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71 VORWORT

Ein eigenes Haus, ach ja! Die meisten Menschen traumen
davon, in den eigenen vier Wanden wohnen zu kénnen, am
liebsten in Stadtnahe und natiirlich im Griinen. Manchen
ist die unvermutete Mieterhohung zu viel, andere wol-
len einfach nur ihr eigener Vermieter sein, und wieder
andere wollen endlich raus aus beengten raumlichen
Verhaltnissen. Gelegentlich ist die Entscheidung zu bau-
en auch das Fazit einer niichternen Bilanz zwischen einer
auf zwanzig Jahre hochgerechneten Mietzahlung und den
monatlichen Zins- und Tilgungsraten, die beim Bau eines
Eigenheims oder dem Erwerb einer Eigentumswohnung
anfallen.

»Vom Traum zum Haus« nennt sich die Seminarreihe
fur Bauherren, in der Architekten im Dialog die Uberaus
vielfaltigen Arbeitsbereiche und -phasen beim Bauen
vorstellen. Dieses Ringbuch mit Lehrmaterialien und
Arbeitsblattern begleitet Sie bei den Seminaren zu
den Themen »Wege zum Bauen«, »Kostenglinstiges
Bauen«, »Energieoptimiertes und umweltschonendes
Bauen«, »Umbauten, Ausbauten, Bauen im Bestand«
und »Gartengestaltung«. Es unterstitzt Sie als Bauherr
dabei, zur richtigen Zeit die richtigen Fragen stellen zu
konnen aber auch, sich zu Hause ganz in Ruhe auf |hr
Unternehmen Traumhaus vorzubereiten. Die vorlie-
genden Seminarunterlagen geben Ihnen viele Ideen
mit auf den Weg, wie Sie |hr geplantes Bauvorhaben
kostenglinstig und qualitatsbewusst umsetzen konnen.
Sie erhalten Anregungen und Antworten auf Fragen,
wie Sie lhr Grundstiick finden kdonnen, was alles zu
einer guten Planung gehort und wie sich Bautraume
verwirklichen lassen. AuBBerdem bekommen Sie wich-
tige Informationen lber Planungs- und Bauvorgange,
Haustechnik sowie Gartenplanung aber auch Einblicke
in ganz unterschiedliche Erfahrungen von Bauherren.
Verweise auf die umfangreichen Informations-Blatter
des Kompetenzzentrums »Kostengunstig qualitatsbe-
wusst Bauen« im IEMB, die Sie im Internet unter www.
kompetenzzentrum-iemb.de abrufen kdnnen, runden die
grundlegenden Sachinformationen zu einem kompakten
Materialpaket fiir Bauherren ab.

Die Arbeitshilfen zielen darauf, Kosten und Qualitat -
dazu gehort gute Architektur - in Einklang zu bringen.
Gute Architektur schafft Mehrwert und Wertbestandigkeit
und sichert so die Investition. Die Aussage, diese
Qualitat sei zu teuer und deshalb konne man sie sich
nicht leisten, ist ein Vorurteil. Tatsachlich liegt vieles
anderguten |dee, an effizienter Planung. In der Planungs-
phase besteht der grofite Spielraum, Kosten zu sparen
und die richtigen Qualitatsentscheidungen zu treffen.
Statistisch gibt es in Deutschland keinen Wohnraum-
mangel zu verzeichnen, wir sehen aber einen Mangel
an guter Architektur. Wir mochten das &andern. Gute
Architektur setzt mutige, engagierte und vor allem
kompetente Bauherren voraus. Die hier in Kooperation
zwischen der Architektenkammer Niedersachsen und
der Bundesarchitektenkammer, mit Unterstiitzung des
Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau- und Stadtent-
wicklung (BMVBS), ausgearbeiteten Lehr- und Arbeits-
materialien sind im Rahmen der Initiative »Kostenguinstig
qualitatsbewusst Bauen« entwickelt worden und
entsprechen auch den Zielen der Bundesinitiative
»Architektur und Baukultur«, Bauherren verstarkt in die
Qualitatsdebatte einzubinden. Sie als Bauherren haben
es in der Hand, mit guter Architektur zukunftsweisende
Zeichen zu setzen. Die Schulungsmaterialien helfen
dabei, Sie als Bauherren kompetent und stark zu machen,
damit Sie richtige Entscheidungen treffen, kritisch Fragen
stellen und lhren geeigneten Partner am Bau finden
konnen.

Architektenkammer Niedersachsen
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71 GRUNDLAGEN
DES BAUENS

01.01 DER TRAUM VOM HAUS

08/15-Planungen wiinscht sich niemand fir sein Haus
oder seine Wohnung. Jeder Mensch ist anders, lebt,
denkt und traumt anders und mochte gerne einen Teil
von sich beim Bauen und Wohnen wieder finden. Doch
wie lassen sich die persdnlichen Vorstellungen am
besten umsetzen? Woran muss gedacht werden beim
Planen und Bauen, wie lassen sich die eigenen Wiinsche
mit den vorhandenen finanziellen Mitteln und mit den
offentlichen Vorgaben und Richtlinien fir einen Bau
oder Umbau in Einklang bringen? Eine eigene Immobilie
bedeutet Freiheit - die Freiheit seine Traume zu verwirk-
lichen. Was sehen Sie, wenn Sie die Augen schlieflen
und an die eigenen vier Wande denken? Vielleicht eine
Loftwohnung in der Stadt oder eher ein Bauernhaus auf
dem Land? Ein ganz modernes Haus mit viel Glas und
offenem Grundriss durch das Sie flanieren kénnen?
Nachbarn und Freunde, mit denen Sie gemeinsam in

der Abendsonne einen Sommerabend auf der Terrasse
verbringen? Finden Sie zundchst heraus, was Sie wollen
und was Sie brauchen - heute und in Zukunft. Das auf
dem Weg zum Traumhaus auch ein paar Hirden genom-
men und vielleicht auch Kompromisse eingegangen
werden missen, soll nicht unterschlagen werden. Aber
gut informierte Bauherren, die wissen was sie wollen und
wie sie vorgehen missen, werden ihr Ziel leichter und
besser erreichen als schlecht informierte, die unbedarft
loslegen. Bauen ist heute viel zu komplex, als dass man
sich dabei allein auf sich selbst verlassen konnte. Es ist
aber auch kein grofles Geheimnis, das sich nur wenigen
Eingeweihten erschlie3t. Die folgenden Kapitel sollen
Ihnen helfen zu verstehen, wie Bauen funktioniert. Und
wenn Sie dann andere beauftragen, fir Sie zu bauen -
sollten Sie denen selbstbewusst gegenibertreten und
fair mit ihnen zusammenarbeiten konnen - auf dem Weg
vom Traum zum Haus.

Gut Ding will Weile haben

Eine Grunddevise fir alle, die sich mit dem Thema Bauen,
Umbauen oder dem Erwerb einer Gebrauchtimmobilie
beschaftigen, ist, sich Zeit zu nehmen und zunachst zu
Uberlegen, was man eigentlich will. Das beginnt schon
bei der Suche nach geeignetem Bauland und nach
dem geeigneten Bautyp. Es hilft Ihnen, frihzeitig erste
Voriuberlegungen anzustellen, wo Sie wohnen wollen, ob
in der City, vielleicht doch lieber weit ab oder eher am
Rande der Stadt.

Neubau oder Umbau

Sich Zeit zu nehmen beim Planen heif3t auch, schon frih
Uber die Art des Hauses, in dem Sie wohnen mochten,
nachzudenken. Es gibt viele Varianten, um sich den
Traum vom Haus zu verwirklichen, und es muss ja nicht
immer das klassische Einfamilienhaus sein. Gerade
um Kosten zu sparen, bietet sich ein Reihen- oder
Doppelhaus an. Wenn Sie gern gemeinschaftlich wohnen
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maochten, sollten Sie dariiber nachdenken, mit mehreren
Bauwilligen eine Baugemeinschaft zu bilden. Auch ein
Mehrfamilienhaus ist denkbar, welches Sie nach der
Fertigstellung teilweise vermieten konnen. Eine weitere
grundsatzliche Frage zu Beginn der ersten Planungen ist,
ob Sie tatsachlich einen Neubau wollen oder doch lieber
ein Haus oder eine Wohnung aus »Zweiter Hand«. Fir
den Kauf einer Gebrauchtimmobilie spricht oft der Preis,
denn die Kosten fir altere Hauser sind im Allgemeinen
niedriger. Alte Hauser haben den Vorteil, dass sie in eine
bereits gut funktionierende Wohnumgebung eingebettet
sind. Das heif3t, es bestehen Anbindungen an &ffentliche
Verkehrsmittel und es gibt Laden in der Nahe. Garten
mit dichten Hecken und alter Baumbestand vermitteln
ein Geflihl von Geborgenheit. AuBerdem kann man sich
bereits vor dem Kauf des Hauses und Grundstiicks ein
Bild von den Nachbarn und der Umgebung machen.



CHECKLISTE
NEUBAU- ODER GEBRAUCHTIMMOBILIE?

Pro Neubau

Contra Neubau

Pro Gebrauchtimmobilie

Contra Gebrauchtimmobilie

01.02 NICHTS UBERSTURZEN!

Manche Menschen investieren in den Kauf eines neu-
en Autos oftmals mehr Zeit als in ein Bauprojekt - und
das, obwohl es um viel mehr Geld und um langfristige-
re Entscheidungen geht. Nehmen Sie sich Zeit fur lhre
Uberlegungen und lassen Sie sich ruhig friihzeitig von
einem kompetenten Partner zu den Themen Bauland,
Grundstiick und Bautyp beraten. Wenn Sie sich uber
den Zustand des von |hnen ausgewahlten Grundstiicks
oder der gebrauchten Immobilie nicht sicher sind, kon-
nen Sie es auch professionell begutachten und bewer-
ten lassen. Fir entsprechende Gutachten konnen Sie
sich etwa an Architekten und offentlich vereidigte und
bestellte Sachverstandige der Architektenkammer
Ihres Bundeslandes wenden oder bei der Industrie- und
Handelskammer |hrer Region nachfragen. Als Zeit-
fenster fiir alle zu treffenden Vorbereitungen, bis Sie Ihren
Bau auf den Weg gebracht haben, sollten Sie ungefahr
ein Jahr einplanen. Allein das Vergleichen von Grund-
sticken und attraktiven Neubauten, das Abwagen und
Wiederverwerfen von gefassten Entschliissen braucht
Zeit, bis man sich sicher ist: Das soll's sein! Die konkre-
ten Planungen inklusive Finanzierungsvereinbarungen
und Baugenehmigung sind dann zusatzlich nach rund
einem halben Jahr abgeschlossen, und erst dann kann
der erste Spatenstich erfolgen.

Clever planen

Machen Sie sich bewusst, dass Sie als Bauherr bei allen
Uberlegungen rund ums Bauen im Zentrum stehen.
Es geht um lhr Wohlbefinden und darum, dass sich lhr
Lebensgefiihl in einer guten Nutzbarkeit des Hauses
oder der Wohnung widerspiegelt. Dass sich diese Fragen
bezahlbar umsetzen lassen, ist nicht nur von der Grof3e
eines Grundstlicks und des Hauses, sondern auch von
einer guten Planung abhangig. Beim Planen und Bauen
zu sparen, heiflt nicht zwangslaufig den Wohnkomfort
einschranken zu missen. Qualitdt beim Bauen und
Wohnen kann sich auch in sparsamen Grundformen,
flexiblen Grundrissen und verninftiger Heiztechnik aus-
driicken. Qualitat lasst sich kostenglinstig realisieren!
(siehe Kapitel 2) Clever planen beim Hausbau heiBt, sich
Gedanken tber mogliche Platzreserven zu machen, bei-
spielsweise Uber ein spater ausbaubares Dachgeschoss.
Von vornherein sollte bedacht werden, wie sich das Haus
umnutzen lassen kann, wenn z. B. altere Generationen
mit einziehen oder neue Familienmitglieder dazukom-
men. Wer anfangs nur ein beschranktes Budget fiir den
Bau zur Verfligung hat, kann sich zum Beispiel ein »aus-
baufahiges« Haus planen lassen und spater anbauen.
Bereits vor 80 Jahren wurden in Zeiten knapper Kassen
so genannte »wachsende Hauser« von Architekten ent-
wickelt, die sich lber die Jahre nach Bedarf immer weiter
vergroflern lieBen.
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Das richtige Grundstiick finden

Wo wollen Sie eigentlich wohnen: In der Stadt, im Vorort,
auf dem Land, ganz separat in einem Neubaugebiet oder
doch lieber mittendrin in einem alteren Wohngebiet?
Bevor Sie auf Grundstiickssuche gehen, beratschlagen
Sie sich mit Ihrem Partner oder lhrer Familie, an welchem
Ort sich das Grundstiick Ihrer Wahl am besten befinden
sollte. Fragen Sie sich, was Ihnen wirklich wichtig ist,
denn Sie investieren viel Geld und leben in den kommen-
den Jahren, moglicherweise sogar |hr ganzes Leben auf
Ihrem eigenen Grund und Boden. Wichtige Faktoren, die
die Kosten flir den Bau und die Lebenshaltungskosten
nach dem Bau erheblich beeinflussen sind z. B.

- Grundstlickslage

- Beschaffenheit des Gelandes

- Infrastruktur

- Grundstlickszuschnitt

»Das Haus Muschol liegt am Rande eines typischen
Neubaugebiets. Der Ausblick in die Landschaft
nach Norden, die Ecksituation des Bauplatzes und
die ErschlieBung von Siden haben den Entwurf fir
das Haus bestimmt. Das winkelférmig ausgebildete
Gebaude mit Pultdachern orientiert sich nach
Sudwesten.«

Petra Wehmeyer, Architektin



DIE GRUNDSTUCKSSUCHE

LAGE

Stadt | Land | Dorf
Neubaugebiet

Altes Wohnviertel
Naturnéhe (Park])

Larm

Entfernung zur Innenstadt
Entfernung zum Arbeitsplatz

BESCHAFFENHEIT

GrofRe

Ausrichtung (Himmelsrichtung)
Blickbeziehungen

Garten | Bewuchs

Belastungen

Platz fir Garage

NACHBARN

Singles, junge Menschen

Familien mit Kindern

Altere Menschen

Keine Nachbarn

Soziale Struktur des Viertels
Gleiche Erfahrungen (Neubaugebiet)

INFRASTRUKTUR

Offentliche Verkehrsmittel | Bahnhof
Verkehrsanbindung | Autobahn
Spielplatz | Sportstatten | Vereine
Kindergarten | Schulen | Universit&t
Krankenhaus | Arzt

Soziale Einrichtungen

Geschafte

Kulturelles Angebot

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Wenn das Grundstiick im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans liegt:

Welche bauliche Ausnutzung ist zuldssig?

Gibt es eine Gestaltungssatzung?

Ist die ErschlieBung gesichert?

Welche Nutzung grenzt laut Flachennutzungs-
plan im Umfeld an?

Wenn kein Bebauungsplan vorliegt:

Ist die Wohnbebauung allgemein zuldssig?
Wie ist die Art und das Maf der baulichen
Nutzung in der Nachbarschaft?

Ist eine gewerbliche Nutzung in der
Nachbarschaft vorhanden oder zuldssig?
Ist die ErschlieBung gesichert?

Quelle: Architektenkammer Rheinland-Pfalz

Ein Wohnhaus muss nicht zwangslaufig in einem
Neubaugebiet stehen. Es gibt auch freie, oftmals reiz-
volle Grundstiicke in bereits bestehenden Wohngebieten,
die so genannten Baullicken. Einem Laien erscheinen
diese Flachen auf den ersten Blick oftmals nicht bebau-
bar, da sie hinter einem anderen Grundstick liegen oder
der Zustand des Grundstiicks abschreckt. Dabei konnen
gerade an diesen Orten wunderbare Traumhduser ent-
stehen, die einen ganz individuellen Charakter entfal-
ten. Lassen Sie sich ruhig schon bei der Suche eines
Grundstiicks von einem kompetenten Partner am Bau
beraten, damit sich lhre Wiinsche und Vorstellungen
realisieren. Wenn Sie sich allein auf die Suche begeben
wollen, prifen Sie vor einer Entscheidung erst einmal,
ob eine Bebauung des Grundstiicks tberhaupt zugelas-
sen ist. Die entsprechenden Informationen erhalten Sie
beim zustandigen Bauordnungsamt. Hier erfahren Sie
auch, ob ein Grundstiick Bauland, oder eventuell nur
Rohbauland ist oder ob es sich um ein so genanntes

Bauerwartungsland handelt, dessen Bebauung noch gar
nicht moglich ist. Natlrlich spielt der Grundstiickspreis
bei der Suche nach dem richtigen Platz fiir das Haus eine
wichtige Rolle. Klaren Sie mit Ihrer Bank, welchen finan-
ziellen Spielraum Sie haben, was Sie sich leisten kdnnen.
Uberlegen Sie vor dem Erwerb eines Grundstiicks auch,
welche Prioritaten es in |hrem Lebensalltag gibt und
ob z. B. die Erreichbarkeit offentlicher Einrichtungen,
Schule, Kindergarten, Biicherei, Arzt und nahe liegende
Einkaufsmoglichkeiten fur Sie wichtig sind.

01.03 DER RICHTIGE PLATZ FUR DAS HAUS

Wahrscheinlich fragen Sie sich, was die Grundsticks-
suche mit dem Traumhaus zu tun haben kann. Das sind
doch zwei Paar Schuhe, oder nicht? Vielen zukinftigen
Bauherren ist gar nicht klar, welche Faktoren zu einer
guten Planung gehdren und was neben einer Dachform,
der Grofle und Form eines Hauses auf die Gestaltung und
das Wohnen Auswirkungen haben kann. Die Beschaf-
fenheit des umliegenden Gelandes hat selbstverstand-
lich groflen Einfluss auf die Gestalt Ihres Hauses. Auch
der Untergrund auf dem Sie bauen wirkt sich entschei-
dend aus. Das direkte Wohnumfeld, die Straf3e, aber auch
die benachbarte Bebauung, Altbaumbestand sowie die
Lichtverhaltnisse beeinflussen die Gestaltung ebenfalls.
Wichtig fur den richtigen Platz |hres Traumhauses ist
auch, dass Sie sich lber |hre eigenen Vorstellungen vom
Wohnen und natirlich von der Nutzbarkeit des Hauses
und Grundstlicks bewusst werden und |hre Ideen aus-
sprechen. Eine gute Planung bericksichtigt alle diese
Faktoren und schafft eine gelungene Verbindung zu lhren
ganz eigenen Wiinschen. Die Grundstiickssuche bietet
Ihnen gentigend Zeit, Raum und Flache, weiter Uber Ihr
Traumhaus nachzudenken. Die Art des Hauses entschei-
det ebenfalls Uber das Grundstick. Brauchen Sie fir ein
freistehendes Einfamilienhaus durchschnittlich 400 m?
Grundstlcksflache, sind es bei einem Doppelhaus 300
m? und bei einem Reihenhaus im Schnitt 200 m2. Dies
ist auch einer der Grinde warum Reihenhauser in den
Kosten sehr gut abschneiden und fir viele Bauherren
und Kaufer durchaus interessant sind.

GRUNDLAGEN DES BAUENS

Jedes Grundstlick bietet unterschiedliche rdaumliche
Gegebenheiten. Licht und Schatten verteilen sich anders
als auf dem Nebengrundstiick. Auch gibt vorhandener
Baumbestand eine besondere Grundstiickssituation
vor. Die Ausblicke in die Landschaft und zum Nachbarn
sind von jeder Ecke des Baulandes aus anders. Jedes
Grundstlick lasst sich als eigener Raum fir ein Haus
beschreiben, der in Beziehung zur Umgebung steht.
Eine gute Planung beriicksichtigt die direkten ortlichen
Gegebenheiten und lasst sie in Form und Konstruktion
desHauses, in Materialien oder Farbe einflieBen. Ein Haus
lasst sich jedoch nicht ohne Riicksicht auf Festlegungen
in den Bebauungsplanen oder Gestaltungsrichtlinien
von Gemeinden und Stadten errichten. Es gibt regionale
oder historische Bezlige, die sich in der Dachform oder
der Auswahl der Materialien ausdriicken konnen und
manchmal auch missen. Dennoch lasst sich mit jedem
Haus ein ganz ureigener, grundstiicksspezifischer und
individueller Bezug herausarbeiten.

»Wir haben unsere Architektin durch
Freunde bei einer Party kennen gelernt.
Hatten wir diesen Kontakt nicht gehabt,
waren wir wahrscheinlich heute noch

auf der Suche nach unserem Haus. Die
Architektin hat uns auch bei der Suche
nach einem geeigneten Grundstick
beraten. Unser Traumhaus ist nicht teurer
geworden als ein Standardhaus, und
dennoch haben wir etwas Besonderes
bekommen. Die Atmosphare der Raume
stimmt uns jeden Tag aufs Neue frohlich.«
Katharina Schramm, Bauherrin
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Jedes Grundstiick ist anders

Ebenso wie die ortlichen und regionalen Gegebenheiten
spielen die GroBe, die Form, die topografische
Beschaffenheit und der Vegetationsbestand des
Grundstlicks eine wichtige Rolle bei der Platzierung
und Gestaltung des Hauses. Ein kleines Grundstick
scheint auf den ersten Blick nur wenig Raum fir eine
Bebauung zuzulassen. Das aber kann tauschen, denn
es besteht letztendlich nur eine andere Voraussetzung
fur die Gestaltung und Konstruktion des Hauses als bei
einer grofBeren Flache. Ebenso bieten ungewdhnliche
Grundstlicksformen ungeahnte Mdglichkeiten eine gute
Planung zu realisieren. Ein abschissiges Grundstiick
muss z. B. nicht zwingend unbebaubar sein. Besonders
die Beschaffenheit des Baugrundes kann ein entschei-
dender Kostenfaktor werden. Damit Sie keine bdsen
Uberraschungen erleben, sollte die Beschaffenheit des
Bodens daher frihzeitig geprift werden. Dazu kénnen
Verkaufer, die Nachbarn und die Kommune befragt
werden. Ein Baugrundgutachten ist immer dann emp-
fehlenswert, wenn es Unsicherheiten gibt. Es schitzt
vor spateren Setzungen und Schaden am Haus. Nicht
zu vergessen ist die Topographie des Grundstiicks. Ein
flaches Gelande ist deutlich glinstiger zu bebauen als ein
Hanggrundstiick. Es lassen sich immer Losungen finden,
die auf die Besonderheiten des Gelandes eingehen und
eine individuelle Gestaltung des Hauses ermoglichen.

Was ist beim Grundstiick vorab zu prifen?

- ErschlieBung von Wasser, Gas und Strom

- Verkehrswege zum Grundstiick

- Festlegung des Bebauungsplans

- Gibt es Altlasten?

- Was geht aus dem Grundbuch hervor?

- Gibt es Eintragungen im Baulastenverzeichnis?
z. B. Grunddienstbarkeiten oder Wegerecht
der Nachbarn

Das Haus als Gesamteindruck

Die Proportionen eines Hauses sind entscheidend fir
seinen spateren Gesamteindruck. Sie kennen vielleicht
das Gefihl, dass etwas das individuelle Raumempfinden
stort, wenn Hauser mit groen Baukorpermassen sich
vor andere Bauten schieben und sie dabei formlich zer-
driicken. Die Folge ist, dass das eine Haus nicht mehr
zum anderen passt. Dahinter steckt meist keine Bosar-
tigkeit gegentiber den Nachbarn, sondern der Gedanke,
jeden Quadratmeter Raum auf dem Grundstiick ausful-
len zu wollen. Oft ist es auch so, dass beispielsweise
GroBe und Form der Fenster gar nicht zum Haus passen
und ein Ungleichgewicht herrscht zwischen Baukorper
und seinen Elementen Tir, Fenster und Dach. Diese Zu-
sammenhange sollten bei der Planung bedacht werden,

Sehen Sie die Informationsblatter unter:

www.kompetenzzentrum-iemb.de

- INFO-BLATT NR. 1.3
Kauf einer Eigentumswohnung

- INFO-BLATT NR. 2.1
Baufinanzierung

- INFO-BLATT NR. 2.2
Das Bausparen

- INFO-BLATT NR. 2.3
Eigentumserwerb im Rahmen der sozialen
Wohnraumforderung/Wohngeld

- INFO-BLATT NR. 2.4
Staatliche Forderung bei Instandsetzung,
Modernisierung und Energieeinspar-
mafnahmen

denn sonst wird nicht nur der Gesamteindruck eines
kleinen Baus, sondern der einer ganzen Straf3e und einer
Siedlung zerstort. Vertrauen Sie lhrem eigenen Raum-
empfinden und Raumgefiihl, wenn Ihnen Ansichten und
Grundrisse flr ein zukinftiges Bauprojekt gezeigt wer-
den und |hnen etwas ungereimt erscheint. Fragen Sie
nach den Zusammenhangen fir den Hausentwurf und
nach der Beziehung zu den Nachbarn, nach regionalen
Gestaltungsvorgaben und danach, ob das grofle Ganze
stimmig erscheint. Auch das Zusammenspiel von Licht,
Farbe und Material ist wichtig bei der Gestaltung Ihres
Hauses. So ist ein dunkelgelb oder rot gestrichenes Haus
markant und auffallig. Wenn es sich obendrein in seine
Umgebung einfligt, wird es zu einem wahren Juwel.
Aber wehe der Zusammenklang des Hauses mit seiner
Umgebung funktioniert nicht, dann wirkt die Farbe sto-
rend. Eine gute Planung hebt durch Farbe nicht nur die
Fassade eines Hauses hervor, sondern entfaltet in Ver-
bindung mit abgestimmten Materialien erst durch einen
Zusammenklang von Form, Licht und dem umgebenden
Raum seine eigentliche Schonheit und Individualitat. So
entstehen bauliche Qualitaten, die sich unmittelbar auf
Ihr Raumempfinden und lhr Lebensgefiihl auswirken.
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Der Traum vom eigenen Garten

Garten und AuB3enanlagen spielen fir viele Bauherren -
beim Wunsch nach einem eigenen Haus - eine wichtige
Rolle. Meist sind sie sogar Ausloser fur die Entscheidung
in ein Haus zu ziehen. Doch machen sich viele erst nach
der Fertigstellung des Bauvorhabens konkrete Gedan-
ken Uber die Nutzungs- und Gestaltungsmadglichkeiten
ihres Gartens. Oftmals fehlt zum Ende der Bauphase das
Geld, sodass der Garten, den man sich so sehnlichst ge-
wiinscht hat, vorerst brachliegen muss oder improvisiert
wird. Dabei macht es Sinn, bereits zu Beginn der Baupla-
nungen die Mdglichkeiten eines Grundstlicks untersu-
chen zu lassen und sich um eine Einheit von Wohnen und
Garten zu bemihen (siehe Kapitel 5). Mit einer frithzei-
tigen Planung lassen sich auch hier Kosten minimieren.
Beispielsweise kann der Aushub der Baugrube direkt
fur die Gestaltung des Gartens genutzt oder es konnen
durch das direkte Versickern des Regenwassers auf dem
Grundstilick Kosten gespart werden.

01.04 IMMER DER SONNE NACH

»Licht, Luft und Sonne fir alle« - dies galt bereits vor
hundert Jahren als Voraussetzung fiir eine moderne,
zeitgemalle, gesunde und menschliche Architektur. Auch
wenn sich heute die Bedingungen fir das Wohnen und
Arbeiten in Gebauden gewandelt haben, sind Belichtung,
Besonnung und Aufwarmung der einzelnen Zimmer
nach wie vor bei der Planung der Raume wichtige Fak-
toren. Der Wohn-, Ess- und Spielbereich einer Wohnung
benotigt die beste Durchsonnung und Belichtung. Auch
Arbeitsraume brauchen ein besonderes Maf3 an Licht.
Reine Schlafraume und Gastezimmer liegen am besten
in einem Bereich, der sich abends nicht mehr so stark
aufheizt, dafiir aber in der Friihe Licht erhalt, d. h. vor-
zugsweise im Osten und Norden. Abstellraume und Flure
stellen keine besondere Anforderung an Belichtung und
Besonnung. Zusammen mit dem Planer sollten Sie die
Details, Ihre Vorlieben und Vorstellungen zur Nutzung
der Raume besprechen und Wertigkeiten setzen. In die-
sem Zusammenhang diirfen die Fragen des Raumklimas
und der Energieeffizienz eines Hauses nicht aufler Acht
gelassen werden.
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Die folgende Ubung kann lhnen helfen, Ihre ganz

eigenen Traume vom Wohnen aufzustébern und
zu konkretisieren. Es kommt nicht darauf an,
gleich an die Machbarkeit zu denken - viel wich-
tiger ist, dass Sie |hren Vorstellungen zunachst
einmal Raum geben und diese aufschreiben.
Stellen Sie sich doch mal vor, Sie wachen
morgens auf und ein Wunder ist geschehen. |hr
Traum vom Haus hat sich erfiillt. Woran erken-
nen Sie, dass Sie in lhrem Traumhaus aufge-
wacht sind? Was sehen Sie, wenn Sie durch die
Raume gehen?

UberprUfen Sie, wie die Lichtverhaltnisse in lhrer
jetzigen Wohnung sind. Was gefallt lhnen, in
welchen Bereichen fiihlen Sie sich wohl und

wo weniger?

In welche Raume mdchten Sie gern in Zukunft
die Sonne hereinlassen? Von welchen Rdumen
aus maochten Sie ins Freie gehen konnen?

Einfluss auf die Gestaltung und die Platzierung eines Ge-
baudes und auf die Wahl der Gebaudeform des Hauses
oder der Wohnung haben energetische Gesichtspunkte.
Das Einsparen von Energie beginnt in der friihen Pla-
nungsphase, so lassen sich Kosten fiir den Hausbau oder
Umbau minimieren. Die Orientierung des Gebdudes nach
den Himmelsrichtungen beeinflusst die Warmeenergie-
strome. Eine Nord/Stid-Ausrichtung der Hauptfassaden-
flachen ist beispielsweise sehr giinstig. Befinden sich an
der Sldseite eines Baus relativ gro3e Fensterflachen,
wird sowohl Sonnenlicht als auch Sonnenwarme herein-
gelassen. In der Fachsprache spricht man von solaren
oder passiven Warmegewinnen. Ist die Nordfassade hin-
gegen mit wenigen, eher kleinen Fenstern ausgestattet,
wird der Warmeverlust durch die Fenster automatisch
minimiert.

Woher weif} ich, wie mein Haus energetisch einzustufen ist?

Beim Erwerb von Gebrauchtimmobilien ist ganz be-
sonders auf die energetische Qualitdt des Gebaudes zu
achten. Fiir alle Hauser, die verkauft, vermietet oder ver-
pachtet werden sollen und sowie fiir 6ffentliche Bauten
muss ein Energieausweis vorliegen. Dieser Ausweis bie-
tet Hauseigentiimern, Kaufern sowie Mietern die Grund-
lage, Gebaude in energetischer Hinsicht bewerten und
mit anderen Hausern vergleichen zu kénnen (siehe Kap.
3, Seite 41ff.).

01.05 KONTROLLE IST BESSER

Fur Ihr eigenes Wohlbefinden, aber auch fir den Wer-
terhalt eines Hauses und einer Wohnung ist es wichtig,
dass Sie ein Grundstiick oder ein Gebaude finden, das
ganz |hren Vorstellungen vom Wohnen und Leben ent-
spricht. Prifen Sie im Vorfeld auf jeden Fall den so ge-
nannten Flachennutzungsplan, in dem |hr Grundstick
eingezeichnet ist und schauen Sie, ob sich in unmittel-
barer Nahe Straflen oder moglicherweise Bahntrassen
befinden. Sie kdnnen diesen Flachennutzungsplan in der
Baubehdrde einsehen. Auf diesem Plan finden Sie auch
Informationen dariber, wie die bauliche Entwicklung
Ihrer Stadt oder Gemeinde in den nachsten Jahren aus-

Wo wollen Sie wohnen?

Was ist Ihnen wichtig?

LAGE

|

O

O

Stadt/Land/Dorf

Neubaugebiet

Altes Wohnviertel

NACHBARN

O

O

O

Junge Menschen

Familien mit Kindern

Soziale Struktur des Viertels

INFRASTRUKTUR

O

Busse, Bahn

Nahe zur Autobahn
Kindergarten, Schule
Arzte, Krankenhaus
Theater, Kino, Museen
Geschafte

Park, Garten

Arbeitsstelle
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sehen wird. Vor allem kénnen Sie auf dem Flachennut-
zungsplan auch erkennen, ob |hr Grundstiick in Zukunft
im direkten Einzugsbereich eines Gewerbegebiets, einer
Autobahn, Umgehungsstraf3e oder gar eines Flugplatzes
liegen wird.

Fir Vorschriften gibt es Losungen

Beim zustandigen Bauordnungs- oder Stadtplanungsamt
Ihrer Stadt oder zustandigen Gemeinde erhalten Sie Ein-
blick in Bebauungsplane, die so genannten »B-Plane«.
Die Bebauung eines Grundstiicks ist nicht vollkommen
frei wahlbar, sondern sie wird durch Vorschriften gere-
gelt. Ein B-Plan enthalt genaue Angaben, wie Grundsti-
cke bebaut werden diirfen. Das heif3t, er gibt Auskunft
Uber die zulassige Nutzung des Baugrundstiicks, tber
die GroRe der Bau- und Gartenflache, die iiberbaubaren
Grundsticksflachen, die offentlichen Verkehrswege, die
Anzahl der Geschosse, madglicherweise auch iber die
Auflagen zur Entwasserung und Gestaltung. So dirfen
mitunter in manchen Baugebieten nur ganz bestimmte
Dachformen oder auch Farben verwendet werden. Auch
missen manchmal Wegerechte von Nachbarn bertiick-
sichtigt werden, die den Zugang zum eigenen Grund-
stiick und Haus, bzw. die ErschlieBung von Strom, Was-
ser und Abwasser beeinflussen. Hier lohnt auch ein Blick
ins Baulastenverzeichnis, insbesondere bei dem Kauf
von Bestandsimmobilien, um die Ubertragung solcher
Rechte zu uberprifen. In der Fachsprache unterscheidet
man zwischen so genannten eigentumsrechtlichen und
planungsrechtlichen Einschrdankungen. Doch seien Sie
beruhigt, es gibt fur alle Vorschriften auch sinnvolle und
gute Losungen, die lhnen |hr Architekt aufzeigen kann.
Auskunft, wann und wie der Baugrund mit Straflen, Was-
ser und Abwasser erschlossen werden kann, erhalten
Sie dariiber hinaus durch das zustandige Tiefbauamt, die
Stadtwerke und Stromversorger.
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Baugrenze

Baulinie
Grundstiicksgrenze
Flursticksnummer

Art der baulichen Nutzung
Anzahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl
Geschossflachenzahl

Bauweise

10 Dachneigung

11 Grenze des Bebauungsplans

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
88 16 ff in der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bauliche Nutzung von Baugebieten

Kleinsiedlungsgebiete WS
Reine Wohngebiete WR
Allgemeine Wohngebiete WA
Besondere Wohngebiete WB
Dorfgebiete MD
Mischgebiete Ml

Kerngebiete MK
Gewerbegebiete GE
Industriegebiete Gl

Sondergebiete SO

Je nach Nutzung dirfen nur bestimmte Gebaude fir z. B.
Wohnen oder Gewerbe errichtet werden. Zum Beispiel ist
ein reines Wohngebiet, dem Wohnen und ausnahmsweise
dem Wohnen zugeordneten Funktionen (z. B. nicht sto-
rende Handwerksbetriebe, die der Deckung des taglichen
Bedarfs oder sozialen Zwecken dienen) vorbehalten, wah-
rend in einem allgemeinen Wohngebiet weitere mit dem
Wohnen vertréagliche Nutzungen (z. B. L&den, Speisewirt-
schaften, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) erlaubt sind.

Geschossflachenzahl (GFZ)
Dezimalzahl im Kreis
als HéchstmaB 28.0,7)

als Mindest- und Hochstmafl z.B. bis

oder GFZ mit Dezimalzahl
als Hochstmal z.B.GFZ 0,7
als Mindest- und Hochstmaf z.B. GFZ 0,5 bis 0,7

Die GFZ gibt das Verhaltnis der gesamten Geschossfla-
che aller Vollgeschosse der baulichen Anlagen auf einem
Grundstiick zu der Flache des Baugrundstiicks an. Bei-
spiel: Ein Grundstiick hat eine Flache von 500 m? und eine
GFZ von 1,0. Die Summe der Geschossflache in allen auf
dem Grundstiick befindlichen Gebauden darf somit eben-
falls 500 m? betragen. Man konnte beispielsweise ein vier-
geschossiges Gebaude mit jeweils 125 m? Geschossflache
pro Geschoss errichten (4 x 125 m2 = 500 m?).

Geschossflache (GF)

GF mit Flachenangabe

als Hochstmafl z.B. GF 500 m?

als Mindest- und Hochstmafl z.B. GF 400m? - 500 m?

Baumassenzahl (BMZ)

Dezimalzahl im Rechteck z.B.
oder BMZ mit Dezimalzahl z.B.BMZ 3,0

Die BMZ gibt an, wieviel Kubikmeter Baumasse je Qua-
dratmeter Flache des Baugrundstiicks zuldssig oder
vorhanden sind. Diese Mafvorgabe findet praktisch nur
in Gewerbe- und Industriegebieten fiir grofle Lager- und
Fertigungshallen Anwendung.

Grundflichenzahl (GRZ)
Dezimalzahl z.B. 0,4
oder GRZ mit Dezimalzahl z.B. GRZ 0,4

Die GRZ gibt den Flachenanteil eines Baugrundstiicks an,
der Uberbaut werden darf. Beispiel: Bei GRZ 0,4 waren
es 40% der Grundstiicksflache. Bei 1.000 m? Grundstiick
durften 400 m? iberbaut werden.

Grundflache (GR)

GR mit Flachenangabe z.B. GR 100 m?
Zahl der Vollgeschosse

als HochstmaB (romische Ziffer) z.B. llI

als Mindest- und Hochstmal z.B. IlI-IV

Als zwingend im Kreis z.B.

Hohe baulicher Anlagen
Angabe in Metern iber einem Bezugspunkt

als Hochstmal3

Traufthohe TH z.B.TH 12,4 m lber Gehweg
Firsthhe FH z.B.FH 53,5 m Gber NN
Oberkante OK  z.B. OK 124,5 m ber NN

GRUNDLAGEN DES BAUENS

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
Offene Bauweise o}

Bei ihr ist zu unterscheiden zwischen Einzelhausbebau-
ung, Doppelhausbebauung und Bebauung in Hausgrup-
pen. Wahrend bei der Einzelhausbebauung zu beiden
Seiten und rickwartig Grenzabstande und Bauwerks-
abstande einzuhalten sind, wird beim Doppelhaus an
eine seitliche Grenze angebaut, an die auch der Nachbar
anzubauen hat. Hausgruppen sind Reihenhauser, die je-
doch zusammen, wie auch Einzel- und Doppelhauser je
fur sich, eine Lange von 50 Metern nicht tUberschreiten
dirfen.

Geschlossene Bauweise g

Die geschlossene Bauweise ist im allgemeinen eine Bau-
weise ohne seitliche Abstande.

