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INFORMATIONEN

flir Bauinteressierte




Ihr Baugebiet im Ortsteil Linden, hervorragende Lage, Grundstiicksgro-
Ben zwischen 400 und 900 gm, attraktive stidliche Ortsrandlage und
doch citynah. Hier beginnt die Erholung vor lhrer Haustiir. Einkaufszent-
ren, Stadtbusanbindung und Kindergarten sind in der Nahe vorhanden.
Das ndchste Schulzentrum ist nur 2 km entfernt.

Bei 135 Grundstiicken, vorwiegend in 1-geschossiger Bauweise, ist
sicher auch eines fiir Sie dabei. Die Preise werden sich im Bereich von
110,-€ bis 150,-€/gm je nach Grundstiickslage bewegen, allerdings
vermindert um 5,-€ je gm und Kind, wenn dies beim Tage des Einzugs zur
Haushaltsgemeinschaft gehort.

Die Grundstiicke werden Bautrdgerfrei verduBert. Sie haben also die
Wahl, mit welcher Fa. Sie Ihr Bauvorhaben umsetzen wollen. Die Grund-
stiicksverauBerung erfolgt ab Friihjahr 2014, eine mdgliche Bebauung
wird voraussichtlich ab Sept./Okt. 2014 beginnen kénnen.

Unser Angebot, Ihr Zuschlag. Besuchen Sie uns auf unsere Internetseite
unter www.wolfenbuettel.de / Baugebiete / Linden oder personlich im
Rathaus, Stadtmarkt 6.

Ihre Ansprechpartner sind:
Herr Hdmmerli Telefon 05331-86209
Frau Sperling  Telefon 05331-86208

Abfallwirtschaftsbetrieb
Landkreis Wolfenbiittel
In den Schénen Morgen 1
Telefon 053 31/90 84-0
www.alw-wf.de

A
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lhr zertifizierter
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Ein Betrieb der Wirtschaftsbetriebe Landkreis Wolfenbittel



http://www.wolfenbuettel.de/stadt/bauen-und-wohnen

Vorwort

L[ege Leser‘i/b ‘Ie’:?er‘ Leser‘)

mit der zweiten Auflage unserer Baubroschiire wollen wir un-
sere Erstauflage aus 2008 auf den neusten Stand bringen. So
hat die Niedersdchsische Bauordnung (NBauO) wesentliche
Anderungen gebracht, die zum 1. November 2012 in vollem
Umfang in Kraft getreten sind. Nach entsprechenden Erfah-
rungen im Umgang mit der neuen Bauordnung informieren
wir nicht nur tiber die aktuellen rechtlichen Rahmenbedin-
gungen fir das Bauen, sondern erweitern deutlich unsere
Ausfiihrungen zum energiesparenden Bauen.

Diese erweiterten Ausfiihrungen zum energiesparenden
Bauen bilden zusammen mit unserem Energieberatungs-
projekt ,cle[WF]er modernisieren!” einen wichtigen Baustein,
um die Klimaschutzziele, die der Kreistag des Landkreises
Wolfenbiittel verfolgt, zu erreichen.

Mit dieser Baubroschiire bieten wir lhnen eine Hilfestellung
zur Verwirklichung Ihres Bauvorhabens an. Die Broschire ver-
mittelt eine Ubersicht iiber die gegebenenfalls erforderlichen
Genehmigungsverfahren und andere Dienstleistungen des
Amtes ,Bauen und Planen”. Neben den stédtebaulichen sowie
planungs- und bauordnungsrechtlichen Hinweisen finden Sie
auch eine Vielzahl niitzlicher Tipps rund um das Thema Bauen.

Diese Informationen konnen natrlich keine individuelle
Bauberatung ersetzen. Ich mdchte Sie beziehungsweise lhre
Planerinnen und Planer daher ermutigen, moglichst friihzei-

tig mit den zusténdigen Fachbehorden Kontakt aufzuneh-
men, wenn Fragen auftreten oder Hilfestellung bendtigt wird.

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Landkreisverwal-
tung werden Ihnen und lhren Planerinnen und Planern ger-
ne weiterhelfen und gemeinsam im Rahmen der rechtlichen
Moglichkeiten nach Losungen fiir Ihre individuellen Wiinsche
suchen. Als biirgerorientierte Verwaltung wollen wir Sie von
unserem Fachwissen in Sachen Bauen profitieren lassen.
Zogern Sie deshalb nicht und vereinbaren Sie einen person-
lichen Beratungstermin.

