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71 GRUNDLAGEN
DES BAUENS

01.01 DER TRAUM VOM HAUS

08/15-Planungen wiinscht sich niemand fir sein Haus
oder seine Wohnung. Jeder Mensch ist anders, lebt,
denkt und traumt anders und mochte gerne einen Teil
von sich beim Bauen und Wohnen wiederfinden. Doch wie
lassen sich die personlichen Vorstellungen am besten
umsetzen? Woran muss gedacht werden beim Planen
und Bauen, wie lassen sich die eigenen Wiinsche mit den
vorhandenen finanziellen Mitteln und mit den offentli-
chen Vorgaben und Richtlinien fiir einen Bau oder Um-
bau in Einklang bringen? Eine eigene Immobilie bedeutet
Freiheit - die Freiheit, seine Traume zu verwirklichen.
Was sehen Sie, wenn Sie die Augen schlieBen und an die
eigenen vier Wande denken? Vielleicht eine Loftwohnung
in der Stadt oder eher ein Bauernhaus auf dem Land?
Vielleicht ein Haus mit vielen Glasflachen und einem
offenen Grundriss, der Wohnen, Arbeiten und Kochen
miteinander verbindet? Maglicherweise denken Sie auch

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



Was will ich? Bediirfnisse aufspiiren

Eine Grunddevise fiir alle, die sich mit dem Thema Bau-
en, Umbauen oder dem Erwerb einer Gebrauchtimmobi-
lie beschaftigen, ist, sich Zeit zu nehmen und zunachst
zu Uberlegen, was man wirklich will. Stimmen Sie |hre
Wiinsche mit den anderen kiinftigen Bewohnern des
Hauses ab. Vielleicht werden Sie feststellen, dass die Be-
dirfnisse nicht immer deckungsgleich sind und Sie einen
gemeinsamen Kompromiss finden muissen. Das beginnt
schon bei der Suche nach geeignetem Bauland und nach
dem geeigneten Bautyp. Es hilft Ihnen, frihzeitig erste
Voriiberlegungen anzustellen, wo Sie wohnen wollen, ob
in der City, vielleicht doch lieber weit ab oder eher am
Rande der Stadt. Sich Zeit zu nehmen beim Planen heif3t
auch, schon frih Uber die Art des Hauses, in dem Sie
wohnen mochten, nachzudenken. Es gibt viele Varian-
ten, um sich den Traum vom Haus zu verwirklichen, und
es muss ja nicht immer das klassische Einfamilienhaus
sein. Fur viele ist es heute gar nicht mehr attraktiv. Statt-
dessen ziehen immer mehr Menschen gemeinschaftli-
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che Wohnmodelle vor oder ziehen aus Kostengriinden
ein Reihen- oder Doppelhaus vor. Wenn Sie gern gemein-
schaftlich wohnen mochten, sollten Sie dariiber nach-
denken, mit mehreren Bauwilligen eine Baugemein-
schaft zu bilden. Auch ein Mehrfamilienhaus ist denkbar,
welches Sie nach der Fertigstellung teilweise vermieten
konnen. Eine weitere grundsatzliche Frage zu Beginn der
ersten Planungen ist, ob Sie tatsdchlich einen Neubau
wollen oder doch lieber ein Haus oder eine Wohnung aus
»Zweiter Hand«. Fir den Kauf einer Gebrauchtimmobi-
lie spricht oft der Preis, denn die Kosten fir altere Hau-
ser sind im Allgemeinen niedriger. Alte Hauser haben
den Vorteil, dass sie in eine bereits gut funktionierende
Wohnumgebung eingebettet sind. Das heif}t, es bestehen
Anbindungen an offentliche Verkehrsmittel und es gibt
Laden in der Nahe. Garten mit dichten Hecken und alter
Baumbestand vermitteln ein Gefiihl von Geborgenheit.
AuBlerdem kann man sich bereits vor dem Kauf des Hau-
ses und Grundstiicks ein Bild von den Nachbarn und der
Umgebung machen.



CHECKLISTE
NEUBAU- ODER GEBRAUCHTIMMOBILIE?

Wenn Sie noch nicht wissen, ob Sie neu bauen
oder lieber eine gebrauchte Immobilie erwerben

mochten, haben wir eine einfache Ubung zur

Entscheidungsfindung fiir Sie. Welche positiven
und negativen Aspekte fallen Ihnen spontan zu
den zwei Moglichkeiten Neubau oder Umbau
ein?

Tragen Sie all Ihre Ideen in die Pro-/Contra-
Liste ein. So lassen sich die Vor- und Nachteile
aus lhrer Sicht gut tUberblicken, erganzen und
besprechen. Beziehen Sie auch alle anderen
Personen mit ein, die in dem Neu- oder Umbau
leben sollen.

Pro Neubau:

Contra Neubau:

Pro Gebrauchtimmobilie:

Contra Gebrauchtimmobilie:

01.02 NICHTS UBERSTURZEN!

Manche Menschen investieren in den Kauf eines neu-
en Autos oftmals mehr Zeit als in ein Bauprojekt - und
das, obwohl es um viel mehr Geld und um langfristige-
re Entscheidungen geht. Nehmen Sie sich Zeit fur lhre
Uberlegungen und lassen Sie sich ruhig friihzeitig von
einem kompetenten Partner zu den Themen Bauland,
Grundstiick und Bautyp beraten. Wenn Sie sich tber den
Zustand des von |lhnen ausgewahlten Grundstiicks oder
der gebrauchten Immobilie nicht sicher sind, kénnen Sie
es auch professionell begutachten und bewerten lassen.
Fir entsprechende Gutachten kénnen Sie sich etwa an
Architekten und offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstandige der Architektenkammer |hres Bundeslandes
wenden oder bei der Industrie- und Handelskammer
Ihrer Region nachfragen. Meist reichen auch schon ein
gemeinsamer Besuch mit einem Architekten auf dem
Grundstiick und ein Blick in den Bebauungsplan, um eine
Aussage treffen zu konnen, ob Sie |hre Vorstellungen auf
dem Grundstiick verwirklichen konnen. Als Zeitfenster
fur alle zu treffenden Vorbereitungen, bis Sie lhren Bau
auf den Weg gebracht haben, sollten Sie ungefahr ein
Jahr einplanen. Allein das Vergleichen von Grundstiicken
und attraktiven Neubauten, das Abwagen und Wiederver-
werfen von gefassten Entschliissen braucht Zeit, bis man
sich sicher ist: Das soll's sein! Die konkreten Planungen
inklusive Finanzierungsvereinbarungen und Baugeneh-
migung sind dann zusatzlich nach rund einem halben
Jahr abgeschlossen, und erst dann kann der erste Spa-
tenstich erfolgen.



Clever planen

Machen Sie sich bewusst, dass Sie als Bauherr bei al-
len Uberlegungen rund ums Bauen im Zentrum stehen.
Es geht um |hr Wohlbefinden und darum, dass sich Ihr
Lebensgefiihl in einer guten Nutzbarkeit des Hauses
oder der Wohnung widerspiegelt. Dass sich diese Fragen
bezahlbar umsetzen lassen, ist nicht nur von der Grof3e
eines Grundstlicks und des Hauses, sondern auch von
einer guten Planung abhangig. Beim Planen und Bauen
zu sparen, heif3t nicht zwangslaufig, den Wohnkomfort
einschranken zu missen. Wohnen geht auch auf kleiner
Flache. Immer mehr junge Menschen verzichten heute
bewusst auf das opulente Einfamilienhaus mit weitrau-
migen Wohnflachen und maglichst vielen Zimmern. Sie
suchen beim Hausbau nach okologischen Losungen, die
den Verbrauch von Ressourcen und Energien minimie-
ren. Es geht ihnen um die Verringerung des 6kologischen
FuBabdrucks eines Gebaudes und um die optimale Aus-
nutzung bereits bebauter Flachen. Damit einher geht
auch Wertewandel. Bescheidenheit, einfache und gut
durchdachte handwerkliche und gestalterische Qualitat
pragen solche neuen Wohnmodelle. Clever planen beim
Hausbau heif}t, sich Gedanken tiber mogliche Platzreser-
ven zu machen, beispielsweise lber ein spater ausbau-
bares Dachgeschoss oder auch zwei kleine Rdume zu ei-
nem groflen zusammenlegen zu konnen. Von vornherein
sollte bedacht werden, wie sich das Haus umnutzen las-
sen kann, wenn z. B. altere Generationen mit einziehen,
neue Familienmitglieder dazukommen oder auch wieder
ausziehen. Wer anfangs nur ein beschranktes Budget fir
den Bau zur Verfligung hat, kann sich zum Beispiel ein
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»ausbaufahiges« Haus planen lassen und spater anbau-
en. Bereits vor 90 Jahren wurden in Zeiten knapper Kas-
sen sogenannte »wachsende Hauser« von Architekten
entwickelt, die sich Uber die Jahre nach Bedarf immer
weiter vergrof3ern liefen.

Das richtige Grundsttick finden

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

Grundstiickslage,

Beschaffenheit des Gelandes,

Infrastruktur,
Grundstiickszuschnitt.

