Tipps flr Bauherren

Vorwort

Dieses Werk bietet Informationen zu Planung, Ausfiihrung und Kosten von Bauwerken,
insbesondere Einfamilienhausern. Dazu gehéren wichtige Themen wie Grundstiickssuche,
Umgang mit Behérden, Architekt und Bauunternehmen und Einsparungsmaéglichkeiten bei
den Baukosten.

Dem interessierten Laien wird hiermit ein Hilfsmittel zur Verfligung gestellt, welches ihm die
Schwierigkeiten und Fallstricke des Bauens aufzeigt und professionelle
Lésungsmaéglichkeiten anbietet.

Der Aufbau ist nicht wie ein Leitfaden strukturiert der von Anfang bis Ende abgearbeitet wird,
sondern in Form einzelner Tipps zu jedem wichtigen Thema, die entweder bei Bedarf
nachgeschlagen oder durchgéngig gelesen werden kénnen.

Natirlich kann diese Sammlung von Erfahrungen und Fachwissen keinen Architekten
ersetzen. Auch wenn der Abschnitt Bauausfiihrung viele Hilfestellungen fiir "Selbermacher”
gibt, muss hier erwahnt werden, dass Sie fiir komplexere Bauaufgaben immer Fachleute
hinzuziehen sollten.

Aber auch fir den Fall, dass bereits Fachleute mit Ihrer Bauaufgabe beauftragt sind, kann
Ihnen diese Sammlung wertvolle Hilfe bieten. Viele Tipps werden lhnen Geld sparen und /
oder die Nerven schonen. Oft ohne Einschrankungen der Qualitét, sondern einfach "nur"
durch intelligente Lésungsansatze. Bestimmt freut sich auch Ihr Architekt oder
Bauunternehmer Uber die ein oder andere Anregung.

Die Inhalte sind in folgende Kapitel aufgeteilt:
Tipps fiir die Planungsphase

Tipps fiir die Bauausfiihrung
Tipps fiir die Baukosten
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Tipps flr die Planungsphase

In dieser Rubrik finden Sie Hinweise fiir den Zeitpunkt der Vorbereitung, wenn Sie noch
keinen Architekten oder Fertighausfirma beauftragt haben. Grundsatzlich gehért auch die
Thematik der Baukosten in diesen Zeitraum, diese finden Sie in der Rubrik Tipps fiir

die Baukosten Die Inhalte sind in folgende Kapitel aufgeteilt:

Grundstiick
Behérden
Architekt
Schliisselfertigbau
Baustoffe
Versicherungen

Grundstuck
Lage und GroBe

Bei der Grundstlickssuche sollten Sie das Kriterium "Lage" héher stellen als die GréBe. Ein
kleineres Grundstiick in guter Lage ist sinnvoller, als groBe Flachen fernab jeder Stadt.
SchlieBlich missen Sie sonst ggf. auch Kosten fiir einen Zweitwagen berlicksichtigen.
Méglicherweise ist auch die ErschlieBung teurer. Darliber hinaus ist die Entscheidung zur
Lage endgiiltig: am Haus selber Iasst sich vieles andern, an der Lage nicht.

Kiinftige Planung

Informieren Sie sich vor dem Grundstlckskauf bei der Gemeinde (ber kiinftig geplante
Vorhaben. Was niitzt die ruhige Lage heute, wenn dort in zwei Jahren eine SchnellstraBe,
Fabrik oder Flugplatz entsteht! Dadurch ist nicht nur Ihre Ruhe gestért, auch der
Grundstiickswert wird gemindert. Weiterhin sollten Sie das Grundstlick mehrmals zu
unterschiedlichen Wochentagen und Tageszeiten besichtigen, um festzustellen, ob die
schéne Sonntagsruhe auch an Wochentagen noch gegeben ist.

Bebauungsplan

Sehen Sie sich den B-Plan (Bebauungsplan) an, der im Bauamt der Gemeinde oder Stadt
offentlich ausliegt. Hier finden Sie Angaben, ob es sich bei lhrem Grundstick um Bauland
handelt, welche Abstadnde von Nachbarbebauung einzuhalten sind, wie viele Geschosse und
Flachen gebaut werden dirfen, welche Linien und Baugrenzen einzuhalten sind, ggf. welche
Dachformen und Neigungen vorgegeben sind u.v.m. Zum B-Plan gehért meist auch ein
schriftlicher Teil, den Sie ebenfalls kennen sollten.

Infrastruktur

Prifen Sie das Grundstlick beziiglich seiner Anbindung an FernstraBen, Nahe von
Haltestellen &ffentlicher Verkehrsmittel, evt. Bahnhof. Wie weit sind die nachsten
Einkaufsmdglichkeiten, Kindergéarten, Schulen und Grinanlagen? Wie sieht es mit arztlicher
Versorgung aus, also Apotheken, Praxen, Krankenhaus. Welche Méglichkeiten des
kulturellen Lebens bietet das Umfeld, also Theater, Kino, Museen, Bibliotheken, Nachtleben
usw.

Grundstiickswert
Wie bei anderen Markten auch richtet sich der Wert von Grundstiicken nach Angebot und

Nachfrage. Der Preis, den Sie bezahlen, stellt daher auch seinen (subjektiven) Wert dar.
Eine (einigermaBen) objektive GroBe ist der sog. Verkehrswert. Dieser kann durch Gutachter



nach objektiven Wertanséatzen, z.B. Lage, Bodenbeschaffenheit, Nutzbarkeit laut B-Plan,
ErschlieBung, ermittelt werden. Der Grundstiicks-Gutachterausschuss sammelt alle
Kaufvertrage und wertet sie anonym aus. Daraus ermittelt er Bodenrichtwerte, an denen man
sich orientieren kann.

Kontamination

Nehmen Sie vor dem Grundstiickskauf Kontakt zum Umweltamt auf. Klaren Sie, ob auf dem
Grundstiick mit Altlasten zu rechnen ist. Finden Sie auch heraus, was dort vorher war:
Gewerbebetriebe, Tankstellen und Industrie lassen oftmals Altlasten zurlick, deren
Entsorgung nach dem Grundstiickskauf dann auf lhre Kosten geht. Vernachlassigen Sie
diesen Punkt nicht, er kann Sie ruinieren. Verlangen Sie vom Verkaufer eine entsprechende
Bodenuntersuchung und lassen Sie sich vertraglich zusichern, dass das Grundsttick frei von
Altlasten Gbertragen wird.

Bodenverhéltnisse

Liegt kein Bodengutachten vor, sollten Sie benachbarte Bauherren nach Ihren Erfahrungen
befragen. Stellt sich dabei heraus, dass Probleme zu erwarten sind, sollte eine
Baugrunduntersuchung beauftragt werden. An dieser Stelle sparen zu wollen ist nicht
sinnvoll und kann zu ungeahnten Kosten fihren. Wichtige Punkte sind: die Tragfahigkeit des
Grundes (Flachgriindung oder Tiefgriindung), der Grundwasserspiegel (Wasserhaltung,
Drainage, Abdichtung) und Kontamination (Bodenaustausch, Entsorgungskosten).

Grundbuch

Holen Sie Informationen Uber den Verkaufer ein. Im Grundbuch finden Sie Angaben Uber
den Grundstiickseigentimer und dessen Schuldverhaltnisse bezlglich des Grundstiickes.
Das Grundbuch gibt auch Aufschluss lber etwaige Baulasten, Beschrankungen und Rechte
Dritter, z.B. Wegerechte, Uberbauungsrechte, Vorkaufsrechte usw. Die Angaben, die Sie
hier finden sind alleinverbindlich, was immer Ihnen der Verkaufer u.U. erzahlt hat.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Grundstlickes erméglicht tGiberhaupt erst dessen Nutzung. Neben der
Versorgung mit Wasser, Energie, Strom, Telefon, Kabel und Abwasserentsorgung zéhlen
auch StraBen und Wege dazu. Bei neu ausgewiesenem Bauland kénnen diese Kosten sehr
hoch sein und die Kaufentscheidung nachhaltig beeinflussen. Auskunft Gber die H6he der
Kosten erteilt die Gemeinde. Sie berechnen sich nach der an die StraBe angrenzenden
Grundstlickslange, daher ist auch diese GrdBe ein wichtiger Faktor.

Maklercourtage

Makler Gbernehmen die Kaufabwicklung und bringen Anbieter mit Kaufern zusammen. Dafir
berechnen sie zwischen 3,5% und 6,0% des Kaufpreises zzgl. Umsatzsteuer. Eine héhere
Courtage sollten Sie nicht akzeptieren. Manchmal kann man auch vereinbaren, dass Kaufer
und Verkaufer sich die Courtage teilen, oder je nach Verhandlungsposition der Verkaufer
sogar die komplette Courtage tGbernimmt. Normalerweise aber zahlt der Kaufer diesen
Posten.

Notar- und Gerichtskosten

Der Notar beurkundet den Kaufvertrag und nimmt die erforderlichen Eintragungen in das
Grundbuch vor. Diese Kosten fallen zwingend an, da die notarielle Beurkundung bei
Grundbucheintragen gesetzlich vorgeschrieben ist. Keine notarielle Beglaubigung benétigen
Sie bei Werkvertragen, die unabhéngig vom Grundstlickskauf abgeschlossen werden. Die



Notar- und Gerichtskosten betragen normalerweise 1,5% des Grundstiickspreises bzw.
Objektpreises bei einem Hauskauf.

Grunderwerbsteuer

Die Grunderwerbssteuer wird bei jedem Ubertrag von Grundeigentum fallig (Ausnahme:
Ubertrag zwischen Familienmitgliedern direkter Linie, z.B. Eltern und Kinder). Erst nach
Bezahlung erteilt das Finanzamt seine Unbedenklichkeitserklarung, die fir die
Grundbuchanderung notwendig ist. Die Grunderwerbssteuer betragt in Deutschland je nach
Bundesland zwischen 3,5 % und 5,5 % der Bemessungsgrundlage, also des
Grundstiickspreises bzw. Objektpreises bei einem Hauskauf.

Getrennter Kauf

Kaufen Sie das Grundstiick nicht zusammen mit dem Haus. In diesem Fall wiirde namlich
die Grunderwerbssteuer mit 3,5% auf den vollen Preis, also fiir Grundstlick und Haus zu
buche schlagen. Kaufen Sie zunachst nur das Grundstlick und sparen Sie die
Grunderwerbssteuer fir das Haus. Das gilt auch fur die Notar- und Gerichtskosten.
AuBerdem sind Sie dann nicht auf einen bestimmten Fertighausanbieter angewiesen.
Hiervon kénnen Sie aber nur profitieren, wenn Grundstiicks- und Hausverkaufer nicht
identisch sind.

Zahlung bei Eintrag

Zahlen Sie den Kaufpreis fur Ihr Grundstiick auf ein Notaranderkonto ein, anstatt direkt auf
das Konto des Verkaufers zu Gberweisen. Erst nach lhrer korrekten Eintragung in das
Grundbuch als neuer Eigentimer wird das Geld an den Verkaufer ausgezahlt. So stellen Sie
sicher, dass auch der Verk&ufer bis zum letzten Augenblick am erfolgreichen Ubertrag
Interesse hat und nicht vorher mit lhrem Geld verschwindet.

Katasteramt

Im Katasteramt werden alle Grundstlicke erfasst und in einem Plan gekennzeichnet. Einen
Auszug aus diesem Plan kann jeder gegen eine relativ niedrige Geblhr erwerben. Der Plan
beinhaltet Angaben zu Lage des Grundstlickes, meist auch Eigentiimer und Nachbarn,
Flurbezeichnung, Gemarkung und Flurstiicknummer sowie Grundstiicksgrenzen. Der
Katasterplan enthalt keine MaBBe, Flachenangaben oder Winkel. Diese kénnen nur
herausgemessen werden. Daher sollte er héchstens als Grundlage fir Vorentwirfe
verwendet werden.

Grundbuchamt

Das Grundbuchamt fiihrt eine Erfassung aller Grundstiicke beim Amtsgericht. Das
Grundbuch ist in drei Abteilungen unterteilt: 1. Abteilung: Angaben zu den
Eigentumsverhéltnissen und Namen des Eigentiimers. 2. Abteilung: Angaben zu Lasten und
Beschrankungen im Zusammenhang mit dem Grundstlck, z.B. Wegerechte, Wohnrechte,
Erbpachtrechte, Kanalleitungsrechte usw. 3. Abteilung: Angaben zu finanziellen Lasten, wie
Hypotheken, Grundschulden. Einsicht in das Grundbuch erhalten, Eigentimer, Glaubiger
und Interessenten mit berechtigtem Interesse.

Liegenschaftsamt

Das Liegenschaftsamt verwaltet die Grundstlicke anhand eines genauen Planes dem exakte
Vermessungen zugrunde liegen. Dieser Plan hei3t "amtlicher Lageplan" hat einen MaBstab
zwischen 1:200 und 1:500 und enthalt auch alle Angaben des B-Planes. Im Gegensatz zur
Flurkarte des Katasteramtes sind hier nun auch Mafl3e, H6henangaben, Flachenangaben und



Winkel eingetragen. Der Plan kann daher auch als Planungsgrundlage fir die
Entwurfsplanung verwendet werden.

