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1. Einleitung und Problemstellung:

Diese nun vorliegende Diplomarbeit ist iiberschrieben mit dem Thema: Wirtschaftlichkeit
verschiedener Aussenwand- und Baukonstruktionen hinsichtlich Baukosten und Wohnflachen
sowie Schall und Warmeschutz.

Was aber ist nun Wirtschaftlichkeit?

Wirtschaftlichkeit ist definiert als das Verhaltnis zwischen Aufwand und Ertrag.
Wirtschaftliches Handeln bedeutet also, diese Verhdltnis so glinstig, wie irgend mdglich, zu
gestalten. Diese kann nach dem Maximal- oder dem Minimalprinzip geschehen, das heift:
Wirtschaftliches Handeln kann sowoh! darauf ausgerichtet sein, einen gr6Btmdoglichen Ertrag
bei vorgegebenem Aufwand als auch einen vorgegebenen Ertrag bei geringstmoglichem
Aufwand zu erreichen.

Ein solcher Ertrag eines Eigenheimes kénnen Mieteinnahmen sein, wie zum Beispiel bei
Vermietung einer Einliegerwohnung. Fir Gewerbetreibende ist es mdoglich und
empfehlenswent, fiir gewerblich genutzte Rdume eine sog. kalkulatorische Miete in Ansatz zu
bringen.

Ein weiterer Ertrag eines Eigenheimes ist sein Wohnwert, nicht zu verwechseln mit dem
Verkehrswert.

Der Wohnwert wird maRgeblich beeinfluBt durch die Wahl des Grundrisses und dessen
Anpassung an die Bediirfnisse und Lebensgewohnheiten der Bewohner sowie durch die
klimatischen Verhaltnisse im Haus, die aber ihrerseits abhéngig sind von feuchte-, schall-
und warmetechnischen Eigenschaften der verwendeten Baustoffe und deren Verarbeitung.
Auch die Asthetik spielt hier eine Rolle.

Der Ertrag Wohnwert kann auch beeinfluBt werden durch technische Gebaudeausstattungen
wie Bus-Systeme (Insta-Bus), automatische Be- und Entliftung, Holzéfen jeglicher Art,

Solartechnik zur Strom- und Warmegewinnung, Whirlpool, Sauna, Regenwassernutzung und
manche andere zusitzliche bauliche Einrichtungen, die jedoch zuerst als Aufwand und
Kosten zu Buche schlagen.

Die Aufwendungen fir ein Eigenheim setzen sich dann auch zusammen aus der einmaligen
Investition, die in Form der jahrlichen Kapitalkosten in die Wirtschaftlichkeitsberechnung
miteingeht sowie den jahrlich anfallenden Betriebskosten, wie zum Beispiel Heizung und
Instandhaltung.

Auch steuerliche Aufwendungen sind miteinzubeziehen, da Investitionskosten
aktivierungsfahig sind. Betriebskosten werden dagegen in dem Jahr abgesetzt, in dem sie
enstehen.

Damit wirkt sich die Steuergesetzgebung auch auf die Wirtschaftlichkeit von Immobilien und
Eigenheimen aus, auf Ertrag und Aufwendungen des Bauherren.

Somit ist die Wirtschaftlichkeit von Immobilien nicht nur fiir Hduslebauer interessant, ob als
Selbstbewohner oder als Vermieter, sondern auch fiir den Staat.

