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DIE WUNSCHLISTE FURS TRAUMHAUS

sern oft unterschéatzt wird: die Uberhitzung
der Innenraume. Der Klimawandel lasst die
durchschnittlichen Temperaturen steigen, da-
her wird der Schutz vor sommerlicher Uber-
hitzung zunehmend wichtiger und ist langst
ahnlich dringend wie der Bedarf nach winter-
licher Heizung.

Wird die Regulierung der Innentemperatur
bereits beim Entwurf bedacht, kann das den
Wohnkomfort deutlich erhohen — und unter
Umstanden die Kosten fUr zusatzliche techni-
sche Vorrichtungen reduzieren. Die einfachste
bauliche Methode, einen sinnvollen Sonnen-
schutz zu erreichen, sind Dachuberstande
oder auskragende Bauteile, etwa Balkone, auf
besonnten Gebaudeseiten: Sie verringern
die Sonneneinstrahlung, ohne dass man be-
wegliche und potenziell empfindliche Sonnen-
schutzsysteme installieren musste. Dach-
Uberstande verhindern im Sommer, dass die
steil stehende Sonne die Fenster direkt er-
reicht. Im Winter konnen die flachen Sonnen-
strahlen jedoch auf die Glasscheiben treffen
und bringen dadurch die dann erwlnschte
Warme ins Haus.

Einen ahnlichen Effekt haben grofse Bau-
me, die Sie vielleicht auf Inrem Grundstick
vorgefunden haben. Wahrend Laubbaume im
Winter ihre Blatter verlieren und so gewisser-
mafen einen temporaren Sonnenschutz dar-
stellen, behalten Nadelbaume ihre Nadeln das
ganze Jahr Uber und verschatten auch im Win-
ter die Fensterflachen, sodass eventuell nicht
mehr genug Licht in die Innenraume vordringt.

Zu beachten ist hier der Abstand der Bau-
me zum Haus: Ist er zu groR3, reduziert sich der
erwlnschte schitzende Effekt stark, insbeson-
dere gegen die im Sommer steil einfallenden
Sonnenstrahlen.

HIER GEHT ES WEITER: WANDE —> 285

SCHALLSCHUTZ

Die Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz aus den einschlagigen Normen sind
hoch und konnen einen erheblichen baulichen
Aufwand zur Folge haben. Allerdings gelten
diese nur im Verhaltnis zwischen verschiede-
nen Wohneinheiten, zum Beispiel mUssen die
Trennwande zwischen Doppelhaushalften Gbli-
cherweise zweischalig mit dazwischenliegen-
der Schalldammmatte ausgefthrt werden, um
die akustische Privatsphéare beider Wohnein-
heiten sicherzustellen.

Die Schallschutznormen gelten aber nicht
innerhalb einer Wohneinheit. Trotzdem sollte
man dieses Thema nicht unterschéatzen und
frihzeitig in die Planung einbeziehen.

Zum Wohnkomfort gehort heute, die schall-
technische Abtrennung zwischen dem gemein-
schaftlichen Wohnbereich und den Individual-
bereichen so leistungsfahig auszubilden, dass
gegenseitige akustische Storungen weitestge-
hend vermieden werden. Magliche MalRnah-
men zur Erreichung eines guten Schallschutzes
werden ab Seite 285 im Kapitel ,Wande" na-
her erlautert. Ein qualitativ guter Schallschutz
im Gebaude fordert nicht nur die Lebensquali-
tat jedes einzelnen Familienmitglieds, sondern
ermoglicht auch eine spatere Aufteilung der
Wohnung in mehrere Einheiten. Daruber hi-
naus steigert eine gute Schalldammung bei ei-
nem spateren Wiederverkauf des Hauses im-
mer auch den Verkaufspreis.

SchlieRlich kann der Schutz vor Verkehrs-
larm meist bereits im Rahmen der Grundriss-
planung weitgehend gewahrleistet werden, in-
dem man die Aufenthaltsraume gezielt weg
von StralRen, storender benachbarter Bebau-
ung und bekannten externen Larmquellen an-
legt. Reicht das nicht aus, wird man notfalls
auf bauliche Mittel wie Schallschutzfenster in
Verbindung mit einer aktiven Be- und Entluf-
tung des Hauses zurlckgreifen.



SELBST BAUEN ODER KAUFEN? 43

Selbst bauen oder kaufen? Bevor
Sie sich auf die Suche nach einem Bauplatz
machen und beginnen, lhre Anforderungen
und VWunsche zu formulieren, mussen Sie ei-
nige grundlegende Entscheidungen treffen.

WAS ERFAHRE ICH?

4 Bauen auf eigenem Grundstick
47 Neubaukauf vom Bautrdager
48 Gebrauchtes Haus umbauen?

48 Fertigungsmethoden im Vergleich

Die Angebote fur Grundstlcke, Planungsdienst-
leistungen und das Bauen selbst konnen von
vielen verschiedenen Seiten kommen. Die Aus-
wahl, welche Art von Angebot Sie suchen, sollte
ohne Zeitdruck getroffen werden. Dabei sind
folgende Leistungsteile zu unterscheiden:

—> Die Suche nach dem Bauplatz und der
Grundstlckskauf

—> Der Entwurf und die Planung des Hauses

—> Der Bau des geplanten Hauses

Fur jedes dieser Leistungsteile kommen ver-
schiedene Anbieter in Betracht, die oft auch ei-
ne Kombination mehrerer Leistungen anbieten.
Um gleich zu Beginn die wichtigsten Bezeich-
nungen einzufihren, haben wir in einem Info-
kasten auf Seite 44 die Akteure in der Bauwirt-
schaft zusammengestellt.

Bauen auf eigenem Grundstiick

Ein Architekt kann Sie schon bei der Bewer-
tung eines Grundstlcks beraten — etwa
dartber, ob es fur Ihre Bedurfnisse geeignet
ist oder nicht. Wenn Sie bereits ein Grund-
stlck geerbt oder ausgewahlt und vielleicht
auch schon gekauft haben, bleiben Ihnen
immer noch mehrere Moglichkeiten, die Pla-
nung und den Bau des Hauses zu organisieren.

BAUEN MIT ARCHITEKTEN

Der Architekt ist ein (Ublicherweise freiberuf-
licher) Dienstleister, der unabhangig von eige-
nen wirtschaftlichen Verflechtungen lhre In-
teressen bezuglich des Bauprojekts vertreten
soll. Aufgrund seiner Ausbildung, die neben
der Kompetenz zum Entwerfen und Planen von
Gebauden auch solche zum Bauablauf und zu
den technischen Regeln der an einer Ublichen
Baustelle beteiligten Gewerke einschliefst, kann
er Sie von den ersten Schritten bis zur Fertig-
stellung lhres Hauses begleiten.

Die Planungskompetenz ist (neben der wirt-
schaftlichen Unabhangigkeit) die Starke eines
guten Architekten: Er wird individuell auf lhre
BedUrfnisse eingehen und Ihnen ein Haus pla-
nen und entwerfen, das genau fur Sie mafge-
schneidert ist. Andererseits mussen Sie sich,
bevor Sie einen Architekten suchen und beauf-
tragen, selbst um den Bauplatz kimmern.



BESTANDSAUFNAHME: WAS KONNEN WIR STEMMEN?

im Monat aus, kommen monatlich immerhin
rund 4 800 Euro netto zusammen.

