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Die Arbeitshilfen zielen darauf, Kosten und Qualität – 
dazu gehört gute  Architektur – in Einklang zu bringen. 
Gute Architektur schafft Mehrwert und Wertbeständigkeit 
und sichert so die Investition. Die Aussage, diese 
Qualität sei zu teuer und deshalb könne man sie sich 
nicht leisten, ist ein Vorurteil. Tatsächlich liegt vieles  
an der guten Idee, an effizienter Planung. In der Planungs- 
phase besteht der größte Spielraum, Kosten zu sparen 
und die richtigen Qualitätsentscheidungen zu treffen. 
Statistisch gibt es in Deutschland keinen Wohnraum-
mangel zu verzeichnen, wir sehen aber einen Mangel 
an guter Architektur. Wir möchten das ändern. Gute 
Architektur setzt mutige, engagierte und vor allem 
kompetente Bauherren voraus. Die hier in Kooperation 
zwischen der Architektenkammer Niedersachsen und 
der Bundesarchitektenkammer, mit Unterstützung des 
Bundesministeriums für Verkehr, Bau- und Stadtent- 
wicklung (BMVBS), ausgearbeiteten Lehr- und Arbeits- 
materialien sind im Rahmen der Initiative »Kostengünstig 
qualitätsbewusst Bauen« entwickelt worden und 
entsprechen auch den Zielen der Bundesinitiative 
»Architektur und Baukultur«, Bauherren verstärkt in die 
Qualitätsdebatte 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 Ihren geeigneten Partner am Bau finden 
können.

Architektenkammer Niedersachsen

Ein eigenes Haus, ach ja! Die meisten Menschen träumen 
davon, in den eigenen vier Wänden wohnen zu können, am 
liebsten in Stadtnähe und natürlich im Grünen. Manchen 
ist die unvermutete Mieterhöhung zu viel, andere wol-
len einfach nur ihr eigener Vermieter sein, und wieder 
andere wollen endlich raus aus beengten räumlichen 
Verhältnissen. Gelegentlich ist die Entscheidung zu bau-
en auch das Fazit einer nüchternen 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 
für Bauherren, in der Architekten im Dialog die überaus 
vielfältigen Arbeitsbereiche und -phasen beim Bauen 
vorstellen. Dieses Ringbuch mit Lehrmaterialien und 
Arbeitsblättern begleitet Sie bei den Seminaren zu 
den Themen »Wege zum Bauen«, »Kostengünstiges 
Bauen«, »Energieoptimiertes und umweltschonendes 
Bauen«, »Umbauten, Ausbauten, Bauen im Bestand« 
und »Gartengestaltung«. Es unterstützt Sie als Bauherr 
dabei, zur richtigen Zeit die richtigen Fragen stellen zu 
können aber auch, sich zu Hause ganz in Ruhe auf Ihr 
Unternehmen Traumhaus vorzubereiten. Die vorlie-
genden Seminarunterlagen geben Ihnen viele Ideen 
mit auf den Weg, wie Sie Ihr geplantes Bauvorhaben 
kostengünstig und qualitätsbewusst umsetzen können. 
Sie erhalten Anregungen und Antworten auf Fragen, 
wie Sie Ihr Grundstück finden können, was alles zu 
einer guten Planung gehört und wie sich Bauträume 
verwirklichen lassen. Außerdem bekommen Sie wich-
tige Informationen über Planungs- und Bauvorgänge, 
Haustechnik sowie Gartenplanung aber auch Einblicke 
in ganz unterschiedliche Erfahrungen von Bauherren. 
Verweise auf die umfangreichen Informations-Blätter 
des Kompetenzzentrums »Kostengünstig qualitätsbe-
wusst Bauen« im IEMB, die Sie im Internet unter www.
kompetenzzentrum-iemb.de abrufen können, runden die 
grundlegenden Sachinformationen zu einem kompakten 
Materialpaket für Bauherren ab.
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möchten, sollten Sie darüber nachdenken, mit mehreren 
Bauwilligen eine Baugemeinschaft zu bilden. Auch ein 
Mehrfamilienhaus ist denkbar, welches Sie nach der 
Fertigstellung teilweise vermieten können. Eine weitere 
grundsätzliche Frage zu Beginn der ersten Planungen ist, 
ob Sie tatsächlich einen Neubau wollen oder doch lieber 
ein Haus oder eine Wohnung aus »Zweiter Hand«. Für 
den Kauf einer Gebrauchtimmobilie spricht oft der Preis, 
denn die Kosten für ältere Häuser sind im Allgemeinen 
niedriger. Alte Häuser haben den Vorteil, dass sie in eine 
bereits gut funktionierende Wohnumgebung eingebettet 
sind. Das heißt, es bestehen Anbindungen an öffentliche 
Verkehrsmittel und es gibt Läden in der Nähe. Gärten 
mit dichten Hecken und alter Baumbestand vermitteln 
ein Gefühl von Geborgenheit. Außerdem kann man sich 
bereits vor dem Kauf des Hauses und Grundstücks ein 
Bild von den Nachbarn und der Umgebung machen.

Gut Ding will Weile haben
Eine Grunddevise für alle, die sich mit dem Thema Bauen, 
Umbauen oder dem Erwerb einer Gebrauchtimmobilie 
beschäftigen, ist, sich Zeit zu nehmen und zunächst zu 
überlegen, was man eigentlich will. Das beginnt schon 
bei der Suche nach geeignetem Bauland und nach 
dem geeigneten Bautyp. Es hilft Ihnen, frühzeitig erste 
Vorüberlegungen 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 heißt auch, schon früh 
über die Art des Hauses, in dem Sie wohnen möchten, 
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 

der Abendsonne einen Sommerabend auf der Terrasse 
verbringen? Finden Sie zunächst heraus, was Sie wollen 
und was Sie brauchen – heute und in Zukunft. Das auf 
dem Weg zum Traumhaus auch ein paar Hürden genom-
men und vielleicht auch Kompromisse eingegangen 
werden müssen, soll nicht unterschlagen werden. Aber 
gut informierte Bauherren, die wissen was sie wollen und 
wie sie vorgehen müssen, 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 könnte. Es ist 
aber auch kein großes Geheimnis, das sich nur wenigen 
Eingeweihten erschließt. Die folgenden Kapitel sollen 
Ihnen helfen zu verstehen, wie Bauen funktioniert. Und 
wenn Sie dann andere beauftragen, für Sie zu bauen – 
sollten Sie denen selbstbewusst gegenübertreten und 
fair mit ihnen zusammenarbeiten können – auf dem Weg 
vom Traum zum Haus.

01.01 DER TRAUM VOM HAUS

08/15-Planungen wünscht sich niemand für sein Haus 
oder seine Wohnung. Jeder Mensch ist anders, lebt, 
denkt und träumt anders und möchte gerne einen Teil 
von sich beim Bauen und Wohnen wieder finden. Doch 
wie lassen sich die persönlichen Vorstellungen am 
besten umsetzen? Woran muss gedacht werden beim 
Planen und Bauen, wie lassen sich die eigenen Wünsche 
mit den vorhandenen finanziellen Mitteln und mit den 
öffentlichen Vorgaben und Richtlinien für einen Bau 
oder Umbau in Einklang bringen? Eine eigene Immobilie 
bedeutet Freiheit – die Freiheit seine Träume zu verwirk-
lichen. Was sehen Sie, wenn Sie die Augen schließen 
und an die eigenen vier Wände 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 können? 
Nachbarn und Freunde, mit denen Sie gemeinsam in 
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Clever planen
Machen Sie sich bewusst, dass Sie als Bauherr bei allen 
Überlegungen rund ums Bauen im Zentrum stehen. 
Es geht um Ihr Wohlbefinden und darum, dass sich Ihr 
Lebensgefühl in einer guten Nutzbarkeit des Hauses 
oder der Wohnung widerspiegelt. Dass sich diese Fragen 
bezahlbar umsetzen lassen, ist nicht nur von der Größe 
eines Grundstücks und des Hauses, sondern auch von 
einer guten Planung abhängig. Beim Planen und Bauen 
zu sparen, heißt nicht zwangsläufig den Wohnkomfort 
einschränken zu müssen. Qualität beim Bauen und 
Wohnen kann sich auch in sparsamen Grundformen, 
flexiblen Grundrissen und vernünftiger Heiztechnik aus-
drücken. Qualität lässt sich kostengünstig realisieren! 
(siehe Kapitel 2) Clever planen beim Hausbau heißt, sich 
Gedanken über mögliche Platzreserven zu machen, bei-
spielsweise über ein später ausbaubares Dachgeschoss. 
Von vornherein sollte bedacht werden, wie sich das Haus 
umnutzen lassen kann, wenn z. B. ältere Generationen 
mit einziehen oder neue Familienmitglieder dazukom-
men. Wer anfangs nur ein beschränktes Budget für den 
Bau zur Verfügung hat, kann sich zum Beispiel ein »aus-
baufähiges« Haus planen lassen und später anbauen. 
Bereits vor 80 Jahren wurden in Zeiten knapper Kassen 
so genannte »wachsende Häuser« von Architekten ent-
wickelt, die sich über die Jahre nach Bedarf immer weiter 
vergrößern ließen.

Das richtige Grundstück 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 älteren Wohngebiet? 
Bevor Sie auf Grundstückssuche gehen, beratschlagen 
Sie sich mit Ihrem Partner oder Ihrer Familie, an welchem 
Ort sich das Grundstück 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, möglicherweise sogar Ihr ganzes Leben auf 
Ihrem eigenen Grund und Boden. Wichtige Faktoren, die 
die Kosten für den Bau und die Lebenshaltungskosten 
nach dem Bau erheblich beeinflussen sind z. B.
– Grundstückslage
– Beschaffenheit des Geländes
– Infrastruktur
– Grundstückszuschnitt

GRUNDLAGEN DES BAUENS  

»Das Haus Muschol liegt am Rande eines typischen 
Neubaugebiets. Der Ausblick in die Landschaft 
nach Norden, die Ecksituation des Bauplatzes und 
die Erschließung von Süden haben den Entwurf für 
das Haus bestimmt. Das winkelförmig ausgebildete 
Gebäude mit Pultdächern orientiert sich nach 
Südwesten.«
Petra Wehmeyer, Architektin

01.02 NICHTS ÜBERSTÜRZEN!

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 für Ihre 
Überlegungen und lassen Sie sich ruhig frühzeitig von 
einem kompetenten Partner zu den Themen Bauland, 
Grundstück und Bautyp beraten. Wenn Sie sich über 
den Zustand des von Ihnen ausgewählten Grundstücks 
oder der gebrauchten Immobilie nicht sicher sind, kön-
nen Sie es auch professionell begutachten und bewer-
ten lassen. Für entsprechende Gutachten können Sie 
sich etwa an Architekten und öffentlich vereidigte und 
bestellte Sachverständige der Architektenkammer 
Ihres Bundeslandes wenden oder bei der Industrie- und 
Handelskammer Ihrer Region nachfragen. Als Zeit-
fenster für alle zu treffenden Vorbereitungen, bis Sie Ihren 
Bau auf den Weg gebracht haben, sollten Sie ungefähr 
ein Jahr einplanen. Allein das Vergleichen von Grund-
stücken und attraktiven Neubauten, das Abwägen und 
Wiederverwerfen von gefassten Entschlüssen braucht 
Zeit, bis man sich sicher ist: Das soll’s sein! Die konkre-
ten Planungen inklusive Finanzierungsvereinbarungen 
und Baugenehmigung sind dann zusätzlich nach rund 
einem halben Jahr abgeschlossen, und erst dann kann 
der erste Spatenstich erfolgen.

CHECKLISTE 
NEUBAU- ODER GEBRAUCHTIMMOBILIE? 

Wenn Sie noch nicht wissen, ob Sie neu bauen 
oder lieber eine gebrauchte Immobilie erwer-
ben möchten, haben wir eine einfach Übung zur 
Entscheidungsfi ndung für Sie. Welche positiven 
und negativen Aspekte fallen Ihnen spontan zu 
den zwei Möglichkeiten Neubau oder Umbau 
ein? Tragen Sie all Ihre Ideen in die Pro/Contra-
Liste ein. So lassen sich die Vor- und Nachteile 
aus Ihrer Sicht gut überblicken, ergänzen und 
besprechen. Beziehen Sie auch alle anderen 
Personen mit ein, die in dem Neu- oder Umbau 
leben sollen.

Pro Neubau

Contra Neubau

Pro Gebrauchtimmobilie

Contra Gebrauchtimmobilie
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Bauerwartungsland handelt, dessen Bebauung noch gar 
nicht möglich ist. Natürlich spielt der Grundstückspreis 
bei der Suche nach dem richtigen Platz für das Haus eine 
wichtige Rolle. Klären Sie mit Ihrer Bank, welchen finan-
ziellen Spielraum Sie haben, was Sie sich leisten können. 
Überlegen Sie vor dem Erwerb eines Grundstücks auch, 
welche Prioritäten es in Ihrem Lebensalltag gibt und 
ob z. B. die Erreichbarkeit öffentlicher Einrichtungen, 
Schule, Kindergarten, Bücherei, Arzt und nahe liegende 
Einkaufsmöglichkeiten für Sie wichtig sind. 

01.03 DER RICHTIGE PLATZ FÜR DAS HAUS

Wahrscheinlich fragen Sie sich, was die Grundstücks-
suche mit dem Traumhaus zu tun haben kann. Das sind 
doch zwei Paar Schuhe, oder nicht? Vielen zukünftigen 
Bauherren ist gar nicht klar, welche Faktoren zu einer 
guten Planung gehören und was neben einer Dachform, 
der Größe und Form eines Hauses auf die Gestaltung und 
das Wohnen Auswirkungen haben kann. Die Beschaf-
fenheit des umliegenden Geländes hat selbstverständ-
lich großen Einfluss auf die Gestalt Ihres Hauses. Auch 
der Untergrund auf dem Sie bauen wirkt sich entschei-
dend aus. Das direkte Wohnumfeld, die Straße, aber auch 
die benachbarte Bebauung, Altbaumbestand sowie die 
Lichtverhältnisse beeinflussen die Gestaltung ebenfalls. 
Wichtig für den richtigen Platz Ihres Traumhauses ist 
auch, dass Sie sich über Ihre eigenen Vorstellungen vom 
Wohnen und natürlich von der Nutzbarkeit des Hauses 
und Grundstücks bewusst werden und Ihre Ideen aus-
sprechen. Eine gute Planung berücksichtigt alle diese 
Faktoren und schafft eine gelungene Verbindung zu Ihren 
ganz eigenen Wünschen. Die Grundstückssuche bietet 
Ihnen genügend Zeit, Raum und Fläche, weiter über Ihr 
Traumhaus nachzudenken. Die Art des Hauses entschei-
det ebenfalls über das Grundstück. Brauchen Sie für ein 
freistehendes Einfamilienhaus durchschnittlich 400 m² 
Grundstücksfläche, sind es bei einem Doppelhaus 300 
m² und bei einem Reihenhaus im Schnitt 200 m². Dies 
ist auch einer der Gründe warum Reihenhäuser in den 
Kosten sehr gut abschneiden und für viele Bauherren 
und Käufer durchaus interessant sind.

GRUNDLAGEN DES BAUENS  

»Wir haben unsere Architektin durch
Freunde bei einer Party kennen gelernt.
Hätten wir diesen Kontakt nicht gehabt,
wären wir wahrscheinlich heute noch
auf der Suche nach unserem Haus. Die
Architektin hat uns auch bei der Suche
nach einem geeigneten Grundstück
beraten. Unser Traumhaus ist nicht teurer
geworden als ein Standardhaus, und
dennoch haben wir etwas Besonderes
bekommen. Die Atmosphäre der Räume
stimmt uns jeden Tag aufs Neue fröhlich.«
Katharina Schramm, Bauherrin

GRUNDLAGEN DES BAUENS  

Jedes Grundstück bietet unterschiedliche räumliche 
Gegebenheiten. Licht und Schatten verteilen sich anders 
als auf dem Nebengrundstück. Auch gibt vorhandener 
Baumbestand eine besondere Grundstückssituation 
vor. Die Ausblicke in die Landschaft und zum Nachbarn 
sind von jeder Ecke des Baulandes aus anders. Jedes 
Grundstück lässt sich als eigener Raum für ein Haus 
beschreiben, der in Beziehung zur Umgebung steht. 
Eine gute Planung berücksichtigt die direkten örtlichen 
Gegebenheiten und lässt sie in Form und Konstruktion 
des Hauses, in Materialien oder Farbe einfließen. Ein Haus 
lässt sich jedoch nicht ohne Rücksicht auf Festlegungen 
in den Bebauungsplänen oder Gestaltungsrichtlinien 
von Gemeinden und Städten errichten. Es gibt regionale 
oder historische Bezüge, die sich in der Dachform oder 
der Auswahl der Materialien ausdrücken können und 
manchmal auch müssen. Dennoch lässt sich mit jedem 
Haus ein ganz ureigener, grundstücksspezifischer und 
individueller Bezug herausarbeiten.

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Wenn das Grundstück im Geltungsbereich eines 
Bebauungsplans liegt:

Welche bauliche Ausnutzung ist zulässig?
Gibt es eine Gestaltungssatzung?
Ist die Erschließung gesichert?
Welche Nutzung grenzt laut Flächennutzungs-
plan im Umfeld an?

Wenn kein Bebauungsplan vorliegt:

Ist die Wohnbebauung allgemein zulässig?
Wie ist die Art und das Maß der baulichen 
Nutzung in der Nachbarschaft?
Ist eine gewerbliche Nutzung in der 
Nachbarschaft vorhanden oder zulässig?
Ist die Erschließung gesichert?

Quelle: Architektenkammer Rheinland-Pfalz

LAGE
Stadt | Land | Dorf
Neubaugebiet
Altes Wohnviertel
Naturnähe (Park)
Lärm
Entfernung zur Innenstadt
Entfernung zum Arbeitsplatz

BESCHAFFENHEIT
Größe
Ausrichtung (Himmelsrichtung)
Blickbeziehungen
Garten | Bewuchs
Belastungen
Platz für Garage

NACHBARN
Singles, junge Menschen
Familien mit Kindern
Ältere Menschen
Keine Nachbarn
Soziale Struktur des Viertels
Gleiche Erfahrungen (Neubaugebiet)

INFRASTRUKTUR
Öffentliche Verkehrsmittel | Bahnhof
Verkehrsanbindung | Autobahn
Spielplatz | Sportstätten | Vereine
Kindergarten | Schulen | Universität
Krankenhaus | Arzt
Soziale Einrichtungen
Geschäfte
Kulturelles Angebot
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PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Wenn das Grundstück im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans liegt:

Welche bauliche Ausnutzung ist zulässig?
Gibt es eine Gestaltungssatzung?
Ist die Erschließung gesichert?
Welche Nutzung grenzt laut Flächennutzungs-
plan im Umfeld an?

Wenn kein Bebauungsplan vorliegt:

Ist die Wohnbebauung allgemein zulässig?
Wie ist die Art und das Maß der baulichen
Nutzung in der Nachbarschaft?
Ist eine gewerbliche Nutzung in der 
Nachbarschaft vorhanden oder zulässig?
Ist die Erschließung gesichert?

Quelle: Architektenkammer Rheinland-Pfalz

DIE GRUNDSTÜCKSSUCHE 
Folgende Punkte sollten Sie in Ihre Überlegung 
zur Grundstückssuche einbeziehen.

Ein Wohnhaus muss nicht zwangsläufig in einem 
Neubaugebiet stehen. Es gibt auch freie, oftmals reiz-
volle Grundstücke in bereits bestehenden Wohngebieten, 
die so genannten Baulücken. Einem Laien erscheinen 
diese Flächen auf den ersten Blick oftmals nicht bebau-
bar, da sie hinter einem anderen Grundstück liegen oder 
der Zustand des Grundstücks abschreckt. Dabei können 
gerade an diesen Orten wunderbare Traumhäuser ent-
stehen, die einen ganz individuellen Charakter entfal-
ten. Lassen Sie sich ruhig schon bei der Suche eines 
Grundstücks von einem kompetenten Partner am Bau 
beraten, damit sich Ihre Wünsche und Vorstellungen 
realisieren. Wenn Sie sich allein auf die Suche begeben 
wollen, prüfen Sie vor einer Entscheidung erst einmal, 
ob eine Bebauung des Grundstücks überhaupt zugelas-
sen ist. Die entsprechenden Informationen erhalten Sie 
beim zuständigen Bauordnungsamt. Hier erfahren Sie 
auch, ob ein Grundstück Bauland, oder eventuell nur 
Rohbauland ist oder ob es sich um ein so genanntes 
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Sehen Sie die Informationsblätter unter:
www.kompetenzzentrum-iemb.de

– INFO-BLATT NR. 1.3
  Kauf einer Eigentumswohnung
– INFO-BLATT NR. 2.1
 Baufi nanzierung
– INFO-BLATT NR. 2.2
 Das Bausparen
– INFO-BLATT NR. 2.3
 Eigentumserwerb im Rahmen der sozialen   
 Wohnraumförderung/Wohngeld
– INFO-BLATT NR. 2.4
 Staatliche Förderung bei Instandsetzung,
 Modernisierung und Energieeinspar-
 maßnahmen
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denn sonst wird nicht nur der Gesamteindruck eines 
kleinen Baus, sondern der einer ganzen Straße und einer 
Siedlung zerstört. Vertrauen Sie Ihrem eigenen Raum-
empfi nden und Raumgefühl, wenn Ihnen Ansichten und 
Grundrisse für ein zukünftiges Bauprojekt gezeigt wer-
den und Ihnen etwas ungereimt erscheint. Fragen Sie 
nach den Zusammenhängen für den Hausentwurf und 
nach der Beziehung zu den Nachbarn, nach regionalen 
Gestaltungsvorgaben und danach, ob das große 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 auffällig. Wenn es sich obendrein in seine 
Umgebung einfügt, wird es zu einem wahren Juwel. 
Aber wehe der Zusammenklang des Hauses mit seiner 
Umgebung funktioniert nicht, dann wirkt die Farbe stö-
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 Schönheit und Individualität. So 
entstehen bauliche Qualitäten, die sich unmittelbar auf 
Ihr Raumempfi nden und Ihr Lebensgefühl auswirken.

Der Traum vom eigenen Garten
Garten und Außenanlagen spielen für viele Bauherren – 
beim Wunsch nach einem eigenen Haus – eine wichtige 
Rolle. Meist sind sie sogar Auslöser für die Entscheidung 
in ein Haus zu ziehen. Doch machen sich viele erst nach 
der Fertigstellung des Bauvorhabens konkrete Gedan-
ken über die Nutzungs- und Gestaltungsmöglichkeiten 
ihres Gartens. Oftmals fehlt zum Ende der Bauphase das 
Geld, sodass der Garten, den man sich so sehnlichst ge-
wünscht hat, vorerst brachliegen muss oder improvisiert 
wird. Dabei macht es Sinn, bereits zu Beginn der Baupla-
nungen die Möglichkeiten eines Grundstücks untersu-
chen zu lassen und sich um eine Einheit von Wohnen und 
Garten zu bemühen (siehe Kapitel 5). Mit einer frühzei-
tigen Planung lassen sich auch hier Kosten minimieren. 
Beispielsweise kann der Aushub der Baugrube direkt 
für die Gestaltung des Gartens genutzt oder es können 
durch das direkte Versickern des Regenwassers auf dem 
Grundstück Kosten gespart werden.

01.04 IMMER DER SONNE NACH

»Licht, Luft und Sonne für alle« – dies galt bereits vor 
hundert Jahren als Voraussetzung für eine moderne, 
zeitgemäße, gesunde und menschliche Architektur. Auch 
wenn sich heute die Bedingungen für das Wohnen und 
Arbeiten in Gebäuden gewandelt haben, sind Belichtung, 
Besonnung und Aufwärmung der einzelnen Zimmer 
nach wie vor bei der Planung der Räume wichtige Fak-
toren. Der Wohn-, Ess- und Spielbereich einer Wohnung 
benötigt die beste Durchsonnung und Belichtung. Auch 
Arbeitsräume brauchen ein besonderes Maß an Licht. 
Reine Schlafräume und Gästezimmer liegen am besten 
in einem Bereich, der sich abends nicht mehr so stark 
aufheizt, dafür aber in der Frühe Licht erhält, d. h. vor-
zugsweise im Osten und Norden. Abstellräume 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 Räume besprechen und Wertigkeiten setzen. In die-
sem Zusammenhang dürfen die Fragen des Raumklimas 
und der Energieeffi zienz eines Hauses nicht außer Acht 
gelassen werden.

Was ist beim Grundstück vorab zu prüfen?

– Erschließung von Wasser, Gas und Strom
– Verkehrswege zum Grundstück
– 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 für 
seinen späteren Gesamteindruck. Sie kennen vielleicht 
das Gefühl, dass etwas das individuelle Raumempfi nden 
stört, wenn Häuser mit großen Baukörpermassen sich 
vor andere Bauten schieben und sie dabei förmlich zer-
drücken. Die Folge ist, dass das eine Haus nicht mehr 
zum anderen passt. Dahinter steckt meist keine Bösar-
tigkeit gegenüber den Nachbarn, sondern der Gedanke, 
jeden Quadratmeter Raum auf dem Grundstück ausfül-
len zu wollen. Oft ist es auch so, dass beispielsweise 
Größe und Form der Fenster gar nicht zum Haus passen 
und ein Ungleichgewicht herrscht zwischen Baukörper 
und seinen Elementen Tür, Fenster und Dach. Diese Zu-
sammenhänge sollten bei der Planung bedacht werden, 

Jedes Grundstück ist anders
Ebenso wie die örtlichen und regionalen Gegebenheiten 
spielen die Größe, die Form, die topografische 
Beschaffenheit und der Vegetationsbestand des 
Grundstücks eine wichtige Rolle bei der Platzierung 
und Gestaltung des Hauses. Ein kleines Grundstück 
scheint auf den ersten Blick nur wenig Raum für eine 
Bebauung zuzulassen. Das aber kann täuschen, denn 
es besteht letztendlich nur eine andere Voraussetzung 
für die Gestaltung und Konstruktion des Hauses als bei 
einer größeren Fläche. Ebenso bieten ungewöhnliche 
Grundstücksformen ungeahnte Möglichkeiten eine gute 
Planung zu realisieren. Ein abschüssiges Grundstück 
muss z. B. nicht zwingend unbebaubar sein. Besonders 
die Beschaffenheit des Baugrundes kann ein entschei-
dender Kostenfaktor werden. Damit Sie keine bösen 
Überraschungen erleben, sollte die Beschaffenheit des 
Bodens daher frühzeitig geprüft werden. Dazu können 
Verkäufer, die Nachbarn und die Kommune befragt 
werden. Ein Baugrundgutachten ist immer dann emp-
fehlenswert, wenn es Unsicherheiten gibt. Es schützt 
vor späteren Setzungen und Schäden am Haus. Nicht 
zu vergessen ist die Topographie des Grundstücks. Ein 
flaches Gelände ist deutlich günstiger zu bebauen als ein 
Hanggrundstück. Es lassen sich immer Lösungen finden, 
die auf die Besonderheiten des Geländes eingehen und 
eine individuelle Gestaltung des Hauses ermöglichen.

GRUNDLAGEN DES BAUENS
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sehen wird. Vor allem können Sie auf dem Flächennut-
zungsplan auch erkennen, ob Ihr Grundstück in Zukunft 
im direkten Einzugsbereich eines Gewerbegebiets, einer 
Autobahn, Umgehungsstraße oder gar eines Flugplatzes 
liegen wird.

Für Vorschriften gibt es Lösungen
Beim zuständigen Bauordnungs- oder Stadtplanungsamt 
Ihrer Stadt oder zuständigen Gemeinde erhalten Sie Ein-
blick in Bebauungspläne, die so genannten »B-Pläne«. 
Die Bebauung eines Grundstücks ist nicht vollkommen 
frei wählbar, sondern sie wird durch  Vorschriften gere-
gelt. Ein B-Plan enthält genaue Angaben, wie Grundstü-
cke bebaut werden dürfen. Das heißt, er gibt Auskunft 
über die zulässige Nutzung des Baugrundstücks, über 
die Größe der Bau- und Gartenfl äche, die überbaubaren 
Grundstücksfl ächen, die öffentlichen Verkehrswege, die 
Anzahl der Geschosse, möglicherweise auch über die 
Aufl agen zur Entwässerung und Gestaltung. So dürfen 
mitunter in manchen Baugebieten nur ganz bestimmte 
Dachformen oder auch Farben verwendet werden. Auch 
müssen manchmal Wegerechte von Nachbarn berück-
sichtigt werden, die den Zugang zum eigenen Grund-
stück und Haus, bzw. die Erschließung von Strom, Was-
ser und Abwasser beeinfl ussen. Hier lohnt auch ein Blick 
ins Baulastenverzeichnis, insbesondere bei dem Kauf 
von Bestandsimmobilien, um die Übertragung solcher 
Rechte zu überprüfen. In der Fachsprache unterscheidet 
man zwischen so genannten eigentumsrechtlichen und 
planungsrechtlichen Einschränkungen. Doch seien Sie 
beruhigt, es gibt für alle Vorschriften auch sinnvolle und 
gute Lösungen, die Ihnen Ihr Architekt aufzeigen kann. 
Auskunft, wann und wie der Baugrund mit Straßen, Was-
ser und Abwasser erschlossen werden kann, erhalten 
Sie darüber hinaus durch das zuständige Tiefbauamt, die 
Stadtwerke und Stromversorger.

Wo wollen Sie wohnen?
Was ist Ihnen wichtig?

LAGE

  Stadt/Land/Dorf

  Neubaugebiet

 Altes Wohnviertel

NACHBARN

 Junge Menschen

 Familien mit Kindern

 Soziale Struktur des Viertels

INFRASTRUKTUR

 Busse, Bahn

 Nähe zur Autobahn

 Kindergarten, Schule

 Ärzte, Krankenhaus

 Theater, Kino, Museen

 Geschäfte

 Park, Garten

 Arbeitsstelle

GRUNDLAGEN DES BAUENS  

Die folgende Übung kann Ihnen helfen, Ihre ganz 
eigenen Träume vom Wohnen aufzustöbern und 
zu konkretisieren. Es kommt nicht darauf an, 
gleich an die Machbarkeit zu denken – viel wich-
tiger ist, dass Sie Ihren Vorstellungen zunächst
einmal Raum geben und diese aufschreiben.
Stellen Sie sich doch mal vor, Sie wachen 
morgens auf und ein Wunder ist geschehen. Ihr 
Traum vom Haus hat sich erfüllt. Woran erken-
nen Sie, dass Sie in Ihrem Traumhaus aufge-
wacht sind? Was sehen Sie, wenn Sie durch die
Räume gehen?

Einfl uss auf die Gestaltung und die Platzierung eines Ge-
bäudes und auf die Wahl der Gebäudeform des Hauses 
oder der Wohnung haben energetische Gesichtspunkte. 
Das Einsparen von Energie beginnt in der frühen Pla-
nungsphase, so lassen sich Kosten für den Hausbau oder 
Umbau minimieren. Die Orientierung des Gebäudes nach 
den Himmelsrichtungen beeinfl usst die Wärmeenergie-
ströme. Eine Nord/Süd-Ausrichtung der Hauptfassaden-
fl ächen ist beispielsweise sehr günstig. Befi nden sich an 
der Südseite eines Baus relativ große Fensterfl ächen, 
wird sowohl Sonnenlicht als auch Sonnenwärme herein-
gelassen. In der Fachsprache spricht man von solaren 
oder passiven Wärmegewinnen. Ist die Nordfassade hin-
gegen mit wenigen, eher kleinen Fenstern ausgestattet, 
wird der Wärmeverlust durch die Fenster automatisch 
minimiert.

Woher weiß ich, wie mein Haus energetisch einzustufen ist?

Beim Erwerb von Gebrauchtimmobilien ist ganz be-
sonders auf die energetische Qualität des Gebäudes zu 
achten. Für alle Häuser, die verkauft, vermietet oder ver-
pachtet werden sollen und sowie für öffentliche Bauten 
muss ein Energieausweis vorliegen. Dieser Ausweis bie-
tet Hauseigentümern, Käufern sowie Mietern die Grund-
lage, Gebäude in energetischer Hinsicht bewerten und 
mit anderen Häusern vergleichen zu können (siehe Kap. 
3, Seite 61ff.).

01.05 KONTROLLE IST BESSER

Für Ihr eigenes Wohlbefi nden, aber auch für den Wer-
terhalt eines Hauses und einer Wohnung ist es wichtig, 
dass Sie ein Grundstück oder ein Gebäude fi nden, das 
ganz Ihren Vorstellungen vom Wohnen und Leben ent-
spricht. Prüfen Sie im Vorfeld auf jeden Fall den so ge-
nannten Flächennutzungsplan, in dem Ihr Grundstück 
eingezeichnet ist und schauen Sie, ob sich in unmittel-
barer Nähe Straßen oder möglicherweise Bahntrassen 
befi nden. Sie können diesen Flächennutzungsplan in der 
Baubehörde einsehen. Auf diesem Plan fi nden Sie auch 
Informationen darüber, wie die bauliche Entwicklung 
Ihrer Stadt oder Gemeinde in den nächsten Jahren aus-

Überprüfen Sie, wie die Lichtverhältnisse in Ihrer 
jetzigen Wohnung sind. Was gefällt Ihnen, in 
welchen Bereichen fühlen Sie sich wohl und
wo weniger?
In welche Räume möchten Sie gern in Zukunft 
die Sonne hereinlassen? Von welchen Räumen 
aus möchten Sie ins Freie gehen können?
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Geschossfl äche (GF)
GF mit Flächenangabe
als Höchstmaß z.B. GF 500 m²
als Mindest- und Höchstmaß z.B. GF 400m² - 500 m²

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

Die BMZ gibt an, wieviel Kubikmeter Baumasse je Qua-
dratmeter Fläche des Baugrundstücks zulässig oder 
vorhanden sind. Diese Maßvorgabe fi ndet praktisch nur 
in Gewerbe- und Industriegebieten für große Lager- und 
Fertigungshallen Anwendung.

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

Die GRZ gibt den Flächenanteil eines Baugrundstücks an, 
der überbaut werden darf. Beispiel: Bei GRZ 0,4 wären 
es 40% der Grundstücksfl äche. Bei 1.000 m² Grundstück 
dürften 400 m² überbaut werden.

Grundfl äche (GR)
GR mit Flächenangabe z.B. GR 100 m²

Zahl der Vollgeschosse
als Höchstmaß (römische Ziffer) z.B. III
als Mindest- und Höchstmaß z.B. III-IV
Als zwingend im Kreis  z.B.   V

Höhe baulicher Anlagen
Angabe in Metern über einem Bezugspunkt

als Höchstmaß
Traufhöhe   TH     z.B. TH 12,4 m über Gehweg
Firsthöhe    FH     z.B. FH 53,5 m über NN
Oberkante  OK     z.B. OK 124,5 m über NN

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

Offene Bauweise o

Bei ihr ist zu unterscheiden zwischen Einzelhausbebau-
ung, Doppelhausbebauung und Bebauung in Hausgrup-
pen. Während bei der Einzelhausbebauung zu beiden 
Seiten und rückwärtig Grenzabstände und Bauwerks-
abstände einzuhalten sind, wird beim Doppelhaus an 
eine seitliche Grenze angebaut, an die auch der Nachbar 
anzubauen hat. Hausgruppen sind Reihenhäuser, die je-
doch zusammen, wie auch Einzel- und Doppelhäuser je 
für sich, eine Länge von 50 Metern nicht überschreiten 
dürfen.