Ausserdem nimmt der Staat ' im Hinblick auf die Wirtschaftlichkeit von Wohngeb&uden eine
Sonderstellung ein. Wegen der vielfditigen Zielsetzungen (Deckung des Wohnungsbedarfes,
Arbeitsplatzsicherung, Stabilisierung der Gesellschaft, u.a.) kann die Wirtschaftlichkeit
staatlicher MaRnahmen nicht nur am Verhéltnis der unmittelbar damit verbundenen
Einnahmen und Ausgaben gemessen werden, sondern es sind auch die vermiedenen
Ausgaben sowie die Einnahmen in anderen Wirischafisbereichen in die Berechnung
miteinzubeziehen. Im Wohnungsbau ist fiir den Staat diejenige Bauart am wirtschaftlichsten,
die bei vorgegebener sog. tragbarer Miete den Aufwand zur Subventionierung minimiert, also
diejenige Bauart, bei der die aus Kaltmiete, Nebenkosten und Heizkosten bestehenden
Langzeitkosten minimal sind., denn dann wird ein Optimum zwischen den Einnahmen und
Ausgaben des Staates einerseits sowie denen der privaten Wirtschaftsbereiche andererseits
erreicht. Bauarten, die diesen Anspriichen geniigen, werden als gesamtwirtschaftlich optimal
bezeichnet.' (Textauszug aus [36], Seite 2)

Es soll also nicht weiter verwundem, das der Staat daran interessiert ist, Bauen interessant
zu machen, stellt doch jeder Eigenheimbau als nichtstaatliche BaumaBnahme sicherlich eine
dieser gesamtwirtschaftlich optimalen Bauarten dar.

Tatsachlich ist auch fiir die Benutzer und Bauherren eines Hauses diejenige Aussenwand-
oder Hauskonstruktion wirtschaftlich am interessantesten, bei der die jahrlichen Kosten wie
Abtrag bzw. Kaltmiete sowie Heiz- und Nebenkosten minimal werden. P
Hier beginnt eine bisher zuoft vernachlassigte Aufgabe fir die Beteiligten am Bau, nanilich
die des Bauteams. Gemeinsam mit dem Bauherren und seinem Architekten sitzen
Tragwerksplaner, Haustechniker, Bauphysiker und Bauunternehmer an einem Tisch.



An diesem runden Tisch berit das Bauteam, wie jedem Resort eines jeden Spezialisten im
Team am besten entsprochen werden kann, sei es die Tragwerksoptimierung, die
Kostenreduzierung, die sich von allein einstellen wird, die GrundriB- oder Geschossaufteilung
und manches andere mehr.

Diese Beratung kann sehr wohl anfangs durch einen einzigen geschehen, z.B. den
Architekten, allerdings sollten alsbald die anderen Fachleute mit hinzugezogen werden.
Oftmals werden vielen Bauherren und jungen Baufamilien wertvolle Beratungen und
Entscheidungshilfen vorenthalten, sei es, daR Fachleute nicht kompetent oder willens sind,
ihre Kunden ausfiihrlich zu informieren und sachlich und umfassend zu beraten, oder weil es
natiirlich viel einfacher ist, unter einem seribsen Deckmaéntelchen scheinbarer fachlicher
Autoritdt zu behaupten, das werde schon immer so gemacht und iberhaupt sei das und
nichts anderes die beste Losung. Meistens ist es die einzig bekannte Bauart und bei weitem
nicht die beste, aber natiirlich die bequemste.

Manche Beratung kann moglicherweise nicht stattfinden, weil die notwendigen Vergleiche
fehlen, weil Informationen fehlen iber einzelne Baumaterialien und deren Eigenschaften.

In der vorliegenden Arbeit ist versucht worden, soiche Vergleiche zu schaffen, sicherlich
nicht zum ersten, aber auch nicht zum letztenmal.

Es soll im folgenden am Beispiel bzw. GrundriB eines Reihenendhauses die in der
Uberschrift genannte Wirtschatftlichkeit verschiedener Haus - und Wandkonstruktionen unter-
sucht werden hinsichtlich der Wohnflache, der Baukosten sowie des Wé&rme- und
Schalischutzes

Zu diesem Grundri® wurden zunichst einmal Angebote erbeten von den 36 Mitgliedsfirmen
des Deutschen Fertigbauverbandes. Von diesen Firmen sind einige nachstehend genannt:
Ass-Haus, Baufritz, Baumeister, BSH-Haus, Breisgau Haus (mittlerweile Konkurs),
Biidenbender, ExNorm, FingerHaus, FingerhutHaus, Gussek, Haacke&Haacke, Heckmann,
HufHaus, Hunsriicker, KEWO-Markenhaus, KampaHaus, Lux, NordHaus, OfraGeneralbau,
Okal, Renolit, Schwabenhaus, Schworer, Streif, Weber, Willco, Zenker und andere. Eine
genaue Aufzidhlung ist derzeit nicht mdglich, da die aktuelle Liste der Mitgliedsfirmen des
Deutschen Fertigbau Verbandes derzeit nicht vorliegt.

