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FAVORITSTROM city

FAVORITSTROM ity nur erhdltlich in Ludwigsburg und
Kornwestheim von lhren Stadtwerken Ludwigsburg-Kornwestheim.
Weitere Infos unter www.swlb.de


http://www.swlb.de

N
3 totallokal | Weitere Informationen finden Sie unter: ~ www.total-lokal.de

L0011
L

GRUSSWORT

Sehr geehrte Damen und Herren,

es freut mich sehr, dass wir Ihnen die mittlerweile flinfte Auflage der
Broschire ,,Ratgeber fir Bauherren” vorstellen diirfen. Sie istin den
vergangenen Jahren zu einem festen Bestandteil des Serviceange-
bots der Stadt Kornwestheim geworden.

Der Bau bzw. Kauf eines Hauses ist fir viele Menschen eine der
groBten Herausforderungen in ihrem Leben. Gleichzeitig kann die-
ses ,Abenteuer” aber auch die Erfllllung eines lang gehegten Traums
bedeuten. Auf diesem Weg sind viele weitreichende Entscheidungen
zu treffen. Jede einzelne will wohl Uberlegt sein. Mit unserem Rat-
geber mdchten wir Sie dabei unterstitzen und lhnen eine Orientie-
rungshilfe an die Hand geben.

Schritt flir Schritt oder Stein auf Stein, fihrt Sie die Broschlire durch
alle wichtigen Phasen und Stationen. Von A wie Altbau Uber | wie
Immobilienmakler bis hin zu Z wie Zuschuss erhalten Sie umfas-
sende Informationen und Anregungen. Zu jedem Themenbereich
werden die Ansprechpartner mit Adressen und Kontaktmdglich-
keiten genannt, bei denen Sie zusétzliche Fachinformationen und
Antworten auf lhre konkreten Fragen erhalten kénnen.

=

Wir méchten Ihnen damit eine Unterstiitzung auf dem Weg zur
eigenen Immobilie geben.

Auf einer, wie ich finde, sehr passenden Hausinschrift habe ich
einmal gelesen:

»Stein und Mortel bauen ein Haus.
Geist und Liebe schmiicken es aus.*

In diesem Sinne wiinsche ich Ihnen alles Gute, viel Erfolg, Gelas-
senheit und Gliick in lhrem neuen Eigenheim.

s (64

Ursula Keck
Oberblirgermeisterin
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FERMO konzentriert sich auf seine Kernkompetenz, den Bau hochwertiger Ein- und
Mehrfamilienhduser. Und zwar mit einer Strategie, die in der Baubranche einmalig
ist: Vom Grundstickservice Gber kompetente Planung, zuverl@ssige Umsetzung bis
hin zum kontinuierlichen Kundendienst kommt alles aus dem Unternehmen selbst —
aus einer Hand durch fest angestellte Berater, Architekten, Projektleiter und Hand-
werker. Als Aktiengesellschaft mit Mitarbeiterbeteiligung verfigt Fermo Gber moti-
vierte Fachkréfte und ausreichend Kapital, um den Erfolg langfristig zu sichern.

FERNMIO

MASSIVHAUS

FERMO-MASSIVHAUS AG
Gottlieb-Daimler-Str. 68
71711 Murr

Tel. 07144 262-0
www.fermo.de
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S TIRNWEISS, STEGE & COLL.

Thre Fachanwilte rund um die Immobilie in der Region Stuttgart

Unser Team von spezialisierten Fachanwalten betreut

Sie in samtlichen Bereichen des Immobilienrechts:

- Architektenrecht
- Architektenhonorar

- Baurecht (sffentliches und
privates)

- Baugenehmigungs-
verfahren

- Bautragerrecht und
-vertrage

- Bausachverstandige
- Durchsetzung von
Handwerkslohn

- Gewahrleistung bei
Baumangeln

- Grundstuckskaufvertrage
- Handwerkerrechnungen

Anwaltskanzlei
Stirnweiss, Stege & Coll.

Kirchheimer Str. 94-96
D-70619 Stuttgart

- Honorarbeitreibung
- Immobilienfinanzierung
- Immobilien -

Zwangsversteigerung

- Maklerrecht und

-rechnungen

- Mangel von Bauhand-

werkern

- Mietrecht

- Nachbareinwendungen
- Pachtvertrage

- Teilungserkldarungen

- Werklohnforderungen
- Wohnungseigentums-

recht

Tel: 07 11 -45 999 730
07 11-478 03 20

Fax: 07 11-47803 46

Mail: info @stcoll.de

www.stcoll.de

Frank Stege
Rechtsanwalt
Fachanwalt fur Bau- und
Architektenrecht

Stefan Oschmann
Rechtsanwalt
Fachanwalt fur
Verwaltungsrecht

Thomas Golibrzuch
Rechtsanwalt
Fachanwalt fur Bau- und
Architektenrecht

na

.

Dr. Martin Ludwig
Rechtsanwalt

Fachanwalt fur Miet- und

Wohnungseigentumsrecht
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WAS IST BEIM PLANEN ZU BEACHTEN?

1. EIGENTUMSWOHNUNG ODER HAUS?

Die Entscheidung zwischen Haus oder Wohnung ist besonders
schwer. Wer von einer eigenen Immobilie trdumt, denkt zumeist an
ein eigenes Haus. Jede Entscheidung hat Vor- und Nachteile.

Der Anschaffungspreis einer Eigentumswohnung ist deutlich nied-
riger als fUr ein freistehendes Haus. Die Instandhaltung und Pflege
wird oft von einem Hausmeister erledigt und die Eigentimer wéhlen
eine Hausverwaltung. Auch ist zumeist kein Garten zu pflegen.

Im eigenen Haus hingegen brauchen Sie auf niemanden Ricksicht
zu nehmen. Den Garten kdnnen Sie nach lhren Wiinschen gestalten
und eine eigene Garage bietet auch Platz fir Fahrrader und vielleicht
ein Motorrad. Mit einem Haus haben Sie zudem Ihren eigenen Grund
und Boden. Somit ist von einer besseren Wertsteigerung lhrer Im-
mobilie auszugehen. Allerdings sind die Kosten flir ein eigenes Haus
deutlich héher als bei einer Eigentumswohnung. Die zentralere Lage
hat ebenfalls meist die Wohnung.

Letztlich missen Sie fir sich selbst die Entscheidung treffen, ob
ein eigenes Haus oder doch eher eine Eigentumswohnung das
richtige flr Sie ist — nicht zuletzt ist es meist auch eine finanzielle
Frage.

2. ALTBAU ODER NEUBAU?

Kaufinteressenten stehen oft vor der Frage, sich zwischen einer
neu gebauten Wohnung oder einer Altbauwohnung entscheiden zu
mussen. Wer sich fur den Altbau entscheidet, wird haufig feststel-
len, dass anstehende Modernisierungs- und Instandsetzungsarbei-
ten erhebliche finanzielle Mittel beanspruchen und oftmals gar nicht
endglltig kalkuliert werden kénnen. Andererseits haben &ltere Ge-
baude ihren eigenen Charakter und Charme, den Neubauten oftmals
nicht erreichen werden. Entscheidet man sich fur ein &lteres Ge-
b&ude, ist meist der Anschaffungspreis niedriger und wer hand-
werklich geschickt ist, kann vielleicht auch die eine oder andere
InstandsetzungsmaBnahme selbst umsetzen.

Steht das Gebaude unter Denkmalschutz, gibt es zusétzlich noch
steuerliche Vergiinstigungen fiir RenovierungsmaBnahmen. Diese
sind mit der Baurechtsbehorde der Stadt Kornwestheim und dem
Landesdenkmalamt vorher abzustimmen. Zudem besteht unter
Umsténden die Méglichkeit, Férdergelder Uber ein stadtisches
Sanierungsgebiet zu erhalten.
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3. KAUF ODER NEUBAU EINES HAUSES?

Entscheidet man sich fur ein eigenes Haus, so erscheint der Kauf
zundchst glnstiger als der Neubau. Die Kosten kénnen genau
kalkuliert werden und man erlebt beim Bau keine bésen Uber-
raschungen. AuBerdem weif3 man — anders als in Neubaugebie-
ten — genau, welche Geb&ude in der ndheren Umgebung stehen,
Verénderungen ergeben sich also nicht so schnell wie in einem
Neubaugebiet. Auch spart man sich beim Kauf eines Hauses die
Zeit fur die Planung und Umsetzung des Gebaudes und kann rela-
tiv schnell einziehen.

Allerdings kann gerade die Planungsphase sehr spannend sein und
bei einem Neubau kann man seine individuellen Winsche verwirk-
lichen und muss deutlich weniger Kompromisse eingehen. Auch
die Fertighaus-Bauweise bietet die Méglichkeit, Kosten und Bauzeit
zu reduzieren.

Checkliste zur Planungsphase
= Kauf oder Bau

= Altbau oder Neubau

= Eigentumswohnung oder Haus

Was IST BEIM PLANEN ZU BEACHTEN?

4. WAS KANN ICH MIR LEISTEN?

Einnahmen € je Monat

= Nettoverdienst

= Ggf. Nettoverdienst der Partnerin / des Partners
= Ggf. Kindergeld

= Sonstige regelméBige Einkiinfte

= Summe der Einkilinfte

Ausgaben € je Monat

= Allgemeiner Lebensunterhalt wie z. B. Lebensmittel,
Kleidung, Freizeitausgaben usw.

= Mobilitdtskosten wie z. B. Benzin, Reifen, Reparaturen,
Steuer / Versicherung fir KFZ; Bahnticket usw.

= Wohnnebenkosten wie z. B. Heizung, Strom, Wasser,
Telefon, Rundfunk- und Fernsehgebihren

= Ggf. Ausgaben fiir Kinder wie z. B. KiTa-Gebuhren,
Musikschule, Sportverein, Klassenfahrten usw.

= Urlaub, anteilig pro Monat

= Sonstiges

= Sicherheit fiir Unvorhergesehenes / Riicklagen (individuell,
ca. 5 bis 10 %)

Summe der Ausgaben

Differenz zwischen Ausgaben und Einnahmen (steht flr die
Darlehensraten zur Verfligung), das verfligbare Eigenkapital
beeinflusst die Kreditkonditionen.

Verfiigbares Eigenkapital

Allianz ()

Roland Schaible
& Roberto Raimondo
Generalvertretung

Biirozeiten:

Mo. - Fr. 09.00 - 12.00 Uhr
Mo. - Fr. 14.00 - 18.00 Uhr
schaible.raimondo@allianz.de
www.schaible.raimondo.de

Dr.-Siegfried-Pflugfelder-Platz 1
70806 Kornwestheim

Tel. (07154)17920-0

Fax (07154)17920-15
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Das BAUGRUNDSTUCK

1. AUSWAHL EINES GRUNDSTUCKS

Grundstiicksmarkt

In der dicht besiedelten Region Stuttgart ist der Druck auf dem
Grundsttcksmarktim Moment sehr hoch, sodass oftmals das Finden
eines passenden Grundstiicks eine sehr schwierige Aufgabe dar-
stellt. Zeitungsannoncen sind derzeit eher wenig erfolgversprechend,
bessere Aussichten gibt es Giber Immobilienmakler oder das Internet.
Anfragen bei gemeinnitzigen Institutionen kénnten ebenso zum Ziel
fuhren. Nicht zuletzt ist es auch sinnvoll, sich im Ort umzuh&ren und
Nachbarn von unbebauten Grundstiicken nach deren Eigentimern
zu befragen. Vom Verkaufswillen der Grundstiickseigentimer hangt
dann Ihr Erfolg ab.

Die Stadt Kornwestheim wird in den ndchsten Jahren im Rahmen
der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Entwicklungsflachen
Bauland schaffen. Uber konkrete Bebauungsméglichkeiten kénnen
Sie sich in den Tageszeitungen und Uber das Internet informieren.
Auch stehen Ihnen die stadtischen Fachbereiche Planen und Bau-
en sowie Finanzen und Beteiligungen mit der Abteilung Liegen-
schaften gerne flr Fragen zur Verfligung.

Voraussetzungen fiir eine Bebaubarkeit

Grundstilicksbesitzer und -kaufer sollten sich zunéchst einmal beim
Fachbereich Planen und Bauen erkundigen, ob das Grundstiick
nach den planungsrechtlichen Eigenschaften und dem Stand der
ErschlieBung tatséchlich ein Baugrundstiick ist und wie es bebaut
werden kann. Ein Grundstiick ist bebaubar, wenn das Vorhaben im

Einklang mit dem Bebauungsplan steht und die ErschlieBung ge-
sichert ist

oder:

es zwar nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungs-
planes, aber innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
liegt, sich in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt, das Orts-
bild nicht beeintrachtigt und die ErschlieBung gesichert ist (so ge-
nannter Innenbereich, § 34 BauGB)

oder:

es einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb oder anderen
privilegierten Zwecken dient oder als sonstiges Vorhaben &ffentliche
Belange nicht beeintrachtigt (AuBenbereich, § 35 BauGB).

Fazit:

Ohne ausreichende benutzbare ErschlieBungsanlagen (z. B. fertige
StraBe, Wasser- und Kanalanschluss, Strom) ist ein Baugrundstiick
nicht bebaubar. Ein Rechtsanspruch des Grundstiickseigentimers
auf ErschlieBung besteht nicht.

Selbst wenn ein Grundstiick baureif ist, wissen Sie damit in der
Regel noch nicht, wie Sie tatsachlich bauen diirfen.

Die Planungsabteilung des Fachbereichs Planen und Bauen gibt
zwar Auskiinfte Gber die Bebauungsmaoglichkeiten (z. B. Anzahl der
Geschosse, Zulassigkeit von Dachausbauten, Platzierung von Ga-
ragen und Stellplatzen, Baugrenzen, innerhalb derer ein Bauwerk
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zu errichten ist), aber erst eine Bauvoranfrage verschafft lhnen
mdglicherweise Klarheit dartiber, was auf dem Grundstlick im De-
tail machbar ist und was nicht. Schwerwiegende Hemmnisse kénn-
ten z. B. durch den Denkmalschutz entstehen, insbesondere im
historischen Altstadtbereich oder es fehlt eine rechtlich gesicherte
Zufahrt. Ein kundiger Architekt kann lhnen diese Fragen auch be-
antworten und kimmert sich um das Einholen der nétigen Informa-
tionen.

Priifliste fiir den Grundstiickskauf

= Bebaubarkeit priifen (Bebauungsplan einsehen)

m Geschossflachenzahl prifen

= Grundfl&chenzahl prifen

= Mdgliche Nutzungsart prifen

= Gibt es Wegerechte oder sonstige Lasten auf dem Grundstlick?

2. GRUNDSTUCKSERWERB

Bevor Sie sich endgiiltig fur ein Grundstiick entscheiden, sollten
Sie die Untergrundbeschaffenheit genauer prifen. Bei felsigem
Grund oder hohem Grundwasserspiegel miissen beispielsweise
entsprechende Vorkehrungen getroffen werden, die auch die Bau-
kosten erhdhen. Hierzu kdnnen Sie ortsanséssige Architekten, Bau-
geschéfte am Ort oder Nachbarn fragen.

Erkundigen Sie sich auch genau, wie die Gegend um das Grundstulick
in den nachsten Jahren aussehen wird. Garantien flr eine ruhige
Lage auf Lebenszeit gibt es nirgends, doch kann man beim Fach-
bereich Planen und Bauen erfahren, ob in der Ndhe Industrie- und
Gewerbeanlagen, Uberdrtliche StraBen oder ein Sportgelédnde ge-
plant sind. Gunstig ist ein Bauplatz, auf dem das Haus mdglichst
windgeschiitzt liegt und nach der Sonne orientiert werden kann.
Nicht die schmale, sondern die breite Seite des Hauses sollte nach
Siiden schauen, damit mdglichst viele Rdume Sonnenlicht und
Warme empfangen kdnnen. Achten Sie auch darauf, dass Nach-
bargebaude das Haus nicht ungiinstig beschatten.

Im Normalfall wird beim Grundsttickskauf der Kaufpreis vollstandig
bezahlt. Daneben gibt es aber noch andere ,,Kaufformen®, z. B. die
Nutzung im Wege des Erbbaurechts. Dies ist ein grundbuchgesi-
chertes Recht zur baulichen Nutzung eines fremden Grundstticks.

DAs BAUGRUNDSTUCK

Eine weitere Alternative bietet der Grundstiickskauf auf Rentenba-
sis, auch wenn dieses Modell in der Praxis kaum Bedeutung hat.
Diese Rente ist nicht an eine feste Laufzeit gebunden, sondern bis
zum Lebensende des rentenberechtigten Verkédufers zu bezahlen.
In jedem Fall empfiehlt sich eine Vergleichsrechnung zwischen dem
Erwerb mit Fremdfinanzierung tber ein Bankdarlehen und dem Kauf
auf Rentenbasis.

Grundstiickswerte

Auskinfte Uber Bodenwerte von Grundstiicken erhalten Sie vom
Fachbereich Planen und Bauen, bei der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses (Telefon 07154 202-8627) und auf der Internet-
seite der Stadt Kornwestheim. Auf der Homepage sind die aktuel-
len Bodenrichtwerte in einer Ubersichtlichen Karte dargestellt, die
einen ersten guten Anhalt fir Grundstiickspreise bringen. Dieser
Wert stellt jedoch nicht den Preis dar, der auf dem freien Markt
erzielt wird. Der tatsdchlich bezahlte Grundstiickskaufpreis weicht
oft aufgrund der Besonderheiten des Grundstiicks oder der ganz
aktuellen Entwicklung des Grundstiicksmarkts ab — zumeist nach
oben.

3. NEBENKOSTEN

Beim Grundstiickskauf kommen neben dem Kaufpreis noch Ne-
benkosten hinzu. Als RechengréBe kann von 10 % des Kaufpreises
ausgegangen werden (ohne evtl. anfallende Anliegerbeitrége).

