Stiftung
Warentest

test

Sparpotenziale beim Hausbau von der Planung bis zur Ausstattung




INHALTSVERZEICHNIS

WAS HEISST GUNSTIG
BAUEN?

10
10
10
11
12

17
17
17
18
19
19

20
20
21

21
21

23
23

Baukosten senken

Woraus setzen sich die Baukosten

fur ein privates Wohnhaus zusammen?
Wie hoch sind typische Baukosten
beim Einfamilienhaus?

Was genau bedeutet ,Gunstig bauen?”
Eigene Wunsche bertcksichtigen
Inspiration finden

Bestandsaufnahme machen

Kosten- und Preisangaben

Wo entstehen die meisten Kosten?
Wo ist finanzieller Spielraum maoglich,
was kann verschoben werden?
Welche Einsparungen konnen spater
zu Mehrkosten flhren?

Interview: ,,Beratung spart
Baukosten.”

Richtig finanzieren
Finanzierungsplan aufstellen
Welches Darlehen ist das richtige?
Sondertilgung und Vollfinanzierung
Wie komme ich zum besten Kredit?
Bauforderung

Grundstiick priifen

Baugrund und Bodenbeschaffenheit
Was bedeutet die Bodenklasse fur

die Kosten?

Beim Erdaushub sparen

Lasst sich mit ,,schwierigen” Grund-
sticken sparen?

Wie ist das Grundsttick ausgerichtet?
Wie wirkt sich die Infrastruktur auf die
Kosten aus?

24
24
24
24
25
25

28

28

30

32

32
33

34
35
35

36

37
38
39
41

42
42
48

Giinstige Haustypen

Freistehendes Einfamilienhaus
Doppelhaus

Reihenhaus

Mehrparteienhaus (Baugemeinschaften)
Tiny Houses

Fertighauser

Architektenhaus — welche Leistungen
sind enthalten?

Bautragerhaus — bequemer Hauserwerb
oder Risiko?

Interview: ,,Zusatzkosten im Blick
behalten!”

Vorbereitung hilft sparen

Der richtige Zeitpunkt fur den Bau-
beginn

Die Baustelle einrichten

Sicherheit auf der Baustelle — nicht am
falschen Ende sparen

Baumangel vermeiden

Den Bauprozess streng kontrollieren
Regelmaflige Baubesprechungen
abhalten

Interview: ,,Baufortschritt
kontrollieren!”

Sparen durch Eigenleistung
Fallstricke bei der Eigenleistung
Wann sind Eigenleistungen sinnvoll?
Ausbauhaus — lohnt sich das?

Giinstig gebaut - Beispielprojekte
In zweiter Reihe vorn dabei
Wohnen im Winkel



KOSTEN SPAREN DURCH
. HAUSTECHNIK UND ENERGIE . GUTE PLANUNG

54

55

56
56
56
57

58

58

59
60

60
61
61

63
63
63

64
65

66
66
67
68
68
68

70
70
70

72
72

Ganzheitlich planen spart Kosten
Zusammenspiel von Bauform,
Materialien und Heiztechnik
Warmedurchlassigkeit, U-Wert und
Dammwirkung

Energiestandards
Fordermoglichkeiten
KfW-Effizienzhaus (55, 40, 40 Plus)
Passivhaus und KfW-40-Haus im
Vergleich

Helfen Passivhaus- und KfW- Effizienz-
haus 40 beim Kostensparen?

Fenster: Zwei- oder Dreischeiben-
verglasung?

Luftdichtheit — der Blower-Door-Test

Wann braucht man eine Liiftungs-
anlage?

Warum luften?

Fensterluftung

Mechanische Luftungsanlagen

Giinstige Heizsysteme
Warmeverteilung im Raum
Hybridheizung: Kostengunstig durch
Kombination von Energiequellen
Pelletheizung anstatt Kaminofen
Fernwarme

Warmepumpen

Luftwarmepumpen
Erdwarmepumpen
Grundwasserwarmepumpen

Passives Kuhlen mit Warmepumpen
Welche Varianten sind kostengunstig?

Kosten sparen mit Solarenergie
Solarthermie fur Heizung und Warm-
wasser

Mit Photovoltaik Strom gewinnen

Giinstig gebaut - Beispielprojekt
Maximal offen

80

82
82
83
83
84

86
86
88
89

90

93
94
95
95
96
97
97

98
98
104

Wie die Baukorperform die
Kosten bestimmt

Geradlinige Baukorper sparen Kosten
Balkone, Erker und Wintergarten

Wann lohnt sich ein Keller?
Welche Kosten fallen an?

Vollkeller, Teilkeller oder Naturkeller?
.Kalter Keller” oder ,, warmer Keller”?
Alternativen zum Keller

Giinstige Grundrissplanung
Kostensparende Grundrisse

Platz sparen mit Einbaumobeln
Flexible Grundrissgestaltung spart
spatere Mehrkosten
StockwerkserschlieBung: Lage und
Platzbedarf von Treppen

Welche Raumgrofien sind sinnvoll?
Fenster clever planen

Kiche, Bad, WC sinnvoll anordnen
Moblierung einplanen

Barrierefrei bauen

Wo finden sich Barrieren im Alltag?
Vorausschauend planen und Wieder-
verkaufswert miteinbeziehen

Giinstig gebaut - Beispielprojekte
Raum bis unters Dach
Einfach komfortabel



112
112
113
114

116

116
117
118

119

120
120
121
121

122
122
123

123
124
124
125

126
126
127
127
128
129
129

130
130
131

132
133

Massivbau oder Holzleichtbau?
Was beeinflusst die Materialkosten?
Massivbauten aus Mauerwerk
Holzleichtbau und Holzmassivbau

Giinstig bauen mit Beton und
Kunststoffen

Massivbauten aus Beton
Betontreppen im Rohbau
Kunststoffe: preiswerte Alternativen

Geschossdecken kostensparend
planen

Holzdecken

Betondecken
Holz-Beton-Verbunddecken
Ziegeldecken

Fassaden kostensparend gestalten
Die gunstigste Losung: Putzfassaden
Baulicher Schutz vor Feuchteschaden
und Algen

Fassaden mit Verkleidungen
Holzfassaden

Klinker und Klinkerriemchen
Fassadenplatten

Giinstig dammen

Welche Dammstoffe sind preiswert?
Welcher Dammstoff woftr?
Aullenwanddammung

Das Dach richtig dammen

Bodenplatte und Kellerwande dammen
Schalldammung — nicht am falschen
Ende sparen

Sparen bei Fenstern und
Terrassentiiren

GrofRe und Formate
Rahmen und Verglasung

Welches Dach ist am giinstigsten?
Satteldach

133
134

135
135
135
136

137

138
139

140
140
146

154

154
155
155
156
156

157

160
160
161
162
163

164
164

167
167

Pultdach

Hoher Kniestock fur mehr Raum im
Dachgeschoss

Dachuberstand

Flachdach

Gauben oder Dachflachenfenster?
Dachdeckung — kostengunstige
Varianten fur Steildacher

Spaterer Dachausbau

Mit Recycling sparen
Was lasst sich auf einem Grundstlck
wiederverwerten und retten?

Giinstig gebaut - Beispielprojekte
Aus alt mach neu
Naturlich bis unters Dach

INNENAUSBAU MIT
KLEINEM BUDGET

Leichte Trennwande in
Trockenbauweise
Gipsbauplatten
Strohbauplatten

Platten aus Lehm
Holzplatten
Polycarbonatplatten

Interview: ,,An der richtigen Stelle
sparen!”

Innentreppen

Malfse und Konstruktion von Treppen
Platzbedarf

Treppen kostengunstig planen

Wie lasst sich der Raum unter der
Treppe nutzen?

Innentiiren
Kostenfaktoren bei Innentlren

Wande, Decken und Boden
Wande und Decken



168  Welcher Bodenbelag ist kostenglinstig? 202 Garten und Terrasse

171 FuRRbodenheizung und Bodenbelage 202  Sorgfaltige Planung hilft, Kosten zu
171 Bdden mit Sichtoberflachen sparen
172 Trittschallschutz beachten 202  Planung und Kosten einer Terrasse

203  Planung und Kosten eines Gartens

204  Sparen bei der Gartenplanung

205 Welche Pflanzen fur welchen Standort?
206 Eigenleistungen

206 Einfriedung des Gartens

207  Hilft ein Naturgarten, Kosten zu sparen?

173 Kiichen - kostensparende
Gestaltung

173 Wie grofd muss die Klche sein?

174 Einbauklche oder Einzelelemente?

175  Kdchenformen

175  Materialien

208 Giinstig gebaut — Beispielprojekte

208 Hulle mit Fulle

214 Konsequent bis ins Detail

176 Kostenfalle Badezimmer
176 Wand- und Bodenbelage im Bad
177  Sanitarobjekte

178 Elektroinstallation

178  Sparen durch gute Planung
179  Smart Home — Nutzen und Kosten SERVICE

180 Giinstig gebaut — Beispielprojekte
180 Makellos ohne Make-up
186  Schlank und elegant 223 Architektur- und Bildnachweis

220 Stichwortverzeichnis

AUSSENANLAGEN
GUNSTIG GESTALTEN

194 Wohin mit dem Auto?
194  Carport
195 Garage

196 Oberflachen giinstig gestalten

196  Niederschlagswassergeblhren sparen

197  Durchlassige Oberflachen sparen Geld

198  Welche Bbéden eignen sich zur Regen-
wasserversickerung?

198  Welche Malnahmen sind fur die
Versickerung notig und was kosten sie?

200 Regenwassernutzung spart Kosten
201  Wie viel kann man sparen?
201  Garten bewassern mit eigenem Brunnen






WAS HEISST

_GUNSTIG

Wer ein Eigenheim bauen oder ein Fer-
tighaus kaufen mochte, sollte sich moglichst
friihzeitig einen Uberblick Giber die damit
verbundenen Kosten verschaffen. Von der
Planung bis zum fertigen Haus gibt es un-

zahlige Moglichkeiten, Kosten zu sparen.
Dabei hilft, dass sich Baukosten gut in ein-
zelne Kategorien und Unterkategorien auf-
schlusseln lassen.

BAUEN"?

Far die Hohe der Baukosten spielen neben
dem Gebaude selbst beispielsweise auch
das Grundstuck, die Qualitat der Bauausfuh-
rung und die Art des Innenausbaus eine
wichtige Rolle. Schliel3lich mUssen auch die
Kosten fur die Finanzierung berucksichtigt
werden, die nicht auf Kante genaht sein,
sondern noch Spielraum fur Unvorhergese-
henes lassen sollte.




] Was heit , Giinstig bauen"?