Behorden
Baubehorde

Zustéandig fur Ihr Bauvorhaben sind die Baubehérde (auch Bauaufsichtsbehérde, Bauamt,
Bauprtfamt) und der fiir den Bezirk zustandige Baupriifer. Dieser ist Ansprechpartner fiir
mindliche und schriftliche Antrage. Bei ihm werden die Bauvorlagen zur Genehmigung
eingereicht. Diese werden dann an alle weiteren zustédndigen Fachstellen verteilt
(Katasteramt, Liegenschaftsamt, Verkehrsamt, Stadtplanungsamt, Feuerwehr u.v.m.). Nach
Fertigstellung des Rohbaues wird der Bauprifer eine Rohbauabnahme und bei
Gesamtfertigstellung eine Fertigabnahme durchfiihren.

Bauland und Bauerwartungsland

Ob es sich bei dem von Ihnen gewahlten Grundstlick tatsadchlich um Bauland handelt,
erfahren Sie beim Bauamt der Gemeinde (u.U. auch Kataster- oder Liegenschaftsamt) durch
Einsichtnahme in den Bebauungsplan (B-Plan). Vorsicht ist geboten, wenn lhnen sog.
Bauerwartungsland zum Kauf angeboten wird. Hierbei handelt es sich um Flachen die zu
einem spateren, meist nicht feststehenden Zeitpunkt von der Gemeinde in Bauland
umgewandelt werden kdnnen. Handelt es sich jedoch um Bauland, ist zun&chst
festzustellen, was dort gebaut werden darf.

B-Plan und F-Plan

Der Flachennutzungsplan (F-Plan) bezieht sich meist auf das gesamte Gemeindegebiet und
gilt als Grundlage fir den verbindlicheren Bebauungsplan (B-Plan). Der F-Plan zeigt die
langfristig geplante bauliche Nutzung der Flachen der Gemeinde. Dies ist im
Zusammenhang mit Inrem Grundstlick durchaus von Interesse. Der B-Plan dagegen regelt
verbindlich was auf welchem einzelnen Grundstlick in welcher Form gebaut werden darf.

Wohngebiete

Der Bebauungsplan unterscheidet verschiedene Formen der Wohngebiete. Das "allgemeine
Wohngebiet" (WA) erlaubt neben dem Wohnen auch Geschafte, und nicht stérende
gewerbliche Nutzung, aber keine Industrie. Das "reine Wohngebiet" (WR) erlaubt
Wohnnutzung und notwendige Laden, das "besondere Wohngebiet" (WB) neben der
Wohnnutzung auch Blro- und Geschaftshauser das Kerngebiet (MK) in Stadtzentren
Geschafte, Biros, Wohnungen, Parkhauser und das Mischgebiet (MI) erlaubt auch nicht
wesentlich stérendes Gewerbe.

Bauweise

Grundsatzlich werden zwei verschiedene Formen der Bauweise unterschieden. Dabei sind
weder Konstruktionsformen noch Fertigungstechniken gemeint. Es handelt sich um die
Anordnung der einzelnen Bauwerke. Die "offene Bauweise" (gekennzeichnet durch ein "o")
schreibt vor, dass die Bauwerke einzeln stehen missen, d.h. Abstdnde zwischen ihnen
eingehalten werden mussen. Die "geschlossene Bauweise" schreibt vor, dass Haus an Haus
zu bauen ist (Reihenhausbauweise).

Geschossigkeit

Der Bebauungsplan gibt auch Vorgaben zur Geschossigkeit (Vollgeschosse) und zwar in
Form von rémischen Ziffern. Ein vorangestelltes fettgedrucktes "Z" bedeutet, dass die



Bebauung exakt so viele Geschosse haben muss. Die Definition "VollgeschoB3" geht aus
dem jeweiligen Landesbaurecht hervor. Je nach Flachenanteilen kann ein ausgebautes
Dachgeschol oder zurlickspringendes Staffelgeschol3 zusatzlich méglich sein, da es sich
dann nicht um ein VollgeschoB3 handelt. Ein "U" bedeutet, dass ein ausgebautes
Untergeschof3 erlaubt ist.

GeschoBflachenzahl

Die so genannte GeschoB3flachenzahl wird im Bebauungsplan unter der Abkirzung GFZ
vorgegeben. Sie gibt das Verhaltnis der Bauwerksflachen zur Grundstlicksflache vor.
Beispiel: Ihr Grundstiick ist 500 m2 groB3 und die GFZ betragt 0,4. Dann dirfen die Flachen
der Geschosse des Hauses nicht die Summe von 500 m2 x 0,4 = 200 m2 Uberschreiten.
Durch diese Vorgabe wird die Dichte der Bebauung geregelt.

Grundflachenzahl

Die so genannte Grundflachenzahl wird im Bebauungsplan unter der Abkirzung GRZ
vorgegeben. Sie gibt das Verhaltnis der liberbauten Flache zur Grundsticksflache vor.
Beispiel: Ihr Grundstiick ist 500 m2 grof3 und die GRZ betragt 0,2. Dann diirfen Sie nur eine
Flache von 500 m2 x 0,2 = 100 m2 bebauen. Durch diese Vorgabe wird ein Mindestanteil an
Freiflachen gewahrleistet, unabhangig von der Héhe oder Geschossigkeit der Bauwerke.

Dachform

Oft ist im Bebauungsplan die Dachform vorgeschrieben, manchmal sogar der Winkel der
Dachneigung. Dabei werden folgende Abklrzungen verwendet: SD fir Satteldach, PD fir
Pultdach und WD fiir Walmdach. Ein Pfeil kann dartber hinaus auch die Firstrichtung
vorgeben. Vorgaben flr die zuldssigen Haustypen werden abgekdirzt mit E fir
Einfamilienhauser, D fir Doppelhduser und R fur Reihenhauser.

Grenzen

Der Bebauungsplan kann unabhangig von irgendwelchen Grundstiicksgrenzen auch Linien
vorgeben, die nicht mit dem Bauwerk Uberschritten werden durfen. Diese werden blau
dargestellt und heiBen Baugrenzen (BGR). Rot dargestellte Linien werden "Baulinien” (BL)
genannt und durfen ebenfalls nicht Uberschritten werden. Zusétzlich besteht bei ihnen die
Verpflichtung, genau an dieser Linie zu bauen, diese also auch nicht zu unterschreiten.

Abstandsflachen

Wie viel Abstand ein Bauwerk von der Grundstlicksgrenze haben muss, regeln die jeweiligen
Landesbauordnungen. Ausschlaggebend ist die Héhe des Gebaudes (H), welche von der
mittleren Geléandeoberkante bis zur Schnittlinie zwischen Wand und Dachflache gerechnet
wird. Steil geneigte Dacher kénnen mit eingerechnet werden. Lautet die Regel z.B. "die
erforderliche Abstandsflache betragt 1 H" so muss sich die Abstandsflache auf dem eigenen
Grundstuck befinden, d.h. das Bauwerk muss so weit von der Grundstiicksgrenze entfernt
sein, wie es hoch ist.

Abstande andern

Der erforderliche Abstand Ihres Bauwerkes von der Grundstiicksgrenze kann reduziert
werden, wenn Ihr Nachbar bereit ist, die Abstandsflache nicht zu Gberbauen. D.h. der
Nachbar hélt einen gréBeren Abstand zur Grenze ein und Sie einen geringeren. In vielen
Fallen sind solche Kompromisse méglich. Allerdings handelt es sich dabei um eine
dauerhafte Baulast, die in das Grundbuch einzutragen ist.

Stellplatze



Der Neubau von Hausern bei denen Kraftfahrzeugverkehr zu erwarten ist erfordert die
Herstellung sog. Stellplatze, d.h. Parkplatze auf dem eigenen Grundstiick. Die Anzahl ist in
den Landesbauordnungen geregelt, normalerweise aber 1 Stellplatz je Wohneinheit. Kénnen
Sie dies nicht erflllen, ist auf Antrag die Abldsung dieser Auflage gegen eine Geldzahlung
moglich. Die Héhe der Zahlung hangt vom Gebiet ab.

Genehmigungspflicht

Ob fir lhr Eigenheim Uberhaupt eine Baugenehmigung nétig ist, regeln die jeweiligen
Landesrechte der Bundeslander. Meist gilt fir kleinere Bauvorhaben ein vereinfachtes
Verfahren, was die Kosten fiir die Genehmigung und Zeit spart. Die Bauplane werden dann
nicht mehr von der Behoérde gepriift, was aber keineswegs bedeutet, dass man die
Vorschriften nicht mehr beachten muss. Genau hierin liegt das Risiko dieses Verfahrens.
VerstdBe gegen Bauauflagen werden geahndet bis hin zum Riickbau (Abbruch).

Bauberatung

In vielen Stadten gibt es zur Entlastung der Bauaufsichtsbehérden eine Bauberatung fir
genehmigungspflichtige Bauvorhaben. Hier kann der Bauherr, der Architekt oder beide mit
der Vorentwurfsplanung vorsprechen und offene Fragen kléren. Insbesondere beabsichtigte
Abweichungen vom Bebauungsplan kénnen hier vorab besprochen werden. Die Aussagen
des Beratenden sind allerdings unverbindlich und frei von jeder Haftung.

Baugenehmigung

Kénnen Sie flr Ihr Bauvorhaben kein vereinfachtes Genehmigungsverfahren anwenden,
muss eine ganz normale Baugenehmigung beantrag werden. Das ist insbesondere auch
dann der Fall, wenn Sie von den Vorgaben des Bebauungsplanes abweichen wollen. In
diesem Fall missen zusatzliche Antrage auf Ausnahme oder Befreiung von Auflagen gestellt
werden, in denen zu begriinden ist, warum eine Ausnahme gewlinscht oder erforderlich ist.

Bauvoranfrage

Bei schwierigen Konstellationen und unklaren Punkten zum Bebauungsplan und lhren
Maoglichkeiten kdnnen Sie eine (kostenpflichtige) Bauvoranfrage stellen. Das ist ein Antrag,
mit dem beim Bauamt "angefragt" wird, ob das Vorhaben grundsatzlich genehmigungsfahig
ist. Diesem Antrag werden Plane und Unterlagen des Bauvorhabens beigelegt, dhnlich, wie
beim Bauantrag, jedoch normalerweise nicht so umfangreich und detailliert. Das Verfahren
geht meist recht schnell und endet in einem verbindlichen Vorbescheid.

Beteiligte benennen

Zu den Pflichten des Bauherren gehért es bei genehmigungspflichtigen Bauvorhaben, die
am Bau Beteiligten zu bestellen und dem Bauamt zu benennen. Das sind: der
bauvorlagenberechtigte Entwurfsverfasser (Architekt), der Unternehmer (Hausbau-Firma)
und der Bauleiter und ggf. Fachbauleiter. Weiterhin muss der Bauherr den Beteiligten den
Baubeginn anzeigen und damit die Bauliberwachung veranlassen. Ein Wechsel dieser
Personen ist in der Regel ebenfalls anzuzeigen.

Bauantrag

Den Bauantrag muss eine Person unterschreiben, die "bauvorlageberechtigt" ist, z.B. der
Architekt. Antragsteller ist der Bauherr. Neben dem Antragsformular selber enthélt der
Antrag meist auch die Bauplane der Genehmigungsplanung, einen Lageplan, eine
Baubeschreibung und Angaben zu den Baukosten. Nach Priifung des Antrages, deren
Dauer sehr unterschiedlich sein kann, erhalten Sie einen Bescheid vom Bauamt. Die



Genehmigung kann mit Auflagen verbunden sein, die schriftlich aufgefihrt und ggf. farbig in
die Plane eingetragen sind.

Baubeginn

Bei genehmigungspflichtigen Bauvorhaben darf vor der Erteilung der Baugenehmigung nicht
mit dem Bauen begonnen werden. In bestimmten Fallen kénnen auch
Teilbaugenehmigungen fir die Baugrube oder Gebaudeteile vorab erteilt werden. Der
Baubeginn muss dem Bauamt rechtzeitig mitgeteilt werden und die Baugenehmigung mit
den Bauvorlagen muss auf der Baustelle ab dem Baubeginn vorliegen. Vor Baubeginn muss
die Grundrissflache und Héhenlage des Gebaudes abgesteckt sein.

Abnahmen

Behordliche Abnahmen missen beim Bauamt beantragt werden. Zunachst wird nach
Rohbaufertigstellung die "Rohbauabnahme" beantragt (i.d.R. formlos). Dem Antrag ist ein
Nachweis des Vermessers beizufligen, dass die Grenzen eingehalten wurden (Grenzattest),
sowie eine Abnahmebescheinigung des Bezirksschornsteinfegers. Nach
Gesamtfertigstellung wird die "Fertigabnahme" in gleicher Weise beantragt. Zum
Abnahmetermin sollten der Bauleiter, Architekt und Bauherr anwesend sein. Tankanlagen
missen vom TUV abgenommen werden.

Architekt
Die HOAI lesen

Den gesetzlichen Rahmen fir Architektenleistungen regeln die Honorarordnung fiir
Architekten und Ingenieure (HOAI) und das Birgerliche Gesetzbuch (BGB), wobei bei
Widersprichen immer das speziellere Gesetz gilt. Die allgemeinen Vorschriften der HOAI
sollten Sie kennen. Eine HOAI ohne Kommentar kostet nicht viel. Es gibt auch Ausgaben mit
VOB (Bauleistungen) und BGB, die alle wichtigen Paragraphen auszugsweise enthalten.