Nur Einzelhauser zuldssig A

Nur Doppelh&user zulssig A
Nur Hausgruppen zuldssig A

Baugrenze

Die Baugrenze ist die Linie, welche von Gebauden oder
deren Teilen nicht Uberbaut werden darf. Wenn nur eine
Baugrenze und keine Baulinie festgelegt ist, kann inner-
halb dieses Baufensters das Gebaude entsprechend den
gesetzlichen Abstandsregelungen frei positioniert wer-
den.

Baulinie
Das Gebaude muss exakt an der Baulinie oder den Bauli-

nien liegen. Ziel einer Baulinie ist es zumeist, eine durch-
gehende Hauserflucht an der Straflenseite zu erzielen.
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Versuchen Sie sich vorzustellen, welches Aus-
sehen und welche Ausstrahlung Ihr Wohnhaus
haben soll. Wiinschen Sie lieber ein grofles,
weit ausladendes Haus, das auf Anhieb erkenn-
bar ist, oder ein schlichtes und bescheidenes

Haus, das nicht gleich auffallt und sich eher

zuridcknimmt?

Welche Bedeutung hat fiir Sie die nahere
Umgebung bei der Suche und Gestaltung lhres
Hauses?

Welche Faktoren kénnten Ihrer Meinung

nach Einfluss nehmen auf die Gestalt Ihres
Hauses?

01.06 AM BAU BETEILIGTE

Zur Planung und Realisierung ihres Hauses konnen Bau-
herren die unterschiedlichsten Wege einschlagen - vom
Architekten bis zum Fertighausanbieter. Wer viel Zeit
mitbringt und ein geschicktes Handchen hat, der kann
sich sein Haus auch selbst bauen.

Bautrager »Alles aus einer Hand«

Eine Maglichkeit, ein Haus zu realisieren ist, mit einem
Bautrager zu bauen. Zu den Leistungen des Bautragers
gehoren das Entwerfen, die Planung und Bauausfiihrung
fur das Haus zum Festpreis. Viele Angebote von Bautra-
gern beinhalten schon mit der Ausschreibung ein Grund-
stick und bieten lhnen nun eine komplette Leistung
mit einem schlisselfertigen oder einem Fertighaus an.
Manchen Bauherren erscheint diese Mdglichkeit stress-
freier und unkomplizierter, weil sie sich praktisch um
nichts kimmern missen. Allerdings sind Sie in diesem
Falle kein Bauherr, sondern Kaufer eines Hauses. Das
heifit fur Sie, dass Sie wenig Einfluss auf die Bauweise
und die Architektur lhres spateren Hauses haben und
zudem die Grunderwerbsteuer von derzeit 3,5% fir die
gesamte Summe und nicht nur fir das Grundsttick zah-
len missen. Fir jede Abweichung von der ausgeschrie-
benen Grundausfiihrung oder Standardlosung aus der
Werbung missen Sie dazuzahlen. Nicht immer bleibt
es, wenn Sie eigene Wiinsche einbringen und Verande-
rungen des Standards wollen, bei dem in der Werbung
angepriesenen Hausersonderangebot. Sollten Sie sich
fur diese Form der Vorgehensweise entscheiden, pri-
fen Sie genau die Bau- und Leistungsbeschreibung und
achten Sie nicht nur auf das gebotene Preis-Leistungs-
Verhaltnis. Holen Sie auch Informationen uber die Kun-
denfreundlichkeit und die Bonitat des Unternehmens
ein. Erkundigen Sie sich bei anderen Kunden, die bereits
Erfahrungen mit dem Bautrager gesammelt haben, Gber
die Qualitat der verwendeten Materialien, auch lber die
Bauausfiihrung. Wichtig ist, etwas lber gegebenenfalls
eingetretene Baufehler und die Bereitschaft hinsichtlich
der Mangelbeseitigung zu erfahren. Sie haben ja erst
nach der Fertigstellung Gelegenheit, sich ein Bild von |h-
rem Haus zu machen. Auflerdem sind Sie, nachdem Sie
das Haus vom Bautrager tibernommen haben, als Eigen-

timer des Hauses fiir alle Schaden auf dem Grundsttick
haftbar. Wenn Sie sich fir ein Bautragermodell interes-
sieren, sollten Sie vor dem Vertragsabschluss insbeson-
dere die Qualitatsmerkmale der folgenden Bereichen
Uberprifen:

- Kundenfreundlichkeit

- Materialien/Bau- und Leistungsbeschreibung

Bauausfuhrung

Mangelbeseitigung
- Transparenz und lhre Kontrollmaglichkeiten in den
Bauphasen

Méglichkeiten und Kosten von Planungs- und
Ausfiihrungsanderungen

Es bestehen aber heute eine Reihe von Hausbaumodel-
len, die eine Verschmelzung der Aufgabenbereiche von
Bautragern, Fertighausfirmen und Architekten vorsehen,
um Kosten zu sparen, die Zufriedenheit des Bauherrn zu
starken und die Durchfiihrung der BaumaBinahme zu
verbessern. Sollten Sie mit einer Fertighausfirma bauen
wollen, kdnnen Sie z. B. einen Architekten mit der Uber-
priifung der Baubeschreibung und der Uberwachung der
Baufirma beauftragen. Das Wissen eines Architekten ist
bei der Planung und Steuerung von Bauprozessen sehr
hilfreich.

Generalunternehmer

Ist ein Bau- oder Generalunternehmer in lhrem Auftrag
tatig, ist Ihr Vorteil, dass Sie das Grundstiick frei wahlen
und lhre Wiinsche im Vorfeld individuell formulieren kon-
nen. Anhand einer vorher erstellen Planung macht Ihnen
ein Bauunternehmen oder eine Fachfirma ein Pauscha-
langebot fiir samtliche Baugewerke. Sie haben als Bau-
herr einen Vertragspartner fiir das Haus, sind aber mit
dem Grundstiick den Behorden gegeniiber verantwort-
lich. Das Pauschalangebot des Generalunternehmers
kann mitunter die Ausfiihrungsplanung, Statik und die
Arbeit der Projektingenieure beinhalten. Der Unterneh-
mer bietet Ihnen das gesamte Bauobjekt zu einem festen
Preis an und legt dabei eine eindeutige Terminzusage vor.
Ein Generalunternehmer fihrt in der Regel einen Teil der
Arbeiten am Bau selbst aus und vergibt die restlichen Ar-
beiten an Subunternehmen. Das heif3t, dass er mit samt-
lichen Einzelhandwerkern allein verhandelt und damit
alleiniger Ansprechpartner des Bauherrn ist. Eine Kon-
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trolle Uber die gesamten Vorgange und die ausfiihrenden
Firmen sowie die Qualitat ihrer Arbeiten haben Sie als
Bauherr dabei nur eingeschrankt, da diese aufgrund des
Vertragsverhaltnisses nur tber den Generalunterneh-
mer ausgelibt werden kann. Entscheiden Sie sich fir
einen Generalunternehmer, so sollte das Haus bereits
in allen Details geplant sein und eine komplette Baube-
schreibung vorliegen. Denken Sie daran, dass jede nicht
beschriebene Mafinahme spater zu Mehrkosten fiihrt.
Nehmen Sie sich also fiir die Ermittlung Ihrer Wohnwiin-
sche und |hres Wohnbedarfs viel Zeit vor dem Abschluss
eines Vertrages. Wichtig ist, dass Sie einen Bauvertrag
mit allen dazugehorigen Leistungsbeschreibungen er-
halten. Sie vermeiden spatere Auseinandersetzungen,
wenn diese Leistungsbeschreibungen so detailliert wie
nur moglich verfasst sind. Als Grundlage fir die Ent-
scheidungen sollte eine Bedarfsanalyse dienen, bei der
Sie ganz in Ruhe die Zahl der bendtigten Raume, Funk-
tionen und die gewiinschte Ausstattung festlegen. »Klei-
nigkeiten« wie Fensterbeschlage, Turgriffe und Licht-
schalter mitsamt der Hersteller, Farben und Materialien
sollten dabei genauestens bertiicksichtigt sein. Auch ei-

»Wir hatten berhaupt keine Erfahrungen mit
dem Bauen. Wir wollten einfach nur raus aus
der Stadt, ein bisschen Griin und mehr Platz
haben. Und dann begann eine regelrechte
Odyssee. Wir haben die Tageszeitungen gewalzt,
nach glinstigen Baugrundstiicken geforscht und
Banken konsultiert. Das riesige Angebot an
Maoglichkeiten hat uns ziemlich tberfordert.
Wem kann man trauen und auf was lassen wir
uns da eigentlich ein, das haben wir uns schon
haufig gefragt. Aber es hatte uns gepackt,

das Baufieber. Es war ein richtiges Abenteuer.
Worlber wir aber am wenigsten nachgedacht
haben, waren eigentlich unsere ganz eigenen
Vorstellungen vom Wohnen.«

Annegret Drewes, Bauherrin
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In der Fachsprache der Architekten wird die
unmittelbare Umgebung des Hauses - beispiels-
weise der Garten - als AuBenraum bezeichnet.
Haben Sie bereits konkrete Vorstellungen

vom AufB3enraum lhres Traumhauses?

Haben Sie Zeit und Lust, sich im Aufenbereich
aufzuhalten?

Was erwarten Sie von lhrem Garten? Wiinschen
Sie sich einen kleinen oder grofen Garten am
Haus? Wie wollen Sie ihn nutzen, bzw. welche

Vorstellungen haben Sie von seinem Aussehen?

Mochten Sie Wasser im Garten oder Baume?
Mégen Sie Baume, die lhnen viel Schatten und
Rickzugsmoglichkeiten spenden?

Wie viel Zeit haben Sie fiir Ihren Garten?

nen Kostenvergleich mit einem vom Architekten geplan-
ten Haus sollten Sie vor Unterzeichnung eines Vertrages
nicht scheuen, denn manches als preiswert angepriese-
ne Haus hat sich schnell als Kostenfalle entpuppt, weil
eine veranderte Ausstattung erhebliche Auswirkungen
auf die Bausumme hatte. Natirlich konnen Sie auch ein
vom Architekten entworfenes Haus in der Ausfiihrung an
einen Generalunternehmer Ulbergeben. In diesem Fall
wirden Sie den Architekten eine Ausschreibung fir das
ganze Haus erstellen lassen und sich Angebote einholen
und vergleichen.

Architekten

Viele Menschen haben nur eine ungefahre Vorstellung
von den Aufgabenbereichen eines Architekten. Nicht bei
allen, die sich mit Bauplanungen beschaftigen und am
Bau zu tun haben, handelt es sich um Architekten. Wer
sich Architekt nennen darf, muss Mitglied in einer Archi-
tektenkammer sein. Bei der Aufnahme in eine Kammer
wird gepriift, ob der Bewerber die erforderliche Qualifi-
kation besitzt, um seinen Beruf auszuiiben. Erfolgt eine
Aufnahme in die Kammer, verpflichtet sich der Architekt
dazu, regelmafBig an Fortbildungen teilzunehmen, und
auch bei der Ausiibung des Berufs darauf zu achten, dass
das Leben und die Gesundheit Dritter, ferner die natirli-
chen Lebensgrundlagen und bedeutende Sachwerte nicht
gefahrdet werden. Architekten vertreten die berechtigten
Interessen ihrer Auftraggeber. Die Architektenschaft bil-
det neben Handwerkern, Hochbautechnikern, Bauzeich-
nern, Bauingenieuren etc. eine am Baugeschehen betei-
ligte Berufsgruppe. Um eine Abgrenzung zu den ibrigen
Beteiligten vornehmen zu konnen, hat der Gesetzgeber
die Berufsbezeichnung »Architekt« einem gesetzlichen
Schutz unterstellt. »Architekt« darf sich nur nennen, wer
in die Architektenliste eines Bundeslandes eingetragen
ist. Ebenso geschiitzt sind die Bezeichnungen »Innen-
architekt« und »Landschaftsarchitekt«. Freischaffende
Architekten sind allein dem Bauherrn verpflichtet und
handeln stets in seinem Auftrag. Ein Architekt ist |hr
Treuhander und bespricht mit Ihnen gemeinsam samt-
liche Planungsvorstellungen. Er berat Sie bei der Wahl
des Grundstiicks und entwickelt mit |hnen ein brauch-
bares und lhren Wiinschen entsprechendes Bau- und
Raumprogramm. Ein Architekt verwirklicht gemeinsam

Sehen Sie dazu die Informationsblatter unter:

www.kompetenzzentrum-iemb.de

- INFO-BLATT NR. 3.1
Bedarf, Funktion, Gestaltung
- INFO-BLATT NR. 3.2
Bauen im Lebenszyklus
- INFO-BLATT NR. 3.3
Individuelle Planung mit Architekten
und Ingenieuren
- INFO-BLATT NR. 5.3
Warmeschutz und Behaglichkeit

mit lhnen die Planung fiir ein neues Bauwerk, einen Um-
oder Ausbau oder die Sanierung eines bestehenden Ge-
baudes. AuBerdem kimmert sich der Architekt um die
Baugenehmigung, Koordinierung, Ausschreibung und die
Vergabe der verschiedenen am Bau beteiligten Gewerke
und Handwerker, wie Maurer, Zimmerleute, Betonbauer,
Dachdecker, Gerlistbauer und spater beim Innenausbau
Estrich-, Fliesenleger, Tischler, Sanitarbauer, Elektriker
und Maler. Diese Arbeiten am Bau werden regelmaBig
vom Architekten Uberwacht. Architekten sorgen auch
daflir, dass Mangel beseitigt und Termine eingehalten
werden. Anders als viele glauben, sind Einfamilienhau-
ser eine typische Bauaufgabe von Architekten und etliche
Biros haben sich sogar darauf spezialisiert.
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Architekt als Berater

Freischaffende Architekten sind keine Makler, jedoch
konnen sie lhnen bereits bei der Grundstiickssuche be-
hilflich sein und Empfehlungen geben. Architekten ken-
nen sich mit der Ausweisung neuer Bauflachen aus, da
sie hdufig in den Bau- und Planungsamtern der Kommu-
nen zu tun haben. Oft kennen sie auch die freien Grund-
stlicke in der Stadt oder die interessanten Baulticken, die
auf eine Bebauung warten. Sollten Sie bereits Bauland
besitzen, empfiehlt sich eine gemeinsame Besichti-
gung mit dem Architekten. Direkt vor Ort konnen schon
erste Uberlegungen fiir die Planung gemacht werden.
Natirlich sind Sie als Bauherr beim Bau mit einem Ar-
chitekten starker in die Bauaufgabe eingebunden, denn
Sie erhalten regelmaBig Einblick in die Vorgange lhres
Bauvorhabens. Sie beauftragen die Gewerke und sind
auch zusammen mit dem Architekten bei den Bauab-
nahmen zugegen. Dadurch sind Sie Uber alle Schritte
am Bau informiert und erleben keine Uberraschungen.
Ihre Termine und Gesprache mit dem Architekten dienen
ausschlieBlich dem Ziel, hr Haus bis in alle Einzelheiten
Ilhren Wiinschen entsprechend auszubilden. Das heif3t
auch, dass Sie bei der Planung der Details zusammen
mit |hrem Architekten die Kosten steuern kénnen.
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Welche Fragen zu lhrem Traumhaus wiirden Sie

bei einem ersten Gesprach in einem Architektur-

22

biro stellen?

Welche Leistungsphasen, die ein Architekt

erbringt, sind lhnen ein Begriff?

Architektensuche

Wahrend Bautrager und Fertighausfirmen verstarkt
Werbung betreiben, halten sich Architekten mit Wer-
bekampagnen eher zuriick. Wie aber finden Sie den fir
Sie »richtigen« Architekten? Eine erste Mdglichkeit,
an Adressen von Architekten zu gelangen, ist der Blick
ins Branchenbuch. Sie kdnnen sich aber auch bei lhrer
ortlich zustandigen Architektenkammer erkundigen
und sich z. B. eine Liste der eingetragenen Architekten,
Landschafts- und Innenarchitekten aus lhrer Region zu-
kommen lassen. Auch im Internetangebot der jeweili-
gen Architektenkammern finden Sie Informationen tber
Architekten aus |hrer Region. Mit einer Stichwortsuche
konnen Sie bei einigen Architektenkammern auch Ein-
sicht in die Schwerpunkte der Architekturbiiros erhalten.
Neben Anschriften und Telefonnummern bieten viele Bii-
ros auch Fotos bereits realisierter Projekte, sodass Sie
sich ein konkretes Bild von den Leistungen des Architek-
ten machen kdnnen. Zum bundesweiten »Tag der Archi-
tektur« erscheinen in jedem Jahr bebilderte Broschiiren
der einzelnen Landesarchitektenkammern. Sie konnen
diese bei der Architektenkammer bestellen oder im In-
ternet einsehen. Der Blick lohnt sich, denn neben den
Kurzbeschreibungen und Fotos zum Objekt erhalten Sie
Informationen Uber Baujahr und Baukosten sowie den
Standort des Objekts. Am Tag der Architektur konnen
Sie die aktuell vorgestellten Objekte natirlich auch be-
sichtigen, Architekten kennen lernen und mit Bauherren
Uber ihre Erfahrungen sprechen. Sie kénnen auch eine
Anzeige in die Zeitung setzen, dass Sie einen Architekten
zur Umsetzung lhres Einfamilienhauses suchen und um
Zusendung von Bewerbungen bitten - eine ungewdshnli-
che, aber praktische Alternative fiir Sie. So kénnen Sie
in Ruhe die Architekten aussuchen, deren Projekte am
ehesten lhrem Geschmack entsprechen und gezielt diese
Planer kennen lernen. Ein Suchkriterium sollte darin be-
stehen, auf die Einschaltung eines freischaffenden Archi-
tekten zu achten. Diese sind per Gesetz dazu verpflich-
tet, ausschliefilich die Interessen ihres Auftraggebers zu
wahren. Sie missen unabhangige Sachwalter des Bau-
herrn sein und diirfen keine Provisionen oder sonstige
Vergiinstigungen von Handwerkern entgegennehmen.
Welcher Architekt Gber den freischaffenden Status ver-
fugt, kann bei der jeweiligen Architektenkammer erfragt

werden. Die Zusammenarbeit mit einem Architekten bie-
tet Ihnen die Chance, lhre Traume gemeinschaftlich nach
Ilhren Vorstellungen umzusetzen. Viele Bauherren ver-
zichten mittlerweile auf diese Mdglichkeit. Einige scheu-
en die Honorarausgabe fiir den Architekten. Anderen
scheint die Planungsphase zu lang und zu kompliziert.
Weniger problembelastet erscheint da der Weg zum
Bautrdger oder zur Fertighausfirma, die mit Sparpoten-
zialen durch Standardlosungen im Grundriss und Aufbau
werben. Das allerdings gerade der Architekt wegen sei-
ner Unabhangigkeit von Produkt und Firmeninteressen
durch firmenneutrale Ausschreibung der Gewerke die
Baukosten verringern und auch besonders kostenglinsti-
ge Alternativen bieten kann, ist vielen gar nicht bewusst.
Wenn Sie mit einem Architekten bauen wollen, lernen Sie
ihn kennen und besichtigen Sie die Bauten, die er geplant
hat. Das Vertrauensverhaltnis zwischen Bauherr und Ar-
chitekt ist das wichtigste Element fir eine erfolgreiche
Zusammenarbeit. Es entsteht in einer engen Arbeitsbe-
ziehung, bei der |hre Interessen und Wiinsche bertiick-
sichtigt und kompetent vertreten werden. Die »Chemie«
muss stimmen. Sprechen Sie mit anderen Bauherren
Uber deren Erfahrungen mit ihrem Architekten. Sollten
Sie bei lhrer Suche auf ein Haus Ihrer Wahl stof3en, so
klingeln Sie ruhig und fragen, wer es gebaut hat und wie
die Zusammenarbeit war. Vergessen Sie nicht, sich bei
dieser Gelegenheit lber das Einhalten der Kosten und
Uber die Koordinierung am Bau zu informieren.

Der Architektenvertrag

Ein Architekt arbeitet nicht mit vorgefertigten Planen
und Grundrissen. Stattdessen entwickelt er aus lhren
Wiinschen und Vorstellungen und mit Riicksicht auf die
besonderen Bedingungen des jeweiligen Grundsticks
einen individuellen Entwurf fir das zukiinftige Bauvor-
haben. In einem ersten Beratungsgesprach mit dem Ar-
chitekten konnen Sie Uber |hr Vorhaben sprechen, den
Architekten kennen lernen und viele Fragen stellen. Wie
bei jedem anderen Serviceunternehmen sollten Sie kla-
ren, ob mit dieser Leistung Kosten fiir Sie anfallen. Wenn
Sie von den Leistungen und der Kompetenz des Architek-
ten Uberzeugt und zu einer Zusammenarbeit bereit sind,
sollten Sie Ihren Architekten mit der Planung beauftra-
gen. Dieses geschieht durch den Abschluss eines Archi-

»Unser Architekt kam zu uns nach Hause. Wir
haben lange Uber unsere Ideen gesprochen,
natlrlich auch lber die Machbarkeit und die
Kosten. Wir haben ja keinen Neubau. Dieses
Haus, das aus den 30er-Jahren stammt, war
bereits seit drei Jahren in unserem Besitz. Wir
brauchten mehr Platz, weil die Kinder dazuge-
kommen sind. Natirlich hatten wir eigene Ideen,
den Wohnraum zu erweitern. Unser Architekt
hat uns genau zugehort und dann erste Skizzen
gemacht. Es gab verschiedene Losungen fir den
Dachausbau. Er hat alles genau mit uns bespro-
chen. Natirlich musste auch die Frage geklart
werden, ob wir wahrend des Umbaus unseren
Wohnraum nutzen konnen und wenn nicht, wie
viel Zeit diese UmbaumafBnahme in Anspruch
nehmen wird. Die Steuerung des ganzen
Projekts war fur uns immens wichtig. Wir
hatten viel Vertrauen und wurden darin nicht
enttauscht.«

Klaus Schindler, Bauherr
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tektenvertrages. Eine bestimmte Form ist fur die Ausge-
staltung des Vertragsverhaltnisses nicht vorgeschrieben.
Der Abschluss kann sowohl miindlich als auch schriftlich
erfolgen. Aus Klarstellungs- und Beweisgriinden wird
jedoch der Abschluss eines schriftlichen Architektenver-
trages empfohlen. Inhaltlich sollten in dem Vertrag ins-
besondere die wesentlichen Eckdaten zu lhrem Bauvor-
haben (z.B. Baukosten, Raumbedarf), die beauftragten
Architektenleistungen und das Honorar geregelt sein.

Das Architektenhonorar

Ein groBer Teil der Leistungen, die der Architekt erbringt,
unterliegt einer verbindlichen Preisvorgabe und ist in der
Honorarordnung fir Architekten und Ingenieure, abge-
kirzt HOAI, zusammengefasst. Die in der HOAI enthalte-
nen Preise sind fur die jeweiligen Leistungen zwingend.
Preisabsprachen ober- oder unterhalb dieser Vorgaben
sind in der Regel unwirksam. Das Architektenhonorar
wird auf Basis verschiedener Faktoren berechnet. Es
orientiert sich insbesondere an den in Auftrag gegebe-
nen Leistungsphasen, den Kosten der BaumaBnahme
und dem Schwierigkeitsgrad der Planung, welche uber
eine so genannte Honorarzone erfasst wird. Es gibt fiinf
verschiedene Honorarzonen (I bis V). Einfamilienhduser
fallen in der Regel in die Honorarzone Ill, also in einen
durchschnittlichen Schwierigkeitsgrad. Bei technisch
sehraufwandigen Einfamilienhausern kann es auchin die
Honorarzone IV fallen. In Abhangigkeit von den Baukosten
und der Honorarzone ist dann tUber bestimmte Tabellen
der HOAI (Honorartafeln) das Architektenhonorar (ohne
MwsSt.) ablesbar. Die in den Honorartafeln angegebenen
Werte weisen das Honorar fiir einen Auftrag ber alle
Leistungsphasen aus. Wird der Architekt nur mit einzel-
nen Leistungsphasen betraut, erhalt er einen festgeleg-
ten Prozentanteil des Honorars, das er bei Beauftragung
aller Leistungsphasen erhalten wiirde. Weiterhin ist zu
beachten, dass die HOAI nicht einen festen Wert, sondern
einen Vergitungsrahmen mit Mindest- und Hochstsatzen

Sehen Sie dazu die Broschiiren unter:

www.kompetenzzentrum-iemb.de

- MINDESTANFORDERUNGEN AN BAU- UND
LEISTUNGSBESCHREIBUNGEN FUR EIN-
UND ZWEIFAMILIENHAUSER

- CHECKLISTE ZUR AUSWERTUNG VON
BAU- UND LEISTUNGSBESCHREIBUNGEN
FUR EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER
HAUSAKTE,

- INFO-BLATT NR. 9.1
Gebaudedokumentation

vorgibt, innerhalb dem Sie das Honorar mit dem Architek-
ten aushandeln konnen. Fir einige spezielle Planungs-
leistungen (insb. Statik, AuBenanlagen und technische
Ausriistung des Geb&udes) sieht die HOAI gesonder-
te Honorierungen vor, wobei diese Leistungen haufig
durch Fachplaner erbracht werden. Bei Umbauten fallt
in der Regel noch ein Umbauzuschlag an, der ca. 20-33%
auf das Ausgangshonorar betragt. Sprechen Sie mit lh-
rem Architekten, wie mit anderen Dienstleistern auch,
ganz offen Uber seine Verglitung und die Grundsatze bei
der Berechnung des Honorars. Auch bei Architekten ist
es moglich, das Honorar innerhalb der Mindest- und
Hochstsatze pauschal zu vereinbaren.

ANTEIL DER LEISTUNGSPHASEN AM
GESAMTHONORAR (HOAI)

Leistungsphase Honoraranteil in %

1. Grundlagenermittlung 3
2. Vorplanung

3. Entwurfsplanung 11
4. Genehmigungsplanung 6
5. Ausfiihrungsplanung 25
6. Vorbereitung der Vergabe 10
7. Mitwirkung der Vergabe 4
8. Objektiiberwachung 31
9. Objektbetreuung, Dokumentation 3
Gesamt (Vollbeauftragung) 100

Die Architektenleistungen: Leistungsphasen

Jedes Bauvorhaben durchlauft bestimmte Phasen. Diese
beginnen mit einer Ermittlung der Grundlagen. Im An-
schluss folgt eine Vorplanung in Form erster Skizzen, die
bis zur Genehmigungsplanung fiir den Bauantrag weiter
ausgeformt werden. Daran schlief3t sich die Ausfiihrungs-
bzw. Detailplanung sowie die Angebotseinholung und
Vergabe der Bauleistungen an. Danach folgt die Realisie-
rung, in der dem Architekten die Bauleitung bis hin zur
Bauabnahme obliegt. Zum Abschluss folgt die Objektbe-
treuung und Dokumentation. Diesen diversen Schritten
hin zu einem fertigen Bau sind so genannte Leistungs-
phasen in der HOAI zugeordnet, mit denen Architekten
ihre Arbeit fiir den Bauherrn beschreiben und ihr Hono-
rar ermitteln. Insgesamt gibt es neun Leistungsphasen,
die den wesentlichen Ablauf eines Baus umfassen sowie
weitere spezielle Leistungen, wie z. B. ein Aufmal bei
Bauprojekten im Bestand, Statikerleistungen, ggf. eine
Bauvoranfrage, ferner die Sicherheits- und Gesundheits-
koordination. Sie sind als Bauherr dem Architekten ge-
genlber nicht verpflichtet, bei einer Beauftragung alle
Leistungsphasen als Paket zu vergeben. Sie konnen die-
se auch einzeln beauftragen. Der moglichen Sorge, dass
der Architekt sich gar nicht um eine Kostenminimierung
bemiiht, kann z. B. durch eine Bonusvereinbarung bei
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der Vertragsgestaltung fir eingesparte Baukosten ent-
gegengewirkt werden. Bei Beauftragung eines Architek-
ten sorgt dieser dafiir, dass Sie die gesamten Kosten zu
jedem Zeitpunkt im Blick behalten und bespricht mit Ih-
nen jede Moglichkeit der Kostenersparnis. Ein Ziel jeder
Planung mit dem Architekten ist es, Klarheit Uber den
Finanzrahmen des Projektes zu erreichen. Sie sollten in
jeder Phase mit ihm Uber die Kosten sprechen und diese
wahrend des gesamten Bauprozesses steuern. Sie kon-
nen den Architekten auch fir einzelne Leistungsphasen
beauftragen. Zum Beispiel erstmal bis zum Entwurf oder
der Baugenehmigung und kdnnen dann uber die weite-
ren Leistungsphasen spater entscheiden.

01.07 QUALIFIZIERTE PLANUNG SPART KOSTEN

Qualifizierte Planung ist vor allem eine vorausschauen-
de Planung. Hier liegen grofe Sparpotenziale. Wichtig
fur die Planung eines Hauses ist eine Einschatzung der
Wiinsche und Bediirfnisse der Bewohner. Das kdonnen
Sie am besten vorbereiten, indem Sie direkt mit |hrem
Partner oder mit Ihrer Familie sprechen. Unterhalten Sie
sich gemeinsam Uber |hre Vorstellungen vom Wohnen
und tragen Sie den Bedarf an Wohnraumen zusammen.
Mit diesen Ergebnissen konnen Sie eine so genannte Be-
darfsanalyse vorbereiten. Oftmals wird das Unternehmen
Hausbau zu einer wahren Probe fiir den Zusammenhalt
der Partnerschaft. Das geht schon los bei den ersten
Uberlegungen fiir das zukiinftige Wohnen, namlich bei
der Grundstickssuche. Jeder bringt eigene Vorstellun-
gen mit. Auch Kinder haben Ideen und Wiinsche, die sich
in gemeinsamen Gesprachen mit den Eltern ermitteln
lassen. Diese Uberlegungen erzeugen positive Energien,
denn man plant zusammen und packt etwas gemeinsam
an. Eine gute Vorplanung erleichtert [hnen den Bau und
das Leben im neuen Haus ganz enorm und spart Ihnen
auch psychische Energie. Eine gute Planung lasst sich an
dem Grundriss eines Hauses oder einer Wohnung nach-
vollziehen. Sie konnen die Qualitat daran ablesen, ob sich
die Lebensgewohnheiten der Nutzer in der Anordnung
der Raume widerspiegeln und ob die Raume im Zusam-
menhang betrachtet ganz verstandlich und klar angeord-
net sind. Wenn Sie eine grof3e Familie sind und Kosten
sparen wollen, sich aber eine grofle Kiiche wiinschen,
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ware z. B. lber flexible Raumfunktionen nachzuden-
ken. Das heif3t, dass ein grofler Raum beispielsweise die
Funktionen Kochen, Wohnen, Entspannen, Arbeiten ver-
eint und gleichzeitig auch noch eine Offnung zum Garten
maoglich wird. Durch diese so genannten Multifunktionen
lassen sich nicht nur schone und moderne Raume ge-
stalten, sondern die Minimierung von Raum- und Grund-
flache spart gleichzeitig Kosten. Wichtig sind bei einer
guten Planung die richtigen Proportionen der Raume und
das Verhaltnis zwischen den vorgesehenen Raumgrofien
und lhrem Raumempfinden. Dieses individuelle Raum-
empfinden kann sich unter Umstanden wesentlich von
der wahren Grof3e des Gebaudes unterscheiden. Raum-
empfinden lasst sich beeinflussen. Durch Aufweitungen,
Verengungen, Lichtverhaltnisse und Farben lassen sich
Raumstimmungen erzeugen und dabei Raume ohne gro-
Ben baulichen Aufwand verandern. Auch ein ganzes Bau-
vorhaben ldsst sich auf diese Weise so optimieren, dass
es innen wie auflen grofer wirkt.

Das erste Gesprach als Bauherr

Sie brauchen Lust zum Bauen und Vorstellungen von |h-
rem Traumhaus oder lhrer Traumwohnung. Die weiteren
Ideen entwickeln Sie zusammen im Dialog mit |hrem Ar-
chitekten. Das A und O fir einen reibungslosen Ablauf
ist ein gutes Vertrauensverhaltnis zwischen Bauherren-
schaft und Architekten. Stellen Sie zuerst fest, ob Sie
eine Vertrauensbasis aufbauen konnen. Manche Bauher-
ren bringen ihre eigenen Skizzen oder gar das Bild eines
bereits gebauten Hauses und Gartens mit oder sie haben
ganz konkrete Vorstellungen von ihrem Traumhaus. Viel-
leicht haben Sie auch eher Vorstellungen, wie Sie in dem
Haus leben wollen, z. B. traumen Sie davon mit der Son-
ne im Gesicht aufzuwachen oder aber im Wintergarten
die Sterne mit einem Fernglas beobachten zu konnen.
Das sind wertvolle Anhaltspunkte, um den Wiinschen ein
konkretes Bild zu geben. |hr Architekt wird aus |hren Vor-
gaben einen Entwurf erstellen, der versucht die meisten
Vorstellungen umzusetzen und dabei nicht aus dem Rah-
men des von |hnen vorgegebenen Budgets lauft. Wichtig
ist in diesem Stadium die Grundsatzfrage des Neubaus
oder des Erwerbs und Umbaus einer Bestandsimmo-
bilie. Haben Sie bereits Anhaltspunkte zur Umsetzung
Ihrer Wiinsche, so teilen Sie diese dem Architekten mit.

Benennen Sie auch Lésungen und Szenarien, die Sie in
keinem Fall wiinschen. Hieraus entstehen erste Vorstel-
lungen der GroBenordnung der Baumafinahme. Wichtig
ist es, den von Ihnen vorgesehenen Kostenrahmen klar
zu benennen. So kann der Architekt schon beim ersten
Entwurfsgedanken darauf eingehen und es wird fiir den
Entwurf ein klarer Rahmen gesteckt. Sie sollten fir sich
personlich prifen, ob die Umbau- oder Erweiterungs-
variante lhrem Ideal fur die Zukunft entspricht und ob
eventuell anstehende Kompromisse fiir Sie vertretbar
sind. Diese Prozesse dauern oftmals lange. Der Architekt
kann in diesem Stadium Vorschldge machen und bera-
tend tatig sein.

Die Planung: Entwurf, Baugenehmigung und Werkpla-
nung bis ins Detail

Bereits bei den ersten Uberlegungen zum Traumhaus
beginnt die Zeit des Planeschmiedens und -studiums.
Fir die Grundstlickssuche werden Lage-, Bebauungs-
und Flachennutzungspldane in unterschiedlichen For-
maten und Mafstaben auseinandergefaltet, auf Tischen
ausgebreitet und wieder zusammengerollt. Auf der Su-
che nach Grundstiicken und Hausern aus zweiter Hand
machen Sie Erfahrungen mit Lageplanen, Grundrissen,
Ansichten und Aufrissen. In den weiteren Planungspha-

sen eines Baus kommen wieder ganz neue Varianten von
Planen, Zeichnungen und Skizzen zur Anwendung, deren
Sinn und Zweck vielen Laien erst mal gar nicht plausibel
sind. Dabei haben die auf Papier gezeichneten oder am
Computer erstellten, mal frei skizzierten und die eher
technischen Planungen zu einem Bauwerk in erster Linie
den ganz simplen Grund, die unterschiedlichen Bearbei-
tungsstadien eines Entwurfs kenntlich zu machen. Plane
erfillen immer wieder einen anderen Zweck und miissen
- abhangig vom Verwendungszweck - in unterschiedli-
chen Mafstaben und mit verschiedenen Informationen
gefertigt werden. Eine Ideenskizze zeigt oftmals noch
nicht einmal ein konkretes Gebaude, sondern macht die
Grundzlige eines Bauwerks, die Ausdehnung und die
Proportionen eines Baukorpers sichtbar. Eine Skizze
wird dagegen schon etwas konkreter. Mit diesen Zeich-
nungen konnen Architekten Ideen und Wiinsche, die sich
aus einem Dialog mit dem Bauherrn ergeben haben, in
kurzer Zeit erfassen und ihnen eine Form geben. Diese
Skizzen bilden eine Grundlage fir eine immer konkreter
werdende Arbeit, die am Computer zu einem Entwurf fir
das Traumhaus ausgearbeitet werden. Zur Illustration
eines Bauvorhabens fiir AuBenstehende und Interessier-
te sind eine Perspektive und eine Ansicht sehr schon,
weil sich so in kurzer Zeit ein Eindruck vom Bauvorhaben
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vermitteln lasst. Fir die Genehmigung eines Baus beim
Bauamt missen Plane im Mafstab 1:100 eingereicht
werden. Sollen sie einem Handwerker als genaue Vor-
lage fiir seine Arbeit dienen, braucht er eine technisch
bis ins kleinste Detail perfekte Zeichnung im Mafstab
1:25 bis hin zum Mafstab 1:1. Weil grundsatzlich nicht
jedem Bauwilligen ein architektonisches Fachwissen
und raumliches Vorstellungsvermogen abverlangt wer-
den kann, ist es hilfreich, im Zuge der Entwicklung des
Entwurfs ein einfaches Modell - jedoch gegen zusatzli-
che Vergitung - anfertigen zu lassen. Auch ein grobes
Massenmodell hilft, um rdaumliche Zusammenhange
darzustellen und zu durchschauen. Gern werden von Ar-
chitekten im CAD (Computer Aided Design) Programm
erstellte dreidimensionale Bilder eingesetzt. Sie geben
Bauherren die Maglichkeit, einen raumlichen Eindruck
von der BaumafBnahme zu bekommen. Dabei konnen sie
ihre geplanten Raume durchschreiten und sich alles kon-
kreter vorstellen. Wenn Sie die Plane nicht verstehen, z6-
gern Sie nicht nachzufragen! Es ist Ihr Haus und da soll-
ten Sie alles verstehen. Vielleicht sind Grundrisse nicht
die richtige Losung lhnen die Raumablaufe darzustellen
und Sie finden im Dialog mit dem Architekten eine andere
Form der Darstellung.

27



GRUNDLAGEN DES BAUENS

28

Damit Sie sich in |hren eigenen vier Wanden nach der
Fertigstellung wohl fiihlen, sollten Sie von Anfang an mit-
sprechen konnen. Wichtig fiir hr Bauvorhaben ist, dass
Sie von Beginn an Einblick in alle Bauablaufe haben. Ob
ein Architekt wirklich im Sinne des Bauherrn kosten-
glinstig und flachensparend entwirft und entsprechend
berat, kann auch schon der Laie bei den ersten Vorge-
sprachen feststellen. |hr Traum und Ihr Budget sind die
Voraussetzung zum Bauen und auch begrenzte Finanzen
sind eine Herausforderung, der sich verantwortungsvolle
freischaffende Architekten stellen, denn sie arbeiten im
Sinne der Bauherrenschaft kostenbewusst und versu-
chen fiir Sie bei den Handwerkern ein Maximum an Qua-
litat zum niedrigsten Preis zu verhandeln. Bauen Sie mit
einem anderen Partner, fragen Sie vor Vertragsschluss
welche Einblicke lhnen in die Bauablaufe gewahrt wer-
den, ob Sie jederzeit das Grundstiick betreten diirfen und
wie stark Sie sich einbringen kénnen.