3.1 Anliegerbeitrage

Ist Ihr Grundsttick noch nicht erschlossen (eher der Ausnahmefall),
so missen diese Kosten in der Finanzplanung berticksichtigt wer-
den. Der Fachbereich Planen und Bauen informiert Sie Uber die
Héhe der voraussichtlich anfallenden Beitragslasten. Auch wenn
bereits eine StraBe an Ihr Grundstuck fiihrt und die hierfir anfallen-
den ErschlieBungsbeitrage bereits entrichtet sind, so kdnnen den-
noch Anliegerbeitrége fir Kanal und Wasser anfallen. Der Erschlie-
Bungsbeitrag fur die Herstellung der StraBen, Wege, 6ffentlichen
Grunflachen usw. richtet sich nach den tatsachlich entstehenden
Kosten. Die H6he der Kosten hangt von vielen Faktoren ab. Werden
breite Gehwege auf beiden Seiten, verkehrsberuhigende MaBnah-
men, Grinflachen mit Baumen, Parkplatze usw. mit eingeplant, so
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DAs BAUGRUNDSTUCK

verteuern diese die Ausbaukosten, der ErschlieBungsbeitrag wird
etwas hoher ausfallen. Die Abwasser- und Wasserversorgungsbei-
tréage richten sich nach der GrundstiicksgréBe und der baulichen
Ausnutzbarkeit lhres Grundstlickes. Dasselbe gilt auch fir die Er-
schlieBungsbeitragsberechnung.

Checkliste Grundstiicks-/Hauskauf
= Bushaltestelle

m Arzte

m Offentliche Verkehrsmittel

= geringe Entfernung zum Arbeitsplatz
= Garten

= GrundstiicksgréBe

= glnstige Lage

= Freizeitangebote

Grinden Sie lhr Bauwerk
auf Kompetenz!

Untersuchung und Beratung in unseren
Kernkompetenzen:

- Baugrund- und Griindungsberatung
- Grundwasser / Wasserrecht

- Altlasten / Bodensanierung

- due-diligence / Risikopriifung

- Geothermie

- Baustoffpriifung / Asphalt / Beton

- Wohngifte / Bausubstanzbewertung
- SiGeKo

INSTITUT DR. HAAG

Baugrund

Institut Dr. Haag GmbH

Friedenstralle 17
70806 Kornwestheim
Tel. 07154-8008-0

50

Jahre

info@institutdrhaag.de Kompetenz

www.institutdrhaag.de

3.2 Notarkosten

Die Notariats- und Grundbuchkosten betragen ca. 1,5 % - 2,0 %
des Kaufpreises. Kaufen Sie lediglich ein Grundstlick, so werden
die Kosten hiervon berechnet. Kaufen Sie ein bereits bestehendes
Objekt oder schlieBen Sie einen Vertrag mit einem Bautrager tber
die Immobilie ab, so werden die Gebiihren von der im Vertrag ge-
nannten Summe berechnet.

3.3 Grunderwerbsteuer

Die Grunderwerbsteuer in Baden-Wirttemberg betragt derzeit 5 %,
es gibt jedoch immer wieder Bestrebungen im Landtag, diesen Satz
zu erhdhen. Die Grunderwerbsteuer wird, soweit dieser im Kauf-
vertrag enthalten ist, auch vom Geb&udewert verlangt. Beispiel-
rechnung: Mit Erwerb einer Immobilie zum Preis von 200.000,- Euro,
werden demnach 10.000,— Euro Grunderwerbsteuer berechnet.
Kaufen Sie ein Grundstiick und bauen in Eigenregie, so bezahlen
Sie lediglich vom Grundstlickswert die verlangten 5 %.

3.4 Sonstige Nebenkosten

Die Vermessungskosten flr eine (Grenz-)Vermessung richten sich
hauptsachlich nach der Anzahl der zu setzenden Grenzzeichen und
nach dem von der Gemeinde festgesetzten Bodenrichtwert. Ent-
sprechend dieser beiden Faktoren bemisst sich die Gebihr nach
dem Amtlichen Gebuhrenverzeichnis fir Baden-Wirttemberg. Bei
der Baurechtsbehdérde fallen fir die Genehmigung eines Bauvor-
habens ebenfalls Geblhren an, abhangig von der GréBe lhres Bau-
vorhabens und der Verfahrensart. Erfragen Sie diese bei der Bau-
rechtsbehdrde, die beim Fachbereich Planen und Bauen angesiedelt
ist. Die Hohe der Provision, die Immobilienmakler fir ihre Vermitt-
lungstétigkeiten veranschlagen, ist grundsatzlich frei verhandelbar.
In Deutschland ist es bei privaten Immobilienverkdufen je nach
Region Ublich, zwischen 3 % und 7 % plus MwSt. des Kaufpreises
als Courtage zu verlangen. Da es anders als bei der Vermittlung
von Mietobjekten keine gesetzlichen Vorschriften zur Hohe der
Provision gibt, bestimmt der Markt diese meist selbst.
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DIE BAUGENEHMIGUNG

Seit 1. Marz 2010 gilt in Baden-Wirttemberg ein neues Bauordnungs-
recht. Danach sind folgende Begriffe fir den Bauherren wichtig:

= Bauvorbescheid

= Verfahrensfreie Vorhaben

= Kenntnisgabeverfahren

= Vereinfachtes Genehmigungsverfahren
= Genehmigungsverfahren

= Bauvorlagen

= Glltigkeitsdauer der Baugenehmigung
= GebUlhren

= Fristen

Grundsatzlich bedurfen sowohl die Errichtung als auch der Abbruch
baulicher Anlagen einer Baugenehmigung. Der Katalog der verfah-
rensfreien Vorhaben wurde jedoch erheblich ausgeweitet. In Ba-
den-Wirttemberg gibt es mit dem Kenntnisgabeverfahren, dem
vereinfachten Baugenehmigungsverfahren und dem traditionellen
Baugenehmigungsverfahren drei verschiedene Verfahrenswege, um
eine Baugenehmigung zu erhalten. Der Bauherr hat die freie Wahl
des Verfahrens, wenn die Voraussetzungen fiir die jeweilige Ver-
fahrensart vorliegen. Bevor jedoch ein Bauantrag eingereicht wird,
besteht zusétzlich die Méglichkeit, einzelne Fragen rechtsverbind-
lich in Form eines Bauvorbescheids zu klaren.

1. BAUVORBESCHEID

Der Bauvorbescheid wird auch als Bauvoranfrage bezeichnet und
bescheinigt die 6ffentlich-rechtliche Unbedenklichkeit der Einzel-
frage im geprtuiften Umfang. Er muss bei der zustédndigen Baurechts-
behérde beantragt werden. Die erforderlichen Unterlagen hangen
von den konkreten Fragen ab. Grundsatzlich werden dazu alle
Bauvorlagen benétigt, die erforderlich sind, um die durch den Vor-
bescheid zu entscheidenden Fragen zu beurteilen. Dies kann bei-
spielsweise ein Lageplan und eine Baubeschreibung sein. Die Fra-
gen missen so formuliert sein, dass sie entweder mit ,ja“ oder
,hein“ beantwortet werden kénnen, wobei sich die Antwort der
Baurechtsbehdrde nicht auf diese beiden Worter beschrankt. Eine
Nachbarbeteiligung wird ebenfalls durchgefiihrt. Der Bauvorbe-
scheid gilt drei Jahre. Danach verliert er seine Bindungswirkung.
Der Bauherr kann auch eine Verlangerung des Bauvorbescheids
um bis zu drei Jahre beantragen. Es ist jedoch empfehlenswert,
sich davor vom Architekten beraten zu lassen. In vielen Fallen macht
es Sinn, direkt einen Bauantrag zu stellen, da das Ausarbeiten der
Unterlagen fir einen Bauvorbescheid meist ahnlich aufwandig ist
wie flr einen Bauantrag selbst.

2. VERFAHRENSFREIE VORHABEN

Im Anhang zur Landesbauordnung (LBO) sind insgesamt 12 Vor-
habengruppen aufgeflihrt. Fir den Bauherren von besonderem
Interesse ist die Regelung, dass eine Nutzungsénderung dann ver-
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Die BAUGENEHMIGUNG

fahrensfrei ist, wenn zusétzlicher Wohnraum geschaffen wird und
sich der Umbau nur im Inneren des Geb&udes vollzieht. In diesem
verfahrensfreien Rahmen kdnnen auch Dachflachenfenster und
Dacheinschnitte ausgefiihrt werden. Sofern jedoch Dachaufbauten,
also Dachgauben, erfolgen sollen, muss eine eventuelle Genehmi-
gungspflicht bei der Baurechtsbehodrde abgeklart werden. Weitere
verfahrensfreie Vorhaben sind Gartenh(tten, Einfriedungen, Pergo-
len oder Fahrradabstellanlagen. In jedem Falle muss jedoch auch
bei den verfahrensfreien Vorhaben beachtet werden, dass das Vor-
haben den 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entspricht. Die Ver-
antwortung dafir tragt der Bauherr! Verfahrensfrei heiBt also nicht,
dass das Bauvorhaben ohne Rucksicht auf das geltende Baurecht
umgesetzt werden kann.

3. KENNTNISGABEVERFAHREN

Wenn fiir das Vorhaben an sich eine Genehmigung bendtigt wird
und das Baugrundstiick im Geltungsbereich eines qualifizierten
Bebauungsplanes liegt, der nach dem 29. Juni 1961 rechtsverbind-
lich geworden ist, kbnnen bestimmte Vorhaben im Rahmen des
Kenntnisgabeverfahrens abgewickelt werden. Dies ist nicht zuldssig
im unbeplanten Innen- und AuBenbereich (Erklarung siehe Kapitel
»Das Baugrundstlick“) oder wenn Befreiungen von den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans notwendig werden. Es ist nur eine Ein-
reichung der Bauvorlagen (siehe auch Kapitel ,,Bauvorlagen®) bei
der Baurechtsbehérde erforderlich.

Die Baurechtsbehorde wird innerhalb von flinf Arbeitstagen nach
Eingang der Bauvorlagen dem Bauherrn den Zeitpunkt des Eingangs
der vollstandigen Bauvorlagen schriftlich bestatigen. Darliber hinaus
priift sie, ob die ErschlieBung gesichert ist, eine hindernde Baulast
besteht oder ob das Vorhaben in einem Sanierungsgebiet, Entwick-
lungsbereich, Stadtumbaugebiet oder innerhalb des Gebiets einer
Erhaltungssatzung liegt (hierflr sind gesonderte Genehmigungen
erforderlich). Innerhalb derselben Frist werden die Angrenzer be-
nachrichtigt. Der Bauherr kann nach zwei Wochen, wenn die An-
grenzer vorher schriftlich zugestimmt haben, ansonsten nach einem
Monat mit der Ausflihrung seines Vorhabens beginnen.

4. VEREINFACHTES
BAUGENEHMIGUNGSVERFAHREN

Durch die Gesetzesanderung im Jahr 2010 wurde ein vereinfachtes
Baugenehmigungsverfahren als drittes baurechtliches Verfahren
neu eingefihrt. § 52 Absatz 1 LBO sieht vor, dass es bei Bauvor-
haben nach § 51 Absatz 1 LBO durchgefihrt werden kann. Das
vereinfachte Verfahren besitzt also die gleichen Voraussetzungen
wie das Kenntnisgabeverfahren. Es ist unter anderem bei Gebduden
bis zu einer H6he von 7 Metern anwendbar. Hier missen Ausnah-
men, Befreiungen oder Abweichungen gesondert beantragt werden.
Das vereinfachte Verfahren wird generell nicht fir sogenannte Son-
derbauten im Sinne des § 38 LBO erd&ffnet. Diese bleiben weiterhin
dem traditionellen Baugenehmigungsverfahren vorbehalten.

Anders als beim Kenntnisgabeverfahren, das nur bei Vorhaben im
Bereich qualifizierter Bebauungspléne anwendbar ist, ist der rdum-
liche Anwendungsbereich des vereinfachten Verfahrens nicht be-
schrankt. Es wird daher nicht nur bei Vorhaben im beplanten Bereich,
sondern auch innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
nach § 34 BauGB sowie im AuBenbereich nach § 35 BauGB er-
offnet.

Im Vergleich zum normalen Baugenehmigungsverfahren hat das
vereinfachte Verfahren einen eingeschrénkten Prifungsumfang, der
in § 52 Absatz 2 LBO festgelegt wird. Danach prift die Baurechts-
behorde nur noch die folgenden Bereiche:

= Ubereinstimmung mit den Vorschriften (iber die Zul4ssigkeit der
baulichen Anlagen nach planungsrechtlichen Vorschriften

= Ubereinstimmung mit den §§ 5-7 LBO (abstandsflachenrechtliche
Vorschriften)

m andere 6ffentlich-rechtliche Vorschriften, soweit in diesen Anfor-
derungen an die Baugenehmigung gestellt werden, oder wenn
geprtft werden muss, ob es sich um ein Vorhaben im AuBenbe-
reich gemaB des § 58 Absatz 1 Satz 2 LBO handelt



www.total-lokal.de

N
3 totallokal | Weitere Informationen finden Sie unter:

5. GENEHMIGUNGSVERFAHREN

Beim Genehmigungsverfahren hat die Baurechtsbehdrde innerhalb
von zehn Arbeitstagen nach Eingang den Bauantrag und die Bau-
vorlagen auf Vollstandigkeit zu Gberprifen. Sind die Bauvorlagen
unvollstandig oder weisen sie sonstige erhebliche Mangel auf, wird
dem Bauherrn unverziglich mitgeteilt, welche Ergdnzungen erfor-
derlich sind. Sobald die Vollstédndigkeit der Unterlagen gegeben ist,
hat die Baurechtsbehérde dem Bauherrn den Eingang mit Da-
tumsangabe mitzuteilen und gleichzeitig die betroffenen Stellen zu
hoéren. Je nach Umfang und Lage des Bauvorhabens kann hier eine
nicht unerhebliche Anzahl zu beteiligender Stellen erforderlich wer-
den. Die Mitteilung muss zudem den Zeitpunkt enthalten, zu dem
voraussichtlich die baurechtliche Entscheidung erfolgt. Dieser Zeit-
punkt betrdgt im vereinfachten Verfahren und im Kenntnisgabever-
fahren einem Monat und im traditionellen Baugenehmigungsver-
fahren zwei Monate. Die Frist beginnt jedoch erst dann, wenn alle
fur die Entscheidung notwendigen Stellungnahmen und Mitwirkun-
gen vorliegen. Selbstversténdlich wird die Baurechtsbehdrde immer
bestrebt sein, die Baugenehmigung sobald wie méglich zu erteilen,
aber es kann auch Verzdgerungen aufgrund von Urlaubs- oder
Krankheitsphasen geben. Deshalb sind die bekannt gegebenen
Entscheidungsfristen ein Anhaltspunkt, bis wann in diesem Falle
mit der Baugenehmigung gerechnet werden kann.

6. BAUVORLAGEN

Abhédngig davon, welches Verfahren durchgefihrt wird, sind die
Bauvorlagen in entsprechendem Umfang, Qualitdt und Anzahl ein-
zureichen.

I BERNECKER

Dienstleistungen mit Sachverstand

DiE BAUGENEHMIGUNG

Fir das Kenntnisgabeverfahren werden folgende Unterlagen

benétigt:

= Lageplan

= Bauzeichnungen

= Darstellung der Grundstiicksentwésserung

m Erkldrung zum Standsicherheitsnachweis

m Bestétigung des Entwurfsverfassers und des Lageplanverfassers

m Bestatigung des Bauherrn, dass er die Bauherrschaft fir das
Vorhaben Gibernommen hat

Die Bauvorlagen sind in einfacher Ausfertigung bei der Baurechts-
behdrde einzureichen. Ist die Kommune nicht selbst Baurechtsbe-
hérde, sind der Lageplan, die Bauzeichnungen und die Darstellung
der Grundstiicksentwasserung in zweifacher Ausfertigung einzu-
reichen.

Im Genehmigungsverfahren hat der Bauherr dem Bauantrag
beizuftgen:
= Lageplan
= Bauzeichnungen
= Baubeschreibung
m Darstellung der Grundstlicksentwasserung
m Bautechnische Nachweise
m Erkldrung zum Standsicherheitsnachweis
(im vereinfachten Verfahren)
= Name, Anschrift und Unterschrift des Bauleiters

Die Bauvorlagen sind in zweifacher Ausfertigung bei der Gemeinde
einzureichen. Ist die Gemeinde nicht selbst Baurechtsbehorde, sind
die Unterlagen, mit Ausnahme der bautechnischen Nachweise und
der Angaben zum Bauleiter, in dreifacher Ausfertigung einzureichen.

Ingenieurbiro fir Geotechnik Erdbau

Baugruben

) ] = =1 (A1 _

Berechnungen  Griindungen




N
3 totallokal | Weitere Informationen finden Sie unter: ~ www.total-lokal.de

Die BAUGENEHMIGUNG

TIPP:

Um eine zligige Bearbeitung zu erreichen und die Entschei-
dungsfrist zu verkurzen, empfiehlt sich, die Planhefte mehr-
fach einzureichen, damit diese im Anhérungsverfahren
»sternférmig“ versandt werden kdnnen. Formulare fir die
Baugenehmigungsverfahren liegen bei der Baurechtsbehoérde
bereit. Die Stadt Kornwestheim bietet auf ihrer Homepage
(www.kornwestheim.de) einen Formularservice an, in dem
alle einschlagigen Formulare heruntergeladen werden kén-
nen. Auf dem Portal www.service-bw.de kénnen Sie zudem
alle Infos rund um das Thema Bauen zusétzlich nachlesen.

Waéhrend die Fristen im Kenntnisgabeverfahren nur dann greifen,
wenn die Bauvorlagen vollstandig sind, besteht beim Genehmi-
gungsverfahren die Méglichkeit, die Darstellung der Grundstulicks-
entwésserung, die bautechnischen Nachweise sowie die Angaben
zum Bauleiter nachzureichen. In diesem Falle sind diese Planunter-
lagen so rechtzeitig vorzulegen, dass sie noch vor Baubeginn gepruft
werden kénnen. Es kann folglich auch erst nach Vorliegen der Un-
terlagen begonnen werden zu bauen.