Wenn sie zwei Kinder haben, bleibt den
Eltern durch die KINDERFREIBETRAGE jeweils
sogar etwas mehr Geld Ubrig, namlich rund
4 860 Euro netto. Damit liel3e sich eine Kredit-
rate von 1450 Euro monatlich gut bedienen.
Angenommen, das Paar bringt ebenfalls
65 000 Euro Eigenkapital mit. Dann haben
die Eheleute zwei Moglichkeiten:

Entweder, sie finanzieren ebenfalls nur ein
Objekt fur 260 000 Euro — waren dafur aber
schneller mit dem Abzahlen fertig als der Al-
leinlebende, da sie ja mehr Geld monatlich in
die Tilgung stecken konnen. Oder sie planen
von Anfang an ein groReres Haus, dann gehen
sie zwar mit weniger Eigenkapitalquote in die
Finanzierung, gleichen das aber durch die ho-
heren Monatsraten wieder aus. Die Rechnung
fur sie sahe dann so aus:

Sie peilen nur 20 Prozent Eigenkapitalquote
an, also den Bronzestandard, das ergibt eine
Gesamtsumme von rund 325 000 Euro. Abzug-
lich der Nebenkosten durfte das Haus (inklusi-
ve Grundstuck) also zirka 300 000 Euro kosten.
Der notige Kreditbedarf lage demnach bei rund
275 000 Euro, die Zinsen liegen aktuell laut
Zinsvergleichen bei 1,6 Prozent fur 15 Jahre
Laufzeit. Werden jeden Monat 1 450 Euro ab-
gezahlt, bleiben am Ende der Laufzeit rund
54 800 Euro Schulden Ubrig. Das vollstandige
Darlehen ware bei konstanten Zinskonditionen
nach gut 18 Jahren getilgt. Auch ein Kredit
Uber 300 000 Euro fur ein 335 000 Euro teures
Haus scheint vertretbar, hier lagen die Zinsen
dann sogar nur bei 1,21 Prozent, die Rest-
schulden nach 15 Jahren bei 73 600 Euro und
die Gesamtdauer (bei konstantem Zinssatz) bei
knapp 20 Jahren Laufzeit. Die monatliche Rate
von 1450 Euro ist allerdings auch Uppig. Vor
allem JUNGE PAARE sollten sich gut Uberlegen,
ob sie das dauerhaft aufbringen, also auch
dann, wenn sich Arbeitsplatze oder Einsatzorte
andern (vielleicht muss einer von beiden ja in
ein paar Jahren zur Arbeit pendeln, das kostet
meist viel Geld) oder wenn sich die Familien-
konstellation andert. Wenn Kinder kommen,
Ubernimmt meist ein Partner eine Zeit lang die
Betreuung oder beide Partner im Wechsel,

dann fallt meist ein Einkommen zumindest
teilweise weg. Dadurch darf aber nicht die Fi-
nanzierung ins Wanken geraten.

Paar mit Alleinverdiener

Rechnet man etwas vorsichtiger mit einer Rate
von 1 200 Euro, dann konnte dieser Betrag bei-
spielsweise auch von einem Paar gestemmt
werden, bei dem nur einer arbeitet. Nehmen
wir an, der alleinverdienende Part bringt mo-
natlich rund 5 000 Euro nach Hause und der
Haushalt kommt damit auf ein Nettoeinkom-
men von rund 3 400 Euro. Mit einer Kreditrate
von monatlich 1 200 Euro lage die Restschuld
nach 15 Jahren beim 275 000-Euro-Kredit far
das 325 000-Euro-Haus bei rund 89 000 Euro
(der Kredit wirde derzeit bestenfalls nur 1,08
Prozent kosten), die Gesamtlaufzeit des Kredits
betragt dann bei konstantem Zinssatz 21,5
Jahre. Das ist ebenfalls vertretbar.

Wer sich in diesen Zahlen nicht wiederfin-
det, weil er in einer Region lebt, in der Eigen-
heime deutlich mehr kosten —in den grofRen
Metropolen wie Munchen, Frankfurt, Hamburg
und Stuttgart etwa — flr den gilt, grob gesagt:
Sie mussen sehr viel mehr Eigenkapital mit-
bringen als der Durchschnitt der Hauskaufer
hierzulande.

In GrofRstadten sind Uber die Halfte der
Bauherren zurzeit EIGENTUMERGEMEINSCHAF-
TEN, die zusammen Mehrfamilienhauser bau-
en, sagt die Statistik von Wohneigentumsver-
banden. Fur eine neue Familienwohnung in
MUunchen mit einem Kaufpreis von 800 000
Euro waren zum Beispiel bei lediglich 20 Pro-
zent Eigenkapital rund 160 000 Euro notig —
und zusatzlich noch die Nebenkosten aufzu-
bringen. In Frankfurt (zirka 500 000 Euro Kauf-
preis) sind es rund 100 000 Euro, in Hamburg
und Stuttgart (Kaufpreis zirka 450 000 Euro)
sollten gut 90 000 Euro verflgbar sein. Viele
junge Leute bringen diese Summen nur noch
mit Finanzspritzen der Eltern auf oder wenn
sie bereits geerbt oder eine Schenkung bekom-
men haben. Immobiliendkonomen beobach-
ten, dass nur die allerwenigsten Kaufer bun-
desweit eine Eigenkapitalsumme von mehr als
60 000 Euro angesaprt haben.



DER KREDIT - UND DIE GRENZE FUR IHRE GESAMTKOSTEN

SO ERMITTELN SIE DIE GESAMTKOSTEN

105

Immabilienkauf

Kaufpreis

Gebaudekosten

Grunderwerbsteuer (je nach Bundesland 3,5 bis 6,5 Prozent
des Kaufpreises)

Baukosten (einschlieRlich Keller oder Bodenplatte,
Erdarbeiten und Baustelleneinrichtung)

Notarkosten fiir Kaufabwicklung (zirka 1,0 Prozent des
Kaufpreises)

Grundbuchkosten fiir Eigentumsumschreibung
(zirka 0,5 Prozent des Kaufpreises)

Kosten fiir AuRenanlagen (Wege, Einfriedungen, Gartenanlage
sowie Weiterflihrung der Ver- und Entsorgungsleitungen vom

Hauptkanal zum Haus)

Maklerprovision

Honorare fiir Architekten und Ingenieure (soweit nicht im Bau-

preis enthalten)

Erschliefungskosten (falls noch offen)

Gebihren fiir behdrdliche Priifung und Baugenehmigung

Kosten fiir Modernisierung und Instandsetzung

Notar- und Grundbuchgebiihren fiir Grundschuldbestellung
(zirka 0,5 Prozent der Darlehenssumme)

Sonstige Kosten (zum Beispiel fiir Bodengutachten
oder Baubegleitung)

Wertgutachten (falls erforderlich)

Sonstige Kosten (zum Beispiel fiir Umzug und
notwendige Neuanschaffungen)

Gesamtkosten

Bau eines Hauses

Grundstiickskosten

Gebaudekosten

Finanzierungskosten

Notar- und Grundbuchgebhren fiir Grundschuldbestellung
(zirka 0,5 Prozent der Darlehenssumme)

Bauzeitzinsen (Kreditzinsen und Bereitstellungszinsen
wahrend der Bauphase)

Kaufpreis

Kosten fiir Wertermittlungsgutachten (falls erforderlich)

Grunderwerbsteuer (je nach Bundesland 3,5 bis 6,5 Prozent des

Kaufpreises)

Notarkosten fiir Kaufabwicklung (zirka 1,0 Prozent des Kauf-
preises)

Grundbuchkosten fir Eigentumsumschreibung (zirka 0,5 Pro-
zent des Kaufpreises)

Finanzierungskosten

Gesamtkostenermittlung

Maklerprovision

Grundstiickskosten

Erschliefungskosten (Ver- und Entsorgung, Stralenanlieger-
und Vermessungsgebiihren)

Gebaudekosten

Finanzierungskosten

Herrichtungskosten (Abbruch vorhandener Gebaude, Rodung,

Beseitigung von Altlasten)

Sonstige Kosten (zum Beispiel fir Umzug, Einbaukiiche
oder neue Mabel)

Grundstlickskosten

Gesamtkosten
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SO HANGEN SOLLZINS, TILGUNGSHOHE UND DIE GESAMTLAUFZEIT ZUSAMMEN
Ein Kredit tber 200 000 Euro wird aufgenommen. So lange dauert die Riickzahlung ...

