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BAUEN

02.01 KOSTENGUNSTIG UND DOCH NICHT 08/15

Mit dem Wohneigentum verbunden sind gesellschaft-
liche Wertvorstellungen, wie der Wunsch nach Unab-
hangigkeit, hoherer Lebensqualitat oder der Sicherung
der Altersvorsorge. Auch aus der Uberzeugung heraus,
dass die eigenen vier Wande eine stabile Geldanlage
darstellen, wiinschen sich drei von vier Deutschen ein
eigenes Haus. Doch nur noch 43 % aller Haushalte in
Deutschland konnen und wollen sich heute diesen
Traum der eigenen Immobilie leisten. In Spanien und
Norwegen sind es 86 %, in Grof3britannien 69 % und
selbst die Osterreicher liegen mit 56 % weit vor uns.
Wohnraum ist teuer und Grundstiicke sind es erst recht.
In den 50er-Jahren, in der Zeit des Wiederaufbaus,
waren die Deutschen beim Bau des ersten Hauses im
Schnitt 25 bis 30 Jahre alt. Heute betragt das Durch-
schnittsalter beim Bezug des Wunschhauses oder der
eigenen Traumwohnung dagegen 38 Jahre. Vielen fehlt
vorher das Geld. Einige mochten sich nicht festlegen,
weil die berufliche Entwicklung Vorrang hat, was vor
allem in den ersten Jahren oft mit einem Ortswechsel

verbunden ist. Wahrend in Nachbarlandern, wie z.B.
den Niederlanden, vier bis fiinf Jahreseinkommen
ausreichen, um ein eigenes Haus zu bauen, investieren
deutsche Bauherren heute bis zu neun Jahreseinkom-
men. Demnach zahlen viele Familien - je nach Eigenka-
pital und Einkommen - ihren Traum vom eigenen Haus
lber einen Zeitraum von 25 bis 32 Jahren ab. Dass in
Deutschland mehr Geld flirs Bauen verwendet werden
muss, hat sachliche Griinde. In Deutschland werden die
Einfamilienhauser zumeist noch fiir die Dauer mehre-
rer Generationen gebaut. Das schlagt sich in der mas-
siven, hochqualitativen Baukonstruktion nieder. Hinzu
kommen die immer hoher werdenden energetischen
Anforderungen. Und das alles hat seinen Preis. Zum
Vergleich: Der Amerikaner zieht im Leben im Durch-
schnitt 15-mal um und muss daher preiswerter bauen
und schneller verkaufen konnen. So spiegeln sich die
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die Lebensum-
stande und die Traditionen der jeweiligen Lander wider.
Diese werden sich aber vermutlich im Zuge der Globali-
sierung angleichen und fir viele Bauherren und Eigen-
timer wird es in Zukunft haufiger vorkommen, den



Arbeitsplatz und den Wohnort zu wechseln. Daher gilt
es, ein Optimum zwischen Baukosten und Wiederver-
kaufsmoglichkeit zu finden. Das Wissen darum bereitet
natlrlich den Bauherren schon im Vorfeld Sorge. Somit
wird deutlich, dass das Bemihen, kostenoptimiert
zu bauen, einen immer hoheren Stellenwert im Woh-
nungsbau einnimmt.

Wie viel Haus wollen wir uns eigentlich leisten?

Konnen wir uns Uberhaupt Eigentum leisten?

Eine gesicherte finanzielle Basis sowie die realistische
Einschatzung der zukiinftigen finanziellen Situation bil-
den die Voraussetzungen fir ein Bauvorhaben, gleich
welcher Art. Kostenkontrolle und Kostenlbersicht
sind fir alle weiteren Planungen in Sachen Hausbau
immens wichtig.

Viele Bauherren driickt die Vorstellung, dass sie ihre
eigenen Wiinsche und Traume vom Wohnen gar nicht
bezahlen kdnnen. Sie meinen, dass sich besonders bei
der Qualitat der Ausfiihrung eines Baus Kosten sparen
lassen. Das aberist ein Irrtum. Bedenken Sie, dass sich
Qualitat beim Bauen in kurzen Bauzeiten und reibungs-
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losen Bauablaufen niederschlagt und lhnen Kosten
spart.

Die gute Planung eines kostenoptimierten Hauses
umfasst eine schone Architektur und zahlt sich unterm
Strich auBerdem durch einen Gewinn an Lebensquali-
tat aus. Der Bau von Wohngebauden ist eine komplexe
Aufgabe. Viele sind am Baugeschehen beteiligt. Ein
Patentrezept fir kostensparendes, energieschonendes
und qualitatvolles Bauen gibt es nicht. Wohl aber eine
Reihe von Moglichkeiten, Kosten zu minimieren und zu
kontrollieren.

Das beginnt schon bei den kommunalen Vorgaben,
die sich in den stadtebaulichen Qualitaten der Bebau-
ungsplane manifestieren. Hier werden zum Beispiel
schon das Verhaltnis kostenglinstiger Reihenhduser
zu frei stehenden Einfamilienhdusern oder der umlage-
pflichtige Anteil von Gemeinschafts-, Griin- oder
ErschlieBungsflachen festgelegt.

Mit der Minimierung dieser Flachen geht nicht selten ein
Verlustan Siedlungsqualitateinher. AberauchVorgaben
zur Gestaltung, wie z.B. Verwendung von Klinkern als
Fassadenmaterial oder Nutzung eines Blockheizkraft-
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Was verstehen Sie persénlich unter

kostenglinstigem Bauen?