Der Architekt

Bei BaumaBnahmen, die einen Architekten erfordern, sollte dessen Auswahl neben der
fachlichen Qualifikation auch von Sympathie abhangig sein. Soll der Architekt Ihr Eigenheim
entwerfen, ist dessen Verstandnis fir lhren Lebensstil und lhre Ideen unabdingbar. Lassen
Sie sich Referenzen nennen und sprechen Sie mit den Bewohnern, um Informationen tber
deren Erfahrungen mit dem Architekten zu erhalten.

Bauvorlageberechtigung

Far das Einreichen der Bauvorlagen (Unterlagen fir den Bauantrag) ist eine sog.
Bauvorlageberechtigung erforderlich. Bauvorlageberechtigt ist: wer in der
Architektenkammer als Architekt eingetragen ist. Andere Personen kénnen ebenfalls fur
bestimmte Bauantrage bauvorlageberechtigt sein. Dies regelt meist das Landerrecht. I.d.R.
sind dies Bauingenieure mit mind. zwei Jahren Planungserfahrung, Absolventen der
Fachrichtung Architektur fir kleinere Bauvorhaben und Innenarchitekten unter bestimmten
Voraussetzungen.

Leistungen des Architekten

Der Architekt kann Sie bereits bei der Grundstiicksauswahl beraten und vor
Fehlentscheidungen schiitzen. Neben der eigentlichen Planung des Bauwerkes ist der
Architekt auch die Schnittstelle zur Baubehdrde. Er schreibt die Bauleistungen aus,
verhandelt mit den Handwerken die Baupreise und Termine, bereitet die Vertrdge und



Beauftragung vor und bernimmt die Bauleitung, bis hin zur Mangelbeseitigung. Sie kénnen
aber auch Teilleistungen beauftragen, sparen Sie aber nicht am falschen Ende.

Einheits-Architektenvertrag

Der Architekten-Vertrag sollte - wie andere Vertrage auch - schriftlich abgeschlossen
werden. Hierauf sollten Sie schon bei der ersten Besprechung hinweisen. Der Architekt wird
Ihnen dann einen "Einheits-Architektenvertrag" oder einen eigenen Entwurf vorlegen. Beides
ist in Ordnung, allerdings sollten Sie letzteren mit einem Einheits-Architektenvertrag
vergleichen und evt. Abweichungen genauer Uberprifen.

Einsparungshonorar

Die H6he des Architektenhonorars hangt von der Hohe der geschéatzten Baukosten ab. Es ist
daher vorteilhaft, neben der normalen Honorarvereinbarung auch ein Einsparungshonorar fir
den Architekten festzulegen. Das erhéht dessen Motivation, kostengiinstig zu planen und zu
bauen und spart dadurch ein Vielfaches an Baukosten.

Haftung

Die vertragliche Haftung des Architekten ist auf finf Jahre beschrankt und beginnt mit der
Abnahme des Architektenwerkes. Der Architekt haftet fiir Planungsfehler, also Mangel, die
nicht auf Pfusch bei der Handwerkerleistung beruhen. Weiter haftet der Architekt flir Fehler
bei der Baulberwachung und Uberschreitungen der Baukosten ab einer bestimmten Grenze.
Damit beim Auftreten eines Mangels nach Ablauf von zwei Jahren nicht nur noch der
Architekt in die Haftung genommen werden kann, sollten auch fiir die Baufirmen eine
finfjahrige Haftung vereinbart werden.

Architekten-Haftpflicht

Vor Vertragsabschluf3 sollten Sie sich von dem Architekten die Police der
Haftpflichtversicherung zeigen lassen. Die Architekten-Haftpflichtversicherung tritt ein, wenn
durch Planungsfehler des Architekten Kosten und / oder Folgekosten verursacht werden. Bei
fehlender Absicherung kann es passieren, dass (bei Zahlungsunfahigkeit des Architekten)
der Bauherr auf den Kosten sitzen bleibt.

Schlisselfertigbau
Fertighduser

Fertighduser haben verschiedene Vor- und Nachteile, die abzuwéagen sind. Der Preis ist
meist nicht anders als bei konventionellen Massivhausern, die Bauphase ist jedoch fir
Bauherren i.d.R. stressfreier. Daflir hat man aber nur wenig Gestaltungsspielraum. Die
elementierten Wande werden im Werk mit DAmmstoffen versehen, was bei fachgerechtem
Aufbau zu sehr guten Dammeigenschaften fihrt. Der Nachteil ist die geringe
Warmespeicherféhigkeit und damit die mangelnde Fahigkeit Temperaturschwankungen
abzupuffern.

Schlisselfertig-Firmen

Achten Sie bei Angeboten von Schlisselfertig-Firmen besonders auf die Kostenangaben. Oft
steht dort, winzig klein unter dem Preis "ab Oberkante Kellerdecke". Das heif3t nichts
anderes, als dass die Kosten fiir die Erdarbeiten, die Drainage, die Grindung, also
Fundamente und Sohle, die Kellerwande und deren Bekleidungen, die Kellertreppe und
Turen sowie die Kellerdecke nicht enthalten sind. Diese Leistungen werden dann meist zu
Uberhéhten Preisen ausgeflhrt.



Bautrager

Bevor Sie einen Bautragervertrag abschlieBen, sollten Sie lhre Bank bitten, Informationen
Uber dessen Bonitat einzuholen. Wenn der Bautrager eine GmbH ist, seien Sie besonders
wachsam, da hier die Haftung auf bis zu 25.000 EUR beschrénkt sein kann. Den Vertrag
sollten Sie von einem Rechtsanwalt prifen lassen. Lassen Sie sich auch eine Referenzliste
geben und fragen Sie die dort aufgeflihrten Bauherren nach ihren Erfahrungen.

Kein Zeitdruck

Wer Sie mittels Zeitdruck oder knapper Fristen zu einer Unterschrift dréngen mdchte,
beflirchtet offenbar, dass Sie sich Zeit nehmen und einen oder mehrere Haken finden
kénnten. Seien Sie dann besonders aufmerksam. Lesen Sie alles in Ruhe durch, lassen Sie
sich juristisch unklare Vertragspassagen von einem Rechtsanwalt oder Notar erlautern, bzw.
suchen Sie Rat bei einer Verbraucherzentrale. Teilen Sie dem Anbieter ggf. mit, dass Sie
mehr Zeit bendtigen.

Verbande

Priifen Sie bei Fertighausfirmen oder Bausatzhausherstellern, ob die Firma Mitglied in einem
Verband ist (z.B. Bundesverband Deutscher Fertigbau (BDF), Deutscher Fertighausverband
(DFV), Qualitatsgemeinschaft Deutscher Fertigbau (QDF)). Solche Verbande bieten oft
Schlichtungsmaéglichkeiten fir den Streitfall und sichern bestimmte Standards.

Baubeschreibung

Wichtiger Vertragsbestandteil ist die Baubeschreibung und / oder Leistungsbeschreibung.
Prifen Sie diese genau auf Umfang, Vollstandigkeit und Qualitat. Legen Sie alle nicht
definierten Materialien, Modellbezeichnungen, Formate und Farben fest und bestehen Sie
auf entsprechende Erganzungen oder Anderungen. Je klarer die Qualitaten definiert sind,
desto geringer ist das Risiko von nachtraglichen Mehrkosten.

Vollstiandigkeit

Klaren Sie, ob folgende Kosten in dem angegebenen Pauschalpreis enthalten sind:
ErschlieBungskosten, Vermessungskosten, Anschlusskosten (Hausanschliisse Ver- und
Entsorgung), Planungskosten, Prifgebihren fir Baugenehmigung, Statik und dergleichen,
Mehrwertsteuer und ggf. Grunderwerbsteuer, Notar- und Gerichtskosten Maklercourtage.
Wenn nicht, lassen Sie sich diese Kosten beziffern.

Pauschalpreis

Bei klar definierter Leistung sollte ein Pauschalpreis vereinbart werden. Ansonsten legen Sie
zumindest ein Baukostenlimit fest. Nennen Sie hierbei entweder einen absoluten Betrag oder
einen Betrag pro Quadratmeter Wohnflache der nicht Uberschritten werden darf. Definieren
Sie genau, welche Kosten in dem angegebenen Betrag enthalten sind und welche nicht.
Bestehen Sie darauf, diesen Zusatz in den Vertrag aufzunehmen.

Einzugstermin

Legen Sie einen Einzugstermin fest und vereinbaren Sie eine Vertragsstrafe fur schuldhafte
Uberschreitung dieses Termins. Je nach GroR3e des Termindrucks kénnen Sie z.B.
vereinbaren, dass pro Werktag schuldhaftem Verzug 0,5% des Gesamtpreises (Gesamt
max. 10%) von der Auftragssumme abgezogen wird. Ist der Termindruck gréBer, verteilen
Sie die 10% auf weniger Tage.



Keine Vorauszahlung

Leisten Sie mdglichst keine Vorauszahlungen. Zahlen Sie stattdessen nach Baufortschritt
immer nur die tatsachlich bereits erbrachte Leistung. Gehen Sie hierzu auf die Baustelle und
schatzen Sie den Baufortschritt ein. Nach Fertigstellung und Abnahme behalten Sie von der
Schlussrechnung noch 5 % des Kaufpreises als Sicherheitseinbehalt fiir die
Mangelbeseitigung zurick.

Baustoffe
Brennbarkeit

Alle Baustoffe sind auf ihre Brandschutzeigenschaften hin getestet und klassifiziert worden.
Dabei gibt es die Klassen A (nicht brennbar) und B (brennbar). Die Klasse B hat die
Unterklassen B1 (schwer entflammbar), B2 (normal entflammbar), B3 (leicht entflammbar).
Z.B. bei Dammstoffen dlrfen Stoffe der Klasse B3 nicht verwendet werden, wohl aber die
anderen Klassen. Fir lhre eigene Sicherheit sollten Sie hier jedoch nicht nur an die Kosten
denken.

Kalksandstein

Das ist ein massives Material, welches sich in der Vergangenheit bewahrt und durchgesetzt
hat. Die Produktion ist ebenso einfach und ressourcenschonend, wie die Entsorgung. Wie
bei allen massiven Baustoffen liegt der Vorteil hier in der Warmespeicherfahigkeit und in den
hervorragenden Schallschutzeigenschaften. Nachteile sind in der hohen Warmeleitfahigkeit
zu sehen, d.h. das Material selber hat keine ddmmende Wirkung und erfordert daher
besonders wirkungsvolle Damm-MaBnahmen.

Ziegel

Ziegel aus gebranntem Ton haben verglichen mit anderen massiven Baustoffen durch Ihre
Porenstruktur recht gute ddammende Eigenschaften. Dieser Effekt wird bei einigen Produkten
noch durch zuséatzliche kiinstliche Lécher verstarkt (Lochziegel). Damit gelingt die Nutzung
der positiven Eigenschaften massiver Baustoffe bei gleichzeitigem Vermindern deren
negativer Eigenschaften, wie schlechte Dammfahigkeit. Ziegel sind wegen der Porenstruktur
auch gute Feuchtigkeitsregler und trocknen schneller aus.

Leichtbeton

Leichtbeton nutzt die geringe Warmeleitfahigkeit von Luft. Luft ist kein guter Warmeleiter und
daher ein hervorragender Dammstoff. Durch die vielen schwammartigen Lufteinschlisse des
verwendeten Bléhtons werden gute Dammeigenschaften erreicht. Die Herstellung mit
Naturbimsstein ist ebenfalls moglich. Das ist natlrlich entstandener Blahton, der nicht mehr
gebrannt werden muss, sondern direkt verarbeitet werden kann. Ob dies in der Okobilanz
besser ist, bleibt wegen der Transportwege fragwurdig.

Porenbeton

Porenbeton hat den gréBten Anteil an Lufteinschliissen und ist damit der leichteste Stein mit
den besten Dammeigenschaften. Durch seine Struktur hat er dennoch gute schallddmmende
Eigenschaften, was bei leichten Baustoffen nicht selbstversténdlich ist. Der Nachteil liegt in
der energieaufwendigen Produktion die fir die Herstellung der Lufteinschliisse erforderlich
ist. Und auch die Entsorgung ist mit hohem Aufwand verbunden.

Stahlbeton



Stahlbeton ist ein Gemisch aus Zement, Kies und Stahlstdben oder Stahl-Netzen, welche die
Zugfestigkeit gewéhrleisten. Durch seine hohe Festigkeit kann man bereits mit sehr
schlanken und raumsparenden Bauteilen eine hohe Tragfahigkeit, aber auch
hervorragenden Schallschutz erreichen. Die warmedammenden Eigenschaften sind
allerdings ebenso schlecht, wie der Feuchtigkeitshaushalt. Im Wohnhausbau wird Stahlbeton
daher vor allem fir Fundamente und Decken eingesetzt und nur selten fir Wéande.

Holz

Neben den ékologischen Vorteilen von Holz als Baustoff (sofern es aus
verantwortungsbewusster Forstwirtschaft stammt), hat es auch viele andere positive
Eigenschaften zu bieten. Die offenporige Oberflache sorgt fiir eine geringe Warmeleitung
und ein angenehmes Raumklima. Durch geeignete SchutzmaBnahmen lasst sich auch eine
Langlebigkeit erreichen, die mit anderen Baustoffen konkurrieren kann. Chemischer
Holzschutz gehért jedoch nicht in den Innenraum. Holzbau ist im Ubrigen auch eine
preiswerte Alternative.

