten) als Selbsthilfearbeiten
in Abzug bringen lassen. Die VOB sollte wie bei der
Vergabe wvon Ausbauhaus und Xeller als Vertragsgrundlage

verelnbart werden.



Beim Einkauf von Bauteilen und Baustoffen zum Einbau
in Selbsthilfe wdre die Erfiillung der Gliteanforderun~
gen nach DIN oder RAL vertraglich zu sicherxrn. In wie-
welt besondere, angeblich selbsthilfe-gerechte Rau-

stoffe und -systeme oder Werkzeuge (z.B. Lacke, Hei-
zungsrohr-vVerbindungen) vorteilhaft sein kdnnen, ist

hier nicht zu untersuchen.

Haufig werden in der Werbung gebrduchliche Baustoffe
und -materialien, versehen mit anschaulichen Verar-
beitungshinweisen, als besonders heimwerkerfreundlich
dargestellt. Die Produkte kdnnen aber nicht als Soﬁ—
derentwicklungen ausschliefilich fliir den Heimwerker-
Markt bezeichnet werden. Allerdings werden £iir Heizungs-
installationen komplette Bausdtze einschlieBflich Pla-
nung angeboten; bis auf die Planung sind aker auch
hier s&mtliche Materialien und Gerdte im Handel er-
hdltlich. Die "Massa-Baumdrkte" ermdglichen sogar den
Zukauf sdmtlicher Materialien nach freier Wahl in auf
den Ausbauhaus-Typ abgestimmten Mengen zu Festpreisen

als einzelne Zusatzleistungen, Leistungspakete oder al

n

"Gesamtpaket".

Die Beschaffung und Abnahme der Baustoffe und Rau-

leistungen, terminliche Abstimmungen mit Handwerkern,
die Flhrung des Baukontos, Baukostenkontrclle und Ab-
rechnung (Substitution von Baunebenkcsten) erfordern

einen erheblichen zusdtzlichen Zeitaufwand.

Ausreichender Haftpflicht- und Unfall-Ver-
sicherungsschutz muB fir den Selbsthilfe-Bauherrn und
seine Helfer vorhanden sein. Durch die "Gemeinde-Un-
fall-Versicherung" sind Selbsthilfe-Bauherrn und ihre
FamilienangehSrigen automatisch und kostenlos versichert,
weltere 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.



Welche Leistungen der Bauherr selber Ubernehmen kann,
ist natilirlich besonders von seiner handwerklichen Vor-

bildung abhédngig.

Flr Arbeiten im Ausbaubereich ist folgendes handwerk-

liches Qualifikationsniveau anzusetzen46:

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

mittel Putz- und Schlosserarbeiten

hoch sdmtliche Installtionsarbeiten

4
Eine andere Quellé7bewertet 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 Sanitdrinstalltion
hoch Tischler- und Schlosserarbeiten, ferner

Glaser- und Estricharbeiten,

Tatsdchlich ganz oder teilweise erbracht werden Selbst-
hilfe-Leistungen nach der Umfrage einer Bausparkasse

unter ihren Bausparern auBer an AuBenanlagen hauptsich-
lich bei Maler- und Tapezierarbeiten (43,9%), Fliesen-
(28%) und FuBbodenarbeiten (27,1%), aber auch noch an
Schreiner- und Glaserarbeiten (15%) sowie Sanitir- und

48
Heizungsinstallation (12,1%) .

Gemessen an den verhidngten BuBlgeldern 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 Raubehdrde Hamburg: Selbsthilfe im Einfamilienhausbau
*7 patellis u.a., S. 21
48

Bausparkasse Wilstenrot, nach RBauwelt 41/79, S. 174
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AUSSENARBEITEN

Das Unterstreichen der AuRenwdnde, Punkt 1.1
sowie AusgieRen der Ankerldcher muB schnellst-
méglich am 1. Aufbautag, spidtestens aber am

~

2. Tag erfolgen.

AuBenwidnde unterstreichen

Vor dem Unterstreichen der AuRenwdnde sind die
Mineralwollstreifen von Hand oder mit dem Hammer
fest zwischen Untergurt und Kellerdecke zZu pressen.
Auf StoRdichtigkeit ist besonders zu achten, da
sonst K&ltebriicken entstehen.
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OKAL

SANITARE OBJEKTE

Alle AnschluBmaRe fir die Befestigung der Ob-

jekte sowie Be- und Entwidsserung sind auf die

von OKAL standardmédRig verwendeten Objekte und
die StandardfuRbodenhdhe (gem. Pos. 2.3.6) ab-
gestimmt . :

Badewanne

Sockel- und Auflageleisten montieren

Die Auflageleisten 30 x 30 sind in entsprechen-

de Lidngen mit Leim und 4,5 x US5er Holzschrauben
gemdpl Skizze an die Wand zu schrauben. Die Sockel-
leiste 30 x 30 ist auf dem FuBboden zu schrauben.

Die Stiitzen 105 x 45 sind auf Linge zu schnei-
den und im Bereich der Sockelleiste auszuklin-
ken. Die Befestigung erfolgt auf der RBetondecke
mit einem Eisenwinkel (andiibeln) und an der Wand
mit Holzschrauben.

Die Eisenteile sind entsprechend vor Rost zu
schitzen,.