Was ist im Allgemeinen unter Baukosten

zu verstehen?

werkes (BHKW], schlagen bei den Investitionskosten zu
Buche. Haben Sie sich fiir ein Grundstiick entschieden,
sind diese stadtebaulichen Vorgaben einzuhalten.

Ein individuelles Einsparpotenzial liegt in der Konzep-
tion von Grundriss und Gestalt |hres Gebdudes, den
gewahlten baulichen und technischen Standards und
der gewiinschten Ausstattung. Erst nach sorgfaltig
abgestimmter Planung sollten die unter fairen Wett-
bewerbsbedingungen verhandelten Auftrage verge-
ben werden und sich in einen straff organisierten und
zligigen Bauprozess eingliedern. Entscheidend ist,
alle Kostenfaktoren abzuwdgen und zu optimieren und
dabei Einsparpotenziale beim Energieverbrauch sowie
okologische Aspekte, wie z. B. die Verwendung umwelt-
gerechter Baustoffe, so gut wie maglich zu bericksich-
tigen.

02.02  KOSTENVERTEILUNG UND BERECHNUNG

Es gibt wohl kaum ein Thema beim Bauen, an das irra-
tionaler herangegangen wird, als das der Kosten fir
ein Gebaude - obwohl dies eine Frage ist, die einfach
und schnell geklart werden kann. Fir Nicht-Fachleute
ist die Einschatzung der Kosten eines Bauvorhabens
keine einfache Angelegenheit. Um eine Ubersicht iiber
die gesamten anstehenden Kosten fiir ein Bauwerk
zu bekommen, gibt der Gesetzgeber ein besonderes
Schemain Form einer DIN-Vorschrift vor. Diese DIN 276
unterteilt die anfallenden Kosten in sieben Kostengrup-



pen (KGr.) und dient als Grundlage fiir die Kostenschét-
zung, die Kostenberechnung, den Kostenanschlag und
die Kostenfeststellung.

Wie setzen sich die Kosten bei einem Bauvorhaben
zusammen?

Uber die Héhe und Zusammensetzung der Kosten soll-
ten Sie sich anhand eines Kostenplans vorher einen
genauen Uberblick verschaffen. Die jeweiligen Kosten-
gruppen werden noch weiter untergliedert.

Zu den Kosten flir das Baugrundstiick zahlen zum
Beispiel der Kaufpreis des Grundstiicks, aber auch
die Geblhren fir den Notar, den Grundbucheintrag,
die Maklergebihr, die Vermessung, die Grunderwerb-
steuer und so weiter. Der grofite Teil der Kosten fir
den Neubau eines Einfamilienhauses entfallt auf die
reinen Baukosten nebst technischer Ausstattung, KGr.
300 und 400 (50 - 70 %). An zweiter Stelle stehen schon
die Aufwendungen zum Erwerb eines Grundstiicks,
KGr. 100 (20 - 30 %), erst dann folgen die Kosten fir
die ErschlieBung, KGr. 200, die AuBenanlagen, KGr. 500,
und die Baunebenkosten, KGr. 700.

Wann weif}3 ich, was mein Haus kostet?

Es gibt vier Stufen der Kostenermittlung. Zur ersten
Orientierung uber die entstehenden Kosten wird fir Sie
auf Basis eines skizzenhaften Vorentwurfs eine Kos-
tenschatzung des Bauvorhabens angefertigt. Sie dient
zur Uberschlagigen Ermittlung der Gesamtkosten und
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Kostengruppen (KGr.) der DIN 276

100 Grundstick

200 Herrichten und Erschlie3en
300 Bauwerk - Baukonstruktionen
400 Bauwerk - Technische Anlagen

500 AuBlenanlagen des Bauwerks
600 Ausstattung und Kunstwerke
700 Baunebenkosten

bildet die vorlaufige Grundlage zur Baufinanzierung.
Aus dem groben Vorentwurf wird dann ein verfeinerter
Entwurf entwickelt. Wenn der Entwurf fiir das Haus mit
Ihnen besprochen ist und vorliegt, erfolgt eine zweite
Kostenermittlung, die sogenannte Kostenberechnung.
Darin sind die Werte aus der Kostenschatzung detail-
lierter aufgefachert und die annahernden Gesamtkos-
ten ermittelt.

Im Anschluss an die Ausschreibung der verschiedenen
Bauleistungen werden die Angebote der Baufirmen in
einem Kostenanschlag fixiert. Hier sind die tatsachlich
zu erwartenden Kosten ermittelt. Ganz zum Schluss,
nach Ende der Bauarbeiten, erhalten Sie als Nachweis
der tatsachlich entstandenen Kosten eine Kostenfest-
stellung auf Basis der einzelnen Rechnungen der Bau-
unternehmer. Die Kosten werden gemaf der Aufteilung
der DIN 276 fortlaufend gefiihrt, sodass Sie nicht nur
immer Einblick in die Kosten haben, sondern die Kosten
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DURSCHSCHNITTLICHE KOSTENVERTEILUNG
3%

Grundstiick
Innenausbau
Rohbau
Nebenkosten
Keller
AufBenanlagen

ErschlieBung

OEEEOOEDE

Baugrube

Quelle: Architektenkammer Sachsen-Anhalt (Hrsg.):

Mein Haus, individuell - innovativ - preiswert, Neubau und
Sanierung von Ein- und Zweifamilienhausern, Petersberg,
2007, S. 30.

auch lenken konnen. Sollte eine Position teurer werden,
kann sofort geprift werden, welche Position z. B. durch
eine andere Ausfiihrung im Gegenzug glinstiger werden
kann.