Gipskarton

Leichtbauwande aus Gipskartonplatten und einer Konstruktion aus Holz-, oder
Metallstanderwerk haben viele Vorteile. Durch die Leichtigkeit der Konstruktion lassen sich
Tragwerke optimieren, die Wénde sind flexibel und lassen sich einfach auf- und abbauen. Es
sind geringe Wandstarken mdglich, damit steht mehr Wohnfldche zur Verfligung, und auch
Schallschutzanforderungen kénnen durch Zweifachbeplankung und schallschluckende
Einlagen erfullt werden.

Dammung

Ausschlaggebend fir die Qualitat eines Dammstoffes ist seine Warmeleitfahigkeit, die so
gering wie méglich sein sollte. Je niedriger dieser Wert, desto weniger Dammstoff bendtigen
Sie, desto schlanker werden die Bauteile und desto mehr Wohnflache steht dann zur
Verfligung. DAmmstoffe mit guten Lambda-Werten sind: Mineralwolle, PU-Schaum und PS-
Extruderschaum. Weniger gut dagegen dammen Perlite, Kork, Zellulose und Holzwolle.
Achten Sie darauf, dass auf der Dammestoff amtlich Gberwacht ist, d.h. ein "U" auf der
Verpackung steht.

Versicherungen
Bauherrenhaftpflicht

Diese Versicherung lauft tber die ganze Bauzeit und endet mit der Fertigstellung des
Bauwerkes. Sie deckt Schadensersatzforderungen ab die Dritte an Sie wegen Schaden
durch Ihr Bauvorhaben stellen. Die Bauherrenhaftpflicht ist erst ab einer Bausumme von
25.000 EUR erforderlich und kostet etwa 0,40 - 0,90 EUR pro 1.000 EUR Bausumme.

Bauherrenhaftpflicht

Diese Versicherung lauft tiber die ganze Bauzeit und endet mit der Fertigstellung des
Bauwerkes. Sie deckt Schadensersatzforderungen ab die Dritte an Sie wegen Schaden
durch Ihr Bauvorhaben stellen. Die Bauherrenhaftpflicht ist erst ab einer Bausumme von
25.000 EUR erforderlich und kostet etwa 0,40 - 0,90 EUR pro 1.000 EUR Bausumme.
Feuerversicherung

Die Feuerversicherung tritt ein fir den Fall, dass der Rohbau abbrennt. Kreditinstitute
bestehen oftmals auf einer solchen Police. Sinnvoller ist allerdings, von vornherein bereits



vor Baubeginn eine Geb&udeversicherung abzuschlieBen. Die Feuerversicherung des
Rohbaus ist in den meisten Féllen darin mitversichert.

Bauleistungsversicherung

Die Bauleistungsversicherung deckt Schaden durch Vandalismus, Hochwasser, Sturm,
Glasbruch, Setzschaden und Diebstahl bereits eingebauter Gebaudeteile. Diese
Versicherung wird meistens mit einer (allerdings geringen) Selbstbeteiligung angeboten. Die
Kosten liegen bei etwa 1,80 EUR pro 1.000 EUR Bausumme.

Eigenbauarbeiten

Eigenbauarbeiten miissen bei der Berufsgenossenschaft angemeldet und entsprechend dem
zeitlichen Einsatz mit einer Haftpflicht- / Unfallversicherung versichert werden. Sie haben
dann eine Flrsorgepflicht gegendber lhren Helfern. Bei unentgeltlicher Selbsthilfe, unter der
Leitung eines anerkannten Betreuungsunternehmens, sind keine Beitrage zu entrichten.



Tipps fur die Bauausfuihrung

Hier wird der Zeitraum unmittelbar vor und wahrend der Bauphase behandelt. Sie erhalten
hier auch Tipps, wie Sie selber Firmen beauftragen und koordinieren kénnen. Bedenken Sie
hierbei, dass dies flr Laien nur bei (iberschaubaren Bauaufgaben sinnvoll ist, z.B. wenn Sie
kleinere Renovierungs- oder Modernisierungsaufgaben vorhaben. Komplexe Aufgaben
gehdren in die Hande von Architekten. Die Inhalte sind in folgende Kapitel aufgeteilt:

Ausschreibung
Angebote
Vergabe
Ausfiihrung
Abnahme
Zahlungen
Streitigkeiten

Ausschreibung
Die VOB lesen

Den gesetzlichen Rahmen fiir Bauleistungen regeln die VOB und das BGB (wobei die VOB
vereinbart werden muss, da Sie nicht automatisch gilt, wie das BGB). Sie sollten beide
Bicher besitzen (ca. EUR 8,-) und die VOB Teil B §§ 1-18 und BGB §§ 631-651 kennen.
Das sind 20 Seiten Gesetzestext, dessen Kenntnis bares Geld wert ist.

Mehrere Angebote

Bei gréBeren Bauvorhaben sollte immer ein Architekt die Ausschreibung machen, die
Angebote priifen und die Vergabe vorbereiten. Bei kleineren Auftrédgen ist dies auch ohne
Architekt méglich. Lassen Sie sich dann stets von mehreren Firmen ein Angebot erstellen. Je
mehr Firmen Sie auffordern, desto gréBer ist die Chance, einen guten Preis zu bekommen,
desto mehr Arbeit haben Sie aber auch mit der Prifung. 3-6 Firmen sind bei kleinen bis
mittleren Auftrégen eine angemessene Anzahl.

Leistungsbeschreibung

Damit die Angebote vergleichbar sind, miissen Sie die Leistungen eindeutig beschreiben.
Eine aufwendige Wischtechnik ist natirlich teurer als ein einfacher unifarbener Anstrich.
Beschreiben Sie Material und Technik so genau und vollsténdig, wie méglich. Wenn Sie das
nicht kdnnen, beauftragen Sie einen Architekten oder lassen Sie eine Firma ein Angebot
erstellen und schreiben dieses (mit deren Erlaubnis) fur Ihre Zwecke um.

Stundensétze

Lassen Sie sich immer den Stundensatz verschiedener Fachkréfte (Polier, Vorarbeiter,
Facharbeiter, Helfer) anbieten, um bei Nachtragsangeboten zumindest die Lohnkosten
abgesichert zu haben. Leistungen, von denen Sie nicht genau wissen, ob sie erforderlich
sind, kdbnnen Sie als Eventualpositionen anbieten lassen. D.h. es werden keine
Gesamtpreise angegeben, sondern nur Einheitspreise (z.B. EUR / m2). Die Position wird in
der Endsumme nicht berticksichtigt.

Vollstiandigkeit
Fordern Sie den Bieter in lhrer Ausschreibung auf, auch die Plausibilitat der

Leistungsbeschreibung zu prifen und auf offensichtlich vergessene Leistungen hinzuweisen.
Offensichtlich heif3t hier z.B., dass die vergessene Leistung flir eine beschriebene Leistung



erforderlich ist. Fragen Sie den Bieter auch im Vergabegespréach, ob ihm etwas Derartiges
aufgefallen ist und protokollieren Sie die Antwort.

Terminplan

Um in der Ausschreibung die voraussichtlichen Ausflihrungstermine benennen zu kénnen,
sollten Sie einen Terminplan mit den einzelnen Ablaufen und Dauern erstellen. Das erfordert
Kenntnisse der Abhangigkeiten einzelner Vorgénge. Bei komplexeren Bauvorhaben
bendtigen Sie hierbei fachliche Hilfe. In diesem Fall sollten Sie einen Architekten
beauftragen, es sei denn, Sie sind selber vom Fach.

Interesse abfragen

Bevor Sie Ihre Ausschreibung an die Handwerksfirmen senden, rufen Sie dort an und fragen,
ob Interesse besteht und die von Ihnen geplanten Termine eingehalten werden kénnen. Hat
man nur einen kleinen (wenig lukrativen) Auftrag, kann man seine Wunschtermine nicht
immer durchsetzen. Lassen Sie daher bei der Terminplanung zwischen den Gewerken
immer etwas Luft, damit Sie nicht bei der kleinsten Verspatung allen Folgegewerken neue
Termine nennen missen.

Regionale Firmen

Bei der Auswahl der Firmen sollten Sie sich mdéglichst auf Handwerksbetriebe aus der
Region konzentrieren, da weite Fahrten in die Preise einkalkuliert werden missen.
Informieren Sie sich méglichst bei Bekannten oder Nachbarn iber den Ruf der Firmen. Sie
kénnen die Firmen auch nach Referenzlisten fragen und sich bei den genannten Bauherren
nach den Erfahrungen mit der Firma erkundigen.

Angebotsfrist

Legen Sie in der Ausschreibung einen Termin fir die Angebotsabgabe fest. Firmen, die nicht
termingerecht angeboten haben rufen Sie an und erkundigen sich nach den Ursachen. Da
die Firma die Ausschreibung aufgrund des eigenen Interesses erhalten hat, dirfen Sie auch
ein Angebot oder eine hofliche Absage erwarten. Teilen Sie diesen Standpunkt der Firma mit
und verlangern Sie ggf. die Frist um ein paar Tage.

Ortstermin

Vereinbaren Sie mit den Firmen noch vor oder wahrend der Angebotsphase einen
Ortstermin. Achten Sie aber peinlichst darauf, dass keine konkurrierenden Firmen
gleichzeitig vor Ort sind. Das wiirde zu Preisabsprachen flihren und Ihre Chance auf ein
glnstiges Angebot betrachtlich verschlechtern. Planen Sie die Termine konkurrierender
Bieter mit mindestens 30 Minuten Puffer.

Angebote
Angebot vollstandig

Haben Sie die Firmen direkt und ohne eigene Leistungsbeschreibung anbieten lassen,
mussen Sie mit besonderer Sorgfalt die Vollstédndigkeit prifen. Stellen Sie sich dazu vor, Sie
selbst waren der Mann vor Ort und gehen Sie in Gedanken jeden einzelnen Handgriff durch.
Scheuen Sie sich nicht den Bieter zu fragen, ob dieses und jenes enthalten ist. Notieren Sie
es auf dem Angebot und lassen es den Bieter abzeichnen.

Netto oder brutto?



Berlcksichtigen Sie bei Preisvergleichen eventuelle Nachlasse, Skonti und den Faktor der
Umsatzsteuer. Die Umsatzsteuer ist die Nummer eins der Missverstandnisse, wenn man
Uber Baukosten spricht. Gewdhnen Sie sich deshalb an, folgende Frage stereotyp und
immer wieder zu stellen, wann immer jemand einen Preis nennt: "netto oder brutto?"

Verbindliches Angebot

Prifen Sie, ob das Angebot auch wirklich verbindlich ist. Sollte es als "Kostenschatzung"
oder "Kostenvoranschlag” deklariert sein oder anders eine Unverbindlichkeit beschrieben
werden, so will man Sie méglicherweise hereinlegen. Die Handwerksfirma darf dann nach
gangiger Rechtsprechung 10 bis 15% mehr abrechnen ohne dies vorher anzukiindigen.
Vereinbaren Sie bei Auftragserteilung daher unbedingt die Verbindlichkeit der Preise.

Vergabe
Pauschalieren

Wenn der Leistungsumfang in Qualitdt und Menge eindeutig feststeht und angeboten wurde,
empfiehlt sich eine Pauschalpreisvereinbarung. Eine Position lautet dann nicht mehr: Wand
streichen... 16 m2... Einheitspreis: 4 EUR/m2... Gesamtpreis 64 EUR. Sondern: Wand
streichen... pauschal 64 EUR. Das spart die Prifung der Mengenermittlung und gibt lhnen
Kostensicherheit, erfordert aber klar definierte Leistungen und Mengen.

Gesamteindruck

Der glnstigste Bieter ist nicht in jedem Fall auch die beste Firma. Entscheiden Sie nicht nur
auf Grundlage dieses Mafstabes, sondern berlicksichtigen Sie auch andere Kriterien, wie
z.B. Firmenruf, Referenzobjekte, Termintreue usw. Weiterhin z&hlt auch ein Gesamteindruck
des Angebotes. War dieses termingerecht, vollstédndig, unterschrieben, alle Positionen
kalkuliert? Wurden die Vertragsbedingungen akzeptiert?

Vertragstermine fixieren

Spétestens bei der Vergabe sollten verbindliche Termine (nach dem Kalender) festgelegt
und in den Bauvertrag aufgenommen werden. Ist dies nicht méglich, legen Sie mit dem
Bieter die nétige Vorlaufzeit (Dauer ab "Startschuss” bis Baubeginn) und die fiir die Leistung,
sowie die Mangelbeseitigung erforderliche Dauer fest. lhre Aufforderung zum Baubeginn
sollte dann unbedingt schriftlich erfolgen.

Vertragsstrafe

Bei mittleren bis gréBeren Bauvorhaben sollten Sie eine Vertragsstrafe fur
TerminUberschreitungen vereinbaren. Weisen Sie mdglichst schon in Ihrer Ausschreibung
darauf hin. Je nach GréBe des Termindrucks kénnen Sie z.B. vereinbaren, dass pro Werktag
schuldhaftem Verzug 0,5% des Gesamtpreises (max. 10%) von der Auftragssumme
abgezogen wird. Ist der Termindruck gréBer, verteilen Sie die 10% auf weniger Tage.

