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1 ZeitgemafBes Bauen

Diese Bauherrenmappe gibt einen Uberblick zu vielen relevanten Themen, mit denen sich Bauherren vor, wihrend und nach der Umset-
zung ihres Bauvorhabens auseinander setzen. Im Gebaudesektor spielt die Energieeffizienz, die Nachhaltigkeit und Ressourcenschonung
eine immer groflere Rolle. Die Bundesregierung hat langfristige und sehr anspruchsvolle Klimaschutzziele definiert, die u.a. bis zum Jahr
2050 einen nahezu klimaneutralen Gebdudebestand in Deutschland fordern. Hierfiir werden bereits seit einigen Jahren die ersten Wei-
chen gestellt. Dies hat zur Folge, dass energieeinsparrechtliche Anforderungen stetig ansteigen, aber auch zahlreiche attraktive Forder-
programme fiir die Umsetzung von EnergieeffizienzmafBnahmen und den Einsatz von Erneuerbaren Energien zur Verfligung stehen.

Die Kenntnisse ber den genauen Inhalt der gesetzlich geforderten Bestimmungen, Uber eine sinnvolle und wirtschaftliche Planung,
Uber eine fachlich richtige Umsetzung der Baumaf3inahmen sowie iiber den Einsatz von neuen Bauprodukten und technischen Anlagen
setzen ein sehr hohes Fachverstandnis voraus, dass oft nicht von einer Person getragen werden kann. Um ein Gebaude rechtssicher, bau-
schadens- und mangelfrei errichten bzw. modernisieren zu kdnnen, ist ein fachkundiger Architekt bzw. Ingenieur, ein Fachplaner fiir die
technischen Anlagen ggf. in Kombination mit einen Energieberater erforderlich. Die bauliche Ausfiihrung sollte zudem durch geschulte
Handwerksunternehmen durchgefiihrt werden, die Weiterbildungen oder Referenzen zum energieeffizienten Bauen vorweisen konnen.

Als Vorbereitung fiir Gesprache zwischen Bauherren und den am Bau Beteiligten, kann diese Bauherrenmappe im Teil | ,Wissen Kom-
pakt” bereits erstes Basiswissen vermitteln. Neben sehr praktischen Informationen, die u.a. bei der Wahl der Baustoffe oder der Hei-
zungsanlage unterstiitzen, wird auch auf Themen wie rechtliche Rahmenbedingungen, Genehmigungen, Planungsgrundlagen und Finan-
zierung naher eingegangen. Teil Il ,,Kompakt*“ widmet sich detaillierter den aktuellen gesetzlichen Grundlagen, der Wirtschaftlichkeit
und Férdermaglichkeiten von Bauvorhaben. Im Teil Il ,,Regionales” stellen zahlreiche séchsische Stadte, Gemeinden und Landkreise
regionale Informationen zu Ansprechpartnern fiir die Baugenehmigung, Medienauskiinfte, Satzungen und Fachunternehmen bereit. Ein
Glossar mit weiteren Infoquellen im Teil IV und hilfreiche Checklisten fiir den Bauherren im Teil V runden diese Informationsmappe ab.

Bei Fragen zu den Inhalten oder den aufgefiihrten Themen stehen lhnen die Architekten und Ingenieure der Sachsischen Energieagentur
- SAENA GmbH sehr gern zur Verfligung.

Abb. 1 Abb. 2 Abb. 3
Beispiel fir Neubau © SAENA Beispiel fiir neue Wohnsiedlung © SAENA Beispiel fiir sanierte Villa © SAENA

1.1 Energieeffizientes Bauen

Welche Schritte wahrend der Vorbereitung bzw. Bauphase notwendig sind, wird in der folgenden Abbildung aufgezeigt.
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Alle baulichen Mafinahmen an Gebauden, die unter Einsatz von Energie beheizt oder gekihlt werden, sowohl bei Neubauten als auch
Bestandssanierungen, missen mindestens die Anforderungen aus dem Geb3udeenergiegesetz (GEG) erfiillen. Werden héhere Standards
angestrebt, konnen attraktive Finanzierungen bis hin zu Zuschiissen in Anspruch genommen werden.

Planungsgrundsitze

- Uberpriifung der Funktionstiichtigkeit der gesamten Baukonstruktion bei Bestandsgeb&uden (z.B. Statik, konstruktiver
Feuchteschutz, holzzerstérende Pilze und Insekten)

—> Optimierung der thermischen Geb&udehiille = Verbrauchsvermeidung

- Auswahl effizienter Heizungs- und Anlagentechnik

— Einsatz Erneuerbarer Energien

1.1.1 Bauherrenberatung

Eine unabhangige Bauherrenberatung hilft die bevorstehenden komplexen Aufgaben besser zu verstehen, das Bauvorhaben fachlich
besser einzuschatzen und Entscheidungen qualifizierter treffen zu kénnen. Bauherren- bzw. Gebaudeenergieberatungen werden durch
unabhangige Dienstleister, wie Energieagenturen, Verbraucherzentralen, Ingenieurbiliros oder Energieberater angeboten und von Bund
und Landern geférdert. Mit der Einflihrung des GEG in 2020 muss im Falle des Verkaufs oder der Sanierung eines Wohngebaudes mit
nicht mehr als zwei Wohnungen ein informatorisches Beratungsgesprach mit einer zur Ausstellung von Energieausweisen berechtigten
Person erfolgen, wenn ein solches Beratungsgesprach als einzelne Leistung, wie von der SAENA GmbH, unentgeltlich angeboten wird.

Bauherrenberatung der Sachsischen Energieagentur - SAENA GmbH

Fir Ratsuchende, die ein Gebaude errichten oder sanieren mochten, stehen kompetente Architekten und Ingenieure der Sach-
sischen Energieagentur zur Verfigung. In einem personlichen Gesprach kénnen erste Fragen zum geplanten Bauvorhaben und
zu aktuellen Férdermaglichkeiten beantwortet werden. Ob am Telefon, in Beratungsgesprachen, auf Veranstaltungen oder Fach-
messen, nehmen sich die kompetenten Fachleute der SAENA |hrer Fragen an. Gerne kénnen Sie anrufen und einen kostenfreien
Beratungstermin vereinbaren!

Beratertelefon: 0351 4910-3179 Mailanfrage: info@saena.de www.saena.de/beratung

Energieberatung der Verbraucherzentrale Sachsen

Die Verbraucherzentrale Sachsen bietet personliche Beratungsgesprache in tiber 50 Beratungsstandorten in Sachsen wie auch
Telefonberatungen an. Fiir eine geringe Eigenbeteiligung von 5 € pro halbe Stunde informieren Energieberater zu den verschie-
densten Energiethemen. Im Rahmen von Energie-Checks kommen die Energieberater auch zu Ihnen nach Hause. Die Initialbera-
tung vor Ort erfolgt in Form eines Gebaude-, Heiz- oder Detailchecks und der Eigenanteil fiir die Checks liegt zwischen 10 und 40 €.

Telefonberatung: 0800 - 809 802 400 Terminvereinbarung: 0341-696 29 29
www.verbraucherzentrale-sachsen.de

Energie-Experten aus Sachsen fiir die Planung, Ausfiihrung und Uberwachung von Neubauten und Sanierungen

Im Netzwerk . Energie-Experten-Sachsen” der Sachsischen Energieagentur finden Sie u.a. qualifizierte Energieberater, Architek-
ten, Ingenieurbiros, Fachfirmen fir hocheffizientes Bauen und Kompetenztrager in der Elektromobilitat. In diesem Online-Portal
konnen Sie gezielt nach einem Ansprechpartner in Ihrer Region suchen, entweder liber eine Sachsenkarte oder einfach tber die
Postleitzahlensuche. Alle aufgefiihrten Personen und Unternehmen haben ihre Kenntnisse und Qualifikationen der SAENA ge-
geniiber nachgewiesen und Referenzen auf deren Detailseite innerhalb der Webseite veréffentlicht.

www.saena.de/energie-experten
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Vor-0rt-Beratung fiir bestehende Wohngebaude

Die .Vor-Ort-Beratung” richtet sich an Eigentiimer von bestehenden Wohnh&usern und Wohnungen und hilft Einsparpotenziale
direkt vor Ort aufzudecken und den Energieverbrauch durch geeignete Mafinahmen langfristig deutlich zu senken. Diese ausfiihr-
lichere Energieberatung wird durch qualifizierte unabhangige Energieberater durchgefiihrt, die von der Deutschen
Energie-Agentur GmbH (dena) als ..Energieeffizienz-Experten” zugelassen sind. Fir diese Expertise kann im Vorfeld ein hoher
Zuschuss beim Bundesamt fir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) beantragt werden.

In einem erstellten Energieberatungsbericht wird der Bauherr z.B. umfassend tber den baulichen Warmeschutz, Sanierungs-
maglichkeiten, verschiedene Heizungsanlagen und eine mogliche Nutzung Erneuerbarer Energien informiert. Gleichzeitig erfolgt
eine Abschatzung der erzielbaren Energieeinsparung, des finanziellen Aufwandes und der Wirtschaftlichkeit der Investitionen.
Seit 2017 kann durch den Geb3udeenergieberater auch ein genormter individueller Sanierungsfahrplan (iSFP) erstellt werden.
Dieser beriicksichtigt mdgliche Sanierungsmafnamen in den kommenden Jahren und zeigt die Einsparpotentiale dieser Einzel-
mafnahmen auf.

Die ausfiihrliche Vor-0rt-Beratung erfolgt in drei Phasen:

—> Untersuchung der Energieeffizienz des Gebaudes vor Ort, um Energieschwachstellen an der Geb&dudehiille und den Hei-
zungsanlagen zu ermitteln.

- Der Energieberater erstellt einen umfangreichen Beratungsbericht, in dem verschiedene Vorschlége zu Energieeinsparmaf-
nahmen, wie z.B. die D&mmung der AuBenhiille oder Heizungsaustausch sowie eine Ubersicht zur Wirtschaftlichkeit der
vorgeschlagenen Energiesparmaf3nahmen enthalten sind.

—> Personliches Gesprach mit dem Energieberater, in dem der Beratungsbericht besprochen sowie konkrete Tipps und Vor-
schlage zur Energie- und Heizkostenersparnis gegeben werden. Erganzend zur inhaltlichen Beratung werden Wege aufge-

zeigt, um z.B. die Anforderungen zinsgunstiger Kredite bzw. Investitionszuschiisse zu erfillen.

www.energie-effizienz-experten.de

1.1.2 Energieausweis

Um die Energieeffizienz zwischen Gebauden vergleichen zu konnen, wird der jahrliche End- und Primarenergiebedarf oder der End- und
Primarenergieverbrauch eines Gebaudes in einem Energieausweis dargestellt. Die Berechnung dieser Kenndaten erfolgt auf Grundlage
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG). Mit der Einfiihrung des GEG enthalt ein Energieausweis auBerdem Angaben zum CO,-Ausstof3 des

Gebaudes.

Der Endenergiekennwert fiir Wohngebdude ermittelt sich aus der bendtigten Heiz- und Warmwasserenergie wie auch der Hilfsenergie
(z.B. Umwalzpumpen) und steht fiir den tatséachlichen benétigten Energieverbrauch bzw. der zu erwartenden Energiekosten. Ein Energie-
ausweis enthalt zudem Aussagen zur Nutzung, Gebaudegrofle, Art der Energieversorgung und zum Energieverbrauch bzw. -bedarf. Des
Weiteren kénnen fir Altbauten Modernisierungsempfehlungen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz nach den einzel-

nen Bau- oder Anlagenteilen aufgefiihrt sein.

171 Endenergiebedarf dieses Gebdudes
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Abb. 5 Farbskala zur Darstellung der Gebdudeenergieeffizienz in einem
Energiebedarfsausweis

Ausweispflicht:

- bei Neubauten (bei Nutzungsaufnahme)

—> bei Verkauf oder Vermietung eines Geb&udes oder
Teilen davon (z.B. Wohnungen)

- bei komplexen Sanierungsmafnahmen oder groferen
An- und Umbauten (bei Nutzungsaufnahme)

Nicht erforderlich:

—> bei Baudenkmalern

Auf einer Farbskala von ,griin“ (energieeffizient) bis .dunkelrot”
(sehr hoher Energiebedarf bzw. Energieverbrauch) kennzeichnet
ein Pfeil, wie das Gebaude hinsichtlich seiner Bedarfs- bzw. Ver-
brauchsdaten pro m? Gebaudenutzfldche (AN) und Jahr einge-
stuft wird. Hierbei ist zu beachten, dass die Gebdudenutzflache
von der Wohnflache abweicht.

Die Energieausweispflicht gilt seit dem 1. Juli 2009
fur alle beheizten oder gekihlten Gebdude in
Deutschland. Der Eigentiimer muss bei Vermietung,
Verkauf oder Verpachtung seiner Immobilie den
Energieausweis den potenziellen Mietern, Pachtern
oder Kaufern zuganglich machen. In Sachsen ist
ein Energieausweis fir Neubauten (gemaf Durch-
fihrungsverordnung des GEG) der zustandigen
Behorde vor Nutzungsaufnahme vorzulegen.

Fir bestimmte Nichtwohngebdude mit Publikums-
verkehr sowie einer im GEG geregelten Nutzflache
ist der Energieausweis gut sichtbar auszuhangen.
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Die Kosten flr einen Energieausweis sind gesetz-
lich nicht vorgeschrieben. Der Preis kann zwischen
Aussteller und Auftraggeber frei verhandelt werden.
- Wie grof ist das Gebaude? Dieser richtet sich nach der Art des Ausweises und
nach dem Grad des Aufwandes. Verbrauchsauswei-

Einflussfaktoren auf die Kosten fiir einen Energieausweis:

- Sind eine oder mehrere Ortsbegehungen erforderlich?
- Wie erfolgt die Datenaufnahme? se sind in der Regel glinstiger. Flir Energieausweise
ist seit dem 1. Mai 2014 vom Ersteller beim Deut-

schen Institut fur Bautechnik (DIBt) eine kosten-
pflichtige Registriernummer zu beantragen.

- Welcher Ausweis muss erstellt werden?

Besteht eine Ausweispflicht, dann stehen den Eigentiimern zwei verschiedene Ausweisarten zur Verfiigung:

ENERGIEAUSWEIS w mewgutins

Verpflichtend: > fiir Neubauten zum Zeitpunkt Nutzungsaufnahme - .
- fiir Bestandswohngeb&ude mit bis zu vier Wohneinhei- —— e s
ten, fir die der Bauantrag vor dem 01.11.1977 gestellt e o e
worden ist und die Warmeschutzverordnung von 1977 . _-.ﬂ_-_ e T
nicht erfiillen — e "
- fir alle Bestandsgebaude an denen BaumafBnahmen an e, A R B T L
AuBenbauteilen erfolgen und energetische Berechnungen — v __—_- :—
nach dem Referenzgebaudeverfahren durchgefiihrt wer- e O
den S ———
r—
—mer = i SR x|
= — - -
Ausstellung: > wird vom Sachverstandigen erstellt - ——n—nl| S F G
— aufder Grundlage des berechneten Energiebedarfs nach il M ; B
dem Referenzgebaudeverfahren =
- in das Berechnungsverfahren flieBen samtliche Gebau- o 4
de- und Anlagendaten ein el
= Giiltigkeitsdauer 10 Jahre

Tab. 1 Regelungen zum Bedarfsausweis

ENERGIEAUSWEIS v wepsissess

Y e e

Wahlweise: - fiur alle Bestandsgebdude ohne BaumafBnahmen bzw. L
Nutzungsdnderung p—— R i T Ty
—> Wohngebaude mit mehr als vier Wohneinheiten oder J) e e i
Nichtwohngeb&ude e S v L r e ——
- Wohngebaude mit bis zu vier Wohneinheiten, fiir die der — — .
Bauantrag nach dem 01.11.1977 gestellt wurde o o ememerrs
—> Gebaude mit Bauantrag vor dem 01.11.1977 und die, die = =
Warmeschutzverordnung von 1977 erfiillen or . o | Sl i = |
Ausstellung: - wird vom Sachverstandigen erstellt o
- Angabe des Energieverbrauchkennwertes, ermittelt aus """"__:"'_" .
dem Energieverbrauch von drei aufeinanderfolgenden N ELE L LT
Jahren fiir die Beheizung und die zentrale Warmwasser- _-__'-__’.’..-:"' _."-"'l,.- /d
bereitung Sl I

Berechnung beriicksichtigt Standort, Witterungen sowie
Temperaturschwankungen und Leerstande
Giltigkeitsdauer 10 Jahre

Tab. 2 Regelungen zum Verbrauchsausweis

4 Haufige Praxisfragen zum Energieausweis werden im Informationsflyer .Energieausweis fiir Wohngebaude - wichtige
Fragen in Kiirze beantwortet” ndher erlautert. Die Publikation sind unter www.saena.de/broschiiren erhiltlich.
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2 Rechtliche Rahmenbedingungen

Dieses Kapitel bietet einen kurzen Uberblick Giber die rechtlichen Grundlagen bei dem Neubau und der Sanierung von Geb&uden.