Méglichkeiten zur Kosteneinsparung ergeben sich
schon bei der Wahl des Grundstiicks. Haben Sie ein
ebenes Grundstiick, das bereits erschlossen, flir Hand-
werker gut zuganglich ist und eine Stidausrichtung hat,
sind das die besten Voraussetzungen, kostenginstig
zu bauen. Bauen am Hang, schwierige Bodenverhalt-
nisse, erhohte Auflagen im Bebauungsplan oder aber
eine Nordausrichtung kénnen die Kosten in die Hohe
schnellen lassen. Auch die Hausart ist entscheidend.
Ein Reihenhaus hat nur zwei oder drei Fassaden und
braucht nur ein kleines Grundstiick. Das frei stehende
Einfamilienhaus hingegen braucht viel mehr Flache, die
kostet.

Beim Entwurf sollte auf konstruktiv einfache Losungen,
angefangen beim klaren Grundriss bis hin zur Ver-
meidung von Vor- und Riickspringen in der Fassade,
geachtet werden. Maf3gebliche Faktoren sind auch die
Frage der Unterkellerung und die Entscheidung zwi-
schen einer Garage und einem Carport. Gerade in der
Planungsphase liegen enorme Einsparpotenziale. Hier
haben Sie die Maglichkeit, die Varianten auszuspielen
und gegeneinander abzuwagen. Lassen Sie sich des-
halb fiir diese Phase viel Zeit. Manche Entscheidungen
miissen reifen. Spatere Anderungen auf der Baustelle
kosten Sie um ein Vielfaches mehr, als wenn Sie die
Entscheidung vor Baubeginn getroffen hatten.

02.03 FINANZIERUNG

Wenn der Traum vom Haus Realitat werden soll, ent-
scheidet leider nicht nur der eigene Geschmack uber
die GroBRe sowie Art und Weise des neuen Zuhauses.
Die eigenen finanziellen Ressourcen haben darauf
einen entscheidenden Einfluss. Das vorhandene Eigen-
kapital und die maximale monatliche Belastung sind
ausschlaggebende Groflen, um eine Aussage Ulber das
Budget treffen zu konnen, das Sie fir den Kauf des
Grundstiicks und den Bau des Hauses verwenden kon-
nen. Bedenken Sie auch, dass neben Grundstiick und
Haus auch Nebenkosten oder der Kauf einer Kiiche an-
fallen (siehe Checklisten).



Die Hohe des Eigenkapitals hat auch Einfluss auf den
Zinssatz,denlhnendie Bankanbietet. Je hoherder Anteil
an Eigenkapital, desto besser fiir Sie. Die Summe, die
nicht als Eigenkapital zur Verfligung steht, miissen Sie
Uber Kredite fremdfinanzieren. Sprechen Sie mit |hrer
Hausbank Uber die finanziellen Maglichkeiten, die sie
Ihnen einrdumen wiirde. Wagen Sie ab, zinsgefdrderte
Kredite der KfW Bank einflieBen zu lassen und bezie-
hen Sie auch Ihre Bausparkasse mit ein. Grundsatzlich
werden Baufinanzierungen von Banken, Sparkassen,
Bausparkassen und Versicherungen angeboten. Die
Zinssatze und Vertragskonditionen unterscheiden sich
unter den Mitbewerbern. Ein Vergleich lohnt sich! Die
maximale monatliche Rate, die Sie aufwenden madch-
ten, ist sorgfaltig zu bedenken. Kalkulieren Sie nicht
zu knapp. Sie werden sich nur halb so sehr lber das
Haus freuen, wenn es dazu fiihrt, dass Sie nicht mehrin
den Urlaub fahren, Anschaffungen tatigen oder essen
gehen konnen.

02.04 GRUNDSATZENTSCHEIDUNGEN VOR
BAUBEGINN

Die Basis: Das Grundstiick

Eine kostenglinstige und qualitatsbewusste Planung
kann direkt bei der Grundstiickssuche beginnen. Ein
glinstiger Grundstiickszuschnitt macht eine optimale
Ausnutzung moaglich und lasst kostenglinstige Haus-
formen zu. Dies ist der erste Schritt zur Kosteneinspa-
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rung und zu niedrigen Gebaudekosten. Zu Neubau-
gebieten gibt es fur Baugrundstiicke in der Regel
die schon erwahnten Bebauungsplane. In diesen
Planen trifft Ihre Gemeinde Festlegungen liber die
maogliche Bebaubarkeit, die Anzahl der erlaub-
ten Geschosse, Uber die zulassigen Dachformen,
Traufhohen und Ahnliches. Des Weiteren haben die
Abstande zwischen den Gebauden und den Grund-
stlicken einen erheblichen Einfluss auf die mogliche
Ausnutzung des Grundstiicks. Doppel- und Reihen-
hauser, Hausgruppen oder Gebdudeensembles
bendtigen im Vergleich zu frei stehenden Einfami-
lienhdusern erheblich weniger Grundstiicksflache
und verursachen damit weniger Kosten. Auf3erhalb
der Neubaugebiete besteht auch noch die Moglich-
keit der sogenannten »Nachverdichtung«, auch als
»verdichtetes Wohnen« bezeichnet, also die Nut-
zung nicht bebauter Grundstiicke in bestehenden
Wohngebieten, der Ausbau von Dachgeschossen
und die Aufstockung bestehender Gebaude. Sie
stehen meist fir kostengiinstige und sinnvolle,
umweltschonende Formen der Bebauung. Zwar
konnen die Baukosten fiir eine Aufstockung mitun-
ter diejenigen eines Neubaus Uberschreiten, doch
entfallen daflir die Grundstiickskosten.

