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VORWORT

Jeder Mensch hat Trdume. Die meisten Osterreicher
traumen vom freistehenden Einfamilienhaus mit Pool
und Doppelgarage. Doch wie beginnt der Traum vom
Eigenheim. Beim Architekten seines Vertrauens, dach-
te ich immer, und musste gelautert feststellen, wie viele
das anders sehen. Gerade im Osten Osterreichs ist die
Akzeptanz der Planenden ziemlich gering. Nach meinen
ersten echten Projekten hatte ich jedoch schnell den
Verdacht, dass ein Architekt seinen Bauherren unver-
haltnismaRig mehr Wert bieten kann, als er im Gegen-
zug dafur als Aufwandsentschadigung bekommt.

Wie oft habe ich gehort, dass Menschen die einen
Architekten fur zu teuer halten und lieber bei der Pla-
nung sparen, mit der Behebung von Fehlern wahrend

der Bauphase viel mehr Geld ausgeben, als eine aus-
flhrlichere Planung gekostet hatte. Der verfrihte
Baubeginn vor der abgeschlossenen Planung kann zu
hohen Mehrkosten fuhren. Noch dazu sinkt meist die
Qualitat, wenn Anderungswiinsche viel zu spét einge-
bracht werden, weil dann auf zahlreiche Dinge nicht
mehr reagiert werden kann.

Doch wie weit kann Planung gehen? Was kann Planung
leisten und was passiert, wenn man Planung auf die
Spitze treibt? Genau das wollte ich anhand des Entwur-
fes flr mein eigenes Wohnhaus herausfinden.

An dieser Stelle méchte ich mich bei meinem Grof3vater
Johann Pober bedanken. Von ihm habe ich das Grund-
stuck, mit dem sich die nachfolgende Arbeit beschaftigt,
bekommen, womit er den Grundstein flr dieses Projekt,
ja sogar mein ganzes weiteres Leben gelegt hat.
GroRRer Dank geblhrt auch Heinz-Johann Priebernig,
meinem Betreuer, der mit vollem Einsatz seines um-
fangreichen Fachwissens meinen Entwurf enorm be-
reichert, und meine Verbissenheit in der Anfangsphase
etwas lockern konnte.

In diesem Zusammenhang mochte ich meiner Le-
benspartnerin Romana Weber besonders danken,
welche mich in der ganzen Zeit meines Studiums sehr
unterstitzt, und mir den Ricken freigehalten hat.
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EINLEITUNG

Kurzzusammenfassung

Seit einigen Jahren arbeite ich neben meinem Studium
in einem Architekturblro. Abseits der Universitat muss-
te ich ziemlich schnell lernen, dass kein Thema mehr
Anlass zur Diskussion bereitet als Kosten, und, dass der
schonste Entwurf Uber das Entwurfsstadium nicht hin-
aus kommt, wenn diese aufBer Acht gelassen werden.
Abgesehen davon halt sich das Argument, ein Architekt
mache alles kompliziert und teuer ziemlich hartnackig
in der Bevolkerung. Ein Fertigteilhaus sei nicht mehr
so schlecht wie ihr Ruf und auBerdem viel glnstiger,
schlieBlich kbnne man schon bei der Planung einiges

an Geld sparen. Uber Ersteres kann man streiten, per
se schlecht sind sie aber definitiv nicht, und schnell auf-
gebaut sind sie auch.

Aber stimmt es, dass sie glinstiger sind? Und kann man
wirklich bei der Planung sparen und sich den Gang zum
Architekten ersparen?

Vielleicht sollte man die Fragen anders formulieren.
Kann ein Architekt mit einem individuellen Entwurf, der
eine héhere gestalterische Qualitat bietet, am Ende so-
gar Kosten und Bauzeit einsparen?




Fragestellung und Zielsetzung

In dieser Arbeit mdchte ich herausfinden, ob ein indi-
vidueller Entwurf wirklich teuer und komplizierter sein
muss, oder die Fertigteilhaus-Industrie mit ihren vorge-
fertigten Grundrissen einen Architekten vielleicht sogar
obsolet macht. Als angehender Architekt ist es fir mich
naturlich besonders wichtig heraus zu finden, auf wel-
che Faktoren in der Planung Ricksicht genommen wer-
den kann, um die Kosten von Anfang an unter Kontrolle
zu behalten, ohne dass die Qualitat sinken muss.

Methodische Vorgehensweise

Zur Beantwortung dieser Fragestellung wird auf einem
konkreten Grundstick ein Wohn- und Burohaus ent-
worfen. Anhand eines Bauteilkataloges, welcher die
einzelnen Elemente genau beschreibt, kénnen die Bau-
werkskosten It. ONORM B 1801-1 berechnet werden.
Die Einheitspreise hierfir wurden in Zusammenarbeit
mit diversen regionalen Firmen erortert.

AnschlieRend werden Fertighauser vorgestellt und de-
ren Kosten bezogen auf die Nutzflache einander gegen-
Ubergestellt. Dabei sollen auch Qualitaten beschrieben
und preistreibende Faktoren gefunden werden.










GRUNDSTUCK

Abb. 01: Grundstuck aktuell

Als Grundlage fur diese Arbeit, verwende ich meine ei-
gene Liegenschaft.

Zum jetztigen Zeitpunkt befindet sich noch ein bau-
falliges Einfamilienhaus aus den 60er Jahren des vo-
rigen Jahrhunderts darauf, welches der damaligen
Zeit entsprechend mit geringstem Einsatz an Bauma-
terialien gebaut worden ist und dadurch eher geringe
Aufenthaltsqualitaten aufweifSt. AufSerdem steht es im
Widerspruch zu der historischen Substanz, auf die ich
spater noch genauer eingehen werde. Aus diesen Grun-
den, und einem massiven Wasserschaden soll es vor
Baubeginn des neu geplanten Gebaudes abgebrochen

Abb. 02: Grundstulick aktuell

werden. Ein einsturzgefahrdetes Gebaude, welches bei
meiner Ubernahme noch auf dem Grundstiick vorhan-
den war, konnte leider nicht mehr gerettet werden und
musste 2013 abgebrochen werden.

Ein Flugdach im hinteren Bereich der Liegenschaft
dient jedoch weiterhin als Einstellraum fUr landwirt-
schaftliche Gerate vom Hof meines Onkels.

Seit 2006 unbewohnt, fristet das Grundstick seitdem
ein Dasein als Schrabergarten und Partylocation flr
Sommerfeste.

Durch die Uberwiegende Bebauung der Nachbargrund-
stlicke ist es relativ uneinsichtig, wirkt jedoch nicht nur
diesem Kontrast, sondern auch dem Umstand geschul-
det, den Pflegeaufwand maoglichst gering zu halten,
ziemlich leer.

Ich hoffe, dass es mir bald méglich ist diese Leere zu
flllen und das gesamte Potential bestmoéglich zu nut-
zen.
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LAGE

Abb. 03: Lage im Bezirk

Die Liegenschaft, befindet sich im niederdsterreichi-
schen Gotzendorf an der Leitha, einer ca. 2067 Ein-
wohner1 zahlenden Gemeinde sud-6stlich von Wien.
Die Ost-Bahn tangiert den Ort im stundentakt, wodurch
man den Hauptbahnhof Wien in rund 30 min. erreicht.
Fir Weiterreisende in umliegende Ortschaften gibt es
die Buslinien 227 und 248.

Mit der ,Leitha Strafle B60“ sowie der ,Mannersdorfer
Strale B15“ verlaufen zwei Ubergeordnete Verkehr-
sachsen durch Gotzendorf. Mit dem Auto erreicht man
Uber diese in ca. 40 Minuten die Innenstadt von Wien
sowie in rund einer halben Stunde Eisenstadt.

)

Gotzendorf-Bahnhof
An der Weide

<caumannsgy,
ersy,
trage

1elsdorf

Gotzendorf
/n der Leitha

HauvM

Militarsiedlung
Sommerein

@ )

Google
Wtondiaton & 1R Geoetn. Aot Rineanes

Abb. 04: Gétzendorf und Pischelsdorf

Die Marktgemeinde umfasst die Katastralgemeinden
Gotzendorf und Pischelsdorf, deren Ortsgebiete mittler-
weile zusammen gewachsen sind.