2.1 Baurechtliche Bestimmungen

Das Baurecht wird grundsatzlich in privates und offentliches Baurecht unterteilt. Innerhalb des privaten Baurechts werden im Wesentli-
chen der private Bauvertrag, der Vertrag des Architekten und die Vergabe von Gewerken geregelt.

Hingegen werden im Rahmen des offentlichen Baurechts Anforderungen und Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Bauvorhaben geregelt.
Nachfolgend wird ein kurzer Einblick in das 6ffentliche Baurecht gegeben. Ausfiihrliche Informationen befinden sich in den entsprechen-
den Gesetzestexten.

2.1.1 Baugesetzbuch (BauGB)

Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt als Bundesgesetz grundlegend das Bauplanungs- und Stidtebaurecht in Deutschland. Es hat damit
grofen Einfluss auf die Gestalt, Struktur und Entwicklung der Stadte und Dorfer. Es beinhaltet Regelungen der gemeindlichen Bauleit-
planung (d.h. zur Aufstellung von Flachennutzungspléanen und Bebauungsplénen) sowie zur planungsrechtlichen Zulassigkeit von Bau-
vorhaben.

Die auf dem BauGB basierende Verordnung iiber die bauliche Nutzung von Grundstiicken bzw. Baunutzungsverordnung (BauNVO0) erganzt
das BauGB. Durch Angaben zur Berechnung von Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ), regelt sie Art und Maf der
baulichen Nutzung eines Grundstiicks, die Bauweise sowie die zulassige liberbaubare Grundstiicksflache.

Dies wird in einen sogenannten vorbereitenden Flachennutzungsplan und dem darauffolgenden verbindlichen Bebauungsplan dargestellt.
Der Flachennutzungsplan bezieht sich auf das gesamte Gemeindegebiet und besitzt keine AuBenwirkung (fir den Biirger unantastbar].
Der Bebauungsplan (Beispiel siehe Abb. 6] hingegen versteht sich als Form einer kommunalen Satzung mit konkreten Festsetzungen, die
in dem definierten Teilgebiet der Gemeinde flir den Bauherren bindendes Recht darstellen. Darin werden u.a. zu bebauende Baufelder mit
Baugrenzen vorgegeben. Auch die Ausrichtung (Firstrichtung) und maximale Grofle des Geb&udes ist verpflichtend. Eine Befreiung auf
Abweichungen der Festsetzungen eines Bebauungsplanes kann bei der zustandigen Baubehorde beantragt werden, wenn diese mit den
6ffentlichen und nachbarlichen Belangen vereinbar sind.

L VORHABENBESCHREIBUNG

o

- Ie TR N O S AT D IITECRETE T ST S
i Py gyl [rarupy s [0 g dppilyriernioms g Eromic | (e oo
Frtwrsnar =0 Wajranl e by e S br Sue Bl ol
- Tpdag g 1= dbag—r el e o b TS 0 B ErSm AT

peapren pgeoge e om Pereerage cper § P B bevre mm
e S

B ad Sreilirads | § TR BaSE
va 13 St i [ TT] ' Ee Rl
idl s B e R |
TR e e e

L] e B i
iy e P -
£.I. [y ST S ——

L8
P —
I: R T L I o
E | a i, PR
e e
[ 4] b
- miEmes e brwe e lmem U Gl

A R AR R R T A

i o —

reow maimwE——
B e rm—

Bt
LTE RN

Abb. 6 Bebauungsplan der Stadt Plauen © Stadt Plauen [
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2.1.2 Séachsische Bauordnung (SdchsBO)

Wahrend das Bauplanungsrecht bestimmt ,Wo" gebaut werden darf, regelt das Bauordnungsrecht ,Wie" gebaut werden muss. Das
Bauordnungsrecht ist Landerrecht. Allerdings basieren die Landesbauordnungen auf einer Musterbauordnung der Lander, so dass die
Regelungen im Wesentlichen vergleichbar sind.

In der S&chsischen Bauordnung (SachsBO) werden alle baulichen Anforderungen an Neubau- und UmbaumaBnahmen geregelt. Die
ortlich und sachlich zustandigen Behdrden sind fiir die Uberwachung, die Erlaubnis und die Einstellung der Manahmen verantwortlich
und priifen die materiell-rechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung, die Anderung und den Abbruch baulicher Anlagen. Die Bauord-
nung enthalt dariiber hinaus u.a. Bestimmungen iber die bautechnische Sicherheit, den Schall-, Warme- und Feuerschutz, die Bauab-
nahme oder die Aufgaben der Bauaufsicht.

T!PP Aktuelle Gesetzestexte sind online unter www.revosax.sachsen.de oder www.bauordnungen.de aufgefiihrt.

2.2 Gebdudeenergiegesetz (GEG)

Das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden - kurz
Geb3udeenergiegesetz (GEG) trat am 1. November 2020 in Kraft und fiihrte bis dahin geltende Gesetze und Verordnungen zusammen.
Das Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG)
traten mit dem Inkrafttreten des GEG somit aufer Kraft. Im GEG sind neben den energetischen Anforderungen an Gebaude auch Buf3-
geldvorschriften bei VerstoBen geregelt.

2.2.1 Pflicht zur Einsparung von Energie

Das GEG findet Anwendung bei der Errichtung von Wohn- und Nichtwohngebauden sowie bei Anderungen, Erweiterungen und Ausbau
an bestehenden Geb&uden, die mit Hilfe von Energie beheizt oder gekiihlt werden miissen. In dieser Verordnung sind die Anforderungen
an den Warmeschutz sowie fir die Anlagen der technischen Gebaudeausriistung geregelt. Die Anlagentechnik wie z.B. die Heizungs-,
Kihlungs- und Raumlufttechnik sowie

die Versorgung mit Warmwasser und E

von Referenzwerten nach dem aktuellen
Stand der Technik abgebildet.

Am 01.02.2002 trat die erste Energieein- — 11.08.1977 1. Warmeschutzverordnung
sparverordnung - kurz EnEV bundesweit |
in Kraft und fiihrte die Warmeschutzver-

ordnung und die Heizanlagenverordnung 24.02.1982 2. WarmeschutzV
erstmalig zusammen. Mit den kontinu- [ (Einfiihrung k-Werte]
ierlichen Novellierungen (Anpassungen) |

der EnEV und mit der Einfiihrung des — 16.08.1994 3. WarmeschutzV

GEG in 2020, wurden die Anforderungen
an den Warmeschutz sowie an die Effizi-
enz der technischen Geb&dudeausriistung
stetig angepasst, um die Vorgaben aus | |__ 04.01.2003 Richtlinie 2002/91/EG zur Energieeffizienz von
der Europaischen Geb&uderichtlinie Giber Gebauden (EU-Gebauderichtlinie)
die Gesamtenergieeffizienz von Gebau-
den (Richtlinie 2010/31/EU) zu erfillen.
Fir die praktische Umsetzung und die
Uberpriifung des Vollzugs, sind jeweils
die einzelnen Bundeslander zustandig.
In Sachsen wird die Durchfiihrung des
Gesetzes Uber die SdchsGEGDVO gere- ——|— 01.01.2009 Erneuerbare-Energien-Wirmegesetz [EEWarmeG)
gelt. Ubergang bildet bis dahin die Sach-
sEnEVDVO.

TlPP —|— 01.05.2011 Novellierung des EEWarmeG
= Weiterfiihrende  Informa-

tionen zu diesen Themen sind in einem
Online-Infoportal vom Bund unter
www.bbsr-energieeinsparung.de
aufgefihrt.

Informationen zur aktuell giltigen Ver-

sion des GEG sind im Teil Il / KOMPAKT*
zu finden. VvV ¥

Abb. 7 Geschichtliche Entwicklung energetischer Gebdudeanforderungen © SAENA
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2.2.2 Pflicht zur Nutzung Erneuerbarer Energien

Das GEG verpflichtet Bauherren zur anteiligen Nutzung erneuerbarer Energien
oder wahlweise zu Ersatzmafinahmen. Diese Nutzungspflicht gilt fir alle Neu-
bauten sowie fiir Gebdude der offentlichen Hand, die grundlegend renoviert
werden.

Der Bauherr kann selbst entscheiden, welche Form von erneuerbarer Energie
er nutzen oder ob er auf Ersatzmafinahmen zuriickgreifen mochte. Es konnen
alle bekannten erneuerbaren Energieformen auch in Kombination eingesetzt
werden, wie beispielsweise solare Strahlungsenergie, Geothermie, Umwelt-
warme oder Biomasse. Der Anteil der regenerativen Energie ist abhangig von
der gewahlten Energieform sowie von der Gebaudeart.

Auf erneuerbare Energien kann ganz verzichtet werden, wenn ersatzweise
andere klimaschonende Maflnahmen, wie z.B. Nutzung von Abwarme, Kraft-
Warme-Kopplung, Brennstoffzellenheizung einbezogen oder mit regenerativer Abb. 8 EFH mit PV-Anlage © SAENA
Fernwarme geheizt wird. Des Weiteren wird dieses Gesetz erfiillt, wenn der

Anforderungs-Energiekennwert H'y aus dem GEG um mind. 15 % unterschrit-

ten wird.
Die aktuellen Anforderungen und weitere Informationen entnehmen Sie dem Deckung des Warme-/ Kalte-
Teil Il / KOMPAKT*. energiebedarfs durch:

- Solarenergie

- gasformige Biomasse
2.3 Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) > fliissige / feste Biomasse

- Geothermie / Umweltwarme
Das Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) regelt die Abnahme und die Vergi-
tung von ausschliefilich aus erneuerbaren Energiequellen gewonnenem Strom. mogliche ErsatzmafBnahmen:
Ziel des Gesetzes ist die Forderung des Ausbaus der ernegerbaren.Energien > Senkung des max. Wirmeverlustes
zur Stromerzeugung. Unter das EEG fallen: Wasserkraft, Windenergie, Solare der Gebaudehiille H'y um mind. 15 %
Strahlungsenergie (Photovoltaik], Geothermie und Energie aus Biomasse.
Der selbsterzeugte Strom kann teilweise oder vollstandig eingespeist, aber
auch selbst genutzt werden.
Bemessungsgrundlage fiir die Verglitung ist das Jahr der Inbetriebnahme
der Gesamtanlage und wird Uber einen Zeitraum von 20 Jahren gewahrt. Ein
Wechsel von Einspeisung zu Eigenstromnutzung ist auch zu einem spateren
Zeitpunkt maglich, wobei die Nutzung des selbst erzeugten Stroms immer
phasenunabhangig erfolgt. Umsatzsteuerlich wird der gesamte produzierte
Strom an den Netzbetreiber geliefert, daher wird auf die Herstellungskosten
der Anlage der volle Vorsteuerabzug gewahrt.

unter Anforderungsniveau des GEG
(= bessere Warmeddmmung)
Nutzung technischer Abwarme
Warmerlickgewinnung
Kraft-Warme-Kopplung (KWK)
Brennstoffzellenheizung

N2\\%

A
Nzhere Informationen erfahren Sie im Teil Il / KOMPAKT* oder unter www.erneuerbare-energien.de.

2.4 Sonstige Gesetze und Verordnungen

Folgende Gesetze kdnnen bei einem geplanten Bauvorhaben ebenfalls Anwendung finden:

Gebaude-Elektromobilititsinfrastruktur-Gesetz (GEIG)

Kraft-Warmekopplungsgesetz (KWKG) - relevant bei BHKW

Sachsische Feuerungsverordnung (SéchsFeuVO)

Bundesimmissionsschutzverordnung, insbesondere 1.BImSchV und 4.BImSchV - relevant bei Holzheizungen, Kaminen
Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Sachsische Wassergesetz (SdchsWG) - relevant fir Einholung wasserrechtlicher Genehmi-
gungen z.B. bei Erdsondenbohrungen

Gesetz Uber die Sicherung der Bauforderungen (BauFordSiG) - dient der Sicherung der Vergiitung der bauausfiihrenden
Auftragnehmer

Verordnung Uber Sicherheit und Gesundheitsschutz auf Baustellen (BaustellV) - Verantwortung fur die Sicherheit und den
Gesundheitsschutz auf der Baustelle tragt der Bauherr, ggf. Bestellung eines Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinators
Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (WEG)

Makler- und Bautragerverordnung (MaBV) - dient prim&r dem Verbraucherschutz

Sachsische Garagen- und Stellplatzverordnung (S&chsGarStellplVO)

Baumschutzverordnung (regional)

N N A N N 2N 2 2\

4 Diese und weitere Gesetze bzw. Verordnungen in der jeweils aktuellen Fassung finden Sie im Internet unter www.gesetze-
im-internet.de oder www.revosax.sachsen.de.
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3 Genehmigungen

Dieses Kapitel bietet einen kurzen Uberblick iiber erforderliche Genehmigungen baulicher und technischer Anlagen sowie eine Auflistung
genehmigungsfreier Vorhaben und weitere wichtige Hinweise.

3.1 Bauantrag und Baugenehmigung

Grundsatzlich bedarf die Errichtung, wesentliche Umbaumafinahmen oder die Beseitigung von Gebauden und bestimmten Anlagen einer
Genehmigung durch die zustédndige untere Bauaufsichtsbehdrde (entsprechend der ortlichen Lage des Baugrundstiicks). Bestimmte
Objekte sind jedoch nach SachsBO von der Genehmigung freigestellt bzw. verfahrensfrei.

3.1.1 Genehmigungsfreie Bauvorhaben

Genehmigungsfreiheit bedeutet lediglich die Freistellung vom bauordnungsrechtlichen Verwaltungsverfahren. Alle Forderungen aus
offentlich-rechtlichen Vorschriften miissen dennoch von den Bauherren beachtet werden. Derartige ergeben sich u.a. aus der SachsBO,
deren Durchfiihrungsverordnung, dem allgemeinen BauGB, Fachgesetzen (z.B. Denkmalschutz-, Naturschutzgesetz), Satzungen der
Stadte und Gemeinden (z.B. Erhaltungssatzung) und den geltenden Bebauungsplénen. Gegebenenfalls sind dafir vor Baubeginn separat
Genehmigungen bei den drtlichen Behdrden einzuholen. Informationen tiber einzuhaltende Verordnungen und Satzungen stellen zahlrei-
che séchsische Stadte, Gemeinden und Landkreise im Teil 11l / REGIONALES dieser Bauherrenmappe bereit.