Geschlossene Bauweise g

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

Nur Einzelhäuser zulässig E

Nur Doppelhäuser zulässig D

Nur Hausgruppen zulässig H

Baugrenze      _ _ . _ _ . _ _ . _ _ 

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

Baulinie           __ . . __ . . __ . . __

Das Gebäude muss exakt an der Baulinie oder den Bauli-
nien liegen. Ziel einer Baulinie ist es zumeist, eine durch-
gehende Häuserfl ucht an der Straßenseite zu erzielen.

GRUNDLAGEN DES BAUENS

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

§§ 16 ff in der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bauliche Nutzung von Baugebieten
Kleinsiedlungsgebiete WS
Reine Wohngebiete WR
Allgemeine Wohngebiete WA
Besondere Wohngebiete WB
Dorfgebiete MD
Mischgebiete MI
Kerngebiete  MK
Gewerbegebiete GE
Industriegebiete GI
Sondergebiete SO

Je nach Nutzung dürfen nur bestimmte Gebäude für z. B. 
Wohnen oder Gewerbe errichtet werden. Zum Beispiel ist 
ein reines Wohngebiet, dem Wohnen und ausnahmsweise 
dem Wohnen zugeordneten Funktionen (z. B. nicht stö-
rende Handwerksbetriebe, die der Deckung des täglichen 
Bedarfs oder sozialen Zwecken dienen) vorbehalten, wäh-
rend in einem allgemeinen Wohngebiet weitere mit dem 
Wohnen verträgliche Nutzungen (z. B. Läden, Speisewirt-
schaften, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) erlaubt sind.

Geschossfl ächenzahl (GFZ)
Dezimalzahl im Kreis
als Höchstmaß z.B. 0,7

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

Die GFZ gibt das Verhältnis der gesamten Geschossfl ä-
che aller Vollgeschosse der baulichen Anlagen auf einem 
Grundstück zu der Fläche des Baugrundstücks an. Bei-
spiel: Ein Grundstück hat eine Fläche von 500 m² und eine 
GFZ von 1,0. Die Summe der Geschossfl äche in allen auf 
dem Grundstück befi ndlichen Gebäuden darf somit eben-
falls 500 m² betragen. Man könnte beispielsweise ein vier-
geschossiges Gebäude mit jeweils 125 m² Geschossfl äche 
pro Geschoss errichten (4 × 125 m² = 500 m²).

1 Baugrenze

2 Baulinie

3 Grundstücksgrenze

4 Flurstücksnummer

5 Art der baulichen Nutzung

6 Anzahl der Vollgeschosse 

7 Grundfl ächenzahl

8 Geschossfl ächenzahl

9 Bauweise

10 Dachneigung

11 Grenze des Bebauungsplans
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tümer des Hauses für alle Schäden auf dem Grundstück 
haftbar. Wenn Sie sich für ein Bauträgermodell interes-
sieren, sollten Sie vor dem Vertragsabschluss insbeson-
dere die Qualitätsmerkmale der folgenden Bereichen 
überprüfen:
– Kundenfreundlichkeit
– Materialien/Bau- und Leistungsbeschreibung
– Bauausführung
– Mängelbeseitigung
– Transparenz und Ihre Kontrollmöglichkeiten in den  
 Bauphasen
– Möglichkeiten und Kosten von Planungs- und 
 Ausführungsänderungen
Es bestehen aber heute eine Reihe von Hausbaumodel-
len, die eine Verschmelzung der Aufgabenbereiche von 
Bauträgern, Fertighausfi rmen und Architekten vorsehen, 
um Kosten zu sparen, die Zufriedenheit des Bauherrn zu 
stärken und die Durchführung der Baumaßnahme zu 
verbessern. Sollten Sie mit einer Fertighausfi rma bauen 
wollen, können Sie z. B. einen Architekten mit der Über-
prüfung der Baubeschreibung und der Überwachung der 
Baufi rma beauftragen. Das Wissen eines Architekten ist 
bei der Planung und Steuerung von Bauprozessen sehr 
hilfreich.

Generalunternehmer
Ist ein Bau- oder Generalunternehmer in Ihrem Auftrag 
tätig, ist Ihr Vorteil, dass Sie das Grundstück frei wählen 
und Ihre Wünsche im Vorfeld individuell formulieren kön-
nen. Anhand einer vorher erstellen Planung macht Ihnen 
ein Bauunternehmen oder eine Fachfi rma ein Pauscha-
langebot für sämtliche Baugewerke. Sie haben als Bau-
herr einen Vertragspartner für das Haus, sind aber mit 
dem Grundstück den Behörden gegenüber verantwort-
lich. Das Pauschalangebot des Generalunternehmers 
kann mitunter die Ausführungsplanung, 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 führt in der Regel einen Teil der 
Arbeiten am Bau selbst aus und vergibt die restlichen Ar-
beiten an Subunternehmen. Das heißt, dass er mit sämt-
lichen Einzelhandwerkern allein verhandelt und damit 
alleiniger Ansprechpartner des Bauherrn ist. Eine Kon-

trolle über die gesamten Vorgänge und die ausführenden 
Firmen sowie die Qualität ihrer Arbeiten haben Sie als 
Bauherr dabei nur eingeschränkt, da diese aufgrund des 
Vertragsverhältnisses nur über den Generalunterneh-
mer ausgeübt werden kann. Entscheiden Sie sich für 
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 Maßnahme später zu Mehrkosten führt. 
Nehmen Sie sich also für die Ermittlung Ihrer Wohnwün-
sche und Ihres Wohnbedarfs viel Zeit vor dem Abschluss 
eines Vertrages. Wichtig ist, dass Sie einen Bauvertrag 
mit allen dazugehörigen Leistungsbeschreibungen er-
halten. Sie vermeiden spätere Auseinandersetzungen, 
wenn diese Leistungsbeschreibungen so detailliert wie 
nur möglich verfasst sind. Als Grundlage für die Ent-
scheidungen sollte eine Bedarfsanalyse dienen, bei der 
Sie ganz in Ruhe die Zahl der benötigten Räume, Funk-
tionen und die gewünschte Ausstattung festlegen. »Klei-
nigkeiten« wie Fensterbeschläge, Türgriffe und Licht-
schalter mitsamt der Hersteller, Farben und Materialien 
sollten dabei genauestens berücksichtigt sein. Auch ei-
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»Wir hatten überhaupt keine Erfahrungen mit 
dem Bauen. Wir wollten einfach nur raus aus 
der Stadt, ein bisschen Grün und mehr Platz 
haben. Und dann begann eine regelrechte 
Odyssee. Wir haben die Tageszeitungen gewälzt, 
nach günstigen Baugrundstücken geforscht und 
Banken konsultiert. Das riesige Angebot an
Möglichkeiten hat uns ziemlich überfordert.
Wem kann man trauen und auf was lassen wir 
uns da eigentlich ein, das haben wir uns schon 
häufig gefragt. Aber es hatte uns gepackt, 
das Baufieber. Es war ein richtiges Abenteuer. 
Worüber wir aber am wenigsten nachgedacht
haben, waren eigentlich unsere ganz eigenen 
Vorstellungen vom Wohnen.«
Annegret Drewes, Bauherrin

01.06 AM BAU BETEILIGTE

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

Bauträger »Alles aus einer Hand«
Eine Möglichkeit, ein Haus zu realisieren ist, mit einem 
Bauträger zu bauen. Zu den Leistungen des Bauträgers 
gehören das Entwerfen, die Planung und Bauausführung 
für das Haus zum Festpreis. Viele Angebote von Bauträ-
gern beinhalten schon mit der Ausschreibung ein Grund-
stück und bieten Ihnen nun eine komplette Leistung 
mit einem schlüsselfertigen oder einem Fertighaus an. 
Manchen Bauherren erscheint diese Möglichkeit stress-
freier und unkomplizierter, weil sie sich praktisch um 
nichts kümmern müssen. Allerdings sind Sie in diesem 
Falle kein Bauherr, sondern Käufer eines Hauses. Das 
heißt für Sie, dass Sie wenig Einfl uss auf die Bauweise 
und die Architektur Ihres späteren Hauses haben und 
zudem die Grunderwerbsteuer von derzeit 3,5% für die 
gesamte Summe und nicht nur für das Grundstück zah-
len müssen. Für jede Abweichung von der ausgeschrie-
benen Grundausführung oder Standardlösung aus der 
Werbung müssen Sie dazuzahlen. Nicht immer bleibt 
es, wenn Sie eigene Wünsche einbringen und Verände-
rungen des Standards wollen, bei dem in der Werbung 
angepriesenen Häusersonderangebot. Sollten Sie sich 
für diese Form der Vorgehensweise entscheiden, prü-
fen Sie genau die Bau- und Leistungsbeschreibung und 
achten Sie nicht nur auf das gebotene Preis-Leistungs-
Verhältnis. Holen Sie auch Informationen über die Kun-
denfreundlichkeit und die Bonität des Unternehmens 
ein. Erkundigen Sie sich bei anderen Kunden, die bereits 
Erfahrungen mit dem Bauträger gesammelt haben, über 
die Qualität der verwendeten Materialien, auch über die 
Bauausführung. Wichtig ist, etwas über gegebenenfalls 
eingetretene Baufehler und die Bereitschaft hinsichtlich 
der Mängelbeseitigung zu erfahren. Sie haben ja erst 
nach der Fertigstellung Gelegenheit, sich ein Bild von Ih-
rem Haus zu machen. Außerdem sind Sie, nachdem Sie 
das Haus vom Bauträger übernommen haben, als Eigen-

Versuchen Sie sich vorzustellen, welches Aus-
sehen und welche Ausstrahlung Ihr Wohnhaus 
haben soll. Wünschen Sie lieber ein großes,
weit ausladendes Haus, das auf Anhieb erkenn-
bar ist, oder ein schlichtes und bescheidenes 
Haus, das nicht gleich auffällt und sich eher 
zurücknimmt?

Welche Bedeutung hat für Sie die nähere 
Umgebung bei der Suche und Gestaltung Ihres 
Hauses?
Welche Faktoren könnten Ihrer Meinung
nach Einfl uss nehmen auf die Gestalt Ihres 
Hauses?
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Architekt als Berater
Freischaffende Architekten sind keine Makler, jedoch 
können sie Ihnen bereits bei der Grundstückssuche be-
hilfl ich sein und Empfehlungen geben. Architekten ken-
nen sich mit der Ausweisung neuer Baufl ächen aus, da 
sie häufi g in den Bau- und Planungsämtern der Kommu-
nen zu tun haben. Oft kennen sie auch die freien Grund-
stücke in der Stadt oder die interessanten Baulücken, die 
auf eine Bebauung warten. Sollten Sie bereits Bauland 
besitzen, empfi ehlt sich eine gemeinsame Besichti-
gung mit dem Architekten. Direkt vor Ort können schon 
erste Überlegungen für die Planung gemacht werden. 
Natürlich sind Sie als Bauherr beim Bau mit einem Ar-
chitekten stärker in die Bauaufgabe eingebunden, denn 
Sie erhalten regelmäßig Einblick in die Vorgänge Ihres 
Bauvorhabens. Sie beauftragen die Gewerke und sind 
auch zusammen mit dem Architekten bei den Bauab-
nahmen zugegen. Dadurch sind Sie über alle Schritte 
am Bau informiert und erleben keine Überraschungen. 
Ihre Termine und Gespräche mit dem Architekten dienen 
ausschließlich dem Ziel, Ihr Haus bis in alle Einzelheiten 
Ihren Wünschen entsprechend auszubilden. Das heißt 
auch, dass Sie bei der Planung der Details zusammen 
mit Ihrem Architekten die Kosten steuern können.

mit Ihnen die Planung für ein neues Bauwerk, einen Um- 
oder Ausbau oder die Sanierung eines bestehenden Ge-
bäudes. Außerdem kümmert sich der Architekt um die 
Baugenehmigung, Koordinierung, Ausschreibung und die 
Vergabe der verschiedenen am Bau beteiligten Gewerke 
und Handwerker, wie Maurer, Zimmerleute, Betonbauer, 
Dachdecker, Gerüstbauer und später beim Innenausbau 
Estrich-, Fliesenleger, Tischler, Sanitärbauer, Elektriker 
und Maler. Diese Arbeiten am Bau werden regelmäßig 
vom Architekten überwacht. Architekten sorgen auch 
dafür, dass Mängel beseitigt und Termine eingehalten 
werden. Anders als viele glauben, sind Einfamilienhäu-
ser eine typische Bauaufgabe von Architekten und etliche 
Büros haben sich sogar darauf spezialisiert.
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Sehen Sie dazu die Informationsblätter 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
 Wärmeschutz und Behaglichkeit

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 veränderte Ausstattung erhebliche Auswirkungen 
auf die Bausumme hatte. Natürlich können Sie auch ein 
vom Architekten entworfenes Haus in der Ausführung an 
einen Generalunternehmer übergeben. In diesem Fall 
würden Sie den Architekten eine Ausschreibung für das 
ganze Haus erstellen lassen und sich Angebote einholen 
und vergleichen.

Architekten
Viele Menschen haben nur eine ungefähre Vorstellung 
von den Aufgabenbereichen eines Architekten. Nicht bei 
allen, die sich mit Bauplanungen beschäftigen 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 geprüft, ob der Bewerber die erforderliche Qualifi -
kation besitzt, um seinen Beruf auszuüben. Erfolgt eine 
Aufnahme in die Kammer, verpfl ichtet sich der Architekt 
dazu, regelmäßig an Fortbildungen teilzunehmen, und 
auch bei der Ausübung des Berufs darauf zu achten, dass 
das Leben und die Gesundheit Dritter, ferner die natürli-
chen Lebensgrundlagen und bedeutende Sachwerte nicht 
gefährdet 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 übrigen 
Beteiligten vornehmen zu können, hat der Gesetzgeber 
die Berufsbezeichnung »Architekt« einem gesetzlichen 
Schutz unterstellt. »Architekt« darf sich nur nennen, wer 
in die Architektenliste eines Bundeslandes eingetragen 
ist. Ebenso geschützt sind die Bezeichnungen »Innen-
architekt« und »Landschaftsarchitekt«. Freischaffende 
Architekten sind allein dem Bauherrn verpfl ichtet und 
handeln stets in seinem Auftrag. Ein Architekt ist Ihr 
Treuhänder und bespricht mit Ihnen gemeinsam sämt-
liche Planungsvorstellungen. Er berät Sie bei der Wahl 
des Grundstücks und entwickelt mit Ihnen ein brauch-
bares und Ihren Wünschen entsprechendes Bau- und 
Raumprogramm. Ein Architekt verwirklicht gemeinsam 

In der Fachsprache der Architekten wird die 
unmittelbare Umgebung des Hauses – beispiels-
weise der Garten – als Außenraum bezeichnet.
Haben Sie bereits konkrete Vorstellungen
vom Außenraum Ihres Traumhauses?
Haben Sie Zeit und Lust, sich im Außenbereich 
aufzuhalten?
Was erwarten Sie von Ihrem Garten? Wünschen 
Sie sich einen kleinen oder großen Garten am
Haus? Wie wollen Sie ihn nutzen, bzw. welche 
Vorstellungen haben Sie von seinem Aussehen? 
Möchten Sie Wasser im Garten oder Bäume?
Mögen Sie Bäume, die Ihnen viel Schatten und 
Rückzugsmöglichkeiten spenden?
Wie viel Zeit haben Sie für Ihren Garten?
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werden. Die Zusammenarbeit mit einem Architekten bie-
tet Ihnen die Chance, Ihre Träume gemeinschaftlich nach 
Ihren Vorstellungen umzusetzen. Viele Bauherren ver-
zichten mittlerweile auf diese Möglichkeit. Einige scheu-
en die Honorarausgabe für den Architekten. Anderen 
scheint die Planungsphase zu lang und zu kompliziert. 
Weniger problembelastet erscheint da der Weg zum 
Bauträger oder zur Fertighausfi rma, die mit Sparpoten-
zialen durch Standardlösungen im Grundriss und Aufbau 
werben. Das allerdings gerade der Architekt wegen sei-
ner Unabhängigkeit von Produkt und Firmeninteressen 
durch fi rmenneutrale Ausschreibung der Gewerke die 
Baukosten verringern und auch besonders kostengünsti-
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 Vertrauensverhältnis zwischen Bauherr und Ar-
chitekt ist das wichtigste Element für eine erfolgreiche 
Zusammenarbeit. Es entsteht in einer engen Arbeitsbe-
ziehung, bei der Ihre Interessen und Wünsche berück-
sichtigt und kompetent vertreten werden. Die »Chemie« 
muss stimmen. Sprechen Sie mit anderen Bauherren 
über deren Erfahrungen mit ihrem Architekten. Sollten 
Sie bei Ihrer Suche auf ein Haus Ihrer Wahl stoßen, so 
klingeln Sie ruhig und fragen, wer es gebaut hat und wie 
die Zusammenarbeit war. Vergessen Sie nicht, sich bei 
dieser Gelegenheit über das Einhalten der Kosten und 
über die Koordinierung am Bau zu informieren.

Der Architektenvertrag
Ein Architekt arbeitet nicht mit vorgefertigten Plänen 
und Grundrissen. Stattdessen entwickelt er aus Ihren 
Wünschen und Vorstellungen und mit Rücksicht auf die 
besonderen Bedingungen des jeweiligen Grundstücks 
einen individuellen Entwurf für das zukünftige Bauvor-
haben. In einem ersten Beratungsgespräch mit dem Ar-
chitekten können Sie über Ihr Vorhaben sprechen, den 
Architekten kennen lernen und viele Fragen stellen. Wie 
bei jedem anderen Serviceunternehmen sollten Sie klä-
ren, ob mit dieser Leistung Kosten für Sie anfallen. Wenn 
Sie von den Leistungen und der Kompetenz des Architek-
ten überzeugt und zu einer Zusammenarbeit bereit sind, 
sollten Sie Ihren Architekten mit der Planung beauftra-
gen. Dieses geschieht durch den Abschluss eines Archi-
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»Unser Architekt kam zu uns nach Hause. Wir 
haben lange über unsere Ideen gesprochen, 
natürlich auch über 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. Natürlich hatten wir eigene Ideen, 
den Wohnraum zu erweitern. Unser Architekt 
hat uns genau zugehört und dann erste Skizzen 
gemacht. Es gab verschiedene Lösungen für den 
Dachausbau. Er hat alles genau mit uns bespro-
chen. Natürlich musste auch die Frage geklärt 
werden, ob wir während des Umbaus unseren 
Wohnraum nutzen können und wenn nicht, wie 
viel Zeit diese Umbaumaßnahme in Anspruch
nehmen wird. Die Steuerung des ganzen 
Projekts war für uns immens wichtig. Wir 
hatten viel Vertrauen und wurden darin nicht 
enttäuscht.«
Klaus Schindler, Bauherr

Architektensuche
Während Bauträger und Fertighausfi rmen verstärkt 
Werbung betreiben, halten sich Architekten mit Wer-
bekampagnen eher zurück. Wie aber fi nden Sie den für 
Sie »richtigen« Architekten? Eine erste Möglichkeit, 
an Adressen von Architekten zu gelangen, ist der Blick 
ins Branchenbuch. Sie können sich aber auch bei Ihrer 
örtlich zuständigen Architektenkammer erkundigen 
und sich z. B. eine Liste der eingetragenen Architekten, 
Landschafts- und Innenarchitekten aus Ihrer Region zu-
kommen lassen. Auch im Internetangebot der jeweili-
gen Architektenkammern fi nden Sie Informationen über 
Architekten aus Ihrer Region. Mit einer Stichwortsuche 
können Sie bei einigen Architektenkammern auch Ein-
sicht in die Schwerpunkte der Architekturbüros erhalten. 
Neben Anschriften und Telefonnummern bieten viele Bü-
ros auch Fotos bereits realisierter Projekte, sodass Sie 
sich ein konkretes Bild von den Leistungen des Architek-
ten machen können. Zum bundesweiten »Tag der Archi-
tektur« erscheinen in jedem Jahr bebilderte Broschüren 
der einzelnen Landesarchitektenkammern. Sie können 
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 über Baujahr und Baukosten sowie den 
Standort des Objekts. Am Tag der Architektur können 
Sie die aktuell vorgestellten Objekte natürlich auch be-
sichtigen, Architekten kennen lernen und mit Bauherren 
über ihre Erfahrungen sprechen. Sie können auch eine 
Anzeige in die Zeitung setzen, dass Sie einen Architekten 
zur Umsetzung Ihres Einfamilienhauses suchen und um 
Zusendung von Bewerbungen bitten - eine ungewöhnli-
che, aber praktische Alternative für Sie. So können Sie 
in Ruhe die Architekten aussuchen, deren Projekte am 
ehesten Ihrem 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 verpfl ich-
tet, ausschließlich die Interessen ihres Auftraggebers zu 
wahren. Sie müssen unabhängige Sachwalter des Bau-
herrn sein und dürfen keine Provisionen oder sonstige 
Vergünstigungen von Handwerkern entgegennehmen. 
Welcher Architekt über den freischaffenden Status ver-
fügt, kann bei der jeweiligen Architektenkammer erfragt 

Welche Fragen zu Ihrem Traumhaus würden Sie 
bei einem ersten Gespräch in einem Architektur-
büro stellen?

Welche Leistungsphasen, die ein Architekt 
erbringt, sind Ihnen ein Begriff?
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der Vertragsgestaltung für eingesparte Baukosten ent-
gegengewirkt werden. Bei Beauftragung eines Architek-
ten sorgt dieser dafür, dass Sie die gesamten Kosten zu 
jedem Zeitpunkt im Blick behalten und bespricht mit Ih-
nen jede Möglichkeit der Kostenersparnis. Ein Ziel jeder 
Planung mit dem Architekten ist es, Klarheit über den 
Finanzrahmen des Projektes zu erreichen. Sie sollten in 
jeder Phase mit ihm über die Kosten sprechen und diese 
während des gesamten Bauprozesses steuern. Sie kön-
nen den Architekten auch für einzelne Leistungsphasen 
beauftragen. Zum Beispiel erstmal bis zum Entwurf oder 
der Baugenehmigung und können dann über die weite-
ren Leistungsphasen später entscheiden.

01.07 QUALIFIZIERTE PLANUNG SPART KOSTEN

Qualifi zierte Planung ist vor allem eine vorausschauen-
de Planung. Hier liegen große Sparpotenziale. Wichtig 
für die Planung eines Hauses ist eine Einschätzung der 
Wünsche und Bedürfnisse der Bewohner. Das können 
Sie am besten vorbereiten, indem Sie direkt mit Ihrem 
Partner oder mit Ihrer Familie sprechen. Unterhalten Sie 
sich gemeinsam über Ihre Vorstellungen vom Wohnen 
und tragen Sie den Bedarf an Wohnräumen zusammen. 
Mit diesen Ergebnissen können Sie eine so genannte Be-
darfsanalyse vorbereiten. Oftmals wird das Unternehmen 
Hausbau zu einer wahren Probe für den Zusammenhalt 
der Partnerschaft. Das geht schon los bei den ersten 
Überlegungen für das zukünftige Wohnen, nämlich bei 
der Grundstückssuche. Jeder bringt eigene Vorstellun-
gen mit. Auch Kinder haben Ideen und Wünsche, die sich 
in gemeinsamen Gesprächen mit den Eltern ermitteln 
lassen. Diese Überlegungen erzeugen positive Energien, 
denn man plant zusammen und packt etwas gemeinsam 
an. Eine gute Vorplanung erleichtert Ihnen den Bau und 
das Leben im neuen Haus ganz enorm und spart Ihnen 
auch psychische Energie. Eine gute Planung lässt sich an 
dem Grundriss eines Hauses oder einer Wohnung nach-
vollziehen. Sie können die Qualität daran ablesen, ob sich 
die Lebensgewohnheiten der Nutzer in der Anordnung 
der Räume widerspiegeln und ob die Räume im Zusam-
menhang betrachtet ganz verständlich und klar angeord-
net sind. Wenn Sie eine große Familie sind und Kosten 
sparen wollen, sich aber eine große Küche wünschen, 

ANTEIL DER LEISTUNGSPHASEN AM 
GESAMTHONORAR (HOAI)

Leistungsphase Honoraranteil in %

1. Grundlagenermittlung  3 
2. Vorplanung   7
3. Entwurfsplanung  11
4. Genehmigungsplanung  6
5. Ausführungsplanung  25
6. Vorbereitung der Vergabe  10
7. Mitwirkung der Vergabe   4
8. Objektüberwachung  31
9. Objektbetreuung, Dokumentation  3
Gesamt (Vollbeauftragung)  100

Die Architektenleistungen: Leistungsphasen
Jedes Bauvorhaben durchläuft bestimmte Phasen. Diese 
beginnen mit einer Ermittlung der Grundlagen. Im An-
schluss folgt eine Vorplanung in Form erster Skizzen, die 
bis zur Genehmigungsplanung für den Bauantrag weiter 
ausgeformt werden. Daran schließt sich die Ausführungs- 
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 für 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 Aufmaß bei 
Bauprojekten im Bestand, Statikerleistungen, ggf. eine 
Bauvoranfrage, ferner die Sicherheits- und Gesundheits-
koordination. Sie sind als Bauherr dem Architekten ge-
genüber nicht verpfl ichtet, bei einer Beauftragung alle 
Leistungsphasen als Paket zu vergeben. Sie können die-
se auch einzeln beauftragen. Der möglichen Sorge, dass 
der Architekt sich gar nicht um eine Kostenminimierung 
bemüht, kann z. B. durch eine Bonusvereinbarung bei 

ANTEIL DER LEISTUNGSPHASEN AM 
GESAMTHONORAR (HOAI)

Leistungsphase Honoraranteil in %

1. Grundlagenermittlung 3 
2. Vorplanung   7
3. Entwurfsplanung 11
4. Genehmigungsplanung 6
5. Ausführungsplanung 25
6. Vorbereitung der Vergabe 10
7. Mitwirkung der Vergabe   4
8. Objektüberwachung 31
9. Objektbetreuung, Dokumentation 3
Gesamt (Vollbeauftragung) 100

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

Das Architektenhonorar
Ein großer Teil der Leistungen, die der Architekt erbringt, 
unterliegt einer verbindlichen Preisvorgabe und ist in der 
Honorarordnung für Architekten und Ingenieure, abge-
kürzt HOAI, zusammengefasst. Die in der HOAI enthalte-
nen Preise sind für 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 Baumaßnahme 
und dem Schwierigkeitsgrad der Planung, welche über 
eine so genannte Honorarzone erfasst wird. Es gibt fünf 
verschiedene Honorarzonen (I bis V). Einfamilienhäuser 
fallen in der Regel in die Honorarzone III, also in einen 
durchschnittlichen Schwierigkeitsgrad. Bei technisch 
sehr aufwändigen Einfamilienhäusern kann es auch in die 
Honorarzone IV fallen. In Abhängigkeit von den Baukosten 
und der Honorarzone ist dann über bestimmte Tabellen 
der HOAI (Honorartafeln) das Architektenhonorar (ohne 
MwSt.) ablesbar. Die in den Honorartafeln angegebenen 
Werte weisen das Honorar für einen Auftrag über alle 
Leistungsphasen aus. Wird der Architekt nur mit einzel-
nen Leistungsphasen betraut, erhält er einen festgeleg-
ten Prozentanteil des Honorars, das er bei Beauftragung 
aller Leistungsphasen erhalten würde. Weiterhin ist zu 
beachten, dass die HOAI nicht einen festen Wert, sondern 
einen Vergütungsrahmen mit Mindest- und Höchstsätzen 

Sehen Sie dazu die Broschüren unter:
www.kompetenzzentrum-iemb.de

– MINDESTANFORDERUNGEN AN BAU- UND
 LEISTUNGSBESCHREIBUNGEN FÜR EIN-   
 UND ZWEIFAMILIENHÄUSER

– CHECKLISTE ZUR AUSWERTUNG VON
 BAU- UND LEISTUNGSBESCHREIBUNGEN
 FÜR EIN- UND ZWEIFAMILIENHÄUSER
 HAUSAKTE, 

– INFO-BLATT NR. 9.1
 Gebäudedokumentation

vorgibt, innerhalb dem Sie das Honorar mit dem Architek-
ten aushandeln können. Für einige spezielle Planungs-
leistungen (insb. Statik, Außenanlagen und technische 
Ausrüstung des Gebäudes) sieht die HOAI gesonder-
te Honorierungen vor, wobei diese Leistungen häufi g 
durch Fachplaner erbracht werden. Bei Umbauten fällt 
in der Regel noch ein Umbauzuschlag an, der ca. 20–33%
 auf das Ausgangshonorar beträgt. Sprechen Sie mit Ih-
rem Architekten, wie mit anderen Dienstleistern auch, 
ganz offen über seine Vergütung und die Grundsätze bei 
der Berechnung des Honorars. Auch bei Architekten ist 
es möglich, das Honorar innerhalb der Mindest- und 
Höchstsätze pauschal zu vereinbaren. 
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vermitteln lässt. Für die Genehmigung eines Baus beim 
Bauamt müssen Pläne im Maßstab 1:100 eingereicht 
werden. Sollen sie einem Handwerker als genaue Vor-
lage für seine Arbeit dienen, braucht er eine technisch 
bis ins kleinste Detail perfekte Zeichnung im Maßstab 
1:25 bis hin zum Maßstab 1:1. Weil grundsätzlich nicht 
jedem Bauwilligen ein architektonisches Fachwissen 
und räumliches Vorstellungsvermögen abverlangt wer-
den kann, ist es hilfreich, im Zuge der Entwicklung des 
Entwurfs ein einfaches Modell – jedoch gegen zusätzli-
che Vergütung – anfertigen zu lassen. Auch ein grobes 
Massenmodell hilft, um räumliche Zusammenhänge 
darzustellen und zu durchschauen. Gern werden von Ar-
chitekten im CAD (Computer Aided Design) Programm 
erstellte dreidimensionale Bilder eingesetzt. Sie geben 
Bauherren die Möglichkeit, einen räumlichen Eindruck 
von der Baumaßnahme zu bekommen. Dabei können sie 
ihre geplanten Räume durchschreiten und sich alles kon-
kreter vorstellen. Wenn Sie die Pläne nicht verstehen, zö-
gern Sie nicht nachzufragen! Es ist Ihr Haus und da soll-
ten Sie alles verstehen. Vielleicht sind Grundrisse nicht 
die richtige Lösung Ihnen die Raumabläufe darzustellen 
und Sie fi nden im Dialog mit dem Architekten eine andere 
Form der Darstellung.

sen eines Baus kommen wieder ganz neue Varianten von 
Plänen, 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. Pläne 
erfüllen immer wieder einen anderen Zweck und müssen 
– abhängig vom Verwendungszweck – in unterschiedli-
chen Maßstäben und mit verschiedenen Informationen 
gefertigt werden. Eine Ideenskizze zeigt oftmals noch 
nicht einmal ein konkretes Gebäude, sondern macht die 
Grundzüge eines Bauwerks, die Ausdehnung und die 
Proportionen eines Baukörpers sichtbar. Eine Skizze 
wird dagegen schon etwas konkreter. Mit diesen Zeich-
nungen können Architekten Ideen und Wünsche, die sich 
aus einem Dialog mit dem Bauherrn ergeben haben, in 
kurzer Zeit erfassen und ihnen eine Form geben. Diese 
Skizzen bilden eine Grundlage für eine immer konkreter 
werdende Arbeit, die am Computer zu einem Entwurf für 
das Traumhaus ausgearbeitet werden. Zur Illustration 
eines Bauvorhabens für Außenstehende und Interessier-
te sind eine Perspektive und eine Ansicht sehr schön, 
weil sich so in kurzer Zeit ein Eindruck vom Bauvorhaben 
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Benennen Sie auch Lösungen und Szenarien, die Sie in 
keinem Fall wünschen. Hieraus entstehen erste Vorstel-
lungen der Größenordnung der Baumaßnahme. Wichtig 
ist es, den von Ihnen vorgesehenen Kostenrahmen klar 
zu benennen. So kann der Architekt schon beim ersten 
Entwurfsgedanken darauf eingehen und es wird für den 
Entwurf ein klarer Rahmen gesteckt. Sie sollten für sich 
persönlich prüfen, ob die Umbau- oder Erweiterungs-
variante Ihrem Ideal für die Zukunft entspricht und ob 
eventuell anstehende Kompromisse für Sie vertretbar 
sind. Diese Prozesse dauern oftmals lange. Der Architekt 
kann in diesem Stadium Vorschläge machen und bera-
tend tätig sein.

Die Planung: Entwurf, Baugenehmigung und Werkpla-
nung bis ins Detail
Bereits bei den ersten Überlegungen zum Traumhaus 
beginnt die Zeit des Pläneschmiedens und -studiums. 
Für die Grundstückssuche werden Lage-, Bebauungs- 
und Flächennutzungspläne in unterschiedlichen For-
maten und Maßstäben auseinandergefaltet, auf Tischen 
ausgebreitet und wieder zusammengerollt. Auf der Su-
che nach Grundstücken und Häusern aus zweiter Hand 
machen Sie Erfahrungen mit Lageplänen, Grundrissen, 
Ansichten und Aufrissen. In den weiteren Planungspha-

wäre z. B. über fl exible Raumfunktionen nachzuden-
ken. Das heißt, dass ein großer Raum beispielsweise die 
Funktionen Kochen, Wohnen, Entspannen, Arbeiten ver-
eint und gleichzeitig auch noch eine Öffnung zum Garten 
möglich wird. Durch diese so genannten Multifunktionen 
lassen sich nicht nur schöne und moderne Räume ge-
stalten, sondern die Minimierung von Raum- und Grund-
fl äche spart gleichzeitig Kosten. Wichtig sind bei einer 
guten Planung die richtigen Proportionen der Räume und 
das Verhältnis zwischen den vorgesehenen Raumgrößen 
und Ihrem Raumempfi nden. Dieses individuelle Raum-
empfi nden kann sich unter Umständen wesentlich von 
der wahren Größe des Gebäudes unterscheiden. Raum-
empfi nden lässt sich beeinfl ussen. Durch Aufweitungen, 
Verengungen, Lichtverhältnisse und Farben lassen sich 
Raumstimmungen erzeugen und dabei Räume ohne gro-
ßen baulichen Aufwand verändern. Auch ein ganzes Bau-
vorhaben lässt sich auf diese Weise so optimieren, dass 
es innen wie außen größer wirkt.

Das erste Gespräch als Bauherr
Sie brauchen Lust zum Bauen und Vorstellungen von Ih-
rem Traumhaus oder Ihrer Traumwohnung. Die weiteren 
Ideen entwickeln Sie zusammen im Dialog mit Ihrem Ar-
chitekten. Das A und O für einen reibungslosen Ablauf 
ist ein gutes Vertrauensverhältnis zwischen Bauherren-
schaft und Architekten. Stellen Sie zuerst fest, ob Sie 
eine Vertrauensbasis aufbauen können. 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. träumen Sie davon mit der Son-
ne im Gesicht aufzuwachen oder aber im Wintergarten 
die Sterne mit einem Fernglas beobachten zu können. 
Das sind wertvolle Anhaltspunkte, um den Wünschen ein 
konkretes Bild zu geben. Ihr Architekt wird aus Ihren Vor-
gaben einen Entwurf erstellen, der versucht die meisten 
Vorstellungen umzusetzen und dabei nicht aus dem Rah-
men des von Ihnen vorgegebenen Budgets läuft. Wichtig 
ist in diesem Stadium die Grundsatzfrage des Neubaus 
oder des Erwerbs und Umbaus einer Bestandsimmo-
bilie. Haben Sie bereits Anhaltspunkte zur Umsetzung 
Ihrer Wünsche, so teilen Sie diese dem Architekten mit. 
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durch Verwaltungsvorgänge der Bauämter zu Zeitver-
zögerungen kommen. Noch vor dem Erwerb des Grund-
stücks sollten Sie sich über eventuelle Aufl agen für die 
Bebaubarkeit des Grundstücks informieren. Entscheiden 
Sie sich mit einem Architekten zu bauen, sollten Sie ei-
nen Zeitrahmen festlegen, damit Verzögerungen durch 
entsprechende Zeitfenster zumindest vorausgeplant 
werden können.