Alle Funktionen im 6ffentlichen Interesse befinden sich
entweder direkt entlang der B60, dem linearen Zent-
rum des Ortes, oder sind in Sichtweite dieser. Darunter
befinden sich Gemeindeamt, Kirche, Gaststatten, Ein-
kaufsmoglichkeiten sowie die Feuerwehr.

sa%p

(2
oy Frisiersalon Gabriele

Katholische
Kirche Gotzendorf

Q

Volksschule Gotzendorf
B an der Leitha

Bezirksstelle G6tzendorf

os°
@y der Leitha Doktor-Heigrnch®

Abb. 05: Lage Grundstick

Mein Grundstuck, liegt schrag gegenuber der Kirche.
Dabei ist sie von der HauptstrafRe, sowie der parallel
verlaufenden Birkenstrafle, bei den Einheimischen
auch als ,Hintaus“ bezeichnet, erschlossen. Dieser
Ortsteil bildet den historischen Kern. Die Entwicklung
und Ausbildung von Siedlungen auRerhalb entstand
in mehreren Etappen erst ab ca. 1900, wobei in der
ersten Ausbaustufe entlang der Gregorigasse2 noch
die geschlossene Bebauungsweise der Ortschaft Uber-
nommen wurde. Spatere Erweiterungen ab den 1950er
Jahren orientierten sich schon am heute so beliebten
freistehenden Einfamilienhaus.
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TYPOLOGIE
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Abb. 06: Haken- und Streckhof
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Abb. 07: Pannonisches Becken

Geografisch befindet sich die Ortschaft am nord-westli-
chen Rand des pannonischen Beckens, welches grof3-
tenteils in Ungarn liegt und von den Alpen im Westen,
den Karpaten im Nord-Osten und dem Dinarischen Ge-
birge im Stden umschlossen wird.

Die vorherrschende Siedlunsstruktur ist der pannoni-
sche Streckhof.3 Bei dieser Hofform sind die einzelnen,
fur einen Bauernhof notwendigen Gebaude wie Wohn-
haus, Stall und Schuppen linear hintereinandergereiht
und unter einem einzigen Satteldach vereint. Der Gie-
bel des Satteldaches bildete den vorderen Abschluss
zur Strae hin. Ein Einzelhof besteht meist aus 2 Gie-

--_-.—‘——"'F—“—_

~ W LRI

Abb. 08: Straendorf

belhausern, die Uber einen gemeinsamen Hof verbun-
den sind. Die Hauser selbst wurden meist nur Uber
diesen privaten Hof erschlossen, welcher durch ein Tor
vom offentlichen Raum getrennt wird. Dabei befanden
sich im vorderen Bereich die Wohnraume, und dahinter
die Wirtschaftsgebaude, die fur den Betrieb der Land-
wirtschaft bendtigt wurden. Ausnahmen hierbei sind
bei Gewerbetreibenden wie Schustern, Fleischhackern
oder Ahnlichen zu finden, da hier den Wohnrdumen
noch eine halbéffentliche Zone von Geschaftsraumen
vorgelagert wurde, welche direkt von der Strafle aus
erreichbar war.

-
—
-

5?

Bis auf wenige Ausnahmen wie Gaststatten an meist
exponierten Lagen waren samtliche Gebaude ebener-
dig und eingeschoRig ausgefihrt. Das hatte zur Folge,
dass der Hof in den Sonlmermonaten als Erweiterung
des Wohnraumes diente.

Hinter den Gebauden angesiedelte Hausgarten sind
teilweise noch heute zu finden, und haben damals den
Bedarf an Krautern und verschiedenen Gemuse- und
Obstsorten gedeckt.

StraBenseitig ergab sich dadurch die Abfolge Gie-
bel-Torbogen-Giebel, welche sich entlang des liniearen
Zentrums, der HauptstraRe, durchzog.
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TYPOLOGIE

Abb. 09: Hése ,, ktor Heidrichgasse von 218 Abb. 10: Hau‘pts‘traﬁe: Gétzendorf von 1935

Reiche ‘ ‘

Schupfn Stall Stall Zimmer Klche Zimmer

(] A

Abb. 11: Typologie Streckhof H O F
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,Reiche, Gebaude . Hof . Gebéude .
i i i i i
P i i i
/___\
E Giebel Torbogen Giebel E
i eine Einheit i
T T

Abb. 12: historisches Strafenbild

Paart man die moglichst kurze ErschlieBungsstrecke
pro Einheit, mit dem hohen Flachenbedarf ergibt das
zwangslaufig sehr langgestreckte Grundstutcksproporti-
onen. Zwischen den Héfen blieben nur noch Reichen
(Bauwich), welche dazu dienten, die Dachwasser in
den, den Hausern vorgelagerten, Graben zu leiten.

An einzelnen Hausern ist diese Typologie immer noch
ablesbar, auch wenn der Graben mittlerweile durch ei-
nen Kanal ersetzt worden ist. Ein Teil der Doktor-Heid-
richgasse unweit meines Grundstuckes in Goétzendorf
(Abb. 09) ist fast ganzlich erhalten und wirkt fast schon
nostalgisch. Hierbei deutlich zu erkennen ist die Ab-

folge Giebel-Torbogen-Giebel. Sogar einige Fenster
durften noch aus dem urspringlichen Bestand sein,
denn damals wurden Kastenfenster verwendet. Durch
die im Vergleich zu heutigen Fenstern grofRe Bautiefe
wurde der auBere Rahmen fassadenbindig platziert
um raumseitig nicht zu viel Platz zu verlieren. Dadurch
ergeben sich nicht nur technische Vorteile weil dem
Regenwasser und Schmutz kein Fensterbrett geboten
wird, an dem es sich ansammeln und Schaden verursa-
chen kann, es ergeben sich auch wunderbare Spiege-
lungen in den Scheiben, wenn diese nicht in den Fassa-
denléchern verschwinden.

Die Materialwahl wurde vor allem durch das Vorhan-
densein naturlicher Ressourcen bestimmt, und be-
schrankte sich auf grofRere Kalk- und Sandsteine (Find-
linge) und spater auch Ziegel. Nur fir das Dach- und
Deckentragwerk wurde Holz verwendet. Jedoch hatte
der Massivbau bei der geschlossenen Bebauungsweise
auch Vorteile beim Brandschutz und der sommerlichen
Uberwarmung weshalb dieser in der ganzen pannoni-
schen Ebene zu finden ist, wo es bekanntlich heifer
wird, als im Westen Osterreichs.
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RAUMPROGRAMM

Eine der wichtigsten Grundlagen fir die Erstellung ei-
nes Entwurfes ist das Raumprogramm. Es bestimmt
welche Raume bendtigt werden und wie grof3 diese sein
sollen. Es fallt unter die nicht deligierbaren Aufgaben
der Bauherrenschaft und sollte, vor Planungsbeginn er-
stellt, dem Planer als Grundlage dienen. Dabei gibt es
meist keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und es wird
meist im Planungsprozess mehrfach geéndert bzw.
angepasst. Nicht selten kommt es vor, dass es durch
Ausstattungswiinsche (z.B.: groRe Schiebeverglasung)
erganzt wird, oder andere Bedingungen daran geknupft
sind (z.B.: Wohnraum mit Blick in den Garten).

Durch die Doppelbelegung meiner Person als Planer
und Bauherr, konnte ich nicht auf eine Vorgabe des
Raumprogrammes hoffen.

Friher musste kein Landwirt Zeit damit verschwenden,
in die Arbeit zu fahren, heute ist es normal zwischen
Wohnort und Arbeitsstatte zu pendeln. Dabei werden
immer grofer Distanzen in Kauf genommen, auch des-
halb weil es das Auto ermdglicht. Ich denke jedoch, auf
Dauer kann dieser Zustand weder 6kologisch noch 6ko-
nomisch aufrecht erhalten werden. Daher ist es mir ein
Anliegen, Wohnen und Arbeit am selben Grundstick zu
vereinen, auch weil bei meiner Tatigkeit nicht unbedingt

davon ausgegangen werden muss, von Larm belastigt
zu werden, wie es beispielsweise bei einer Werkstatte
der Fall ware.

Um zu kompensieren, dass ein Keller aufgrund des ho-
hen Grundwasserspiegels sehr problembehaftet und
teuer ware, wiinsche ich mir auflerdem ein Nebenge-
baude, in dem Abstellflachen, eine Garage und eine
kleine Werkstatt fur den Hausgebrauch untergebracht
werden kdnnen.

Als Bindeglied und trennendes Element zugleich soll
ein Hof fungieren, der im Sommer als Erweiterung des
Wohn- bzw. Arbeitsraumes dienen soll.

16



WOHNGEBAUDE

GARTEN

WOHNGEBAUDE

Eltern Kind

allg. Wohnrdume

Abb. 13: Raumprogramm grafisch

ALLGEMEINE WOHNRAUME

Wohnraum
Garberobe
Technik
Sanitar
Vorraum
Bugelzimmer
Abstellraum

allg. NF (Vorraum, Flur,...)