BAUKOSTEN SENKEN

Je kleiner ein Haus, desto geringer die Bau-
kosten — das klingt logisch und ist in der Tat
ein wichtiger Grundsatz, den Sie bei der Pla-
nung lhres neuen Hauses nicht aus den Au-
gen verlieren sollten. Bevor Sie mit einem Ar-
chitekten sprechen oder sich Angebote von
Hausbaufirmen machen lassen, sollten Sie
sich daruber klar werden, was Sie an Flachen,
Raumen und Innenausstattung wirklich beno-
tigen und was bei naherer Betrachtung viel-
leicht UberflUssig ist. Der Weg zum kosten-
gunstigen Haus steht und fallt mit der Kunst
des Weglassens.

Wichtig: Ein kleines Haus muss kein enges
Haus sein. Ein gut durchdachter Grundriss
sorgt dafur, dass weniger Wohnflache nicht im
Widerspruch zu hoher Wohnqualitat steht.

Die Wohnflache bestimmt den Endpreis ei-
nes Hauses allerdings nur bis zu einem gewis-
sen Grad, denn fir alle Wohnhauser fallen
ahnliche Kosten fur bestimmte Bauelemente
an, zum Beispiel Fundamente und Bodenplat-
te, Heizungsanlage, Sanitareinrichtungen,
Treppen und AuRenttren. Auf die Kosten gibt
es weitere wichtige Einflussfaktoren und damit
zusatzliche Stellschrauben: Ein wichtiger Kos-
tenfaktor ist zum Beispiel die Bauzeit: Je lan-
ger sich die Bauphase hinzieht, desto teurer
wird sie, dazu kommen noch die langeren
Mietzahlungen fur ihre bisherige WWohnung.

Baumangel und die damit verbundenen
Mehrkosten lassen sich vermeiden, wenn die
Qualitat der Bauausftuihrung stimmt, was zum
Beispiel durch eine gute Bauleitung sicherge-
stellt werden kann. Das zum Haus passende
Energiekonzept sorgt wiederum dafur, dass bei
entsprechendem Nutzungsverhalten die Be-
triebskosten langfristig niedrig gehalten werden
konnen. Nicht zuletzt spielt auch der Lebens-
zyklus eines Hauses eine Rolle, da er den Wie-
derverkaufswert beeinflusst.

Sie selbst konnen viel dazu beitragen, die
vorhandenen Sparpotenziale auszuschopfen.
Dafur ist wichtig, dass Sie als Bauherrin oder
Bauherr in allen baulichen Belangen stets gut
informiert sind. Dadurch werden Sie zu einem
kompetenten Ansprechpartner fur Ihren Archi-
tekten, den Bautrager oder die Fertighausfirma
und konnen die richtigen Fragen stellen. Dazu
soll dieses Buch beitragen.

Bei jedem einzelnen Gewerk lassen sich die
Baukosten reduzieren, wobei die grofite Stell-
schraube die Planung ist. Hier kann es sich in
barer Mlnze auszahlen, wenn Sie gut informiert
die Planung begleiten und Dinge hinterfragen,
allem voran |hre eigenen Vorstellungen und An-
spruche. Dasselbe gilt fur die Finanzierung, de-
ren Kosten ebenfalls zu den Baukosten zahlen
(Kostengruppe 800) und die sich unter anderem
mit dem passenden Darlehen senken lassen.

Woraus setzen sich die Baukosten fiir
ein privates Wohnhaus zusammen?
Baukosten lassen sich in verschiedene Positio-
nen gliedern, die in der DIN-Norm 276 in Form
von Kostengruppen zusammengestellt sind
(siehe Kasten). Jede Kostengruppe behandelt
einen Ubergeordneten Aspekt, und innerhalb

Kostengruppen nach DIN 276

100 Grundstuck

200 Vorbereitende MaRnahmen
300 Bauwerk — Baukonstruktionen
400 Bauwerk — Technische Anlagen
500 AuRenanlagen und Freiflachen
600 Ausstattung und Kunstwerke
700 Baunebenkosten

800 Finanzierung

VVVVYVYYVYYVYY



jeder Kostengruppe gliedern sich die Kosten
weiter auf.

Wie hoch sind typische Baukosten
beim Einfamilienhaus?

Alle Kosten, die fur die Errichtung des Rohbaus
und fur den Innenausbau anfallen, sind in Kos-
tengruppe 300 enthalten. Kostengruppe 400
verzeichnet dagegen die Kosten fur die techni-
schen Anlagen, zum Beispiel das Heizungssys-
tem. Die Kostengruppen 300 und 400 stellen
daher objektive Vergleichsgrofien dar, anhand
derer sich die Kosten von WWohngebauden be-
zogen auf einen Quadratmeter Wohnflache
vergleichen lassen. Sie liegen laut dem Ver-
band Privater Bauherren (VPB) in Deutschland
durchschnittlich bei ungefahr 2000 Euro brutto
pro Quadratmeter Wohnflache. Ein Keller, der
nicht als WWohnraum ausgebaut ist, ist in diesen
Kosten nicht enthalten. Derzeit (Stand Novem-
ber 2021) steigen allerdings die Preise bei vie-
len Baumaterialien stark, sodass die genannten
Kosten nur als grober Anhaltspunkt dienen
konnen. Auch regional gibt es deutliche Unter-
schiede; tendenziell ist das Bauen im Stden
Deutschlands teurer als im Norden.

Durch verschiedene Sparmalfinahmen las-
sen sich die Bauwerkskosten um bis zu 15 Pro-
zent reduzieren. WWenn man nicht sorgfaltig kal-
kuliert, konnen sie den oben genannten Durch-
schnittswert jedoch im Handumdrehen auch
deutlich Ubersteigen.

Im Internet findet man oft durchschnittliche
Baukosten von 1200 Euro pro Quadratmeter.
Zu beachten ist: Diese Angabe bezieht sich
meist nur auf die Bruttogrundflache (BGF), also
auf die Summe aller Geschossflachen auf Basis
der aufieren Bauteile einschliel3lich Fassade.

Fur alle in diesem Buch vorgestellten Pro-
jektbeispiele sind nur die sogenannten Bau-
werkskosten, das sind die Kosten der Gruppen
300 und 400, angegeben. Denn die Kosten flrs
Grundstick (Kostengruppe 100 und 200), far
die AuRRenanlagen (Kostengruppe 500), fur die
Innenausstattung (Kostengruppe 600) sowie
die Baunebenkosten inklusive der Honorare al-
ler am Bauprojekt beteiligten Planer (Kosten-
gruppe 700) kénnen naturgemal je nach Aus-
gangssituation und Anspruch der Bauherr-

Baukosten senken [EX I

schaft sehr unterschiedlich ausfallen und sind
daher fur einen objektiven Kostenvergleich
nicht aussagekraftig.

Was genau bedeutet ,Giinstig bauen“?
Kostengunstig zu bauen bedeutet, mit Flache,
Material und Arbeitsaufwand wirtschaftlich
umzugehen und wo immer moglich zu reduzie-
ren und zu vereinfachen. Gleichzeitig bedeutet
es, durch die Bauweise und die \Wahl des Heiz-
systems Energie und Heizkosten zu sparen so-
wie Ressourcen zu schonen.

Preiswert bauen darf jedoch nicht einfach
nur billig sein, weil sonst die bauliche Qualitat,
der Wiederverkaufswert und die Umwelt lei-
den. Und preiswert bauen muss auch keines-
wegs billig aussehen oder sich minderwertig
anfuhlen. Wenn man an den richtigen Stellen
spart, lassen sich Kosten reduzieren, ohne dass
man asthetische Abstriche machen oder auf
Wohnqualitat verzichten muss. Einfache Bau-
weisen mit unverputzten oder sichtbar belasse-
nen Baumaterialien konnen dabei zum Beispiel
einen ganz eigenen Charme entfalten.

Doch welches die richtigen Stellen sind, ist
gar nicht so einfach zu entscheiden. Hilfreich
ist dabei zunachst, sich klarzumachen, dass
Baukosten nicht nur aus den reinen Kosten fur
Grundstlck und Errichtung eines Gebaudes
bestehen. Hinzu kommen die oben erwahnten
Kostengruppen 500 bis 800 — also der Garten
und die Aulenanlagen, die Innenausstattung
sowie die Baunebenkosten und die Finanzie-
rungskosten — aufRerdem, in einem weiteren
Sinn, auch die mittel- und langfristigen Be-
triebskosten. Zudem sollte auch der Wiederver-
kaufswert einer Immobilie bedacht werden.

Eigene Wiinsche beriicksichtigen

An welcher dieser Stellschrauben Sie in wel-
chem MalR drehen mochten und konnen,
hangt auch von lhren personlichen Vorlieben,
Wnschen und Prioritaten ab. Zwar gibt es all-
gemein gultige Aspekte, die Baukosten mal3-
geblich beeinflussen konnen, wie zum Beispiel
die Wahl von Baukorperform oder Grundriss.
Haufig entscheiden jedoch zusatzlich auch in-
dividuelle Schwerpunkte, an welchen Stellen
man Kosten sparen will oder kann: Wahrend



der eine Bauherr sich mit einem kleinen Grund-
stlck an einer stark befahrenen Stral3e zufrie-
dengibt, dafur aber Wert auf hochwertige Ein-
baumobel legt, beschrankt sich ein anderer
moglicherweise auf eine geringe Wohnflache,
mochte dann aber einen Keller nicht missen.
Eine dritte Bauherrin nimmt einfache Materia-
lien und Sichtoberflachen ohne Putz und Farb-
anstrich gerne in Kauf, wenn sie dafur nicht auf
grofdziigige Fensterflachen verzichten muss.
Diese Liste liel3e sich endlos fortsetzen.

Ob Sie bei der Qualitat des Grundstucks,
bei den Rohbaukosten, bei den Materialien, bei
der Innenausstattung, bei den Betriebskosten
oder bei den zu erwartenden Kosten fur die In-
standhaltung sparen mochten, hangt ganz von
Ihnen ab, je nachdem, was Ilhnen personlich
besonders wichtig ist und was lhnen dagegen
verzichtbar erscheint.

Inspiration finden

Wir zeigen Ihnen auf den Sonderseiten in die-
sem Buch immer wieder Hauser, bei denen es
auf die eine oder andere Weise gelungen ist,
Kosten zu sparen. Haufig konnten sich die Bau-
herren und Bauherrinnen daflr an anderen
Stellen etwas mehr gonnen.

In den meisten Fallen wurden bei den vor-
gestellten Wohnhausern mit bestimmten, be-
sonders effektiven Losungen in Teilbereichen
Kosten gespart. Die jeweiligen Angaben der
Baukosten sollten daher immer in diesem Zu-
sammenhang gesehen werden. Fur Ihr eigenes
Bauprojekt konnen Sie in diesem Buch Anre-
gungen finden, wo Uberall Moglichkeiten zum
Kostensparen bestehen. Dann konnen Sie
selbst entscheiden, an welchen Stellen Sie oh-
ne Weiteres Abstriche machen wollen, um
dann die eingesparten Mittel eventuell an an-
deren Stellen fur kostspieligere Losungen ein-
setzen zu konnen.