Ein Wohnhaus muss nicht zwangslaufig in einem Neu-
baugebiet stehen. Es gibt auch freie, oftmals reizvolle
Grundstiicke in bereits bestehenden Wohngebieten, die
sogenannten Bauliicken. Einem Laien erscheinen diese
Flachen auf den ersten Blick oftmals nicht bebaubar, da
sie hinter einem anderen Grundstiick liegen oder der Zu-
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DIE GRUNDSTUCKSSUCHE

Folgende Punkte sollten Sie in Ihre Uberlegung

zur Grundstiickssuche einbeziehen:

GRUNDSTUCK
Kauf
Pacht

LAGE

Stadt | Land | Dorf
Neubaugebiet

Altes Wohnviertel
Naturnéhe (Park])

Larm

Entfernung zur Innenstadt
Entfernung zum Arbeitsplatz

BESCHAFFENHEIT

GrofBe

Topografie

Ausrichtung (Himmelsrichtung)
Blickbeziehungen

Garten | Bewuchs

Belastungen
Hochwasserschutz

Platz fir Garage

NACHBARN

Singles, junge Menschen

Familien mit Kindern

Altere Menschen

Keine Nachbarn

Soziale Struktur des Viertels

Gemeinschaft in der Baugruppe aber selbstbe-
stimmt wohnen

INFRASTRUKTUR

Offentliche Verkehrsmittel | Bahnhof
Verkehrsanbindung | Autobahn
Spielplatz | Sportstatten | Vereine
Kindergarten | Schulen | Universitat
Krankenhaus | Arzt

Soziale Einrichtungen

Geschafte

Kulturelle Angebote

stand des Grundstiicks abschreckt. Dabei entstehen hier
meistens Hauser, mit einem gewissen Etwas. Lassen
Sie sich ruhig schon bei der Suche eines Grundstilicks
von einem kompetenten Partner am Bau beraten, damit
sich Ihre Wiinsche und Vorstellungen realisieren. Wenn
Sie sich allein auf die Suche begeben wollen, priifen Sie
vor einer Entscheidung erst einmal, ob eine Bebauung
des Grundstiicks Uberhaupt zugelassen ist. Die entspre-
chenden Informationen erhalten Sie beim zustandigen
Bauordnungsamt. Hier erfahren Sie auch, ob ein Grund-
stick Bauland oder eventuell nur Bauerwartungsland
ist, dessen Bebauung noch gar nicht maglich ist. Natdr-
lich spielt der Grundstiickspreis bei der Suche nach dem
richtigen Platz fir das Haus eine wichtige Rolle. Klaren
Sie mit Ihrer Bank, welchen finanziellen Spielraum Sie
haben, was Sie sich leisten konnen. Uberlegen Sie vor
dem Erwerb eines Grundstiicks auch, welche Prioritaten
es in lhrem Lebensalltag gibt und ob z. B. die Erreich-
barkeit offentlicher Einrichtungen, Schule, Kindergarten,
Biicherei, Arzt und nahe liegende Einkaufsmdglichkeiten
fur Sie wichtig sind.

01.03 DER RICHTIGE PLATZ FUR DAS HAUS

Wahrscheinlich fragen Sie sich, was die Grundstiicks-
suche mit dem Traumhaus zu tun haben kann. Das sind
doch zwei Paar Schuhe, oder nicht? Vielen zukiinftigen
Bauherren ist nicht klar, welche Faktoren zu einer gu-



ten Planung gehoren und was neben einer Dachform, der
GroBe und Form eines Hauses auf die Gestaltung und
das Wohnen Auswirkungen haben kann. Die Beschaffen-
heit des umliegenden Geldndes hat selbstverstandlich
groflen Einfluss auf die Gestalt Ihres Hauses. Auch der
Untergrund auf dem Sie bauen wirkt sich entscheidend
aus. Das direkte Wohnumfeld, die Strafe, aber auch
die benachbarte Bebauung, Altbaumbestand sowie die
Lichtverhaltnisse beeinflussen die Gestaltung ebenfalls.
Wichtig fur den richtigen Platz |hres Traumhauses ist
auch, dass Sie sich Uber lhre eigenen Vorstellungen vom
Wohnen und natirlich von der Nutzbarkeit des Hauses
und Grundstlicks bewusst werden und |hre Ideen aus-
sprechen. Eine gute Planung berticksichtigt alle diese
Faktoren. Die Grundstiickssuche bietet Ihnen gentigend
Zeit, Raum und Flache, weiter tber lhr Traumhaus nach-
zudenken. Die Art des Hauses entscheidet ebenfalls tber
das Grundstlick. Brauchen Sie fir ein freistehendes Ein-
familienhaus durchschnittlich 400 m2 Grundstiicksflache,
sind es bei einem Doppelhaus 300 m? und bei einem
Reihenhaus im Schnitt 200 m2. Dies ist auch einer der
Griinde, warum Reihenhduser bei vergleichbarer Wohn-
flache gegenilber Einfamilienhausern deutlich glinstiger
sind. Jedes Grundstiick bietet unterschiedliche raumli-
che Gegebenheiten. Licht und Schatten verteilen sich an-
ders als auf dem Nebengrundstiick. Auch gibt vorhande-
ner Baumbestand eine besondere Grundstiickssituation
vor. Die Ausblicke in die Landschaft und zum Nachbarn
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sind von jeder Ecke des Baulandes aus anders. Jedes
Grundstiick lasst sich als eigener Raum fir ein Haus be-
schreiben, der in Beziehung zur Umgebung steht. Eine
gute Planung beriicksichtigt die direkten ortlichen Ge-

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Wenn das Grundstiick im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans liegt:

Welche bauliche Ausnutzung ist zulassig?

Gibt es eine Gestaltungssatzung?

Ist die ErschlieBung gesichert?

Welche Nutzung grenzt laut Flachennutzungs-
plan im Umfeld an?

Wenn kein Bebauungsplan vorliegt:

Ist die Wohnbebauung allgemein zulassig?
Wie sind die Art und das Maf der baulichen
Nutzung in der Nachbarschaft?

Ist eine gewerbliche Nutzung in der
Nachbarschaft vorhanden oder zuldssig?
Ist die ErschlieBung gesichert?
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In der Fachsprache der Architekten wird die
unmittelbare Umgebung des Hauses - beispiels-
weise der Garten - als AuBenraum bezeichnet.
Haben Sie bereits konkrete Vorstellungen vom
AuBlenraum lhres Traumhauses? Haben Sie Zeit
und Lust, sich im Auflenbereich aufzuhalten?

Was erwarten Sie von [hrem Garten? Wiinschen
Sie sich einen kleinen oder groBen Garten am
Haus? Wie wollen Sie ihn nutzen bzw. welche

Vorstellungen haben Sie von seinem Aussehen?

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

Wie viel Zeit haben Sie fir lhren Garten?

gebenheiten und lasst sie in Form und Konstruktion des
Hauses, in Materialien oder Farbe einflieBen. Ein Haus
lasst sich jedoch nicht ohne Riicksicht auf Festlegungen
in den Bebauungsplanen oder Gestaltungsrichtlinien
von Gemeinden und Stadten errichten. Es gibt regionale
oder historische Bezlige, die sich in der Dachform oder
der Auswahl der Materialien ausdriicken konnen und
manchmal auch missen.

Jedes Grundstiick ist anders

Ebenso wie die ortlichen und regionalen Gegebenheiten
spielen die GroBe, die Form, die topografische Beschaf-
fenheit und der Vegetationsbestand des Grundstlicks
eine wichtige Rolle bei der Platzierung und Gestaltung
des Hauses. Ein kleines Grundstiick scheint auf den ers-
ten Blick nur wenig Raum fiir eine Bebauung zuzulassen.
Das kann aber tauschen, denn es besteht letztendlich
nur eine andere Voraussetzung fir die Gestaltung und
Konstruktion des Hauses als bei einer gro3eren Flache.
Ebenso bieten ungewodhnliche Grundstiicksformen un-
geahnte Maoglichkeiten, eine gute Planung zu realisieren.
Ein abschiissiges Grundstiick muss z. B. nicht zwingend
unbebaubar sein. Besonders die Beschaffenheit des Bau-
grundes kann jedoch ein entscheidender Kostenfaktor
werden. Damit Sie keine bosen Uberraschungen erleben,
sollte die Beschaffenheit des Bodens daher friihzeitig
gepruft werden. Dazu kénnen Verkaufer, die Nachbarn
und die Kommune befragt werden. Ein Baugrundgutach-
ten ist immer dann empfehlenswert, wenn es Unsicher-
heiten gibt. Es schiitzt vor spateren Setzungen und Scha-
den am Haus. Nicht zu vergessen ist die Topografie des
Grundstlicks. Ein flaches Gelande ist deutlich glinstiger
zu bebauen als ein Hanggrundstick.

Was ist beim Grundstiick vorab zu prifen?

- ErschlieBung von Wasser, Gas und Strom

- Verkehrswege zum Grundstiick

- Festlegung des Bebauungsplans

- Gibt es Altlasten?

- Was geht aus dem Grundbuch hervor?

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

- Liegt das Grundstiick in einem Gebiet, in dem mit
Hochwasser zu rechnen ist?



Das Haus im Kontext

Die Proportionen eines Hauses sind entscheidend fir
seinen spateren Gesamteindruck. Sie kennen vielleicht
das Geflihl, dass etwas das individuelle Raumempfinden
stort, wenn Hauser mit groen Baukorpermassen sich
vor andere Bauten schieben und sie dabei formlich zer-
driicken. Die Folge ist, dass das eine Haus nicht mehr
zum anderen passt. Dahinter steckt meist keine Bosar-
tigkeit gegeniiber den Nachbarn, sondern der Gedanke,
jeden Quadratmeter Raum auf dem Grundstick ausfl-
len zu wollen. Oft ist es auch so, dass beispielsweise Gro-
e und Form der Fenster gar nicht zum Haus passen und
ein Ungleichgewicht herrscht zwischen Baukorper und
seinen Elementen Tir, Fenster und Dach. Diese Zusam-
menhange sollten bei der Planung bedacht werden, denn
sonst wird nicht nur der Gesamteindruck eines kleinen
Baus, sondern der einer ganzen Strafle und einer Sied-
lung zerstort. Vertrauen Sie [hrem eigenen Raumempfin-
den und Raumgefiihl. Erscheint lhnen etwas unstimmig,
fragen Sie nach. Sprechen Sie mit lhrem Architekten tiber
die Moglichkeiten der regionalen Gestaltungsvorgaben
und wie sich |hr Haus in das grof3e Ganze einfligen kann.
Planen Sie in einem Neubaugebiet und es gibt noch keine
Hauser, auf die Sie sich beziehen konnen, sprechen Sie
die benachbarten Grundstickseigentimer an und fra-
gen Sie nach deren Planungen. Durch diese Absprachen
lasst sich spaterer Arger vermeiden. Sie konnen noch
reagieren und frihzeitig verhindern, dass lhre geplan-
ten Ausblicke vom Nachbarn zugebaut werden. Auch das
Zusammenspiel von Licht, Farbe und Material ist wichtig
bei der Gestaltung |hres Hauses. So ist ein dunkelgelb
oder rot gestrichenes Haus markant und auffallig. Wenn
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es sich obendrein in seine Umgebung einfligt, wird es zu
einem wahren Juwel. Aber wehe der Zusammenklang
des Hauses mit seiner Umgebung funktioniert nicht,
dann wirkt die Farbe storend. Eine gute Planung hebt
durch Farbe nicht nur die Fassade eines Hauses hervor,
sondern entfaltet in Verbindung mit abgestimmten Mate-
rialien erst durch einen Zusammenklang von Form, Licht
und dem umgebenden Raum seine eigentliche Schénheit
und Individualitat. So entstehen bauliche Qualitaten, die
sich unmittelbar auf Ihr Raumempfinden und lhr Le-
bensgefiihl auswirken.