»Wir haben in unserem ersten Gesprach

gleich Uber die Kosten gesprochen. Das

Thema Kosten war fiir mich ja iberhaupt
ausschlaggebend, ein Wohnhaus zu bauen. Ich
hatte in meiner Mietwohnung eine so deftige
Heizkostennachzahlung erhalten, obwohl ich
ohnehin schon eine hohe Grundgebihr zu
zahlen hatte. Das hat das Fass zum Uberlaufen
gebracht. Ich hatte nur ein begrenztes Budget
zur Verfligung und der Architekt die Auflage,
mir in diesem Kostenrahmen ein Wohnhaus

zu gestalten, das nicht nurin der Planung und
Realisierung, sondern auch in der Unterhaltung
kostenglinstig und wirtschaftlich zu nutzen ist.
Es ist gelungen und ich bin glicklich, auch daru-
ber, dass ich nun viel Platz habe und Wohnen
und Arbeiten miteinander verbinden kann.«
Guido Schwettmann, Bauherr

Internetadressen der Architektenkammern:

WWW.BAK.DE

WWW.AKNDS.DE

WWW.AKBW.DE

WWW.BYAK.DE

WWW.AK-BERLIN.DE
WWW.AK-BRANDENBURG.DE
WWW.ARCHITEKTENKAMMER-BREMEN.DE
WWW.AK-HH.DE

WWW.AKH.DE
WWW.ARCHITEKTENKAMMER-MV.DE
WWW.AKNW.DE

WWW.AKRP.DE
WWW.AKSAARLAND.DE
WWW.AKSACHSEN.ORG
WWW.AK-LSA.DE

WWW.AIK-SH.DE
WWW.ARCHITEKTEN-THUERINGEN.DE

Zeit ist Geld

Mit der Entscheidung, welche Gestalt und Ausstattung
das Traumhaus bekommen soll, konnen die Kosten fiir
das Bauvorhaben definiert werden. Architekten machen
die Auswirkungen auf samtliche Kosten transparent und
entscheiden mit Ihnen mdgliche Veranderungen, um
ein Kostenoptimum zu erzielen. Nach Gesprachen und
Vorplanungen entstehen erste Skizzen, Zeichnungen
und Kostenschatzungen. Mit dem nachsten Schritt, dem
Entwurf, haben Sie nicht nur eine erste klare Darstel-
lung Ihres Hauses, sondern Sie bekommen auch einen
Einblick, ob Ihr Budget reicht und ob Ihr Traumhaus eine
Genehmigung durch die Baubehorde erhalten wird. Der
Bauantrag wird allerdings erst in einem nachsten Schritt
eingereicht, wenn samtliche Anderungswiinsche einge-
arbeitet und Sie vollkommen zufrieden mit der Planung
und den Kosten sind. Auch bei genehmigungsfreien Bau-
vorhaben missen die entsprechenden Unterlagen an-
gefertigt und eingereicht werden. Bei einem Vertrag mit
einem Bautréger haben Sie in dieser friihen Phase nur
sehr begrenzte Einflussmaoglichkeiten auf die Gestaltung
und Ausstattung lhres Hauses, wenngleich Sie natiirlich
Ihre Wiinsche zur Anordnung von Fenstern oder Wanden
einbringen kénnen. Die Tragweite vieler Entscheidungen
lassen sich aber oftmals nicht richtig Uberblicken, da lh-
nen die Kompetenz als Bauherr gar nicht zugestanden
wird. Details Uber Qualitaten der Materialien und der
Anbringung von Fliesen beispielsweise. Die ersten Ein-
driicke von |hrem Haus erhalten Sie meist erst bei der
Bautibergabe. Die Baubeschreibungen, die Sie in Pros-
pekten von Bautrdgern vorfinden, sind oft funktionale
Leistungsbeschreibungen und enthalten keine genauen
Angaben zur Qualitat der verwendeten Materialien. Des-
halb gilt es die Baubeschreibung genau unter die Lupe zu
nehmen und zu hinterfragen. Klaren Sie im Vorfeld genau
die Qualitaten aller einzelnen Bauelemente, um spater
Mehrkosten zu vermeiden und eine Planung zu haben,
die ganz Ihren Wiinschen entspricht. Ein wesentlicher
Faktor beim kostengiinstigen Bauen ist die Zeit. Jede
Verzogerung bedeutet eine wirtschaftliche Belastung
fiir den Bauherrn und verursacht unnétigen Arger. Doch
nicht immer lasst sich das Bauen ohne Zeitverzogerung
realisieren. Dadurch, dass zwischen Grundstiickserwerb
und Baubeginn die Genehmigungsphase liegt, kann es
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durch Verwaltungsvorgange der Bauamter zu Zeitver-
zogerungen kommen. Noch vor dem Erwerb des Grund-
stiicks sollten Sie sich lber eventuelle Auflagen fiir die
Bebaubarkeit des Grundstiicks informieren. Entscheiden
Sie sich mit einem Architekten zu bauen, sollten Sie ei-
nen Zeitrahmen festlegen, damit Verzdgerungen durch
entsprechende Zeitfenster zumindest vorausgeplant
werden konnen.

Die Tage sind gezahlt: Jetzt geht’s los

Nach Abschluss der Planungsphase geht es an die Aus-
wahl der bendtigten Bauleistungen und Handwerker
(Gewerke). Ein Architekt bereitet fiir die Ausschreibung
und Vergabe an die einzelnen Gewerke eine technische
Leistungsbeschreibung vor. Aus diesen technischen Be-
schreibungen kalkulieren die Handwerker ihre Angebote.
Nach Eingang der Ricksendungen wird ein Preisspiegel
erstellt und dem Preis und der Leistung entsprechend
werden durch den Architekten Empfehlungen dariiber
ausgesprochen, welche Handwerker beauftragt werden
sollten. Wenn Sie Arbeiten in Eigenleistung erbringen
wollen, missen Sie sich spatestens jetzt mit lhrem Ar-
chitekten absprechen und sich beraten lassen, welche
Form der Selbstbeteiligung Sinn macht und Geld und
Zeit spart. Auch Sie missen sich an die genauen Termine
im Bauablaufplan halten. Wenn die Vergabe der Auftrage
durch den Bauherrn erfolgt ist, wird es richtig spannend.
Der Bau des Traumhauses riickt immer naher. Sobald
der Bauzeitenplan fertig gestellt und die Reihenfolge klar
ist, in der die einzelnen Gewerke in das Baugeschehen
eingreifen, kann es losgehen. Bauzeit, Dauer und Fertig-
stellung sowie konkrete Preise fiir das Bauwerk stehen
fest und sind ein wichtiges Kostencontrolling-Instrument
fur Bauherrn und Architekt.

Wenn die Auftrage an die Handwerker vergeben sind,
geht es endlich mit dem Bau los. Es beginnt eine aufre-
gende Zeit, die mit positiver und leider manchmal auch
negativer Spannung verbunden ist. Sie werden als Bau-
herr wahrscheinlich jeden Tag auf der Baustelle sein, um
die Fortschritte zu verfolgen und um zu prifen, ob alles
nach lhren Vorstellungen umgesetzt wird. Noch wahrend
der Bauphase konnen Sie Einfluss auf viele Details neh-
men, auch wenn diese dann von der Planung abweichen.
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Doch machen Sie sich klar, dass solche Eingriffe meis-
tens mit Mehrkosten verbunden sind. Vor allem bespre-
chen Sie, damit die Kosten tibersichtlich bleiben und eine
fachmannische Kontrolle der Arbeiten gewahrleistet ist,
jede Anderung mit Ihrem Architekten und nicht mit den
Handwerkern. Bereits fertig gestellte Bauleistungen sind
von lhnen zusammen mit dem Architekten abzunehmen.
Dabei schulen Sie zudem lhren Blick fiir die technische
Richtigkeit und Qualitat der Ausfiihrungen. Diese Erfah-
rungen, die Sie im Dialog mit Ihrem Architekten gesam-
melt haben, sind wertvoll und flieBen ganz automatisch
in die weiteren, noch zu realisierenden Schritte und die
Uberlegungen fiir den letzten Schliff Ihres Baus mit ein.
Viele Bauherren erhalten erst beim Entstehen der ein-
zelnen Raume ein richtiges Gefiihl fur die zukinftigen
Zimmer. Plétzlich kommen Ideen, welches Aussehen das
Bad, die Kiche und der Wohnbereich erhalten sollen.
Wenn Sie beispielsweise vom Wohnen mit maritimem
Lebensgefiihl traumen, kommen Ihnen vielleicht die Far-
ben der Kuste, Blau und Weif3 wie von Himmel und Meer
in den Sinn. Die ersten Mobelhduser und Einrichtungsla-
den werden konsultiert, daneben noch mal die Auswahl
der Fliesen uberdacht und maglicherweise noch Fens-

terladen fir drinnen ausgesucht, um eine Strandhaus-
Stimmung zu erzeugen. Dieser Wunsch nach Gestaltung
des Wohngefiihls ergreift alle Bauherren spatestens in
der Innenausbauphase ganz besonders intensiv, denn
alles soll ja bis auf das I-Tipfelchen stimmen. Verges-
sen Sie aber bei allen Wohnwiinschen nicht die grobe
Richtlinie, die Sie in Ihrer Planung festgesteckt haben,
denn schnell sind Kosten Uberschritten und Zahlungs-
notstande erreicht. Vor allem, besprechen Sie lhre Ver-
anderungswiinsche mit lhrem Architekten. Nicht immer
lauft alles reibungslos, es passieren auch Pannen auf der
Baustelle. Meistens sind Baumangel und deren Beseiti-
gung Anlass fur Streitereien. Lassen Sie sich nicht von
lautem Gezank der am Bau Beteiligten einschichtern,
sondern machen Sie sich deutlich, dass die Rechnungen
zum Zeitpunkt der Abnahme in der Regel noch nicht voll
bezahlt sind, sondern erst nach Beseitigung der Mangel.
Mit der Abnahme der Leistung beginnt je nach Vereinba-
rung eine vertragsabhangige Verjahrungsfrist von Man-
gelanspriichen (friher Gewahrleistungsfrist). In dieser
Zeit haftet der Handwerker fir eventuell auftauchende
Mangel und er ist auch verpflichtet, diese zu beheben.
Meistens ist als Vertragsgrundlage die VOB, die Vergabe-

und Vertragsordnung fir Bauleistungen, vereinbart. Sie
sieht allerdings nur eine vierjahrige, gelegentlich auch
nur eine zweijahrige Verjahrungsfrist von Mangelan-
sprichen vor. Klaren Sie, ob ein zusatzlicher Passus mit
einer Verjahrungsfrist fir die Mangelanspriche von finf
Jahren vereinbart ist.

Wie lange dauert denn die Bauphase?

Es gibt bei der Vergabe bereits einen Terminplan, in dem
festgelegt ist, welche Firma bzw. welches Gewerk wann
seine Arbeiten erledigt. Dieser Plan ist wie das Story-
bord eines Films angelegt und zeigt, wann die einzel-
nen Schritte und Ablaufe im Baugeschehen ineinander
greifen konnen. Die Dauer des Bauverlaufs ist natiirlich
davon abhangig, fir welche Planung Sie sich entschie-
den haben. Wenn Sie beispielsweise ein Haus mit Fertig-
bauelementen erstellen, ist der Bauablauf schneller ab-
gewickelt. Wenn lhre Planung Eigenleistungen vorsieht,
ist die Terminierung wieder eine andere und muss auch
Spielraum lassen, um Abweichungen durch die Eigen-
leistung auffangen zu konnen. Die genauen Ablaufe auf
dem Bau werden in einem Bautagebuch festgehalten.
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Die Fiihrung dieses Tagebuchs gehért mit zu den Grund-
leistungen eines Architekten. Hier werden alle Vorgange
und einzelnen Arbeiten in ihrer Dauer aufgezeichnet. Es
dient natdrlich nicht nur der reinen Dokumentation ei-
nes Baus, sondern ist auch Basis fiir spatere Falle von
Mangelanspriichen. Nach Beendigung des Rohbaus wird
der Dachstuhl gebaut und mit einem Richtfest die erste
grof3e Phase abgeschlossen. Ein Grund zu feiern ist das
allemal, mit Richtkranz und allen am Bau Beteiligten.
Die neuen Nachbarn kommen meistens mit dazu und
das Einleben in die neue Wohngegend kann beginnen.
Nachdem Sie in der ersten Phase sehr schnell die Wan-
de und den Dachstuhl entstehen sehen konnten, wird es
dann etwas langsamer mit den sichtbaren Fortschritten.
Die Elektrik und Haustechnik muss vorbereitet werden
und dann kommt der Estrich. Dieser muss gut und lan-
ge austrocknen. Ist der Estrich trocken, geht dann alles
ganz schnell. Die Fassade und die Bader werden fertig
gestellt, die Boden gefliest, der Teppich gelegt und die
Tiren eingesetzt. Die Handwerker geben sich die Klinke
in die Hand und missen sehr gut koordiniert und aufei-
nander abgestimmt sein, damit es ziigig voran geht und
beispielsweise ein Gerlst nicht erst abgebaut und kurz
darauf wieder aufgebaut werden muss.

Gefahrenquelle Baustelle

Eine verlassliche Abstimmung und gute Koordination der
erforderlichen Schutzmafinahmen sind Grundvoraus-
setzungen fir den sicheren Baustellenbetrieb. Seit dem
1. Juli 1998 muss dort, wo Beschaftigte mehrerer Arbeit-
geber auf einer Baustelle tatig werden, ein so genannter
Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator die Ar-
beiten begleiten. Viele Architekten haben sich als Sicher-
heits- und Gesundheitsschutzkoordinatoren qualifiziert
und Ubernehmen diese Leistungen fir ihre Auftraggeber.
Positive Nebenwirkungen des Sicherheits- und Gesund-
heitsschutzberaters:

- Durch die Koordinationsplanung der Gewerke vor Aus-
fihrungsbeginn kénnen Kosten gespart werden, z. B. bei
gemeinsamer Nutzung sicherheitstechnischer Einrich-
tungen (Geriste, Schutzverkleidungen etc.).

- Bauablaufe, Termine und Zeitbudgets werden zusatz-
lich koordiniert und dadurch Storungen vermieden.
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Kosten fur spatere Wartungs- und Instandsetzungsar-
beiten konnen minimiert werden.

In der Regel wird ein Sicherheits- und Gesundheits-
schutzkoordinator erst bei groeren Bauvorhaben not-
wendig. Aber auch bei kleineren Bauaufgaben ist es un-
bedingt notwendig auf die Sicherheit zu achten und die
Grundvoraussetzungen fir den sicheren Baustellenbe-
trieb zu gewahrleisten. Dazu gehort beispielsweise eine
Absturzsicherung an Treppen oder Geristarbeiten in ei-
ner betimmten Hohe.

Nach dem Bau

Die Ubergabe eines neu fertig gestellten Geb&udes ist
vergleichbar mit der Ubergabe eines neuen Autos. In
beiden Fallen Uberprift man das erworbene Objekt auf
eventuell vorhandene Unzuldnglichkeiten oder Fehler. Es
kann vorkommen, dass Nachbesserungen notig werden,
weil die Ausfiihrung der Gewerke nicht einwandfrei ist. In
ganz drastischen Fallen muss eine Abnahme, z. B. wegen
schwerwiegender Mangel, ganzlich verweigert werden.
Bei Gebauden erfolgt diese Uberpriifung im Rahmen ei-
ner Abnahme durch den bauleitenden Architekten (tech-
nische Abnahme) gemeinsam mit dem Bauherrn (rechts-
geschaftliche Abnahme). Wenn Sie mit einem Bautréger
oder Fertighausanbieter gebaut haben, nehmen Sie als
Bauherr alleine die Arbeit ab, wenn Sie sich keinen unab-
hangigen Experten hinzuziehen. Bis zur Abnahme ihrer
Gewerke liegt es bei den ausfiihrenden Firmen nachzu-
weisen, dass ihre Arbeit mangelfrei ist und den vertrag-
lichen Vereinbarungen entspricht. In einem Schlussab-
nahmeprotokoll werden mdgliche vorhandene Mangel
festgehalten und gleichzeitig Vereinbarungen uber die
Art und zeitliche Durchfiihrung der Mangelbeseitigung
mit den zustandigen Firmen getroffen. Mit der Abnahme
beginnt die Laufzeit der Verjahrungsfrist fir die Man-
gelanspriiche. In diesem Zeitraum sind die am Bau betei-
ligten Firmen, soweit ihnen eine Verantwortlichkeit hier-
fir nachgewiesen werden kann (Beweislastumkehr], zur
Beseitigung der an ihrem Gewerk aufgetretenen Mangel
verpflichtet. Um den Anspruch auf Mangelbeseitigung
noch weiter abzusichern, kann in den Bauvertragen mit
den Handwerkern ein Einbehalt von Sicherheitssum-
men vom Schlussrechnungsbetrag fir den Zeitraum der

Verjahrungsfrist fiir die Mangelanspriiche vorgesehen
werden. Die Bauunternehmen konnen den Sicherheits-
einbehalt jedoch durch Vorlage einer nach bestimmten
Vorgaben zu erstellenden Bankbiirgschaft vorzeitig ablo-
sen und so die Auszahlung des Betrages verlangen. Vor
Ablauf der Verjahrungsfrist der Mangelanspriiche wird -
sofern erforderlich - durch eine weitere Inaugenschein-
nahme gepriift, ob zwischenzeitlich neue Mangel aufge-
treten sind. Ist dies der Fall, so werden diese den Firmen
- im Regelfall schriftlich - mit Aufforderung zur Beseiti-
gung in einer angemessenen Frist mitgeteilt. Die Verjah-
rungsfrist von Mangelansprichen wird bei Bauvertragen
nach VOB (gilt nicht fir Bauvertrage nach BGB) durch die
Mangelanzeige unterbrochen und verlangert sich nach
erfolgreicher Mangelbeseitigung entsprechend. Haben
Sie auch die Leistungsphase neun beauftragt, ist |hr Ar-
chitekt fur Sie auch mit der nachlaufenden Betreuung
Ihres Bauvorhabens Ansprechpartner. Er hilft Ihnen nach
Beendigung der Baumafinahme die noch anstehenden
Aufgaben zu bewaltigen, Gewahrleistungsmangel oder
eventuell auftretende Probleme zu beseitigen.

Alles unter Dach und Fach, eine Akte fir das Haus

Ihr Traumhaus steht und Sie kdnnen bald einziehen. Vom
Architekten oder Bautrager haben Sie alle Bauunterlagen
erhalten, aber Sie haben auch noch eine Reihe an Unter-
lagen zum Haus. Es ist ratsam, samtliche Rechnungen,
Abnahmeprotokolle, die Baugenehmigung, Statik und
Zeichnungen, die den gebauten Zustand beinhalten zu-
sammen aufzubewahren, um bei spateren Umbaumaf3-
nahmen, auch fir evtl. auftretende Mangel, alle Unterla-
gen an einem Ort versammelt zu haben. Hilfreich ist hier
die Hausakte fiir den Neubau von Einfamilienhausern,
eine vom damaligen Bundesministerium fur Verkehr,
Bau- und Wohnungswesen herausgegebene Anleitung
zur Verwahrung aller wichtigen Daten zum Haus. Diese
Dokumentation ist in die Abschnitte Planungs- und Bau-
zeit, Nutzungszeit und Vertrage gegliedert.
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BAUEN

02.01 KOSTENGUNSTIG UND DOCH NICHT 08/15

Mit dem Wohneigentum verbunden sind gesellschaftliche
Wertvorstellungen, wie der Wunsch nach Unabhangigkeit,
hoherer Lebensqualitat oder der Sicherung der Alters-
vorsorge. Auch aus der Uberzeugung heraus, dass die
eigenen vier Wande eine stabile Geldanlage darstellen,
wiinschen sich drei von vier Deutschen ein eigenes Haus.
Doch nur noch 43% aller Haushalte in Deutschland kon-
nen und wollen sich heute diesen Traum der eigenen
Immobilie leisten. In Spanien und Norwegen sind es
86%, in GroBbritannien 69% und selbst die Osterreicher
liegen mit 56% weit vor uns. Wohnraum ist teuer und
Grundstiicke sind es erst recht. In den 50er Jahren, in
der Zeit des Wiederaufbaus, waren die Deutschen beim
Bau des ersten Hauses im Schnitt zwischen 25-30 Jahre
alt. Heute betragt das Durchschnittsalter beim Bezug
des Wunschhauses oder der eigenen Traumwohnung
dagegen 38 Jahre.

Vielen fehlt vorher das Geld. Einige mochten sich nicht
festlegen, weil die berufliche Entwicklung Vorrang
hat, was vor allem in den ersten Jahren oft mit einem
Ortswechsel verbunden ist. Wahrend in Nachbarlandern,
wie z. B. den Niederlandenvier bis fiinf Jahreseinkommen
ausreichen, um ein eigenes Haus zu bauen, investieren
deutsche Bauherren heute biszuneun Jahreseinkommen.
Demnach zahlen viele Familien - je nach Eigenkapital und
Einkommen - ihren Traum vom eigenen Haus Uber einen
Zeitraumvon 25 bis 32 Jahrenab. Dasin Deutschland mehr
Geld furs Bauen verwendet werden muss, hat sachliche
Grinde. In Deutschland werden die Einfamilienhauser
zumeist noch fir die Dauer mehrer Generationen gebaut.
Das schlagt sich in der massiven, hochqualitativen
Baukonstruktion nieder. Hinzu kommen die immer hoher
werdenden energetischen Anforderungen. Und das alles
hat seinen Preis. Zum Vergleich: Der Amerikaner zieht
im Leben im Durchschnitt 15-mal um und muss daher
preiswerter bauen und schneller verkaufen konnen. So

spiegeln sich die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen,
die Lebensumstande und die Traditionen der jeweiligen
Lander wider. Diese werden sich aber vermutlich im Zuge
der Globalisierung angleichen und fir viele Bauherren
und Eigentlimer wird es in Zukunft haufiger vorkommen,
den Arbeitsplatz und den Wohnort zu wechseln. Daher
gilt es ein Optimum zwischen Baukosten und Wieder-
verkaufsmoglichkeit zu finden. Das Wissen darum berei-
tet natirlich den Bauherren schon im Vorfeld Sorge.
Somit wird deutlich, dass das Bemihen im kosten-
giinstigen Bauen einen immer héheren Stellenwert im
Wohnungsbau einnimmt.

»Wie viel Haus wollen wir uns eigentlich leisten? Konnen
wir uns uberhaupt Eigentum leisten?« Eine gesicherte
finanzielle Basis sowie die realistische Einschatzung der
zukinftigen finanziellen Situation bilden die Vorausset-
zungen fir ein Bauvorhaben, gleich welcher Art. Kos-
tenkontrolle und Kostenibersicht sind fiir alle weiteren
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Planungen in Sachen Hausbau immens wichtig. Viele
Bauherren drickt die Vorstellung, dass sie ihre eigenen
Wiinsche und Traume vom Wohnen gar nicht bezahlen
konnen. Sie meinen, dass sich besonders bei der Qualitat
der Ausflihrung eines Baus Kosten sparen lassen. Das
aberist ein Irrtum. Bedenken Sie, dass sich Qualitat beim
Bauen in kurzen Bauzeiten und reibungslosen Bauablau-
fen niederschlagt und Ihnen Kosten spart. Die gute Pla-
nung eines kostenglinstigen Hauses umfasst eine scho-
ne Architektur und zahlt sich unterm Strich noch durch
einen Gewinn an Lebensqualitat aus. Der Bau von Wohn-
gebaduden ist eine komplexe Aufgabe. Viele sind am Bau-
geschehen beteiligt. Ein Patentrezept fir Kosten sparen-
des, Energie schonendes und qualitatvolles Bauen gibt es
nicht. Wohl aber eine Reihe von Mdglichkeiten, Kosten zu
minimieren und zu kontrollieren. Das beginnt schon bei
den kommunalen Vorgaben, die sich in den stadtebauli-
chen Qualitaten der Bebauungspldane manifestieren. Hier
werden beispielsweise schon das Verhaltnis kostenglins-
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Was verstehen Sie persénlich unter

kostengtinstigem Bauen?

Was ist im Allgemeinen unter Baukosten

zu verstehen?

tiger Reihenhauser zu freistehenden Einfamilienhdusern
oder der umlagepflichtige Anteil von Gemeinschafts-,
Grin- oder ErschlieBungsflachen festgelegt. Mit der Mi-
nimierung dieser Flachen geht nicht selten aber auch ein
Verlust an Siedlungsqualitat einher. Haben Sie sich fiir
ein Grundstlick entschieden, sind diese stadtebaulichen
Vorgaben einzuhalten. Ein individuelles Einsparpotenzial
liegt in der Konzeption von Grundriss und Gestalt lhres
Gebaudes, den gewahlten baulichen und technischen
Standards und der gewiinschten Ausstattung. Erst nach
sorgfaltig abgestimmter Planung sollten die unter fairen
Wettbewerbsbedingungen verhandelten Auftrdge verge-
ben werden und sich in einen straff organisierten und
zligigen Bauprozess eingliedern. Entscheidend ist, alle
Kostenfaktoren abzuwagen und zu optimieren und dabei
Einsparpotenziale beim Energieverbrauch sowie 6kologi-
sche Aspekte, wie z. B. die Verwendung umweltgerechter
Baustoffe, so gut wie maoglich zu berlcksichtigen.

02.02 KOSTENVERTEILUNG

Es gibt wohl kaum ein Thema beim Bauen, an das irra-
tionaler herangegangen wird, als das der Kosten fir ein
Gebaude - obwohl dies eine Frage ist, die einfach und
schnell geklart werden kann. Fir Nicht-Fachleute ist
die Einschatzung der Kosten eines Bauvorhabens kei-
ne einfache Angelegenheit. Um eine Ubersicht {iber die
gesamten anstehenden Kosten fiir ein Bauwerk zu be-
kommen, gibt der Gesetzgeber ein besonderes Schema
in Form einer DIN-Vorschrift vor. Diese DIN 276 unterteilt
die anfallenden Kosten in sieben Kostengruppen (KG)
und dient als Grundlage fiir die Kostenschatzung, die
Kostenberechnung, den Kostenanschlag und die Kosten-
feststellung.

Kostengruppen (KGr.) der DIN 276

100 Grundstick

200 Herrichten und Erschlie3en
300 Bauwerk - Baukonstruktionen
400 Bauwerk - Technische Anlagen

500 AuBenanlagen des Bauwerks
600 Ausstattung und Kunstwerke
700 Baunebenkosten

Und wie setzen sich die Kosten bei einem Bauvorhaben
zusammen?

Uber die Héhe und Zusammensetzung der Kosten sollten
Sie sich anhand eines Kostenplans vorher einen genau-
en Uberblick verschaffen. Die jeweiligen Kostengruppen
werden noch weiter untergliedert. Zu den Kosten fiir das
Baugrundstiick zahlen zum Beispiel der Kaufpreis des
Grundstiicks, aber auch die Gebiihren fiir den Notar, den
Grundbucheintrag, die Maklergebihr, die Vermessung,
die Grunderwerbsteuer und so weiter. Der grofite Teil der
Kosten fir den Neubau eines Einfamilienhauses entfallt
auf die reinen Baukosten nebst technischer Ausstattung,
KGr. 300 und 400 (50 - 70%). An zweiter Stelle stehen
schon die Aufwendungen zum Erwerb eines Grundstticks,
KGr. 100 (20 - 30%), erst dann folgen die Kosten fir die
ErschlieBung, KGr. 200, die AuBBenanlagen, KGr. 500, und
die Baunebenkosten, KGr. 700.

KOSTENGUNSTIGES BAUEN

Wann weif3 ich, was mein Haus kostet?

Es gibt vier Stufen der Kostenermittlung. Zur ersten
Orientierung Uber die entstehenden Kosten wird fiir Sie
auf Basis eines skizzenhaften Vorentwurfs eine Kosten-
schatzung des Bauvorhabens angefertigt. Sie dient zur
lberschlagigen Ermittlung der Gesamtkosten und bildet
die vorlaufige Grundlage zur Baufinanzierung. Aus dem
groben Vorentwurf wird dann ein verfeinerter Entwurf
entwickelt. Wenn der Entwurf fiir das Haus mit Ihnen
besprochen ist und vorliegt, erfolgt eine zweite Kosten-
ermittlung, die so genannte Kostenberechnung. Darin
sind die Werte aus der Kostenschatzung detaillierter auf-
gefachert und die anndhernden Gesamtkosten ermittelt.
Im Anschluss an die Ausschreibung der verschiedenen
Bauleistungen werden die Angebote der Baufirmen in ei-
nem Kostenanschlag fixiert. Hier sind die tatsachlich zu
erwartenden Kosten ermittelt. Ganz zum Schluss, nach
Ende der Bauarbeiten, erhalten Sie als Nachweis der tat-
sachlich entstandenen Kosten eine Kostenfeststellung
auf Basis der einzelnen Rechnungen der Bauunterneh-
mer.

Die Kosten werden gemaf der Aufteilung der DIN 276
fortlaufend gefiihrt, sodass Sie nicht nur immer Einblick
in die Kosten haben, sondern die Kosten auch lenken
konnen. Sollte eine Position teurer werden, kann sofort
geprift werden, welche Position z. B. durch eine andere
Ausfiihrung im Gegenzug giinstiger werden kann.
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Sehen Sie dazu die Informationsblatter unter:

www.kompetenzzentrum-iemb.de

- INFO-BLATT NR. 1.1
Haus- und Grundstiickskauf
- INFO-BLATT NR. 3.1
Bedarf, Funktion, Gestaltung
- INFO-BLATT NR. 3.4
Innovatives Bauen in Kooperationen

KOSTENVERTEILUNG (durchschnittlich)
3%

Grundstiick
Innenausbau
Rohbau
Nebenkosten
Keller
Auflenanlagen

ErschlieBung

OeEEfd0E@E

Baugrube

Quelle: Architektenkammer Sachsen-Anhalt (Hrsg.):

Mein Haus, individuell innovativ preiswert, Neubau und
Sanierung von Ein- und Zweifamilienhdusern, Petersberg,
2007, S.30.

Kosten sparen

Maglichkeiten zur Kosteneinsparung ergeben sich schon
bei der Wahl des Grundstiicks. Haben Sie ein ebenes
Grundstlick, das bereits erschlossen, flir Handwerker
gut zuganglich ist und eine Siidausrichtung hat, haben
Sie alle Voraussetzungen kostengiinstig zu bauen. Bauen
am Hang, schwierige Bodenverhaltnisse, erhohte Auf-
lagen im Bebauungsplan oder aber eine Nordausrich-
tung kdnnen die Kosten in die Hohe schnellen lassen.
Auch die Hausart ist entscheidend. Ein Reihenhaus hat
nur zwei oder drei Fassaden und braucht nur ein kleines
Grundstiick. Das freistehende Einfamilienhaus hingegen
braucht viel mehr Flache, die kostet. Beim Entwurf soll-
te auf konstruktiv einfache Lésungen, angefangen beim
klaren Grundriss bis hin zur Vermeidung von Vor- und
Rickspringen in der Fassade, geachtet werden. Ein ent-
scheidender Faktor ist auch die Frage der Unterkellerung
und die Entscheidung zwischen einer Garage und einem
Carport. Gerade in der Planungsphase liegen enorme
Einsparpotentiale. Hier haben Sie die Mdglichkeit die
Varianten auszuspielen und gegeneinander abzuwéagen.
Lassen Sie sich deshalb fiir diese Phase viel Zeit. Man-
che Entscheidungen miissen reifen. Spatere Anderungen
auf der Baustelle kosten sie um ein Vielfaches mehr, als
wenn Sie die Entscheidung vor Baubeginn getroffen hat-
ten.

Was kostet mich ein Keller?

Ein immer wieder viel besprochenes Thema ist die Un-
terkellerung eines Hauses. Es verhalt sich hier, wie bei
vielen anderen Dingen auch: Eine rationale Betrachtung
hilft weiter. Es gibt Grundstlicke, bei denen der Verzicht
auf einen Keller nur maBig Kosten spart. Das ist dann der
Fall, wenn Sie beispielsweise ein Grundstiick in Hangla-
ge haben. Das ware ubrigens ein Sachverhalt, zu dem |h-
nen ein Architekt bereits vor dem Kauf des Grundstiicks
wertvolle Hinweise geben kann - nicht wenige Bauherren
haben schon bei der erst spat erkannten Notwendigkeit,
Boden auszutauschen oder mit Pfahlen griinden zu mis-
sen, viel »Geld vergraben«. Wer auf den Keller verzich-
tet, kann viel Geld beim Hausbau sparen. Liefert lhnen
ein Architekt ein Konzept, das ausreichend Nebenflache
im Haus, im Spitzboden, unter der Treppe, im Garten, an
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der Garage oder Carport bietet, konnen Sie mit dem Er-
sparten viel erreichen. Doch Voraussetzung fir ein gutes
Konzept sind immer die ortlichen Gegebenheiten. Sie
merken, dass sich kostengiinstige Losungen beim Bau-
en auf vielen Ebenen verwirklichen lassen und auch in
unterschiedlichen Wohnformen, ohne dass Sie Einbuf3en
in der Gestaltung und im Wohnkomfort hinnehmen mis-
sen.

Eine kostengiinstige und qualitatsbewusste Planung
kann schon gleich bei der Grundstiickssuche beginnen.
Ein glinstiger Grundstiickszuschnitt macht eine optimale
Ausnutzung mdoglich und lasst kostenglinstige Hausfor-
men zu. Dies ist der erste Schritt zur Kosteneinsparung
und zu niedrigen Gebaudekosten. Zu Neubaugebieten gibt
es fur Baugrundstiicke in der Regel die schon erwahnten
Bebauungsplane. In diesen Planen trifft Ihre Gemeinde
Festlegungen Uber die mogliche Bebaubarkeit, die An-
zahl der erlaubten Geschosse, liber die zuléssigen Dach-
formen, Traufhohen und Ahnliches. Des Weiteren haben
die Abstande zwischen den Gebauden und den Grundsti-
cken einen erheblichen Einfluss auf die mogliche Aus-
nutzung des Grundstiicks. Doppel- und Reihenhauser,
Hausgruppen oder Gebdudeensembles bendtigen im
Vergleich zu freistehenden Einfamilienhdusern erheb-
lich weniger Grundstiicksflache und verursachen damit
weniger Kosten. AuBBerhalb der Neubaugebiete besteht
auch noch die Moglichkeit der so genannten »Nachver-
dichtung«, auch als »verdichtetes Wohnen« bezeichnet,
also die Nutzung nicht bebauter Grundstiicke in beste-
henden Wohngebieten, der Ausbau von Dachgeschossen
und die Aufstockung bestehender Gebdude. Sie stehen
meist fur kostenglinstige und sinnvolle, umweltschonen-
de Formen der Bebauung. Zwar konnen die Baukosten
fur eine Aufstockung mitunter diejenigen eines Neubaus
berschreiten, doch entfallen dafiir die Grundstiickskos-
ten. Weiter sollten Sie priifen lassen, welche Kosten mit
dem Grundstiick in Verbindung stehen, beispielsweise
ErschlieBungskosten, StraBenausbaubeitrage, Eintra-
ge im Grundbuch und ob ein Baulastenverzeichnis vor-
handen ist. Und zu guter Letzt sollten Sie die alte Bin-
senweisheit beherzigen, dass sich der nachhaltige Wert
eines Grundstiicks dauerhaft nach der Lage bemisst.
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Konnen Sie sich vorstellen, nicht in einem frei
stehenden Einfamilienhaus, sondern in einem
Doppel- oder Reihenhaus zu wohnen?

Was spricht fiir Sie dafiir?

Was spricht fiir Sie dagegen?

Pro:

Contra:

02.03 INTENSIVE PLANUNG HILFT KOSTEN SPAREN

Mdglich ist das, indem Sie bereits in der Planungsphase
die Kosten geschickt steuern. Eine bei Baubeginn abge-
schlossene prazise Planung, die zwischen allen am Bau
Beteiligten optimiert wurde, ist Voraussetzung fir ein
kostenglinstiges und qualitatsbewusstes Bauen. Dazu
gehoren auch Abstimmungen zur Geb&udetechnik und
zu den dkologischen Standards. Spatere Anderungen
dagegen verursachen haufig zusatzliche Kosten. Priifen
Sie im Vorfeld, ob |hr zukinftiger Baupartner das nétige
Gespur fur Kosten zur Realisierung lhres Bauvorhabens
hat. Lassen Sie sich einen Einblick in die Vorbereitungen
von Bauvorhaben geben. Stellen Sie Vergleiche an, wie
Architekten Hausgrundrisse gelost haben. Ein gut ge-
plantes, effektiv durchgefiihrtes Bauvorhaben kann mit
bis zu einem 30% geringeren Arbeitsaufwand ausgefihrt
werden als ein Uberstirztes Projekt. Je besser |hr Haus
im Planungsvorlauf durchdacht und organisiert ist, des-
to kirzer fallt die Ausfiihrungsphase aus und senkt da-
durch die Kosten.

Je intensiver die Planung im Vorfeld, desto besser und
genauer kann |hr Architekt auch die so genannte Aus-
schreibung machen. In der Ausschreibung werden alle
Elemente ihres Hauses mit Massen- und Qualitatsbe-
schreibungen erfasst. So haben Sie die Garantie, dass
alle Handwerker ein vergleichbares Angebot abgeben.
Welche Handwerker angefragt werden, entscheiden Sie
gemeinsam mit Ihrem Architekten. So wird fir jedes Ge-
werk eine Ausschreibung gemacht und Sie erhalten ei-
nen guten Uberblick. Sie kdnnen alle Leistungen einzeln
ausschreiben lassen oder aber das Haus als eine Aus-
schreibung von Bauunternehmern anbieten lassen. Wer
letztlich beauftragt wird, liegt in Ihrer Hand. Nicht immer
wird der glinstigste beauftragt. So sollten Erkundigungen
Uber die Qualitat und Zuverladssigkeit der Firmen einge-
holt werden, wenn sie nicht bekannt sind. Auch die Frage
nach der Solvenz der Firma kann ein Entscheidungskri-
terium sein. Wenn Sie eine Entscheidung getroffen ha-
ben, wird verhandelt. So konnen Sie tiber Abschlage oder
Skonto verhandeln. Aber auch wenn durch die Ausschrei-
bung auffallig wird, dass diese Firma eine bestimmte
Position deutlich teurer angeboten hat als alle anderen

Sehen Sie dazu die Informationsblatter unter:

www.kompetenzzentrum-iemb.de

- INFO-BLATT NR. 3.1
Bedarf, Funktion, Gestaltung
- INFO-BLATT NR. 3.4
Innovatives Bauen in Kooperationen
- INFO-BLATT NR. 4.1
Baukonstruktion
- INFO-BLATT NR. 4.2
Lebensdauer von Bauteilen
und Bauteilschichten

Firmen, kdnnte das ein Verhandlungsargument sein. Mit
einer detaillierten und guten Ausschreibung und etwas
Verhandlungsgeschick lasst sich so viel Geld sparen.

Grundsatzentscheidungen vor Baubeginn

Bei Beginn der Planung ist es wichtig, dass Sie genaue
Vorstellungen von der Grofle, vom Raumvolumen lhres
Traumhauses haben. Bauwerkskosten verhalten sich
namlich im Wesentlichen linear zum gebauten Gebaude-
volumen. Wenn Sie weniger bauen, kostet es auch we-
niger. Eine einfache Formel, die sich zu verfolgen lohnt.