Bestandsaufnahme machen

Vor der Planung sollten Sie sich daher zualler-
erst fragen, was lhnen wirklich wichtig ist und
worauf Sie bei naherer Betrachtung auch ver-
zichten konnen. Dies betrifft insbesondere die
Gebaudeform, die Anzahl und GroRRe der Rau-
me, die Anzahl und Grofe der Fenster und den

m Was heifd3t ,Giinstig bauen"?

Innenausbau. Inwieweit sind Sie dabei bereit,
Gewohntes infrage zu stellen?

Entscheidend ist eine sorgfaltige Planung
von Gebaudeform und Grundrissen, damit je-
der Quadratmeter Wohnflache optimal genutzt
werden kann. Dann kann eine vierkopfige Fa-
milie mit einer Wohnflache von gut 100 Qua-
dratmetern auskommen, ohne beengt zu woh-
nen. Denn jeder Quadratmeter beheizter
Wohnflache kostet, wie erwahnt, durchschnitt-
lich etwa 2000 Euro. Fur jeden Quadratmeter
zu viel bezahlen Sie also moglicherweise nur
far ein Mehr an beheizter Luft.

Kosten- und Preisangaben

Baukosten hangen von vielen verschiedenen
Faktoren ab und konnen stark schwanken. Da-
bei spielen etwa regionale Preisunterschiede
eine Rolle, die Verfugbarkeit von Materialien
und Handwerkern oder der Zeitpunkt eines
Bauvorhabens. Zudem erschwert die derzeitige
(Stand November 2021) Marktlage eine seriose
Angabe zu Preisen sehr: Aufgrund weltweiter
Wetterkapriolen, die Waldbrande, Flut- und
Sturmereignisse zur Folge haben, ist Baumate-
rial auf den Rohstoffmarkten knapp, insbeson-
dere Holz ist davon betroffen. Unterbrochene
Lieferketten, verursacht durch die Corona-Kri-
se, fihren immer noch zu Lieferengpassen. Zu-
dem sind gegenwartig immer weniger Hand-
werker verfugbar, was deren Stundenlohne
und Honorare in die Hohe treibt. Zukunftige
Preisentwicklungen sind auf3erst schwierig vor-
herzusehen. So wird zum Beispiel die CO,-Be-
preisung vermutlich schneller steigen als der-
zeit angenommen, da die Klimaproblematik als
immer drangender wahrgenommen wird. Die
meisten Fachleute sind sich derzeit einig, dass
eine Entspannung der Situation auf absehbare
Zeit nicht zu erwarten ist.

Aus diesen Grinden konnen die in diesem
Buch genannten Kostenspannen nur ungefahre
Angaben darstellen und sind als Orientierungs-
hilfe gedacht. Alle Angaben sind sorgfaltig re-
cherchiert: Die Recherche schlie3t Angaben
von Vergleichsportalen, Baufirmen und Herstel-
lern ein. Sie berucksichtigt auch Erfahrungs-
werte von Architekten und Handwerkern. Eine
Gewahr kann jedoch weder von der Autorin



noch vom Verlag Ubernommen werden. Bau-
willige sollten daher die zu erwartenden Kosten
des eigenen Bauprojekts unbedingt vorab mit
einem Architekten oder einer Architektin
durchsprechen.

Wo entstehen die meisten Kosten?
Mehr als zwei Drittel der Baukosten entfallen
auf Rohbau, Ausbau und technische Ausstat-
tung. Die gute Nachricht ist: Hier lasst sich in
mehrfacher Hinsicht sparen: Die GroRe des
Hauses, die Baukorperform sowie Anzahl und
GroRRe von Fenstern sind entscheidende Stell-
schrauben (siehe Seite 80). Auch die Wahl der
Baukonstruktion und der Baumaterialien beein-
flusst die Kosten (siehe Seite 112).

Der Innenausbau bietet das grof3te Sparpo-
tenzial, zum Beispiel bei GroRe und Ausstat-
tung eines Bades, bei der Anzahl der geplanten
Trennwande und TUren sowie bei den Materia-
lien far Boden und Wande (siehe ab Seite 1565).

Die Kosten fur den Grundsttckserwerb
(Kostengruppe 100) machen im Schnitt 20 bis
30 Prozent der Gesamtkosten aus, wobei na-
tdrlich die Lage des Grundsticks und die Regi-
on eine wichtige Rolle spielen. Die Kaufpreise
fur Grundstticke unterscheiden sich regional
erheblich.

Zum Kaufpreis des Grundsticks kommen
die Kaufnebenkosten dazu, etwa Grunderwerb-
steuer (je nach Bundesland circa b Prozent),
Kosten fur Notar und Grundbucheintrag (circa
1,5 Prozent) und Maklerprovision (3 bis 7 Pro-
zent). Weitere Kosten fallen fur Vermessung
und ErschlieBung des Grundstlcks an sowie
fUr Gas- und Stromanschlusse (KG 200).

Die Baunebenkosten wiederum (KG 700)
umfassen unter anderem Aufwendungen fur
Gutachten, Fachplanung und Energieberatung,
das Architektinnenhonorar und die Versorgung
der Baustelle mit Strom und Wasser. Die Bau-
nebenkosten konnen bis zu 30 Prozent der Ge-
samtbaukosten ausmachen. Bei schlusselferti-
gen Hausern von Fertighausanbietern oder
Bautragern sind diese Nebenkosten im Kauf-
preis enthalten, werden aber oft nicht eigens
ausgewiesen. Dies betrifft auch die Planungs-
kosten, die haufig versteckt im Kaufpreis ein-
gerechnet sind.

Baukosten senken [[KHEG

Wo liegt das groRte Sparpotenzial?

» Gunstige Grundstucksform lasst einfache Bebauung zu

» Einfache Gebaudeform reduziert Bauaufwand und
Energiebedarf

» Sudausrichtung des Grundstlcks ermoglicht passive
Nutzung von Sonnenenergie

> Ahnliche RaumgroRen ermdglichen flexible Nutzung

» Reduzierter Innenausbau senkt Materialbedarf und

Arbeitsaufwand

Bad mit einfachem Standard spart Kosten

Ausgebautes Dach erhoht Wohnflache

Speicher ersetzt Lagerraum im Keller

vvyy

Nicht vergessen sollten Sie bei der Kosten-
planung auch kleinere Betrage, die sich sum-
mieren konnen. Dazu zahlen zum Beispiel die
Kosten fur das Richtfest, die Verpflegung der
Bauarbeiter und weiterer am Bau Beteiligter,
der Umzug ins neue Haus und die neu anzu-
schaffenden Mobel und Vorhange. Auch fur
die Anlage der Terrasse, fur den Kauf von Gar-
tenpflanzen und von Terrassenmaobeln sollte
am Ende noch ausreichend Geld Ubrig sein.

Baukosten konnen sich dann signifikant er-
hohen, wenn wahrend der Bauphase Anderun-
gen an der Planung vorgenommen werden
oder wenn Baumangel erst nach der Fertigstel-
lung oder sogar erst nach dem Einzug bemerkt
werden. Ein Beispiel dafur sind undichte Stel-
len in der Gebaudehtlle, die wegen der ein-
dringenden Feuchtigkeit zu Bauschaden fuhren
konnen. Wenn einzelne Bauleistungen nicht
rechtzeitig fertig werden, kann das ebenfalls
teuer werden, weil dann die Arbeiten flr den
nachsten Bauabschnitt nicht termingerecht be-
gonnen werden konnen und dadurch unter
Umstanden zusatzliche Kosten entstehen.
Nicht zuletzt kann sich der Einzug dadurch ver-
zogern, was langere Mietzahlungen verursacht.

PUFFER EINPLANEN

Der Verband Privater Bauherren (VPB) empfiehlt,
grundsatzlich einen finanziellen Puffer von rund 15
Prozent der gesamten Bausumme fiir unvorhergese-
hene Leistungen einzuplanen.




Wo sind nachtrigliche Anderungen
einfach maglich?

» Dach als Wohnraum ausbauen

» Leichte Trennwande einziehen oder
entfernen

» Fullbodenbelage auf Sichtoberflachen

verlegen

Holzbalkendecken schalldammen

Moblierung (lose und fest eingebaut)

Beleuchtung erweitern

AulRenanlagen erganzen

vvyyvyy

Wo ist finanzieller Spielraum maglich,
was kann verschoben werden?

Nicht alle Bereiche im und am Haus mussen
sofort ausgebaut werden. Hier besteht Spiel-
raum furs vorlaufige Kostensparen. Ein typi-
sches Beispiel dafur ist das Dachgeschoss. Ist
kein spaterer Ausbau geplant, sparen Sie deut-
lich, wenn Sie nur die oberste Geschossdecke
dammen und nicht die Dachflachen.

Planen Sie jedoch, das Dach spater auszu-
bauen, ist es sinnvoll, wenn Sie die Dachfla-
chen gleich dammen, weil Sie dann auf die
Dammung der obersten Geschossdecke ver-
zichten konnen. Die Dachflache zu dammen ist
zwar zunachst teurer, in der Summe aber glns-
tiger, weil nur einmal gedammt werden muss.
Aulierdem vergrof3ert sich dann die nutzbare
Raumhohe. Auch eventuelle AnschlUsse fur
Bad und WC sollten von vornherein im Dach-
geschoss angelegt werden, auch wenn Sie erst
spater ausbauen mochten.

Beim Innenausbau lasst sich vieles nach-
traglich optimieren, wenn sich |hr Budget er-
holt hat. Ein FulRboden etwa kann zunachst
aus der geglatteten, impragnierten Betonbo-
denplatte bestehen. Einen Bodenbelag konnen
Sie darauf auch spater noch verlegen. Leichte
Trennwande lassen sich bei Bedarf ebenfalls
spater einziehen, sofern Grundriss und Fenster-
anordnung entsprechend geplant wurden. Ba-
der gehoren zu den besonders teuren Posten
beim Innenausbau. Hier lassen sich einige Kos-
ten sparen, wenn Sie das Bad nicht grof3er als
notig planen und zunachst mit einfachen Mo-

m Was heifd3t ,Giinstig bauen"?

beln und Sanitareinrichtungen anstatt mit teu-
ren Einbauten ausstatten.

Die Entscheidung fur oder gegen einen
Keller ist hingegen nicht reversibel und muss
bereits vor Baubeginn gut Uberlegt werden. Ist
auf dem Grundstuck Platz fir einen Schuppen,
einen unbeheizten Anbau oder eine etwas gro-
Rere Garage vorhanden, konnten derartige Ge-
baude auch einen Keller ersetzen.

Welche Einsparungen kénnen spater
zu Mehrkosten fiihren?