P Sollzins

nfangliche

Tilgung 1,50 % 2,00 % 2,50 % 3,00 % 3,50 % 4,00 %

100 % 61 Jahre und 55 Jahre und 50 Jahre und 46 Jahre und 43 Jahre und 40 Jahre und
S0 2 Monate 0 Monate 2 Monate 4 Monate 1 Monat 4 Monate

150 % 46 Jahre und 42 Jahre und 39 Jahre und 36 Jahre und 34 Jahre und 32 Jahre und
e 3 Monate 5 Monate 4 Monate 8 Monate 6 Monate 7 Monate

2,00 % 37 Jahre und 34 Jahre und 32 Jahre und 30 Jahre und 29 Jahre und 27 Jahre und
el 4 Monate 8 Monate 6 Monate 7 Monate 0 Monate 7 Monate

2 50 % 31 Jahre und 29 Jahre und 27 Jahre und 26 Jahre und 25 Jahre und 24 Jahre und
S 5 Monate 5 Monate 10 Monate 4 Monate 1 Monat 0 Monate

300 % 27 Jahre und 25 Jahre und 24 Jahre und 23 Jahre und 22 Jahre und 21 Jahre und
S0 1 Monat 7 Monate 4 Monate 2 Monate 2 Monate 3 Monate

350 % 23 Jahre und 22 Jahre und 21 Jahre und 20 Jahre und 19 Jahre und 19 Jahre und
S0 10 Monate 7 Monate 7 Monate 8 Monate 10 Monate 2 Monate

400 % 21 Jahre und 20 Jahre und 19 Jahre und 18 Jahre und 18 Jahre und 17 Jahre und
el 3 Monate 3 Monate 6 Monate 9 Monate 0 Monate 5 Monate

ditmonatsrate gesetzt hat. Liegt der Sollzins
also schon bei 4,0 Prozent im Jahr, so betragt
die Monatsrate bei einem Prozent Tilgung

833 Euro. Bei 2 Prozent Tilgung sind es bereits
1 000 Euro. Obwohl die Tilgung jedoch so
niedrig ist, dauert es in diesem Fall trotz der
nur einprozentigen Tilgung dennoch keine 61
Jahre, bis der Kredit abgetragen ist — anders
als im ersten Beispiel. Der Kreditnehmer ist
hier bereits nach 40 Jahren und 4 Monaten
schuldenfrei oder nach 27 Jahren und 7 Mona-
ten bei 2 Prozent Tilgung.

Woran das liegt? Es ist das sogenannte
TILGUNGSPARADOX, so nennen es Finanzwis-
senschaftler. Denn aus Zinssatz und Tilgungs-
satz zusammen wird die monatliche Finanzie-
rungsbelastung berechnet. Und dabei gilt ganz
allgemein: Bei gleichem Tilgungssatz ist ein
Kredit umso schneller getilgt, je hoher der Soll-
zinssatz ausfallt. Je niedriger der Zinssatz
dagegen ist, desto langer zahlen Immobilien-
kaufer — bei unverandertem Tilgungssatz — ein
Darlehen ab.

Das erklart sich so: Bei der haufigsten Form
der Finanzierung, dem Annuitatendarlehen,
zahlt man Uber die gesamte Zinsbindung regel-
mafig eine feste Kreditrate zurlick. Diese Rate
setzt sich zusammen aus Zinsen und Tilgung.
Der Zinssatz bleibt Uber die gesamte Zinsbin-
dung gleich. Der Tilgungssatz dagegen veran-
dert sich. Nun verringert sich mit jeder Rate,
die gezahlt wird, der Schuldenberg — auf den
die Sollzinsen anfallen. Er wird namlich kleiner,
und auch die Zinsbetrage, die daflr zu zahlen
sind, werden kleiner. Die Kreditrate aber verrin-
gert sich nicht, da die Monatsrate ja gleich
bleiben soll. Also erhoht sich regelmaliig die
Tilgung um genau den Betrag, um den die
Sollzinsen schrumpfen.

Dazu ein Beispiel: Betragt die Kreditsumme
200 000 Euro und liegt der Darlehenszins bei
1,5 Prozent, so sind aufs Jahr gesehen 3 000
Euro an Sollzinsen fallig, das sind im ersten
Monat 250 Euro (3 000 Euro geteilt durch 12).
Angenommen, Sie konnen insgesamt 750 Euro
im Monat als Rate aufbringen, dann bleiben



Ihnen anfangs — abzuglich den 250 Euro fur die
Zinszahlung — noch 500 Euro Rest, die in die
Tilgung fliefden. Das waren dann 6 000 Euro im
Jahr (12 x 500 Euro), das entspricht 3 Prozent
der Kreditsumme. lhre Tilgungsrate liegt fur
das erste Jahr also bei 3 Prozent. Zusammen
ergeben Zinsrate (1,5 Prozent) und Tilgungsra-
te (3 Prozent) also 4,5 Prozent der Kreditsum-
me, das sind 9 000 Euro im Jahr und exakt die
750 Euro im Monat.

Nun verringert sich ab der ersten Zahlung
die Schuldensumme und damit auch der Be-
trag fur die Zinsen, die auf diese Restschulden
fallig sind. Da aber die Monatsrate von 750
Euro stets gleich bleibt, bedeutet das: Der An-
teil der Zinsen an der fixen Monatsrate wird je-
den Monat kleiner, wohingegen der Tilgungs-
anteil jeden Monat etwas grofser wird. Das ist
auch der Grund dafur, dass man immer von
der ,ANFANGLICHEN TILGUNG" spricht, die zu
Beginn des Kredits festlegt wird. Denn tatsach-
lich wird sie ja monatlich hoher. Und genau
deshalb dauert es bei einem Darlehen mit 1
Prozent Tilgung nicht 100 Jahre bis zur Ent-
schuldung, sondern bei derzeitigem Zins von
rund 1,5 Prozent ,,nur” 61 Jahre und 2 Monate.

FINANZIERUNG FUR SELBSTNUTZER

Und bei 3 Prozent Tilgung braucht man keine
33 Jahre, sondern nur 27 Jahre und 1 Monat.

Und genau hier racht sich die NIEDRIGZINS-
PHASE: Denn je niedriger der Zinssatz ist, der
Uber die Gesamtlaufzeit festgeschrieben wird,
desto langsamer fallt natdrlich die ,,Zinserspar-
nis” jedes Jahr, und desto langsamer wachst
damit der Tilgungsanteil. Das fuhrt zur Situation,
dass ein Kredit — unabhangig von der Hohe —
zu acht Prozent Zinsen bei einer Tilgung von 1
Prozent nach 27,6 Jahren abgetragen ist, wah-
rend man einen billigeren Kredit fir zwei Pro-
zent Zinsen bei Tilgung von 1 Prozent ganze
55 Jahre abzahlt. Dieses scheinbare Paradox
entsteht aber nur, weil der Kreditnehmer beim
Darlehen mit dem hoheren Zinssatz auch eine
deutlich hohere Monatsrate zahlt. Bei gleich
hoher Monatsrate ist selbstverstandlich der
Kredit mit dem niedrigeren Zinssatz auch
schneller getilgt.