KOSTENTREIBER

Bauliche Mainahmen

KOSTENGUNSTIGES BAUEN

Wenn Sie zusammen mit einem Architekten ein passen-
des Raumprogramm entwickelt haben, also vielleicht bei
einem Neubau eine Wohnflache von 130 m?, so lasst sich
diese Flache in einer kompakten Gebaudeform kosten-
guinstiger verwirklichen, als ein verwinkelter Bau mit viel
»Drum und Dran«. Hohen Einfluss auf die Wirtschaftlich-
keit des Gebaudevolumens hat das Dach. Gebaudevolu-
men im Dach ist preisglinstiger als das Volumen im nor-
malen Geschoss. Es ist in der Regel wirtschaftlich, eine
Dachform zu wahlen, die bei einfacher Geometrie ein gut
nutzbares Volumen bietet. Der Klassiker ist nach wie vor
das 45 Grad geneigte Satteldach, aber auch das einseitig
geneigte Pultdach bietet - insbesondere flir ein zwei-
geschossiges Haus - eine optimale und kostengiinstige
Losung. Grundsatzliche Entscheidungen, wie die Gestalt
des Hauses, der Grundriss, die Fensteraufteilung und
auch die Lage der Toiletten, die Technik oder aber auch
der Kamin, missen vor Baubeginn feststehen. Wenn Sie
sich nicht sicher sind, geben Sie sich einfach Zeit die Ent-
scheidung reifen zu lassen. Spatere Nachtrage wahrend
der Bauphase werden Sie teuer zu stehen kommen.

Zusatzliche Kosten

Erkerausbildung (ca. 3 m?) ab 3.000 €

Eck- und Kragausbildungen ab 1.900 €

Rundes Fenster, Fensterbogen ab 300 €/Fenster
Balkon (Stahlbeton, ca. 6 m?) ab 4.000 €
Dachgaube ab 1.750 €
Kriippelwalm ab 3.000 €
Verblendmauerwerk ab  65€/m?
(ohne Warmedammung)

Wintergarten (6 m?) ab 7.500 €

Erhohter Ausbaukomfort
Besondere Badausstattung
Besondere Kiichenauswahl
Teuerere Fliesen (z.B. Marmor)
Massivholzinnentiiren

Zusatzliche Kosten
ab 2.500 €
ab 5.000 €

ab
ab

25 €/m?
500 €/Tur

Quelle: Architektenkammer Sachsen-Anhalt (Hrsg.): Mein Haus, individuell innovativ preiswert, Neubau und

Sanierung von Ein- und Zweifamilienhdausern, Petersberg, 2007, S.31.
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Ausstattungsstandard

Uberpriifen Sie Ihre Anspriiche im Vorfeld realistisch:
Oft gibt es zu hochpreisigen »Designerldésungens, z. B.
im Bad, glinstige Alternativen in derselben Qualitat. |hr
Architekt wird Sie hier kompetent beraten. Mit den Argu-
menten »Wir bauen ja nur einmal« und »Darauf kommt
es jetzt auch nicht mehr an« werden wahrend des Bau-
prozesses viele kleine Entscheidungen getroffen, welche
unterm Strich zu erheblichen Kostensteigerungen fiih-
ren und das gibt oft ein béses Erwachen. Und: Seien Sie
ehrlich zu sich selbst. Wer braucht tatsachlich einen mit
Naturstein ausgelegten Keller oder eine geflieste Gara-
ge? Die Gefahrist grof3 in der Euphorie der Endphase den
vielen Versuchungen zu erliegen, den Ausstattungsstan-
dard zu erhohen oder aber doch noch ein paar Steckdo-
sen mehr einbauen zu lassen oder sich noch fiir die in die
Decke integrierten Lautsprecher zu entscheiden. Hier gilt
es jedoch Disziplin walten zu lassen. Anderungen an den
Standards gegeniiber |hren Vorgaben zum Planungsbe-
ginn und die damit verbundene Kostensteigerung haben
Sie alleine zu verantworten.

02.04 EIGENLEISTUNG

Einsparpotenziale lassen sich lber die Kostensteuerung
bei Planung und Bau, lUber eine Optimierung der Kon-
struktion, beispielsweise auch Uber eine Selbstbeteili-
gung der Bauherren realisieren. Sie haben verschiedene
Mdoglichkeiten der Selbstbeteiligung, die vom eigenen
Einsatz auf der Baustelle bis hin zu Arbeitseinsatzen von
Familienmitgliedern und Freunden reicht. Sie missen
sich fragen, was Sie wirklich konnen und noch besser,
was |hnen richtig Spa3 macht - denn darin sind Sie dann
auch gut. Sie missen selbst bewerten, ob sich lhre eigene
Leistung lohnt. Wenn Sie flinfmal so lange brauchen wie
ein Handwerker, dann sollten Sie besser in lhrem Fach
arbeiten und mit dem verdienten Geld den Handwer-
ker bezahlen. Da sparen Sie Zeit und Geld. Sie missen
Ihre Eigenleistung finanziell richtig kalkulieren und vor
allem auch den zeitlichen Rahmen realistisch abschat-
zen. Bedenken Sie bei der Errechnung des Zeitbudgets
zur Selbstbeteiligung immer, dass auch Sie sich an den
aufgestellten Zeitplan zu halten haben. Sollten Sie auch
Familie und Freunde mit einplanen, halten Sie Alterna-
tivhelfer parat, falls ein zugesagter Helfer krank werden
sollte oder doch keine Zeit hat. Sie libernehmen bei Ei-
genleistung fiir die auszufiihrenden Arbeiten selbst die
fristgerechte Fertigstellungsgarantie. Wenn Sie doch lan-
ger bendtigen, kann der nachste Handwerker womaglich
nicht wie geplant mit seiner Arbeit beginnen. Er konnte
dann schon auf einer anderen Baustelle zugesagt haben,

WAS KANN DER BAUHERR SELBER TUN?
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Grobe Orientierungswerte. Grundlage: Durchschnittliches Einfamilienhaus mit rund 700 Kubikmeter

umbauten Raum, Kellergeschoss, ausgebautes Dachgeschoss, durchschnittliche Ausstattung

Fiir den

Selbstbauer

geeignet
Fundamente bedingt
Maurerarbeiten ja
Geschossdecken bedingt
Betontreppen ja
Schornstein ja
Dacheindeckung bedingt
Fenster und Haustir bedingt

Installation (Heizung, Sanitar, Elektro]  bedingt

Innenputz bedingt
Deckenverkleidung ja
Bodenbelage ja
Fliesen in Bad und Kiiche ja
Tapezieren, Anstreichen ja
AuBenputz bedingt

Quelle: Architektenkammer Sachsen-Anhalt (Hrsg.): Mein Haus, individuell innovativ preiswert, Neubau

und Sanierung von Ein- und Zweifamilienhdusern, Petersberg, 2007, 5.39

Mogliche
Gesamtersparnis

4.000 €

16.000 €

3.000 €

1.500 €

500 €

2.000€

1.000 €

4.000 €

3.500 €

2.500 €

2.000 €

4.000 €

2.000 €

4.500 €
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sodass dies einen selbstverschuldeten Zeitverzug fir Sie
bedeuten kann. Fir den Fall, dass Sie erkranken sollten,
klaren Sie vorher im Verwandten- oder Bekanntenkreis
ab, wer dann fiir Sie einspringen wiirde. Bei eigenen Feh-
lern in der Ausfiihrung kénnen Sie auch keinen anderen
verantwortlich machen und in die Haftung nehmen. Soll-
te es spater zu einem Schaden kommen, kann Sie das
teuer zu stehen kommen. Suchen Sie sich Leistungen bei
denen Sie bereits Erfahrungen haben. Die klassischen
Eigenleistungen sind Tapezieren und Anstriche. Uber-
schatzen Sie sich nicht. Uberlegen Sie, wie viel Freizeit
Sie haben und wie weit die Anfahrt zu Ihrem neuen Heim
ist. Eigenleistungen von mehr als 10% der Baukosten
sind in der Regel vom Laien nur schwer zu erbringen.
SchlieBlich konnen die Handwerkerkosten nicht in voller
Hohe eingespart werden, sondern nur deren Arbeitsleis-
tung. Die Materialkosten fallen in jedem Fall an und Sie
missen das Material selbst zur Baustelle transportieren.
Ausnahmen stellen z. B. Bauherrengemeinschaften dar,
bei denen unter fachkundiger Anleitung die Selbsthilfe
auch auf einzelne Bauhauptgewerke, wie Rohbau- oder
Holzbauarbeiten erweitert werden kann. Voraussetzung
fur eine solche Selbstbausiedlung ist: Einer fir alle, alle
flr einen.

Sehen Sie dazu die Informationsblatter unter:

www.kompetenzzentrum-iemb.de

- INFO-BLATT NR. 4.1
Baukonstruktion

02.05 BAUEN IN SERIE

Kostenglinstiges Bauen ist kein exklusives Merkmal
von Serien- und Fertighdusern, gleichwohl weisen die
meisten Fertighduser ein ginstiges Preis-Leistungs-
Verhaltnis auf. Ein Fertighaus ist ein vorgefertigtes Haus
mit einer feststehenden Planung, die in Teilen individu-
ell angepasst werden kann. Diese Hauser werden ganz
oder Uberwiegend aus vorgefertigten Bauteilen zusam-
mengefligt. Es gibt sie aus Beton, Ziegelelementen, aus
Porenbeton, aus Stahl- und Holzkonstruktionen. Die
Bauteile konnen in einem kurzen Arbeitsgang montiert
werden und sind bereits im Zuge der Werksfertigung fir
den weiteren Ausbau konzipiert. Bei Serienprodukten
wirken sich besonders der hohe Vorfertigungsgrad so-
wie die meist identische Zahl von Bauteilen positiv auf
die Preisgestaltung aus. Das Baugewerbe verzeichnet
zahlreiche Varianten fir einen kostenglinstigen Haus-
bau, beispielsweise Fertighaustypen in verschiedensten
GroBen und Qualitatsstufen. Fiir jeden Bauherrn scheint
auf den ersten Blick etwas dabei zu sein. Doch sollten Sie
fur die Beurteilung des Preises immer den Gegenwert
von Ausfiuihrungsqualitat und Ausstattung einbeziehen.
Serienbauten werden auch von Architekten angeboten.
Insbesondere junge Biiros haben die Chancen erkannt,
die sich auch in 6konomischer Hinsicht aus der seriellen
Bauweise ergeben.

Rationell Bauen

Die Rationalisierung von Bauprozessen war bereits im
19. Jahrhundert weit fortgeschritten. So konnten Stit-
zen, Stiirze, Ornamente und eine Reihe von Formteilen
schon damals per Katalog bestellt werden. In den zwan-
ziger Jahren tauchten dann die ersten Prototypen von
Fertighausmodellen als Montagehaus in Holz aber auch
Metall auf. Diese sind bis heute vielfach die Vorbilder fir
serielle Bauweisen vorgefertigter Hauser. Doch anders
als in den Niederlanden haben sich rationelle Verfahren
beim Bauen, wie beispielsweise die Holzrahmenbauwei-
se, bei uns noch nicht durchsetzen konnen. Deutsche
Bauherren haben haufig noch ganz andere Vorstellungen
und Anspriiche an die Fertigung und an die Gestaltung
eines Hauses. Viele wiinschen sich noch immer ein voll-
standig gemauertes Haus, weil es ihnen solider erscheint
als ein Haus in einer Holzrahmenkonstruktion. Dabei ist
die verbluffende Eigenschaft vorgefertigter Bauweisen,
wie sie u.a. Serien- und Fertighduser auszeichnet, ihre
kurze Rohbauphase. Diese verdanken sie in erster Linie
der Bauweise und dem hohen Vorfertigungsgrad. Beide
Aspekte stehen in einem unmittelbaren Zusammenhang.
Bei der Holzrahmenbauweise werden sogar ganze Wand-
und Deckenpartien inklusive Fenster und Tiiren mit ein-
bezogen. Aufstellzeiten von einem bis zu drei Tagen sind
fur Serien- und Fertighduser die Regel. Sie konnen auch
ein ganz individuell geplantes Haus, das nicht aus dem
Katalog kommt, in dieser Art fertigen lassen.

KOSTENGUNSTIGES BAUEN

Flexibel planen hilft Kosten sparen

Grofle Einsparpotenziale liegen in der Planung des
Haustyps, der Grundrisse und der Geschossanordnung
von Gebauden. Je flexibler Haus- und Wohnungsgrund-
risse geplant sind, desto mehr Gestaltungsmaglichkei-
ten bleiben Ihnen fiir das Wohnen. Auch fiir einen Verkauf
des Hauses macht sich ein flexibler Grundriss bezahlt.
Der Kaufer kann eigene Vorstellungen einbringen und
spart Kosten bei einem unkomplizierten Umbau. Machen
Sie sich genau Gedanken dariber, welchen Bedarf an
Wohnraum Sie haben. Was ist wirklich notwendig? Be-
ricksichtigen Sie dabei, dass alle Mitglieder der Familie
einen ihnen zustehenden Raum brauchen und jeder an-
dere Bedurfnisse hat. Allerdings treiben zu viele einzelne
Raume die Baukosten in die Hohe. Muss es tatsachlich
ein Hobbykeller sein? Kann der Wintergarten nicht durch
eine andere Losung auf der Sonnenseite des Hauses er-
setzt werden? Reicht nicht auch ein individuell gestalte-
ter Bereich, um das ersehnte Arbeitszimmer zu ermog-
lichen? Denken Sie bereits im Vorfeld an eine madgliche
Umnutzung der Raume, wenn die Familie Zuwachs be-
kommt oder Kinder aus dem Haus gehen. Mehrere grof3e
Raume sind variabler als ein riesiges Wohnzimmer und
kleine Zimmerchen. Praktisch sind Wande, die sich leicht
entfernen lassen, und Anschlisse fiir ein zusatzliches
Bad oder eine kleine Kiiche.
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Hoch hinaus

Nicht alle Bauherren konnen sich auf Anhieb ein kom-
plett ausgebautes Haus leisten. Das muss ja auch gar
nicht sein. Sie konnen einen spateren Ausbau lhres Hau-
ses, beispielsweise des Dachgeschosses, gleich bei der
Planung beriicksichtigen, nehmen ihn aber erst bei Be-
darf oder wenn es finanziell passt vor. Der Nutzung von
Dachgeschossen sind kaum Grenzen gesetzt. Hier liegen
oft ungeahnte Riickzugs- und Gestaltungsmaglichkeiten.
Allerdings setzt eine sinnvolle Ausbaumdglichkeit vor-
aus, dass man sich friihzeitig - also schon in der ersten
Entwurfsphase - Gedanken z. B. tiber die Lage und An-
ordnung der (spateren) Treppe macht.

»Die Kosten waren fiir uns von Anfang an Thema.
Unser Budget war beschrankt und wir konnten unser
Haus nur realisieren, da die Moglichkeit bestand, mit
einer Selbstbeteiligung von 1.200 Arbeitsstunden die
Gebaudekosten zu verringern.«

Burkhard Bohne, Bauherr

02.06 FINANZIERUNG

Wohnen gehort, wie Essen und Trinken, zu den unver-
zichtbaren Dingen des Lebens. Aber wo und wie man
wohnt, dariiber entscheidet leider nicht nur der eigene
Geschmack, sondern ganz besonders die eigenen finan-
ziellen Ressourcen. Ausschlaggebend sind das vorhan-
dene Eigenkapital und die maximale monatliche Belas-
tung fir Ihr Bauvorhaben. Wenn Sie beide Gro3en genau
ermitteln, wissen Sie, was Sie sich leisten kénnen (siehe
Checklisten). Je héher das Eigenkapital ist, desto besser
steht die Finanzierung |hres Hauses oder Ihrer Wohnung.
Die Summe, die nicht als Eigenkapital zur Verfligung
steht, missen Sie ber Kredite fremd finanzieren. Wich-
tig ist es bei Ihren Voriiberlegungen, sich zuerst ein Bild
Uber die Hohe der Gesamtkosten und deren Finanzierung
zu machen, um die damit verbundenen Ausgaben im
Rahmen zu halten. Sie sollten z. B. mit |hrer Hausbank
klaren, wie viel als leistbarer Finanzrahmen zur Verfii-
gung steht. Ausgangspunkt fir eine Finanzierung ist eine
Bestandsaufnahme:

Welche Eigenmittel stehen zur Verfligung?
Welcher Fremdmittel bedarf es?

Wie hoch sind die Gesamtkosten fiir das Haus und
das Grundstiick einschlieBlich der Nebenkosten?
Welche Forderprogramme gibt es und in welchem
Umfang konnen sie genutzt werden?

Stehen zinsglinstige Finanzierungsmittel zur
Verfiligung?

Wenn ja, in welcher Hohe, zu welchen Konditionen?
In welcher Hohe liegt die tragbare monatliche
Belastungsgrenze?

Denn von |hrer tragbaren Monatsbelastung hangt der
maximal madgliche Kreditbetrag ab und Sie konnen erse-
hen, wie viel Haus Sie sich leisten konnen. Baufinanzie-
rungen werden von Banken, Sparkassen, Bausparkassen
und Versicherungen angeboten. Es empfiehlt sich, die
verschiedenen Angebote der Finanzierer zu vergleichen
und sorgfaltig zu priifen. Als Faustregel gilt, mindestens
20% Eigenkapital und maximal 80% Fremdkapital.

KOSTENCHECK
NEUBAU

Addieren Sie die Betrage in Euro

Grundsttick:

Kaufpreis

Grunderwerbsteuer (3,5% vom Kaufpreis)

Notarkosten fiir Kaufabwicklung (ca. 1% vom Kaufpreis)

Grundbuchkosten fiir Eigentimeriibertragung
(ca. 0,5% vom Kaufpreis)

Maklerprovision (3 bis 6% des Kaufpreises zzgl. MwSt.)
ggf. ErschlieBungskosten (bei der Kommune erfragen)
Honorare fiir Vermesser und ggf. Bodengutachter
Finanzierungsnebenkosten:

Bereitstellungszinsen und Bankgebihren
Geldbeschaffungskosten:

Notar- und Grundbuchkosten

fur Grundschuldbestellung (0,5% der Darlehenssumme)
Sonstige Kosten:

Umzug, Neuanschaffungen

Baukosten:

Kosten des Haueses mit Erdarbeiten und ggf. Keller
Kosten der AuBBenanlagen

Hausanschlisse (Strom, Wasser, Gas)

Honorare fiir Architekten und Statiker

Prifung und Genehmigung durch Behérde

Versicherungen (Bauherrenhaftpflicht, Bauleistungsversicherung etc.)

= Gesamtkosten fiir den Neubau

Quelle: www.baufoerderer.de des vzb un der KfW, www.immobilienscout24.de
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KOSTENCHECK
UMBAU

Quelle: www.baufoerderer.de des vzb un der KfW, www.immobilienscout24.de

DIE MONATSBELASTUNG

Ermitteln Sie die zuerst |hre
Einnahmen (A] und dann
Ihre Ausgaben (B). Danach
berechnen Sie die Differenz
beider Summen (C).

Lebenshaltungskosten:

Hauskosten fiir die neue
Immobilie:

Quelle: www.baufoerderer.de des vzb un der KfW, www.immobilienscout24.de
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BEISPIEL 1

RAUMWUNDER IN GREVEN

Eine Pferdekoppel an einer kleinen WohnstraBe am
Ortsrand des Dorfes Gimbte im Miinsterland bot das ide-
ale Baugrundstiick fiir eine Familie mit Kindern. Bei der
gemeinsamen Entwicklung des Raumprogramms mit
den Architekten wurden die speziellen Bedirfnisse und
Wiinsche der Familie nach einem grofiziigigen, offenen
Wohnbereich sowie drei gleichwertigen Kinderzimmern
verwirklicht. Die Wohnflachen und Wege zwischen den
Raumen wurden auf das absolut Notwendige minimiert
und alle entstehenden Restraume, wie Spitzboden oder
Treppenraum konnten als Staurdume ausgenutzt werden.
Durch diese raumliche Planung lieBen sich die hohen
Kosten zur Erstellung eines Kellerraumes sparen.

Das Konzept, jeden Winkel des Hauses auszunutzen und
nach Zuganglichkeit und Ausbaustandard verschiede-
ne Neben- und Abstellflachen zu planen, fand bei der
Familie groRe Zustimmung. Das Raumkonzept passt sich
an das Lebensalter seiner Bewohner an. Vorschulkinder
bendtigen viel Bewegungsraum sowie die Nahe zu
allen Familienmitgliedern im offenen Wohnbereich.
Jugendliche Hausbewohner wiinschen einen ungestorten
personlichen Riickzugsort in den eigenen vier Wanden.
Wenn dann junge Erwachsene die Familienwohnung
verlassen mochten, lasst das obere Geschoss eine freie
Umgestaltung zu: die Trennwande der individuellen
Zimmer sind als nicht tragende Wande konstruiert.
Deshalb lassen sie sich nach Raumwunsch ganz oder
teilweise entfernen.

Die kompakte Gebaudeform birgt ein groles Raumvolu-
men im Verhaltnis zur AufBenwandflache. Die gewahlte
Form spart hierdurch nicht nur in der Erstellung Kosten,
sondern auch Betriebskosten fir Heizenergie.

ﬁ
E ] ] - ‘E‘D‘
T H\IHH\\H AE{Jl

Erdgeschass

PROJEKTDATEN

Bauherren: Familie Jager

Architekten: Ahad-Architekten, Braunschweig
Fertigstellung: Mai 2004

Wohnflache: 133 m?

Bruttorauminhalt: 617 m?®
Grundstlcksgréfie: 615 m?

BAUKOSTEN

KGR 100 Grundstlick: keine Angabe

KGR 200 Herrichten und Erschlieen: keine Angabe

KGR 300 Bauwerk - Baukonstruktion: 123.548 Euro

KGR 400 Bauwerk - Technische Anlagen: 21.938 Euro

KGR 500 Auf3enanlagen: 14.255 Euro

KGR 600 Ausstattung und Kunstwerke: keine Angabe

KGR 700 Baunebenkosten: 20.361 Euro

Gesamtsumme brutto: 165.847 Euro

’Jl‘ : ’/,
]_‘

Obergeschoss.
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EIN HAUS AM WALDRAND

Nicht immer lassen die Traumgrundstiicke die
Bebauung zu, die man sich wiinscht. In diesem Fall
war das Grundstiick fur die Familie viel zu groB. Da
eine Doppelhausbebauung zuldssig war, suchte sich
die Familie gleich gesinnte Bauherren. Sie kauften das
Grundstiick zusammen, lieBen es in der Mitte teilen und
konnten schlieflich sogar jeder ihr Einfamilienhaus dar-
aufplanen.Diese Experimentierfreudigkeitder Bauherren
sollte sich auch fiir das gesamte Bauvorhaben lohnen.
Um ihr Traumhaus zu realisieren, haben die Bauherren
gemeinsam mit der Architektin viel Zeit darin investiert,
alle Maglichkeiten zu Uberprifen, das angestrebte Ziel zu
erreichen. Um kostenbewusst zu planen, ist es notwen-
dig, als Bauherr nicht nur schnell bauen zu wollen. Es
muss Zeit vorhanden sein, aus Kostengriinden Geplantes
zu Uberarbeiten und nach glinstigeren, aber gleichwerti-
gen Losungen zu suchen.

Bestimmte Dinge standen von Anfang an fest. So auch
die Beheizung mit einer Luft-Warmepumpe und die
dadurch erforderliche FuBbodenheizung. Die Kosten
waren von Beginn an fixiert. Damit das Gesamtbudget
passt, musste an anderer Stelle das Geld gespart wer-
den. Das Haus besteht nur aus sehr wenig Mauerwerk,
da der grofite Teil der Fassade verglast ist. Durch den
geringen Mauerwerksanteil konnten sich auch die spa-
teren Kosten fiir den Innenputz und die Malerarbeiten in
Grenzen halten. Die grof3ziigige Glasfassade lasst sich nur
an wenigen Stellen 6ffnen und wurde damit preisgiinstig
hergestellt. Energietechnisch ist ein Fensterelement
mit einem geringen Rahmenanteil hochwertiger als ein
Element mit hohem Rahmenanteil. So ist also die forma-
le Entscheidung nicht nur kostenginstig, sondern auch
energieoptimiert.

Einbauleuchten wurden im Sparset gekauft und selbst
angebracht, im Internet wurde nach Treppenleuchten
recherchiert und durch enge Absprachen mit den aus-
fihrenden Firmen konnte sogar der Wunsch nach der
gefalteten Stahltreppe Realitat werden. Ohne die enge
Zusammenarbeit mit den Handwerkern und die Offenheit
der Bauherren waren viele Wiinsche aus preislichen
Griinden nicht realisiert worden.

PROJEKTDATEN

Bauherren: Familie Hahmann, Gottingen
Architekten: K2 Architekten, Bovenden
Fertigstellung: November 2006
Wohnflache: 192 m?

Bruttorauminhalt: 690 m?®
Grundstlcksgréfe: 831 m?

ENERGIEVERBRAUCH

KfW 60 Haus

Heizwarmebedarf: (Q"h) ist 52,53 kWh / (m2K)
Transmissionswarmeverluste: (Q“T) ist 57,64 kWh/(m?Za)
Primarenergiebedarf vorh. (Q"vorh.) ist 59,83 kWh/ [m?2a)
Anlagenaufwandszahl ist (eP) 0.92

BAUKOSTEN

KGR 100 Grundstlick: 90.000 Euro
KGR 200 Herrichten und Erschlief3en: 10.000 Euro
KGR 300 Bauwerk - Baukonstruktion: ~ 143.000 Euro
KGR 400 Bauwerk - Technische Anlagen: 29.000 Euro
KGR 700 Baunebenkosten: 24.000 Euro

Gesamtsumme brutto 196.000 Euro
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HIMMLISCHER AUSBLICK

Eine Wohnung tiber den Dachern der Stadt ist fir

viele Bauherren ein lang ersehnter Traum. Gerade in
Verbindung mit einer ohnehin falligen Dacherneuerung
und einer energetischen SanierungsmafBnahme lohnt es
sich, Uber einen Dachgeschossausbau nachzudenken.
Sie schaffen als Bauherr nicht nur neue und attraktive
Wohnmoglichkeiten, sondern steigern gleichzeitig den
Wert lhres Objekts.

Bei diesem 1938 errichteten Mietshaus ist der Dach-
raum auch nach der Umbaumafinahme in seiner
Gesamtheit erlebbar geblieben. Das Dach spannt sich
wie ein grof3es Zelt Gber den Innenraum. Diese beson-
dere Atmosphare wird in der Gestaltung der Raume
aufgegriffen: Die Kiiche bleibt offen, die Trennwand zum
Schlafbereich ist im oberen Bereich bis zum First ver-
glast. Garderobe, Technik- und Abstellraum, Gaste-WC
und Badezimmer sind in einem »Kern« gebindelt. Die
technischen Anschlisse und Leitungen derart zu kon-
zentrieren, spart viel Geld. Um Platz zu sparen und den
Wohnraum zu ordnen, sind in die eingestellten Wande
gleichzeitig Schranke und Regale eingelassen. So lber-
nehmen die Trennwande gleichzeitig zwei Aufgaben.
Synergien zu schaffen, fiihrt nicht nur zu mehr Raum
und einer Grofizligigkeit im Raumempfinden, sondern
kann auch zu einer Kosteneinsparung fihren.

Auf Dachgauben wird konsequent verzichtet, stattdes-
sen fallt das natiirliche Licht durch Dachflachenfenster
und im Bereich der Innenecke des winkelformigen
Grundrisses kommt von hoch gelegenen, kleinen
Klappfenstern akzentuiertes Licht in den Raum. Neben
der atmospharischen Qualitat ist das luftungstechnisch
vorteilhaft und stellt einen weiteren Synergieeffekt

dar. Aufgrund der effektiven Dachdammung sind die
Heizkorper in minimalen Abmessungen in die Fenster-
nischen hineingestellt. Wahrend der Ubergangszeit wird
abends mit einem Kaminofen geheizt, um den Gasver-
brauch zu reduzieren

PROJEKTDATEN

Bauherren: Eigentimergemeinschaft
Rodenstrafle 18, 30451 Hannover

Architekten: mm-Architekten,
Dipl.-Ing. Martin A. Miiller,
Hannover

Fertigstellung: Marz 2004

Bruttogeschossflache: 143 m?

Wohnflache: 114 m?

Bruttorauminhalt: 226 m®

BAUKOSTEN

KGR 100 Grundstlick: entfallt

KGR 200 Herrichten und Erschliefen: entfallt

KGR 300 Bauwerk - Baukonstruktion: 84.144 Euro
Kosten ohne bauseitige Dachdeckung/

Dammung:

KGR 400 Bauwerk - Technische Anlagen: 24.339 Euro
KGR 500 Auf3enanlagen: entfallt
KGR 600 Ausstattung und Kunstwerke: 8.000 Euro
KGR 700 Baunebenkosten: 8.240 Euro

zzgl. Eigenleistung Architektenleistung
Leistungsphasen 1 - 9 im Wert von: 11.500 Euro

Gesamtsumme brutto: 116.723 Euro
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DACHGESCHOSS RODENSTRASSE 18
GRUNDRISS ML50

DACHGESCHOSS RODENSTRASSE 18
LANGSSCHNITT M 1:50
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BAUEN

03.01 ENERGIE SPAREN, KOSTEN REDUZIEREN

Warum macht mansich iiberhaupt Gedanken zur Energie-
einsparung beim Bauen, welches sind die Beweggriinde,
sich um bessere Dammstandards und effektivere Heiz-
leistungen zu bemihen?

Energieoptimiertes und umweltschonendes Bauen
entlastet auch Ihren Geldbeutel, denn mit der Energie-
einsparung geht eine Kostenreduzierung einher. Nach-
haltiges okologisches Bauen bedeutet eben auch oko-
nomisches Bauen. Viele Bauherren haben den Wunsch,
sich von den Preisen importierter fossiler Energietrager
wie Ol und Gas unabhingig zu machen. Des Weiteren
geht es um die Minimierung von Emissionen. Die Bun-
desrepublik Deutschland hat sich im Zusammenhang mit
dem im Februar 2005 in Kraft getretenen Kyoto-Protokoll
verpflichtet, die CO,- Ausstofe zu reduzieren. Seit dem
Weltklimagipfel in Heiligendamm im Sommer 2007 und

den daraufhin gefassten 29 Punkten des ,Meseberger
Programms” zum ,Integrierten Energie- und Klimapaket
der Bundesregierung” ist das energieeffiziente Bauen
und Modernisieren ein zentraler Bestandteil der deut-
schen Umwelt- und Wirtschaftspolitik. Mit der Energie-
einsparverordnung (EnEV) hatte der Gesetzgeber bereits
im Jahr 2002 klare Grenzwerte fir den Heizenergiebe-
darf festgelegt. Die EnEV wurde seitdem mehrfach tber-
arbeitet. Die nun seit Oktober 2009 rechtskraftige EnEV
schreibt einen hohen Dammstandard fir Neubauten vor
und verlangt von Eigentiimern bestehender Gebaude im
Falle einer Modernisierung bestimmte Dammstarken
der AuBBenhiille. Dagegen sind mit der EnEV fiir Neubau-
ten keine verbindlichen Vorgaben fiir die Mindestdamm-
starken bzw. Heiztechnik festgelegt. Vielmehr konnen
in der Planung eines Neubaus oder eines gro3eren An-
baus Warmedammung und Haustechnik gegeneinander
aufgerechnet werden. Seit Januar 2009 nimmt der Staat
Bauherren auch bei der Wahl und Auslegung der Heizan-

lage in die Pflicht. Das ..Erneuerbare-Energien-Gesetz”
(EEG) schreibt bei Neubauten einen anteiligen Einsatz
von regenerativen Energiequellen zur Gebdaudebeheizung
und Warmwasserbereitung vor. Wer nicht auf Sonne, Bio-
masse, Biogas, Geothermie oder Kraft-Warme-Kopplung
setzen will, ist gezwungen, seinen Dammstandard noch
Uber den mit der ENEV 2009 geforderten Dammstandard
auszulegen. Der Staat fordert in diesem Zusammenhang
aber nicht nur, er fordert auch. Die Forderprogramme
.Energieeffizient Bauen™ und .Energieeffizient Moder-
nisieren” sowie glnstige Kredite der Kreditanstalt fir
Wiederaufbau (KfW) unterstiitzen die Energieeinspar-
bemiihungen fiir Bauherren. Uber die Bundesanstalt-
fir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) gewahrt der
Bund darliber hinaus weitere Mittel fiir Solarkollektoren,
Biomasse- und Photovoltaikanlagen. Die Forderland-
schaft kann regional sehr unterschiedlich sein, denn auch
die 16 Bundeslander, Landkreise, Kommunen und regi-
onalen Energieversorgungsunternehmen bieten Forder-

ENERGIEOPTIMIERTES BAUEN

maoglichkeiten zum energiesparenden Bauen an. Bevor
die Planung startet, sollte man sich deshalb unbedingt
Uber die verschiedenen Fordermaglichkeiten informie-
ren und einen Architekt und Energieberater einschal-
ten, der die zum Gebaude passenden Forderprogramme
herausfindet.
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03.02 DER UMWELT UND GESUNDHEIT ZULIEBE

In den letzten Jahren hat sich ein verandertes Bewusst-
sein zur Erhaltung der Natur und der natiirlichen Res-
sourcen entwickelt. Viele Menschen wiinschen sich, dass
sich okologisches Denken auch im Bauen widerspiegelt
und fragen nach einem gesunden und dkologisch unbe-
denklichen Wohnen. Umweltschonendes Bauen fangt
schon bei der Wahl des Grundstiicks an, denn der Bau-
platz ist entscheidend fir den Energieverbrauch eines
Hauses, fiir die Auswahl der Konstruktion, Baustoffe und
Heizanlage. Energieschonendes Bauen bericksichtigt
auBBerdem bereits in der Herstellung und Verarbeitung
der Baustoffe und spater auch beim Wohnen die Reinhal-
tung von Luft, Wasser und Boden. Im Vordergrund jeder
Planung stehen die Gesundheit des Menschen und die
Okologie. Mit baubiologisch unbedenklichen Materialien
und Heizsystemen wird eine gesunde Wohnatmosphare
geschaffen, die in Verbindung mit einem 6kologischen
Gesamtkonzept aus Nutzung der Sonnenenergie, opti-
mierter Warmedammung und Warmespeicherung zur
Schonung der Umwelt beitragt. Als Schlagwort kann hier
die CO,- Einsparung genannt werden. Gemeint sind aber
auch Schadstoffe wie Schwefeldioxid (SO,), Stickoxide
(NO,), die fiir den »sauren Regen« verantwortlich sind.
Politik und Staat versuchen mit Férderprogrammen und
gesetzlichen Vorschriften dieses Umdenken angesichts
der lebensnotwendigen globalen und regionalen Umwelt-
aufgaben zu forcieren. Die EnEV, das Erneuerbare- Ener-
gien-Gesetz aber auch die o6ffentlichen Forderprogram-
me von KfW und BAFA sind die zentralen Stellschrauben
fur eine zukunftsorientierte Umweltpolitik.

Bei der Entwicklung der Energieeinsparverordnung und
des Warmegesetzes hat der Staat aber nicht nur tiberge-
ordnete Ziele im Blick. Die Vorschriften sind so gestaltet,
dass sie, mittel- bis langfristig gesehen, vor dem Hinter-
grund steigender Energiepreise auch den Bauherren ei-
nen konkreten wirtschaftlichen und qualitativen Nutzen
bringen.

Haben Sie eine Vorstellung, was unter

energieoptimiertem und umweltschonendem
Bauen zu verstehen ist?

Wo liegen Ihrer Meinung nach die

grofiten Potenziale fiir eine energetische
Gesamtplanung?

03.03 REGELUNGEN DER ENEV

Die EnEV setzt nicht nur die Ziele der deutschen Umwelt-
politik um, sondern auch die der Europaischen Union.
Der Gebaudeenergieausweis wurde bereits 2002 von der
EU fir bestehende Gebaude gefordert. Obwohl Energie-
ausweise fir Neubauten bereits seit der Warmeschutz-
verordnung 1995 bekannt sind, hat die Einflihrung von
Energieausweisen fiir bestehende Gebaude jede Menge
Wirbel ausgelost. Seit Juli 2008 miissen Vermieter bzw.
Verkaufer bestehender Gebdude bei Neuvermietung oder
Verkauf den Interessenten den Energieausweis der Im-
mobilie vorzeigen. Besitzen Sie ein Haus und bewohnen
es selber oder aber der Mieter wechselt nicht, brauchen
Sie nicht zwangslaufig einen Energieausweis erstellen
zu lassen. Bei Neubauten wird automatisch ein Ener-
gieausweis erstellt. Energieausweise haben eine Giiltig-
keit von zehn Jahren ab Erstellungsdatum. Es gibt zwei
verschiedene Arten von Ausweisen, die unterschiedliche
Aussagen treffen. Es gibt den bedarfsorientierten Ener-
gieausweis, der auf Basis von Bedarfsberechnungen
erstellt wird und aus dem Zustand und der Qualitat der
Bauteile und der technischen Anlagen ermitteln wird.
Zum anderen gibt es den verbrauchsorientierten Ener-
gieausweis, der auf Basis der Energieverbrauchsdaten
aus den letzten drei aufeinander folgenden Heizperioden
erstellt wird. Der verbrauchsorientierte Energieausweis
trifft keine zuverlassigen Aussagen zum energetischen
Zustand der Immobilie, da er abhangig vom Heizver-
halten der Bewohner ist. Bewohnen eine altere Dame
und eine vierkopfige Familie ein identisches Haus, wird
der Heizbedarf Uber das Jahr sehr unterschiedlich aus-
fallen. Die altere Dame wird weniger heizen und ihrem
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Haus somit ein ,besserer” Energieausweis ausgestellt.
Fir Wohnhauser mit weniger als finf Wohnungen, die
vor dem 1. November 1977 fertig gestellt wurden, ist die
Anwendung dieses Verfahrens nicht maoglich. Fir alle
anderen bestehenden Wohnhauser besteht die Wahl-
maoglichkeit zwischen den beiden Ausweisvarianten. Die
EnEV stellt Musterformulare zur Verfligung, dadurch
sieht der Ausweis fiir jedes Gebaude immer gleich aus
und laBt sich vergleichen. Die EnEV ist jedoch mehr als
der Energieausweis. Sie schreibt fiir Neubauten und bei
umfangreichen Modernisierungen bzw. Sanierungen von
bestehenden Gebduden bestimmte energetische Stan-
dards vor, die zu erreichen sind. Die Anforderung bezieht
sich auf das Gesamtgebaude und dessen Kompaktheit
nach der Maxime: Wer wenig Oberflache bei gleichem
Volumen hat, darf auch etwas schlanker dammen. Eine
nur mittelmaBige Dammaqualitdat kann in bestimmten
Grenzen aber auch durch erstklassige Heizanlagenqua-
litat oder den Einsatz von Solarenergie oder Biomasse
wettgemacht werden. Bei Bauantragstellung muss ent-
sprechend der EnEV der Nachweis fiir die Einhaltung der
gesetzlich geforderten Werte eingereicht werden. Und
die Standards werden weiter verscharft. Die EnEV 2009
stellt gegeniiber der EnEV 2007 bereits wesentlich ho-
here energetische Anforderungen fiir Neubau und Be-
stand und enthalt bereits Nachriistungsverpflichtungen
fur bestehende Gebaude. Und die EnEV 2009 ist nur ein
Durchgangsziel. Das "Messeberger Programm’ sieht vor,
dass spatestens 2020 14% der Warme in Deutschland
aus erneuerbaren Energien stammen muss. Zu diesem
Zweck sind fir die Jahre 2012 und 2020 weitere Anforde-
rungsanhebungen geplant.
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Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG)

Das EEG trat am 01. Januar 2009 in Kraft. Die Vorschrif-
ten erganzen die Regelungen der EnEV und betreffen Sie
als Bauherren, wenn Sie neu bauen wollen. Die Verord-
nung greift fur alle neuen Gebaude ab 50 m? Nutzflache
und schreibt den Einsatz von erneuerbaren Energien, wie
Erdwarme oder Solaranlagen vor. Wenn Sie das nicht
mochten, missen Sie ,umweltentlastende Ersatzmaf3-
nahmen”, wie z. B. eine Fernwarmenutzung, den Einsatz
eines Blockheizkraftwerkes oder aber eine 15% besse-
re Dammung als nach EnEV nachweisen. Der Anteil der
erneuerbaren Energien zur Bereitstellung von Warme
ist festgelegt. Fir die Nutzung solarer Strahlungsener-
gie, also durch Solarkollektoren ist beispielsweise ein
Mindestanteil von 15% vorgesehen. Zudem eroffnet der
Bund den Landern mit diesem Gesetz die Gelegenheit,
die Nutzungspflicht fir erneuerbare Energien auch auf
den Bereich der bestehenden Gebaude auszuweiten. In
Baden-Wiirttemberg ist dies bereits heute der Fall.