In Verzug setzen

Eine Vertragsstrafe kann nur geltend gemacht werden, wenn der Auftragnehmer den Verzug
zu vertreten hat und nicht aufgrund von Behinderungen durch Vorleistungen in Verzug
geraten ist. Denken Sie daran, bei Verziigen die Auftragnehmer schriftlich in Verzug zu
setzen. Setzen Sie eine Nachfrist und behalten Sie sich die Geltendmachung von
Vertragsstrafe und darlber hinausgehenden Schadensersatz vor.

Gewabhrleistung



Sofern Sie mit der Handwerksfirma die Geltung der VOB vereinbart haben, betragt die
Gewahrleistungsfrist nur zwei Jahre. Nach Ablauf dieser Frist werden auftretende Méangel
nicht mehr kostenlos beseitigt. Sie sollten daher im Bauvertrag eine Gewahrleistungfrist von
5 Jahren gem. § 638 BGB vereinbaren. Bei Abdichtungen und Dachabdichtungen sollten 10
Jahre vereinbart werden.

Sicherheitseinbehalt

Vereinbaren Sie im Bauvertrag einen Sicherheitseinbehalt. Dieser Prozentsatz (bis 5%) von
der Gesamtsumme wird erst nach Ablauf der Gewahrleistungsfrist ausgezahlt. Er dient der
Durchsetzung Ihrer Anspriiche auf M&ngelbeseitigung nach der Abnahme. Kommt der
Auftragnehmer einer entsprechenden Aufforderung mehrmals nicht nach, kénnen Sie mit
Hilfe des Einbehaltes eine andere Firma beauftragen.

Ausflihrung
Unterlagen

Zu den Pflichten des Bauherrn gehért es, dem Auftragnehmer alle fiir die Bauausfiihrung
notwendigen Unterlagen rechtzeitig und vollstédndig zu Ubergeben. Hierbei sind auch
Fertigungszeiten und Lieferfristen ausschlaggebend. Sinnvoll ist es auch, schon mit der
Ausschreibung ein Maximum an Informationen bereitzustellen. Plane, Fotos,
Beschreibungen, Adressen von Bauwerken wo Muster zu begutachten sind; all diese
Informationen helfen Missverstédndnisse von vornherein zu minimieren.

Beweissicherung

In Fallen, wo in unmittelbarer Ndhe anderer Bauwerke gebaut wird, sollte eine
Beweissicherung durchgefiihrt werden. Je nach Umfang der Arbeiten sollten entweder der
Bauherr oder Architekt mit dem Unternehmer und den Nachbarn, oder aber ein
Sachverstandiger die umliegende Bebauung und deren Zustand dokumentieren. Hierzu
werden Beschreibungen der Bausubstanz und Fotos (mit Datum) angefertigt, und eventuell
vorhandene Risse in Bauteilen mit Gipsmarken Uberklebt. Daran kann man feststellen, ob
sich der Riss nach der BaumalBnahme weiter geéffnet hat.

Stundenlohnarbeiten

Bereits in der Leistungsbeschreibung sollte darauf hingewiesen werden, dass
Stundenlohnarbeiten nur nach vorheriger Ankiindigung abgerechnet werden dirfen. Es
bietet sich auch an, bereits einige Stunden mit auszuschreiben, damit hierflr keine
Mehrkosten entstehen. Der Auftragnehmer muss dem Bauleiter oder Bauherrn seine
Stundenformulare spatestens nach einer Woche vorlegen. Vermeiden Sie die Beauftragung
von Stundenlohnarbeiten wo es nur geht. Sie haben keinerlei Kontrolle darliber, es sei denn
Sie stehen den ganzen Tag mit der Uhr daneben.

Aktennotizen

Zwar wird am Bau vieles mundlich vereinbart, doch wenn es um Geld geht, wird schon mal
einiges vergessen. Um Geld geht es fast immer, daher sollte jede Vereinbarung schriftlich
fixiert werden. Dies kann in Form einer sehr kurzen Aktennotiz passieren, welche die
Gesprachspartner, das Datum, sowie den Inhalt stichwortartig festhalt. Diese senden Sie per
Fax an den Gesprachspartner. StandardmaBig sollte das Formblatt einen Satz enthalten,
dass der Inhalt als korrekt anerkannt gilt, sofern nicht binnen 3 Werktagen schriftlich
widersprochen wurde.



Schadensersatz

Ist ein Auftragnehmer schuldhaft in Verzug geraten, kénnen Sie sich den dadurch
entstandenen Schaden, z.B. entgangene Miete oder Mietminderungen ersetzen lassen. Eine
Vertragsstrafe ist nichts weiter als ein pauschalierter Schadensersatz. Wenn eine
Vertragsstrafe vereinbart ist, diirfen Sie deshalb nur noch den dariiber hinausgehenden
Schaden in Rechnung stellen.

Ersatzvornahme

Macht der Auftragnehmer keine Anstalten seine Verziige aufzuarbeiten, obwohl Sie
schriftlich mit Nachfristen dazu aufgefordert haben, kénnen Sie den Vertrag kiindigen und
eine andere Firma beauftragen. Mehrkosten und Schaden muss dann der Auftragnehmer
ersetzen. In der Praxis ist dies der schwierigste Weg: bei Gewahrleistungsfragen werden
beide Firmen den jeweils anderen als verantwortlich benennen.

Baustellenbesuche

Sie sollten regelmaBig auf der Baustelle prasent sein und die Ausflihrung mit der
Ausschreibung vergleichen. Finden Sie Abweichungen oder offensichtliche Fehler verlangen
Sie sofortiges Einlenken. Je eher ein Fehler beseitigt ist, desto geringer ist die Gefahr von
Folgefehlern. Ansonsten wird der Aufwand fiir die Beseitigung mit weiterem Baufortschritt
immer gréBer: eine falsch herum eingebaute Tirzarge l&sst sich nach erfolgten Maler- und
Bodenbelagsarbeiten nur noch mit hohem Aufwand drehen.

Bautagebuch

Flhren Sie ein Bautagebuch. Notieren Sie dort Temperatur, Witterung, anwesende Firmen
und Handwerker, sowie deren Tagewerke. Notieren Sie auch wichtige Ereignisse im
Bauablauf, wie z.B. Betonbauarbeiten oder Anweisungen, die Sie erteilt haben. Ein
hervorragendes Bautagebuch, welches lhnen diese Protokollierung erheblich erleichtert,
finden Sie unter Software.

Kiindigung

Beseitigt der Auftragnehmer einen oder mehrere Mangel nicht, obwohl Sie schriftlich mit Frist
und anschlieBender Nachfrist dazu aufgefordert haben, kénnen Sie den Vertrag kiindigen
und eine andere Firma beauftragen. Sie kdnnen dann die Kosten und eventuelle
Folgekosten dem Verursacher anlasten und von dessen Rechnungen abziehen.

Abnahme
Folgen der Abnahme

Hat die Handwerksfirma die Leistung ordnungsgeman fertig gestellt, sind Sie verpflichtet
diese auch "abzunehmen". Diese Abnahme ist rechtlich von groBer Bedeutung. Erkennbare
Mangel, die Sie jetzt nicht riigen, miissen nicht mehr beseitigt werden. Der Bauherr muss bei
Mangeln nun beweisen, dass es sich nach dem Stand der Technik tatsdchlich um einen
Mangel handelt (Beweislastumkehr). Die Firma muss die Leistung nach der Abnahme nicht
mehr vor Beschadigungen schiitzen, das ist dann lhre Aufgabe. Mit der Abnahme beginnen
auch die Gewabhrleistungsfrist und der Vergiitungsanspruch.

Stillschweigende Abnahme

Eine Abnahme der Leistung kann durch schlissiges Verhalten zustande kommen. Dies ist
z.B. der Fall, wenn Sie die Leistung seit mehr als 6 Werktagen in Benutzung genommen



haben, oder wenn die Firma lhnen die Fertigstellung schriftlich mitteilt und Sie 12 Werktage
ohne Reaktion verstreichen lassen. Schreiben Sie daher mdglichst schon in den Bauvertrag,
dass Sie unter allen Umsténden eine férmliche Abnahme verlangen.

Formliche Abnahme

Sie sollten méglichst immer eine férmliche Abnahme mit einer gemeinsamen Baubegehung
und einem Protokoll vornehmen. Protokollieren Sie alle bekannten und erkennbaren Mangel
und vereinbaren Sie einen Kalendertermin fir die Beseitigung. Wegen wesentlicher Mangel
kénnen Sie die Abnahme verweigern, wobei die Frage der Benutzbarkeit entscheidend ist.
Optische Mangel sind meist keine wesentlichen Méngel.

Alleine vorpriifen

Gehen Sie vor dem Abnahmetermin alleine auf die Baustelle und priifen Sie alles in Ruhe.
Notieren Sie schon jetzt die Mangel. Das schitzt Sie davor, beim anschlieBenden
Abnahmetermin unsicher zu werden und sich durch unfreundliche oder kumpanenhafte
AuBerungen des Auftragnehmers beeinflussen zu lassen. Stehen Sie dazu, wenn Sie als
kleinkariert angesehen werden, das entkraftet Beeinflussungsversuche.

Vertragsstrafe vorbehalten

Bestehen Anspriiche auf Vertragsstrafe, da der Auftragnehmer in Verzug geraten ist,
vermerken Sie dies unbedingt im Abnahmeprotokoll. Wenn Sie dies versdumen, verwirken
Ihre Anspriiche. Schreiben Sie daher etwas wie: Aufgrund der Verzige ... wird die
Inanspruchnahme der vereinbarten Vertragsstrafe ausdriicklich vorbehalten. Lassen Sie den
Auftragnehmer das Protokoll unterzeichnen.

Méngelbeseitigung

Nach der Abnahme auftretende Mangel missen innerhalb der vereinbarten
Gewahrleistungsfrist kostenlos beseitigt werden. Fordern Sie die Firma per Einschreiben
(Rickschein) mit Fristsetzung (Kalendertermin) zur Méngelbeseitigung auf. Kommt die Firma
der Aufforderung nicht nach, setzen Sie per Einschreiben eine angemessene Nachfrist.
Verstreicht auch diese erfolglos, beauftragen Sie eine Drittfirma, und ziehen die Kosten vom
Sicherheitseinbehalt ab.

Zahlungen
Nachvollziehbare Rechnung

Die Rechnungen der Firmen muissen nachvollziehbar nach den Positionen des Angebotes
bzw. der Ausschreibung aufgestellt sein. Erscheinen neue Positionen, die nicht zuvor
angeboten wurden bzw. ausdriicklich beauftragt wurden, streichen Sie diese, bis hierzu
Klarung herbeigefiihrt wurde. Ist die Rechnung nicht prifbar, z.B. weil sie nicht gem.
Angebot aufgestellt wurde, senden Sie die Rechnung mit entsprechendem Vermerk zurlck.

Zahlen nach Baufortschritt

Zahlen Sie nur nach Baufortschritt und immer nur die tatséchlich bereits erbrachte Leistung.
Scheuen Sie sich nicht, das Aufmaf (Mengenermittlung der Firma) zu prifen und selber vor
Ort MaBe zu nehmen. Oder verlangen Sie dies von lhrem Architekten. Nach Fertigstellung
und Abnahme behalten Sie von der Schlussrechnung noch 5 % des Kaufpreises als
Sicherheitseinbehalt fir die Mangelbeseitigung zurick.

Schlusszahlung



Die Schlusszahlung ist spatestens nach 2 Monaten zu bezahlen. Diese Frist reicht zu einer
umfassenden Priifung aus. Spatestens jetzt sollten Sie alle Positionen priifen und zwar
hinsichtlich der Menge (prufen Sie die der Rechnung anliegende Mengenermittlung /
AufmaB, messen Sie selbst auf der Baustelle nach), hinsichtlich der Preise (prifen Sie im
Angebot die Preise auf Ubereinstimmung mit der Abrechnung) und hinsichtlich der
Multiplikation und Summenbildung. Prifen Sie all dies auch dann, wenn die Rechnung EDV-
maBig erstellt wurde.

Streitigkeiten
Handwerksfirmen

Bei Streitigkeiten mit Handwerksfirmen gibt es Méglichkeiten, diese zunachst
auBergerichtlich aus der Welt zu schaffen. Die Handwerkskammer wird lhnen zunachst
einen Ombudsmann benennen, der zwischen den Streitparteien vermittelt. Weiterhin flihren
die Kammern auch Bauschlichtungsstellen, deren Vorsitz von einem Richter besetzt ist. Fir
Fachfragen kénnen Bausachversténdige hinzugezogen werden. Die Kosten sind, verglichen
mit einer gerichtlichen Verhandlung, gering.

Architekt

Bei Streitigkeiten mit dem Architekten kdnnen Sie die Architektenkammer des jeweiligen
Bundeslandes um Schlichtung bitten. Die Architektenkammern fiihren Schlichtungsstellen,
deren Vorsitz durch einen Richter gebildet wird. Der Architekt muss mit diesem Vorgehen
einverstanden sein. Die Kosten des Schlichtungsversuches bemessen sich nach dem
Streitwert.