Die Tage sind gezählt: Jetzt geht’s los
Nach Abschluss der Planungsphase geht es an die Aus-
wahl der benötigten Bauleistungen und Handwerker 
(Gewerke). Ein Architekt bereitet für 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 Rücksendungen wird ein Preisspiegel 
erstellt und dem Preis und der Leistung entsprechend 
werden durch den Architekten Empfehlungen darüber 
ausgesprochen, welche Handwerker beauftragt werden 
sollten. Wenn Sie Arbeiten in Eigenleistung erbringen 
wollen, müssen Sie sich spätestens jetzt mit Ihrem Ar-
chitekten absprechen und sich beraten lassen, welche 
Form der Selbstbeteiligung Sinn macht und Geld und 
Zeit spart. Auch Sie müssen sich an die genauen Termine 
im Bauablaufplan halten. Wenn die Vergabe der Aufträge 
durch den Bauherrn erfolgt ist, wird es richtig spannend. 
Der Bau des Traumhauses rückt immer näher. 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 für das Bauwerk stehen 
fest und sind ein wichtiges Kostencontrolling-Instrument 
für Bauherrn und Architekt.

Wenn die Aufträge 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 prüfen, ob alles 
nach Ihren Vorstellungen umgesetzt wird. Noch während 
der Bauphase können Sie Einfl uss auf viele Details neh-
men, auch wenn diese dann von der Planung abweichen. 

Zeit ist Geld
Mit der Entscheidung, welche Gestalt und Ausstattung 
das Traumhaus bekommen soll, können die Kosten für 
das Bauvorhaben defi niert werden. Architekten machen 
die Auswirkungen auf sämtliche Kosten transparent und 
entscheiden mit Ihnen mögliche Veränderungen, um 
ein Kostenoptimum zu erzielen. Nach Gesprächen und 
Vorplanungen entstehen erste Skizzen, Zeichnungen 
und Kostenschätzungen. Mit dem nächsten 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 Baubehörde erhalten wird. Der 
Bauantrag wird allerdings erst in einem nächsten Schritt 
eingereicht, wenn sämtliche Änderungswünsche einge-
arbeitet und Sie vollkommen zufrieden mit der Planung 
und den Kosten sind. Auch bei genehmigungsfreien Bau-
vorhaben müssen die entsprechenden Unterlagen an-
gefertigt und eingereicht werden. Bei einem Vertrag mit 
einem Bauträger haben Sie in dieser frühen Phase nur 
sehr begrenzte Einfl ussmöglichkeiten auf die Gestaltung 
und Ausstattung Ihres Hauses, wenngleich Sie natürlich 
Ihre Wünsche zur Anordnung von Fenstern oder Wänden 
einbringen können. Die Tragweite vieler Entscheidungen 
lassen sich aber oftmals nicht richtig überblicken, da Ih-
nen die Kompetenz als Bauherr gar nicht zugestanden 
wird. Details über Qualitäten der Materialien und der 
Anbringung von Fliesen beispielsweise. Die ersten Ein-
drücke von Ihrem Haus erhalten Sie meist erst bei der 
Bauübergabe. Die Baubeschreibungen, die Sie in Pros-
pekten von Bauträgern vorfi nden, sind oft funktionale 
Leistungsbeschreibungen und enthalten keine genauen 
Angaben zur Qualität der verwendeten Materialien. Des-
halb gilt es die Baubeschreibung genau unter die Lupe zu 
nehmen und zu hinterfragen. Klären Sie im Vorfeld genau 
die Qualitäten aller einzelnen Bauelemente, um später 
Mehrkosten zu vermeiden und eine Planung zu haben, 
die ganz Ihren Wünschen entspricht. Ein wesentlicher 
Faktor beim kostengünstigen Bauen ist die Zeit. Jede 
Verzögerung bedeutet eine wirtschaftliche Belastung 
für den Bauherrn und verursacht unnötigen Ärger. Doch 
nicht immer lässt sich das Bauen ohne Zeitverzögerung 
realisieren. Dadurch, dass zwischen Grundstückserwerb 
und Baubeginn die Genehmigungsphase liegt, kann es 
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Damit Sie sich in Ihren eigenen vier Wänden nach der 
Fertigstellung wohl fühlen, sollten Sie von Anfang an mit-
sprechen können. Wichtig für Ihr Bauvorhaben ist, dass 
Sie von Beginn an Einblick in alle Bauabläufe haben. Ob 
ein Architekt wirklich im Sinne des Bauherrn kosten-
günstig und fl ächensparend entwirft und entsprechend 
berät, kann auch schon der Laie bei den ersten Vorge-
sprächen feststellen. Ihr 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 für Sie bei den Handwerkern ein Maximum an Qua-
lität zum niedrigsten Preis zu verhandeln. Bauen Sie mit 
einem anderen Partner, fragen Sie vor Vertragsschluss 
welche Einblicke Ihnen in die Bauabläufe gewährt wer-
den, ob Sie jederzeit das Grundstück betreten dürfen und 
wie stark Sie sich einbringen können.
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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

»Wir haben in unserem ersten Gespräch 
gleich über die Kosten gesprochen. Das 
Thema Kosten war für mich ja überhaupt 
ausschlaggebend, ein Wohnhaus zu bauen. Ich 
hatte in meiner Mietwohnung eine so deftige 
Heizkostennachzahlung erhalten, obwohl ich 
ohnehin schon eine hohe Grundgebühr zu 
zahlen hatte. Das hat das Fass zum Überlaufen 
gebracht. Ich hatte nur ein begrenztes Budget 
zur Verfügung und der Architekt die Auflage, 
mir in diesem Kostenrahmen ein Wohnhaus 
zu gestalten, das nicht nur in der Planung und 
Realisierung, sondern auch in der Unterhaltung 
kostengünstig und wirtschaftlich zu nutzen ist. 
Es ist gelungen und ich bin glücklich, auch darü-
ber, dass ich nun viel Platz habe und Wohnen
und Arbeiten miteinander verbinden kann.«
Guido Schwettmann, Bauherr
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Die Führung dieses Tagebuchs gehört mit zu den Grund-
leistungen eines Architekten. Hier werden alle Vorgänge 
und einzelnen Arbeiten in ihrer Dauer aufgezeichnet. Es 
dient natürlich nicht nur der reinen Dokumentation ei-
nes Baus, sondern ist auch Basis für spätere Fälle von 
Mängelansprüchen. Nach Beendigung des Rohbaus wird 
der Dachstuhl gebaut und mit einem Richtfest die erste 
große 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 Wän-
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 Bäder werden fertig 
gestellt, die Böden gefl iest, der Teppich gelegt und die 
Türen eingesetzt. Die Handwerker geben sich die Klinke 
in die Hand und müssen sehr gut koordiniert und aufei-
nander abgestimmt sein, damit es zügig voran geht und 
beispielsweise ein Gerüst nicht erst abgebaut und kurz 
darauf wieder aufgebaut werden muss.

Gefahrenquelle Baustelle
Eine verlässliche Abstimmung und gute Koordination der 
erforderlichen Schutzmaßnahmen sind Grundvoraus-
setzungen für den sicheren Baustellenbetrieb. Seit dem 
1. Juli 1998 muss dort, wo Beschäftigte mehrerer Arbeit-
geber auf einer Baustelle tätig werden, ein so genannter 
Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator die Ar-
beiten begleiten. Viele Architekten haben sich als Sicher-
heits- und Gesundheitsschutzkoordinatoren qualifi ziert 
und übernehmen diese Leistungen für ihre Auftraggeber. 
Positive Nebenwirkungen des Sicherheits- und Gesund-
heitsschutzberaters:
– Durch die Koordinationsplanung der Gewerke vor Aus-
führungsbeginn können Kosten gespart werden, z. B. bei 
gemeinsamer Nutzung sicherheitstechnischer Einrich-
tungen (Gerüste, Schutzverkleidungen etc.).
– Bauabläufe, Termine und Zeitbudgets werden zusätz-
lich koordiniert und dadurch Störungen vermieden.

und Vertragsordnung für Bauleistungen, vereinbart. Sie 
sieht allerdings nur eine vierjährige, gelegentlich auch 
nur eine zweijährige Verjährungsfrist von Mängelan-
sprüchen vor. Klären Sie, ob ein zusätzlicher Passus mit 
einer Verjährungsfrist für die Mängelansprüche von fünf 
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 Abläufe im Baugeschehen ineinander 
greifen können. Die Dauer des Bauverlaufs ist natürlich 
davon abhängig, für welche Planung Sie sich entschie-
den haben. Wenn Sie beispielsweise ein Haus mit Fertig-
bauelementen erstellen, ist der Bauablauf schneller ab-
gewickelt. Wenn Ihre Planung Eigenleistungen vorsieht, 
ist die Terminierung wieder eine andere und muss auch 
Spielraum lassen, um Abweichungen durch die Eigen-
leistung auffangen zu können. Die genauen Abläufe auf 
dem Bau werden in einem Bautagebuch festgehalten. 
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terläden für drinnen ausgesucht, um eine Strandhaus-
Stimmung zu erzeugen. Dieser Wunsch nach Gestaltung 
des Wohngefühls ergreift alle Bauherren spätestens in 
der Innenausbauphase ganz besonders intensiv, denn 
alles soll ja bis auf das I-Tüpfelchen stimmen. Verges-
sen Sie aber bei allen Wohnwünschen nicht die grobe 
Richtlinie, die Sie in Ihrer Planung festgesteckt haben, 
denn schnell sind Kosten überschritten und Zahlungs-
notstände erreicht. Vor allem, besprechen Sie Ihre Ver-
änderungswünsche mit Ihrem Architekten. Nicht immer 
läuft alles reibungslos, es passieren auch Pannen auf der 
Baustelle. Meistens sind Baumängel und deren Beseiti-
gung Anlass für Streitereien. Lassen Sie sich nicht von 
lautem Gezänk der am Bau Beteiligten einschüchtern, 
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 Mängel. 
Mit der Abnahme der Leistung beginnt je nach Vereinba-
rung eine vertragsabhängige Verjährungsfrist von Män-
gelansprüchen (früher Gewährleistungsfrist). In dieser 
Zeit haftet der Handwerker für eventuell auftauchende 
Mängel und er ist auch verpfl ichtet, diese zu beheben. 
Meistens ist als Vertragsgrundlage die VOB, die Vergabe- 

Doch machen Sie sich klar, dass solche Eingriffe meis-
tens mit Mehrkosten verbunden sind. Vor allem bespre-
chen Sie, damit die Kosten übersichtlich bleiben und eine 
fachmännische Kontrolle der Arbeiten gewährleistet ist, 
jede Änderung mit Ihrem Architekten und nicht mit den 
Handwerkern. Bereits fertig gestellte Bauleistungen sind 
von Ihnen zusammen mit dem Architekten abzunehmen. 
Dabei schulen Sie zudem Ihren Blick für die technische 
Richtigkeit und Qualität der Ausführungen. Diese Erfah-
rungen, die Sie im Dialog mit Ihrem Architekten gesam-
melt haben, sind wertvoll und fl ießen ganz automatisch 
in die weiteren, noch zu realisierenden Schritte und die 
Überlegungen für den letzten Schliff Ihres Baus mit ein. 
Viele Bauherren erhalten erst beim Entstehen der ein-
zelnen Räume ein richtiges Gefühl für die zukünftigen 
Zimmer. Plötzlich kommen Ideen, welches Aussehen das 
Bad, die Küche und der Wohnbereich erhalten sollen. 
Wenn Sie beispielsweise vom Wohnen mit maritimem 
Lebensgefühl träumen, kommen Ihnen vielleicht die Far-
ben der Küste, Blau und Weiß wie von Himmel und Meer 
in den Sinn. Die ersten Möbelhäuser und Einrichtungslä-
den werden konsultiert, daneben noch mal die Auswahl 
der Fliesen überdacht und möglicherweise noch Fens-

GRUNDLAGEN DES BAUENS
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Kosten für spätere Wartungs- und Instandsetzungsar-
beiten können minimiert werden.

In der Regel wird ein Sicherheits- und Gesundheits-
schutzkoordinator erst bei größeren Bauvorhaben not-
wendig. Aber auch bei kleineren Bauaufgaben ist es un-
bedingt notwendig auf die Sicherheit zu achten und die 
Grundvoraussetzungen für den sicheren Baustellenbe-
trieb zu gewährleisten. Dazu gehört beispielsweise eine 
Absturzsicherung an Treppen oder Gerüstarbeiten in ei-
ner betimmten Höhe.

Nach dem Bau
Die Übergabe eines neu fertig gestellten Gebäudes ist 
vergleichbar mit der Übergabe eines neuen Autos. In 
beiden Fällen überprüft man das erworbene Objekt auf 
eventuell vorhandene Unzulänglichkeiten oder Fehler. Es 
kann vorkommen, dass Nachbesserungen nötig werden, 
weil die Ausführung der Gewerke nicht einwandfrei ist. In 
ganz drastischen Fällen muss eine Abnahme, z. B. wegen 
schwerwiegender Mängel, gänzlich verweigert werden. 
Bei Gebäuden erfolgt diese Überprüfung im Rahmen ei-
ner Abnahme durch den bauleitenden Architekten (tech-
nische Abnahme) gemeinsam mit dem Bauherrn (rechts-
geschäftliche Abnahme). Wenn Sie mit einem Bauträger 
oder Fertighausanbieter gebaut haben, nehmen Sie als 
Bauherr alleine die Arbeit ab, wenn Sie sich keinen unab-
hängigen Experten hinzuziehen. Bis zur Abnahme ihrer 
Gewerke liegt es bei den ausführenden Firmen nachzu-
weisen, dass ihre Arbeit mangelfrei ist und den vertrag-
lichen Vereinbarungen entspricht. In einem Schlussab-
nahmeprotokoll werden mögliche vorhandene Mängel 
festgehalten und gleichzeitig Vereinbarungen über die 
Art und zeitliche Durchführung der Mängelbeseitigung 
mit den zuständigen Firmen getroffen. Mit der Abnahme 
beginnt die Laufzeit der Verjährungsfrist für die Män-
gelansprüche. In diesem Zeitraum sind die am Bau betei-
ligten Firmen, soweit ihnen eine Verantwortlichkeit hier-
für nachgewiesen werden kann (Beweislastumkehr), zur 
Beseitigung der an ihrem Gewerk aufgetretenen Mängel 
verpfl ichtet. Um den Anspruch auf Mängelbeseitigung 
noch weiter abzusichern, kann in den Bauverträgen mit 
den Handwerkern ein Einbehalt von Sicherheitssum-
men vom Schlussrechnungsbetrag für den Zeitraum der 

Verjährungsfrist für die Mängelansprüche vorgesehen 
werden. Die Bauunternehmen können den Sicherheits-
einbehalt jedoch durch Vorlage einer nach bestimmten 
Vorgaben zu erstellenden Bankbürgschaft vorzeitig ablö-
sen und so die Auszahlung des Betrages verlangen. Vor 
Ablauf der Verjährungsfrist der Mängelansprüche wird – 
sofern erforderlich – durch eine weitere Inaugenschein-
nahme geprüft, ob zwischenzeitlich neue Mängel 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 Verjäh-
rungsfrist von Mängelansprüchen wird bei Bauverträgen 
nach VOB (gilt nicht für Bauverträge nach BGB) durch die 
Mängelanzeige unterbrochen und verlängert sich nach 
erfolgreicher Mängelbeseitigung entsprechend. Haben 
Sie auch die Leistungsphase neun beauftragt, ist Ihr Ar-
chitekt für Sie auch mit der nachlaufenden Betreuung 
Ihres Bauvorhabens Ansprechpartner. Er hilft Ihnen nach 
Beendigung der Baumaßnahme die noch anstehenden 
Aufgaben zu bewältigen, Gewährleistungsmängel oder 
eventuell auftretende Probleme zu beseitigen.

Alles unter Dach und Fach, eine Akte für das Haus
Ihr Traumhaus steht und Sie können bald einziehen. Vom 
Architekten oder Bauträger haben Sie alle Bauunterlagen 
erhalten, aber Sie haben auch noch eine Reihe an Unter-
lagen zum Haus. Es ist ratsam, sämtliche Rechnungen, 
Abnahmeprotokolle, die Baugenehmigung, Statik und 
Zeichnungen, die den gebauten Zustand beinhalten zu-
sammen aufzubewahren, um bei späteren Umbaumaß-
nahmen, auch für evtl. auftretende Mängel, alle Unterla-
gen an einem Ort versammelt zu haben. Hilfreich ist hier 
die Hausakte für den Neubau von Einfamilienhäusern, 
eine vom damaligen Bundesministerium für 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 Verträge gegliedert.
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Vielen fehlt vorher das Geld. Einige möchten sich nicht 
festlegen, weil die berufliche Entwicklung Vorrang 
hat, was vor allem in den ersten Jahren oft mit einem 
Ortswechsel verbunden ist. Während in Nachbarländern, 
wie z. B. den Niederlanden vier bis fünf Jahreseinkommen 
ausreichen, um ein eigenes Haus zu bauen, investieren 
deutsche Bauherren heute bis zu neun Jahreseinkommen. 
Demnach zahlen viele Familien – je nach Eigenkapital und 
Einkommen – ihren Traum vom eigenen Haus über einen 
Zeitraum von 25 bis 32 Jahren ab. Das in Deutschland mehr 
Geld fürs Bauen verwendet werden muss, hat sachliche 
Gründe. In Deutschland werden die Einfamilienhäuser 
zumeist noch für die Dauer mehrer Generationen gebaut. 
Das schlägt sich in der massiven, hochqualitativen 
Baukonstruktion nieder. Hinzu kommen die immer höher 
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 können. So 

02.01  KOSTENGÜNSTIG UND DOCH NICHT 08/15

Mit dem Wohneigentum verbunden sind gesellschaftliche 
Wertvorstellungen, wie der Wunsch nach Unabhängigkeit, 
höherer Lebensqualität oder der Sicherung der Alters-
vorsorge. Auch aus der Überzeugung heraus, dass die 
eigenen vier Wände eine stabile Geldanlage darstellen, 
wünschen sich drei von vier Deutschen ein eigenes Haus. 
Doch nur noch 43% aller Haushalte in Deutschland kön-
nen und wollen sich heute diesen Traum der eigenen 
Immobilie leisten. In Spanien und Norwegen sind es 
86%, in Großbritannien 69% und selbst die Österreicher 
liegen mit 56% weit vor uns. Wohnraum ist teuer und 
Grundstücke 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 beträgt das Durchschnittsalter beim Bezug 
des Wunschhauses oder der eigenen Traumwohnung 
dagegen 38 Jahre.
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Planungen in Sachen Hausbau immens wichtig. Viele 
Bauherren drückt die Vorstellung, dass sie ihre eigenen 
Wünsche und Träume vom Wohnen gar nicht bezahlen 
können. Sie meinen, dass sich besonders bei der Qualität 
der Ausführung eines Baus Kosten sparen lassen. Das 
aber ist ein Irrtum. Bedenken Sie, dass sich Qualität beim 
Bauen in kurzen Bauzeiten und reibungslosen Bauabläu-
fen niederschlägt und Ihnen Kosten spart. Die gute Pla-
nung eines kostengünstigen Hauses umfasst eine schö-
ne Architektur und zahlt sich unterm Strich noch durch 
einen Gewinn an Lebensqualität aus. Der Bau von Wohn-
gebäuden ist eine komplexe Aufgabe. Viele sind am Bau-
geschehen beteiligt. Ein Patentrezept für Kosten sparen-
des, Energie schonendes und qualitätvolles Bauen gibt es 
nicht. Wohl aber eine Reihe von Möglichkeiten, Kosten zu 
minimieren und zu kontrollieren. Das beginnt schon bei 
den kommunalen Vorgaben, die sich in den städtebauli-
chen Qualitäten der Bebauungspläne manifestieren. Hier 
werden beispielsweise schon das Verhältnis kostengüns-

spiegeln sich die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, 
die Lebensumstände und die Traditionen der jeweiligen 
Länder wider. Diese werden sich aber vermutlich im Zuge 
der Globalisierung angleichen und für viele Bauherren 
und Eigentümer wird es in Zukunft häufiger vorkommen, 
den Arbeitsplatz und den Wohnort zu wechseln. Daher 
gilt es ein Optimum zwischen Baukosten und Wieder-
verkaufsmöglichkeit zu finden. Das Wissen darum berei-
tet natürlich den Bauherren schon im Vorfeld Sorge. 
Somit wird deutlich, dass das Bemühen im kosten-
günstigen Bauen einen immer höheren Stellenwert im 
Wohnungsbau einnimmt.

»Wie viel Haus wollen wir uns eigentlich leisten? Können 
wir uns überhaupt Eigentum leisten?« Eine gesicherte 
fi nanzielle Basis sowie die realistische Einschätzung der 
zukünftigen fi nanziellen Situation bilden die Vorausset-
zungen für ein Bauvorhaben, gleich welcher Art. Kos-
tenkontrolle und Kostenübersicht sind für alle weiteren 
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tiger Reihenhäuser zu freistehenden Einfamilienhäusern 
oder der umlagepfl ichtige Anteil von Gemeinschafts-, 
Grün- oder Erschließungsfl ächen festgelegt. Mit der Mi-
nimierung dieser Flächen geht nicht selten aber auch ein 
Verlust an Siedlungsqualität einher. Haben Sie sich für 
ein Grundstück entschieden, sind diese städtebaulichen 
Vorgaben einzuhalten. Ein individuelles Einsparpotenzial 
liegt in der Konzeption von Grundriss und Gestalt Ihres 
Gebäudes, den gewählten baulichen und technischen 
Standards und der gewünschten Ausstattung. Erst nach 
sorgfältig abgestimmter Planung sollten die unter fairen 
Wettbewerbsbedingungen verhandelten Aufträge verge-
ben werden und sich in einen straff organisierten und 
zügigen Bauprozess eingliedern. Entscheidend ist, alle 
Kostenfaktoren abzuwägen und zu optimieren und dabei 
Einsparpotenziale beim Energieverbrauch sowie ökologi-
sche Aspekte, wie z. B. die Verwendung umweltgerechter 
Baustoffe, so gut wie möglich zu berücksichtigen.

02.02 KOSTENVERTEILUNG

Es gibt wohl kaum ein Thema beim Bauen, an das irra-
tionaler herangegangen wird, als das der Kosten für ein 
Gebäude – obwohl dies eine Frage ist, die einfach und 
schnell geklärt werden kann. Für Nicht-Fachleute ist 
die Einschätzung der Kosten eines Bauvorhabens kei-
ne einfache Angelegenheit. Um eine Übersicht über die 
gesamten anstehenden Kosten für 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 für die Kostenschätzung, die 
Kostenberechnung, den Kostenanschlag und die Kosten-
feststellung.

Wann weiß ich, was mein Haus kostet?

Es gibt vier Stufen der Kostenermittlung. Zur ersten 
Orientierung über die entstehenden Kosten wird für Sie 
auf Basis eines skizzenhaften Vorentwurfs eine Kosten-
schätzung des Bauvorhabens angefertigt. Sie dient zur 
überschlägigen Ermittlung der Gesamtkosten und bildet 
die vorläufi ge Grundlage zur Baufi nanzierung. Aus dem 
groben Vorentwurf wird dann ein verfeinerter Entwurf 
entwickelt. Wenn der Entwurf für das Haus mit Ihnen 
besprochen ist und vorliegt, erfolgt eine zweite Kosten-
ermittlung, die so genannte Kostenberechnung. Darin 
sind die Werte aus der Kostenschätzung detaillierter auf-
gefächert und die annähernden Gesamtkosten ermittelt. 
Im Anschluss an die Ausschreibung der verschiedenen 
Bauleistungen werden die Angebote der Baufi rmen in ei-
nem Kostenanschlag fi xiert. Hier sind die tatsächlich zu 
erwartenden Kosten ermittelt. Ganz zum Schluss, nach 
Ende der Bauarbeiten, erhalten Sie als Nachweis der tat-
sächlich entstandenen Kosten eine Kostenfeststellung 
auf Basis der einzelnen Rechnungen der Bauunterneh-
mer.

Die Kosten werden gemäß der Aufteilung der DIN 276 
fortlaufend geführt, sodass Sie nicht nur immer Einblick 
in die Kosten haben, sondern die Kosten auch lenken 
können. Sollte eine Position teurer werden, kann sofort 
geprüft werden, welche Position z. B. durch eine andere 
Ausführung im Gegenzug günstiger werden kann.

Was verstehen Sie persönlich unter
kostengünstigem Bauen?

Und wie setzen sich die Kosten bei einem Bauvorhaben 
zusammen?

Über die Höhe und Zusammensetzung der Kosten sollten 
Sie sich anhand eines Kostenplans vorher einen genau-
en Überblick verschaffen. Die jeweiligen Kostengruppen 
werden noch weiter untergliedert. Zu den Kosten für das 
Baugrundstück zählen zum Beispiel der Kaufpreis des 
Grundstücks, aber auch die Gebühren für den Notar, den 
Grundbucheintrag, die Maklergebühr, die Vermessung, 
die Grunderwerbsteuer und so weiter. Der größte Teil der 
Kosten für den Neubau eines Einfamilienhauses entfällt 
auf die reinen Baukosten nebst technischer Ausstattung, 
KGr. 300 und 400 (50 – 70%). An zweiter Stelle stehen 
schon die Aufwendungen zum Erwerb eines Grundstücks, 
KGr. 100 (20 – 30%), erst dann folgen die Kosten für die 
Erschließung, KGr. 200, die Außenanlagen, KGr. 500, und 
die Baunebenkosten, KGr. 700.

Was ist im Allgemeinen unter Baukosten
zu verstehen?

KOSTENGÜNSTIGES BAUEN

Kostengruppen (KGr.) der DIN 276

100 Grundstück
200 Herrichten und Erschließen
300 Bauwerk - Baukonstruktionen
400 Bauwerk - Technische Anlagen
500 Außenanlagen des Bauwerks
600 Ausstattung und Kunstwerke
700 Baunebenkosten
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der Garage oder Carport bietet, können Sie mit dem Er-
sparten viel erreichen. Doch Voraussetzung für ein gutes 
Konzept sind immer die örtlichen Gegebenheiten. Sie 
merken, dass sich kostengünstige Lösungen beim Bau-
en auf vielen Ebenen verwirklichen lassen und auch in 
unterschiedlichen Wohnformen, ohne dass Sie Einbußen 
in der Gestaltung und im Wohnkomfort hinnehmen müs-
sen.

Eine kostengünstige und qualitätsbewusste Planung 
kann schon gleich bei der Grundstückssuche beginnen. 
Ein günstiger Grundstückszuschnitt macht eine optimale 
Ausnutzung möglich und lässt kostengünstige Hausfor-
men zu. Dies ist der erste Schritt zur Kosteneinsparung 
und zu niedrigen Gebäudekosten. Zu Neubaugebieten gibt 
es für Baugrundstücke in der Regel die schon erwähnten 
Bebauungspläne. In diesen Plänen trifft Ihre Gemeinde 
Festlegungen über die mögliche Bebaubarkeit, die An-
zahl der erlaubten Geschosse, über die zulässigen Dach-
formen, Traufhöhen und Ähnliches. Des Weiteren haben 
die Abstände zwischen den Gebäuden und den Grundstü-
cken einen erheblichen Einfl uss auf die mögliche Aus-
nutzung des Grundstücks. Doppel- und Reihenhäuser, 
Hausgruppen oder Gebäudeensembles benötigen im 
Vergleich zu freistehenden Einfamilienhäusern erheb-
lich weniger Grundstücksfl äche und verursachen damit 
weniger Kosten. Außerhalb der Neubaugebiete besteht 
auch noch die Möglichkeit der so genannten »Nachver-
dichtung«, auch als »verdichtetes Wohnen« bezeichnet, 
also die Nutzung nicht bebauter Grundstücke in beste-
henden Wohngebieten, der Ausbau von Dachgeschossen 
und die Aufstockung bestehender Gebäude. Sie stehen 
meist für kostengünstige und sinnvolle, umweltschonen-
de Formen der Bebauung. Zwar können die Baukosten 
für eine Aufstockung mitunter diejenigen eines Neubaus 
überschreiten, doch entfallen dafür die Grundstückskos-
ten. Weiter sollten Sie prüfen lassen, welche Kosten mit 
dem Grundstück in Verbindung stehen, beispielsweise 
Erschließungskosten, Straßenausbaubeiträge, Einträ-
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 Grundstücks dauerhaft nach der Lage bemisst.

Kosten sparen 
Möglichkeiten zur Kosteneinsparung ergeben sich schon 
bei der Wahl des Grundstücks. Haben Sie ein ebenes 
Grundstück, das bereits erschlossen, für Handwerker 
gut zugänglich ist und eine Südausrichtung hat, haben 
Sie alle Voraussetzungen kostengünstig zu bauen. Bauen 
am Hang, schwierige Bodenverhältnisse, erhöhte Auf-
lagen im Bebauungsplan oder aber eine Nordausrich-
tung können die Kosten in die Höhe schnellen lassen. 
Auch die Hausart ist entscheidend. Ein Reihenhaus hat 
nur zwei oder drei Fassaden und braucht nur ein kleines 
Grundstück. Das freistehende Einfamilienhaus hingegen 
braucht viel mehr Fläche, die kostet. Beim Entwurf soll-
te auf konstruktiv einfache Lösungen, angefangen beim 
klaren Grundriss bis hin zur Vermeidung von Vor- und 
Rücksprüngen 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 Möglichkeit die 
Varianten auszuspielen und gegeneinander abzuwägen. 
Lassen Sie sich deshalb für diese Phase viel Zeit. Man-
che Entscheidungen müssen reifen. Spätere Änderungen 
auf der Baustelle kosten sie um ein Vielfaches mehr, als 
wenn Sie die Entscheidung vor Baubeginn getroffen hät-
ten.

Was kostet mich ein Keller?

Ein immer wieder viel besprochenes Thema ist die Un-
terkellerung eines Hauses. Es verhält sich hier, wie bei 
vielen anderen Dingen auch: Eine rationale Betrachtung 
hilft weiter. Es gibt Grundstücke, bei denen der Verzicht 
auf einen Keller nur mäßig Kosten spart. Das ist dann der 
Fall, wenn Sie beispielsweise ein Grundstück in Hangla-
ge haben. Das wäre übrigens ein Sachverhalt, zu dem Ih-
nen ein Architekt bereits vor dem Kauf des Grundstücks 
wertvolle Hinweise geben kann – nicht wenige Bauherren 
haben schon bei der erst spät erkannten Notwendigkeit, 
Boden auszutauschen oder mit Pfählen gründen zu müs-
sen, viel »Geld vergraben«. Wer auf den Keller verzich-
tet, kann viel Geld beim Hausbau sparen. Liefert Ihnen 
ein Architekt ein Konzept, das ausreichend Nebenfl äche 
im Haus, im Spitzboden, unter der Treppe, im Garten, an 
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Sehen Sie dazu die Informationsblätter unter:
www.kompetenzzentrum-iemb.de

– INFO-BLATT NR. 1.1
 Haus- und Grundstückskauf
– INFO-BLATT NR. 3.1
 Bedarf, Funktion, Gestaltung
– INFO-BLATT NR. 3.4
 Innovatives Bauen in Kooperationen
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Quelle: Architektenkammer Sachsen-Anhalt (Hrsg.): 
Mein Haus, individuell innovativ preiswert, Neubau und 
Sanierung von Ein- und Zweifamilienhäusern, Petersberg, 
2007, S.30.
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Wenn Sie zusammen mit einem Architekten ein passen-
des Raumprogramm entwickelt haben, also vielleicht bei 
einem Neubau eine Wohnfl äche von 130 m2, so lässt sich 
diese Fläche in einer kompakten Gebäudeform kosten-
günstiger verwirklichen, als ein verwinkelter Bau mit viel 
»Drum und Dran«. Hohen Einfl uss auf die Wirtschaftlich-
keit des Gebäudevolumens hat das Dach. Gebäudevolu-
men im Dach ist preisgünstiger als das Volumen im nor-
malen Geschoss. Es ist in der Regel wirtschaftlich, eine 
Dachform zu wählen, 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 für ein zwei-
geschossiges Haus – eine optimale und kostengünstige 
Lösung. Grundsätzliche Entscheidungen, wie die Gestalt 
des Hauses, der Grundriss, die Fensteraufteilung und 
auch die Lage der Toiletten, die Technik oder aber auch 
der Kamin, müssen vor Baubeginn feststehen. Wenn Sie 
sich nicht sicher sind, geben Sie sich einfach Zeit die Ent-
scheidung reifen zu lassen. Spätere Nachträge während 
der Bauphase werden Sie teuer zu stehen kommen.

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

Grundsatzentscheidungen vor Baubeginn
Bei Beginn der Planung ist es wichtig, dass Sie genaue 
Vorstellungen von der Größe, vom Raumvolumen Ihres 
Traumhauses haben. Bauwerkskosten verhalten sich 
nämlich im Wesentlichen linear zum gebauten Gebäude-
volumen. Wenn Sie weniger bauen, kostet es auch we-
niger. Eine einfache Formel, die sich zu verfolgen lohnt.

02.03 INTENSIVE PLANUNG HILFT KOSTEN SPAREN

Möglich ist das, indem Sie bereits in der Planungsphase 
die Kosten geschickt steuern. Eine bei Baubeginn abge-
schlossene präzise Planung, die zwischen allen am Bau 
Beteiligten optimiert wurde, ist Voraussetzung für ein 
kostengünstiges und qualitätsbewusstes Bauen. Dazu 
gehören auch Abstimmungen zur Gebäudetechnik und 
zu den ökologischen Standards. Spätere Änderungen 
dagegen verursachen häufi g zusätzliche Kosten. Prüfen 
Sie im Vorfeld, ob Ihr zukünftiger Baupartner das nötige 
Gespür für Kosten zur Realisierung Ihres Bauvorhabens 
hat. Lassen Sie sich einen Einblick in die Vorbereitungen 
von Bauvorhaben geben. Stellen Sie Vergleiche an, wie 
Architekten Hausgrundrisse gelöst haben. Ein gut ge-
plantes, effektiv durchgeführtes Bauvorhaben kann mit 
bis zu einem 30% geringeren Arbeitsaufwand ausgeführt 
werden als ein überstürztes Projekt. Je besser Ihr Haus 
im Planungsvorlauf durchdacht und organisiert ist, des-
to kürzer fällt die Ausführungsphase aus und senkt da-
durch die Kosten.

