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Massivhäuser am preiswertesten

Die seit über 30 Jahren bestehende cobau gmbh u. co. kg ist der älteste Bauträger in Koblenz (Näheres siehe Anhang). 

Um Erkenntnisse über die optimale Bauweise zu sammeln, ließ sie im Jahre 2002 zehn Massiv- und neun Holzreihenhäuser im Koblenzer Ortsteil Asterstein bauen. 

Wir sprachen mit Herrn Johann, Geschäftsführer der cobau, über das Ergebnis ihres Vergleiches.

MMH:
Herr Johann, würden Sie uns das Bauvorhaben näher beschreiben?

Johann: 
Die Siedlung, in der wir die 19 Reihenhäuser errichten ließen, wurde ausdrücklich als „ökologisch“ ausgewiesen. Das hieß für uns, wir nutzten ausschließlich wohngesunde Baustoffe. So achteten wir z.B. bei den Farben auf ökologische Unbedenklichkeit und ließen nur Holzfenster einbauen. 

Die begrünten Dächer erhielten unter der Substratschicht eine dicke Wärmedämmung. Als zusätzliche ökologische Maßnahme bereitet eine Pflanzenkläranlage das Grauwasser der Häuser wieder auf, das Regenwasser versickert in einem Versicherungsbecken. Nur die Abwässer der Toiletten fließen in die öffentliche Kanalisation. 

Umweltschonend ist auch der Wärmeenergiebedarf der Häuser. Unsere Architekten bekamen die Auflage, Niedrigenergiehäuser zu planen, die die Anforderungen der damals geltenden Wärmeschutzverordnung um 30% unterschreiten. Folgende Werte kennzeichnen die Wärmedämmung der Bauteile:

	
	Holzhaus
	Massivhaus

	
	U-Wert

	Dach
	0,23
	0,20

	Fenster
	1,2
	1,2

	Wand
	0,23
	0,48


Alle Häuser sind mit einer Brennwert-Gasheizung ausgestattet. Damit der Schallschutz zwischen den Reihenhäusern stimmt, halten wir immer  mindestens die Empfehlungen für den erhöhten Schallschutz aus dem Beiblatt 2 der DIN 4109 „Schallschutz im Hochbau“ ein.

MHH: 
Haben Sie bei den Reihenhäuser in Massiv- und in Holzbauweise identische Grundrisse und Hausgeometrien verglichen?

Johann:
Um die Bauweisen vergleichen zu können, hielten wir dieses für weniger relevant. Die eineinhalb geschossigen Massivhäuser haben eine Wohnfläche von 114 Quadratmetern. Um auch größere Familien anzusprechen, planten wir die Holzhäuser zweieinhalb geschossig mit einer Wohnfläche von 147 Quadratmetern. 

Beide Haustypen sind voll unterkellert. Alle Häuser sind Niedrigenergiehäuser.

MMH:
Können Sie uns mitteilen, ob es Unterschiede bei den Baukosten gab?

Johann:
Wir mussten feststellen, dass die Kosten für die Holzhäuser wesentlich höher lagen. Obwohl der Keller bei den Massivhäusern größer ist, lagen unsere Baukosten für den Rohbau pro Quadratmeter Wohnfläche bei den Holzhäusern fast 27% über denen der Massivhäuser. Diese höheren Kosten konnten wir beim Verkauf allerdings nicht weitergeben. 

Die deutlichen Preisunterschiede zwischen den Massiv- und den zimmermannsmäßig erstellten Holzhäusern beruhen natürlich auch darauf, dass beide eine adäquate Qualität aufweisen sollten. Die Qualität unserer Projekte hat für uns immer oberste Priorität.

MMH: 
Wie passen Ihre Erfahrungen zu der langläufigen Meinung, Holzhäuser seien preiswerter?

Johann
Unserer Erfahrung nach sind Massivhäuser bei gleicher Qualität eher preiswerter als Holzhäuser. Wir können uns den Eindruck in der Öffentlichkeit, Holzhäuser seien preiswerter nur dadurch erklären, dass die Katalogpreise für Fertighäuser unbedingt erforderliche Leistungen nicht enthalten. Viele Hauskäufer unterschätzen z.B. die Kosten, die auf sie durch den Bau einer Bodenplatte oder eines Kellers zukommen. Würden Massivhausanbieter den Leistungsumfang ihrer Hauspreise genauso abmagern, könnten sie unserer Erfahrung nach ihre Massivhäuser kostengünstiger als Holzhäuser anbieten.

Wir gehen diesen Weg allerdings bewusst nicht. Unser Markenzeichen sind klare Komplettangebote und eine intensive Betreuung unserer Kunden. So sind zum Beispiel in unseren Preisen immer die Anschlüsse an das Kanal-, Strom- und Wassernetz sowie alle Unterlagen für das Genehmigungsverfahren, wie Statik, Wärmeschutznachweis u.s.w. enthalten. Lediglich die Anstriche, Tapeten und Bodenbeläge überlassen wir auf Wunsch unseren Kunden. 