Frih Gber den AuBenraum nachdenken

Der Traum vom Garten spielt fur viele Bauherren eine
grofle Rolle. Meist ist dieser Traum sogar Ausloser fir
die Entscheidung, ein Haus zu bauen oder zu kaufen.
Doch viele machen sich erst nach der Fertigstellung des
Bauvorhabens konkrete Gedanken Uber die Nutzungs-
und Gestaltungsmoglichkeiten ihres Gartens. Oftmals
fehlt zum Ende der Bauphase das Geld, sodass der Gar-
ten, den man sich so sehnlichst gewiinscht hat, vorerst
brachliegen muss oder improvisiert wird. Dabei macht
es Sinn, bereits zu Beginn der Bauplanungen die M6g-
lichkeiten eines Grundstiicks untersuchen zu lassen und
sich um eine Einheit von Wohnen und Garten zu bemihen
(siehe Kapitel 06). Mit einer friihzeitigen Planung lassen
sich auch hier Kosten minimieren. Beispielsweise kann
der Aushub der Baugrube direkt fiir die Gestaltung des
Gartens genutzt oder es kénnen durch das direkte Ver-
sickern des Regenwassers auf dem Grundstiick Kosten
gespart werden.
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Die folgende Ubung kann lhnen helfen, Ihre ganz

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

Uberpr'ufen Sie, wie die Lichtverhaltnisse in
Ihrer jetzigen Wohnung sind. Was gefallt [hnen,
in welchen Bereichen fiihlen Sie sich wohl und

wo weniger?

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

01.04 MIT DER SONNE PLANEN

»Licht, Luft und Sonne fiir alle« - dies galt bereits vor 100
Jahren als Voraussetzung fiir eine moderne, zeitgemafle,
gesunde und menschliche Architektur. Auch wenn sich
heute die Bedingungen fiir das Wohnen und Arbeiten in
Gebauden gewandelt haben, sind Belichtung, Besonnung
und Aufwarmung der einzelnen Zimmer nach wie vor bei
der Planung der Raume wichtige Faktoren. Der Wohn-,
Ess- und Spielbereich einer Wohnung bendtigt die bes-
te Durchsonnung und Belichtung. Auch Arbeitsraume
brauchen ein besonderes Maf3 an Licht. Reine Schlafrau-
me und Gastezimmer liegen am besten in einem Bereich,
der sich abends nicht mehr so stark aufheizt, dafiir aber
in der Frihe Licht erhalt, d. h. vorzugsweise im Osten und
Norden. Abstellraume und Flure stellen keine besondere
Anforderung an Belichtung und Besonnung. Zusammen
mit dem Planer sollten Sie die Details, Ihre Vorlieben und
Vorstellungen zur Nutzung der Raume besprechen und
Wertigkeiten setzen. In diesem Zusammenhang dirfen
die Fragen des Raumklimas und der Energieeffizienz ei-
nes Hauses nicht auBer Acht gelassen werden. Energe-
tische Gesichtspunkte haben Einfluss auf die Gestaltung
und die Platzierung eines Gebaudes sowie auf die Wahl
der Gebaudeform. Das Einsparen von Energie beginnt in
der frihen Planungsphase, so lassen sich Kosten fiir den
Hausbau oder Umbau minimieren. Die Orientierung des
Gebaudes nach den Himmelsrichtungen beeinflusst die
energetische Ausbeute der Sonneneinstrahlung maf-
geblich. Eine Nord-/Siid-Ausrichtung der Hauptfassa-
denflachen ist beispielsweise sehr giinstig. Befinden sich
an der Siidseite eines Baus relativ grof3e Fensterflachen,
wird sowohl Sonnenlicht als auch Sonnenwarme herein-
gelassen. In der Fachsprache spricht man von solaren
oder passiven Warmegewinnen. Ist die Nordfassade hin-
gegen mit wenigen, eher kleinen Fenstern ausgestattet,
wird der Warmeverlust durch die Fenster automatisch
minimiert.

Woher weif3 ich, wie mein Haus energetisch

einzustufen ist?

Beim Erwerb von Gebrauchtimmobilien ist ganz be-
sonders auf die energetische Qualitdt des Gebaudes zu
achten. Fir alle Hauser, die verkauft, vermietet oder ver-
pachtet werden sollen sowie fiir 6ffentliche Bauten muss



ein Energieausweis vorliegen. Dieser Ausweis bietet
Hauseigentimern, Kaufern sowie Mietern die Grundla-
ge, Gebaude in energetischer Hinsicht bewerten und mit
anderen Hausern vergleichen zu kdnnen.

01.05 MIT RECHT GEPRUFT

Fur Ihr eigenes Wohlbefinden, aber auch fir den Wert-
erhalt eines Hauses und einer Wohnung ist es wichtig,
dass Sie ein Grundstiick oder ein Gebaude finden, das
ganz lhren Vorstellungen vom Wohnen und Leben ent-
spricht. Priifen Sie im Vorfeld auf jeden Fall den soge-
nannten Flachennutzungsplan, in dem Ihr Grundstiick
eingezeichnet ist und schauen Sie, ob sich in unmittel-
barer Nahe Straflen oder maglicherweise Bahntrassen
befinden. Sie konnen diesen Flachennutzungsplan in der
Baubehdrde einsehen. Auf diesem Plan finden Sie auch
Informationen dariber, wie die bauliche Entwicklung
Ihrer Stadt oder Gemeinde in den nachsten Jahren aus-
sehen wird. Vor allem konnen Sie auf dem Flachennut-
zungsplan auch erkennen, ob Ihr Grundstiick in Zukunft
im direkten Einzugsbereich eines Gewerbegebiets, einer
Autobahn, Umgehungsstraf3e oder gar eines Flugplatzes
liegen wird.

Fur Vorschriften gibt es Losungen

Beim zustandigen Bauordnungs- oder Stadtplanungs-
amt |hrer Stadt oder Gemeinde erhalten Sie Einblick
in Bebauungsplane, die sogenannten »B-Plane«. Die
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Bebauung eines Grundstiicks ist nicht vollkommen frei
wahlbar, sondern sie wird durch Vorschriften geregelt.
Ein B-Plan enthalt genaue Angaben, wie Grundstiicke
bebaut werden dirfen. Das heift, er gibt Auskunft lber
die zulassige Nutzung des Baugrundstiicks, uber die
GrofBe der Bau- und Gartenflache, die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen, die offentlichen Verkehrswege, die
Anzahl der Geschosse, madglicherweise auch iber die
Auflagen zur Entwasserung und Gestaltung. So dirfen
mitunter in manchen Baugebieten nur ganz bestimmte
Dachformen oder auch Farben verwendet werden. Auch
muissen manchmal Wegerechte von Nachbarn bertick-
sichtigt werden, die den Zugang zum eigenen Grund-
stick und Haus, bzw. die ErschlieBung von Strom, Was-
ser und Abwasser beeinflussen. Hier lohnt auch ein Blick
ins Baulastenverzeichnis, insbesondere bei dem Kauf
von Bestandsimmobilien, um die Ubertragung solcher
Rechte zu uberprifen. In der Fachsprache unterscheidet
man zwischen sogenannten eigentumsrechtlichen und
planungsrechtlichen Einschrankungen. Doch seien Sie
beruhigt, es gibt fiir alle Vorschriften auch sinnvolle und
gute Losungen, die lhnen |hr Architekt aufzeigen kann.
Auskunft, wann und wie der Baugrund mit Straflen, Was-
ser und Abwasser erschlossen werden kann, erhalten
Sie dariber hinaus durch das zustandige Tiefbauamt, die
Stadtwerke und Stromversorger.
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Baugrenze

Baulinie
Grundstiicksgrenze
Flurstiicksnummer

Art der baulichen Nutzung
Anzahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl
Geschossflachenzahl

Bauweise

10 Dachneigung

11 Grenze des Bebauungsplans

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
8§ 16 ff. in der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bauliche Nutzung von Baugebieten

Kleinsiedlungsgebiete WS
Reine Wohngebiete WR
(In der Regel haufig nur ,W")
Allgemeine Wohngebiete WA
Besondere Wohngebiete WB
Dorfgebiete MD
Mischgebiete Ml
Kerngebiete MK
Gewerbegebiete GE
Industriegebiete Gl
Sondergebiete SO

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

Geschossflachenzahl (GFZ)
Dezimalzahl im Kreis
als Hochstmafl Z. B.

als Mindest- und HochstmaR z. B. bis

oder GFZ mit Dezimalzahl
als Hochstmafl z.B.GFZ 0,7
als Mindest- und Hochstmal3 z.B. GFZ 0,5 bis 0,7

Die GFZ gibt das Verhaltnis der gesamten Geschossfla-
che aller Vollgeschosse der baulichen Anlagen auf einem
Grundstiick zu der Flache des Baugrundstiicks an. Bei-
spiel: Ein Grundstiick hat eine Flache von 500 m? und eine
GFZ von 1,0. Die Summe der Geschossflache in allen auf
dem Grundstiick befindlichen Gebauden darf somit eben-
falls 500 m?2 betragen. Man konnte beispielsweise ein vier-
geschossiges Gebdude mit jeweils 125 m? Geschossflache
pro Geschoss errichten (4 x 125 m2 = 500 m2).