Was bedeutet die Energieeinsparverordnung Uberhaupt
fir uns? Welchen Sinn machen diese Auflagen fir uns
Bauherren?

03.04 ENERGETISCHE GESAMTPLANUNG

Dem Begriff Energieeinsparung beim Bauen haftet der
Ruf von Verzicht und Einschrankungen an. Und auch die
vielen neuen Richtlinien und Gesetze scheinen zunachst
nur zu behindern. Vollig zu Unrecht! Energieeinsparung
oder besser gesagt Energieeffizienz, ist in erster Linie
ein Beitrag zur Erhohung des Wohnkomforts, zur Stei-
gerung der Wohnbehaglichkeit sowie der Werterhaltung.
Sie haben beispielsweise keine Zugerscheinungen mehr,
keine »kalten Fiifle«, dafir aber warmere Wand- und
Fensteroberflachen. Bei guten Dammwerten steigen
die Oberflachentemperaturen, die der Mensch als an-
genehm empfindet. Zudem wird die Bausubstanz besser
geschitzt und erhalten. Bei der Planung eines Neubaus
ebenso wie bei Umbau und Sanierung eines bestehen-
den Gebaudes sind viele Faktoren zu beriicksichtigen.
Neben Fragen der Gestaltung, der Machbarkeit (Bau-
vorschriften, Baupraxis und vorhandenes Budget) und

Ihren Vorstellungen zu Nutzung und Raumbedarf ist der
Energiebedarf ein wichtiger Faktor fir die Planung eines
Gebaudes, und es lohnt sich hier anzusetzen!

Der Gesamtenergiebedarf deutscher Haushalte teilt
sich wie folgt auf:

Heizenergie 78%
Warmwasser 14%
Strom 8%

Gerade der hohe Heizenergiebedarf macht klar, dass an
dieser Stelle Einsparpotenziale gefunden werden mus-
sen. Werden energieeffiziente MaBhahmen wie beispiels-
weise guter Warmeschutz, kompakte Bauweise und Aus-
nutzung solarer Gewinne bei der Planung von Anfang an
berlcksichtigt, sind dafiir kaum oder sogar keine Mehr-
kosten zu erwarten. Umso ungleich hoher aber sind die
daraus resultierenden Einsparungen bei den Betriebs-
kosten flir Warme, Warmwasser und Strom - und das
auf Jahrzehnte. Wer heute noch konventionell, das heifit
nicht energieeffizient und damit an der Gesetzeskante
entlang plant und baut, sitzt mit Sicherheit schon in we-
nigen Jahren »auf dem falschen Pferd«. Nutzen Sie des-
halb die Chance, setzen Sie jetzt auf Energieeffizienz!

Sehen Sie dazu die Informationsblatter unter:

www.kompetenzzentrum-iemb.de

- INFO-BLATT NR. 3.2

Bauen im Lebenszyklus

- INFO-BLATT NR. 5.1
Energieeinsparverordnung

- INFO-BLATT NR. 5.2
Energieausweise und Kennwerte
- INFO-BLATT NR. 5.3
Warmeschutz und Behaglichkeit
- INFO-BLATT NR. 5.4
Schallschutz

Was beinhaltet eigentlich eine energetische
Gesamtplanung?

Die Gesamtplanung des Gebaudes in energetischer
Hinsicht umfasst:

- AuBere Gestalt des Gebaudes (Kubatur)

- Ausrichtung nach den Himmelsrichtungen

- Démmstandard der AuBenbauteile

- Heizungsanlage

- Warmwasserversorgung

- Wahl des Energietragers

Durch die Bauform Warmeverluste minimieren

Eine energetische Gesamtplanung sollte frih in den Pla-
nungsprozess eines Hauses mit einbezogen werden. Be-
reits die duBere Form eines Gebaudes, die Gebaudehdille,
hat grof3en Einfluss auf den Warmeenergiebedarf eines
Hauses. Uber AuBenflichen - Wande, Dach und FuB-
boden - geht Warme verloren was in der Fachsprache
Transmissionswarmeverluste genannt wird. Je kleiner
die AuBenfldche eines Hauses im Verhaltnis zum beheiz-
ten Volumen ist, umso giinstiger verhalt es sich mit den
Warmeverlusten. Die Idealform fiir ein Haus ware dem-
nach eine Riesenkugel, denn bei dieser Form ware der
Warmeverlust am geringsten. Doch, wie lebt es sich in
einer Kugel? Vielleicht ware es sogar sehr angenehm, in
gewolbten und abgerundeten Raumen zu wohnen, aber
die meisten Bauherren haben eher andere Vorstellun-
gen von ihrem Traumhaus. Offensichtlich aber ist, dass
sich fir den Energieverbrauch eine verwinkelte Gebau-
deform, also ein Haus mit Gauben, Dachhauschen, Er-
kerbauten, Ecken und Schragen ungtiinstig auswirkt. Da-
gegen konnen Sie mit einem kompakten Bau, einem in
sich geschlossenem Baukorper ohne »Schnickschnack,
mehr Energie einsparen. Unglinstig fiir den Energiever-
brauch sind also Verwinkelungen, Vorspriinge, Gauben
etc. und je kleiner das Gebaude, desto weniger effizient,
da es mehr Hillflache im Verhaltnis zum Inhalt bedeutet.
Mit anderen Worten: Eine kompakte Form mit moglichst
kleiner Auflenflache im Verhaltnis zum Innenraumvo-
lumen ist anzustreben. Und das alles sollte moglichst
rundum gut gedammt sein.
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03.05 DAMMEN, DAMMEN, DAMMEN

Worin unterscheiden sich tberhaupt die verschiedenen
Dammmaterialien?

Wer energieeffizient neu bauen oder modernisieren will,
sollte sich zunachst darum kiimmern, seinen Energie-
bedarf weitestgehend zu reduzieren, denn Warme, die
gar nicht erst regenerativ oder fossil erzeugt werden
muss, ist immer noch die kostenglinstigste Alternati-
ve. Zum einen konnen Sie dies durch energiesparende
Technik und Leuchten im Haushalt unterstiitzen, vor al-
lem aber sollte ihre Haus so ausgestattet sein, dass es
im Winter die Warme halt ohne im Sommer zu warm zu
werden. Und dass erreichen Sie mit einer guten Isolie-
rung. Warmedammung kommt ohne elektronische Re-
gelung, Pumpen, Ventile, Leitungen, Brenner-, Kessel-,
Abgas- und Speicheranlagen aus. All dies muss nicht
gewartet, betrieben und bezahlt werden. Gut gedammte
Hauser verbrauchen zudem so wenig Heizenergie, dass
die okologische Wirkung einer solarthermischen Warm-
wassererzeugung richtig gut zur Geltung kommen kann.
Auch bei einer giinstigen Gebdudeform gehen 50-70%
der Warme durch die AuBlenhiille verloren. Es ist also
enorm wichtig, sich mit der Dammung und Konstruktion
der Auf3enhille intensiv auseinanderzusetzen. Entspre-
chend der Bauweise gibt es verschiedene Maglichkeiten,

die AuBenbauteile (Wande, Dach und erdberiihrter Fuf3-
boden) zu dammen. Bei einer massiven Wand kann eine
Dammung gut auBen angebracht werden. Bei einer Holz-
konstruktion ist auch zwischen den Holzstitzen Platz fir
die Dammung. So kann bei einem Holzbau mit gleicher
Dammwirkung die Gesamtstarke der Wand in der Regel
dinner sein. Mittlerweile gibt es auch massives Mate-
rial - beispielsweise Leichtbausteine -, das durch sein
Herstellungsverfahren bereits eine gute Dammwirkung
aufweist. Es sind unterschiedlichste Baukonstruktionen
moglich, die in einem bestimmten Schichtaufbau letztlich
zu sehr guten Dammeigenschaften fihren. Die Auswahl
ist in Abwagung von Kosten, Verfiligbarkeit, Anforderun-
gen wie Brandschutz, Schallschutz, Gestaltung etc. zu
treffen. Je nach Standard, der erreicht werden soll, ist die
Starke des Materials entsprechend seiner Dammfahig-
keit zu bestimmen, denn jeder Baustoff hat eine andere
Warmeleitfahigkeit. Je schlechter die Warmeleitfahigkeit
eines Stoffes ist, desto besser seine Warmedammung.
Um einen identischen Warmeschutz einer 2,5 cm dicken
Polystyrol-Hartschaum(Styropor)-Dammung herzustel-
len, misste man beispielsweise eine 158 cm (!) dicke Be-
tonwand bauen, da Beton die Warme gut leitet.

Im Bauwesen gibt es so genannte Warmeleitfahigkeits-
gruppen (WLG), die insbesondere fiir Dammstoffe ver-
wendet werden. Je kleiner die Zahl der Warmeleitfa-
higkeitsgruppe, desto besser der Dammstoff. So verfiigt

Mineralwolle der WLG 030 lber eine hohere Dammwir-
kung als Mineralwolle der WLG 040. Ein weiterer wich-
tiger Wert im Zusammenhang mit Warmeschutz ist der
so genannte U-Wert. Er bezeichnet die Warmemenge in
Watt, die pro Zeiteinheit durch einen Quadratmeter eines
Bauteils bei einem Temperaturunterschied von einem
Grad stromt. Daraus ergibt sich auch die Mafeinheit von
W/m?K (= Watt pro Quadratmeter und Kelvin). Auch hier
gilt, dass kleinere U-Werte einen besseren Dammwert
bedeuten. Der U-Wert bei Fenstern wird in der Regel von
den Herstellern angegeben; wichtig ist, darauf zu achten,
dass der U-Wert (siehe Anhang) des gesamten Fensters,
also fur Glas und Rahmen ausgewiesen wird. Bei den fiir
Neu- oder Altbau entwickelten Bauteilen wie der Wand
kann der U-Wert rechnerisch ermittelt werden. Diese
Werte gehen dann in die Gesamtberechnung gemaf der
Energieeinsparverordnung (EnEV) ein. Die Warmedam-
mung hat maf3geblichen Einfluss auf den U-Wert eines
Gebaudeteils. Allerdings verhalt sich die Dammwirkung
nicht linear zur Dicke des Materials. Das heif3t, dass acht
cm Dammung auf einem nicht gedammten Bauteil ver-
gleichsweise sehr viel mehr bringen als die Steigerung
von acht cm auf z. B. 18 cm Warmedammstarke. Neben
den konventionellen Dammaterialien aus Polystyrol,
Mineralwolle oder Schaumglas haben sich in den letz-
ten zehn Jahren auch nachwachsende und ckologische
Produkte am Markt etabliert. Eine Dammung aus Wolle,
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Stroh, Holz-, Flachs- oder Hanffasern besitzt nicht nur
eine vergleichbare Warmeschutzwirkung, sondern hat
auch okologische Vorteile. Die Herstellung eines Kubik-
meters Dammstoff aus Mineralwolle verbraucht zehn-
mal mehr Energie als z. B. aus Holz. Nachwachsende
Dammstoffe auf Pflanzenbasis sind CO,-neutral zu wer-
ten, weil bei ihrer Entsorgung nicht mehr Kohlendioxid
freigesetzt wird, als sie der Atmosphare vorher entzogen
haben. Zudem schonen Dammstoffe aus nachwachsen-
den Rohstoffen die sich verknappenden wertvollen fossi-
len Ressourcen unserer Erde. Aufgrund des hoheren Fla-
chengewichts bieten pflanzliche Naturfaserdammstoffe
aus Holz oder Zellulose einen besseren Uberhitzungs-
schutz im Sommer als synthetische, ,konventionelle”
Produkte wie Mineralwolle oder Polystyrol. Besonders
bei der Dachdammung sollte man diesen Aspekt nicht
vernachlassigen. Interessant ist in diesem Zusammen-
hang auch, dass okologische Baustoffe besser Feuchtig-
keit aufnehmen und abgeben kdnnen als synthetische.
Diese emissionsarme, .natirliche” Feuchteregulierung
kann entscheidend zu einem angenehmen behaglichen
Wohnklima beitragen.

Weitere Informationen zu 6kologischen Baustoffen und
Bauweisen erhalten Sie unter:

WWW.NATUR-BAUSTOFFE.INFO
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Wir haben ein Wohnhaus aus den 60er-Jahren gekauft
und wollen eine Dammung vornehmen. Wie gehen wir
am besten vor?

Ein neues Kleid fur das Haus

Das Thema Dammung bewegt alle Bauherren und nimmt
viel Platzin der allgemeinen Diskussion ein. Es ist beson-
ders aktuell, seit die Energieeinsparverordnung 2002, die
bis dato giiltige Warmeschutzverordnung ersetzte und
nun nochmals verscharft wurde. Viele Bauherren meinen
- insbesondere bei Sanierungen - das Problem des Hei-
zenergiebedarfs selbst mit schnellen Eingriffen oder mit
einem Handwerker bewerkstelligen zu konnen. Dieses
Denken hat sich allerdings schon haufig als Trugschluss
erwiesen und eine »Ruckzuck«-Dammaktion langfristige
Schaden an einem Haus bewirkt. Es hilft namlich nicht,
nur punktuell eine Dammung an der Fassade |lhres Hau-
ses anzubringen. Voraussetzung fir jede Dammung ist
eine Gesamtbetrachtung des Hauses: Wie ist die Konst-
ruktion des Gebaudes, welche Materialien sind beim Bau
verwendet worden, welche Gestalt besitzt das Haus, wel-
che bau- und nachbarrechtlichen Belange sind zu beach-
ten? Erst mit Kenntnis aller Details lassen sich effektive
Uberlegungen anstellen. Bei einer Dammung sollten Sie
vor allem nicht das »Gesicht« lhres Hauses aufler Acht
lassen. Mitunter erkennen Sie nach einer unsachgema-
Ben, auBBen angebrachten DammmafBnahme Ihr Haus gar
nicht wieder, weil sich die Dachabstande verandert und
die Fenster in tiefe und schmale Offnungen verwandelt
haben. Das muss nicht sein. Eine fachgemaf3e Planung
berlcksichtigt alle Komponenten und stimmt Kosten,
Nutzen und Gestaltung aufeinander ab.

Warmebriicken lassen Energie verpuffen
Warmebriicken sind Schwachstellen in der Gebaude-
hille, z. B. in Raumecken und in Rolladenkasten. Der
Warmeverlust ist hier deutlich hoher als im umliegenden
Bauteil. Je besser die Warmedammung der Bauteile wie
AuBlenwand, Fenster, Dach oder Boden ist, desto sorgfal-
tiger sind Warmebriicken zu beachten. Deshalb sollten
schon beim Neubau in der Planungsphase Warmebri-
cken am Gebdude vermieden oder beim Altbau deren
Wirkung durch konstruktive Malnahmen verhindert wer-
den.

Wo kommen Warmebriicken vor?

Schwachstellen sind insbesondere die Anschliisse von
Wand, Fenster, Decken, Dach und Balkon sowie Gebau-
deecken. Am Beispiel einer durchlaufenden Balkon-Be-
tonplatte wird das Prinzip einer Warmebriicke besonders
gut deutlich. Friher wurde diese so konstruiert, dass die
Geschossdecke ohne Unterbrechung durch die Wand
von innen nach aufBen in den Balkonbereich fiihrte. Heu-
te weifl man, dass dadurch der auflen liegende Teil der
Balkonplatte wie eine Kihlrippe wirkt. Etwa die 5-fache
Warmemenge geht, im Vergleich zu einem getrennten
Bauteil, Uber dieses kleine Bauelement verloren. Heut-
zutage gibt es fur die Befestigung von Balkonen diverse
Systeme, bei denen der Warmestrom unterbunden wird.
Bei einer nachtraglichen Fassadendammung ist dar-
auf zu achten, dass auch die Balkonplatte rundum mit
Dammung versehen wird. Warmebriicken konnen neben
erhohten Warmeverlusten auch zu Bauteilschaden fiih-
ren, beispielsweise durch Schimmelpilze. Solche, durch
Feuchtigkeit entstandene Schaden (Feuchteschaden)
treten in der Regel dort auf, wo durch schlechte Warme-
dammung niedrige Oberflachentemperaturen im Innen-
raum bei gleichzeitig hoher Luftfeuchtigkeit herrschen,
also haufig in Bad oder Kiiche. Mithilfe von Warmebild-
kameras (Thermografieaufnahmen) konnen Warmebri-
cken an bestehenden Gebauden sichtbar gemacht wer-
den. Auch bei Neubauten kann man durch diese Technik
noch in der Bauphase iberprifen, ob das Haus eine War-
mebriicke aufweist und kann sie direkt und ohne grofie
Umstande beheben.

Dicht machen gegen Wind

Mit Blick auf die Energieeinsparung sind auch die Ein-
bauqualitat der einzelnen Teile und die Ausbildung der
Bauteiliibergange hinsichtlich ihrer Winddichtigkeit von
Bedeutung. Dort, wo es Ritzen und Fugen gibt, hilft die
beste Warmedammung nichts. Bei fehlender Abdichtung
entweicht warme Luft durch die Offnungen. Um Warme-
verluste Uber diesen Weg zu vermeiden, ist auf die Wind-
dichtigkeit bzw. Luftdichtheit der Gebaudehiille zu ach-
ten. Kritisch wird es auch, wenn warme und feuchte Luft
von innen durch Leckagen der Hiille in die Konstruktion
eindringt. Im ungiinstigsten Fall kann sich Feuchtigkeit

ansammeln und zu Schimmel, Schwachung der Damm-
wirkung oder gar Schadigung der tragenden Konstrukti-
on (z. B. Holzbalken) fihren.

Wie kann die Luft- und Winddichtheit gepruft werden?

Die »Locher« in der winddichten Ebene sind in der Re-
gel nicht besonders gro3 und mit dem blofen Auge
nicht wahrnehmbar. Mit Hilfe von so genannten Blower-
Door-Tests und Vernebelungstests konnen eventuelle
Schwachstellen aufgespiirt werden. Diese Tests sollten
unbedingt bereits wahrend der Bauphase durchgefihrt
werden, um undichte Stellen vor der Endverkleidung
nachbessern zu konnen.

Was bedeutet eigentlich richtiges Liiften? Sollen wir un-
sere Wohnung nur einmal am Tag ganz komplett oder
besser regelmafig tber den Tag liiften?

Wichtig fiir die Energieeinsparung ist es, die Liftungs-
warmeverluste zu vermindern. Sicherlich gibt es die alte
Faustregel, die besagt, dass durch eine StoBluftung, d.h.
durch eine regelméaBige Offnung der Fenster im Rhyth-
mus von 1 -2 Stunden, der notwendige Luftwechsel voll-
zogen wird, ohne dass dabei die Wande auskiihlen. Aber
Hand aufs Herz: Sind Sie in der Lage, dies durchzufih-
ren? Sofern Sie keine mechanische Liiftungsanlage ein-
bauen, sollten Sie in der Heizperiode jedoch unbedingt
auf Dauer-Spaltliftung verzichten und ggf. morgens und
abends zehn bis fiinfzehn Minuten StoBliften.

03.06 ENERGIETRAGER PRUFEN
Kann man beim Heizen effektiv sparen?

Bei der Planung der Heizungsanlage ist zu klaren, wel-
cher Energietrager berhaupt moglich ist. Der Entwurf
Ihres Hauses steht in direktem Zusammenhang mit der
gewahlten Energieversorgung. Gibt es beispielsweise
Anschlussmaglichkeiten an ein Fernwarmenetz, ist ein
Gasanschluss ortsnah gegeben oder sind Maglichkeiten
regenerativer Energien nutzbar (Holz, Biomasse etc.)?
Voraussetzung fir eine effektive Heizungsanlage ist die
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Klarung der Frage, ob es liberhaupt einen entsprechen-
den Raum fir den gewahlten Energietrager gibt. Eine
Pelletheizung beispielsweise erfordert fir die Lagerung
des Brennmaterials (Pellets = zylinderformige Presslin-
ge, die aus Holzabfallen hergestellt werden) einen Platz
mit bestimmten Randbedingungen, am besten in Nahe
der Heizungsanlage. Seit dem 01. Januar 2009 gibt es mit
dem EEG zudem ein Bundesgesetz, das bei Neubauten
den anteiligen Einsatz regenerativer Energiequellen bei
der Gebaudeheizung vorschreibt. Wer keine erneuerba-
ren Energien einsetzen kann oder mochte, hat nach dem
Gesetz aber die Mdglichkeit, alternativ die Gebaudehil-
le mit Bauteilen auszustatten, die eine um 15 % besse-
re Dammwirkung haben. lhr Architekt beachtet bei der
Planung, welche GroBenordnung der Heizungsanlage
am besten zu lhrem Haus passt. Gibt es beispielsweise
eine ganze Wohnanlage, nachbarschaftliche Bauten, ein
Quartier, das man fir die Energieplanung zusammen-
fassen kann? Hier konnte ein Blockheizkraftwerk Sinn

7



ENERGIEOPTIMIERTES BAUEN

72

machen, von dem Sie gemeinsam mit |hren Nachbarn
profitieren. Bei einem hochgedammten Haus, das kaum
Heizenergie benotigt, um angenehm warm zu sein, lasst
sich der Wunsch nach Gemiitlichkeit mit einem grof3en
Kachelofen nicht gut kombinieren, denn die abgegebe-
ne Warme wiirde das Haus Uberhitzen. Eine Alternative
ware hier ein kleiner Kaminofen, der gerade in Uber-
gangszeiten sehr hilfreich ist. In einem alten Fach-
werkhaus, wo Dammstandard und Winddichte lediglich
in einem gewissen MafBle nachtraglich erreicht werden
konnen (Innendammung), ist ein Kachelofen mit seiner
Warmestrahlung hingegen durchaus passend. Diese As-
pekte missen bei einer Planung bericksichtigt und ab-
gewogen werden.

Lassen sich auch bei der Warmwasserversorgung
Kosten und Energie sparen?

Sonne sorgt fur warmes Wasser

Die Warmwasserversorgung kann zentral oder dezentral
erfolgen. Eine zentrale Versorgung ist mit der Heizungs-
anlage kombiniert. Dezentrale Wasserversorgungen
konnen Durchlauferhitzer oder Kleinspeicher sein, die
elektrisch oder mit Gas betrieben werden. Fiir die Warm-
wassererzeugung elektrische Energie zu verwenden, ist
in der Regel energetisch und auch kostenmaBig nicht
vertretbar. Elektrische Energie ist sehr hochwertig und
teuer. Es gibt andere Energietrager, die fir die Warmeer-

zeugung besser geeignet sind. Eine gute Moglichkeit,
insbesondere bei gut gedammten Neubauten besteht
darin, Warmwasser iber eine Solaranlage zu erzeugen.
Dadurch lassen sich etwa 60% des warmen Trinkwasser-
jahresbedarfs decken. Die fiir die Erbauung einer Kollek-
toranlage erforderlichen Bedingungen miissen vor der
Planung abgeklart werden, beispielsweise die Frage der
zur Verfigung stehenden Aufstellflachen (Dachflache,
Dachneigung, Verschattung etc.).

Wann macht eine Solaranlage Sinn?

Eine Solaranlage ist eine gute Mdglichkeit fir die Ener-
gie- und Emissionseinsparung. Ob sich eine Solaranlage
finanziell lohnt, hangt allerdings von verschiedenen Be-
dingungen ab, z. B. von den Warmeertragen, durch einen
ginstigen Aufstellort, der Nutzung/GréfRenordnung, evtl.
Fordergeldern sowie von der Energiepreissteigerung.
Bei alteren Bauten ist als erste Einsparungsmaf3inahme
meistens die Verbesserung der Warmedammung sinn-
voller. Uber eine AuBenwandddmmung beispielsweise
lasst sich eine im Verhaltnis preisglinstiger und groBere
Effizienz erreichen. Eine Kollektoranlage gilt aktuell als
das |-Tupfelchen auf dem energetischen Gebaudekon-
zept. Sie konnen die Sonnenenergie jedoch auch gut nut-
zen, wenn Sie lhr Haus mit grof3en Fensterflachen nach
Slden ausrichten. Sie sollten immer den Einzelfall mit
seinen Eckdaten betrachten und berticksichtigen, welche
Energietrager unter welchem Aufwand zur Verfiigung
stehen.

Ist ein Energieausweis hilfreich fir die Einschatzung des
Gebaudezustandes |hres Hauses?

Ausweiskontrolle

Die EnEV regelt sehr detailliert, wie ein Geb3dudeener-
gieausweis auszustellen ist und auch, wer zur Auswei-
serstellung berechtigt und in der Lage ist. Grundsatzlich
werden Gebaude durch den Ausweis und die fir jedes
Gebaude gleichermaflen geltenden Berechnungsre-
geln energetisch vergleichbar. Der Energiebedarfsaus-
weis soll in anschaulicher Darstellung die wesentlichen
energetischen Kennwerte des Gebaudes, insbesondere
den Jahres-Heizenergie- und den Jahres-Primarener-
giebedarf ausweisen. Dieser Ausweis dokumentiert die
energetische Qualitat und erfasst durch moderne Be-
rechnungsverfahren die wesentlichen energetischen Ei-
genschaften des Gebdudes. Dabei wird nie eine einzelne
Wohnung in einem Haus, sondern immer das Gebdude in

Sehen Sie dazu die Informationsblatter unter:

www.kompetenzzentrum-iemb.de

- INFO-BLATT NR. 5.1
Energiesparverordnung

- INFO-BLATT NR. 5.2
Energieausweise und Kennwerte
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der Gesamtheit als geschlossenes System betrachtet. Der
Energiebedarfsausweis fiir Neubauten muss wesentliche
Angaben Uber Bauausfiihrung, Haustechnik, Dammstan-
dard und Energieverbrauch enthalten. Sinn und Zweck
ist es, Bauherren und Planern mehr Klarheit Uber den
Zustand eines Gebaudes zu vermitteln. Mit diesem Wis-
sen konnen am Haus alternative und energieschonende
Strategien fur die Zukunft entwickelt werden. AuBerdem
haben Sie zukinftig als Kaufer einer Gebrauchtimmo-
bilie Klarheit dariiber, ob Sie mit hohen oder niedrigen
Energiekosten zu rechnen haben. Fakt ist, dass wir alle
starker Uber unseren Energieverbrauch nachdenken
miussen, da die Energiequellen begrenzt sind. Der Aus-
weis kann fur die meisten Bestandsgebaude energiever-
brauchs- oder energiebedarfsgestiitzt erstellt werden.
Ausnahme: kleine Wohngebaude bis fiinf Wohneinheiten,
die alter als 1978 sind. Beide Erstellungsarten haben ihre
Vor- und Nachteile. Optimal ist die Erstellung eines be-
rechneten, bedarfsgestiitzten Ausweises und zusatzlich
die Dokumentation der Verbrauchsdaten aus den letzten
drei Jahren. Ergeben sich in der Zusammenschau starke
Unterschiede, ist dies meist durch die Nutzung und das
Nutzerverhalten im Verbrauchszeitraum bedingt. Wird
zum Beispiel viel weniger Flache im Gebdude beheizt
als vorhanden, entsteht im berechneten Ausweis eine
Schieflage, weil dieser sich auf das gesamte vorhandene
Gebaude und dessen beheizbare und nicht die tatsachlich
beheizte Flache bezieht. Andersherum kann es sein, dass
ein verbrauchsgestitzter Ausweis durch unverniinftiges
verschwenderisches Heizverhalten dem Gebaude eine
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»Dieses KfW-55-Haus hat einen kubischen
Baukorper. Sein eigenstandiges Erscheinungsbild
erhalt das Haus durch ein Spiel verschiedener
Fassadenmaterialien: Holzschalung, Holzfassaden-
platten und Glasflachen. Die Aufstanderung des
Wohnraumes ermaglicht eine geschickte Nutzung
der vorhandenen Gelandesituation: Straflenseitig
wird der Haupteingang ebenerdig erreicht, wahrend
sich im Suden der Garten unter das Wohnhaus
zieht und einen geschiitzten Freiraum bietet.
Geschlossene Nutzraume befinden sich auf der
Nordseite des Gebaudes, zur Gartenseite offnet sich
der Wohnraum. Grofztigige Fensteréffnungen

in der Siidfassade lassen im Inneren den Garten
erlebbar werden. Zeitgerechtes Wohnen wird dabei
mit einer umweltvertraglichen Technologie in einer
ausdrucksstarken Architektur kombiniert.«
Thomas Schultz, Architekt

viel hohere Energieverbrauchszahl zuschreibt, als es mit
einem bedarfsgestiitzten Ausweis der Fall ware. Grund-
satzlich kann man sagen, dass die Verlasslichkeit des
verbrauchsgestitzten Ausweises dann gegeben ist, wenn
die vergangene, gemessene Nutzung und das Heizverhal-
ten der kiinftigen Nutzung entspricht. Die Verlasslichkeit
bedarfsgestiitzter Energieausweises steigt, je jinger das
Objekt ist, weil die jingeren Gebaude in der Regel schon
zum Teil gedammt sind und die Bauteilabweichung bei
der Schatzung der vorhandenen Dammwerte nicht so
grof} ist. Bedarfsausweise alter, ungedammter Gebaude
fallen haufig zu schlecht aus.

Welcher Unterschied besteht eigentlich zwischen einem
Passivhaus und einem Niedrigenergiehaus, und was ist
ein KfW-55-Haus?

03.07 PASSIV-, NIEDRIGENERGIE- UND KFW-55-HAUS

Gerade bei der Nutzung energieschonender Bauweisen
und umweltschonender Baustoffe geht es um mehr als
um den Einsatz neuer Haustechnik. Okologisches Den-
ken beim Bauen und Wohnen verandert auch lhr ganzes
Wohnverhalten. Zum Beispiel beim Passivhaus. Der Be-
griff Passivhaus bezieht sich darauf, dass keine aktive
Heizanlage erforderlich ist und das Prinzip der passiven
Sonnenenergienutzung angewendet wird. Weiterhin ist
der Heizwarmebedarf (15 kWh/m?a) durch einen sehr
hohen Dammstandard der AuBBenbauteile und sehr hoch-
wertige Fenster sowie eine ausgepragte Luftdichtheit
sehr niedrig. Durchschnittlich 17 Liter Heizol verbraucht
ein Gebaude in Deutschland pro Quadratmeter fiir die
Beheizung im Jahr. In einem Passivhaus sinkt der Ver-
brauch auf zwei Liter und darunter. Erreicht wird dies
durch eine dicke lickenlose Warmedammung, Komfort-
Liftungstechnik mit Warmertickgewinnung und dreifach
verglaste Fenster. Zum Konzept des Passivhauses gehort
die Nutzung einer Liftungsanlage. Der Vorteil besteht
darin, dass die in der Raumluft enthaltene Warme - im
Gegensatz zur Liftung lber Fenster - zurlick gewonnen
werden kann. Die »neue« Frischluft von aufien wird in
den kiihlen Jahreszeiten mit der Warme der »alten« Luft
lber Warmetauscher vorgewarmt. Nur an sehr kalten
Tagen muss eine Zuheizung erfolgen. Es gibt kein kon-

Sehen Sie dazu die Informationsblatter unter:

www.kompetenzzentrum-iemb.de

- INFO-BLATT NR. 3.1
Bedarf, Funktion, Gestaltung

- INFO-BLATT NR. 5.3
Warmeschutz und Behaglichkeit

- INFO-BLATT NR. 5.4
Schallschutz

- INFO-BLATT NR. 6.1
Gebaudeheizung und Trinkwassererwarmung

- INFO-BLATT NR. 6.2
Wohnungsliiftung

- INFO-BLATT NR. 6.3
Elektrotechnik

ventionelles Kesselheizsystem fiir diese Gebaude, und
lediglich im Badezimmer werden Heizkorper angeordnet.
In den Ubrigen R&umen wird frische (evtl. vorgewarmte)
Luft in der Regel Uber Auslasse in der Wand zugefihrt.
Passivhaus bedeutet nicht zwangslaufig, dass eine ther-
mische Solaranlage auf dem Dach sein muss. Durch den
sehr geringen Heizwarmebedarf entfallt der Hauptanteil
des Energiebedarfs auf die Wassererwarmung.

03.08 ENERGIE ABC

Es kursieren viele Begriffe in der Presse und in Publi-
kationen zum Thema .Energiesparendes Bauen”. Vier
Begriffe sind fiir das grundsatzliche Verstandnis von be-
sonderer Bedeutung:
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1. Jahresprimérenergiebedarf, angegeben in Qp

2. Jahresendenergiebedarf, angegeben in Qg

3. Jahresheizenergiebedarf, angegeben in Qy

4. Transmissionswarmeverluste, angegeben in H'T

Diese vier Begriffe werden |hnen bei der Auseinander-
setzung mit diesem Thema immer wieder begegnen und
stehen auch im Gebadudeenergieausweis. Der Primar-
energiebedarf Qp stellt dar, wie viel Energie ein Haus
rechnerisch von der Energiegewinnung bis zur War-
meerzeugung benotigt. Der Jahresendenergiebedarf Qg
ist die vom Bewohner zu beschaffende Energiemenge.
Mit anderen Worten: Der Endenergiebedarf sagt etwas
Uber die Heizkosten aus. Der Heizenergiebedarf Qp ist
eine Teilmenge des Endenergiebedarfs. Er beschreibt die
thermische Eigenschaft der Gebaudehiille, die Heizan-
lagentechnik und deren Wirkungsgrad. Unwissenschaft-
lich ausgedriickt konnte man sagen, dass der Heizener-
giebedarf darstellt, wie gut das beheizte Gebaude .im
Warme verlieren™ ist. Die drei Energiearten Qp, Q und
Qp werden in Kilowattstunden pro Jahr [kWh/al oder fl&-
chenbezogen in Kilowattstunden pro Quadratmeter und
Jahr [kWh/m2a] gemessen und gerechnet. Und dann gibt
es noch den H'T- Wert. Er ist ein Baustein zur Berech-
nung des Jahresheizenergiebedarfs Qy und beschreibt
die Transmissionswarmeverluste Uber die Hillflache,
also Dach, Fassade und Bodenplatte. Er wird in der Ein-
heit W/m2K angegeben. Soviel zum technischen Hinter-
grund - aber wozu das alles?
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In den vergangenen Jahren haben sich verschiedene
Fachbegriffe zu energetischen Standards entwickelt.
Diese Standards werden durch Grenzwerte charakteri-
siert, die sich immer auf den Primdrenergiebedarf Qp
und den H'T- Wert beziehen. Sortiert nach Energieeffizi-
enz heif3en diese Standards wie folgt:

Aktueller Stand der Technik beim energiesparenden Bau-
en im Wohnungsneubau ist zurzeit das KfW-70-Haus. Es
unterschreitet die gesetzlichen Mindestanforderungen
nach EnEV um 30%. Das so genannte Niedrigenergiehaus
(NEH] ist in seinen Grenzwerten weder gesetzlich noch
durch die KfW definiert. Bis zur EnEV 2007 wurde in der
Regel darunter der heute verbindlich geltende gesetzli-
che Mindeststandard verstanden. Heute kann man sagen,
dass ein Niedrigenergiehaus dem KfW-70 Standard recht
nahe kommt. Weil sich das Thema Energieeffizienz seit
einigen Jahren sehr dynamisch entwickelt, schreibt sich
der Stand der Technik auf diesem Gebiet recht schnell
fort. Aus diesem Grund kann es durchaus sein, dass be-
reits in wenigen Jahren das KfW-55-Haus oder sogar das
Passivhaus die iibliche Bauweise darstellt.

Passivhaus
Primarenergiebedarf
Qp<30 KWH/m?a, H'T<15 W/m?K

KfW-55-Haus
entspricht 55% des erlaubten Maximalwertes
nach EnEV fir @p und H'T

KfW-70-Haus
entspricht 70% des erlaubten Maximalwertes
nach EnEV fir Qp und H'T

Niedrigenergiehaus

KfW-100-Haus

entspricht den erlaubten Maximalwerten der
EnEV

Mittlerweile gibt es schon sehr viele Passivhauser und
tausende gebaute Niedrigenergiehduser - allerdings
auch ebenso viele »Schein-Niedrigenergiehduser«!
Viele werden als solche verkauft, ohne es zu sein. Der
jahrliche Heizwarmebedarf bei einem frei stehenden
Niedrigenergie-Einfamilienhaus muss, unabhangig vom
Verhaltnis der AuBenhille zum Volumen, kleiner als
70 kWh/m?a beheizter Wohnflache sein. Es gibt sieben
Konstruktionsmerkmale fir Niedrigenergiehauser, die
umso mehr fur die noch ambitionierteren KfW-55-Hau-
ser oder Passivhauser zutreffen:

1. Ein sehr guter Warmeschutz

2. Eine sorgfaltige Ausfiihrung im Detail
(Stichwort Warmebriicken)

3. Eine kompakte Bauweise

4. Eine gute Luftdichtheit mit Nachweis
(Blower-Door-Test)

5. Eine kontrollierte Liiftung

6. Ausnutzung von passiven solaren Gewinnen

7.Eine gute Heizungsregelung

Das Niedrigenergiehaus erfordert keine besondere
Architektur und lasst sich prinzipiell aus jedem Gebau-
deentwurf heraus entwickeln, da die Anforderungen
meist konstruktiver Art sind. Im Vergleich dazu nimmt
das KfW-55- oder KfW-70-Haus eine Sonderstellung ein.
Hier gelten zur Beantragung zinsglnstiger Kredite et-
was hohere Anforderungen an den Energieverbrauch pro
Quadratmeter und Jahr: Die Gebaude dirfen nur einen
Energiebedarf von maximal 55% bzw. 70% Prozent des
gesetzlich geforderten energetischen Mindeststandards
nach EnEV aufweisen. Wenn Sie sich naher mit Ihrer jet-
zigen Wohnsituation beschaftigen, werden Sie schnell
merken, welche Bedeutung der energetische Zustand
auf Ihr »Wohngefiihl« und Ihr Wohlbefinden hat. Sie kon-
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nen Uberlegungen anstellen, wie sich Ihr Haus oder Ihre
Wohnung in Zukunft energiebewusst gestalten lasst, wo
Handlungsbedarf besteht und wo lhre personlichen Wiin-
sche und Wertigkeiten liegen. Bei allem ist zu beachten,
dass aus energetischer Sicht ein gewisses Optimum er-
reicht werden kann, aber dass dies keinesfalls alleiniges
Kriterium sein kann. Vielmehr gilt es, unter Einbezie-
hung lhrer Wunschvorstellungen und Randbedingungen,
ein Gesamtkonzept zu entwickeln. Der Entwurf und die
energetische Planung Ihres Hauses oder lhrer Wohnung
greifen ineinander. Es macht Sinn, friihzeitig einen Archi-
tekten zu beauftragen und moglicherweise einen Fach-
planer (Geb&udetechnik) mit hinzuzuziehen, der diese
Themenschwerpunkte bearbeitet. Viele Architekten ha-
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ben in den letzten Jahren eine Weiterbildung zum Ener-
gieberater absolviert und konnen Ihnen - insbesondere
bei der Sanierung sowie beim Umbau bereits bestehen-
der Gebaude - helfen und Sie dahingehend beraten, wel-
che MaBBnahmen zur Energieeinsparung mit Blick auf ein
verniinftiges Aufwand-/Nutzen-Verhaltnis Sinn machen.
Auch erhalten Sie lber einen Architekten und Geb&dude-
energieberater Nachweise fir die Fordermafnahmen
durch Kreditanstalten, das Bundesamt fiir Wirtschaft so-
wie potenzielle regionale Forderer.