Beispielhafte verfahrensfreie Vorhaben geman SachsBO (Stand: 12 / 2018)

Technische Anlagen Bauliche Anlagen
—> Anlagen der technischen Geb&dudeausristung, ausge- —> Geb&ude mit einer Brutto-Grundflache bis zu 10 m?,
nommen freistehende Abgasanlagen mit einer Hohe aufler im Auflenbereich
von mehrals 10 m - Garagen einschliefilich Gberdachter Stellplatze,
—> Solarenergieanlagen in, an und auf Dach- sowie Aufien- mit einer mittleren Wandhdhe bis zu 3 m und einer
wandflachen, ausgenommen Hochhauser Brutto-Grundflache bis zu 50 m? je Grundstuck,
—> Gebdudeunabhdngige Solaranlagen mit einer Hohe aufler im AuBBenbereich
bis zu 3 m und einer Gesamtlange bis zu 9 m —> Wochenendhauser auf Wochenendplatzen
—> Windenergieanlagen bis zu 10 m Hohe, gemessen von - Terrasseniiberdachungen mit einer Flache bis zu 30 m?
der Gelandeoberflache bis zum hochsten Punkt der und einer Tiefe bis zu 3 m
vom Rotor bestrichenen Flache und einem Rotor- - Gartenlauben in Kleingartenanlagen
durchmesser bis 3 m, aufler in reinen Wohngebieten —> Mauern einschlieBlich Stitzmauern und Einfriedungen
mit einer Hohe bis zu 2 m, aufler im Auf3enbereich
p Ausfiihrlichere Informationen sowie weitere Voraussetzungen sind in den aktuellen Gesetzestexten unter www.revosax.
sachsen.de aufgefiihrt.
3.1.2 Genehmigungspflichtige Bauvorhaben
Der Bauantrag muss bei der zustan-
digen unteren Bauaufsichtsbehor-
de eingereicht werden. Prinzipiell Die wichtigsten einzureichenden Bauvorlagen:
sind all die Unterlagen zum Bau- - Lageplan und Auszug der Liegenschaftskarte, Auflistung der Nachbarn sowie
vorhaben einzureichen, die fir eine deren Unterschriften, schriftlicher Teil zum Lageplan (gibt z.B. Auskunft, ob ein
vollstandige Beurteilung durch die Bebauungsplan vorliegt)

Bauaufsichtsbehorden und ggf. ein- - Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

zubeziehender weiterer Behorden - Baubeschreibung

notwendig sind. Neben dem Bau- = Standsicherheitsnachweis (Statik), Brand- und Schallschutznachweis

herren muss ein bauvorlageberech- - bei bestimmten Vorhaben: Erklarung des qualifizierten Tragwerksplaners,

tigter Architekt oder Ingenieur alle ob der Standsicherheits- und Brandschutznachweis durch einen Prifingenieur

dazugehorigen Bauvorlagen unter- geprift werden muss

zeichnen. —> Angaben lber Wasserversorgungs- und Abwasserentsorgungsanlagen einschl.
eines Medienplanes auf dem Grundstiick z.B. im Lageplan

Der Bauvorlageberechtigte schuldet - Angaben zur Energieversorgung

dem Bauherren die genehmigungs- - Stellungnahmen der 6ffentlichen Trager

fahige Planung. Das heifit, er haftet (v.a. Gas-, Strom-, Wasser-, Abwasserversorger)

fUr nicht beachtete Bauvorschriften - Erhebungsbogen des Statistischen Landesamtes

und hat entsprechend nachzubes- (fiir statistische Zwecke zum geplanten Vorhaben)

sern, wenn die Genehmigung ver-

sagt wird.
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Erst nach Erteilung der Baugenehmigung darf mit dem Bauvorhaben begonnen werden. Der Baubeginn ist ggf. bei der Baubehdrde mind.
eine Woche im Voraus schriftlich (Formblatt) anzuzeigen. Die Aufnahme der Nutzung hat gem&B § 82 SachsBO mind. zwei Wochen im
Voraus mit einem von der Baubehdrde zur Verfligung gestellten Formular . Anzeige der Aufnahme der Nutzung nach § 82 Absatz 2 der
Sachsischen Bauordnung (S&chsBO]” zu erfolgen. In diesem Zusammenhang ist gemaB § 2 Abs. 3 SachsEnEVDVO der Energieausweis
mit einzureichen, der den energetischen Eigenschaften des fertiggestellten Gebaudes entspricht. Dieser Nachweis muss in Sachsen von
einem Bauvorlageberechtigten bzw. Ausstellungsberechtigten nach SachsEnEVDVO (z.B. qualifizierter Ingenieur oder Energieberater)
erstellt werden.

In den Regionalteilen der Bauherrenmappe befinden sich regionalspezifische Informationen zum Antragsverfahren, Checklisten zum
Bauantragsablauf sowie Verweise auf értliche Ansprechpartner, u.a. zu bauvorlageberechtigten Planern und den zustandigen Behorden.

3.2 Denkmalschutz

Das sachsische Denkmalschutzgesetz (S&chsDSchG) liegt in der Hand des Freistaates Sachsen und wird zusammen mit den oberen
und unteren Denkmalschutzbehorden erlassen und vollzogen. Die energetische Gebaudesanierung eines Denkmals ist nach §12 des
SachsDSchG genehmigungspflichtig.

Handelt es sich nach SachsBO um ein genehmigungsfreies Bauvorhaben (Baurecht), ist dennoch eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung notwendig, die bei der zustédndigen unteren Denkmalschutzbehdrde (Landkreise, kreisfreie Stadte] mit Planen, Fotos,
Gutachten, Kosten- und Wirtschaftlichkeitsberechnungen beantragt werden muss.

Ist ein Bauantrag nach SachsBO ndtig, muss keine zusatzliche denkmalschutzrechtliche Genehmigung eingeholt werden, da diese
Belange bereits innerhalb des Baugenehmigungsverfahrens betrachtet werden und Teil der Baugenehmigung sind.

Die Genehmigungsfahigkeit einer energetischen Sanierung eines Denkmals wird
umfassend durch Einschatzung zwischen &ffentlichen Belangen (z.B. Schutz von
Kulturdenkmalern, Klimaschutz] und schutzwiirdiger Eigentimerinteressen beur-
teilt. Jeder Antrag ist als eine Einzelfallentscheidung zu sehen und die jeweiligen
Gegebenheiten (z.B. Wertigkeit des Denkmals oder bautechnische Besonderheiten)
werden gegenibergestellt.

Das Geb&udeenergiegesetz (GEG) gilt auch fiir Denkméler. Bei Beeintréchtigung
der Substanz bzw. des Erscheinungsbildes kann bei deren Sanierung von den An-
forderungen der EnEV abgewichen werden. Ein Rechtsanspruch auf Energieeffizi-
enzmaflnahmen ergibt sich daraus fir den Bauherren nicht.

Abb. 9 Denkmalplakette © SAENA

T'PP Schon vor dem Erwerb eines denkmalgeschitzten Gebdudes ist anzuraten, einen Sachverstandigen fiir Denkmalschutz
o in das Vorhaben einzubeziehen. Sanierungsarbeiten an einem denkmalgeschiitzten Gebdude sind genehmigungspflichtig.
Auskunft dazu gibt die untere Denkmalschutzbehorde.

Aus Bundes- und Landesmitteln kdnnen Subventionen fir komplexe Sanierungen oder Einzelmaf3nahmen denkmalgeschiitzter Gebaude
vor dem Baubeginn beantragt werden.

T'PP Weitere Informationen unter www.revosax.sachsen.de (Sachsisches Denkmalschutzgesetz),
s www.bauen-wohnen.sachsen.de (Broschire: Energetische Sanierung von Baudenkmalen) und www.amt24.sachsen.de.

sl
5

Abb. 10 Beispiel fir Fachwerkhaussanierung © SAENA Abb. 11 Beispiel fiir sanierten Ortskern © SAENA
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3.3 Sonstige Genehmigungen und Pflichten

Abbruchgenehmigung

—> erforderlich bei teilweiser oder kompletter Abtragung von Hoch- und Tiefbauten
—> gilt auch im Geb&udeinneren, z.B. wenn tragende Bauteile entfernt werden

Baumschutzsatzung

kann von jeweiliger Gemeinde oder Stadt erlassen werden

erstellt auf Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes

regelt, welche Baume gefallt werden dirfen, welche nicht und fiir welche ggf. Ersatzpflanzungen notwendig sind
Baumfallungen sind u.U. mit mehreren Behdrden abzustimmen

N2 2027

Bohranzeige fiir kale Erdwarmesonden

—> kann elektronisch unter www.bohranzeige.sachsen.de durch den Auftraggeber oder Auftragnehmer gestellt werden
- ist auf Grundlage des Lagerstattengesetzes (LgstG), des Bundesberggesetzes (BbergG) und des Sachsischen Wasser-
gesetzes (SachsWG) i.V.m. dem Wasserhaushaltsgesetz erforderlich

—> weitere Informationen zu Verfahrensablauf, beteiligten Behorden und benétigten Unterlagen sind ebenfalls auf dieser
Internetseite zu finden

Schachtgenehmigung

-> vorherige Zustimmung des zustdndigen Energieversorgers bzw. Netzbetreibers bei Grabungen im 6ffentlichen Verkehrs-
raum
formloser Antrag fiir Schachterlaubnis bei den zustandigen &ffentlichen Tragern, wie Gas-, Wasser- oder Stromver-
sorger, Abwasserentsorgung, Kabelnetzbetreiber

Wasserrechtliche Genehmigung

z.B. erforderlich bei:
Gewésserbenutzung (Wasserableitung aus einem Bach)

Errichtung baulicher Anlagen, die weniger als 60 m von einem Gewasser entfernt sind

9
—> Herstellung, Beseitigung oder wesentlicher Umgestaltung eines Gewéssers oder seiner Ufer
9
—> BaumaBnahmen in Wasserschutzzonen, welche ggf. Ersatzpflanzungen benétigen

Immissionsschutzrechtliche Genehmigung

—> notwendig bei Errichtung und Betrieb von genehmigungsbediirftigen groBeren Anlagen im Sinne des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes (BImSchG)

samtliche Umweltauswirkungen einer Anlage werden bertiicksichtigt

bei der Auswahl der Heizungsanlage oder einer Einzelraumfeuerungsanlage sind die Emissionsgrenzwerte fiir Fein-
staub und CO gemaR der 1. BImSchV Stufe 2 einzuhalten

NR\%

4 Nahere Information erhalten Sie in der Broschiire ,Novellierung der Verordnung uber kleine und mittlere
Feuerungsanlagen” des Umweltbundesamtes unter www.umweltbundesamt.de.
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4 Finanzierung - ein Uberblick

Einen wesentlichen Bestandteil in der Vorbereitung eines Bau-
projektes stellt die Finanzierung dar. Grundlage fir eine Finanzie-
rungsplanung ist die Hohe des zur Verfiigung stehenden Eigenka-
pitals sowie die mdglichst genaue und vollstandige Erfassung aller
in Betracht zu ziehenden Kosten. Durch kritische Vergleiche einzel-
ner Finanzierungsanbieter sowie die Kombination verschiedener
Finanzierungsbausteine lasst sich deutlich Geld sparen.

Die Konditionen der Finanzierung sind standig in Bewegung. Hier
ist es ratsam, sich umfassend lber die aktuellen Bedingungen zu
informieren.

Abb. 12 © SAENA

4.1 Grundlagen

Die meisten Finanzierungen setzen sich aus den Bausteinen = Eigenkapital (Guthaben, Wert des Grundstiickes, Eigenleistungen),
- Hypotheken- und Grundschulddarlehen und = Bausparmitteln zusammen, wobei jeweils eine Dreiteilung der Gesamtsumme auf die
einzelnen Bereiche als optimal angesehen wird. Die spatere monatliche Belastung (Summe aus Darlehenszinsen und Darlehenstilgung
sowie erforderliche Riicklagen) sollte bei eigengenutzten Immobilien so gewahlt werden, dass diese in etwa der GréBenordnung der orts-
Ublichen Vergleichsmiete liegt. Je nach persdnlicher finanzieller Situation sollten auch Sondertilgungen maglich sein.

Die Héhe der tragbaren Belastung wird im Wesentlichen durch die Hhe des monatlichen Netto-Haushaltseinkommens bestimmt. Zu den
monatlichen Ausgaben z&hlen die resultierenden Kosten aus dem Erwerb/der Finanzierung sowie die Lebensunterhaltskosten. Es sollte
noch ein Spielraum fiir die Bildung von Riicklagen fiir unvorhersehbare Ausgaben vorhanden sein.

Beispiel:

Wenn Sie derzeit zur Miete wohnen, die Miete und sonstige Ausgaben vom Netto-Haushaltseinkommen problemlos bezahlen konnen,
kann die monatliche Kaltmiete bzw. Vergleichsmiete als Riickzahlsumme fiir den ggf. erforderlichen Kredit angesetzt werden. Es ist zu
empfehlen, den Rahmen auszuschopfen und bei dem gegenwartig niedrigen Zinsniveau den Tilgungsanteil hochzusetzen. Hiermit kann
die Kreditlaufzeit herabgesetzt werden und die Gesamttilgungssumme erheblich gesenkt werden.

jahrl. Summe Darlehenslaufzeit Tilgungsanteil m

fur Zins und Tilgung im 1. Jahr
666,70 € 8.000,44 € 35a 2,00 % 280.015,46 €
853,67 € 10.244,09 € 25a 3,12 % 256.102,19 €
1.297,09 € 15.565,09 € 15a 5,78 % 233.476,42 €

Tab.3 Beispiel; Kredithéhe: 200.000 €, —> max. rechnerische Ersparnis von ca. 46.540 € bei einer Tilgungsdifferenz von 3,78 % maglich

Zinssatz: 2,0 %, -> monatliche Belastung und finanzielle personliche Situation beachten!
Annuitatendarlehen

Ublicherweise lassen sich die Kreditzinsen {iber einen l&ngeren Zeitraum festschreiben (in der Regel 10 Jahre). In den meisten Fallen
wird dies jedoch nicht ausreichen, um die Kreditsumme vollstandig zurlickzubezahlen. Ein bis zwei Jahre vor Ablauf der Zinsfestschrei-
bungszeit ist es deshalb ratsam, sich tiber eine Anschlussfinanzierung (ggf. Ablésung der Restkreditsumme durch einen anderen Kredit)
zu informieren. Die ausgewahlte Bank oder unabhangige Finanzberater stehen gern beratend lber die Méglichkeiten zur Seite.

Banken und Finanzierungsunternehmen bieten auch Online-Rechner an.

4.2 Finanzierungsbausteine

Die Gestaltung einer Finanzierung ist vielfaltig und setzt sich in der Regel aus mehreren hier genannten Komponenten zusammen. Es soll
keine Finanzierungsberatung erfolgen, sondern lediglich ein Uberblick iiber mogliche Finanzierungsbausteine gegeben werden.

Eigenmittel

Eigenmittel bzw. Eigenkapital setzen sich aus Guthaben (z.B. Barmittel, Sparguthaben, Wertpapiervermagen, Versicherungsgut-
haben, Bausparguthaben etc.], dem Wert des Grundstiickes und Eigenleistungen zusammen. Eigenleistungen sind im Rahmen
des Finanzierungsplanes mit dem Betrag anzusetzen, der fiir eine entsprechende Ausfiihrung durch ein Unternehmen zu bezah-
len ware.
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Bankdarlehen

Bankdarlehen von Kreditinstituten sind Hypotheken- und Grundschulddarlehen, die als Darlehen mit festem und variablem Zins-
satz, als Ratendarlehen (die Tilgung bleibt gleich, die Rate sinkt bei zunehmender Abzahlung) oder Annuitétendarlehen (Tilgung
steigt bei zunehmender Abzahlung, die Rate bleibt gleich) vergeben werden.

Die Sicherung des Darlehens erfolgt durch die Eintragung des Grundpfandrechtes im Grundbuch.

Bei der Auswahl eines Darlehens sind die wichtigsten Kriterien die Zinshohe, die Dauer der Zinsfestschreibung und ein eventu-
eller Abschlag vom Auszahlbetrag (das sogenannte Disagio). Die Zinsen konnen fiir einen Zeitraum von 5 bis 10 Jahren oder 15
Jahren festgeschrieben werden. Generell gilt, je langer die Zinsfestschreibung desto hoher fallen die Zinsen aus. Das Risiko der
15-jahrigen Bindefrist ist auch gering, da dem Darlehensnehmer gemal BGB stets ein ordentliches Kiindigungsrecht nach 10
Jahren zusteht. Nach Ablauf der Zinsfestschreibung wird Giber den Zinssatz neu verhandelt bzw. ist unter bestimmten Vorausset-
zungen auch ein Wechsel des Kreditinstitutes méglich (Anschlussfinanzierung bzw. Umschuldung). Die Kosten fiir eine erneute
Grundbuchbestellung sind dabei ebenfalls zu beriicksichtigen.