Schnelle Bearbeitungszeiten, rechtlich einwandfreie Geneh-
migungen, vereinfachte Verfahren, eine wirtschaftliche Auf-
gabenerfiillung und nicht zuletzt die personliche Betreuung
durch unsere Fachbehdrden sind unser Angebot an Sie.

Diese Broschiire machte thnen helfen, thr Bauvorhaben im
Landkreis Wolfenbtittel erfolgreich zu verwirklichen. Dabei
wiinsche ich lhnen gutes Gelingen.

lhre

6'{/1. i ﬂ‘-\ L L’_lgﬁ":—-
Christiana Steinbriigge

Landriitin
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Zum Inhalt dieser Broschiire

Im ersten Teil dieser Broschiire geben wir lhnen ei-
nen ersten Uberblick tiber die Verwaltungsstruktur
des Landkreises Wolfenbiittel und insbesondere des
Amtes ,Bauen und Planen”, dessen Aufgaben sowie
Adressen weiterer Ansprechpartner.

Im zweiten Teil erldutern wir Ihnen das offentliche
Baurecht sowie die Unterscheidung in stédtebauli-
ches Planungsrecht und Bauordnungsrecht. Hier-
durch werden Sie unter anderem in die Lage ver-
setzt, einen Bebauungsplan lesen und verstehen
zu kénnen. Dariiber hinaus zeigen wir lhnen die
verschiedenen bauordnungsrechtlichen Verfahren
und die hieran Beteiligten auf. Die Unterschiede
zwischen Bauantrag und Mitteilung werden er-
klért und die jeweils einzureichenden Unterlagen
dargestellt. Bitte beachten Sie, dass gerade bau-
ordnungsrechtliche Verfahren - zum Beispiel die
Genehmigung von Bauantrdgen - stark von lhrer
Mitarbeit beziehungsweise der lhrer Planerinnen
und Planer beeinflusst werden. So ist beispiel-
weise eine ziigige Bearbeitung lhres Antrages
von der Vollsténdigkeit der Bauantragsunterlagen
abhéngig. Auch die Begriffe Baulast und Abge-
schlossenheitsbescheinigung werden erldutert.
AbschlieBend informieren wir Sie noch tiber den
Themenbereich des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege.

Der dritte Teil dieser Broschiire beschéftigt sich mit
dem Thema Bau und Kauf von Immobilien im All-
gemeinen. Auch hier stellen wir Ihnen einleitend die
am Kauf und am Bau Beteiligten und deren Aufga-
ben vor.

Damit Sie lhren Immobilienwunsch dauerhaft fi-
nanziell sicher und tragbar realisieren kénnen,
wird dem Thema Baufinanzierung in diesem Teil
besondere Bedeutung zugemessen. Neben allge-
meinen Hinweisen zur Auswahl und zum Erwerb
eines Grundsttickes stellen wir Ihnen fir lhre Finan-
zierung Arbeitshilfen in Form von Checklisten zur
Verfigung.

Dariiber hinaus geben wir lhnen einen Uberblick
tiber die tiblicherweise von Planerinnen und Pla-
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nern zu erbringenden Leistungen und zeigen lhnen
Vor- und Nachteile verschiedener Unternehmens-
beziehungsweise Beauftragungsformen fiir die Bau-
ausftihrung auf.

Zur Absicherung von Risiken bei der Errichtung und
dem Betrieb von Immobilen finden Sie im dritten
Teil dieser Broschiire auch einen Uberblick iiber die
unterschiedlichen Versicherungen rund um den Bau.

Zum Abschluss dieses allgemeinen Teils bekommen
Sie noch Informationen zum energiesparenden
Bauen. Die aktive Aufnahme dieser Hinweise liegt
uns vor dem Hintergrund des Klimawandels und
der Verantwortung fir nachfolgende Generationen
besonders am Herzen.

Als abschlieBenden inhaltlichen Teil stellen wir Ih-
nen die Einheits- und Samtgemeinden im Kreisge-
biet in einem Kurzportrait vor.
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lhnen wird hdufig der Begriff der unteren Bauauf-
sichtsbehdrde begegnen - das ist die Behorde, die
unter anderem Uber lhren Bauantrag entscheidet,
den Sie bei der ortlichen Gemeindeverwaltung oder
der Landkreisverwaltung eingereicht haben.