Tab. 01: Raumprogramm

65m?2
8m?2
8m?2
3m?2
15m?2
15m?2
8m?2
20m?2

ELTERN
Schlafzimmer
Bad
Schrankraum

KINDER

2 Kinderzimmer
Bad

WC

Summe Wohngebaude

moglichst keine
Sichtverbindung

STRASSE

BURO
NEBENRAUME

BURO
Arbeitsraum Chef 25m?2
18m?2 Arbeitsraum Mitarbeiter 30m?2
10m?2 Besprechung 30m?2
10m?2 Teeklche 5m?2
Server 3m?2
Abstellraum 3m?2
30m?2 Sanitar 5m?2
6m?2 allg. NF (Vorraum, Flur,..) 20m?2

2m?2

218m?2 Summe Bliro 121m?2

NEBENRAUME

Garage
Werkstatt
Abstellraum

Summe Nebenrdume

45m?2
30m?2
20m?2

95m?2
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KONZEPT

TYPISCHE GRUNDSTUCKSSTRUKTUR HISTORISCHES STRASSENBILD

Stall

Wohneinheit

Einstellflache fur
landw. Gerate

UMSCHICHTUNG BELICHTUNG

. durch die andere Anordnung bes-
Stall wird dem Gewerbe zugeordnet @ sere Belichtung sowie Verbindung

zum Garten
Wohneinheiten werden E

zusammen gelegt

Einstellraum zur StraBe

Abb. 14: Konzept
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VERDICHTEN

durch ein zweites Geschof3 wird
die Dichte erhoht

HALBES WALMDACH

weitere Adaptierung
der Dachform

Abb. 15: Konzept

PULTDACH

weglassen der Reiche erfordert
Anpassung der Dachform von
Sattel zu Pultdach

HOF ALS FILTER

Bepflanzung hilft zur Re-
duktion von Emissionen
der StraRe

Hof fungiert als Trennungungs-
ebene zwischen &ffentlich und

privat &l»""/
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ERDGESCHOSS

P P S R o P = B S AP R S EO P R

Wohnraum
69,3

— ] —

3]
oo

[ |7
i
' Yggraum =

S

Abb. 18: Grundriss Erdgeschoss
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OBERGESCHOSS 1+2

Wohnhaus
Wohnraum 69,32
Abstellraum 8,14
Flur 4,62
Vorraum 12,64
wC 3,03
Garderobe 8,47
Technikraum 7,40
113,62
Schlafzimmer 19,50
Schrankraum 10,46
Bad Eltern 12,37
Zimmer 14,26
Zimmer 14,26
Blgelzimmer 11,74
Flur 16,62
wC 1,52
Bad Kinder 4,69
105,42
Galerie 18,15
Galerie 16,81
34,96
254,00
Biiro
Besprechung 31,88
Server 4,04
Abstellraum 4,07
Flur 6,68
Kuche 5,51
Vorraum 10,09
Waschraum 2,60
wC 2,03
66,90
Mitarbeiter 37,76
Chef 28,59
66,35
133,25
Nebengebéude
Garage 49,48
Abstellraum 30,74
Werkstatt 27,81
108,03

[ [ [~ 7 r [ [
Galerie 10 10 ! Galerie ! 0 10
- = Lol Eod = d Ly Lol Ecd
Abb. 20: Grundriss Obergeschoss 2
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[HEHHHHHTHEEA ] T /
Flur ™7 C 15 r-A
' ' T T ) B d ' '
o o | a7 o -
= = c o Mt b t c o
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Abb. 19: Grundriss Obergeschoss 1 M 1:200 o
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Abb. 21: Schnitt 1-1
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ANSICHTEN

Iis

Abb. 25: Ansicht West (Garten)

T~

Abb. 26: Ansicht Ost (Straf3e)
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Abb. 27: Ansicht Siid (Hof)
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PERSPEKTIVEN

Abb. 28: 3d Schnitt
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Abb. 29: Ausblick von Kirchturm
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PERSPEKTIVEN

Abb. 30: Ausblick vom Schreibtisch Chefzimmer




Abb. 31: Perspektive Hauptstrafie
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GARTENPLAN
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Abb. 32: Gartenplan
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BAUZEITPLAN

Meine Arbeit zielt sehr stark darauf ab, die Kosten bei
gleichbleibender Qualitat zu senken. Doch wie kann
das erreicht werden?

Ein Einsparungsaspekt ist sicherlich die Verklrzung der
Bauzeit. Damit wird erreicht, dass das Personal, also
die Handwerker, sowie die fir die Aufsicht notwendigen
Personen, klrzer mit einer Baustelle beschaftigt sind.
Und je kurzer jemand mit einer Tatigkeit aufgehalten
wird, desto glinstiger wird die erbrachte Leistung.

Doch Handwerker dazu zu nétigen einfach schneller
zu arbeiten kann nicht die Losung des Problemes sein.

Sehr viel Zeit kann dabei eingespart werden, wenn je-
der genau weifd was er zu tun hat, und nicht erst vor
Ort Uberlegt wird, was eigentlich gemacht wird. Dazu ist
jedoch genauere Planung von Néten. Wird mehr in die
Planung investiert, kdnnen viele Teile vorgefertigt und
auf der Baustelle nur noch verlegt werden. Dadurch
werden Prozesse von der Baustelle in eine Fabrik verla-
gert, was einerseits unabhangiger von Wettereinflissen
macht, und andererseits bessere Unterstitzung durch
Maschinen ermdglicht.

Vorfertigung bedingt aber, dass Teile im vorhinein ge-

nauer definiert werden mussen. Dadurch steigt zwar
der Planungsaufwand, ein Blick auf das Verhaltnis von
Bau- zu Planungskosten (ca. 5:1) zeigt aber deutlich,
dass Planung viel guinstiger ist.

Doch die Bauzeit kann nicht beliebig verkurzt werden.
Es gibt einen sogenannte kritischen Weg. Bei diesem
handelt es sich um Tatigkeiten, die nicht unabhangig
von anderen Gewerken ausgefuhrt werden kénnen,
sondern auf bestimmte Vorleistungen angewiesen sind.
So kann zum Beispiel kein Dach eingedeckt werden,
wenn der Dachstuhl dafur noch nicht errichtet wurde.
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Jedoch ist es beispielsweise moglich, mit der Produkti-
on der Fenster nicht darauf zu warten, bis Naturmafde
genommen werden, sondern diese nach Planmafien
gefertigt werden. Dadurch steigen die Anforderungen
an die Genauigkeit der Wand, was wieder als Argument
fir eine Erhéhung des Vorfertigungsgrades gezahlt wer-
den kann.

Um die Prozesse bestmdgich ineinander greifen zu las-
sen, und dabei Denkfehler zu vermeiden, werden Bau-
zeitplane notwendig. Diese zeigen in einem Gantt-Dia-
gramm, auch Balkenplan genannt, Ubersichtlich den

Bauablauf mit seinem kritischen Weg, und die Fristen
und Termine, die eingehalten werden mussen.

Meiner Erfahrung nach, ist die Erstellung eines Bau-
zeitplanes die Konigsdisziplin eines Planenden, denn
neben der generellen Abfolge der Tatigkeiten im De-
tail, muss auch deren Zeitaufwand sowie Recourcen-
verbrauch bekannt sein. Das heifdt vereinfacht ausge-
drlckt, dass man nicht nur wissen muss, wie viel ein
Handwerker pro Zeit leisten kann, sondern auch wie
viele man gleichzeitig einsetzen kann.

Will man also den Bauablauf verkirzen, erhdht sich der

Planungsaufwand Uberproportional.