Entwicklung des Preisindex fiir Neubauten und bestehende
Wohngebdude, Quelle: Statistisches Bundesamt, Wirtschaft
und Statistik 1/2008, Bearbeitung: Tim Wameling

03.09 ENERGETISCHE MODERNISIERUNG
VON WOHNGEBAUDEN

Die Warmeverluste tber die Gebaudehtlle von Wohnge-
bauden, die vor Einfihrung der neuen Warmeschutzver-
ordnung errichtet wurden, werden inzwischen auch bei
Fassaden und Dachern aus alteren Baujahren ins Visier
genommen. 50 - 60% der Heizenergie lassen sich bei
vielen Gebaudetypen durch umfangreiche Modernisie-
rungen einsparen. Der Wohnungsbereich ist fir rund
30% des Energieendverbrauchs verantwortlich. Da die
Heizungsenergie im Wesentlichen aus fossilen Brenn-
stoffen gewonnen wird, freut sich neben der Haushalts-
kasse auch das Klima uber eine moderne Heizung.
Ganz nebenbei steigert eine sanierte Immobilie aber

auch ihren Wert oder tragt zur Stabilisierung des Wer-
tes bei. Eine Befragung der Deutschen Energieagentur
(DENA] ergab 2005 hinsichtlich der ,6ffentlichen Mei-
nung” zu diesem Aspekt ein eindeutiges Bild. Uber 80%
der befragten Eigenheimbesitzer, Privatvermieter und
Wohnungsbaugesellschaften waren der Ansicht, dass
die energetische Qualitat den Marktwert eines Hauses
steigert bzw. steigern wird. Insgesamt haben sich die
Preise neu errichteter und bestehender Wohngebaude
gegenlaufig entwickelt. Wahrend bei Wohnungsneubau-
ten seit 2004 ein Anstieg zu verzeichnen ist, gingen die
Preise fiir bestehenden Wohnraum zurilick. Auch wenn
die Preisentwicklung von Bestandsimmobilien stark von
regionalen und lokalen Faktoren und der stadtraumli-
chen Lage beeinflusst wird, fallt die allgemeine Preis-
minderung von Bestandsimmobilien seit 2004 sehr hoch
aus. Das bedeutet, dass bestehende Gebaude sich zu-
nehmend schlechter und dadurch nur noch sehr giinstig
verkaufen lassen. Gut fiir Sie als Kaufer, schlecht, wenn
Sie Verkaufer sind. Selbstgenutzte Neubauten hingegen
konnten ein Plus von sechs Prozentpunkten verzeichnen.
Die ..Schere” zwischen Alt- und Neubau (in der Grafik
links) geht seit 2004 fast kontinuierlich auseinander. Die
Experten sind sich einig, dass dies mit den stark gestie-
genen Betriebskosten seit 2004 in Zusammenhang steht.
Fast Jeder ist sich bewusst, dass ein Bestandsgebaude

ENERGIEOPTIMIERTES BAUEN

zumindest energetisch saniert werden muss, um wirt-
schaftlich zu sein. Somit sinkt der Wert von ,.Energie-
schleudern”. Wie stark der Verkehrswert eines Geb&udes
von seiner Energieeffizienz abhangt, wurde in der Studie
.EnerWERT" der Architektenkammer Niedersachsen von
2007 bis 2009 untersucht. Dabei kam heraus, dass, sta-
tistisch betrachtet, eine Investition in eine energetische
Modernisierung aus dem zu erwartenden Verkaufserlos
durchaus lohnenswert sein kann, aber nicht muss. Ent-
scheidend ist die Lage und der Zustand des Gebaudes. In
unbeliebten Lagen ist es auch mit einem hochenergieef-
fizienten Geb&dude nicht moglich, Hochstpreise zu erzie-
len. Dagegen kann man sagen, dass in mittleren Lagen
eine Investition in eine energieeffiziente Gebaudehiille
auch den Verkaufswert adaquat steigert. In diesen Fallen
konnen die Investitionen im Verkaufsfall durchaus wieder
eingespielt werden oder zumindest dazu fiihren, dass die
Immobilie einen Kaufer findet. Eine sehr gut energetisch
sanierte Immobilie nitzt Ihnen also nicht nur heute, son-
dern wird sich auch bei einem eventuellen Wiederverkauf
fur Sie lohnen!
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04.01 AUS ALT MACH NEU

Da die Flachen fir Neubauten immer knapper werden
und zeitgleich immer mehr Gebaude leer stehen, erwer-
ben immer mehr Bauinteressenten einen Altbau. Wer
sich allerdings mit dem Thema Altbau beschaftigt oder
schon langer im eigenen und in die Jahre gekommenen
Haus wohnt, wird feststellen, dass die meisten alteren
Hauser den heutigen Anforderungen und Bedurfnissen
nicht mehr gentigen.

Etwa 3/4 aller Wohnungen und Wohngeb&ude in Deutsch-
land wurden vor 1978 errichtet, ein groBer Teil davon in
den 50er- und 60er-Jahren. Wahrend der liberwiegende
Teil der Bauten, die vor 1960 entstanden, schon einmal
modernisiert wurde, steht nunmehr die Erneuerung und
Veranderung der spateren Bauten im Vordergrund. In
machen Fallen ist die Bausubstanz der Gebaude jedoch
so schlecht, dass nur ein Abriss in Frage kommt. In diesen

Fallen muss zum Kaufpreis fiir das Grundstiick auch der
Abriss und die Entsorgung gerechnet werden. Zudem ist
zu priifen, ob nach dem Abriss an gleicher Stelle wieder
ein Haus errichtet werden darf. Ist das der Fall, kann man
so zu einem traumhaften Grundstiick in einer gewach-
senen Umgebung gelangen. In den meisten Fallen stellt
die Immobilie aber sowohl einen finanziellen als auch
atmospharischen Wert dar und kann genutzt werden.

Manchmal ist ein altes Haus in einem Zustand, dass Sie
nach einigen iberschaubaren Reparaturen einziehen
konnen. Oder Sie kdnnen zunachst einen Teil davon
bewohnen und den anderen Teil nach und nach aus-
bauen. Sofern keine Nutzungsanderung vorliegt - etwa
von Gewerbe in Wohnen oder durch den Ausbau des
Dachgeschosses - ist oftmals nicht einmal ein Bauantrag
erforderlich. Durch schrittweises Vorgehen lasst sich
nicht nur die Kreditbelastung vermindern, sondern Sie
ersparen sich maoglicherweise auch viel Stress, der mit

dem Bauen verbunden ist. Wichtig ist eine fachmanni-
sche Beurteilung, damit Sie die Sicherheit haben lhre
Wiinsche in dem Objekt umsetzen zu kénnen und einen
Uberblick tber den finanziellen Aufwand zu erhalten.
Viele beginnen beim Traum nach einem eigenen Heim
mit der Suche nach einem bestehenden Hauschen, dass
sie nach ihren Wiinschen umgestalten wollen. Manche
potenzielle Bauherren sind mit ihrer Wohnsituation unzu-
frieden, vielleicht im Hinblick auf die raumliche Grofle,
Energieeffizienz oder auch auf die Gestaltung, andere
wiinschen sich einen eigenen Garten in einem gewach-
senen Umfeld. Nicht selten wird durch Familienzuwachs
oderVeranderungender Lebensgewohnheitendasbereits
vorhandene Wohnhaus zu klein. Was tun? Verkaufen, neu
bauen oder doch beim Alten bleiben?

Viele Bauherren entscheiden sich fiir das Alte, und das
nicht nur wegen des Geldbeutels. Auch die Liebe zu
einem unverwechselbaren Stlick Land, einem vertrauten
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Ort, einem Haus als Heimat fiir die Seele von Bewohnern
und Betrachtern spielt hierbei eine entscheidende Rolle.
Kostenbewusstsein und 6kologisches Denken sind beim
Umbau aber genauso gefragt wie bei anderen Baumaf-
nahmen, ebenso die Frage der Gestaltung. All das erfor-
dert eine Planung, die eben nicht nur kurzfristig gedacht
ist.
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CHECKLISTE ALTBAU

Fragen, die Sie im Vorfeld mit ihrem Planer
klaren sollten:

01. Steht das Haus oder die Gartenanlage unter

Denkmalschutz?

02. Muss das Gebdude abgerissen werden?

Wenn ja, darf nach dem Abriss wieder ein

Gebaude errichtet werden?

03. In welchem Zustand ist das bestehende

Gebaude und welche Maflnahmen miissen

unbedingt ergriffen werden?

04. Ist mit Altlasten im Boden oder mit Schad-

stoffen zu rechnen?

05. Kann ein Umbau die gewiinschten Ansprii-

che und Wohnraume herstellen?

06. Welche Kosten sind fiir den Umbau zu
erwarten?

07. Sind die geplanten Umbaumafinahmen
statisch madglich?

08. Ist eine Baugenehmigung erforderlich?

09. Wie wurde das Geb&dude vorher genutzt?
Ist eine Nutzungsanderung notwendig?

10. Kénnen Fordermdglichkeiten oder zins-

guinstige Kredite der KfW-Bank einbezogen

werden?

04.02 UBERLEGUNGEN IM VORFELD

Grinde fur und wider Altbauten gibt es viele. Einer der
sicherlich bedeutendsten Entscheidungsfaktoren betrifft
sind die Kosten. Im Allgemeinen gehen viele Bauherren
davon aus, dass der Erwerb einer Bestandsimmobilie
gunstiger sei als ein Neubau. Dies ist nicht generell der
Fall. Bei umfangreichen MaBBnahmen konnen sich die
reinen Baukosten 1:1 gegeniiberstehen oder noch hoher
liegen (Statik, Entkernung, Haustechnik). Gleichzeitig
entfallen bei dem Erwerb einer Bestandsimmobilie je-
doch die Grundstiickskosten, wahrend sie bei einem Neu-
bau hinzukommen, was bei |hrer Entscheidung fir einen
Umbau oder Neubau schon ausschlaggebend sein kann.
Bereits in dieser friihen Planungsphase ist es wichtig,
kompetente Fachleute, z. B. Architekten und Sachver-
standige, fur die Beurteilung der Kosten hinzuzuziehen.
Nach einer Besichtigung des vorhandenen Gebaudes
konnen diese lhnen sagen, welche Mafinahme fir lhre
Bedirfnisse die wirtschaftlichste ist. Zudem konnen
Fachleute die baurechtlichen Faktoren besser einschat-
zen. Sie werden fir Ihre Entscheidung wichtige Aussagen
machen, beispielsweise Uber die Dauer einer Umbau-
phase. Entscheidend fiir die Kosten-/Nutzenabw&gung
ist auch, ob Ihr Haus wahrend der Bauphase bewohnbar
bleiben kann. Haben Sie bereits konzeptionelle Vorstel-
lungen von der Umsetzung lhrer Wiinsche, so teilen Sie
diese Ihrem Architekten mit. Benennen Sie auch Losun-
gen, die Sie in keinem Fall wiinschen. Hieraus entstehen
erste Vorstellungen der Grofenordnung der Baumaf-
nahme. Wichtig ist es, den von Ihnen vorgesehenen Kos-
tenrahmen klar zu benennen. So kann schon beim ersten
Entwurfsgedanken des Architekten darauf eingegangen
werden, und es wird fir die Planung ein klarer Rahmen
gesteckt. In dieser Phase sollten Sie als Bauherr fir
sich prifen, ob die Umbau- oder Erweiterungsvariante
Ihrem Ideal fiir die Zukunft entspricht und ob eventuell
anstehende Kompromisse flir Sie vertretbar sind. Die
Entscheidung Neubau oder Umbau- bzw. Erweiterungs-
mafBnahme kann selbstverstandlich nur von Ihnen ge-
fallt werden. Der Architekt wird Ilhnen in diesem Stadium
Vorschlage machen und beratend tatig sein. Oft gehen
hierbei das vorhandene soziale Umfeld und die bewahr-

te Infrastruktur als Sieger hervor. Man mochte das, was
in den letzten Jahrzehnten zusammengewachsen und
entstanden ist, nicht missen: der Arbeitsweg mit dem
Fahrrad, das wunderbar eingewachsene Grundstiick, der
stattliche Baumbestand.

04.03 UMBAUTEN: MEHR ALS NUR FACELIFTING

Haben Sie sich fir den Umbau entschieden, sollten Sie
vor Erwerb bzw. der Umbauplanungen des Hauses sehr
genau die Eignung des Gebdudes fir Ihr Bauvorhaben
sowie den Zustand der Bausubstanz prifen. Die Eignung
des Gebaudes stellen Sie fest, indem Sie untersuchen,
ob das Gebaude die richtige Grofle fur Sie hat und sich
Ihre Bedurfnisse darin verwirklichen lassen. Das betrifft
vor allem die Nutzflache, die Zahl der Raume und deren
Anordnung zueinander. Wenn aus lhrer Sicht Verande-
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rungen notwendig sind, sollten Sie sich vor dem Kauf er-
kundigen, ob diese sich ohne weiteres realisieren lassen.
Prifen Sie, ob die statischen Voraussetzungen fir die
VergofBerung oder Zusammenlegung von Raumen gege-
ben oder ob fiir einen Ausbau des Dachgeschosses oder
ehemaliger Stallungen, fir den Anbau eines Wintergar-
tens oder eines Auflentreppenhauses die baurechtlichen
Voraussetzungen vorliegen. Wichtig ist auch, ob das Haus
unter Denkmalschutz steht oder einer Erhaltungs- oder
Gestaltungssatzung unterliegt. Dann mussen Sie fur die
geplanten Veranderungen eine Genehmigung einholen,
die moglicherweise nur mit Auflagen erteilt wird. Fir
jede Auflage gibt es aber auch eine Losung und solche
Vorgaben missen fir den Bauherrn wirtschaftlich zu-
mutbar sein, dirfen Sie also nicht tGber Geblhr belas-
ten. Insbesondere fiir die Erhaltung von Denkmalern
gibt es zahlreiche Mdglichkeiten Zuschisse zu erhalten
und die Kosten von der Steuer abzuschreiben. Die Kon-
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taktaufnahme zum zustandigen Denkmalamt lohnt sich
in diesen Fallen unbedingt bevor Sie den Kaufvertrag
unterzeichnen. Falls das Gebaude bewohnt ist, sollte
auBerdem sichergestellt sein, dass lhnen das Gebaude
zum Ubergabezeitpunkt vollstandig zur Verfiigung steht.
Auch baurechtlich ist abzuklaren, ob Sie fiir die geplan-
ten MaBnahmen eine Baugenehmigung oder Bauanzeige
stellen missen.

Brauche ich denn fir jeden Umbau und selbst fir einen
Wintergartenanbau eine Baugenehmigung?

Ob eine Baugenehmigung erforderlich ist oder nicht,
hangt immer vom Einzelfall ab. Grundsatzlich wird im
Rahmen der Bauordnung differenziert, ob Gebaude im so
genannten »AufBlenbereich« liegen oder nicht. Dariiber
hinaus ist die Art der Nutzung wichtig. Hier gibt es un-
terschiedliche Maflgaben bezliglich einer erforderlichen
Baugenehmigung. Bei einem sehr kleinen Anbau kann
ggf. auf eine Genehmigung verzichtet werden, sofern kei-
ne anderen (gestalterischen/stadtebaulichen) Belange
berihrt werden. Da die Bauordnungen Landersache sind,
kann das auch von Bundesland zu Bundesland variieren.
Diese Fragen sind deshalb vom Architekten abzuklaren.
Prinzipiell sollte schon bei einem kleinen Wintergarten
von einer Genehmigungspflicht ausgegangen werden, da

dieser in der Regel die Anforderungen einer genehmi-
gungsfreien BaumafBnahme nicht erfillt. Fir eine bloBe
Reparatur oder eine kleine Mafinahme am Wintergarten
ist keine Baugenehmigung erforderlich. Oftmals jedoch
veranlasst der schon lange baufallige Wintergarten eine
BaumafBnahme, die, wenn sie denn professionell geplant
ist, zu ganz neuen raumlichen und gestalterischen Lo-
sungen fiihren kann. Ein solcher Eingriff in die bestehen-
de Substanz kann sehr unterschiedlich aussehen und
reicht von einer leichten Uberarbeitung iiber eine mitt-
lere Sanierung bis hin zu einem kompletten Rickbau auf
das konstruktive Skelett eines Gebaudes.

Die meisten alteren Hauser entsprechen nicht mehr den
heutigen Anforderungen an Warmeschutz, Heiztechnik
und Komfort und bedirfen einer Sanierung, die im Re-
gelfall nicht genehmigungspflichtig ist. Gleichwohl gibt
es keine einheitliche Formel fiir notwendig gewordene
Umbau- oder AnbaumafBnahmen. Hier ist ein Bauen ge-
fragt, das Ricksicht auf die Bewohner, auf das Haus, sei-
ne Gestalt, Technik und Funktion nimmt. Gestalterisch,
technisch und finanziell befriedigende Losungen lassen
sich nur erreichen, wenn Fachleute eingeschaltet wer-
den. Diese sind sich darin einig, dass, insbesondere bei
der Sanierung von Altimmobilien, Fachkompetenz ge-
fragtist, um gute Ergebnisse zu erzielen und den Bestand

Welche Behorden fur welche Auskiinfte
zustandig sind, konnen Sie der nachfolgenden

Auflistung entnehmen:

BAUORDNUNGSAMT

Zulassigkeit und Moglichkeiten von Umbau- und
Modernisierungsmafnahmen am Kaufobjekt
PLANUNGSAMT

Geplante Umgehungsstraf3en, Gewerbebetriebe
usw. in der Nahe des Kaufobjekts
KATASTERAMT, VERMESSUNGSAMT

Lageplane des Grundstiicks, Fragen zu
Grenzlinien des Grundstiicks

UMWELTAMT

Bodenverseuchungskarten,
Entsorgungsmoglichkeiten von Schadstoffen bei
UmbaumaBnahmen
DENKMALSCHUTZBEHORDE
Veranderungsmoglichkeiten an denkmalge-
schiitzten Gebduden

UNTERE WASSERBEHORDE

Grundwasserstand, Zulassigkeit von Brunnen im
Garten, evtl. notwendige Grundwasserabsenkung
bei Anbauten

GUTACHTERAUSSCHUSSE

Meist angesiedelt beim Bauamt. Der Ausschuss
freier Gutachter sammelt Immobilienverkaufs-
preise vergangener Jahre aus der Region und
stellt diese fir den Preisvergleich zur Verfiigung.

Sehen Sie dazu die Informationsblatter unter:

www.kompetenzzentrum-iemb.de

- INFO-BLATT NR. 7.1

Wohngebaudebestand und Nutzungsperspektiven
- INFO-BLATT NR. 7.2

Bestandsaufnahme und bauteilbezogene
Gebaudeaufnahme

- INFO-BLATT NR. 7.3

Instandhaltung von Geb&auden und der
technischen Gebaudeausriistung

- INFO-BLATT NR. 8.1

Instandsetzung, Modernisierung, Umbau

- INFO-BLATT NR. 8.2

Energetische Bewertung und Modernisierung
- INFO-BLATT NR. 8.3
Gebaudeerweiterungen
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nicht kaputt zu sanieren. Langst haben diverse Anbieter
diesen Markt entdeckt und in der Flut von Offerten ist es
fur Sie als Bauherr schwierig, den Uberblick zu behalten.
Oftmals verbirgt sich hinter gut gemeinten Ratschlagen
und vermeintlichen Fachtipps eigenniitzige Produktwer-
bung, die nicht der Vergleichbarkeit dient. Gerade beim
Bauen im Bestand, beim Umbauen und Modernisieren
sind aber Sensibilitat und Kreativitat besonders wichtig.

Das Gesicht des Hauses wahren

Das aufBere Erscheinungsbild alterer Hauser wird je nach
Zustand und Denkmalschutz in seiner architektonischen
Qualitat oftmals erhalten. Die eigentlichen Umbauten
und Umnutzungen vollziehen sich vielmehr im Inneren.
Auf vorgegebene Strukturen einzugehen, ist eine duflerst
reizvolle Aufgabe. Hier konnen Architekten ganz zeitge-
nossische Antworten auf die heutigen Bedirfnisse der
Bewohner formulieren. Mehr als bei Bauaufgaben auf
freiem Grundstiick ist beim Altbau eine solide, neutra-
le und fachlich versierte Betreuung fir den Bauherrn
erforderlich, denn es gibt beim Bauen im Bestand kei-
ne Patent- oder Pauschallésung. Gerade bei Umbauten
sind auch Innenarchitekten gern gesehen Experten. Von
der Umgestaltung einzelner Raume bis zur Verande-
rung des kompletten Innenlebens sind sie die richtigen
Ansprechpartner. Wird Ihr Umbau komplexer und greift
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in die technischen Strukturen und die Fassade des Hau-
ses ein, missen Sie die genauen Schnittstellen zwischen
Architekt und Innenarchitekt abklaren, sodass sie Hand
in Hand ein Maximum an Qualitat fir Sie erstellen. Es
gibt unterschiedlichste Herangehensweisen an Umbau-
ten oder Erweiterungen. Die Struktur und der Stil eines
Hauses bestimmen dabei mafigeblich die Gestaltung.
Ein Gebaude ist immer als Ganzes, als eine Einheit zu
betrachten. Von Bedeutung sind der Umfang der Bau-
mafBnahme, die gegenwartige und zukinftige Nutzung
sowie der eigentliche bauliche Zustand des Gebaudes.
In der Vorplanung stellt sich aus gestalterischer und
personlicher Sicht immer die Frage, ob ein bestehendes
Gebaude erhaltenswert ist oder nicht. Sollten Sie ein un-
ter Denkmalschutz stehendes Haus umbauen wollen, so
missen samtliche Maflnahmen mit der Denkmalpflege-
behorde lhrer Stadt oder Gemeinde besprochen werden.
Ganz unabhangig von technischen Fragen und Aspekten
sollten Sie im Vorfeld priifen, inwieweit ein Gebaude oder
dessen Substanz erhalten werden kann, soll oder muss.
Wenn Sie ein Haus besitzen, das nicht unbedingt in der
gegenwartigen Art erhalten werden muss, aber ein gutes
Nutzungspotenzial mit sich bringt, sind ein Umbau oder
eine Erweiterung mit neuem Erscheinungsbild denkbar.
Vorausgesetzt, dem stehen keine anderen Aspekte - bei-
spielsweise das Baurecht - entgegen. |hr Haus kann
dadurch erheblich aufgewertet werden und neue Eigen-
standigkeit erlangen. Anders sieht es aus, wenn das Ge-
baude in seiner vorhandenen Form erhalten oder gar in
den Urzustand zuriickversetzt werden muss und dariiber
hinaus eine Erweiterung nicht maglich ist. Unter diesen
(denkmalpflegerischen) Aspekten sollte die mdgliche
Nutzung natirlich genau geprift werden. Die Gestaltung
wird durch die Gebaudesubstanz oder das Gebaudebild
(Baustil) vorgegeben. Der Geb&udecharakter bleibt dabei
erhalten. Miissen aus technischer Sicht Teile des Gebau-
des erneuert werden, ist zu priifen, ob gezielt moderne,
sichtbare Bauteile eingesetzt oder ob Abschnitte rekon-
struiert werden. Ein anderer Fall: Angenommen, Sie be-
sitzen ein Gebaude, das technisch und auch gestalterisch
in Ordnung ist, das vielleicht sogar unter Denkmalschutz
steht, aber erweitert werden darf und soll. Der Charakter
des Gebdudes mit Ornamentik, Gesims, Fachwerk usw.
kann beispielsweise durch eine eigenstandige Erweite-

Wenn Sie sich unsicher sind, welches

Potential Umbauten in sich bergen und
welche Mdglichkeiten es gibt, besuchen Sie den
Tag der Architektur, der bundesweit am letzten
Sonntag im Juni stattfindet. Hier konnen Sie
sich Umbauten anschauen, mit den Bauherren
und Architekten Uber ihre Erfahrungen spre-
chen und sich Anregungen holen.
WWW.TAG-DER-ARCHITEKTUR.DE

rung, aber auch durch eine kontrastreiche Gestaltung
erhalten werden. Entscheidend ist hierbei die Anbindung
des Neuen zum bestehenden Gebaude. Dabei kann ein
interessantes Form- und Materialspiel entstehen. Oft
sollen Gebaude umgebaut werden, die technisch und ge-
stalterisch vielleicht nicht einzigartig, aber grundsatzlich
in Ordnung sind. Eine Totalsanierung ist nicht erforder-
lich, der zu nutzende Bereich soll lediglich erweitert wer-
den. In solchen Fallen kann eine Erganzung sinnvoll sein.
Beispielsweise lasst sich neben einen klaren Baukorper
mit Satteldach ein zweiter Baukorper mit vergleichbaren
Gebaudeproportionen stellen. In der Materialwahl kon-
nen sich die Gebdude durchaus unterscheiden. Ziel ist,
ein ruhiges Gesamtbild zu erreichen, bei dem Alt- und
Neubau klar ablesbar bleiben, ohne zueinander in Kon-
kurrenz zu treten. Wenn Sie Veranderungen vornehmen
missen, dann tun Sie das mit starken, klaren Eingrif-
fen und nicht mit vielen kleinen Kompromissen. Mach-
ten Sie Tageslicht in ein dunkles Gemauer bekommen,
dann bringt ein grofes Glaselement mehr als zehn put-
zige Sprossenfenster. Es zeigt auBerdem, dass an dieser
Stelle etwas Neues passiert ist - und das brauchen Sie
nicht zu verstecken. Die aufgefiihrten Beispiele konnen
sicherlich nicht als allgemeingiiltige Formel angesehen
werden. Es gibt viele »Zwischenlosungen« und meistens
sind die Falle in der Praxis komplizierter. Es hangt sehr
viel von lhrer Aufgeschlossenheit als Bauherr und vom
Gesplr des Architekten hinsichtlich Form- und Material-
wahl ab. Hilfreich ist auf jeden Fall, so offen und unbefan-
gen wie moglich an die Sache heranzugehen.

04.04 EIN BLICK HINTER DIE KULISSEN:
DIE BESTANDSAUFNAHME

Bevor Skizzen und Zeichnungen entstehen, sollte der
Bestand nach verschiedenen Gesichtspunkten wie Bau-
substanz, Tragstruktur und technischer Ausriistung un-
tersucht werden. Gegebenenfalls sind bereits an dieser
Stelle Fachplaner oder -ingenieure gefragt, um das Ge-
baude aus technischer Sicht zu bewerten. Eine gute Be-
standsaufnahme ist sehr wichtig, da nur sie ermaoglicht
Risiken zu beurteilen und magliche Mehrkosten durch
Schadlingsbefall oder dergleichen einzuordnen. Sie bil-
det die Basis fiir die Kostenschatzung und den Entwurf.
Je genauer sie ist, desto genauer kann auf sie aufgebaut
werden. Den Zustand der Bausubstanz beurteilen Sie,
um den daraus resultierenden Sanierungs- und Moder-
nisierungsbedarf abzuschatzen. Besonderes Augenmerk
sollten Sie zunachst den tragenden und raumumschlie-
Benden Teilen des Gebaudes widmen, die bei einem Neu-
bau mit dem Rohbau vergleichbar sind: Rissbildungen
im Mauerwerk oder im Beton sowie Durchbiegungen
von Holzern weisen auf konstruktive Schaden hin. Damit
verbundene Verformungen des Gebaudes konnen - ab-
hangig von ihrem Umfang - toleriert werden, um weitere
Schaden auszuschlieen. Auch von auflen eindringende
oder aus dem Erdreich aufsteigende Feuchtigkeit muss
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abgehalten werden, um die Konstruktion langfristig zu
sichern und ein behagliches Wohnklima zu ermdglichen.
Feuchtes Mauerwerk kann in der Regel wieder austrock-
nen, durchfeuchtete Holzer dagegen weisen oft Folge-
schaden auf, sodass sie nur noch ausgetauscht werden
konnen. Eine weitere Gefahr fiir die tragenden Teile stellt
Schadlingsbefall dar, bei dem es allerdings grof3e Unter-
schiede gibt: Wahrend zum Beispiel der Hausschwamm
durch Entfernung der gesamten Bausubstanz rund um
die befallenen Stellen schnell und radikal bekampft wer-
den muss, ist ein oberflachlicher Holzwurmbefall bei
starken Holzquerschnitten meistens unbedenklich und
in vielen alten Hausern ganz normal.

Bei der Architektenkammer Niedersach-

sen konnen Sie eine DVD mit finf Kurz-
filmen bestellen. Fiinf Projekte wurden von
Beginn bis Ende der Bauarbeiten begleitet und
geben Einblicke in die Prozesse beim Umbauen
und lassen Bauherr wie Architekt zu Wort
kommen. WWW.AKNDS.DE
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In der Regel findet eine bauteilgebundene Bestandsauf-
nahme statt, die Bauteil fiir Bauteil, den Zustand und die
Art und Qualitat der Konstruktion Qualitat durchleuchtet:

- Keller, Fundamente: Durchfeuchtung, Rissbildungen

- AuBlenwande, Fassade: Durchfeuchtung, Rissbildun-
gen, Putzabplatzungen, Schmutzablagerungen,
Bekleidungen

- Innenwande: Durchfeuchtung, Rissbildungen, Beklei-
dungen, Dammung

- Geschossdecken: Rissbildungen, Holzbalkenkdpfe
(soweit erkennbar)

- Dach: Dichtheit, Dachstuhl, Dacheindeckung,
Dammung

- Fenster, Tiren: Dichtheit, Anschliisse, Material,
Verglasungen

- FuBboden: Stabilitat, Oberflache

- Elektro- und Sanitarinstallationen: Material,
Leitungen

- Heizung: Art, Alter, Energieverbrauch

- Schornstein: Versottung, Rissbildungen

- Sonderbauteile: Anschliisse (z. B. Terrasse, Balkon,
KellerauBentreppe)

- Alte Bauteile: Belastungen mit Schadlingen oder
Schadstoffen

Die Bestandsaufnahme besteht aus zwei Teilen: Zum ei-
nen wird - sofern keine brauchbaren Plane vorhanden
sind - ein Aufmaf des Gebaudes angefertigt mit Erfas-
sung der gesamten Konstruktion einschlieBlich Verfor-
mungen und einzelner Bauteile wie Fenster oder Heiz-
korper. Nun haben Sie genaue Grundrisse, Schnitte und
Ansichten von ihrem Haus, mit denen sie planen kénnen.
Zum anderen werden in dieses Aufmaf alle Schaden
eingezeichnet, also alle Bauteile, Oberflachen und An-
lagen, die wegen ihres schlechten Zustands erneuert
werden missen. Abhangig vom Bauvorhaben und vom
Zustand der Bausubstanz kann die Bestandsaufnahme
in unterschiedlicher Intensitat durchgefiihrt werden. Die
Aufzeichnung der Schaden kann natirlich nur soweit
erfolgen, wie diese sichtbar sind. Wenn es Hinweise auf
Schaden gibt, missen die betroffenen Bauteile freigelegt
werden.

Sehen Sie dazu die Informationsblatter unter:

www.kompetenzzentrum-iemb.de

- INFO-BLATT NR. 8.4
Verbesserung des Schallschutzes
von Wohngebauden im Bestand

- INFO-BLATT NR. 8.5
Denkmalgeschiitzte Gebaude

- INFO-BLATT NR. 8.6
Instandsetzungs- und Modernisierungskosten
- INFO-BLATT NR. 3.2

Bauen im Lebenszyklus

- INFO-BLATT NR. 5.3
Warmeschutz und Behaglichkeit

Was kostet eine Bestandsaufnahme?

Eine Bestandsaufnahme kann je nach Absprache mit
dem Architekten auf Stundenbasis, pro Quadratmeter
Flache oder als Pauschalsumme vergiitet werden. Eine
Erfassung und vollstindige Uberpriifung samtlicher
Bauteile ist wichtig, um die entstehenden Baukosten
richtig einschatzen zu konnen. Bei manchen Gebauden
sind Sie sich bereits nach der ersten Beurteilung sicher,
ob das Gebaude fiur lhre Ziele geeignet ist. Bei anderen
werden Sie aufgrund zu vieler offener Fragen erst nach
einer grindlichen Bestandsaufnahme lhre Entscheidung
treffen.

Mit praziser Planung und Improvisationstalent zum
Erfolg

Umbau- und Renovierungsarbeiten bedirfen einer prazi-
sen Vorplanung. Diese griindet sich auf der Baubeurtei-
lung und der Bestandsaufnahme. Manchmal sind sogar
im Vorfeld Probebohrungen an wesentlichen Bauteilen
notwendig, um die Konstruktion des Bestandes kennen
zu lernen. Dann erfolgt die eigentliche Planungspha-
se, in der das neue Raumprogramm festgelegt wird.
Die Planungsschritte sind vergleichbar mit denen eines
Neubaus. Nur kann es sein, dass durch die schrittweise
freigelegten Konstruktionen Gegebenheiten zum Vor-
schein kommen, die eine Improvisation auf der Baustelle
erforderlich machen. Um Terminverzégerungen und ho-
here Kosten zu vermeiden, muss in einem solchen Fall

schnell und kompetent gehandelt werden. Der Architekt
koordiniert die betreffenden Handwerker und spricht
neu zu ergreifende Maflnahmen vor Ort ab. Wichtig da-
bei ist immer, Kosten und Nutzen abzuwagen. Alle fir
die Gestaltung und Kosten relevanten Punkte stimmen
Architekten zusammen mit [hnen als Bauherrn ab. Sie
prifen auferdem die wahrend der Bauphase von den
Handwerkern gestellten Rechnungen und leiten sie an
den Bauherrn weiter. Bei grofleren Umbauten sollten alle
wesentlichen Details und Schaden Zimmer fiir Zimmer
in so genannten Raumbichern festgehalten werden. Wer
meint darauf verzichten zu konnen, wird schnell eines
Besseren belehrt. 80% aller Folgekosten aus Termin-
grinden sowie Uberteuerte Preise fir Sonderlésungen
sind auf mangelnde und unzureichende Bestandsauf-
nahmen im Vorfeld des Umbaus zuriickzufiihren. Be-
sonders verandert hat sich die Situation bei Umbauten,
fur die die Festlegungen der EnEV mafigeblich und damit
genehmigungspflichtig sind. Ein Energiebedarfsausweis
bzw. Energieausweis wird erforderlich.

Wir wiirden uns gern ein ganz schlichtes Einfamilienhaus
aus den 60er-Jahren kaufen und es umbauen. Was kann
passieren, wenn die Konstruktion des ganzen Hauses
verandert werden muss?

04.05 BAUSUBSTANZ KANN GANZ EIGEN SEIN

Es gibt keine Patentrezepte fir den Umbau eines Hauses.
Jedes Haus ist anders und muss individuell behandelt
werden. Bei der Uberwiegenden Zahl der nach 1960 mas-
siv gebauten Wohnhauser sind beispielsweise die Decken
und Kellersohlen aus Stahlbeton. Ein Eingriff in das sta-
tische System erfordert hier die Kenntnis der statischen
Tragrichtung, die sich — anders als bei Holzbalkendecken
- nicht auf den ersten Blick ablesen lasst. Auch wurden
im Zuge der zunehmenden Standardisierung aus Kosten-
grinden tragende und nicht tragende Wande immer diin-
ner, sodass in den meisten Hausern mit einer schwachen
Dimensionierung zu rechnen ist. Es empfiehlt sich daher,
Plane aus den alten Akten zu studieren, die Aufschluss
Uber die Konstruktion und Bemessung der Bauteile ge-
ben. Sofern keine Akten bzw. Plane vorhanden sind, kann
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das Archiv des Bauamtes oftmals weiterhelfen. In der
Regel lohnt sich diese detektivische Arbeit, zumal sehr
interessante und historische Dokumente zum Vorschein
kommen konnen, die fiir einen Umbau auch einen hohen
ideellen Wert haben. Nicht selten hdngen in umgebauten
oder sanierten Gebauden die Pléane aus »GroBmutters
Zeiten« in einem Passepartout an der Wand. Sollten Pla-
ne nicht mehr vorliegen oder die Konstruktion aus an-
deren Griinden nicht klar ersichtlich sein, muss bereits
in diesem Stadium ein Statiker hinzugezogen werden. Im
Zweifelsfall muss das eine oder andere Bauteil gedffnet
werden, um Klarung herbeizufiihren.

Muss ich beim Offnen von Bauteilen und Arbeiten an der
Konstruktion mit der Freisetzung von Schadstoffen rech-
nen?