7. GULTIGKEITSDAUER DER BAUGENEHMIGUNG

Die Baugenehmigung erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren
nach ihrer Erteilung mit der Bauausfiihrung begonnen wurde oder
wenn die Bauausfiihrung drei Jahre unterbrochen worden ist. Die
Frist kann auf schriftlichen Antrag jeweils bis zu drei Jahre verlangert
werden.

8. GEBUHREN (Stand: 01.08.2016)

Die Gebuhr fir einen Bauvorbescheid betragt 1 %o, der Baukosten,
mindestens jedoch 100,- Euro.

Im Baugenehmigungsverfahren betrdgt die Baugenehmigungs-
gebtihr 6 %o der Baukosten, mindestens jedoch 150,— Euro.

o

Im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren betragt die Bau-
genehmigungsgeblhr 4 %. der Baukosten, mindestens jedoch
150,- Euro.

Im Kenntnisgabeverfahren sind die Geblhren wesentlich geringer.
Hier belauft sich die Geblhrenbelastung auf 2 %. der Baukosten,
jedoch mindestens 25, Euro.

Des Weiteren fallen fir die Benachrichtigung der Angrenzer auch
Gebuhren in Héhe von 25,— Euro je Angrenzer, mindestens jedoch
50,- Euro an. Gebuhrenpflichtig ist auch die Riicknahme oder Ab-
lehnung eines Bauantrages.

Eine detaillierte Aufschllisselung Uber alle Baugebihren finden Sie
in der Gebihrensatzung der Stadt Kornwestheim.
(www.kornwestheim.de - Reiter ,Kornwestheim“ > Stadtverwal-
tung > Stadtrecht).

9. FRISTEN

Beim Bauvorbescheid:

Uber den Bauvorbescheid muss innerhalb eines Monats, nachdem
alle erforderlichen Unterlagen und eventuellen Stellungnahmen ein-
gegangen sind, entschieden werden.


http://www.kornwestheim.de
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Im Baugenehmigungsverfahren:

Nach Eingang des Bauantrags und der Bauvorlagen hat die Bau-
rechtsbehdrde zehn Arbeitstage Zeit, die Unterlagen auf Vollstan-
digkeit zu priifen. Falls noch Unterlagen fehlen, ist dem Bauherrn
unverziglich mitzuteilen, welche er noch nachliefern muss. Werden
die Ergdnzungen nicht in angemessener Frist geliefert, kann der
Bauantrag zurtickgewiesen werden.

Sobald der Bauantrag und die Bauvorlagen vollstandig sind, sind
dem Bauherrn unverziglich der Eingang der Unterlagen und das
voraussichtliche Datum der Entscheidung Uber den Bauantrag
schriftlich mitzuteilen.

Gleichzeitig werden die berthrten Stellen aufgefordert eine Stel-
lungnahme innerhalb von héchstens einem Monat abzugeben. Be-
rihrte Stellen sind zum Beispiel das Landratsamt, der Schornstein-
feger, das Stadtplanungsamt, der Denkmalschutz, der Umwelt-
schutz und die Stadtwerke. Es kann aber sein, dass diese Fristen
aufgrund von Arbeitshdufungen oder Urlaubssituationen durch die
Fachbehoérden Uberschritten werden.

Die Baurechtsbehdrde muss innerhalb von zwei Monaten, nachdem
alle vollstandigen Unterlagen und Stellungnahmen eingegangen
sind, Uber den Bauantrag entscheiden.

Im Kenntnisgabeverfahren:

Innerhalb von finf Arbeitstagen hat die Gemeinde zu priifen, ob die
eingereichten Bauvorlagen vollstandig sind. AnschlieBend muss die
Gemeinde dem Bauherrn den Zeitpunkt des Eingangs der vollstén-
digen Bauvorlagen schriftlich bestétigen oder ihm mitteilen, ob und
welche Unterlagen nachzureichen sind.

Mit der Ausfiihrung darf begonnen werden:

= bei Vorhaben, denen die Angrenzer schriftlich zugestimmt haben
nach zwei Wochen,

= bei sonstigen Vorhaben nach einem Monat

nach Eingang der vollstandigen Bauvorlagen bei der Gemeinde, es

sein denn, der Bauherr bekommt eine Mitteilung, dass z. B. die

Unterlagen unvollstandig sind oder die ErschlieBung nicht gesichert

ist.

DiE BAUGENEHMIGUNG

Wenn Abweichungen, Ausnahmen und Befreiungen beantragt wur-
den, darf mit diesen Arbeiten erst begonnen werden, wenn dem
Antrag entsprochen wurde.

Im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren:

Uber den Bauantrag muss innerhalb eines Monats, nachdem alle
vollstdndigen Unterlagen und Stellungnahmen eingegangen sind,
entschieden werden.

Dr. Kroll & Partner

Rechtsanwalte mbB Notar

Reutlingen | Tiibingen | Stuttgart | Balingen

Kompetent in allen Rechtsgebieten.
Im Baurecht mit Fachanwalten fiir
Bau- und Architektenrecht und fiir
Verwaltungsrecht.

Ihr Ansprechpartner:
Martin Vollmer
Rechtsanwalt

Dipl. Verwaltungswirt (FH)
Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht

Telefon: 0711.161 77-500
Telefax: 0711.161 77-511

Loffelstraf’e 44
70597 Stuttgart

m.vollmer@kp-recht.de
www.kp-recht.de
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Das GFFENTLICHE BAURECHT

Das Offentliche Baurecht differenziert man nach dem bundesein-
heitlichen Bauplanungsrecht und dem landesspezifischen Bauord-
nungsrecht. Das Bauplanungsrecht, das im Baugesetzbuch (BauGB)
und in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) geregelt ist, beschéaf-
tigt sich — vereinfacht gesagt — damit, wo und was gebaut werden
darf. Das Bauordnungsrecht ist in der Landesbauordnung (LBO)
Baden-Wirttemberg geregelt und klért, wann und wie gebaut wer-
den darf und konzentriert sich auf die Ausfiihrung des Bauvorhabens
auf dem Grundstuck.

1. BAUPLANUNGSRECHT
1.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) wird die vorbereitende Bauleitpla-

nung dargestellt. Er umfasst das gesamte Gemeindegebiet und

ordnet den voraussehbaren Flachenbedarf fir die einzelnen Nut-

zungsmdglichkeiten, wie z. B.

= Bauflachen (untergliedert in Wohnbauflachen, gemischte Baufla-
chen, gewerbliche Bauflachen und Sonderbaufldchen),

= Flachen fir Gemeinbedarfseinrichtungen (z. B. Kirchen, Schulen
und Kultureinrichtungen),

m Uberdrtliche Verkehrsflichen (z. B. Autobahnen und Bundes-
straBen),

= Grinflachen (z. B. Parkanlagen und Friedhdfe),

= Wasserflachen (z. B. Hochwasserschutzanlagen) sowie

= landwirtschaftliche Flachen.

Der FNP entwickelt keine unmittelbare Rechtswirkung gegenliber
den Birgern. Aus seinen Darstellungen sind weder Rechtsanspri-
che, wie z. B. bei einer Baugenehmigung fiir ein bestimmtes Grund-
stiick, noch Entschadigungsanspriiche, die aufgrund von Festset-
zungen eines Bebauungsplans entstehen kdnnen, herzuleiten.

Der FNP wird nach einem im Baugesetzbuch geregelten Verfahren
aufgestellt, bei dem die Offentlichkeit sowie Behdrden und sonsti-
ge Trager offentlicher Belange (staatliche oder halbstaatliche Be-
hdérden wie z. B. Regionalverbande) beteiligt werden. Die Fortschrei-
bung oder Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wird etwa alle
finfzehn Jahre vorgenommen.

1.2. Bebauungsplan

Der Bebauungsplan (B-Plan) ist der verbindliche Bauleitplan, der
aus dem Flachennutzungsplan (FNP) entwickelt wird. Bei abwei-
chenden Festsetzungen im B-Plan muss grundséatzlich der FNP
geandert oder im Wege der Berichtigung angepasst werden. B-Pla-
ne erstrecken sich im Unterschied zum FNP nur Uber Teilbereiche
des Gemeindegebiets. Sie sind ,parzellenscharf“ und enthalten
regelméaBig Aussagen Uber die Art und das MaB der baulichen
Nutzung innerhalb ihres Geltungsbereiches. Die im FNP vorgege-
bene Nutzung wird konkretisiert und zuséatzlich werden Rahmen-
bedingungen vorgegeben, innerhalb derer sich die Bauherren be-
wegen durfen. So kann ein B-Plan z. B. Angaben zur zuldssigen
Gebaudekubatur sowie Vorgaben Uber GroBe und Gestaltung von
Grinbereichen auf den Grundstiicken enthalten. Diese Angaben
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bzw. Vorgaben — fachtechnisch als Festsetzungen bezeichnet —
dienen dazu, den verschiedenen Stadtquartieren einen abgestimm-
ten bzw. eigenen Charakter zu verleihen.

Das Verfahren, nach dem ein Bebauungsplan aufgestellt wird, ist
im Baugesetzbuch geregelt. Der Bebauungsplanentwurf wird nach
dem Entwurfsbeschluss durch den Ausschuss fir Umwelt und Tech-
nik (AUT) fur die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt und es
werden die Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange am
Bebauungsplanverfahren beteiligt. Die 6ffentliche Auslegung wird
mindestens eine Woche vorher in der ,,Kornwestheimer Zeitung*
und / oder Uber die Homepage der Stadt ortsiblich bekannt ge-
macht. Wahrend der 6ffentlichen Auslegung kénnen Anregungen
und Bedenken zur Planung vorgebracht werden. Der Bebauungs-
planist abschlieBend vom Gemeinderat als Satzung zu beschlieBen.
Mit der sich daran anschlieBenden ortliblichen Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses tritt der Bebauungsplan in Kraft. Er kann
im Blirgerbiiro Bauen eingesehen werden. Auf die Aufstellung, An-
derung, Ergdnzung oder Aufhebung eines Bauleitplanes besteht
auf Grund der Planungshoheit der Gemeinde kein Rechtsanspruch.

Man unterscheidet zwischen einfachen und qualifizierten
Bebauungsplédnen:

= Von einem qualifizierten Bebauungsplan spricht man, wenn die
Artder baulichen Nutzung (z. B. ein Wohn- oder Gewerbegebiet)
sowie das MaB der baulichen Nutzung (z. B. die Vorgabe der
Grundflachenzahl und die Hohe der baulichen Anlage) bestimmt
sind. Dartber hinaus missen die Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen geregelt und die 6rtlichen Verkehrsflachen enthalten
sein. Ein Vorhaben ist dann zul&ssig, wenn es den Festsetzungen
nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.

= Fehlt eine dieser vier Voraussetzungen, handelt es sich um einen
einfachen Bebauungsplan. Die Zuldssigkeit von Vorhaben richtet
sich dann im Ubrigen nach § 34 BauGB (Innenbereich) oder nach
§ 35 BauGB (AuBenbereich); die vorhandene Bebauung in der
n&heren Umgebung wird in diesen Féllen zum Vergleich herange-
zogen.

DAs OFFENTLICHE BAURECHT

2. BAUORDNUNGSRECHT

Das Bauordnungsrecht wird in Baden-Wurttemberg in der Landes-
bauordnung (LBO) und inihren Folgeverordnungen geregelt. Es zielt
darauf ab, bauliche Anlagen dergestalt zu errichten oder zu dndern,
dass die 6ffentliche Sicherheit oder Ordnung — insbesondere Leben
und Gesundheit — nicht gefahrdet werden. In der LBO werden die
Aufgaben der am Bau Beteiligten und der Baurechtsbehdrde fest-
gelegt; sie bestimmt auch die Regelungen fir die Verfahren, die bei
der Errichtung baulicher Anlagen gelten und legt fest, welche Vor-
haben verfahrensfrei sind. Kernpunkte des Bauordnungsrechts sind:

= die Anforderungen an das Grundstlick und seine Bebauung (zum
Beispiel Abstandsflachen, verkehrliche ErschlieBung),

= die Anforderungen an die einzelnen Raume, Wohnungen und
besonderen Anlagen (zum Beispiel Stellplatze),

= grundsatzliche Anforderungen an die Ausflhrung baulicher An-
lagen und der wichtigsten Geb&udeteile (zum Beispiel Standsi-
cherheit, Verkehrssicherheit, Brandschutz).

VerstoBe gegen das Baurecht

Diese liegen z. B. vor, wenn ohne eine erforderliche Baugenehmigung
— oder abweichend vom genehmigten Plan — bauliche Anlagen er-
richtet oder veréndert werden. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen
mit einer GeldbuBe bis zu 100.000 Euro (gem. § 75 Abs. 4 LBO)
geahndet werden.

Mit Zahlung dieser GeldbuBe wird der Bauherr jedoch nicht von
den sonstigen Folgen seines Vergehens freigestellt. Kann aus bau-
technischen oder baurechtlichen Griinden der VerstoB3 nicht durch
nachtragliche Genehmigung sanktioniert werden, kann die Besei-
tigung der nicht genehmigten Bauteile oder der Abbruch angeord-
net werden.
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Dipl.-Ing. Susanne Johner-Helppi

Freie Architektin und
0.b.u.v. Sachverstdndige

Von der IHK Region Stuttgart éffentlich bestellte
und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Albert-Schweitzer-Str. 19
70734 Fellbach

dierberger

Freier Sachverstédndiger fiir Schaden an Gebauden
Baubegleitende Qualititssicherung
Beweissicherung SiGeKoordinator fiir Baustellen
Beratender Ingenieur BDB Renatus Dierberger

Tel. 0711/ 65 66 520 Fax 0711/ 65 66 521 Fos: 0711793 58 15 70
Rotenwaldstr. 41 70197 Stuttgart . Mobil:  0177/23 48 718
www.dierberger.de info@johner-helppi.de

INGENIEURBUROS UND ARCHITEKTEN

Tel.: 0711/9126 13 07

l , Weber engineering GmbH
Ingenieurbiro fur Bauwesen und Infrastruktur

Max-Planck-Stra3e 28 Telefon: 0 71 54/82 59-0 E-Mail: info@w-e-gmbh.de
70806 Kornwestheim Telefax: 071 54/82 59-18 Internet: www.w-e-gmbh.de

ErschlieBung + StraBenbau « Wasserversorgung - Kanalisation
Konstruktiver Ingenieurbau « Abwasserbehandlung . Regenwasserbewirtschaftung
Kanalsanierung . Hochwasserschutz . Gewasser
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WAS MACHT ... UND WAS KOSTET?

1. DER IMMOBILIENMAKLER

Der Immobilienmakler vermittelt Grundstiicke, Eigentumswohnun-
gen und Gebaude zwischen Kaufern und Verk&ufern. Er bietet Im-
mobilien an, die zum Verkauf stehen und sucht flir Interessenten
geeignete Objekte. Eine Vermittlungsgebuhr féllt an, wenn ein Kauf
zustande kommt. Kaufer und Verkaufer zahlen auf Basis der
Kaufsumme einen festen Prozentsatz als Provision an den Makler.

2. DER ARCHITEKT

Viele angehende Bauherren sind der Meinung, dass sie nur guinstig
und nach eigenen Vorstellungen bauen kénnten, wenn sie mdglichst
viel selbst in die Hand nehmen. Das beginnt beim Bauantrag und
reicht bis zur Endabnahme des fertigen Hauses. Bei der Flille der
Stationen, die ein Hausbau durchlauft, ist die Gefahr jedoch groB,
dass der Bauherr schon vor dem ersten Spatenstich den Uberblick
verliert. Um beim Hausbau mdéglichst sicher und reibungslos ans
Ziel zu gelangen, sind ein umfangreiches Fachwissen und eine
langjahrige Erfahrung im Bausektor erforderlich. Der geeignete Part-
ner fir den Bauherrn ist deshalb der Architekt. Er berét den Bauherrn
bereits beim Grundstlckskauf und begleitet ihn fachkundig von
Planungsbeginn bis zur Baufertigstellung.

Trotz des Honorars, das jeder Architekt fir seine Leistungen geman
der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI; Infor-
mationen Uber HOAI der Architekten finden Sie auch im Internet

unter www.akbw.de) verlangt, ist fir den Bauherr die Beauftragung
durch einen Architekten meist glinstiger, weil sich durch gezielte
Planung und Vergabe der Bauleistungen erhebliche Baukosten spa-
ren lassen. Ein wesentlicher Gesichtspunkt ist auch, dass der Ar-
chitekt dem Bauherrn die Verantwortung fiir den Bau abnimmt und
damit hilft, die ohnehin schon strapazierten Nerven des Bauherrn
zu schonen.

Das Honorar der HOAI richtet sich nach folgenden

Bemessungskriterien:

= dem Umfang der erbrachten Leistungen

m der den Leistungen zugeordneten Honorartafel und den anre-
chenbaren Kosten des Objekts (reine Bau- und Ausbaukosten
ohne MwSt., aber nicht Grundstlickspreis, ErschlieBungskosten
und Baunebenkosten)

= der Honorarzone, in die das Objekt — nach objektiven Kriterien —
einzuordnen ist (Zone I: sehr geringe Planungsanforderungen,
Zone lI: geringe Planungsanforderungen, Zone lll: durchschnittliche
Planungsanforderungen, Zone IV: Gberdurchschnittliche Planungs-
anforderungen, Zone V: sehr hohe Planungsanforderungen)

= dem vereinbarten Honorarsatz, als frei aushandelbare Festlegung
zwischen Mindest- und Héchstsatz

m bei Leistungen im Bestand den vereinbarten Zuschlagen fir die
erhdhte Schwierigkeit

Wie findet man den richtigen Architekten?
Der schnellste Weg fiihrt immer Uber Bekannte oder liber Bauob-
jekte in der ndheren Umgebung, die einem besonders zusagen. Die
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jeweiligen Besitzer sind sicher gerne bereit, den fir sie planenden
Architekten zu benennen. Oder man verabredet sich ganz unver-
bindlich mit einem ortsanséssigen Architekten zu einem Gespréch
und lasst sich dessen Arbeiten zeigen.