Viele Darlehensgeber bieten Sondertilgungen (bis zu einem bestimmten Prozentsatz der Gesamtkreditsumme) oder Zinsanpas-
sungen ohne Mehrkosten an. Das sollte bereits im Finanzierungsgesprach thematisiert werden, denn bei geanderten finanziellen
Maglichkeiten in der Zukunft kann dies hilfreich sein.

Von den Banken und Sparkassen werden auch Darlehen mit variablen Zinssatzen, die sich nach der Entwicklung des Kapital-
marktzinses richten, angeboten. Wann und in welchem Umfang die Anpassung erfolgt, wird im Kreditvertrag festgelegt. Im Ge-
gensatz zu Darlehen mit festen Zinssatzen konnen solche Darlehen ohne Vorfalligkeitsentschadigung getilgt werden.

In den meisten Fallen wird das Hypothekendarlehen als Annuitatendarlehen mit gleichbleibender Rate aufgenommen. Diese setzt
sich aus einem Zins- und einem Tilgungsanteil zusammen. Dabei ist anfangs der Tilgungsanteil gering und mit zunehmender
Vertragslaufzeit reduziert sich der Zinsanteil zugunsten der Tilgung. Niedrige Zinsen ermadglichen eine hohere Tilgungsrate als
das ublicherweise haufig angesetzte eine Prozent. Je hoher die Tilgungsrate ist, desto kiirzer ist die Laufzeit. Zu beachten ist,
dass in der Regel nach Vertragsabschluss ab einem bestimmten Zeitpunkt Bereitstellungszinsen verlangt werden (Zinsen fiir
Bereithaltung der Gelder von der Darlehenszusage bis zur Auszahlung].

Eine noch zu erwahnende Variante von langfristigen Darlehen ist das Festdarlehen - ohne Tilgung werden wahrend der Laufzeit
laufend Zinsen gezahlt. Nach Vertragsablauf wird die Kreditsumme in einer Summe zuriickgezahlt, z.B. durch eine dann fallige
Lebensversicherung.

Bauspardarlehen

Ein Bauspardarlehen ist ein Annuitadtendarlehen auf das ein Darlehensnehmer, der iiber mehrere Jahre (mindestens 7 Jahre)
einen Bausparvertrag besparte und die Zuteilungsvoraussetzungen erfiillt, Anspruch hat. Die Hohe des Bauspardarlehens ist
von der Bausparsumme und dem gewahlten Bauspartarif des Anbieters abhangig. Da die Konditionen viele Jahre vorher bereits
vereinbart wurden, wird der Sparer oft von der realen Finanzmarktentwicklung eingeholt. In Hochzinsphasen kann ein giinstig
vereinbarter Zinssatz Vorteile bringen, bei spater sinkenden Zinsen kann es sinnvoller sein, doch auf ein Marktdarlehen zurick-
zugreifen und weiter zu sparen. Das Darlehen darf ausschlieBlich fiir wohnwirtschaftliche Zwecke verwendet werden. Mit einem
Bausparvertrag konnen Vergilinstigungen, wie die staatliche Wohnungsbaupramie bzw. die Arbeitnehmersparzulage, in Anspruch
genommen werden.

Versicherungsdarlehen

Nach Vertragsabschluss bekommt der Kunde das Darlehen zur Finanzierung der Immobilie sofort ausgezahlt. Mit den ab diesem
Zeitpunkt beginnenden monatlichen Ratenzahlungenwird jedoch das Darlehen nicht getilgt, sondern nurdie Zinsen beglichen sowie
zugleich in eine Lebensversicherung eingezahlt. Nach Auslaufen des Darlehens werden die eingezahlten Versicherungsbeitrage
zuziiglich der Anlageerlose aus der Lebensversicherung zur Tilgung verwendet. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass die Hohe des
Auszahlungsbetrages von den Anlageerldsen abhangig ist. Es kann u.U. dazu kommen, dass die Zinsen weitaus geringer als ab-
geschatzt ausfallen und sich somit ein Fehlbetrag ergibt, der dann vom Darlehensnehmer ausgeglichen werden muss.

Der Grundgedanke des Mietkaufs ist, die Immobilie mit Vertragsabschluss zu kaufen. Aber statt den Kaufpreis sofort zu zahlen,
wird der Kaufpreis eine bestimmte Zeit durch (oft erhohte) Mietzahlung gestundet (Zins) sowie eine Tilgung geleistet. Nach Ablauf
der Mietkaufzeit wird ggf. ein Restkaufpreis gezahlt. Beim Mietkauf wird der Erwerber erst zum Ende der Vertragslaufzeit Eigen-
timer. Beim Mietkauf kann grundsatzlich in die zwei Modelle - klassischer Mietkauf und Optionskauf - unterschieden werden. Im
Unterschied zum klassischen Mietkauf (Kaufverpflichtung) wird beim Optionskauf nur die Moglichkeit des Erwerbs eingeraumt
und kann letztendlich auch abgelehnt werden. Grundsatzlich sollten die Vor- und Nachteile einer solchen Finanzierung genau
abgewogen werden und ein Vertrag vor der Unterzeichnung mit einem Rechtsexperten besprochen werden.
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Offentliche Mittel

Eine zentrale staatliche Forderung des Wohnungsbaus als Zuschuss, wie die frihere Eigenheimzulage, gibt es in Deutschland
nicht mehr. Die staatliche KfW-Bank bietet weiterhin bundeseinheitliche Férderprogramme, in der Regel als zinsgiinstige Darle-
hen mit flexiblen Tilgungskonditionen. Auch in den einzelnen Bundeslandern wurden Regelungen Uiber Zuschiisse bzw. zinsglins-
tige Darlehen getroffen. In Sachsen ist die Sachsische Aufbaubank - Forderbank fiir die aktuellen Landesprogramme zustandig.
Informationen erhalten Interessenten tiber das Servicecenter.

Als weitere Forderstelle des Bundes bietet das BAFA (Bundesamt fir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle) Programme fiir Erneu-
erbare Energien an. Weitere Mdglichkeiten Uber die Nutzung offentlicher Mittel fir den Haus- und Wohnungsbau bieten zur
Baufinanzierung die Wohnungsbaupramie (Bausparvertrag) oder die Eigenheimrente (Wohn-Riester), die andernfalls auch fir die
Altersvorsorge genutzt werden kann.

4 Eine Ubersicht zu aktuellen Fordermitteln und Zuschiissen bietet der Fordermittelratgeber der SAENA unter
https://www.saena.de/fordermittelberatung.html.

4.3 Finanzierungsunterlagen

Fir die Beantragung einer Baufinanzierung werden persénliche und gebdudebezogene Unterlagen bendtigt. Die personlichen Unterlagen
befinden sich in der Regel beim angehenden Bauherren selbst. Soweit zutreffend werden nachfolgend aufgefiihrte personliche Unterla-
gen benotigt:

personliche Unterlagen gebaudebezogene Unterlagen

- Eigenkapital —> Grundbuchauszug
(erhaltlich beim Grundbuchamt)
- Gesamtkostenkalkulation fiir das Vorhaben
- Flurkartenauszug mit eingezeichneten Gebduden
- Finanzierungsplan (erhaltlich beim Katasteramt)
—> Kopien der Personalausweise - Grundstiickskaufvertrag/Immobilienkaufvertrag
(ggf. vorab als Entwurf - erhaltlich beim Notar)
- Selbstauskunft (beim Finanzierungsinstitut erhéltlich)
—> Nachweis iiber die Hohe der ErschlieBungskosten
- Lohn- und Gehaltsabrechnungen der letzten 3 Monate (erhaltlich bei Gemeinde oder Grundstiicksverkaufer)
- Einkommenssteuerbescheid der letzten 3 Jahre = Bestatigung, dass das Grundstiick im Bebauungsplan
als Bauland ausgewiesen ist sowie dass das
—> Kopie der letzten Kindergeldiiberweisung gesetzliche Vorkaufsrecht nicht ausgeiibt wird
(erhéltlich bei der Gemeinde)
- Sparkontenausziige
-> Baubeschreibung
= Bescheinigung dber Riickkaufswerte von (erhaltlich bei Architekt oder Bauunternehmer)
Lebensversicherungen
- Baugenehmigung (wenn bereits vorliegend)
- Kontoauszilige .
- Berechnung der Wohn-/Nutzfldche und des umbauten
- Bausparvertrage Raumes (erhaltlich bei Architekt oder Bauunternehmer)

—> Aufstellung der Baukosten inkl. der Baunebenkosten

- Mietvertrage ) ) -
(erhaltlich bei Architekt oder Bauunternehmer)

[nur bei Mieteinnahmen, auch fir neues Objekt)

—> Bauzeichnungen - Grundrisse, Schnitte, Ansichten

= Unterhaltsgeldbescheid bzw. -vereinbarung (erhaltlich bei Architekt oder Bauunternehmer)

- Ratenkreditvertrage >
(soweit maoglich mit Restschuldbestatigung)

bei Neubauten vom Bauherren und Architekten
unterschriebene Baukostenaufstellung

. . (erhaltlich bei Architekt oder Bauunternehmer)
- Leasingvertrige

—> Aufstellung der Eigenleistungen - vom Architekten

= Nachweis Uber das einzubringende Eigenkapital bestéatigt (erhaltlich bei Architekt oder Bauunternehmer)

—> bei Selbststandigen zusétzlich testierte Bilanzen > Kauf-/Werkvertrag - ggf. vorab als Entwurf

sowie testierte Gewinn- und Verlustrechnung der (erhaltlich bei Architekt oder Bauunternehmer)
letzten 3 Jahre
- ggf. Zahlungsplan

Tab. 4 Ubersicht Finanzierungsunterlagen
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4.4 Finanzierungskonditionen

Das wichtigste Kriterium einer Baufinanzierung sind die Konditionen. Das beste Finanzierungsangebot kann nur in einem Vergleich
gefunden werden. Dabei ist darauf zu achten, dass die Ausgangsbedingungen gleich sind.

Die aktuellen Zinskonditionen stehen bei einem Vergleich der Baufinanzierungskonditionen an erster Stelle. Zinskonditionen sind in
effektiven und nominalen Zins unterteilt. Aktuelle Zinsinformationen kdnnen bei Banken und Sparkassen nachgefragt werden. Auch eine
Recherche im Internet liefert aktuelle Informationen. Hier sind ebenso kostenfreie Finanzierungsrechner und Angebote zum Konditions-
vergleich zu finden.

4.5 Individuelle Finanzierungsstrategie

Die Entwicklung einer individuell passenden Finanzierungsstrategie ist schwierig und hangt von den personlichen Prioritaten ab. Fir die
Baufinanzierung konnen im Wesentlichen vier Hauptstrategien zum Tragen kommen.

Geringste monatliche Belastung

geeignet fiir Baufinanzierer, die eine moglichst geringe monatliche Belastung anstreben

besonders zu empfehlen fiir Kreditnehmer mit derzeitig gerade ausreichenden Mitteln zur Bedienung der Forderungen, die
jedoch in absehbarer Zeit eine Einkommensverbesserung erwarten

die Darlehensbelastung ist ausschlief3lich vom zu vereinbarenden Zins- und Tilgungssatz abhangig

eine ginstige Zinssatzhohe kann nur durch einen Vergleich von vielen verschiedenen Anbietern ermittelt werden

der am meisten beeinflussbare Bestandteil der Darlehensbelastung ist die Hohe der Tilgungsrate (in der Regel ist 1 % der
niedrigste Tilgungssatz)

voriibergehende Herabsetzung der Darlehenshéhe in Form von Tilgungsaussetzung maglich (z.B. KfW fir die ersten Jahre)
Vorteil liegt in der glinstigen Anfangsbelastung, Nachteil in den ersten Jahren keine Tilgung und somit keine Verminderung
der Restschuld

Hochste Kreditsumme

- geeignet fiir Baufinanzierer, die eine moglichst hohe Kreditsumme anstreben

—> Strategie, bei der sich der Bauherr bewusst sein muss, welche Kreditsumme er sich unter seinen ganz persénlichen Rand-
bedingungen maximal leisten kann

—> auch hier sollte ein méglichst niedriger Zinssatz gesucht und eine Tilgung von 1 % angestrebt werden, um eine maglichst
hohe Kreditsumme zu erreichen

Geringste Gesamtkosten

— Strategie ist abhangig von den vorhandenen Mitteln und der Wahl des richtigen Tilgungsmodells

- besonders interessante Variante fir Baufinanzierer, die dauerhaft Giber mehr als ausreichende finanzielle Mittel verfiigen
—> Verringerung der Gesamtkosten einer Baufinanzierung nur iber Zinssatze maoglich

- neben giinstigem Zinssatz ist hier die Hohe der Tilgungsrate entscheidend - je héher die Tilgung, desto geringer der Zinsanteil
- eine weitere Moglichkeit der Gesamtkostenreduzierung durch Zinssenkung besteht in der Mdglichkeit von Sondertilgungen

Geringstmaogliche Laufzeit

—> geeignet fiir Baufinanzierer, die mit den vorhandenen Mdglichkeiten eine méglichst schnelle Abzahlung anstreben
— grundsétzlich ist die Laufzeit von der Tilgungs- und der Zinshohe abhangig

- je hoher der Tilgungssatz, desto geringer die Gesamtzinsen

—> Maglichkeiten von Sondertilgungen aushandeln und nutzen

N2 2 2N 2N 2N

Eine weitere Strategie stellt das Eigenheim als Altersvorsorge dar. Ein abbezahltes eigenes Haus gibt Sicherheit und Lebensqualitat.
Im Alter kann mietfrei gewohnt werden und es muss keine Mieterhohung gefiirchtet werden.

N

Die Entwicklung einer individuellen Finanzierungsstrategie ist schwierig und fiir einen Laien in der Regel schwer zu rea-
lisieren. Insbesondere ein Vergleich der Konditionen der Banken stellt eine grofle Herausforderung dar. Es gibt sehr viele
Finanzanbieter auf dem Markt. So kann es hilfreich sein, einen unabhangigen Finanzberater zu nutzen. Er berat individuell
und geht auf die spezielle Situation sowie Wiinsche ein. Er profitiert jedoch in der Regel von Provisionen der einzelnen
Anbieter, was bei einer grof3en Vielfalt kein Nachteil sein muss.
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5 Erwerb von Eigentum .

!
o - [

Die nachfolgenden Gliederungspunkte erlautern, was beim Kauf von Grund- i-'-'-_' -
stiicken bzw. beim Erwerb von Bestandsimmobilien zu beachten ist. Es werden -
Hinweise zur Grundstiickssuche, zum Grundstiick- oder Immobilienkauf, zum #f;r.ﬂp- i
Kaufvertrag, Energieverbrauch einer Immobilie, aber auch zu Pflichten von ¥ /"' ¥
Bauherren und Grundstiicksbesitzern gegeben. Bei dem Erwerb von Eigentum /—/ Ny
ist besonders auf die Standortauswahl, aber auch die Bebauungsmaglichkei- == weﬂtﬂg
ten zu achten. Beim Erwerb von Bestandsimmobilien ist zu beachten, dass der Kﬂu
Verkaufer zur Aushandigung eines Energieausweises fir den Nachweis der
energetischen Qualitat des Gebaudes verpflichtet ist.

Abb. 13 Foto: © eccolo / Fotolia.com

5.1 Grundstiickskauf und Neubau

Die Wege zum Grundstiickskauf sind vielfaltig. Einerseits besteht die Moglichkeit zum Erwerb aus Privatbesitz, den Kauf iber Kommu-
nen, Firmen, aber auch ber Makler, Banken, Bautrager (Fertighausanbieter) oder Zwangsversteigerungen. Hierbei sind die Spielraume
fur die Standortwahl bei Bautragern oder Zwangsversteigerungen eher begrenzt, da zumindest bei den Bautragern nur eine eher geringe
Auswahl an Grundstiicken im .Wunschraum™ zur Verfligung steht.