Die Laufzeit

Andererseits hangt die Tilgungshohe (und da-
mit die Monatsrate fur die Kreditrlckzahlung)
auch malgeblich von der geplanten Laufzeit

Entwicklung der Hypothekenzinsen in Deutschland von 1974 bis 2022

Effektivzins fiir Hypothekendarlehen bei zehnjahriger Zinsfestschreibung.
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184 GRUNDSTUCK- UND HAUSSUCHE

Wie finde ich ein Grundstuck?
Insbesondere In Ballungsraumen ist die
Grundstuckssuche oftmals das schwierigste
Unterfangen bel der gesamten Baumal3-
nahme. Neben dem Immobilienmakler
gibt es viele weitere Moglichkeiten, fundig

ZU werden.

Es kann sehr vielversprechend sein, wenn Sie
sich an die GEMEINDEVERWALTUNGEN Ihres
Umkreises wenden und bei diesen anfragen,
ob neue Baugebiete fur Anwohner ausgewie-
sen werden. In groRen Ballungszentren gibt es
oftmals MalRnahmen, mit denen Wohnraum
geschaffen werden soll und bei denen Bauher-
ren nach bestimmten Kriterien ausgewahlt
werden.

Bei Gemeinden gibt es vielfach BEWER-
BUNGSVERFAHREN fUr Bauplatze, bei denen be-
stimmte Kriterien abgefragt werden. Sie gewich-
ten diese Kriterien je nach Intention, die sie mit
den Grundstlcken haben. In der Regel sind dies:
—> Jahreseinkommen
—> Anzahl der im Haushalt lebenden Kinder
—> derzeitiger Wohnort
—> geplante Bauweise
—> Okobilanz des geplanten Gebaudes
—> etc.

SchlieRlich besteht auch die Mdglichkeit, sich
an Bauunternehmen, Generalunter- oder Gene-
ralUbernehmer sowie Fertighaushersteller zu
wenden. Diese verfugen oftmals Gber Grund-
sticke in ihrem Portfolio, die sie dann an Kauf-
interessenten vermitteln, um ihre Produkte
besser verkaufen zu konnen.

Wahrend in den landlich gepragten Regio-
nen die Beschaffung des Baugrunds in der
Regel kein Problem ist, ist dies insbesondere
in den Ballungszentren aufserst kompliziert
geworden. Scheuen Sie sich daher durchaus
nicht, auch unkonventionelle Wege zu gehen.
Fragen Sie Ihren Architekten oder fragen Sie
auch mal direkt bei Eigentimern anderer Im-
mobilien, ob diese nicht verkaufen wollen.

In grof3eren Stadten werden zunehmend
Baugruppen durch die Kommunen gefordert.
Viele Stadte haben insoweit bei den Liegen-
schaftsamtern Beauftragte fir Baugruppen
eingerichtet, bei denen man sich registrieren,
aber auch dartber informieren kann, welche
Baugruppenprojekte in den Stadten zur Reali-
sierung anstehen. Bei diesen Baugruppenreali-
sierungen verkauft die Stadt in der Regel ein
Grundstuck sehr gunstig an eine Gemeinschaft
von Bauwilligen, auf dem ein Mehrfamilien-
haus errichtet werden kann. Diese Baugruppe
muss dann selbst und mit dem zu realisieren-
den Gebaude in der Regel ebenfalls gewisse
Kriterien erftllen, um den Zuschlag zu bekom-
men. Auch hier werden Ublicherweise die Kri-
terien wie folgt abgefragt:

—> Jahreseinkommen der Mitglieder der

Baugruppe



BEWERBUNGSVERFAHREN
FUR BAUPLATZE

Scheuen Sie sich nicht, sich dafiir
zu bewerben, auch wenn Sie au-
genscheinlich nicht viele der Bedin-
gungen erfillen. Oftmals schreckt
ein solches Verfahren viele Suchen-
de ab, so dass tatsachlich gar nicht
so viele Bewerber vorhanden sind.
Zudem kann es sein, dass andere
potenzielle Kauferwerber die gefor-
derten Kriterien noch weniger erf(l-
len als Sie oder ihr Interesse an
diesem Baugrund verlieren und Sie
somit plétzlich auf einem Nachrick-
erplatz liegen.

—> SozialschlUssel (das heifst, es wird in der
Regel gefordert, dass auch Haushalte mit
niedrigen Einkommen vertreten sind)

—> im Haushalt der Erwerber lebende Kinder

—> Energiekonzept

- etc.

Auch hier gilt: Lassen Sie sich nicht abschre-
cken von den Forderungskatalogen. In der Re-
gel konnen diese immer erfullt werden. Sollten
sich die von der Gemeinde geforderten Krite-
rien als zu teuer oder unldsbar erweisen, muss
gegebenenfalls mit der Gemeinde nachverhan-
delt werden. Es gibt Architekten, Ingenieure
und andere Fachleute, die sich mit solchen Sa-
chen auskennen und die es zu finden gilt.

In jedem Fall besteht der Vorteil, ein Grund-
stlck direkt von einer Privatperson oder einer
Kommune zu erwerben, darin, dass keine Mak-
lergebUhren anfallen. In der Regel mussen auf
dem Grundstuck auch keine Fall- oder Ab-
brucharbeiten mehr vorgenommen werden.

Im Gegenteil: Das Grundstlck ist zum Bebau-
en gedacht und wird dann im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens privilegiert be-
handelt.

Es ist auch immer zu empfehlen, bei der
Suche mehrgleisig zu fahren. Setzen Sie nicht
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nur auf einen Makler oder auf eine Bewerbung.
Bewerben Sie sich bei moglichst vielen Gele-
genheiten, und lassen Sie sich nicht durch klei-
nere Ruckschlage frustrieren.

Der Kauf eines Grundsticks will Gberlegt
sein. Wagen Sie die Kompromisse, welche Sie
einzugehen bereit sind, genau ab, und vor al-
len Dingen, bevor Sie das Grundstutck erwer-
ben: Schauen Sie es sich bei gutem wie bei
schlechtem Wetter sowie an Werktagen und
Wochenenden an! Sind Sie sich wegen der
Lage oder des Umfelds nicht sicher, kann es
auch helfen, sich bei den 6ffentlichen Stellen
Uber die Lage, das Einzugsgebiet fur Grund-
schulen, Gemeindeteile etc. zu erkundigen.

Machen Sie sich immer klar, dass eine Immo-
bilie nur so lange ihren Wert hélt oder steigern
kann, wie das Umfeld der Immobilie auch wert-
haltig ist. Uberlegen Sie deshalb genau, welches
Grundstlck Sie dann tatsachlich erwerben.

SchlieRlich sei noch auf eines verwiesen:
Machen Sie sich bewusst, dass ein Grund-
stlckskaufvertrag immer erst dann geschlos-
sen ist, wenn ,die Tinte beim Notar trocken
ist”. Bis dahin sind Versprechungen von Ver-
kaufern in der Regel wenig bis nichts wert,
und Sie sind auch noch keinerlei Bindung ein-
gegangen.

Typisches Neubaugebiet mit reichlich Platz fiir neue Bauvorhaben.
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digung vorlag. Fehlt eine solche Dokumentati-
on, wird im Streitfall vor Gericht haufig vermu-
tet, dass der aufgetretene Schaden durch die
BaumafRnahme verursacht worden ist.
Schadenssachverstandige haben in der Re-
gel Fortbildungen besucht und erfolgreich mit
Klausur bestanden. Dartber hinaus konnen die
Sachverstandigen von der Industrie- und Han-
delskammer (IHK) als offentlich-bestellte und
vereidigte Sachverstandige anerkannt werden.
Die Prufung bei der IHK ist nicht einfach und
recht aufwendig. Solche Sachverstandigen
werden oftmals bevorzugt von Gerichten ge-
nommen, und ihre Gutachten geniefden einen
hohen Stellenwert. Gerichten steht es aber
auch frei, jeden anderen Sachverstandigen zu
beauftragen, und Uber die Qualitat der Sach-

verstandigen sagt das letztlich auch nichts aus.