Kreditinstitut

Bei Streitigkeiten mit dem Kreditinstitut kbnnen Sie den Bundesverband deutscher Banken in
Kéln ansprechen. Voraussetzung ist allerdings, dass Ihr Kreditinstitut diesem Verband auch
angehort. In diesem Fall kann dort der Dienst eines Ombudsmannes kostenlos genutzt
werden. Der Schlichtungsspruch des Ombudsmannes ist fiir Sie unverbindlich, fir das
Kreditinstitut aber bindend.



Tipps fur die Baukosten

Gerade fUr private Bauherren sind die Baukosten eines der wichtigsten Themen. Hier finden
Sie eine Vielzahl von Anregungen, die Sie mit lhrem Architekten oder mit Ihrer Baufirma
diskutieren kénnen. Viele der Anregungen sind ohne Verminderungen der Qualitat oder des
Komforts mdglich, oder erfordern nur geringfligige Zugestandnisse. Die Inhalte sind in
folgende Kapitel aufgeteilt:

Allgemeines
Eigenleistungen
Baugrube

Griindung

Wande

Decken

Dacher

Treppen und Balkone
Fenster und Tiren
Technik

Allgemeines
Preisniveau

Die Preise flir Hauser sind seit Mitte der 90er Jahre kontinuierlich um mehrere
Prozentpunkte pro Jahr gefallen. Das gilt sogar fiir GroBstadte wie Berlin oder Hamburg.
Ursachen sind der vorangegangene Bauboom, durch den das Angebot an Wohnflachen
gestiegen ist, sowie die schlechtere Wirtschaftslage, die eine geringe Nachfrage an
Bauleistungen bewirkt. Zusammen mit dem derzeit giinstigen Zinsniveau ist dies der ideale
Zeitpunkt zum Bauen, denn: dass es noch besser wird ist unwahrscheinlich.

Uberblick

Verschaffen Sie sich einen ersten Uberblick tiber die zu erwartenden Baukosten. Dies geht
z.B. im Internet mit kostenlosen Online-Rechnern unter http://bauskript.de. Hier kénnen Sie
auch das Architekten-Honorar ausrechnen. Wenn Sie weiter ins Detail gehen méchten und
auch die Auswirkungen verschiedener Einsparungsmdglichkeiten untersuchen wollen,
empfiehlt sich das Excel-Sheet "Baukosten Einfamilienhaus". Die kostenlose Demoversion
starten Sie indem Sie in Windows auf "Start" klicken, dann "Programme" und "Tipps fiir
Bauherren" wéahlen. Hier finden Sie unter "Software" das Programm. Die Vollversion erhalten
Sie zu einem giinstigen Preis hier: Vollversion.

Lage

Nicht nur die Grundstiickspreise sind auBerhalb der Stadte glinstiger, auch die Baukosten
liegen meist niedriger. Durch die Wahl einer dezentralen Lage lasst sich mit Sicherheit
zunéchst viel Geld sparen. Allerdings miissen die Konsequenzen in Berechnung mit
einflieBen. Wenn dadurch taglich viele Kilometer zum Arbeitsplatz zurlickgelegt werden
mussen oder ein Zweitwagen erforderlich wird, werden innerhalb der Lebensdauer des
Hauses, bzw. Lebensarbeitszeit einige 10 Tausende an Mehrkosten entstehen.

GrundstiicksgroBe

Die auf den Quadratmeter bezogenen Grundstlickskosten sind bei kleinen Grundstlicken oft
hoéher als bei groBen. Es kann also durchaus Sinn machen, sich mit anderen Bauherren
zusammenzuschlieBen, um eine gréBere Flache zu erwerben. Dies wirkt sich auch auf die
ErschlieBungskosten aus, da diese geteilt werden kénnen. Weiterhin kébnnen, wenn



dieselben Baufirmen mehrere Hauser erstellen, wegen der gréBeren Menge auch die
Baupreise fallen. Versdumen Sie aber nicht, sich bezlglich klarer Gestaltung der
Eigentumsverhaltnisse beraten zu lassen.

Baukostenlimit

Nennen Sie dem Architekten die Summe, die Sie maximal aufbringen wollen und teilen Sie
ihm mit, dass eine Uberschreitung fir Sie nicht tragbar ist. Zwar wird kaum ein Architekt eine
"Bausummengarantie" abgeben, weil die Marktpreise nicht seinem Einfluss unterliegen, aber
ein Baukostenlimit hat eine hohe Verbindlichkeit fiir ihn. Verlangen Sie aber keine Luxusvilla
zum Preis eines Schuppens. Darlber hinaus sollten Sie Erfolgshonorar fir die
Unterschreitung der genannten Summe anbieten.

Wettbewerb nutzen

Die Baufirmen stehen im Wettbewerb mit Konkurrenten. Dadurch werden die Preise
gunstiger. Das allerdings setzt voraus, dass die Bauleistungen einheitlich ausgeschrieben
werden und mehrere Firmen zur Angebotsabgabe aufgefordert werden. Einige Architekten
arbeiten immer mit den gleichen Firmen zusammen, auch wenn diese nicht die glnstigsten
sind. Daflr gibt es verschiedene Grlinde, die in der Regel dem Bauherrn nicht viel nltzen.
Achten Sie deshalb darauf, dass lhr Architekt hier wirklich alle Mittel ausschopft.

GroBformatige Baustoffe

Elementierte Bauteile, Fertigteile oder gro3formatige Baustoffe kdnnen Geld sparen. Bei
geringer Stlickzahl kann aber eine Vorfertigung auch teurer sein, als klassische Bauweisen.
Meistens jedoch ist der Baustoff an sich zwar teurer, jedoch die Einbauzeit kirzer und weil
bei fast allen Bauleistungen die Lohnkosten den Hauptanteil darstellen, fihrt eine kurze
Einbauzeit auch zu geringeren Kosten. So kann auch eine Verkirzung der Gesamtbauzeit
erreicht werden und die Wohnflachen eher genutzt werden, was ebenfalls ein finanzieller
Vorteil ist.

Haustypen

Freistehende Einfamilienhduser haben einen gréBeren AuBenwandanteil und missen
aufwendiger erschlossen werden als Reihenhauser. Dies flhrt zu etwa 10% hdheren
Baukosten. Beim Doppelhaus wirkt sich diese Tendenz ebenfalls aus, allerdings nicht so
deutlich. Reduzierung der Baukosten von 5% gegeniiber dem freistehenden Einzelhaus
kénnen erzielt werden.

AuBenwandflache

Das Verhéltnis der AuBenwandflachen zum Volumen des Baukdrpers ist entscheidend fiir
den Warmehaushalt: je mehr AuBenwandflache zur Verfligung steht, desto mehr Warme
kann nach auB3en abflieBen. Dieses Prinzip wird bei Kihlrippen genutzt. Balkone, Erker,
Verspriinge und Ecken stellen Kihlrippen dar. Der geometrische Kérper mit dem geringsten
Oberflachenanteil je Volumeneinheit ist die Kugel. Eskimos nutzten diesen Umstand bei
ihren Iglus.

Wachsendes Haus

Bei geschickter Planung kann man das Haus mit den Anspriichen und Méglichkeiten
"mitwachsen" lassen und so die Baukosten auf einen langen Zeitraum verteilen. Man plant
und baut abschnittweise, erflillt also anfangs zun&chst die Mindestvoraussetzungen. Spater,
wenn Raumbedarf und finanzielle Méglichkeiten gréBer werden baut man weiter aus, oder
erweitert mittels Anbauten. Man sollte aber solche Erweiterungen frihzeitig einplanen, damit
der Baukorper nicht zu uneinheitlich wird.



Verzicht auf Keller

Einsparungen durch Verzicht auf Unterkellerung sind mdglich und teilweise sinnvoll. Das gilt
vor allem, wenn aufgrund von hohen Grundwasserstadnden oder der Bodenbeschaffenheit
teure Abdichtungen oder wasserundurchlassiger Beton erforderlich wéren. Bezogen auf die
Gesamtflache ist die Kellerflache aber nicht die teuerste Flache, da sie meist nicht so
hochwertig ausgebaut wird wie die Wohnraume.

Klare Grundrisse

Bei der Planung der Grundrisse sollten mdglichst rechteckige, quadratnahe Raume erstellt
werden. Verspriinge, Nischen, Ecken, Schragen und nicht-rechte Winkel kosten mehr Geld
und verursachen Probleme bei der Nutzung und Méblierung der Raume. Offene Grundrisse
beweisen nicht nur einen Sinn flr zeitgemaBRe Architektur, sondern bedeuten auch
Einsparungen durch weniger Wande, Verputz, Tapete, Tlren usw.

Geschossigkeit

Die Geschossigkeit hat Einfluss auf die Baukosten, da die Geschosse mit Treppen
erschlossen und mit Leitungen fir Wasser, Abwasser Heizung und Strom versorgt werden
missen. Kostengtinstige Verhaltnisse liegen bei ein bis zwei Geschossen fiir 80-100 m2 und
zwei bis zweieinhalb Geschossen bei Wohnflachen von 100-150 m2.

Dachform

Die Dachform hat ebenso Einfluss auf die Baukosten, wie auch auf die Nutzbarkeit.
Satteldacher sind einfacher ausbaubar als z.B. Kriippelwalmdacher und dariiber hinaus auch
kostengunstiger. Architektonisch sind sie ohnehin die bessere Alternative. Dachneigungen
von 35 bis 45 Grad bieten gute Ausbaumaéglichkeiten. Weitere kostengiinstige Dachformen
sind Pultdacher. Vorteil: Raum-Schragen entfallen.

Konstruktion

Konstruktive Entscheidungen kdnnen die Baukosten reduzieren oder steigern. Holzbauweise
ist in der Investition glinstiger als Mauerwerk oder Beton, jedoch in den
Instandhaltungskosten teurer, da haufigere MaBnahmen erforderlich werden.
Holzbalkendecken sind gegenuber Betondecken kostengunstiger. Hier sollte man die
Anforderungen an den Schallschutz bewerten. Gleiches gilt fir Leichtbauwande gegentiber
Mauerwerk.

Bauablauf

Ein intelligent geplanter Bauablauf, der eine kurze Bauzeit ermdglicht, wirkt sich auf die
Finanzierungskosten aus. Weiterhin kann das Gebaude eher seiner Zweckbestimmung
zugefiihrt werden. Dies bedeutet frihere Mieteinnahmen bei Fremdnutzung oder friihere
Mietersparnis bei Eigennutzung. Zeit ist also definitiv Geld.

Eigenleistungen

Bewertung

Bewerten Sie fir sich, ob sich Eigenleistung lohnt. Das ist dann der Fall, wenn Sie in der
bendtigten Zeit woanders nicht mehr Geld einnehmen kénnen, als Sie durch die

Eigenleistung sparen. Der erforderliche Zeitaufwand wird jedoch schnell unterschéatzt.
Eigenleistung lohnt sich aber durchaus bei Leistungen, wo die Materialkosten sehr gering



und die Lohnkosten hoch sind. Dies ist besonders der Fall bei: Malerarbeiten,
Tapezierarbeiten, Estricharbeiten, Innenputz, Bodenbeldgen und Dacheindeckung.

Fahigkeiten einschéatzen

Viele Heimwerker Uberschatzen die eigenen Fahigkeiten. Was bei Handwerkern so einfach
aussieht ist teilweise jahrelang erlernt und jeder Handgriff in der taglichen Praxis trainiert.
Fragen Sie vorher die Handwerker, was auf Sie zukommt und wie lange die verschiedenen
Arbeiten dauern. Multiplizieren Sie diese Angabe dann mit 1,5 wenn Sie grol3es
handwerkliches Geschick haben und mit 2,0 wenn Sie durchschnittliche handwerkliche
Fahigkeiten haben.

Betreuung

Vereinbaren Sie mit dem Bauunternehmen, dass Sie eine Einarbeitung bei den
schwierigsten Arbeiten erhalten und eine regelmafiige Baubetreuung durch einen
qualifizierten Fachmann erfolgt. Legen Sie vertraglich fest, wie haufig dessen
Baustellenbesuche stattfinden und wie oft Sie ihn zwischendurch anrufen und um Rat fragen
dirfen. SchlieBlich sollten Sie auch eine Fertigstellungsvereinbarung treffen, damit fiir den
Fall, dass Sie erkranken oder Sie sich falsch eingeschatzt haben, die Firma das Haus auf
jeden Fall fertig stellt.

Gewabhrleistung

Bei Eigenleistungen ist auch das Thema Gewahrleistung zu bedenken: Mangel treten oft an
Schnittstellen zwischen den Leistungen auf, wo unklar ist, durch welchen Fehler bei welcher
Leistung der Mangel verursacht wurde. Ist eine dieser Leistungen von lhnen in Eigenleistung
erbracht worden, kdnnten Sie es womdglich schwer haben den anderen in die Pflicht zu
nehmen. Dieser wird immer behaupten, dass der Mangel durch lhre eigene Leistung
verursacht wurde.

Baugrube
Ohne Keller

Durch Verzicht auf eine Unterkellerung lassen sich Kosten bei der Baugrube sparen. Das ist
insbesondere dann sinnvoll, wenn die Erdarbeiten ohnehin problematisch sein kénnten,
aufgrund der Bodenbeschaffenheit, Grundwasserstande, Geometrie des Grundstiickes oder
wenn Unterfangungen der Nachbarbebauung erforderlich wéaren.