Je intensiver die Planung im Vorfeld, desto besser und 
genauer kann Ihr Architekt auch die so genannte Aus-
schreibung machen. In der Ausschreibung werden alle 
Elemente ihres Hauses mit Massen- und Qualitätsbe-
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 für jedes Ge-
werk eine Ausschreibung gemacht und Sie erhalten ei-
nen guten Überblick. Sie können 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 günstigste beauftragt. So sollten Erkundigungen 
über die Qualität und Zuverlässigkeit 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 können Sie über Abschläge oder 
Skonto verhandeln. Aber auch wenn durch die Ausschrei-
bung auffällig wird, dass diese Firma eine bestimmte 
Position deutlich teurer angeboten hat als alle anderen 
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Können Sie sich vorstellen, nicht in einem frei 
stehenden Einfamilienhaus, sondern in einem 
Doppel- oder Reihenhaus zu wohnen?

Was spricht für Sie dafür?
Was spricht für Sie dagegen?

Pro: 

Contra:

Sehen Sie dazu die Informationsblätter 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

KOSTENTREIBER 

Bauliche Maßnahmen

Erkerausbildung (ca. 3 m2)
Eck- und Kragausbildungen
Rundes Fenster, Fensterbogen
Balkon (Stahlbeton, ca. 6 m2)
Dachgaube
Krüppelwalm
Verblendmauerwerk 
(ohne Wärmedämmung)
Wintergarten (6 m2)

Erhöhter Ausbaukomfort
Besondere Badausstattung
Besondere Küchenauswahl
Teuerere Fliesen (z.B. Marmor)
Massivholzinnentüren

  

   Zusätzliche Kosten

   ab 3.000 €
   ab 1.900 €
   ab    300 €/Fenster
   ab 4.000 €
   ab 1.750 €
   ab 3.000 €
   ab      65 €/m2

   ab 7.500 €

   Zusätzliche Kosten
   ab 2.500 €
   ab 5.000 €
   ab      25 €/m2

   ab    500 €/Tür

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

Sanierung von Ein- und Zweifamilienhäusern, Petersberg, 2007, S.31.

 

Besondere Badausstattung
Besondere Küchenauswahl
Teuerere Fliesen (z.B. Marmor)
Massivholzinnentüren

  ab 2.500 €
  ab 5.000 €
  ab      25 €/m2

  ab    500 €/Tür
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Ausstattungsstandard
Überprüfen Sie Ihre Ansprüche im Vorfeld realistisch: 
Oft gibt es zu hochpreisigen »Designerlösungen«, z. B. 
im Bad, günstige Alternativen in derselben Qualität. Ihr 
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 während des Bau-
prozesses viele kleine Entscheidungen getroffen, welche 
unterm Strich zu erheblichen Kostensteigerungen füh-
ren und das gibt oft ein böses Erwachen. Und: Seien Sie 
ehrlich zu sich selbst. Wer braucht tatsächlich einen mit 
Naturstein ausgelegten Keller oder eine gefl ieste Gara-
ge? Die Gefahr ist groß in der Euphorie der Endphase den 
vielen Versuchungen zu erliegen, den Ausstattungsstan-
dard zu erhöhen oder aber doch noch ein paar Steckdo-
sen mehr einbauen zu lassen oder sich noch für die in die 
Decke integrierten Lautsprecher zu entscheiden. Hier gilt 
es jedoch Disziplin walten zu lassen. Änderungen an den 
Standards gegenüber Ihren Vorgaben zum Planungsbe-
ginn und die damit verbundene Kostensteigerung haben 
Sie alleine zu verantworten.

02.04 EIGENLEISTUNG

Einsparpotenziale lassen sich über die Kostensteuerung 
bei Planung und Bau, über eine Optimierung der Kon-
struktion, beispielsweise auch über eine Selbstbeteili-
gung der Bauherren realisieren. Sie haben verschiedene 
Möglichkeiten der Selbstbeteiligung, die vom eigenen 
Einsatz auf der Baustelle bis hin zu Arbeitseinsätzen von 
Familienmitgliedern und Freunden reicht. Sie müssen 
sich fragen, was Sie wirklich können und noch besser, 
was Ihnen richtig Spaß macht – denn darin sind Sie dann 
auch gut. Sie müssen selbst bewerten, ob sich Ihre eigene 
Leistung lohnt. Wenn Sie fünfmal so lange brauchen wie 
ein Handwerker, dann sollten Sie besser in Ihrem Fach 
arbeiten und mit dem verdienten Geld den Handwer-
ker bezahlen. Da sparen Sie Zeit und Geld. Sie müssen 
Ihre Eigenleistung fi nanziell richtig kalkulieren und vor 
allem auch den zeitlichen Rahmen realistisch abschät-
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 übernehmen bei Ei-
genleistung für die auszuführenden Arbeiten selbst die 
fristgerechte Fertigstellungsgarantie. Wenn Sie doch län-
ger benötigen, kann der nächste Handwerker womöglich 
nicht wie geplant mit seiner Arbeit beginnen. Er könnte 
dann schon auf einer anderen Baustelle zugesagt haben, 
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WAS KANN DER BAUHERR SELBER TUN?

Grobe Orientierungswerte. Grundlage: Durchschnittliches Einfamilienhaus mit rund 700 Kubikmeter 
umbauten Raum, Kellergeschoss, ausgebautes Dachgeschoss, durchschnittliche Ausstattung

  Für den Mögliche
  Selbstbauer  Gesamtersparnis
  geeignet

Fundamente  bedingt  4.000 €

Maurerarbeiten  ja  16.000 €

Geschossdecken bedingt  3.000 €

Betontreppen  ja  1.500 €

Schornstein  ja  500 €

Dacheindeckung bedingt  2.000 €

Fenster und Haustür bedingt  1.000 €

Installation (Heizung, Sanitär, Elektro) bedingt  4.000 €

Innenputz  bedingt  3.500 €

Deckenverkleidung ja  2.500 €

Bodenbeläge  ja  2.000 €

Fliesen in Bad und Küche ja  4.000 €

Tapezieren, Anstreichen ja  2.000 €

Außenputz  bedingt  4.500 €

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

und Sanierung von Ein- und Zweifamilienhäusern, Petersberg, 2007, S.39

WAS KANN DER BAUHERR SELBER TUN?

Grobe Orientierungswerte. Grundlage: Durchschnittliches Einfamilienhaus mit rund 700 Kubikmeter
umbauten Raum, Kellergeschoss, ausgebautes Dachgeschoss, durchschnittliche Ausstattung

 Für den Mögliche
 Selbstbauer  Gesamtersparnis
 geeignet

Fundamente  bedingt  4.000 €

Maurerarbeiten  ja  16.000 €

Geschossdecken bedingt  3.000 €

Betontreppen  ja  1.500 €

Schornstein  ja  500 €

Dacheindeckung bedingt  2.000 €

Fenster und Haustür bedingt  1.000 €

Installation (Heizung, Sanitär, Elektro) bedingt  4.000 €

Innenputz  bedingt  3.500 €

Deckenverkleidung ja  2.500 €

Bodenbeläge  ja  2.000 €

Fliesen in Bad und Küche ja  4.000 €

Tapezieren, Anstreichen ja  2.000 €

Außenputz  bedingt  4.500 €

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

und Sanierung von Ein- und Zweifamilienhäusern, Petersberg, 2007, S.39
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sodass dies einen selbstverschuldeten Zeitverzug für Sie 
bedeuten kann. Für den Fall, dass Sie erkranken sollten, 
klären Sie vorher im Verwandten- oder Bekanntenkreis 
ab, wer dann für Sie einspringen würde. Bei eigenen Feh-
lern in der Ausführung können Sie auch keinen anderen 
verantwortlich machen und in die Haftung nehmen. Soll-
te es später 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. Über-
schätzen Sie sich nicht. Überlegen 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. 
Schließlich können die Handwerkerkosten nicht in voller 
Höhe eingespart werden, sondern nur deren Arbeitsleis-
tung. Die Materialkosten fallen in jedem Fall an und Sie 
müssen 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 
für eine solche Selbstbausiedlung ist: Einer für alle, alle 
für einen. 

02.05 BAUEN IN SERIE

Kostengünstiges Bauen ist kein exklusives Merkmal 
von Serien- und Fertighäusern, gleichwohl weisen die 
meisten Fertighäuser ein günstiges Preis-Leistungs-
Verhältnis auf. Ein Fertighaus ist ein vorgefertigtes Haus 
mit einer feststehenden Planung, die in Teilen individu-
ell angepasst werden kann. Diese Häuser werden ganz 
oder überwiegend aus vorgefertigten Bauteilen zusam-
mengefügt. Es gibt sie aus Beton, Ziegelelementen, aus 
Porenbeton, aus Stahl- und Holzkonstruktionen. Die 
Bauteile können in einem kurzen Arbeitsgang montiert 
werden und sind bereits im Zuge der Werksfertigung für 
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 für einen kostengünstigen Haus-
bau, beispielsweise Fertighaustypen in verschiedensten 
Größen und Qualitätsstufen. Für jeden Bauherrn scheint 
auf den ersten Blick etwas dabei zu sein. Doch sollten Sie 
für die Beurteilung des Preises immer den Gegenwert 
von Ausführungsqualität und Ausstattung einbeziehen. 
Serienbauten werden auch von Architekten angeboten. 
Insbesondere junge Büros haben die Chancen erkannt, 
die sich auch in ökonomischer Hinsicht aus der seriellen 
Bauweise ergeben.

Rationell Bauen
Die Rationalisierung von Bauprozessen war bereits im 
19. Jahrhundert weit fortgeschritten. So konnten Stüt-
zen, Stürze, 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 für 
serielle Bauweisen vorgefertigter Häuser. Doch anders 
als in den Niederlanden haben sich rationelle Verfahren 
beim Bauen, wie beispielsweise die Holzrahmenbauwei-
se, bei uns noch nicht durchsetzen können. Deutsche 
Bauherren haben häufi g noch ganz andere Vorstellungen 
und Ansprüche an die Fertigung und an die Gestaltung 
eines Hauses. Viele wünschen sich noch immer ein voll-
ständig gemauertes Haus, weil es ihnen solider erscheint 
als ein Haus in einer Holzrahmenkonstruktion. Dabei ist 
die verblüffende Eigenschaft vorgefertigter Bauweisen, 
wie sie u.a. Serien- und Fertighäuser 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 Türen mit ein-
bezogen. Aufstellzeiten von einem bis zu drei Tagen sind 
für Serien- und Fertighäuser die Regel. Sie können auch 
ein ganz individuell geplantes Haus, das nicht aus dem 
Katalog kommt, in dieser Art fertigen lassen.

Flexibel planen hilft Kosten sparen
Große Einsparpotenziale liegen in der Planung des 
Haustyps, der Grundrisse und der Geschossanordnung 
von Gebäuden. Je fl exibler Haus- und Wohnungsgrund-
risse geplant sind, desto mehr Gestaltungsmöglichkei-
ten bleiben Ihnen für das Wohnen. Auch für einen Verkauf 
des Hauses macht sich ein fl exibler Grundriss bezahlt. 
Der Käufer kann eigene Vorstellungen einbringen und 
spart Kosten bei einem unkomplizierten Umbau. Machen 
Sie sich genau Gedanken darüber, welchen Bedarf an 
Wohnraum Sie haben. Was ist wirklich notwendig? Be-
rücksichtigen Sie dabei, dass alle Mitglieder der Familie 
einen ihnen zustehenden Raum brauchen und jeder an-
dere Bedürfnisse hat. Allerdings treiben zu viele einzelne 
Räume die Baukosten in die Höhe. Muss es tatsächlich 
ein Hobbykeller sein? Kann der Wintergarten nicht durch 
eine andere Lösung auf der Sonnenseite des Hauses er-
setzt werden? Reicht nicht auch ein individuell gestalte-
ter Bereich, um das ersehnte Arbeitszimmer zu ermög-
lichen? Denken Sie bereits im Vorfeld an eine mögliche 
Umnutzung der Räume, wenn die Familie Zuwachs be-
kommt oder Kinder aus dem Haus gehen. Mehrere große 
Räume sind variabler als ein riesiges Wohnzimmer und 
kleine Zimmerchen. Praktisch sind Wände, die sich leicht 
entfernen lassen, und Anschlüsse für ein zusätzliches 
Bad oder eine kleine Küche.

– INFO-BLATT NR. 4.1
 Baukonstruktion
– INFO-BLATT NR. 4.1
 Baukonstruktion

Sehen Sie dazu die Informationsblätter unter:
www.kompetenzzentrum-iemb.de
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Hoch hinaus
Nicht alle Bauherren können sich auf Anhieb ein kom-
plett ausgebautes Haus leisten. Das muss ja auch gar 
nicht sein. Sie können einen späteren Ausbau Ihres Hau-
ses, beispielsweise des Dachgeschosses, gleich bei der 
Planung berücksichtigen, nehmen ihn aber erst bei Be-
darf oder wenn es fi nanziell passt vor. Der Nutzung von 
Dachgeschossen sind kaum Grenzen gesetzt. Hier liegen 
oft ungeahnte Rückzugs- und Gestaltungsmöglichkeiten. 
Allerdings setzt eine sinnvolle Ausbaumöglichkeit vor-
aus, dass man sich frühzeitig – also schon in der ersten 
Entwurfsphase – Gedanken z. B. über die Lage und An-
ordnung der (späteren) Treppe macht.

02.06 FINANZIERUNG

Wohnen gehört, wie Essen und Trinken, zu den unver-
zichtbaren Dingen des Lebens. Aber wo und wie man 
wohnt, darüber entscheidet leider nicht nur der eigene 
Geschmack, sondern ganz besonders die eigenen fi nan-
ziellen Ressourcen. Ausschlaggebend sind das vorhan-
dene Eigenkapital und die maximale monatliche Belas-
tung für Ihr Bauvorhaben. Wenn Sie beide Größen genau 
ermitteln, wissen Sie, was Sie sich leisten können (siehe 
Checklisten). Je höher das Eigenkapital ist, desto besser 
steht die Finanzierung Ihres Hauses oder Ihrer Wohnung. 
Die Summe, die nicht als Eigenkapital zur Verfügung 
steht, müssen Sie über Kredite fremd fi nanzieren. Wich-
tig ist es bei Ihren Vorüberlegungen, sich zuerst ein Bild 
über die Höhe der Gesamtkosten und deren Finanzierung 
zu machen, um die damit verbundenen Ausgaben im 
Rahmen zu halten. Sie sollten z. B. mit Ihrer Hausbank 
klären, wie viel als leistbarer Finanzrahmen zur Verfü-
gung steht. Ausgangspunkt für eine Finanzierung ist eine 
Bestandsaufnahme:

Welche Eigenmittel stehen zur Verfügung?
Welcher Fremdmittel bedarf es?
Wie hoch sind die Gesamtkosten für das Haus und  
das Grundstück einschließlich der Nebenkosten?
Welche Förderprogramme gibt es und in welchem  
Umfang können sie genutzt werden?
Stehen zinsgünstige Finanzierungsmittel zur 
Verfügung?
Wenn ja, in welcher Höhe, zu welchen Konditionen?
In welcher Höhe liegt die tragbare monatliche 
Belastungsgrenze?

Denn von Ihrer tragbaren Monatsbelastung hängt der 
maximal mögliche Kreditbetrag ab und Sie können erse-
hen, wie viel Haus Sie sich leisten können. Baufi nanzie-
rungen werden von Banken, Sparkassen, Bausparkassen 
und Versicherungen angeboten. Es empfi ehlt sich, die 
verschiedenen Angebote der Finanzierer zu vergleichen 
und sorgfältig zu prüfen. Als Faustregel gilt, mindestens 
20% Eigenkapital und maximal 80% Fremdkapital.

»Die Kosten waren für uns von Anfang an Thema. 
Unser Budget war beschränkt und wir konnten unser 
Haus nur realisieren, da die Möglichkeit bestand, mit 
einer Selbstbeteiligung von 1.200 Arbeitsstunden die 
Gebäudekosten zu verringern.« 
Burkhard Bohne, Bauherr

KOSTENCHECK
NEUBAU

 

  Addieren Sie die Beträge in Euro

 Grundstück:
 
 Kaufpreis

 Grunderwerbsteuer (3,5% vom Kaufpreis)

 Notarkosten für Kaufabwicklung (ca. 1% vom Kaufpreis)

 Grundbuchkosten für Eigentümerübertragung 
 (ca. 0,5% vom Kaufpreis)

 Maklerprovision (3 bis 6% des Kaufpreises zzgl. MwSt.)

 ggf. Erschließungskosten (bei der Kommune erfragen)

 Honorare für Vermesser und ggf. Bodengutachter

 Finanzierungsnebenkosten:

 Bereitstellungszinsen und Bankgebühren

 Geldbeschaffungskosten:

 Notar- und Grundbuchkosten 
 für Grundschuldbestellung (0,5% der Darlehenssumme)

 
 Sonstige Kosten: 

 Umzug, Neuanschaffungen

 Baukosten:

 Kosten des Haueses mit Erdarbeiten und ggf. Keller

 Kosten der Außenanlagen

 Hausanschlüsse (Strom, Wasser, Gas)

 Honorare für Architekten und Statiker

 Prüfung und Genehmigung durch Behörde

 Versicherungen (Bauherrenhaftpfl icht, Bauleistungsversicherung etc.)

 = Gesamtkosten für den Neubau

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

Notar- und Grundbuchkosten 
für Grundschuldbestellung (0,5% der Darlehenssumme)

Umzug, Neuanschaffungen

Kosten des Haueses mit Erdarbeiten und ggf. Keller

Kosten der Außenanlagen

Hausanschlüsse (Strom, Wasser, Gas)

Honorare für Architekten und Statiker

Prüfung und Genehmigung durch Behörde

Versicherungen (Bauherrenhaftpfl icht, Bauleistungsversicherung etc.)

= Gesamtkosten für den Neubau
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CHECKLISTEN

KOSTENCHECK
UMBAU
 

 KAUF EINER BESTANDSIMMOBILIE   Addieren Sie die Beträge in Euro

 Immobilie:
 
 Kaufpreis Bestandsimmobilie

 Grunderwerbsteuer (3,5% vom Kaufpreis)

 Notarkosten für Kaufabwicklung (ca. 1% vom Kaufpreis)

 Grundbuchkosten für Eigentümerübertragung (ca. 0,5% vom Kaufpreis)

 Maklerprovision (3 bis 6% des Kaufpreises zzgl. MwSt.)

 ggf. Erschließungskosten (bei der Kommune erfragen)

 Finanzierungsnebenkosten:

 Wertermittlungsgebühren (ca. 0,2 bis 0,5% der Darlehenssumme)

 Bauzeitzinsen (bei großer Sanierung oder starken zeitlichen Verzögerungen)   
 und Bankgebühren

 Geldbeschaffungskosten:

 Notar- und Grundbuchkosten für Grundschuldbestellung 
 (0,5% der Darlehenssumme)

 Sonstige Kosten: 

 Umzug, Neuanschaffungen

 Instandsetzungs- und Modernisierungskosten

 ggf. Honorare für Architekten, Sachverständige und Ingenieure

 = Gesamtkosten für den Kauf einer Bestandsimmobilie

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

Notar- und Grundbuchkosten für Grundschuldbestellung 
(0,5% der Darlehenssumme)

Umzug, Neuanschaffungen

Instandsetzungs- und Modernisierungskosten

ggf. Honorare für Architekten, Sachverständige und Ingenieure

= Gesamtkosten für den Kauf einer Bestandsimmobilie

DIE MONATSBELASTUNG

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

Lebenshaltungskosten:

Hauskosten für die neue 
Immobilie:

A. EINNAHMEN Addieren Sie die Beträge in Euro

 monatliche Nettoeinkünfte 
 
 Kindergeld
 
 sonstige Einnahmen (z. B. Mieten, Zinsen, Renten, etc.)

  = Summe der monatlichen Einnahmen

B. AUSGABEN  Addieren Sie die Beträge in Euro

 Lebensmittel

 Kleidung, Körperpfl ege, Frisör, etc.

 Verkehrsmittel, Auto (Benzin, Reparaturrücklagen)

 Steuern und Versicherungen

 Aufwendungen für Schule, Kindergarten

 Aufwendungen für Kultur, Freizeit und Hobbies

 Handy, Telefon, Internet, Kabel, GEZ

 Urlaub, Geschenke

 Sonstiges, wie z.B. laufende Kredite

 Grundsteuer

 Heizkosten

 Betriebskosten (Strom, Wasser, Abwasser, Müll, Straßenreinigung, etc.)

 Versicherungen rund ums Haus (Hausrat, Wohngebäudeversicherung, etc.)

 Instandhaltungsrücklagen (0,50 €/m2)

 = Summe der monatlichen Ausgaben

C. IHRE TRAGBARE MONATSBELASTUNG  Substrahieren Sie die Beträge in Euro

 Summe der monatlichen Einnahmen (A)
 
 Summe der monatlichen Ausgaben (B)

 = Tragbare Monatsbelastung

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

 Summe der monatlichen Einnahmen (A)

 Summe der monatlichen Ausgaben (B)

= Tragbare Monatsbelastung
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FINANZIERUNGSBEDARF

Subtrahieren Sie von den 
Gesamtkosten das ein-
setzbare Eigenkapital, um 
auf Ihren Finanzierungs-
bedarf zu kommen.
 

   Subtrahieren Sie die Beträge in Euro

 Gesamtkosten für das Haus
 zzgl. Sicherheitspuffer von 10% der Gesamtkosten

 Eigenkapital 
 (z. B. aus Sparguthaben, Girokonto, Termingelder, Wertpapiere, Aktien, 
 Fondsanteile, Bausparverträge, Erbschaft, Grundstück und 
 Eigenleistungsanteil)

 = Finanzierungsbedarf

 Überprüfen Sie nun die Machbarkeit, indem Sie ihre tragbare monatliche  
 Belastung mit dem monatlichen Abtrag der Kredite abgleichen.
 Subtrahieren Sie die Beträge in Euro

 Tragbare Monatsbelastung

 Monatlicher Abtrag Finanzierung

 = Finanzierungsplus oder Finanzierungslücke

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

KOSTENGÜNSTIGES BAUEN
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BEISPIEL 1

PROJEKTDATEN

Bauherren:  Familie Jäger 
Architekten:  Ahad-Architekten, Braunschweig 
Fertigstellung:  Mai 2004 
Wohnfl äche:  133 m2 
Bruttorauminhalt:  617 m3 
Grundstücksgröße:  615 m2

BAUKOSTEN

KGR 100 Grundstück: keine Angabe
 
KGR 200 Herrichten und Erschließen: keine Angabe
 
KGR 300 Bauwerk – Baukonstruktion: 123.548 Euro 

KGR 400 Bauwerk – Technische Anlagen:   21.938 Euro 

KGR 500 Außenanlagen:   14.255 Euro 

KGR 600 Ausstattung und Kunstwerke: keine Angabe 

KGR 700 Baunebenkosten:   20.361 Euro

Gesamtsumme brutto: 165.847 Euro

RAUMWUNDER IN GREVEN

Eine Pferdekoppel an einer kleinen Wohnstraße am 
Ortsrand des Dorfes Gimbte im Münsterland bot das ide-
ale Baugrundstück für eine Familie mit Kindern. Bei der 
gemeinsamen Entwicklung des Raumprogramms mit 
den Architekten wurden die speziellen Bedürfnisse und 
Wünsche der Familie nach einem großzügigen, offenen 
Wohnbereich sowie drei gleichwertigen Kinderzimmern 
verwirklicht. Die Wohnflächen und Wege zwischen den 
Räumen wurden auf das absolut Notwendige minimiert 
und alle entstehenden Resträume, wie Spitzboden oder 
Treppenraum konnten als Stauräume ausgenutzt werden. 
Durch diese räumliche Planung ließen sich die hohen 
Kosten zur Erstellung eines Kellerraumes sparen. 
Das Konzept, jeden Winkel des Hauses auszunutzen und 
nach Zugänglichkeit und Ausbaustandard verschiede-
ne Neben- und Abstellflächen zu planen, fand bei der 
Familie große Zustimmung. Das Raumkonzept passt sich 
an das Lebensalter seiner Bewohner an. Vorschulkinder 
benötigen viel Bewegungsraum sowie die Nähe zu 
allen Familienmitgliedern im offenen Wohnbereich. 
Jugendliche Hausbewohner wünschen einen ungestörten 
persönlichen Rückzugsort in den eigenen vier Wänden. 
Wenn dann junge Erwachsene die Familienwohnung 
verlassen möchten, lässt das obere Geschoss eine freie 
Umgestaltung zu: die Trennwände der individuellen 
Zimmer sind als nicht tragende Wände konstruiert. 
Deshalb lassen sie sich nach Raumwunsch ganz oder 
teilweise entfernen. 
Die kompakte Gebäudeform birgt ein großes Raumvolu-
men im Verhältnis zur Außenwandfläche. Die gewählte 
Form spart hierdurch nicht nur in der Erstellung Kosten, 
sondern auch Betriebskosten für Heizenergie. 

PROJEKTDATEN

Bauherren:  Familie Jäger
Architekten:  Ahad-Architekten, Braunschweig 
Fertigstellung:  Mai 2004
Wohnfl äche:  133 m2

Bruttorauminhalt:  617 m3

Grundstücksgröße:  615 m2

BAUKOSTEN

KGR 100 Grundstück: keine Angabe

KGR 200 Herrichten und Erschließen: keine Angabe

KGR 300 Bauwerk – Baukonstruktion: 123.548 Euro 

KGR 400 Bauwerk – Technische Anlagen:   21.938 Euro 

KGR 500 Außenanlagen:   14.255 Euro 

KGR 600 Ausstattung und Kunstwerke: keine Angabe 

KGR 700 Baunebenkosten:   20.361 Euro

Gesamtsumme brutto: 165.847 Euro

ssohcsegdrE ssohcsegrebO
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BEISPIEL 2

PROJEKTDATEN

Bauherren:  Familie Hahmann, Göttingen 
Architekten:  K2 Architekten, Bovenden 
Fertigstellung:  November 2006 
Wohnfl äche:  192 m2 
Bruttorauminhalt:  690 m3 
Grundstücksgröße:  831 m2

ENERGIEVERBRAUCH 
KfW 60 Haus 
Heizwärmebedarf: (Q“h) ist 52,53 kWh / (m²K) 
Transmissionswärmeverluste: (Q“T) ist 57,64 kWh/(m²a) 
Primärenergiebedarf vorh. (Q“vorh.) ist 59,83 kWh/ (m²a) 
Anlagenaufwandszahl ist (eP) 0.92

BAUKOSTEN
KGR 100 Grundstück:   90.000 Euro 
KGR 200 Herrichten und Erschließen:       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

EIN HAUS AM WALDRAND

Nicht immer lassen die Traumgrundstücke die 
Bebauung zu, die man sich wünscht. In diesem Fall 
war das Grundstück für die Familie viel zu groß. Da 
eine Doppelhausbebauung zulässig war, suchte sich 
die Familie gleich gesinnte Bauherren. Sie kauften das 
Grundstück zusammen, ließen es in der Mitte teilen und 
konnten schließlich sogar jeder ihr Einfamilienhaus dar-
auf planen. Diese Experimentierfreudigkeit der Bauherren 
sollte sich auch für das gesamte Bauvorhaben lohnen. 
Um ihr Traumhaus zu realisieren, haben die Bauherren 
gemeinsam mit der Architektin viel Zeit darin investiert, 
alle Möglichkeiten zu überprüfen, 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 Kostengründen Geplantes 
zu überarbeiten und nach günstigeren, aber gleichwerti-
gen Lösungen zu suchen. 
Bestimmte Dinge standen von Anfang an fest. So auch 
die Beheizung mit einer Luft-Wärmepumpe und die 
dadurch erforderliche Fußbodenheizung. 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 größte Teil der Fassade verglast ist. Durch den 
geringen Mauerwerksanteil konnten sich auch die spä-
teren Kosten für den Innenputz und die Malerarbeiten in 
Grenzen halten. Die großzügige Glasfassade lässt sich nur 
an wenigen Stellen öffnen und wurde damit preisgünstig 
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 kostengünstig, sondern auch 
energieoptimiert. 
Einbauleuchten wurden im Sparset gekauft und selbst 
angebracht, im Internet wurde nach Treppenleuchten 
recherchiert und durch enge Absprachen mit den aus-
führenden Firmen konnte sogar der Wunsch nach der 
gefalteten Stahltreppe Realität werden. Ohne die enge 
Zusammenarbeit mit den Handwerkern und die Offenheit 
der Bauherren wären viele Wünsche aus preislichen 
Gründen nicht realisiert worden.

PROJEKTDATEN

Bauherren:  Familie Hahmann, Göttingen 
Architekten:  K2 Architekten, Bovenden
Fertigstellung:  November 2006 
Wohnfl äche:  192 m2

Bruttorauminhalt:  690 m3

Grundstücksgröße:  831 m2

ENERGIEVERBRAUCH 
KfW 60 Haus 
Heizwärmebedarf: (Q“h) ist 52,53 kWh / (m²K) 
Transmissionswärmeverluste: (Q“T) ist 57,64 kWh/(m²a) 
Primärenergiebedarf vorh. (Q“vorh.) ist 59,83 kWh/ (m²a)
Anlagenaufwandszahl ist (eP) 0.92

BAUKOSTEN
KGR 100 Grundstück:   90.000 Euro
KGR 200 Herrichten und Erschließen:       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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BEISPIEL 3

PROJEKTDATEN

Bauherren: Eigentümergemeinschaft 
 Rodenstraße 18, 30451 Hannover 
Architekten:  mm-Architekten, 
 Dipl.-Ing. Martin A. Müller, 
 Hannover 
Fertigstellung:  März 2004 
Bruttogeschossfl äche: 143 m2 

Wohnfl äche:  114 m2 
Bruttorauminhalt:  226 m3

BAUKOSTEN
KGR 100 Grundstück:     entfällt 
KGR 200 Herrichten und Erschließen:     entfällt 
KGR 300 Bauwerk – Baukonstruktion:     84.144 Euro
Kosten ohne bauseitige Dachdeckung/
Dämmung: 
KGR 400 Bauwerk – Technische Anlagen:  24.339 Euro 
KGR 500 Außenanlagen:     entfällt 
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

HIMMLISCHER AUSBLICK

Eine Wohnung über den Dächern der Stadt ist für 
viele Bauherren ein lang ersehnter Traum. Gerade in 
Verbindung mit einer ohnehin fälligen Dacherneuerung 
und einer energetischen Sanierungsmaßnahme lohnt es 
sich, über einen Dachgeschossausbau nachzudenken. 
Sie schaffen als Bauherr nicht nur neue und attraktive 
Wohnmöglichkeiten, sondern steigern gleichzeitig den 
Wert Ihres Objekts. 
Bei diesem 1938 errichteten Mietshaus ist der Dach-
raum auch nach der Umbaumaßnahme in seiner 
Gesamtheit erlebbar geblieben. Das Dach spannt sich 
wie ein großes Zelt über den Innenraum. Diese beson-
dere Atmosphäre wird in der Gestaltung der Räume 
aufgegriffen: Die Küche bleibt offen, die Trennwand zum 
Schlafbereich ist im oberen Bereich bis zum First ver-
glast. Garderobe, Technik- und Abstellraum, Gäste-WC 
und Badezimmer sind in einem »Kern« gebündelt. Die 
technischen Anschlüsse und Leitungen derart zu kon-
zentrieren, spart viel Geld. Um Platz zu sparen und den 
Wohnraum zu ordnen, sind in die eingestellten Wände 
gleichzeitig Schränke und Regale eingelassen. So über-
nehmen die Trennwände gleichzeitig zwei Aufgaben. 
Synergien zu schaffen, führt nicht nur zu mehr Raum 
und einer Großzügigkeit im Raumempfi nden, sondern 
kann auch zu einer Kosteneinsparung führen. 
Auf Dachgauben wird konsequent verzichtet, stattdes-
sen fällt das natürliche Licht durch Dachfl ächenfenster 
und im Bereich der Innenecke des winkelförmigen 
Grundrisses kommt von hoch gelegenen, kleinen 
Klappfenstern akzentuiertes Licht in den Raum. Neben 
der atmosphärischen Qualität ist das lüftungstechnisch 
vorteilhaft und stellt einen weiteren Synergieeffekt 
dar. Aufgrund der effektiven Dachdämmung sind die 
Heizkörper in minimalen Abmessungen in die Fenster-
nischen hineingestellt. Während der Übergangszeit wird 
abends mit einem Kaminofen geheizt, um den Gasver-
brauch zu reduzieren

PROJEKTDATEN

Bauherren: Eigentümergemeinschaft 
 Rodenstraße 18, 30451 Hannover 
Architekten:  mm-Architekten, 
 Dipl.-Ing. Martin A. Müller,
 Hannover 
Fertigstellung:  März 2004 
Bruttogeschossfl äche: 143 m2

Wohnfl äche:  114 m2

Bruttorauminhalt:  226 m3

BAUKOSTEN
KGR 100 Grundstück:     entfällt
KGR 200 Herrichten und Erschließen:     entfällt
KGR 300 Bauwerk – Baukonstruktion:     84.144 Euro
Kosten ohne bauseitige Dachdeckung/
Dämmung: 
KGR 400 Bauwerk – Technische Anlagen:  24.339 Euro
KGR 500 Außenanlagen:     entfällt
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

DACHGESCHOSS  RODENSTRASSE 18

LÄNGSSCHNITT   M 1:50

DACHGESCHOSS  RODENSTRASSE 18

GRUNDRISS   M1:50
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ENERGIEOPTIMIERTES BAUEN

 

 ENERGIEOPTIMIERTES
 BAUEN

03

den daraufhin gefassten 29 Punkten des „Meseberger 
Programms“ zum „Integrierten Energie- und Klimapaket 
der Bundesregierung“ ist das energieeffi ziente 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 für den Heizenergiebe-
darf festgelegt. Die EnEV wurde seitdem mehrfach über-
arbeitet. Die nun seit Oktober 2009 rechtskräftige EnEV 
schreibt einen hohen Dämmstandard für Neubauten vor 
und verlangt von Eigentümern bestehender Gebäude im 
Falle einer Modernisierung bestimmte Dämmstärken 
der Außenhülle. Dagegen sind mit der EnEV für Neubau-
ten keine verbindlichen Vorgaben für die Mindestdämm-
stärken bzw. Heiztechnik  festgelegt. Vielmehr können 
in der Planung eines Neubaus oder eines größeren An-
baus Wärmedämmung und Haustechnik gegeneinander 
aufgerechnet werden. Seit Januar 2009 nimmt der Staat 
Bauherren auch bei der Wahl und Auslegung der Heizan-

03.01 ENERGIE SPAREN, KOSTEN REDUZIEREN

Warum macht man sich überhaupt Gedanken zur Energie-
einsparung beim Bauen, welches sind die Beweggründe, 
sich um bessere Dämmstandards und effektivere Heiz-
leistungen zu bemühen?