Unter www.architektenprofile.de kdnnen Sie nach einem Architek-
turbliro suchen, das zu Ihrem Vorhaben passt — auch anhand von
Stichwértern, wie z. B. Altbausanierung.

Schritte zur Zusammenarbeit

Bevor es zum Vertragsabschluss kommt, muss der Architekt erst
einmal die Vorstellungen, Winsche und Lebensgewohnheiten des
Bauherrn kennenlernen sowie neben dem augenblicklichen Raum-
bedarf auch die zu erwartenden Entwicklungen und Verdnderungen
in der Zukunft sowie die finanziellen und zeitlichen Vorstellungen.
Andererseits soll sich der Bauherr darliber informieren, welche
Beratungen und Leistungen der Architekt erbringen kann. Der ers-
te Schritt einer konkreten Zusammenarbeit ist getan, wenn der

Pagepline
Bestandspliane
Gebaudeaufnahmen
Grenzfeststellungen
Teilungsvermessungen
Baurechtliche Beratung

Vermessungsbiiro Hils
LazarettstralBe 10
70182 Stuttgart

Tel. 07 11.210 01-0
vermessung@hils.net

www.hils.net

Architekt alle notwendigen Grundlagen ermittelt hat. Dazu gehort
eine Begehung des Grundstiicks, an die sich die Erkundung der
baurechtlichen Mdglichkeiten (Bebauungsplan, Baumbestand,
Denkmalschutz etc.) anschlieBt. In der nadchsten Phase fertigt der
Architekt die ersten Skizzen an. In ihnen werden die bisher gedu-
Berten Wiinsche des Bauherrn sowie das Raumprogramm, die
ErschlieBungsmdéglichkeiten und die Einbindung in die Umgebung
bertcksichtigt. Sobald sich die Partner auch Gedanken tiber Kons-
truktion und Materialien sowie den Standard des Innenausbaus
gemacht haben, kann der Architekt eine Kostenschatzung nach
DIN 276 erstellen. Jetzt ist auch der Zeitpunkt flir die schriftliche
Fixierung des Architektenvertrages gekommen.

Planungsablauf

Ist der Bauherr mit dem Vorentwurf einverstanden, kann der Archi-
tekt in die Entwurfsplanung einsteigen, d. h. alle Plane werden jetzt
detailliert im MaBstab 1 : 100 ausgearbeitet. Die Plane werden zu-
sammen mit dem Bauantrag und den erforderlichen Unterlagen der

Offentlich bestellte
Vermessungsingenieure

£

Vermessungsburo
Bartholoméa + Kunzi

HauffstraBe 14
71737 Kirchberg/Murr

Telefon (071 44) 3 94 40
Telefax (0 71 44) 3 42 26

E-Mail info@bkvermessung.de
Internet www.bkvermessung.de



http://www.architektenprofile.de
mailto:vermessung@hils.net
mailto:info@bkvermessung.de
http://www.hils.net
http://www.bkvermessung.de

N
3 totallokal | Weitere Informationen finden Sie unter: ~ www.total-lokal.de

Baubehdrde zur Genehmigung vorgelegt bzw. nach dem Kenntnis-
gabeverfahren eingereicht. Wenn beim Behdrdenrundgang im Rah-
men der Vorplanung keine gréBeren Schwierigkeiten auftauchen,
empfiehlt es sich, danach sofort mit der Ausfiihrungsplanung zu
beginnen. Damit werden alle spateren Bauschritte sowie die Aus-
stattung so konkretisiert, dass die Handwerker nach diesen Pla-
nungsunterlagen arbeiten kdnnen. Anhand der Ausfiihrungsplanung
kénnen auBerdem die Baumassen als wesentlicher Bestandteil der
Leistungsbeschreibungen und Kostenangebote ermittelt werden.
Die Leistungsverzeichnisse bieten die Voraussetzung, vergleichba-
re Kostenangebote von einzelnen Firmen flr die jeweiligen Gewer-
ke zu erhalten. Danach vergibt der Bauherr in Ubereinstimmung mit
dem Architekten die einzelnen Arbeiten an Firmen seiner Wahl.
Sobald der Bauantrag genehmigt und eine Baufreigabe (Roter Punkt)
erteilt worden ist bzw. die Fristen im Kenntnisgabeverfahren abge-
laufen sind, kann mit dem Bauen begonnen werden. Der Architekt
hat einen Terminablaufplan erstellt und die Handwerker an Ort und
Stelle eingewiesen. Er Giberwacht die Ausfiihrung und fertigt bei der
Bauabnahme ein Protokoll an, wobei eventuell noch vorhandene
Méngel festgehalten und die Nachbesserungsfristen vereinbart
werden. Parallel zum Baugeschehen sind Teil- und Schlussrech-
nungen zu prifen, die Gewabhrleistungsfristen entsprechend den
Abnahmen festzulegen und die Zahlungen durch den Auftraggeber
zu veranlassen.

3. DER VERMESSUNGSINGENIEUR

Die Offentlich bestellen Vermessungsingenieure — ObVI - sind frei-
beruflich tatige Ingenieure, die nach einer Hochschulausbildung,
einer staatlichen Priifung und nach einigen Jahren praktischer Be-
rufserfahrung zu hoheitlichen Vermessungsarbeiten (Trager eines
offentlichen Amtes) nach dem Vermessungsgesetz von Baden-Wiirt-
temberg bestellt werden. Im Auftrag von Privaten, Firmen, Gemein-
den und staatlichen Stellen fiihren sie Vermessungsarbeiten an
Grundstiicken und Eigentumsgrenzen durch. Die Hohe der Vergi-
tung ihrer Arbeit richtet sich nach der Landesgebiihrenordnung fiir
offentliche Vermessungsleistungen, sodass eine einheitliche Ge-
buhrenordnung fiir ganz Baden-Wirttemberg vorliegt. Mit der No-
vellierung des Vermessungsgesetzes zum 10.12.2010 wurde eine
gesetzliche Aufgabenzuweisung zwischen den unteren Vermes-
sungsbehdrden und den ObVI eingefiihrt. Seit dem Jahr 2010 sind

WAS MACHT ... UND WAS KOSTET?

ausschlieBlich die ObV! fiir die Festlegung neuer Flurstiicksgrenzen
zusténdig. Ausnahmen von dieser gesetzlichen Aufgabenzuweisung
werden im Vermessungsgesetz geregelt. Der ObVI ist der kompe-
tente Partner der Gemeinden als Koordinator aller grundstiicksbe-
zogenen Daten mit einem Geografischen Informationssystem (GIS);
hier werden die Basisdaten erfasst, aufbereitet und fortgefihrt.

4. DER STATIKER

Der Tragwerksplaner ist einer der Fachingenieure, die bei einem
Bauvorhaben benétigt werden. Er ist in der Regel freiberuflich tétig.
Seine Aufgabe ist es, die tragende Konstruktion so zu planen, dass
keine Schaden am Geb&ude entstehen oder im schlimmsten Fall
das Gebaude einstirzt. Er erstellt die Nachweise zur Standsicher-
heit — die Statik und die Plane zur Ausfiihrung des Rohbaus, der
Holzkonstruktion und von Stahlbauteilen. Aufgrund seiner Unterla-
gen flhren die Rohbaufirmen vom Betonbauer bis zum Zimmermann
das Bauwerk aus und erstellen, falls erforderlich, zusatzliche Plane,
z. B. bei Fertigteilen oder im Stahlbau. Zum Teil wird der Tragwerks-
planer bereits in der Entwurfsphase vom Architekten hinzugezogen.
Neben Fragen zur Standsicherheit berat er auch im Hinblick auf die
wirtschaftliche Ausfiihrung. Manche scheinbar unbedeutende An-
derung kann zu einem groBeren Aufwand in der Konstruktion und
somit auch bei den Baukosten fuhren. Eine frihzeitige Abstimmung
auch unter Beteiligung der ausfiihrenden Firmen ist empfehlenswert.

Beauftragt der Bauherr einen Generalplaner oder einen Generalun-
ternehmer, z. B. beim Schlusselfertigbau oder bei Bautragern, bleibt
der Statiker meist im Hintergrund und wird nur wenig wahrgenom-
men. Seine Tatigkeit verschwindet nach Fertigstellung des Rohbaus
zusehends, bleibt aber die Grundlage fur die nachfolgenden Aus-
bauarbeiten. Im Kenntnisgabeverfahren ist der Aufsteller der Statik
vom Bauherrn schon friihzeitig im Bauantragsformular anzugeben
und damit zu beauftragen.

5. DER NOTAR

Der Kaufvertrag tber ein Grundstlick oder eine Immobilie wird vom
Notar ausgearbeitet. Er klart den Kaufer Uber die Eintragungen im
Grundbuch auf und prift die Eigentumsverhéltnisse. Dies sind bei-
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ELEKTRO TECHNIK LICHT DESIGN
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DER MARKENPREIS DER ELEKTROBRANCHE

Der vielseitige Bereich im klassischen Elektrohandwerk. Wir verlegen
Leitungen, bauen Hauser, sanieren Wohnungen und suchen Fehler, Wir
planen sachkundig , installieren zeitgemafR und setzen elektratechnische
Anlagen von Gebauden in Betrieb. Wir sind Elektroniker fir Energie - und
Gebaudetechnik.

Auch; Intelligente Haustechnik, Smart Home, Medientechnik

Die zukunftsweisende Schnittstelle zwischen dem Gebdude, Ihnen und
Ihren Komfortansprichen. Wir finden automatisierbare Ablaufe, regeln die
Beleuchtung, steuern die Heizung, fahren dielJalousien hoch und steigemn
neben |hrer Wohn- und Lebensqualitdt auch lhr Sicherheitsgefithl. Wir
vernetzen lhre gesamte Haustechnik. Lassen Sie sich auch vernetzen und
informieren Sie sich jetzt.

Auch: Sprechanlage, Tlrstation, Briefkasten

Wir bieten Systeme die Ihre privaten Bereiche schitzen, liefern hochwer-
tige Komponenten, installieren neue Anlagen und beheben auch Fehler
inden Alten. Ob eine barrierefreie Sprechanlage im Einfamilienhaus oder
eine Briefkastenanlage im Wohnkomplex - eine Tiirstation ist die markante
Unterschrift eines jedes Gebaudes. Sie filhren die Feder und wir bringen
die Farbe ins Spiel.

Auch: Einbruchmeldeanlagen, Videotberwachung

Sicherheit ist ein Grundbedirfnis, das innerhalb der eigenen vier Wiride
niemals in Frage gestellt werden darf. Um Eingriffe in lhre Privatsphare
schon im Vorfeld abzuwenden, konnen wir mehrere entscheidende
MaBnahmen ergreifen. Wir planen |hr personliches Schutzkonzept,
installieren Glasbruchsensoren, Bewegunsmelder und Kamerasysteme.
Gerne zeigen wir lhnen auch bereichsiibergreifend Maglichkeiten wie Sie
zB. die Gebaudesystemtechnik und die Tirstation in Ihr Sicherheits-
konzept integrieran konnen.

Licht - ist nicht nur Zweck. Es ist ein harmonisches Zusammenspiel
zwischen Interieur, Reflektion und Lichtfarbe, hell und dunkel, direkt und
indirekt. Licht weckt Emotionen, beeinflusst Stimmung und Wohlbefinden.
Als einer der wenigen Full - Service Lichtagenturen der Region, verstehen
wir uns als direktes Bindeglied zwischen der Manufaktur und unseren
Kunden. Wir Gbernehmen die Lichtplanung, arbeiten Konzepte aus, liefern
jede Leuchte und Gbernehmen auch die Installation. Nicht nur das - ein
weiteres Alleinstellungsmerkmal unseres Unternehmens ist, dass wir for
viele Hersteller und Designer als offizielle Ansprechpartner auftreten. Wir
beraten und beliefern sogar andere Elektriker, Architekten und sonstige
Retailer.

Meben unserem meistergefihrien Handwerksunternehmen in den Fach-
gebieten der Elektrotechnik sind wir gleichzeitig Planer, Tippgeber und
Berugsquelle fiir aulergewdhnliche Designerleuchten und Eyecatcher, Als
Licht- und Designagentur sind wir thr Ansprechpartner wenn Sie Insider-
ideen und Designersticke benatigen. Wir helfen lhnen dabei die richtigen
Produkte zu finden und lhre Ideen zu verwirklichen. Wir sind flexibel und
lieben einzigartige Kundenwinsche, welche stets mit grafter Sorgfalt und
hohem Qualititsbewusstsein ausgefihrt werden. Sprechen Sie uns einfach
darauf an. In einem personlichen Gesprach zeigen wir lhnen gerne Maglich-
keiten zum Sonderbau und unser restliches Portfolio aus diesem Bereich.

Geld sparen dank Eigenleistung! Fachhandel statt Baurnarkt!

Ob 9 m Kabel, Installationsrohr, Schrauben, Haushaltsgerite oder sonstige
Materialien, Wir liefern alle technischen und elektrotechnischen Mittel die Sie
fitr Ihr persnliches Projekt bendtigen. Nicht nur das, wir stehen jederzeit als
Ihr persdnlicher Bauberater zur Verfligung und begleiten |hre Elgenlelstung
stets mit Fachwissen. Erzdhlen Sie uns von Ihrem Projekt - wir helfen gerne.

Wir legen grofien Wert auf schnellen und zuverlassigen Kundendienst.
Selbstverstandlich beraten wir Sie an Ort und 5telle oder tauschen einen
defekten Schalter aus. Ein Anruf geniigt.

INNUNGSMITGLIED
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spielsweise Belastungen der Immobilie durch eine Grundschuld oder
Rechte Dritter, wie Geh- und Fahrrechte oder Vorkaufsrechte. Im-
mobilien missen laut § 311b des Biirgerlichen Gesetzbuches durch
einen notariellen Kaufvertrag Ubereignet werden. Der Notar als un-
parteiische Einrichtung erlautert Kaufer und Verk&ufer gleichermaBen
den Kaufvertrag. Er muss den schwéacheren Vertragspartner vor
Nachteilen schiitzen und beide Parteien belehren. Damit wird sicher-
gestellt, dass beide Vertragsparteien gleich behandelt werden.

Erst wenn der Kaufer die Auflassungsvormerkung erhalten hat, wird
der Kaufpreis fallig. Die Auflassungsvormerkung ist ein Sicherungs-
titel fir den K&ufer und eine Art Reservierung. Nach termingerechter
Zahlung kann der K&ufer die Umschreibung auf sich verlangen, auch
wenn der Verkaufer mittlerweile in Konkurs gegangen ist. Rechtlich
ist das Eigentum erst mit dem Eintrag ins Grundbuch Ubertragen.

6. DER HANDWERKER (WAS IST VOB?)

Bei Arbeiten an Bauwerken oder beim individuellen Einbau von
Gegenstéanden in ein Haus kann man die Vergabe- und Vertrags-
ordnung fiir Bauleistungen (VOB) dem Vertrag zugrunde legen. Die
VOB dient als Grundlage fiir die Ausgestaltung von Bauvertragen
zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer. Sie sichert eine gerech-
te Abwagung der beiderseitigen Interessen zu.

Wird einem Vertrag Uber Bauleistungen nicht die VOB zugrunde
gelegt, so gilt das BGB (Birgerliche Gesetzbuch). Ein wesentlicher
Unterschied zwischen VOB und BGB besteht z. B. in der Dauer der
Gewabhrleistungsfristen.

Nach VOB betragt die Gewahrleistungsfrist fur Bauwerke vier Jah-
re und fur andere Werke, deren Erfolg in der Herstellung, Wartung
oder Verénderung einer Sache besteht (z. B. Landschaftsbauarbei-
ten), zwei Jahre, nach BGB flnf Jahre flr Bauwerke. Beim Hausbau
ist letztere Regelung auf jeden Fall gunstiger, weil sich kritische
Schéaden z. B. durch Feuchtigkeitseinwirkung erfahrungsgeman
meist erst nach einigen Jahren zeigen.

Schwarzarbeit

Wer Bauarbeiten von Schwarzarbeitern durchfiihren lasst, kann
grundsétzlich keinerlei Anspriiche auf Gewahrleistung stellen. Even-
tuell bestehende Vertrage werden wegen GesetzesverstoB3 nichtig.
Erleidet ein Schwarzarbeiter einen Arbeitsunfall, so ist der Auftrag-
geber allein verpflichtet, fir die Arzt- und Krankenhauskosten auf-
zukommen. SchlieBlich droht ihm noch eine GeldbuBe bis zu
500.000 Euro oder eine Freiheitsstrafe bis zu zehn Jahren, je nach
Lage des Einzelfalls. Um jedes unnétige Risiko bei der Auftragsver-
gabe zu vermeiden, sollte sich der Bauherr in Zweifelsfallen die Hand-
werkskarte zeigen lassen oder bei der zustandigen Handwerkskam-
mer nach dem Eintrag in die Handwerksrolle fragen. Dort werden
auch alle weiteren Fragen zum Thema Schwarzarbeit beantwortet.

BERNEEKER

Ingenieurbiro for Geotechnik

Dienstleistungen
mit Sachverstand

Bernecker Ingenieur GmbH
Friolzheimer Strafe 3A
70499 Stuttgart

Tel. 0711 / 62034-90

Fax 0711 /62034-91

Erdbau Hénge

www.bernecker-ingenieure.de
info@bernecker-ingenieure.de

=———————— - — RN EN

Baugruben

Unser vielféltiges Arbeitsspektrum deckt alle relevanten Bereiche der
Geotechnik (Erd- und Grundbau, Felsbau, Spezialtiefbau, etc.) ab.

Sprechen Sie uns an, wenn Sie eine Lésung fir lhr Bauvorhaben suchen.
Durch jahrelange Erfahrung auch in komplexen Baurealisierungen
finden Sie in uns einen verlasslichen und versierten Partner fir alle
anfallenden Ingenieurleistungen im Bereich der Geotechnik.