Vorsicht: Nicht alles, was besonders gunstig
erscheint, erweist sich auf lange Sicht als die
sparsamste Losung. Manches, was nicht be-
reits im Vorfeld geklart und geplant wurde,
kann spater zu unangenehmen, mit Mehrkos-
ten verbundenen Uberraschungen fiihren.

Auf Gutachten sollte man keinesfalls ver-
zichten, um Kosten zu sparen. Stellt sich zum
Beispiel vor dem Grundsttckskauf durch ein
chemisches Bodengutachten heraus, dass das
Erdreich mit Schadstoffen belastet ist, konnen
Bauherren noch vom Kauf absehen. Nach dem
Kauf mussten sie selbst fur die kostspielige
Entsorgung des kontaminierten Erdreichs auf-
kommen. Ein geologisches Gutachten ver-
schafft Aufschluss daruber, ob ein Keller mog-
lich ist und wenn ja, mit welchem Aufwand:
Muss der Keller gegen stehendes \Wasser ab-
gedichtet werden, wird er unverhaltnismallig
teuer.

An der Qualifikation von Handwerkern soll-
te man ebenfalls nicht sparen, denn Fehler bei
der Bauausfuhrung sind nicht nur argerlich,
sondern konnen zu erheblichen Folgekosten
fuhren, wenn sie nicht rechtzeitig bemerkt wer-
den. Unnotige Kosten entstehen auch durch
Verzogerungen bei der Bauzeit aufgrund man-
gelhafter Planung. Bei der Wahl der Baustoffe
sollte man nicht an der falschen Stelle sparen.
Mit qualitativ hochwertigen Baustoffen vermei-
det man fruhe Reparaturen.

SchlieRlich sollte man auch an die fernere
Zukunft denken: Durch vorausschauende Pla-
nung, die eine spatere barrierefreie Nutzung
mit einbezieht, kann man sich nachtragliche
und teure Umbauten ersparen.



Der Lebenszyklus des Hauses

Die Lebensdauer eines Gebaudes hangt unter ande-
rem von Konstruktion und Materialwahl ab, ist je-
doch viel langer als die Zeitspanne, in der man nor-
malerweise das Haus selbst nutzen kann. 100 Jahre
und langer sind durchaus ublich. Dies gilt allerdings
nur, wenn das Haus regelmaf3ig gewartet wird. Erste
Instandsetzungsarbeiten fallen bereits nach 5 bis 15
Jahren an. Dazu zahlen unter anderem Innenanstri-
che oder Tapeten, Bodenbelage, die Dacheindeckung
von Flachdachern und der AufRenanstrich. Nach 20
bis 30 Jahren steht die Instandhaltung von Heizung
und Badern an, nach 30 bis 50 Jahren mussen Au-
Renputz, Dacheindeckung und Fenster erneuert wer-
den. Bei Konstruktions- oder Verarbeitungsfehlern,
die zum Beispiel zu Schadstellen in einem Warme-
verbundsystem fuhren, kann sogar schon friher Sa-
nierungsbedarf bestehen. Hauser, die mit naturlichen
Baustoffen errichtet wurden, machen bei Wartung

Baukosten senken [[EXEEG

und Instandhaltung haufig wenig Arbeit, allerdings
nur, wenn die Materialien so eingesetzt wurden, dass
ihre naturlichen Eigenschaften zum Tragen kommen.
Wenn zum Beispiel unbehandeltes Holz an der Fas-
sade immer wieder trocknen kann, ist es nahezu un-
verwustlich. Wird es dagegen lasiert oder farbig ge-
strichen, muss der Anstrich regelmallig erneuert
werden. Mauersteine sollten ebenfalls immer wieder
trocknen konnen, da sonst Gefahr besteht, dass die
Fugen zu brockeln beginnen. Wenn Putz nicht trock-
nen kann, konnen sich Algen und Schimmel bilden.

Um ein durchschnittliches Einfamilienhaus ,,in
Schuss” halten zu kdnnen, sollte man pro Jahr einen
bestimmten Betrag zurucklegen. Der Verband Priva-
ter Bauherren (VPB) empfiehlt zum Beispiel, unab-
hangig vom Alter einer Immobilie mindestens 1 Euro
pro Quadratmeter Wohnflache und Monat fur In-
standhaltungen einzukalkulieren.

Wann fallen Wartung oder erste Reparaturen an?

Dach Rollladen 10 bis 20 Jahre
Dacheindeckungen Steildach 50 Jahre AuRenttiren 30 bis 50 Jahre
(Ziegel, Blech, Beton, Faserzement)

Dacheindeckung Steildach (Bitumen) 25 Jahre Innentiiren 30 Jahre
Dacheindeckung Flachdach 5 bis 15 Jahre Haustechnik

Fassade Heizung 15 bis 30 Jahre
Aufenputz auf Mauerwerk 40 bis 50 Jahre Photovoltaik 10 bis 15 Jahre
AuRenputz auf Warmedammverbundsystem | 20 Jahre Elektroinstallation 30 bis 50 Jahre
AuRenanstrich Fassade 5 bis 15 Jahre Innenraum

Klinker, Kalksandstein, Faserzement mind. 50 Jahre Bader 20 bis 30 Jahre
Holzfassade (naturbelassen, je nach Holzart) | ca. 80 Jahre Bodenbelag (Vinyl und Laminat) 10 bis 15 Jahre
Holzfassade (vorvergraut, je nach Holzart) ca. 80 Jahre Bodenbelag (Fertigparkett) 25 bis 35 Jahre
Holzfassade (lackiert) 8 bis 15 Jahre Bodenbelag (Massivholzparkett) mind. 80 Jahre
Fenster und Tiiren Wandfarbe oder Tapete Innenwénde 5 bis 15 Jahre
Fenster mit Holzrahmen 10 bis 20 Jahre Fliesen 30 bis 50 Jahre
Fenster mit Holz-Alurahmen 30 bis 50 Jahre AuRenanlagen

Fenster mit Kunststoffrahmen 40 Jahre Plattenbeldge aulen 15 bis 30 Jahre
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~BERATUNG SPART
BAUKOSTEN."

Bauvertrage sind fiir Lai-
en oft schwer zu durch-
schauen. Ulrike Gantert,
Rechtsanwaltin und Fach-
anwaltin fiir Bau- und Ar-
chitektenrecht, informiert
im Interview liber typi-
sche Kostenfallen.

Welche typischen Fehler machen Bau-
herren bei Vertragsabschliissen?

Haufig erlebe ich, dass Bauherren Stan-
dardvertrage unterschreiben, die ihre Vertrags-
partner ihnen vorlegen. Dass es sich hierbei in
der Regel um Vertrage handelt, die die Interes-
sen des Vertragspartners mehr im Blick haben
als die des Bauherrn, liegt auf der Hand.
Gleichwohl scheuen sich viele Bauherren, ei-
nen Anwalt einzubinden. Ein Profi kann einen
Vertragsentwurf normalerweise innerhalb von
ein bis zwei Stunden prifen und den Bauherrn
auf etwaige Fallstricke hinweisen.

Konnen Vertragsklauseln schlechter sein
als die gesetzlichen Regelungen?

Ja, das kann durchaus der Fall sein. Von ei-
ner Vertragspartei vorformulierte Vertragsklau-
seln benachteiligen oftmals die andere Ver-
tragspartei und stellen sie schlechter, als sie
nach den einschlagigen gesetzlichen Regelun-
gen stehen wirde. Wird die andere Vertrags-
partei durch eine Vertragsklausel unangemes-
sen benachteiligt, ist diese unwirksam. Ein Bei-
spiel: Es wird eine vierjahrige Frist fur die Ver-
jahrung von Mangelrechten vereinbart, obwohl
die gesetzliche Frist funf Jahre betragt.

Worauf ist bei Vertragen mit Fertighaus-
anbietern und Bautrdgern zu achten?

Ich kann nur empfehlen, dass man die
Baubeschreibung kritisch pruft und sich dabei
am besten von einem Fachmann beraten lasst.
Denn in einer Baubeschreibung wird verein-
bart, welche Bauleistungen der Vertragspartner
zu erbringen hat, ob er zum Beispiel mit Zie-
geln oder Beton baut, welche Fliesen, Boden
und Armaturen er verwendet und welche Hei-
zung (etwa ein Blockheizkraftwerk) er einbaut.
Aus juristischer Sicht ist der gesamte Vertrag
mit allen seinen Anlagen (zum Beispiel Bezugs-
urkunden, Teilungserklarung und Gemein-
schaftsordnung) im Detail zu prifen. Da man
als juristischer Laie damit vollig Uberfordert ist,
sollte man einen spezialisierten Anwalt hinzu-
ziehen oder den beurkundenden Notar im Vor-
feld der Unterzeichnung um Erlauterung bitten.
Meinen Klienten sage ich immer wieder, dass
man nur unterschreiben sollte, was man auch
wirklich verstanden hat. Das gilt naturlich nicht
nur fur Vertrage mit Fertighausanbietern und
Bautragern, sondern fur alle Vertrage, die mit
dem Bauen zu tun haben.

Welche Risiken und Kostenfallen kon-
nen bei Bautragervertrdgen lauern?

Ein Bautragervertrag muss notariell beur-
kundet werden, weil es sich dabei auch um ein
GrundstUcksgeschaft handelt: Der Bautrager
bietet ein Grundstlck an und verpflichtet sich,
darauf ein Gebaude zu errichten. Der Preis
steht von vorneherein fest, sodass sich der
Kaufer um nichts kimmern muss. Dennoch
tragt man als Kaufer auch beim Bautragerver-
trag gewisse Risiken. Ein Bautrager darf bei-
spielsweise Gelder nur vereinnahmen, wenn er



dem Kaufer im Gegenzug Sicherheit in ausrei-
chender Hohe bietet (typischerweise eine
Burgschaft der den Bau finanzierenden Bank),
damit dieser im Fall einer etwaigen Insolvenz
des Bautragers abgesichert ist.

Was sind typische Kostenfallen bei
Kaufvertragen mit Fertighausanbietern?
Eine typische Kostenfalle ergibt sich aus
dem Widerruf von Kaufvertragen. Es kommen
immer wieder Mandanten zu uns, die ein
Grundstulck besitzen und auf einer Messe oder
in einem Bauzentrum einen Fertighausvertrag
abgeschlossen haben. Bei einem solchen Ver-
trag handelt es sich um einen sogenannten
Verbraucherbauvertrag, welcher grundsatzlich
widerruflich ist, wenn er nicht notariell beur-
kundet wurde. Hierin steckt aber ein nicht un-
erhebliches Risiko fUr den privaten Bauherrn.
Denn sobald mit dem Bau begonnen wurde, ist
ihm mit einem Widerruf des Verbraucherbau-
vertrags — sofern ein solcher Gberhaupt noch
maoglich ist — nicht wirklich geholfen. Der Bau-
herr hatte zwar dann einen Anspruch gegen
den Unternehmer auf Ruckzahlung der bereits
bezahlten Vergltung, er musste aber fur die
auf seinem Grundstuck bereits erbrachten Bau-
leistungen dem Fertighausverkaufer Wertersatz
leisten. Dies fuhrt regelmal3ig zu Rechtsstreitig-
keiten uber die Frage, welchen Wertzuwachs
das Grundstuck durch die teilweise erbrachten
Bauleistungen erfahren hat. Dabei spielt es
namlich eine Rolle, ob der Bauherr tUberhaupt
etwas mit den teilweise erbrachten Bauleistun-
gen anfangen kann, insbesondere, ob er eine
Firma findet, die das Haus fertigbauen kann.

