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GruRwort

Liebe Mitbiirgerinnen und
Mitbiirger,

diese Informationsbroschiire rich-
tet sich an Besitzer von Haus- und
Wohnungseigentum sowie an die,
die es erst werden wollen. Vieles,
was bei der Errichtung eines
Neubaues zu beachten ist, gilt
auch bei der Sanierung und Mo-
dernisierung bereits bestehender
Wohngebdude. Deshalb haben wir
bei dieser Auflage unserer Baubro-
schiire das Thema Sanieren und
Modernisieren sowie Energiesparen
mit aufgenommen.

Am meisten sparen und am besten
Klima schiitzen kann man mit
einem MalRnahmebiindel aus War-
meddmmung von Wand, Dach und
Decke, neuen Fenstern und einer
klimafreundlichen Heizung. Hier
ist jeder Euro gut investiert, sei es
Sie bauen neu oder Sie sanieren
ein vorhandenes Wohnhaus.

bauen,

Fiir all Ihre Vorhaben mochten

Sie die richtigen Partner finden
und sich vorab einen Uberblick
verschaffen. Diesen hoffen wir
bieten zu kdnnen mit einem
Uberblick iiber die gesetzlichen
Grundlagen, Tipps und Hinweise
zur Baugestaltung, zu Sanierungs-
und Modernisierungsmoglichkeiten
sowie Fordermdglichkeiten. Alle
in dieser Broschiire inserierenden
Handwerksbetriebe, Lieferfirmen,
Sachverstandige, Bauunterneh-
men, Freiberufliche Architekten
und Bauingenieure stellen sich als
Fachleute vor Ort zur Verfiigung
und stehen mit Rat und Tat zur
Seite.

Obwohl in den letzten Jahren
durch Anderungen der Bayerischen
Bauvorschriften Erleichterungen
fiir Planer und Bauherrn sowie
Kommunen eintreten sollten, sind
dennoch zahlreiche Vorschriften
zu beachten. Planer und Bau-

s ani

eren

i
Rechte: LRA

herrn konnen wesentlich zu einer
ziigigen Bearbeitung beitragen,
wenn die Bauantragsunterlagen
vollstandig und den Vorschriften
entsprechend bereits bei der Ge-
meinde eingereicht werden. Damit
Sie nicht lange suchen miissen,
sind alle Gemeindeverwaltungen
unter Baubehdrden aufgefiihrt.

Reinhardt Glauber, Landrat



planen, bauen, sanieren

Inhaltsverzeichnis

GrUBWOIT cuueeeeeeneeierennnccentennncccsesnnccesssnescsssssssssssssssssasssssssssssssssssssssssssssssssssssassssses 1
BauDEROIrdeN...cceeeeeiierrnnnciinrnneccinnnnnncsnnsnnecsnssneccssnssnccssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssses O
Landschaftsgebundenes BaUen ....cc.ccceecceeecereccaeccsecceseccsecssescsescssssssessssscsssssssssssscssocs 9
2 TTTe 113 1T T P & |
Bebaubarkeit vonr Grundstiicken .......cceeeeeecceernnecccennnnnccnnnnecccenssencscessseccscssssncsansses 19

Baugenehmigung und Verfahren ......ccceecceeeccreceneccreccneeccneccseccsseccseccssecssescssocssescseces 21

Sanieren und ENergiesparen ..cccccceecceecceeeccneccreceseccseccasesssescssssssesssescsssssssssssssssssssess 28

Herausgegeben in Zusammenarbeit des jeweiligen Inhabers dieser Rechte g1301062/ 5. Auflage [ 2006 tenz AUs

mit der Tragerschaft. urheberrechtlich geschiitzt. Nachdruck Han‘l_F"Er Hand
Anderungswiinsche, Anregungen und und Ubersetzungen sind = auch auszugs- | INFOS AUCH IM INTERNET: einé

Erganzungen fiir die nichste Auflage weise = nicht gestattet, Nachdruck oder | www.alles-deutschland.de WEKA info verlag gmbh

dieser Broschiire nimmt die Verwaltung Reproduktion, gleich welcher Art, ob www.alles-austria.at LechstraBe 2 » D-B6415 Mering

oder das :ustindige Amt entgegen. Fotokopie, Mikrofilm, Datenerfassung, wwow.sen-info.de Telefon +49 (o) 8233 384-0

Titel, Umschlaggestaltung sowie Artund | Datentrager oder Online nur mit schrift- | www.klinikinfo.de Telefax +49 (o) 8233 384-103
Anordnung des Inhalts sind sugunsten licher Genehmigung des Verlages, wwew.zukunftschancen.de info@weka-info.de * www.weka-info.de



http://www.alles-deutschland.de
http://www.alles-austria.at
http://www.sen-info.de
http://www.klinikinfo.de
http://www.zukunftschancen.de
mailto:info@weka-info.de
http://www.weka-info.de

SCHLOSSEREI WEBER

— Gelinder, Balkone, Einfriedungen, Uberdachungen, Treppen

— die Konstruktion Threr Anforderung mit CAD 3D-Ansichten

— Herstellung aus Stahl, Aluminium, Edelstahl nach Thren Wiinschen
— Konstruktion/Ausfithrung nach Zeichnung von Stahlbauldsungen
— Qualifikationsnachweis fiir Schweillkonstruktionen ist vorhanden
— Montagen durch eigene Mitarbeiter mit Gertist und Montagelift
91322 Grifenberg, Sollenberg 39

Tel. 09192 7318 Fax 09192 6849
www.schlossereiweber.de

BAUUNTERNEHMEN

JOSEF KLEIN

91330 Eggolsheim - Jiigershurger Strafle 34

Tel:  09191/670695

Fax:  09191/67650

Mobi: 0171/1427976 ‘f"‘W
Email: maurerklein@web.de

P:Lochner

ElectronicPartner
P 91301 Forchheim, Bayreuther Str. 119
Telefon 09191/65760, Telefax 09191/65643

CUUREEEIE] 24 Stunden shoppen unter: www.ep-lochner.de

TV, DVD, HiFi, Telecom, SAT, Hausgeréte, Installation
Meisterbetrieb

A

'SCHREINEREI KRAMPERT

2 Massivholzmobel T o=
2 Innenausbau \‘

2 Kunststoff-, Alu-,

Holzfenster & Turen fir Neu- u.

Altbau mit Einputz- u.
Rolloarbeiten

2 Fliegengitter
2 Reparaturen aller Art
2 Treppenbau

[=] HauptstraBe 2 - 91330 Eggolsheim
@ 09545/502 23 - FAX 095 45/95 06 44

Sagewerk

ospet Verkauf von

= Listen-Bauholz, roh oder impragniert,
sagerauh oder gehobelt

- Kantholzer aller Art, roh oder impragniert,
sagerauh oder gehobelt

= Latten und Bretter in gangigen
Dimensionen, roh oder impragniert,
sagerauh oder gehobelt

- Verkauf von ofenfertigem Brennholz

- Lieferung moglich

91361 Pinzberg - Telefon 09191/32 02 80
Mobil 0171/9769599 - Telefax 091 91/64 08 85

\_ Anfahrt: Ortsverbindung Pinzberg-Gaiganz =/

Elektro Kaiser
Féhrenweg 36
91301 Forchheim/West

09191/7375-0

www.elektro-kaiser.de

ANSCHLUSS{I:FIZ1:{AD] 338

siwe  Sehreinerei

M.WETZEL

Kunststoff-/Holzfenster
Mobelanfertigung e Restauration
Haus- und Innentlren ¢ Innenausbau
Reparaturen ¢ Parkett ® Laminat
Insektenschutz
Birkenfelderstr. 25 - Forchheim - Tel. 09191/2237 - Fax 604 21

info@schreinerei-wetzel.de

Fenster und Tlren!

Besuchen Sie unsere 300 m?- Ausstellung
gleich an der Autobahnausfahrt Forchheim - Nord.
Montag - Freitag 8 - 12 Uhr, 13 - 18 Uhr, Samstag 9 - 12 Uhr

[ Bauclemente oG

91301 Forchheim - BiigstraBBe 89 - Tel. 09191/7061-0
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Branchenverzeichnis

Liebe Leser!

sanieren

Hier finden Sie eine wertvolle Einkaufshilfe, einen Querschnitt leistungsfahiger Betriebe aus Handel, Gewerbe und Industrie, alphabetisch

geordnet. Alle diese Betriebe haben die kostenlose Verteilung Ihrer Broschiire ermdglicht.

Branche Seite  Branche Seite  Branche Seite  Branche Seite
Architekten . ............ 8 Beschichtungsarbeiten ... .. 4 Energieberatung......... 40 Gartengestaltung ........ 36
Architekturbiiro . ......... 8 Brennholz .............. 3 Estricharbeiten........... 4 Gartenhduser . ........... 5
Gartenpflege ........... 36
Baggerarbeiten. . ........ 14 Dachdeckerei ........... 22 Fassadengestaltung. .. .... 18  Gartenplanung . ......... 36
Baggerbetriebe. . ... ... 16, 25 Dacheindeckungen .. ...... 5 Fenster................ 3 BaS. U2
Baudienstleistungen . . .. .. 38 Domani-Massivhaus. . ... .. 22 Finanz- und Geotechnik .. ....ovut.. 12
Baufinanzierung . ........ 40 Vermdgensberater. . ... ... 40 Geriistball « .o oe vt 5
Baugrunduntersuchung . ... 12 Elektro ............. 3,32 Fliesen ............... 14 Gewichshiuser. . ... oo. ... 5
Baumarkt. . ............ 14 Elektro- und Fernsehtechnik. 32  Fliesenleger............ 10
Bau-Planung ........... 38 Elektrogerdte........... 14  Fliesenlegermeister. ... ... 14 Haus- und Grund. ........ 22
Baustatik. ............. 12 Elektroinstallationen. . .... 14 Fliesenfachgeschaft. ... ... 10 Hausbesitzerverein . ... ... 22
Baustoffe. . . ........... 14  Elektro-Kundendienst . . ... 32 Flaschnerei ............ 18 Heizung .............. 10
Bauunternehmen .. 3, 4, 10, 12 Energieberater .......... 22 Fuhrunternehmen........ 25 Heizung - Sanitdr........ 32

SCHREINEREI

T

*---a- Holz- u. Kunststofffenster
:-'l':") Innenausbau

Hier werden Sie gut beraten

s | [FFTSY HELMUTH DISTLER
53:22'3%2# Mab - Fux/ 95763 BAUUNTERNEHMUNG
Fliegengitter nach MaB Mobil 0171/3354228 BA .

Reparaturarbeiten www.schreinerei-zametzer.de U HOCH- U. TIEFBAU - SCHLUSSELFERTIGES BAUEN

Sect metin

Schreinerei Herbert Kogel |g
Meisterbetrieb seit 1881

SCHREINER ale 55 W

HANDWERK
BAYERN

- Individueller Mobelbau Eberhardsbergstr. 1-3 an
- Kiichen-, Bad- und Wohnmaobel 91338 Igensdorf

- Fenster, Tiiren, Wintergdrten

in Holz, Holz/Alu und Kunststoff Telefon 09192/310
- Treppen, Parkett- und Laminatboden  Telefax 09192/6344

auch
ero""uen "~ cchlisself®
wuns¢

r HauS!

Erleinhofer Str. 50 - 91077 Neunkirchen am Brand
Telefon (09134) 9965-0 - Telefax (09134) 9965-20

Seit mehr als 10 Jahren befasst sich das Unternehmen
Armin Dorn mit der Herstellung und der wirtschaftlichen Ver-
legung von Bdden. Aufgrund dieser langjahrigen Erfahrung
und unserer motivierten, geschulten Mitarbeiter ist unsere
Arbeit von héchster Qualitat und Basis unseres Erfolgs.

Rosenbach 22 ¢ - 91077 Neunkirchen a. Br.

e Garagenbeschichtungen

e Fugentechnik (WHG)

e Kunststoffbeschichtungen
e Zementbeschichtungen

- Tel. 091 34-9148 - Fax 997953 - Mobil 0172-81806 61

¢ Estriche
e Kernbohrungen

e Betonschneidearbeiten
e Betonsanierungen
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Branche Seite  Branche Seite  Branche Seite  Branche Seite
Heizungsbau ........... 10 Marmorheizung. .. ... . ... 40 Sanitdr............... 10 Tdren ... 3
Holzbau............. 5,22 Massivhaus ............ 22 Sanitarinstallationen. .. ... 10 .
Holzhandel ............. 3 Metallbau ........... 3,16 Schlosserei ............ 16 Unterhaltungselektronik. . . . . 3
. . SchlL’l.sselfe.rtiges Bauen.. 4,10 Vermessungen . ......... 12
IngenTeurburos ....... :12, 16 Natrusteine . ......... 10, 14 Schreinereien. . ... ... 3, 4,32 Vermessungsingenieure . . . . . 8
Ingenieurbiiro Haustechnik . 40  Natursteincenter. . . ... ... 25 Sparkasse ............. 38
Innenaushau ......... 4,32 Naturstrom . ... ..., 26 Spenglerei............. 18 Warmeddammung......... 18
Stadtwerke. . .. ......... U2 Warmepumpen .. ........ 38
Kachelofen. . SEREETEERE 10 phasterarbeiten . . . . ... 16,36 Stahlbau............... 3 Wassertechnik .. ..... 44, U3
Klempnertechnik. .. ... ... 18 Steinmetz . ............ 36  Wertermittlung
Landschaftsbau . 36 Raiffeisenbank-Volksbank. . . Us Stuck . ... 18 von Grundstiicken. ........ 8
Renovieren ............ 10 Zimmerei........oovun.. 5
Maler ... ... ... 18 Tragwerksplanung. ... .... 16
Malerarbeiten. . .......... 5 Sachverstandige. . . .. 8,12,22 Treppenbau ............. 3 U= Umschlagseite

DACHUMDECKUNGEN
HOLZHAUSBAU

Barenthalmihle 1 ¢ 91349 Egloffstein
Tel. 091 97/3 26 » Fax 0 91 97/62 56 67
www.singer-holzbau.de

Zimmers - ol Zimezmons

Ihr Dach aus Meigterhand Uwe Zimmermann

‘\’_r Birkenweg 7
y P o 91364 Unterleinleiter
- Tel. 09194/795853
Zimmerei — Dachdeckungsarbeiten — Fax 09194/795871
Altbausanierung Mobil 0170/9054922

Leictungestark, kompetent und zuvericcig
etledigen wir gerne auch lhren Aufirag!

e Geriistbau & Industriegeriistbau
e Malerarbeiten

¢ Trockenbau

¢ Decken- & Trennwandsysteme
e Putz & Stuck

¢ Fassadenrenovierungen

e schliisselfertiger Dachgeschossaushau
¢ Um- und Ausbau

r/f\\ * Ashestentsorgung nach TRGS 519
[ | ... und alles zum Festpreis
wl_!- J Weingarts 241 - 91358 Kunreuth
Telefon: 09199/14 92
[ N Mobil: 0170/4056015

AN

Gewéachshauser w.smtfa

Ideen aus Metall und Glas fiir Haus, Hof und Garten

¢ Freistehende Anlehn-Gewachshauser

¢ Pavillons ¢ Solarveranda

¢ Dachsysteme- und Seitenelemente

e Schwimmbad-Uberdachungen

¢ Haustiirvordacher, Windschutzelemente

e Wintergarten

¢ Sonderkonstruktionen aus Metall und Aluminiumprofilen
¢ Zubehor fiur Gewachshauser und Wintergarten

Gewachshauser und mehr - Inh. F. Schleinitz
Erlanger Str. 26 - 91077 Neunkirchen am Brand - Tel. 09134/9068 01

Telefax 09134/9068 02 - E-Mail: service@top-gewaechshaus.de
Internet: www.top-gewaechshaus.de
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Baubehorden

Ansprechpartner im
Landkreis Forchheim

Landkreis Forchheim - wer ihn

noch nicht kennt

Lage: siidwestlich im Regierungs-

bezirk Oberfranken

- an der Industrieachse Bamberg -
Erlangen - Niirnberg, durchzo-
gen vom Rhein-Main-Donauka-
nal, der A 73, der B 470, der
Bahnlinie Bamberg - Niirnberg.

Kommune

b auen,

Der Landkreis gliedert sich in das
Gebiet um Regnitz- und Aischtal
sowie das Gebiet der Frankischen
Schweiz und dem Wiesenttal.
Wer mehr iiber unseren Landkreis
Forchheim erfahren mochte, kann
uns im Internet besuchen: www.
landkreis-forchheim.de

Gemeinden des Landkreises
Forchheim

In 29 kreisangehorigen Gemeinden
leben derzeit 113.485 Einwohner,

Anschrift

s ani

eren

hiervon hat die Grolite - GroRe
Kreisstadt Forchheim - 30.541
Einwohner. Nachfolgend sind

die Behdrden dieser Gemeinden
aufgefiihrt - bei Verwaltungsge-
meinschaften (Abkiirzung: VGem)
stehen die dazugehorigen Gemein-
den darunter.

Markt Eggolsheim

Markt Egloffstein

GroRe Kreisstadt Forchheim
- Bauverwaltungsamt
Markt GoRweinstein
Gemeinde Hallerndorf
Gemeinde Hausen

Gemeinde Heroldsbach
Markt Igensdorf

Gemeinde Langensendelbach
Markt Neunkirchen a. Brand
Gemeinde Obertrubach
Markt Pretzfeld

Markt Wiesenttal

VGem Dormitz

91330 Eggolsheim

91349 Egloffstein

91301 Forchheim
Birkenfelderstr. 4

91327 GoRweinstein
91352 Hallerndorf
91353 Hausen

91336 Heroldsbach
91338 Igensdorf

91094 Langensendelbach
91077 Neunkirchen a. Brand
91286 Obertrubach
91362 Pretzfeld

91346 Wiesenttal

91077 Dormitz

Gemeinden Dormitz, Hetzles und Kleinsendelbach

VGem Ebermannstadt

91320 Ebermannstadt

Stadt Ebermannstadt, Gemeinde Unterleinleiter

VGem Effeltrich

Gemeinden Effeltrich und Poxdorf

VGem Gosberg

91090 Effeltrich

91361 Pinzberg

Gemeinden Kunreuth, Pinzberg und Wiesenthau

VGem Grafenberg

91322 Grafenberg

Stadt Grafenberg, Markt Hiltpoltstein, Gemeinde Weillenohe

VGem Kirchehrenbach

91356 Kirchehrenbach

Gemeinden Kirchehrenbach, Leutenbach, Weilersbach

Telefon Telefax
09545/444-0 444-88
09197/62920 629220
09191/714-0 714277

09191/714-235 714285
09242/980-0 980-40
09545/44390 4439199

09191/7372-0 7372-21
09190/9292-0 1407
09192/9252-0 925260

09133/77488-0 774888
09134/705-0 705-80
09245/988-0 988-20

09194/7347-0 734720
09196/9299-0 929929
09134/9969-0 9527

09194/506-0 50650
09133/7792-0 1324
09191/7950-0 795040

09192/709-0 70975
09191/7989-0 7989-90
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Baubehorden

Baubehorden

- Wer ist fiir Sie bzw. Ihr Bauvor-
haben zustandig?