Weiter sollten Sie priifen lassen, welche Kosten mit
dem Grundstiick in Verbindung stehen, beispiels-
weise ErschlieBungskosten, Straflenausbaubei-
trage, Eintrage im Grundbuch und ob ein Baulas-
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Konnen Sie sich vorstellen, nicht in einem frei
stehenden Einfamilienhaus, sondern in einem
Doppel- oder Reihenhaus zu wohnen?

Was spricht fiir Sie dafiir?

Was spricht fir Sie dagegen?

Pro:

Contra:

tenverzeichnis vorhanden ist. Und zu guter Letzt sollten
Sie die alte Binsenweisheit beherzigen, dass sich der
nachhaltige Wert eines Grundstiicks dauerhaft nach
der Lage bemisst!

Bei Beginn der Planung ist es wichtig, dass Sie genaue
Vorstellungen von der Grof3e, vom Raumvolumen lhres
Traumhauses haben. Bauwerkskosten verhalten sich
namlich im Wesentlichen linear zum gebauten Gebau-
devolumen.

Wenn Sie weniger bauen, kostet es auch weniger. Eine
einfache Formel, die sich zu verfolgen lohnt. Haben
Sie zusammen mit einem Architekten ein passendes
Raumprogramm entwickelt, also vielleicht bei einem
Neubau eine Wohnflache von 130 m2, so lasst sich diese
Flache in einer kompakten Gebaudeform kostengiins-
tiger verwirklichen, als ein verwinkelter Bau mit viel
»Drum und Dran«. Hohen Einfluss auf die Wirtschaft-
lichkeit des Gebaudevolumens hat das Dach. Geb&dude-
volumen im Dach ist preisglinstiger als das Volumen im
normalen Geschoss. Es ist in der Regel wirtschaftlich,
eine Dachform zu wahlen, die bei einfacher Geometrie
ein gut nutzbares Volumen bietet. Der Klassiker ist
nach wie vor das 45 Grad geneigte Satteldach, aber
auch das einseitig geneigte Pultdach bietet - insbeson-
dere fir ein zweigeschossiges Haus - eine optimale
und kostenglinstige Losung. Grundsatzliche Entschei-
dungen, wie die Gestalt des Hauses, der Grundriss, die
Fensteraufteilung und auch die Lage der Toiletten, die
Technik oder aber auch der Kamin, miissen vor Baube-
ginn feststehen. Wenn Sie sich nicht sicher sind, geben
Sie sich einfach Zeit, die Entscheidung reifen zu lassen.
Spatere Nachtrage wahrend der Bauphase konnen sehr
teuer werden!

Ausstattungsstandards

Uberpriifen Sie Ihre Anspriiche im Vorfeld realistisch:
Oft gibt es zu hochpreisigen »Designerlosungen,
z. B. im Bad, ginstige Alternativen in der gleichen
Qualitat. Ihr Architekt wird Sie hier kompetent beraten.
Mit den Argumenten »Wir bauen ja nur einmal« und
»Darauf kommt es jetzt auch nicht mehr an« werden
wahrend des Bauprozesses viele kleine Entscheidun-
gen getroffen, welche unterm Strich zu erheblichen



Kostensteigerungen fiihren und das gibt oft ein boses
Erwachen.

Und: Seien Sie ehrlich zu sich selbst. Wer braucht
tatsachlich einen mit Naturstein ausgelegten Keller
oder eine geflieste Garage? Die Gefahr ist grof3, in der
Euphorie der Endphase den vielen Versuchungen zu
erliegen, den Ausstattungsstandard zu erhohen oder
aber doch noch ein paar Steckdosen mehr einbauen zu
lassen oder sich noch fir die in die Decke integrierten
Lautsprecher zu entscheiden. Hier gilt es jedoch, Dis-
ziplin walten zu lassen. Anderungen an den Standards
gegeniber lhren Vorgaben zum Planungsbeginn und die
damit verbundene Kostensteigerung haben Sie alleine
zu verantworten. Eine Maglichkeit ist es auch, spatere
Einbauten vorzusehen, die zur Erstellung des Hauses
noch nicht finanzierbar sind. Wiinschen Sie sich als
Sonnenschutz eine Raffstoreanlage, kénnen im ersten
Schritt die Verkabelung gelegt und die Rolladenkasten
in die Fassade integriert werden. Die Raffstores kon-
nen Sie dann nachtraglich einbauen lassen, ohne das
Gesamtbild Ihres Hauses grundlegend zu verandern.

KOSTENTREIBER
Bauliche MaBnahmen

Erkerausbildung (ca. 3 m?)
Eck- und Kragausbildungen
Rundes Fenster, Fensterbogen
Balkon (Stahlbeton, ca. 6 m?)
Dachgaube

Krippelwalm
Verblendmauerwerk

(ohne Warmedammung)
Wintergarten (6 m?)

Erhohter Ausbaukomfort

Besondere Badausstattung
Besondere Kiichenauswahl
Teurere Fliesen
Massivholzinnentiiren

Kosten abhangig von Art und Umfang der Leistung

Zusatzliche Kosten

ab 5.000 €
ab 2.000 €

ab 400 € / Fenster

ab 5.000 €

ab 3.000 € - 10.000 €

ab 4.000 €

ab

ab 15.000 € - 40.000 €
Zusatzliche Kosten

70 € / m?

ab 10.000 €
ab 5.000€

ab
ab

25€/m?
500 € / Tur

KOSTENOPTIMIERTES BAUEN
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Muss ein Keller wirklich sein?