Um nicht den Uberblick zu verlieren, wurden hilfreiche Checklisten erstellt, welche im Teil V dieser Bauherrenmappe zu finden sind.

Ein wichtiger Aspekt beim Grundstiickskauf ist auch die Frage der Medienanschliisse (Wasser-, Abwasserleitungen, Gas, Strom). Hier
wird in der Regel zwischen voll-, teilerschlossen oder nicht erschlossen unterschieden. Bei vollerschlossenen Grundstiicken liegen be-
reits alle Versorgungsleitungen bis an die Grundstiicksgrenze an. Teilerschlossen bedeutet, dass die erforderlichen Medien noch nicht bis
zur Grundstlcksgrenze reichen und entsprechende Mafinahmen noch erforderlich sind.

Uberlegungen zu Standort und GréBe

nein
Bebauungs- Eigene Vor-
Suche nach Geeignetes ErschlieBung moglichkeit . Grundstiicks-
. » . . stellungen mit .
geeignetem Grundstiick maglich / entspricht Bebauungslan preis
Grundstick ja gefunden? ja vorhanden? ja eigenen Vor- ja vereinl?af” ja akzeptabel?
stellungen? i

L

Kaufvertrag und Kauf

Abb. 14 Schematischer Ablaufplan des Grundstiickskaufs

5.1.1 Standortauswahl

Vor der Grundstiickssuche sollte die Frage nach dem Standort ge-
klart sein. Im stadtischen Raum bzw. im Umland von Grofstadten Gebdude Grundstiicksflache
ist Bauland knapp und die Grundstiickspreise liegen eher hoch. In
weniger zentralen Lagen oder auf dem Land sind Grundstiicke hau-

fig preiswerter, wobei im Gegenzug die Ersparnisse schnell durch Einfamilienhaus,
langere Fahrstrecken zur Arbeit etc. aufgebraucht werden kénnen. freistehend = 400 m?
Aus diesem Grund sollte vor der Grundstlickssuche die Lage genau (ca. 100 m2 Wohnflache)

Uberlegt und erste Rechnungen liber zu erwartende Kosten ange-
stellt werden. Auch die Infrastruktur ist zu betrachten.

Neben den benannten Punkten sollte auch die Grundstiickgrof3e Doppelhaus > 280 m?2
eine Rolle spielen. Diese ist neben den individuellen Bediirfnissen
auch vom geplanten Haustyp abhingig. Die nebenstehende Uber-
sicht gibt eine Orientierungshilfe zu den erforderlichen Grund-

stiicksflachen.

. = )
Die wichtigsten zu beachtenden Aspekte wurden in Form einer SEIEETS = 0m
Checkliste im Teil V / CHECKLISTEN in dieser Bauherrenmappe
zusammengefasst und sollten im Rahmen der Standortsuche indi-
viduell beantwortet werden. Tab.5 Ubersicht empfohlener Grundstiicksflachen
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5.1.2 Bebauungsmadglichkeiten

Die Art der Nutzung einzelner Flachen nach den Bediirfnissen der Gemeinde wird fiir das gesamte Gemeindegebiet in einem Flachen-
nutzungsplan festgelegt. Aus diesem Flachennutzungsplan wird der Bebauungsplan entwickelt und durch die Gemeinden als Satzung
erlassen. Entsprechende Informationen sind bei den ortlichen Gemeinden und den Bauamtern erhaltlich.

Es muss darauf geachtet werden, dass nur Grundstlicke mit Baurecht und ErschlieBung bebaubar sind. Davon zu unterscheiden sind
Grundstiicke mit Aussicht auf kiinftiges Baurecht (Bauerwartungsland). Fur diese werden oft schon ahnlich hohe Preise wie fir Bau-
grundstiicke verlangt, ohne Sicherheit, dass eine Bebauung je genehmigt wird. Weitere Anforderungen an Grundstiicke und Bebauungen
werden im Energieeinsparrecht des Bundes sowie dem Bauordnungsrecht der Lander geregelt.

Hierzu zdhlen z.B.:

—> Einhaltung von Abstandsfléachen - 4&uBere Gestaltung - Standsicherheit
—> Feuchtigkeit und Korrosion —> Warme-, Schall- und Brandschutz - Belichtung
—> Beheizung etc.

In den Landesbauordnungen ist das baubehdrdliche Verfahren vor Errichtung oder Anderung eines Bauvorhabens geregelt. Hierin werden
auch die Pflichten des Bauherren konkret festgelegt. Vor einem Grundstiickskauf sind daher alle die Bebaubarkeit betreffenden Belange
zu klaren.

Hierzu zdhlen u.a.:

N7

Liegt ein glltiger Bebauungsplan vor?
Wie darf nach dem Bebauungsplan gebaut werden?
Darf das Gebaude in Richtung Siiden ausgerichtet werden?

Welche Auflagen gibt es (aus Ortssatzungen, Baulastverzeichnis)?

N2 2B 27

Bestehen regionale/iiberregionale Planungsabsichten, die den Wert des Grundstiickes beeintréachtigen kdnnen
(Errichtung Gewerbegebiet, Errichtung von Hauptverkehrswegen, Ortsumgehungen etc.)?

Gibt es auf dem Grundstiick vorhandene Bebauungen oder Reste davon?
Besteht ein Altlastenverdacht bzw. ein Verdacht auf schadliche Bodenverunreinigungen?
Ist der Boden des betreffenden Grundstiickes ausreichend tragfahig?

Sind der Grundwasserspiegel und die Versickerungsfahigkeit des Bodens gepriift?

N2 2B 2 2\

Konnen erneuerbare Energien genutzt werden (Geothermie, Solarthermie, PV-Anlagen)?

5.1.3 Baugrundgutachten

Erkenntnisse iber die praktische Bebaubarkeit des Grundstiickes liefert ein Baugrundgutachten, welches von spezialisierten Ingenieur-
biros erstellt wird. Diese Untersuchung ist fiir den Bauherren freiwillig, liefert aber wichtige Grundlagen fiir die spatere Gebaudeplanung.
Empfehlenswert ist es, bei der Besichtigung des Grundstiickes zu erfragen, ob eine solche Voruntersuchung bereits existiert.

Welche Erkenntnisse liefert ein Baugrundgutachten:
- Ist die Tragfahigkeit des gewachsenen Bodens fiir das geplante Gebaude ausreichend?
Missen kostenintensive Bodenverbesserungen, wie z.B. ein Bodenaustausch, vorgenommen werden?
Wie hoch steht das Grundwasser unter meinem Grundstiick?
Ist mit Schichtenwasser zu rechnen?

Welche Gebaudeabdichtung ist erforderlich?

N2 2B 2N 2\

Kann ich einen kostengiinstigen Hausbrunnen zur Bewasserung der Griinflachen errichten lassen?
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5.2 Kauf von Bestandsgebauden
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Bedarfswerten, aber auch den erforderlichen Sanie-

rungsmafinahmen kénnen dem Energieausweis ent-

nommen werden. Fir eine (berschlagige Abschatzung Abb. 15 Beispiel Energiebedarfsausweis fiir Bestandswohngebaude

der Heizkosten, konnen die darin angegebenen End- mit bis zu vier Wohneinheiten

energiebedarfs- oder Verbrauchswerte fiir Heizung und

Warmwasser mit dem Arbeitspreis des Energietragers (ct/kWh) multipliziert werden. Liegt kein Energieausweis vor, muss dieser auf
Verlangen des Kaufers im Auftrag des Verkaufers unverziiglich erstellt werden.

Eine .kostengiinstige” Immobilie kann schnell zur Kostenfalle werden, wenn die Aufwendungen fiir die Sanierung unter Umsténden
schnell die Ausgaben fir einen Neubau Ubersteigen. Daher empfiehlt es sich hier, Unterstiitzung von einem Fachmann (z.B. Architekt,
Energieberater) einzuholen. Dieser kann durch eine ausfiihrliche Objektbegehung die Vor- und Nachteile unterschiedlicher MaBnahmen
erklaren. Durch seine energetische Bewertung des Objektes werden zudem Aussagen zur Wirtschaftlichkeit verschiedener Sanierungs-
varianten und zu den ungefdhren Baukosten getroffen. Eine weitere detaillierte Planung hilft langfristig, hohen Energiekosten und
Bauschaden vorzubeugen. Die nachfolgende Darstellung zeigt, worauf beim Kauf einer Bestandsimmobilie zu achten ist. Die individuel-
len Bedirfnisse sind jedoch kauferabhangig.

Definition von Wiinschen und Vorstellungen

nein
Umf
. Kenntnis tber m e
Geeignete R Passt auch das Sanierungs- o —
Immobilie (Energieaus- Umfeld zu |hren mafnahmen akzeptabel?
gefunden? ; g. : Vorstellungen? : zumutbar? : P i
Ja weis) Jja Ja Ja
(Fachmann)

Kaufvertrag und Kauf

Abb. 16 Empfehlungen zu Bestandsimmobilien
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5.3 Kaufvertrag
Ein rechtskraftiger Eigentumswechsel kann nur durch einen beidseitig unterschriebenen und notariell beglaubigten Kaufvertrag erfolgen.

In diesem Kaufvertrag sind klare Regelungen zu den Vertragsparteien, dem Vertragsobjekt, zum Grundbuchstand (Grundbesitzer,
Grundschulden, Pfandrechte Dritter, Dienstbarkeiten), Objektiibergabe, Kaufpreis, Falligkeit der Zahlungen, Kontodaten des Zahlungs-
empfangers etc. fixiert. Weiterhin sind die Immobilie, deren Lage und die Ausstattung genau aufgefiihrt und durch Baubeschreibungen
und Plane zu belegen.

Als wichtiger Punkt im Kaufvertrag ist moglichst eine Klausel zur Gewahrleistung hinsichtlich ,unsichtbarer Mangel” aufzunehmen. Der
Grund ist, dass z.B. Schwamme, sanierungsbediirftige Bauteile oder der Einbau asbesthaltiger Baustoffe erst spater bekannt werden
konnten und somit den Wert einer Immobilie erheblich mindern. Sobald der Kaufvertrag unterschrieben ist, gibt es kein Riicktrittsrecht
mehr. Daher ist es wichtig, Festlegungen im Kaufvertrag aufzunehmen, unter welchen Umstanden der Kaufer vom Kaufvertrag zurlicktre-
ten darf. Der Notar hat die Pflicht, alle Vertragspartner Uber die mdglichen Risiken, die im Zusammenhang mit dem Kaufvertrag stehen,
zu belehren. Ungeachtet dessen ist zu empfehlen, den Vertrag durch einen auf Baurecht spezialisierten Anwalt priifen zu lassen.

T'PP Es ist zu empfehlen, dass im Kaufvertrag bestatigt wird, dass das Grundstiick frei von riickstandigen offentlich-rechtlichen
s Lasten und Abgaben ist.

Sind sich Kaufer und Verkaufer einig und wurde der Kaufvertrag beiderseitig vor dem Notar unterschrieben, ist seitens des Notars zur
Absicherung der Eigentumsiibertragung eine Auflassungsvormerkung an erster Rangstelle in das Grundbuch zu beantragen (Sicherung
der Anspriiche wahrend der formellen Eigentumsiibertragung). Erst nach dieser Eintragung ist der Kaufpreis zu zahlen, denn der Kaufer
ist erst Eigentlimer des Grundstiickes, wenn er im Grundbuch eingetragen ist.

Die Notarkosten fir die Kaufabwicklung und Grundbucheintragung sind abhangig vom Kaufpreis und betragen ca. 0,8 - 1,5 % des Kauf-

preises. Die eigentliche Eintragung in das Grundbuch kostet ca. 1,5 % des Kaufpreises und wird von der Landesjustizkasse in Rechnung
gestellt. Erst wenn alle Rechnungen beglichen sind, wird der Grundbuchauszug ausgereicht.

5.4 Pflichten und Versicherungen fiir Bauherren und Grundstiickseigentiimer

Die Ausgestaltung des Versicherungsschutzes ist den individuellen Bedirfnissen anzupassen. Es empfiehlt sich, hier einen unabhangigen
Versicherungsmakler zu kontaktieren.

Wahrend der Bauausfiihrung

Bauwesenversicherung:
—> leistet Ersatz flir unvorhersehbare Schaden am Bauwerk wahrend der Bauzeit
- dazu gehdren u.a. Unwetterschdden, Diebstahl bereits eingebauter Geb&udebestandteile (wenn vereinbart)
sowie mutwillige Beschadigungen durch Unbekannte
- ausgeschlossen sind Schaden durch normale Witterungseinflisse sowie mangelhafte Handwerkerleistungen

Bauherrenhaftpflichtversicherung:
-> gesetzliche Haftpflicht des Bauherren fiir das geplante Bauvorhaben
- abgedeckt werden Personen- und Sachschéden

Feuerrohbauversicherung:
- Schutz gegen Feuerschaden wahrend der Bauzeit
- Feuerversicherung wéhrend der Bauzeit als beitragsfreier Bestandteil
(jedoch zeitlich begrenzt, i.d.R. 12 bis 24 Monate)
- maoglicherweise in Verbindung mit der sowieso erforderlichen Wohngeb&udeversicherung (nach Bauzeit)
—> kann auch als Bestandteil der Bauwesenversicherung vereinbart werden, dann jedoch i.d.R. nicht beitragsfrei

Bauhelferversicherung:
- Versicherung von Helfern (ausgeschlossen: Bauherr und Ehegatte)
> private Bauherren haben fiir Helfer Melde- und Anzeigepflichten
—> zusténdig sind die Bauberufsgenossenschaften ¢
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Baufertigstellungsversicherung:

-> tragt das Risiko der Folgen einer Insolvenz des Baupartners, d.h. sie ibernimmt die Mehrkosten fiir die Beauf-
tragung eines oder mehrerer unterschiedlicher Unternehmen zur Fertigstellung des Bauobjektes, im Falle der
Insolvenz des beauftragten Bauunternehmens

- sollte die Gewdhrleistung nach Ende der Bauzeit beinhalten

- wird meist vom Auftragnehmer abgeschlossen und durch den Bauherren innerhalb des vereinbarten Festpreises
fir den Hausbau bezahlt

- Arten der Baufertigstellungsversicherung:

- Ausfiihrungsbiirgschaft

(sichert Bauherren wahrend der Ausfiihrung gegen Konkurs und Zahlungsunfahigkeit des Bauunternehmens ab)
- Gewahrleistungsbiirgschaft

[sichert den Bauherren fiir einen gesetzlich festgelegten Zeitraum nach Bauende gegen Gewahrleistungsschaden
des Bauunternehmens ab)

- Vertragserfiillungsbiirgschaft

(Kombination aus Ausfiihrungs- und Gewéhrleistungsbiirgschaft)

- nicht nétig, wenn der Baupartner Sicherheitsleistungen erbringt (z.B. Vertrags- oder Gew&hrleistungsbiirgschaft
einer Bank fiir Hausbau)

- Sichern der Baustelle, speziell sichern von ausgehobenen Grében und Fundamenten, von auf dem Grundstick lagernden
Materialien, Aushub, Bauschutt und Arbeitsgeraten

- Sicherung bei Geriistarbeiten an Dach und Fassaden und bei der Montage von Solarmodulen

- Sicherung von Deckendurchbriichen, Treppenaugen und Aufzugsschéachten durch Abdeckung oder Bautreppengelander

Nach der Fertigstellung

Hausratversicherung:
—> deckt in der Regel Schaden ab, die u.a. durch Feuer, Leitungswasser, Einbruch oder Unwetter an den beweglichen
Gutern im eigenen Haushalt entstehen
—> dartiiber hinaus versichern einzelne Anbieter weitere Schadensfalle

Wohngebaudeversicherung:

-> Schutz gegen Schaden durch Blitzeinschlage, Feuer, Sturm, Leitungswasser und Hagelschlag am Gebaude

- wird in der Regel bei Finanzierungen von den Kreditinstituten gefordert, zum Teil in einigen Regionen gesetzlich
vorgeschrieben

—> korrekte Festlegung der Versicherungssumme wichtig, sonst besteht im Schadensfall Unterversicherung

- in die Versicherungssumme sollten alle fest mit dem Gebaude verbundenen Bauteile enthalten sein
(z.B. FuBbodenbeldge, Klima- und Heizungsanlage, sanitére Installationen und elektrische Anlagen sowie
Nebengeb&ude wie Garagen, Carport, Sauna, Solarium etc.)