In erster Linie ist Ansprechpartner
die Gemeinde, als ndchstes die

bauen,

untere Bauaufsichtsbehorde. Dies
ist im Fall der GroRen Kreisstadt
Forchheim die Stadt selbst mit
dem Bauverwaltungsamt, im Fall
aller anderen kreisangehdrigen
Gemeinden das Landratsamt
Forchheim. Die Bauabteilung

® Baurecht - Juristischer Staatsheamter Tel. 09194/723-400

® Bautechnik — Kreisbaumeister

® Sachgebietsleiter Baurecht

Tel. 09194/723-450
Tel. 09194/723-410

s ani

eren

des Landratsamtes finden Sie in
der Dienststelle Ebermannstadt,
Oberes Tor 1,

91320 Ebermannstadt,

Tel. 09194/723-0 Vermittlung
oder im Einzelnen:

Ob Sie nun neu bauen oder Ihr
Haus umbauen und sanieren wol-
len, ist rechtzeitige Information

® Sachgebietsleiter Umweltschutz Tel. 09194/723-430 vor der Planung notwendig!
® Sachgebietsleiter Naturschutz Tel. 09194/723-440 Nachstehende Beitrage gelten des-
® Sachgebietsleiter Wasserrecht Tel. 09194/723-470 halb auch fiir Umbau oder Anbau

® Sachgebietsleiter und Kreisfachberatung
Landschaftspflege, Obst- und Gartenbau Tel. 09194/723-480

bzw. Nutzungsanderung bestehen-
der Gebaude.

Dienststelle Ebermannstadt mit Bauamt
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CLAUS MEGGENDORFER - IRMGARD OCHS
Architekten Dipl. Ing. (FH)

Hochbau, Innenarchitektur, Denkmalpflege
Wertermittlung von Grundstiicken und Gebauden
Projektmanagement

91077 Neunkirchen am Brand
MeggendorferOchs@t-online.de

Erlanger StraBe 10 Tel. 09134-4850

e-mail:

] = I
OETTE 4
= L1 LEd ik
Planung und Bauleliung von Wohnungsbauten
Elnfamlllen- u. Mehrfamllienhduser,

architekturburo

peter marschall
dipl. ing. (fh) architekt bdb

weidensees 77a
91282 betzenstein
tel.: 09244-920 670
fax.:09244-920 671

Email: b2@architektmarschall.de

Masslvbau,Holzbau
Nledrigenerglehd&user, Passlvhauser
Sffentllche Bauten
Gewerbebau,Stddtebau
Bauleltplanung., Bebauungspléne,
Bauberatung, Dachausbau
D e n k mal p f 1l e g e
Altbausanlerung, Bauen Im Bestand
Er =l Gebdl lerung
Machbarkeltsstudlen
Senlorenhelme, Wohnen Im Alter
Kostengunstilges Bauen
Bauherrenschulung

infernet: www.architektmarschall.de

Sachverstand am Bau

e SchnurgerUstabsteckung mit
Abnahmebescheinigung

e  Gebaudeeinmessung fur
Katasterfortfihrung

e Wohn- und Mietflachenberechnung

e Wertermittlung flr bebaute
und unbebaute Grundstiicke

e Gutachten fur Kleinklaranlagen

e Energieberatung mit Energiepass

Bohn Ingenieure GmbH
BAUWESEN - VERMESSUNGSWESEN

Tel.: 0921 75724-0 - bayreuth@bohn-ingenieure.de

Der Vermessungsingenieur,
Sachverstandiger nach BayBO

Bei schwierigen Nachbarschaftsverhéltnissen fihrt die
Nichteinhaltung von baurechtlich festgelegten Abstands-
flachen haufig zu Rechtsstreitigkeiten mit nicht unerhebli-
chen Kosten.

Der Bauherr ist daher immer auf der sicheren Seite, wenn er
durch einen sachverstdandigen Vermessungsingenieur die
ohnehin erforderliche Hohensituation, eventuell den Baum-
bestand und vorhandene Leitungen, aufmisst und einen fur
die Baueingabe qualifizierten Lageplan erstellen lasst.

Das genehmisgte Gebdude wird vom Vermessungsingenieur
anschlieBend ortlich abgesteckt und die Einhaltung der
Abstandsflachen bescheinist.

Das qualifizierte Vermessungsblro ist darlber hinaus
berechtigt auch Gebdudeeinmessung fir die Katasterfort-
fihrung zu erbringen. Hierzu wurde eigens vom Bayeri-
schen Staatsministerium fUr Finanzen die Gebadudeloernah-
meverordnung-Bayern (GUVO) erlassen.

Werden all diese Vermessungsleistungen in die Hand eines
BUros vergeben, kénnen erhebliche Kosten durch Vermei-
dung von Doppelarbeit erspart werden. Der Bauherr hat
auBBerdem nur einen Ansprechpartner und die Gewahr flr
die Einhaltung der Rechtsvorschriften.
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Landschaftsgebundenes Bauen

Anstrengungen, die fortschrei-
tende Zerstérung unserer wert-
vollen Kulturlandschaft und ihrer
Siedlungen aufzuhalten, bleiben
wirkungsloses Stiickwerk und
Einzelaktionen, wenn nicht alle
Biirger erkennen, dass es mit der
Umweltgestaltung und der Gestal-
tung ihres Hauses in der Land-
schaft letztlich um die Grundlage
und den rdumlichen Rahmen ihres
eigenen Lebens geht.

Unter landschaftsgebundenem
Bauen versteht man Bauformen
und Baumaterialien, die mit der
jeweiligen Landschaft kommuni-
zieren und die sich harmonisch in
unsere Kulturlandschaft einfiigen.
Dabei sind die ortlichen Gegeben-
heiten, die traditionellen Voraus-
setzungen und ihr Verstandnis von
aullerordentlicher Bedeutung.

Es geht nicht um oberflachliches,
um modisches und geschmack-
lerisches, sondern um einen
konstruktiven Beitrag zum Bauen
in unserer Heimat. ZeitgemaRes
Bauen, moderne Architektur sowie
traditionelles und landschafts-
gebundenes Bauen schlieRen
einander nicht aus. Entschei-
dender Gesichtspunkt ist jedoch
dabei, dass sich das Gebadude,
seine Nebengebdude und der um-
gebende Raum des AuRenbereichs
sowie des Gartens harmonisch in
die Umgebung einfiigen. Dies gilt
auch fiir Sanierungen und An-
bauten bzw. Verdanderung vorhan-
dener Bausubstanz.

Die ortsiiblichen Gebaudeproporti-
onen, traditionellen Dachformen,
Dachneigungen und Fassadenge-
staltungen mit ihrer Materialwahl

s ani

eren

sollten im Grunde aufgenommen
werden. Zeitlos und schon sind
einfache klare Baukorper mit der
Firstrichtung iiber die Langsseite
des Gebaudes und mit passendem
Verhiltnis von Lange, Breite und
Hohe. Ruhige Fassaden mit mdg-
lichst wenig verschiedenen Fens-
terformaten runden die Harmonie
eines Gebdudes ab.

Insbesondere modische kurzlebige
Details, wie turmartige Erker,
iberdimensionale Anbauten und
Vorspriinge sowie riesige Dachauf-
bauten und exotische Materialien
und Farben sollten einfach wegge-
lassen werden. Man kann durch-
aus auf diese modischen Details
verzichten, ohne die Qualitdt und
den Stil eines Hauses grundsatz-
lich zu verandern.

Rechte: LRA
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Die Fenster eines Hauses sind die
Augen des Gebdudes und seine
Fassade ist das Gesicht. Die duRe-
re Gestaltung eines Bauwerks ist
nicht nur die Visitenkarte des Bau-
herrn, sondern wirkt mit seinem
Erscheinungsbild {iber dem pri-
vaten Raum in die Offentlichkeit
hinaus. Eine sorgféltige Planung
und eine gute Bauausfiihrung
fiihren zu einem guten Haus und
konnen sich als Baukunst duRern.
Aus diesem Grund ist die Wahl
eines guten Entwurfsverfassers fiir
die Gestaltung und den Grundriss
eines Gebaudes entscheidend.

Beauftragen Sie einen qualifi-
zierten Planer ihres Vertrauens;
Sparen Sie also nicht auf der
falschen Seite und legen Sie
Wert auf qualitative Planung wie
auf die sorgfaltige Ausfiihrung
selbst. Schnelle Planung aus der
Schublade, giinstige Baukosten am
Anfang erhdhen den tatsachlichen
Aufwand fiir die Erstellung eines
Hauses, aber auch fiir den Umbau
oder Anbau bestehender Gebdude
oft betrdchtlich im Nachhinein.
Oft hort man: ,Wenn ich das
vorher gewusst hatte, dann hatte
ich es anders gemacht!” Fragen
Sie Ihren Planer auch rechtzei-
tig nach seiner Berechtigung

und auch nach der Berechtigung
der weiteren Bauvorlagen und
Nachweise (Bauvorlageberechti-
gung i.S. Art. 68 BayBO0). Sie als
Bauherr sind zusammen mit dem
Architekten und der Baufirma fiir
die ordnungsgemaRe Planung,
Ausfiihrung und Abwicklung des
Baues verantwortlich.

Grundregeln der
Baugestaltung

Gebot des Einfiigens

Ein neues Haus sowie Umbauten
miissen sowohl mit der baulichen
Umgebung als auch mit der Land-

b auen,

schaft im Einklang stehen. Dabei
diirfen die Baumassen und die
Bauform das Ortshild nicht storen.
Die Dachform und die Dachnei-
gung bestimmen im Wesentlichen
das Erscheinungsbild des Gebau-
des. Hierzu kommt das MaRver-
haltnis von Lange mal Breite und
von Wandfldachen und Dachflachen
sowie der Firstrichtung und der
Trauf- und Giebelausbildung,
insbesondere im Verhaltnis zu den
Nachbargebauden.

Grundform des Hauses

Die Lange, die Breite und die
Hohe eines Gebdudes miissen im
richtigen Verhaltnis zueinander
stehen, um nicht als Fremdkorper
zu wirken. Ein Verhaltnis von 3 zu
2, Lange zu Breite gibt einem Ge-
badude eine harmonische Proporti-
on, wobei die Firstrichtung immer
parallel zur Langsrichtung ver-
laufen muss. Kulissenhduser, bei
denen der First {iber die kiirzere
Seite verlduft, sind immer Storfak-
toren. Ein klarer Baukdrper ohne
komplizierte Vor- und Riickspriinge
iiberzeugt durch Vermeidung mo-
discher Zusdtze und Aufbauten.

Das Haus im Geldnde und am
Hang

Das Haus muss aus der Landschaft
herauswachsen; seine Bewegung
aufnehmen und seine Gefille

s ani
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Rechte: Reinhard Lowisch

nachvollziehen. Es soll durch seine
Formgebung die bewegte Land-
schaft unterstreichen und nicht im
Gegensatz hierzu oder in Kon-
kurrenz dazu treten. Dies tut es
besonders, wenn der First zu den
Hohenschichtlinien parallel ver-
lduft. Bestandteil der Landschaft
wird ein Haus dann, wenn es sich
harmonisch in die Topographie
einfiigt, sich an den Boden duckt
und seine Erscheinungsform mehr
lang als hoch ist.

Was Sie vermeiden sollten
Grundfehler Nummer 1 ist in einer
bewegten Landschaft einen ebe-
nen Bauplatz schaffen zu wollen;
somit eine kiinstliche Plattform
um das Haus zu errichten wie auf
einem Prasentierteller und dabei
die Terrasse aufzuschiitten wie
einen Feldherrnhiigel und die
Riickseite abzugraben wie einen
Graben. Das zusatzliche Hoher-
liegen des Erdgeschossfulibodens
und die Abgrabung zur weiteren
Belichtung von Kellerrdumen und
somit eine kiinstliche Erhhung
der Nutzflache sollten ebenfalls
vermieden werden.

Anbauten und Nebenbauten
Anbauten und Nebenbauten kon-
nen ein wichtiges Gestaltungsmit-
tel fiir das Haus, den Hof und die
Siedlung sein, sie sollten sich aber
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dem Haupthaus deutlich unterord-
nen und seine Gestaltungsmittel
aufnehmen bzw. ergdnzen. Dies
gilt insbesondere fiir die Dachform
und die Wahl der Materialien, die
unauffallig und gut proportioniert
zu gestalten sind. Dabei muss das
Hauptgebdude immer in seiner
Richtung durch seine Dachform,
Geschossigkeit und Gestaltung
klar erkennbar bleiben und nicht
etwa die Garage die gleiche GroRRe
annehmen wie das Haupthaus
selbst oder durch die gleichen Ge-
staltungsmittel und Fensteranord-
nungen zum zweiten Haupthaus
werden. Der First lduft klar iiber
der Mitte des Hauptgebdudes, die
Anbauten und weitabgeschleppte
Dachvorspriinge verwassern eine
klare Linie des Daches und des
Baukorpers. Die langsrechteckige
Grundform eines Hauptgebdudes
ist bei einer zu starken Dachglie-
derung und zu vielen Anbauten
nicht mehr erkennbar; die Wirkung
eines solchen Gebdudes ist eher
schwerfallig und plump.

Gebaudeorientierung und
Grundrissform

Eine gute Zuordnung zusammen-
gehoriger Rdume und die richtige
Orientierung der Raumanordnung
an den Himmelsrichtungen erho-
hen den Nutzwert des Gebdudes.
Eine verniinftige GrofRe und ein
guter Zuschnitt der Raume ohne
iiberfliissige Ecken sowie Vor- und
Riickspriinge wirken sich auch posi-
tiv auf die Fassadengestaltung aus.

Dachgauben, Zwerchgiebel und
Dacheinschnitte

Dachgauben zerstoren das ruhige
groRflachige Dach und gefdhrden
mit ihren Anschliissen stets die
Dichtigkeit der Dachhaut. Sie sind
aufwendig und erhdhen die Bau-
kosten. Aus diesem Grund sollten
so wenig und so kleine Dachgau-
ben als mdglich errichtet werden.
Dacheinschnitte sind grundsatz-

bauen,

lich schadenanfillig und benoti-
gen eine sorgfaltige Ausfiihrung.
Durch die Anhaufung von Dach-
flachenfenstern unterschiedlicher
Formate wird die Dachflache

als fiinfte Fassade des Hauses
vollstandig zerstort. Dachflachen-
fenster sind deswegen mdglichst
unauffallig und harmonisch in
die Dachflache zu integrieren.
Kleine nebeneinander liegende
Fenster wirken sich giinstiger

aus als grof3e und ersparen eine
aufwendige Sparrenauswechslung.
Statt unférmiger, tibergroRer
Dachgauben mit grofRen Dachge-
staltungsmitteln kann auch ein
Zwerchgiebel zusétzlichen Raum
unter dem Dach schaffen. Dieser
sollte jedoch mittig im Gebau-

de angeordnet sein, wobei der
First des Zwerchgiebels deutlich
unter dem First des Hauptdaches
liegen muss. Eine Anhdufung ist
auf jeden Fall zu vermeiden, da
ansonsten das Dachgeschoss zum
Vollgeschoss wird und der Zwerch-
giebel das Hauptdach erdriickt.

Als allgemeine Richtlinie fiir eine

befriedigende Losung der Gestal-

tung von Dachgauben kdnnen

folgende Punkte gelten:

1. Rohkonstruktion:

- Holzstdrke nicht iiberdimensio-
nieren

- keine weiteren Dachiiberstande
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- Dachneigung orientiert sich am
Hauptdach

2. Verkleidung:

- weniger und deutlich erkenn-
bare Materialauswahl, wie z. B.
Holzverkleidung und Holzver-
schalung mit einem Ziegeldach

Kniestock

Der Kniestock bemisst sich vom
RohfulRboden der obersten Decke
bis zur Unterkante des Sparrens
an der AuRenwand eines Gebau-
des. Bei einer Bauweise von EG

+ DG sollte der Kniestock max.
0,75 m betragen. Bei hoheren
Kniestdcken steht die befensterte
EG-Wand in einem Missverhaltnis
zur nichtbefensterten DG-Wand,
was zur Folge hat, dass das Ge-
baude zu hoch erscheint. Bei einer
Bauweise von EG + 0G sollte ein
Kniestock grundsatzlich vermieden
werden, da ansonsten das Gebau-
de eine turmartige Wirkung erhalt.

Die Fassadengestaltung

Die Fassade ist das Gesicht eines
Geb&udes. Grundelemente sind
samtliche Offnungen wie Fenster,
Tiiren oder Tore mit ihrer harmo-
nischen Verteilung, die verblei-
benden Wandfldachen mit ihren
Gestaltungselementen, Vordacher,
Kamine und vieles mehr.

Rechte: Landratsamt
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Im Folgenden werden nur die
wesentlichsten Punkte in Kiirze
aufgezeigt. Der Charakter des
Gebdudes wird weitestgehend von
der Fensterform bestimmt. Unter-
schiedliche Fensterformen kdnnen
sofort den Gesamtausdruck der
Fassade verandern.

Stehende Fensterformate, die
beim Massivbau (Mauerwerksbau)
die konstruktiv richtige Losung
darstellen, erzielen eine vertikale
Wirkung. Grol3e liegende Fenster-
formate, die in der Skelettbauwei-
se konstruktiv richtig verwendet
wurden, erzielen ein bewusstes
Hervortreten der Horizontalen.
Sinnvollerweise sind Konstrukti-
onssysteme, MaR und Anzahl der
Offnungen aufeinander abzu-
stimmen. Traditionelle Gebaude
konnen hier als Vorbild gelten.