Das hat jedoch den Vorteil, dass Kosten viel genauer
berechnet werden konnen, weil Qualitaten und Quan-
titaten einfach genauer definiert sind. Und das kommt
nicht nur der Qualitat eines Bauwerkes zu Gute, son-
dern auch dem Bauherren, weil mit weniger Uberra-
schungen zu rechnen ist. Man kann in diesem Zusam-
menhang also davon sprechen, dass genauere Planung
auch die Kostensicherheit erhoht.
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BAUZEITPLAN

Abbruch Bestand

Bodenaushub

Kanalarbeiten + Schachte
Leitungen unter Bodenplatte

Sauberkeitsschicht
Perimeterdammung

Bewehrung Bodenplatten
Betonieren Bodenplatte HG

Fussbodenheizung NG
Monolithische Bodenplatte NG

Fliigelglatten NG
Versetzen Wande EG

Versetzen Decke uber EG
Bewehrung Decke uber EG

Betonieren EG
Versetzen Wande OG

Versetzen KLH Decke
Versetzen Dachelemente

Bewehrung Dach
Betonieren OG

Mauerwerk NG
Einbau Dachflachenfenster HG

Dach HG
Dach NG

Ausschalen Fensterlaibungen HG
Abdichtung Perimeter

Vorwandmontage Fenster EG HG
Vorwandmontage Fenster OG

Vorwandmontage Fenster NG
Deckensteher OG entfernen

Deckensteher EG entfernen
Zwischenwande einseitig 0G W

Elektro OG B
Installation OG B

Fassade HG
Fassade NG

Zwischenwande einseitig EG W
Elektro OG W

Tab. 02: Bauzeitplan
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Woche 6

Woche 7

Woche 8

Woche 9

Woche 10

Woche 11

Woche 12

Installation OG W

Spachteln OG B

M D

Malen NG

M D

W

M

D

M

D

M

D

M

D

M

D

M

Zwischenw. eins. EG B

Elektro EG W

Installation EG W

Wande schlieBen 0G W

Spachteln 0G W

Wande schlieBen EG W

Spachteln EGW

Elektro EG B

Installation EG B

Wande schleen EG B

Spachteln EG B

Elektro NG (Aufputz)

Installation NG (Heizung)

Schuttung OG W

Schittung EG W

FBHZG OG W

Estrich OG W

FBHZG EG W

Estrich EG W

Schuttung OG B

Schittung EG B

FBHZG OG B

Estrich OG B

FBHZG EG B

Estrich EG B

Fenster OG HG

Fenster EG HG

Tore NG

Fenster NG

Schlosser Einfahrtstor

Schlosser Vordach

Parkett W

Fliesen W

Estrich versiegeln B

Mobel W

Mébel B
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GRUNDLAGEN DER FEINPLANUNG

Die Feinplanung fuhrt die Polierplanung auf eine neues,
hdheres Level und greift der Ausfuhrung viel weiter vor.
Das heifdt beispielsweise, dass in einem Bauwerk nicht
nur die Position einer Steckdose definiert wird, und sich
der Zeichner im Beton-Fertigteilwerk selbst Uberlegen
muss, wie die einzelnen Elemente gegliedert werden,
und in welchem die zuvor erwahnte Steckdose sitzt,
sondern der Architekt mit einem ihm zur Verfigung ste-
henden Konsortium an Fachplanern alles bis zur letzten
Schraube und Fuge durchplant. Hierdurch wird nicht
nur erreicht, dass sich gestalterische Wiinsche des Pla-
nenden besser auf das tatsachlich Gebaute Ubertragen
lassen und somit die Qualitat steigt, sondern dass eine

Instanz die komplette Ubersicht des Bauprozesses be-
halt. Hierbei mussen jedoch nicht nur architektonische
Aspekte geplant, sondern vor allem Termine und Kos-
ten koordiniert werden.

Far den Auftraggeber hat dies zwar zur Folge, viel mehr
Resourcen in die Planung vor Baubeginn investieren zu
mussen, jedoch kann durch diese Vorgehensweise das
Risiko minimiert und in einer sehr frihen Phase viel ge-
nauer abgeschatzt werden.

Wie funktioniert Feinplanung also?

Ein wesentlicher, zu vermeidender, Kostenfaktor sind
Nachtrage. Diese entstehen, wenn Anderungswiinsche
des Bauherren, oder notwendige Anderungen wahrend

der Bauphase aufgrund nicht abgeschlossener Pla-
nung, nach dem Vertragsabschluss mit einer ausfih-
renden Firma eintreten. Durch die Bindung von Auftrag-
geber und -Nehmer fallt die Konkurenz weg, was dazu
fuhrt, dass seitens des Ausfuhrenden kostendeckender
kalkuliert werden kann. Wird vor der Angebotseinholung
genauer geplant, kann besser definiert werden, was ge-
boten werden soll. Das erhéht zwar grundsatzlich die
abgegebenen Preise, halt diese aber verbindlicher ein,
weil kein Raum fur Spekulationen vorhanden ist.

Ziel der Feinplanung ist es, nicht nur das fertige End-
ergebnis zu betrachten, sondern den Bauablauf, also
den Prozess zu koordinieren. Dazu gehéren vor allem
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die Schnittstellen zwischen Planern und Ausfiihrenden,
sowie der Ausfihrenden untereinander. Nur durch die
ganzheitliche Betrachtung konnen die Reibungspunk-
te identifiziert, analysiert und beseitigt werden. Somit
steigt nicht nur Qualitat, sondern die Bauzeit verringert
sich.

Eine Verkurzung der Bauzeit wirkt dadurch kostensen-
kend, weil die Baustellen-Gemeinkosten sinken. Je lan-
ger eine Baustelle dauert, desto mehr Besprechungen
finden statt und desto langer mussen Baustellenleiter
sowie Poliere beschaftigt werden. Wird ein Gebdude
mit der Absicht errichtet, vermietet zu werden, ist Zeit
pures Geld. Denn je kurzer die Zeit, in der ein Gebaude

gebaut wird, desto schneller bringt es seinem Besitzer
seine Investitionen zurlck.

Damit es moglich wird, mit Planung Kosten zu senken,
ist es also in erster Linie wichtig, nicht vor abgeschlos-
sener Planung Vertrage mit Ausfihrenden abzuschlie-
Ben. Nur so kann gewahrleistet werden, dass angebo-
ten Preise bis zum Ende eines Bauvorhabens gehalten
werden kdnnen.

Vorteilhaft ist es auRerdem, wenn bereits in der Planung
die Lebenszykluskosten eine Rolle spielen. So kann es
sein, dass sich Investitionen in der Bauphase schon
sehr frah durch geringere Betriebskosten rechnen.

Ein Beispiel hierfur ist eine Kuhlung durch
Betonkernaktivierung. Durch das Einlegen von wasser-
fihrenden Schlduchen in die Betondecke, ahnlich einer
FuBbodenheizung, kann mit der Warmepumpe geklhlt
werden. Eine Warmepumpe ist ohnehin notwendig,
des Umkehren des Warmepumpenprinzips kénnen die
meisten Gerate ohne Aufpreis und es kann komplett auf
den Einsatz einer Klimaanlage verzichtet werden. Diese
ware nicht zugluftfrei, nicht lautlos und im Betrieb viel
teurer. Die Mehrkosten durch die Betonkernaktivierung
werden bereits durch das Wegfallen der Klimaanlage
gering gehalten und kdnnen durch den sparsameren
Betrieb sehr schnell wieder erwirtschaftet werden.

4



POLIERPLAN AUSSCHNITT

L=4.79 6 L=4.79 Rockwool Speedrock Il L=4.79
4.36 to 4.36 to 20 werkseitig mit 20cm Versatz 4.36to
EG - AWG - 02 EG - AWG - 03 vom Stof3 aufgebracht EG- AWG - 04
Koy 3 '
L=239 L=2.39 L=239 E
1.72 to 1.72 to 1.72to 1987G %
EG - EDH - 04 EG-EDH-05 EG - EDH - 06 18/ 27 - E
Backrohr 6 6 6 6 6 \(67\ EG_TRE]O1 E
AL Ao .o ..} L2 o
STUK veriaufend mit UK __ L
‘ ‘ Treppenlauf L=38 5 8
R 2 1® ®1 siehe Detailplan 226t0 7S
EG_IW_02
— 80
| DDB 10/10 & BWM3 o
: i / L=2.39 L=2.39 ®s 225
oA ® ‘ | RDS fr 1.26 to 1.35 to
SW-AB  EG-EDH-07 _| EG-EDH-08
R 2 1® R1 ™ ‘ DN 150 I3
, 68 || . g 218 Vorraum
Bodendose g ~ o 12,64 m?
L - 2,
HZ%% (;rl') § gl 23 AR Fliesen 2
8,14 m?
-8 . Fisen @ BuMms
T
® 2 1® ®1 EG_IT0_01 | +0,00
——ll o AT
1 | FBHZVT
o2 N, +DHZVT 80
Yyohnraum s 1@ Flur g 5
} VO 4p2m
Parkett ‘ 7% . . Fliesen ®5
L= E E - L=0.72 L=2.62
RSTUK = RDUK
Y RSTUK = RDUK Q 159to , _ 0.66 to 2 2|9 RSTUK = RDUK 2.38to
< . N o h RPH = RDOK , oo+ '
3 SR RPH=RDOK O EG_AWA_02; EG_AWA_O R R RPH=RDOK | 18
Uberzug ‘ Uberzug
2 alo EG_VGS_02, ‘ = EG_VGP_01 . Rockwor
Loy Schachtdecke 60/60 g 292 240mm
—ee . x o
= < . =4
S oo PS 3100 | z
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, KS=-138 | N\ | v 8b
\ X N
6 \ 7 ° 9