- abklaren ob ggf. eine geplante Solaranlage mit in die Wohngeb&udeversicherung fallt

Elementarschadenversicherung:

-> deckt (iber die Hausrat- und Wohngebaudeversicherung hinaus Schaden ab, die durch Uberschwemmungen in
Folge von Hochwasser und Starkregen, Schneedruck, Lawinen oder Erdbeben ausgeldst werden

Restschuldversicherung, Risiko-Lebensversicherung, Versicherung gegen Krankheit oder Arbeitslosigkeit:
> deckt bei Eintreten der versicherten Ereignisse das Risiko der ausstehenden Restschuld bzw. Weiterzahlung der Raten
fir einen bestimmten Zeitraum

- Vertragsgestaltung sehr vielfaltig (anbieterabh&ngig)
N
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Berufsunfahigkeitsversicherung:
- Teilabdeckung des finanziellen Bedarfs durch eingetretene Berufsunfahigkeit

Anlageversicherung (insbesondere Photovoltaikanlagen):
- innerhalb Wohngebaudeversicherung nur eingeschréankt mitversichert, deshalb spezielle Versicherung
- i.d.R. eine Elektronik- und Ertragsausfallversicherung sowie eine Montageversicherung und
Betreiberhaftpflichtversicherung

Ubliche Hausbesitzerpflichten

Grundstiick, die von Fremden, Mietern oder Mitbewohnern genutzt werden konnen

anlagen

nach Winterfrost sind Mauerkronen, Balkonbriistungen, Wege und Wasserleitungen zu priifen

Oltanks sind regelmaBig vom Fachmann priifen zu lassen, defekte Tanks kdnnen das Grundwasser verunreinigen

werden

hinzuziehen

N 20 20 2 25 20 2 2B

Wurzeln kénnen Kanale und Gasleitungen zerstoren

5.5 Hochwassersicheres Bauen

Wer ein Haus errichtet, geht
davon aus, etwas zu schaf-
fen, was fur einen langen
Zeitraum Bestand hat. Die
Gefahr, von Naturgewalten
heimgesucht zu werden,
wird hierbei oft unter-
schatzt. Die Haufung von
zerstorerischen Hochwas-
sern in den letzten Jahren
hat die Bauwilligen fir die-
ses wichtige Thema jedoch
sensibilisiert.

Ein umsichtiger Bauherr
sollte in jedem Fall selbst
aktivwerden und sich recht-
zeitig Uber die Gefahrdung
des gewahlten Bauplatzes
informieren. Auch beim Erwerb eines vermeintlich glinstigen Bestandsgeb&udes in gefahrdeten Gebieten ist Umsicht geboten.

Abb. 17 Elbehochwasser in Dresden

Raum- und Streupflicht auf dem Biirgersteig, auch im Hof- und Garagenbereich, auf allen Wegen und Treppen auf dem

Dachkontrolle nach Stirmen - mit allen Aufbauten, wie z.B. Schornsteine, Antennen, Schneefanggitter und auch Solar-

regelmaBige Instandsetzung und Bauunterhaltung - die Kosten fiir Handwerkerleistungen kdnnen steuerlich abgesetzt
regelmaBige Baumkontrolle, vor allem nach Stiirmen und dem Winter - Baume und Aste priifen, ggf. Baumsachverstandigen

Wurzelwerk kann Wege, Carport- und Balkonstiitzen sowie Mauerfundamente anheben und deren Standsicherheit gefahrden

© SAENA

Oft entscheiden sich Eigentimer in idyllischen, aber hochwassergefahrdeten Gebieten bewusst dafiir, mit dieser Gefahr zu leben. Durch
eine angepasste Bauweise kann in diesem Fall vorgesorgt werden, zum Beispiel durch eine entsprechende Ausstattung des unteren
Geschosses. Losungsansatze fiir derartige Mafinahmen wurden von der Ingenieur- und Architektenkammer Sachsen fir Informations-
veranstaltungen im August 2013 zusammengestellt und kénnen unter www.ing-sn.de (Presse = Aktuelles = Informationen Hochwasser

2013) abgerufen werden.

P Der Freistaat Sachsen stellt in seinem Portal amt24.Sachsen.de ebenfalls verschiedene Informationen zum ,,Hochwasser-

sicheren Bauen“ bzw. ,,Bauen in Uberschwemmungsgebieten zur Verfiigung.

Des Weiteren hat die Sachsische Energieagentur im Jahr 2021 die Broschiire ,Verminderung iiberflutungsbedingter

Schiden an Gebduden® unter www.saena.de/broschiiren versffentlicht.
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6 Planungsgrundlagen ' .

¥
In diesem Kapitel werden Grundlagen der Bauplanung, wie die Honorarberech- "_
nung fir Planer, der Energiebedarf eines Gebaudes, Energiestandards oder Bau- d:rf,, o
weisen erldutert. Das gewonnene Wissen hilft, eine zielgerichtete Bauvorbereitung b ¥
durchzufiihren, um so bestmdglich informiert ins Baugeschehen zu starten. Neben i

dem Selbststudium ist jedoch sowohl bei Neubauten als auch bei komplexen Sa- ¥
nierungsmafnahmen die Beratung durch einen Fachmann empfehlenswert. Die
Bauplanung umfasst die theoretische Planung lhrer BaumaBnahme. Erste Uberle-

g
gungen und Wiinsche werden zusammen mit einem Architektur- oder Ingenieur- -
biro Ihrer Wahl in Bauzeichnungen konkretisiert. Eine tibersichtliche und hilfrei- -"'F.-:'#
che Checkliste befindet sich hierfir im Teil V/ CHECKLISTEN dieser Mappe. Abb. 18 Foto: © Gina Sanders / Fotolia.com

Vor bzw. wahrend der Bauphase begegnen dem Bauherren méglicherweise weitere Baubeteiligte und Planer, von denen einige in nach-
folgender Tabelle zusammengefasst wurden:

6.1 Baubeteiligte

Baupartner Aufgabe

- haufigste Vertreter des Bauherren, je nach Beauftragung verantwortlich fiir
Architekt und Entwurfsarbeiten, Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung, Vergabe und Bauleitung
Bauingenieur —> fiir Baugenehmigung ist Unterschrift eines Bauvorlageberechtigten notwendig:
dafiir muss Architekt oder Ingenieur in der jeweiligen Kammer eingetragen sein

—> Erstellung der notwendigen Nachweisfiihrung zur Einhaltung der Anforderungen an
die Gebaudeenergieeffizienz und der Einhaltung des sommerlichen Warmeschutzes bei
Neubauvorhaben

Fachplaner fiir
Energieeffizienz
in Gebauden

B —> Erstellung von Energiekonzepten fiir Neubauten und Sanierung von Bestandsgebauden an-
(Energieberater) N . . o
hand von Daten aus der Gebaudehiille, der Anlagentechnik sowie der personlichen Nutzung
- Bauunternehmen, das alle baulichen Leistungen komplett Gbernimmt
General- - planerische Leistung ibernimmt meist Architekt oder Ingenieur
unternehmer - GU Ubergibt einzelne Bauleistungen (Gewerke) an sogenannte Nachunternehmen
(GU) (Subunternehmer)
- Einflussnahme auf einzelne tatige Unternehmer kaum maglich, da kein Vertragsverhaltnis
= Ubernimmt sowohl alle planerischen sowie die Koordination aller Gewerke
General- . -
- und die Bautiberwachung
iibernehmer . :
(GU) = kann Architekt oder Ingenieur als Nach- (bzw. Sub-) Unternehmer beauftragen
- Einflussnahme auf einzelne tatige Unternehmer kaum maglich, da kein Vertragsverhaltnis
—> errichtet und/oder verkauft fertiggestelltes Gebaude auf eigenem Grundstiick
- bei Gebdudekauf erfolgt auch Miterwerb des Grundstiickes
Bautrager (notarielle Beurkundung ist notwendig)
—> Makler- und Bautrdgerverordnung ist relevant
- Einflussnahme auf einzelne tatige Unternehmer kaum maglich, da kein Vertragsverhaltnis
- unterstitzt und ber&t den Bauherren (meist Architekt oder Bauingenieur)
Baubetreuer -
- meist Einzelvergabe der Baugewerke
Yerm?ssungs- - zustandig fur Grundstlicksvermessung, Gebdudeabsteckung oder Gebdudeeinmessung
ingenieur
Ausfiihrungs- - Bau-/Installationsfirmen fiir die einzelnen Gewerke, wie z.B. Maurer- und Trockenbau-
firmen arbeiten, Heizung, Liiftung, Sanitar, Elektro

Tab. 6 Baupartner und deren Aufgaben
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6.2 Verordnung iiber Honorare fiir Leistungen der Architekten und Ingenieure (HOAI)

Diese Verordnung regelt die Berechnungen der Entgelte von Architekten und Ingenieuren mit Sitz in Deutschland, soweit die Leistungen
durch diese Verordnung erfasst und vom Inland aus erbracht werden. Das Gesamthonorar kann bis zu 19 % der Gesamtkosten eines
Bauprojektes betragen. Dabei gilt zu beachten, dass zwischen einer Objektplanung (unmittelbare Planung von Mafinahmen fiir das
Gebaude) und einer Fachplanung (u.a. haustechnische Planung, statische Berechnung, Garten- und Freiraumplanung) unterschieden
wird, woflr eigene Mindest- und Hochstsatze der Honorare festgelegt und abgerechnet werden.

Die Architektenleistung fir eine Objektplanung wird nach § 34 der HOAI in 9 Leistungsphasen (LPH] unterteilt, welche auch einzeln,
beispielsweise bis LPH 4 und der damit verbundenen Baugenehmigung beauftragt werden kénnen.

prozentualer Anteil
am Gesamthonorar

Leistungsphase

Beschreibung

1 Grundlagen- Klarung der Aufgabenstellung und des Gesamtumfangs

. 2%
ermittlung des Leistungsbedarfs
Aufstellen eines Zielkataloges, Untersuchung von Losungs- o
3 VDT RN maglichkeiten und eine erste Kostenschatzung 1%
9 I Planung des endgiiltigen Entwurfes 15 %
planung
4 Genehmi- Erarbeitung aller erforderlicher Genehmigungen und bau- 39
gungsplanung rechtlicher Bestimmungen, um den Bauantrag einzureichen ’
5 Ausfiihrungs- Erstellung der Plane, auf deren Grundlage das Geb&ude 25 %
planung errichtet wird 0
6 Vorbereitung Definieren der zu erbringenden Té&tigkeiten, Anfertigen und
. S ' 10 %
der Vergabe Versenden der Leistungsverzeichnisse an Baufirmen
7 Mitwirkung Prifung und Verhandlung der Angebote der Baufirmen, 4%
bei Vergabe Beratung bei der Wahl einer Baufirma °
8 Objekt- Uberwachung und Kontrolle der Ausfiihrung des Bauprojektes, 329
iiberwachung Rechnungspriifung und Mangelfeststellung °
g S'Zf:l‘t\:eu-nd Erneute Uberpriifung des Gebaudes auf Mangel, 29

Dokumentation

bevor die Gewahrleistungsfristen ablaufen

Tab. 7 Leistungsbild Gebaude und Innenraume gemaf § 34 HOAI 2013
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Die Mindest- und Hochstsatze der Honorare fiir die in der Tabelle 11 aufgefiihrten Leistungen sind in einer Honorartafel nach § 35 der
HOAI festgesetzt. Die Honorarséatze sind abhangig von den anrechenbaren Rohbaukosten (Netto) und der vereinbarten Honorarzone nach
Schwierigkeit der Planungsanforderungen.

Anrechen- Honorarzone | Honorarzone Il Honorarzone Il Honorarzone IV Honorarzone V
bare Kosten in€ in€ in€ in€ in€

in€ von - bis von - bis von - bis von - bis von - bis

25.000 3.120 - 3.657 316578 4.339 4.339 - 5.412 5.412 - 6.094 6.094 - 6.631
30.000 4.217 - 4.942 4.942 - 5.865 5.865 - 7.315 7231I51= 8.237 8.237 - 8.962
50.000 5.804 - 6.801 6.801 - 8.071 8.071- 10.066 10.066- 11.336 11.336- 12.333
75.000 8.342 - 9.776 9.776 -  11.601 11.601-  14.469 14.469-  16.293 16.293-  17.727

100.000 10.790-  12.644 12.644 - 15.005 15.005- 18.713 18.713-  21.074 21.074-  22.928

150.000 15.500- 18.164 18.164 - 21.555 21.555-  26.883 26.883-  30.274 30.274-  32.938
200.000 20.037-  23.480 23.480 -  27.863 27.863-  34.751 34.751-  39.134 39.134-  42.578
300.000 28.750 -  33.692 33.692 -  39.981 39.981-  49.864 49.864-  56.153 56.153 -  61.095
500.000 45.232 -  53.006 53.006 -  62.900 62.900-  78.449 78.449 - 88.343 88.343-  96.118
750.000 64.666 -  75.781 75.781 - 89.927 89.927- 112.156 112.156 - 126.301 126.301 - 137.416

1.000.000 83.182-  97.479 97.479 - 115.675 115.675 - 144.268 144.268 - 162.464 162.464 - 176.761
1.500.000 119.307 - 139.813 139.813 - 165.911 165.911- 206.923  206.923- 233.022  233.022- 253.527
2.000.000 153.965 - 180.428 180.428 - 214.108  214.108- 267.034  267.034- 300.714  300.714- 327.177
3.000.000  220.161- 258.002  258.002 - 306.162  306.162- 381.843  381.843- 430.003  430.003 - 467.843
5.000.000  343.879 - 402.984  402.984 - 478.207  478.207- 596.416  596.416- 671.640  671.640- 730.744

Tab. 8 Honorartafel nach § 35 der HOAI (Auszug)

Zusatzlich konnen Fachplanungen, wie die Tragwerksplanung, fir einen erforderlichen Standsicherheitsnachweis im Neubau oder bei der
Anderung von tragenden Bauteilen im Bestand notwendig sein. Diese Leistung wird nach § 51 der HOAI gesondert ermittelt bzw. vergiitet.

Anrechenbare Kosten sind nach HOAI Kosten fiir die Herstellung, den Umbau, die Modernisierung, Instandhaltung oder Instandsetzung
von Objekten und werden nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik auf Grundlage ortsiiblicher Preise ermittelt. Allgemein
anerkannte Regel der Technik ist z.B. die DIN 276 Kosten im Bauwesen.

Die Honorarzonen regeln die Hohe der Planungsanforderungen:

Honorarzone | Honorarzone Il Honorarzone lll Honorarzone IV Honorarzone V
- sehr geringe - geringe - durchschnittliche - hohe - sehr hohe
Planungsanforderungen  Planungsanforderungen Planungsanforderungen Planungsanforderungen Planungsanforderungen

Detaillierte Angaben zur geltenden HOAI inkl. HOAI-Online-Rechner sind unter www.hoai.de zu finden.

6.3 Energiebedarf des Gebaudes

Im Vorfeld einer Baumafinahme muss sich mit einem geeigneten Energiekonzept befasst werden. Der iberwiegende Teil des Energiebe-
darfs wird fir die Beheizung des Gebaudes bendatigt, gefolgt vom Energiebedarf fiir die Trinkwassererwarmung. Die verbleibende Energie
wird fir elektrische Gerdte und Beleuchtung verwendet. Neben dem Einsatz einer modernen und energieeffizienten Heizungsanlage und
der optimalen Gebaudehiille konnen dennoch grof3e Verbrauchsposten mittels verschiedener Energiesparmafinahmen durch den Nutzer
selbst reduziert werden.