Holzverschalung

Bei der Fassadengestaltung ist

es besonders wichtig, auf land-
schaftstypische Besonderheiten zu
achten. Die traditionelle Holzver-
kleidung bietet dabei eines der
wichtigsten Elemente. Es ist keine
Modeerscheinung, sondern eine
bewdhrte Bauweise, die zudem
durch Dammwirkung Energie
einspart.

b auen,

Das Holz muss aber mindestens
30 mm stark sein, damit es sich
nicht verwirft. Zeigen Sie Mut und
Geduld und lassen das Holz unbe-
handelt. Das Holz bildet bereits
nach kurzer Zeit eine Patina, die
schoner und haltbarer ist als jeder
handelsiibliche Anstrich.
Bewdhrte senkrechte, iiberlukte
Schalung, auch ,Stiilpschalung”
aus Fichtenholz. Ausfiihrung

auch mit unterschiedlich brei-
ten Brettern moglich. Nut- und
Feder-Schalung wirkt diinn und
tapetenhaft.
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Vordacher

Vordacher haben bei der Errich-
tung von Gebduden verschiedene
Aufgaben. Zum einen bieten sie
Schutz vor Witterungseinfliissen,
zum anderen {ibernehmen sie oft
entscheidende Aufgaben im Rah-
men der Fassadengestaltung.

So konnen verschiedene Fassaden-
teile dadurch betont und hervor-
gehoben werden. Ein gelungenes
Vordach verleiht einem Gebdude
eine einladende und erwartungs-
volle Wirkung. Es besteht aber
auch die Mdglichkeit, Fassaden-
elemente, z. B. einen Kniestock zu
verdecken. Vordacher diirfen aber
dabei nur untergeordnete Bau-
teile innerhalb der Gesamtfassade
bilden.

Mode am Bau kann zum
Kitsch werden

Ein einziges Haus enthalt zum
Beispiel oft alle moglichen Siinden
am Neubau: schrag verlaufende
Traufen und Ortgdnge, Schrag-
fenster, Rundbogenfenster, Silo-
erker, Stidlandische Natursteine,
Hiigelterrasse, Schaufensterfor-

Rechte: Landratsamt
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mate, tiberladene Balkone.
Auch die Deckung des Daches
mit blauen, griinen oder gelben
Dachziegeln ist unbedingt zu
vermeiden.

Einfriedungen

Die beste Einfriedung ist diejeni-
ge, die man nicht wahrnimmt. Ist
ein Zaun {iberhaupt notwendig,
oder geniigt eine Trockenstein-
mauer als mehr symbolische
Abgrenzung. Trockenmauern sind
Lebensrdume fiir viele Pflanzen
und Tiere, und die ndtigen Steine
liegen vielleicht sogar im eigenen
Grundstiick.

Aufdringliche Einfriedungen mit
hohen Sockeln, Betonpfosten,
Jdgerzdunen storen das Stra-
Renbild empfindlich. Richtig ist
ein einfacher Holzlatten- oder
Staketenzaun, der zudem Arbeit
und Geld spart. Ein Zaun soll

einwachsen und freundlich wirken.

Schnitthecken jedoch aus Tujen
und Fichten fiihren die Wirkung
einer StraRenschlucht herbei.

Rechte: Reinhard Lowisch i o
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Eingriinung

Einfiigen in die Landschaft heiRt
aber auch Bepflanzen der Orts-
rander mit heimischen Geholzen.
Dadurch kann der Eindruck einer
Jzersiedelten” Landschaft ver-
mieden werden, der durch kahle
Ortsrander und isolierte Einzelhdu-
ser entsteht. Die Gebaude diirfen
nicht ohne Ubergang zur offenen
Feldflur stehen und miissen durch

s ani

ihre Stellung eine deutlich ab-
schlieRende Raumgrenze bilden.
Durch vorgelagerte niedrige
und eingegriinte Nebengebau-
de wird der beste Ubergang zur
offenen Landschaft erzielt. Der
schlechteste Ubergang ist ein
giebelstandiges malistabsloses
Gebdude ohne Bezug zu den
bestehenden Gebduden und ohne
Eingriinung.

eren
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Bebaubarkeit von Baugrundstiicken

I. Das Baugrundstiick

Hier kommt es nun darauf an, ob
Sie bereits ein Grundstiick besit-
zen, aber nicht wissen, ob und wie
es bebaut werden kann oder ob
Sie sich zundchst erst einmal auf
die Suche nach einem geeigneten
Grundstiick machen miissen.

1. Die Suche nach einem
geeigneten Grundstiick

Die Verfiigbarkeit von Grund-
stlicken in Baugebieten erfahren
Sie bei der Gemeinde, die auch
tiber Grundstiickspreise und Mog-
lichkeiten des Wie der Bebauung
Auskunft geben kann. Bei son-
stigen Grundstiicken ist es in
jedem Fall ratsam, zundchst die
Bebaubarkeit zu klaren. Auskunft
gibt insoweit die Baugenehmi-
gungsbehorde, fiir die GroRe
Kreisstadt Forchheim deren Bau-
verwaltungsamt, fiir alle anderen
kreisangehorigen Gemeinden

das Landratsamt Forchheim. Im
Zweifel wird Ihnen vom Landrats-
amt empfohlen, eine sogenannte
Bauvoranfrage zu stellen, die die
Bebaubarkeit eines Grundstiicks
rechtlich verbindlich klaren kann.
Bitte beachten Sie, dass die
Gemeinden auRerhalb von Bauge-
bieten keine verbindliche Auskunft
iiber die Bebaubarkeit geben
konnen, sie konnen lediglich eine
Grobeinschdtzung vornehmen,
entscheidungsbefugt ist aber
allein das Landratsamt.

Fiir Kdufer eines Grundstiicks ist
noch wichtig zu wissen, dass eine
Bauvoranfrage schon VOR DEM
ERWERB des Grundstiicks gestellt
werden kann, und bei Zweifeln
tiber die Bebaubarkeit auch unbe-
dingt gestellt werden sollte, um
spater unliebsame Uberraschungen
und eine eventuelle Riickabwick-
lung des Kaufvertrages zu vermei-
den.

2. Bebaubarkeit des Grundstiicks

Die Bebaubarkeit des Grund-
stiicks wird durch die Priifung
der planungsrechtliche Zuldssig-
keit eines Vorhabens nach dem
Baugesetzbuch (BauGB) geklart.
Das BauGB regelt im einzelnen, ob
und gegebenenfalls mit welcher
Nutzung und in welchem AusmaR
ein Grundstiick bebaubar ist.
Baurechtlich ohne Belang ist
dabei sowohl die steuerrechtliche
Einordnung des Grundstiicks als
auch in welcher Qualitdtsstufe

(z. B. Bauland oder Bauerwar-

tungsland) der Verkdufer das

Grundstiick verduRert.

Ausschlaggebend sind ausschlie3-

lich die §§ 29 ff BauGB. Danach

ist jede Flache grundsatzlich
einem von drei Bereichen zuge-
ordnet:

- Dem Planbereich nach § 30
BauGB: das Grundstiick befindet
sich im Geltungsbereich eines
qualifizierten Bebauungsplans,
besser bekannt unter dem Be-
griff ,Baugebiet”)

- Dem im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil nach § 34
BauGB, dem Innenbereich

- Dem AuRenbereich nach & 35
BauGB.

Als Faustregel sei vorwegge-
schickt, dass - von wenigen
Lprivilegierten Vorhaben” abge-
sehen nur der Planbereich und

der Innenbereich bebaut werden
konnen, der Gesetzgeber den Au-
Renbereich dagegen von baulichen
Anlagen frei halten wollte, soweit
diese nicht ihrem Wesen nach in
den AulRenbereich gehéren.

a. der qualifizierte Bebauungs-
plan nach § 30 BauGB

Bebauungspldane werden von den

Stadten und Gemeinden aufge-

stellt.

Ist ein solcher Bebauungsplan

rechtsverbindlich geworden, be-

griindet er ein Recht des Biirgers,
ein Grundstiick im Planbereich
gemal den Festsetzungen zu
bebauen. Festzusetzen sind von
den Gemeinden zumindest die
Art und das MaR der baulichen
Nutzung (z. B. Allgemeines Wohn-
gebiet mit Anzahl der zuldssigen
Vollgeschosse und der Geschoss-
flachenzahl), die {iberbaubaren
Grundstiicksfldchen (Baulinien
und Baugrenzen innerhalb der
auf dem Grundstiick ein Gebaude
stehen darf) sowie die ortlichen
Verkehrsflachen. Dariiber hinaus
haben die Stadte und Gemeinden
die Moglichkeit, weitere Festset-
zungen zu treffen. Zuldssig ist
ein Bauvorhaben im Bereich eines
qualifizierten Bebauungsplans
dann, wenn es den Festsetzungen
des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans nicht widerspricht.

Die meisten Vorhaben sind dann
auch genehmigungsfrei (siehe
dazu IT 1. a/b) Unter bestimmten
Voraussetzungen ist ein Vorhaben
im Bereich eines solchen Bebau-
ungsplans auch schon moglich,
wenn der Plan noch nicht rechts-
verbindlich geworden ist. Ob diese
Voraussetzungen fiir § 33 BauGB
schon gegeben sind, erfahren Sie
bei der Genehmigungsbehdorde.
Dort muss der Bauherrn - bei Er-
fiillung der Voraussetzungen - die
Einhaltung der Festsetzungen fiir
sich und seine Rechtsnachfolger
schriftlich anerkennen. Weiter ist
hier zu beachten, dass ein Vorha-
ben, das auf § 33 BauGB beruht,
in jedem Fall genehmigungspflich-
tig ist.

b. der Innenbereich nach § 34
BauGB
Im Innenbereich liegt ein Grund-
stlick, wenn es sich innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils befindet. Ist dies nicht
der Fall, und liegt auch kein
Bebauungsplan vor, so liegt das
Grundstiick im AuRenbereich. Die
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Bebaubarkeit von Baugrundstiicken

Abgrenzung zwischen Innen- und
AuRenbereich ist fiir den Laien
nicht einfach nachvollziehbar.
Entscheidend ist hierfiir, wann
noch ein im Zusammenhang
bebauter Ortsteil vorliegt und
wann nicht. Dies hangt von zwei
Faktoren ab: Zum einen muss
ein Bebauungszusammenhang
vorliegen, zum anderen muss
dieser Bebauungszusammenhang
einem Ortsteil angehoren. Ein
Bebauungszusammenhang liegt
dann vor, wenn eine tatsachlich
aufeinander folgende zusammen-
hangende Bebauung besteht. Es
kommt hier immer entscheidend
auf den konkreten Einzelfall an.
Deshalb gilt auch hier: bei der
Genehmigungsbehdrde nachfra-
gen und notfalls die Bebaubarkeit
durch eine Bauvoranfrage klaren
lassen.

Die Stadt oder Gemeinde kann
unter bestimmten - aber sehr
engen - Voraussetzungen einzelne
Flachen am Ortsrand durch das
Instrument einer stadtebaulichen
Satzung in den Innenbereich
einbeziehen. Falls eine solche
Satzung mit Erfolg erlassen wurde,
konnen die Grundstiicke nach § 34

BauGB bebaut werden. Oberstes
Gebot ist aber auch hier: unbe-
dingt vor dem Kauf kldren, ob das
Grundstiick bebaubar ist.

Siedlungspunkte, die nur aus
wenigen Gebduden bestehen
gehoren dagegen in der Regel zum
AuRenbereich, so dass dort eine
Bebauung grundsatzlich nicht
moglich ist. Die Voraussetzungen
einer stadtebaulichen Satzung
sind hier noch enger gezogen, so
dass hier in jedem Fall Vorsicht
geboten ist, bevor man sich zum
Kauf entschliel3t.

Steht letztendlich fest, dass das
Grundstiick im Innenbereich

liegt und damit grundsatzlich
auch bebaut werden kann, ist im
folgenden zu klaren WIE bebaut
werden kann.

Zuldssig ist ein Vorhaben hier
dann, wenn es sich in die Umge-
bung einfiigt. Dies gilt zundchst
fiir die Art der Nutzung: Sind etwa
in der Umgebung ausschlieBlich
Wohngebaude vorhanden, ware
ein Gewerbebetrieb hier sicher
nicht zuldssig. Ebenso richtet sich
das zuldssige MaR der Bebauung
nach der Umgebung: sowohl die

Hohenentwicklung als auch die
Gestaltung des Gebaudes oder
etwa die Lage und die Firstrich-
tung haben sich an der Umgebung
zu orientieren

c. der AuBRenbereich nach § 35
BauGB

Fiir die Bebaubarkeit des AuRen-
bereichs setzt der Gesetzgeber
sehr strenge Mal3stdbe.

Handelt es sich nicht um ein soge-
nanntes privilegiertes Vorhaben,
ist eine Bebauung grundsatzlich
nicht moglich.

Privilegierte Vorhaben sind solche,
die nach der Vorstellung des
Gesetzgebers in den AuRRenbereich
gehdren und zu ihm passen. Die
einzelnen Privilegierungstat-
bestdnde sind in § 35 Absatz 1
BauGB abschlieRend aufgezahlt.
Daneben gibt es die sogenannten
quasiprivilegierten Vorhaben,

die gegeniiber sonstigen - und
grundsatzlich unzuldssigen - Vor-
haben zwar begiinstigt sind, aber
nur bei Erfiillung von bestimmten
Voraussetzungen im AulRenbereich
zugelassen werden.
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1. Wann brauchen Sie eine Bau-
genehmigung?

In der Bayerischen Bauordnung
(BayB0) hat der Bayerische
Landesgesetzgeber die Errichtung,
Anderung oder Nutzungsénderung
von baulichen Anlagen grundsatz-
lich einer Genehmigungspflicht
unterworfen.

a. Genehmigungsfreiheit

In einer ganzen Reihe von Fallen,
die einzeln in Art. 63 BayBO auf-
gezahlt sind, verzichtet das Gesetz
allerdings auf das Genehmigungs-
erfordernis. Dies entbindet aber
nicht von der Einhaltung sonstiger
gesetzlicher Vorschriften sowohl
der Bayerischen Bauordnung

als auch anderer Normen, z. B.
Brandschutzvorschriften oder der
Einhaltung von Festsetzungen in
Bebauungsplanen. Wenn der Bau-
herr Zweifel hat, ob sein Vorhaben
genehmigungsfrei ist, oder welche
Vorschriften selbst bei Genehmi-
gungsfreiheit eingehalten werden
miissen, kann er sich - auch
telefonisch - bei der Baugenehmi-
gungsbehorde erkundigen, die hier
in jedem Fall weiter helfen kann.

b. Genehmigungsfreistellung
Wahrend die unter a. aufgefiihrten
Vorhaben schon per Gesetz geneh-
migungsfrei sind, bedarf es bei
der Genehmigungsfreistellung der
Erfiillung einiger Voraussetzungen,
um zu einem Bau ohne Baugeneh-
migung zu kommen:

- Das Vorhaben muss im Geltungs-
bereich eines qualifizierten Be-
bauungsplans liegen und dessen
Festsetzungen sowie eventuell
vorhandene gemeindliche Bau-
vorschriften in vollem Umfang
einhalten

- Es muss sich um ein Wohnge-
bdude (bis zur Hochhausgrenze)
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handeln, das ausschlieRlich zu
Wohnzwecken oder daneben
teilweise oder ganz zu freiberuf-
lich oder vergleichbar gewerb-
lich genutzt wird. Ebenso ist
eine Freistellung maglich fiir
kleinere eingeschossige ge-
werbliche Lagergebdude und in
(durch Bebauungsplan festge-
setzten) Gewerbe- und Indus-
triegebieten auch fiir kleinere
handwerkliche oder gewerbliche
Produktionsgebdude.

- Die Erschlieung im Sinne des
Baugesetzbuches (z. B. mit
Wasser und Stral3e) gesichert ist

- Die Gemeinde nicht innerhalb
der gesetzlich vorgesehenen
Frist von einem Monat nach
Vorlage der erforderlichen
Unterlagen die Durchfiihrung
eines Genehmigungsverfahrens
verlangt.

Der Bauherr muss im Freistellungs-
verfahren die Bauvorlagen - wie im
normalen Genehmigungsverfahren
- zunachst der Gemeinde vorlegen.
Diese entscheidet dann in der
genannten Frist dariiber, ob ein
Genehmigungsverfahren durchge-
fiihrt werden soll. Dies wird in der
Regel dann der Fall sein, wenn der
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Fall nach Auffassung der Gemeinde
unklar ist, und deshalb von der
Baugenehmigungsbehorde iiber-
priift werden soll. Dies gilt etwa,
wenn nicht alle Festsetzungen

des Bebauungsplans eingehalten
werden. Die Notwendigkeit der
Durchfiihrung eines Baugenehmi-
gungsverfahrens muss die Ge-
meinde gegeniiber dem Bauherrn
innerhalb eines Monats erkldren.
Tut sie dies nicht, oder teilt sie
dem Bauherrn schon vorher mit,
dass sie kein Genehmigungsverfah-
ren verlangt, darf der Bauherr mit
seinem Vorhaben beginnen.

c. vereinfachtes Genehmigungs-
verfahren
Seit 1994 kennt die Bayerische
Bauordnung das so genannte ver-
einfachte Genehmigungsverfahren.
Dem vereinfachten Genehmigungs-
verfahren unterliegen gemald Art
73 BayBO - mit unterschiedlichem
Priifungsumfang - alle Vorhaben
mit Ausnahme der Sonderbauten.
Das Besondere an diesem Verfah-
ren ist, dass die Bauaufsichtsbe-
horde in diesem Verfahren nur
noch die Einhaltung bestimmter
- aus baurechtlicher Sicht - be-
sonders wichtiger Vorschriften

Rechte: Landratsamt
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Interessenvertretung der Haus-, Grund-
und Wohnungseigentimer

Haus & Grund®

Forchheim

1. Vorsitzender Rechtsanwalt Jiirgen Schiipferling
LuitpoldstraBBe 2 - 91301 Forchheim
Telefon 09191/26 05 - Telefax 09191/6 5875
www.haus-und-grund-forchheim.de
info@rechtsanwalt-schuepferling.de

sanieren

Hier werden Sie gut beraten

GmbH & Co. KG

Holzhausbau . Zimmerei

Dachdeckerei
Altbausanierung

= 09194/44 20 - 91320 Ebermannstadt
www.holzbau-lipfert.de

dorm/Ari

WIR BAUEN AUF ANSPRUCH

Sie mochten ein Haus wie kein anderes?