Energieoptimiertes und umweltschonendes Bauen 
entlastet auch Ihren Geldbeutel, denn mit der Energie-
einsparung geht eine Kostenreduzierung einher. Nach-
haltiges ökologisches Bauen bedeutet eben auch öko-
nomisches Bauen. Viele Bauherren haben den Wunsch, 
sich von den Preisen importierter fossiler Energieträger 
wie Öl und Gas unabhängig 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 
verpfl ichtet, die CO2- Ausstöße zu reduzieren. Seit dem 
Weltklimagipfel in Heiligendamm im Sommer 2007 und 

möglichkeiten zum energiesparenden Bauen an. Bevor 
die Planung startet, sollte man sich deshalb unbedingt 
über die verschiedenen Fördermöglichkeiten informie-
ren und einen Architekt und Energieberater einschal-
ten, der die zum Gebäude passenden Förderprogramme 
herausfi ndet.

lage in die Pfl icht. Das „Erneuerbare-Energien-Gesetz“ 
(EEG) schreibt bei Neubauten einen anteiligen Einsatz 
von regenerativen Energiequellen zur Gebäudebeheizung 
und Warmwasserbereitung vor. Wer nicht auf Sonne, Bio-
masse, Biogas, Geothermie oder Kraft-Wärme-Kopplung 
setzen will, ist gezwungen, seinen Dämmstandard noch 
über den mit der ENEV 2009 geforderten Dämmstandard 
auszulegen. Der Staat fordert in diesem Zusammenhang 
aber nicht nur, er fördert auch. Die Förderprogramme 
„Energieeffi zient Bauen“ und „Energieeffi zient Moder-
nisieren“ sowie  günstige Kredite der Kreditanstalt für 
Wiederaufbau (KfW) unterstützen die Energieeinspar-
bemühungen für Bauherren. Über die Bundesanstalt-
für Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) gewährt der 
Bund darüber hinaus weitere Mittel für Solarkollektoren, 
Biomasse- und Photovoltaikanlagen. Die Förderland-
schaft kann regional sehr unterschiedlich sein, denn auch 
die 16 Bundesländer, Landkreise, Kommunen und regi-
onalen Energieversorgungsunternehmen bieten Förder-
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Haus somit ein „besserer“ Energieausweis ausgestellt. 
Für Wohnhäuser mit weniger als fünf Wohnungen, die 
vor dem 1. November 1977 fertig gestellt wurden, ist die 
Anwendung dieses Verfahrens nicht möglich. Für alle 
anderen bestehenden Wohnhäuser besteht die Wahl-
möglichkeit zwischen den beiden Ausweisvarianten. Die 
EnEV stellt Musterformulare zur Verfügung, dadurch 
sieht der Ausweis für jedes Gebäude immer gleich aus 
und läßt sich vergleichen. Die EnEV ist jedoch mehr als 
der Energieausweis. Sie schreibt  für  Neubauten und bei 
umfangreichen Modernisierungen bzw. Sanierungen von 
bestehenden Gebäuden bestimmte energetische Stan-
dards vor, die zu erreichen sind. Die Anforderung bezieht 
sich auf das Gesamtgebäude und dessen Kompaktheit 
nach der Maxime: Wer wenig Oberfl äche bei gleichem 
Volumen hat, darf auch etwas schlanker dämmen. Eine 
nur mittelmäßige Dämmqualität kann in bestimmten 
Grenzen aber auch durch erstklassige Heizanlagenqua-
lität oder den Einsatz von Solarenergie oder Biomasse 
wettgemacht werden. Bei Bauantragstellung muss ent-
sprechend der EnEV der Nachweis für die Einhaltung der 
gesetzlich geforderten Werte eingereicht werden. Und 
die Standards werden weiter verschärft. Die EnEV 2009 
stellt gegenüber der EnEV 2007 bereits wesentlich hö-
here energetische Anforderungen für Neubau und Be-
stand und enthält bereits  Nachrüstungsverpfl ichtungen 
für bestehende Gebäude. Und die EnEV 2009 ist nur ein 
Durchgangsziel. Das ’Messeberger Programm‘ sieht vor, 
dass spätestens 2020 14% der Wärme in Deutschland 
aus erneuerbaren Energien stammen muss. Zu diesem 
Zweck sind für die Jahre 2012 und 2020 weitere Anforde-
rungsanhebungen geplant. 

03.03 REGELUNGEN DER ENEV

Die EnEV setzt nicht nur die Ziele der deutschen Umwelt-
politik um, sondern auch die der Europäischen Union. 
Der Gebäudeenergieausweis wurde bereits 2002 von der 
EU für bestehende Gebäude gefordert. Obwohl Energie-
ausweise für Neubauten bereits seit der Wärmeschutz-
verordnung 1995 bekannt sind, hat die Einführung von 
Energieausweisen für bestehende Gebäude  jede Menge 
Wirbel ausgelöst. Seit Juli 2008 müssen Vermieter bzw. 
Verkäufer bestehender Gebäude 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 zwangsläufi g einen Energieausweis erstellen 
zu lassen. Bei Neubauten wird automatisch ein Ener-
gieausweis erstellt. Energieausweise haben eine Gültig-
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 Qualität 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 zuverlässigen Aussagen zum energetischen 
Zustand der Immobilie, da er abhängig vom Heizver-
halten der Bewohner ist. Bewohnen eine ältere Dame 
und eine vierköpfi ge Familie ein identisches Haus, wird 
der Heizbedarf über das Jahr sehr unterschiedlich aus-
fallen. Die ältere Dame wird weniger heizen und ihrem 

03.02 DER UMWELT UND GESUNDHEIT ZULIEBE

In den letzten Jahren hat sich ein verändertes Bewusst-
sein zur Erhaltung der Natur und der natürlichen Res-
sourcen entwickelt. Viele Menschen wünschen sich, dass 
sich ökologisches Denken auch im Bauen widerspiegelt 
und fragen nach einem gesunden und ökologisch unbe-
denklichen Wohnen. Umweltschonendes Bauen fängt 
schon bei der Wahl des Grundstücks an, denn der Bau-
platz ist entscheidend für den Energieverbrauch eines 
Hauses, für die Auswahl der Konstruktion, Baustoffe und 
Heizanlage. Energieschonendes Bauen berücksichtigt 
außerdem bereits in der Herstellung und Verarbeitung 
der Baustoffe und später auch beim Wohnen die Reinhal-
tung von Luft, Wasser und Boden. Im Vordergrund jeder 
Planung stehen die Gesundheit des Menschen und die 
Ökologie. Mit baubiologisch unbedenklichen Materialien 
und Heizsystemen wird eine gesunde Wohnatmosphäre 
geschaffen, die in Verbindung mit einem ökologischen 
Gesamtkonzept aus Nutzung der Sonnenenergie, opti-
mierter Wärmedämmung und Wärmespeicherung zur 
Schonung der Umwelt beiträgt. Als Schlagwort kann hier 
die CO2- Einsparung genannt werden. Gemeint sind aber 
auch Schadstoffe wie Schwefeldioxid (SO2), Stickoxide 
(NOX), die für den »sauren Regen« verantwortlich sind. 
Politik und Staat versuchen mit Förderprogrammen 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 öffentlichen Förderprogram-
me von KfW und BAFA sind die zentralen Stellschrauben 
für eine zukunftsorientierte Umweltpolitik. 
Bei der Entwicklung der Energieeinsparverordnung und 
des Wärmegesetzes hat der Staat aber nicht nur überge-
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.

ENERGIEOPTIMIERTES BAUENENERGIEOPTIMIERTES BAUEN

Haben Sie eine Vorstellung, was unter
energieoptimiertem und umweltschonendem
Bauen zu verstehen ist?

Wo liegen Ihrer Meinung nach die
größten Potenziale für eine energetische
Gesamtplanung?
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Ihren Vorstellungen zu Nutzung und Raumbedarf ist der 
Energiebedarf ein wichtiger Faktor für die Planung eines 
Gebäudes, 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 müs-
sen. Werden energieeffi ziente Maßnahmen wie beispiels-
weise guter Wärmeschutz, kompakte Bauweise und Aus-
nutzung solarer Gewinne bei der Planung von Anfang an 
berücksichtigt, sind dafür kaum oder sogar keine Mehr-
kosten zu erwarten. Umso ungleich höher aber sind die 
daraus resultierenden Einsparungen bei den Betriebs-
kosten für Wärme, Warmwasser und Strom – und das 
auf Jahrzehnte. Wer heute noch konventionell, das heißt 
nicht energieeffi zient 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 Energieeffi zienz!

Was beinhaltet eigentlich eine energetische 
Gesamtplanung?

Die Gesamtplanung des Gebäudes in energetischer 
Hinsicht umfasst:
– Äußere Gestalt des Gebäudes (Kubatur)
– Ausrichtung nach den Himmelsrichtungen
– Dämmstandard der Außenbauteile
– Heizungsanlage
– Warmwasserversorgung
– Wahl des Energieträgers

Durch die Bauform Wärmeverluste minimieren
Eine energetische Gesamtplanung sollte früh in den Pla-
nungsprozess eines Hauses mit einbezogen werden. Be-
reits die äußere Form eines Gebäudes, die Gebäudehülle, 
hat großen Einfl uss auf den Wärmeenergiebedarf eines 
Hauses. Über Außenfl ächen – Wände, Dach und Fuß-
boden – geht Wärme verloren was in der Fachsprache 
Transmissionswärmeverluste genannt wird. Je kleiner 
die Außenfl äche eines Hauses im Verhältnis zum beheiz-
ten Volumen ist, umso günstiger verhält es sich mit den 
Wärmeverlusten. Die Idealform für ein Haus wäre dem-
nach eine Riesenkugel, denn bei dieser Form wäre der 
Wärmeverlust am geringsten. Doch, wie lebt es sich in 
einer Kugel? Vielleicht wäre es sogar sehr angenehm, in 
gewölbten und abgerundeten Räumen zu wohnen, aber 
die meisten Bauherren haben eher andere Vorstellun-
gen von ihrem Traumhaus. Offensichtlich aber ist, dass 
sich für den Energieverbrauch eine verwinkelte Gebäu-
deform, also ein Haus mit Gauben, Dachhäuschen, Er-
kerbauten, Ecken und Schrägen ungünstig auswirkt. Da-
gegen können Sie mit einem kompakten Bau, einem in 
sich geschlossenem Baukörper ohne »Schnickschnack«, 
mehr Energie einsparen. Ungünstig für den Energiever-
brauch sind also Verwinkelungen, Vorsprünge, Gauben 
etc. und je kleiner das Gebäude, desto weniger effi zient, 
da es mehr Hüllfl äche im Verhältnis zum Inhalt bedeutet. 
Mit anderen Worten: Eine kompakte Form mit möglichst 
kleiner Außenfl äche im Verhältnis zum Innenraumvo-
lumen ist anzustreben. Und das alles sollte möglichst 
rundum gut gedämmt sein.

Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG)
Das EEG trat am 01. Januar 2009 in Kraft. Die Vorschrif-
ten ergänzen die Regelungen der EnEV und betreffen Sie 
als Bauherren, wenn Sie neu bauen wollen. Die Verord-
nung greift für alle neuen Gebäude ab 50 m² Nutzfl äche 
und schreibt den Einsatz von erneuerbaren Energien, wie 
Erdwärme oder Solaranlagen vor. Wenn Sie das nicht 
möchten, müssen Sie „umweltentlastende Ersatzmaß-
nahmen“, wie z. B. eine Fernwärmenutzung, den Einsatz 
eines Blockheizkraftwerkes oder aber eine 15% besse-
re Dämmung als nach EnEV nachweisen. Der Anteil der 
erneuerbaren Energien zur Bereitstellung von Wärme 
ist festgelegt. Für die Nutzung solarer Strahlungsener-
gie, also durch Solarkollektoren ist beispielsweise ein 
Mindestanteil von 15% vorgesehen. Zudem eröffnet der 
Bund den Ländern mit diesem Gesetz die Gelegenheit, 
die Nutzungspfl icht für erneuerbare Energien auch auf 
den Bereich der bestehenden Gebäude auszuweiten. In 
Baden-Württemberg ist dies bereits heute der Fall.

Was bedeutet die Energieeinsparverordnung überhaupt 
für uns? Welchen Sinn machen diese Aufl agen für uns 
Bauherren?

03.04 ENERGETISCHE GESAMTPLANUNG

Dem Begriff Energieeinsparung beim Bauen haftet der 
Ruf von Verzicht und Einschränkungen an. Und auch die 
vielen neuen Richtlinien und Gesetze scheinen zunächst 
nur zu behindern. Völlig zu Unrecht! Energieeinsparung 
oder besser gesagt Energieeffi zienz, ist in erster Linie 
ein Beitrag zur Erhöhung des Wohnkomforts, zur Stei-
gerung der Wohnbehaglichkeit sowie der Werterhaltung. 
Sie haben beispielsweise keine Zugerscheinungen mehr, 
keine »kalten Füße«, dafür aber wärmere Wand- und 
Fensteroberfl ächen. Bei guten Dämmwerten steigen 
die Oberfl ächentemperaturen, die der Mensch als an-
genehm empfi ndet. Zudem wird die Bausubstanz besser 
geschützt und erhalten. Bei der Planung eines Neubaus 
ebenso wie bei Umbau und Sanierung eines bestehen-
den Gebäudes sind viele Faktoren zu berücksichtigen. 
Neben Fragen der Gestaltung, der Machbarkeit (Bau-
vorschriften, Baupraxis und vorhandenes Budget) und 

Sehen Sie dazu die Informationsblätter 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
Wärmeschutz und Behaglichkeit
– INFO-BLATT NR. 5.4
Schallschutz
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Stroh, Holz-, Flachs- oder Hanffasern besitzt nicht nur 
eine vergleichbare Wärmeschutzwirkung, sondern hat 
auch ökologische Vorteile. Die Herstellung eines Kubik-
meters Dämmstoff aus Mineralwolle verbraucht zehn-
mal mehr Energie als z. B. aus Holz. Nachwachsende 
Dämmstoffe auf Pfl anzenbasis sind CO2-neutral zu wer-
ten, weil bei ihrer Entsorgung nicht mehr Kohlendioxid 
freigesetzt wird, als sie der Atmosphäre vorher entzogen 
haben. Zudem schonen Dämmstoffe aus nachwachsen-
den Rohstoffen die sich verknappenden wertvollen fossi-
len Ressourcen unserer Erde. Aufgrund des höheren Flä-
chengewichts bieten pfl anzliche Naturfaserdämmstoffe 
aus Holz oder Zellulose einen besseren Überhitzungs-
schutz im Sommer als synthetische, „konventionelle“ 
Produkte wie Mineralwolle oder Polystyrol. Besonders 
bei der Dachdämmung sollte man diesen Aspekt nicht 
vernachlässigen. Interessant ist in diesem Zusammen-
hang auch, dass ökologische Baustoffe besser Feuchtig-
keit aufnehmen und abgeben können als synthetische. 
Diese emissionsarme, „natürliche“ Feuchteregulierung 
kann entscheidend zu einem angenehmen behaglichen 
Wohnklima beitragen.

Weitere Informationen zu ökologischen Baustoffen und 
Bauweisen erhalten Sie unter:

 WWW.NATUR-BAUSTOFFE.INFO

Mineralwolle der WLG 030 über eine höhere Dämmwir-
kung als Mineralwolle der WLG 040. Ein weiterer wich-
tiger Wert im Zusammenhang mit Wärmeschutz ist der 
so genannte U-Wert. Er bezeichnet die Wärmemenge in 
Watt, die pro Zeiteinheit durch einen Quadratmeter eines 
Bauteils bei einem Temperaturunterschied von einem 
Grad strömt. Daraus ergibt sich auch die Maßeinheit von 
W/m2K (= Watt pro Quadratmeter und Kelvin). Auch hier 
gilt, dass kleinere U-Werte einen besseren Dämmwert 
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 für Glas und Rahmen ausgewiesen wird. Bei den für 
Neu- oder Altbau entwickelten Bauteilen wie der Wand 
kann der U-Wert rechnerisch ermittelt werden. Diese 
Werte gehen dann in die Gesamtberechnung gemäß der 
Energieeinsparverordnung (EnEV) ein. Die Wärmedäm-
mung hat maßgeblichen Einfl uss auf den U-Wert eines 
Gebäudeteils. Allerdings verhält sich die Dämmwirkung 
nicht linear zur Dicke des Materials. Das heißt, dass acht 
cm Dämmung auf einem nicht gedämmten Bauteil ver-
gleichsweise sehr viel mehr bringen als die Steigerung 
von acht cm auf z. B. 18 cm Wärmedämmstärke. Neben 
den konventionellen Dämmaterialien aus Polystyrol, 
Mineralwolle oder Schaumglas haben sich in den letz-
ten zehn Jahren auch nachwachsende und ökologische 
Produkte am Markt etabliert. Eine Dämmung aus Wolle, 

03.05 DÄMMEN, DÄMMEN, DÄMMEN

Worin unterscheiden sich überhaupt die verschiedenen 
Dämmmaterialien?

Wer energieeffi zient neu bauen oder modernisieren will, 
sollte sich zunächst darum kümmern, seinen Energie-
bedarf weitestgehend zu reduzieren, denn Wärme, die 
gar nicht erst regenerativ oder fossil erzeugt werden 
muss, ist immer noch die kostengünstigste Alternati-
ve. Zum einen können Sie dies durch energiesparende 
Technik und Leuchten im Haushalt unterstützen, vor al-
lem aber sollte ihre Haus so ausgestattet sein, dass es 
im Winter die Wärme hält ohne im Sommer zu warm zu 
werden. Und dass erreichen Sie mit einer guten Isolie-
rung. Wärmedämmung kommt ohne elektronische Re-
gelung, Pumpen, Ventile, Leitungen, Brenner-, Kessel-, 
Abgas- und Speicheranlagen aus. All dies muss nicht 
gewartet, betrieben und bezahlt werden. Gut gedämmte 
Häuser verbrauchen zudem so wenig Heizenergie, dass 
die ökologische Wirkung einer solarthermischen Warm-
wassererzeugung richtig gut zur Geltung kommen kann. 
Auch bei einer günstigen Gebäudeform gehen 50–70% 
der Wärme durch die Außenhülle verloren. Es ist also 
enorm wichtig, sich mit der Dämmung und Konstruktion 
der Außenhülle intensiv auseinanderzusetzen. Entspre-
chend der Bauweise gibt es verschiedene Möglichkeiten, 

die Außenbauteile (Wände, Dach und erdberührter Fuß-
boden) zu dämmen. Bei einer massiven Wand kann eine 
Dämmung gut  außen angebracht werden. Bei einer Holz-
konstruktion ist auch zwischen den Holzstützen Platz für 
die Dämmung. So kann bei einem Holzbau mit gleicher 
Dämmwirkung die Gesamtstärke der Wand in der Regel 
dünner sein. Mittlerweile gibt es auch massives Mate-
rial – beispielsweise Leichtbausteine –, das durch sein 
Herstellungsverfahren bereits eine gute Dämmwirkung 
aufweist. Es sind unterschiedlichste Baukonstruktionen 
möglich, die in einem bestimmten Schichtaufbau letztlich 
zu sehr guten Dämmeigenschaften führen. Die Auswahl 
ist in Abwägung von Kosten, Verfügbarkeit, Anforderun-
gen wie Brandschutz, Schallschutz, Gestaltung etc. zu 
treffen. Je nach Standard, der erreicht werden soll, ist die 
Stärke des Materials entsprechend seiner Dämmfähig-
keit zu bestimmen, denn jeder Baustoff hat eine andere 
Wärmeleitfähigkeit. Je schlechter die Wärmeleitfähigkeit 
eines Stoffes ist, desto besser seine Wärmedämmung. 
Um einen identischen Wärmeschutz einer 2,5 cm dicken 
Polystyrol-Hartschaum(Styropor)-Dämmung herzustel-
len, müsste man beispielsweise eine 158 cm (!) dicke Be-
tonwand bauen, da Beton die Wärme gut leitet.
Im Bauwesen gibt es so genannte Wärmeleitfähigkeits-
gruppen (WLG), die insbesondere für Dämmstoffe ver-
wendet werden. Je kleiner die Zahl der Wärmeleitfä-
higkeitsgruppe, desto besser der Dämmstoff. So verfügt 
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Wir haben ein Wohnhaus aus den 60er-Jahren gekauft 
und wollen eine Dämmung vornehmen. Wie gehen wir 
am besten vor?

Ein neues Kleid für das Haus
Das Thema Dämmung bewegt alle Bauherren und nimmt 
viel Platz in der allgemeinen Diskussion ein. Es ist beson-
ders aktuell, seit die Energieeinsparverordnung 2002, die 
bis dato gültige Wärmeschutzverordnung ersetzte und 
nun nochmals verschärft wurde. Viele Bauherren meinen 
– insbesondere bei Sanierungen – das Problem des Hei-
zenergiebedarfs selbst mit schnellen Eingriffen oder mit 
einem Handwerker bewerkstelligen zu können. Dieses 
Denken hat sich allerdings schon häufi g als Trugschluss 
erwiesen und eine »Ruckzuck«-Dämmaktion langfristige 
Schäden an einem Haus bewirkt. Es hilft nämlich nicht, 
nur punktuell eine Dämmung an der Fassade Ihres Hau-
ses anzubringen. Voraussetzung für jede Dämmung ist 
eine Gesamtbetrachtung des Hauses: Wie ist die Konst-
ruktion des Gebäudes, 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 
Überlegungen anstellen. Bei einer Dämmung sollten Sie 
vor allem nicht das »Gesicht« Ihres Hauses außer Acht 
lassen. Mitunter erkennen Sie nach einer unsachgemä-
ßen, außen angebrachten Dämmmaßnahme Ihr Haus gar 
nicht wieder, weil sich die Dachabstände verändert und 
die Fenster in tiefe und schmale Öffnungen verwandelt 
haben. Das muss nicht sein. Eine fachgemäße Planung 
berücksichtigt alle Komponenten und stimmt Kosten, 
Nutzen und Gestaltung aufeinander ab.

Wärmebrücken lassen Energie verpuffen
Wärmebrücken sind Schwachstellen in der Gebäude-
hülle, z. B. in Raumecken und in Rolladenkästen. Der 
Wärmeverlust ist hier deutlich höher als im umliegenden 
Bauteil. Je besser die Wärmedämmung der Bauteile wie 
Außenwand, Fenster, Dach oder Boden ist, desto sorgfäl-
tiger sind Wärmebrücken zu beachten. Deshalb sollten 
schon beim Neubau in der Planungsphase Wärmebrü-
cken am Gebäude vermieden oder beim Altbau deren 
Wirkung durch konstruktive Maßnahmen verhindert wer-
den.

Wo kommen Wärmebrücken vor?

Schwachstellen sind insbesondere die Anschlüsse von 
Wand, Fenster, Decken, Dach und Balkon sowie Gebäu-
deecken. Am Beispiel einer durchlaufenden Balkon-Be-
tonplatte wird das Prinzip einer Wärmebrücke besonders 
gut deutlich. Früher wurde diese so konstruiert, dass die 
Geschossdecke ohne Unterbrechung durch die Wand 
von innen nach außen in den Balkonbereich führte. Heu-
te weiß man, dass dadurch der außen liegende Teil der 
Balkonplatte wie eine Kühlrippe wirkt. Etwa die 5-fache 
Wärmemenge geht, im Vergleich zu einem getrennten 
Bauteil, über dieses kleine Bauelement verloren. Heut-
zutage gibt es für die Befestigung von Balkonen diverse 
Systeme, bei denen der Wärmestrom unterbunden wird. 
Bei einer nachträglichen Fassadendämmung ist dar-
auf zu achten, dass auch die Balkonplatte rundum mit 
Dämmung versehen wird. Wärmebrücken können neben 
erhöhten Wärmeverlusten auch zu Bauteilschäden füh-
ren, beispielsweise durch Schimmelpilze. Solche, durch 
Feuchtigkeit entstandene Schäden (Feuchteschäden) 
treten in der Regel dort auf, wo durch schlechte Wärme-
dämmung niedrige Oberfl ächentemperaturen im Innen-
raum bei gleichzeitig hoher Luftfeuchtigkeit herrschen, 
also häufi g in Bad oder Küche. Mithilfe von Wärmebild-
kameras (Thermografi eaufnahmen) können Wärmebrü-
cken an bestehenden Gebäuden sichtbar gemacht wer-
den. Auch bei Neubauten kann man durch diese Technik 
noch in der Bauphase überprüfen, ob das Haus eine Wär-
mebrücke aufweist und kann sie direkt und ohne große 
Umstände beheben.

Dicht machen gegen Wind
Mit Blick auf die Energieeinsparung sind auch die Ein-
bauqualität der einzelnen Teile und die Ausbildung der 
Bauteilübergänge hinsichtlich ihrer Winddichtigkeit von 
Bedeutung. Dort, wo es Ritzen und Fugen gibt, hilft die 
beste Wärmedämmung nichts. Bei fehlender Abdichtung 
entweicht warme Luft durch die Öffnungen. Um Wärme-
verluste über diesen Weg zu vermeiden, ist auf die Wind-
dichtigkeit bzw. Luftdichtheit der Gebäudehülle zu ach-
ten. Kritisch wird es auch, wenn warme und feuchte Luft 
von innen durch Leckagen der Hülle in die Konstruktion 
eindringt. Im ungünstigsten Fall kann sich Feuchtigkeit 

ansammeln und zu Schimmel, Schwächung der Dämm-
wirkung oder gar Schädigung der tragenden Konstrukti-
on (z. B. Holzbalken) führen.

Wie kann die Luft- und Winddichtheit geprüft werden?

Die »Löcher« in der winddichten Ebene sind in der Re-
gel nicht besonders groß und mit dem bloßen Auge 
nicht wahrnehmbar. Mit Hilfe von so genannten Blower-
Door-Tests und Vernebelungstests können eventuelle 
Schwachstellen aufgespürt werden. Diese Tests sollten 
unbedingt bereits während der Bauphase durchgeführt 
werden, um undichte Stellen vor der Endverkleidung 
nachbessern zu können.

Was bedeutet eigentlich richtiges Lüften? Sollen wir un-
sere Wohnung nur einmal am Tag ganz komplett oder 
besser regelmäßig über den Tag lüften?

Wichtig für die Energieeinsparung ist es, die Lüftungs-
wärmeverluste zu vermindern. Sicherlich gibt es die alte 
Faustregel, die besagt, dass durch eine Stoßlüftung, d.h. 
durch eine regelmäßige Öffnung der Fenster im Rhyth-
mus von 1 – 2 Stunden, der notwendige Luftwechsel voll-
zogen wird, ohne dass dabei die Wände auskühlen. Aber 
Hand aufs Herz: Sind Sie in der Lage, dies durchzufüh-
ren? Sofern Sie keine mechanische Lüftungsanlage ein-
bauen, sollten Sie in der Heizperiode jedoch unbedingt 
auf Dauer-Spaltlüftung verzichten und ggf. morgens und 
abends zehn bis fünfzehn Minuten Stoßlüften.

03.06 ENERGIETRÄGER PRÜFEN

Kann man beim Heizen effektiv sparen?

Bei der Planung der Heizungsanlage ist zu klären, wel-
cher Energieträger überhaupt möglich ist. Der Entwurf 
Ihres Hauses steht in direktem Zusammenhang mit der 
gewählten Energieversorgung. Gibt es beispielsweise 
Anschlussmöglichkeiten an ein Fernwärmenetz, ist ein 
Gasanschluss ortsnah gegeben oder sind Möglichkeiten 
regenerativer Energien nutzbar (Holz, Biomasse etc.)? 
Voraussetzung für eine effektive Heizungsanlage ist die 

Klärung der Frage, ob es überhaupt einen entsprechen-
den Raum für den gewählten Energieträger gibt. Eine 
Pelletheizung beispielsweise erfordert für die Lagerung 
des Brennmaterials (Pellets = zylinderförmige Presslin-
ge, die aus Holzabfällen hergestellt werden) einen Platz 
mit bestimmten Randbedingungen, am besten in Nähe 
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 Gebäudeheizung vorschreibt. Wer keine erneuerba-
ren Energien einsetzen kann oder möchte, hat nach dem 
Gesetz aber die Möglichkeit, alternativ die Gebäudehül-
le mit Bauteilen auszustatten, die eine um 15 % besse-
re Dämmwirkung haben. Ihr Architekt beachtet bei der 
Planung, welche Größenordnung der Heizungsanlage 
am besten zu Ihrem Haus passt. Gibt es beispielsweise 
eine ganze Wohnanlage, nachbarschaftliche Bauten, ein 
Quartier, das man für die Energieplanung zusammen-
fassen kann? Hier könnte ein Blockheizkraftwerk Sinn 
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machen, von dem Sie gemeinsam mit Ihren Nachbarn 
profi tieren. Bei einem hochgedämmten Haus, das kaum 
Heizenergie benötigt, um angenehm warm zu sein, lässt 
sich der Wunsch nach Gemütlichkeit mit einem großen 
Kachelofen nicht gut kombinieren, denn die abgegebe-
ne Wärme würde das Haus überhitzen. Eine Alternative 
wäre hier ein kleiner Kaminofen, der gerade in Über-
gangszeiten sehr hilfreich ist. In einem alten Fach-
werkhaus, wo Dämmstandard und Winddichte lediglich 
in einem gewissen Maße nachträglich erreicht werden 
können (Innendämmung), ist ein Kachelofen mit seiner 
Wärmestrahlung hingegen durchaus passend. Diese As-
pekte müssen bei einer Planung berücksichtigt und ab-
gewogen werden.

Lassen sich auch bei der Warmwasserversorgung 
Kosten und Energie sparen?

Sonne sorgt für warmes Wasser
Die Warmwasserversorgung kann zentral oder dezentral 
erfolgen. Eine zentrale Versorgung ist mit der Heizungs-
anlage kombiniert. Dezentrale Wasserversorgungen 
können Durchlauferhitzer oder Kleinspeicher sein, die 
elektrisch oder mit Gas betrieben werden. Für die Warm-
wassererzeugung elektrische Energie zu verwenden, ist 
in der Regel energetisch und auch kostenmäßig nicht 
vertretbar. Elektrische Energie ist sehr hochwertig und 
teuer. Es gibt andere Energieträger, die für die Wärmeer-

zeugung besser geeignet sind. Eine gute Möglichkeit, 
insbesondere bei gut gedämmten Neubauten besteht 
darin, Warmwasser über eine Solaranlage zu erzeugen. 
Dadurch lassen sich etwa 60% des warmen Trinkwasser-
jahresbedarfs decken. Die für die Erbauung einer Kollek-
toranlage erforderlichen Bedingungen müssen vor der 
Planung abgeklärt werden, beispielsweise die Frage der 
zur Verfügung stehenden Aufstellfl ächen (Dachfl äche, 
Dachneigung, Verschattung etc.).

Wann macht eine Solaranlage Sinn?

Eine Solaranlage ist eine gute Möglichkeit für die Ener-
gie- und Emissionseinsparung. Ob sich eine Solaranlage 
fi nanziell lohnt, hängt allerdings von verschiedenen Be-
dingungen ab, z. B. von den Wärmeerträgen, durch einen 
günstigen Aufstellort, der Nutzung/Größenordnung, evtl. 
Fördergeldern sowie von der Energiepreissteigerung. 
Bei älteren Bauten ist als erste Einsparungsmaßnahme 
meistens die Verbesserung der Wärmedämmung sinn-
voller. Über eine Außenwanddämmung beispielsweise 
lässt sich eine im Verhältnis preisgünstiger und größere 
Effi zienz erreichen. Eine Kollektoranlage gilt aktuell als 
das I-Tüpfelchen auf dem energetischen Gebäudekon-
zept. Sie können die Sonnenenergie jedoch auch gut nut-
zen, wenn Sie Ihr Haus mit großen Fensterfl ächen nach 
Süden ausrichten. Sie sollten immer den Einzelfall mit 
seinen Eckdaten betrachten und berücksichtigen, welche 
Energieträger unter welchem Aufwand zur Verfügung 
stehen.

Ist ein Energieausweis hilfreich für die Einschätzung des 
Gebäudezustandes Ihres Hauses?

Ausweiskontrolle
Die EnEV regelt sehr detailliert, wie ein Gebäudeener-
gieausweis auszustellen ist und auch, wer zur Auswei-
serstellung berechtigt und in der Lage ist. Grundsätzlich 
werden Gebäude durch den Ausweis und die für jedes 
Gebäude gleichermaßen geltenden Berechnungsre-
geln energetisch vergleichbar. Der Energiebedarfsaus-
weis soll in anschaulicher Darstellung die wesentlichen 
energetischen Kennwerte des Gebäudes, insbesondere 
den Jahres-Heizenergie- und den Jahres-Primärener-
giebedarf ausweisen. Dieser Ausweis dokumentiert die 
energetische Qualität und erfasst durch moderne Be-
rechnungsverfahren die wesentlichen energetischen Ei-
genschaften des Gebäudes. Dabei wird nie eine einzelne 
Wohnung in einem Haus, sondern immer das Gebäude in 

der Gesamtheit als geschlossenes System betrachtet. Der 
Energiebedarfsausweis für Neubauten muss wesentliche 
Angaben über Bauausführung, Haustechnik, Dämmstan-
dard und Energieverbrauch enthalten. Sinn und Zweck 
ist es, Bauherren und Planern mehr Klarheit über den 
Zustand eines Gebäudes zu vermitteln. Mit diesem Wis-
sen können am Haus alternative und energieschonende 
Strategien für die Zukunft entwickelt werden. Außerdem 
haben Sie zukünftig als Käufer einer Gebrauchtimmo-
bilie Klarheit darüber, ob Sie mit hohen oder niedrigen 
Energiekosten zu rechnen haben. Fakt ist, dass wir alle 
stärker über unseren Energieverbrauch nachdenken 
müssen, da die Energiequellen begrenzt sind. Der Aus-
weis kann für die meisten Bestandsgebäude energiever-
brauchs- oder energiebedarfsgestützt erstellt werden. 
Ausnahme: kleine Wohngebäude bis fünf Wohneinheiten, 
die älter als 1978 sind. Beide Erstellungsarten haben ihre 
Vor- und Nachteile. Optimal ist die Erstellung eines be-
rechneten, bedarfsgestützten Ausweises und zusätzlich 
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 Fläche im Gebäude beheizt 
als vorhanden, entsteht im berechneten Ausweis eine 
Schiefl age, weil dieser sich auf das gesamte vorhandene 
Gebäude und dessen beheizbare und nicht die tatsächlich 
beheizte Fläche bezieht. Andersherum kann es sein, dass 
ein verbrauchsgestützter Ausweis durch unvernünftiges 
verschwenderisches Heizverhalten dem Gebäude eine 
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Sehen Sie dazu die Informationsblätter unter:
www.kompetenzzentrum-iemb.de

– INFO-BLATT NR. 5.1
 Energiesparverordnung
– INFO-BLATT NR. 5.2
 Energieausweise und Kennwerte
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viel höhere Energieverbrauchszahl zuschreibt, als es mit 
einem bedarfsgestützten Ausweis der Fall wäre. Grund-
sätzlich kann man sagen, dass die Verlässlichkeit des 
verbrauchsgestützten Ausweises dann gegeben ist, wenn 
die vergangene, gemessene Nutzung und das Heizverhal-
ten der künftigen Nutzung entspricht. Die Verlässlichkeit 
bedarfsgestützter Energieausweises steigt, je jünger das 
Objekt ist, weil die jüngeren Gebäude in der Regel schon 
zum Teil gedämmt sind und die Bauteilabweichung bei 
der Schätzung der vorhandenen Dämmwerte nicht so 
groß ist. Bedarfsausweise alter, ungedämmter Gebäude 
fallen häufi g 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. Ökologisches Den-
ken beim Bauen und Wohnen verändert auch Ihr 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 Heizwärmebedarf (15 kWh/m2a) durch einen sehr 
hohen Dämmstandard der Außenbauteile und sehr hoch-
wertige Fenster sowie eine ausgeprägte Luftdichtheit 
sehr niedrig. Durchschnittlich 17 Liter Heizöl verbraucht 
ein Gebäude in Deutschland pro Quadratmeter für die 
Beheizung im Jahr. In einem Passivhaus sinkt der Ver-
brauch auf zwei Liter und darunter. Erreicht wird dies 
durch eine dicke lückenlose Wärmedämmung, Komfort-
lüftungstechnik mit Wärmerückgewinnung und dreifach 
verglaste Fenster. Zum Konzept des Passivhauses gehört 
die Nutzung einer Lüftungsanlage. Der Vorteil besteht 
darin, dass die in der Raumluft enthaltene Wärme – im 
Gegensatz zur Lüftung über Fenster – zurück gewonnen 
werden kann. Die »neue« Frischluft von außen wird in 
den kühlen Jahreszeiten mit der Wärme der »alten« Luft 
über Wärmetauscher vorgewärmt. Nur an sehr kalten 
Tagen muss eine Zuheizung erfolgen. Es gibt kein kon-

ventionelles Kesselheizsystem für diese Gebäude, und 
lediglich im Badezimmer werden Heizkörper angeordnet. 
In den übrigen Räumen wird frische (evtl. vorgewärmte) 
Luft in der Regel über Auslässe in der Wand zugeführt. 
Passivhaus bedeutet nicht zwangsläufi g, dass eine ther-
mische Solaranlage auf dem Dach sein muss. Durch den 
sehr geringen Heizwärmebedarf entfällt der Hauptanteil 
des Energiebedarfs auf die Wassererwärmung.