Berechnungen Grindungen
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DiE BAUAUSFUHRUNG

1. RECHTE UND PFLICHTEN DES BAUHERRN

Bauausfiihrung

Bei der Ausfiihrung des Bauvorhabens Ubernimmt der Bauherr
verschiedene Verpflichtungen. Jedem Bescheid sind Bedingungen,
Auflagen, Vorbehalte oder Hinweise beigeflgt, die vom Bauherrn
beachtet werden miussen. Der Beginn, die Unterbrechung, die Roh-
baufertigstellung und die abschlieBende Fertigstellung sind der
Baurechtsbehorde jeweils rechtzeitig vorher mitzuteilen.

Der Baugenehmigung sind entsprechende und vorbereitete Formu-
lare beigefugt. Sofern &ffentliche StraBenflachen fur die Durchfih-
rung der BaumaBnahme in Anspruch genommen werden oder eine
Absperrung errichtet werden soll, muss hierflir eine Sondernut-
zungserlaubnis beim Amt fir 6ffentliche Ordnung der Stadt einge-
holt werden.

1.1. Verordnung liber Sicherheit und Gesundheitsschutz auf
Baustellen (Baustellenverordnung)

Die Baustellenverordnung (BaustellV) ist seit dem 1. Juli 1998 in Kraft
und enthalt organisatorische Mindestanforderungen zur Verbesse-
rung von Sicherheit und Gesundheitsschutz der Baustellenbeschaf-
tigten. Der Bauherr (als Verursacher) tragt die Verantwortung fur das
Bauvorhaben. Deshalb ist er zur Einleitung und Umsetzung der in
der BaustellV verankerten baustellenspezifischen ArbeitsschutzmaB-
nahmen sowohl bei der Planung der Ausfiihrung eines Bauvorhabens
als auch bei der Koordinierung der Bauausfiihrung verpflichtet.

Die Unternehmer, die auf der Baustelle tatig werden, missen die
Arbeitsschutzvorschriften einhalten und die speziellen Sicherheits-
hinweise beachten, um die Gefahrdung weiterer Personen auf der
Baustelle zu vermeiden.

Die BaustellV ist anzuwenden, wenn die voraussichtliche Dauer der
Arbeiten mehr als 30 Arbeitstage betragt und dort mehr als 20 Be-
schéftigte gleichzeitig tétig werden, der Umfang der Arbeiten vor-
aussichtlich 500 Personentage Uberschreitet oder auf der Baustel-
le mehrere Arbeitgeber tétig werden. Der Bauherr hat dem Gewer-
beaufsichtsamt bzw. staatlichem Amt flir Arbeitssicherheit spéates-
tens zwei Wochen vor Einrichtung der Baustelle eine Vorankiindigung
zu Ubermitteln, die u. a. den Ort der Baustelle, den Namen und die
Anschrift des Bauherrn, die Art des Bauvorhabens, den voraus-
sichtlichen Beginn und die voraussichtliche Dauer der Arbeiten
enthalt. Zusatzlich zu dieser Vorankiindigung ist ein Sicherheits- und
Gesundheitsschutzplan (SiGe-Plan) zu erstellen, wenn Beschéftig-
te mehrerer Arbeitgeber tétig werden oder wenn besonders geféhr-
liche Arbeiten, wie z. B. Arbeiten mit explosionsgeféhrlichen oder
hochentzlindlichen Stoffen, ausgefuhrt werden.

Der Bauherr kann einen Koordinator bestimmen, dies kann z. B. der
Architekt sein.
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Hoch- u. Tiefbauarbeiten
Altbausanierung
AuBenanlagen

Hof- u. Wegebau

Beton bohren u. sdgen
Stahlbauarbeiten
Abbrucharbeiten
Containerdienst
Transporte
Baumaschinenvermietung
Asbestsanierung

Belags- u. Fliesenarbeiten

BAUUNTERNEHMUNG

Michael Franz - Bauunternehmung Tel. 07154 /808 39 50 info@gfh-bauunternehmung.de
Am Wasserturm 8 - D-70806 Kornwestheim Fax 0 71 54 /808 39 51  www.gfh-bauunternehmung.de

PETER STINDL | www.mein-profide [E:ziE

ELEKTROINSTALLATIONEN | | tonsverseprotis i uattsonsyacn: |8

fir Privat-, Gewerbe- und Industriekunden
Handwerk innovativ rund um die Elektrotechnik

Ausbildungs- und Meisterbetrieb
Teckstr. 33, 70806 Kornwestheim
Tel. Biro: 07154 /52 55

Tel. Werkstatt: 0711 /956 123 0
Fax: 0711 /956 123 1
E-Mail: peter.stindl@gmx.de
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2. GESETZLICHE VORGABEN ZUM ENERGIE-
SPARENDEN BAUEN UND SANIEREN

Die Energieeinsparverordnung (EnEV)

Die Energieeinsparverordnung (EnEV) ist ein wichtiger Baustein der
Energie- und Klimaschutzpolitik der Bundesregierung. Deren Ziel
es ist, Energie in Gebauden einzusparen. Zum 1. Mai 2014 ist die
novellierte Energieeinsparverordnung (EnEV 2013) in Kraft getreten
und ersetzt die bisher geltende EnEV 2009.

Die EnEV legt Anforderungen an die energetische Qualitét von Neu-
bauten sowie bei der Anderung, Ausbau und Erweiterung von be-
stehenden Gebauden fest.

Beim Neubau werden der Jahres-Primarenergiebedarf und der War-
meverlust der Geb&udehlille begrenzt. Die jeweiligen Anforderungs-
werte dirfen von neuen Gebaude nicht Uberschritten werden. Bei
bestehenden Gebduden werden Anforderungen an den Wé&rme-
durchgangskoeffizienten (U-Wert) von Bauteilen bzw. an den Jah-
res-Primarenergiebedarf und die Warmeverluste der Geb&udehdille
gestellt. Zudem bestehen sowohl einzelne Austausch- und Nach-
ristungspflichten, denen Eigentimer nachkommen missen, als
auch Regelungen beziiglich der Energieeffizienz der Anlagentechnik.

Die EnEV schreibt Energieausweise zur Bewertung des energeti-
schen Zustands von Gebauden vor. Er dokumentiert die energeti-
schen Qualitaten eines Geb&udes und die Anforderungen der EnEV
an ein Gebaude und ist verpflichtend nachzuweisen. Bei einem
Neubau ist der Ausweis nach Fertigstellung des Gebdudes auszu-
stellen.

Bei Verkauf, Vermietung oder Verpachtung sind die Ausweise vor-
zulegen. Es wird zwischen Verbrauchs- und Bedarfsausweis unter-
schieden. Zur Einstufung des Gebaudes wird beim Verbrauchsaus-
weis der gemittelte, witterungsbereinigte Endenergiebedarf (z. B. der
Verbrauch von Erdgas oder Heizél) der vergangenen drei Jahre he-
rangezogen. Der Bedarfsausweis stellt den theoretischen, mit nor-
mativen Bedingungen berechneten Energiebedarf des Gebaudes
dar und schafft die Grundlage fiir Vergleiche. Durch die nutzerunab-
hangige Berechnung wird ein objektiver Vergleich der Immobilie mit
anderen Gebauden ermdglicht. Der Energieausweis wird von einem
dafiir zugelassenen Fachmann erstellt und ist zehn Jahre glltig.

Die BAUAUSFUHRUNG

Weiterfihrende Informationen zur EnEV finden Sie auf der Internet-
seite des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit: http://www.bmub.bund.de/themen/bauen/ener-
gieeffizientes-bauen-und-sanieren/energieeinsparverordnung/

Das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG)

Neben der EnEV gilt fiir den Neubau das Erneuerbare-Energien-War-
megesetz (EEWarmeG) des Bundes. Ziel des EEWarmeG ist es,
den Anteil erneuerbarer Energien am Endenergieverbrauch fur War-
me und Kalte zu steigern, fossile Ressourcen zu schonen und die
Abhéngigkeit von Energieimporten zu mindern sowie Innovationen
zur Nutzung erneuerbarer Energien zu fordern.

Welche Art von erneuerbaren Energien genutzt wird, kann der Ei-
gentimer entscheiden. Dabei sind einige Mindestanforderungen zu
beachten. So muss ein bestimmter Mindestanteil des gesamten
Warme- und/oder Kaltebedarfs mit erneuerbaren Energien erzeugt
werden, der sich, je nachdem welche erneuerbarer Energien ein-
gesetzt werden, unterschiedet. Bei der Nutzung thermischer Solar-
anlagen sind 15 Prozent verpflichtend, bei der Nutzung fester oder
fliissiger Biomasse sowie beim Einsatz von Geothermie miissen 50
Prozent des Warme- und Kélteenergiebedarfs des Gebaudes ge-
deckt werden.

Weiterfihrende Informationen zum EEW&armeG finden Sie auf der
Internetseite des Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Energie:
http://www.erneuerbare-energien.de/EE/Navigation/DE/Recht-Po-
litik/Das_EEWaermeG/das_eewaermeg.html

Das Erneuerbare-Warme-Gesetz (EWarmeG)

Fir den Altbau regelt das Erneuerbare-Warme-Gesetz (EWarmeG
des Landes Baden-Wiurttemberg) den Einsatz erneuerbarer Ener-
gien. Es soll dazu beitragen, dass sich der Anteil erneuerbarer
Energien an der Warmeversorgung deutlich erhdht und damit der
CO,-AusstoB sinkt.

Das EWarmeG verpflichtet seit dem 1. Januar 2010 Eigentimer
bestehender Wohngebaude, erneuerbare Energien einzusetzen,
sobald sie ihre Heizungsanlage austauschen. Seit dem 1. Juli 2015
gilt eine neue Fassung des Gesetzes. Dieses gilt flr alle Gebaude,
die vor dem 1. Januar 2009 errichtet wurden und bei denen ab dem
1.Juli 2015 die Heizungsanlage ausgetauscht wird. Beim Heizungs-
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anlagentausch mussen in bestehenden Wohngeb&uden 15 % der
Waérme durch erneuerbaren Energien gedeckt oder ErsatzmaBnah-
men nachgewiesen werden.

Es ist dem Eigentimer Uberlassen, welche Technologien zur Nutzung
erneuerbarer Energien oder welche ErsatzmaBnahmen gewahlt
werden, um diesen Anforderungen nachzukommen. Die MaBnah-
men werden entsprechend ihrem Anteil am Warmeenergiebedarf
oder ihrem Erfullungsgrad angerechnet.

Weiterfihrende Informationen zum EWarmeG finden Sie auf der
Internetseite des Ministeriums fir Umwelt, Klima und Energiewirt-
schaft Baden-Wiurttemberg: https://um.baden-wuerttemberg.de/
de/energie/neubau-und-gebaeudesanierung/erneuerbare-waerme-
gesetz-2015/

3. ENERGIESPARENDES BAUEN UND SANIEREN
SOWIE EINSATZ ERNEUERBARER ENERGIEN

In Deutschland entfallen ca. 40 Prozent des Energieverbrauchs und
rund ein Drittel der CO,-Emissionen auf Gebé&ude.
SparmaBnahmen in diesem Bereich sind daher besonders effektiv.
Hauptursache der schlechten Energieausbeute und damit einer
erhdhten Umweltbelastung ist der geringe Wirkungsgrad veralteter
Heizkessel. Erhebliche Warmemengen verlassen das Haus unge-
nutzt Uber den Schornstein. Diese Abgasverluste kdnnen durch
moderne Heizkessel betrdchtlich verringert werden. Damit mindern
sich auch Schadstoffe wie Schwefeldioxyd.

Die Kohlendioxydproduktion ist Hauptverursacher des Treibhausef-
fektes. Nicht zuletzt spart eine umweltfreundliche Feuerungsanlage
unmittelbar auch Ol oder Gas und damit Geld. In der Vergangenheit
hat man die Heizung aus Sicherheitsgriinden gerne eine Nummer
zu groB3 gewahlt, damit es auch im kéltesten Winter noch ausreichend
warm wirde. Dieses ,Darf es ein bisschen mehr sein?“ ist fir den
Heizungsbauer heute keine Frage mehr. Es muss die richtige Heizung
sein, berechnet nach dem tatséchlichen Warmebedarf der jeweiligen
Wohnung. Fur Hausbesitzer, die ihre Heizung modernisieren wollen,
empfiehlt es sich, bei Verbraucherverbanden, Energieberatern kom-
munaler Versorgungsunternehmen oder beim Installateur Informa-
tionen Uber die derzeit glinstigste Heizungs- und Warmwassertech-

nik einzuholen. AuBerdem besteht die Mdglichkeit zur Beratung
zum Thema energieeffizientes Bauen und Sanieren.

Im Nachfolgenden werden einige Punkte angesprochen, die zum
energiesparenden Bauen anregen sollen.

Brennwertheiztechnik:

Brennwertgerate stehen flr energiesparendes Heizen, da diese
Warmeerzeuger den eingesetzten Brennstoff optimal nutzen. Im
Gegensatz zu konventionellen Kesseln nutzen Brennwertgerate
auch die Warmeenergie der Abgase. In Kombination mit erneuer-
baren Energien lassen sich somit der Energieeinsatz und die
CO,-Emissionen deutlich einsparen.

Heizen mit Holz:

Heizen mit Holz ist die &lteste Form menschlicher Energiegewin-
nung. Es gibt Kamin- und Kachel&fen sowie Zentralheizungen mit
Holzfeuerung. Zwischen diesen Méglichkeiten muss man sich ent-
scheiden. Es gibt verschiedene Mdéglichkeiten, Holz als Brennstoff
zu nutzen: Stiick- oder Scheitholz, Holzhackschnitzel, Holzpellets
und Holzbriketts.

Dabei verursacht diese Art der Warmegewinnung mit Holz gerade
beim klimawirksamen CO, keine zusétzliche Belastung der Umwelt.
Funktioniert die Feuerstatte optimal, sind auch Emissionen an
Schwefeldioxid (SO,), Stickstoffoxid (NOX) und Kohlenmonoxid
(CO) und Staub recht niedrig. Eine gute Holzfeuerung setzt die
gleiche Menge CO, wieder frei, die der Baum beim Wachsen fur
seine Pflanzenbausteine aus der Luft recycelt hat.

Holzfeuerungsanlagen mussen die Anforderungen der 1. Bundes-
immissionsschutzverordnung (Kleinfeuerungsanlagenverordnung)
erflllen. Danach missen u. a. bestimmte Grenzwerte eingehalten
werden.

Solarthermie:

Der Einsatz von solarthermischer Anlagen bietet eine 6kologisch
sinnvolle Alternative zu herkdmmlichen Systemen, die ausschlieBlich
fossile Brennstoffe wie Erddl und Erdgas zur Energieerzeugung nut-
zen. Wéhrend die Vorkommen fossiler Rohstoffe begrenzt sind, steht
dem naturlichen Licht- und Warmespender Sonne eine Energiequel-
le zur Verfligung, die nahezu unerschopflich und darliber hinaus
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auch kostenlos ist. Fir Bauherren und Eigenheimbesitzer wird es
daher immer interessanter, die natlrliche Energie der Sonne zu
nutzen und sie durch die Installation einer leistungsféhigen Sonnen-
kollektoranlage in Warme umzuwandeln und diese fur Heizung und
Warmwasser zu nutzen. Auch wenn beim Bau eines Hauses nicht
sofort eine Solaranlage installiert wird, sollten die Mdglichkeiten fir
eine spétere Solarenergienutzung mit eingeplant werden.

Stromerzeugung aus Sonnenlicht (Photovoltaik):

Die Photovoltaik ermdglicht es, Sonnenlicht direkt in elektrischen
Strom umzuwandeln. Diese Umwandlung erfolgt durch den so ge-
nannten photovoltaischen Effekt, sprich der Wechselwirkung zwi-
schen einstrahlendem Sonnenlicht und dotiertem Halbleitermate-
rial der Solarzelle. Dabei kommt es zur Freisetzung von elektrischen
Ladungstragern, die mittels metallischer Kontakte abgefihrt wer-
den. Der so erzeugte Gleichstrom lasst sich durch einen nachge-
schalteten Wechselrichter in netztauglichen Wechselstrom trans-
formieren.

Warmepumpe:

Die Warmepumpe nimmt Uber einen Verdampfer Umweltwarme auf,
komprimiert die Flissigkeit mittels eines Verdichters auf eine ho-
here Temperatur und flihrt die Warme dann Uber den Verflissiger
dem Heiz- und Brauchwassersystem zu. Sie entzieht sozusagen
den Umweltmedien Luft, Wasser oder Erdreich die Wérme und
leitet diese an das Heizsystem weiter. Je geringer der Unterschied
zwischen der Umwelt-Temperatur und der Heiz-Temperatur ist,
desto weniger muss die Warmepumpe arbeiten und Strom auf-
nehmen.

Bei der Geothermie sind Warmetauschrohre in einer Tiefe von bis
zu 400 m verlegt. Zusétzlich ist ebenfalls eine Warmepumpe nétig.
Die Effizienz einer Warmepumpe zeigt sich in der Jahresarbeits-
zahl (JAZ), bei der die ins Gebaude abgegebene Warmeenergie ins
Verhaltnis zur aufgenommenen elektrischen Energie gesetzt wird.
In Privathaushalten kann damit Heizungswérme erzeugt und das
Trinkwasser erwarmt werden. In Kornwestheim ist die oberflachen-
nahe Geothermie prinzipiell im gesamten Stadtgebiet méglich.

Fernwérme:
Die Stadtwerke Ludwigsburg-Kornwestheim haben in Kornwest-
heim ein breites Fernwarmenetz aufgebaut. In verschiedenen Stadt-
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gebieten besteht die Mdglichkeit, sich an die Fernwarme anzu-
schlieBen. Diese Energieform wird in der Regel durch die effiziente
Technik der Kraft-Warme-Kopplung (KWK) erzeugt und dient der
Energieversorgung von Gebauden fir Heizung und Warmwasser.

Blockheizkraftwerk:

Ein Blockheizkraftwerk (BHKW) ist eine Anlage zur zeitgleichen
Gewinnung von Strom und Warme. Der produzierte Strom wird im
eigenen Geb&ude genutzt oder ins Stromnetz eingespeist. Die da-
bei entstehende Abwérme wird zu Heizzwecken und zur Warmwas-
serversorgung genutzt.