Ein Haus, das so individuell ist wie lhr personlicher Lebensstil?
Wir von DOMANI bauen auf Anspruch und bieten unseren
Bauherren:

= hochwertige, moderne Massivhauser

= inklusive individueller Planung

= mit festem Einzugstermin

= und Baubetreuung bis zur Schlissellibergabe
Auf Wunsch auch:

= Stilberatung fur lhre Inneneinrichtung

= Planen und Anlegen des AuBenbereichs

Musterhaus & Biiro: Leithenweg 24, 91330 Eggolsheim-Rettern
Telefon: 09191/17 27 30, www.domani-massivhaus.de

Bausachverstandigenbiiro

= Andreas Taubmann

Breslauer StraBBe 3 - 91320 Ebermannstadt
Tel.: 09194-795777 - Fax: 09194-795788
Mobil: 0172-8646662
bausachverstaendiger@email.de

Unsere Leistungen:
Begutachtung von Bauschaden,
Wasserschaden, Schimmelschaden
Energieberatung
Baubegleitende Qualitatsiiberwachung
SiGe-Koordination

SACHVERSTANDIGENBURO

HELMUT TAUBMANN

Tel.: 09194-1409 ¢ 0172-8604020 e Fax: -9492
email: helmut-taubmann@web.de
Diesbrunnenstr. 2, 91320 Ebermannstadt

Freier Sachversténdiger im BUNDESVERBAND DEUTSCHER
BAUSACHVERSTANDIGER - BBauSV - fir Schaden an Gebduden
und Bewertung von bebauten u. unbebauten Grundstiicken

BAUBEGLEITENDE B QU

QUALITATSUBERWACHUNG

ING.-BURO HELMUT TAUBMANN
UMBAUTEN o SANIERUNGEN o ABNAHME VON
EIGENTUMS-WOHNUNGEN + NEUBAUTEN o
BAUBETREUUNG e PLANUNGEN e BAUBERATUNG
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tiberpriift. Hintergrund dieser
Regelung ist vor allem die Verfah-
rensheschleunigung.

Dies fiihrt auf der anderen Seite
dazu, dass die Baugenehmigung
im vereinfachten Verfahren nicht
mehr feststellt, ob mit dem ge-
planten Vorhaben aus 6ffentlich-
rechtlicher Sicht auch tatsachlich
alles in Ordnung ist. Vielmehr
tragt der Bauherr hier die Verant-
wortung dafiir, dass auch die nicht
gepriiften Anforderungen einge-
halten werden.

Im Ergebnis bedeutet dies:
bestimmte Vorschriften werden
lediglich vorab nicht mehr von
der Baugenehmigungsbehorde
tiberpriift, miissen aber dennoch
vollstandig eingehalten werden.
Von der Baukontrolle kann dies
dann auch vollumfanglich nach-
gepriift und bei Nichtbeachtung
entsprechend bauaufsichtlich und
in einem Ordnungswidrigkeitsver-
fahren geahndet werden. Es kann
deshalb auch nur davor gewarnt
werden, Vorschriften nur deshalb
nicht einzuhalten, weil sie vorab
nicht gepriift wurden.

d. Baugenehmigungsverfahren
Ist ein Baugenehmigungsverfahren
erforderlich, darf - unabhangig
davon, ob es sich um ein verein-
fachtes Vorhaben handelt - mit
der Bauausfiihrung einschlief3lich
des Baugrubenaushubs nicht eher
begonnen werden, als die Bauge-
nehmigung erteilt und zugestellt
worden ist.

Grundvoraussetzung fiir eine zii-
gige Bearbeitung des Bauantrags
sind vollstdndige und fehlerfreie
Antragsunterlagen.

Der Bauantrag ist schriftlich in
3-facher Ausfertigung iiber die
Gemeinde an das Landratsamt zu
richten. Dem Antrag (Formulare

b auen,

erhaltlich im Buch- und Schreib-

warenhandel - ferner auch auf der

Internetseite des Landratsamtes

verfiighar) sind in der Regel fol-

gende Unterlagen beizufiigen:

- amtlicher Lageplan im MaRstab
1:1000 mit Angabe der beste-
henden und geplanten Gebaude
innerhalb eines angemessenen
Umgriffs (ca. 50 m), ihrer
Abstdnde zu den Grundstiicks-
grenzen und zu bestehenden Ge-
bduden auf dem Baugrundstiick

- Baubeschreibung

- Bauzeichnungen im MalRstab
1:100 bestehend aus Grundris-
sen, Schnitten und Ansichten

- Nachweis der erforderlichen
Stellplatze und Garagen

- Berechnung der Wohnflachen
und des umbauten Raumes mit
Baukosten

- Angaben fiir die Baustatistik

- Geldndeschnitt bei Hanggrund-
stlicken

Im Einzelfall konnen weitere Un-

terlagen erforderlich sein, die bei

Fehlen von der Genehmigungsbe-

horde angefordert werden.

In jedem Baugenehmigungsver-
fahren muss der Bauherr den
Nachbarn den Lageplan und die
Bauzeichnungen zur Unterschrift
vorlegen. Nachbar ist jeder (Mit-)
Eigentiimer oder Inhaber eigen-
tumsahnlicher Rechtspositionen
(z. B. Erbbauberechtigter) an
einem Nachbargrundstiick. Sind
bei Ehegatten beide Miteigen-
tiimer am Nachbargrundstiick,
sind auch beide Unterschriften
erforderlich.

Keine Nachbarn in diesem Sinne
sind dagegen Mieter oder Pachter.
Nachbargrundstiick ist jedes
Grundstiick, das durch das ge-
plante Bauvorhaben beeintrachtigt
werden kann. Der Kreis der Nach-
barn kann deshalb unterschiedlich
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groR zu ziehen sein, je nach Art
und GroRRe des geplanten Vorha-
bens.

Allerdings hat die fehlende
Nachbarunterschrift keinen
Einfluss auf die Genehmigungs-
fahigkeit des Vorhabens. Die
Genehmigung ist allein von der
Einhaltung der 6ffentlich-recht-
lichen Vorschriften abhangig.
Das heif3t, nach der Zustellung
der Baugenehmigung darf mit
dem Bau begonnen werden.

Selbst wenn ein Nachbar, der
seine Unterschrift verweigert
hatte, gegen die Genehmigung
Widerspruch einlegt, darf grund-
satzlich weiter gebaut werden, da
ein Nachbarwiderspruch gemaR

§ 212a BauGB keine sogenannte
»aufschiebende Wirkung” hat, also
die Baugenehmigung nicht vor-
ibergehend auRer Kraft setzt. Dies
ware nur dann ausnahmsweise der
Fall, wenn der Nachbar gleichzei-
tig einen Antrag auf Anordnung
dieser aufschiebenden Wirkung
stellen und diesem stattgegeben
wiirde. Fiir den Normalfall wird
dem Bauherrn mitgeteilt, dass die
Baugenehmigung angegriffen wur-
de, er aber - auf eigenes Risiko,
denn die Gefahr einer Aufhebung
der Baugenehmigung durch die
Regierung von Oberfranken bzw.
das Verwaltungsgericht Bayreuth
besteht ja dann - weiter bauen
kann.

Ist das Landratsamt Genehmi-
gungsbehdrde, muss der Bau-
antrag mit allen erforderlichen
Unterlagen bei der Gemeinde bzw.
der Verwaltungsgemeinschaft
eingereicht werden. Diese fiihrt
eine Vorpriifung durch und leitet
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den Bauantrag mit ihrer Stel-
lungnahme (die vom zustdndigen
Gremium Gemeinde- oder Stadtrat
so beschlossen wurde) unverziig-
lich an das Landratsamt weiter.
(Ausnahme: Im Fall der GroRen
Kreisstadt Forchheim entscheidet
diese selbst iiber die bei ihr einge-
reichten Bauantrage.)

In dieser Stellungnahme ent-
scheidet das zustandige Gremium
(Gemeinderat/Stadtrat oder ein
Ausschuss) bei allen Bauvorhaben
mit Ausnahme der Vorhaben in
einem Bebauungsplangebiet {iber
die Erteilung oder Verweigerung
des gemeindlichen Einvernehmens
gemaR § 36 BauGB. Zweck dieser
Vorschrift ist es, die verfassungs-
rechtlich verbiirgte Planungsho-
heit der Gemeinde fiir ihr Gebiet
zu wahren. Da die Planungsho-
heit in erster Linie die bauliche
Entwicklung in der Gemeinde
umfasst, ist deren Mitwirkung in
Genehmigungsverfahren zwingend
erforderlich.

Nach Eingang des Bauantrags
beim Landratsamt wird der Antrag
zundchst statistisch erfasst und
die Unterlagen auf Vollstandigkeit
gepriift. Nur vollstdandige Unter-
lagen ermdglichen eine ziigige
und schnelle Bearbeitung des
Bauantrags. Achten Sie deshalb in
ihrem eigenen Interesse auf die
Vollstandigkeit der Unterlagen.
Ist der Bauantrag vollstandig wird
er von der zustandigen Bauabtei-
lung sowohl technisch als auch
verwaltungsmaldig - rechtlich

- darauf hin {berpriift, ob er mit
offentlich-rechtlichen Vorschriften
tibereinstimmt. Je nach Einzelfall
miissen hier zusdtzlich andere
Fachabteilungen oder Fachbe-
horden eingeschaltet werden.
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Die héufigsten seien hier kurz

erwahnt:

- technischer Umweltschutz/Im-
missionsschutz (etwa zu Larm-
schutzfragen)

- Naturschutz

- Gesundheitsabteilung

- StraRenbauamt

- Wasserwirtschaftsamt

- Landesamt fiir Denkmalschutz

- Amt fiir Landwirtschaft und
Erndhrung.

Auch kann im Einzelfall eine
Ortsbesichtigung notwendig
sein, etwa um zu klaren, ob das
Vorhaben im Innen- oder im Au-
Renbereich liegt, der ob sich ein
Vorhaben nach § 34 BauGB in die
Eigenart der naheren Umgebung
einfiigt.

Nach Abschluss der Uberpriifung
wird iiber den Bauantrag entschie-
den.

Ist der Antrag genehmigungsfa-
hig, wird die Genehmigung erstellt
und dem Bauherrn sowie den Nach-
barn, die ihre Unterschrift nicht
erteilt hatten, zugestellt.

Ist der Antrag nicht genehmi-
gungsfahig, wird dies dem
Bauherrn zunachst unter Angabe
der Griinde, die zu dieser Entschei-
dung fiihrten, mitgeteilt. Der
Bauherr hat dann nochmals Gele-
genheit dazu Stellung zu nehmen
und kann - falls keine rechtsmit-
telfahige Entscheidung gewiinscht
wird - seinen Antrag auch zuriick
nehmen. Fiir diesen Fall wird

nur noch ein Bescheid {iber die
Einstellung des Verfahrens gefer-
tigt, der in der Regel wesentlich
kostengiinstiger fiir den Bauherrn
ist. Mochte der Bauherr eine
formliche - ablehnende - Ent-
scheidung, ergeht diese in Form
eines ablehnenden Bescheids, der
mit einer Rechtsbehelfsbelehrung
versehen ist, die auf die mdg-
lichen Rechtsmittel, Widerspruch
und Anfechtungsklage, hinweist.

s ani

e ren

e. Bauvoranfrage

Bei vielen Bauvorhaben gibt es
einzelne Punkte, deren Geneh-
migungsfahigkeit von vornherein
dulerst zweifelhaft ist. Vor allem
die grundsdtzliche Bebaubarkeit
eines Grundstiicks spielt oft eine
entscheidende Rolle. In solchen
Fallen hilft der Vorbescheid:

Nach Art 75 BayBO kann der
Bauherr, noch bevor er einen Bau-
antrag einreicht oder das vorgese-
hene Grundstiick kauft, schriftlich
einzelne Fragen des Bauvorhabens
vorweg entscheiden lassen. Ist der
Vorbescheid negativ, so ist er wie
die Versagung der Genehmigung
anfechtbar. Ist er positiv, so bein-
haltet er fiir die gepriiften Punkte
wahrend seiner Geltungsdauer
eine verbindliche Entscheidung,
das heil’t diese Punkte gelten in
der Baugenehmigung als positiv
gepriift.

Der Vorbescheid gilt im Allgemei-
nen drei Jahre; seine Geltungs-
dauer kann auf Antrag wiederholt
um zwei Jahre verldangert werden,
wenn der Bauherr dies vor Ablauf
der Geltungsdauer schriftlich
beantragt. Achtung: Auch bei
einer Verldngerung sind die dort
frither entschiedenen Fragen neu
zu {iberpriifen, was unter Um-
standen auch zu einem anderen
Ergebnis fiihren kann, etwa weil
sich die tatsdchlichen Verhiltnisse
in der Umgebung gedndert haben
oder weil es neue rechtliche Vor-
schriften gibt.

f. und nach der Baugenehmigung
Wird eine Baugenehmigung erteilt,
so kann diese gegebenenfalls eine
Reihe von Auflagen enthalten,

die aus fachlicher Sicht notwendig
sind, um das Vorhaben zu ermdg-
lichen.

Der Bauherr sollte darauf bedacht
sein, sich an die genehmigten
Bauvorlagen zu halten.

Tut er dies nicht, kann bei Abwei-
chung der Bau eingestellt werden.
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Will der Bauherr wahrend der Bau-
phase noch etwas andern, muss
er einen (Tektur-) Antrag bei der
Baugenehmigungsbehdrde stellen.
Auch kann planabweichendes
Bauen in anderer Weise teuer
werden: Die Bauaufsichtshehdrde
darf GeldbuRRen bis zu 500.000
EUR aussprechen.

Wichtig zu wissen ist dabei, dass
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die Bezahlung des BuRgeldes
nicht dazu fiihrt, dass das Unrecht
sozusagen gutgemacht ware; das
BuRgeld ist allein eine Sanktion
dafiir, dass planabweichend bzw.
ohne Plan (d.h. ,schwarz”) gebaut
wurde.

Es kann dann durchaus sein, dass
der Bauherr das Errichtete wieder
beseitigen muss, weil es in der

s ani

eren

ausgefiihrten Art und Weise nicht
genehmigungsfahig ist.

Die Baugenehmigung gilt vier
Jahre, das heiRt, mit dem Bau-

en muss innerhalb dieser Zeit
begonnen werden, sonst erlischt
die Baugenehmigung. Der Bauherr
kann allerdings auch hier vor
Ablauf der Frist eine Verldngerung
fiir jeweils zwei Jahre beantragen.

Dem Bauherrn ist im Zuge der Bauausfiihrung eine
ganze Reihe von Anzeigepflichten und Obliegen-
heiten auferlegt.

- Vor Baubeginn spatestens jedoch vor Ausfiihrung
der jeweiligen Bauabschnitte, miissen die jeweils
erforderlichen Nachweise {iber Standsicher-
heit einschlieRlich der Feuerwiderstandsdauer
tragender Bauteile, Schall- Warme- und vorbeu-
gender Brandschutz erstellt sein.

- Der Baubeginn und die Wiederaufnahme der
Bauarbeiten nach einer mehr als 6-monatigen
Unterbrechung sind der Bauaufsichtsbehdrde
mindestens eine Woche vorher schriftlich mitzu-
teilen.

- An der Baustelle ist an gut sichtbarer Stelle eine
Bautafel anzubringen, die die Bezeichnung des
Vorhabens sowie die Namen und Anschrift des

Bauherrn und des Entwurfsverfassers enthalten
muss.

- Noch vor Baubeginn miissen die Grundflachen
der baulichen Anlage und ihre Hohe festgelegt
sein. Die Bauaufsichtshehorde kann dabei einen
Nachweis verlangen, ob diese Werte im Hinblick
auf die Baugenehmigung eingehalten sind (so-
genannte Schnurgeriistabnahme).

- Baugenehmigung und Bauvorlagen miissen an
der Baustelle vorliegen

- Zur Fertigstellung des Rohbaus und vor Nut-
zungsaufnahme hat der zustandige Kaminkehrer
die Tauglichkeit und Funktionsfahigkeit der
Kamine und Liiftungsleitungen zu bescheinigen

- Die Fertigstellung des Gebdudes ist spatestens
zwei Wochen vor Nutzungsaufnahme der jewei-
ligen Baugenehmigungsbehdrde anzuzeigen.

NATURSTEINCENTER u. BAGGERBETRIEB

Eggolsheim Clemens Bahr

mobil: 0172/7 54 09 69 - www.natursteincenter-baehr.de

« Pflastersteine « Granitbrunnen
- Terrassenplatten . Granitfiguren

Mo. - Fr. 9.00 - 18.00 Uhr - Sa. 8.00 — 14.00 Uhr
Lager: An der Brettig - Telefon 095 45/506 15

Georg Vogel

Tel.:

Fuhrunternehmen - Baggerbetrieb

Am Michelsberg 19¢
91322 Grafenberg
09192/99 46 14 - Auto 01 72/8 17 82 98




Bauen mit Weitblick heif3t Bauen auf die Sonne!

Werden Sie Stromproduzent und Klimaschiitzer in einem: Jetzt die guten
Einspeisevergiitungen nutzen und ein Zeichen fiir die Umwelt setzen!

NATURSTROM ist lhr kompetenter Partner in Sachen Photovoltaik
- Beratung und Planung

- Montage und Netzanschluss

- Betriebsfiihrung und Service

Wenn Sie derzeit nicht selbst investieren wollen: Wir pachten Dachfldchen und bauen Photovoltaik-Anlagen
in eigener Regie. Der ganz oder teilweise Erwerb der Anlage zu einem spateren Zeitpunkt ist méglich.

Sprechen Sie uns an!