Ausserdem wurden Angebote erbeten von folgenden Massivbaufirmen: Fuchs, Reiskichen;
Hebel, Weizlar; Helm, Wetzlar, Menzel, Stadtallendorf, Weber, Lahntal sowie die KLB-
Bauherrenberatung in Ebsdorf.

Die angebotenen Hauser sollen als mogliche Hauskonstruktionen im Eigenheimbau ebenso
in die Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen und Vergleiche eingehen wie einige
Aussenwandkonstruktionen in verschiedenen Mauerwerksausfithrungen, die einmal
gegeniibergestellt werden sollten. Auf die verschiedenen Mauerwerke wird unten
eingegangen.



Im folgenden Kapitel 2 wird zundchst das geplante Reihenendhaus in Grundrissen und
Ansichten dargestellt.

Daran schilieBt sich Kapitel 3 mit einer Beschreibung der Wandbaustoffe und aller
Fertigh&user, fiir die ein Angebot vorlag, an.

Es folgt Kapitel 4 mit Wohnflachenberechnungen, wo ermittelt werden soll, welchen EinfluB
die Dicken der verwendeten Mauerwerke bei vorgegebenen AussenmaRen () auf die
Wohnflachen haben kénnen. Dies wird sich auch spéter auf die Kosten auswirken.

Als Mauerwerke wurden betrachtet: KS mit Warmedammverbundsystem, warmedammende
Mauerwerke als monolithische Aussenwiénde und Zweischaliges Mauerwerk.
Warmedammputze wurden hier nicht beriicksichtigt.

Etwas vereinfacht werden auch die Wohnflachen der Fertighduser ermitteit.

Die Ergebnisse sind am Schluf’ in Tabellenform zusammengestelit.

Im Kapitel 5 werden im Rahmen von W&rmeschuizberechnungen und Nachweisen die
jahrlich erforderlichen Heizwdrmemengen fiir alle betrachieten Hauskonstruktionen,
Mauerwerk und Fertighduser, berechnet.

Auch hier sind die Werte tabellarisch zusammengestelit.

Es sei hier noch angemerkt, daB zur Erzeugung von 1 kWh/mZ2a ca. 1 | Heiz6l erforderlich ist;
damit ist es moglich, die Heizkosten bei gegebenem Wéarmebedarf bzw. die Kostenerspamis
abzuschétzen (derzeitiger Olpreis: ca. 42 bis 45 Pf/l 0.MWSt).

in Kapitel 6 sind Einzel- und Einheitspreise angegeben.

Kapitel 7 enthélt die Herstellkosten fiir die einzelnen Aussenwandkonstruktionen, ein
Leistungsverzeichnis und die Ermittiung der Rohbaukosten einschl. Keller.

Kapitel 8 enthdlt die Vergleiche der Gesamtbaukosten aller untersuchten Haus- und
Aussenwandkonstruktionen.

In Kapitel 9 sind die Schaliddmmmafe der Aussenwandkonstruktionen zusammengestelit.

In Kapitel 10 sind die ermittelten Werte der Wohnflichen, des Warmebedarfes, der
Baukosten und des Schallschutzes noch einmal zusammengestelit.

Es bleibt dem Fachmann iiberlassen, eigene Berechnungen anzustellen oder sich anhand
der gegebenen Zahlen ein Urteil zu bilden.

In Kapitel 11 wird der Frage nachgegangen, wie sinnvoll eine Unterkellerung sein kann und
was ein Verzicht auf einen Keller mit sich bringt.

Kapitel 12 bringt eine Zusammenfassung aller Ergebnisse zum Thema Massivbau.

in Kapitel 13 soll auch der Fertigbau noch einmal zu Ehren kommen.