Ein immer wieder viel besprochenes Thema ist die
Unterkellerung eines Hauses. Es verhalt sich hier wie
beivielen anderen Dingen auch: Eine rationale Betrach-
tung hilft weiter. Es gibt Grundstiicke, bei denen der
Verzicht auf einen Keller nur maBig Kosten spart. Das
ist dann der Fall, wenn Sie beispielsweise ein Grund-
stiick in Hanglage haben. Das ware Ubrigens ein Sach-
verhalt, zu dem |hnen ein Architekt bereits vor dem
Kauf des Grundstiicks wertvolle Hinweise geben kann
- nicht wenige Bauherren haben schon bei der erst spat
erkannten Notwendigkeit, Boden auszutauschen oder
mit Pfahlen griinden zu missen, viel »Geld vergraben«.
Wer auf den Keller verzichtet, kann viel Geld beim
Hausbau sparen. Liefert Ihnen ein Architekt ein Kon-
zept, das ausreichend Nebenflache im Haus, im Spitz-
boden, unter der Treppe, im Garten, an der Garage oder
Carport bietet, konnen Sie mit dem Erspartenviel errei-
chen. Doch Voraussetzung fir ein gutes Konzept sind
immer die ortlichen Gegebenheiten. Sie merken, dass
sich kostenglinstige Losungen beim Bauen auf vielen
Ebenen verwirklichen lassen und auch in unterschied-
lichen Wohnformen, ohne dass Sie Einbuflen in der
Gestaltung und im Wohnkomfort hinnehmen missen.

02.05 INTENSIVE PLANUNG HILFT KOSTEN SPAREN

Gerade zu Beginn eines Projektes konnen Sie noch
immensen Einfluss auf die Kosten nehmen. Moglich ist

das, indem Sie bereits in der Planungsphase die Kosten
geschickt steuern.

Eine bei Baubeginn abgeschlossene prazise Planung,
die zwischen allen am Bau Beteiligten optimiert wurde,
ist Voraussetzung fir ein kostengiinstiges und qua-
litatsbewusstes Bauen. Dazu gehoren auch Abstim-
mungen zur Gebaudetechnik und zu den 6kologischen
Standards. Spatere Anderungen dagegen verursachen
haufig zusatzliche Kosten. Priifen Sie im Vorfeld, ob lhr
zukinftiger Baupartner das nétige Gespir fir Kosten
zur Realisierung Ihres Bauvorhabens hat. Lassen Sie
sich einen Einblick in die Vorbereitungen von Bauvor-
haben geben. Stellen Sie Vergleiche an, wie Architekten
Hausgrundrisse geldost haben.

Ein gut geplantes, effektiv durchgefiihrtes Bauvorha-
ben kann mit einem bis zu 30 % geringeren Arbeitsauf-
wand ausgefuhrt werden als ein Uberstirztes Projekt.
Je besser |hr Haus im Planungsvorlauf durchdacht und
organisiertist, desto kirzer fallt die Ausfiihrungsphase
aus, und das senkt die Kosten.

Und: Je intensiver die Planung im Vorfeld, desto besser
und genauer kann Ihr Architekt auch die sogenannte
Ausschreibung machen. In der Ausschreibung werden
alle Elemente Ihres Hauses mit Massen- und Qualitats-
beschreibungen erfasst. So haben Sie die Garantie, dass
alle Handwerker ein vergleichbares Angebot abgeben.
Welche Handwerker angefragt werden, entscheiden
Sie gemeinsam mit |hrem Architekten. So wird fir
jedes Gewerk eine Ausschreibung gemacht. Die Ange-



WAS KANN DER BAUHERR SELBER TUN?
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Grobe Orientierungswerte. Grundlage: Durchschnittliches Einfamilienhaus mit rund 700 Kubikmeter umbautem

Raum, Kellergeschoss, ausgebautes Dachgeschoss, durchschnittliche Ausstattung.

Grundstiick herrichten

Aushub Graben

tragende Wande mauern
nichttragende Wande mauern
Dachkonstruktion, Aufrichten
Dachlattung aufbringen, Eindecken
Dach- Blecharbeiten
Dachwarmedammung einbauen
Warmedammung AuBenwande
AufBenputz

AuBenanstrich

Sanitarleitung verlegen
Heizungsrohre verlegen, ddmmen
Elektroleitungen verlegen
Trittschalldammung verlegen
Estrich einbauen
Innenputzarbeiten

Boden- und Wandfliesen verlegen
Trockenbau-Wande einbauen
HolzfuBbdden einbauen

Wand-, Deckenanstriche
Tapezieren

Holzanstriche, Fenster, Tlren
Freianlagen, Erdarbeiten, Pflanzen
Wege, Terrassen befestigen

Einfriedung (Zaune, Mauern)

® trifftzu ® bedingt maglich (unter Anleitung)

Quelle: Achim Linhardt, DVA (Hrsg.),

Attraktiv bauen mit kleinem Budget - Mit systematischer Planung zu niedrigen Kosten, 2003, S. 23

das kann

jeder

handwerk-
lich Begabte

Architekten erhohte

hinzuziehen Unfallgefahr
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bote sind auf diese Weise vergleichbar. Nach Prifung
erhalten Sie einen Preisspiegel, der lhnen einen guten
Uberblick zur optimalen Vergabe gibt.