NATURSTROM AG, AuRere Niirnberger Str. 1, 91301 Forchheim
Tel. 0 91 91/6 25 65-0 Fax 091 91/6 25 65-55

‘naturstrom #¢

Strom mit Zukunft - einfach wechseln!

Deutschlands erster unabhidngiger Okostromanbieter ist nun auch in Franken prasent und bietet

- 100% Strom aus Erneuerbaren Energien
- 100% Energiewende durch Bau neuer Anlagen
-100% Service und einfacher Wechsel

- 100% Unabhangigkeit und zertifizierte Qualitat

Versorgungssicher wie ein Stadtwerk. Nur besser - denn naturstrom kommt nur aus
regenerativen Energiequellen. Garantiert!

Zeigen Sie Atom & Co. die Rote Karte! Wechseln Sie jetzt!
www.naturstrom.de forchheim@naturstrom.de Tel. 0 91 91/6 25 65-0

0/20 8% e
STINX
Bayern-Nord GmbH ’ IH' A

Naturholz-Heizkraft aus Bayern

Holzbriketts Premiumpellets
Rindenbriketts e |ose im Silofahrzeug
Kaminholz ® Sackware a 16 kg

Pflanzendl e Big Bag ca. 750 kg



http://www.naturstrom.de
mailto:forchheim@naturstrom.de
http://www.reg-energie.com

Energieoptimiertes Bauen:
Geld sparen und die Umwelt schonen

Wer baut, denkt an die Zukunft. Die eigenen vier
Wande bedeuten Unabhangigkeit von Mietzahlungen
und sind zugleich eine wertvolle Altersvorsorge. Hier ist
Planen mit Weitblick gefragt, damit das eigene Heim
auch zukiinftig auf sicherem Boden steht.

Zur Zeit bereitet besonders das Thema Energieversor-
gung vielen Hduslebauern Kopfzerbrechen. Neben
Regelungen wie dem neuen Energiepass sind es vor
allem die rekordverdachtigen Preissteigerungen bei
Strom, Ol und Gas, die unsicher machen. Wie stellt man
sicher, dass die gewdhlte Energieversorgung auch in
zehn Jahren noch bezahlbar ist und eine warme Woh-
nung nicht zum Luxusgut wird?

Und werden die Energierohstoffe immer in ausreichen-
der Menge zur Verfligung stehen? Die anhaltende
Debatte um russisches Erdgas und die Konflikte im
Nahen Osten machen in letzter Zeit verstarkt darauf
aufmerksam, an welch diinnen Faden unsere Energie-
versorgung tatsdchlich hangt.

Auch Stichworte wie Klimawandel und Umweltschutz
stehen auf der Liste eines verantwortungsvollen Bau-
herren. Schlieflich sollen seine Kinder und Enkel das
Haus und die Umgebung noch genauso nutzen und
genieBen kdnnen wie der Erbauer selbst.

Aber wie lasst sich das Trio Umwelt-Kosten-Versor-
gungssicherheit am sinnvollsten optimieren? Eine Stan-
dardlosung gibt es nicht, doch eins ist sicher: Viele
Wege filhren zum energieoptimierten Haus, aber keiner
von ihnen flihrt an Energieeffizienz und den Erneuerba-
ren Energien vorbei.

Unsere Nachbarn in Osterreich machen es vor. Olhei-
zungen werden dort schon lange nicht mehr eingebaut,
denn dass Ol in Zukunft knapp wird, ist kein Geheim-
nis. Stattdessen setzt man auf regenerative Brennstof-
fe. Mit Scheitholz, Holzhackschnitzeln, Holzpellets und
Pflanzenol sind die Erneuerbaren bestens aufgestellt,
um die Warmeversorgung der Zukunft zu ibernehmen.
Da sie bei ihrer Verbrennung nur die Menge Kohlendio-
xid freisetzen, die sie wahrend ihres Wachstums selbst
aus der Luft gebunden haben, sind sie besonders kli-
mafreundlich. Und weil die Energiepflanzen auf heimi-
schem Boden angebaut werden, sorgen sie fiir regiona-
le Wertschopfung und schaffen Arbeitsplatze. Die ent-
sprechenden Heizsysteme sind inzwischen technisch
ausgereift und besonders bedienerfreundlich.

Am effizientesten nutzen moderne Blockheizkraftwerke
die Energie der Rohstoffe aus. Diese Anlagen produzie-
ren gleichzeitig Warme und Strom und finden bisher in
groferen Immobilien Anwendung. Neue Technologien
werden aber zunehmend auch den Einsatz in Einfamili-
enhdusern ermdglichen.

Ganz ohne Brennstoffe geht es mit einer strombetriebe-
nen Warmepumpe, die nach dem umgekehrten Kiihl-

schrankprinzip dem Erdreich, dem Grundwasser oder
auch der Umgebungsluft Warme entzieht und damit
den Wohnbereich beheizt. Doch Vorsicht: Bezieht man
den Betriebsstrom von einem konventionellen Strom-
anbieter, ist der Umweltnutzen gleich null, weil bei der
Stromerzeugung grof3e Mengen CO2 freigesetzt werden
und in den meisten Fallen sogar radioaktiver Abfall
anfallt.

»Sauberen® Strom liefern unabhingige Okostromanbie-
ter wie zum Beispiel die NATURSTROM AG in Forch-
heim. Dieser Strom wird zu 100% aus Erneuerbaren
Energien gewonnen. Wichtig bei einem verniinftigen
Okostromangebot ist vor allem, dass der Strom in
neuen Anlagen produziert wird. Denn nur, wer den Bau
neuer regenerativer Energieerzeugungsanlagen fordert,
bringt die Energiewende wirklich voran. Der Wechsel zu
einem Okostromanbieter ist (ibrigens vollkommen
problemlos!

Konsequente Warmedammung hilft, Okologie und Oko-
nomie beim Heizen noch besser zu verbinden. Studien
zeigen, dass eine geeignete Isolierung riesige Potenzia-
le hat, die Umwelt und den Geldbeutel gleichzeitig zu
schonen. Unabhadngige Beratung dazu bieten regionale
Energieagenturen und -berater.

Sollte die optimale Heizlésung mit zu hohen Investitio-
nen verbunden sein, kann Contracting sinnvoll sein -
vor allem fiir groBe Objekte oder einen Zusammen-
schluss mehrerer kleiner Warmeabnehmer, etwa im Fall
einer Neubausiedlung. Beim Contracting plant und rea-
lisiert ein spezialisiertes Unternehmen die komplette
Heizanlage in eigener Regie und stellt dem Hausei-
gentlimer oder Mieter nur die tatsdchlich genutzte
Energie in Rechnung. Dabei sollte man darauf achten,
dass der Contractor umweltfreundliche Lésungen in
den Vordergrund stellt.

Aber die Potenziale der Erneuerbaren Energien gehen
weit tber Warme- und Stromversorgung hinaus. Wer
eine Solarstromanlage (Photovoltaik) auf dem Dach
installiert oder sein Dach zu diesem Zweck verpachtet,
wird zum Produzent von umweltfreundlichem Strom
und kann fiir sein Geld eine zusatzliche Rendite erwirt-
schaften. Alternativ bieten sich zum Beispiel Beteili-
gungen an Wind- oder Photovoltaikfonds an, wenn
man sein Geld 6kologisch sinnvoll - und dabei nach-
haltig und gewinnbringend - investieren mochte.

Die Einsatzmoglichkeiten fiir Erneuerbare Energien zur
Energieversorgung sind so vielfaltig und individuell wie
das Bauvorhaben selbst und fachgerechte Beratung ist
das A und O bei der Entscheidung. Doch sollte heutzu-
tage kein Neubau und keine Altbausanierung realisiert
werden, ohne die Potenziale der Erneuerbaren zu nut-
zen. Denn letztendlich ist Bauen auf regenerative Ener-
gien Bauen mit Kdpfchen, das sagen uns im Dreiklang
Umweltschutz, Kostenminimierung und Versorgungssi-
cherheit.
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1. Sanieren und Energie-
sparen schont Um-
welt und Geldbeutel

Energiesparende BaumaRnah-
men sind eine Investition in die
Zukunft.

Die meisten Hauser in der Bundes-
republik wurden in einer Zeit
gebaut, als Energieverbrauch

und Umwelt kein Thema waren.
Hohe Heizkosten belasten immer
mehr den Geldbeutel. Die meisten
Hauseigentiimer ahnen oft nicht,
wie leicht sie mit den heutigen
Mdglichkeiten das Wohnklima
optimieren, Heizkosten sparen und
gleichzeitig die Umwelt schonen
konnten.

EU-Richtlinie zur Gebdude-Ener-
gie-Effizienz

Kaufer oder Mieter erfahren oft
wenig {iber den Energiebedarf,
wenn sie eine Immobilie kaufen
oder beziehen. Doch bald sehen sie
klarer, denn in absehbarer Zeit soll
die neue EU-Richtlinie iber die Ge-
samtenergieeffizienz von Gebauden
auch in Deutschland durch Anpas-
sung der Erneuerbaren-Energien-
Verordnung in nationales Recht
umgesetzt werden (angekiindigt
Mitte 2006). Bei jedem Nutzer-
wechsel einer Wohnung oder eines
Gebdudes muss dann ein Zertifikat
tiber den Energiebedarf vorliegen.
Jeder Interessent kann den Ener-
giebedarf von Hausern bundesweit
vergleichen; Mieter und Verbrau-
cher kénnen dann ablesen, ob sie
mit eher ,hohen” oder ,niedrigen”
Energiekosten rechnen miissen. Der
Energiepass ermoglicht den Ver-
gleich verschiedener Objekte und
wird so maRgebliches Argument
bei der Wohnungs- oder Hauswahl.

Wichtige Sanierungstipps
Eigentiimern zeigen die in den
Energiepass integrierten ,Moder-
nisierungs-Tipps“, mit welchen

SanierungsmaRnahmen die beste
Energieklasse erreicht werden
kann. Wohnungsunternehmer
erhalten wertvolle Informationen
fiir das Instandsetzen und Moder-
nisieren sowie den Verkauf von
Objekten.

Bis zu 70% weniger Energiever-
brauch

So kdnnen durch die richtige Kom-
bination von Umbau- und Moder-
nisierungsmallnahmen Heizkosten
und Energieverbrauch um 60 bis
70 Prozent reduziert werden.

2. SanierungsmaR-
nahmen und Einspar-
potentiale

2.1 Sanierung der Gebaudehiille
2.1.1 Dammung der AuRenwand

Dach, Fassade und Fenster sind
meist die ersten Ansatzpunkte,
wenn es um die energetische
Sanierung geht. Dabei gibt es

je nach Baujahr einer Immobilie
Schwachpunkte, die erhebliche
Auswirkungen auf den Energiever-
brauch und das Raumklima haben:

Griinderzeit (1890 - 1930er):
An Fenstern und Balkonen rosten-
der Stahl (nicht immer sichtbar);

Rechte: Landratsamt

nachher

sanieren

Schallschutz und Warmeddammung
mangelhaft; Schimmelpilz oder
Schadlingsbefall (Holzbock, Mau-
erschwamm); Hohlstellen unter
dem Putz (Fassade und innen).

50er-Jahre:

Baumaterialien manchmal minder-
wertig; Warme- und Schallschutz
schlecht; Schaden an Fassade und
Dach.

60er-Jahre:

Warmeschutz unzureichend und
viele Warmebriicken; Schaden
an Balkonen und vorgehdngten
Fassaden.

70er-Jahre:
Warmeddammputzfassaden von
schlechter Qualitat; elastische
Fugen sprode.

80/90er-Jahre:

Haus bei Dachausbhauten undicht;
Unterspannbahnen nicht UV-be-
standig (Folie zerstort, Feuchtig-
keit bildet sich in Dammwolle),
Blasenbildung und Ablésung von
Anstrichen.

In regelmdRigen Abstdnden
sanieren

Jedes Haus hat seine eigene
Geschichte. Fiir jedes Gebdude
gilt, dass alle 5 bis 15 Jahre die
AuRenanstriche an den Fassaden
erneuert werden sollten. Alle 15

vorher
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bis 30 Jahre erneuerungsbediirf-
tig sind Plattenverkleidungen,
auRerdem sollten AulRenbauteile
und Fugenmassen abgedichtet
werden. Nach 30 bis 50 Jahren
sind Dacheindeckungen und Dach-
anschliisse, AuRenwandputz und
-bekleidung zu erneuern.

Aus alt und zugig mach schon
und behaglich

Eine gute Warmedammung sorgt
in erster Linie fiir ein behagliches
Raumklima und korperliches
Wohlbefinden, indem im Winter
die Kalte draulRen bleibt und im
Sommer moglichst wenig Hitze
durch Dach oder Wand dringt.
Nebenbei bewahrt sie aber auch
die Baukonstruktion vor extremen
Temperaturschwankungen und
Feuchteeinwirkungen mit den da-
mit verbundenen Folgeschaden.

Optimale Dimmung fiir Ihr Haus
Dabei funktionieren die heute
marktiiblichen Dammungen nach
dem Prinzip einer in hohem MaRe
warmeddammenden Struktur, die
Platz lasst fiir Luft oder Gasein-
schliisse.

Es gibt anorganische und orga-
nische Ddmmstoffe, wobei sich
die organischen noch in kiinst-
liche wie zum Beispiel Polyu-
rethan-Hartschaum (PUR) und
natiirliche Stoffe wie Holzwolle
untergliedern. Ddmmstoffe haben
ein geringes Gewicht, dadurch
aber gleichzeitig auch eine relativ
geringe Warmespeicherfahig-

keit. Neuerdings gibt es auch
Dammstoffe aus nachwachsenden
Rohstoffen. Die spezifische War-
mekapazitdt von Dammstoffen aus
nachwachsenden Rohstoffen liegt
zwischen 1,6 und 2,2 KJ3/kg K und
ist damit doppelt so hoch, wie die
von mineralischen Dammstoffen.

Gebaude als Ganzes betrachten
Doch bei allen bauphysikalischen

Details darf das Gebaude als Gan-
zes nicht aus den Augen verloren
werden. Neben den tragenden
Wanden und dem Dach treten noch
weitere Bauteile in Kontakt mit
der AuRenluft: die erdberiihrten
Bauteile, die Geschossdecken im
Bereich von Auflagern und Ein-
schnitten, wie zum Beispiel bei ei-
ner Loggia. Und natiirlich Fenster,
Rollladenkasten oder Tiiren. Der
beste Warmeschutz ist dabei eine
konstruktive thermische Trennung,
sprich: Durchbriiche durch die
Wand sollten vermieden werden.
Was bei einem vorgehangten Bal-
kon oder beim auRen angebrachten
Rollladenkasten kein Problem ist,
[dsst sich bei anderen Bauteilen
gar nicht oder nur mit grofRem Auf-
wand und hochster handwerklicher
Sorgfalt erreichen.

Innenbauteile bendtigen eine
Dammung dann, wenn sie an
Raume angrenzen zu denen ein
starkes Temperaturgefdlle besteht.
Neben Energieverlusten drohen bei
der Auskiihlung von Bauteilen die
gefiirchteten Warmebriicken und
in deren Folge Feuchtigkeitsbil-
dung, Stockflecken und Schimmel-
befall.

Keller richtig ddmmen

Beheizte Keller miissen warme-
gedammt sein, verlangt die neue
Energie-Einsparverordnung (EnEV).
Das spart nicht nur Heizenergie.
Die héheren Oberflachentempera-
turen der Wande und Kellersohle
verhindern Schwitzwasser. Auf die
Dammung der KellerauRenwande
und -bdden zu verzichten, kann
fatale Folgen haben, denn: Wie
auf einem kalten Glas kann sich
auch auf kalten Bauteilen die
Luftfeuchtigkeit niederschlagen.
Schimmelpilze setzen sich fest,

es entsteht der typisch modrige
Geruch schimmelsporenbelasteter
Raumluft.

Als Warmeddammung geniigt bei
Kalksandstein- und Betonwanden

s ani

eren

bereits eine ca. 8 cm bis 10 cm
dicke Perimeterddmmung. Das
gleiche gilt fiir die Kellersohle.
Kellerwdande aus warmedam-
menden Leichtbetonsteinen oder
Warmedammziegeln kommen
zwar ohne weitere Ddmmung aus,
sollten aber eine ca. 4 cm dicke
Perimeterddmmung als Schutz der
Kellerabdichtung erhalten.

AufBenhiille richtig dimmen

Die AuRenhiille des Hauses ist
dem Wetter gnadenlos ausgesetzt.
Klar, dass hier im Laufe der Zeit
die Farben verblassen und der Putz
sprode und schmutzig wird. Wer
denkt, mit ein paar Eimern Farbe
und einigen Sacken AulRenputz sei
das Problem gelost, hat auf Jahr-
zehnte hinaus die Chance einer
dauerhaften Energie sparenden
Losung verspielt. Sanieren Sie
gleich richtig - und verpassen Sie
Threr alten Fassade eine Warme-
ddammung.

60% weniger Heizkosten

Die Energieeinsparverordnung
zwingt Sie zudem zum nachtrég-
lichen Dammen, wenn Sie den Putz
an mehr als 20% der Bauteilfliche
der AuRRenw@nde erneuern. Aber
auch wenn die Fassadenoberfla-
che noch ganz passabel aussieht,
sollten Sie an der ungeddmmten
AuRenhaut einen Warmeschutz
anbringen. Mit einem Warmeman-
tel fiir das Haus senken Sie Ihre
jahrlichen Heizkosten um sage
und schreibe bis zu 60 Prozent.
Warm ,einpacken” konnen Sie Ihr
Haus auf verschiedene Weise. Beim
Warmedammverbundsystem werden
beispielsweise Dammstoffplatten
mit Hilfe eines speziellen Kle-
bemortels direkt auf den AuRen-
putz geklebt und nach Aushartung
des Klebers verdiibelt. Dariiber wird
eine Armierungsschicht fixiert, die
Temperaturschwankungen aus-
gleicht und als Grundlage fiir den
AuRenputz dient.
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Hochwirksam:

Die Vorhangfassade

Eine andere nachtragliche Damm-
moglichkeit ist die Vorhangfassa-
de. Durch die konstruktive Tren-
nung der Funktionen Warmeschutz
und Witterungsschutz ist sie ein
hochwirksames System. Auf eine
Vorbehandlung der renovierungs-
bediirftigen Wand kann meistens
verzichtet werden. Bei der vorge-
hangten Fassade wird von auRRen
nach innen unterschieden in: die
Bekleidung (Wetterschale), die
Hinterliiftung (Luftschicht), die
Warmedammung und die an der
Hauswand verankerte Unterkon-
struktion (Latten- oder Metallkon-
struktion).