Wenn massive Eingriffe in die Bausubstanz vorgenommen
werden sollen, lohnt sich auf jeden Fall ein Blick »hinter
die Kulissen«. Holzschutzmittel in Konstruktionsholzern,
giftige Substanzen in Dichtungs-/Dammmaterialien und
Klebern sind nur einige Beispiele fiir Schadstoffe, die
gefunden werden konnen. Gerade die Fertighauser der
60er bis 80er Jahre sind - neben Formaldehyd in den Ele-
mentwanden - durch vielfaltige schadliche Substanzen
belastet. Auch der Schimmel - ob nun durch falsches
Nutzerverhalten oder Baumangel hervorgerufen - erfor-
dert eine fachgerechte Sanierung, die weit tber die blof3e
Beseitigung der baulichen Ursachen hinausgeht. Eine
pauschale Beurteilung nur nach Erstellungszeitraum
oder Bautypus ist kaum sinnvoll. Aber bereits bei einer
ersten Begehung und der Durchsicht evtl. vorliegender
alter Bauunterlagen konnen erfahrene Baufachleute
(Architekten, Fachplaner fir Umwelt- und Gesundheits-
schutz, Sachverstandige) gesundheitlich problematische
Bauteile und Materialien erkennen und im Hinblick auf
mogliche Gefahrdungspotenziale bewerten. Dies kann

bereits fiir den Arbeitsschutz wahrend der anstehen-
den Sanierungsarbeiten von Bedeutung sein und wird
umso wichtiger, damit ein schadstofffreies, gesundes
Wohnumfeld gewahrleistet ist. Besteht ein Verdacht,
z. B. auf giftige Holzschutzmittel im Dachstuhl, sollten
Laboranalysen vorgenommen und genau auf den Einzel-
fall abgestimmte SanierungsmafBnahmen, einschlief3lich
der entsprechenden Schutzvorkehrungen und Entsor-
gung, in die Wege geleitet werden. Durch die fachgerechte
Beurteilung der Bausubstanz bleiben Ihnen als Bauherr
unndtige Kosten erspart, die bei einer nachtraglichen
Sanierung - vielleicht sogar aufgrund gesundheitlicher
Beschwerden - anfallen wiirden.

04.06 ENERGETISCHE MODERNISIERUNG VON
WOHNGEBAUDEN

Die Warmeverluste Uber die Gebaudehiille von Wohnge-
bauden, die vor Einflihrung der neuen Warmeschutzver-
ordnung errichtet wurden, werden inzwischen auch bei
Fassaden und Dachern aus alteren Baujahren ins Visier
genommen. 50 -60% der Heizenergie lassen sich bei vie-
len Gebaudetypen durch umfangreiche Modernisierun-
gen einsparen. Der Wohnungsbereich ist fir rund 30%
des Energieendverbrauchs verantwortlich. Da die Hei-
zungsenergie im Wesentlichen aus fossilen Brennstoffen
gewonnen wird, freut sich neben der Haushaltskasse

Vertiefende Informationen finden Sie in

dem Leitfaden ..Bauen im Bestand -
Vorhandene Qualitaten nutzen”. Das Buch kann
tber die Architektenkammer Niedersachsen
bezogen werden. WWW.AKNDS.DE

Welche elektrischen Gerate benutzen Sie in

folgenden Raumen?

- Wohnzimmer

- Kinderzimmer
- Kiiche

- Bad

- Schlafzimmer
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auch das Klima Uber eine moderne Heizung. Ganz ne-
benbei steigert eine sanierte Immobilie ihren Wert.
(s. Kapitel 3, Seite 78ff)

Ein Austausch der alten Heizungsanlage durch neue
hocheffiziente Systeme in Kombination mit einer neu ge-
dammten Fassade und Fenstern sind das Optimum einer
energetischen Sanierung. In welcher Reihenfolge diese
Sanierungsschritte bei nicht zeitgleicher Beauftragung
durchgefiihrt werden sollten, ist mit dem Fachplaner zu
klaren. Wechseln Sie zundchst nur die Heizanlage aus
und dammen spater das Haus, wird die Heizungsanlage
nach der Dammung vollig Uberdimensioniert sein. Auf-
einander abgestimmt MafBnahmen kdnnen so auch Geld
sparen. Im Zuge eines Heizungsumbaus muss aber auch
der Schornstein Uberprift werden. Vor Baubeginn er-
lautert der Schornsteinfeger, ob der Querschnitt fir die
gewlinschte Kesselart ausreichend ist. Bei den niedrigen
Abgastemperaturen heutiger Heizungen sollten die Ka-
mine mit innen liegenden Edelstahl- oder Formziegel-
rohren ausgekleidet werden, damit sie nicht versotten.
Doch leider nutzen diese Erneuerungen nicht viel, wenn
die Warme dort, wo sie hin soll, nur partiell ankommt.
Bei schlecht gedammten Leitungen reagiert die Heizung
eher trage. Die Erwarmung des Brauchwassers soll-
te in die Modernisierung mit einbezogen werden. Heu-
te zahlt ein zentraler Speicher in Kombination mit dem
Heizungsbrenner zur Grundausstattung. Interessant fiir
umweltbewusste Bauherren ist auch die Tatsache, dass
Warmegewinne aus sekunddren Energiequellen, bei-
spielsweise der Einbau einer Solaranlage zur Warmwas-
sererwarmung integriert werden konnen. Sie sind eine
sinnvolle Alternative, die umweltbewusst ist und sich zu-
dem schnell rechnet.

93



BAUEN IM BESTAND

94

Umbau und Gesundheit - Geslinder in Raumen leben
Heute stehen vermehrt Hauser aus den 60er- und 70er-
Jahren zur Sanierung an. Manche haben bereits einen
Eigentimer- und Nutzungswechsel hinter sich und nicht
immer ist dem Kaufer klar und bewusst, welche Materia-
lien sich im Bau befinden. Neben der haufig aus Kosten-
grinden unzureichenden Modernisierung und den damit
einhergehenden Problemen - oftmals werden Fenster
ausgetauscht, ohne die anderen Elemente zu isolieren,
was zu massiver Schimmelbildung fiihren kann - sind
diese Gebaude zusatzlich mit Altlasten behaftet. Bis spat
in die 80er-Jahre wurden vermehrt bauchemische Pro-
dukte wie Holzschutzmittel, Asbest und Parkettkleber
eingesetzt, die heute als allergie-, reiz- und krebsauslo-
send bekannt sind und vermieden werden.

Wie wichtig ist Liften fir ein gesundes Wohnumfeld?

Ein typisches Problem, das nach dem Austausch von
Fensterelementen in Altbauten auftritt, ist die Feststel-
lung von Schimmelflecken an Fensterleibungen und
-stiirzen sowie an Raumecken der Auflenwande im De-
ckenbereich. Dies ist schlicht darauf zurickzufiihren,
dass die Fenster dichter, also besser sind als die alten.
Die alten Fenster haben durch ihre relative Undichte fiir
eine (ungewollte) natiirliche Liftung des Raumes und
damit Abflihrung der Luftfeuchtigkeit gesorgt. Dies wird
bei den neuen Fenstern unterbunden, sodass die Raume
regelmaBig durch Offnen der Fenster geliiftet werden
missen. Wird dies vernachlassigt, und ist zudem der Alt-

Wissen Sie, welche Baustoffe in lhrem Haus/

Ihrer Wohnung verarbeitet wurden?

Welche Materialien haben Sie fiir die Oberfla-
chen lhrer Wande, Decken und FuB3bdden
verwendet?

bau gar nicht oder unzureichend warmegedammt - was
oft der Fall ist -, kondensiert die Raumluftfeuchtigkeit
an kalten Stellen und bildet den Nahrboden fiir Schim-
melpilze. Wird der Altbau warmegedammt, kann dies
groBtenteils ausgeschlossen werden, sofern nicht an-
derweitig hohe Luftfeuchtigkeit hervorgerufen wird. Aber
auch dann ist regelmafiges Liften wichtig, um die er-
hohte Luftfeuchtigkeit in dem nach der Sanierung dich-
ten Gebaude nach AuBlen zu transportieren. Wichtig ist
also auch bei Sanierungen und Umbauten, die MaBnah-
me als Gesamtes zu sehen und die bauphysikalischen
Zusammenhange zu erkennen und zu bericksichtigen.
Ergebnis ist, dass durch energetische Anierungen ofter
und regelmafiger geliftet werden muss, da dass Ge-
baude nun dicht ist. Wenn das Liften nicht gewahrleistet
werden kann, miissen Mehrkosten fir eine kontrollierte
Raumliftung bzw. Warmedammung eingeplant werden,
um einen Energieeinspareffekt zu erzielen.

04.07 SCHADSTOFFE ADE

Wahrend statische Systeme von Gebduden anhand von
Bauunterlagen nachvollziehbar sind, ist besonders die
okologische und gesundheitliche Vertraglichkeit von Bau-
materialien nicht immer einfach zu priifen. Einige Bau-
stoffe und Oberflachenmaterialien mit technisch hervor-
ragenden Eigenschaften sind in ihrer gesundheitlichen
Vertraglichkeit kritisch zu betrachten. Weichmacher in
Kunststoffen, Dichtungsmaterialien und PVC-Beldgen,
aber auch Produkte aus Naturstoffen wie Wollteppiche
und moglicherweise darin enthaltene Stoffe (z. B. Mot-
tenschutzmittel) konnen fiir hre Gesundheit von Nach-
teil sein. Hinzu kommt, dass in zahlreichen Wohnungen
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»Der Gebaudekomplex besteht aus einem Vorder-
haus mit Seitenfliigeln, Hinterhaus und Neben-
gebdude, gruppiert um einen kleinen Innenhof.

Das Vorderhaus wurde von einer Wohnungs-
genossenschaft durch Einsatz von Sanierungs-
fordermitteln des Bundes, Landes, der Stadt

und der Stadtwerke unter der Regie des Architekten
instand gesetzt und modernisiert. Okologische

und denkmalpflegerische Gesichtspunkte spielten
dabei eine grofie Rolle. Die zukiinftigen Bewohner
waren an der Planung beteiligt und haben ca. 14,4%
der Gesamtkosten in Selbsthilfearbeit erbracht.
Durch diese Beteiligung konnte ein hohes Maf3 an
Identifikation mit dem Projekt erreicht werden.«
Friedhelm Birth, Architekt
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die vielfaltigen Materialien der Einrichtungsgegenstande
und vor allem die der elektrischen Gerate z. B. Kom-
ponenten ihrer Flammschutzmittel in ihre Umgebung
ausgasen konnen. Hier kann sich der Anspruch an eine
groRtmagliche Gebdudedichtigkeit rachen. Zwar steht
diese fur eine hohe Energieeffizienz, doch verhindert sie
ein Wegliften der Schadstoffe. Auch wenn die Industrie
standig an der Verbesserung der Produkteigenschaften
feilt und diese inzwischen in Kammerversuchen prift:
Fir ideale raumklimatische Bedingungen in einem mo-
dernen Gebaude ist manuelles Liiften allein durch die
normale Bewohner-Nutzung oftmals nicht ausreichend.
Deshalb sollte zu jeder Planung ein durchdachtes Lif-
tungskonzept in Verbindung mit schadstofffreien, wohn-
gesunden Bau- und Werkstoffen sowie eine Beratung
hinsichtlich der gesundheitlichen Vertraglichkeit der
Einrichtungsgegenstande gehdren. Nicht nur die Be-
trachtung bestehender Materialien ist wichtig, auch die
neu eingebauten Baustoffe sollten wohngesund sein. Bei
steigenden Allergikerzahlen sind okologische, natirliche
Baumaterialen wieder im Trend und finden zunehmend
Verwendung. Achten Sie auf entsprechende Zertifizie-
rungen oder fragen sie lhren Architekten.

Aber grundsatzlich gilt, ganz gleich, ob Sie eine Fach-
werkhaus von 1840 kaufen oder eine Jugendstilvilla von
1910, ein Siedlungshauschen von 1930 oder ein Einfa-
milienhaus von 1970 - wenn Sie sich fir einen Altbau
entscheiden, brauchen Sie eine gesunde Mischung aus
Kreativitdat und Gelassenheit. Planen Sie in jedem Fall
ausreichend grofle finanzielle Reserven ein, dass Sie bei
der Entdeckung von unvorhersehbaren Uberraschungen
nicht in grofle Schwierigkeiten geraten. Belohnt werden
Sie fur diese Portion an Risiko mit einem einmaligen
Haus mit Geschichte und Flair.

CHECKLISTE WOHNSITUATION

Bitte bewerten Sie Ihre Wohnsituation an Hand
der nachfolgenden Aussagen auf einer Skala von
0 bis 4.

0 = nein, trifft nicht zu

1 = eher nicht zutreffend

2 = mittel

3 = eher zutreffend

4 =trifft vollig zu

01. Im Winter kiihlen unsere Raume schnell
aus. Im Sommer sind unsere Raume

schnell aufgeheizt.

02. Im Winter fihlt sich die Raumluft oft
stickig und Uberheizt an.

03. Auch bei geschlossenen Fenstern zieht
es.

04. Unsere Fenster sehen berholungs-
bedirftig aus.

05. Im Winter fihlen sich die AuBenwande
kalt an.

06. Der tUberwiegende Wohnbereich ist im
Winter . fuBkalt”.

07. Im Winter bildet sich Feuchtigkeit an
Wanden oder Fenstern.

08. Unsere Heizkosten sind sehr hoch.

09. Die Heizung muss sehr haufig gewartet
und repariert werden.

10. Die Heizkorper sind nur sehr grob zu
regeln.

11. Die Kosten fiir unser Warmwasser sind
sehr hoch.

GESAMT

AUSWERTUNG

0 bis 11 Punkte
Sie haben keinen Handlungsbedarf

12 bis 22 Punkte

Behalten Sie die Wohnsituationen weiter im
Auge. Sollte sie sich verschlechtern, befragen
Sie einen Experten nach notwendigen Mafinah-
men.

23 bis 32 Punkte
Es besteht Handlungsbedarf. Idealerweise las-
sen Sie eine Energieberatung durchfiihren, um

festzustellen welche MaBnahmen sinnvoll umge-

setzt werden sollten und welche maglicherweise
noch warten konnen, sollte das Budget nicht alle
MafBnahmen abdecken konnen.

33 Punkte bis 44 Punkte

Es besteht dringender Handlungsbedarf. Auch
um ihre Gesundheit zu schiitzen, sollten Sie
sich umgehend beraten lassen und ihr Haus
energetisch optimieren. Sollte Sie ohnehin eine
Renovierung planen, konnten sie eine energeti-
sche Sanierung direkt einbeziehen. Lassen Sie
sich dazu von einem zertifizierten Energiebe-
rater beraten. Auch viele Architekten verfligen
mittlerweile Uber diese Zusatzqualifikation.

CHECKLISTE
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05.01 MIT DEM GARTEN WOHNEN

Bei vielen Bauherren beginnt der Wunsch nach einem
eigenen Heim mit dem Traum von einem eigenen Garten.
Sich alleine oder mit der Familie in seinen vier »griinen
Wanden« aufzuhalten, stellt eine besondere Form der
Lebensqualitat dar. Platz fir die Kinder zum Spielen,
Raum fir die Eltern zum Entspannen oder der lang
ersehnte Rosen- oder Gemisegarten. Und trotzdem
beginnen die meisten Bauherren erst nach Beendigung
der Hausplanungen oder gar nach der Fertigstellung des
Hauses damit, sich Gedanken iber den eigenen Garten
zu machen. Zum einen geschieht dies aus finanziellen
Grinden und zum anderen aus rein funktionaler Sicht.
Die Uberlegungen, dass der Mobelwagen heranfahren
muss oder es zum Sommer schnell noch einer Terrasse
bedarf, sind Aspekte, die nicht additiv sondern bereits
bei der Planung des Hauses betrachtet werden sollten.
Die Baukosten des Gartens stehen meistens in einer

untergeordneten Groenordnung im Vergleich zu ande-
ren Gewerken am Bau. Kein Grund, die Planungen und
Kosten nicht schon friihzeitig in die GesamtmafBnahme
Bau mit einzubinden. Denn oftmals fehlt zum Ende der
Bauphase das Geld, sodass der Garten, den man sich so
gewiinscht hat, vorerst nicht realisiert werden kann.

Wer kann mir bei der Gartenplanung behilflich sein?

Der Garten, die Einfahrt, die Terrasse oder aber auch
der Balkon bilden den Auflenraum zu lhrem Haus oder
Ihrer Wohnung. Je nachdem wie Sie ihn gestalten, kon-
nen Sie |hr Haus besonders zur Geltung bringen oder
aber auch verstecken. Ist der Innenarchitekt fir die
raumlichen Qualitaten, den Innenraum, zustandig und
der Architekt fir die Hille, die Gestalt des Hauses, ist
der Landschaftsarchitekt flir den AuBlenraum zustan-
dig. Er ist |hr professioneller Ansprechpartner fir eine
Gartenplanung, die lhren Bedirfnissen entspricht. Er

hort Ihnen zu, bespricht mit lhnen Ihre Ideen, macht lhnen
Vorschlage und koordiniertdie Umsetzungihrer Wiinsche.
Dabei erstellt er ebenso einen Bepflanzungsplan, wie er
Sie auch tiber magliche Belage von Wegen und Terrassen,
die Anlage eines Teiches, die Auswahl eines Gartenhauses
berdt oder lhnen ein Beleuchtungskonzept erstellt. Er
nimmt Abstimmungen mit Architekt und Innenarchitekt
vor, um ein fur Sie zugeschnittenes Konzept zu entwi-
ckeln, das den Innenraum, die Gestalt des Hauses und
den Garten zu einer Einheit verbindet. Bei der Umsetzung
koordiniert er die Gewerke, wie zum Beispiel Garten-
und Landschaftsbauer, Elektriker und Tischler. Auch
bei der Umnutzung von Gebrauchtimmobilien hilft Ihnen
der Landschaftsarchitekt |hren Garten neu zu ordnen,
versiegelte Flachen, wie Betonwege, aufzulosen und zu
begriinen. lhre Anforderungen und Bedirfnisse stehen
dabei im Vordergrund und bilden den Rahmen fir das
Gartenkonzept.MancherBauherristbereits Hobbygartner
und mochte sich sowohl in der Planung als auch in der
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Umsetzung stark einbringen. Manch anderem fehlt der
“Griine Daumen”. Gerade beim Garten hat der Bauherr
viele Moglichkeiten, Eigenleistungen zu erbringen. Das
macht nicht nur sehr viel Spaf}, sondern verbindet den
Bauherrn auch viel starker mit seinem Werk. Aus diesen
Voraussetzungen werden Ideen fiir die Gestaltung und die
Pflanzenauswahl entwickelt. Die Wahl und die Anordnung
der Pflanzen werden spater bestimmen, wie lhr Garten
im Wechsel der Jahreszeiten, am Tag und in der Nacht
aussehen und welche Pflege er bendtigen wird. [hr Garten
sollte dabei verschiedene Raumqualitaten vermitteln.
Gartenraumgrof3e und Raumempfinden sind individuell
verschieden und abhangig von vielen Faktoren, wie z. B.
dem dazugehdrigen Haus, der unmittelbaren Umgebung
und dem Bezug zum Ort und der Landschaft. Jeder
Garten ist anders und jeder Nutzer ist anders. Richten
Sie sich |hren Garten so ein, dass Sie, |hre Familie und
Freunde sich darin wohl fiihlen.
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05.02 RAUME SCHAFFEN

Ein Garten ist wie ein Haus mit raumlichen Qualitaten
zu verstehen. So kann ein Garten heimelig wirken, sehr
niichtern gestaltet sein oder aber auch z. B. nostalgisch
anvergangene barocke Zeiten erinnern. Die Maglichkeiten
sind nahezu unbegrenzt und auch ein kleiner Garten bie-
tet bei guter Planung genug Platz, um die eigenen Traume
umzusetzen. Uberlegen Sie sich im Vorfeld gut, wie Sie
Ilhren Garten nutzen mochten: Soll er ein Rickzugsort
zum Entspannen und Lesen werden, Raum zum Spielen
furdie Kinder bieten, wollen Sie einen Nutzgarten anlegen
oder soll er viel Platz fiir Geselligkeit und Zusammensein
mit Freunden bieten? Nutzen Sie den Garten tagsiiber
oder eher abends? Wie viel Zeit haben Sie fir die Pflege
Ihres Gartens oder ist Pflanzenpflege oder Rosenzucht
gar ein Hobby von lhnen? Wenn Sie diese Fragen im
Familienkreis geklart haben, sind die Voraussetzungen
fur eine auf Sie zugeschnitte Planung gelegt. Wenn Sie
sich noch unsicher sind in ihren Vorstellungen, besuchen
Sie eine der zahlreichen Gartenausstellungen, wie die
Landesgartenschauen, die vielen Gartenfestivals oder die
Bundesgartenschau. Auch der ,Tag der offenen Pforte”
sowie die Aktion “Gartenwelten” (www.gartenwelten.net)
bieten zahlreiche Maglichkeiten Ideen zu sammeln und
eigene Vorstellungen zu Uberpriifen.

Stellen Sie sich |hren Traumgarten vor.

Wie sieht er aus? Notieren Sie die fir Sie
besonders wichtigen Aspekte.

Wenn ich weif3 was ich will, wie gehe ich weiter vor?

Garten zeigen ihr Potenzial als erweiterter Wohnraum,
Freizeit- Oase, Wellness-Zone oder idyllische Gegenwelt
zum Alltag nur dann, wenn ihre Gestaltung den Anspriich-
en und Bedirfnissen der Besitzer gerecht wird. Hierflr
brauchen Sie einen Partner, dem Sie vertrauen kénnen
und von dem Sie sich in ihren Wiinschen verstanden fiih-
len. Auf der Suche nach einem geeigneten Partner fir
die Umsetzung ihrer Gartentraume sollten Sie deshalb
mehrere Planer aufsuchen und kennen lernen. Eine
Ubersicht tiber die Landschaftsarchitekten in Ihrer Nahe
erhalten Sie bei der Architektenkammer |hres Landes.
Stellen Sie in einem ersten Gesprach zum kennenlernen
Ihre Wiinsche vor und lassen Sie sich Referenzprojekte
des Planers zeigen. Vertrauen Sie bei der Entscheidung
auch auf ihr Bauchgefiihl. Wenn Sie das Gefiihl haben mit
dem Planer auf der gleichen Wellenlinie zu sein und auch
die Referenzgarten einen sehr guten Eindruck machen
und die Bauherren mit der Kostensicherheit zufrieden
waren, haben Sie Ihren Landschaftsarchitekten gefunden.
Nachdem Ihr Landschaftsarchitekt Sie und Ihre Wiinsche
kennen gelernt hat, begleitet er Sie auf dem Weg zu lhrem
Traumgarten. Er berat Sie unabhangig und entwickelt ein
fur Sie, lhre Familie und Ihr Budget passendes Konzept.
Er gestaltet mit Ihnen und fiir Sie Ideen zur Umsetzung
Ihrer individuellen Vorstellungen, weist Sie z. B. auf die
unterschiedliche Ausstrahlung und Wuchsdynamik ver-
schiedener Pflanzen oder auf das Spektrum der fir Sie
in Frage kommenden Materialien fir Terrassen und
Wege hin. Auch der kiinftige Pflegeaufwand ist hierbei zu
beriicksichtigen.
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05.03 FLIESSENDE UBERGANGE

Im Idealfall werden Innenraum, Haus und Auflenraum
so miteinander verzahnt, dass sie teilweise zu ver-
schmelzen scheinen. Innenrdumliche Strukturen, wie
z. B. der Grundriss oder bestimmte Materialien werden
nach drauBen in den Garten fortgefiihrt. Uberdachte
AuBenrdume schaffen langsame Ubergange zum Garten.
Farben, Formen, Materialien und Pflanzen sind aufeinan-
der abgestimmt und passen sich in ihrer MafBstablichkeit
in die Umgebung ein. Gebaudeachsen werden aufge-
nommen, Linienfihrung und Beldge der Wege nehmen
Ricksicht auf alte Baumbestande. Das Spiel von Licht
und Schatten oder eine Bank laden zum Verweilen ein.
In einem Zwiegesprach mit der Architektur der Gebaude
entstehen Freirdume, die durch Elemente wie Mauern,
Hecken oder Pergolen in ihrer Formensprache erganzt
werden und z. B. mit einer geschickt platzierten Skulptur
neue Akzente setzen. Teiche, Wasserbecken und Fontanen
konnen den Garten beleben. Sie beherbergen eine immer
wieder spannende Vielfalt an Tieren und Pflanzen. Aber
Achtung: sie konnen gleichzeitig ein Gefahrenpotenzial
fur spielende Kinder darstellen! Natursteine, unter-
schiedliche Ebenen und Raumaufteilungen geben ebe-
nen rechteckigen Grundstlicken oft eine neue Struktur
und Eigenart. Es gibt zahlreiche Mdglichkeiten, die Sie
fur sich nutzen konnen.
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05.04 DER FRUHE VOGEL FANGT DEN WURM

Der optimale Weg zum Traumgarten beginnt schon ganz
frih: Sobald die Vorstellungen von |hrem Haus lang-
sam Gestalt annehmen, sollten Sie sich auch Gedanken
machen, was um das Haus herum passieren soll. Jetzt
lasst sich durch eine qualifizierte Beratung z. B. noch
Einfluss auf die Gebaudestellung, die Lage und GrofBe
von Nebengebduden, die Ausgange in den Garten,
den lohnenden Erhalt bzw. Schutz von bestehenden
Pflanzen, wie Baumen, Hecken, Strauchern, Beeten
mit alten Rosenstrduchern oder Stauden nehmen. Je
kleiner der Garten ist, je mehr Altbaumbestand vorhan-
den ist, je anspruchsvoller |hre Vorstellungen von dem
spateren Garten sind, umso wichtiger ist ein Hand in
Hand arbeiten der am Bau beteiligten Fachplaner. Jede
Disziplin am Bau ist auf einen Bereich spezialisiert. Um
ein Gesamtergebnis zu erzielen, ist es notwendig, dass
alle beteiligten Planer ihre Ideen austauschen, um auch
vom Blickwinkel des Kollegen zu profitieren. Dies fordert
die Einbindung von Vorgarten, Garage, Hof und Garten
in ein optimales Freiraumkonzept. Nutzen Sie dies zu
Ihrem Vorteil bei der Gebdude- und Gartenplanung.
Beziehen Sie den Landschaftsarchitekten moglichst
vor der Standortfixierung des Wohnhauses durch einen
Bauantrag in den Planungsprozess mit ein.

Keine Sorge, wenn Sie in der aufregenden Planungsphase
den Garten zundchst als nachrangig eingestuft haben.
Vieles lasst sich auch im Nachhinein vor Ort andern
und alle am Bau Beteiligten werden bemiiht sein, lhren
Wiinschen nachzukommen. Aber eine aus praktischen
oder okonomischen Erwdgungen abgerissene Mauer
oder ein mangelhaft geschitzter, Atmosphdre stiften-
der Altbaumbestand lasst sich kaum bezahlen. Eine
unpraktisch gelegene Terrasse umzubauen oder eine
zu breit dimensionierte Auffahrt, die nicht geniigend
Entwicklungsraum fiir das spater Gppige Wachstum der
Hecke zum Nachbarn bietet, hatte Baukosten einsparen
konnen. Aber auch der Aushub der Baugrube lasst sich
direkt fir die Gartengestaltung nutzen. Je eher Sie daran
denken, dass Auflen- und Innenraum eine Einheit bilden
sollen, desto besser. Eine gute Planung und Ausfiihrung

Wie mochten Sie ihren Garten nutzen?
Wollen Sie Gemiise anbauen, sind Sie ein
Rasenliebhaber oder brauchen Sie viel Platz
zum Toben |hrer Kinder? Ordnen Sie die

Nutzung nach ihrer Prioritat.

eines Gartens zahlt sich auch durch seine Langlebigkeit
aus. Das hilft Ihnen, mittel- bis langfristig Kosten zu spa-
ren, die das Honorar fiir den Planer mehr als aufwiegen.
So brauchen sie keine aus der Not gebauten Provisorien
spater wieder einzureiflen oder Pflanzen neu zu kaufen,
weil die alten aufgrund einer falschen Standortwahl
eingegangen sind. Und haben Sie keine Angst, wenn das
Budget eng gestrickt ist. Sie missen nicht gleich alles
auf einmal machen. Bei einer guten Konzeption kann die
Gesamtplanung in Bauabschnitte geteilt werden, sodass
Sie Step by Step zu lhrem Traumgarten gelangen - ganz
Ihren finanziellen Moglichkeiten entsprechend.

GARTENGESTALTUNG

Was kostet mich mein Traumgarten und was kostet mich
der Landschaftsarchitekt? Kann ich mir das tberhaupt
leisten?

Bereits in den ersten Gesprachen mit dem Landschafts-
architekten sollten Sie offen Uber |hr Budget sprechen
und sich iber alle anfallenden Kosten aufklaren las-
sen. So kann der Landschaftsarchitekt von Beginn
an auf lhren finanziellen Rahmen eingehen und dies
bei der lIdeenfindung und Vorstellung von Pflanzen
und Materialien berilcksichtigen. Gemeinsam mit
den Bauherren entwickelt er dann einen Vorentwurf
mit einer Kostenschatzung, um l|hnen einen ersten
Anhaltspunkt zu den zu erwartenden Gesamtkosten zu
geben. Er berechnet die bendtigten Materialien, Pflanzen
und Arbeiten und erstellt ein Leistungsverzeichnis,
mit dem Preisvergleiche eingeholt werden konnen.
Garten- und Landschaftsarchitekten beraten ihre
Kunden unabhangig von Firmen bei der Auswahl des
Gartenbaubetriebes oder der Lieferanten fiir Materialien,
Gartenmobiliar und Pflanzen. Dabei beriicksichtigen
sie ein optimales Preis-Leistungs-Verhaltnis und wei-
sen gegebenenfalls Alternativen aus. Sie kontrollieren
wahrend der Bauphasen die Qualitat und ibernehmen
die Kostenkontrolle, damit das veranschlagte Budget
nicht Uberschritten wird. Wie bei den Architekten ist
die Berufsbezeichnung Landschaftsarchitekt durch die
Architektenkammer geschiitzt. Die Fihrung des Titels
bedarf bestimmter Voraussetzungen wie ein Studium,
Berufserfahrung und die Teilnahme an Fortbildungen.
Sie unterliegen als unabhangiger Treuhander des Bau-
herren der HOAI (Honorarordnung fiir Architekten und
Ingenieure). Auf dieser Basis wird der Umfang der
Leistungen festgelegt und das Honorar errechnet. Es
konnen auch Teilleistungen oder eine Beratung und
Betreuung auf Stundenbasis vereinbart weden. Mit dem
Titel ist auch der Nachweis einer Berufshaftpflicht-
versicherung verbunden. Geht doch einmal etwas schief,
weil der Landschaftsarchitekt falsch geplant hat oder
aber nachweislich in der Bauausfiihrung einen Mangel
Ubersehen hat, sind Sie als Bauherr durch diese
Versicherung fiir den Schaden abgesichert.
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05.05 DAS PFLANZKONZEPT

Die vorhandenen Standortfaktoren wie Boden, Wasser-
und Lichtverhaltnisse stellen wichtige Kriterien bei
der richtigen Auswahl der Pflanzen dar. Wenn bereits
grofle Geholze vorhanden sind, ist sorgfaltig zu prifen,
welche in das zukiinftige Freiraumkonzept passen. Je
nach Kommune ist bei der Fallung eines Baumes ein
Antrag gemaR den Baumschutzsatzungen zu stellen.
Bei Neupflanzungen sind gesetzlich geregelte Abstéande
zu den Nachbargrundstiicken, in Abhangigkeit von der
erreichbaren Endhohe der Baume und Straucher, ein-
zuhalten. |hr Planer wird dies vor Ort prifen und im
Einzelnen mit Ihnen besprechen.

Wie viel Zeit mochten Sie fir die Pflege des

Gartens investieren?

Ein- bis zweimal pro Woche

Zwei- bis dreimal pro Woche

Drei- bis viermal pro Woche

Taglich

(CZl,

€&l

ca.

Ca.

Std.

Std.

Std.

Std.

Wo passt welche Pflanze?

Bei der Pflanzenauswahl sollten Sie sich am Wuchsver-
halten und dem Artenspektrum der umgebenden Vegeta-
tion orientieren. Bezogen auf die individuelle Situation
und GrofBe eines Gartens sind sparsam grof3-, mittel-
oder kleinkronige Baume als so genannte Geriistpflanzen
auszuwahlen. Hochstammige Obstbaume alter Sorten
eignen sich bei ausreichendem Platz hervorragend. Der
Einsatz von buntlaubigen Strauchern oder ein Uberhang
an immergrinen Geholzen ist mit Bedacht zu wahlen,
um dem Garten im Sommer nicht seine Leichtigkeit
zu nehmen. Bei der Verwendung von Strauchern muss
auBerdem bertiicksichtigt werden, dass sie sich genau in
dem Bereich ausbreiten, den auch der Mensch nutzt. Sie
wachsen meist zwei bis drei Meter hoch und breit. Sie
eignen sich deshalb besonders gut als Sichtschutz. Fir
ein ganzjahrig und farblich abgestimmtes Pflanzkonzept
ist der Einsatz von mehrjahrigen Stauden, Grasern und
Farnen unerlasslich. Sie sind auf ihre Vertraglichkeit
untereinander zu Uberprifen und ob sie sich fir die
jeweiligen  Bodenverhaltnisse  eignen.  Einjahrige
Pflanzen, Blumenzwiebeln und Winterbliher helfen den
Rahmen wirkungsvoll abzurunden. Fir die Berankung
von Fassaden, Zaunen und Pergolen steht eine Vielzahl
von selbstklimmenden und rankenden Kletterpflanzen
zur Verfligung. Erst die Kombination der Gewachse nach
GroBe, Nutzung und Farbe lasst den Garten zu jeder
Jahreszeit in voller Pracht erbliihen. So hat der profes-
sionell geplante Garten jederzeit seinen ganz eigenen
unverwechselbaren Charme, an dem Sie |hr Leben lang
Freude haben werden. Letztlich gibt es die passende
Pflanze fiir jeden Standort. Bei der Auswahl sollten Sie
aber auch die gewlinschte Atmosphare und die Nutzung
im Auge behalten. So werden in einem Bauerngarten
andere Pflanzen zu finden sein, als in einem asiatischen
Zen-Garten.

GARTENGESTALTUNG

05.06 WACHSEN, WACHSEN, WACHSEN

Ein Garten ist lebendig, er verandert sich! Nicht nur
vom Tag zur Nacht und aufgrund der Jahreszeiten, son-
dern er entwickelt und verandert sich standig, wachst
heran. Ein Garten ist ein Organismus. Wie ein Mensch
muss er in unterschiedlichen Phasen umsorgt werden.
Ein junger Garten braucht viel Firsorge und Pflege, je
mehr er heranreift, braucht er auch andere Zuwendung
und Aufmerksamkeit. Der Garten altert, Teile sterben
und missen wieder erneuert werden. Was ist fiir die
Grundstruktur eines Gartens in den nachsten Jahren
wichtig? Was wachst wie schnell oder in welchen
Zeitabschnitten kann was realisiert werden? Machen Sie
sich Gedanken iber den bewussten Umgang mit dem
Faktor Zeit. Bereits altere oder ausgewachsene Pflanzen
aus der Baumschule sind nicht nur teuer, sondern Sie
nehmen sich damit auch die Chance, an der Entwicklung
lhres Gartens teilzuhaben. Er durchlauft viele Phasen,
was ihn immer anders aussehen lasst und ihn so span-
nend macht. Ein Garten braucht Zeit, sich zu entfalten.

»Der Garten ist der letzte Luxus unserer
Tage, denn er fordert das, was in unserer
Gesellschaft am kostbarsten geworden ist:
Zeit, Zuwendung und Raum«

(Dieter Kienast)
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»Den wenigsten ist bewusst, dass wir

in unseren Breiten nur circa sechs Monate
Vegetationszeit haben, in der sich die
Aktivitaten viel im Freien und in unseren
>Gartenzimmern< abspielen. Fast die
gleiche Zeit ist Vegetationsruhe, wo sich
zeigt, ob das Gerdst, die Elemente und

die Strukturen des Gartens noch genug
Wirkung entfalten konnen, um ihn spannend
zu machen.«

Andreas Damm, Landschaftsarchitekt
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Im Wandel

Bei der Gestaltung des Gartens sind aber auch die
Anspriicheder BewohnerinverschiedenenLebensphasen
zu bericksichtigen. So kann die Sandkiste fir die
Kleinkinder spater zu einem Wasserbecken werden, der
Spielrasen zu einem im Wind wogenden Staudenbeet
oder die Flache unter dem Schaukel- und Kletterbaum zu
einem schattigen Leseplatz. Schrage Flachen und Stufen
konnen zwar eine Situation gestalterisch aufwerten, ohne
Gelander stellen sie aber Hindernisse fiir gehbehinderte
und altere Menschen dar. Im Alter sollte die Pflege des
Gartens nicht zur Last werden. Berticksichtigen Sie diese
Aspekte von Anfang an, so konnen Sie schon heute ent-
scheiden, wie sich |hr Garten mit [hnen mitentwickeln
wird und Sie kénnen, so vorausschauend geplant, auch
viel Geld sparen.

Welche Pflanzenarten kennen Sie?
Notieren Sie sie und ordnen Sie ihnen Hohen zu.

Z. B. Bodendecker bis 20 cm

GARTENGESTALTUNG

05. 07 MEHRWERT GARTEN

Alle Dinge leben davon, in welcher Umgebung sie sich
befinden, in welchen Dialog sie mit dieser treten oder
in welchem Kontrast sie zueinander stehen. Das trifft
im Groflen wie im Kleinen zu. Denken Sie nur an eige-
ne Erfahrungen: Ein schones Bild oder eine wertvolle
Graphik brauchen den entsprechenden Rahmen, das
notige Licht, die richtige Wand, um ihre Wirkung optimal
zur Geltung zu bringen. Das ererbte Biedermeiersofa
oder der moderne Designerstuhl brauchen eine entspre-
chende Umgebung, um sich funktional und optisch best-
maglich einzufligen. Das Gleiche gilt fir jedes Haus und
jede Wohnung in Bezug auf das umgebende Grundstiick.
Ein gut gestalteter Garten oder Balkon hat fiir das Haus
und seine Eigentimer Uber den Selbstwert hinaus einen
Mehrwert. So wird der Wiederverkaufswert grundlegend
iber die Lage entschieden. Aber nicht nur die Qualitat der
Bausubstanz, sondern auch die Gestaltung und Erhaltung
eines Gartens bestimmen den Preis. Die Investition und
Verzinsung des Kapitals einer Gartenanlage zeigt sich
ganz deutlich an den Immobilienpreisen anspruchsvolle-
rer Objekte mit Altgeholzen. Sollte Thr Wohntraum keinen
Platz fir einen ebenerdigen Garten bietet, gibt es den-
noch Maglichkeiten, wie sich durch die Begriinung von
Fassaden, Garagen oder Flachdachern lhre Immobilie
und der Aufenthaltswert weiterentwickeln lasst. Denn
Fernab vom Wiederverkaufswert ist der eigene Garten im
Sommer, in dem man in Ruhe die Sonne geniefen kann,
einfach Gold wert.
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71 06.01 VERSICHERUNG

06.01 SICHER IST SICHER: VERTRAGE

Eigentlich sollte alles gut gehen und dann passiert es
doch, es gibt Probleme. Vielleicht wird ein Handwerker
nicht schnell genug fertig, arbeitet unsauber oder
ein Unternehmen geht. Fehler kdnnen passieren und
mit kleineren Problemen ist zu rechnen. Diese gilt es
schnellstmoglich zu beheben und das ohne finanziel-
len Schaden fir den Bauherren. In der Regel lost der
Architekt die Probleme fiir Sie und lasst die Mangel
beseitigen. Je groBer aber die Probleme oder Mangel,
desto schwieriger kann es werden eine Einigung herbei-
zufiihren. Die beste Grundlage fiir eine gute und prob-
lemlose Zusammenarbeit mit allen am Bau Beteiligten
sind deshalb gute und vollstandige Vertrage. Darin mus-
sen samtliche, die Parteien beriihrende Dinge geklart
sein. Zweideutige und nicht allen gleichermafen ein-
leuchtende Dinge konnen sich gerade im Verlauf eines
Baugeschehens als Schwierigkeit erweisen. Nicht selten
hat das einen Baustopp und damit eine Bauverzogerung
zur Folge. Meinung steht gegen Meinung; es kann sogar
zum Prozess kommen.