Der Landkreis Wolfenbiittel ist die untere Bauauf-
sichtsbehorde fir das gesamte Kreisgebiet mit
Ausnahme des Gebietes der Stadt Wolfenbuittel.
Falls Sie im Bereich der Stadt Wolfenbiittel bauen
mdchten, wird lhnen die dortige untere Bauauf-
sichtsbehorde bei Ihrem Bauvorhaben gerne zur
Seite stehen (Anschriften siehe Seite 65).

Eine Ubersicht der Ansprechpartner/
-innen im Amt Bauen und Planen sowie
eine Karte der Zustdndigkeit finden Sie
unter www.lk-wolfenbuettel.de
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QR @@% Efin STARKES
T, Cgeaig® Immobilienteamn
o IMMOBILIEN an HRER Seffte
| BERATUNG | | VERIKAUF | | VERMITTLUNG | | WERTERMITTLUNG |
Vor dem Verkauf steht

unsere professionelle Bewertung

05331 90 41 04
www.greune-steigert-wf.de
info@greune-steigert-wf.de

Nordring 71 « 38304 Wolfenbiittel « Fax: 05331 90 41 06 » Mobil: 0170 33 15 068

Damit lhr Hausbau
ein Erfolg wird

I-ﬂ S EALE
B LIBEI'”".TU’K.

Mit IHB die richtige
Baufirma finden!
Die unabhdngige Beratung vom Bauexperten

inkl. 3 kostenlosen Hausangeboten.

Jetzt beraten lassen:

041312988515

wn_ hasthau-beratung 24, de et
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Zweigstelle Region Wolfenbittel
Bahnhofstralfe 47
38173 Sickte

Tel. 05305-9302 31
Fax 05305-930232

www_gvg-rechisanwaelte.de i
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Wegweiser durch die Verwaltung

Wer sich in den Zustandigkeiten von Behdrden aus-
kennt, spart Zeit und Wege!

Daher wollen wir Ihnen in dieser Broschiire die in
Bauangelegenheiten beteiligten Amter und Abtei-
lungen des Landkreises Wolfenbtittel kurz vorstellen
und Sie informieren, an welche Fachbehorde Sie
sich bei welchen Fragen wenden konnen.

Schriftlich, telefonisch oder personlich kénnen Sie
uns erreichen unter:

Landkreis Wolfenbiittel

BahnhofstraBe 11, 38300 Wolfenbiittel

Telefon: 05333 84-0 (oder statt 0 die Durchwahl)

E-Mail: Erster-Buchstabe-des-Vornamens.
Nachname@lk-wf.de

Im Internet unter www.lk-wolfenbuettel.de knnen
Sie durch Auswahl eines Suchbegriffes im Zustén-
digkeitsfinder erfahren, welche Ansprechpartner-
innen und Ansprechpartner fiir Ihr Anliegen beim
Landkreis Wolfenbiittel zustandig sind.

Die Verwaltung des Landkreises Wolfenbiittel wird
von der Landrétin gefiihrt. Der Landrdtin selbst sind
Stabsstellen zugeordnet.

Die Wahrnehmung der einzelnen Aufgaben und
Leistungsschwerpunkte obliegt verschiedenen
Fachdmtern, die wiederum - gegliedert nach Auf-
gabenschwerpunkten - verschiedenen Dezernaten
zugeordnet sind. Einen Uberblick tiber die aktuelle
Organisation der Landkreisverwaltung in Wolfen-
biittel finden Sie auf der Homepage des Landkreises
Wolfenbiittel. Unter www.|k-wolfenbuettel.de kon-
nen Sie sich das Organigramm der Kreisverwaltung
unter ,Service & Kontakt” &, Merkblatter & Down-
loads” = ,Allgemeine Informationen” ansehen be-
ziehungsweise als pdf-Datei herunterladen.

Die meisten Fragen, die im Zusammenhang mit Ih-
rem Bauvorhaben stehen und fiir die die Zusténdig-
keit des Landkreises Wolfenbiittel gegeben ist, kon-

nen Sie mit den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
des Dezernates ,Umwelt, Bau- und Betriebswesen”
und hier insbesondere des Amtes ,Bauen und Pla-
nen” erdrtern.