Welche Zusatzkosten konnen beim Kauf
eines Fertighauses entstehen?

Wer einen Fertighausvertrag abgeschlos-
sen hat, muss sich selbst um die Baugenehmi-
gung kimmern. Da nur ein vorlageberechtigter
Fachmann eine Baugenehmigung beantragen
kann, entstehen dafur weitere Kosten.

Welche Probleme konnen bei Bauvertra-
gen mit Unternehmen auftreten?

Ein Problem, mit dem wir haufig zu tun ha-
ben: Private Bauherren wissen oft nicht, dass

.Beratung spart Baukosten.” |G

far die Wirksamkeit eines Bauvertrags — anders
als bei einem Kaufvertrag — eine Vereinbarung
uber die Vergutung des Bauunternehmers
nicht erforderlich ist, sondern dass eine Vergu-
tung als stillschweigend vereinbart gilt, sofern
Einigkeit Uber die zu erbringenden Bauleistun-
gen besteht. Der Bauunternehmer kann in ei-
nem solchen Fall die Ubliche Vergutung verlan-
gen. Der Streit dartber, welche Vergutung im
konkreten Einzelfall Gblich ist, ist in diesen Fal-
len dann vorprogrammiert.

Wie geht man mit Anderungsvorbe-
halten um?

Die Vereinbarung von Anderungsvorbehal-
ten ist nur in einem kleinen Rahmen zulassig.
Haufig behalten sich Baufirmen vor, die Bau-
leistung andern zu durfen, sofern dies gesetz-
lich oder behordlich angeordnet wird und fur
den Bauherrn zumutbar ist. Enthalt ein Vertrag
weitergehende Anderungsvorbehalte, rate ich
von einer Unterschrift ab und empfehle, wenn
moglich, nachzuverhandeln.

Bei Nachtragen kommt es haufig zum
Streit. Was ist zu beachten?

Tatsachlich wird besonders oft Uber Nach-
trage gestritten, welche die Baukosten in ein-
zelnen Fallen sogar explosionsartig nach oben
treiben konnen. Zur Verdeutlichung folgendes
Beispiel: Fur die Errichtung eines Einfamilien-
hauses schlieRen Bauherr und Bauunterneh-
mer einen Vertrag mit einem Leistungsver-
zeichnis, in dem einzeln aufgefihrt ist, welche
Baustoffe und -materialien fir die einzelnen
Leistungspositionen voraussichtlich benotigt
werden und wie viel das kostet. Im Zuge der
Bauausfihrung stellt sich heraus, dass eine er-
forderliche Dampfsperre im Leistungsverzeich-
nis nicht aufgefuhrt wurde. Die Baufirma wird
dies dem Bauherrn mitteilen und von ihm ver-
langen, dass er sie damit beauftragt, die erfor-
derliche Dampfsperre einzubauen, woflr sie ei-
ne Zusatzvergutung verlangen kann. Hierbei
handelt es sich um einen Nachtrag. Dies gilt
auch dann, wenn die Baufirma selbst das Leis-
tungsverzeichnis erstellt und dabei Ubersehen
hat, dass eine Dampfsperre erforderlich ist.
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Kann ein Bauherr das Nachtragsrisiko
ausschlieRen?

Will ein Bauherr das Nachtragsrisiko ver-
traglich ausschlief3en, muss er einen soge-
nannten Globalpauschalvertrag abschlief3en.
Danach wird ein Pauschalpreis fur samtliche zu
erbringenden Leistungen vereinbart. Der Bau-
herr hat also Kostensicherheit. Allerdings wird
ein vorsichtiger Unternehmer das Risiko etwa
erforderlicher, nicht kalkulierter Zusatzleistun-
gen in den Pauschalpreis einkalkulieren.

Konnen Bauherren auch bei Bautragern
Sonderwiinsche anmelden?

Sonderwunsche bergen immer ein finan-
zielles Risiko. Ein Bautrager kann den Preis
leicht hochschrauben, wenn der Kaufer nach
Vertragsschluss Sonderwunsche anbringt. Ich
empfehle immer, dass man seine Sonderwun-
sche —und ihren Preis — gleich im Bautrager-
vertrag regelt. Bautrager sind vor Vertragsun-
terzeichnung oftmals offen flr Sonderwlnsche
und bieten diese mitunter gunstig an, weil sie
verkaufen wollen.

Wie bemisst sich das Architekten-
honorar?

FUr das Honorar ist die Honorarordnung
far Architekten- und Ingenieurleistungen
(HOAI) einschlagig. Die aktuelle Fassung 2013
trat erst zum 1. Januar 2021 in Kraft. Das Ar-
chitektenhonorar richtet sich nach der Verein-
barung, die die Vertragsparteien in Textform,
zum Beispiel schriftlich oder per E-Mail, tref-
fen. Sofern keine Vereinbarung Uber die Hohe
des Honorars in Textform getroffen wurde, gilt
fdr die sogenannten Grundleistungen der je-
weilige Basishonorarsatz als vereinbart, der
sich bei der Anwendung der HOAI ergibt.

Kann man auch ein niedrigeres als
das in der HOAI vorgesehene Honorar
aushandeln?

Ja, das ist moglich. Bietet der Architekt
seine Leistungen gunstiger an, sollte man aller-
dings darauf achten, dass dies in Textform ver-
einbart wird. Zu beachten ist in diesem Zusam-
menhang auch, dass der Architekt den Bau-
herrn vorab in Textform darauf hinweisen

muss, dass ein hoheres oder niedrigeres Hono-
rar als die in den Honorartafeln der HOAI ent-
haltenen Werte vereinbart werden kann. Ich
kann also jedem privaten Bauherrn nur emp-
fehlen, intensiv mit dem Architekten Uber das
Architektenhonorar zu verhandeln und die Ho-
norarvereinbarung in Textform niederzulegen.
Mundliche Absprachen reichen — ganz abgese-
hen davon, dass man sie meist nicht beweisen
kann — nicht.

Muss ein Architekt den vorgesehenen
Kostenrahmen genau einhalten?

Architekten sind grundsatzlich verpflichtet,
den Bauherrn nach seinem Kostenrahmen zu
fragen und diesen bei der Planung im Blick zu
behalten. Gleichwohl kommt es haufig zu (mit-
unter erheblichen) Erhohungen der Baukosten,
worlber es dann immer wieder zum Streit
kommt. Wer jedoch meint, der Architekt muss-
te fur alle Mehrkosten geradestehen, liegt
falsch. Denn in der Regel entsteht dem Bau-
herrn kein oder nur ein geringer Schaden, da
hohere Baukosten sich in der Regel im Wert
der Immobilie niederschlagen. Bauherren wa-
ren abgesichert, wenn der Architekt eine soge-
nannte Bausummengarantie tGbernehmen wur-
de. Dies kommt aber in der Praxis nicht vor, da
das Risiko fur die Planer viel zu hoch ware.

Welche Punkte sollte man in einem
Architektenvertrag verankern?

Ganz wichtig ist eine detaillierte Beschrei-
bung dessen, was der Architekt planen soll,
insbesondere, welche Winsche an die Raum-
nutzung, die Raumaufteilung und den Stan-
dard der Ausfihrung man hat. Wer das am An-
fang noch nicht weil3, muss sich hiertiber mit
dem Architekten abstimmen. Architekten sind
verpflichtet, in einem solchen Fall eine soge-
nannte Planungsgrundlage (nebst Kostenauf-
stellung) zu entwerfen. Genauso wichtig ist,
das Budget zu regeln. Denn der Architekt muss
wissen, wie viel der Bauherr ausgeben kann,
und sich bei seiner Planung an den vereinbar-
ten Kostenrahmen halten. Auch Regelungen
zum zeitlichen Ablauf sollten aufgenommen
werden. Um keine Fehler zu machen, sollte
man einen spezialisierten Anwalt hinzuziehen.
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RICHTIG FINANZIEREN

Um bei der Finanzierung Kosten zu sparen,
kommt es vor allem auf einen mdglichst gun-
stigen Zinssatz an. Wer verschiedene Angebo-
te einholt und sorgfaltig vergleicht, kann viele
Tausend Euro sparen. Bauherrinnen und Bau-
herren sollten sich so frih wie moglich tberle-
gen, was sie sich leisten konnen.

Finanzierungsplan aufstellen

Bevor Sie ein Darlehen beantragen, sollten Sie
einen Finanzierungsplan aufstellen. Um zu er-
mitteln, was Sie sich leisten konnen, sollten Sie
sich als erstes Uberlegen, bis wann Sie den
Kredit getilgt haben mochten. Je niedriger der
Zinssatz sein soll, desto hoher muss der an-
fangliche Tilgungssatz sein. Prifen Sie als
nachstes, wie viel Sie monatlich abbezahlen
konnen. Gehen Sie dabei nicht nur von Ihrer
bisherigen Miete aus, sondern kalkulieren Sie
auch Nebenkosten und Instandhaltungskosten
mit ein! Aus diesen beiden Faktoren ergibt sich
die maximal mogliche Kreditsumme. Zu dieser
addieren Sie das verfugbare Eigenkapital.

Ihr Eigenkapital sollte fur eine solide Finan-
zierung etwa 30 Prozent der bendtigten Darle-
henssumme betragen. Das verflugbare Kapital
kann sich dabei aus verschiedenen Posten zu-
sammensetzen. Nicht nur Bargeld, Konto- und
Sparguthaben, sondern auch Wertpapiere, be-
zahlte Grundstticke und Lebensversicherungen
konnen zu Ihrem Eigenkapital beitragen. Eigen-
leistungen, die sogenannte Muskelhypothek,
konnen beim Kreditantrag ebenfalls in einer ge-
wissen Hohe als Eigenkapital angerechnet wer-
den. Dabei sollten Sie sich jedoch nicht Gber-
schatzen (siehe Seite 37 ff.).

Auch Fordermittel konnen helfen: Wenn lhr
Bauvorhaben zum Beispiel einem der KfW-
Standards genugt und somit von der Kf\W-Bank
gefordert wird, behandeln manche Banken die-
se Forderung wie Eigenkapital.