03.08 ENERGIE ABC

Es kursieren viele Begriffe in der Presse und in Publi-
kationen zum Thema „Energiesparendes Bauen“. Vier 
Begriffe sind für das grundsätzliche Verständnis von be-
sonderer Bedeutung:

1. Jahresprimärenergiebedarf, angegeben in QP 
2. Jahresendenergiebedarf, angegeben in QE
3. Jahresheizenergiebedarf, angegeben in QH
4. Transmissionswärmeverluste, angegeben in H’T

Diese vier Begriffe werden Ihnen bei der Auseinander-
setzung mit diesem Thema immer wieder begegnen und 
stehen auch im Gebäudeenergieausweis. Der Primär-
energiebedarf QP stellt dar, wie viel Energie ein Haus 
rechnerisch von der Energiegewinnung bis zur Wär-
meerzeugung benötigt. Der Jahresendenergiebedarf QE 
ist die vom Bewohner zu beschaffende Energiemenge. 
Mit anderen Worten: Der Endenergiebedarf sagt etwas 
über die Heizkosten aus. Der Heizenergiebedarf QH ist 
eine Teilmenge des Endenergiebedarfs. Er beschreibt die 
thermische Eigenschaft der Gebäudehülle, die Heizan-
lagentechnik und deren Wirkungsgrad. Unwissenschaft-
lich ausgedrückt könnte man sagen, dass der Heizener-
giebedarf darstellt, wie gut das beheizte Gebäude „im 
Wärme verlieren“ ist. Die drei Energiearten QP, QE und 
QH werden in Kilowattstunden pro Jahr [kWh/a] oder fl ä-
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 QH und beschreibt 
die Transmissionswärmeverluste über die Hüllfl äche, 
also Dach, Fassade und Bodenplatte. Er wird in der Ein-
heit W/m²K angegeben. Soviel zum technischen Hinter-
grund – aber wozu das alles?

Sehen Sie dazu die Informationsblätter unter:
www.kompetenzzentrum-iemb.de

– INFO-BLATT NR. 3.1
 Bedarf, Funktion, Gestaltung
– INFO-BLATT NR. 5.3
 Wärmeschutz und Behaglichkeit
– INFO-BLATT NR. 5.4
 Schallschutz
– INFO-BLATT NR. 6.1
 Gebäudeheizung und Trinkwassererwärmung
– INFO-BLATT NR. 6.2
 Wohnungslüftung
– INFO-BLATT NR. 6.3
 Elektrotechnik

»Dieses KfW-55-Haus hat einen kubischen
 Baukörper. Sein eigenständiges Erscheinungsbild 
erhält das Haus durch ein Spiel verschiedener 
Fassadenmaterialien: Holzschalung, Holzfassaden-
platten und Glasflächen. Die Aufständerung des 
Wohnraumes ermöglicht eine geschickte Nutzung 
der vorhandenen Geländesituation: Straßenseitig 
wird der Haupteingang ebenerdig erreicht, während 
sich im Süden der Garten unter das Wohnhaus 
zieht und einen geschützten Freiraum bietet. 
Geschlossene Nutzräume befinden sich auf der 
Nordseite des Gebäudes, zur Gartenseite öffnet sich 
der Wohnraum. Großzügige Fensteröffnungen
in der Südfassade lassen im Inneren den Garten 
erlebbar werden. Zeitgerechtes Wohnen wird dabei 
mit einer umweltverträglichen Technologie in einer 
ausdrucksstarken Architektur kombiniert.«
Thomas Schultz, Architekt

ENERGIEOPTIMIERTES BAUENENERGIEOPTIMIERTES BAUEN
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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 Primärenergiebedarf QP 
und den H’T- Wert beziehen. Sortiert nach Energieeffi zi-
enz heißen 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 defi niert. 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 Energieeffi zienz 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 übliche Bauweise darstellt.

Mittlerweile gibt es schon sehr viele Passivhäuser und 
tausende gebaute Niedrigenergiehäuser - allerdings 
auch ebenso viele »Schein-Niedrigenergiehäuser«! 
Viele werden als solche verkauft, ohne es zu sein. Der 
jährliche Heizwärmebedarf bei einem frei stehenden 
Niedrigenergie-Einfamilienhaus muss, unabhängig vom 
Verhältnis der Außenhülle zum Volumen, kleiner als 
70 kWh/m2a beheizter Wohnfl äche sein. Es gibt sieben 
Konstruktionsmerkmale für Niedrigenergiehäuser, die 
umso mehr für die noch ambitionierteren KfW-55-Häu-
ser oder Passivhäuser zutreffen:

Das Niedrigenergiehaus erfordert keine besondere 
Architektur und lässt sich prinzipiell aus jedem Gebäu-
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 zinsgünstiger Kredite et-
was höhere Anforderungen an den Energieverbrauch pro 
Quadratmeter und Jahr: Die Gebäude dürfen nur einen 
Energiebedarf von maximal 55% bzw. 70% Prozent des 
gesetzlich geforderten energetischen Mindeststandards 
nach EnEV aufweisen. Wenn Sie sich näher mit Ihrer jet-
zigen Wohnsituation beschäftigen, werden Sie schnell 
merken, welche Bedeutung der energetische Zustand 
auf Ihr »Wohngefühl« und Ihr Wohlbefi nden hat. Sie kön-

nen Überlegungen anstellen, wie sich Ihr Haus oder Ihre 
Wohnung in Zukunft energiebewusst gestalten lässt, wo 
Handlungsbedarf besteht und wo Ihre persönlichen Wün-
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 Ihrer Wunschvorstellungen und Randbedingungen, 
ein Gesamtkonzept zu entwickeln. Der Entwurf und die 
energetische Planung Ihres Hauses oder Ihrer Wohnung 
greifen ineinander. Es macht Sinn, frühzeitig einen Archi-
tekten zu beauftragen und möglicherweise einen Fach-
planer (Gebäudetechnik) mit hinzuzuziehen, der diese 
Themenschwerpunkte bearbeitet. Viele Architekten ha-
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1. Ein sehr guter Wärmeschutz
2. Eine sorgfältige Ausführung im Detail 
 (Stichwort Wärmebrücken)
3. Eine kompakte Bauweise
4. Eine gute Luftdichtheit mit Nachweis 
 (Blower-Door-Test)
5. Eine kontrollierte Lüftung
6. Ausnutzung von passiven solaren Gewinnen
7. Eine gute Heizungsregelung

Passivhaus 
Primärenergiebedarf 
QP<30 KWH/m²a, H`T<15 W/m²K

KfW-55-Haus 
entspricht 55% des erlaubten Maximalwertes 
nach EnEV für QP und H’T

KfW-70-Haus 
entspricht 70% des erlaubten Maximalwertes 
nach EnEV für QP und H’T

Niedrigenergiehaus 
KfW-100-Haus
entspricht den erlaubten Maximalwerten der 
EnEV
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ben in den letzten Jahren eine Weiterbildung zum Ener-
gieberater absolviert und können Ihnen – insbesondere 
bei der Sanierung sowie beim Umbau bereits bestehen-
der Gebäude – helfen und Sie dahingehend beraten, wel-
che Maßnahmen zur Energieeinsparung mit Blick auf ein 
vernünftiges Aufwand-/Nutzen-Verhältnis Sinn machen. 
Auch erhalten Sie über einen Architekten und Gebäude-
energieberater Nachweise für die Fördermaßnahmen 
durch Kreditanstalten, das Bundesamt für Wirtschaft so-
wie potenzielle regionale Förderer.

03.09 ENERGETISCHE MODERNISIERUNG 
VON WOHNGEBÄUDEN

Die Wärmeverluste über die Gebäudehülle von Wohnge-
bäuden, die vor Einführung der neuen Wärmeschutzver-
ordnung errichtet wurden, werden inzwischen auch bei 
Fassaden und Dächern aus älteren Baujahren ins Visier 
genommen. 50 - 60% der Heizenergie lassen sich bei 
vielen Gebäudetypen durch umfangreiche Modernisie-
rungen einsparen. Der Wohnungsbereich ist für 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 über eine moderne Heizung. 
Ganz nebenbei steigert eine sanierte Immobilie aber 

auch ihren Wert oder trägt zur Stabilisierung des Wer-
tes bei. Eine Befragung der Deutschen Energieagentur 
(DENA) ergab 2005 hinsichtlich der „öffentlichen Mei-
nung“ zu diesem Aspekt ein eindeutiges Bild. Über 80% 
der befragten Eigenheimbesitzer, Privatvermieter und 
Wohnungsbaugesellschaften waren der Ansicht, dass 
die energetische Qualität den Marktwert eines Hauses 
steigert bzw. steigern wird. Insgesamt haben sich die 
Preise neu errichteter und bestehender Wohngebäude 
gegenläufi g entwickelt. Während bei Wohnungsneubau-
ten seit 2004 ein Anstieg zu verzeichnen ist, gingen die 
Preise für bestehenden Wohnraum zurück. Auch wenn 
die Preisentwicklung von Bestandsimmobilien stark von 
regionalen und lokalen Faktoren und der stadträumli-
chen Lage beeinfl usst wird, fällt die allgemeine Preis-
minderung von Bestandsimmobilien seit 2004 sehr hoch 
aus. Das bedeutet, dass bestehende Gebäude sich zu-
nehmend schlechter und dadurch nur noch sehr günstig 
verkaufen lassen. Gut für Sie als Käufer, schlecht, wenn 
Sie Verkäufer sind. Selbstgenutzte Neubauten hingegen 
konnten ein Plus von sechs Prozentpunkten verzeichnen. 
Die „Schere“ zwischen Alt- und Neubau (in der Grafi k 
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 Bestandsgebäude 

zumindest energetisch saniert werden muss, um wirt-
schaftlich zu sein. Somit sinkt der Wert von „Energie-
schleudern“. Wie stark der Verkehrswert eines Gebäudes 
von seiner Energieeffi zienz abhängt, 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 Verkaufserlös 
durchaus lohnenswert sein kann, aber nicht muss. Ent-
scheidend ist die Lage und der Zustand des Gebäudes. In 
unbeliebten Lagen ist es auch mit einem hochenergieef-
fi zienten Gebäude nicht möglich, Höchstpreise zu erzie-
len. Dagegen kann man sagen, dass in mittleren Lagen 
eine Investition in eine energieeffi ziente Gebäudehülle 
auch den Verkaufswert adäquat steigert. In diesen Fällen 
können die Investitionen im Verkaufsfall durchaus wieder 
eingespielt werden oder zumindest dazu führen, dass die 
Immobilie einen Käufer fi ndet. Eine sehr gut energetisch 
sanierte Immobilie nützt Ihnen also nicht nur heute, son-
dern wird sich auch bei einem eventuellen Wiederverkauf 
für Sie lohnen!
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Entwicklung des Preisindex für Neubauten und bestehende 

Wohngebäude, Quelle: Statistisches Bundesamt, Wirtschaft 

und Statistik 1/2008,  Bearbeitung: Tim Wameling
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Fällen muss zum Kaufpreis für das Grundstück auch der 
Abriss und die Entsorgung gerechnet werden. Zudem ist 
zu prüfen, ob nach dem Abriss an gleicher Stelle wieder 
ein Haus errichtet werden darf. Ist das der Fall, kann man 
so zu einem traumhaften Grundstück in einer gewach-
senen Umgebung gelangen. In den meisten Fällen stellt 
die Immobilie aber sowohl einen finanziellen als auch 
atmosphärischen Wert dar und kann genutzt werden. 

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

04.01  AUS ALT MACH NEU 

Da die Flächen für Neubauten immer knapper werden 
und zeitgleich immer mehr Gebäude leer stehen, erwer-
ben immer mehr Bauinteressenten einen Altbau. Wer 
sich allerdings mit dem Thema Altbau beschäftigt oder 
schon länger im eigenen und in die Jahre gekommenen 
Haus wohnt, wird feststellen, dass die meisten älteren 
Häuser den heutigen Anforderungen und Bedürfnissen 
nicht mehr genügen. 

Etwa 3/4 aller Wohnungen und Wohngebäude in Deutsch-
land wurden vor 1978 errichtet, ein großer Teil davon in 
den 50er- und 60er-Jahren. Während der überwiegende 
Teil der Bauten, die vor 1960 entstanden, schon einmal 
modernisiert wurde, steht nunmehr die Erneuerung und 
Veränderung der späteren Bauten im Vordergrund. In 
machen Fällen ist die Bausubstanz der Gebäude jedoch 
so schlecht, dass nur ein Abriss in Frage kommt. In diesen 

Ort, einem Haus als Heimat für die Seele von Bewohnern 
und Betrachtern spielt hierbei eine entscheidende Rolle. 
Kostenbewusstsein und ökologisches Denken sind beim 
Umbau aber genauso gefragt wie bei anderen Baumaß-
nahmen, ebenso die Frage der Gestaltung. All das erfor-
dert eine Planung, die eben nicht nur kurzfristig gedacht 
ist.

dem Bauen verbunden ist. Wichtig ist eine fachmänni-
sche Beurteilung, damit Sie die Sicherheit haben Ihre 
Wünsche in dem Objekt umsetzen zu können und einen 
Überblick über den finanziellen Aufwand zu erhalten. 
Viele beginnen beim Traum nach einem eigenen Heim 
mit der Suche nach einem bestehenden Häuschen, dass 
sie nach ihren Wünschen umgestalten wollen. Manche 
potenzielle Bauherren sind mit ihrer Wohnsituation unzu-
frieden, vielleicht im Hinblick auf die räumliche Größe, 
Energieeffizienz oder auch auf die Gestaltung, andere 
wünschen sich einen eigenen Garten in einem gewach-
senen Umfeld. Nicht selten wird durch Familienzuwachs 
oder Veränderungen der Lebensgewohnheiten das bereits 
vorhandene Wohnhaus zu klein. Was tun? Verkaufen, neu 
bauen oder doch beim Alten bleiben? 

Viele Bauherren entscheiden sich für das Alte, und das 
nicht nur wegen des Geldbeutels. Auch die Liebe zu 
einem unverwechselbaren Stück Land, einem vertrauten 
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rungen notwendig sind, sollten Sie sich vor dem Kauf er-
kundigen, ob diese sich ohne weiteres realisieren lassen. 
Prüfen Sie, ob die statischen Voraussetzungen für die 
Vergößerung oder Zusammenlegung von Räumen gege-
ben oder ob für einen Ausbau des Dachgeschosses oder 
ehemaliger Stallungen, für den Anbau eines Wintergar-
tens oder eines Außentreppenhauses die baurechtlichen 
Voraussetzungen vorliegen. Wichtig ist auch, ob das Haus 
unter Denkmalschutz steht oder einer Erhaltungs- oder 
Gestaltungssatzung unterliegt. Dann müssen Sie für die 
geplanten Veränderungen eine Genehmigung einholen, 
die möglicherweise nur mit Aufl agen erteilt wird. Für 
jede Aufl age gibt es aber auch eine Lösung und solche 
Vorgaben müssen für den Bauherrn wirtschaftlich zu-
mutbar sein, dürfen Sie also nicht über Gebühr belas-
ten. Insbesondere für die Erhaltung von Denkmälern 
gibt es zahlreiche Möglichkeiten Zuschüsse zu erhalten 
und die Kosten von der Steuer abzuschreiben. Die Kon-

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

04.03 UMBAUTEN: MEHR ALS NUR FACELIFTING

Haben Sie sich für den Umbau entschieden, sollten Sie 
vor Erwerb bzw. der Umbauplanungen des Hauses sehr 
genau die Eignung des Gebäudes für Ihr Bauvorhaben 
sowie den Zustand der Bausubstanz prüfen. Die Eignung 
des Gebäudes stellen Sie fest, indem Sie untersuchen, 
ob das Gebäude die richtige Größe für Sie hat und sich 
Ihre Bedürfnisse darin verwirklichen lassen. Das betrifft 
vor allem die Nutzfl äche, die Zahl der Räume und deren 
Anordnung zueinander. Wenn aus Ihrer Sicht Verände-

04.02 ÜBERLEGUNGEN IM VORFELD

Gründe für 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 
günstiger sei als ein Neubau. Dies ist nicht generell der 
Fall. Bei umfangreichen Maßnahmen können sich die 
reinen Baukosten 1:1 gegenüberstehen oder noch höher 
liegen (Statik, Entkernung, Haustechnik). Gleichzeitig 
entfallen bei dem Erwerb einer Bestandsimmobilie je-
doch die Grundstückskosten, während sie bei einem Neu-
bau hinzukommen, was bei Ihrer Entscheidung für einen 
Umbau oder Neubau schon ausschlaggebend sein kann. 
Bereits in dieser frühen Planungsphase ist es wichtig, 
kompetente Fachleute, z. B. Architekten und Sachver-
ständige, für die Beurteilung der Kosten hinzuzuziehen. 
Nach einer Besichtigung des vorhandenen Gebäudes 
können diese Ihnen sagen, welche Maßnahme für Ihre 
Bedürfnisse die wirtschaftlichste ist. Zudem können 
Fachleute die baurechtlichen Faktoren besser einschät-
zen. Sie werden für Ihre Entscheidung wichtige Aussagen 
machen, beispielsweise über die Dauer einer Umbau-
phase. Entscheidend für die Kosten-/Nutzenabwägung 
ist auch, ob Ihr Haus während der Bauphase bewohnbar 
bleiben kann. Haben Sie bereits konzeptionelle Vorstel-
lungen von der Umsetzung Ihrer Wünsche, so teilen Sie 
diese Ihrem Architekten mit. Benennen Sie auch Lösun-
gen, die Sie in keinem Fall wünschen. Hieraus entstehen 
erste Vorstellungen der Größenordnung der Baumaß-
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 für die Planung ein klarer Rahmen 
gesteckt. In dieser Phase sollten Sie als Bauherr für 
sich prüfen, ob die Umbau- oder Erweiterungsvariante 
Ihrem Ideal für die Zukunft entspricht und ob eventuell 
anstehende Kompromisse für Sie vertretbar sind. Die 
Entscheidung Neubau oder Umbau- bzw. Erweiterungs-
maßnahme kann selbstverständlich nur von Ihnen ge-
fällt werden. Der Architekt wird Ihnen in diesem Stadium 
Vorschläge machen und beratend tätig sein. Oft gehen 
hierbei das vorhandene soziale Umfeld und die bewähr-

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

01. Steht das Haus oder die Gartenanlage unter  
 Denkmalschutz?

02. Muss das Gebäude abgerissen werden?
 Wenn ja, darf nach dem Abriss wieder ein   
 Gebäude errichtet werden?

03. In welchem Zustand ist das bestehende 
 Gebäude und welche Maßnahmen müssen   
 unbedingt ergriffen werden?

04. Ist mit Altlasten im Boden oder mit Schad-  
 stoffen zu rechnen?

05. Kann ein Umbau die gewünschten Ansprü-  
 che und Wohnräume herstellen?

06. Welche Kosten sind für den Umbau zu 
 erwarten?

07. Sind die geplanten Umbaumaßnahmen 
 statisch möglich?

08. Ist eine Baugenehmigung erforderlich?

09. Wie wurde das Gebäude vorher genutzt? 
 Ist eine Nutzungsänderung notwendig?

10. Können Fördermöglichkeiten oder zins-
 günstige Kredite der KfW-Bank einbezogen   
 werden?

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

01. Steht das Haus oder die Gartenanlage unter  
Denkmalschutz?

02. Muss das Gebäude abgerissen werden?
Wenn ja, darf nach dem Abriss wieder ein   
Gebäude errichtet werden?

03. In welchem Zustand ist das bestehende 
Gebäude und welche Maßnahmen müssen   
unbedingt ergriffen werden?

04. Ist mit Altlasten im Boden oder mit Schad-  
stoffen zu rechnen?

05. Kann ein Umbau die gewünschten Ansprü-  
che und Wohnräume herstellen?

06. Welche Kosten sind für den Umbau zu
erwarten?

07. Sind die geplanten Umbaumaßnahmen 
statisch möglich?

08. Ist eine Baugenehmigung erforderlich?

09. Wie wurde das Gebäude vorher genutzt?
Ist eine Nutzungsänderung notwendig?

10. Können Fördermöglichkeiten oder zins-
günstige Kredite der KfW-Bank einbezogen   
werden?

CHECKLISTE ALTBAU
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dieser in der Regel die Anforderungen einer genehmi-
gungsfreien Baumaßnahme nicht erfüllt. Für eine bloße 
Reparatur oder eine kleine Maßnahme am Wintergarten 
ist keine Baugenehmigung erforderlich. Oftmals jedoch 
veranlasst der schon lange baufällige Wintergarten eine 
Baumaßnahme, die, wenn sie denn professionell geplant 
ist, zu ganz neuen räumlichen und gestalterischen Lö-
sungen führen kann. Ein solcher Eingriff in die bestehen-
de Substanz kann sehr unterschiedlich aussehen und 
reicht von einer leichten Überarbeitung über eine mitt-
lere Sanierung bis hin zu einem kompletten Rückbau auf 
das konstruktive Skelett eines Gebäudes.

Die meisten älteren Häuser entsprechen nicht mehr den 
heutigen Anforderungen an Wärmeschutz, Heiztechnik 
und Komfort und bedürfen einer Sanierung, die im Re-
gelfall nicht genehmigungspfl ichtig ist. Gleichwohl gibt 
es keine einheitliche Formel für notwendig gewordene 
Umbau- oder Anbaumaßnahmen. Hier ist ein Bauen ge-
fragt, das Rücksicht auf die Bewohner, auf das Haus, sei-
ne Gestalt, Technik und Funktion nimmt. Gestalterisch, 
technisch und fi nanziell befriedigende Lösungen lassen 
sich nur erreichen, wenn Fachleute eingeschaltet wer-
den. Diese sind sich darin einig, dass, insbesondere bei 
der Sanierung von Altimmobilien, Fachkompetenz ge-
fragt ist, um gute Ergebnisse zu erzielen und den Bestand 

nicht kaputt zu sanieren. Längst haben diverse Anbieter 
diesen Markt entdeckt und in der Flut von Offerten ist es 
für Sie als Bauherr schwierig, den Überblick zu behalten. 
Oftmals verbirgt sich hinter gut gemeinten Ratschlägen 
und vermeintlichen Fachtipps eigennützige Produktwer-
bung, die nicht der Vergleichbarkeit dient. Gerade beim 
Bauen im Bestand, beim Umbauen und Modernisieren 
sind aber Sensibilität und Kreativität besonders wichtig.

Das Gesicht des Hauses wahren
Das äußere Erscheinungsbild älterer Häuser wird je nach 
Zustand und Denkmalschutz in seiner architektonischen 
Qualität oftmals erhalten. Die eigentlichen Umbauten 
und Umnutzungen vollziehen sich vielmehr im Inneren. 
Auf vorgegebene Strukturen einzugehen, ist eine äußerst 
reizvolle Aufgabe. Hier können Architekten ganz zeitge-
nössische Antworten auf die heutigen Bedürfnisse der 
Bewohner formulieren. Mehr als bei Bauaufgaben auf 
freiem Grundstück ist beim Altbau eine solide, neutra-
le und fachlich versierte Betreuung für den Bauherrn 
erforderlich, denn es gibt beim Bauen im Bestand kei-
ne Patent- oder Pauschallösung. Gerade bei Umbauten 
sind auch Innenarchitekten gern gesehen Experten. Von 
der Umgestaltung einzelner Räume bis zur Verände-
rung des kompletten Innenlebens sind sie die richtigen 
Ansprechpartner. Wird Ihr Umbau komplexer und greift 

taktaufnahme zum zuständigen Denkmalamt lohnt sich 
in diesen Fällen unbedingt bevor Sie den Kaufvertrag 
unterzeichnen. Falls das Gebäude bewohnt ist, sollte 
außerdem sichergestellt sein, dass Ihnen das Gebäude 
zum Übergabezeitpunkt vollständig zur Verfügung steht. 
Auch baurechtlich ist abzuklären, ob Sie für die geplan-
ten Maßnahmen eine Baugenehmigung oder Bauanzeige 
stellen müssen.

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

Ob eine Baugenehmigung erforderlich ist oder nicht, 
hängt immer vom Einzelfall ab. Grundsätzlich wird im 
Rahmen der Bauordnung differenziert, ob Gebäude im so 
genannten »Außenbereich« liegen oder nicht. Darüber 
hinaus ist die Art der Nutzung wichtig. Hier gibt es un-
terschiedliche Maßgaben bezüglich einer erforderlichen 
Baugenehmigung. Bei einem sehr kleinen Anbau kann 
ggf. auf eine Genehmigung verzichtet werden, sofern kei-
ne anderen (gestalterischen/städtebaulichen) Belange 
berührt werden. Da die Bauordnungen Ländersache sind, 
kann das auch von Bundesland zu Bundesland variieren. 
Diese Fragen sind deshalb vom Architekten abzuklären. 
Prinzipiell sollte schon bei einem kleinen Wintergarten 
von einer Genehmigungspfl icht ausgegangen werden, da 

BAUORDNUNGSAMT
Zulässigkeit und Möglichkeiten von Umbau- und 
Modernisierungsmaßnahmen am Kaufobjekt
PLANUNGSAMT
Geplante Umgehungsstraßen, Gewerbebetriebe
usw. in der Nähe des Kaufobjekts
KATASTERAMT, VERMESSUNGSAMT
Lagepläne des Grundstücks, Fragen zu
Grenzlinien des Grundstücks
UMWELTAMT
Bodenverseuchungskarten, 
Entsorgungsmöglichkeiten von Schadstoffen bei 
Umbaumaßnahmen
DENKMALSCHUTZBEHÖRDE
Veränderungsmöglichkeiten an denkmalge-
schützten Gebäuden
UNTERE WASSERBEHÖRDE
Grundwasserstand, Zulässigkeit von Brunnen im 
Garten, evtl. notwendige Grundwasserabsenkung 
bei Anbauten
GUTACHTERAUSSCHÜSSE
Meist angesiedelt beim Bauamt. Der Ausschuss 
freier Gutachter sammelt Immobilienverkaufs-
preise vergangener Jahre aus der Region und 
stellt diese für den Preisvergleich zur Verfügung.

– INFO-BLATT NR. 7.1
Wohngebäudebestand und Nutzungsperspektiven
– INFO-BLATT NR. 7.2
Bestandsaufnahme und bauteilbezogene
Gebäudeaufnahme
– INFO-BLATT NR. 7.3
Instandhaltung von Gebäuden und der 
technischen Gebäudeausrüstung
– INFO-BLATT NR. 8.1
Instandsetzung, Modernisierung, Umbau
– INFO-BLATT NR. 8.2
Energetische Bewertung und Modernisierung
– INFO-BLATT NR. 8.3
Gebäudeerweiterungen

Welche Behörden für welche Auskünfte
zuständig sind, können Sie der nachfolgenden
Aufl istung entnehmen:

Sehen Sie dazu die Informationsblätter unter:
www.kompetenzzentrum-iemb.de
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abgehalten werden, um die Konstruktion langfristig zu 
sichern und ein behagliches Wohnklima zu ermöglichen. 
Feuchtes Mauerwerk kann in der Regel wieder austrock-
nen, durchfeuchtete Hölzer dagegen weisen oft Folge-
schäden auf, sodass sie nur noch ausgetauscht werden 
können. Eine weitere Gefahr für die tragenden Teile stellt 
Schädlingsbefall dar, bei dem es allerdings große Unter-
schiede gibt: Während zum Beispiel der Hausschwamm 
durch Entfernung der gesamten Bausubstanz rund um 
die befallenen Stellen schnell und radikal bekämpft wer-
den muss, ist ein oberfl ächlicher Holzwurmbefall bei 
starken Holzquerschnitten meistens unbedenklich und 
in vielen alten Häusern ganz normal.

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 Ausrüstung un-
tersucht werden. Gegebenenfalls sind bereits an dieser 
Stelle Fachplaner oder -ingenieure gefragt, um das Ge-
bäude aus technischer Sicht zu bewerten. Eine gute Be-
standsaufnahme ist sehr wichtig, da nur sie ermöglicht 
Risiken zu beurteilen und mögliche Mehrkosten durch 
Schädlingsbefall oder dergleichen einzuordnen. Sie bil-
det die Basis für die Kostenschätzung 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 abzuschätzen. Besonderes Augenmerk 
sollten Sie zunächst den tragenden und raumumschlie-
ßenden Teilen des Gebäudes widmen, die bei einem Neu-
bau mit dem Rohbau vergleichbar sind: Rissbildungen 
im Mauerwerk oder im Beton sowie Durchbiegungen 
von Hölzern weisen auf konstruktive Schäden hin. Damit 
verbundene Verformungen des Gebäudes können – ab-
hängig von ihrem Umfang – toleriert werden, um weitere 
Schäden auszuschließen. Auch von außen eindringende 
oder aus dem Erdreich aufsteigende Feuchtigkeit muss 

in die technischen Strukturen und die Fassade des Hau-
ses ein, müssen Sie die genauen Schnittstellen zwischen 
Architekt und Innenarchitekt abklären, sodass sie Hand 
in Hand ein Maximum an Qualität für Sie erstellen. Es 
gibt unterschiedlichste Herangehensweisen an Umbau-
ten oder Erweiterungen. Die Struktur und der Stil eines 
Hauses bestimmen dabei maßgeblich die Gestaltung. 
Ein Gebäude ist immer als Ganzes, als eine Einheit zu 
betrachten. Von Bedeutung sind der Umfang der Bau-
maßnahme, die gegenwärtige und zukünftige Nutzung 
sowie der eigentliche bauliche Zustand des Gebäudes. 
In der Vorplanung stellt sich aus gestalterischer und 
persönlicher Sicht immer die Frage, ob ein bestehendes 
Gebäude erhaltenswert ist oder nicht. Sollten Sie ein un-
ter Denkmalschutz stehendes Haus umbauen wollen, so 
müssen sämtliche Maßnahmen mit der Denkmalpfl ege-
behörde Ihrer Stadt oder Gemeinde besprochen werden. 
Ganz unabhängig von technischen Fragen und Aspekten 
sollten Sie im Vorfeld prüfen, inwieweit ein Gebäude oder 
dessen Substanz erhalten werden kann, soll oder muss. 
Wenn Sie ein Haus besitzen, das nicht unbedingt in der 
gegenwärtigen 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. Ihr Haus kann 
dadurch erheblich aufgewertet werden und neue Eigen-
ständigkeit erlangen. Anders sieht es aus, wenn das Ge-
bäude in seiner vorhandenen Form erhalten oder gar in 
den Urzustand zurückversetzt werden muss und darüber 
hinaus eine Erweiterung nicht möglich ist. Unter diesen 
(denkmalpfl egerischen) Aspekten sollte die mögliche 
Nutzung natürlich genau geprüft werden. Die Gestaltung 
wird durch die Gebäudesubstanz oder das Gebäudebild 
(Baustil) vorgegeben. Der Gebäudecharakter bleibt dabei 
erhalten. Müssen aus technischer Sicht Teile des Gebäu-
des erneuert werden, ist zu prüfen, ob gezielt moderne, 
sichtbare Bauteile eingesetzt oder ob Abschnitte rekon-
struiert werden. Ein anderer Fall: Angenommen, Sie be-
sitzen ein Gebäude, das technisch und auch gestalterisch 
in Ordnung ist, das vielleicht sogar unter Denkmalschutz 
steht, aber erweitert werden darf und soll. Der Charakter 
des Gebäudes mit Ornamentik, Gesims, Fachwerk usw. 
kann beispielsweise durch eine eigenständige Erweite-

rung, aber auch durch eine kontrastreiche Gestaltung 
erhalten werden. Entscheidend ist hierbei die Anbindung 
des Neuen zum bestehenden Gebäude. Dabei kann ein 
interessantes Form- und Materialspiel entstehen. Oft 
sollen Gebäude umgebaut werden, die technisch und ge-
stalterisch vielleicht nicht einzigartig, aber grundsätzlich 
in Ordnung sind. Eine Totalsanierung ist nicht erforder-
lich, der zu nutzende Bereich soll lediglich erweitert wer-
den. In solchen Fällen kann eine Ergänzung sinnvoll sein. 
Beispielsweise lässt sich neben einen klaren Baukörper 
mit Satteldach ein zweiter Baukörper mit vergleichbaren 
Gebäudeproportionen stellen. In der Materialwahl kön-
nen sich die Gebäude 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 Veränderungen vornehmen 
müssen, dann tun Sie das mit starken, klaren Eingrif-
fen und nicht mit vielen kleinen Kompromissen. Möch-
ten Sie Tageslicht in ein dunkles Gemäuer bekommen, 
dann bringt ein großes Glaselement mehr als zehn put-
zige Sprossenfenster. Es zeigt außerdem, dass an dieser 
Stelle etwas Neues passiert ist – und das brauchen Sie 
nicht zu verstecken. Die aufgeführten Beispiele können 
sicherlich nicht als allgemeingültige Formel angesehen 
werden. Es gibt viele »Zwischenlösungen« und meistens 
sind die Fälle in der Praxis komplizierter. Es hängt sehr 
viel von Ihrer Aufgeschlossenheit als Bauherr und vom 
Gespür des Architekten hinsichtlich Form- und Material-
wahl ab. Hilfreich ist auf jeden Fall, so offen und unbefan-
gen wie möglich an die Sache heranzugehen.