Zusammensetzung Energiebedarf Einflussfaktoren Energiebedarf

Warmebedarf
fiir Strombedarf
Warmwasser

Heizwdrme-
bedarf

Klima
Nutzerverhalten
zu erreichende
Innentemperatur
energetische
Gebaudequalitat
interne und solare
Warmegewinne

Abb. 19 Energiebedarf
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6.4 Auswahl des Energiestandards

Wie in Kapitel 2 beschrieben, sind die Anforderungen an die Energieeffizienz von Wohn- und Nichtwohngeb&uden sowie fiir Anderungen,
Erweiterung und Ausbau an bestehenden Geb3uden im Gebaudeenergiegesetz (GEG) geregelt. Werden die energetischen Anforderungen
des GEG eingehalten, wird der sog. gesetzliche Mindeststandard (GEG-Haus oder GEG-Standard) erreicht. Um einen héheren Energie-
standard zu erzielen, sind Optimierungen an der Gebaudehiille und/oder in der Geb&udetechnik nétig. Dies ist zundchst auch mit hoheren
Investitionskosten (energetische Mehrkosten) verbunden, welche aber iiber einen angemessenen Nutzungszeitraum durch geringere
Energiekosten ausgeglichen werden. Im Anschluss refinanzieren sich die allgemeinen Baukosten bis die Bau- oder Anlagenteile ersetzt
(Ersatzinvestition) werden missen.

Durch ein geeignetes Energiekonzept konnen laufende
Neubau / Altbau nach GEG Kosten dauerhaft eingespart und gleichzeitig Umwelt
und Klima geschont werden. Deshalb ist jedem Bauher-
ren anzuraten, sich im Vorfeld genau Uber die Méglich-
keiten zu informieren, um im Rahmen eines Abwagungs-

BEG-Effizienzhaus

Passivhaus (PH), P - .
Solarthermichaus geu_bau: 15.2 ;g+85 Sanierung mit prozesses ein fiir sich passendes Gebaudekonzept zu fin-
SRR PH-Komponenten den. Gern beraten Architekten und Gebaudeenergiebe-

rater Uber die Mdglichkeiten und zeigen wirtschaftliche
Aspekte unterschiedlicher Energiestandards auf. Je wei-
ter der gesetzliche Standard unterschritten wird, desto
attraktiver werden auch staatliche Fordermaglichkeiten.
Zum Beispiel wurden 2009 durch die KfW-Bank (Kredit-
anstalt fir Wiederaufbau) die KfW-Effizienzhausklassen
eingefiihrt. Sie bezeichnen im Wesentlichen die erreich-
energieautarkes baren Forderstufen. Seit 2021 wurden dann die BEG-Ef-
Haus fizienzhausklassen eingefiihrt. In nachfolgender Tabelle
werden mogliche Energiestandards naher beschrieben.

v \ v

BEG-Effizienzhaus

®
ENERGETIKhaus 100 40 Plus

Plusenergiehaus

Autarkie
Energieeffizienz

-
-

Abb. 20 Gebdudeenergiestandards in Sachsen

Energiestandards

Unsanierte Altbauten sind Bestandsgebaude, die in der Regel vor der Einfiihrung der 1. Warmeschutzverordnung 1977 errichtet
wurden. Sie weisen einen deutlich héheren Energieverbrauch gegeniiber Neubauten auf. Erfolgt eine komplexe Sanierung, so darf
der Energieverbrauch nur noch max. 40 % Uber den eines vergleichbaren Neubaus nach GEG liegen. Mit Hilfe eines Geb&dude-
energieberaters kann ein Altbau mit sinnvollen MaBnahmen auch wirtschaftlich auf den aktuellen Neubaustandard oder dariiber
hinaus gebracht werden.

Aufgrund des GEG miissen alle Neubauten einem sogenannten ,Niedrigstenergiegebdude” entsprechen. Dies sind Gebaude, die
eine sehr hohe Gesamtenergieeffizienz aufweisen. Zudem sollte ein ein bei Null liegender oder sehr geringer Energiebedarf zu
einem ganz wesentlichen Teil durch Energie aus erneuerbaren Quellen - einschliefilich Energie aus erneuerbaren Quellen, die am
Standort oder in der Nahe erzeugt wird — gedeckt werden. Dieser Energiestandard ermittelt sich aus einem Berechnungsverfah-
ren anhand eines Referenzgebaudes mit vorgegebenen Werten fiir die Warmedammung und Anlagentechnik. Neubauten stellen
somit den energetischen Mindeststandard dar, der verpflichtend gebaut werden musss.

Der eher allgemeine Begriff Niedrigenergiehaus bezeichnet keine Bauweise oder einen definierten Energiestandard, sondern
ein Gebdaude mit einem deutlich verringerten Heizwarmebedarf. Im Wesentlichen wird dies durch eine gute Warmedammung,
eine effiziente Anlagentechnik und eine dichte Gebaudehiille erreicht. Niedrigenergiehduser unterschritten oft die gesetzlichen
Anforderungen an die Energieeffizienz. Somit fallen aktuell auch ,Niedrigstenergiegebaude” unter diesen allgemeinen Begriff.

Der Bund unterstiitzt Bauherren in der Finanzierung von BaumafBnahmen mit glinstigen Zinskonditionen mit Tilgungszuschiissen
und Zuschissen. Im Gegenzug stellt der Bund spezielle Anforderungen an die energetische Qualitat eines Gebaudes. Beispiels-
weise bedeutet der BEG-Effizienzhausstandard 40, dass der Jahres-Primarenergiebedarf eines vergleichbaren Neubaus nach
GEG um 35 % bzw. vom Referenzgebaude 60 % unterschritten werden muss.
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BEG-Effizienzhausklassen fiir Wohngeb3dude (Neubau und Sanierung)

Energieeffi

zient Sanieren

Energieeffizient Bauen
Forderstufe Effizienzhaus Effizienzhaus Effizienzhaus Effizienzhaus Effizienzhaus Effizienzhaus Effizienzhaus
BEG-Effizienzhaus 40 Plus 40 55 70 85 100 Denkmal
inklusive inklusive (ab 01.02.2022
Stromspeicher Passivhaus im Neubau

nicht mehr

forderfahig)
Jahresprimar-
energiebedarf 40 % 40 % 55 % 70 % 85 % 100 % 160 %
Q, in %
des QP‘ Ref
Transmissions-
warmeverlust 55 % 55 % 70 % 85 % 100 % 115 % =
H,.in %
des HT',Rel

Tab. 13 Ubersicht Effizienzhausklassen

BEG-Effizienzhauser: Wie werden diese erreicht?

Energetischer Standard: GEG 2020 BEG EH 70 BEG EH 55 BEG EH 40 Passivhaus BEG EH 40 +
Anwendung Neubau Sanierung Sanierung Neubau u. San. | Neubau u. San. | Neubau u. San.
Jahres-Primérenergiebedarf Q 75 % 70 % 55 % 40 % 45 % <0%
Transmissions- . (W/(m2K)1 0,34 - 0,65 0,34 - 0,55 0,28 - 0,46 0,15 - 0,24 0,15 - 0,24 0,15 - 0,24
Geb&udehiille® cm U-Wert| cm U-Wert| cm U-Wert| cm U-Wert| cm U-Wert| cm U-Wert
AuBenwand (mit AuBenddmmung) 14 0,28 16 0,22 18 0,20 24-30 | < 0,15 | 24-30 | = 0,15 | 24-30 | < 0,15
(mit
AuBenwand ] <365| 0,28 <365| 0,22 <425 0,20 <490( <015 | <490 | <0,15| <490 | <0,15
(mit
Dach Zwischensparrendammung] 24 0,20 26 0,18 28 0,16 30-35 | 0,15 | 30-35 | = 0,15 | 30-35 | < 0,15
Bodenplatte / Kellerdecke 10 0,35 12 0,30 15 0,24 18-24 | < 0,20 | 18-24 | 0,20 | 18-24 | < 0,20
Fenster < 1,30 < 1,00 < 1,00 < 0,90 < 0,80 < 0,80
Luftdichtheit Geb&udehiille [h']
< < < < < <
(die erreicht werden soll) ns < 1,50 ns < 0,70 ns < 0,70 ns < 0,60 ns < 0,60 ns < 0,60

* Die angegebenen U-Werte verstehen sich als Orientierungs- und Richtwerte. Zusatzlich wird informativ eine Ddmmstoffdicke (WLS 035)
angegeben, die dem U-Wert entspricht; eine vorhandene Konstruktion bleibt unberiicksichtigt. Der Q, bezieht sich auf das Referenzgebaude.

Anlagenvarianten
Beispielhafte Vorschlage fiir Gas-Brennwert und Gas-Brennwert | WP, NFW, WP, NFW, WP, NFW,
Heizung/Trinkwarmwasser/ Solarthermie fiir Warmwasser und Solar- Holzkessel, Holzkessel, Holzkessel,
Liftung Alternativ: Warmepumpe thermie Liftung mit WRG| Liiftung mit Liftung mit WRG
(WPJ, Nah- und Fernwarme fur Heizung und | Alternativ: Gas- | mind. 75% WRG | Alternativ:
(NFW]), Holzkessel, Liftung Warmwasser Brennwert und | Alternativ: Liftungs-
mit WRG, Solarthermie fir Alternativ: Solarthermie Luftungs- kompaktgerat
Heizung, Liftung mit und ohne WP, NFW, fiir Heizung und | kompaktgerat mit WP,
Warmeriickgewinnung (WRG) Holzkessel, Warmwasser, mit WP, elektr. Heizung
BHKW, Liiftung | elektr. Heizung | elektr. Heizung | (z.B. Infrarot
mit WRG (z.B. Infrarot (z.B. Infrarot oder Zuluft)
oder Zuluft) oder Zuluft)
Tab. 14 Ausflihrungsbeispiele fiir BEG-Effizienzhduser
Passivhaus

(Heizwarmeverbrauch 10 - 25 kWh/m?)

Das Passivhaus ist eine Weiterentwicklung des Niedrigenergiehauses. Bei einem Passivhaus darf der spezifische Heizwarmebe-
darf nicht mehr als 15 kWh/mZa (ca. 1,5 | Heiz6l pro m2 Wohnflache im Jahr) betragen und liegt damit im Heizenergieverbrauch
ca. 30 - 50 % unter dem eines durchschnittlichen Neubaus. Im Freistaat Sachsen wurden bereits tiber 300 Projekte im Wohn- und
Nichtwohngebaudebereich erfolgreich umgesetzt. Aufgrund der gut gedammten und luftdichten Gebaudehiille und der effizien-
ten Anlagentechnik wird ein hoher Wohnkomfort bei sehr niedrigem Energieaufwand erreicht. Passivhauser decken ihren War-
mebedarf vorwiegend aus ,passiven” Quellen, wie der Sonneneinstrahlung oder der Abwéarme von Gerdten und Personen. Eine
wesentliche Komponente ist die erforderliche Komfortliiftung mit einer Warmeriickgewinnung von mindestens 75 %. Sie bringt
konstant gute Luftqualitat und beugt durch den Abtransport erhéhter Luftfeuchtigkeit der Gefahr von Schimmelbildung vor.
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Das Solarthermiehauskonzept ist der Versuch der Beschreibung einer Gruppe von Haustypen, welche zu einem hohen Anteil
solarthermisch beheizt werden. Hier liegt das Augenmerk nicht auf der weiteren Reduktion des Heizwarmebedarfs, sondern
auf der Maximierung der Ausnutzung sommerlicher Warmetiiberschiisse. Je nach Grofle und Anordnung der Kollektorflache
sowie der Kapazitat des Schichtenspeichers im Verhaltnis zur beheizten Wohnflache kann der solare Deckungsgrad 50 bis 100 %
betragen. Als zusatzliche Heizquelle, vor allem bei hohen Deckungsgraden lber 80 %, hat sich der wassergefiihrte Kamin
bewahrt, da damit der Restwarmebedarf bei geringen Anschaffungskosten und wenig technischem Aufwand CO; neutral gedeckt
werden kann. Aber auch Pelletéfen oder Gasthermen eignen sich als Erganzung.

Das Plus-Energiehaus ist ein Gebaude mit einem Energieliberschuss in der Bilanz. Demnach wird mehr Energie gewonnen als
verbraucht. Im Allgemeinen handelt es sich um ein Gebdude mit energetischen Rahmenbedingungen dhnlich einem Passivhaus,
das in hohem Umfang mit erneuerbaren Energien versorgt wird. Zusatzlich weist es Energiegewinne z.B. liber Photovoltaik auf,
die hoher liegen als die gelieferten Energiemengen fiir Heizung, Warmwasser und Haushaltsstrom. Bei den heutigen Strom-
preisen macht es natiirlich Sinn, iberwiegend den eigenerzeugten Strom im Gebaude zu nutzen. Zur Optimierung des Eigen-
stromverbrauchs konnen geeignete Stromspeicher oder intelligente Verbrauchermanagementsysteme genutzt werden.

Tab. 9 Energiestandards verschiedener Hausertypen

6.5 Auswahl der Bauweise

Bei der Recherche, den passenden Haustyp fiir sich zu finden, trifft der Bauherr auf eine Unmenge von Bezeichnungen, wie z.B. ..Fertig-
haus”, .Massivhaus”, .Typenhaus” oder . Okohaus". Diesen Bezeichnungen liegen verschiedene Auswahlkriterien zugrunde, wie z.B. bei
einem Passivhaus und einem Plus-Energiehaus der Energiestandard unterschieden wird. Im folgenden Schema sind einige Bauweisen
exemplarisch aufgeschlisselt, wobei diese Unterscheidung nicht eindeutig ist und weitere Mischformen existieren.

Baukonstruktion

- konventionelle Bauweise - Tragwerk: Flachentragwerk, Wande und Decken
—> schwere Baustoffe wie Beton oder Ziegel als raumabschlieBende und tragende Elemente
werden eingesetzt —> wird umgangssprachlich oft als Gegenstiick zum

Fertighaus genannt

- Leichtbauweise —> Tragwerk: Skelett- oder Standerbauweise
- Holz als Standardbaustoff, aber auch in Kombination (Holzrahmenbau)
mit Beton- oder Stahlkonstruktionen maglich - hohe Gewichtsreduzierung und

Fertigteilmontage mdglich

Baustoff

- kinstliche oder natiirliche Steine als Wandbaustoff —> konnentragende oder nichttragende Funktionen besitzen
- Beispiele: Kalksandstein, Porenbeton, Mauerziegel - auch als Sicht- oder Verblendmauerwerk eingesetzt
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- teilweise oder komplette ,,Holzhduser” maglich —> auch verarbeitet eingesetzt, als Brettschichtholz
- als Massiv- und Leichtbau umsetzbar oder als Holzwerkstoffe
- typisch: Holzrahmenbau bzw. Skelettbau,

auch als Blockhaus oder Massivholzhaus mdglich

- z.B. Stahl, Lehm, Stroh —> meist neben Holz und Mauerwerk zusétzlich eingesetzt

Montage der Bauteile

- vor Ort, ohne vorgefertigte Elemente errichtetes Haus - langere Bauzeit
- klassische Bauweise —> meist massive Baustoffe, aber auch andere
- mebhr Individualitdt moglich Materialien, wie z.B. Holz moglich

aus vorgefertigten Elementen, die auf der Baustelle —> Teil- oder kompletter Fertigbhau maglich
zusammengefligt werden Leichtbau (z.B. als Holzrahmenbau)
- verschiedene Fertigteilhausanbieter in —> kirzere Bauzeit

unterschiedlichen Varianten (Bautyp und Material)

Tragwerk

- typisch fiir Mauerwerksbau —> massive Wandscheiben und Decken tibernehmen
tragende und aussteifende Funktionen

- als leichte Konstruktion meist in Holz —> am bekanntesten ist der sogenannte
- aus mehreren Einzelteilen zusammengefligtes Holzrahmenbau bzw. Holzstanderbau
Fachwerk —> oft als Fertigteilbau auf Baustelle zusammengebaut

weitere Bezeichnungen am Markt

,Typenhaus* —> Form und Grundriss des Hauses - typisch fir Fertigteilhduser
sind festgelegt (kaum Anderung moglich)

|
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~Ausbau-Haus" - meist Fertigteilhaus - Ausbau erfolgt in Eigenleistung
— verschiedene Ausbaustufen sind wahlbar
,Bausatz-Haus" - im Werk vorgefertigte Bauteile werden - unterschiedliche Haustypen wahlbar
auf die Baustelle geliefert und meist durch
Eigenleistung zusammengesetzt
~Architekten-Haus” - individuelles auf den Nutzer abgestimmtes Haus = alle Bauweisen sind grundsatzlich
- wird gemeinsam mit einem Architekten moglich (Massiv- oder Leichtbau,
entwickelt Holz- oder Mauerwerk])

Fir viele Bauwillige stellt der Anteil der zu erbringenden Eigenleistung ein wichtiges Entscheidungskriterium dar, da sich so Eigenkapital
sparen ldsst. In diesem Falle sollten die eigenen Fahigkeiten jedoch realistisch eingeschatzt und ein unabhangiger Experte fir die Fach-
beratung sowie Kosten- und Qualitatskontrolle herangezogen werden. Nur so ldsst sich tatséchlich Geld ..ohne Nebenwirkungen” sparen.