Sie konnen alle Leistungen einzeln ausschreiben
lassen oder aber das Haus als eine Ausschreibung
von Bauunternehmern anbieten lassen. Wer letztlich
beauftragt wird, liegt in lhrer Hand. Nicht immer wird
der Gunstigste beauftragt. So sollten Erkundigungen
Uber die Qualitat und Zuverlassigkeit der Firmen ein-
geholt werden, wenn sie nicht bekannt sind. Auch die
Frage nach der Solvenz der Firma kann ein Entschei-
dungskriterium sein.

Wenn Sie eine Entscheidung getroffen haben, wird
verhandelt. So konnen Sie Uber Abschlage oder Skonti
verhandeln. Aber auch wenn durch die Ausschreibung
auffallig wird, dass diese Firma eine bestimmte Posi-
tion deutlich teurer angeboten hat als alle anderen Fir-
men, konnte das ein Verhandlungsargument sein. Mit
einer detaillierten und guten Ausschreibung und etwas
Verhandlungsgeschick lasst sich so viel Geld sparen.

02.06 EIGENLEISTUNG

Einsparpotenziale lassen sich lber die Kostensteue-
rung bei Planung und Bau, Uber eine Optimierung der
Konstruktion, beispielsweise auch Uber eine Selbst-
beteiligung der Bauherren, realisieren. Sie haben ver-

schiedene Maoglichkeiten der Selbstbeteiligung, die vom
eigenen Einsatz auf der Baustelle bis hin zu Arbeitsein-
satzen von Familienmitgliedern und Freunden reicht.
Sie missen sich fragen, was Sie wirklich kénnen und
noch besser, was lhnen richtig Spa3 macht - denn darin
sind Sie dann auch gut. Sie kdnnen selbst bewerten, ob
sich Ihre eigene Leistung lohnt. Wenn Sie finfmal so
lange brauchen wie ein Handwerker, dann sollten Sie
besser in Ihrem Fach arbeiten und mit dem verdienten
Geld den Handwerker bezahlen. Da sparen Sie Zeit und
Geld.

Sie missen |hre Eigenleistung finanziell richtig kalku-
lieren und vor allem auch den zeitlichen Rahmen realis-
tisch abschatzen. Bedenken Sie bei der Errechnung des
Zeitbudgets zur Selbstbeteiligung immer, dass auch
Sie sich an den aufgestellten Zeitplan zu halten haben.
Sollten Sie auch Familie und Freunde mit einplanen,
halten Sie Alternativhelfer parat, falls ein zugesagter
Helfer krank werden sollte oder doch keine Zeit hat.
Sie Ubernehmen bei Eigenleistung fir die auszufiihren-
den Arbeiten selbst die fristgerechte Fertigstellungs-
garantie. Wenn Sie doch langer bendtigen, kann der
nachste Handwerker womaglich nicht wie geplant mit
seiner Arbeit beginnen. Er konnte dann schon auf einer
anderen Baustelle zugesagt haben, sodass dies einen
selbstverschuldeten Zeitverzug fir Sie bedeuten kann.



Fir den Fall, dass Sie erkranken sollten, klaren Sie vor-
her im Verwandten- oder Bekanntenkreis ab, wer dann
fur Sie einspringen wiirde. Bei eigenen Fehlern in der
Ausfiihrung konnen Sie auch keinen anderen verant-
wortlich machen und in die Haftung nehmen. Und auch
nachfolgende Handwerker konnen die Gewahrleistung
ablehnen, wenn die Vorarbeiten nicht fachgerecht aus-
geflhrt worden sind.

Sollte es spater zu einem Schaden kommen, kann Sie
das teuer zu stehen kommen. Suchen Sie sich Leis-
tungen, bei denen Sie bereits Erfahrungen haben.
Die klassischen Eigenleistungen sind Tapezieren und
Anstriche. Uberschéatzen Sie sich nicht. Uberlegen Sie,
wie viel Freizeit Sie haben und wie weit die Anfahrt zu
Ihrem neuen Heim ist. Eigenleistungen von mehr als
10 % der Baukosten sind in der Regel vom Laien nur
schwer zu erbringen.

SchlieBlich konnen die Handwerkerkosten nicht in
voller Hohe eingespart werden, sondern nur deren
Arbeitsleistung. Die Materialkosten fallen immer an
und Sie missen das Material selbst zur Baustelle
transportieren. Ausnahmen stellen z. B. Bauherren-
gemeinschaften dar, bei denen unter fachkundiger
Anleitung die Selbsthilfe auch auf einzelne Bauhaupt-
gewerke, wie Rohbau- oder Holzbauarbeiten erweitert
werden kann. Voraussetzung fir eine solche Selbst-
bausiedlung ist: Einer fir alle, alle fir einen.

KOSTENOPTIMIERTES BAUEN

02.07 BAUEN IN SERIE UND FLEXIBEL PLANEN

Kostengiinstiges Bauen ist kein exklusives Merkmal
von Serien- und Fertighdusern, gleichwohl weisen die
meisten Fertighauser ein gunstiges Preis-Leistungs-
Verhaltnis auf. Ein Fertighaus ist ein vorgefertigtes
Haus mit einer feststehenden Planung, die in Teilen
individuell angepasst werden kann. Diese Hauser
werden ganz oder Uberwiegend aus vorgefertigten
Bauteilen zusammengefiigt. Es gibt sie aus Beton,
Ziegelelementen, aus Porenbeton, aus Stahl- und Holz-
konstruktionen. Die Bauteile konnen in einem kurzen
Arbeitsgang montiert werden und sind bereits im Zuge
der Werksfertigung fir den weiteren Ausbau konzipiert.
Bei Serienprodukten wirken sich besonders der hohe
Vorfertigungsgrad sowie die meist identische Zahl von
Bauteilen positiv auf die Preisgestaltung aus.