Die Dammschicht wird so in die
Unterkonstruktion eingebracht,
dass zwischen Ddmmung und
AuRenhaut ein 2 bis 4 cm brei-
ter Luftraum bleibt. Dieser Spalt
geniigt, um Feuchtigkeit schnell
abtrocknen zu lassen oder abzu-
fiihren. Liftungsschlitze an den
Ober- und Unterseiten der Vor-
hangfassade begiinstigen diesen
Effekt. Die VHF hat zwei Vorteile:
Sie ist schnell montiert und halt
lange, in der Regel mehr als 30
Jahre. Einige Experten sprechen
vom ,System mit der geringsten
Schadenshdufigkeit”. Grundsatz-
lich eignet sich die vorgehdngte
hinterliiftete Fassade fiir jeden Sa-
nierungstyp. Die Unterkonstrukti-
on (Holz oder Aluminium) kann an
jeder Wand befestigt werden, auch
an solchen, die als nur schwach
belastbar eingeschétzt werden.
Allerdings ist die VHF teurer als
ein Warmedamm-Verbundsystem.

Bei der Wahl des Dammverfahrens,
des Dammmaterials und der Dicke
des Warmeschutz-Mantels raten
wir einen Fachbetrieb in Ihrer
Ndhe zu Rate zu ziehen. Erkundi-
gen Sie sich auch nach Material
aus nachwachsenden Rohstoffen!

Innenddmmung

Bei denkmalgeschiitzten Fassaden
darf haufig keine Ddmmung von
aullen aufgebracht werden. Als
einzige Moglichkeit bleibt damit
nur die Ddmmung von innen.
Wichtig ist hier das sorgfiltige
Anbringen eine Dampfsperre, um
Feuchteschdden zu vermeiden. Aus
diesem Grund sollte die Innen-
dammung nur von Fachleuten
ausgefiihrt werden.

2.1.2 Dammung des Daches

Neben der Aullenwand bietet auch
die nachtréagliche Dachdédmmung
erhebliches Energieeinsparpoten-
tial. Zudem ist in der Energieein-
sparverordnung vorgegeben, dass
beim Dachauf- oder -umbau und
bei einer neuen Dacheindeckung
ein U-Wert von 0,3 W/m?K einzu-
halten ist. Hierzu gibt es verschie-
dene Moglichkeiten.

Dacher von auRen dimmen

Am besten wird die Ddmmschicht
als AuRenhaut rund um das
Gebdude angebracht - etwa als
Warmedammfassade oder im Dach-
bereich als Aufsparrendammung.
Hier bildet die Dammschicht eine
durchgehende Ebene direkt unter
der Dacheindeckung.

Dafiir gibt es spezielle Systeme
aus Hartschaum-Platten und -For-
melementen sowie aus Mineralwol-
le. Bei diesem System werden auf
den verschalten Dachfldchen in re-
gelmdRigen Abstdnden druckfeste
Mineralwollstreifen aufgenagelt.
Die Zwischenrdume werden dann
mit Mineralwollmatten gefiillt,

so dass die gesamte Dachflache
mit einer durchgehenden Ddmm-
schicht abgedeckt ist.

Wenn ohnehin eine neue Dachein-
deckung ansteht, ist die Aufspar-
renddmmung die beste Lésung.

Beim nachtrdglichen Ausbau aber

sanieren

wird man sich trotz der Vorteile
nur selten fiir diese DAmmart
entscheiden. Denn oft ist diese
AuRendammung von Déchern
nicht moglich oder mit einem zu
groRem Aufwand verbunden. In
diesem Fall hilft nur die zweitbe-
ste Losung weiter: die Ddmmung
von innen.

Innendammung fiirs Dach

Die Innendammung ist vor
allem zur Komplettierung des
Warmeschutzes beim Dachaus-
bau sinnvoll. Die Ddmmung
zwischen den Sparren ist dabei
das am haufigsten ausgefiihrte
Dachdammverfahren. Da hier
die Dammstoffstarke oft durch
die Sparrentiefe begrenzt wird,
sollte eine Zwischensparrendam-
mung mit einer Ddmmung unter
den Sparren kombiniert werden.
Die Sparren bilden sonst Warme-
briicken, die den Warmeschutz bis
zu 30 Prozent verschlechtern.

Um die erforderlichen Damm-
stoffstdrken zu erreichen wird
zunehmend die Vollsparrendam-
mung eingesetzt. Hierbei wird die
gesamte Sparrentiefe mit Damm-
stoff verfiillt. Dabei empfiehlt
sich ein Dammstoff mit faseriger
Struktur wie beispielsweise
Mineralwolle. So kann neben der
Warmeddammung auch der Schall-
schutz erhoht werden. Dammplat-
ten aus Polystyrol haben dagegen
keine schallddmmende Wirkung

- im Gegenteil. Unter bestimmten
Voraussetzungen verschlechtern
sie sogar die Schallddmmeigen-
schaften einer Wand.

Dammt man Dachrdaume auf der
Innenseite, entsteht ein Problem:
Gelangt warme Luft aus dem
Wohnraum in den Bereich hinter
der Ddmmung, kiihlt sie ab und es
kommt zur Tauwasserbildung. Die
allmahliche Durchfeuchtung des
Baukorpers und der Dammschicht
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sind die Folge. Diesem Effekt
begegnet man durch den Einbau
einer Dampfsperre vor der Dam-
mung.

Nachriistpflicht die sich immer
lohnt

Ist der Dachraum nicht ausgebaut,
aber frei zugdnglich, besteht seit
Einfiihrung der Energieeinspar-
verordnung eine Nachriistver-
pflichtung. Liegt der U-Wert iiber
0,30 W/m?K muss der Dachraum
bis spatestens zum 31. Dezember
2006 geddammt werden. Diese Ver-
pflichtung besteht nicht bei Hau-
sern mit bis zu zwei Wohnungen,
sofern eine der Wohnungen vom
Eigentiimer selbst bewohnt wird.
In diesem Fall muss nur im Falle
eines Eigentiimerwechsels nach-
traglich gedammt werden. (Frist
hierfiir 2 Jahre).

2.1.3 Dammung Kellerdecke

Spatestens beim Spielen mit Klein-
kindern auf dem Wohnzimmerful3-
boden fallt in schlecht geddmmten
Gebduden die FuRkalte auf. Weil
die Kellerdecke haufig gar nicht
oder nur gering gegeniiber dem
nicht beheizten Keller geddmmt
ist, entstehen relativ niedrige
Temperaturen an der Fullboden-
oberflache.

So dimmen Sie Ihren Keller

Eine Kellerdeckenddmmung kann
hier Abhilfe schaffen. Die ein-
fachste Art der nachtréaglichen
Warmeddammung von ebenen Mas-
sivdecken ist das Ankleben oder
Andiibeln von Styroporplatten an
der Deckenunterseite.

Die Dammstoffdicke richtet sich
haufig nach der vorhandenen
Raumhohe im Keller und der ver-
bleibenden Hohe von Fenster- und
Tiirstiitzen. Wenn moglich, sollten
8 bis 12 cm Dammstoff eingeplant
werden.

Installationsleitungen (z.B.
Wasser, Heizung, Elektro) bediir-
fen einer besonderen Beachtung.
Deckenleuchten miissen eventuell
neu befestigt und deren Anschliis-
se verlangert werden.

Unterkonstruktion bei Kappen-
oder Gewélbedecken

Es besteht auch die Méglichkeit,
erst eine Unterkonstruktion mit
Verkleidung einzubauen und
nachtraglich den Hohlraum mit
Dammstoff ausblasen zu lassen.
Dieses Verfahren bietet sich bei
Kellerdecken mit ungerader oder
unebener Unterseite (Kappen-
oder Gewdlbedecken) an.

Perimeterdimmung

Wird eine Kellerdeckenddmmung
zusammen mit einer Auenwand-
dammung durchgefiihrt, so sollte
die AuRenwandddmmung bis unter
das Kellerdeckenniveau herunter-
gezogen werden (sog. Perimeter-
dammung mit wasserabweisenden
Platten), um Warmebriicken zu
vermeiden. Insbesondere bei
durchgehenden Kellerdecken aus
Beton besteht aufgrund des War-
mebriickeneffekts die Gefahr von
Bauschdden und Schimmelbildung.

Rechte: Landratsamt

2.1.4 Fenster und Rollladen

So reduzieren Sie Warmeverluste
Besonders hohe Warmeverluste
treten an den Fenstern auf. So
stromt beispielsweise durch
einfach verglaste Fenster nahezu
doppelt so viel Warme nach aulien
wie durch zweifach verglaste
Fenster.
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eren

Im Verhaltnis zu den Investiti-
onskosten sind moderne Fenster
die effizienteste Methode, Energie
zu sparen. Heute gibt es komfor-
table und intelligente Losungen,
die Warmeverluste um einiges zu
reduzieren. Neben der Qualitét des
Glases spielen auch die Konstruk-
tion der Rahmen und der Einbau
der Fenster eine wichtige Rolle bei
der Einsparung von Heizenergie.

Bei der Warmedammung ist dabei
das Gesamtfenster zu betrachten
und nicht nur die Verglasung. Die
Rahmenkonstruktion hat einen
wesentlichen Einfluss auf die
Warmeddammung. Um eine hohe
Dammung zu erzielen, ist es wich-
tig, den Fensterrahmen mit der
Warmedammung der angrenzenden
Wand abzudecken. Besonders
gute Dammeigenschaften werden
erzielt, wenn die Warmedammung
bis zum Glas reicht. Ferner ist auf
eine gute Abdichtung der Fuge
zwischen Rahmen und Mauerwerk
zu achten. Hier ist wesentlich,
dass sie von aullen luft- und
wasserdicht ist. Als Rahmen-
materialien werden Aluminium,
Kunststoff und Holz verwendet.
Holz zeichnet sich durch gute
Warmeddammeigenschaften und
eine geringe Warmedehnung aus.

g- und U-Werte: Die Energie-
spar-Kennzahlen

Zu beachten sind beim Kauf von
Fenstern die g- und U-Werte: Der
g-Wert misst den Energiedurchlass
von auBen nach innen in Prozent.
Je hoher der g-Wert liegt, desto
mehr Sonneneinstrahlung wird
tiber die Verglasung als Strah-
lungswarme nach innen abgege-
ben. Ein hoher g-Wert bedeutet
hohen Warmegewinn. Fiir ein ideal
strahlungsdurchlassiges Fenster
betragt der g-Wert 1,00 oder
100%. Bei Normalglas liegen die
Werte bei 0,7 bis 0,9.
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Mit der Messung des U-Wertes

wird der Warmeverlust von innen

nach auRen bestimmt, und zwar

pro m? und pro Stunde bei 1°

Temperaturunterschied. Leitfahige

Werkstoffe (Metalle) haben einen

ungiinstigeren, d.h. hoheren U-

Wert als isolierende. Mit anderen

Worten:

-> Je niedriger der U-Wert, um so
geringer der Warmeverlust.

-> Je kleiner der U-Wert, desto
besser die Dammung.

-> Je besser die Fenster, desto
weniger Geld verheizen Sie.

Schwachstelle Rollladenkdsten
Eine weitere Schwachstelle in der
AuRenwand stellen die Rollladen-
kasten dar. Hier konnen durch
den nachtrdglichen Einbau von
Dammstoffen Energieverluste
reduziert und Zugluft ins Raumin-
nere vermieden werden.

2.2 Modernisierung der
Haustechnik

Neben der Sanierung der Gebdu-
dehiille konnen auch durch die
Modernisierung der Haustechnik
erhebliche Einspareffekte erzielt
werden.

Fast 40% der in Deutschland
eingesetzten Energie flieRen in
die Raumheizung und Warmwas-
serbereitung. Private Haushalte

verbrauchen davon 87% (Heizwar-
me 75%, Warmwasser 12%)
Wahrend bei Neubauten der durch-
schnittliche Heizwdrmebedarf heu-
te deutlich unter 10 Liter Heizol
pro m2/Jahr liegt, verbraucht der
durchschnittliche Altgebdudebe-
stand mehr als das Doppelte!
Voraussetzung fiir die sinnvolle
und kostengiinstige energetische
Sanierung ist ein moglichst breites
Wissen Uiber die verfiigharen Ein-
spartechniken und deren spezi-
fische Wirksamkeit und Kosten.

Heizung sanieren und Geld
sparen

Die Kosteneffizienz von Haustech-
nikmaRRnahmen hangt sehr stark
von der individuellen Einbindung
in das Gesamtkonzept ab. Die
Sanierung alter Heizanlagen fiihrt
fast immer zu deutlichen Einspa-
rungen von 10 bis 30 Prozent.
Die Verbesserung von Regelungen
kann Effekte von flinf bis zehn
Prozent (in Einzelfallen bis 20
Prozent) Einsparung bringen,

ist aber allein nicht ausreichend
fiir effiziente Verbesserungen.
Liiftungsanlagen mit oder ohne
Warmeriickgewinnung reduzieren
den Energieverbrauch und ge-
wahrleisten eine hervorragende
Raumlufthygiene.

Klare gesetzliche Regelungen
Mit Inkrafttreten der Energie-
einsparverordnung (EnEV) sind
die Nachriistpflichten fiir den
Hauseigentiimer genau geregelt.
So schreibt die Energieeinspar-
verordnung vor, dass Heizkessel,
die vor dem 1. Oktober 1978
eingebaut wurden, bis zum 31.
Dezember 2006 auRer Betrieb
genommen werden miissen. Wurde
der Brenner des Heizkessels nach
dem 1. Januar 1996 erneuert oder
wurde der Kessel anderweitig so
ertiichtigt, dass er die geltenden
Abgasverlustwerte einhalt, ver-
langert sich die Austauschfrist bis
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zum 31. Dezember 2008. Werden
Ein- und Zweifamilienhduser vom
Eigentiimer selbst bewohnt, gelten
die Anforderungen nur bei Eigen-
tlimerwechsel. In diesem Fall muss
spatestens zwei Jahre nach dem
Eigentiimerwechsel nachgeriistet
werden.

2.2.2 Energietrager

Im Zuge der Sanierung der Hei-
zungsanlage kann auch ein Wech-
sel zu einem anderen Energietra-
ger (z.B. Erdgas, Sonnenenergie,
Biomasse (nachwachsende
Rohstoffe) aus dkologischer und
dkonomischer Sicht sinnvoll bzw.
geboten sein.

Olheizungsanlagen

Gerade in dlteren Gebduden finden
sich oft Olheizungsanlagen. Altere
Anlagen sind oft iiberdimensi-
oniert, arbeiten mit zu hohen
Heiztemperaturen und mit einem
schlechten Wirkungsgrad. Eine Sa-
nierung lohnt sich auf jeden Fall.
Durch die verbesserte Verbren-
nungstechnik gelangen kaum noch
Schadstoffe in die Umgebung.
Nach dem Einbau eines neuen
Heizkessels kann der Wirkungs-
grad, je nach Anlagekonzept, um
liber 20 Prozent erhoht werden.

Eine Sanierung umfasst im
Normalfall den Ersatz des alten
Heizkessels, des Olbrenners und
eventuell der Warmwassererwar-
mung. Auch der Kamin ist im
Normalfall infolge der Sanierung
der Anlage und den dadurch
veranderten Betriebsbedingungen
anzupassen.

Als Ersatz fiir die alte Brenner-
und Kesselanlage stehen moderne,
energiesparende Kompaktwarme-
zentralen in konventioneller Bau-
art oder mit Kondensationskessel
zur Verfiigung. Die neue Kessel-
anlage kann im Sanierungsfall an

eren
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den bestehenden Tank unc.i. meist
auch an die vorhandenen Ollei-
tungen angeschlossen werden.

Erdgas

Immer weiter ausgebaut wird
derzeit das Erdgasnetz; viele
Anbieter warten hier mit duRerst
giinstigen Angeboten kombiniert
mit Wartungsvertragen auf, die in
jedem Fall gepriift werden sollten.
Eine Kosten-Nutzen-Analyse im
Vergleich zu einer mit Ol betrie-
benen Anlage hangt sehr stark von
den jeweiligen Anbieterpreisen ab
und ist daher fiir jeden Einzelfall
gesondert zu berechnen. Aus 6ko-
logischer Sicht ist als wesentlicher
Pluspunkt die umweltfreundliche
Verbrennung hervorzuheben.

Heizen mit Strom

Zwar sind die anfanglichen Inves-
titionskosten bei Nachtstromhei-
zungen niedriger als bei anderen
Heizungssystemen. Die hohen
Verbrauchskosten heben diesen
Kostenvorteil jedoch schnell wie-
der auf. Hinzu kommt, dass diese
Anlagen auch aus dkologischer
Sicht nicht empfehlenswert sind.

Holzpellet-Heizanlage

Eine 6konomisch und dkologisch
sinnvolle Alternative stellen
Holzpellet-Heizanlagen dar. Eine
Pellet-Heizanlage (gepresstes
Sagemehl ohne Zusatzstoffe) ent-
spricht einer Holzheizung mit dem
Komfort einer Olheizung.

,Heizen” mit der Kraft der
Sonne

Immer groRerer Beliebtheit er-
freuen sich Photovoltaikanlagen.
Hier wird Sonnenenergie direkt in
elektrische Energie umgewandelt.
Den so erzeugten Strom sollten
Sie vollstandig ins Stromnetz
einspeisen, da Sie hierfiir von den
Stromversorgern eine Einspeise-
vergiitung erhalten.

2.2.3 Warmwasserbereitung

Die Warmwasserbereitung hat nach
der Raumheizung mit zwdlf Pro-
zent den zweitgroRten Anteil am
Endenergieverbrauch der privaten
Haushalte.