Geschossfliache (GF)

GF mit Flachenangabe

als Hochstmaf z.B. GF 500 m?

als Mindest- und HochstmafB z.B. GF 400 m2bis 500 m?

Baumassenzahl (BMZ)
Dezimalzahl im Rechteck
oder BMZ mit Dezimalzahl

z.B.
2.B.BMZ 3,0

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

Grundflichenzahl (GRZ)
Dezimalzahl
oder GRZ mit Dezimalzahl

z.B.0,4
z.B.GRZ 0,4

Die GRZ gibt den Flachenanteil eines Baugrundstiicks
an, der Uberbaut werden darf. Beispiel: Bei GRZ 0,4 wa-
ren es 40 % der Grundstiicksflache. Bei 1.000 m? Grund-

stlick dirften 400 m? iberbaut werden.

Grundflache (GR)

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

als HochstmafB (rémische Ziffer) z. B. Il

z.B. lll bis IV

z.B.@

als Mindest- und Hochstmaf
Als zwingend im Kreis

Hohe baulicher Anlagen
Angabe in Metern Uber einem Bezugspunkt

als Hochstmal

Traufthohe TH z.B.TH 12,4 m iber Gehweg
Firsthche FH z.B.FH 53,5 m Gber NN
Oberkante OK z.B. OK 124,5 m Gber NN
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BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
Offene Bauweise [0}

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

Geschlossene Bauweise g

Die geschlossene Bauweise istim Allgemeinen eine Bau-
weise ohne seitliche Abstande.

Nur Einzelhduser zulassig A
Nur Doppelh&user zulassig A

Nur Hausgruppen zulassig A

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

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

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

Haus, das nicht gleich auffallt und sich eher

zuridcknimmt?

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

Welche Faktoren kénnten Ihrer Meinung nach

Einfluss auf die Gestalt Ihres Hauses nehmen?

01.06 AM BAU BETEILIGTE

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

Bautrager »Alles aus einer Hand«

Eine Maglichkeit, ein Haus zu realisieren, ist, mit einem
Bautrager zu bauen. Zu den Leistungen des Bautragers
gehoren das Entwerfen, die Planung und Bauausfiihrung
fur das Haus zum Festpreis. Viele Angebote von Bautra-
gern beinhalten sogar bereits ein Grundsttick. Manchen
Bauherren erscheint diese Moglichkeit stressfreier und
unkomplizierter, weil sie sich praktisch um nichts kiim-
mern missen. Allerdings sind Sie in diesem Fall kein
Bauherr, sondern Kaufer eines Hauses. Das heif3t fir
Sie, dass Sie wenig Einfluss auf die Bauweise und die
Architektur Ihres spateren Hauses haben und zudem bei
gleichzeitigem Erwerb des Grundstlicks die Grunder-
werbsteuer von derzeit zwischen 3,0 und 6,5 % flr die ge-
samte Summe und nicht nur fir das Grundstiick zahlen
missen. Fir jede Abweichung von der ausgeschriebenen
Grundausfiihrung oder Standardlosung aus der Werbung
missen Sie dazuzahlen. Nicht immer bleibt es, wenn
Sie eigene Wiinsche einbringen und Veranderungen des
Standards wollen, bei dem in der Werbung angepriese-
nen Hausersonderangebot. Schauen Sie griindlich nach,
was das Angebot alles beinhaltet. Oft sind Bodenplatte
und Malerarbeiten nicht im Preis enthalten. Sollten Sie
sich fur diese Form der Vorgehensweise entscheiden,
prifen Sie genau die Bau- und Leistungsbeschreibung
und achten Sie nicht nur auf das gebotene Preis-Leis-
tungs-Verhaltnis. Holen Sie auch Informationen tber die
Kundenfreundlichkeit und die Bonitat des Unternehmens
ein. Erkundigen Sie sich bei anderen Kaufern, die bereits
Erfahrungen mit dem Bautrager gesammelt haben, Gber
die Qualitat der verwendeten Materialien, auch lber die
Bauausfiihrung. Wichtig ist, etwas uber gegebenenfalls
eingetretene Baufehler und die Bereitschaft hinsichtlich
der Mangelbeseitigung zu erfahren. Sie haben ja erst
nach der Fertigstellung Gelegenheit, sich ein Bild von
Ihrem Haus zu machen. Auferdem sind Sie, nachdem
Sie das Haus vom Bautrager ibernommen haben, als Ei-



gentimer des Hauses fir alle Schaden auf dem Grund-
stlick haftbar. Fiir die Endabnahme wie auch eventuell zu
wichtigen anderen Punkten im Bauverlauf sollte deshalb
abgewagt werden, sich fachlichen Beistand von einem
Architekten oder auch dem TUV zu suchen. Wenn Sie
sich fur ein Bautragermodell interessieren, sollten Sie
vor dem Vertragsabschluss insbesondere die Qualitats-
merkmale der folgenden Bereiche lberprifen:

- Kundenfreundlichkeit,

Materialien/Bau- und Leistungsbeschreibung,

Bauausfiihrung,

Mangelbeseitigung,
- Transparenz und lhre Kontrollmdglichkeiten
in den Bauphasen,

Maoglichkeiten und Kosten von Planungs- und
Ausfiihrungsanderungen.

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

Generalunternehmer

Ist ein Bau- oder Generalunternehmer in |hrem Auf-
trag tatig, ist |hr Vorteil, dass Sie das Grundstiick frei
wahlen und [hre Wiinsche im Vorfeld individuell formu-
lieren konnen. Anhand einer vorher erstellten Planung
macht Ihnen ein Bauunternehmen oder eine Fachfirma
ein Pauschalangebot fiir samtliche Baugewerke. Sie
haben als Bauherr einen Vertragspartner fiir das Haus,
sind aber mit dem Grundstiick den Behorden gegeniiber
verantwortlich. Das Pauschalangebot des Generalun-
ternehmers kann mitunter die Ausflihrungsplanung,
Statik und die Arbeit der Projektingenieure beinhalten.
Der Unternehmer bietet |hnen das gesamte Bauobjekt
zu einem festen Preis an und legt dabei eine eindeuti-
ge Terminzusage vor. Ein Generalunternehmer fihrt in
der Regel einen Teil der Arbeiten am Bau selbst aus und
vergibt die restlichen Arbeiten an Subunternehmen. Das
heifit, dass er mit samtlichen Einzelhandwerkern allein
verhandelt und damit alleiniger Ansprechpartner des
Bauherrn ist. Eine Kontrolle tiber die gesamten Vorgan-
ge und die ausfiihrenden Firmen sowie die Qualitat ihrer
Arbeiten haben Sie als Bauherr dabei nur eingeschrankt,
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da diese aufgrund des Vertragsverhaltnisses nur uber
den Generalunternehmer ausgelibt werden konnen.
Entscheiden Sie sich fiir einen Generalunternehmer, so
sollte das Haus bereits in allen Details geplant sein und
eine komplette Baubeschreibung vorliegen. Denken Sie
daran, dass jede nicht beschriebene Maf3nahme spater
zu Mehrkosten fihrt. Im Zweifel lassen Sie die Baube-
schreibung von einem freischaffenden und somit unab-
hangigen Architekten priifen. Nehmen Sie sich fir die Er-
mittlung lhrer Wohnwiinsche und lhres Wohnbedarfs viel
Zeit vor dem Abschluss eines Vertrages. Wichtig ist, dass
Sie einen Bauvertrag mit allen dazugehorigen Leistungs-
beschreibungen erhalten. Sie vermeiden spatere Ausei-
nandersetzungen, wenn diese Leistungsbeschreibungen
so detailliert wie nur maglich verfasst sind. Als Grund-
lage fiir die Entscheidungen sollte eine Bedarfsanalyse
dienen, bei der Sie ganz in Ruhe die Zahl der benétig-
ten Raume, Funktionen und die gewilinschte Ausstattung
festlegen. »Kleinigkeiten« wie Fensterbeschlage, Tir-
griffe und Lichtschalter mitsamt der Hersteller, Farben
und Materialien sollten dabei genauestens berticksich-
tigt sein. Auch einen Kostenvergleich mit einem vom Ar-
chitekten geplanten Haus sollten Sie vor Unterzeichnung
eines Vertrages nicht scheuen, denn manches als preis-
wert angepriesene Haus hat sich schnell als Kostenfalle
entpuppt, weil eine veranderte Ausstattung erhebliche

Auswirkungen auf die Bausumme hatte. Natirlich kon-
nen Sie auch ein vom Architekten entworfenes Haus in
der Ausfihrung an einen Generalunternehmer tberge-
ben. In diesem Fall wiirden Sie den Architekten eine Aus-
schreibung fiir das ganze Haus erstellen lassen und sich
Angebote einholen und vergleichen.