Das Baugewerbe verzeichnet zahlreiche Varianten fur
einen kostengiinstigen Hausbau, beispielsweise Fer-
tighaustypen in verschiedensten Grof3en und Qualitats-
stufen. Fir jeden Bauherrn scheint auf den ersten Blick
etwas dabei zu sein. Doch sollten Sie fiir die Beurteilung
des Preises immer den Gegenwert von Ausfiihrungs-
qualitat und Ausstattung einbeziehen.
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Flexibel planen hilft Kosten sparen

Grofle Einsparpotenziale liegen - wie schon erwahnt -
in der Planung des Haustyps, der Grundrisse und der
Geschossanordnung von Gebauden. Je flexibler Haus-
und Wohnungsgrundrisse geplant sind, desto mehr
Gestaltungsmaglichkeiten bleiben lhnen fir das Woh-
nen. Auch fur einen Verkauf des Hauses macht sich ein
flexibler Grundriss bezahlt. Der Kaufer kann eigene
Vorstellungen einbringen und spart Kosten bei einem
unkomplizierten Umbau. Machen Sie sich genau Gedan-
ken dariiber, welchen Bedarf an Wohnraum Sie haben.
Was ist wirklich notwendig? Berticksichtigen Sie dabei,
dass alle Mitglieder der Familie einen ihnen zustehen-
den Raum brauchen und jeder andere Bedirfnisse hat.
Allerdings treiben zu viele einzelne Raume die Baukos-
ten in die Hohe. Muss es tatsachlich ein Hobbykeller
sein? Kann der Wintergarten nicht durch eine andere
LosungaufderSonnenseite des Hauses ersetztwerden?
Reicht nicht auch ein individuell gestalteter Bereich,
um das erwiinschte Arbeitszimmer zu ermaoglichen?

Denken Sie bereits im Vorfeld an eine mogliche Umnut-
zung der Raume, wenn die Familie Zuwachs bekommt
oder die Kinder aus dem Haus gehen. Mehrere grofBe
Raume sind variabler als ein enorm grofles Wohnzim-
mer und kleine Zimmerchen. Praktisch sind Wande, die
sich leicht entfernen lassen sowie Anschlisse fur ein
zusatzliches Bad oder eine kleine Kiiche.

Nicht alle Bauherren konnen sich auf Anhieb ein kom-
plett ausgebautes Haus leisten. Das muss ja auch gar
nicht sein. Sie kdnnen einen spateren Ausbau lhres
Hauses, beispielsweise des Dachgeschosses, gleich bei
der Planung berticksichtigen, nehmen ihn aber erst bei
Bedarf vor oder wenn es finanziell passt. Der Nutzung
von Dachgeschossen sind kaum Grenzen gesetzt. Hier
liegen oft ungeahnte Rickzugs- und Gestaltungsmog-
lichkeiten. Allerdings setzt eine sinnvolle Ausbaumog-
lichkeit voraus, dass man sich friihzeitig - also schon
in der ersten Entwurfsphase - Gedanken z. B. iber die
Lage und Anordnung der (spateren] Treppe macht.



KOSTENCHECK
NEUBAU

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

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



DIE MONATSBELASTUNG

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

Lebenshaltungskosten:

Hauskosten fiir die neue
Immobilie:

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

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

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

Fast 900 Jahre alt ist das Dorf Velstove im Norden von
Wolfsburg. Seit den 70er Jahren ist es ein Ortsteil der
Stadt. Die Nahe zu Wolfsburg als Arbeitsort und gleich-
zeitig die enge Verbundenheit mit der Region waren
fur die Bauherren Rohde mafigebend beim Kauf des
Grundstiicks. Vor allem gab es im Velstover Baugebiet
Flachen, die sich frei ohne vertragliche Bindung bebau-
en lieBen. Zwar bereitete ihnen das fast dreieckige
Grundstiick auf den ersten Blick etwas Sorge aber ihre
Architekten hatten auch dafiir eine passende Losung.
Die Braunschweiger Varnhorn + Stindt Architekten
platzierten den Baukorper mit einer rechteckigen
Grundform nah an die Straf3e, sodass es hinter und
neben dem Haus viel Platz fur unterschiedlichste
Gartenbepflanzungen gibt, sei es fiir Rasen, Beete,
Grinnischen sowie griine Spielbereiche fir die Kinder.
Sichtschutz erhalt der Garten durch den in Holz gefass-
ten Carport, der gleichzeitig auch einen iberdachten
Zugang zum Haus und geordnete Abstellflachen bildet.
Die Materialien Holz und Backstein fir die giebelstan-
dige Fassade passen gut zusammen und vermitteln
gleichzeitig regionale Bautradition. Wohltuend klar
hebt sich die Silhouette ohne Dachiiberstande vom
Blau des Himmels ab. lhr gutes Gespir fir Material
und Raumwirkung zeigen Varnhorn + Stindt Architekten
innen in der stimmigen Einheit von flieBenden, licht-
durchfluteten Raumen, wechselnden Raumhohen und
mafBgefertigten Einbauten. Das Konzept, mdglichst
grof3e Vielfalt auf kleinem Raum zu entwickeln, ist
perfekt durchdacht. Kiiche und Wohnen sind vereint
unter einem fast sechs Meter hohen Essbereich, der
als Dreh- und Angelpunkt in alle Ebenen des Hauses
vermittelt. Die offene Galerie machte es maglich, im
Obergeschoss auf Dachschragen zu verzichten und die
im Bebauungsplan geforderte Eingeschossigkeit her-
zustellen.