Auch die Beauftragung des Schadensgut-
achters ist frei zu vereinbaren. Eine Gebuhren-
ordnung besteht nicht. Regelmalig erfolgt
die Beauftragung nach Stundensatzen, die bei
guten Sachverstandigen zwischen 100 und
250 Euro netto liegen.

Gutachter Flora und Fauna

Sofern auf dem von Ihnen erworbenen Grund-
stiuck Baume stehen oder gar seltene Tierar-
ten vorhanden sind, durfen Sie Fallarbeiten
nach dem Bundesnaturschutzgesetz nur
durchfthren, wenn diese keine Arten gefahr-
den. Um den Nachweis zu erbringen, dass
keine Tiere in den Baumen nisten oder schut-
zenswerte Arten auf dem Grundstuick vorhan-
den sind, bedarf es eines entsprechenden
Gutachters. Dieser wird |hr Grundsttck einige
Tage beobachten und prufen, ob seltene Ar-
ten vorhanden sind. Findet er welche, darf
eine Fallung der Baume oder ein Beginn der
Arbeiten gemalR § 44 Bundesnaturschutz-
gesetz nur dann erfolgen, wenn die Nist- und
Brutzeit vorUber ist.

Betreuer der Baugruppe

Findet sich eine Baugruppe, die das Bauvor-
haben zusammen eingeht, dann bildet sich
eine Gesellschaft des burgerlichen Rechts. Die

Gruppe tagt in regelmafigen Gesellschafter-
versammlungen und trifft Entscheidungen.

Jemand muss diese Gruppe vertreten, die
Sitzungen vorbereiten, Protokoll flhren und
Termine vereinbaren. Auch die Architekten und
Fachplaner gilt es dazu zu laden und die ver-
schiedenen Interessen der GbR zu steuern. Da
Stadte diese Baugruppen zunehmend fordern,
gibt es auch immer mehr Architekten, die sich
darauf spezialisiert haben.

Die Vergutung dieser Leistungen erfolgt in
der Regel auf Stundenbasis. Aber auch hier gilt
es, die Leistungen und den Leistungsumfang
moglichst prazise zu regeln.

Die Beauftragung der Bauunter-
nehmer im Wege der Einzelvergabe

Die Bauunternehmer der verschiedenen zu ver-
gebenden Gewerke werden mit einzelnen Bau-
vertragen beauftragt. Meistens werden die ein-
zelnen Bauleistungen separat vergeben und
vom Architekten Leistungsverzeichnisse fur die
Ausschreibung erstellt. Der Vorteil des Bau-
herrn besteht darin, dass er immer das guns-
tigste Angebot bekommt und dadurch in der
Regel auch das Bauvorhaben gunstig errichten
kann. Zudem ist das wirtschaftliche Risiko auf
viele Schultern verteilt. Wenn also ein Unter-
nehmer insolvent gehen sollte, ist zwar ein
Schaden vorhanden, der je nach Gewerk ver-
schieden hoch ausfallt. Die gesamte Baumal3-
nahme gefahrdet dies in der Regel nicht.

Der Nachteil besteht unter Umstanden da-
rin, dass durch die Abfrage der Baupreise der
Bauherr immer aktuelle Preise erhélt, bei eintre-
tenden Preissteigerungen im Bausektor eher
schlecht sein kann. Zurzeit herrscht Hochkon-
junktur, so dass oftmals gar kein Angebot ab-
gegeben wird, oder nur solche Angebote mit
sehr hohen und vollig Uberzogenen Preisen.
Oftmals muss der Bauherr dann das teurere
Unternehmen beauftragen. Vielfach haben Un-
ternehmen aber auch so viele Auftrage, dass
sie in Zeitverzug geraten. Das wiederum fuhrt
zu erheblichen Verzdogerungen und Mehrkos-
ten. Wer also Kostensicherheit und Termin-
sicherheit haben will, ist oftmals besser mit
einem Generalunternehmer beraten.
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Generalubernehmer, Fertighaus-
anbieter, Bautrager: Auch die \Wahl des
passenden Baupartners stellt viele Bauherren
vor Herausforderungen. Wie unterscheiden
sich die Unternehmen? \Welcher Anbieter

ist der richtige fur Ihr Bauvorhaben?

WAS ERFAHRE ICH?

215 Generaliibernehmer und
-unternehmer

217 Der Fertighausanbieter

219 Der Bautrager

Generaliibernehmer
und -unternehmer

Der GENERALUBERNEHMER erbringt Planungs-
und Bauleistungen. Der Bauherr stellt lediglich
das Grundsttick und je nach Vertrag gewisse
Vorleistungen. Der Generallbernehmer kann
bereits mit dem Baugesuch beauftragt werden
und die Entwicklung des Gebaudes Uberneh-
men. Solche Vertrage sind dann in der Regel in
zwei Stufen unterteilt, die Planungs- und die
Ausfihrungsstufe.

In der Regel werden Generallbernehmer
aber erst nach einem bereits erteilten Bauge-
such beauftragt, da sich in diesen Fallen die
Baumalinahme leichter kalkulieren lasst. Der
Generallbernehmer optimiert Planungsprozes-
se. Das bedeutet, dass er die Planung des Ar-
chitekten zwar umsetzt, aber es wird sein Be-
streben sein, moglichst Kosten einzusparen
und gegebenenfalls Standards zu reduzieren.
Deswegen ist das Wichtigste, was es bei

einem GeneralUbernehmervertrag zu beachten

gilt, die Leistungsbeschreibung. Diese muss so

konkret wie moglich gefasst sein, damit der

Bauherr nachher keine bdsen Uberraschungen

erlebt. Die Einschaltung eines Generallberneh-

mers will natlrlich auch angemessen bezahlt

werden. Der GeneralUbernehmerpreis setzt sich

aus folgenden Kosten zusammen:

—> Kosten der externen zu beauftragenden Pla-
nungsleistungen (Architekt und Fachplaner)

—> Kosten der externen zu beauftragenden
Bauleistungen

—> Kosten fur selbst erbrachte Planungs-
und/oder Bauleistungen

—> GU-Zuschlag auf alle Kosten, in der Regel 5
bis 15% der Netto-Gesamtkosten

Die Gesamtkosten der BaumaRnahme liegen
gleichwohl in der Regel nicht oder nur gering
Uber den Kosten, die bei einer klassischen
Einzelvergabe entstehen, weil der Generaltber-
nehmer besondere Konditionen mit seinen
Bauunternehmern vereinbart hat. Wenn die
Mindestsatze der HOAI endgultig wegfallen
(dazu siehe spater), konnten die Leistungen
des GeneralUbernehmers kinftig noch gunsti-
ger werden. Unterschiede ergeben sich zudem
bei der Individualitat und oft auch bei dem
qualitativen Endergebnis, also dem Baustan-
dard und der Architektur.

Der GENERALUNTERNEHMER ist ein Bau
unternehmer, der mehrere oder alle Bauleistun-
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bargrundstuck tritt. Darunter fallen auch langer
andauernde Beeintrachtigungen des Grund-
stlckes, also zum Beispiel, wenn auf die Gren-
ze gebaut werden muss. Allerdings gilt dies
nur, wenn dies 14 Tage zuvor angezeigt wor-
den und es dem Eigentimer nicht zumutbar
ist, teurere Bauausflhrungen hinnehmen zu
mussen. Die Anforderungen an diese Unzu-
mutbarkeit sind recht hoch. Teurere Bauaus-
fihrungen beispielsweise durch Pfahlverbau-
ten oder Ahnliches sind oftmals zumutbar, weil
diese dem Grundstltck quasi anhaften.