Von lhren verfligbaren Mitteln mussen Sie
die Nebenkosten fur den Grundsttckserwerb
abziehen, denn Grunderwerbssteuer, Grund-
bucheintrag und Notar, Maklerprovision und
ErschlieRung des Grundstlcks konnen nicht
mit einem Darlehen bedient werden.

Aus der maximal moglichen Kreditsumme
plus Eigenkapital minus Nebenkosten ergibt
sich, wie viel |hr Haus kosten darf. Hilfe bietet
der kostenlose Rechner ,So teuer darf |hr Haus
werden” unter test.de/rechner-baufinanzierung.

Welches Darlehen ist das richtige?
Baudarlehen konnen Sie bei Banken, Sparkas-
sen, Bausparkassen und bei Versicherungen
beantragen. Manche Anbieter bieten kurzere
Laufzeiten an, andere langere. Beide Varianten
kénnen fir Sie von Vorteil sein. Uberlegen Sie
sich im Vorfeld genau, was Ilhnen bei der Fi-
nanzierung wichtig ist. Eine lange Zinsbindung
bietet Innen sichere Planbarkeit. Falls Sie zum
Beispiel in absehbarer Zeit eine Erbschaft er-
warten, konnte die Moglichkeit der Sondertil-
gung interessant sein. Vergleichen Sie sorgfal-
tig die jeweiligen Konditionen und prufen Sie
die Kreditvertrage genau. Uber die Laufzeit des
Kredits konnen Sie damit Tausende Euro Zin-
sen sparen!

Unter test.de/hypothekenzinsen finden Bauher-
rinnen und Bauherren einen monatlich aktuali-
sierten Vergleich der Zinskonditionen von uber
70 Anbietern, mit dem sich die gunstigsten
Banken und Vermittler leicht herausfinden las-
sen. Der Vergleich beruht auf einem Modellfall
mit moglichst durchschnittlicher Finanzierung.
Doch haufig weicht die eigene Finanzierung
vom Durchschnitt ab: Faktoren, die die Hohe
des Zinses beeinflussen, sind zum Beispiel die
Hohe der Kreditsumme, die Lange der Zinsbin-
dung und die Hohe des Tilgungssatzes. Je
nachdem, ob Sie |hr Darlehen mit einer hohen




Rate schnell tilgen wollen, die Rate bei Bedarf
flexibel senken oder erhohen mochten oder ob
Ihr Eigenkapital nur fur die Nebenkosten reicht
und Sie die Kaufkosten zu 100 Prozent Uber
den Kredit finanzieren mussen, sind grol3e
Zinsunterschiede moglich. Laut einer Untersu-
chung von Finanztest im Januar 2021, die An-
gebote von 89 Anbietern berutcksichtigte, war
die 100-Prozent-Finanzierung mit im Schnitt
1,69 Prozent Zins die teuerste Variante. Wie
stark die Angebote der einzelnen Anbieter vari-
ieren konnen, wurde ebenfalls deutlich: Die
gunstigste 100-Prozent-Finanzierung im Ver-
gleich kostete 1,08 Prozent Zins, die teuerste
2,48 Prozent — Uber 20 Jahre gerechnet ergibt
das bei einer Kreditsumme von 300000 Euro
einen Unterschied von knapp 66500 Euro! Je
hoher die Kreditsumme, umso mehr wirken
sich diese Zinsunterschiede aus.

Das fur ein Bauprojekt klassische Darlehen
ist das sogenannte Annuitatendarlehen. Dabei
bleibt die Ruckzahlungsrate Uber die gesamte
Laufzeit gleich. Die Rate setzt sich aus einem
Zins- und einem Tilgungsanteil zusammen, wo-
bei im Verlauf der Ruckzahlung der Tilgungsan-
teil immer grofRer wird, wahrend der Zinsanteil
abnimmt. Der Vorteil eines solchen Darlehens
kann darin liegen, dass es wahrend der Zins-
festschreibungszeit unabhangig von marktbe-
dingten Zinsschwankungen ist.

Eine spezielle Form des Annuitatendarle-
hens ist das Volltilgerdarlehen, bei dem die
Zinsfestschreibungszeit der Darlehenslaufzeit
entspricht; damit konnen sich Kreditnehmer ei-
nen niedrigen Zinssatz bis zum Ende der Lauf-
zeit sichern. Eine Anschlussfinanzierung, die
bei steigenden Zinsen moglicherweise zu
schlechteren Konditionen abgeschlossen wer-
den musste, wird damit unnotig. Kredite mit
langer Zinsbindung kosten zwar etwas mehr
als solche mit kurzer Zinsbindung — im April
2021 waren es etwa 0,5 Prozentpunkte Unter-
schied. Doch das kann sich lohnen, um teure
Anschlusskredite zu vermeiden. Andererseits
besteht dadurch ein relativ starrer Rahmen fur
die Hohe der Tilgung. Wahrend der ersten
zehn Jahre der Laufzeit sind Sondertilgungen
oft nur bis zu einer Grenze von funf Prozent
kostenlos, Ratenwechsel nicht ohne weiteres
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moglich. Zudem sind fur solche Darlehen oft
schnelle Tilgung und hohe Raten erforderlich.

Mehr Flexibilitat erhalten Sie, wenn Sie mit
Ihrem Darlehensgeber Sondertilgungsrechte
oder einen Tilgungssatzwechsel wahrend der
Laufzeit vereinbaren. Damit sind Sie auch auf
unerwartete Lebensereignisse besser vorberei-
tet, die lhren Finanzierungsplan durcheinander-
bringen konnten. Haufig gilt zudem, dass der
Kredit nicht vor Ende der Zinsbindung getilgt
werden darf. Auch der urspringlich vereinbarte
Tilgungssatz darf nicht unterschritten werden.
Je nach Bank gibt es unterschiedliche Kondi-
tionen fur Annuitatendarlehen, und nicht jede
Bank lasst sich auf eine lange Zinsbindung von
zum Beispiel 25 oder 30 Jahren ein.

Wenn Sie das beantragte Darlehen nicht
sofort abrufen mochten, sondern etwa wegen
Bauverzogerungen erst spater, profitieren Sie
von der bereitstellungszinsfreien Zeit, die auf
jeden Fall ein Jahr betragen sollte. Dann wird
eine Gebuhr auf nicht abgerufenes, aber bereit-
gestelltes Geld erst nach Ablauf eines Jahres
fallig. Die bereitstellungszinsfreie Zeit wird ab
Darlehensvertragsschluss berechnet. Erkundi-
gen Sie sich bei verschiedenen Kreditinstituten
nach den jeweiligen Konditionen.

Sondertilgung und Vollfinanzierung
Wenn Sie vorzeitig einen Betrag aulderhalb der
vereinbarten monatlichen Rate tilgen mochten,
besteht die Moglichkeit eines Sondertilgungs-
rechts. Allerdings sollten Sie genau prufen, ob
Sie das Sondertilgungsrecht auch wirklich be-
notigen, zum Beispiel, weil Sie einen hoheren
Geldbetrag in Aussicht haben. Die Option des
Sondertilgungsrechts geht bei einigen Darle-
hensgebern mit einem hoheren Zinssatz einher.
Fragen Sie auf jeden Fall beim Anbieter nach,
welche Optionen im Vertrag enthalten sind und
welche Extrakosten verursachen.

Bauwillige, die Uber wenig Eigenkapital ver-
fugen, konnen bei den meisten Kreditinstituten
unter bestimmten Voraussetzungen auch 100
Prozent des Immobilienpreises finanzieren.
Doch das lassen sich die Kreditgeber mit teu-
ren Zinsen bezahlen. Erkundigen Sie sich auf
jeden Fall beim Kreditanbieter, wie hoch der Ei-
genkapitalanteil sein musste, um einen gunsti-



geren Zinssatz zu bekommen. Oft reichen eini-
ge Tausend Euro.

Die Voraussetzung fur eine Vollfinanzierung
ist ein absolut sicheres und gutes Einkommen.
Ein anfanglicher Tilgungssatz von 3 oder 4 Pro-
zent ist ratsam, um das Darlehen in absehbarer
Zeit abzahlen zu konnen.

Wie komme ich zum besten Kredit?
Welcher Kreditanbieter die besten Konditionen
bietet, ist sehr stark von den Voraussetzungen
des jeweiligen Bauprojekts und den Maoglich-
keiten der Bauherrschaft abhangig. Eine Rolle
spielen zum Beispiel das vorhandene Eigenka-
pital, die Hohe des Darlehens und die Immobi-
lie selbst. Zudem konnen sich die Konditionen
der Anbieter von einem auf den anderen Tag
andern. Pauschale Empfehlungen sind aus die-
sem Grund nicht maglich.

Sogenannte Kreditvermittler, die mit vielen
Banken zusammenarbeiten, konnen Bauherrin-
nen und Bauherren dabei helfen, das passende
Angebot herauszufiltern. Auch viele Banken
vermitteln statt eigener Kredite Darlehen frem-
der Anbieter.

Dennoch sollten Sie sich bei der Suche
nach der passenden Finanzierung nicht nur auf
Kreditvermittler verlassen, denn gerade regio-
nale Banken haben die Vermittler oft nicht im
Fokus, obwohl diese in den Untersuchungen
von Finanztest oft die besten Angebote haben.
Wichtig ist auf jeden Fall, dass Sie bei der Ein-
holung von Vergleichsangeboten streng darauf
achten, dass die Vorgaben, also Kreditsumme,
Zinsbindung und Monatsrate, dieselben sind.
Uber diese Konditionen sollten Sie sich vorher
klar geworden sein.

Um ein aussagekraftiges Bild zu bekom-
men, sollten Bauherrinnen und Bauherren min-
destens drei verschiedene Angebote einholen,
mindestens eines davon sollte von einem Kre-
ditvermittler stammen. Beim Vergleich der An-
gebote ist — bei gleicher Zinsbindungsfrist — der
Effektivzins der maRRgebliche Wert. Sind der
Auszahlungsbetrag und die Monatsrate iden-
tisch, ist auch die Hohe der Restschuld aussa-
gekraftig.

Unter test.de/thema/immobilienkredite finden Sie
weitere, ausfuhrliche Informationen.