BAUEN IM BESTANDBAUEN IM BESTAND

 Wenn Sie sich unsicher sind, welches  
 Potential Umbauten in sich bergen und  
welche Möglichkeiten es gibt, besuchen Sie den 
Tag der Architektur, der bundesweit am letzten 
Sonntag im Juni stattfi ndet. Hier können Sie 
sich Umbauten anschauen, mit den Bauherren 
und Architekten über ihre Erfahrungen spre-
chen und sich Anregungen holen.
WWW.TAG-DER-ARCHITEKTUR.DE

Bei der Architektenkammer Niedersach- 
sen können Sie eine DVD mit fünf Kurz–

fi lmen bestellen. Fünf 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 fi ndet eine bauteilgebundene Bestandsauf-
nahme statt, die Bauteil für Bauteil, den Zustand und die 
Art und Qualität der Konstruktion Qualität durchleuchtet:

– Keller, Fundamente: Durchfeuchtung, Rissbildungen
– Außenwände, Fassade: Durchfeuchtung, Rissbildun- 
 gen, Putzabplatzungen, Schmutzablagerungen, 
 Bekleidungen
– Innenwände: Durchfeuchtung, Rissbildungen, Beklei- 
 dungen, Dämmung
– Geschossdecken: Rissbildungen, Holzbalkenköpfe 
 (soweit erkennbar)
– Dach: Dichtheit, Dachstuhl, Dacheindeckung, 
 Dämmung
– Fenster, Türen: Dichtheit, Anschlüsse, Material, 
 Verglasungen
– Fußböden: Stabilität, Oberfl äche
– Elektro- und Sanitärinstallationen: Material, 
 Leitungen
– Heizung: Art, Alter, Energieverbrauch
– Schornstein: Versottung, Rissbildungen
– Sonderbauteile: Anschlüsse (z. B. Terrasse, Balkon,  
 Kelleraußentreppe)
– Alte Bauteile: Belastungen mit Schädlingen oder  
 Schadstoffen

Die Bestandsaufnahme besteht aus zwei Teilen: Zum ei-
nen wird – sofern keine brauchbaren Pläne vorhanden 
sind – ein Aufmaß des Gebäudes angefertigt mit Erfas-
sung der gesamten Konstruktion einschließlich Verfor-
mungen und einzelner Bauteile wie Fenster oder Heiz-
körper. Nun haben Sie genaue Grundrisse, Schnitte und 
Ansichten von ihrem Haus, mit denen sie planen können. 
Zum anderen werden in dieses Aufmaß alle Schäden 
eingezeichnet, also alle Bauteile, Oberfl ächen und An-
lagen, die wegen ihres schlechten Zustands erneuert 
werden müssen. Abhängig vom Bauvorhaben und vom 
Zustand der Bausubstanz kann die Bestandsaufnahme 
in unterschiedlicher Intensität durchgeführt werden. Die 
Aufzeichnung der Schäden kann natürlich nur soweit 
erfolgen, wie diese sichtbar sind. Wenn es Hinweise auf 
Schäden gibt, müssen die betroffenen Bauteile freigelegt 
werden. 

Was kostet eine Bestandsaufnahme?

Eine Bestandsaufnahme kann je nach Absprache mit 
dem Architekten auf Stundenbasis, pro Quadratmeter  
Fläche oder als Pauschalsumme vergütet werden. Eine 
Erfassung und vollständige Überprüfung sämtlicher 
Bauteile ist wichtig, um die entstehenden Baukosten 
richtig einschätzen zu können. Bei manchen Gebäuden 
sind Sie sich bereits nach der ersten Beurteilung sicher, 
ob das Gebäude für Ihre Ziele geeignet ist. Bei anderen 
werden Sie aufgrund zu vieler offener Fragen erst nach 
einer gründlichen Bestandsaufnahme Ihre Entscheidung 
treffen.

Mit präziser Planung und Improvisationstalent zum 
Erfolg
Umbau- und Renovierungsarbeiten bedürfen einer präzi-
sen Vorplanung. Diese gründet 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 Terminverzögerungen und hö-
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 Maßnahmen vor Ort ab. Wichtig da-
bei ist immer, Kosten und Nutzen abzuwägen. Alle für 
die Gestaltung und Kosten relevanten Punkte stimmen 
Architekten zusammen mit Ihnen als Bauherrn ab. Sie 
prüfen außerdem die während der Bauphase von den 
Handwerkern gestellten Rechnungen und leiten sie an 
den Bauherrn weiter. Bei größeren Umbauten sollten alle 
wesentlichen Details und Schäden Zimmer für Zimmer 
in so genannten Raumbüchern festgehalten werden. Wer 
meint darauf verzichten zu können, wird schnell eines 
Besseren belehrt. 80% aller Folgekosten aus Termin-
gründen sowie überteuerte Preise für Sonderlösungen 
sind auf mangelnde und unzureichende Bestandsauf-
nahmen im Vorfeld des Umbaus zurückzuführen. Be-
sonders verändert hat sich die Situation bei Umbauten, 
für die die Festlegungen der EnEV maßgeblich und damit 
genehmigungspfl ichtig sind. Ein Energiebedarfsausweis 
bzw. Energieausweis wird erforderlich.

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

04.05 BAUSUBSTANZ KANN GANZ EIGEN SEIN

Es gibt keine Patentrezepte für den Umbau eines Hauses. 
Jedes Haus ist anders und muss individuell behandelt 
werden. Bei der überwiegenden Zahl der nach 1960 mas-
siv gebauten Wohnhäuser 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 lässt. Auch wurden 
im Zuge der zunehmenden Standardisierung aus Kosten-
gründen tragende und nicht tragende Wände immer dün-
ner, sodass in den meisten Häusern mit einer schwachen 
Dimensionierung zu rechnen ist. Es empfi ehlt sich daher, 
Pläne aus den alten Akten zu studieren, die Aufschluss 
über die Konstruktion und Bemessung der Bauteile ge-
ben. Sofern keine Akten bzw. Pläne vorhanden sind, kann 

Sehen Sie dazu die Informationsblätter unter:
www.kompetenzzentrum-iemb.de

– INFO-BLATT NR. 8.4
Verbesserung des Schallschutzes 
von Wohngebäuden im Bestand
– INFO-BLATT NR. 8.5
Denkmalgeschützte Gebäude
– INFO-BLATT NR. 8.6
Instandsetzungs- und Modernisierungskosten
– INFO-BLATT NR. 3.2
Bauen im Lebenszyklus
– INFO-BLATT NR. 5.3
Wärmeschutz und Behaglichkeit
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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 können, die für einen Umbau auch einen hohen 
ideellen Wert haben. Nicht selten hängen in umgebauten 
oder sanierten Gebäuden die Pläne aus »Großmutters 
Zeiten« in einem Passepartout an der Wand. Sollten Plä-
ne nicht mehr vorliegen oder die Konstruktion aus an-
deren Gründen nicht klar ersichtlich sein, muss bereits 
in diesem Stadium ein Statiker hinzugezogen werden. Im 
Zweifelsfall muss das eine oder andere Bauteil geöffnet 
werden, um Klärung herbeizuführen.

Muss ich beim Öffnen 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 Konstruktionshölzern, 
giftige Substanzen in Dichtungs-/Dämmmaterialien und 
Klebern sind nur einige Beispiele für Schadstoffe, die 
gefunden werden können. Gerade die Fertighäuser der 
60er bis 80er Jahre sind – neben Formaldehyd in den Ele-
mentwänden – durch vielfältige schädliche Substanzen 
belastet. Auch der Schimmel – ob nun durch falsches 
Nutzerverhalten oder Baumängel hervorgerufen – erfor-
dert eine fachgerechte Sanierung, die weit über die bloße 
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 können erfahrene Baufachleute 
(Architekten, Fachplaner für Umwelt- und Gesundheits-
schutz, Sachverständige) gesundheitlich problematische 
Bauteile und Materialien erkennen und im Hinblick auf 
mögliche Gefährdungspotenziale bewerten. Dies kann 

bereits für den Arbeitsschutz während der anstehen-
den Sanierungsarbeiten von Bedeutung sein und wird 
umso wichtiger, damit ein schadstofffreies, gesundes 
Wohnumfeld gewährleistet ist. Besteht ein Verdacht, 
z. B. auf giftige Holzschutzmittel im Dachstuhl, sollten 
Laboranalysen vorgenommen und genau auf den Einzel-
fall abgestimmte Sanierungsmaßnahmen, einschließlich 
der entsprechenden Schutzvorkehrungen und Entsor-
gung, in die Wege geleitet werden. Durch die fachgerechte 
Beurteilung der Bausubstanz bleiben Ihnen als Bauherr 
unnötige Kosten erspart, die bei einer nachträglichen 
Sanierung – vielleicht sogar aufgrund gesundheitlicher 
Beschwerden – anfallen würden.

04.06 ENERGETISCHE MODERNISIERUNG VON 
WOHNGEBÄUDEN

Die Wärmeverluste über die Gebäudehülle von Wohnge-
bäuden, die vor Einführung der neuen Wärmeschutzver-
ordnung errichtet wurden, werden inzwischen auch bei 
Fassaden und Dächern aus älteren Baujahren ins Visier 
genommen. 50 –60% der Heizenergie lassen sich bei vie-
len Gebäudetypen durch umfangreiche Modernisierun-
gen einsparen. Der Wohnungsbereich ist für rund 30% 
des Energieendverbrauchs verantwortlich. Da die Hei-
zungsenergie im Wesentlichen aus fossilen Brennstoffen 
gewonnen wird, freut sich neben der Haushaltskasse 

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

Ein Austausch der alten Heizungsanlage durch neue 
hocheffi ziente Systeme in Kombination mit einer neu ge-
dämmten Fassade und Fenstern sind das Optimum einer 
energetischen Sanierung. In welcher Reihenfolge diese 
Sanierungsschritte bei nicht zeitgleicher Beauftragung 
durchgeführt werden sollten, ist mit dem Fachplaner zu 
klären. Wechseln Sie zunächst nur die Heizanlage aus 
und dämmen später das Haus, wird die Heizungsanlage 
nach der Dämmung völlig überdimensioniert sein. Auf-
einander abgestimmt Maßnahmen können so auch Geld 
sparen. Im Zuge eines Heizungsumbaus muss aber auch 
der Schornstein überprüft werden. Vor Baubeginn er-
läutert der Schornsteinfeger, ob der Querschnitt für die 
gewünschte 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 Wärme dort, wo sie hin soll, nur partiell ankommt. 
Bei schlecht gedämmten Leitungen reagiert die Heizung 
eher träge. Die Erwärmung des Brauchwassers soll-
te in die Modernisierung mit einbezogen werden. Heu-
te zählt ein zentraler Speicher in Kombination mit dem 
Heizungsbrenner zur Grundausstattung. Interessant für 
umweltbewusste Bauherren ist auch die Tatsache, dass 
Wärmegewinne aus sekundären Energiequellen, bei-
spielsweise der Einbau einer Solaranlage zur Warmwas-
sererwärmung integriert werden können. Sie sind eine 
sinnvolle Alternative, die umweltbewusst ist und sich zu-
dem schnell rechnet.

BAUEN IM BESTANDBAUEN IM BESTAND

 Vertiefende Informationen fi nden Sie in 
 dem Leitfaden „Bauen im Bestand – 
Vorhandene Qualitäten nutzen“. Das Buch kann 
über die Architektenkammer Niedersachsen 
bezogen werden. WWW.AKNDS.DE

Welche elektrischen Geräte benutzen Sie in 
folgenden Räumen?
– Wohnzimmer
– Kinderzimmer
– Küche
– Bad
– Schlafzimmer
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Umbau und Gesundheit – Gesünder in  Räumen leben
Heute stehen vermehrt Häuser aus den 60er- und 70er-
Jahren zur Sanierung an. Manche haben bereits einen 
Eigentümer- und Nutzungswechsel hinter sich und nicht 
immer ist dem Käufer klar und bewusst, welche Materia-
lien sich im Bau befi nden. Neben der häufi g aus Kosten-
gründen unzureichenden Modernisierung und den damit 
einhergehenden Problemen – oftmals werden Fenster 
ausgetauscht, ohne die anderen Elemente zu isolieren, 
was zu massiver Schimmelbildung führen kann – sind 
diese Gebäude zusätzlich mit Altlasten behaftet. Bis spät 
in die 80er-Jahre wurden vermehrt bauchemische Pro-
dukte wie Holzschutzmittel, Asbest und Parkettkleber 
eingesetzt, die heute als allergie-, reiz- und krebsauslö-
send bekannt sind und vermieden werden.

Wie wichtig ist Lüften für ein gesundes Wohnumfeld?

Ein typisches Problem, das nach dem Austausch von 
Fensterelementen in Altbauten auftritt, ist die Feststel-
lung von Schimmelfl ecken an Fensterleibungen und 
-stürzen sowie an Raumecken der Außenwände im De-
ckenbereich. Dies ist schlicht darauf zurückzuführen, 
dass die Fenster dichter, also besser sind als die alten. 
Die alten Fenster haben durch ihre relative Undichte für 
eine (ungewollte) natürliche Lüftung des Raumes und 
damit Abführung der Luftfeuchtigkeit gesorgt. Dies wird 
bei den neuen Fenstern unterbunden, sodass die Räume 
regelmäßig durch Öffnen der Fenster gelüftet werden 
müssen. Wird dies vernachlässigt, und ist zudem der Alt-

bau gar nicht oder unzureichend wärmegedämmt – was 
oft der Fall ist –, kondensiert die Raumluftfeuchtigkeit 
an kalten Stellen und bildet den Nährboden für Schim-
melpilze. Wird der Altbau wärmegedämmt, kann dies 
größtenteils ausgeschlossen werden, sofern nicht an-
derweitig hohe Luftfeuchtigkeit hervorgerufen wird. Aber 
auch dann ist regelmäßiges Lüften wichtig, um die er-
höhte Luftfeuchtigkeit in dem nach der Sanierung dich-
ten Gebäude nach Außen zu transportieren. Wichtig ist 
also auch bei Sanierungen und Umbauten, die Maßnah-
me als Gesamtes zu sehen und die bauphysikalischen 
Zusammenhänge zu erkennen und zu berücksichtigen. 
Ergebnis ist, dass durch energetische Anierungen öfter 
und regelmäßiger gelüftet werden muss, da dass Ge-
bäude nun dicht ist. Wenn das Lüften nicht gewährleistet 
werden kann, müssen Mehrkosten für eine kontrollierte 
Raumlüftung bzw. Wärmedämmung eingeplant werden, 
um einen Energieeinspareffekt zu erzielen.

04.07 SCHADSTOFFE ADÉ

Während statische Systeme von Gebäuden anhand von 
Bauunterlagen nachvollziehbar sind, ist besonders die 
ökologische und gesundheitliche Verträglichkeit von Bau-
materialien nicht immer einfach zu prüfen. Einige Bau-
stoffe und Oberfl ächenmaterialien mit technisch hervor-
ragenden Eigenschaften sind in ihrer gesundheitlichen 
Verträglichkeit kritisch zu betrachten. Weichmacher in 
Kunststoffen, Dichtungsmaterialien und PVC-Belägen, 
aber auch Produkte aus Naturstoffen wie Wollteppiche 
und möglicherweise darin enthaltene Stoffe (z. B. Mot-
tenschutzmittel) können für Ihre Gesundheit von Nach-
teil sein. Hinzu kommt, dass in zahlreichen Wohnungen 

BAUEN IM BESTANDBAUEN IM BESTAND

– Fußböden: Stabilität, Oberfl äche

Wissen Sie, welche Baustoffe in Ihrem Haus/
Ihrer Wohnung verarbeitet wurden? 
Welche Materialien haben Sie für die Oberfl ä-
chen Ihrer Wände, Decken und Fußböden
verwendet?

Wissen Sie, welche Baustoffe in Ihrem Haus/
Ihrer Wohnung verarbeitet wurden?
Welche Materialien haben Sie für die Oberfl ä-
chen Ihrer Wände, Decken und Fußböden
verwendet?

Wissen Sie, welche Baustoffe in Ihrem Haus/
Ihrer Wohnung verarbeitet wurden? 
Welche Materialien haben Sie für die Oberfl ä-
chen Ihrer Wände, Decken und Fußböden
verwendet?

»Der Gebäudekomplex besteht aus einem Vorder-
haus mit Seitenflügeln, Hinterhaus und Neben-
gebäude, gruppiert um einen kleinen Innenhof.
Das Vorderhaus wurde von einer Wohnungs-
genossenschaft durch Einsatz von Sanierungs-
fördermitteln des Bundes, Landes, der Stadt
und der Stadtwerke unter der Regie des Architekten 
instand gesetzt und modernisiert. Ökologische 
und denkmalpflegerische Gesichtspunkte spielten 
dabei eine große Rolle. Die zukünftigen Bewohner 
waren an der Planung beteiligt und haben ca. 14,4% 
der Gesamtkosten in Selbsthilfearbeit erbracht. 
Durch diese Beteiligung konnte ein hohes Maß an 
Identifikation mit dem Projekt erreicht werden.«
Friedhelm Birth, Architekt
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die vielfältigen Materialien der Einrichtungsgegenstände 
und vor allem die der elektrischen Geräte z. B. Kom-
ponenten ihrer Flammschutzmittel in ihre Umgebung 
ausgasen können. Hier kann sich der Anspruch an eine 
größtmögliche Gebäudedichtigkeit rächen. Zwar steht 
diese für eine hohe Energieeffi zienz, doch verhindert sie 
ein Weglüften der Schadstoffe. Auch wenn die Industrie 
ständig an der Verbesserung der Produkteigenschaften 
feilt und diese inzwischen in Kammerversuchen prüft: 
Für ideale raumklimatische Bedingungen in einem mo-
dernen Gebäude ist manuelles Lüften allein durch die 
normale Bewohner-Nutzung oftmals nicht ausreichend. 
Deshalb sollte zu jeder Planung ein durchdachtes Lüf-
tungskonzept in Verbindung mit schadstofffreien, wohn-
gesunden Bau- und Werkstoffen sowie eine Beratung 
hinsichtlich der gesundheitlichen Verträglichkeit der 
Einrichtungsgegenstände gehören. Nicht nur die Be-
trachtung bestehender Materialien ist wichtig, auch die 
neu eingebauten Baustoffe sollten wohngesund sein. Bei 
steigenden Allergikerzahlen sind ökologische, natürliche 
Baumaterialen wieder im Trend und fi nden zunehmend 
Verwendung. Achten Sie auf entsprechende Zertifi zie-
rungen oder fragen sie Ihren Architekten.

Aber grundsätzlich gilt, ganz gleich, ob Sie eine Fach-
werkhaus von 1840 kaufen oder eine Jugendstilvilla von 
1910, ein Siedlungshäuschen von 1930 oder ein Einfa-
milienhaus von 1970 – wenn Sie sich für einen Altbau 
entscheiden, brauchen Sie eine gesunde Mischung aus 
Kreativität und Gelassenheit. Planen Sie in jedem Fall 
ausreichend große fi nanzielle Reserven ein, dass Sie bei 
der Entdeckung von unvorhersehbaren Überraschungen 
nicht in große Schwierigkeiten geraten. Belohnt werden 
Sie für 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 völlig zu

  01. Im Winter kühlen unsere Räume schnell  
  aus. Im Sommer sind unsere Räume   
  schnell aufgeheizt.
 
  02. Im Winter fühlt sich die Raumluft oft   
  stickig und überheizt an.

  03. Auch bei geschlossenen Fenstern zieht   
  es.

 04. Unsere Fenster sehen überholungs-
  bedürftig aus.

 05. Im Winter fühlen sich die Außenwände   
  kalt an.

 06. Der überwiegende Wohnbereich ist im   
  Winter „fußkalt“.

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

 08. Unsere Heizkosten sind sehr hoch.

 09. Die Heizung muss sehr häufi g gewartet  
  und repariert werden.

 10. Die Heizkörper sind nur sehr grob zu   
  regeln.

 11. Die Kosten für 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 Maßnah-
men.

23 bis 32 Punkte
Es besteht Handlungsbedarf. Idealerweise las-
sen Sie eine Energieberatung durchführen, um 
festzustellen welche Maßnahmen sinnvoll umge-
setzt werden sollten und welche möglicherweise 
noch warten können, sollte das Budget nicht alle 
Maßnahmen abdecken können.

33 Punkte bis 44 Punkte
Es besteht dringender Handlungsbedarf. Auch 
um ihre Gesundheit zu schützen, sollten Sie 
sich umgehend beraten lassen und ihr Haus 
energetisch optimieren. Sollte Sie ohnehin eine 
Renovierung planen, könnten sie eine energeti-
sche Sanierung direkt einbeziehen. Lassen Sie 
sich dazu von einem zertifi zierten Energiebe-
rater beraten. Auch viele Architekten verfügen 
mittlerweile über diese Zusatzqualifi kation.

CHECKLISTEBAUEN IM BESTAND
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untergeordneten Größenordnung im Vergleich zu ande-
ren Gewerken am Bau. Kein Grund, die Planungen und 
Kosten nicht schon frühzeitig in die Gesamtmaßnahme 
Bau mit einzubinden. Denn oftmals fehlt zum Ende der 
Bauphase das Geld, sodass der Garten, den man sich so 
gewünscht 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 Außenraum zu Ihrem Haus oder 
Ihrer Wohnung. Je nachdem wie Sie ihn gestalten, kön-
nen Sie Ihr Haus besonders zur Geltung bringen oder 
aber auch verstecken. Ist der Innenarchitekt für die 
räumlichen Qualitäten, den Innenraum, zuständig und 
der Architekt für die Hülle, die Gestalt des Hauses, ist 
der Landschaftsarchitekt für den Außenraum zustän-
dig. Er ist Ihr professioneller Ansprechpartner für eine 
Gartenplanung, die Ihren Bedürfnissen entspricht. Er 

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 »grünen 
Wänden« aufzuhalten, stellt eine besondere Form der 
Lebensqualität dar. Platz für die Kinder zum Spielen, 
Raum für die Eltern zum Entspannen oder der lang 
ersehnte Rosen- oder Gemüsegarten. Und trotzdem 
beginnen die meisten Bauherren erst nach Beendigung 
der Hausplanungen oder gar nach der Fertigstellung des 
Hauses damit, sich Gedanken über den eigenen Garten 
zu machen. Zum einen geschieht dies aus finanziellen 
Gründen und zum anderen aus rein funktionaler Sicht. 
Die Überlegungen, dass der Möbelwagen 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 
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Umsetzung stark einbringen. Manch anderem fehlt der 
“Grüne Daumen“. Gerade beim Garten hat der Bauherr 
viele Möglichkeiten, Eigenleistungen zu erbringen. Das 
macht nicht nur sehr viel Spaß, sondern verbindet den 
Bauherrn auch viel stärker mit seinem Werk. Aus diesen 
Voraussetzungen werden Ideen für die Gestaltung und die 
Pflanzenauswahl entwickelt. Die Wahl und die Anordnung 
der Pflanzen werden später bestimmen, wie Ihr Garten 
im Wechsel der Jahreszeiten, am Tag und in der Nacht 
aussehen und welche Pflege er benötigen wird. Ihr Garten 
sollte dabei verschiedene Raumqualitäten vermitteln. 
Gartenraumgröße und Raumempfinden sind individuell 
verschieden und abhängig von vielen Faktoren, wie z. B. 
dem dazugehörigen Haus, der unmittelbaren Umgebung 
und dem Bezug zum Ort und der Landschaft. Jeder 
Garten ist anders und jeder Nutzer ist anders. Richten 
Sie sich Ihren Garten so ein, dass Sie, Ihre Familie und 
Freunde sich darin wohl fühlen.

hört Ihnen zu, bespricht mit Ihnen Ihre Ideen, macht Ihnen 
Vorschläge und koordiniert die Umsetzung ihrer Wünsche. 
Dabei erstellt er ebenso einen Bepflanzungsplan, wie er 
Sie auch über mögliche Beläge von Wegen und Terrassen, 
die Anlage eines Teiches, die Auswahl eines Gartenhauses 
berät oder Ihnen ein Beleuchtungskonzept erstellt. Er 
nimmt Abstimmungen mit Architekt und Innenarchitekt 
vor, um ein für 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 Ihren Garten neu zu ordnen, 
versiegelte Flächen, wie Betonwege, aufzulösen und zu 
begrünen. Ihre Anforderungen und Bedürfnisse stehen 
dabei im Vordergrund und bilden den Rahmen für das 
Gartenkonzept. Mancher Bauherr ist bereits Hobbygärtner 
und möchte sich sowohl in der Planung als auch in der 
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05.02  RÄUME SCHAFFEN 

Ein Garten ist wie ein Haus mit räumlichen Qualitäten 
zu verstehen. So kann ein Garten heimelig wirken, sehr 
nüchtern gestaltet sein oder aber auch z. B. nostalgisch 
an vergangene barocke Zeiten erinnern. Die Möglichkeiten 
sind nahezu unbegrenzt und auch ein kleiner Garten bie-
tet bei guter Planung genug Platz, um die eigenen Träume 
umzusetzen. Überlegen Sie sich im Vorfeld gut, wie Sie 
Ihren Garten nutzen möchten: Soll er ein Rückzugsort 
zum Entspannen und Lesen werden, Raum zum Spielen 
für die Kinder bieten, wollen Sie einen Nutzgarten anlegen 
oder soll er viel Platz für Geselligkeit und Zusammensein 
mit Freunden bieten? Nutzen Sie den Garten tagsüber 
oder eher abends? Wie viel Zeit haben Sie für die Pflege 
Ihres Gartens oder ist Pflanzenpflege oder Rosenzucht 
gar ein Hobby von Ihnen? Wenn Sie diese Fragen im 
Familienkreis geklärt haben, sind die Voraussetzungen 
für 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 Möglichkeiten Ideen zu sammeln und 
eigene Vorstellungen zu überprüfen.

05.03  FLIESSENDE ÜBERGÄNGE

Im Idealfall werden Innenraum, Haus und Außenraum 
so miteinander verzahnt, dass sie teilweise zu ver-
schmelzen scheinen. Innenräumliche Strukturen, wie 
z. B. der Grundriss oder bestimmte Materialien werden 
nach draußen in den Garten fortgeführt. Überdachte 
Außenräume schaffen langsame Übergänge zum Garten. 
Farben, Formen, Materialien und Pflanzen sind aufeinan-
der abgestimmt und passen sich in ihrer Maßstäblichkeit 
in die Umgebung ein. Gebäudeachsen werden aufge-
nommen, Linienführung und Beläge der Wege nehmen 
Rücksicht auf alte Baumbestände. Das Spiel von Licht 
und Schatten oder eine Bank laden zum Verweilen ein. 
In einem Zwiegespräch mit der Architektur der Gebäude 
entstehen Freiräume, die durch Elemente wie Mauern, 
Hecken oder Pergolen in ihrer Formensprache ergänzt 
werden und z. B. mit einer geschickt platzierten Skulptur 
neue Akzente setzen. Teiche, Wasserbecken und Fontänen 
können den Garten beleben. Sie beherbergen eine immer 
wieder spannende Vielfalt an Tieren und Pflanzen. Aber 
Achtung: sie können gleichzeitig ein Gefahrenpotenzial 
für spielende Kinder darstellen! Natursteine, unter-
schiedliche Ebenen und Raumaufteilungen geben ebe-
nen rechteckigen Grundstücken oft eine neue Struktur 
und Eigenart. Es gibt zahlreiche Möglichkeiten, die Sie 
für sich nutzen können.

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

Gärten zeigen ihr Potenzial als erweiterter Wohnraum, 
Freizeit- Oase, Wellness-Zone oder idyllische Gegenwelt 
zum Alltag nur dann, wenn ihre Gestaltung den Ansprüch-
en und Bedürfnissen der Besitzer gerecht wird. Hierfür 
brauchen Sie einen Partner, dem Sie vertrauen können 
und von dem Sie sich in ihren Wünschen verstanden füh-
len. Auf der Suche nach einem geeigneten Partner für 
die Umsetzung ihrer Gartenträume sollten Sie deshalb 
mehrere Planer aufsuchen und kennen lernen. Eine 
Übersicht über die Landschaftsarchitekten in Ihrer Nähe 
erhalten Sie bei der Architektenkammer Ihres Landes. 
Stellen Sie in einem ersten Gespräch zum kennenlernen 
Ihre Wünsche vor und lassen Sie sich Referenzprojekte 
des Planers zeigen. Vertrauen Sie bei der Entscheidung 
auch auf ihr Bauchgefühl. Wenn Sie das Gefühl haben mit 
dem Planer auf der gleichen Wellenlinie zu sein und auch 
die Referenzgärten einen sehr guten Eindruck machen 
und die Bauherren mit der Kostensicherheit zufrieden 
waren, haben Sie Ihren Landschaftsarchitekten gefunden. 
Nachdem Ihr Landschaftsarchitekt Sie und Ihre Wünsche 
kennen gelernt hat, begleitet er Sie auf dem Weg zu Ihrem 
Traumgarten. Er berät Sie unabhängig und entwickelt ein 
für Sie, Ihre Familie und Ihr Budget passendes Konzept. 
Er gestaltet mit Ihnen und für 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 für Sie 
in Frage kommenden Materialien für Terrassen und 
Wege hin. Auch der künftige Pflegeaufwand ist hierbei zu 
berücksichtigen.

Stellen Sie sich Ihren Traumgarten vor. 
Wie sieht er aus? Notieren Sie die für Sie 
besonders wichtigen Aspekte.
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Was kostet mich mein Traumgarten und was kostet mich 
der Landschaftsarchitekt? Kann ich mir das überhaupt 
leisten? 

Bereits in den ersten Gesprächen mit dem Landschafts-
architekten sollten Sie offen über Ihr Budget sprechen 
und sich über alle anfallenden Kosten aufklären las-
sen. So kann der Landschaftsarchitekt von Beginn 
an auf Ihren finanziellen Rahmen eingehen und dies 
bei der Ideenfindung und Vorstellung von Pflanzen 
und Materialien berücksichtigen. Gemeinsam mit 
den Bauherren entwickelt er dann einen Vorentwurf 
mit einer Kostenschätzung, um Ihnen einen ersten 
Anhaltspunkt zu den zu erwartenden Gesamtkosten zu 
geben. Er berechnet die benötigten Materialien, Pflanzen 
und Arbeiten und erstellt ein Leistungsverzeichnis, 
mit dem Preisvergleiche eingeholt werden können. 
Garten- und Landschaftsarchitekten beraten ihre 
Kunden unabhängig von Firmen bei der Auswahl des 
Gartenbaubetriebes oder der Lieferanten für Materialien, 
Gartenmobiliar und Pflanzen. Dabei berücksichtigen 
sie ein optimales Preis-Leistungs-Verhältnis und wei-
sen gegebenenfalls Alternativen aus. Sie kontrollieren 
während der Bauphasen die Qualität und übernehmen 
die Kostenkontrolle, damit das veranschlagte Budget 
nicht überschritten wird. Wie bei den Architekten ist 
die Berufsbezeichnung Landschaftsarchitekt durch die 
Architektenkammer geschützt. Die Führung des Titels 
bedarf bestimmter Voraussetzungen wie ein Studium, 
Berufserfahrung und die Teilnahme an Fortbildungen. 
Sie unterliegen als unabhängiger Treuhänder des Bau-
herren der HOAI (Honorarordnung für Architekten und 
Ingenieure). Auf dieser Basis wird der Umfang der 
Leistungen festgelegt und das Honorar errechnet. Es 
können 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 Bauausführung einen Mangel 
übersehen hat, sind Sie als Bauherr durch diese 
Versicherung für den Schaden abgesichert.

05.04  DER FRÜHE VOGEL FÄNGT DEN WURM

Der optimale Weg zum Traumgarten beginnt schon ganz 
früh: Sobald die Vorstellungen von Ihrem Haus lang-
sam Gestalt annehmen, sollten Sie sich auch Gedanken 
machen, was um das Haus herum passieren soll. Jetzt 
lässt sich durch eine qualifizierte Beratung z. B. noch 
Einfluss auf die Gebäudestellung, die Lage und Größe 
von Nebengebäuden, die Ausgänge in den Garten, 
den lohnenden Erhalt bzw. Schutz von bestehenden 
Pflanzen, wie Bäumen, Hecken, Sträuchern, Beeten 
mit alten Rosensträuchern oder Stauden nehmen. Je 
kleiner der Garten ist, je mehr Altbaumbestand vorhan-
den ist, je anspruchsvoller Ihre Vorstellungen von dem 
späteren 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 fördert 
die Einbindung von Vorgarten, Garage, Hof und Garten 
in ein optimales Freiraumkonzept. Nutzen Sie dies zu 
Ihrem Vorteil bei der Gebäude- und Gartenplanung. 
Beziehen Sie den Landschaftsarchitekten möglichst 
vor der Standortfixierung des Wohnhauses durch einen 
Bauantrag in den Planungsprozess mit ein. 

Keine Sorge, wenn Sie in der aufregenden Planungsphase 
den Garten zunächst als nachrangig eingestuft haben. 
Vieles lässt sich auch im Nachhinein vor Ort ändern 
und alle am Bau Beteiligten werden bemüht sein, Ihren 
Wünschen nachzukommen. Aber eine aus praktischen 
oder ökonomischen Erwägungen abgerissene Mauer 
oder ein mangelhaft geschützter, Atmosphäre stiften-
der Altbaumbestand lässt sich kaum bezahlen. Eine 
unpraktisch gelegene Terrasse umzubauen oder eine 
zu breit dimensionierte Auffahrt, die nicht genügend 
Entwicklungsraum für das später üppige Wachstum der 
Hecke zum Nachbarn bietet, hätte Baukosten einsparen 
können. Aber auch der Aushub der Baugrube lässt sich 
direkt für die Gartengestaltung nutzen. Je eher Sie daran 
denken, dass Außen- und Innenraum eine Einheit bilden 
sollen, desto besser. Eine gute Planung und Ausführung 

eines Gartens zahlt sich auch durch seine Langlebigkeit 
aus. Das hilft Ihnen, mittel- bis langfristig Kosten zu spa-
ren, die das Honorar für den Planer mehr als aufwiegen. 
So brauchen sie keine aus der Not gebauten Provisorien 
später wieder einzureißen 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 müssen nicht gleich alles 
auf einmal machen. Bei einer guten Konzeption kann die 
Gesamtplanung in Bauabschnitte geteilt werden, sodass 
Sie Step by Step zu Ihrem Traumgarten gelangen – ganz 
Ihren finanziellen Möglichkeiten entsprechend.

Wie möchten Sie ihren Garten nutzen? 
Wollen Sie Gemüse anbauen, sind Sie ein 
Rasenliebhaber oder brauchen Sie viel Platz 
zum Toben Ihrer Kinder? Ordnen Sie die 
Nutzung nach ihrer Priorität.

1.

2.

3.

4.

5.

6.
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05.06  WACHSEN, WACHSEN, WACHSEN

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

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 Größe eines Gartens sind sparsam groß-, mittel- 
oder kleinkronige Bäume als so genannte Gerüstpflanzen 
auszuwählen. Hochstämmige Obstbäume alter Sorten 
eignen sich bei ausreichendem Platz hervorragend. Der 
Einsatz von buntlaubigen Sträuchern oder ein Überhang 
an immergrünen Gehölzen ist mit Bedacht zu wählen, 
um dem Garten im Sommer nicht seine Leichtigkeit 
zu nehmen. Bei der Verwendung von Sträuchern muss 
außerdem berücksichtigt 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. Für 
ein ganzjährig und farblich abgestimmtes Pflanzkonzept 
ist der Einsatz von mehrjährigen Stauden, Gräsern und 
Farnen unerlässlich. Sie sind auf ihre Verträglichkeit 
untereinander zu überprüfen und ob sie sich für die 
jeweiligen Bodenverhältnisse eignen. Einjährige 
Pflanzen, Blumenzwiebeln und Winterblüher helfen den 
Rahmen wirkungsvoll abzurunden. Für die Berankung 
von Fassaden, Zäunen und Pergolen steht eine Vielzahl 
von selbstklimmenden und rankenden Kletterpflanzen 
zur Verfügung. Erst die Kombination der Gewächse nach 
Größe, Nutzung und Farbe lässt den Garten zu jeder 
Jahreszeit in voller Pracht erblühen. So hat der profes-
sionell geplante Garten jederzeit seinen ganz eigenen 
unverwechselbaren Charme, an dem Sie Ihr Leben lang 
Freude haben werden. Letztlich gibt es die passende 
Pflanze für jeden Standort. Bei der Auswahl sollten Sie 
aber auch die gewünschte Atmosphäre und die Nutzung 
im Auge behalten. So werden in einem Bauerngarten 
andere Pflanzen zu finden sein, als in einem asiatischen 
Zen-Garten.