Im BGB gilt der Grundsatz, dass immer der,
der das Bodenniveau verandert beziehungs-
weise vertieft, daflr sorgen muss, dass das
Nachbargrundsttck nicht die erforderliche
Statze verliert (siehe 8 909 BGB). Dies gilt aber
natdrlich nur dann, wenn das Nachbargrund-
stlck nicht selbst in illegaler Weise im Niveau
verandert worden ist. Boscht also beispielswei-
se |hr Nachbar auf lhrem Grundsttck eine Ni-
veauerhohung ab, und fur Ihr Bauvorhaben
mussen Sie nun das Nachbargrundstlck auf-
wendig abfangen, hat er sich an den Kosten
zu beteiligen oder auf seinem Grundstlck zu
boschen.

Auch im Genehmigungsverfahren kann die
Zustimmung des Nachbarn erforderlich wer-
den. So zum Beispiel, wenn Sie Befreiungen
bendtigen, die nach der einschlagigen Bausat-
zung nur mit Zustimmung des Nachbarn er-
langt werden konnen. Gleiches gilt, wenn
Sie Abstandsflachen verringern mochten oder
wenn Terrassen dichter als zuldssig an das
Nachbargrundstick gebaut werden sollen.

SchlieRlich kann es bei Ausfihrung der
Bauarbeiten durch Larm oder Fahrzeuge zu
Beeintrachtigungen kommen, die der Nachbar
hinnehmen muss.

Doppelhaushalften

Bei Doppelhaushalften wird die Situation oft
noch schwierig. Hier hat der Nachbar, der zu-
erst anfangt zu bauen, oftmals gewisse Vortei-
le. Wenn der andere Nachbar dann tiefer oder
hoher bauen mochte, mussen unter Umstan-
den Abfangarbeiten vorgenommen werden.
Diese muss aber dann der Nachbar bezahlen,
der die Unterfangung des Nachbargrundstlcks
vornimmt. Denn nach dem BGB § 909 darf
keiner dem Nachbargrundsttck den Halt ent-
ziehen, ohne entsprechende Vorsichtsmalf3-
nahmen zu treffen (vgl. §§ 909, 1004 BGB).

Zustand der Nachbargebaude

Sofern Sie in einem bestehenden Wohngebiet
mit bebauten Nachbargrundsticken bauen,
sollten Sie zudem sehr genau den Baugrund
untersuchen. Achten Sie darauf, dass der
Zustand der Nachbargebaude mittels einer
BEWEISSICHERUNG durch einen Sachverstandi-
gen aufgenommen wird. Versaumen Sie die-
ses, besteht eine Vermutung dafur, dass am
Nachbargebaude aufgetretene Risse durch Sie
verursacht worden sind. Wurde eine Beweis-
aufnahme durchgefuhrt, ist festgestellt, welche
Risse vorhanden gewesen sind, und nur neue
Risse muissen dann juristisch auf ihre Ursa-
chen geklart werden.



Oft treten beim Bauvorhaben Fehler des
Bauherrn auf, die zu Mehrkosten, zu Ar-
gernissen oder gar zum Scheitern fihren
konnen. Die Aufzahlung erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit und auch
nicht auf die statistische Korrektheit der
Haufigkeiten. Sie gibt aber realistisch
die Erfahrungen aus der juristischen
Praxis wieder.

Das Baugrundstiick wurde nicht
ordentlich auf die Eignung fiir lhr
Bauvorhaben gepriift.

Wie bereits ausgefiihrt (siehe Seite
190), ist es sehr wichtig, das Baugrund-
stick genau darauf zu untersuchen, ob
Sie es flr Ihr Bauvorhaben verwenden
konnen und ob nicht zu hohe Baukosten
oder Herrichtungskasten anfallen. Teil
des Baugrundstticks ist inshesondere
das Baurecht, welches auf dem Grund-
stiick lastet. Priifen Sie dieses vor dem
Erwerb sehr genau.

Der Bauherr iiberschatzt sich und mu-
tet sich zu viele Eigenleistungen zu.
Sehr oft versuchen Bauherren, Geld zu
sparen, indem sie Eigenleistungen er-
bringen. Uberschatzen Sie den zeitli-
chen Aufwand und Ihr Kénnen nicht.
Bauarbeiten bendtigen viel Zeit und
technisches Gerét, das Sie in der Regel
nicht besitzen.

Die Finanzierung wurde zu knapp
berechnet.

Erfahrungsgemaf wird ein Bau immer
teurer als gedacht. Planen Sie daher
einen Puffer von 10 % Eigenmittel als
Sicherheit ein.

Architekt oder Bauherren treffen
Entscheidungen zu spét oder falsch.
Gegen falsche Entscheidungen kann man
sich letztlich nicht wappnen, da alle

VEREINBARUNGEN MIT DEM NACHBARN

10 HAUFIGE FALLEN FUR BAUHERREN

Menschen Fehler machen konnen. Aber
sehr wichtig beim Bauen ist, dass
Entscheidungen sehr zligig getroffen
werden. Alle Verzdgerungen flihren

zu Mehrkosten und Baustillstand.

Leistungsheschreibung und Leis-
tungsverzeichnisse wurden nicht
sauber aufgestellt und gepriift.

Das Wichtigste beim Bauvertrag ist die
Leistungsbeschreibung. Hierauf sollten
Sie achten und diese sehr ausfiihrlich
mit Ihrem Architekten oder anderen Be-
ratern priifen. Verlangen Sie die entspre-
chenden Zusicherungen im Bauvertrag.

Die BaumaRBnahme beginnt zu spit,
weil Koordinationspflichten seitens
des Architekten verletzt worden sind.
Leider kommt dies gerade immer wieder
in Zeiten einer sehr guten Auftragslage
im Baubereich vor. Architekten unter-
schatzen, wie stark Unternehmer ausge-
bucht sind und fragen Leistungen zu
spat an.

In Vertragen mit Unternehmen wer-
den keine Vertragsfristen, zumindest
fiir die Fertigstellung, gesetzt.
Werden im Baubereich keine Vertrags-
fristen vorgesehen, dann kann der Un-
ternehmer, aber auch der Planer leis-
ten, wie er es méchte. Bei der VOB/B
gibt es zwar in 85 Abs.2 noch eine ver-
einbarte Anfangsfrist, aber die Fertig-
stellung ist dann véllig unklar. Genauso
gefahrlich ist es, wenn Anfangsfristen
in Vertragen vereinbart werden, die
spater nicht eingehalten werden kon-
nen. Da der Bauherr dazu verpflichtet
ist, ein baureifes Grundstlck rechtzeitig
zur Verfligung zu stellen und sich dazu
verpflichtet hat, dies an einem be-
stimmten Tag zu tun, mussten diese An-
fangsfristen vereinbart werden.
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Lieferungen von Herstellern kommen
zu spat und wurden zu spét ausgelost.
Grundsatzlich gilt: Bestellt ein Handwer-
ker rechtzeitig ein Produkt und kommt
dieses zu spat auf der Baustelle an, weil
der Hersteller Lieferschwierigkeiten hat,
dann ist dies nicht vom Handwerker zu
vertreten, und der Bauherr kann deswe-
gen keinen Schadenersatz geltend ma-
chen. Anders ist es aber, wenn der Un-
ternehmer zu spat bestellt — beispiels-
weise, wenn er weil3, dass die Lieferfris-
ten langer als gewohnlich sind.

Bauherren @ndern die Leistungen

im laufenden Verfahren ab.

Dies kommt vor allem dann vor, wenn
man sich anfangs mit der Baumalnahme
nicht genug beschaftigt hat und erst
nach Ausfihrung merkt, dass einem das
gebaute Ergebnis nicht gefallt. Es besteht
ein groBer Unterschied zwischen gezeich-
neten Planen und der baulichen Wirklich-
keit, die ein privater Bauherr meistens
nicht versteht. Beratung durch die Archi-
tekten zahlt sich auch hier aus.