Grundsatzlich sind die folgenden Vertrdge am Bau zu
unterscheiden:
- Kaufvertrage zum Erwerb eines Grundstiickes oder
eines Gebaudes
- Planungsvertrage mit Architekten und Ingenieuren
- Werkvertrage mit Handwerkern oder Bautragern
Private Bauherren sind nach einer Studie im Auftrag der
Arbeitsgemeinschaft der Verbraucherverbande (AgV)
meist zu gutglaubig. Sie sichern sich unzureichend gegen
Risiken beim Bauen ab. Fast die Halfte der Bauherren
versaumte es, einen Fertigstellungstermin vertraglich zu
fixieren. Auch die Endabnahme mit einem schriftlichen
Protokoll abzusichern, hielten ebenso viele fiir unno-
tig. Sorgen Sie also vor und lassen sich im Zweifelsfall
zu Vertragsfragen von einem Anwalt beraten. Nach
Fertigstellung einer Handwerkerleistung sollten Sie die
Abnahme schriftlich fixieren und von dem Handwerker
gegenzeichnen lassen. Sollte eine Baubeschreibung
Teil der Vertragsgrundlage sein, sollten Sie sich unbe-
dingt einen unabhangigen Experten suchen, der diese
Beschreibung mit Ihnen Uberpriift.

SCHUTZ VOR RISIKEN: VERSICHERUNGEN

Nun haben Sie mit den Vertragen die rechtliche Situation
zwischen lhnen und den am Bau Beteiligten geklart. Was
ist aber, wenn aus irgendwelchen Griinden der Bau nicht
vorwarts geht, weil beispielsweise das Material nicht ge-
liefert werden kann, geklaut wurde oder gar ein Unwetter
bereits vollendete Bauarbeiten wieder zunichte gemacht
hat? Was wenn ein Unfall passiert und ein Handwerker
oder Besucher zu Schaden kommt? Als Bauherr sind Sie
fur alles verantwortlich, was auf der Baustelle passiert -
und damit auch in den meisten Situationen haftbar. Jeder
Bauherr, der ein Haus baut oder eine UmbaumafBnahme
plant, sollte deshalb lber entsprechende Versicherun-
gen nachdenken.

Natirlich sind die Handwerker tber ihren Arbeitgeber im
Falle eines Unfalls versichert und auch freischaffende Ar-
chitekten, die ein Bauvorhaben begleiten, missen durch
eine eigene Berufshaftpflichtversicherung abgesichert
sein, die greift, sollte der Architekt einen Fehler machen.
Dariiber hinaus gibt es aber noch einige Risiken, gegen
die Sie sich als Bauherr absichern sollten. Es gilt hierbei
zu unterscheiden zwischen Versicherungen, die vor Be-
ginn der Bauarbeiten abgeschlossen werden miissen und
nur fur die Bauphase gelten und Versicherungen, die erst
nach Fertigstellung des Hauses relevant werden. Welche
Versicherungen Sie abschlieflen, liegt in ihrem Ermes-
sen. Es gibt Versicherungen, wie eine Unfallversicherung
fur Ihre Helfer, die notwendig sind und Versicherungen,
wie eine Glasversicherung, die nicht unbedingt notwen-
dig sind. Einige Versicherungen werden von den Kredit-
gebern zur ihrer eigenen Risikominimierung besonders
empfohlen oder sind Teil des Kreditvertrages.

VERSICHERUNGEN WAHREND DER BAUPHASE:

Unfallversicherung

Innerhalb einer Woche nach Beginn der Bauarbeiten
missen Sie |lhre BaumafBnahme bei der Bau-Berufsge-
nossenschaft (BG Bau) anmelden und mitteilen, welche
Unternehmen beauftragt wurden und welche Leistungen
Sie in Eigenregie oder mit Hilfe von Freunden durchfiih-
ren mochten. Wenn Freunde, Familie oder Bekannte beim

Bauen helfen, kann das eine Menge Geld sparen. Sie ha-
ben als Bauherr aber auch die Verantwortung dafir zu
tragen, dass Ihre Helfer nicht zu Schaden kommen und
bei einem Unfall abgesichert sind. Dies ist Uber Ihre pri-
vate Haftpflichtversicherung nicht abgedeckt. Sie mis-
sen fur Ihre freiwilligen Helfer deshalb bei der BG Bau
eine Unfallversicherung abschlielen. Tun Sie das nicht,
riskieren Sie hohe Bufigelder. Zudem missen Sie als
Bauherr fiir die Sicherheit auf der Baustelle und fir lhre
Helfer sorgen. Dazu gehdren beispielsweise eine Schut-
zausristung und Absturzsicherung. Kommt es zu einem
Unfall und die entsprechenden Vorkehrungen wurden
nicht getroffen, kann die Bau BG bei einem Unfall Ersatz-
anspriiche geltend machen. Sollte sich ein Helfer auf
der Baustelle verletzten und Sie haben die Sicherheits-
vorkehrungen eingehalten, Gbernimmt die Versicherung
nicht nur die Kosten fiir die Behandlung und eventuelle
Rehabilitationsmafinahmen, sondern entschadigt auch
fur den entstandenen Dienstausfall. Neben der Anmel-
dung missen Sie Uber die geleisteten Arbeitsstunden ge-
nau Buch fiihren, denn danach richtet sich der Versiche-
rungsbetrag. Die Versicherung gilt nur fir den Zeitraum
der Bauarbeiten und endet mit Fertigstellung.

Bauherren-Haftpflichtversicherung

Als Bauherr sind Sie fur alles verantwortlich, was auf
Ihrer Baustelle passiert. Neben Architekten oder Hand-
werkern missen Sie ebenfalls fur eine Absicherung der
Baustelle sorgen. Fir Sie besteht somit ein Haftungsri-
siko, da Sie durch das Bauprojekt eine potenzielle Gefah-
renquelle fir sich bzw. andere schaffen. Kommt wahrend
des Bauvorhabens ein Dritter auf Ihrem Grundstiick zu
Schaden, so wendet er sich zuerst an Sie als Bauherr,
um Anspriche geltend zu machen. Selbst wenn Sie fach-
lich versierte Personen und Unternehmen beauftragen,
entbindet Sie dies nicht von der Sorgfaltspflicht. Die
Bauherrenhaftpflicht ist eine Variante der privaten Haft-
pflichtversicherung und deckt die Haftungsschaden aus
fast allem, was auf der Baustelle passiert und Ihnen als
Bauherr zur Last gelegt werden kann. Wie schnell kann
es passieren, dass ein Kind beim Spielen in die Baugrube
fallt, Baumaterial durch eine kurze Nachlassigkeit auf
einen Passanten oder ein parkendes Auto fallt. Vor den
finanziellen Folgen solcher Vorkommnisse schiitzt Sie

die Bauherrenhaftpflichtversicherung. Sie kommt aber
nicht fur die Folgekosten von Unfallen lhrer Helfer auf.
Die Bauherren-Haftpflichtversicherung deckt meist fiir
eine Bauzeit von zwei Jahren Schaden oder Unfalle, die
auf und vor Ihrem Grundstiick passieren. Die Hohe des
Beitrags hangt von der Versicherungssumme, der Bau-
summe und den Eigenleistungen ab. Da Eigenleistungen
fr die Versicherer ein erhohtes Risiko darstellen, wird in
diesen Fallen der Versicherungsschutz meistens etwas
teurer. Die Bauherrenhaftpflicht wird einmalig gezahlt.
Bei Beendigung der Bauarbeiten teilen Sie das lhrem
Versicherer mit und der Vertrag ist beendet.

Bauleistungs- oder Bauwesenversicherung

Solange ein Gewerk, z. B. Fliesenarbeiten, seine Arbeit
nicht fertig gestellt hat, haftet der Handwerker selber,
wenn seine Leistung durch beispielsweise Hochwasser
neu gemacht werden muss. Sobald aber sein Gewerk
.abgenommen” ist, aber das Haus noch nicht fertig ge-
stellt ist, miissen Sie flir Schaden an den fertig gestellten
Arbeiten selbst aufkommen. Dies hat zur Folge, dass das
Haftungsrisiko flir den Bauherrn bis zur endgiiltigen Fer-
tigstellung immer mehr anwachst. Was aber tun, wenn
ein Sturm das frisch gedeckte Dach abdeckt? Hier hilft
die Bauleistungsversicherung. Die Versicherung tritt ein,
wenn beispielsweise Baustoffe und Bauteile beschadigt,
entwendet oder zerstort werden. Dabei spielt es keine
Rolle, ob der Schaden durch die boswillige Beschadigung
Dritter, hohere Gewalteinflisse, durch unbekannte Eigen-
schaften des Baugrunds oder durch Konstruktions- und
Materialfehler entstanden ist. Die Versicherung deckt un-
vorhergesehene Gefahren fiir das Gebaude wahrend der
Roh-, Aus- und Umbauphase ab. Neben dem Diebstahl
fest eingebauter Teile sind alle Beschadigungen und Zer-
storungen an Bauleistungen und Baumaterial versichert.
Ersetzt werden alle Kosten, die aufgewendet werden
mussen, um den urspriinglichen Zustand des Gebaudes
wiederherzustellen. Dies gilt sowohl fir Schaden, fir
die der Bauherr aufkommen muss als auch fiir solche,
fur die der Bauunternehmer und die Handwerker das
Risiko tragen. Die Kosten fur die Versicherung rechnen
sich deshalb auch nach den tatsachlichen Baukosten. Da
Sie im Versicherungsfall aber auch maximal die Summe
ausbezahlt bekommen, die Sie angegeben haben, soll-
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ten Sie die tatsachlichen Baukosten in keinem Fall scho-
nen. Die Bauleistungs Versicherung wird einmalig fur die
Dauer der Bauzeit abgeschlossen. Die Versicherung en-
det mit der Fertigstellung des Gebaudes. Der Bezugster-
min ist der Versicherung mitzuteilen. Bei Fertighdusern
oder Bautragerangeboten ist die Frage der Bauleistungs
Versicherung vor Auftragserteilung zu klaren.

Feuerrohbauversicherung

Auch ein Rohbau muss gegen Schaden durch Brand,
Blitz oder Explosionen versichert sein. Manche Banken
vergeben teilweise keine Kredite, wenn das Bauvorhaben
nicht schon im Vorfeld gegen diese Schaden abgesichert
ist. Deshalb sollte der Bauherr eine entsprechende Feu-
errohbauversicherung abschlieBen. Meist ist diese Ver-
sicherung auf die ersten sechs Monate der Rohbauzeit
begrenzt. Auf Antrag kann diese um weitere sechs Mona-
te verlangert werden, sollte der Rohbau langer dauern.
Die Feuerrohbau Versicherung deckt in der Regel Feuer-
schaden an fertig gestellten Gebdudeteilen und Bauma-
terialien, die der Bauherr selbst gekauft hat. Der Versi-
cherungsschutz erstreckt sich vom Baubeginn bis zum
Einzug. Meist ist dieser Schutz jedoch in der Wohngebau-
de- oder der Bauleistungs Versicherung integriert.

In der Regel wandelt sich die Feuerrohbauversicherung
mit Fertigstellung der Bauarbeiten automatisch in eine
Wohngebaudeversicherung um, die die Schaden nach
Bezug des Hauses abdecken wiirde. Fragen Sie bei |h-
rem Versicherer nach und lassen Sie sich tber die dar-
aus entstehenden Kosten und den Versicherungsschutz
informieren.

NACH DER BAUPHASE:

Wohngebaudeversicherungen

Feuer, Sturm und Wasser kdnnen ein ganzes Haus
zerstoren. Die Wohngebaude Versicherung leistet hier
Schadenersatz. Die Wohngebaudeversicherung deckt
Schaden, die durch Feuer, Sturm oder Leitungswas-
ser entstehen. Bei einem Totalschaden zahlt die Versi-
cherung den Betrag, der - gemessen an den aktuellen
Baupreisen - bendtigt wird, um das Gebaude wieder
komplett aufzubauen. Es lohnt sich deshalb, jahrlich die

Versicherungssumme zu Uberpriifen. Sie gibt aber nicht
nur lhnen Rickhalt im Schadenfall, sondern Banken ver-
langen auch oftmals, bevor sie ein Darlehen auszahlen,
den Nachweis einer solchen Versicherung. Versichert
sind grundsatzlich die im Antrag bezeichneten Gebaude
einschlieBllich der Garage. Die Versicherungshdhe ist von
der Bauart des Hauses und von regionalen Klimaeinflis-
sen abhangig. Ein Massivhaus kann in der Regel billiger
versichert werden als ein Holzhaus. Gebiete mit hoher
Sturmwahrscheinlichkeit treiben die Versicherungspra-
mie ebenfalls in die Hohe.

Wenn der Bauherr sich nach der Fertigstellung auch
zusatzlich vor Uberschwemmungen des Grundstickes,
Erdbeben, Erdsenkungen, Erdrutsch, Schneedruck und
Lawinen schiitzen mochte, so muss er eine erweitere
Elementarschadenversicherung vereinbaren.

Glasversicherung

Gerade in neuen, modernen Gebduden wird sehr viel Glas
verbaut. Kommt hier mal eine Scheibe zu Bruch, kdnnen
hohe Kosten entstehen. Fiir solche Gebaude ist eine zu-
satzliche Glasversicherung empfehlenswert. Grundsatz-
lich ist das so genannte Glasbruchrisiko wahrend der
Bauphase von der Bauleistungsversicherung mit abge-
deckt. Kommt es jedoch zu einem Versicherungsfall, bei
dem mehrere Scheiben zerschlagen werden, misste der
Versicherungsnehmer fiir jede kaputte Glasflache den
vereinbarten Selbstbeteiligungsanteil zahlen. Und nach
Fertigstellung des Gebaudes ist der Versicherungsschutz
durch die Bauleistungsversicherung ausgelaufen. Hier
greift die Glasversicherung, wenn z. B. beim FuBball-
spielen eine Scheibe kaputt geht. Die Versicherung gilt
aber auch fir alle anderen Gegenstande aus Glas, wie ein
Ceran-Kochfeld oder den Couchtisch mit Glasplatte.

Haus- und Grundbesitzer-Haftpflichtversicherung

Eigentimer von Mehrfamilienhdusern und Eigentiimer,
die ihr Einfamilienhaus ganz oder teilweise vermieten,
sind durch die Haus- und Grundbesitzer-Haftpflicht-
versicherung z. B. bei Schaden versichert, in denen ein
Dritter zu Schaden kommt. Wer ein Haus vermietet oder
ein unbebautes Grundstick hat, ist verpflichtet, seinen
Besitz zu sichern und in einem fiir andere Personen un-
gefahrlichen Zustand zu halten. Die Haus- und Grundbe-

sitzer-Haftpflicht-Versicherung kommt zum Beispiel fur
Schaden auf, die entstehen, wenn im Winter der Gehweg
nicht gestreut wird, das Treppenhaus zu glatt gebohnert
ist oder wenn parkende Autos durch herabfallende Zie-
gel getroffen werden. Auch Hofeinfahrten oder Kinder-
spielplatze auf dem Grundstiick des Hausbesitzers mit
Spielgeraten konnen in die Versicherung aufgenommen
werden. Der Versicherungsbeitrag ergibt sich aus der
vereinbarten Deckungssumme und der Bruttojahres-
miete.

Hausratversicherung

In einer Hausrat Versicherung sind alle Gegenstande in
einer Wohnung versichert: Wertvolle Gemalde, der ge-
erbte Schmuck oder Technik. Die Versicherung kommt fiir
Schaden auf, die durch Brand, ausgelaufenes Leitungs-
wasser, Sturm oder Einbruchdiebstahl und Vandalismus
verursacht werden. Dabei muss die Versicherung immer
den Neuwert zerstorter oder entwendeter Gegenstande
bezahlen - egal, wie alt sie waren. Bei leichten Schaden
werden die Reparaturkosten erstattet. Die Versicherung
zahlt jedoch maximal die vertraglich vereinbarte Versi-
cherungssumme. Je wertvoller der Hausrat wird, des-
to wichtiger wird auch der Versicherungsschutz. Es ist
deshalb durchaus sinnvoll, sein Vermdégen zu priifen und
gegebenenfalls die Versicherungssumme anzupassen.
Auch Mieter verfiigen oftmals bereits Uber diese Versi-
cherung. Sollten Sie bereits eine Hausratversicherung
abgeschlossen haben, vergessen Sie mit dem Umzug
nicht die Versicherungssumme anzupassen.

Private Haftpflichtversicherung

Wer einen Schaden verursacht, muss ihn in der Regel
voll bezahlen. Wenn dieser Schaden in die Hundert-
tausende geht, dann schitzt eine Privathaftpflichtver-
sicherung vor dem Ruin. Eine Horrorvorstellung: Ein
Radfahrer tberfahrt aus Versehen eine rote Ampel und
verursacht einen schweren Verkehrsunfall mit Perso-
nen- und Sachschaden von einer Million Euro. Aber auch
in den eigenen vier Wanden kann es zu schlimmen Un-
fallen kommen. Um gegen Schadenersatzanspriiche in
solcher Hohe geschiitzt zu sein, ist der Abschluss einer
privaten Haftpflicht-Versicherung unerlasslich. Aber es
muss ja nicht gleich so schlimm kommen. Beispiele fur
Schadenersatzanspriiche gibt es viele: Der Sohn spielt

auf der Strafle Ball und wirft dabei eine Scheibe ein. Ein
Eigenheimbesitzer vergisst, im Winter vor seinem Haus
zu streuen und ein FuBganger kommt zu Schaden. Die
Risikoabdeckungen und auch die Pramien der Versiche-
rungen sind nicht einheitlich und Vergleiche lohnen sich.

06.02 FINANZIERUNG

Wohnen gehort wie Essen und Trinken zu den unverzicht-
baren Dingen des Lebens. Aber wo und wie man wohnt,
darlber entscheidet leider nicht nur der eigene Ge-
schmack, sondern ganz besonders die eigenen finanziel-
len Ressourcen. Ausschlaggebend sind das vorhandene
Eigenkapital und die maximale monatliche Belastung fur
Ihr Bauvorhaben. Wenn Sie beide Gro3en genau ermit-
teln, wissen Sie, was Sie sich leisten konnen.

Unter Eigenkapital ist das gesparte Geld zu verstehen,
unter Umstanden auch Versicherungen, die sich aus-
zahlen lassen sowie Aktien, Wertgegenstande, Guthaben
durch Bausparvertrage und Erbschaften. Je hoher das
Eigenkapital ist, desto besser steht die Finanzierung lh-
res Hauses oder |hrer Wohnung. Die Summe, die nicht
als Eigenkapital zur Verfligung steht, miissen Sie lber
Kredite fremd finanzieren. Wichtig ist es bei |hren Vor-
Uberlegungen, sich zuerst ein Bild Uber die Hohe der
Gesamtkosten und deren Finanzierung zu machen, um
die damit verbundenen Ausgaben im Rahmen zu halten.
Sie sollten z. B. mit lhrer Hausbank klaren, wieviel als
leistbarer Finanzrahmen zur Verfligung steht. Ausgangs-
punkt fir eine Finanzierung ist eine Bestandsaufnahme:
Welche Eigenmittel stehen zur Verfligung? Welcher
Fremdmittel bedarf es? Wie hoch sind die Gesamtkos-
ten fiir das Haus und das Grundstiick einschlieBlich der
Nebenkosten? Welche Férderprogramme gibt es und in
welchem Umfang kdnnen sie genutzt werden? Stehen
zinsginstige Finanzierungsmittel zur Verfligung? Wenn
ja, in welcher Hohe, zu welchen Konditionen? In welcher
Hohe liegt die tragbare monatliche Belastungsgrenze?
Denn davon hangt der maximal mogliche Kreditbetrag ab
und Sie konnen ersehen, wie viel Haus Sie sich leisten
konnen. Baufinanzierungen werden von Banken, Spar-
kassen, Bausparkassen und Versicherungen angeboten.
Es empfiehlt sich, die verschiedenen Angebote der Fi-
nanzierer zu vergleichen und sorgfaltig zu prifen.
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/1 06.03 FACHBEGRIFFE

ABNAHME

Billigung einer vertraglichen Leistung als im Wesent-
lichen vertragsgerecht. Voraussetzung fiir den
Vergitungsanspruch von Bauunternehmern oder
Architekten.

Beginn der Verjahrung von Mangelanspriichen,
Beweislast fur das Bestehen eines Mangels wird vom
Unternehmer auf den Bauherrn verlagert.
A/V-VERHALTNIS

Verhaltnis von der Auf3enflache des Gebaudes zum
Innenraumvolumen.

AUFRISS

Darstellung der Au3enansicht eines Gebaudes.
BAUFLUCHT

Gerade, horizontale Begrenzungslinie eines Bauwerks
und die im Bebauungsplan festgelegte Linie, tber die
hinaus ein Grundstiick nicht bebaut werden darf.
BAUGENEHMIGUNG

Erteilt die Bauaufsicht, viele Gebaude bediirfen einer
Genehmigung.

BAUHERR

Person, in dessen Auftrag und auf dessen Kosten ein
Bauvorhaben geplant und ausgefiihrt wird.

Ein Zusammenschluss von Bauherren nennt sich
Bauherrengemeinschaft.

BAURISS

Riss, Entwurfs-, Werk- oder Aufnahmezeichnung von
Gebauden oder Bauteilen.

BAUWEISE

Art und Weise, wie Gebdude einander zugeordnet sind:
geschlossene, offene, gemischte Bauweise.
BAUWICH

Abstand einzelner Hauser zu den seitlichen Grund-
stiicksgrenzen oder anderen Gebauden.
BAUZEICHNUNG

Architekturzeichnung, Bauplan.

BEBAUUNGSPLAN

Regelt die Art der baulichen Nutzung von Grundstiicken,
das Maf der baulichen Nutzung und die Bauweise.
BELICHTUNG

Natulrlicher Lichteinfall, z. B. durch ein Fenster, ein
Oberlicht oder andere Offnungen in einem Gebaude,
kiinstliche Belichtung.
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BLOCKHEIZKRAFTWERK

Anlage zur lokalen Erzeugung von Energie nach dem
Prinzip der Kraft-Warme-Kopplung.
BLOWER-DOOR-TEST

Luftdichtheitspriifung der Gebaudehiille.
BRUTTORAUMINHALT

Rohbauabmessungen eines Raumes in m®.
DACHFORM

Die Formen der Dacher werden nach der Anordnung der
geneigten Dachflachen bestimmt, z. B. Pultdach, Sattel-
bzw. Giebeldach, Walmdach, Tonnendach.
DAMPFSPERRE

Eine dampfdichte Schicht, die verhindert, dass
Wasserdampf in das dahinter liegende Bauteil gelangt.
DEKORATION

Ausschmickung von Gebauden.

DENKMALSCHUTZ

Bauwerke und andere bauliche Objekte, deren
Erhaltung ihrer Bedeutung wegen in einem 6ffentlichen
Interesse liegt, so genannte Denkmaler, sind in Listen
erfasst und gesetzlich geschitzt. Staatliche, stadtische
und kirchliche Behorden sind fir die Erhaltung und
Einhaltung des Schutzes zustandig.

3-LITER-HAUS

Haus, bei dem zur Beheizung pro Jahr und
Quadratmeter nicht mehr als 3 Liter Heizol bzw.
entsprechende Kubikmeter Gas verbraucht werden.
Primé&renergiebedarf <34 kWh/m?a, entspricht etwa

3 Liter Heizol.

ENDENERGIE

Energie, die »ins Haus reingeht« (ohne Haushaltsstrom
wie Kochen, Licht etc.), setzt sich zusammen aus Heiz-
warme- und Warmwasserbedarf, Heizwarme- und
Warmwassererzeugungs- und -verteilerverlusten und
Speicherverlusten.

ENTWURF

Zeichnerische Losung einer Bauaufgabe als Grundlage
fur die Planung eines Bauwerks.

ERBBAURECHT

Friher auch Erbpacht, bezeichnet Grundstiicke, die
nicht verkauft, sondern in der Regel auf 99 Jahre
verpachtet werden.

ESTRICH

Teil des FuBbodenaufbaus, schafft einen ebenen
Untergrund fiir den abschlieBenden Bodenbelag.
FACHWERK

Traditionelle Holzbauweise. Skelettkonstruktion, bei der
die Druckkrafte durch Holzbalken tibertragen werden.
Die Balkenkonstruktion wird durch Baumaterialien
ausgefillt: Ziegel, Mauersteine, friiher: Holzgeflecht,
Stroh und Lehmbewurf.

FASSADE

Die Hauptansicht eines Gebaudes.

FENSTERLAIBUNG

Seitliche Begrenzung eines Fensters.

FERTIGTEILE

Vorgefertigte Bauteile, z. B. aus Holz fiir die
Holzrahmenbauweise.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Vorbereitender Bauleitplan, auf dessen Grundlage
Bebauungsplane entstehen. Gibt Auskunft Uber
Bauflachen, Baugebiete, Verkehrsflachen und
Grinanlagen.

FIRST

Obere waagerechte Schnittlinie zweier ansteigender
Dachflachen. Die untere waagerechte Begrenzung
nennt man Traufe.

GAUBE ODER GAUPE

Dachaufbau, bei dem die Dachfenster senkrecht stehen.
Es gibt unterschiedliche Arten: Rund-, Fledermaus-,
Schlepp-, Tonnen- und Walmgauben.

GESCHOSS

Ein durch Decken begrenzter Ausschnitt eines
Gebaudes. Bei der Zahlung der Geschosse rechnet man
das Erdgeschoss mit, i.d.R. aber nicht das Unter- bzw.
Keller- sowie das Dachgeschoss. Bei der Zahlung der
Stockwerke beginnt man erst liber dem Erdgeschoss,
also mit dem ersten Geschoss.

GEWERKE

Einzelne Bereiche des Bauhandwerks, z. B. Maurer-,
Zimmerer-, Malerarbeiten.

GRUNDRISS

Waagerechter Schnitt durch ein Gebaude bzw. dessen
Geschosse. Hieraus lassen sich die Raumgrofien und die
Anordnung der Raume erlesen.
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HAUSFORM

Unterscheidung von Hausern nach Form der Baukorper,
z. B. Rund-, Terrassen-, Punkt-, Stern- oder Giebelhaus.
HEIZWARMEBEDARF

Warmebedarf fiir das beheizbare Innenvolumen ab dem
»Heizkdrper« bzw. der Warmequelle (Verteilerverluste,
die Uber Rohre im kalten Keller verloren gehen oder
durch die Verwertung des Energietragers im Heizkessel,
bleiben aufien vor).

HOAI

Honorarordnung fir Architekten und Ingenieure
Bundesweit einheitliche, gesetzliche Regelung beziig-
lich der Honorare von Architekten und Ingenieuren,

an die sich diese Berufsgruppen bei ihrer Honorar-
Rechnungsstellung fiir ihre Tatigkeiten halten missen.
KFW40 /KFW60-HAUS, JAHRESPRIMARBEDARF
Jahresprimarenergiebedarf pro gm Nutzflache

< 40 kWh bzw. <60 kWh.

KOSTENANSCHLAG

Summe der Kosten der einzelnen Gewerke, ermittelt
anhand der Angebotssummen zuziiglich der zu erwar-
tenden Nebenkosten.

LICHTE MASSE

Die freien Abstande zweier einander entsprechender
Bauteile. Die lichte Hohe eines Raumes ist die Raum-
hohe zwischen FuBBbodenober- und Deckenunterkante.
LUFTUNGSWARMEVERLUSTE

Warmeverluste, die durch die normale und notwendige
Liftung entstehen (bei Fensterliiftung hoher als bei
kontrollierter Liftungsanlage mit Warmertick-
gewinnung) und Verluste, die durch Ritzen in der
AuBenhdille verloren gehen.

NEUBAU GEM. ENEV

In Abh&ngigkeit von dem Verhaltnis AuBenflache/
Volumen (A/V] erforderlicher Primarenergiebedarf
und Transmissionswarmeverluste gem. EnEV sind
eingehalten; entspricht Niedrigenergiehausstandard.
NEUBAU NACH WARMESCHUTZVERORDNUNG 1995
Heizwarmebedarf ca. 54 bis 100 kWh/m?a.
NIEDRIGENERGIEHAUS (NEH)

Gebaude, das die Vorgaben der EnEV erfillt. Je nach
Gebaudegeometrie hochstens 7-9 [ Heizol Verbrauch.
Heizwarmebedarf 35 bis 75 kWh/m?Za.
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NIEDRIGENERGIEHAUS IM BESTAND

Durch energetische Sanierungsmafnahmen

bei einem bestehenden Gebaude wird der
Neubaustandard gem. EnEV erreicht.
NULLENERGIEHAUS

Versorgung erfolgt autark ohne Nutzung fossiler
Energie - bendtigte Energie wird aus regenerativen
Energien erzeugt.

NUTZFLACHE

Ist derjenige Teil der Netto-Grundflache, der der
Nutzung des Bauwerks aufgrund seiner Zweckbestim-
mung dient.

PASSIVHAUS

Haus, das ohne aktive Heizanlage auskommt

und passive Solargewinne nutzt. Heizwarmebedarf
15 kWh/m?a, entspricht etwa 1,5 | Heizol.
PERIMETERDAMMUNG

Warmedammung, die das Bauwerk im Bodenbereich
von auBen umschlieft.

PHOTOVOLTAIK

Technik, mit deren Hilfe Sonnenenergie durch Solar-
zellen in elektrische Energie umgewandelt wird.
PREISSPIEGEL

Ubersichtliche Darstellung von Angeboten nach
einer Ausschreibung.

PRIMARENERGIE

Energietrager/Rohstoffe, die in der Natur vorkommen
und technisch noch nicht umgewandelt und

transportiert worden sind (wird ermittelt aus Endenergie

x Primarenergiefaktor des jeweiligen Energietragers
- Heizél = 1,08; Heiz-Strom = 2,72).

PUTZ

Uberzug aus Méortel, AuBenputz, Innenputz (Stuck).
Je nach Beimengungen unterscheidet man zwischen
Zement-, Kalk-, Gips- oder Lehmputz.

ROHBAU

Umfasst die Gewerke, Erd-, Maurer-, Stahlbetonarbeiten

inklusive Dachstuhl. Nach Beendigung des
Rohbaus erfolgt das Richtfest.

SOCKEL

Unterbau eines Gebaudes.

SPARREN

Schrag ansteigende Holzer einer Dachkonstruktion,
meist paarweise angeordnet.

STURZ

Gerader oberer Abschluss einer Tir oder eines
Fensters.

TRANSMISSIONSWARMEVERLUSTE
Warmeenergie, die von innen nach aufien

durch die AuBenbauteile verloren geht wie Wande,
oberste Geschossdecke, Dach und FuBboden/
Kellerdecke.

TURLAIBUNG

Quer zur Mauerflache eingeschnittene, seitliche Be-
grenzung einer TUr.

U-WERT

Warmedurchgangskoeffizient in W/m?2K. Der U-Wert
gibt an, wieviel Warmeenergie durch einen Quadrat-
meter eines Bauteils bei einem Temperaturunterschied
von einem Grad zwischen Innen- und Auf3enseite
dringt. Je kleiner der U-Wert, desto besser die
Warmedammung. Bezeichnungen: Fenster = Uw;
Glas = Ug; Rahmen = Uf

VERKEHRSFLACHE

Teil der Netto-Grundflachen, dient dem Zugang

zu den Raumen, also dem Verkehr innerhalb eines
Gebaudes.

WARMEBRUCKEN

Stellen in der AuB3enhiille eines Bauwerks, an
denen die Warme aus dem Gebaudeinneren leichter
abflieBen kann als bei der umgebenden Flache:
Raumecken, Fensterlaibungen, Rolladenkasten.
WEISSE WANNE

Kellergeschoss aus wasserdichtem Beton.
WINDFANG

Vorraum oder Vorbau an einer Auf3entdir, der das
Haus gegen Kalte schitzt.

WINTERGARTEN

Ein mit grofen Glasfenstern versehener Innenraum
oder Vorbau eines Gebaudes.

WOHNFLACHE

Flache aller Raume eines Hauses oder einer
Wohnung, die ausschlieflich dem Wohnen dienen.
Sie wird zwischen den (verputzten) Wanden
gemessen.

WOHNUNGSBESTAND

Heizwarmebedarf ca. 150 bis 275 kWh/m?a.

BELIEBTE ABKURZUNGEN

AWF

Auflenwandflache

DIN

Deutsches Institut fir Normung e.V., Berlin
DIN 276

Technische DIN zur Ermittlung der Baukosten
Il. BV

Zweite Berechnungsverordnung

BAUNVO

Baunutzungsverordnung

BAUGB

Baugesetzbuch

BGB

Birgerliches Gesetzbuch

BGF

Brutto-Grundflache

BRI

Brutto-Rauminhalt

DG

Dachgeschoss

EG

Erdgeschoss

GF

Geschossflache

GFz

Geschossflachenzahl

GRZ

Grundflachenzahl

HOAI

Honorarordnung fiir Architekten

und Ingenieure

KG

Kellergeschoss

KWH

Kilowattstunde = 1.000 Watt

KWH/ M?A

Kilowattstunde pro Quadratmeter und Jahr
M2, M3

m? = Quadratmeter

m?® = Kubikmeter, MaBeinheit fur das Volumen

NEH

Niedrigenergiehaus

0G

Obergeschoss

R.F.

Relative Luftfeuchte
RAUMLUFTTECHNISCHE ANLAGE
(Liftungs- oder Klimaanlage)
UR

Umbauter Raum

VOB

Vergabe- und Vertragsordnung
fur Bauleistungen

VF

Verkehrsflache

w

Abkirzung fir Watt

W/ M2, W/ M2K

W/ m? = Watt pro Quadratmeter
W/ m?K = Watt pro Quadratmeter und Kelvin
WDVS
Warmedamm-Verbundsystem
WF

Wohnflache

WLG

Warmeleitfahigkeitsgruppe

Wo

Wohnung

WOFLV

Wohnflachenverordnung DIN 277
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AN 06.04 VERWENDETE

UND WEITERFUHRENDE
LITERATUR

ARCHITEKTENKAMMER HESSEN (HRSG.):
Sie wollen bauen, umbauen sanieren?, Frankfurt, 2006

ARCHITEKTENKAMMER NIEDERSACHSEN (HRSG.):
Bauen im Bestand - Vorhandene Qualitaten Nutzen,
Leitfaden fir private Bauherren, Hannover, 2006

ARCHITEKTENKAMMER NIEDERSACHSEN (HRSG.):
Bauen im Bestand - Vorhandene Qualitaten Nutzen:
5 Fallbeispiele, Kurzfilme fiir private Bauherren,
Hannover, 2009

ARCHITEKTENKAMMER NORDRHEIN-WESTFAHLEN
[HRSG.): Bauherrenhandbuch ,Bauen im Bestand”,
Disseldorf, 2006

ARCHITEKTENKAMMER RHEINLAND-PFALZ (HRSG.):
Was Bauherren wissen miissen. Das Handbuch fir
Neubau, Umbau und Sanierung, Mainz, 2004

ARCHITEKTENKAMMER SACHSEN-ANHALT (HRSG.):
Mein Haus, individuell innovativ preiswert, Neubau
und Sanierung von Ein- und Zweifamilienhausern,
Petersberg, 2007

BENTROP, STEFAN/KUSELL, RICHARD-A.:

Handbuch Bauen:

Der Weg zum eigenen Heim, Stiftung Warentest, Berlin,
1999

BUHL, BEATE (HRSG. REDAKTION DAS HAUS):
Wir bauen unser Haus. Vom Wunsch bis zur
Baugenehmigung, Callwey Verlag, Miinchen, 2004

BUHL, BEATE (HRSG. REDAKTION DAS HAUS):
Wir planen unser Haus. Vom ersten Spatenstich bis zum
Einzug, Callwey Verlag, Miinchen, 2004

BURK, PETER/WEIZENHOFER. GUNTHER:

Kauf eines gebrauchten Hauses:

Besichtigung, Kaufvertrag, Ubergabe,
Verbraucherzentrale, Verlag Stiftung Warentest, 2009

INSTITUT FUR INTERNATIONALE ARCHITEKTUR-
DOKUMENTATION GMBH & CO. KG (HRSG.]:

Der Weg zum eigenen Haus, Bauen mit Architekten.
Neue Einfamilienhauser, Redaktion DETAIL, Minchen,
2007

LINHARDT, ACHIM (HRSG.):
Attraktiv bauen mit kleinem Budget, Deutsche Verlags
Anstalt GmbH, Miinchen, 2003

SCHMITZ-GUNTHER, THOMAS:

Lebensraume. Der grof3e Ratgeber fiir okologisches
Bauen und Wohnen, Oko Test, Kénemann Verlag,
Koln,1998

STIFTUNG WARENTEST:
Finanztest Spezial .Versicherungen”, Sonderheft zu A
5222F, Wedel, 2004

VERBRAUCHERZENTRALE (HRSG.):

Bauen mit dem Bautrager: Anbieterpriifung,
Vertragsgestaltung, Abnahme, Verlag Stiftung
Warentest, 2005

VERBRAUCHERZENTRALE (HRSG.):

Die Baufinanzierung: Planungshilfen,
Finanzierungsformen und -strategien, Verlag Stiftung
Warentest, 2009

VERBRAUCHERZENTRALE (HRSG.):
Die Muster-Baubeschreibung: Hausangebote richtig
vergleichen, Verlag Stiftung Warentest, 2008

VERBRAUCHERZENTRALE (HRSG.):

Kauf eines gebrauchten Hauses. Besichtigung,
Kaufvertrag, Ubergabe, Verlag Stiftung Warentest,
Diisseldorf, 2005

VERBRAUCHERZENTRALE (HRSG.):

Planen und Bauen mit dem Architekten: Vertragsfragen,

Bauplanung und -ausfiihrung, Verlag Stiftung
Warentest, Diisseldorf, 2004

ALLGEMEINE INFORMATIONSQUELLEN
Bei der Zusammenstellung handelt es sich nur um eine
kleine Auswahl von Webadressen

Bundesamt fir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle BAFA
Forderung erneuerbarer Energien
WWW.BAFA.DE

Informationen zur Baufinanzierung Verbraucherzentrale
Bundesverband e.V.
WWW.BAUFOERDERER.DE

Informationen zu aktuellen Themen der Baubranche
WWW.BAUNETZ.DE/BAUHERR

Bundesministerium fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung
WWW.BMVBS.DE

Deutsche Energie-Agentur dena
WWW.DEUTSCHE-ENERGIE-AGENTUR.DE

Immobilien- und Grundstiickssuche
WWW.IMMOBILIENSCOUT24.DE

Informationsblatter des Kompetenzzentrums der
Initiative ., Kostengiinstig qualitatsbewusst Bauen”
WWW.KOMPETENZZENTRUM-IEMB.DE

Informationen zu Forderprogrammen
KfW Bankengruppe
WWW.KFW.DE

Regionale Informationen der Lander und Kommunen
zu Verordnungen oder Forderprogrammen erteilt das
zustandige Bauamt.
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