MMH
Haben Sie Erfahrungen, welche Unterhaltskosten auf die Hausbesitzer zukommen?

Johann:
Sowohl die Massivhäuser als auch die Holzhäuser sind Niedrigenergiehäuser. Die Heizkosten sind deshalb sehr niedrig und bleiben unserer Einschätzung nach auch bei steigenden Energiepreisen im günstigen Bereich. Wie wir aus den Heizkostenabrechnungen entnehmen konnten, liegen die jährlichen Heizkosten pro Haus zwischen 400 und 600 Euro. Die Unterschiede beruhen weniger auf der Bauweise als auf den unterschiedlichen Hausgrößen und den Nutzereinflüssen. Auf den Quadratmeter Wohnfläche umgerechnet sind sie bei beiden Bauweisen fast gleich. Reihenendhäuser brauchen natürlich immer mehr Heizwärme als Reihenmittelhäuser. 

Durch unsere Maßnahmen zur Wasserentsorgung haben die Hausbesitzer auch extrem niedrige Kanalgebühren. 

Für die optische Instandhaltung der Fassade müssen die Holzhausbesitzer natürlich mit etwas höheren Kosten rechnen. Holzfassaden müssen ja bekanntlich öfter als Putzfassaden gestrichen werden. In der Summe liegen die Unterhaltskosten jedoch auch bei den Holzhäusern in einem günstigen Rahmen.

MMH:
Zum Stichwort „Steigende Energiekosten“. Haben Sie Erfahrungen mit sogenannten Passivhäusern?

Johann:
Nur indirekt. Wir wissen, dass die Stadt Koblenz seit 4 Jahren in einem Baugebiet mit ca. 200 Grundstücken ca. 120 besonders preisgünstig anbietet. Allerdings müssen sich die Käufer für den Bau eines Passivhauses verpflichten. Trotz der günstigen Preise wurden von diesen Parzellen bislang nur etwa 10% verkauft. Bei den Grundstücken ohne diese Auflage lief der Verkauf deutlich besser. Nach unserer Erfahrung scheuen die Käufer die für ein Einfamilienhaus um dreißig- bis vierzigtausend EURO höheren Investitionskosten. Hinzu kommt, dass die Käufer in der Regel mehr Eigenkapital brauchen, weil die Banken eine entsprechend höhere Beleihungsgrenze für die zusätzlichen Energiesparmaßnahmen scheuen. Sie fürchten das Risiko, dass sich die höheren Kosten beim Verkauf oder bei einer Zwangsversteigerung nicht im Verkaufspreis niederschlagen. Um den Verkauf der Passivhaus-Grundstücke anzukurbeln, subventioniert die Stadt Koblenz diesen mit 7.500 EURO:

MMH:
Wir danken Ihnen für das informative Gespräch. Haben Sie zum Abschluss vielleicht noch einen guten Rat für potentielle Bauherren?

Johann:
Wir können Bauherren oder Hauskäufer nur immer wieder raten, auf den Werterhalt ihrer Immobilie zu achten. Die Lage muss stimmen, Grundrisse und Architektur sollten einen möglichst großen Käuferkreis ansprechen. Wichtig ist auch die Qualität der Bauweise. Die etwas höheren Kosten eines qualitativ hochwertigen Eigenheimes zahlen sich langfristig immer aus.

Die seit über 30 Jahren bestehende cobau gmbh u. co. kg ist der älteste Bauträger in Koblenz mit einem hohen Bekanntheitsgrad. Neben ihrer räumlichen Konzentration sind die seriösen Angebote, die Erfüllung besonderer Kundenwünsche sowie die überdurchschnittlich hohe Bauqualität wesentliche Elemente ihrer Kernkompetenz. Ihre hohe Realisierungskompetenz beruht auf ihrem guten Marktüberblick und ihrer präzisen Kalkulation.

Dass die cobau ausschließlich Komplettangebote abgibt, verschafft den Kunden hohe Kostensicherheit. Die ungewöhnlich hohe Anzahl von Stammkunden liegt u.a. auch an der umfangreichen Betreuung nach dem Kauf der Immobilie. Das führte dazu, dass die cobau für viele Kunden der Ansprechpartner auf allen Ebenen des Immobiliengeschäftes ist. 

Der Geschäftsbereich der cobau umfasst den Bau von Einfamilienhäusern und Eigentumswohnungen, Projektentwicklung für Kapitalanleger, Senioren-Immobilien, Sanierungskonzeptionen, Hausverwaltung sowie Planung und Beratung.

Bildergalerie:

Gartenansicht der Massivhäuser
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Straßenfront der Massivhäuser
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Grundrisse der Massivhäuser