Bauherren vertrauen den von ihnen
beauftragten Planern nicht.
Grundvoraussetzung flr die Zusammen-
arbeit zwischen Bauherren und Planern,
aber auch Generalunternehmern und
Generallibernehmern ist ein gewisses
Vertrauen. Ist dieses nicht mehr varhan-
den oder wollen Bauherren die MalRnah-
me vollstandig selbst steuern, wird es
insbesondere fiir die Planer schwierig.
Bauen ist komplex. Gerade wenn Leis-
tungsverzeichnisse zu erstellen sind,
Rechnungen zu prifen und freizugeben
sind, kdnnen Sie, ohne Ihrem Planer zu
vertrauen, mit diesem nicht zusammen-
arbeiten. Erwégen Sie in solchen Féllen
eine Vertragsaufhebung oder eine Been-
digung des Vertrags.
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werksplaner — bei schwierigen Umgebungs-
bedingungen kann es sich auch lohnen, einen
Fachmann fur Bauphysik hinzuzuziehen.

Das Entwasserungsgesuch stellt dar, wo-
hin die Abwasser Ihres Hauses flieRen sollen.
Dabei ist streng zu unterscheiden zwischen
Oberflachenwasser (Regenwasser von den
Déachern der Gebaude und aus den nicht Uber-
bauten Freiflachen des Grundstltcks) und
Schmutzwasser (aus den Kichen, Badern und
sonstigen sanitaren Anlagen), die in den meis-
ten Neubaugebieten und vielen Bestandsgebie-
ten in verschiedene Kanale oder Graben ent-
sorgt oder auch auf dem Grundsttck versickert
oder zurlckgehalten werden mussen. Nahere
Angaben zur Entwéasserung finden Sie im Ka-
pitel , Kanalisation”. Das Entwéasserungsgesuch
wird entweder vom Architekten oder vom
Fachplaner fur die sanitaren Anlagen erstellt.

Baugenehmigung und Baufreigabe

Da im Baugenehmigungsverfahren nur die
Einhaltung ausgewabhlter offentlich-rechtlicher
Vorschriften gepruft wird, bescheinigt die Bau-
genehmigung nur eine eingeschrankte Unbe-
denklichkeit und tberlasst Ihnen und Ihrem
Planverfasser die Verantwortung fir die Uber-
einstimmung des Vorhabens mit anderen Vor-
schriften des offentlichen Rechts.

Die BAUGENEHMIGUNG kann bestimmte Auf-
lagen enthalten, die Sie bei der Ausfihrung des
Bauvorhabens erflllen mussen, zum Beispiel zu
den Themen Brandschutz, Parkierung und Ent-
wasserung. Die Auflagen muassen im Genehmi-
gungsbescheid exakt beschrieben sein.

Wenn Sie sich an unsere bis hierher formu-
lierten Empfehlungen gehalten haben, ist es
zwar sehr unwahrscheinlich — aber: Falls Ihr
Bauantrag abgelehnt wird, steht Ihnen ein Wi-
derspruchsrecht zu, dessen Bedingungen
(Schriftform, Fristen und ahnliches) in der dem
Ablehnungsbescheid beigefligten Rechtsbe-
helfsbelehrung aufgeflhrt sein mussen. Be-
sprechen Sie aber mit Ihrem Planfertiger und
notigenfalls auch mit einem Rechtsanwalt vor-
ab die Erfolgsaussichten lhres Widerspruchs.

Falls die Untere Bauaufsichtsbehorde auch
den Widerspruch ablehnt, geht die Sache zur

Ubergeordneten Instanz (Obere Baurechtsbe-
horde). Wenn diese die Ablehnung bestatigt,
bleibt Ihnen nur noch die Maglichkeit einer Kla-
ge beim Verwaltungsgericht, die allerdings zu-
satzliche Kosten verursacht und den Baubeginn
erheblich verzogern kann. Wenn es so weit
kommt, sollten Sie auch prifen, ob die stritti-
gen Punkte auf Planungsfehler zurtickzufUhren
sind. In diesem Fall konnen Sie versuchen, den
Planfertiger fUr die entstehenden Mehrkosten
verantwortlich zu machen.

Wenn die Baugenehmigung hingegen nur
einzelne Auflagen enthalt, die Sie flr nicht ge-
rechtfertigt halten, empfiehlt es sich, direkt mit
der Bauaufsichtsbehorde zu verhandeln und
nach Moglichkeit zu einer einvernehmlichen
Losung zu kommen.

Nach Erteilung der Baugenehmigung mus-
sen Sie in einem vorgegebenen Zeitraum, Ubli-
cherweise innerhalb von drei Jahren, mit der
Umsetzung lhres Bauvorhabens beginnen und
durfen dessen AusfUhrung nur maximal ein
Jahr lang unterbrechen, sonst verliert die Bau-
genehmigung ihre Glltigkeit. Sie kann aller-
dings auf schriftlichen Antrag um ein Jahr oder
mehr (je nach zustandiger LBO) verlangert wer-
den. Dies konnte fur Sie insbesondere wichtig
werden, wenn Sie Teile des Bauvorhabens (zum
Beispiel den Carport oder einen angebauten
Wintergarten) zwar beantragt haben, aber aus
finanziellen Griinden erst nach einigen Jahren
realisieren konnen.

Zusammen mit der Baugenehmigung wird
Ublicherweise gleich die BAUFREIGABE zuge-
stellt. Sie ist dokumentiert auf dem Baufreiga-
beschein, meist ein Blatt im Format DIN A4 mit
einem darauf gedruckten roten oder griinen
Punkt, auf dem die wichtigsten Informationen
zum Bauvorhaben sowie die Ansprechpartner
auf der Baustelle aufgelistet sind. Diesen
Schein muss Ihr Bauunternehmer gut sichtbar
an der Baustelle anbringen.

SchlieRlich mussen Sie den bevorstehen-
den Baubeginn mindestens eine Woche
vor dem tatsachlichen Start der Ausfihrung
der Bauarbeiten bei der Bauaufsichtsbehorde
schriftlich anzeigen. Dann kann’s endlich
losgehen.
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Baurealisierung: Im Folgenden wollen
wir lhnen die wichtigsten Informationen
zur Umsetzung Ihres Bauvorhabens geben.
Sie bekommen ein solides Basiswissen, um
an den entscheidenenden Stellen sinnvoll
Einfluss nehmen zu konnen.

WAS ERFAHRE ICH?
283 Der Rohbau
284 Bauteile
292 Bauweisen
296 Die Gewerke am Rohbau
312 Der Aushau

Es ist nicht beabsichtigt, Sie hier im Schnell-
kurs zum ,,Bauexperten” auszubilden oder gar
eine Anleitung zum Selbstbau von Hausern zu
geben. Vielmehr sollen lhnen die folgenden Er-
lauterungen in kompakter Form die wichtigs-
ten Informationen vermitteln, damit Sie mit
Planern, Fachleuten und Handwerkern Uber al-
le Leistungsbereiche sinnvoll reden und die an-
stehenden Entscheidungen auf guter Grundla-
ge treffen konnen.

Wir beginnen mit der Unterscheidung zwi-
schen Rohbau und Ausbau und beschreiben
die wichtigsten Anforderungen an bestimmte
Bauteile, die je nach Konstruktionsprinzip von
verschiedenen Gewerken hergestellt werden
konnen. AnschlieRend stellen wir die grundle-
genden Alternativen fur den tragenden Bau-
stoff und das Konstruktionsprinzip lhres ge-
planten Hauses vor. Schliefslich bekommen

Sie fur jedes einzelne Gewerk, das fir den Bau
eines Ublichen Einfamilienhauses gebraucht
wird, einige zentrale Informationen zu Materia-
lien, Systemen und Konstruktionen sowie die
Inhalte der wichtigsten Normen. Kompakte
Checklisten zu den Gewerken finden Sie ab
Seite 401.