RDS fur

2x RDS fur Gru

10 L=4.79 wasser - Warmepumpe 12 L=4.79
SW-AB 4.36t0 Ur KW-Anschluss 4.36to
DN 150 EG - AWG - 05 Gartenwasserleitung EG - AWG - 06 EG - AWG - 07
DDB 16/1697 | oo 311 10 T :
a7 P T \
| [ - soeener | we 2 o o0 s ||| gwie | AR D g0k
' J o] 4,04 m? ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ]
BWM 7 | | v & 15, 30 | parket R P
) ® 1 |]lo 25 T, 4 DDB30/20 130 1130 j13 113! 113 113 :
AR ! ' roon - ) o .y v
. we Lo IS ETE EG_ITU_05 AP s DS R R
| Y | ‘ = [ = K
e Fliesen ' R
8 3], © L=5.63 !
o 7 e '
S ® Bl @ww  ® 2/ 8 45210 :
_2 ‘ ‘ :
o L=239 || TE L=239 0 o Il |2 313 ‘ 0 EG_IwW_04 ;
@  1.65to ‘ Laon 1.68to 603 ‘ ¢ §
T _ | ‘ _ _ T '
EG-EDH-09 1, EG-EDH-10 L< o L=239 L=239 L=239 :
‘ ‘ 1.59to 1.53to 1.26to :
oy | ) , EG_ITU_04 EG-EDH-11 ‘ EG-EDH - 12 EG- EDH - 13 EG-EDH- 14
— ]
| e Bodendose 0
8|8 829
‘ ®12 ®12 NgE
| - Lo
g . EstrichUberdeckter UnTterflurkanal w
N \ (3| Hager UK 340x38mm «
i ‘ GR &
—2 R 8 847 m () BWM S R8s « AN
7 ‘ Fliesen o) ¢
g ‘ 2
\ ‘ Besprechun£ [
L=175 3188 me <
' RSTUK = RDUK a Q 8 RSTUK = RDUK Parkett
\ RPH=RDOK 19  |l'|| = “© - RPH=RDOK ' Faen
/ | Uberzug
5l Speedrock Il | EG_VGS_03,

bauseits '

Vorwandmontage lllbruck
120/230




BAUABLAUF

Versatz Wande EG F-AWA-08 Versatz Decke iiber EG

Abb. 35: Bauablauf mit Elementbezeichnungen
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ELEMENTKATALOG

Der Elementkatalog ist das Bindeglied zwischen Pla-
nung und Kostenberechnung und somit das Herzstlick
der Feinplanung.

In diesem werden samtliche Elemente, nicht nur die
Fertigteile wie im Schema des Bauablaufes auf den
Seiten 44-47 veranschaulicht, sondern alle Elemente
aufgelistet und beschrieben. Die Benennung der Ele-
mente setzt sich dabei aus einer GeschoRangabe, einer
Bauteilbezeichung sowie aus einer fortlaufenden Num-
mer zusammen. Von groben Schritten, wie Abbruch und
Bodenaushub, uUber die einzelnen Fertigteil-Elemente
bis hin zu Sanitargegenstanden und Steckdosen wer-
den alle Elemente eindeutig und zuordenbar benannt,
und in ihrem Leistungsumfang definiert. Durch die Be-
nennung einerseits, sowie die Zuweisung im Polierplan

andererseits sind diese Elemente eindeutig verortet
und kénnen von jedem Projektbeteiligtem im Gebaude
gefunden werden. In der Positionsbeschreibung werden
dann die einzelnen Positionen, welche ein Element de-
finieren, beschrieben. In dieser Spalte sollte alles so ge-
nau als moglich definiert, bestenfalls ein konkretes Pro-
dukt benannt werden. Fast auf Ausschreibungsniveau.
Dadurch werden Preise viel genauer und sind nachvoll-
ziehbar. Jede Position wird mit einem Positionspreis
versehen und schliefllich zum Einheitspreis, also die
Summe der Positionspreise eines Elements, summiert.
Durch die genaue Definition dessen, was geliefert wer-
den soll, kbnnen schon in der Vorentwurfsphase Kosten
berechnet und nicht nur geschatzt werden. Dadurch
kann mit einer sehr hohen Sicherheit vor Baubeginn

festgestellt, ob die Quantitats- und Qualtidtsanspriche
des Bauherren mit seinen Finanzierungsmoglichkeiten
zusammenpassen und zeitgerecht Anpassungen vorge-
nommen werden. Somit kann viel gezielter ausgeschrie-
ben werden, was dazu fluhrt, dass die Preise am Ende
niedriger sind. Dadurch werden nicht nur Enttduschun-
gen seitens des Auftraggebers vermieden, sonder auch
Risiken minimiert und sichergestellt, dass fir jeden ein-
gesetzten Euro, der héchste Wert geschaffen wird.
AufRerdem werden alle Elemente in eine Kosten- und
Leistungsgruppe It. ONORM B 1801 eingeteilt. Die Kos-
tengruppe ist eine Einteilung in planungsorientierte
Segmente, wohingegen die Leistungsgruppe ausfuh-
rungsorientiert unterteilt ist. Dadurch ist eine schnelle
und eindeutige Zuweisung der Gewerke moglich.
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ELEMENTKOSTENBERECHNUNG
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GRUNDLAGEN

Damit ein sinnvoller Vergleich zustande kommen kann,
muss darauf geachtet werden, dass Dinge grundsatz-
lich miteinander vergleichbar sind. Das heif3t sinnbild-
lich gesprochen, dass es wenig Sinn macht, Apfel mit
Birnen zu vergleichen, wenn man heraus finden will,
welcher der beste Apfel ist.

Bei Immobilien ist das jedoch viel schwieriger! Einer-
seits gibt es sehr leicht fur jeden feststellbare Kenn-
grofRen wie zum Beispiel Flachenangaben des Grund-
stlckes oder der Wohnnutzflache. Andere Faktoren wie
beispielsweise die Lage lassen schon mehr Raum flr

Diskussionen zu, sind fir sehr viele Menschen aber im-
mer noch einigermafien nachvollziehbar. Ganz anders
verhalt es sich aber, wenn dazu noch Qualitaten, seien
es raumliche oder materielle, hinzukommen. Diese kon-
nen in einer direkten Gegenuberstellung im gebauten
Zustand oft von Laien noch unterschieden, meist aber
nur durch sachkundige Personen bewertet werden, was
einen Vergleich fur jedermann sehr schwierig macht.

Vor Baubeginn fallen solche Vergleiche natlrlich noch
schwieriger aus. Es passiert einfach oft, dass man sich
gewisse Dinge anders vorstellt, obwohl sie geometrisch,

also in einem Plan, eindeutig festgehalten sind.

In meiner Arbeit kann ich leider nicht auf fertig gebau-
te Gebaude zurickgreifen, jedoch kann ich auf Hauser
eingehen, die, wenn es das Grundstuck zulasst, Gberall
gebaut werden kdénnen: Fertigteilhauser.

Diese bieten mir fertige Grundrisse aus denen sich be-
stimmte KenngrofRen ermitteln lassen. Darunter sind in
erster Linie naturlich die Nutzflache mit dazugehdrigen
Kosten. Praktischer Weise, werden auf den Internetsei-
ten der Hersteller auch Fenstergréf3en angegeben, wo-
durch sich auf den Verglasungsanteil schliefen lasst.
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Abb. 38: Waage

Dieser ist ein wesentliches Qualitatskriterium, jedoch
auch ein ebenso wesentlicher Kostenfaktor.

Auf den nachfolgenden Seiten stelle ich nun ein paar
Fertigteilhauser namhafter Hersteller vor. Flachenanga-
ben beziehe ich hierbei entweder direkt aus den PIa-
nen, aus zusatzlichen Angaben auf den Homepages,
oder aus einer Schatzung, wobei der Grundriss als
Bilddatei in meinem Zeichenprogramm eingespielt und
mafistablich skaliert wurde. Somit konnte zumindest
die horizontale Ausdehnung der jeweiligen Fensteroff-
nung gemessen werden. Die einzelenen Flachen wer-

den in der jeweils darunter befindlichen Tabelle ange-
fuhrt und summiert. Diese Fensterflachen lassen sich
dann mit den in Abb. 57 angenommenen Wandhdhen
in das sogenannte Verglasungsverhaltnis bringen.

In der darauffolgenden Tabelle werden samtlichen
KenngréfRen der jeweilig angeflihrten Hauser, mit de-
nen von meinem Entwurf gegenlbergestellt.