Der Warmwasserverbrauch im
Haushalt hangt stark von den
individuellen Gewohnheiten des
Einzelnen ab. So kann der tagliche
Verbrauch an 40°C warmem Wasser
pro Person zwischen 10 und 150
Litern betragen. Damit greifen bei
der Warmwasserbereitung Umwelt-
schutz und Energiesparen direkt
ineinander: Wer weniger kost-
bares Trinkwasser zum Duschen,
Waschen oder Spiilen verbraucht,
bendtigt auch weniger Energie. Im
Durchschnitt werden in Deutsch-
land rund 35 Liter pro Person und
Tag verbraucht.

Zentrale Warmwasserbereitung
Warmwasser kann entweder
dezentral in unmittelbarer Nahe
der Zapfstelle (Waschbecken oder
Dusche) oder zentral bereitet
werden.

Bei der zentralen Warmwasserbe-
reitung wird das Wasser zundchst
in einem zentralen Speicher auf
45 bis 60°C erwdrmt und dann von
dort an die Zapfstellen verteilt.
Wird warmes Wasser angefordert,
steht meist noch ausgekiihltes
Wasser in der Warmwasserleitung.
Bei Bedarf muss daher zundchst
solange gezapft werden, bis
warmes Wasser vom Speicher an
die Zapfstelle nach geflossen ist
und dort zur Verfiigung steht.
Nach dem Zapfen bleibt warmes
Wasser in der Leitung stehen und
kiihlt aus. Die so entstehenden
Warmeverluste werden als Vertei-
lungsverluste bezeichnet.

Um diese Warmeverluste méglichst
gering zu halten, schreibt die Hei-
zungsanlagen-Verordnung auch fiir
das Warmwassernetz grundsatzlich
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eine Isolierung der Rohrleitungen
vor. Im Keller sind diese Rohrlei-

tungen oft frei zuganglich. Es be-
steht daher die Moglichkeit, diese
nachtraglich kostengiinstig durch
Eigenleistung zu isolieren.

Mit einer fachmannischen Isolie-
rung garantiert die zentrale Warm-
wasserbereitung neben einem ho-
hen MaR an Komfort auch niedrige
Verbrauchskosten.

Dezentrale
Warmwasserbereitung

Fiir selten genutzte, entfernt
liegende Zapfstellen (z.B. Gaste-
WC) kann es energetisch giinstiger
sein, diese von der zentralen
Versorgung abzukoppeln und mit
einem elektrisch beheizten Klein-
speicher (Speichervolumen 5 bis
10 Liter) auszustatten.

Sollen mehrere unmittelbar be-
nachbarte Zapfstellen (z.B. Wasch-
becken, Dusche und Spiilbecken)
versorgt werden, kdnnen platzspa-
rende elektrische oder gasbeheizte
Durchlauferhitzer und Vorratswas-
serheizer sowie mit Nachtstrom
elektrisch beheizte Speicher mit
einem Volumen von 80 bis 150 Li-
tern eingebaut werden. Elektrisch
beheizte Durchlauferhitzer bend-
tigen allerdings hohe Leistungen.
Ihr Anschluss an das Stromnetz
muss deshalb vom zustédndigen
Energieversorgungsunternehmen
genehmigt werden. Vollelektro-
nische Gerdte garantieren dabei
gleich bleibende Zapftemperaturen
und sind daher auch zum Duschen
geeignet.

Alle dezentralen Systeme haben
den Vorteil, dass die einzelnen
Warmeerzeuger gezielt zu- bezie-
hungsweise abgeschaltet werden
konnen und dass die Warmwas-
sertemperatur individuell an die
jeweiligen Bediirfnisse angepasst
werden kann.
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Warmwasser-Warmepumpe
Vorteilhaft ist auch der Einsatz
einer Warmwasser-Warmepumpe.
Sie setzt erwdrmte Umgebungs-
luft zur Brauchwassererwdarmung
ein. Dadurch wird Energie einge-
spart - die Warmepumpe leistet
so einen wichtigen Beitrag zum
Umweltschutz.

Der Energieverbrauch von Warm-
wasser-Warmepumpen ist gering.
Nur rund ein Drittel der zur Was-
sererwdrmung bendtigten Energie
kommt aus dem elektrischen

Netz. Positive Nebeneffekte der
Warmwasser-Warmepumpe sind
die Kellerentfeuchtung und die
Raumabkiihlung. Warmwasser-War-
mepumpen sind als Kompaktgerdte
fiir die Innenaufstellung konzi-
piert. Ein nachtraglicher Einbau,
beispielsweise im Altbau, ist pro-
blemlos mdglich. Die Installation
sollte ein Fachmann vornehmen.

Solarkollektoren

Mit Solarkollektoren wird Sonnen-
einstrahlung in Warme umgewan-
delt. Vor allem die Brauchwarm-
wasserbereitung ist ein sinnvoller
Einsatzbereich. Hierzu werden
inzwischen von verschiedenen
Herstellern ausgereifte Komplett-
systeme angeboten.

Die Kollektoren sollten mit
Siidausrichtung und unter einem
Neigungswinkel zwischen 20°

und 60° gegen die Horizontale
montiert werden. Bei sinnvoller
Auslegung - z.B. 6 Quadratmeter
Kollektorflache fiir einen Vierper-
sonen-Haushalt - decken solche
solarthermischen Systeme bis zu
60 Prozent des jahrlichen Brauch-
warmwasser-Warmebedarfs. Der
Primdrenergieverbrauch zur Warm-
wasserbereitung ldsst sich auf
etwa die Halfte reduzieren. Damit
ist die solarthermisch unterstiitzte
Warmwasserbereitung das mit Ab-
stand umweltfreundlichste System.

Kacheléfen

Um nicht von einem Energietrdger
zur Beheizung des Hauses ab-
hangig zu sein, werden vermehrt
Kacheléfen eingebaut. Das An-
gebot hat sich stark vergroRert,
das Prinzip ist gleich geblieben:
Ein echter Kachelofen steht auf
einem gemauerten Fundament und
ist als Grundofen ausgefiihrt. Der
Feuerraum und die Rauchgasziige
werden mit Schamottsteinen und
-platten gesetzt. Uber sogenannte
Sturz-, Steig- und Liegeziige wird
die Warme durch den Ofen gefiihrt.
Dank moderner Technologie kdn-
nen Kacheldfen heute nicht nur als
zusdtzliche Warmequelle sondern
auch als Warmezentralen fiir ein
ganzes Haus eingesetzt werden.

Moderne Liiftungsanlagen

Die energiesparende dichte
Bauweise erfordert vom Bewohner
konsequentes StoR- und Querliiften
um den notwendigen hygienischen
Luftwechsel zu erreichen. Eine
kontrollierte Be- und Entliiftung
Ihres Gebédudes durch eine Liif-
tungsanlage mit Warmeriickgewin-
nung erledigt diese Aufgabe fiir
den Bewohner und sorgt fiir nie da
gewesene Luftqualitat in unseren
Wohnraumen. AulRerdem konnen
Hausstauballergiker genauso frei
durchatmen wie Pollenallergiker.
Feuchtigkeit wird aus dem Gebdude
transportiert, die Warme die beim
Fensterliiften verloren geht, wird
zu iiber 80% wieder in die Rdume
zuriick geholt.
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3. Ermittlung des Gebau-
deenergiestandards

Der erste Schritt zu einer energe-
tisch und 6konomisch sinnvollen
Gebdudesanierung ist die Ermitt-
lung des Gebdudeenergiestan-
dards. Richtwert hierfiir ist die so
genannte Energiekennzahl, die
sich aus dem Jahresenergiever-
brauch errechnet. Der jahrliche
Energieverbrauch pro Quadratme-
ter ist eine dhnliche Vergleichs-
grolRe wie der Benzinverbrauch
eines Autos pro 100 km.

Energiekennzahl selbst berechnen
Die Energiekennzahl kann leicht
selbst berechnet werden: Der Jah-
resheizenergieverbrauch wird durch
die beheizte Wohnflache dividiert.
Ist in dem Energieverbrauch die
Warmwasserbereitung mit enthal-
ten, so werden pauschal 1.000
kWh fiir jede im Haushalt lebende
Person vor der Division abgezogen.

Der Energieverbrauch - am besten
sind gemittelte Werte iiber die
letzten Jahre - kann den Rech-
nungen des Energieversorgers
oder der Heizkostenabrechnung
entnommen werden. Bei eigenen
Ablesungen am Gaszahler oder an
der Messanzeige des Oltanks kann
der Verbrauch umgerechnet wer-
den: 1 Liter Ol = ~ 1 Kubikmeter
Erdgas = ~ 10 kWh. Vergleichen
Sie nun Ihre personliche Energie-
kennzahl mit den Werten in der
folgenden Tabelle:

Energiekennzahl

kWh/m?a Bewertung Gebdudetyp

Bis 20 Optimal Passivhaus

20 - 50 Sehr gut gutes Niedrigenergiehaus

50 - 80 Gut Energieeinsparverordnung
80 - 120 Befriedigend Warmeschutzverordnung 95
120 - 160 Verbesserungswiirdig Warmeschutzverordnung 84
60 - 200 Mangelhaft Sanierungsbedarf

Uber 200 Ungeniigend dringender Sanierungsbedarf
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Altbauten: Doppelter Heizener-
gieverbrauch im Vergleich zu
Neubauten

Der durchschnittliche Heizener-
gieverbrauch pro Quadratmeter
Wohnflache und Jahr betragt im
Gebaudebestand zwischen 220 bis
280 kWh/m? und Jahr, in Neu-
bauten etwa 100 kWh/m? und in
Niedrigenergiehdusern zwischen
30 und 70 kWh/m? und Jahr.

Gesetzliche Bestimmungen

- bestehende Wohnbauten

Im Rahmen der Energieein-
spar-Verordnung (EnEV) hat der
Gesetzgeber klare Regelungen fiir
den bestehenden Wohnbaubestand
vorgegeben. Diese gelten regel-
maRig bei Neueinbau, Austausch
oder Anderung von Bauteilen (wie
Dach, Fassade, Fenster etc.) - also
dann, wenn ohnehin Baumal3-
nahmen durchgefiihrt werden.
Nach der Modernisierung sind
bestimmte Mindestanforderungen
einzuhalten.

Als Alternative wurde eine 40-Pro-
zent-Regel eingefiihrt: Wenn das
Gebdude insgesamt den zuldssigen
Jahresprimdrenergiebedarf eines
vergleichbaren Neubaus um nicht
mehr als 40 Prozent lberschreitet,
gelten die Bauteilanforderungen
insgesamt als erfiillt. Dies ist in
einer ganzheitlichen Bilanzrech-
nung nachzuweisen und kann

in einem Energiebedarfsausweis
dokumentiert werden. Bei umfas-
senden Modernisierungen emp-
fiehlt sich das ohnehin.

Die wichtigsten Nachriist-
pflichten

Heizkessel, die vor dem 1. Oktober
1978 eingebaut wurden, miissen
bis zum 31. Dezember 2006 aul’er
Betrieb genommen werden. Wurde
der Brenner des Heizkessels nach
dem 1. Januar 1996 erneuert oder
wurde der Kessel anderweitig so
ertlichtigt, dass er die geltenden

Abgasverlustgrenzwerte einhilt,
verldngert sich die Austauschfrist
bis zum 31. Dezember 2008.

Nicht gedammte Warmevertei-
lungs- und Warmwasserleitungen,
die in unbeheizten Rdumen (z.B.
dem Keller) liegen, miissen bis
zum 31. Dezember 2006 nach-
traglich gedammt werden. Nicht
begehbare aber zugangliche
Geschossdecken miissen bis zum
31. Dezember 2006 nachtraglich
gedammt werden.

Fiir selbst genutzte 1- und 2-
Familienhduser gelten besondere
Fristen. Hier muss spatestens zwei
Jahre nach Eigentiimerwechsel
»nachgeriistet” werden.

4. Sanierungsbeispiel

Im nachfolgenden Beispiel wird
verdeutlicht, in welchem Umfang
sich SanierungsmaRnahmen auf
den Energiebedarf auswirken.

Das Sanierungsobjekt

Ein freistehendes Dreifamilienhaus
in sonniger Lage, Baujahr 1957
mit Ol-Zentralheizung (Béder:
separate Elektrodfen), doppelt
verglasten Holzfenstern und
Kunststoff-Isolierglasfenstern wies
einen Primadrenergieverbrauch von
240 kWh/m? sowie einen Heizol-
verbrauch von 19 Liter/m? und
einen KohlendioxidausstoR von
110 kg/m? im Jahr aus.

Folgende MaRnahmen wurden
durchgefiihrt:

Im Rahmen der Innenraumreno-
vierung wurden entscheidende en-
ergetische SanierungsmaRnahmen
durchgefiihrt: Neuverlegung aller
Elektroleitungen, energetische
Renovierungen der Anlagentechnik
und des Daches, Installation einer
Gas-Brennwert-Heizung, Einbau
einer Zwischensparrenddmmung

s ani

eren

am Dach und Installation einer
thermischen Solaranlage zur
Brauchwassererwarmung.

Durch diese MaRnahmen sank
der Primdrenergiebedarf auf 189
kWh,/m2,

Der Kohlendioxidausstofd wurde
halbiert.

Folgende Schritte bei der en-
ergetischen Renovierung der
AuRenbhiille fiihrten zu weiterer
Energieeinsparung: Dammung der
sichtbaren AuRenwande und der
in der Erde liegenden Wandteile,
Erneuerung von 60 Prozent der
Fenster in der neuen Dammebene
durch Kunststofffenster, Ersatz der
innen liegenden Rollladen-Kasten
durch moderne Aufbaurollladen,
Austausch des einfachen Holz-
Garagentores durch eine dickwan-
dige Kiihlhaustiir, Einbau einer
Liiftungsanlage mit Erdwdrmetau-
scher und Warmeriickgewinnung
und Umnutzung des 9.000 Liter
fassenden Heizéltanks zur Regen-
wassernutzungsanlage.

Ergebnis:

Der Primdrenergieverbrauch fiir
Heizung und Warmwasser wurde
durch die oben beschriebenen
MaRnahmen zu zwei Drittel ge-
senkt.

5. Fordermittel - im Uber-
blick (Neubau/Altbau/
Modernisierung)

5.1. Soziale Wohnraumforderung
- Forderung von eigenge-
nutzter Wohnraum

Der Freistaat Bayern fordert im
Rahmen der sozialen Wohnraum-
forderung den Bau und den Erwerb
von Eigenwohnungen (eigenge-
nutztes Wohneigentum) im Bayer.
Wohnungsbauprogramm mit staat-
lichen Baudarlehen (Auskiinfte
Landratsamt Forchheim)
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Erdwarme mit einer Warmepumpe nutzen hilft \ ‘: ¥ 5
umweltfreundlich Heizkosten deutlich zu senken: :

75% der Heizenergie spendiert die Erde.
Geht das auch bei Ihnen? Fragen Sie uns, wir beraten Sie gerne.

-~

T,
Bau-PIanungen

Bau-stoffe
Bau-Austhrungen

* Wasser aus eigenem Brunnen hilft
Verbrauchskosten zu senken:
= Fir die Beregnung Ihrer Beete und Rasenflachen ist eigenes

Wasser bares Geld wert. Geht das auch bei lhnen?
Fragen Sie uns, wir beraten Sie gerne.

Bei allen Fragen rund um Erdwérmenutzung und Baudienstleistungszentrum
Grundwasser sind wir gerne fiir Sie da. BAU GmbH&CO KG Okologisches Bauen
Hydrogeologisches Institut Quellen Brunnen Schutzgebiete QBS 91330 Eggolsheim
Dr. Werner Reildnder - Erlanger Str. 10 - 91077 Neunkirchen a. Br. - Tel.: 09134/9075 40

Fax: 09134/9075 41 - Internet: www.Reilaender.com - E-Mail: QBS@Reilaender.com 09191-670774

Damit es kein Traum bleibt:
unser Immobilienservice.

— Sparkasse
Forchheim

Machen Sie aus lhrem Haustraum ein Traumhaus. Unser Immobilienservice steht Ihnen bei Suche, Planung, Finanzierung und
Absicherung kompetent zur Seite. Egal, ob Sie bauen oder kaufen wollen - gemeinsam mit unserem Partner LBS helfen wir
lhnen, die eigenen vier Wande wahr zu machen. Ndheres in Ihrer Geschéftsstelle oder unter www.sparkasse-forchheim.de.
Wenn's um Geld geht - Sparkasse.
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Zielgruppe sind Haushalte, die
sich am Markt nicht angemessen
mit Wohnraum versorgen kdnnen
und auf Unterstiitzung angewie-
sen sind, insbesondere Familien
und Haushalte mit Kindern sowie
behinderte Menschen, die unter
Beriicksichtigung ihres Einkom-
mens und der Eigenheimlage die
Belastung des Baus oder Erwerbs
von Wohnraum ohne soziale
Wohnraumfdrderung nicht tragen
konnen.

Einkommensgrenze: Baudarlehen
konnen Antragsteller erhalten, de-
ren Eigenes Jahreseinkommen und
das aller zum Haushalt rechnenden
Personen (Gesamteinkommen) die
Grenze des § 9 des Wohnraumfor-
derungsgesetzes um nicht mehr
als 60% (iberschreiten.

Die Hohe des Baudarlehens richtet
sich nach dem Einkommen, der
GroRe der Wohnung und dem Bau-
ort. Im Landkreis Forchheim kann
das bis zu 50.000 Euro betragen
und ist fiir die Dauer von 15 Jah-
ren zinsfrei, danach ist es mit bis
zu 7% zu verzinsen, Tilgung 1%.
Wichtig: Baudarlehen muR be-
willigt sein, bevor mit dem Bau
begonnen oder der Kaufvertrag
abgeschlossen werden kann.

Weitere Hilfen:

- Bayer. Zinsverbilligungspro-
gramm der Bayer. Landesbo-
denkreditanstalt (auf 10 Jahre
zinsverbilligtes Darlehen - der-
zeit 3,35% Zins, 1% Tilgung.
Darlehen 30% der Gesamtkos-
ten, hdochstens 100.000 Euro,
gleiche Einkommensgrenzen wie
vor. Weitere Fordervorausset-
zungen sind zu erfiillen.

- Anpassung von Wohnraum fiir
schwer behinderte oder schwer
kranke Menschen
Leistungsfreies Baudarlehen (im
Ergebnis Zuschuss) bis zu 5.000
Euro. Ndhere Auskiinfte Land-
ratsamt.