Architekten

Viele Menschen haben nur eine ungefahre Vorstellung
von den Aufgabenbereichen eines Architekten. Nicht bei
allen, die sich mit Bauplanungen beschéftigen und am
Bau zu tun haben, handelt es sich um Architekten. Die
Architektenschaft bildet neben Handwerkern, Hochbau-
technikern, Bauzeichnern, Bauingenieuren etc. eine am
Baugeschehen beteiligte Berufsgruppe. Die Berufsbe-
zeichnung »Architekt« ist einem gesetzlichen Schutz
unterstellt. »Architekt« darf sich nur nennen, wer in die
Architektenliste eines Bundeslandes eingetragen ist.
Ebenso geschiitzt sind die Bezeichnungen »Innenarchi-
tekt«, »Landschaftsarchitekt« und »Stadtplaner«. Bei
der Aufnahme in eine Kammer wird geprift, ob der Be-
werber die erforderliche Qualifikation besitzt, um seinen
Beruf auszuiiben. Erfolgt eine Aufnahme in die Kammer,
verpflichtet sich der Architekt dazu, regelmaBig an Fort-
bildungen teilzunehmen, eine Berufshaftpflichtversi-
cherung zu unterhalten und auch bei der Ausiibung des



Berufs darauf zu achten, dass das Leben und die Ge-
sundheit Dritter, ferner die natiirlichen Lebensgrundla-
gen und bedeutende Sachwerte nicht gefahrdet werden.
Architekten vertreten die berechtigten Interessen ihrer
Auftraggeber. Freischaffende Architekten sind allein dem
Bauherrn verpflichtet und handeln stets in seinem Auf-
trag. Ein Architekt ist Ihr Treuhander und bespricht mit
Ihnen gemeinsam samtliche Planungsvorstellungen. Er
berat Sie bei der Wahl des Grundstiicks und entwickelt
mit |hnen ein brauchbares und lhren Wiinschen ent-
sprechendes Bau- und Raumprogramm. Ein Architekt
verwirklicht gemeinsam mit lhnen die Planung fir ein
neues Bauwerk, einen Um- oder Ausbau oder die Sanie-
rung eines bestehenden Gebaudes. Auflerdem kiimmert
sich der Architekt um die Baugenehmigung, Koordinie-
rung, Ausschreibung und die Vergabe der verschiedenen
am Bau beteiligten Gewerke und Handwerker wie Mau-
rer, Zimmerleute, Betonbauer, Dachdecker, Gerlistbau-
er und spater beim Innenausbau Estrich-, Fliesenleger,
Tischler, Sanitarbauer, Elektriker und Maler. Diese Ar-
beiten am Bau werden regelmaBig von ihnen tberwacht.
Architekten sorgen auch dafiir, dass Mangel beseitigt
und Termine eingehalten werden. Anders als viele glau-
ben, sind Einfamilienhauser eine typische Bauaufgabe
von Architekten und etliche Biiros haben sich sogar dar-
auf spezialisiert.
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Architekt als Berater

Freischaffende Architekten sind keine Makler, jedoch
konnen sie [hnen bereits bei der Grundstiickssuche be-
hilflich sein und Empfehlungen geben. Architekten ken-
nen sich mit der Ausweisung neuer Bauflachen aus, da sie
haufig in den Bau- und Planungsamtern der Kommunen
zu tun haben. Oft kennen sie auch die freien Grundstiicke
in der Stadt oder interessante Bauliicken, die auf eine
Bebauung warten. Sollten Sie bereits Bauland besitzen,
empfiehlt sich eine gemeinsame Besichtigung mit dem
Architekten. Direkt vor Ort konnen schon erste Uberle-
gungen fur die Planung gemacht werden. Natirlich sind
Sie als Bauherr beim Bau mit einem Architekten starker
in die Bauaufgabe eingebunden, denn Sie erhalten re-
gelmafig Einblick in die Vorgange Ihres Bauvorhabens.
Sie beauftragen die Gewerke und sind auch zusammen
mit dem Architekten bei den Bauabnahmen zugegen.
Dadurch sind Sie Uber alle Schritte am Bau informiert
und erleben keine Uberraschungen. Wie stark Sie sich
einbinden mochten, liegt ganz in lhrem Ermessen. lhre
Termine und Gesprache mit dem Architekten dienen
ausschliefilich dem Ziel, Ihr Haus bis in alle Einzelheiten
Ihren Wiinschen entsprechend auszubilden. Das heif3t
auch, dass Sie bei der Planung der Details zusammen
mit lhrem Architekten die Kosten steuern kdnnen.
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Welche Fragen zu lhrem Traumhaus wiirden

Sie bei einem ersten Gesprach in einem
Architekturbiiro stellen?

Architektensuche

Wahrend Bautrager und Fertighausfirmen verstarkt
Werbung betreiben, halten sich Architekten mit Wer-
bekampagnen eher zuriick. Wie aber finden Sie den fir
Sie »richtigen« Architekten? Eine erste Moglichkeit, an
Adressen von Architekten zu gelangen, ist der Blick ins
Internet oder ins Branchenbuch. Auf den Websites der
einzelnen Landerkammern finden Sie eine sehr Uber-

Welche Leistungsphasen, die ein Architekt
erbringt, sind Ihnen ein Begriff?

sichtliche Architektensuche, die Ihnen Biiros aus |hrer
Region vorstellt. Mit einer Stichwortsuche konnen Sie
bei einigen Architektenkammern auch Einsicht in die
Schwerpunkte der Architekturbiiros erhalten. Neben
Anschriften und Telefonnummern bieten viele Biros
auch Fotos bereits realisierter Projekte, sodass Sie sich
ein konkretes Bild von den Leistungen des Architekten
machen konnen. Zum bundesweiten »Tag der Architek-



tur« erscheinen in jedem Jahr bebilderte Broschiren
der einzelnen Landesarchitektenkammern. Sie konnen
diese bei der Architektenkammer bestellen oder im In-
ternet einsehen. Der Blick lohnt sich, denn neben den
Kurzbeschreibungen und Fotos zum Objekt erhalten Sie
Informationen Uber Baujahr und Baukosten sowie den
Standort des Objekts. Am Tag der Architektur konnen
Sie die aktuell vorgestellten Objekte natiirlich auch be-
sichtigen, Architekten kennenlernen und mit Bauherren
Uber ihre Erfahrungen sprechen. Sie konnen auch eine
Anzeige in die Zeitung setzen, dass Sie einen Architekten
zur Umsetzung lhres Einfamilienhauses suchen und um
Zusendung von Bewerbungen bitten - eine ungewdshnli-
che, aber praktische Alternative fiir Sie. So kénnen Sie
in Ruhe die Architekten aussuchen, deren Projekte am
ehesten Ihrem Geschmack entsprechen und gezielt diese
Planer kennenlernen. Ein Suchkriterium sollte darin be-
stehen, auf die Einschaltung eines freischaffenden Archi-
tekten zu achten. Diese sind per Gesetz dazu verpflich-
tet, ausschlieBlich die Interessen ihres Auftraggebers zu
wahren. Sie missen unabhangige Sachwalter des Bau-
herrn sein und dirfen keine Provisionen oder sonstige
Verglinstigungen von Handwerkern entgegennehmen.
Welcher Architekt Gber den freischaffenden Status ver-
fugt, kann bei der jeweiligen Architektenkammer erfragt
werden. Die Zusammenarbeit mit einem Architekten bie-

Internetadressen der Architektenkammern:

www.bak.de

www.aknds.de

www.akbw.de

www.byak.de

www.ak-berlin.de
www.ak-brandenburg.de
www.akhb.de

www.ak-hh.de

www.akh.de
www.architektenkammer-mv.de
www.aknw.de
www.diearchitekten.org
www.aksaarland.de
www.aksachsen.org
www.ak-lsa.de

www.aik-sh.de
www.architekten-thueringen.de

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

Der Architektenvertrag

Ein Architekt arbeitet nicht mit vorgefertigten Planen
und Grundrissen. Stattdessen entwickelt er aus lhren
Wiinschen und Vorstellungen und mit Riicksicht auf die

besonderen Bedingungen des jeweiligen Grundstlicks
einen individuellen Entwurf fir das zukiinftige Bauvor-
haben. In einem ersten Beratungsgesprach mit dem Ar-
chitekten konnen Sie iber Ihr Vorhaben sprechen, den
Architekten kennenlernen und viele Fragen stellen. Wie
bei jedem anderen Serviceunternehmen sollten Sie kla-
ren, ob mit dieser Leistung Kosten fiir Sie anfallen. Wenn
Sie von den Leistungen und der Kompetenz des Architek-
ten Uberzeugt und zu einer Zusammenarbeit bereit sind,
sollten Sie lhren Architekten mit der Planung beauftra-
gen. Dieses geschieht durch den Abschluss eines Archi-
tektenvertrages. Eine bestimmte Form ist fiir die Ausge-
staltung des Vertragsverhaltnisses nicht vorgeschrieben.
Der Abschluss kann sowohl mindlich als auch schriftlich
erfolgen. Aus Klarstellungs- und Beweisgriinden wird
jedoch der Abschluss eines schriftlichen Architektenver-
trages empfohlen. Inhaltlich sollten in dem Vertrag ins-
besondere die wesentlichen Eckdaten zu Ihrem Bauvor-
haben (z.B. Baukosten, Raumbedarf), die beauftragten
Architektenleistungen und das Honorar geregelt sein.

Das Architektenhonorar

Ein groBer Teil der Leistungen, die der Architekt erbringt,
unterliegt einer verbindlichen Preisvorgabe und ist in der
Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure, abge-
kirzt HOAI, zusammengefasst. Die in der HOAI enthalte-



ANTEIL DER LEISTUNGSPHASEN AM
GESAMTHONORAR (HOAI)

Leistungsphase Honoraranteil in %

1. Grundlagenermittlung
2. Vorplanung
3. Entwurfsplanung 15
4. Genehmigungsplanung
5. Ausfiihrungsplanung 25
6. Vorbereitung der Vergabe 10
7. Mitwirkung der Vergabe 4
8. Objektiiberwachung 32
9. Objektbetreuung, Bauiliberwachung

und Dokumentation 2
Gesamt (Vollbeauftragung) 100

nen Preise sind fur die jeweiligen Leistungen zwingend.
Preisabsprachen ober- oder unterhalb dieser Vorgaben
sind in der Regel unwirksam. Das Architektenhonorar
wird auf Basis verschiedener Faktoren berechnet. Es
orientiert sich insbesondere an den in Auftrag gegebe-
nen Leistungsphasen, den Kosten der BaumafBnahme
und dem Schwierigkeitsgrad der Planung, welche tber
eine sogenannte Honorarzone erfasst wird. Es gibt finf
verschiedene Honorarzonen (I bis V). Einfamilienhduser
fallen in der Regel in die Honorarzone Ill, also in einen
durchschnittlichen Schwierigkeitsgrad. Bei technisch
aufwendigen Einfamilienhausern kann es auch in die Ho-
norarzone |V fallen. In Abhangigkeit von den Baukosten
(netto) und der Honorarzone ist dann tiber bestimmte Ta-
bellen der HOAI (Honorartafeln) das Architektenhonorar
(ohne MwSt.) ablesbar. Die in den Honorartafeln angege-
benen Werte weisen das Honorar fiir einen Auftrag tber
alle Leistungsphasen aus. Wird der Architekt nur mit ein-
zelnen Leistungsphasen betraut, erhalt er einen festge-
legten Prozentanteil des Honorars, das er bei Beauftra-
gung aller Leistungsphasen erhalten wiirde. Weiterhin ist
zu beachten, dass die HOAI nicht einen festen Wert, son-
dern einen Vergltungsrahmen mit Mindest- und Hochst-
satzen vorgibt, innerhalb dem Sie das Honorar mit dem
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Architekten aushandeln kannen. Fir einige spezielle Pla-
nungsleistungen (insb. Statik, AuBenanlagen und techni-
sche Ausriistung des Gebaudes) sieht die HOAI geson-
derte Honorierungen vor, wobei diese Leistungen haufig
durch Fachplaner erbracht werden. Bei Umbauten fallt in
der Regel aufgrund des deutlich héheren Planungs- und
Uberwachungsaufwandes ein Umbauzuschlag an, der bei
Umbauten und Modernisierungen von Gebauden bis 33 %
und von Innenraumen bis zu 50 % auf das Ausgangsho-
norar betragt. Sprechen Sie mit lhrem Architekten, wie
mit anderen Dienstleistern auch, ganz offen tber seine
Vergiitung und die Grundsatze bei der Berechnung des
Honorars. Auch bei Architekten ist es moglich, das Ho-
norar innerhalb der Mindest- und Hochstsatze pauschal
zu vereinbaren.