Wichtig dabei ist, dass Preisangaben der Hersteller von
Fertigteilhausern ohne Erd- und Grindungsarbeiten an-
gegeben werden. Diese Kosten, in der ONORM B 1801
in den Kostengruppen 2B und 2C enthalten, werden zur

besseren Vergleichbarkeit in den Kosten von meinem
Entwurf nicht berlcksichtigt. Bei den meisten Herstel-
lern verstehen sich die Preise auRerdem als ,Belagsfer-
tig“. Das entspricht einem Baufortschritt mit fertigem
Estrich, jedoch ohne Fuflbodenbelage, Malerarbeiten
und Innentlren sowie sanitare Ausstattungsgegenstan-
de. Auch diese werden in meiner Kostenberechnung
gesondert ausgewiesen und bleiben in der Tabelle des
Vergleiches unberucksichtigt.
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FERTIGTEILHAUSER
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Abb. 41: Haus 2 - EG

® M1:200 9+ s
Abb. 39: Haus 1 - EG Abb. 40: Haus 1 - OG

L 1237 m2 |

@)
Abb. 42: Haus 2 - OG

Tab. O7: Fenstergrofen Haus 1

1 Haas Vita 160 Tab. 08: Fenstergrofien Haus 2

Pos. Breite Hohe Flache EG |OG Anzahl Flache gesamt 2 Hanlo Eco 147

1 1,00 2,20 220 2 2 4,40 Pos. Breite Hohe Flache EG | OG Anzahl | Flache gesamt

2 0,75 0,90 0,68 2 1 3 2,03 1 1,05 1,25 131 1 1 1,31

3 2,00 1,05 2,10 1 1 2,10 2 1,85 2,19 4,05 1 1 4,05

4 2,00 2,20 4,40 3 3 13,20 3 1,70 1,30 221 1 1 2,21

5 2,00 1,40 2,80 4 4 11,20 4 1,70 2,19 372 1 1 3,72

6 2,00 0,90 1,80 1 1 1,80 5 1,37 2,19 300 1 1 3,00

7 1,00 1,80 1,80 1 1 1,80 6 0,87 1,30 1,13 4 4 4,52

8 2,00 0,90 1,80 1 1 1,80 7 1,37 1,30 1,78 2 2 3,56

9 1,00 1,40 1,40 1 1 1,40 8 1,20 1,30 1,56 2 2 3,12
Gesamtflache Fenster 39,73 Gesamtflache Fenster: 25,50
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Tab. 09: Fenstergrofen Haus 3

3 Variohaus Family IV L

88
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Abb. 43: Haus 3 - EG

Pos. Breite Hohe Flache EG |OG Anzahl Flache gesamt
1 0,78 0,98 0,76 2 2 1,53
2 0,98 2,18 2,14 5 5 10,68
3 0,88 2,18 192 2 2 3,84
4 1,08 2,18 235 2 3 5 11,77
5 0,78 0,88 0,69 3 3 2,06
6 1,78 0,88 1,57 1 1 1,57
7 0,98 2,18 2,14 1 1 2,14
8 0,98 1,28 1,25 2 2 2,51
Gesamtfléche Fenster 36,09
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Tab. 10: FenstergrofRen Haus 4

4 Variohaus Sunrise 150 ND

Pos. |Breite Hohe Flache EG |OG Anzahl Flache gesamt

1 0,88 0,58 051 1 1 2 1,02
2 1,78 2,18 388 4 4 8 31,04
3 1,78 0,58 1,03 1 1 1,03
4 0,88 2,18 1,92 2 2 3,84

Gesamtflache Fenster 36,93
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T30

- Flur
14,64 m2 ®
y I —Tzi0

®
©

o
ot
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weC
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5 Zenker Konzept 167 Walmdach

&

Zimmer
14,45m2

Biiro/ (Gaste-)Zimmer
12,00 m2

Wohnen
17,41 m2

B

Pos. Breite Hohe Flache EG OG Anzahl Flache gesamt
1 0,67 091 061 3 1 4 2,44
2 1,70 0,91 155 1 1 2 3,09
3 1,05 1,30 137 1 3 4 5,46
4 2,10 0,81 1,70 1 1 1,70
5 315 2,19 6,90 3 3 20,70
6 1,05 2,19 230 2 2 4,60
7 2,10 0,81 1,70 1 1 1,70
8 2,10 1,30 2,73 3 3 8,19
9 2,10 2,14 4,49 1 1 4,49
Gesamtflache Fenster 52,37

Tab. 11: FenstergrofRen Haus 5
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Abb. 47: Haus 5 - EG
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®
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Abb. 49: Haus 6 - EG

Abb. 51: Haus 7 - EG

Tab. 12: FenstergréfRen Haus 6

6 Elk Slim Living 137

Tab. 13: Fenstergroen Haus 7

Pos. Breite Hoéhe Flache EG 0OG Anzahl Flache gesamt 7 Elk Living 142
1 0,87 2,19 191 1 1 191 Pos. Breite Hohe | Flache EG |OG Anzahl |Flache gesamt
2 1,05 0,61 0,64 2 1 3 1,92 1 1,05 1,30 137 2 6 8 10,92
3 1,05 2,19 230 1 1 2,30 2 1,70 1,30 2,21 1 1 2,21
4 2,10 1,70 357 1 1 3,57 3 2,10 1,30 2,73 2 2 5,46
5 3,14 2,19 6,88 1 1 6,88 4 1,50 0,70 1,05 1 1 1,05
6 0,87 2,09 1,82 5 5 9,09 5 1,05 0,61 0,64 2 2 1,28
7 2,55 1,30 3,32 1 1 3,32 6 0,87 0,91 079 1 1 0,79
8 1,05 1,30 1,37 1 1 1,37 7 1,05 0,91 096 1 1 0,96
9 2,10 0,66 139 1 1 1,39 8 2,10 2,19 4,60 4 4 18,40
Gesamtflache Fenster 31,73 Gesamtflache Fenster 41,06

Abb. 54: Haus 8 - 0G

Abb. 53: Haus 8 - EG

Tab. 14: Fenstergrofen Haus 8

8 Hartlhaus Liberty 153 P

Pos. Breite Héhe Flache

EG 0G |Anzahl

Flache gesamt

1 1,92 0,60 1,15 1 3 4 4,61
2 1,01 2,13 215 2 2 4,30
3 1,88 2,13 4,00 1 1 4,00
4 0,61 1,25 0,76 1 1 0,76
5 1,88 1,25 2,35 3 3 7,05
6 0,62 2,13 1,32 1 1 1,32

Gesamtflache Fenster 22,05
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9 Hartlhaus MFH 384 W
Pos. Breite Hohe Flache EG OG Anzahl Flache gesamt

1 1,82 1,25 228 4 4 8 18,20
2 1,01 0,85 086 1 1 0,86
3 0,61 1,05 0,64 2 2 4 2,56
4 0,61 1,05 0,64 2 2 4 2,56
5 1,62 2,13 345 2 2 4 13,80
6 1,62 1,25 2,03 2 2 4 8,10
7 1,62 1,05 1,70 1 1 1,70
8 0,91 2,13 1,94 2 2 3,88

Gesamtflache Fenster 51,66

Tab. 15: Fenstergrofen Haus 9

==

= eigener Entwurf
e ] - Elementbezeichnung Breite Hohe Flache
Abb. 56: Haus 9 - OG EG_VGS_01 9,57 3,34 31,96
EG_VGS_02 7,92 3,34 26,45
EG_VGS_03 7,92 3,34 26,45
EG_VGF_01 0,78 3,38 2,64
EG_VGF_02 1,28 3,38 4,33
EG_VGF_03 1,08 3,38 3,65
EG_VGP_01 1,28 3,38 4,33
EG_VGP_03 2,75 3,38 9,30
0G-VGF_01 6,11 2,28 13,93
0G-VGF_02 3,08 1,98 6,10
0G-VGF_03 3,08 2,28 7,02
0G-VGF_04 3,08 2,28 7,02
0G-VGF_05 3,08 1,98 6,10
0G-VGF_06 7,88 2,28 17,97
0G-VGF_07 8,16 2,28 18,60
0G-VGD_01 0,85 2,12 1,80
0G-VGD_02 0,85 3,64 3,09
—
g 0G-VGD_03 0,85 3,64 3,09
§ 0G-VGD_04 0,85 3,64 3,09
— 0G-VGD_05 0,85 3,64 3,09
0G-VGD_06 0,85 3,64 3,09
0G-VGD_07 0,85 3,64 3,09
0G-VGD_08 0,85 3,64 3,09
Abb. 55: Haus 9 - EG ® ® ® ® 0G-VGD_09 0,85 2,12 1,80
; Gesamtflache Fenster 211,11
M1:200 ot 5 Tab. 16: Fenstergréfen eigener Entwurf
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GEGENUBERSTELLUNG