Amt ,Bauen und Planen”

Das Amt ,Bauen und Planen” besteht aus den Ab-
teilungen ,Bauverwaltung und Immissionsschutz”
mit der Wohnraumforderungsstelle, ,Planung” so-
wie ,Bauaufsicht und Denkmalschutz”.

Die Hauptaufgabenfelder sind:

B Bauaufsicht (untere Bauaufsichtsbehdrde)

B Regional- und Bauleitplanung

B |mmissionsschutz (untere Immissionsschutzbe-
horde)

B Denkmalschutz und -pflege (untere Denkmal-
schutzbehorde)

B Wohnraumforderung

B Schornsteinfegerwesen

B zentrale Submissionsstelle

Um lhnen den Besuch bei der Verwaltung so ein-
fach wie moglich zu machen, bestehen im Amt
,Bauen und Planen” folgende Angebote:

= Terminvereinbarungen
Terminvereinbarungen stehen im Amt ,Bauen
und Planen” im Vordergrund und stellen das wei-
testgehende Serviceangebot der Kreisverwaltung
dar. Terminvereinbarungen sollten auch in lhrem
Interesse sein, damit Ihre Ansprechpartnerin
oder lhr Ansprechpartner ausreichend Zeit fiir Sie
hat und sich auf das Gesprach vorbereiten kann.
Zudem wird thnen mitgeteilt, welche Unterlagen
von lhnen zur Beratung maéglichst mitgebracht
werden sollten. Terminabsprachen sind wéhrend
der Sprech- und Besuchszeit moglich. Fur die
Termine selbst steht Ihnen und unseren Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern der zeitliche Rahmen
von 6.30 bis 19.00 Uhr zur Verfiigung. Sicherlich

findet sich ein freier Termin, der eingerichtet wer-
den kann und threm Wunsch entspricht.

® Sprechzeiten

Wihrend der allgemeinen Offnungszeit der Land-
kreisverwaltung werden lhnen im Amt ,Bauen
und Planen” Mindeststandards angeboten wie
zum Beispiel die Beantwortung allgemeiner Fra-
gen, Entgegennahme von speziellen Anfragen,
Ausgabe von Formularen und Annahme von An-
tragen oder Termin- und Ruickrufvereinbarungen.
Sprechzeiten im Amt ,Bauen und Planen” sind
die allgemeinen Offnungszeiten der Landkreis-
verwaltung: Montag bis Freitag von 8.00 bis 12.30
Uhr und zusétzlich Montag von 14.00 bis 16.00
Uhr sowie Donnerstag von 14.00 bis 18.00 Uhr.

B Besuchszeiten

Wéhrend der Besuchszeit steht lhnen im Amt
,Bauen und Planen” das volle Leistungsangebot
zur Verfiigung. Die Besuchszeit ist montags und
donnerstags wahrend der allgemeinen Offnungs-
zeiten: Montag von 8.00 bis 12.30 Uhr und von
14.00 bis 16.00 Uhr sowie Donnerstag von 8.00
bis 12.30 Uhr und von 14.00 bis 18.00 Uhr.

AuBerhalb der Sprech- und Besuchszeiten ist lhre
Ansprechpartnerin oder Ihr Ansprechpartner in der
Regel nicht zu erreichen, da in diesen Zeiten unter
anderem Besprechungen aus Terminvereinbarun-
gen sowie AuBendienst- und Fristangelegenheiten
wahrgenommen werden.

Informationen fiir Bauinteressierte 5



Wegweiser durch die Verwaltung

Durch obige Regelung wollen wir fir Sie

B einen verbesserten Service,

B einen bedarfsgerechten wirtschaftlichen Perso-
naleinsatz und

B ein hohes MaR an individueller Gestaltungsmog-
lichkeit erreichen.

Wir vertreten die Auffassung, dass fir eine richtige
Entscheidung, auf die Sie einen Rechtsanspruch ha-
ben, Ortskenntnisse im Zustandigkeitsbereich und
Kenntnis der baulichen Vorgeschichte unerlasslich
sind, soweit es sich nicht um allgemeine Fragen
handelt. Insofern dienen auch die Sprechzeiten mit
eingeschrénktem Leistungsangebot der Beschleuni-
gung von Baugenehmigungsverfahren.