Die Architektenleistungen: Leistungsphasen

Jedes Bauvorhaben durchlauft bestimmte Phasen. Diese
beginnen mit einer Ermittlung der Grundlagen. Im An-
schluss folgt eine Vorplanung in Form erster Skizzen,
die bis zur Genehmigungsplanung fiir den Bauantrag
weiter ausgeformt werden. Daran schlieBt sich die Aus-
fihrungs- bzw. Detailplanung sowie die Angebotseinho-
lung und Vergabe der Bauleistungen an. Danach folgt
die Realisierung, in der dem Architekten die Bauleitung
bis hin zur Bauabnahme obliegt. Zum Abschluss folgen
die Objektbetreuung und Dokumentation. Diesen diver-
sen Schritten hin zu einem fertigen Bau sind sogenann-
te Leistungsphasen in der HOAI zugeordnet, mit denen
Architekten ihre Arbeit fiir den Bauherrn beschreiben
und ihr Honorar ermitteln. Insgesamt gibt es neun Leis-
tungsphasen, die den wesentlichen Ablauf eines Baus
umfassen sowie weitere spezielle Leistungen, wie z.B.
ein Aufmalfl bei Bauprojekten im Bestand, Statikerleis-
tungen, ggf. eine Bauvoranfrage, ferner die Sicherheits-
und Gesundheitsschutzkoordination. Sie sind als Bau-
herr dem Architekten gegeniiber nicht verpflichtet, bei
einer Beauftragung alle Leistungsphasen als Paket zu
vergeben. Sie konnen diese auch einzeln beauftragen.
Der moglichen Sorge, dass der Architekt sich gar nicht
um eine Kostenminimierung bemiht, kann z. B. durch
eine Bonusvereinbarung bei der Vertragsgestaltung fir
eingesparte Baukosten entgegengewirkt werden. Bei
Beauftragung eines Architekten sorgt dieser dafiir, dass
Sie die gesamten Kosten zu jedem Zeitpunkt im Blick be-
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halten und bespricht mit Ihnen jede Maglichkeit der Kos-
tenersparnis. Ein Ziel jeder Planung mit dem Architekten
ist es, Klarheit Uber den Finanzrahmen des Projektes
zu erreichen. Sie sollten in jeder Phase mit ihm Uber
die Kosten sprechen und diese wahrend des gesamten
Bauprozesses steuern. Sie kénnen den Architekten auch
fur einzelne Leistungsphasen beauftragen. Zum Beispiel
erst mal bis zum Entwurf oder der Baugenehmigung und
konnen dann Uber die weiteren Leistungsphasen spater
entscheiden.

01.07 VON DER PLANUNG BIS ZUM EINZUG:
SO LAUFT'’S AB!

Qualifizierte Planung ist vor allem eine vorausschauen-
de Planung. Hier liegen grofe Sparpotenziale. Wichtig
fur die Planung eines Hauses ist eine Einschatzung der
Wiinsche und Bedirfnisse der Bewohner. Das konnen
Sie am besten vorbereiten, indem Sie direkt mit |hrem
Partner oder mit Ihrer Familie sprechen. Unterhalten Sie
sich gemeinsam Uber |hre Vorstellungen vom Wohnen
und tragen Sie den Bedarf an Wohnraumen zusammen.
Mit diesen Ergebnissen konnen Sie eine sogenannte Be-
darfsanalyse vorbereiten. Oftmals wird das Unterneh-
men Hausbau zu einer wahren Probe fir den Zusam-
menhalt der Partnerschaft. Das geht schon los bei den
ersten Uberlegungen fiir das zukiinftige Wohnen, nam-
lich bei der Grundstiickssuche. Jeder bringt eigene Vor-
stellungen mit. Auch Kinder haben Ideen und Wiinsche,
die sich in gemeinsamen Gesprachen mit den Eltern er-
mitteln lassen. Diese Uberlegungen erzeugen positive
Energien, denn man plant zusammen und packt etwas
gemeinsam an. Eine gute Vorplanung erleichtert Ihnen
den Bau und das Leben im neuen Haus ganz enorm. Eine
gute Planung lasst sich an dem Grundriss eines Hauses
oder einer Wohnung nachvollziehen. Sie kénnen die Qua-
litat daran ablesen, ob sich die Lebensgewohnheiten der
Nutzer in der Anordnung der Raume widerspiegeln und
ob die Raume im Zusammenhang betrachtet ganz ver-
standlich und klar angeordnet sind. Wenn Sie eine grofle
Familie sind und Kosten sparen wollen, sich aber eine
groBe Kiiche wiinschen, lohnt es sich z. B. Uber flexible
Raumfunktionen nachzudenken. Das heifit, dass ein gro-

fer Raum beispielsweise die Funktionen Kochen, Woh-
nen, Entspannen und Arbeiten vereint und gleichzeitig
auch noch eine Offnung zum Garten mdglich wird. Durch
diese sogenannten Multifunktionen lassen sich nicht nur
schone und moderne Raume gestalten, sondern die Mi-
nimierung von Raum- und Grundflache spart gleichzeitig
Kosten. Wichtig sind bei einer guten Planung die rich-
tigen Proportionen der Rdume und das Verhaltnis zwi-
schen den vorgesehenen Raumgrofien und lhrem Raum-
empfinden. Dieses individuelle Raumempfinden kann
sich unter Umstanden wesentlich von der wahren Grofle
des Gebaudes unterscheiden. Raumempfinden lasst sich
beeinflussen. Durch Aufweitungen, Verengungen, Licht-
verhaltnisse und Farben lassen sich Raumstimmungen
erzeugen und dabei Rdume ohne grofen baulichen Auf-
wand verandern. Auch ein ganzes Bauvorhaben lasst
sich auf diese Weise so optimieren, dass es innen wie
aufBlen grofBer wirkt.

Das erste Gesprach als Bauherr

Sie brauchen Lust zum Bauen und Vorstellungen von |h-
rem Traumhaus oder Ihrer Traumwohnung. Die weiteren
Ideen entwickeln Sie zusammen im Dialog mit lhrem Ar-
chitekten. Das A und O fir einen reibungslosen Ablauf
ist ein gutes Vertrauensverhaltnis zwischen Bauherren
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und Architekten. Stellen Sie zuerst fest, ob Sie eine Ver-
trauensbasis aufbauen konnen. Manche Bauherren brin-
gen ihre eigenen Skizzen oder gar das Bild eines bereits
gebauten Hauses und Gartens mit. Vielleicht haben Sie
auch eher Vorstellungen, wie Sie in dem Haus leben wol-
len, z. B. trdumen Sie davon, mit der Sonne im Gesicht
aufzuwachen oder aber im Wintergarten die Sterne mit
einem Fernglas beobachten zu konnen. Das sind wertvol-
le Anhaltspunkte, um den Wiinschen ein konkretes Bild
zu geben. lhr Architekt wird aus lhren Vorgaben einen
Entwurf entwickelt, der versucht, die meisten Vorstel-
lungen umzusetzen und dabei nicht aus dem Rahmen
des von Ihnen vorgegebenen Budgets lauft. Wichtig ist in
diesem Stadium die Grundsatzfrage des Neubaus oder
des Erwerbs und Umbaus einer Bestandsimmobilie. Ha-
ben Sie bereits Anhaltspunkte zur Umsetzung Ihrer Wiin-
sche, so teilen Sie diese dem Architekten mit. Benennen
Sie auch Losungen und Szenarien, die Sie in keinem Fall
wiinschen. Hieraus entstehen erste Vorstellungen der
GroBenordnung der BaumafBnahme. Wichtig ist es, den
von |hnen vorgesehenen Kostenrahmen klar zu benen-
nen. So kann der Architekt schon beim ersten Entwurfs-
gedanken darauf eingehen und es wird fiir den Entwurf
ein klarer Rahmen gesteckt. Sie sollten fir sich person-
lich prifen, ob die Umbau- oder Erweiterungsvariante
Ihrem Ideal fir die Zukunft entspricht und ob eventuell

anstehende Kompromisse fir Sie vertretbar sind. Diese
Prozesse dauern oftmals lange. Der Architekt kann in
diesem Stadium Vorschldge machen und beratend tatig
sein.