Q c ] —

[ Q = Q (O]

82 ¥ T s S

7] LTI < o [ :©

R g o £ g < & =

_ £ o N £ S % 5 2

5 £9 5 €2 3 L9 3 S

3 = ® o g e s S e g a 3

Y ] 3 < % 8T 2 £ 3 £ = ]

' ; 2 HE g 8 5 Z > g £ > B 3

z - = 8 3 Z 2 2 & o g < S <<
1 Haas-Fertigbau Vita 160 230 480,00 160,56 1 435,48 692,63 332,76 € 0,70 15% 271,52
2 Hanlo Hauser Eco 147 218 100,00 146,36 1 490,16 617,97 352,93 € 0,73 10% 262,94
3|Variohaus Family IV L 229 319,00 152,02 1 508,48 651,30 352,09 € 0,73 13% 270,91
4 Variohaus Sunrise 150 ND 248 969,00 149,42 1 666,24 637,62 390,47 € 0,67 16% 235,09
5|Zenker Konzept 167 Walmdach 242 130,00 166,72 1 452,32 700,64 345,58 € 0,75 17% 305,71
6 |Elk Slim Living 137 186 100,00 136,38 1364,57 570,57 326,17 € 0,76 12% 261,36
7 |Elk Living 142 201 400,00 140,75 1 430,91 575,23 350,12 € 0,76 16% 255,68
8 |Hartlhaus Liberty 153 P 263 600,00 152,84 1724,68 613,56 429,63 € 0,76 8% 265,43
9 |Hartlhaus Mehrfamilienhaus 384 W 581 300,00 384,34 1512,46 1480,82 392,55 € 0,61 12% 448,80

@ Durchschnitt 1 509,48 363,59 € 0,72 13%

individueller Entwurf 805 905,07 387,25 2 081,10 2300,33 350,34 € 0,60 25% 847,28
individueller Entwurf bei 13% Verglasungsanteil 655 735,48 387,25 1693,31 2300,33 285,06 € 0,60 13% 847,28

Tab. 17: Kostenvergleich
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104,94 104,94 209,89 0,00 481,41 39,73| https://haas-fertighau.at/fertighaus/vita-160.html 18.04.2018
93,63 93,63 187,26 0,00 450,21 25,50| https://www.hanlo.at/haeuser/eco-147/ 18.04.2018
101,81 94,92 196,74 6,89 474,54 36,09| https://www.variohaus.at/klassisches-fertighaus/family-vi-l/ 18.04.2018
96,61 96,61 193,22 0,00 428,31 36,93 https://www.variohaus.at/design-fertighaus/sunrise-150-nd/ 18.04.2018
109,23 102,47 211,70 6,76 524,18 52,37 | https://www.zenker-hausbau.at/haeuser/musterhaus-konzept-167/ 18.04.2018
86,45 86,45 172,90 0,00 434,26 31,73| https://www.elk.at/sl-137-wd-25-0/ 18.04.2018
83,88 91,09 174,97 7,22 437,87 41,06| https://www.elk.at/li-142-pd-7-0/ 18.04.2018
99,58 85,02 184,60 14,57 464,60 22,05 https://www.hartlhaus.at/haeuser/liberty153p/ 18.04.2018
224,37 224,37 448,73 0,00 897,53 51,66 https://www.hartlhaus.at/haeuser/mehrfamilienhaus384w/ 18.04.2018
238,64 305,2 541,24 0 1391,12 211,11
238,64 305,2 541,24 0 1391,12 110,15
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KOSTEN UND QUALITATEN
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Abb. 57: Fertigteilhaus

Was ist nun in der vorangegangenen Tabelle auf den
ersten Blick ersichtlich? Das individuell geplante Haus
hat hdohere Bauwerkskosten als die Pendants der Fer-
tigteilhauser! Habe ich nun versagt, und die Masse der
Leute, die behaupten ein Architekt macht das Bauen
teuer und kompliziert Recht? Nicht wirklich! Denn es
wird deutlich mehr geboten. Zum einen ist viel mehr
Nutzflache vorhanden, nur ein Haus ist in vergleichba-
rer GroRe. Bezieht man den Vergleich auf die Kosten
pro Nutzflache sieht das Verhaltnis nicht mehr so krass
aus. Allerdings liegen die Kosten auch hier immer noch

deutlich héher als das Teuerste aus dem Vergleich. Das
ist vor allem auf einen Faktor zurUckzufihren: Dem
sehr hohen Verglasungsanteil. Die Verglasung ist mit
Abstand das teuerste an einer Gebaudehdille. In der
Tabelle 06 auf Seite 51 ist ersichtlich dass 1m? Vergla-
sung ca. 1050 €/m? kostet. Stellt man diese Kosten je-
nen von einer AuRenwand gegenulber (154 - 204 €/m?2)
ist sehr schnell erkennbar, dass sich durch die Reduk-
tion der Verglasungsflache sehr viel Geld sparen I&sst.
Genau aus diesem Grund kann man gunstiger bauen,
wenn Fenster klein gehalten werden. Ein Effekt der von

Abb. 58: Individuell

den meisten Herstellern ausgenutzt wird, ohne es die-
sen ankreiden zu wollen. Schlielich ist es das Ziel der
Meisten, moglichst gunstig an ein Haus zu kommen.

Deshalb habe ich einen durchschnittlichen Verglasungs-
anteil aller vorgestellten Hauser berechnet. Setzt man
die Kosten beim eigenen Entwurf nun mit diesen 13%
beim Verglasungsanteil an, sinken die Kosten rapide.
Plétzlich bin ich bei den flichenbezogenen Kosten ei-
nigermafien konkurenzfahig, unterbiete einen Kontra-
henten sogar. Bei diesem Vergleich darf allerdings nicht
vergessen werden, dass ich viel hdhere Raume biete.
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Abb. 59: Aufteilung der Wandflachen

Betrachtet man also die raumbezogenen Kosten, liege
ich bereits mit einem projektierten Verglasungsanteil
von 25% unter dem Durchschnitt der anderen, beim
auf 13% veringerten sogar mehr als deutlich unter dem
Gunstigsten!

Bei einer lichten Raumhdéhe im Erdgeschoss von 3,20m
und durchschnittlich 4,78m im Obergeschoss ist deut-
lich mehr Luftvolumen vorhanden, was dazu fuhrt, dass
weniger oft gellftet werden muss. Ein weiterer Effekt
von hohen Raumen ist, dass auch die Verglasungen
hoher ausgefuhrt werden kénnen. Dies wiederum fuhrt

dazu, dass mehr Licht in die Tiefe des Raumes gelei-
tet werden kann, wodurch hellere Rdume sichergestellt
werden kénnen.

Setzt man voraus, dass die Quadratmeterkosten der
einzelnen Elemente unabhéngig von deren Hohenent-
wicklung gleich bleiben und eine Erhéhung generell
technisch moglich ist, lassen sich die Kosten fir einen
Zentimeter an Raumhohe berechnen. Ersichtlich wer-
den diese in der oben angefuhrten Tabelle und betra-
gen zirka 520 €/cmRH.

Wirde man in meinem Entwurf also das Erdgeschof3
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§ 5 £ §s §¢
] ] 3 ) )
AWG 154,00 39,47 1,54 60,78
AWA 214,00 15,30 2,14 32,74
VGS 1205,00 25,05 12,05 301,85
VGP 950,00 7,43 9,50 70,59
VGF 840,00 2,80 8,40 23,52
IWT 96,00 18,03 0,96 17,31
IWA 45,00 33,45 0,45 15,05
Kosten pro cm Raumhohe 521,84

Tab. 18: Kosten fur 1cm Raumhdhe

von 3,20m um 67cm auf 2,53 reduzieren, warden die
Kosten um knapp 35.000€ sinken. Dies entspricht je-
doch einem Netto Preis ohne Berucksichtigung der Pla-
nungskosten. Rechnet man auch diese mit ein (+18%
+20%), kommt man auf eine Kostenreduktion von
49.500 € - allein im Erdgeschof.
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KOSTEN UND QUALITATEN

,ES gibt kaum etwas auf dieser Welt, das nicht irgend jemand ein wenig schlechter machen
kann und etwas billiger verkaufen kbnnte, und die Menschen, die sich nuram Preis orientieren,
werden die gerechte Beute solcher Menschen.

Es ist unklug, zu viel zu bezahlen, aber es ist noch schlechter, zu wenig zu bezahlen. Wenn
Sie zu viel bezahlen, verlieren Sie etwas Geld, das ist alles. Wenn Sie dagegen zu wenig
bezahlen, verlieren Sie manchmal alles, da der gekaufte Gegenstand die ihm zugedachte
Aufgabe nicht erfullen kann.