PROJEKTDATEN

Bauherren:
Architekten:

Laura und Bjorn Rohde
Varnhorn + Stindt
Architekten

Fertigstellung: Dezember 2017
Wohnflache: 175 m?
Bruttogeschossflache (BGF): 266,9 m?
Wohnhaus: 244,45 m?
Schuppen + Motorradgarage: 22,45 m?
Bruttorauminhalt: 805 m?
Grundstiicksgrofe: 670 m?

Konstruktion:
Massivbauweise: 2-Schaliges Mauerwerk
(bestehend aus: 150mm
KS-Plansteinelementen,
160mm Kerndamm-
schicht, 100mm Hand-
formziegel) und Stahl-
betondeckenplatten;
Stahlbetonsohle,
Sparrendach aus KVH
mit Flachziegel
Energietrager: Erdgas,
mit Solarthermie
Endenergiebedarf:
52,41 kWh/m?

Endenergiebedarf nach Energietrager: 9996 kWh

Jahres-Primarenergiebedarf:

BAUKOSTEN

KGr. 300 Bauwerk - Baukonstruktion: 290.700 €
KGr. 400 Bauwerk - Technische Anlagen: 60.000€
KGr. 700 Baunebenkosten: 77.155€
Gesamtsumme brutto: 345.000 €

Kosten Haus (KGr. 300 + 400): 1.313,50 €/m2 BGF

Baukosten brutto fir diesen Standard nach BKI mit
Regionalfaktor (Baukostenindex 1. Quartal xxxx]:

Im Vergleich: 4. Quartal 2017 fir die Region Wolfsburg
1.186,50€/m?
1.509,14€/m?

mittlerer Standard:
hoher Standard:


fionakramer
Hervorheben
?
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EINFAMILIENHAUS

Preiswert bauen heif3t Prioritaten zu setzen und die
eigenen Winsche einer kritischen Reflektion zu unter-
werfen. Was fir die Umsetzung des Konzeptes wichtig
ist, sollte natiirlich beibehalten und gestarkt werden.
Das Lager des Carports ersetzt den Keller. Der Carport
ist an das Haus angehangt. Die kompakte Bauweise
unter Verzicht auf Anbauten oder Gauben etc. spart
Geld beim Bauen, im Betrieb und in der Unterhaltung.
e  Statt eines zusatzlichen Kinderbades wurde das
Gastebad mit einer Dusche ausgestattet. Die
Flachen fur Haustechnik sind knapp gehalten.

e Der offene Grundriss in Kombination mit
groflen Fenstern fiihrt zu einem grofzigi-
gen Raumeindruck bei kleiner Flache, da der
Wohnraum sich im Aulenraum fortsetzt.

e Der Flur im Obergeschoss wird aufgrund seiner
Breite zu einer zusatzlichen Spielflache.

e An der Treppe ersetzen Schranke das Gelander
und schaffen gleichzeitig Stauraum.

Trotz des knappen Budgets war es durch diese

MafBnahmen maglich, ein Haus zu bauen, das auf die

besonderen Qualitaten des Ortes eingeht, indem es die

Feldrandlageauchinnenerlebbarmacht.Zudemverfiigt

es Uber eine gehobene Ausstattung aus Eichenparkett,

einen Kamin, grof3e Holzfenster sowie Sonderlosungen
wie Einbauschranke oder das Sitzfenster.

EhbEhE ahi
Hhhhe Hhh
LuuuutuuY

PROJEKTDATEN
Bauherren: Familie D.,
landlicher Raum
Architekten: Gondesen + Wenzig
Architekten
Christoph Gondesen

Architekt BDA

Mitarbeit: Timo Neumann
Fertigstellung: Juli 2014
Wohnflache: 133 m? (Haupthaus)+

15m? Lager+35m? Carport
Bruttogeschossflache (BGF): 167,5+50 (Carport) m?
513+139 (Carport) m?
849 m?
Massivbauweise

Bruttorauminhalt:
Grundstiicksgrofe:
Konstruktion:
Porenbeton

Erdgas, Brennwert Solar
ENEV 2012 Solar Warm-
wasserbereitung, Kamin

Energietrager:

in den Ubergangszeiten

Endenergiebedarf: erfullt ENEV 2012

BAUKOSTEN

KGr. 100 Grundstiick: keine Angabe

KGr. 200 Herrichten und Erschlief3en: 6.000 €
KGr. 300 Bauwerk - Baukonstruktion:
Haupthaus 166.209 €
Carport + Abstell. 11.126 €

Eigenleistung: Malerarbeiten Aufienanlagen Kiiche
KGr. 400 Bauwerk - Technische Anlagen: 47598 €
KGr. 500 AuB3enanlagen: keine Angabe
KGr. 600 Ausstattung und Kunstwerke: keine Angabe
KGr. 700 Baunebenkosten: 30.559 €

Gesamtsumme brutto: 262.345 €

Kosten Haus (KGr. 300 + 400) brutto = 1.342 €/m2 BGF
Kosten Carport (KGr. 300 + 400) brutto = 202 €/m2 BGF
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