Der Rohbau

Grundsatzlich unterscheidet man bei jedem
Bauvorhaben zwischen den Leistungsberei-
chen Rohbau und Ausbau. Der Rohbau enthalt
Ublicherweise alle Gewerke bis zur Wetterfes-
tigkeit der Baustelle, das heil3t, vom Herrich-
ten des Grundstlcks und den Erd-, Beton-
und Maurerarbeiten bis zur Eindeckung des
Daches einschlief3lich der dazu erforderlichen
Blecharbeiten.

Die Abgrenzung zwischen Rohbau und Aus-
bau ist allerdings nicht eindeutig geregelt und
hangt von regionalen Gegebenheiten, von der
Bauweise und den ausfuhrenden Firmen ab.

In der Grauzone zwischen Rohbau und Ausbau
befinden sich beispielsweise die Fenster und
die Haustur als Teil der Schreinerarbeiten.

ABGRENZUNG KLAREN

Wenn Sie in einem Bauvertrag mit einem Anbie-
ter den fertigen Rohbau als Ziel angeben, soll-
ten Sie unbedingt den genauen Leistungsum-
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werkstoffen aller Art Gber Metallbleche und
Kunststoffplatten bis hin zu Faserzementtafeln
eignen sich zahllose Baustoffe fur die Verwen-
dung in hinterltUfteten Fassaden. Lassen Sie
sich von lhrem Architekten oder Hausanbieter
Materialmuster zeigen, gehen Sie mit offenen
Augen durch die Stadt und fragen bei Hausbe-
sitzern nach, wenn Ihnen ein Fassadenmaterial
besonders gut gefallt

AUSSENPUTZ

Verputzte Fassaden sind bei Einfamilien-
hausern beliebt und weitverbreitet. Der Putz
schutzt die darunterliegenden Schichten
der AuRenwande vor Witterungseinflissen,

schlie’t kleine Fugen und ist Trager der farbli-
chen Behandlung. Er kann direkt auf die tra-
gende Wand, auf eine darauf angebrachte
Warmedammung, aber auch auf einer Trager-
platte an einer hinterltfteten Fassade aufge-
tragen werden. Durch Variationen im Korn
und in der Art des Auftrags bieten Putzfassa-
den vielfaltige gestalterische Moglichkeiten,
die von der nahezu beliebigen Farbigkeit noch
erganzt werden.

Im Wohnungsbau kommen vor allem mine-
ralische Putze und Kunstharzbeschichtungen
zum Einsatz, seltener sind Kalkputze zu finden.

MINERALISCHE PUTZE ahneln von ihrer che-
mischen Zusammensetzung her dem Mortel,

AURENLIEGENDER SONNENSCHUTZ

Bezeichnung Materialien Anwendungen Nutzbarkeit Antrieb Halt-_ Wartungs- Besonderheiten
barkeit aufwand
Dachiiber- Holz Universell, Verschattung; Keiner Sehrgut  Minimal Muss bereits beim Gebau-
stand Stahl ganzes Gebaude keine Verdunklung deentwurf beriicksichtigt
Beton maglich werden.
Rollladen Kunststoff ~  Einzelfenster, Verdunklung Mechanisch Gut Gering Rollladenkdsten schwachen
(aufRen) Metall Glasfassaden (partielle Verschat-  oder elektrisch entweder die Ddmmung
Holz tung schwierig) oder ragen aus der ge-
ddmmten Fassade heraus.
Jalousien Aluminium  Einzelfenster, Flexible Licht- Mechanisch Mittel Hoch Relativ empfindlich, fir star-
(auRen) Glasfassaden lenkung méglich ~ oder elektrisch ken Winden ausgesetzte
Lagen nur bedingt geeignet.
Klappladen Holz Einzelfenster Verdunklung Manuell oder  Gut Gering In der Regel nicht von innen
Metall (partielle Verschat- mechanisch bedienbar.
tung schwierig)
Schiebeladen  Holz Einzelfenster Verdunklung Manuell Gut Gering In der Regel nicht von innen
Metall (partielle Verschat- bedienbar.
tung schwierig)
Vorhange Textilien Einzelfenster, Verschattung; Manuell Gut Mittel Empfindlich, flr exponierte
(auBen) Glasfassaden Verdunklung be- Lagen nicht geeignet.
dingt mdglich
Textilrollos Textilien Einzelfenster, Verschattung; Mechanisch Gut Mittel Sollten mit Windmelder
(aufRen) Glasfassaden Verdunklung bei  oder elektrisch kombiniert werden.
dunklem Stoff
Markisen Textilien Vor allem Giber  Verschattung; Mechanisch Gut Hoch Sollten mit Windmelder

Balkonen und
Terrassen

keine Verdunklung
maglich

oder elektrisch

kombiniert werden.



der Mauersteine verbindet. Sie bestehen aus
Wasser, mineralischen Bindemitteln und Zu-
schlagstoffen (Korn), zu denen fur bestimmte
Anwendungen weitere Bestandteile (zum Bei-
spiel Blahglas-Granulate fur Warmedammputz)
hinzukommen konnen. Sie sind wasserdampf-
durchlassig und konnen Regenwasser aufneh-
men, speichern und durch Verdunstung wieder
abgeben. Mineralische AuRenputze werden
meist zweilagig aufgetragen, die gesamte
Schichtdicke betragt Ublicherweise 15 bis 20
Millimeter.

KUNSTHARZBESCHICHTUNGEN sind keine
Putze im eigentlichen Sinn, werden aber ahn-
lich verarbeitet und sind optisch kaum von
Putz zu unterscheiden. Sie sind elastischer als
mineralische Putze und eignen sich daher be-
sonders fur den Einsatz auf Dammplatten. Die
Ubliche Schichtdicke betragt nur ungefahr funf
Millimeter. Aufgrund ihres niedrigen pH-Werts
sind Kunstharzbeschichtungen anfallig gegen
das Wachstum von Algen und Pilzen auf der
auleren Oberflache, daher werden ihnen hau-
fig vom Hersteller wasserlosliche Biozide zu-
gesetzt.

WARMEDAMM-VERBUNDSYSTEME auf ein-
schaligen tragenden Wanden sind erfahrungs-
gemals die in der Herstellung kostengunstigste
Moglichkeit, im Massivbau die nach den Erfor-
dernissen des Gebaudeenergiegesetzes und
den Kreditbedingungen der KfW erforderlichen
Warmedammwerte zu realisieren. Sie beste-
hen aus einer Dammschicht (meistens Hart-
schaum- oder Mineralfaserplatten, seltener
Holzfaserplatten oder mehrschichtige Kombi-
nationen aus Holzwerkstoffen und eingeblase-
nen Holzfaserdammstoffen), die direkt auf die
tragende Wand geklebt, oft zusatzlich punktu-
ell verdubelt wird, und einer Deckschicht,
meist einem armierten Unterputz mit Kunst-
harzbeschichtung. Der Name ,Verbundsys-
tem” macht deutlich, dass der Aufbau im Gan-
zen (die Dammschicht einschlie3lich ihrer
Befestigung auf der rohen Wand, der Putz ein-
schliel3lich seiner Armierung sowie samtliche
Kleber und Dubel) bauaufsichtlich zugelassen
sein muss und nur im Paket angeboten und
verbaut werden darf. Verschiedene Hersteller
haben jeweils eigene Systeme entwickelt.

BAUREALISIERUNG

Fassadenelement aus Douglasie , Arizona”

Fassadenmaterial aus gefarbten
WeiBtannenhdlzern

Schindelfassade aus Faserzement
in Schieferoptik

Tonziegelplatten
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