Die Planung: Entwurf, Baugenehmigung

und Werkplanung

Bereits bei den ersten Uberlegungen zum Traumhaus
beginnt die Zeit des Planeschmiedens und Studiums.
Fur die Grundstickssuche werden Lage-, Bebauungs-
und Flachennutzungsplane in unterschiedlichen For-
maten und Mafistaben auseinandergefaltet, auf Tischen
ausgebreitet und wieder zusammengerollt. Auf der Su-
che nach Grundstiicken und Hausern aus zweiter Hand
machen Sie Erfahrungen mit Lageplanen, Grundrissen,
Ansichten und Aufrissen. In den weiteren Planungspha-
sen eines Baus kommen wieder ganz neue Varianten von
Planen, Zeichnungen und Skizzen zur Anwendung, deren
Sinn und Zweck vielen Laien erst mal gar nicht plausibel
sind. Dabei haben die auf Papier gezeichneten oder am
Computer erstellten, mal frei skizzierten und die eher
technischen Planungen zu einem Bauwerk in erster Linie
den ganz simplen Grund, die unterschiedlichen Bearbei-
tungsstadien eines Entwurfs kenntlich zu machen. Plane
erfiillen immer wieder einen anderen Zweck und miissen
- abhangig vom Verwendungszweck - in unterschiedli-
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chen Mafstaben und mit verschiedenen Informationen
gefertigt werden. Eine |deenskizze zeigt oftmals noch
nicht einmal ein konkretes Gebaude, sondern macht die
Grundziige eines Bauwerks, die Ausdehnung und die
Proportionen eines Baukodrpers sichtbar. Eine Skizze
wird dagegen schon etwas konkreter. Mit diesen Zeich-
nungen konnen Architekten Ideen und Wiinsche, die sich
aus einem Dialog mit dem Bauherrn ergeben haben, in
kurzer Zeit erfassen und ihnen eine Form geben. Diese
Skizzen bilden eine Grundlage fiir eine immer konkreter
werdende Arbeit, die am Computer zu einem Entwurf fir
das Traumhaus ausgearbeitet wird. Zur Illustration ei-
nes Bauvorhabens fiir Auenstehende und Interessierte
sind eine Perspektive und eine Ansicht sehr schon, weil
sich so in kurzer Zeit ein Eindruck vom Bauvorhaben
vermitteln lasst. Fir die Genehmigung eines Baus beim
Bauamt miissen Plane im Mafstab 1:100 eingereicht
werden. Sollen sie einem Handwerker als genaue Vor-
lage fir seine Arbeit dienen, braucht er eine technische
Zeichnung im Mafstab 1:50 und bei aufwendigen Details
sogar im MafBstab 1:25 bis hin zum Mafstab 1:1. Weil
grundsatzlich nicht jedem Bauwilligen ein architektoni-
sches Fachwissen und raumliches Vorstellungsvermo-
gen abverlangt werden kann, ist es hilfreich, im Zuge der
Entwicklung des Entwurfs ein einfaches Modell - jedoch
gegen zusatzliche Vergitung - anfertigen zu lassen.
Auch ein grobes Massenmodell hilft, um raumliche Zu-
sammenhange darzustellen und zu durchschauen. Gern
werden von Architekten im CAD (Computer Aided Design)
Programm erstellte dreidimensionale Bilder eingesetzt.
Sie geben Bauherren die Mdglichkeit, einen raumlichen
Eindruck von der BaumaBinahme zu bekommen. Dabei
konnen Sie ihre geplanten Raume durchschreiten und
sie sich konkreter vorstellen. Wenn Sie die Plane nicht
verstehen, zogern Sie nicht nachzufragen! Es ist Ihr
Haus und da sollten Sie alles verstehen. Vielleicht sind
Grundrisse nicht die richtige Losung, Ihnen die Raum-
ablaufe darzustellen und Sie finden im Dialog mit dem
Architekten eine andere Form der Darstellung. Damit Sie
sich in lhren eigenen vier Wanden nach der Fertigstel-
lung wohlfihlen, sollten Sie von Anfang an mitsprechen
konnen. Wichtig fir [hr Bauvorhaben ist, dass Sie von Be-
ginn an Einblick in alle Bauablaufe haben. Ob ein Archi-
tekt wirklich im Sinne des Bauherrn kostengiinstig und
flachensparend entwirft und entsprechend berat, kann

auch schon der Laie bei den ersten Vorgesprachen fest-
stellen. Ihr Traum und Ihr Budget sind die Voraussetzung
zum Bauen und auch begrenzte Finanzen sind eine He-
rausforderung, der sich verantwortungsvolle freischaf-
fende Architekten stellen, denn sie arbeiten im Sinne
der Bauherrenschaft kostenbewusst und versuchen, fir
Sie bei den Handwerkern ein Maximum an Qualitat zum
niedrigsten Preis zu verhandeln. Bauen Sie mit einem
anderen Partner, fragen Sie vor Vertragsschluss, welche
Einblicke Ihnen in die Bauablaufe gewahrt werden, ob Sie
jederzeit das Grundstiick betreten diirfen und wie stark
Sie sich einbringen konnen.

Zeit ist Geld

Mit der Entscheidung, welche Gestalt und Ausstattung
das Traumhaus bekommen soll, konnen die Kosten fir
das Bauvorhaben definiert werden. Architekten machen
die Auswirkungen auf samtliche Kosten transparent und
entscheiden mit lhnen modgliche Veranderungen, um
ein Kostenoptimum zu erzielen. Nach Gesprachen und
Vorplanungen entstehen erste Skizzen, Zeichnungen
und Kostenschatzungen. Mit dem nachsten Schritt, dem
Entwurf, haben Sie nicht nur eine erste klare Darstel-
lung Ihres Hauses, sondern Sie bekommen auch einen
Einblick, ob Ihr Budget reicht und ob Ihr Traumhaus eine
Genehmigung durch die Baubehorde erhalten wird. Der
Bauantrag wird dann in einem nachsten Schritt einge-
reicht, wenn samtliche Anderungswiinsche eingearbeitet
und Sie vollkommen zufrieden mit der Planung und den
Kosten sind. Auch bei genehmigungsfreien Bauvorha-
ben missen die entsprechenden Unterlagen angefertigt
und eingereicht werden. Ein wesentlicher Faktor beim
kostenoptimierten Bauen ist die Zeit. Jede Verzogerung
bedeutet eine wirtschaftliche Belastung fir den Bau-
herrn und verursacht unnétigen Arger. Doch nicht immer
lasst sich das Bauen ohne Zeitverzogerung realisieren.
Dadurch, dass zwischen Grundstiickserwerb und Baube-
ginn die Genehmigungsphase liegt, kann es durch Ver-
waltungsvorgange der Bauamter zu Zeitverzogerungen
kommen. Noch vor dem Erwerb des Grundstiicks sollten
Sie sich Uber eventuelle Auflagen fiir die Bebaubarkeit
des Grundstiicks informieren. Aber auch das Wetter kann
spater in der Bauphase zu unfreiwilligem Stillstand der
Baustelle fiihren. Entscheiden Sie sich mit einem Archi-
tekten zu bauen, sollten Sie einen Zeitrahmen festlegen,



damit Verzogerungen durch entsprechende Zeitfenster
zumindest als Puffer eingeplant werden konnen.

Die Tage sind gezahlt: Jetzt geht's los!

Nach Abschluss der Planungsphase geht es an die Aus-
wahl der benctigten Handwerker (Gewerke). Ein Archi-
tekt bereitet fur die Ausschreibung und Vergabe an die
einzelnen Gewerke eine technische Leistungsbeschrei-
bung vor. Aus diesen technischen Beschreibungen kal-
kulieren die Handwerker ihre Angebote. Nach Eingang
der Riicksendungen wird ein Preisspiegel erstellt und
dem Preis und der Leistung entsprechend spricht der Ar-
chitekt Empfehlungen dariiber aus, welche Handwerker
beauftragt werden sollten. Wenn Sie Arbeiten in Eigen-
leistung erbringen wollen, miissen Sie sich spatestens
jetzt mit Threm Architekten absprechen und sich beraten
lassen, welche Form der Selbstbeteiligung Sinn macht
und Geld spart. Auch Sie missen sich an die genauen
Termine im Bauablaufplan halten.

Wenn die Vergabe der Auftrage durch den Bauherrn er-
folgt ist, wird es richtig spannend. Der Bau des Traum-
hauses riickt immer naher. Sobald der Bauzeitenplan
fertiggestellt und die Reihenfolge klar ist, in der die ein-
zelnen Gewerke in das Baugeschehen eingreifen, kann
es losgehen. Bauzeit und Fertigstellung sowie konkrete
Preise fur das Bauwerk stehen fest und sind ein wichti-
ges Kostencontrolling-Instrument fir Bauherrn und Ar-
chitekt. Es beginnt eine aufregende Zeit, die mit positiver
und leider manchmal auch negativer Spannung verbun-
den ist. Sie werden als Bauherr wahrscheinlich jeden Tag
auf der Baustelle sein, um die Fortschritte zu verfolgen
und zu prifen, ob alles nach lhren Vorstellungen um-
gesetzt wird. Noch wahrend der Bauphase konnen Sie
Einfluss auf viele Details nehmen, auch wenn diese dann
von der Planung abweichen. Doch machen Sie sich klar,
dass solche Eingriffe meistens mit Mehrkosten verbun-
den sind. Damit die Kosten Ubersichtlich bleiben und eine
fachmannische Kontrolle der Arbeiten gewahrleistet ist,
sollten Sie jede Anderung mit Ihrem Architekten bespre-
chen und nicht mit den Handwerkern.

Bereits fertiggestellte Bauleistungen sind von Ihnen zu-
sammen mit dem Architekten abzunehmen. Dabei schu-
len Sie zudem lhren Blick fiir die technische Richtigkeit
und Qualitat der Ausfihrungen. Diese Erfahrungen, die
Sie im Dialog mit Ilhrem Architekten gesammelt haben,
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sind wertvoll und flieBen ganz automatisch in die weite-
ren, noch zu realisierenden Schritte und die Uberlegun-
gen fir den letzten Schliff Ihres Baus mit ein.

Viele Bauherren erhalten erst beim Entstehen der ein-
zelnen Raume ein richtiges Gefiihl fir die zukinftigen
Zimmer. Plotzlich kommen Ideen, welches Aussehen das
Bad, die Kiiche und der Wohnbereich erhalten sollen. Die
ersten Mobelhauser und Einrichtungsladen werden kon-
sultiert, daneben noch mal die Auswahl der Fliesen oder
Innentliren Uberdacht. Dieser Wunsch nach Gestaltung
des Wohngefiihls ergreift alle Bauherren spatestens in
der Innenausbauphase ganz besonders intensiv, denn
alles soll ja bis auf das i-Tlpfelchen stimmen. Oftmals
sagen Bauherren dann in ihrer Euphorie »Ach, darauf
kommt es jetzt auch nicht mehr an.«. Vergessen Sie aber
bei allen Wohnwiinschen nicht die grobe Richtlinie, die
Sie in |hrer Planung festgesteckt haben. Kleinere Be-
trage summieren sich schnell zu grofleren Summen,
schnell sind Kosten tberschritten und Zahlungsnotstan-
de erreicht. Vor allem: Besprechen Sie Ihre Anderungs-
wiinsche mit lhrem Architekten.