Luftungstechnik zur Warmeriickgewinnung:

Erhebliche Mengen wertvoller Heizenergie gehen beim herkémm-
lichen Luften verloren. Die Fenster immer geschlossen zu halten,
ist allerdings auch nicht die richtige Lésung, denn ohne Luftaus-
tausch geht es nun mal nicht. Verbrauchte, feuchtigkeitsbeladene
und mit Schad- und Geruchsstoffen belastete ,,dicke Luft in der
Wohnung macht nicht nur miide und férdert das Unwohlsein, es
droht auch die Gefahr von Feuchtschaden und Schimmelbildung.
Gesundes Wohnklima, weniger Schadstoffe, regulierte Luftfeuch-
tigkeit und geringe Heizkosten — das alles erreicht man mit einer
kontrollierten Luftung. Sogar Allergien auslésende Blitenpollen
kénnen durch entsprechende Filter herausgefiltert werden.

Beim Neubau oder beim Fensteraustausch bei bestehenden Ge-
bauden wird die Aufstellung eines Luftungskonzeptes zur Bedin-
gung. Dieses fordert den Nachweis eines ausreichenden nutzerun-
abhangigen Luftwechsels zum Feuchteschutz und damit zur Vor-
beugung von Schimmelschéden. Richtig geliftet wird durch StoB-
und Querliftung. Mindestens viermal am Tag missen die Fenster
fur funf bis zehn Minuten ganz gedéffnet werden. Wéhrend dieser
Zeit sollten die Heizkdrper abgestellt werden. Durch den Einbau
einer mechanischen Liftungsanlage werden die Energieverluste
besser reduziert. Von einem kleinen Ventilator wird dem Bedarf
entsprechend verbrauchte Luft aus den am meisten belasteten
Raumen (Bader, Toiletten und Kiiche) abgezogen. Wenn die Gebau-
dehdille luftdicht ist, strdmt von Wohn-, Ess- und Schlafrdumen
Frischluft nach. Eine Luftungsanlage mit Warmertickgewinnung
bietet eine weitere Verbesserung der Energieeffizienz. Die ver-
brauchte Luft wird Uber einen Warmetauscher gefiihrt. Die Warme
wird entzogen und auf die kalte Frischluft Ubertragen.
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Das Passivhaus:

Energiesparh&user sind weder teuer noch gleichen sie Erdhéhlen.
Die Rede ist vom Passivhaus. Das Prinzip eines Passivhauses ist
Uberzeugend einfach: Je besser der Grundriss und einige Regel-
details Uberarbeitet werden, desto leichter ist es, das Gebdude in
eine Dd&mmung zu packen. Die Starke des Dammmaterials spielt
dabei auch eine entscheidende Rolle. Der architektonischen Ge-
staltung eines Gebaudes bietet das keinerlei Einhalt. Das Passivhaus
ist der zurzeit beste wirtschaftlich erreichbare energetische Bau-
standard. Man kommt ohne konventionelles Heiz- oder Klimatisie-
rungssystem aus. Ein Passivhaus verfligt Uber die beste Fenster-
technik, einen sehr hohen Warmeddmmstandard und eine warme-
brickenfreie Bauweise sowie eine luftdichte Hille und eine LUf-
tungsanlage mit Warmerlckgewinnung. Warmegewinne werden
spassiv* durch die Verglasung und die Warmeabgabe von Personen
und Haushaltsgeraten erzielt.

Energieeffizienz

in den eigenen vier Wanden

Mit jeder Warmeddmmung, egal ob Neubau oder
Altbausanierung, sparen Sie Energiekosten und
steigern den Wert lhrer Immobilie. Der Inhaber
Ulrich Wohlfarth berat Sie, als kompetenter
Energieberater, gerne personlich.

Tel. 28 500

www.kemker.de

KeR

BEDACHUNGEN
HOLZBAU
KLEMPNERARBEITEN

Kemker GmbH Bedachungen
Alter See 19-21.71638 Ludwigsburg
Tel. 07141/28 500 . info@kemker.de

Das Niedrigenergiehaus:

Warme flieBt aus beheizten Rdumen, durch die sie umschlieBenden
Flachen — AuBenwande, Decken, Boden und Fenster — an die kal-
tere Umgebung ab. Eine Verringerung dieses Warmeflusses fihrt
damit zu weniger Energieverbrauch fiir die Raumheizung. Fir die
Erstellung der AuBenwande sollten Leichtbausteine wie porosierte
Leichtziegel, Porenbetonsteine oder Leichtbetonsteine verwendet
werden. AuBenwénde kdnnen aus einem einschaligen Mauerwerk
mit einer AuBendammung oder aus zweischaligem Mauerwerk mit
dazwischenliegender Warmedammung bestehen.

Baustoffe fur Haus
und Garten

¢ Rohbau/Hochbau ¢ Dach und Fassade
¢ Garten- und Landschaftsbau ¢ Naturbaustoffe
¢ Fliesen » Baugerate und Werkzeug

¢ Kompetente, fachmannische Beratung

KASTEYECHEN

Ludwigsburger StraBe 136 - 142
70435 Stuttgart-Zuffenhausen
Telefon (0711) 871038

Telefax (0711) 876742
kast.baustoffe.stuttgart@t-online.de
Offnungszeiten: Mo - Fr 7.00 - 17.00
Sa 7.00-12.00
www.kast-baustoffe.de
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4. BERATUNG ZUM THEMA ENERGIEEFFIZIENTES
BAUEN UND SANIEREN

Initialberatung ,,Energiefragen®

Es bestehen viele Méglichkeiten, den Energieverbrauch eines Ge-
baudes zu reduzieren und erneuerbare Energien zu nutzen. Dazu
bietet die Stadt Kornwestheim an jedem ersten Montag im Monat
eine kostenlose und individuelle Initialberatung in Kooperation mit
einem Energieberater der LEA — Energieagentur im Landkreis Lud-
wigsburg an. Es handelt sich dabei um eine unabhéangige, ganz-
heitliche und kostenlose Erstberatung rund um die Themen Bauen,
Modernisierung und Energie, gesetzlichen Anforderungen und Foér-
dermittel.

Die Beratungstermine finden im Rathaus Kornwestheim statt. Bei
Interesse an einer Initialberatung wenden Sie sich zur Terminver-
einbarung bitte telefonisch an die Stabsstelle Umwelt- und Klima-
schutz der Stadt Kornwestheim unter der Telefonnummer 07154
202-8370. Informationen zur LEA — Energieagentur im Kreis Lud-
wigsburg finden Sie unter www.lea-Ib.de.

5. PREISWERT BAUEN

Der Mehrzahl aller Bauherren bietet sich nur einmal im Leben die
Chance, ein Haus zu bauen. Umso mehr mdchten sie moglichst all
ihre Winsche und Erwartungen mit dem neuen Heim verwirklichen.
Die ersten vorsichtigen Kostenschatzungen bringen dann aber meist
schon eine Erniichterung: Soll der Bau kostenglinstig bleiben, muss
man von so mancher liebgewonnenen Idee Abschied nehmen. Die
Kunst des Bauens besteht letztlich darin, mit einem méglichst gerin-
gen finanziellen Aufwand ein Optimum an Bau- und Wohnqualitat zu
erreichen. Die beste Erfolgsgarantie dafir ist eine umsichtige Planung.
Nur der Fachmann, am besten ein Architekt, kann sich einen siche-
ren Uberblick lber die zu erwartenden Ausgaben verschaffen und
feststellen, wo noch Einsparungen mdglich sind. Klare Absprachen
vor Baubeginn vermeiden zudem Anderungswiinsche wihrend der
Bauphase und damit unnétige Zusatzkosten. Die Frage, wie man am
preiswertesten bauen kann, hangt sehr von den individuellen Anspru-
chen des Bauherrn ab. Dennoch lassen sich einige Richtlinien auf-
stellen, von denen die Preisgestaltung wesentlich beeinflusst wird:
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1. So einfach bauen wie mdglich. Die Form des Hauses sollte m&g-
lichst kompakt sein. Das hilft, nicht nur Baumaterial, sondern
spéter auch Betriebs- und Unterhaltungskosten zu sparen. ,,Ein-
fache“ Bauformen mUissen nicht monoton und uniform wirken,
mit guter Baugestaltung lasst sich auch hier eine abwechslungs-
reiche Vielfalt erreichen.

2. Am Rohbau nicht sparen! Faustregel: Die Grundsubstanz soll

viele Generationen liberdauern. Zu knapp dimensionierte und in
der Praxis wenig erprobte Bauweisen und Materialien sollten
unbedingt vermieden werden. Ein Beispiel: Die AuBenmauern
einige Zentimeter dicker als die Sparversion zu planen, wirkt sich
auf die Endkosten kaum merklich aus, verringert aber die spate-
ren Energie- und Instandsetzungskosten deutlich. Was flr das
Mauerwerk gilt, betrifft auch die Geschossdecken und das Dach.

3. Grundrisse dem tatsachlichen Bedarf anpassen. Zu groBzlgig

bemessene Rdume verschlingen Baugelder und Heizkosten. Ein
Wohnzimmer beispielsweise, das vielleicht nur am Wochenende
richtig genutzt wird, muss nicht unbedingt 60 Quadratmeter groB
sein.

4. Beim Innenausbau Ubertriebenen Luxus vermeiden. Exklusive

Wasserhahne, Badewannen, Bodenbelédge, Schalter etc. kosten
ein Vielfaches von einfacheren Standardausstattungen, verbessern
aber die Wohnqualitat nicht. Es besteht immer noch die Méglich-
keit, spater bei verbesserter Haushaltslage ,nachzuriisten”.

5. Manche Bauherren setzen ihren Sparstift zuallererst beim Keller

an. Mit dem Wegfall des Kellers missen aber Nebenflachen wie
Heizzentrale, Waschkilche, Lager- und Hobbyraum anderweitig
im Geb&ude untergebracht werden — zumeist in bester Bauaus-
fUhrung und bei Erweiterung der Gebaudegrundflache. Ein Keller
dagegen beansprucht keine zusatzliche Grundfliche und kann
auch in einfachster Bauausfihrung hergestellt werden. Denken
Sie daran, dass Sie im Nachhinein keinen Keller mehr bauen
koénnen.

6. Baustoffe ,horten®. Schon vor Baubeginn Sonderangebote der

Baumarkte z. B. an Fliesen, Farben, Installationsmaterial etc.
wahrnehmen.

7. Eigenleistungen einbringen — falls gentigend Zeit und praktische

Erfahrung vorhanden sind.


http://www.lea-lb.de

N
3 totallokal | Weitere Informationen finden Sie unter: ~ www.total-lokal.de

Die BAUAUSFUHRUNG

6. SICHERUNG DES EIGENHEIMS

Wer viel Zeit und Geld investiert hat, um sein Eigenheim zu verwirk-
lichen, mochte nicht, dass dieses zerstort wird. Schon mit wenig
Aufwand l&dsst sich das Haus oder die Wohnung vor unliebsamen
Uberraschungen schiitzen. Sparen Sie Geld, indem Sie an die Si-
cherheit lhrer Immobilie bereits beim Bau denken. Viele MaBnahmen
lassen sich hier durch einfache Planung bereits realisieren, ohne
Mehrkosten zu verursachen. Hier die wichtigsten Sicherheitssys-
teme im Uberblick:

Licht am und im Haus:

Der Bereich vor der Tur und der Zugangsweg sollten ausreichend
beleuchtet sein. Die Schaltung kann durch einen Bewegungsmelder
erfolgen. AuBenbeleuchtungen lassen sich preisguinstig installieren
und sparen Strom, da sie nur bei Notwendigkeit Licht spenden.
Allerdings 16sen auch Haustiere oder sich bewegende Aste die
Beleuchtung aus. Zeitschaltuhren steuern Lampen im Haus wahrend
Ihrer Abwesenheit. Vor Licht scheut der eine oder andere Einbrecher
bereits zurtick.

Rollladen:

Bauen Sie Rollladen in den unteren Geschossen ein. Haben diese
eine automatisch wirkende Sicherung, kénnen sie von auBen nicht
hochgeschoben werden und bieten in fest verankerten Fiihrungs-
schienen eine hohe Sicherheit.

Gitter:

Mindestens 8 mm Durchmesser missen die Gitterstédbe haben,
sollen sie gegen mdgliche Einbrecher Schutz bieten. So lassen sich
beispielsweise Gastetoiletten, bei denen ein Fenster gekippt sein
soll, wirksam schutzen. Eingemauerte Gitter bieten die gewilinsch-
te Sicherheit. Nachtraglich angeschraubte Gitter kdnnen wieder
abgeschraubt werden.

Schlésser:

AbschlieBbare Fenstergriffe im ganzen Haus und Kippsicherungen
erlauben es, Fenster nachts geéffnet zu lassen. Die Eingangstire
muss ein stabiles Schloss mit einem blindigen SchlieBzylinder be-
sitzen. Damit nach einem Tritt nicht die ganze Tire zu Bruch geht,
soll diese inklusive Rahmen mdglichst stabil sein.

Alarmanlagen:

Sie sind der teuerste Schutz vor Einbrechern. Wirksame Anlagen
kosten mehrere tausend Euro und sind meist so sensibel, dass es
hin und wieder zu Fehlalarmen kommt. Billige L&sungen sind fur
Einbrecher kein Hindernis.

TIPPS ZUR EINBRUCHSSICHERUNG:

m VerschlieBen Sie die Fenster, Balkon- und Terrassentiiren
auch bei kurzer Abwesenheit.

= Wenn Sie Ihren Schllssel verloren haben, wechseln Sie
umgehend den SchlieBzylinder aus.

= Auch wenn Sie Haus oder Wohnung nur kurzzeitig verlas-
sen: Ziehen Sie die Tir nicht nur ins Schloss, sondern
schlieBen Sie diese immer zweifach ab.

= Deponieren Sie Ihren Haus- oder Wohnungsschlissel nie-
mals auBerhalb der Rdume: Einbrecher kennen jedes Ver-
steck!

= Rollldden sollten zur Nachtzeit — und nach Mdéglichkeit
nicht tagsliber — geschlossen werden. SchlieBlich wollen
Sie ja nicht schon auf den ersten Blick Ihre Abwesenheit
signalisieren.

m Lassen Sie bei einer Tir mit Glasfullung den Schlussel
nicht innen stecken.

= Vorsicht! Gekippte Fenster sind offene Fenster und von
Einbrechern leicht zu &ffnen.

m Offnen Sie auf Klingeln nicht bedenkenlos und zeigen Sie
gegenlber Fremden ein gesundes Misstrauen. Nutzen Sie
den Turspion und die Turspaltsperre

Mehr Informationen erhalten Sie beim
Polizeirevier Kornwestheim unter 07154 13130
oder unter www.polizei-beratung.de.
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DER BAU IST FERTIG

1. BAUABNAHME

Mit der Uberweisung der letzten Schlusszahlung an die Handwerker,
den Architekten oder den Generalunternehmer nehmen Sie den
Bau ab. Vermerken Sie bei lhren Zahlungen, dass es sich um die
Abschlusszahlung handelt, so hat der nach VOB arbeitende Hand-
werker nur noch 24 Tage Zeit, um Restforderungen geltend zu ma-
chen. Nach der Abnahme gilt die Garantie bei VOB-Vertragen vier
Jahre, bei Bauwerken bzw. bei Werken, deren Erfolg in der Herstel-
lung, Wartung oder Veranderung einer Sache besteht, zwei Jahre,
und nach BGB-Vertragen finf Jahren bei einem Bauwerk. Auch
nach der Abnahme gelten diese Gewahrleistungsfristen fur die er-
brachten Leistungen.

2. MANGEL AM BAU? WAS TUN?

Das Auftreten von Bausch&den wird sich auch bei bestem Willen
aller am Bau Beteiligten nie ganz vermeiden lassen. Bausch&den
kénnen durch mangelhafte Architekten-, Ingenieur- oder Unterneh-
merleistungen verursacht werden. Architekten schlieBen in aller
Regel Haftpflichtversicherungen gegen Bauschaden ab. Wenn Pla-
nungsfehler auftreten, sind sie daher in der Lage, die anfallenden
Kosten zur Schadensbehebung wirkungsvoll abzudecken. Auch bei
der Bauausfiihrung werden sich Reklamationen nie ganz ausschal-

ten lassen. Jeder Bauherr sollte selbst wissen, wie er sich im Scha-
densfall zu verhalten hat. Sobald ein Schaden festgestellt wird,
muss er den Handwerker schriftlich auffordern, die Mangel innerhalb
einer angemessenen Frist zu beseitigen.

Vorgehensweise des Bauherrn

Kommt der Handwerker der Aufforderung nicht nach, wird der
Bauherr gegen ihn gerichtliche Hilfe in Anspruch nehmen mussen.
Ein erster Schritt ist immer die gerichtliche Beweissicherung. Ein
vom Antragsteller benannter und vom Gericht bestellter Sachver-
standiger fihrt dann ein Beweissicherungsverfahren durch. Ein
solches Gutachten bringt in den meisten Féllen fir beide Parteien
Klarheit. Weigert sich der Handwerker aber weiter, die Méngel zu
beseitigen, kann ihn der Bauherr auf Ausfihrung der Gewabhrleis-
tungsarbeiten verklagen. Durch Privatgutachten kénnen Beweise
nur bedingt gesichert werden. Privatgutachten dienen in erster Linie
als Entscheidungsgrundlage fiir das weitere Vorgehen des Auftrag-
gebers. Ein Uberzeugendes Gutachten rdumt gelegentlich Mei-
nungsverschiedenheiten zwischen den Parteien aus und schlichtet
Streitfalle frihzeitig. Streitende Parteien kdnnen auch vereinbaren,
ihre Auseinandersetzung auBergerichtlich zu regeln. Die fiir solche
Félle eingerichtete Schlichtungsstelle bemiht sich, eine gutliche
Einigung der zerstrittenen Parteien herbeizufiihren. Wird der Ver-
gleichsvorschlag von beiden Parteien angenommen, ist er rechts-
verbindlich.
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Grundlage, um sich den Traum von den eigenen vier Wanden er-
fullen zu kdnnen, ist eine solide Finanzierung. Ausgangspunkt ist
die Ermittlung der monatlichen Einnahmen und Ausgaben. Im Ka-
pitel ,,Was ist beim Planen zu beachten? —Was kann ich mir leisten?*
(siehe Seite 6 und 7) kdnnen diese eingetragen und so eine Differenz
errechnet werden. Diese Summe steht fir die monatlichen Raten
zur Verfigung. Jedoch hangen die Raten vom jeweiligen Kreditfi-
nanzierungsmodell ab. Dabei kommt hauptséchlich das Abzah-
lungs-, Annuitaten- oder Félligkeitsdarlehen in Betracht.