5.2 Sanierung - Modernisierung
- Energieeinsparung

Bei Ihrem Vorhaben, ein alteres
Gebaude umfassend zu sanieren
und damit den Energieverbrauch
deutlich zu senken, kdnnen Sie
zahlreiche Forderprogramme auf
Bundes-, Landes- und kommunaler
Ebene in Anspruch nehmen.

Bayerisches Modernisierungspro-
gramm (Mietwohnungen)

Gilt fiir ,,in die Jahre gekom-
menen” Mietwohnungsbestan-

s ani

eren

de (Wohngebdude mit mind. 4
Mietwohnungen ab Baujahr 1981)
von Gemeinden und Wohnungs-
unternehmen, aber auch von
Privatbesitzern: Bewilligungsstelle
ist Regierung von Oberfran-

ken, Sachgebiet Siedlungs- und
Wohnungsbau (Tel. 0921/604-
1434) Richtlinien, Forderantrage,
Merkblatt im Internet unter www.
wohnen.bayern.de

Die zinsglinstigen Darlehen haben
bei Finanzierungen zur Wohnungs-
modernisierung derzeit (April
2006) einen Zinssatz von nominal
2,35%, bei Finanzierungen zur
Energieeinsparung im CO,-Gebdu-
desanierungsprogramm einen Zins-
satz von nominal 1,10 Prozent.

Bundesebene:

Zu den wichtigsten Forderpro-
grammen auf Bundesebene zdhlen
die Programme der Kreditanstalt
fiir Wiederaufbau (KfW) und des
Bundesamtes fiir Wirtschaft und
Ausfuhrkontrolle (BAFA).

Auskiinfte zu 5.1, 5.2

LRA Forchheim

Tel. 09194/723416 und 723423
Energie-Info 09191/86503

Rechte: Landratsamt
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Mit Sicherheit in Thr Eigenheim

Sz

Représentant und

Regionalgeschéftsstellenleiter C
der

Deutschen Vermogensberatung

Andreas Rupprecht

Kutschenrain 4
91320 Ebermannstadt

Tel. 091 94/52 67

* Planungsbiiro Beratung - Planung

* Energieberater Ausschreibung - Bautiberwachung

* Gebaudetechnik )

e Heizun Burgleite 9

elzung 91336 Heroldsbach Deutsche

* Liftung Telefon 09190-1800 W) Vermdgensberatung
¢ Sanitér Telefax 09190-8248

e Elektro info@sebrantke.de

) %/

Herstellung und Vertrieb
Birkenfelder Strale 18, 91301 Forchheim

i L. e Telefon 09191-734697, Telefax 09191-734654 : ;
natiirliche Warme genieflen © hittp.//www.thermolith-marmorheizung.de \sichereArtides Heizens

die preiswerte und


mailto:Andreas.Rupprecht@DVAG.de
http://www.thermolith-mamorheizung.de
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Zuschiisse Kurzbeschreibung Antragsstellung bzw. Information
Vor-Ort-Beratungs-Programm ingenieurmaRige Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA)
des Bundes (Wohngebdude) Energiesparberatung www.bafa.de, Tel. 06196/908-625

Energiespar-Check-Bayern
(fiir Ein- und Zweifamilienhéuser)

Bundesprogramm zur Nutzung
erneuerbarer Energie (Wohngebdude)

Dammstoffprogramm

Biomasse-Forderung in Bayern

Initialberatung des Bayerischen  Kaminkehrer-Innung Oberfranken:
Kaminkehrerhandwerks www.kaminkehrer.info,
Tel. 09208/580573

z.B. fiir Solarkollektoranlagen, ~ Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA)

Biomass-/Biogasanlagen www.bafa.de, Tel. 06196/908-625
Zuschuss fiir ausgewdhlte Fachagentur fiir nachwachsende Rohstoffe (FNR)
Dammstoffe aus www.fnr.de, Tel. 03843/6930102

nachwachsenden Rohstoffen

Biomassheizwerke Technologie- und Forderzentrum im
Kompetenzzentrum fiir nachwachsende Rohstoffe
www.tfz.bayern.de, Tel. 09421/300-210

Zinsgiinstige Darlehen Kurzbeschreibung Antragsstellung bzw. Information
Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW)  z.B. Solarkollektoranlagen, Antragstellung iiber die Haushank
KfW-Programme Photovoltaikanlagen, KfW-Infozentrum, www.kfw.de, Tel. 0180/1335577

* Wohnraum modernisieren

* (0,-Gebdudesanierungsprogramm
¢ Okologisch Bauen

® Solarstrom Erzeugen

® Forderung erneuerbarer Energien

Bayerisches Modernisierungsprogramm
(Mietwohnungen)

Wérmepumpen, Tiefengeothermie,
Biomasse-/Biogasanlagen,
verbesserter Warmeschutz,
Heizungsmodernisierung,
Blockheizkraftwerke,
Liiftungsanlagen mit
Warmeriickgewinnung,
Wasserkraftanlagen

z.B. Solarkollektoranlagen, Bezirksregierung Oberfranken
Photovoltaikanlagen, www.regierung.oberfranken.bayern.de,
Wérmepumpen, Tel. 0921/604-4505
Tiefengeothermie,

Biomasse-/Biogasanlagen,

verbesserter Warmeschutz,

Heizungsmodernisierung,

Blockheizkraftwerke,
Liiftungsanlagen mit Warmeriickgewinnung,
Energieberatung
Sonstiges Kurzbeschreibung Antragsstellung bzw. Information

Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG)

Gesetz fiir die Erhaltung, die
Modernisierung und den Ausbau der
Kraft-Warme-Kopplung (KWK-Gesetz)

Erhdhte Einspeisevergiitungen fiir Stromversorger, Netzbetreiber
Strom aus Erneuerbaren Energien

Erhdhte Einspeisevergiitungen  Stromversorger, Netzbetreiber
fiir Strom aus Kraft-Warme-
Kopplungsanlagen



Baufinanzierung - keine leichte Sache

Ob Bau, Kauf oder Modernisierung einer Immobilie,
aufgrund des meist hohen Investitionsvolumens
entsteht hier in der Regel eine Finanzierungsllcke,
die es durch die geschickte Wahl eines Finanzie-
rungsmodells zu decken gilt.

Formen der Baufinanzierung

Die wohl bekannteste Form der Baufinanzierung ist
das Annuitdtendarlehen. Hierbei erbringt der Kre-
dithehmer monatlich gleich bleibende Leistungen,
die fur die Dauer der Zinsfestschreibung konstant
sind.

Neben dieser klassischen Form der Baufinanzie-
rung haben sich in den letzten Jahren insbesonde-
re zwei innovative Produkte am Markt etablieren
kénnen: Cap-Darlehen und Forward-Darlehen.

Das Cap-Darlehen ist ein Darlehen ohne Zinsfest-
schreibung mit Vereinbarung einer Zinsbegrenzung
nach oben. Steigt nun der Referenzzinssatz
(Grundlage fir die variable Verzinsung des Darle-
hens) Uber diese Zinsobergrenze, zahlt der Darle-
hensnehmer nur noch den vereinbarten Ho6chst-

zinssatz (Cap).

Beim Forward-Darlehen werden die Zinskonditio-
nen einer in der Zukunft liegenden Kreditausrei-
chung, die der Anschlussfinanzierung dient, festge-
schrieben. Die urspriingliche Finanzierung Ilauft
zunachst unverandert weiter. Sobald die Zinsbin-
dung des alten Darlehens endet, wird das Forward-
Darlehen zu den bei Abschluss vereinbarten Kondi-
tionen ausbezahlt. So kann man sich schon vorher
glinstige Zinsen sichern und erhélt eine langfristige
Kalkulationsgrundlage. Meist betragt die Laufzeit
eines Forward-Darlehens zwischen 6 Monaten und
2 Jahren.

Daneben bieten Spezialinstitute, wie z.B. die
staatseigene Kreditanstalt fir Wiederaubau (KfW),
Forderkredite fur verschiedene Vorhaben rund um
die Immobilie an.

Der Mix macht’s

Zu welcher Alternative sollen nun Bauherr, Erwer-
ber oder Modernisierer bei all diesen Moglichkeiten
greifen? Dazu meint Heiner Kredel, Geschaftsstel-
lenleiter bei der Volksbank Forchheim: “Der richtige
Mix macht’s. Welches Finanzierungsmodell sich am
besten eignet, kann nicht pauschal beurteilt wer-
den. In Abhangigkeit der persdnlichen Verhéltnisse
und der finanziellen Situation kommen in der Praxis
meist Bausteine aus verschiedenen Baufinanzie-
rungsformen vor. Nicht selten teilen Darlehensneh-
mer das bendtigte Finanzierungsvolumen in Teilbe-
trage auf und nutzen so beispielsweise die Vorteile
des Annuitatendarlehens in Form eines monatlich
festen Rickzahlungsbetrages, verschlieBen sich
aber auch nicht Sparmdglichkeiten niedriger Zin-
sen durch gleichzeitigen Abschluss eines Cap-
Darlehens.”

Die Qual der Wahl

Doch wie soll der Bauherr, Erwerber oder Moderni-
sierer im Finanzierungsdschungel die Orientierung
behalten? Auch bei einer inzwischen durch das
Internet geschaffenen Transparenz erscheint es fir
den einzelnen Privatmann fast unmdoglich, einen
Uberblick tiber die verschiedensten aktuellen Finan-
zierungsangebote zu erhalten und diese bezogen
auf seine individuelle Situation zu bewerten.

,Fur die Wahl der optimalen Immobilienfinanzierung
ist ein ausfuhrliches Beratungsgesprach mit einem
Fachmann unerlasslich” weiB Heiner Kredel dazu
aus seiner langjahrigen Berufspraxis zu berichten.




f_ _ : By e I,:Lc?' --,‘
B 4 'ﬁﬂ\'ﬂ;‘l”‘ -
s e @ 5; : 37 ne ) aasd

planen, bauen, sanieren

Personliche Notizen




Probleme 10sen — Qualitat erhalten — Kosten senken

bowl.‘lsg_lf Ein internationales Unternehmen aus unserer Region
hat sich seit {iber 10 Jahren spezialisiert auf umweltfreundliche
Wassertechnik und setzt konsequent auf chemiefreie Verfahren.
Kostenintensive Probleme im Trinkwasserbereich werden ver-
mieden — im Besonderen das Zuwachsen von Rohren und Wir-
metauschern durch feste Ablagerungen. Bei einem nachtragli-
chen Einbau der Technik in dltere Objekte werden bestehende
Ablagerungen wieder weitgehend beseitigt.

Wenn Wirmetauscher frei
von Ablagerungen blei-
ben, ist die Wirmeiiber-
tragung besser und der
Wirkungsgrad der Warm-
wasseraufbereitung steigt
— Energie kann eingespart

Kaltwassereinspeisung eines
Warmwasserspeichers

werden und die Betriebs-
kosten sinken. Ein weiterer
interessanter  Einsatzbe-
reich ist die Behandlung
des Heizungswassers.
Ein Behandlungsgerit so-
wie ein spezieller Filter von
IBF wird in den ge-
schlossenen Heizkreislauf eingebaut, um eine Verschlammung
zu verhindern, bzw. wieder zu beseitigen.
Eine Verschlammung des Heizungswassers senkt den Wirkungs-
grad der Anlage und kann Verstopfungen zur Folge haben, die
den Durchfluss in einem
Heizkreis  vollig zum
Erliegen bringt. Dies hat
besonders bei einer FuB-
bodenheizung hohe Repa-
raturkosten zur Folge, da
zum Tauschen der Leitun-
gen die Fliesen und der
Estrich aufgeschlagen
werden muss.

Rohroffnung nach 21 Betriebsmonaten mit
einer BAUER Wasserbehandlung

inkrustierter Wirmetauscher

I:ggg! hat seinen Firmensitz in Forchheim. Die gesamte Pro-
duktion der Geréte fiir den weltweiten Vertrieb und die techni-
schen Weiterentwicklungen erfolgen in Deutschland.

Auf dem deutschen Markt tummeln sich leider viele Anbieter so
genannter ,,chemiefreier Wassertechniken die viel versprechen —
: L5 8 [ manchmal auch absolut
unrealistische Dinge — und
in der Praxis werden keine,
oder nur wenige Wirkun-
gen erzielt.
Kunden, die fiir solche
Geridte schon Geld ausge-
geben haben sind zu Recht
verdrgert und verunsichern
Andere, die sich fiir eine
umweltfreundliche Wasser-
technik interessieren.
Unterstiitzt wird diese
Verunsicherung mit falschen Publikationen und Kampagnen
von einigen finanzpotenten Firmen, die viel Geld mit chemi-

I T . ——
ausgefilterte Verschlammung im Heizkreis-
lauf einer Hotelanlage mit einem BAUER
System

schen Produkten verdienen und sich diesen Markt auch in der
Zukunft sichern wollen. Zweifelhafte Labortests wurden ,,ent-
wickelt”, die gar nicht geeignet sind chemiefreie Wasserbe-
handlungsgeréte zu bewerten und letztendlich nur ,,beweisen
sollen, wie unwirksam solche Gerite sind.

Die Praxis beweist aber das Gegenteil!! Einige wenige gute
Hersteller chemiefreier Wasserbehandlungsgerite kdnnen ein-
drucksvolle Erfolge in der Industrie wie auch in kleinen und
groflen Wohnobjekten nachweisen.

Chemiefreie Wassertechnik der Firma bowl.‘lgl' wird beispiels-
weise von den Firmen NOKIA und STORAENSO (Papierin-
dustrie) in Finnland eingesetzt. In Deutschland sind nambhafte
und bekannte Objekte das SHERATON Arabella Hotel, sowie
das Europdische Patentamt in Miinchen.

Ein weiterer Grund, dass
eine solche Technik in
Deutschland schwierig zu
vermarkten ist, liegt an der
Einstellung und dem
Bewusstsein vieler Kun-
den. Der Hausbauer gibt
oft lieber etwas mehr Geld

S —— aus fiir eine optische Auf-
SHERATON Hotel Miinchen wertung seines Objektes
(z.B. schonere Pflaster-
steine, eleganter Zaun,

etc), als an den Schutz sei-
ner Installationsanlage zu |
denken. Dabei kostet eine
Wasser- und Heizkreisin-
stallation viel Geld und
kostenintensive Reparatu-
ren nach einigen Betriebs-

europdisches Patentamt
in Miinchen

jahren sind oftmals ohne geeignete
und wirksame Wasserbehandlung
unvermeidbar.

Fachlich kompetente Beratung
und Kundenbetreuung wird bei
baver ganz groB geschrieben.
Die regionale Nihe des Herstel-
lers ermoglicht in einem personli-
chen Beratungsgespriach Ihren
objektspezifischen Kosten-Nutzen
Vorteil zu ermitteln und Thre Fra-
gen zu beantworten.

Papierfabrik STORAENSO

Im Rahmen eines regionalen ATP-Tennisturniers, dem bawer _
CUP, der jedes Jahr Ende Oktober / Anfang November im
House of Sports in Ecken-
tal / Brand stattfindet,
stellt der Namenssponsor
seine Technik aus und es
besteht die Moglichkeit
Weltklassetennis zu sehen
und sich ausgiebig tiber
die  Wassertechnik  zu
informieren.

House of Sports in Eckental / Brand



STADIWERKE
FORCHHEIM

www.stadtwerke-forchheim. de

Wirtschaftlich und verfiighar
Strom fiir Forchheim

Frisch und wohlschmeckend
Trinkwasser fiir Forchheim

Vielfaltig und giinstig
Erdgas fiir Forchheim

Zuverlassig und sicher
Abwasserentsorgung in Forchheim

Besonders interessant
bei Neubau und Sanierung.

Sparsam und praktisch
Contractingldsungen
fiir Neubau und Renovierung

ABWASSER

Direkt und schnell
Telefonanschluss+DSL fiir Forchheim,

T Glasfaseranbindungen fiir Gewerbekunden
TELEKOMMUNIKATION

Auch in Zukunft: Immer gut
versorgt in Forchheim

HAIDFELDSTR. 8 | 91301 FORCHHEIM | TELEFON 09191/613-0




bﬂ"er Energiesparende Wasserbehandlung bﬂ"er

Jtertechnology—— Okologisch — Okonomisch e p—

Das Problem: Dies kann teuer werden und sollten Sie
vermeiden!!!

Verzinktes Rohr, Kunststoffrohr, Edelstahlrohr, Kupferrohr
und Wérmetauscher mit starken Ablagerungen

Die Losung: Eine Wasserbehandlung von bnuer

vater technglggyk.r —
Kostenlose und “over M
unverbindliche Beratung | m e |

vereinbaren unter:

09191/616167

Flowjet fur kleine Wohnobjekte mit pipejet fur groBe
RohrgréBen von DN 20 bis DN 25 Wohnobjekte und
Industrie mit Rohr-
gréBen von DN 32
lhre Vorteile: bis DN 100

e Deutliche Minimierung der Bildung von Kalk- und
Rostablagerungen im Rohrsystem

e Abbau bestehender Ablagerungen

e Energieeinsparung bei der Warmwasseraufbereitung bghgqg_r

e Einsparungen durch weniger Wartungsarbeiten und
geringeren Reparaturkosten Hainbrunnen StraBBe 8
91301 Forchheim

Tel.:09191/616167

Fax:09191/97007 18
o Alle kostbaren Mineralien bleiben im Wasser www.bauer-wt.com

e Reduzierung von Reinigungs-, Wasch- und Spulmittel
(bei gleichen Ergebnissen)




FUr Ihr Eigenheim: Die passende

Das auf Ihre Bedurfnisse abge-
stimmte Finanzierungsmodell
sollte genauso individuell sein
wie Sie es sind.

Ob Sie bauen, kaufen, moder-
nisieren oder umschulden: Un-
sere Berater helfen Ihnen, die

Baufinanzierung

passenden Lésungen zu finden.
Uberzeugen Sie sich von unserer
Kompetenz - wir stehen lhnen
gerne mit Rat und Tat zur Seite.

Far den richtigen Mix aus Fle-
xibilitat und Sicherheit!

Volksbank Forchheim eG

www.volksbank-forchheim.de



http://www.volksbank-forchheim.de