Das Ab- und Uberlaufsystem ist an der Wanne vor-

zumontieren. Das Oberteil des Ablaufventils ist -
mit Installationskitt einzudichten.

Der isolierte Erdungsdraht (6 mmz, gelb/grin)

ist bereits von OKAL an der Potenzialausgleichs-
schine angeschlossen. Ein dauerhafter AnschluB

an der Erdungslasche der Badewanne ist mit Schrau-

- ben, U-Scheiben und Muttern herzustellen, Bei hin-

tereinander aufgestellter Badewanne und Dusche
ist die Erdungsleitung fiir die Dusche vom Poten-
zialausgleich zum Duschstandort hinter der Bade-
wanne zu verlegen.

Der Anschluf des Erdungsdrahtes an der Badewanne
und Kidchenspile erfolgt von OKAL bel AnschluB des
E-Herdes. Bel gesonderter Ausflhrung werden die
anfallenden Wegekosten in Rechnung gestellt.
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Die Badewanne ist nun auf die Auflageleisten
zu legen und der Uberstand zu vermitteln. Die
StahlblechfiRe sind unter die Wanne zu stellen
und Héhendifferenz zum FulRboden an den Stell-
schrauben auszurichten, so dal das Gewicht

der Wanne gleichmdlig auf den Flfen ruht, Die
Auflageleisten sollen nur noch ein Kippen der
Wanne verhindern.

Nachdem die AbfluBrohre 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 FuBbodenoberbelag an die Sockel-
leiste zu schrauben., Oben kann die Verkleidungs-
platte an die Stitzen angeschraubt werden oder
alternativ mit Xeilleisten eingehidgt werden,
Hierfir sind die Stiitzen 105 x 45 der unteren
Keilleiste (1675 mm lang) entsprechend auszu-
klinken. Die obere Xeilleiste (1540 mm lang) ist
an die Verkleidungsplatte zu schrauben.
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Wannenfill- und Brausebatterl

Die Gewinde der Exzenteranschliilsse sind sorg-
fltig au*zurauhen einzuhanfen und mit Fer-
mit-Spezial ein Surpicheﬁ..Die AnschluBstilicke

sind fest ein 7uscnrauoed, die Exzenter auszu-
richten und die Wandbohrungen mit silikonhal-
tiger Dichtungsmasse auszuspritzen, Nun sind
die Schraubrosetten auf die Exzenteranschlis-
se zu schrauben und die Mischbatterie mittels
Uberwurfmuttern mit Dichtungsscheiben zu mon-
tieren.
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Der ALPINE Verteiler wird auf
die bestehende Verschrau-
bung aufgesetzt. An ihm
werden die isolierten Kupfer-
rohre (Vor- und Ricklauf)
durch die mitgelieferte
Schneidringverschraubung,
also ohne Schweilfen oder
Loten, befestigt.

Betrachten Sie bitte aufmerksam das
unten abgebildete Foto:

Die ALPINE-Lieferung umfailt alles,
was Sie fur thre Zentralheizung
benotigen: .

Heizkessel, Olbrenner, Oltanks,
Heizkdrper, Leitungen und
Spezialverteiler. Dazu samtliches
Zubehor und Bauanieitung.

Konnen Sie sine Modeil-
aisenbahn aufbauen, sinen
Mauerschlitz aussparen,
2inen Dibel setzen?

Dann konnen Sie auch ihre
anschiuf3fertig vorbereitate
ALPINE Bausatz-Heizung
selbst montieren und damit’
viel Geld sparen.

Fur jede Anlage erstellen

wir einen Montageplan.
Erzeigt, wie Tanks, Heizkessel
und Heizkorper angeordnet
werden.

Alle Arbeiten kdnnen Sie
selbst erledigen —bis aufden
elektrischen Anschiufd des
Notschalters und die
elektrische Verbindung von
Notschalter zu Steckdose fir
den Heizkessel.

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

Far die Montage der
xompletten Heizanlage
brauchen Sie folgende
Werkzeuge:

Mal3stab, Wasserwaage,
Bleistift, Schraukbenzieher,
Schraubenschiussai,
Rohrzange, Biegezange,
Rohrabschneider, Bohr-
maschine, Franzose.

Der ALPINE Kundendiens:
uberpruft die ordnungs-
gemalie Montage zu thrar
Sicherheit.




Der Verteiler ist das Herz von wipo-Steck:
Zwei SCHRAUBEN - fertig ist die Schalt-
zentrale fur lhre elektrische Leitung.
Ubrigens: Alle wipo-Teile sind schlagfest
und TUV-gepriift und sicher und form-
schonund. ..

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 — natirlich ohne
Werkzeug, denn wipo ist problemlos.

Wo auch immer Sie die neue Steckdose
brauchen: Trotz der verbliffenden
Schnelligkeit des wipo-Systems haben
wir auch die langen Leitungen fir lhre
besonderen Wiinsche — fiir jeden Winkel
lhres Hauses. Schnell, sicher — FERTIG.

Elektro-Installation
flir Jedermann
schnell — sicher — TUV-gepriift

220 Voit ~ 16 Ampere - 3,52 kW

220V - 16 Ampere - 3,52 kW

220 Voit - 16 Ampere - 3,52 kW

»Jetzt miiBte thnen ein Licht aufgehen«

Hersteller: wipo-elektro-technik gmbh - KellerstraBe 20-22 - 8501 Schwanstetten - Tei. 09170/1839
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