Beim Abzahlungsdarlehen gibt es eine konstante Tilgungsrate wah-
rend der gesamten Laufzeit. Da sich der Zins jeweils an der Rest-
schuld orientiert, werden die Belastungen von Monat zu Monat
geringer. Das Annuitatendarlehen verfigt Gber gleichbleibende Ra-
ten. Diese setzen sich aus der Tilgung und dem Zins zusammen.
Verringert sich der Zins mit abnehmender Restschuld, steigt daftr
der Tilgungsanteil. So kann eine schnellere Riickzahlung des Dar-
lehens erreicht werden. Wéhrend der gesamten Laufzeit des Fallig-
keitsdarlehens werden lediglich die Zinsen féllig. Jedoch muss am
Ende der Laufzeit der gesamte Kreditbetrag zuriickbezahlt werden.

Unabhé&ngig davon, welches Darlehen in Anspruch genommen wird,
sind Sicherheiten notwendig. Im Bereich der Baufinanzierung trifft
man die Grundschuld und die Hypothek am hdufigsten an. Beide
werden in das Grundbuch eingetragen und sichern dem Kreditge-
ber im Falle des Zahlungsausfalls Rechte am Grundstlick. Die
Grundschuld ist jedoch im Vergleich zur Hypothek nicht unmittelbar
von der gesicherten Kreditforderung abhangig.

1. STAATLICHE FORDERMOGLICHKEITEN

Staatliche Férdermdglichkeiten kdnnen die Finanzierung erleichtern,
denn in vielen Bereichen des Hauskaufs und Hausbaus gibt es
Unterstitzung vom Staat. Diese sind insbesondere:

= Altersgerechtes Umbauen

m Einbruchschutz

= Energieeffizient Bauen und Sanieren

= Photovoltaikanlagen und erneuerbare Energien

= Wohnraumférderung

= Wohneigentum

= Wohn-Riester

= Wohnungsbaupramie, vermégenswirksame Leistungen und
Arbeitnehmer-Sparzulage

= Arbeitgeberdariehen

= Denkmalférderung

Auch die L-Bank, Staatsbank fir Baden-Wurttemberg, unterstitzt
mit einem umfangreichen Programmspektrum fir Wohnungseigen-
tum. Von Bauen Utber Kaufen bis Sanieren kénnen Infos zu Férde-
rungen im Internet unter www.l-bank.de abgerufen werden.

1.1 Altersgerechtes Umbauen
Leider bleibt niemandem von uns das Alterwerden verwehrt. Deshalb

fordert die Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) Einzel- und Kom-
binationsmaBnahmen fir altersgerechte UmbaumaBnahmen. Jeder,
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der barrierefrei saniert, kann von der Bank zinsverglinstige Darlehen

oder Zuschiisse erhalten. Dabei ist das Alter der Antragsteller irre-

levant. Férdermittel kénnen nicht nur Eigenheimbesitzer beantragen,

sondern auch Vermieter und Mieter, die fur ihre Wohnungen Vor-

sorge treffen mochten. Geférdert werden kdnnen

= WohnumfeldmaBnahmen,

= Abstellplatze,

= Eingangsbereiche und Wohnungszugange,

= Uberwindung von Treppen und Stufen,

= Umgestaltung der Raumaufteilung und Schwellenabbau,

m Baderumbau,

= MaBnahmen in den Bereichen Sicherheit, Orientierung, Kommu-
nikation und

= Schaffung von Gemeinschaftsraumen, Mehrgenerationenwohnen.

1.2 Einbruchschutz

Auch MaBnahmen zur Vorbeugung von Einbriichen werden von der

KfW geférdert. Darunter fallen:

= Einbruchshemmende Eingangsttiren

= Nachristsyteme fur Turen und Fenster

= Alarmanlagen

= TUrspione

= Baugebundene Assistenzsysteme wie z. B. (Bild-)Gegensprech-
anlagen, Bewegungsmelder, Beleuchtung etc.

Antragsteller kdnnen Eigenheimbesitzer, Vermieter und Mieter sein.

Gefordert werden kann in Form von Zuschissen oder eines zins-

gunstigen Darlehens.

1.3 Energieeffizient Bauen und Sanieren

Die KfW-Bank vergibt Férderungen aus dem Programm ,Energie-
effizient Sanieren®. Daraus kann grundsatzlich jeder, der seine Im-
mobilie energetisch modernisiert oder eine solchermaBen frisch
sanierte Wohnung erwirbt, in Form von Zuschiissen oder eines
zinsglnstigen Darlehens unterstiitzt werden. Forderfahige MaBnah-
men sind unter anderem:

= Warmedammung von Wanden, Dachflachen und Geschossdecken
= Erneuerung von Fenstern und AuBentiren

= Erneuerung oder erstmaliger Einbau einer Luftungsanlage

= Professionelle Baubegleitung

BAUFINANZIERUNG

Mit dem Programm ,,Energieeffizient Bauen bietet die KfW-Bank
auch fur den Neubau attraktive Férdermdglichkeiten. Gefordert
werden Neubauten, welche die aktuellen Anforderungen der Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) deutlich unterschreiten.

Informationen zu den KfW-Férderprogrammen erhalten Sie auf den
entsprechenden Internet-Seiten der Kf\W Bank.

1.4 Photovoltaikanlagen und erneuerbare Energien

Fur Privatpersonen, die ihr selbstgenutztes Wohnhaus mit einer
Photovoltaikanlage auf- oder umriisten wollen, fallt dies ebenfalls
unter das Programm ,,Energieeffizient Sanieren” der KfW. Seit der
Einflihrung des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) im Jahr 2004
wird die Erzeugung von Solarstrom in Form einer Einspeisevergiitung
gefdrdert. Da die Kosten fiir Photovoltaikanlagen innerhalb weniger
Jahre deutlich gefallen sind und gleichzeitig der Strom vom Versor-
ger kréftig gestiegen ist, kostet der selbst erzeugte Strom heute nur
noch rund die Hélfte von dem, was beim Versorger zu zahlen wére.
Jedoch gilt es zu beachten, dass in der Neuregelung des EEG
festgelegt wurde, die Vergiitung fir neu ans Netz gegangene Anla-
gen kinftig jeden Monat zu senken.

Fir erneuerbare Energien gibt es zudem ein separates Programm.
Dieses ist zwar prinzipiell fir Privatpersonen zugénglich, allerdings
werden die Vorgaben in vielen Fallen nicht erreicht werden kdnnen,
da es unter anderem nur in Hausern mit mindestens drei Wohnein-
heiten zum Tragen kommt. Genauere Informationen zu diesem Pro-
gramm erfahren Sie auf der Homepage der KfW.

Das Bundesamt fur Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) fordert
ebenfalls seit vielen Jahren Heizanlagen aus erneuerbaren Energien
in Form von Investitionszuschiissen. Weitere Informationen finden
Sie unter www.bafa.de .

1.5 Wohnraumférderung

Der Staat hat mit der Einfiihrung des Wohnraumférderungsgesetzes
die rechtliche Grundlage fir die Eigenheimférderung einkommens-
schwacher und/oder kinderreicher Familien geschaffen. Die Unter-
stlitzung gibt es in unterschiedlichen Formen z. B. als finanziellen
Zuschuss, zinsgunstiges Darlehen oder verbilligtes Bauland. Die
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einzelnen Forderungen sind jedoch in jedem Bundesland anders
geregelt. So kdnnen unter Umsténden auch der Bau bzw. Ausbau
von Mietwohnungen oder Modernisierungen und Instandhaltungen
gefdrdert werden.

Der Staat stellt den Bundeslandern die Mittel pro Jahr zur Verfiigung,

die Mittel sind jedoch begrenzt. Fiur Interessierte gilt es ein paar

Dinge zu beachten:

= Die Férderantrdge missen vor Beginn der MaBnahme gestellt und
entschieden werden.

= Der Anteil von Eigenmitteln an der Gesamtfinanzierung bewegt
sich zwischen 15 und 25 Prozent.

= In manchen Fallen kénnen auch Sachleistungen oder die eigene
Mitarbeit als Eigenmittel akzeptiert werden.

= Es gibt verschiedene Einkommensgrenzen, die nicht Uber- oder
unterschritten werden duirfen.

= Inden einzelnen Bundeslandern gibt es eine Baukostenobergrenze

= Beim Bau von Mietwohnungen missen Mietobergrenzen und
Mietbindungsfristen eingehalten werden.

Je nach Bundesland kann sich die Férderung auch auf Haushalte
mit mittlerem Einkommen erstrecken. In diesen Féllen darf die Ein-
kommensgrenze um einen bestimmten Prozentsatz Uberstiegen
werden.

Da sich die Voraussetzungen fiir eine Férderung in relativ kurzen
Abstanden verédndern, informieren Sie sich am besten direkt bei
lhrer Bank. Weitere Informationen zu den Férderprogrammen finden
Sie auch unter www.wohnraumférderung.l-bank.de .

1.6 Wohneigentum

Die Kf\W-Bank férdert den Bau oder Erwerb von Wohneigentum mit
zinsverglnstigten Darlehen und Tilgungszuschissen. Bedingung
ist, dass es sich um selbst genutztes Wohneigentum handelt. Jede
Privatperson, unabhangig von Alter und Familienstand, kann bei
ihrer Hausbank einen Antrag stellen. Diese leitet ihn dann an die
KfW-Bank weiter. Umschuldungen und Nachfinanzierung kénnen
jedoch nicht Uber die Férderung abgedeckt werden.

Dagegen kénnen

= der Bau oder Erwerb

= der Erwerb von Genossenschaftsanteilen

= die Grundstiickskosten

= die Bau- und Baunebenkosten sowie
= die Kosten fir die AuBenanlagen
gefdérdert werden.

1.7 Wohn-Riester

Der Staat férdert die eigenen vier Wande in Form von Wohn-Ries-
ter. Dabei gibt es Vertrage mit Zulagen und Steuerverglinstigungen.
Jeder, der mindestens vier Prozent seines Jahreseinkommens flr
den Wohn-Riester einbezahlt, bekommt die Zuschlisse vom Staat
und kann die Einzahlungen als Sonderausgaben von der Steuer
absetzen. Fir jedes Kind erhdht sich zudem der Zuschuss. Voraus-
setzung daflr ist, dass der Sparer auch selbst in der erworbenen
Immobilie lebt und in der gesetzlichen Rentenversicherung pflicht-
versichert ist. Das Kapital kann dann fir das eigene Haus, eine
Eigentums- oder Genossenschaftswohnung verwendet werden. Es
besteht zwar die Mdglichkeit, das Geld anderweitig zu verwenden,
doch dann muss der Sparer die staatliche Férderung zurlickbe-
zahlen.

Doch gilt es zu bedenken, dass der Vertragsinhaber zum Renten-
beginn zur Kasse gebeten wird. Auf einem Wohnforderkonto werden
alle Betrdge wie Tilgungsleistungen, Zulagen und Einnahmen fiktiv
erfasst und jahrlich mit zwei Prozent verzinst. Dieser Betrag wird
dann mit dem Renteneintritt fallig.

Uber aktuelle Anderungen und Konditionen kann lhnen die Bank
oder Bausparkasse Auskunft geben.

1.8 Wohnungsbaupramie, vermégenswirksame Leistungen
und Arbeitnehmer-Sparzulage

Personen ab 16 Jahren und mit einem zu versteuernden Einkommen
bis zu 25.600 Euro, bekommen fiir Einzahlungen auf einen Bau-
sparvertrag die Wohnungsbaupramie. Bei Verheirateten betragt die
Einkommensgrenze derzeit 51.200 Euro (Stand: 01.08.2016). Um
in den Genuss dieser Pramie zu kommen, miissen pro Jahr min-
destens 50 Euro in den Bausparvertrag einbezahlt werden.

Auch fir die Inanspruchnahme der vermdgenswirksamen Leistun-
gen und der damit verbundenen Arbeitnehmer-Sparzulage kann ein


http://www.wohnraumf�rderung.l-bank.de

N
{totallokal | Weitere Informationen finden Sie unter: ~ www.total-lokal.de

Bausparvertrag die Grundlage sein. Aber auch andere Anlageformen
wie gewdhnliche Sparvertrdge, Fondssparvertrage, Aktien, Wert-
papiere, Lebensversicherungen oder private Rentenversicherungen
fihren zu dieser Férderung. Dabei Uberweisen viele Arbeitgeber
ihren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern die vermdgenswirksamen
Leistungen direkt auf eine der genannten Anlageformen. Der Staat
bezuschusst diese Zahlungen mit der Arbeitnehmer-Sparzulage.
Die Einkommensgrenze fur Alleinstehende betragt 17.900 Euro und
fur Verheiratete 35.800 Euro (Stand: 01.08.2016).

1.9 Arbeitgeberdarlehen

Es gibt Arbeitgeber, die ihren Arbeitnehmern beim Kauf oder bei
Renovierungsarbeiten der eigenen vier Wande unter die Arme grei-
fen. Diese Arbeitgeberdarlehen verfligen oft Giber glinstigere Kon-
ditionen als die Banken. Die Tilgungsraten behélt sich der Arbeit-
geber direkt vom Lohn ein. Zu beachten ist jedoch, dass dieser
niedrigere Zins einen geldwerten Vorteil flir den Arbeitnehmer dar-
stellt.

1.10 Denkmalférderung

Eigentimer und Besitzer von Kulturdenkmalen haben diese im
Rahmen des Zumutbaren zu erhalten und zu pflegen. Das Land
Baden-Woirttemberg stellt hierfir Gelder zur Verfigung. Das ent-
sprechende Férderprogramm l&uft Gber das Landesamt fir Denk-
malpflege im Regierungsprasidium Stuttgart. Eine Aufnahme in
dieses Programm héngt vom Umfang der Haushaltsmittel, dem
Bedarf, der denkmalpflegerischen Bedeutung und der Dringlichkeit
ab.

Zudem haben Denkmaleigentimer die Méglichkeit, steuerliche Ver-
gunstigungen in Anspruch zu nehmen. Dabei gilt es zu beachten,
dass die MaBnahme zur Erhaltung oder sinnvollen Nutzung des
Denkmals erforderlich ist und vor Beginn mit der Denkmalschutz-
behdrde abgestimmt und bestatigt ist.

BAUFINANZIERUNG

TIPP:

Handwerkerkosten fir Renovierung, Erhaltung und Moder-
nisierung kdnnen bei der Steuererklarung geltend gemacht
werden. Jedoch missen Sie sich entweder fiir die staatliche
Foérderung oder die Steueranrechnung entscheiden, denn
beide Foérderungen nebeneinander schlieBen sich aus.

lhr sicherer Partner
furs Eigenheim

Alles rund um die Immobilie

Kaufen
Verkaufen
Finanzieren
Versichern

www.volksbank-ludwigsburg.de

Wir machen den Weg frei.

Volksbank
Ludwigsburg == ' ==
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BESONDERHEITEN BEIM BAUEN

1. DER DACHAUSBAU

In Ballungsraumen wie der Region Stuttgart ist neues Bauland nur
in sehr begrenztem Umfang vorhanden und auch zukiinftig zu er-
warten. Ein Weg, zusétzlichen Wohnraum zu schaffen, ist der Dach-
ausbau, mit dem sich die Wohnraumnot auf schnelle und relativ
bequeme Art und Weise lindern l&sst. Gelockerte Baubestimmungen
und zligigere Genehmigungsverfahren erleichtern ebenfalls die Ent-
scheidung fir den Dachausbau. Jedes ausgebaute Dachgeschoss
muss Uber zwei voneinander unabhangige Rettungswege verfliigen:
einen Zugang Uber das Treppenhaus sowie fir jede Nutzungseinheit
mindestens ein von der Feuerwehr anleiterbares Fenster (lichte
GroBe 120 hoch x 90 cm breit). Fir Maisonettewohnungen und
Galerien gelten Sonderregelungen.

Beim nachtraglichen Ausbau muss die Raumh&éhe mindestens
2,30 m betragen. Diese Héhe ist mindestens Uber die Hélfte der
Grundflache einzuhalten, wobei Raumteile mit einer lichten Hohe
unter 1,50 m auBer Betracht bleiben. Bauantrage fir den Ausbau
des Daches zu einer kompletten Wohnung scheitern nicht am Feh-
len eines zusatzlich erforderlich werdenden Pkw-Stellplatzes. Kann
ein Stellplatz auf dem Grundstuck tatsachlich nicht hergestellt wer-
den, ist dieser entbehrlich.

Bei der Schaffung von Wohnraum im bisher nicht genutzten Dach-
geschoss handelt es sich um ein verfahrensfreies Vorhaben, sodass
eine Baugenehmigung nicht erforderlich ist, vorausgesetzt es han-
delt sich um ein Gebdude der Gebdudeklasse 1 bis 3 der Landes-

bauordnung Baden-Wirttemberg. Dies gilt nur dann evil. nicht,
wenn beispielsweise Dachgauben zur besseren Belichtung des
Dachgeschosses geplant werden. Jedoch ist zu beachten, dass
die Verantwortung Uber die Einhaltung aller 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften bei verfahrensfreien Vorhaben beim Bauherrn liegen.

Daher empfiehlt sich eine Beratung durch einen Architekten und
eine Vorabklarung der Genehmigungsféhigkeit beim Fachbereich
Planen und Bauen. Es wére bedauerlich, wenn schon begonnene
Bauarbeiten aufgrund von nicht beachteten Vorschriften von der
Baurechtsbehorde wieder riickgangig gemacht werden muissten.