Richtig finanzieren m

Bauforderung
Der Erwerb eines selbst genutzten Eigenheims
wird auf verschiedenen Ebenen finanziell gefor-
dert, wobei sich die Konditionen zum Teil stark
unterscheiden. Um die Forderungsmoglichkei-
ten optimal ausschopfen zu konnen, sollten Sie
sich am besten fachlich beraten lassen. Unter
test.de/thema/eigenheimfoerderung finden Sie detail-
lierte Informationen zu den Fordermoglichkei-
ten, auch die KfW-Bank gibt im Internet Aus-
kunft (kfw.de). Hier ein Uberblick tber die wich-
tigsten derzeit zur Verfligung stehenden For-
dertopfe.
» EIGENHEIMRENTE (,WOHNRIESTER")
Der Staat unterstutzt den Erwerb eines Ei-
genheims, indem das Guthaben aus der Al-
tersvorsorgezulage (Riester-Vertrag) als Ei-
genkapital fur selbst genutzten Wohnraum,
zum Tilgen eines Wohndarlehens oder zum
Entschulden einer selbst genutzten Immo-
bilie verwendet werden darf.
» KFW-FORDERUNG
Wenn |hr Wohnhaus, ob gekauft oder neu
gebaut, besonders energiesparend ist und
einen der KfW-Standards erfullt, gewahrt
die KfW-Bank Zuschusse und zinsglinstige
Kredite. Informationen unter kfw.de.
» EIGENHEIMFORDERUNG DER LANDER UND
KOMMUNEN
Je nach Bundesland gewahren manche
Forderbanken Zuschusse und zinsgunstige
Darlehen. Auch manche Kommunen verge-
ben solche Fordermittel, um den Zuzug in
ihre Region zu fordern.
» FORDERMITTEL DER KIRCHEN
Die evangelische und die katholische Kirche
unterstutzen haufig den Bau eines Eigen-
heims finanziell, meist in Form eines glnsti-
gen Grundstlcks, das zum Beispiel in Erb-
pacht vergeben wird.
» ARBEITGEBERDARLEHEN
Manche Unternehmen gewahren ihren Mit-
arbeitern fur den Bau oder Kauf eines Ei-
genheims zinsgunstige Darlehen.
» BAUKINDERGELD
Fur bis zum 31. Marz 2021 erteilte Bauge-
nehmigungen oder unterschriebene Kauf-
vertrage kann noch bis zum 31. Dezember
2023 Baukindergeld beantragt werden.
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GRUNDSTUCK PRUFEN

Einer der wichtigsten Aspekte bei der Wahl ei-
nes geeigneten Baugrundstucks ist, welche Art
von Gebaude in welcher Form auf dem Grund-
stlck gebaut werden darf. Die baurechtlichen
\orgaben konnen je nach Bundesland variieren
und sind in den Flachennutzungsplanen und
Bebauungsplanen der Kommunen festgehal-
ten. Dort konnen etwa die Art der Bebauung,
die Baugrenzen, der Abstand zur Strale, die er-
laubte Stockwerksanzahl, aber auch die Trauf-
hohe und manchmal die Dachform verbindlich
vorgegeben sein. Es ist ratsam, vor dem
Grundstlickskauf eine Architektin oder einen
Architekten einzubinden. Sie konnen den Be-
bauungsplan erlautern und bei Fragen oder be-
stimmten Wunschen unkompliziert bei der
Bauaufsichtsbehorde anfragen. Das ist deutlich
kostengunstiger, als eine formelle Bauvoranfra-
ge zu stellen.

Kostenrelevant sind neben Lage, Art und
Grofke des Grundstlicks auch die Bodenbe-
schaffenheit, die Orientierung des Grundstucks
zu den Himmelsrichtungen und die in der Nahe
vorhandene Infrastruktur. Sehr wichtig ist die
ErschlieRung: Ist das Grundstlck zum Beispiel
an eine Strale angebunden? Existieren An-
schlUsse fur Versorgungsleitungen fur Strom,
Gas, Trinkwasser, Telefon und 6ffentliche Kana-
lisation? Ist das Grundstuck nicht voll erschlos-
sen, konnen auf Sie als Bauherr oder Bauherrin
je nach Bodenverhaltnissen und Entfernung zu
den offentlichen Versorgungsleitungen Kosten
von mehreren Tausend Euro zukommen.

Eine Moglichkeit, beim Grundsttck zu-
nachst Kosten zu sparen, besteht in der soge-
nannten Erbpacht. Dabei kauft man das Grund-
stuck nicht, sondern pachtet es. Zwar spart
man sich dann den Kaufpreis fur ein Grund-
stlick, muss jedoch regelméf3ig an den Grund-
stuckseigentumer Erbbauzins bezahlen, dessen
Hohe meist 3 bis 6 Prozent des Grundstulcks-
werts pro Jahr betragt. Die Dauer eines Erb-

pachtvertrags liegt in der Regel bei bis zu 99
Jahren. Danach geht das Haus in das Eigen-
tum des Erbpachtgebers Uber, der dafur jedoch
mindestens zwei Drittel des dann aktuellen Ge-
baudewerts als Entschadigung an den Hausei-
gentumer zahlen muss. Beide Parteien konnen
aber auch den Vertrag um weitere 99 Jahre
verlangern.

Baugrund und Bodenbeschaffenheit
Von der Bodenbeschaffenheit hangt unter an-
derem ab, wie aufwendig der Erdaushub und
wie teuer die Grindung des Gebaudes wird.
Felsiger Grund zum Beispiel erschwert das
Ausheben des Erdreichs, sodass fur das dann
bendtigte schwere Gerat entsprechend hohe
Kosten anfallen. Zu weicher Boden dagegen er-
fordert aufwendige MaRnahmen, um die Las-
ten des Gebaudes sicher und gleichmalig zu
verteilen, und ein hoher Grundwasserstand
kann einen Keller entweder unmaoglich machen
oder wegen der dann notwendigen Drainagen
und Abdichtungen deutlich verteuern.

Vor dem Erdaushub sollten Sie daher im-
mer ein Bodengutachten in Auftrag geben.
Dies ist auch noch aus einem anderen Grund
wichtig: Veranderungen im Baugrund konnen
zu Setzungsrissen fuhren, die dann grofite
Bauschaden zur Folge haben.

Besteht der Verdacht auf eine Belastung
des Erdreichs mit Schadstoffen oder anderen
Verunreinigungen, zu denen Ubrigens haufig
auch Aste und Wurzeln zéhlen, ist ein erweiter-
tes Gutachten sinnvoll, das Uber eventuelle Alt-
lasten Auskunft gibt. Ist das Erdreich mit Che-
mikalien belastet, gilt es als Sondermull, was
hohe Kosten fur eine fachgerechte Entsorgung
zur Folge hat. Fur diese Entsorgung sind Sie
nach dem Kauf als Bauherr oder Bauherrin ver-
antwortlich. Je nach Qualitat und Umfang kos-
tet ein einfaches geologisches Bodengutach-
ten zwischen 500 und 1000 Euro, ein erweiter-



tes Gutachten mit chemischer Analyse bis zu
4000 Euro. Diese im Vergleich zur Bausumme
relativ geringe Investition kann vor hohen Fol-
gekosten bewahren. Erste Informationen zu re-
gionalen Baugrundeigenschaften konnen Um-
welt- und Bauamter liefern.

Was bedeutet die Bodenklasse fiir die
Kosten?

Die Tragfahigkeit eines Bodens bemisst sich
nach der zulassigen Belastung in Gewicht pro
Flache (kN/mz), die er aufnehmen kann. Ge-
wachsener Boden kann am besten die Last ei-
nes Gebaudes aufnehmen und ableiten. Las-
sen Sie Bodenproben entnehmen, um sicher-
zugehen, dass es sich weder um angefullten
noch um sumpfigen Boden handelt. In beiden
Fallen mussten dann namlich grofiere und so-
mit teurere Fundamente die Lasten abtragen.

BODENKLASSE PRUFEN!

Falls im Kaufvertrag mit einem Fertighausanbieter
auch die Kosten fiir Erdaushub und Griindung ent-
halten sind, dann achten Sie darauf, dass dafiir die
tatsachliche Bodenklasse des Grundstiicks (und
nicht die fir einen Erdaushub kostenglinstigste Bo-
denklasse 3) und die tatsachlich bendtigte Tiefe des
Aushubs berlicksichtigt werden, damit Sie nicht von
unerwarteten Zusatzkosten tberrascht werden. Ein
Baugrundgutachten gibt Gewissheit iiber die Bo-
denklasse, und auch den Vertrag eines schliisselfer-
tigen Anbieters sollten Sie im Zweifel von einem
Sachverstandigen priifen lassen.

Boden sind nach DIN 18300 in die Klassen
1 bis 7 eingeteilt. Bodenklasse 1 bezeichnet
zum Beispiel den Oberboden, auch Mutterbo-
den genannt, der sehr kostbar ist, Bodenklasse
2 steht fur fltssigen bis zahflissigen Boden,
wobei es sich dabei auch um einen Boden in
einem Uberschwemmungsgebiet oder in ei-
nem Gebiet mit hohem Grundwasserstand
handeln kann. Bodenklasse 3 klassifiziert eher
sandige, leicht I6sbare Boden, und Bodenklas-
se 7 steht fur felsigen Untergrund. Tragfahiges
und zugleich gut auszuhebendes Erdreich hat
die Bodenklassen 4 und 5. Fur ein Gebaude mit

Grundstiick priifen [ EXTIEGE

Keller und einer Grundflache von 80 Quadrat-
metern fallen etwa 400 Kubikmeter auszuhe-
bendes Erdreich an, was fur die Bodenklassen
3 bis b je nach Region etwa zwischen 30 und
40 Euro pro Kubikmeter kosten kann.

Beim Erdaushub sparen

Wenn die Baugrube ausgehoben wird, entste-
hen Kosten fur die Zwischenlagerung und den
Abtransport des Erdreichs. Fur einen sauberen
Boden verlangen Deponien 8 bis 12 Euro pro
Kubikmeter. Allerdings sind viele Deponien be-
reits an ihrer Kapazitatsgrenze, sodass der Erd-
aushub unter Umstanden Uber lange Strecken
transportiert werden muss.

Eine gute Moglichkeit, Kosten zu sparen, ist
es, den Erdaushub ganz oder teilweise selbst
zu verwenden. Sie konnen zum Beispiel Hugel
oder Boschungen aufschitten, um lhren Gar-
ten abwechslungsreich zu gestalten. Eine an-
dere Moglichkeit ist es, den Mutterboden, also
die oberste, sehr nahrstoffreiche Humus-
schicht, vom ubrigen Erdaushub zu trennen
und dann entweder selbst zu verwenden oder
zu verschenken. Manche Kommunen und
manche Gartencenter nehmen den Mutterbo-
den kostenlos ab. Beim Verkauf an private Inte-
ressenten lasst sich mitunter sogar noch etwas
verdienen, die Preise liegen in der GroRenord-
nung von rund 7 Euro pro Kubikmeter.

Den Mutterboden kann man bei speziellen
Borsen (zum Beispiel bodenboerse.info) anbieten.
Auch ein Anruf bei der Abfallberatung kann
weiterhelfen.