Das Gesetz der Wirtschaft verbietet es, flir wenig Geld viel Wert zu erhalten. Nehmen Sie das
niedrigste Angebot an, mussen Sie fur das Risiko, das Sie eingehen, etwas hinzurechnen.
Und wenn Sie das tun, dann haben Sie auch genug Geld, um flir etwas besseres zu bezahlen.

Das Gesetz der Wirtschaft
John Ruskin (1819-1900)
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Das Gesetz der Wirtschaft wurde bereits vor weit Gber
100 Jahren von John Ruskin definiert. Zwar wider-
spricht es dem heutigen Zeitgeist, bei dem alles immer
billiger werden muss, zugleich aber hoherwertiger sein
soll, jedoch besitzt dieses Zitat eine allgemeinglltige
Richtigkeit und kann nicht beliebig verbogen werden. In
der Abb. 60 habe ich versucht, dieses Gesetz grafisch
zu veranschaulichen. Links befindet sich eine Skala
welche die Kosten symbolisiert, rechts soll die Quali-
tat beschrieben werden. Geht die Linie von links oben,
nach rechts unten (rosa Linie) bedeutet das, dass ein

hochwertig

teuer

glnstig minderwertig

Abb. 60: Verhaltnis Kosten - Qualitat

Produkt bezogen auf die Qualitat zu teuer gekauft wor-
den ist. Steigt die Linie von links unten nach rechts oben
(grine Linie), bekdme man viel Wert um wenig Geld.
Dies allerdings verbietet das Gesetz der Wirtschaft.
Das heifdt aber nicht, dass es Uberhaupt nicht méglich
ist. Es kénnte zum Beispiel moglich sein, dass jemand
eine Immobilie deutlich unter seinem eigentlichen Wert
kauft, wenn der Verkaufer den Preis selbst nicht kennt
und zu niedrig ansetzt. Allerdings handelt es sich dabei
um ein Schnappchen, und das ist eher die Ausnahme
als die Regel. Der umgekehrte Fall einer Uberbezahlung

kommt wahrscheinlich deutlich 6fter vor. Schuld daran
ist meist der mangelnde Vergleich oder Unwissenheit.

Ziel eines Architekten ist es also eine moglichst
waagrechte Linie, im Diagramm als blaue, strichlierte
Linie ersichtlich, zu erhalten. Diese bietet ein ausgewo-
genes Verhaltnis von Kosten und Qualitat. Hauptauf-
gabe ist aber nicht, diese Waagrechte moglichst hoch
anzusetzen, sondern auf den Kunden anzupassen. Nur
so kann garantiert werden, dass mit den zur Verfigung
stehenden Mitteln, der meiste Wert geschaffen wird.
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KOSTEN UND QUALITATEN

Um die Qualtiat einer Sache zu beschreiben, ist es am
einfachsten, Zahlen zu vergleichen. Diese Zahlen kon-
nen unterschiedliche Dinge angeben und einmal mehr,
und einmal weniger Einfluss nehmen. Diese Zahlen
kdnnen zum Beispiel bauphysikalische KenngrofRen
wie der Heizwarmebedarf sein, die beschreiben, wie
viel Energie durch die Gebaudehlle verloren geht. Sind
diese Verluste gering, sinken die Betriebskosten, und
die Behaglichkeit steigt, weil die Temperaturen weni-
ger schwanken und somit ausgeglichener sind. Sind
sie hoch, muss mit erheblich mehr Energiekosten ge-

rechnet werden, was sich naturlich auf den Wert einer
Immobilie niederschlagt. Dabei handelt es sich also ein-
deutig um ein Qualitatskriterium.

Ahnlich verhélt es sich mit dem Verglasungsanteil. Ist
das Verhaltnis zwischen opaker und opaler Hullflache
grofBer, kann mehr Licht ins innere des Gebaudes ein-
dringen, was zu helleren Raumen fihrt. Dadurch kann
der Mensch, dessen Ideal stets die Natur sein muss,
besser mit seiner Umwelt interagieren, und oOfter auf
Kunstlicht verzichten.

Werden bei einem Projekt nur hochwertige Produkte

und Materialen verbaut, wirkt sich das jedenfalls auf
die Langlebigkeit aus. Halt ein Produkt l&anger, muss es
nicht so schnell ausgetauscht werden, was nicht nur
lastig ist, sondern ganz schnell sehr teuer werden kann.

Die Behaglichkeit eines Raumes kann auch mit diver-
sen Messdaten ausgedruckt werden. Rein physikalisch
betrachtet gitb es Luft- und Oberflachentemperaturen,
Luftqualitdt samt Schadstoffbelastung oder die Hellig-
keit. All diese Daten, kdbnnen mit technischen Geraten
gemessen und ausgewertet werden.
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Jedoch gibt es immer auch eine individuelle Komponen-
te, die nicht in Zahlen ausgedriickt werden kénnen.

So gibt es meines Wissens nach keinen Faktor der
ausdrickt, wie spannend ein Raum ist. Auch kenne ich
keine Angaben darUber, die eine Aussage treffen, was
kurze interne Wege angeht, oder beschreibt, wie gut ein
Gebaude auf die individuellen Bedurfnisse seiner Be-
wohner eingeht. Denn diese Dinge sind sehr individuell
und kénnen daher nicht in eine Formel eingesetzt wer-
den, die fir alle Menschen gleich ist.

Ich traue mich aber zu behaupten, dass, auch wenn
es dafur keine Zahlen gibt, oder Tabellen, aus denen
man etwas herauslesen kann, es kein Zufall ist, wenn
etwas sehr Hochwertiges entsteht. Es gibt einfach zu
viele Dinge, die sorgfalltig ausgewahlt, bedacht, und
aufeinander abgestimmt werden mussen, damit etwas
wirklich Gutes entstehen kann. Und das passiert nicht
etwa dadurch, Uberall einfach das Teuerste, Grofite,
Beste oder Schonste aneinander zu reihen, sondern
basiert auf dem Fingerspitzengefiihl und der Kreativitat
der Planer, in enger Abstimmung und Zusammenarbeit

mit dem Bauherren.

Nur so kann ein Gebaude entstehen, welche den An-
spruche seiner Bewohner am besten gerecht wird und
dabei kosteneffizient umsetzt umgesetzt werden kann.
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SCHLUSSFOLGERUNG

Im Zuge der Ausarbeitung dieser Arbeit habe ich die Er-
kenntnis erlangt, dass ein individueller Entwurf eines
Architekten nicht teurer ist, als ein Fertigteilhaus. Das
heifdt aber nicht, dass dies zwangslaufig glinstiger ist.
Das eingangs erwahnte Klischee, dass ein Architekt ein
Bauvorhaben vor allem teuer und kompliziert macht,
rihrt wahrscheinlich daher, dass man denkt, wenn ein
Standardhaus schon so teuer ist, was kostet dann erst
etwas individuell geplantes?

Dass ein Architektenhaus meist teurer ist, stimmt wahr-
scheinlich sogar. Das kommt vielleicht daher, weil es
eine der Hauptaufgaben des Planers ist, Moglichkeiten

aufzuzeigen. Das erzeugt bei der Bauherrenschaft ein
Bewusstsein fur Qualitat, was den Anspruch meistens
in die Hohe treibt.

Fiar meine weitere Tatigkeit als Architekturschaffender
habe ich aber vor allem gelernt, dass es nicht darum
geht, die hochsten Qualitatsanspriche zu bedienen,
sondern der Bauherrenschafft aufzuzeigen, dass ein
Architekt die Moglichkeit hat, ein Gebaude auf ihre An-
spruche hin zu optimieren. Und dabei kann der Fokus
auch auf niedrigen Kosten liegen. Jedoch ist es auch
notwendig zu erwahnen, dass dabei keine Wunder er-
wartet werden dirfen, denn das Gesetz der Wirtschaft

gilt auch noch 100 Jahre nach seiner Definition. Es ist
demnach nicht maéglich, viel Wert fir wenig Geld zu be-
kommen.

Koénnen allerdings Abstriche gemacht werden, ist auch
kostengunstiges Bauen mit einem Architekten moglich.
Der absolute Vorteil bei der individuellen Planung ist
aber jener, dass ein Architekt kostentreibende Kom-
ponenten identifizieren und aufzeigen kann. Auf die-
ser Grundlage ist es dem Bauherr dann moglich, sein
Budget zielgerichtet einzusetzen und damit den fir sich
hdchsten Wert aus einer Investition herauszuholen.
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