2. RENOVIEREN, MODERNISIEREN, SANIEREN?

Je knapper der Bestand an Bauland wird und je weniger sich Chan-
cen fur Neubauten bieten, desto mehr gewinnen bestehende Ge-
baude an Bedeutung. Bereits Gber die Hélfte aller BaumaBnahmen
betrifft heute den Altbaubereich.

Wenn die Grundsubstanz noch intakt ist, lassen sich oft mit kleinen
Renovierungsarbeiten beachtliche Erfolge erzielen. Zudem lockt
viele Bauherren die besondere Atmosphare von Altbauten.

Renovierung

Oft bleibt es aber nicht bei vergleichsweise harmlosen Renovie-
rungsarbeiten wie einem neuen Farbanstrich oder neuen Tapeten.
Wird eine regelrechte Instandsetzung féllig, so ist der Aufwand an
Kosten und Zeit schon erheblicher.
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Modernisierung

Meist ist die Instandsetzung gleichzeitig mit einer Modernisierung
des Gebaudes verbunden. Typische ModernisierungsmaBnahmen
sind die Erneuerung von Fenstern und Tiren, eine neue Sanitér-,
Elektro- oder Heizinstallation sowie eine Verbesserung des Warme-
schutzes.

Sanierung

Die schwierigste Stufe baulicher MaBnahmen an Altbauten ist die
Sanierung. Sie wird erforderlich, wenn ein Geb&ude bereits erheb-
liche Schaden durch Alterungs- und Witterungseinflisse aufweist.
Feuchte, windschiefe oder rissige Mauern, stark durchhangende
Decken, mirbe Fundamente oder zerstorte Holzkonstruktionen
gehdren zu den hdufigsten Schadensbildern.

Neben den ausfiihrenden Fachfirmen missen in aller Regel Sach-
verstandige oder ein Architekt hinzugezogen werden. Dies gilt umso
mehr, wenn Belange des Denkmalschutzes eine Rolle spielen.

Dann muss die Sanierung in enger Zusammenarbeit mit der Denk-
malschutzbehoérde durchgefihrt werden. Listen Gber Gebaude, die
unter Denkmalschutz stehen, sind bei der unteren Denkmalschutz-
behdrde beim Bauverwaltungsamt einzusehen.

BESONDERHEITEN BEIM BAUEN

3. DER DENKMALSCHUTZ

Bauliche Veranderungen an Baudenkmaélern greifen fast zwangs-
laufig in die Substanz ein, vor allem dann, wenn das Gebdude mit
zeitgemaBem Komfort ausgestattet werden soll.

Einschneidende UmbaumaBnahmen erfordern viel Fingerspitzen-
gefuhl und Erfahrung. Hier missen schon im Planungsstadium
Architekt und Denkmalschitzer zu Rate gezogen werden.

Fir Denkmaleigentimer stellt sich die Frage, wie sie die Mittel fur
die Sanierung ihres Objektes aufbringen. Hier helfen Zuschisse aus
Landesmitteln. Man muss sich nur rechtzeitig vor Beginn einer
BaumaBnahme und nach Absprache mit dem zustandigen Denk-
malpfleger an die entsprechenden Behérden wenden.

Neben Zuschissen kdnnen auch steuerliche Vergiinstigungen durch
die erhéhte Absetzung von Herstellungskosten oder Erhaltungsauf-
wendungen bei Baudenkmélern in Anspruch genommen werden.
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PLANEN UND BAUEN vON A-Z

Abschreibung
Grundsatzlich beschreibt die Abschreibung den allgemeinen Wert-
verlust eines Objektes. Sie errechnet sich folgendermaBen:
Anschaffungswert: Nutzungsdauer =

jahrlicher Abschreibungsbetrag
Die gewdhnliche Nutzungsdauer kénnen Sie aus der Abschrei-
bungstabelle entnehmen. So kénnen Sie beispielsweise fiir die
Abnutzung lhrer vermieteten Immobilie einen bestimmten Betrag
von der Steuer absetzen.

Auflassungs-/Erwerbsvormerkung

Die Auflassungsvormerkung wird im Zuge eines Kaufvertrags vom
Notar beurkundet und im Grundbuch eingetragen. Der eigentliche
Eigentumstbergang wird ndmlich haufig erst wesentlich spéter ins
Grundbuch eingetragen. Damit wird gewahrleistet, dass das gleiche
Objekt nicht mehrfach verkauft werden kann. Die Vormerkung wird
automatisch geldscht, wenn das Eigentum an den Kéufer ibergeht.

Baudarlehen

Das Baudarlehen ist ein zweckgebundener Kredit einer Bank oder
Bausparkasse. Er wird Giber eine Hypothek / Grundschuld im Grund-
buch abgesichert. Fir ein Baudarlehen werden glinstigere Zinssét-
ze angeboten als beispielsweise fiir einen Privat- oder Dispokredit.

Baulast

Eine Baulast ist eine &ffentlich-rechtliche Verpflichtung eines Grund-
stiickseigentiimers gegenlber der Baurechtsbehérde, bestimmte, das
Grundstlck betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden.

Das géngigste Beispiel fir eine Baulast ist die Ubernahme des Grenz-
abstandes des benachbarten Grundstiicks. Darliber wird das Bau-
lastenverzeichnis von der Gemeinde gefuhrt. Wird fir ein Bauvorhaben
eine Baulast erforderlich, so teilt die Baurechtsbehorde dies im Ge-
nehmigungsverfahren von Amts wegen mit. Baulasten kénnen bei der
Gemeinde, in dem das Grundsttick liegt, eingesehen werden.

Beleihungsgrenze
Die Obergrenze, mit der eine Immobilie beliehen werden kann.
Dieser Wert variiert und ist abhangig vom jeweiligen Kreditgeber.

Bereitstellungszinsen

Wird ein vereinbarter Kredit vom Kreditnehmer nicht innerhalb der
vereinbarten Frist in Anspruch genommen, so berechnet die Bank
Bereitstellungszinsen fur die zur Verfiigung gehaltene Kreditsumme.

Disagio, Damnum oder Abgeld

So wird die Differenz zwischen dem Auszahlungsbetrag und dem
Rickzahlungsbetrag eines Kredites bezeichnet. Normalerweise liegt
diese Differenz zwischen 3 % und 10 % der Kreditsumme.

Effektivzins/Effektiver Jahreszins

Kredite, deren Zinssatz oder andere Faktoren sich wahrend der
Laufzeit Andern konnen, werden als Effektivzins bezeichnet. Dieser
Zinssatz beinhaltet nicht nur den Nominalzins, sondern auch wei-
tere anfallende Kosten fiir das Baudarlehen, zum Beispiel die Ver-
mittlungsprovision oder Bearbeitungsgebihren. Das Gegenstlick
ist der Festzins.
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Festzins

Vertragliche Vereinbarung zwischen Kreditnehmer und Bank Uber
einen festen Zinssatz fir einen bestimmten Zeitraum. Das Gegen-
stiick ist der Effektivzins.

Freistellungserklarung

Der Freistellungserkldrung begegnet eine Privatperson nur, wenn
sie eine noch im Bau befindliche Wohnung von einem Bautrager
erwirbt. Der Bautrdger baut in der Regel ein Haus mit mehreren
Wohnungen. Dessen Bank sichert sich das gesamte Gebaude (mit
allen Wohnungen) in Form einer sogenannten Globalgrundschuld.
Kauft eine Privatperson eine der Wohnungen, bendtigt sie dafir in
der Regel einen Kredit. Dessen Bank sichert sich wiederum diesen
Kredit mit einer Grundschuld ab. Die Wohnung ist somit mit einer
Schuld beider Banken belastet. Das Problem ist jedoch, dass die
Grundschuld der Globalgrundschuld nachsteht, das heit die Bank
der Privatperson hat keinen direkten Zugriff auf die Wohnung, wenn
die Tilgungszahlungen nicht mehr geleistet werden kénnen. Um
den Schaden fir sich so gering wie mdglich zu halten, wird der
Kreditbetrag nur in Teilbetrdgen (gemessen am Baufortschritt) an
die Privatperson ausbezahlt. Der Erwerber kauft die Wohnung ge-
wissermaBen ,in Raten®. Nach vollstandiger Bezahlung der Woh-
nung gibt die Bank des Bautragers die Freistellungserklarung ab.
Das bedeutet, sie stellt diese einzelne Wohnung von der Global-
grundschuld frei, sodass die Bank der Privatperson bei Eintritt des
Sicherungsfalls nun an erster Stelle steht.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl bestimmt, wie viel Geschossflache auf
einem Grundstlick gebaut werden darf. GFZ 0,8 hei3t zum Beispiel,
dass auf einem Grundstiick mit 1.000 m2 bis zu 800 m?2 Geschoss-
flache gebaut werden duirfen. Dies gilt auch fiir mehrstéckige Ge-
b&ude. Die Geschossflachenzahl ist einem Bebauungsplan festge-
legt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Zahl gibt an, wie viel Flache eines Grundstlicks maximal Uber-
baut werden darf. Eine GRZ 0,4 zeigt an, dass auf einem Grundstiick
mit 1.000 m2 héchstens 400 m2 (berbaut werden diirfen. Die Grund-
flichenzahl ist einem Bebauungsplan festgelegt.

PLANEN UND BAUEN VON A-Z

Grundbuch

Es enthalt Informationen zu jedem Grundstiick und wird beim No-
tariat gefuhrt (Grundbuchamt). Rechte, Lasten, Pflichten, GroBe des
Grundstlicks und Informationen Uber die darauf befindlichen Ge-
b&ude sind die wichtigsten Informationen, die ein Grundbuchauszug
enthalt. Diesen darf in der Regel nur der Grundstickseigentiimer
oder ein von ihm Bevollmé&chtigter anfordern.

Grundschuld

Ein Grundpfandrecht, welches im Grundbuch eingetragen wird. Die
Grundschuld wird nicht automatisch nach Tilgung der Schuld, son-
dern erst auf Antrag des jeweiligen Grundstiickseigentimers wieder
aus dem Grundbuch geldscht.

Hypothekendarlehen

Pfandrecht an einem Grundstiick zur Sicherung einer Forderung.
Kann die Forderung nicht bezahlt werden, ist dieser Betrag aus dem
Grundstlick zu bezahlen. Die Hypothek wird im Grundbuch einge-
tragen.

Nominalzins

Der Zinssatz, der bezogen auf die gesamte Kreditsumme, bezahlt
wird. Mit diesem Zins, bezogen auf den Nennwert des Kredits,
errechnet sich die Zinslast.

Verkehrswert

Der Verkaufspreis, der unter Berlcksichtigung von allen Umsténden
und Besonderheiten der Immobilie am Tag der Ermittlung zu erzie-
len wére.

Zwischenfinanzierung

Mit einer Zwischenfinanzierung werden kurzfristige Eigenkapital-
Licken geschlossen. Als Beispiel wird damit die Zeit bis zur Aus-
zahlung von Bauspardarlehen Uberbrickt.
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WICHTIGE ADRESSEN

Soweit keine anderen Angaben genannt sind, beziehen sie sich
auf die

Stadtverwaltung Kornwestheim

Jakob-Sigle-Platz 1

70806 Kornwestheim

Die Zimmernummern beziehen sich auf das Rathaus und die
Telefonnummern auf den Anschluss 07154 202-Durchwahl

Ferner ist die Stadtverwaltung im Internet erreichbar unter:
www.kornwestheim.de

Telefon
-8620, -8623, -8624

Abteilung Bauverwaltung
Zimmer 214, 217, 220

Untere Denkmalschutzbehorde
Zimmer 220 -8624
Abteilung Stadtplanung
Zimmer 210-213 -8602, -8603, -8604, -8605
Abteilung Liegenschaften
Zimmer 030 -8131
Stadtische Wohnbau GmbH

Zimmer 116-119 -7300, -7301, -7303, -7305, -7309

Bauverstédndige im Fachbereich Planen und Bauen
Zimmer 217 -8623
Stabsstelle Umwelt- und Klimaschutz
Zimmer 111-113 -8370, -8372, -8710
Fachbereich Recht, Sicherheit und Ordnung

Zimmer 105, 108-110 -8334, -8340, -8341, -8353, -8354

Notariat und Grundbuchamt

Zimmer 021-026 -7451 bis -7456, -7458, -7460

Versorgungsunternehmen

Stadtwerke Ludwigsburg-Kornwestheim GmbH
GansfuBallee 23

71636 Ludwigsburg

Telefon: 07141 910-3407

info@swlb.de

www.swib.de

Regionalzentrum Schwarzwald-Neckar der Netze-BW
Heinrich-Lanz-StraBe 3

70825 Korntal-Munchingen

Telefon: 07150 9137-56250
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BRANCHENVERZEICHNIS
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Als wertvolle Orientierungshilfe finden Sie hier eine Auflistung EioKiroi g" - 55 5326 Gg hnik 13. 24
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finden der gewiinschten Branche. Alle diese Betriebe haben die Energieversorgung U2  Massivhaus 3
kostenlose Verteilung lhrer Broschire ermdglicht. Weitere Infor- Finanzdienstleistung 37  Rechtsanwélte 5,15
mationen finden Sie im Internet unter www.total-lokal.de. Freie Architektin 18  Sachverstandiger 18
Geothermie 10  Stadtebau u3
Branche Seite  Branche Seite  Hausbau U3  Stadtische Wohnbau u4
Anwaltskanzleien 5,15 Baugrunduntersuchungen 10  |mmobilienmanagement U3  Vermessungsbiiros 20
Architektenkammer 44  Baustoffe 30  Immobiliensachverstandige 18  Versicherungen 7
Architektin 18  Bautréger 3 Ingenieurbiiro fir Bauwesen 18  Wohnbau u4
Bank 37 Bauunternehmen 26 Ingenieurbiiros 13,18,24  Wohndachfenster 30
U = Umschlagseite
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Der Bauherr:

"Nachhaltiges Bauen —
was steckt dahinter?”

02

wissen, was moglich ist.

die Architekten.

Nachhaltig bauen heilt, Umweltaspekte gleichberechtigt mit
sozialen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten zu beriicksichtigen,
um spateren Generationen ein intaktes 6kologisches, kulturelles
und dkonomisches Geflige zu hinterlassen. Dabei sind Nach-
haltigkeit und architektonische Qualitat kein Widerspruch. Die
Kernkompetenz von Architektinnen und Architekten ist es, beide
Aspekte in Einklang zu bringen. Architekten in Ihrer Ndhe finden
Sie unter: www.architektenprofile.de

www.architektenprofile.de

Die Broschiire "Nachhaltiges Bauen — was steckt dahinter?"
schicken wir lhnen gerne kostenlos zu.

Architektenkammer Baden-Wiirttemberg
Danneckerstrale 54 70182 Stuttgart www.akbw.de
Telefon 0711/2196-0 Telefax 0711/2196-103

Ivl=
71l
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Wiinsche werden Wirklichkeit.

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH

Rund um die Immobilie — Alles aus einer Hand.

Wohnungsbau:
Wir bauen fiir lhre Zukunft.

Wir bauen fiir Sie hochwertige Eigenheime
und Eigentumswohnungen an ausgewahlten
Standorten in und um Ludwigsburg, Stutt-
gart, KoIn, Frankfurt a. M. und Miinchen.

Uber sechs Jahrzehnte erfolgreiche Tatigkeit
als Bautrager mit tiber 23.000 gebauten
Wohneinheiten sprechen fiir sich.

Fachwissen, kaufmannische und technische
Leistungen sowie langjahrige Erfahrung
zeichnen uns aus. Profitieren Sie von der
hohen Qualitat unserer Wohnungen und
Hauser.

Stadtebau:
Leben findet Stadt.

Seit liber 65 Jahren ist die Wiistenrot Haus-
und Stadtebau GmbH verlasslicher Partner
von Stadten und Gemeinden im Stadtebau,
in der Stadtentwicklung und Stadterneuerung.

Mit unserem langjahrigen Wissen bieten
wir Ihnen umfassende Dienstleistungen —
von der Antragstellung auf Stadtebauférder-
mittel Giber einzelne Projektbegleitungen
bis hin zur Abrechnung.

Selbstverstandlich unterstiitzen wir Sie in der
Akquisition von Férdermitteln und betreuen
Sie bei deren Umsetzung.

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH, 71630 Ludwigsburg

M wistenrot

Wiinsche werden Wirklichkeit.

I

Immobilienmanagement:
Kundennah. Professionell. Kompetent.

Die Immobilienverwaltung steht fiir die en-
gagierte Betreuung und Werterhaltung lhrer
Immobilie. Derzeit verwalten wir erfolgreich
mehrere tausend Wohn- und Gewerbeein-
heiten. Inre WEG- und Mietverwaltung ist
bei uns in guten Handen.

Mit unserer Erfahrung von mehr als 65 Jahren
sind wir in der Lage, Immobilien zuverlassig,
kompetent, personlich und nachhaltig zu ver-
walten. Als lhr Partner bilden wir gemeinsam
mit lhnen ein starkes Team. Wir bieten lhnen
ein individuelles Rundum-Sorglos-Paket fiir
Ihre Wohnlage.

07141149-215
tenrot.de

Info-Telefon:

www.whs-wues
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Frei-Q&ume
Zunn L-eben

MODERNES WOHNEN
IN KORNWESTHEIM

Traumen Sie von einer eigenen Wohnung?
Freuen Sie sich auf eine andere Umgebung?

In der Kornwestheimer HerderstraBe sind Sie an
der richtigen Adresse.

Die Stadtische Wohnbau Kornwestheim GmbH
baut fiir Sie:
15 EIGENTUMSWOHNUNGEN

+ Wohnfldchen zwischen 60 und 156 m?

+ Iwei-, Drei- und VierzZimmerwohnungen

+ Energieeffiziente Bauweise, Pellet- und FuBbodenheizung
+ GroRzigig gestaltete AuBenanlagen, Aufziige

FERTIGSTELLUNG 2017

- €) 07154/ 202-7300

Jakob-Sigle-Platz 1
STADTISCHE WOHNBAU 70806 Kornwestheim

KORNWESTHEIM GMBH www.staedtische-wohnbau-
kornwestheim-gmbh.de
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