Falls der Aushub nicht sofort abtranspor-
tiert wird, mussen Sie Uberlegen, wie und wo
auf Ihrem Grundstlck Sie ihn lagern. Gerade
auf kleinen Grundstlcken kann unter Umstan-
den der Platz dafur fehlen.

Lasst sich mit ,schwierigen” Grund-
stiicken sparen?

Die Anforderungen an ein Grundsttck sind je
nach Haustyp verschieden. Fur ein freistehen-
des Einfamilienhaus zum Beispiel sollte ein
Grundstlck nach Moglichkeit mindestens 400
Quadratmeter grof3 sein. Idealerweise ist ein
derartiges Grundsttck mindestens 15 Meter
breit. Aber auch auf schmaleren Grundsttcken
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lasst sich bauen, wenngleich dann haufig krea-
tive Losungen gefordert sind.

Ein ebenes und annahernd quadratisches
Grundstuck eignet sich zweifellos zum Bebau-
en am besten. Aber solche Grundsttcke sind
eben auch sehr gefragt. Warum nicht Rest-
grundstucke, Baulicken und Hanggrundstucke
in Betracht ziehen? Grundstlcke mit unge-
wohnlichem oder schwierigem Zuschnitt kos-
ten meist deutlich weniger, konnen sich jedoch
durchaus far lhr Bauprojekt eignen. Grundstu-
cke mit Altbestand zum AbreiRen kdnnen
ebenfalls kostengunstig sein, auch wenn der
Abriss dann Zusatzkosten verursacht. Wenn
zum Beispiel eine Erbengemeinschaft ein zu-
sammenhangendes Baugrundstlck in kleinere
Einheiten aufteilt, konnen dabei gunstige
Grundstucke frei werden, vor allem, wenn sie
hinter einem anderen Grundstlck und nicht di-
rekt an der Stralde liegen: sogenannte Ham-
mer- oder Hinterliegergrundstucke. Diese sind
haufig preiswerter als Grundstlcke in erster
Reihe, da sie oft nur Uber eine schmale Zufahrt
erreichbar sind.

Haben Sie ein solches Grundsttck im Au-
ge, sollten Sie darauf achten, dass die Zufahrt
als Rettungsgasse geeignet ist. Dafur muss sie

Bewertung des Grundstiicks

>

vVvyy

Hat das geplante Gebaude baurechtlich gesehen Platz auf
dem Grundstuck?

Ist das Grundstlck bereits voll erschlossen?

Wie ist das Grundsttick zu den Himmelsrichtungen
orientiert?

Ist das Grundstlck durch hohe Baume oder Nachbar-
hauser stark verschattet?

Was gibt der Bebauungsplan vor?

Wie sieht die vorhandene Infrastruktur aus (OPNV,
Schulen, Laden ...)?

Gib es akustische, optische oder andere Storfaktoren?
Wie ist der Baugrund beschaffen?

Gibt es Wegerechte Uber das Grundstlck fir Nachbarn
oder andere Nutzer?

Wie ist die stadtebauliche und infrastrukturelle Planung
in der naheren Umgebung?

geradlinig und in der Regel mindestens drei
Meter breit sein. Ist der Einfahrtsbereich bei-
spielsweise durch Nachbarzaune oder Mauern
beengt oder die StralRe schmal, kann es
schwierig sein, mit dem Pkw in die Durchfahrt
einzubiegen. Fur Baufahrzeuge konnte die Zu-
fahrt gar nicht nutzbar sein, was die Baustelle
erheblich verteuern wurde.

Vorsicht geboten ist bei glnstig angebote-
nen Hanggrundstucken. Denn auch wenn das
Grundstlck selbst glnstig ist: Das Bauen am
Hang ist rund 15 Prozent teurer als auf ebenen
Grundstlcken. Daflr gibt es mehrere Grinde:
Die Erschliellung eines Hanggrundstucks und
die Einrichtung der Baustelle sind haufig auf-
wendiger, die Grundrissplanung ist komplizier-
ter, das Verlegen von Leitungen schwieriger. Je
nach Bodenbeschaffenheit konnen besondere
Malinahmen zum Schutz gegen Hangwasser
und Feuchtigkeit oder sogar der Bau einer
Stutzmauer erforderlich sein. Daher ist ein Bo-
dengutachten bei Hanggrundsticken beson-
ders wichtig. Deutlich hohere Kosten entste-
hen auch beim Anlegen der Aufdenanlagen.

Nicht alle Hanglagen sind gunstig fur ein
Wohnhaus. Wenn zum Beispiel die Erschlie-
Sung von Suden erfolgt und die Wohnraume
nach Norden weisen oder wenn das Hang-
grundstuck von der Stral3e aus ansteigt, stellen
ErschlieRung, Grundrissentwurf und Anord-
nung der Terrasse eine besondere Herausfor-
derung dar. Erfahrene Architekten konnen aber
auch mit diesen Randbedingungen sehr gute
Losungen erarbeiten.

Soll ein Haus am Hang auf allen Ebenen
barrierefrei gestaltet sein, stellt das eine
Schwierigkeit dar, die mit besonders hohen
Kosten einhergehen kann, zum Beispiel durch
den Einbau eines Aufzugs. Zu prufen ware
auch, ob die Aussicht kunftig durch Nachbar-
hauser oder Gewerbebauten verbaut werden
kann. Vorsicht ist also geboten: Ein zunachst
preisgunstiges Hanggrundstuck kann sich we-
gen all der genannten Aspekte spater als Kos-
tenfalle erweisen.

Immer wenn Sie Kompromisse bei Lage,
GrofRe und Form eines Grundstticks eingehen,
konnen Sie viel Geld sparen. Ist das Grund-
stuck allerdings deswegen preiswert, weil es



an einer stark befahrenen Stral3e liegt, mussen
Sie abwagen, ob Ihnen dieser Nachteil den
Kostenvorteil wert ist. Zogern sollten Sie bei
Grundstucken, die schon langer im Angebot
und dazu preisgunstig sind, denn sie konnen
unangenehme Uberraschungen bereithalten.
Hier empfiehlt es sich, vor dem Kauf einen Gut-
achter hinzuzuziehen.

Zu viele Kompromisse sollten Sie bei der
Wahl des Grundstucks nicht eingehen. Ist ein
Grundstuck deutlich zu klein, zu schattig auf-
grund von Nachbarhausern oder Baumen, zu
laut oder ist es mit anderen Mangeln behaftet,
lasst sich das nach dem Hausbau nicht mehr
andern, und die Einschrankungen mindern den
Wiederverkaufswert. Sparen Sie beim Grund-
stlick nicht um jeden Preis, sondern eher bei
der Ausstattung des Hauses. Auf keinen Fall
sollten Sie ein Grundstlck Ubereilt kaufen, nur
weil es Ihnen auf den ersten Blick gut gefallt.
Am besten und damit am kostensparendsten
ist es, immer erst in Ruhe verschiedene Ange-
bote miteinander zu vergleichen.

Wie ist das Grundstiick ausgerichtet?
Die Orientierung eines Grundstucks zu den
Himmelsrichtungen spielt fur die Kosten beim
Bebauen in mehrfacher Hinsicht eine Rolle. Ei-
ne Nord-Sud-Ausrichtung ist ideal, wenn die
StralRe im Norden liegt und die Erschliefsung
von dort erfolgt, denn dann ist der zu befesti-
gende Zugang zum Haus meist kurz, wie auch
die Verbindung vom Haus bis zum Anschluss
an die offentlichen Versorgungsleitungen. Ein
weiterer Kostenvorteil ist dann, dass auf der
von der Stral3e abgewandten und blickge-
schutzten SUdseite Uber grofde Fenster passiv
Sonnenenergie gewonnen werden kann. Die-
ser Idealzustand ist naturlich nicht immer ge-
geben.

Doch unabhangig davon, wie grof3 ein
Grundstuck ist oder welchen Zuschnitt es hat:
Die Kosten fur den Zugang zum Haus und fur
den Anschluss an die Versorgungsleitungen
hangen von der Entfernung des Gebaudes zur
StralRe und zu den offentlichen Leitungen ab.
Wenn zum Beispiel im Stden oder Westen ei-
ne laute Straf%e vorbeifthrt, wird man den Gar-
ten und die Schlafraume eher zur ruhigen
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Nord- oder Ostseite hin orientieren und das
Haus nahe an die Stral3e rucken, weil ein Gar-
ten dort nicht gut nutzbar ware. Dann ist zwar
der Abstand zu den Versorgungsleitungen
kurz, es ist jedoch ein Grundriss gefragt, der
trotzdem viel Sonnenlicht ins Haus holt. Han-
delt es sich bei der Stral3e um eine ruhige Ne-
benstralde, konnen die Wohnraume und der
Garten nach vorne zur Sonnenseite hin ange-
ordnet werden, was dann einen grofReren Ab-
stand zwischen Gebaude und Straldenan-
schluss zur Folge hat. Erfolgt der Zugang von
Westen, kann zudem ein Wetterschutz Uber
dem Eingang notig sein, wenn weder Nachbar-
hauser noch hohe Baume Schutz bieten.

Wie wirkt sich die Infrastruktur auf die
Kosten aus?

Die Lage des Grundstucks spielt sowohl beim
Kaufpreis als auch beim Wiederverkaufswert
eine zentrale Rolle, wobei es erhebliche regio-
nale Unterschiede gibt. In aller Regel gilt: je
besser die Infrastruktur, je attraktiver das Ange-
bot an Arbeitsplatzen und je hoher der Freizeit-
wert, desto teurer das Grundstlck. Wenn Sie
sich entscheiden, wegen eines preiswerten
Grundstuicks aufs Land zu ziehen, mussen Sie
dafur mit langeren Wegen zu Arbeitsplatz,
Schulen, Laden und Arzten rechnen. Die dann
entstehenden hoheren Fahrtkosten, ob mit Au-
to oder offentlichen Verkehrsmitteln, sollten Sie
in die Gesamtkostenplanung mit einrechnen.
Vielleicht brauchen Sie sogar ein zweites Auto?
Sind allerdings die Kinder aus dem Haus und
Sie selbst Uberwiegend im Homeoffice tatig,
relativieren sich diese Nachteile wieder.

Es lohnt sich, die aktuelle und die zukunfti-
ge stadtebauliche Entwicklung im Umfeld des
Grundstuicks im Blick zu haben. Sind Larm-
quellen in der Nahe zu erwarten, wie eine ge-
plante Umgehungsstraf3e, ein lokaler Flugha-
fen oder eine neue Bahntrasse? Befinden sich
Industrieanlagen, Gewerbezentren, Deponien
oder Schlachthofe in der Nahe? Fuhrt eine
Hochspannungsleitung am Grundstlck vorbei?
All diese Faktoren konnen nicht nur das Wohn-
gefuhl beeintrachtigen, sondern sich letztlich
auch finanziell auswirken, indem sie den Wie-
derverkaufswert lhres Grundstticks mindern.