05.05  DAS PFLANZKONZEPT

Die vorhandenen Standortfaktoren wie Boden, Wasser- 
und Lichtverhältnisse stellen wichtige Kriterien bei 
der richtigen Auswahl der Pflanzen dar. Wenn bereits 
große Gehölze vorhanden sind, ist sorgfältig zu prüfen, 
welche in das zukünftige Freiraumkonzept passen. Je 
nach Kommune ist bei der Fällung eines Baumes ein 
Antrag gemäß den Baumschutzsatzungen zu stellen. 
Bei Neupflanzungen sind gesetzlich geregelte Abstände 
zu den Nachbargrundstücken, in Abhängigkeit von der 
erreichbaren Endhöhe der Bäume und Sträucher, ein-
zuhalten. Ihr Planer wird dies vor Ort prüfen und im 
Einzelnen mit Ihnen besprechen.

GARTENGESTALTUNGGARTENGESTALTUNG

Wie viel Zeit möchten Sie für die Pfl ege des 
Gartens investieren?

Ein- bis zweimal pro Woche ca.       Std.

Zwei- bis dreimal pro Woche ca.       Std.

Drei- bis viermal pro Woche ca.       Std.

Täglich ca.       Std.

»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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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 Großen wie im Kleinen zu. Denken Sie nur an eige-
ne Erfahrungen: Ein schönes Bild oder eine wertvolle 
Graphik brauchen den entsprechenden Rahmen, das 
nötige 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-
möglich einzufügen. Das Gleiche gilt für jedes Haus und 
jede Wohnung in Bezug auf das umgebende Grundstück. 
Ein gut gestalteter Garten oder Balkon hat für das Haus 
und seine Eigentümer über den Selbstwert hinaus einen 
Mehrwert. So wird der Wiederverkaufswert grundlegend 
über die Lage entschieden. Aber nicht nur die Qualität 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 Altgehölzen. Sollte Ihr Wohntraum keinen 
Platz für einen ebenerdigen Garten bietet, gibt es den-
noch Möglichkeiten, wie sich durch die Begrünung von 
Fassaden, Garagen oder Flachdächern Ihre Immobilie 
und der Aufenthaltswert weiterentwickeln lässt. Denn 
Fernab vom Wiederverkaufswert ist der eigene Garten im 
Sommer, in dem man in Ruhe die Sonne genießen kann, 
einfach Gold wert.

Im Wandel
Bei der Gestaltung des Gartens sind aber auch die 
Ansprüche der Bewohner in verschiedenen Lebensphasen 
zu berücksichtigen. So kann die Sandkiste für die 
Kleinkinder später zu einem Wasserbecken werden, der 
Spielrasen zu einem im Wind wogenden Staudenbeet 
oder die Fläche unter dem Schaukel- und Kletterbaum zu 
einem schattigen Leseplatz. Schräge Flächen und Stufen 
können zwar eine Situation gestalterisch aufwerten, ohne 
Geländer stellen sie aber Hindernisse für gehbehinderte 
und ältere Menschen dar. Im Alter sollte die Pflege des 
Gartens nicht zur Last werden. Berücksichtigen Sie diese 
Aspekte von Anfang an, so können Sie schon heute ent-
scheiden, wie sich Ihr Garten mit Ihnen mitentwickeln 
wird und Sie können, so vorausschauend geplant, auch 
viel Geld sparen.

Welche Pfl anzenarten kennen Sie? 
Notieren Sie sie und ordnen Sie ihnen Höhen zu. 
Z. B. Bodendecker bis 20 cm

»Den wenigsten ist bewusst, dass wir
in unseren Breiten nur circa sechs Monate
Vegetationszeit haben, in der sich die
Aktivitäten viel im Freien und in unseren
›Gartenzimmern‹ abspielen. Fast die
gleiche Zeit ist Vegetationsruhe, wo sich
zeigt, ob das Gerüst, die Elemente und
die Strukturen des Gartens noch genug
Wirkung entfalten können, um ihn spannend 
zu machen.«
Andreas Damm, Landschaftsarchitekt
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SCHUTZ VOR RISIKEN: VERSICHERUNGEN

Nun haben Sie mit den Verträgen die rechtliche Situation 
zwischen Ihnen und den am Bau Beteiligten geklärt. Was 
ist aber, wenn aus irgendwelchen Gründen der Bau nicht 
vorwärts 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 
für alles verantwortlich, was auf der Baustelle passiert – 
und damit auch in den meisten Situationen haftbar. Jeder 
Bauherr, der ein Haus baut oder eine Umbaumaßnahme 
plant, sollte deshalb über entsprechende Versicherun-
gen nachdenken.

Natürlich sind die Handwerker über ihren Arbeitgeber im 
Falle eines Unfalls versichert und auch freischaffende Ar-
chitekten, die ein Bauvorhaben begleiten, müssen durch 
eine eigene Berufshaftpfl ichtversicherung abgesichert 
sein, die greift, sollte der Architekt einen Fehler machen. 
Darüber 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 müssen und 
nur für die Bauphase gelten und Versicherungen, die erst 
nach Fertigstellung des Hauses relevant werden. Welche 
Versicherungen Sie abschließen, liegt in ihrem Ermes-
sen. Es gibt Versicherungen, wie eine Unfallversicherung 
für 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 WÄHREND DER BAUPHASE:

Unfallversicherung
Innerhalb einer Woche nach Beginn der Bauarbeiten 
müssen Sie Ihre Baumaßnahme 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 durchfüh-
ren möchten. Wenn Freunde, Familie oder Bekannte beim 

06.01 SICHER IST SICHER: VERTRÄGE

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 können passieren und 
mit kleineren Problemen ist zu rechnen. Diese gilt es 
schnellstmöglich zu beheben und das ohne finanziel-
len Schaden für den Bauherren. In der Regel löst der 
Architekt die Probleme für Sie und lässt die Mängel 
beseitigen. Je größer aber die Probleme oder Mängel, 
desto schwieriger kann es werden eine Einigung herbei-
zuführen. Die beste Grundlage für eine gute und prob-
lemlose Zusammenarbeit mit allen am Bau Beteiligten 
sind deshalb gute und vollständige Verträge. Darin müs-
sen sämtliche, die Parteien berührende Dinge geklärt 
sein. Zweideutige und nicht allen gleichermaßen ein-
leuchtende Dinge können sich gerade im Verlauf eines 
Baugeschehens als Schwierigkeit erweisen. Nicht selten 
hat das einen Baustopp und damit eine Bauverzögerung 
zur Folge. Meinung steht gegen Meinung; es kann sogar 
zum Prozess kommen.

Grundsätzlich sind die folgenden Verträge am Bau zu 
unterscheiden:
– Kaufverträge zum Erwerb eines Grundstückes oder  
 eines Gebäudes
– Planungsverträge mit Architekten und Ingenieuren
– Werkverträge mit Handwerkern oder Bauträgern
Private Bauherren sind nach einer Studie im Auftrag der 
Arbeitsgemeinschaft der Verbraucherverbände (AgV) 
meist zu gutgläubig. Sie sichern sich unzureichend gegen 
Risiken beim Bauen ab. Fast die Hälfte der Bauherren 
versäumte es, einen Fertigstellungstermin vertraglich zu 
fixieren. Auch die Endabnahme mit einem schriftlichen 
Protokoll abzusichern, hielten ebenso viele für unnö-
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 unabhängigen Experten suchen, der diese 
Beschreibung mit Ihnen überprüft.

ANHANG

die Bauherrenhaftpflichtversicherung. Sie kommt aber 
nicht für die Folgekosten von Unfällen Ihrer Helfer auf. 
Die Bauherren-Haftpflichtversicherung deckt meist für 
eine Bauzeit von zwei Jahren Schäden oder Unfälle, die 
auf und vor Ihrem Grundstück passieren. Die Höhe des 
Beitrags hängt von der Versicherungssumme, der Bau-
summe und den Eigenleistungen ab. Da Eigenleistungen 
für die Versicherer ein erhöhtes Risiko darstellen, wird in 
diesen Fällen der Versicherungsschutz meistens etwas 
teurer. Die Bauherrenhaftpflicht wird einmalig gezahlt. 
Bei Beendigung der Bauarbeiten teilen Sie das Ihrem 
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, müssen Sie für Schäden an den fertig gestellten 
Arbeiten selbst aufkommen. Dies hat zur Folge, dass das 
Haftungsrisiko für den Bauherrn bis zur endgültigen Fer-
tigstellung immer mehr anwächst. Was aber tun, wenn 
ein Sturm das frisch gedeckte Dach abdeckt? Hier hilft 
die Bauleistungsversicherung. Die Versicherung tritt ein, 
wenn beispielsweise Baustoffe und Bauteile beschädigt, 
entwendet oder zerstört werden. Dabei spielt es keine 
Rolle, ob der Schaden durch die böswillige Beschädigung 
Dritter, höhere Gewalteinflüsse, durch unbekannte Eigen-
schaften des Baugrunds oder durch Konstruktions- und 
Materialfehler entstanden ist. Die Versicherung deckt un-
vorhergesehene Gefahren für das Gebäude während der 
Roh-, Aus- und Umbauphase ab. Neben dem Diebstahl 
fest eingebauter Teile sind alle Beschädigungen und Zer-
störungen an Bauleistungen und Baumaterial versichert. 
Ersetzt werden alle Kosten, die aufgewendet werden 
müssen, um den ursprünglichen Zustand des Gebäudes 
wiederherzustellen. Dies gilt sowohl für Schäden, für 
die der Bauherr aufkommen muss als auch für solche, 
für die der Bauunternehmer und die Handwerker das 
Risiko tragen. Die Kosten für die Versicherung rechnen 
sich deshalb auch nach den tatsächlichen Baukosten. Da 
Sie im Versicherungsfall aber auch maximal die Summe 
ausbezahlt bekommen, die Sie angegeben haben, soll-

Bauen helfen, kann das eine Menge Geld sparen. Sie ha-
ben als Bauherr aber auch die Verantwortung dafür zu 
tragen, dass Ihre Helfer nicht zu Schaden kommen und 
bei einem Unfall abgesichert sind. Dies ist über Ihre pri-
vate Haftpflichtversicherung nicht abgedeckt. Sie müs-
sen für Ihre freiwilligen Helfer deshalb bei der BG Bau 
eine Unfallversicherung abschließen. Tun Sie das nicht, 
riskieren Sie hohe Bußgelder. Zudem müssen Sie als 
Bauherr für die Sicherheit auf der Baustelle und für Ihre 
Helfer sorgen. Dazu gehören beispielsweise eine Schut-
zausrüstung und Absturzsicherung. Kommt es zu einem 
Unfall und die entsprechenden Vorkehrungen wurden 
nicht getroffen, kann die Bau BG bei einem Unfall Ersatz-
ansprüche geltend machen. Sollte sich ein Helfer auf 
der Baustelle verletzten und Sie haben die Sicherheits-
vorkehrungen eingehalten, übernimmt die Versicherung 
nicht nur die Kosten für die Behandlung und eventuelle 
Rehabilitationsmaßnahmen, sondern entschädigt auch 
für den entstandenen Dienstausfall. Neben der Anmel-
dung müssen Sie über die geleisteten Arbeitsstunden ge-
nau Buch führen, denn danach richtet sich der Versiche-
rungsbetrag. Die Versicherung gilt nur für den Zeitraum 
der Bauarbeiten und endet mit Fertigstellung.

Bauherren-Haftpflichtversicherung
Als Bauherr sind Sie für alles verantwortlich, was auf 
Ihrer Baustelle passiert. Neben Architekten oder Hand-
werkern müssen Sie ebenfalls für eine Absicherung der 
Baustelle sorgen. Für Sie besteht somit ein Haftungsri-
siko, da Sie durch das Bauprojekt eine potenzielle Gefah-
renquelle für sich bzw. andere schaffen. Kommt während 
des Bauvorhabens ein Dritter auf Ihrem Grundstück zu 
Schaden, so wendet er sich zuerst an Sie als Bauherr, 
um Ansprüche 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 Haftungsschäden 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 
fällt, Baumaterial durch eine kurze Nachlässigkeit auf 
einen Passanten oder ein parkendes Auto fällt. Vor den 
finanziellen Folgen solcher Vorkommnisse schützt Sie 

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

06.02 FINANZIERUNG

Wohnen gehört wie Essen und Trinken zu den unverzicht-
baren Dingen des Lebens. Aber wo und wie man wohnt, 
darüber 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 für 
Ihr Bauvorhaben. Wenn Sie beide Größen genau ermit-
teln, wissen Sie, was Sie sich leisten können. 
Unter Eigenkapital ist das gesparte Geld zu verstehen, 
unter Umständen auch Versicherungen, die sich aus-
zahlen lassen sowie Aktien, Wertgegenstände, Guthaben 
durch Bausparverträge und Erbschaften. Je höher das 
Eigenkapital ist, desto besser steht die Finanzierung Ih-
res Hauses oder Ihrer Wohnung. Die Summe, die nicht 
als Eigenkapital zur Verfügung steht, müssen Sie über 
Kredite fremd finanzieren. Wichtig ist es bei Ihren Vor-
überlegungen, sich zuerst ein Bild über die Höhe der 
Gesamtkosten und deren Finanzierung zu machen, um 
die damit verbundenen Ausgaben im Rahmen zu halten. 
Sie sollten z. B. mit Ihrer Hausbank klären, wieviel als 
leistbarer Finanzrahmen zur Verfügung steht. Ausgangs-
punkt für eine Finanzierung ist eine Bestandsaufnahme:
Welche Eigenmittel stehen zur Verfügung? Welcher 
Fremdmittel bedarf es? Wie hoch sind die Gesamtkos-
ten für das Haus und das Grundstück einschließlich der 
Nebenkosten? Welche Förderprogramme gibt es und in 
welchem Umfang können sie genutzt werden? Stehen 
zinsgünstige Finanzierungsmittel zur Verfügung? Wenn 
ja, in welcher Höhe, zu welchen Konditionen? In welcher 
Höhe liegt die tragbare monatliche Belastungsgrenze? 
Denn davon hängt der maximal mögliche Kreditbetrag ab 
und Sie können ersehen, wie viel Haus Sie sich leisten 
können. Baufinanzierungen werden von Banken, Spar-
kassen, Bausparkassen und Versicherungen angeboten. 
Es empfiehlt sich, die verschiedenen Angebote der Fi-
nanzierer zu vergleichen und sorgfältig zu prüfen.

sitzer-Haftpflicht-Versicherung kommt zum Beispiel für 
Schäden 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-
spielplätze auf dem Grundstück des Hausbesitzers mit 
Spielgeräten können in die Versicherung aufgenommen 
werden.  Der Versicherungsbeitrag ergibt sich aus der 
vereinbarten Deckungssumme und der Bruttojahres-
miete.

Hausratversicherung
In einer Hausrat Versicherung sind alle Gegenstände in 
einer Wohnung versichert: Wertvolle Gemälde, der ge-
erbte Schmuck oder Technik. Die Versicherung kommt für 
Schäden auf, die durch Brand, ausgelaufenes Leitungs-
wasser, Sturm oder Einbruchdiebstahl und Vandalismus 
verursacht werden. Dabei muss die Versicherung immer 
den Neuwert zerstörter oder entwendeter Gegenstände 
bezahlen - egal, wie alt sie waren. Bei leichten Schäden 
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 Vermögen zu prüfen und 
gegebenenfalls die Versicherungssumme anzupassen. 
Auch Mieter verfügen oftmals bereits über 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 schützt eine Privathaftpflichtver-
sicherung vor dem Ruin. Eine Horrorvorstellung: Ein 
Radfahrer überfährt aus Versehen eine rote Ampel und 
verursacht einen schweren Verkehrsunfall mit Perso-
nen- und Sachschäden von einer Million Euro. Aber auch 
in den eigenen vier Wänden kann es zu schlimmen Un-
fällen kommen. Um gegen Schadenersatzansprüche in 
solcher Höhe geschützt zu sein, ist der Abschluss einer 
privaten Haftpflicht-Versicherung unerlässlich. Aber es 
muss ja nicht gleich so schlimm kommen. Beispiele für 
Schadenersatzansprüche gibt es viele: Der Sohn spielt 

Versicherungssumme zu überprüfen. Sie gibt aber nicht 
nur Ihnen Rückhalt im Schadenfall, sondern Banken ver-
langen auch oftmals, bevor sie ein Darlehen auszahlen, 
den Nachweis einer solchen Versicherung. Versichert 
sind grundsätzlich die im Antrag bezeichneten Gebäude 
einschließlich der Garage. Die Versicherungshöhe ist von 
der Bauart des Hauses und von regionalen Klimaeinflüs-
sen abhängig. Ein Massivhaus kann in der Regel billiger 
versichert werden als ein Holzhaus. Gebiete mit hoher 
Sturmwahrscheinlichkeit treiben die Versicherungsprä-
mie ebenfalls in die Höhe.

Wenn der Bauherr sich nach der Fertigstellung auch 
zusätzlich vor Überschwemmungen des Grundstückes, 
Erdbeben, Erdsenkungen, Erdrutsch, Schneedruck und 
Lawinen schützen möchte, so muss er eine erweitere 
Elementarschadenversicherung vereinbaren.

Glasversicherung
Gerade in neuen, modernen Gebäuden wird sehr viel Glas 
verbaut. Kommt hier mal eine Scheibe zu Bruch, können 
hohe Kosten entstehen. Für solche Gebäude ist eine zu-
sätzliche Glasversicherung empfehlenswert. Grundsätz-
lich ist das so genannte Glasbruchrisiko während der 
Bauphase von der Bauleistungsversicherung mit abge-
deckt. Kommt es jedoch zu einem Versicherungsfall, bei 
dem mehrere Scheiben zerschlagen werden, müsste der 
Versicherungsnehmer für jede kaputte Glasfläche den 
vereinbarten Selbstbeteiligungsanteil zahlen. Und nach 
Fertigstellung des Gebäudes ist der Versicherungsschutz 
durch die Bauleistungsversicherung ausgelaufen. Hier 
greift die Glasversicherung, wenn z. B. beim Fußball-
spielen eine Scheibe kaputt geht. Die Versicherung gilt 
aber auch für alle anderen Gegenstände aus Glas, wie ein 
Ceran-Kochfeld oder den Couchtisch mit Glasplatte.

Haus- und Grundbesitzer-Haftpflichtversicherung
Eigentümer von Mehrfamilienhäusern und Eigentümer, 
die ihr Einfamilienhaus ganz oder teilweise vermieten, 
sind durch die Haus- und Grundbesitzer-Haftpflicht-
versicherung z. B. bei Schäden versichert, in denen ein 
Dritter zu Schaden kommt. Wer ein Haus vermietet oder 
ein unbebautes Grundstück hat, ist verpflichtet, seinen 
Besitz zu sichern und in einem für andere Personen un-
gefährlichen Zustand zu halten. Die Haus- und Grundbe-

ten Sie die tatsächlichen Baukosten in keinem Fall schö-
nen. Die Bauleistungs Versicherung wird einmalig für die 
Dauer der Bauzeit abgeschlossen. Die Versicherung en-
det mit der Fertigstellung des Gebäudes. Der Bezugster-
min ist der Versicherung mitzuteilen. Bei Fertighäusern 
oder Bauträgerangeboten ist die Frage der Bauleistungs
Versicherung vor Auftragserteilung zu klären.

Feuerrohbauversicherung
Auch ein Rohbau muss gegen Schäden durch Brand, 
Blitz oder Explosionen versichert sein. Manche Banken 
vergeben teilweise keine Kredite, wenn das Bauvorhaben 
nicht schon im Vorfeld gegen diese Schäden abgesichert 
ist. Deshalb sollte der Bauherr eine entsprechende Feu-
errohbauversicherung abschließen. Meist ist diese Ver-
sicherung auf die ersten sechs Monate der Rohbauzeit 
begrenzt. Auf Antrag kann diese um weitere sechs Mona-
te verlängert werden, sollte der Rohbau länger dauern. 
Die Feuerrohbau Versicherung deckt in der Regel Feuer-
schäden an fertig gestellten Gebäudeteilen 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 Wohngebäu-
de- oder der Bauleistungs Versicherung integriert.

In der Regel wandelt sich die Feuerrohbauversicherung 
mit Fertigstellung der Bauarbeiten automatisch in eine 
Wohngebäudeversicherung um, die die Schäden nach 
Bezug des Hauses abdecken würde. Fragen Sie bei Ih-
rem Versicherer nach und lassen Sie sich über die dar-
aus entstehenden Kosten und den Versicherungsschutz 
informieren.

NACH DER BAUPHASE:

Wohngebäudeversicherungen
Feuer, Sturm und Wasser können ein ganzes Haus 
zerstören. Die Wohngebäude Versicherung leistet hier 
Schadenersatz. Die Wohngebäudeversicherung deckt 
Schäden, die durch Feuer, Sturm oder Leitungswas-
ser entstehen. Bei einem Totalschaden zahlt die Versi-
cherung den Betrag, der - gemessen an den aktuellen 
Baupreisen - benötigt wird, um das Gebäude wieder 
komplett aufzubauen. Es lohnt sich deshalb, jährlich die 
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BLOCKHEIZKRAFTWERK
Anlage zur lokalen Erzeugung von Energie nach dem
Prinzip der Kraft-Wärme-Kopplung.
BLOWER-DOOR-TEST
Luftdichtheitsprüfung der Gebäudehülle.
BRUTTORAUMINHALT
Rohbauabmessungen eines Raumes in m3.
DACHFORM
Die Formen der Dächer werden nach der Anordnung der 
geneigten Dachflächen bestimmt, z. B. Pultdach, Sattel- 
bzw. Giebeldach, Walmdach, Tonnendach.
DAMPFSPERRE
Eine dampfdichte Schicht, die verhindert, dass 
Wasserdampf in das dahinter liegende Bauteil gelangt.
DEKORATION
Ausschmückung von Gebäuden.
DENKMALSCHUTZ
Bauwerke und andere bauliche Objekte, deren 
Erhaltung ihrer Bedeutung wegen in einem öffentlichen 
Interesse liegt, so genannte Denkmäler, sind in Listen 
erfasst und gesetzlich geschützt. Staatliche, städtische 
und kirchliche Behörden sind für die Erhaltung und 
Einhaltung des Schutzes zuständig.
3-LITER-HAUS
Haus, bei dem zur Beheizung pro Jahr und 
Quadratmeter nicht mehr als 3 Liter Heizöl bzw. 
entsprechende Kubikmeter Gas verbraucht werden. 
Primärenergiebedarf ≤34 kWh/m2a, entspricht etwa 
3 Liter Heizöl.
ENDENERGIE
Energie, die »ins Haus reingeht« (ohne Haushaltsstrom 
wie Kochen, Licht etc.), setzt sich zusammen aus Heiz-
wärme- und Warmwasserbedarf, Heizwärme- und 
Warmwassererzeugungs- und -verteilerverlusten und 
Speicherverlusten.
ENTWURF
Zeichnerische Lösung einer Bauaufgabe als Grundlage 
für die Planung eines Bauwerks.
ERBBAURECHT
Früher auch Erbpacht, bezeichnet Grundstücke, die 
nicht verkauft, sondern in der Regel auf 99 Jahre 
verpachtet werden.

ABNAHME
Billigung einer vertraglichen Leistung als im Wesent-
lichen vertragsgerecht. Voraussetzung für den 
Vergütungsanspruch von Bauunternehmern oder 
Architekten.
Beginn der Verjährung von Mängelansprüchen, 
Beweislast für das Bestehen eines Mangels wird vom
Unternehmer auf den Bauherrn verlagert.
A/V-VERHÄLTNIS
Verhältnis von der Außenfläche des Gebäudes zum
Innenraumvolumen.
AUFRISS
Darstellung der Außenansicht eines Gebäudes.
BAUFLUCHT
Gerade, horizontale Begrenzungslinie eines Bauwerks 
und die im Bebauungsplan festgelegte Linie, über die 
hinaus ein Grundstück nicht bebaut werden darf.
BAUGENEHMIGUNG
Erteilt die Bauaufsicht, viele Gebäude bedürfen einer 
Genehmigung.
BAUHERR
Person, in dessen Auftrag und auf dessen Kosten ein 
Bauvorhaben geplant und ausgeführt wird.
Ein Zusammenschluss von Bauherren nennt sich 
Bauherrengemeinschaft.
BAURISS
Riss, Entwurfs-, Werk- oder Aufnahmezeichnung von 
Gebäuden oder Bauteilen.
BAUWEISE
Art und Weise, wie Gebäude einander zugeordnet sind: 
geschlossene, offene, gemischte Bauweise.
BAUWICH
Abstand einzelner Häuser zu den seitlichen Grund-
stücksgrenzen oder anderen Gebäuden.
BAUZEICHNUNG
Architekturzeichnung, Bauplan.
BEBAUUNGSPLAN
Regelt die Art der baulichen Nutzung von Grundstücken, 
das Maß der baulichen Nutzung und die Bauweise.
BELICHTUNG
Natürlicher Lichteinfall, z. B. durch ein Fenster, ein 
Oberlicht oder andere Öffnungen in einem Gebäude, 
künstliche Belichtung.

ANHANG

HAUSFORM
Unterscheidung von Häusern nach Form der Baukörper, 
z. B. Rund-, Terrassen-, Punkt-, Stern- oder Giebelhaus.
HEIZWÄRMEBEDARF
Wärmebedarf für das beheizbare Innenvolumen ab dem 
»Heizkörper« bzw. der Wärmequelle (Verteilerverluste, 
die über Rohre im kalten Keller verloren gehen oder 
durch die Verwertung des Energieträgers im Heizkessel, 
bleiben außen vor).
HOAI
Honorarordnung für Architekten und Ingenieure 
Bundesweit einheitliche, gesetzliche Regelung bezüg-
lich der Honorare von Architekten und Ingenieuren, 
an die sich diese Berufsgruppen bei ihrer Honorar-
Rechnungsstellung für ihre Tätigkeiten halten müssen.
KFW40 /KFW60-HAUS, JAHRESPRIMÄRBEDARF
Jahresprimärenergiebedarf pro qm Nutzfläche 
≤ 40 kWh bzw. ≤60 kWh. 
KOSTENANSCHLAG
Summe der Kosten der einzelnen Gewerke, ermittelt 
anhand der Angebotssummen zuzüglich der zu erwar-
tenden Nebenkosten.
LICHTE MASSE
Die freien Abstände zweier einander entsprechender 
Bauteile. Die lichte Höhe eines Raumes ist die Raum-
höhe zwischen Fußbodenober- und Deckenunterkante.
LÜFTUNGSWÄRMEVERLUSTE
Wärmeverluste, die durch die normale und notwendige 
Lüftung entstehen (bei Fensterlüftung höher als bei
kontrollierter Lüftungsanlage mit Wärmerück-
gewinnung) und Verluste, die durch Ritzen in der 
Außenhülle verloren gehen.
NEUBAU GEM. ENEV
In Abhängigkeit von dem Verhältnis Außenfläche/
Volumen (A /V) erforderlicher Primärenergiebedarf
und Transmissionswärmeverluste gem. EnEV sind 
eingehalten; entspricht Niedrigenergiehausstandard.
NEUBAU NACH WÄRMESCHUTZVERORDNUNG 1995
Heizwärmebedarf ca. 54 bis 100 kWh/m2a.
NIEDRIGENERGIEHAUS (NEH)
Gebäude, das die Vorgaben der EnEV erfüllt. Je nach 
Gebäudegeometrie höchstens 7–9 l Heizöl Verbrauch. 
Heizwärmebedarf 35 bis 75 kWh/m2a.

ESTRICH
Teil des Fußbodenaufbaus, schafft einen ebenen 
Untergrund für den abschließenden Bodenbelag.
FACHWERK
Traditionelle Holzbauweise. Skelettkonstruktion, bei der 
die Druckkräfte durch Holzbalken übertragen werden. 
Die Balkenkonstruktion wird durch Baumaterialien 
ausgefüllt: Ziegel, Mauersteine, früher: Holzgeflecht, 
Stroh und Lehmbewurf.
FASSADE
Die Hauptansicht eines Gebäudes.
FENSTERLAIBUNG
Seitliche Begrenzung eines Fensters.
FERTIGTEILE
Vorgefertigte Bauteile, z. B. aus Holz für die 
Holzrahmenbauweise.
FLÄCHENNUTZUNGSPLAN
Vorbereitender Bauleitplan, auf dessen Grundlage
Bebauungspläne entstehen. Gibt Auskunft über 
Bauflächen, Baugebiete, Verkehrsflächen und 
Grünanlagen.
FIRST
Obere waagerechte Schnittlinie zweier ansteigender
Dachflächen. 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 
Gebäudes. Bei der Zählung der Geschosse rechnet man 
das Erdgeschoss mit, i.d.R. aber nicht das Unter- bzw. 
Keller- sowie das Dachgeschoss. Bei der Zählung der 
Stockwerke beginnt man erst über dem Erdgeschoss, 
also mit dem ersten Geschoss.
GEWERKE
Einzelne Bereiche des Bauhandwerks, z. B. Maurer-, 
Zimmerer-, Malerarbeiten.
GRUNDRISS
Waagerechter Schnitt durch ein Gebäude bzw. dessen 
Geschosse. Hieraus lassen sich die Raumgrößen und die 
Anordnung der Räume erlesen.

  06.03  FACHBEGRIFFE 
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BELIEBTE ABKÜRZUNGEN

AWF
Außenwandfl äche
DIN
Deutsches Institut für Normung e.V., Berlin
DIN 276
Technische DIN zur Ermittlung der Baukosten
II. BV
Zweite Berechnungsverordnung
BAUNVO
Baunutzungsverordnung
BAUGB
Baugesetzbuch
BGB
Bürgerliches Gesetzbuch
BGF
Brutto-Grundfl äche
BRI
Brutto-Rauminhalt
DG
Dachgeschoss
EG
Erdgeschoss
GF
Geschossfl äche
GFZ
Geschossfl ächenzahl
GRZ
Grundfl ächenzahl
HOAI
Honorarordnung für Architekten
und Ingenieure
KG
Kellergeschoss
KWH
Kilowattstunde = 1.000 Watt
KWH/ M2A
Kilowattstunde pro Quadratmeter und Jahr
M2, M3

m2 = Quadratmeter
m3 = Kubikmeter, Maßeinheit für das Volumen

NEH
Niedrigenergiehaus
OG
Obergeschoss
R. F.
Relative Luftfeuchte
RAUMLUFTTECHNISCHE ANLAGE
(Lüftungs- oder Klimaanlage)
UR
Umbauter Raum
VOB
Vergabe- und Vertragsordnung
für Bauleistungen
VF
Verkehrsfl äche
W
Abkürzung für Watt
W/ M2, W/ M2K
W/ m2 = Watt pro Quadratmeter
W/ m2K = Watt pro Quadratmeter und Kelvin
WDVS
Wärmedämm-Verbundsystem
WF
Wohnfl äche
WLG
Wärmeleitfähigkeitsgruppe
WO
Wohnung
W0FLV
Wohnfl ächenverordnung DIN 277

STURZ 
Gerader oberer Abschluss einer Tür oder eines
Fensters.
TRANSMISSIONSWÄRMEVERLUSTE
Wärmeenergie, die von innen nach außen
durch die Außenbauteile verloren geht wie Wände,
oberste Geschossdecke, Dach und Fußboden/
Kellerdecke.
TÜRLAIBUNG
Quer zur Mauerfl äche eingeschnittene, seitliche Be-
grenzung einer Tür.
U-WERT
Wärmedurchgangskoeffi zient in W/m2K. Der U-Wert
gibt an, wieviel Wärmeenergie durch einen Quadrat-
meter eines Bauteils bei einem Temperaturunterschied
von einem Grad zwischen Innen- und Außenseite
dringt. Je kleiner der U-Wert, desto besser die
Wärmedämmung. Bezeichnungen: Fenster = Uw;
Glas = Ug; Rahmen = Uf
VERKEHRSFLÄCHE
Teil der Netto-Grundfl ächen, dient dem Zugang
zu den Räumen, also dem Verkehr innerhalb eines
Gebäudes.
WÄRMEBRÜCKEN
Stellen in der Außenhülle eines Bauwerks, an
denen die Wärme aus dem Gebäudeinneren leichter
abfl ießen kann als bei der umgebenden Fläche:
Raumecken, Fensterlaibungen, Rolladenkästen.
WEISSE WANNE
Kellergeschoss aus wasserdichtem Beton.
WINDFANG
Vorraum oder Vorbau an einer Außentür, der das
Haus gegen Kälte schützt.
WINTERGARTEN
Ein mit großen Glasfenstern versehener Innenraum
oder Vorbau eines Gebäudes.
WOHNFLÄCHE
Fläche aller Räume eines Hauses oder einer
Wohnung, die ausschließlich dem Wohnen dienen.
Sie wird zwischen den (verputzten) Wänden
gemessen.
WOHNUNGSBESTAND
Heizwärmebedarf ca. 150 bis 275 kWh/m2a.

NIEDRIGENERGIEHAUS IM BESTAND
Durch energetische Sanierungsmaßnahmen
bei einem bestehenden Gebäude wird der
Neubaustandard gem. EnEV erreicht.
NULLENERGIEHAUS
Versorgung erfolgt autark ohne Nutzung fossiler
Energie – benötigte Energie wird aus regenerativen
Energien erzeugt.
NUTZFLÄCHE
Ist derjenige Teil der Netto-Grundfl äche, der der
Nutzung des Bauwerks aufgrund seiner Zweckbestim-
mung dient.
PASSIVHAUS
Haus, das ohne aktive Heizanlage auskommt
und passive Solargewinne nutzt. Heizwärmebedarf
15 kWh/m2a, entspricht etwa 1,5 l Heizöl.
PERIMETERDÄMMUNG
Wärmedämmung, die das Bauwerk im Bodenbereich
von außen umschließt.
PHOTOVOLTAIK
Technik, mit deren Hilfe Sonnenenergie durch Solar-
zellen in elektrische Energie umgewandelt wird.
PREISSPIEGEL
Übersichtliche Darstellung von Angeboten nach
einer Ausschreibung.
PRIMÄRENERGIE
Energieträger/Rohstoffe, die in der Natur vorkommen
und technisch noch nicht umgewandelt und
transportiert worden sind (wird ermittelt aus Endenergie
x Primärenergiefaktor des jeweiligen Energieträgers
– Heizöl = 1,08; Heiz-Strom = 2,72).
PUTZ
Überzug aus Mörtel, Außenputz, 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 Gebäudes.
SPARREN
Schräg ansteigende Hölzer einer Dachkonstruktion,
meist paarweise angeordnet.
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ALLGEMEINE INFORMATIONSQUELLEN
Bei der Zusammenstellung handelt es sich nur um eine 
kleine Auswahl von Webadressen

Bundesamt für Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle BAFA
Förderung 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 für Verkehr, Bau und 
Stadtentwicklung
WWW.BMVBS.DE

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

Immobilien- und Grundstückssuche
WWW.IMMOBILIENSCOUT24.DE

Informationsblätter des Kompetenzzentrums der 
Initiative „Kostengünstig qualitätsbewusst Bauen“
WWW.KOMPETENZZENTRUM-IEMB.DE

Informationen zu Förderprogrammen
KfW Bankengruppe
WWW.KFW.DE

Regionale Informationen der Länder und Kommunen 
zu Verordnungen oder Förderprogrammen erteilt das 
zuständige Bauamt.

VERBRAUCHERZENTRALE (HRSG.): 
Kauf eines gebrauchten Hauses. Besichtigung, 
Kaufvertrag, Übergabe, Verlag Stiftung Warentest, 
Düsseldorf, 2005

VERBRAUCHERZENTRALE (HRSG.): 
Planen und Bauen mit dem Architekten: Vertragsfragen, 
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