Nicht immer lauft alles reibungslos, es passieren auch
Pannen auf der Baustelle. Meistens sind Baumangel
und deren Beseitigung Anlass fir Streitereien. Lassen
Sie sich nicht einschiichtern, sondern machen Sie sich
deutlich, dass die Rechnungen zum Zeitpunkt der Ab-
nahme in der Regel noch nicht voll bezahlt sind, sondern
erst nach Beseitigung der Mangel. Mit der Abnahme der
Leistung beginnt je nach Vereinbarung eine vertragsab-
hangige Verjéhrungsfrist von Mangelanspriichen (friher:
Gewahrleistungsfrist). In dieser Zeit haftet der Handwer-
ker fur eventuell auftauchende Mangel und er ist auch
verpflichtet, diese zu beheben. Meistens ist als Vertrags-
grundlage die VOB, die Vergabe- und Vertragsordnung
fur Bauleistungen, vereinbart. Sie sieht allerdings nur
eine vierjahrige, gelegentlich auch nur eine zweijahrige
Verjahrungsfrist von Mangelanspriichen vor. Klaren Sie,
ob ein zusatzlicher Passus mit einer Verjahrungsfrist fur
die Mangelanspriiche von fiinf Jahren vereinbart ist.

Wie lange dauert denn die Bauphase?

Seit Novellierung der HOAI wird bereits mit dem Entwurf
ein Zeitplan erstellt. Hierbei ist festgelegt, welche Fir-
ma, bzw. welches Gewerk wann seine Arbeiten erledigt.
Dieser Plan ist wie das Storyboard eines Films ange-
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legt und zeigt, wann die einzelnen Schritte und Ablaufe
im Baugeschehen ineinandergreifen konnen. Die Dauer
des Bauverlaufs ist natiirlich davon abhangig, fiir welche
Planung Sie sich entschieden haben. Wenn Sie beispiels-
weise ein Haus mit Fertighauelementen erstellen, ist der
Bauablauf schneller abgewickelt. Wenn |hre Planung Ei-
genleistungen vorsieht, ist die Terminierung wieder eine
andere und muss auch Spielraum lassen, um Abwei-
chungen durch die Eigenleistung auffangen zu konnen.
Die genauen Ablaufe auf dem Bau werden in einem Bau-
tagebuch festgehalten. Die Fiihrung dieses Tagebuchs
gehort mit zu den Grundleistungen eines Architekten.
Hier werden alle Vorgange und einzelnen Arbeiten in ih-
rer Dauer aufgezeichnet. Es dient natirlich nicht nur der
reinen Dokumentation eines Baus, sondern ist auch Ba-
sis fur spatere Falle von Mangelanspriichen. Nach Been-
digung des Rohbaus wird der Dachstuhl gebaut und mit
einem Richtfest die erste grofle Phase abgeschlossen.
Ein Grund zu feiern ist das allemal, mit Richtkranz und
allen am Bau Beteiligten. Die neuen Nachbarn kommen
meistens mit dazu und das Einleben in die neue Wohnge-
gend kann beginnen. Nachdem Sie in der ersten Phase
sehr schnell die Wande und den Dachstuhl entstehen se-
hen konnten, geht es im Anschluss langsamer mit den

sichtbaren Fortschritten voran. Die Elektrik und Haus-
technik missen vorbereitet werden und dann kommt
der Estrich. Dieser muss gut und lange austrocknen.
Ist der Estrich trocken, geht dann plétzlich wieder alles
ganz schnell. Die Fassade und die Bader werden fertig-
gestellt, die Boden gefliest, der Teppich gelegt und die
Tiren eingesetzt. Die Handwerker geben sich die Klinke
in die Hand und missen sehr gut koordiniert und aufei-
nander abgestimmt sein, damit es ziigig vorangeht und
beispielsweise ein Geriist nicht erst abgebaut und kurz
darauf wieder aufgebaut werden muss.

Gefahrenquelle Baustelle

Eine verlassliche Abstimmung und gute Koordination
der erforderlichen SchutzmafBnahmen sind Grundvor-
aussetzungen fir den sicheren Baustellenbetrieb. Seit
dem 1. Juli 1998 muss dort, wo Beschaftigte mehrerer
Arbeitgeber auf einer Baustelle tatig werden, ein soge-
nannter Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordina-
tor die Arbeiten begleiten. Viele Architekten haben sich
als Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinatoren
qualifiziert und Ubernehmen diese Leistungen fir ihre
Auftraggeber. Positive Nebenwirkungen des Sicher-
heits- und Gesundheitsschutzberaters:



- Durch die Koordinationsplanung der Gewerke vor Aus-
fuhrungsbeginn kdnnen Kosten gespart werden, z. B.
bei gemeinsamer Nutzung sicherheitstechnischer
Einrichtungen (Geriste, Schutzverkleidungen etc.).

- Bauablaufe, Termine und Zeitbudgets werden zusatz-
lich koordiniert und dadurch Stoérungen vermieden.
Kosten fir spatere Wartungs- und Instandsetzungs-
arbeiten konnen minimiert werden.

In der Regel wird ein Sicherheits- und Gesundheits-
schutzkoordinator erst bei groeren Bauvorhaben not-
wendig. Aber auch bei kleineren Bauaufgaben ist es
unbedingt notwendig auf die Sicherheit zu achten, um
die Grundvoraussetzungen fir den sicheren Baustellen-
betrieb zu gewahrleisten. Dazu gehoren beispielsweise
eine Absturzsicherung an Treppen oder Gerilstarbeiten
in einer bestimmten Hohe.

Nach dem Bau

Die Ubergabe eines neu fertiggestellten Geb&dudes ist
vergleichbar mit der Ubergabe eines neuen Autos. In
beiden Fallen Gberprift man das erworbene Objekt auf
eventuell vorhandene Unzulanglichkeiten oder Fehler. Es
kann vorkommen, dass Nachbesserungen notig werden,
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weil die Ausfihrung der Gewerke nicht einwandfrei ist. In
ganz drastischen Fallen muss eine Abnahme, z. B. wegen
schwerwiegender Mangel, ganzlich verweigert werden.
Bei Geb&uden erfolgt diese Uberpriifung im Rahmen ei-
ner Abnahme durch den bauleitenden Architekten (tech-
nische Abnahme) gemeinsam mit dem Bauherrn (rechts-
geschaftliche Abnahme]. Wenn Sie mit einem Bautrager
oder Fertighausanbieter gebaut haben, nehmen Sie als
Bauherr alleine die Arbeit ab, wenn Sie sich keinen unab-
hangigen Experten hinzuziehen. Bis zur Abnahme ihrer
Gewerke liegt es bei den ausfiihrenden Firmen nachzu-
weisen, dass ihre Arbeit mangelfrei ist und den vertrag-
lichen Vereinbarungen entspricht. In einem Schlussab-
nahmeprotokoll werden magliche vorhandene Mangel
festgehalten und gleichzeitig Vereinbarungen Ulber die
Art und zeitliche Durchfiihrung der Mangelbeseitigung
mit den zustandigen Firmen getroffen. Mit der Abnahme
beginnt die Laufzeit der Verjahrungsfrist fur die Man-
gelanspriiche. In diesem Zeitraum sind die am Bau be-
teiligten Firmen, soweit ihnen eine Verantwortlichkeit
hierfiir nachgewiesen werden kann (Beweislastumkehr),
zur Beseitigung der an ihrem Gewerk aufgetretenen
Mangel verpflichtet. Um den Anspruch auf Mangelbe-
seitigung noch weiter abzusichern, kann in den Bauver-
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tragen mit den Handwerkern ein Einbehalt von Sicher-
heitssummen vereinbart werden. In diesem Fall wird ein
Teil des Schlussrechnungsbetrages fir den Zeitraum der
Verjahrungsfrist fiir die Mangelanspriiche einbehalten.
Die Bauunternehmen konnen den Sicherheitseinbehalt
jedoch durch Vorlage einer nach bestimmten Vorgaben
zu erstellenden Bankbirgschaft vorzeitig ablosen und so
die Auszahlung des Betrages verlangen. Vor Ablauf der
Verjahrungsfrist der Mangelanspriiche wird - sofern er-
forderlich - durch eine weitere Inaugenscheinnahme ge-
prift, ob zwischenzeitlich neue Mangel aufgetreten sind.
Ist dies der Fall, so werden diese den Firmen - im Regel-
fall schriftlich — mit Aufforderung zur Beseitigung in ei-
ner angemessenen Frist mitgeteilt. Die Verjahrungsfrist
von Mangelansprichen wird bei Bauvertragen nach VOB
(gilt nicht fir Bauvertrage nach BGB) durch die Mangel-
anzeige unterbrochen und verlangert sich nach erfolg-
reicher Mangelbeseitigung entsprechend.

Alles unter Dach und Fach, eine Akte fiir das Haus

Ihr Traumhaus steht und Sie kdnnen bald einziehen.
Vom Architekten oder Bautrager haben Sie alle Bauun-
terlagen erhalten, aber Sie haben auch noch eine Rei-
he an Unterlagen zum Haus. Es ist ratsam, samtliche
Rechnungen, Abnahmeprotokolle, die Baugenehmigung,
Statik und Zeichnungen, die den gebauten Zustand be-
inhalten, zusammen aufzubewahren, um bei spateren
UmbaumafBnahmen, auch fir evtl. auftretende Mangel,
alle Unterlagen beisammen zu haben. Hilfreich ist hier
eine Hausakte zu fiihren, um alle wichtigen Daten zum
Hausbau aufzubewahren.
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