Deckenhohe

Sofern ein Keller eher als Abstellflache und weniger dem Aufenthalt der Nutzer dient, kann
Uber eine Reduzierung der Deckenhbhe auf bis zu 2,10 m nachgedacht werden. Hierdurch
werden nicht nur Kosten beim Aushub gespart, sondern auch die AuBenwandflachen
reduziert. Alle damit verbundenen Kosten sinken entsprechend.

Sohliplatte

Handschachtung von Streifen- und Punktfundamenten ist kostenintensiv. Im Rahmen der
Gesamtiberlegungen kann (iber eine durchgehende Bodenplatte nachgedacht werden. Das
hat den weiteren Vorteil, dass Kosten fir die Schalung der Fundamente entfallen, allerdings
muss die Platte auch dicker sein, als Sohlen mit Fundamenten. Hier muss man im Einzelfall
rechnen.

Boden lagern



Wenn das Bodenmaterial in seiner Beschaffenheit geeignet ist, kann es zum Verfiillen der
Hohlrdume (Fachwort: Arbeitsrdume) nach Fertigstellung des Bauwerkes verwendet werden.
Man entsorgt den ausgehobenen Boden dann nicht vollsténdig, sondern lagert die fir die
Verfullung bendtigte Menge in der Nahe auf dem Grundstiick. Das spart Abfahrt- und
Entsorgungskosten, sowie die Kosten fiir das Einbaumaterial.

Grindung
Leichte Bauweise

Die FundamentgréBen sind abhangig von den Lasten, die das Bauwerk in den Boden flhrt.
Wahlt man leichte Konstruktionen, wie z.B. Holzbau, Stahlbau, die Verwendung von
Leichtbauwanden oder leichten Lochziegeln kénnen die erforderlichen
Fundamentabmessungen und die damit verbundenen Kosten reduzieren.

Leitungen unter Kellerdecke

Abwasserleitungen werden meist unter der Bauwerkssohle verlegt. Es sind dann Grében
auszuschachten und Revisionsschachte einzubauen, was Kosten verursacht. In manchen
Fallen kdnnen diese Kosten eingespart werden, indem diese Leitungen unter der
Kellerdecke verlegt werden, wenn die Deckenhéhe dies zuldsst. Ist dies nicht mdglich, sollte
zumindest ein gemeinsamer Graben fiir alle Leitungen genutzt werden.

Verzicht auf Filterschicht

Je nach Beschaffenheit und Eigenschaften des Bodens kann der Einbau einer zuséatzlichen
Filterschicht unter der Sohlplatte entfallen. Die Filterschicht dient dazu, die kapillare Wirkung
des Bodens zu durchbrechen und damit das Wasser vom Bauteil fernzuhalten. Ist der Boden
ohnehin so beschaffen, kann diese Schicht eingespart werden.

Fundamente

Die Lasten aus Innenwanden mussen nicht zwingend in ein Fundament eingeleitet werden.
Je nach GrofBe der Lasten kann es moglich sein, die Bauwerkssohle im Bereich der
Lasteinfiihrung mit Stahleinlagen zu bewehren und auf die Ausbildung eines Fundamentes
zu verzichten. Dies ist auch mit der gesamten Bodenplatte méglich, aber nicht in jedem Fall
kostenglinstiger, als die Ausbildung von Fundamenten.

Wande
Wande diinner

Ein geringer Mehraufwand bei der Tragwerksplanung kann sich insofern bezahlt machen,
dass eine mégliche Reduzierung von Wandstarken und Stiitzen nachgewiesen wird.
Tragende Wénde Uber 2 Geschosse kommen in bestimmten Fallen mit Wandstarken von
11,5 cm aus. Hierdurch werden nicht nur bei den Wanden selber Kosten gespart, sondern
wegen der geringeren Lasten auch bei den Fundamenten. AuBBerdem erhalten Sie mehr
Wohnflache.

Luftschicht weglassen
Einen schlankeren Aufbau der tragenden AuBenwande erreicht man durch den Verzicht auf

die Luftschicht zwischen Dammung und AuBenschale. Hierdurch wiederum gewinnen Sie
Wohnflache, bei unveranderten AuBenmafen des Gebaudes. Auch Systeme mit



Warmedammverbundsystem sind flachensparend, allerdings haben diese auch Nachteile:
der oft verwendete Kunstharzputz wird schnell schabig, Warmedammverbundsysteme altern
nicht in Wirde.

Kellerdammung

Werden die Kellerrdume nicht zum Aufenthalt benétigt, kann auf die Warmedadmmung von
Kellerwanden verzichtet werden. In diesem Fall sollte man jedoch Uberlegen, ob eine
Dammung der Kellerdecke wenigstens im Bereich unter RAumen mit standigem Aufenthalt
sinnvoll ist. Sind die Kellerwénde aus wasserundurchlassigem Beton (WU-Beton) kann auch
bituminése Abdichtung eingespart werden.

Steinformate

Eine Verkirzung der Bauzeit und damit einhergehende Kostenverminderung lasst sich durch
groBe Steinformate bis hin zu elementierten Planwanden erreichen. Nicht nur bei groBen
Bauvorhaben lohnt es sich (ber die Verwendung von Fertigteilen nachzudenken.
Verschiedene Baustoffhersteller bieten Steinformate und Wandsysteme an, die erhebliche
Ersparnisse herbeiftihren kénnen.

Erker weglassen

Ein Erker ist eine Ansammlung aus Ecken, Nischen und Verspriingen, der nicht nur
unangemessen teuer ist, sondern zusatzlich die Energiebilanz verschlechtert, da durch
Gebaudeecken immer mehr Warme abflieBt als durch eine ebene Wand. Ein Erker erhéht
auch das Schadensrisiko, da hier eine ganze Reihe konstruktiver Anschliisse
zusammenkommen. Als Richtwert kann man sagen, dass ein Erker etwa so teuer ist, wie
finf Quadratmeter Wohnflache.

Nischen und Verspriinge

Verzicht auf Verspriinge, Nischen, Rundungen und nicht-rechte Winkel kénnen
Kostenersparnisse und Verkirzungen der Bauzeit bewirken. Verspriinge, Erker etc.
verschlechtern das Verhaltnis zwischen Volumen und AuBenwandflache und flhren in den
seltensten Féllen zu einer guten Architektur. Gute Architektur aber Iasst sich besser
vermieten, verkaufen und vor allem bewohnen.

Wandputz

Wandputz in Form einer oder zwei Schichten aus Gips- oder Zementputz ist nicht Uberall
erforderlich. Wenn die Wandoberflachen glatt genug sind, das ist in der Regel dann der Fall,
wenn Gipsdielen, Fertigteile oder groBformatige Elemente verwendet wurden oder
Betonwande mit groBformatiger Schalung erstellt wurden, reicht ein diinner Spachtelputz.

Gipskarton

Nichttragende Innenwéande kdnnen als Gipskartonstdnderwande ausgebildet werden. Dies
hat nicht nur Kostenvorteile bei der Wand selber, sondern spart auch die Putzarbeiten, da
die Fugen nur noch gespachtelt werden. Schallschutzanforderungen kdnnen gut erfillt
werden, ggf. durch zweifache Beplankung und schallschluckende DAmm-Einlage. Eine
weitere kostenglnstige Mdéglichkeit fir nichttragende Wande ist Porenbeton.

Wandbekleidungen
Wandbekleidungen von Kellerraumen kénnen eingespart werden. Ebenso kann man in

untergeordneten Raumen auf die Tapete verzichten und die Wande lediglich mit einem
Anstrich versehen. Kosten lassen sich auch dadurch einsparen, dass beispielsweise im Bad



nur solche Flachen gefliest werden, die tatsachlich direkter Feuchtigkeit ausgesetzt sind
(Dusche, Badewanne).

Decken
Fertigteil-Decken

Lasst der Entwurf anndhernd gleiche Raumabmessungen nah am Quadrat zu, erméglicht
dies den Einsatz von Fertigteil-Decken. Selbst ohne Fertigteile kann bei weitgehend gleichen
Spannweiten zumindest GroBtafelschalung zum Einsatz kommen. Das spart nicht nur
Baukosten, sondern auch Bauzeit. Bei guter Verlegung der Fertigteile oder der Schaltafeln
kann eventuell auf klassischen Putz zugunsten einer Spachtelung verzichtet werden.

Lasten verteilen

Durch zweiachsige Lastabtragung der Deckenplatte werden die Kréfte gleichmaBiger verteilt.
D.h., die Decke liegt bei rechteckigem Grundriss auf allen vier Wanden auf und tragt ihr
Gewicht darauf ab. Das ermdglicht eine deutliche Verringerung der Deckenstérke. Zu
beachten ist dann allerdings, dass die starkere Durchbiegung von den nichttragenden
Trennwéanden abgefangen werden muss. Trennwande, mit denen dies mdglich ist, sind z.B.
Metallstdnderwande.

Durchlaufplatten

Decken als Durchlaufplatten (Uber mehrere Raume) haben gegentiber der Einfeldplatte (lber
einem Raum) erhebliche statische Vorteile. Hier sind Reduzierungen der Deckenstérke bis
zu einem Drittel und deutliche Ersparnisse von Betonstahl mdéglich. Hierbei sind unter 16 cm
Deckenstérke Schallschutzanforderungen entscheidend.

Estrich

Untergeordnete Raume, wie Kellerrdume und Kellerersatzréume benétigen nicht unbedingt
einen Estrich. Die Ortbetonoberflache kann abgerieben ausgefiihrt werden. Damit ist sie
zwar nicht planeben, aber das ist bei solchen Rdumen auch nicht erforderlich. Auf Estrich
kann auch bei Fertigteildecken verzichtet werden, wenn diese sorgfaltig verlegt wurden. Hier
werden dann nur noch die Fugen verspachtelt.

Linoleum

Fliesenbelage in Bad, Kiiche und WC sind nicht immer unbedingt erforderlich. Glinstiger und
ebenfalls pflegeleicht sind Linoleum oder verschweiBBte Kunststoffbelage. Ob dies
gestalterisch gewiinscht ist und in das Entwurfskonzept passt, muss jeder selbst
entscheiden. Allerdings bietet gerade Linoleum sehr viele Méglichkeiten und auch sehr
ansprechende Farben und Oberflachen.

Deckenputz

Deckenputz kann entfallen, wenn die Decken aus Betonfertigteilen erstellt wurden oder
groBflachige glatte Schalung eingesetzt werden konnte. In diesem Fall werden lediglich die
Fugen und kleinere Unebenheiten gespachtelt oder ein diinner Spritzputz aufgebracht.
Holzbalkendecken

Holzbalkendecken lassen sich kostenglinstig mit einfachen Dielen oder Spanplatten belegen.

Trockenestrich wiederum ist etwas teurer, bietet aber auch mehr Komfort. Auf eine
Bekleidung der Untersicht kann man vollstandig verzichten und die Balken sichtbar lassen.



Bei Raumen ohne Schallschutzanforderungen kann man auch auf Fullschichten verzichten,
sodass der FuBboden von unten sichtbar ist.

Dacher
Satteldach und Pultdach

Das Satteldach ist die kostengiinstigste Dachform. Konstruktiv ist das Sparrendach guinstiger
als das Pfettendach. Anderungen der Geometrie, insbesondere Krippelwalmflachen,
Gauben und Loggien wirken sich kostenerhéhend aus. Hier muss die Kostensteigerung zur
Steigerung der Wohnqualitat abgewogen und individuell bewertet werden. Weitere glinstige
Dachformen sind Pultdacher und Flachdacher.

Dachiiberstand

Ein Dachuberstand dient dem Schutz der Fassade vor Witterung und teilweise dem
Sonnenschutz, ist jedoch bei heutigen Fassaden nicht mehr unbedingt nétig.
Dachiiberstéande an Traufen und Ortgédngen auf ein Minimum zu reduzieren (wenn damit
keine architektonischen EinbuBBen verbunden sind) kann Holzmenge, Dachbelagmenge und
Bekleidungsmenge (Unterschlag) einsparen.

Tragwerk optimieren

Tragwerksoptimierungen der Dachkonstruktion sind sinnvoll und kénnen Holz sparen.
Beispiele: VergréBerung des Sparrenabstandes auf bis zu 1 m in Kombination mit starken
Dachlatten (30/60 cm), Anordnung von Kopfbandern zur Entlastung der Pfetten und
Verringerung des Pfettenquerschnittes, Verzicht auf den Drempel.

Sparrenraster anpassen

Das Sparrenraster sollte an das Erfordernis von Dachflachenfenster oder Gauben angepasst
sein. Jede Sparrenauswechselung (die erforderlich wird, wenn ein Sparren im Bereich einer
Fensterdffnung liegt) ist teuer und stellt einen Eingriff in das Tragsystem dar. Ein optimales
Sparrenraster reduziert daher die Notwendigkeit solcher Wechsel oder vermeidet sie sogar
vollstandig.

Dachflachenfenster

Dachflachenfenster gibt es in einer groBen Vielzahl von Alternativen. Neben der
Funktionalitat spielen auch groe Schwankungen der Kosten eine Rolle. Hier sollte genau
Uberlegt werden, welche Funktionen und Beschlage an welcher Stelle bendtigt werden.
Untergeordnete Rdume kommen mit einfachen Isoglas-Fenstern aus. In Wohnrdumen
kénnen Dachflachenfenster mit Aufkeilrahmen u.U. eine kostenintensive Gaube ersetzen.