Anteil an Ausbaustufe

Eigenleistung

0% schliisselfertig / bezugsfertig:
Das Geb&ude wird nach einer genau definierten Baubeschreibung (einschlieBlich Planungsunterlagen) und
oft zu einem Festpreis erstellt. Das Objekt ist bezugsfertig, wenn alle vorher beschriebenen AuB3en- und
Innenleistungen umgesetzt wurden. Der Begriff ..schlisselfertig” ist rechtlich nicht eindeutig definiert. Hier
konnen sich je nach Anbieter Unterschiede im Fertigstellungsgrad ergeben.

teilfertig / Ausbauhaus:

Ein Haus ist teilfertig, wenn z.B. der Rohbau einschlieBlich Dach errichtet wurde. Der Ubergabezustand wird
in einem Vertrag vorab genau definiert und vereinbart. AnschlieBend kann der Bauherr bis zur endgliltigen
Fertigstellung Eigenleistungen erbringen oder selbst Handwerksfirmen beauftragen.

Selbstbauhaus / Bausatzhaus:
Hierbei erwirbt der Bauherr einen fertig geplanten Bausatz zu einem Festpreis, den er dann in Eigenleistung

zusammensetzt. Oftmals werden von der jeweiligen Baufirma entsprechende Fachberater vor Ort zur Seite
100 % gestellt.

Abb. 21 Ausbaustufen mit Eigenleistung

Weitere Informationen erhalten Sie bei der Sachsischen Energieagentur - SAENA GmbH.

6.6 Ausrichtung und Grundriss

Eine optimale Ausrichtung des Gebaudes auf dem Grundstiick ist wesentlich fiir den eigenen Wohnkomfort und fiir eine kostenfreie Nut-
zung von solaren Gewinnen durch die Sonne. Mit Hilfe eines Architekten oder eines energetischen Fachplaners sollten die Hausfassaden
mit der GroBe und Lage der Fenster genau geplant werden. Bereits bei der Auswahl des Baugrundstiickes kann das Know-how von die-
sem Experten helfen, um die wesentlichen Voraussetzungen fiir das gewiinschte Bauvorhaben abzuklaren.

Neben der Uberpriifung der Bebaubarkeit, u.a. durch Einsichtnahme in einen Bebauungsplan, sollte vorausschauend der geplante Ge-
baudegrundriss berticksichtigt werden. Am Besten eignen sich Grundstiicke, bei denen eine Siid- oder Stid-Westausrichtung der Haupt-
fassade und des Daches mdglich ist. Fir eine ausreichende natiirliche Belichtung und hohe winterliche solare Warmegewinne sind die
Wohnraume im Grundriss sidlich anzuordnen. Untergeordnete und wenig genutzte Raume, wie Abstellraume und Bader, sind hingegen
auf der Nordseite vorzusehen.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt den ungefihren Flidchenbedarf und die Orientierung wesentlicher Wohnraume:
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Orientierung

0 X

Eingang / Windfang

Treppe 0 0

Wohnraum 20 - 30 0 X 0

Essen 6-8 X X X

Schlafen 15-20 X 0 0

Kinderzimmer 10-15 X 0 0

Kiiche 8-10 0 0 0 0 0

Wohnkiiche 10-15 0 0 0

Offene Kiiche 6-8 0 0 0 0 0

Hauswirtschaftsraum 5-10 X 0

Abstellen / Vorrate 2-5 0 X

Bad 6-10 0 0 X 0

wC 2-3 0 0 0 X X

Arbeitszimmer 10-15 0 X 0

Tab. 10 Ausrichtung und Fléachenbedarf 0 - zweckméBig / X - optimal

Abb. 22 Grundrissbeispiele © Architekturbiiro Wetzel

6.7 Schallschutz

GemaR der Sachsischen Bauordnung miissen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz aufweisen. Gerausche, die von
ortsfesten Einrichtungen in baulichen Anlagen ausgehen, sind so zu démmen, dass keine unzumutbaren Larmbelastigungen entstehen.
Der bauliche Schallschutz, auch als Larmschutz bezeichnet, befasst sich mit den schalltechnischen Eigenschaften von Bauteilen und
Baumaterialien und ist wahrend der Planung und Ausfiihrung dringend zu bericksichtigen. Der Nachweis zum Schutz vor Auflenlarm
(Schallschutznachweis) ist abhdngig von der Gebaudegrofie innerhalb des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

Die Mafinahmen der Larmbekampfung betreffen schwerpunktmé&Big den Schutz vor Umgebungslarm (Flug-, Straflenverkehrs-, Schie-
nenverkehrs-, Gewerbelarm), Sportldrm und Freizeitlarm, aber auch den Schutz vor inneren Larmquellen, die z.B. von der Heizungszent-
rale oder von Heizungs- oder Abwasserleitungen ausgehen kénnen. Auf eine geeignete Schallentkopplung ist bei Wohntrennwanden oder
Treppenauflagern unbedingt zu achten. Grundsatzlich sind schwere Baustoffe aufgrund ihrer hoheren Dichte besser fiir den baulichen
Schallschutz geeignet.
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6.8 Brandschutz

Grundsatzliche Anforderungen an den Brandschutz sind in den Landesbauordnungen aufgefiihrt. Nach der Sachsischen Bauordnung
missen AuBlenwandbekleidungen von Geb3uden ab der Gebdudeklasse 4 (FuBbodenhdhe des obersten Vollgeschosses liegt mehr als
7 m Uber Gelandeoberfliache), einschlieBlich der Dammstoffe und Unterkonstruktionen, schwer entflammbar sein. Fiir kleinere Gebaude
dirfen nach dieser Vorschrift normal entflammbare AuBenwandbekleidungen verwendet werden. Das Brandverhalten ist bei der Auswahl
der geeigneten Dammstoffe ein sehr wichtiges Kriterium. Die Priifung und Beurteilung von Dammstoffen und deren entsprechendes
Brandverhalten sind in der DIN 4102 geregelt. Baustoffe werden in die Baustoffklassen A1 und A2 (nicht brennbar), B1 (schwer
entflammbar) und B2 (normal entflammbar) eingeteilt. Das Brandverhalten wird nicht nur vom Dammstoff selbst, sondern evtl. auch
von Bindemitteln, Klebern, Flammschutzmitteln, Beschichtungen usw. positiv oder negativ beeinflusst. Im Brandfall kénnen einige
Dammestoffe giftige Gase freisetzen.

Die entsprechenden Vorkehrungen gegen die Entziindung miissen daher bereits beim Entwurf der Konstruktion getroffen werden. Die
vom DIBt (Deutsches Institut fir Bautechnik) zugelassenen Warmedammverbundsysteme miissen zum einen den Nachweis fir das
komplette System nach der Baustoffklasse B1 (schwer entflammbar) erfiillen und zum anderen sind Brandprifungen nach nationalen
(DIN 4102-1) oder europaischen Priifverfahren (DIN EN 13823) zu fiihren. Die Temperaturbestindigkeit von Dammstoffen ist ebenfalls
eine wichtige Materialeigenschaft, da besonders Merkmale, wie MaB3haltigkeit, Formstabilitat und thermische Zersetzung die Grenze der
Anwendungstemperatur bestimmen.

6.9 Sommerlicher Warmeschutz

Gerade bei einer warmetechnischen Verbesserung des Gebaudes ist auch der sommerliche Warmeschutz zu beachten. Nach einer mog-
lichst groen Heizenergieeinsparung im Winter sollte auch im Sommer ein ertragliches Raumklima ohne zusatzlichen Klimatisierungs-
aufwand erreichbar sein. Der bauliche sommerliche Warmeschutz basiert im Wesentlichen auf einer Verminderung der solaren Ein-
strahlung durch transparente Flichen (Verglasungen). Bauliche Verschattungen konnen dauerhaft fest (Balkon, Uberdachungen) oder
temporar nutzbar (Jalousien, Rollos, Klappladen) am Gebiude installiert werden. Die Wirksamkeit von Verschattungen wird durch den
Gesamtenergiedurchlassgrad g charakterisiert. Dieser Wert schwankt theoretisch zwischen g = 0,0 (Strahlungsenergie der Sonne gelangt
nicht in den Raum = perfekter Sonnenschutz) und g = 1,0 (die gesamte Strahlungsenergie der Sonne gelangt in den Raum = kein Sonnen-
schutz).

Fiir Neubauvorhaben ist mit dem Bauantrag nachzuweisen, dass entsprechende MaBnahmen zum Schutz vor Ubertemperaturen im Som-
mer getroffen wurden. Der Nachweis wird mit Hilfe des Berechnungsverfahrens nach DIN 4108-Teil 2 gefiihrt und von dem Fachplaner
fur Energieeffizienz in Gebauden erstellt.

6.10 Barrierefreies Bauen

Die eigene Wohnung kann nach Unfall, Krankheit oder im Alter schnell zu einer Umgebung mit Hindernissen werden, so dass Alltagliches
schnell zu einer unliberwindbaren Hiirde wird. Eingangs- und Zimmertiiren sollten daher ausreichend breit und schwellenlos konzipiert
werden. Bedienungselemente wie Armaturen, Lichtschalter dirfen nicht zu hoch angeordnet werden. Waschbecken und Badewannen
sollten frei zuganglich sein. Weitere Hindernisse stellen Stolperfallen, veraltete technische Installationen, unzweckmafige Mdbel oder
einfach nur fehlende Haltegriffe dar. Bereits wahrend der Planung sollten einige Mafinahmen fiir die Barrierefreiheit beriicksichtigt
werden, gerade bei Mehrgenerationskonzepten. Allgemein anerkannte Regeln der Technik sind die Planungsrichtlinien DIN 18040-1 und
2 Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen.

i & & A

Abb. 23 BezugsgroBen Barrierefreies Bauen © Hyperjoint GmbH/nullbarriere.de

et

6.11 Baustellenvorbereitung

Vor dem Baubeginn muss die Baustelle eingerichtet werden. Hierbei kann der Bauherr Kosten einsparen, indem er notwendige Maf3-
nahmen, wie das Fallen von Bdumen und Abreiflen von Altbauten, in Eigenleistung ausfiihrt. Weiterhin muss die ErschlieBung des
Grundstiicks mit der Versorgung von Baustrom und Bauwasser gesichert sein. Die Bereitstellung von Pausenunterkunft (Bauwagen),
Werkzeuglager (Baucontainer) und sanitaren Anlagen wird oft vom ausfiihrenden Bauunternehmen organisiert. Vor dem Beginn von Tief-
bau- bzw. Baggerarbeiten sind von den Medienversorgern Auskiinfte einzuholen, wo zum Beispiel Gas-, Wasser-, Abwasser- oder Strom-
leitungen genau auf und um dem zu bebauenden Grundstiick liegen. Die Ansprechpartner hierfir finden Sie im Teil 11l / REGIONALES.
Fir den Aushub der Baugrube muss die Entsorgungsmaglichkeit des Bodens klar sein bzw. eine zwischenzeitliche Lagerflache auf dem
Grundstiick eingeplant werden. Eine vorausschauende Konzeption der Baustellenabldufe, bestenfalls in Form eines Baustelleneinrich-
tungsplans, wirkt sich stets kostenoptimierend aus.
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6.12 Radonschutz

Radon ist ein natirliches radioaktives Edelgas, das durch un-
dichte erdberiihrende Wande oder Bodenplatten in erhohten
Konzentrationen in Gebdude eindringen kann. Es kann bei lange-
ren Aufenthalten in belasteten Wohnraumen Lungenkrebs erre-
gen. Daher soll die iber das Jahr gemittelte Radonkonzentration
auf 300 Bq/m3 begrenzt werden.

Durch geeignete Ma3lnahmen - insbesondere durch einen qua-
litatsgesicherten dichten Bau der Bodenplatte, eine geeignete
Abdichtung der erdberiihrenden Geb&udeteile und der Abdich-
tung aller in diesen Bereichen eingebauten Leitungsrohre oder
Schachte - kann man das Eindringen von Radon in Gebaude
nachhaltig verhindern.

Bei der Errichtung von Neubauten ist der Eintritt von Radon ins
Gebaude zu verhindern oder erheblich zu erschweren. Werden
die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erfor-
derlichen Mafinahmen zum Feuchteschutz eingehalten, so gilt
diese gesetzliche Verpflichtung in den nicht als Radonvorsorge-
gebiet ausgewiesenen Regionen als erfiillt.

In den als Radonvorsorgegebiete ausgewiesenen Gebieten (Abb.
25) ist dariiber hinaus mindestens eine der folgenden zusatzli-

chen Radonschutzmafinahmen durchzufiihren: Abb. 24 Eintrittspfade und Ausbreitung des Radons im Haus
© Heimrich & Hannot GmbH

- Verringerung der Radon-222-Konzentration
unter dem Gebdude
- gezielte Beeinflussung der Luftdruckdifferenz zwischen Gebaudeinnerem und Bodenluft an der AuBenseite von Wéanden
und Boden mit Erdkontakt, sofern der diffusive Radoneintritt auf Grund des Standorts oder der Konstruktion begrenzt ist
- Begrenzung der Rissbildung an Wanden und Béden mit Erdkontakt und Auswahl diffusionshemmender Betonsorten
mit der erforderlichen Dicke der Bauteile
- Absaugung von Radon an Randfugen oder unter Abdichtungen
- Einsatz diffusionshemmender, konvektionsdicht verarbeiteter Materialien oder Konstruktionen

Um den Radonschutz in jedem Neubau zu gewahrleisten empfiehlt es sich jedoch in allen Gebieten, Radonschutzmaf3nahmen zu priifen.
Bei baulichen Veranderungen eines Gebaudes, die zu einer erheblichen Verminderung der Luftwechselrate fiihren, sind Mainahmen
zum Schutz vor Radon in Betracht zu ziehen, soweit diese Mafinahmen erforderlich und zumutbar sind. Zur Senkung der Radonkonzen-
tration in Aufenthaltsraumen kann neben vorstehend genannten baulichen Mafinahmen auch der Einbau einer Liiftungsanlage erwogen
werden.

Bei der energetischen Sanie- e —— it
rung bestehender Gebaude il s s ey b EWPEEN
Uil SRR TSRO |
ist darauf zu achten, dass ein
ausreichender  Luftwechsel
gegeben ist. Die alleinige Ab-
dichtung der Gebaudehiille
(ohne zusétzliche Liftungs-
mafnahmen) fihrt in vielen
Fallen zu einem Anstieg der
Radonkonzentration in Innen-
rdaumen.  Radonmessungen
konnen mit sogenannten Pas-
sivdosimetern  kostengiins-
tig durchgefiihrt werden. Sie
sollten Uber mehrere Monate
wahrend der Heizperiode oder
besser iber ein ganzes Jahr
erfolgen.
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Ausfiihrlichere Informationen Abb. 25 Radonkarte fiir Sachsen © Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung
Sachsen (GeoSN), 2020

zum Radonschutz gibt es
unter www.radon.sachsen.de.
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