Gauben-Deckung

Gauben und Dacherker missen nicht mit Pfannendeckung belegt werden. Pfannendeckung
ist teurer als Deckung aus Bitumenpappe o. dgl. Betondachsteine stellen ebenfalls eine
kostengunstige Alternative zur Ziegeldeckung dar. Wo gestalterisch méglich, kénnen
Faserzementplatten zum Einsatz kommen. Diese sind preiswert und vermindern die
Auflasten, sind jedoch architektonisch nicht immer angebracht.

Dach-Fertigteile

Dachelemente als Fertigteile (Verbundelemente) haben verschiedene Vorteile, lohnen aber
meist nur bei groBen Dachflachen ohne schwierige Geometrie. Verbundelemente beinhalten



bereits die Warmedammung, Unterspannbahn und eine raumseitige Dachbekleidung, die fiir
die malerméaBige Oberflachenbehandlung geeignet ist.

Dachdammung

Die Dachdammung sollte zwischen den Sparren angeordnet werden. Das hat sich als die
kostenglinstigste Losung bewahrt. Die Dimensionierung der Sparren sollte darauf
abgestimmt sein, auch wenn es statisch nicht erforderlich ware. Nachtragliche Aufdoppelung
macht die Konstruktion teurer und komplizierter.

Treppen und Balkone
Gerade Treppen

Gerade Treppen sind nicht nur kostenglinstiger herzustellen, sondern auch einfacher zu
gehen. ZeitgemaBe Entwirfe sollten auf Wendelungen verzichten oder, wenn dies nicht
moglich ist, die Anzahl der gewendelten Stufen moglichst gering halten. Flachenersparnis
erreicht man besser durch Verminderung der Breite, bei Einfamilienh&usern bis auf 80 cm,
was Baukosten spart, und mehr nutzbare Wohnflache erméglicht.

Gerade Gelander sind giinstiger als gewendelte. Handlaufe an Treppenraumwanden sind
nicht erforderlich, wenn innen, zur Raumseite hin, ein Gelander vorgesehen ist.

Stufenanzahl

Die Stufenanzahl lasst sich auf drei Arten vermindern: durch Optimierung der Deckenstarken
bei gleichen lichte GeschoBhdhen, durch Verringerung der GeschoBhéhe und durch
Erhéhung des SteigungsmaBes (héhere Stufen). Letzteres kann bei Einfamilienhdusern (je
nach Landesbauordnung) eine Héhe bis 20 cm haben. Die Verringerung der Stufenanzahl
hat auch den Vorteil, durch den verklrrzten Treppenlauf mehr Wohnflache zu erhalten. Dies
lasst sich auch durch Verkiirzung der Auftritte erreichen.

Holztreppen

Massivtreppen sind meist teurer als Holztreppen oder Kombinationen aus Stahl und Holz.
Hier besteht auch ein weiterer Vorteil, dass man die Setzstufen weglassen kann, um dadurch
weitere Kosten zu sparen. Platzsparende Leitertreppen sind als untergeordnete Treppen
(z.B. von Spitzbdden, die nicht zu Wohnzwecken dienen) geeignet.

Kellertreppe

Der Verzicht auf eine zuséatzliche ErschlieBung des Kellers von auBBen und die dafir nétige
Treppe spart nicht nur erhebliche Kosten fir die Treppe, Gelander, Handlauf und AuBentre,
sondern mindert auch die Einbruchsmdglichkeiten.

Fertigteiltreppen

Bei Verwendung von Fertigteiltreppen ist kein Estrich mehr erforderlich. Bei
KellerauBentreppen kann dann die Oberflache als Sichtbeton bestehen bleiben oder einen
Anstrich erhalten. Die Oberflachen von Ortbetontreppen brauchen in untergeordneten
Bereichen einfach nur abgerieben werden. Der Estrich kann dann ebenfalls gespart werden.
Treppenbelag

Den Treppenbelag kénnen Sie sparen bei Stahltreppen aus Gitterrosten (auf3en),
Holztreppen im Innenbereich (hier reicht ein widerstandsfahiger Anstrich, z.B. 2K-Lack) und



bei massiven Treppen auf der Setzstufenansicht, wenn diese glatt geschalt wurde, bzw. es
sich um ein Betonfertigteil handelt.

Balkone mit Traggeriist

Balkone als eigensténdige Traggerlste vor der Fassade sind oft glnstiger als eine Lésung
mit auskragender Balkonplatte. Solche Konstruktionen kénnen aus Holz oder
Stahltragwerken bestehen und werden an der Fassade fixiert. Die Balkonplatte ist von der
Deckenplatte und der Fassade getrennt. Das hat den Vorteil, dass keine teuren MaBBnahmen
zur Vermeidung des Kihlrippeneffektes erforderlich sind.

Werden Balkonplatten als Fertigteile verwendet, kann auf Estriche oder andere Belage
verzichtet werden.

Verzicht auf Balkon

Wenn Sie auf dem Grundstiick genug Freiflache zur Verfligung haben, stellt sich die Frage,
ob Balkone oder Loggien wirklich zuséatzlich nétig sind. Nicht nur die Balkonplatte selber
kann eingespart werden, auch deren Bekleidung, Belage, Gelander und
Entwésserungsleitungen, sowie konstruktive Anschlisse an die Fassade und die Balkontlre.

Fenster und Tiiren
Fensterflachen

Wandflachen sind normalerweise nicht so teuer, wie Fensterflachen. Daher sollte man darauf
achten, nicht mehr Fensterflachen herzustellen, als fir eine gute Gestaltung und optimale
Belichtung erforderlich ist (z.B. 15% der Wohnfléche als RichtgréBe). Fensterfligel werden in
Holz, Kunststoff oder Metall aufgefiihrt, wobei Kunststoff meist die glinstigste Form darstellt.
Nicht sparen sollte man an den isolierenden Eigenschaften.

Sprossenfenster

Eingeklebte Fenstersprossen sind teuer und wirken bei modernen Fenstern mit mehreren
Scheiben und dickem Gesamtaufbau eher plump. Auch Rundbdgen, Dreiecke und andere
geometrische Sonderformen wirken sich kostentreibend aus. Investieren Sie das Geld lieber
in gute Schallschutz- und Warmeschutzeigenschaften des Fensters. Das ist in unseren
Breitengraden wichtiger als Sprossenteilungen.

Einheitliche MaBe

Durch die Vereinheitlichung von FenstermalBen kann der Herstellprozess rationalisiert
werden. Maschinen missen nicht fir jedes Fenster neu eingestellt werden. Diese Ersparnis
wirkt sich aus. Allerdings sollte man darauf achten, dabei nicht auch die Gestaltung zu
vereinheitlichen, wie es bei der Durchsetzung von Kosten-Spar-ldeen oft passiert.

Offnungsfliigel

Nicht jeder Fensterfliigel muss zu 6ffnen sein. Sollen z.B. zwei Fenster nebeneinander
angeordnet werden, kann man dartber nachdenken, nur einen der Fligel beweglich
auszubilden und den anderen feststehend. Die Erreichbarkeit zu Reinigungszwecken muss
dabei natirlich erhalten bleiben. Wenn sich solche Lésungen summieren, lassen sich
deutliche Einsparungen erreichen.

Fenstertiiren



Statt Schiebetiiranlagen als Balkon- oder Terrassenaustritt kann man durch eine Lésung als
Fenstertiir mit Dreh-Kipp-Funktion die Kosten senken. Allerdings verliert man dann den
Vorteil des geringeren Raumbedarfes der Schiebetiir. Bei mehrfligeligen Fenstertiiren kann
man ebenso wie bei den Fenstern prifen, ob einer der Fligel als Festverglasung ausgebildet
werden kann.

Raumhohe Tiirzargen

Raumhohe Tirzargen mit verglastem Oberlicht kénnen glnstiger sein, da bei den
Maurerarbeiten der Aufwand fiir das Herstellen eines Betonsturzes und des
darUberliegenden Mauerwerkes entfallt. Architektonisch und in Bezug auf die Belichtung z.B.
von innenliegenden Fluren, bieten sich dadurch ebenfalls gute Méglichkeiten.
Glasausschnitte innerhalb des Tirblattes flihren allerdings zu erheblichen Mehrkosten.

Sonnenschutz

Je nachdem, welche Raume sich in oberen Geschossen befinden, ist es u.U. nicht
erforderlich dort generell Rollladen oder anderen auBenliegenden Sonnenschutz
vorzusehen. Im Erdgeschoss sollte allerdings aus Griinden des Einbruchschutzes an dieser
Stelle nicht gespart werden. Tragende Rollladenkasten kénnen gleichzeitig als Fenstersturz
dienen, so dass Mauerwerks- oder Betonstlirze gespart werden kénnen.

Technik
Installationsbiindelung

Installationsblindelung wirkt kostensparend, da nicht fiir jede Leitung eigene Schlitze,
Durchbriiche und Revisionsluken hergestellt werden missen. Gemeinsam von Kiiche und
Bad genutzte Installationswande oder Vorwandkonstruktionen stellen die preisglinstigste und
intelligenteste Losung dar, auch im Hinblick auf den Schallschutz. Es entfallen weitere
SchallschutzmaBnahmen (Dammung und schwere Fallrohre).

Vorwandinstallationen

Das Schlitzen der Wande fiir Leitungsfiihrung ist teuer und konstruktiv oft schwierig, da die
Querschnitte tragender Bauteile geschwacht werden. Das gilt besonders fiir horizontale
Schlitze. Vorwandinstallationen oder Leitungsfihrung unter oder in der Decke beseitigen
diese Probleme. Das SchlieBen der Installationsschachte mit Wandbauplatten bringt
besseren Schallschutz als Gipskarton und ist nicht teurer.

Abwasserleitungen

Wenn die lichte Raumhdéhe des Kellers es zuldsst, kénnen Abwasserleitungen unter der
Kellerdecke verlegt werden, wodurch nicht nur der Revisionsschacht in der Kellersohle
gespart wird, sondern auch der Aufwand fir Leitungsgraben und die Lénge der Leitungen
verringert wird. In jedem Fall sollte versucht werden, die Leitungen in einem zentralen Strang
zu verlegen.

Gemeinsame Leitungen

Bei direkt benachbarten Hausern kénnen verschiedene Leitungen gemeinsam genutzt
werden. Bei der Dachentwasserung ist die zusammengefasste Nutzung von Regenwasser-
Fallrohren méglich. Weiterhin kann geprift werden, ob ein gemeinsamer Kanalanschluss
moglich ist.

Warmwasserbereitung



Warmwasserbereitung direkt an der Entnahmestelle mittels Wasserspeicher oder
Durchlauferhitzer spart Leitungslange, Leitungsisolierung und auch Wasserverbrauch, da der
Weg des erwdrmten Wassers verkirzt wird. Jedoch erhéhen sich die Energiekosten. Wird
ein separates Gaste-WC geplant, ist hier ein Warmwasseranschluss nicht unbedingt
notwendig.

Sanitérobjekte

Bei Sanitarobjekten gibt es groBe Kostenunterschiede zwischen Standard- und
Luxusausfihrung. Wandhangende WC's sind teurer als Stand-WC's. Einfache Ausfiihrung
der Objekte und Armaturen kann viel Geld sparen. Bei der Art der Objekte reicht oft eine
Mindestausstattung bestehend aus Wanne, Waschtisch, WC Waschmaschinenplatz. Bei
Vorhaltung von Reserveflache kann spéater noch weiter ausgestattet werden.

Heiztherme im DachgeschoB

Eine Aufstellung der Heiztherme im Dachgeschol3 ermdéglicht durch Verminderung der Lange
des Abgasrohres Einsparungen. Weiterhin ist dadurch der Verzicht auf Unterkellerung
méglich, oder zumindest durch Teilunterkellerung Kostenersparnis realisierbar. Auch bei der
Wahl der Heizkérper sind gréBte Preisunterschiede zu beachten. Am glnstigsten sind
einfache Flachenheizkorper.

Kombi-Therme

Eine Kombi-Therme zur Warmwasserbereitung und Heizung ist eine wirtschaftliche Lésung.
Durch zentrale Anordnung kann eine Optimierung der Leitungsléangen erreicht werden.
Allerdings sind die Herstellkosten héher als bei separater Warmwassererzeugung.
Elektrogerate zur Wassererhitzung sind in der Anschaffung deutlich glinstiger, jedoch nicht
im Unterhalt. Ist nur eine Anordnung im Keller méglich, sollte auf Kombi-Thermen verzichtet
werden.

Elektroinstallation

Bei der Elektroinstallation sollte, unter Beriicksichtigung einfacher Nachristbarkeit (ggf.
Leerrohre), die Zahl der Strom und Sicherungskreise auf das notwendige Mal3 beschrankt
werden. Fir ein mittleres EFH reichen 10 Stromkreise. Weiter sollte auf aufwendige
Wechsel- und Serienschaltungen verzichtet werden und die Anzahl von Schaltern und
Brennstellen auf das notwendige beschrankt werden.

Verminderung der Leitungslangen

Oft kann man allein durch sinnvolle Anordnung der Schalter, Dosen und Brennstellen
Einsparungen erreichen. Zur Verminderung der Leitungslangen sollten diese nur an zwei
oder héchstens drei Raumwanden vorgesehen werden, am besten auf solchen, auf denen
beidseitig installiert wird. Durch Verzicht auf Deckenleuchten zugunsten von Wandleuchten
kann Leitungslange gespart werden.
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