Das Amt ,Bauen und Planen” finden Sie groB-
tenteils in der 5. Ebene, die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter der Abteilung ,Planung” in der 7. Ebene
des Kreishauses in der BahnhofstraBe 11 in Wolfen-
biittel.

Kreishaus Wolfenbiittel
Telefon: 05331 84-0 (Zentrale)
Telefax: 05331 84-470

E-Mail: bauberatung@lk-wf.de

Auf unserer Homepage www.lk-wolfenbuettel.de
finden Sie unter ,Service & Kontakt” & , Merkblatter
& Downloads” & ,Bauen” die pdf-Datei ,Zustandig-
keiten im Amt Bauen und Planen”, die als Einleger
zu dieser Broschiire konzipiert ist. Da sich immer
wieder personelle oder organisatorische Verdnde-
rungen ergeben, bitten wir Sie, sich diese in der je-
weils aktuellen Version herunterzuladen. Sollten Sie
diese Maglichkeit nicht haben, stellen wir Ihnen die
Dokumente auf Anfrage gerne zur Verfigung.

Beachten Sie bitte, dass der Landkreis Wolfenbdttel
bei einzelnen Aufgaben auch fir die Bereiche der
Stadt Wolfenbiittel zusténdig ist. Soweit dies zu-
trifft, werden diese Aufgaben bei den entsprechend
zustandigen Stellen mit aufgefiihrt. Die Stadt Wol-
fenbuttel nimmt alle Aufgaben der unteren Bauauf-
sichtsbehdrde selbst wahr.

Auf unserer Homepage www.lk-wolfenbuettel.de
finden Sie unter ,Service & Kontakt” &> , Merkblatter
& Downloads” © ,Bauen” © ,Formulare Bauamt”
zudem verschiedene Vordrucke fiir Bauangelegen-
heiten, zum Beispiel:

| Mitteilung (iber eine genehmigungsfreie Bau-
maBnahme gemdB § 62 NBauO

B Antrag auf Baugenehmigung geméR § 63 NBauO

B Antrag auf Baugenehmigung fiir Sonderbauten
gemdl § 64 NBauO

B Anzeige (iber Abbruch oder Beseitigung gemaR
§ 60 NBauO

B Antrag auf Zulassung einer Abweichung / Aus-
nahme / Befreiung

B Antrag auf Bauvoranfrage

B Antrag auf Entgegennahme einer Baulasterklarung

B Erklérung geméaB § 33 BauGB

B Baubeschreibung

® Nachweis der Geschossigkeit

B Nachbarzustimmungserklérung

B Antrag auf eine Abgeschlossenheitsbescheini-

gung (WEG)

Abteilung ,Bauverwaltung
und Immissionsschutz”

In allen verwaltungsméBigen, also nicht technischen
Fragen im Zusammenhang mit BaumaRnahmen
ist die Abteilung ,Bauverwaltung und Immissions-
schutz” zustdndig. Dariiber hinaus nimmt sie die
Aufgaben der unteren Immissionsschutzbehorde
wahr und ist fiir die Wohnraumférderung zustandig.

In der Bauverwaltung werden in erster Linie folgen-
de Aufgaben wahrgenommen:

B Bearbeitung bauaufsichtsbehordlicher Verfahren
(unter anderem Bearbeitung von Beschwerden
sowie die Verfolgung von baurechtswidrig errich-
teten und betriebenen baulichen Anlagen und
deren Ahndung)

® Durchfiihrung der Einsichtnahme in die Bauakten

B Entgegennahme und Eintragung von Baulasten

B Erteilung von Auskiinften aus dem Baulastenver-
zeichnis

| Pr(ifung der Abgeschlossenheit von Wohnungs-
eigentum

6 Informationen fir Bauinteressierte

® Organisation und Uberwachung von wiederkeh-
renden technischen Uberpriifungen

| Fachaufsicht Gber die bevollméchtigten Be-
zirksschornsteinfegermeisterinnen und -meister
sowie Verwaltungsaufgaben nach dem Schorn-
steinfeger-Handwerksgesetz, unter anderem
Méngelverfolgung sowie Anordnung von Kehr-
und Uberpriifungsarbeiten

m (Jberwachung der Priifpflichten von Heizéllager-
stdtten und Mangelverfolgung

| Qrganisation des Dorfwettbewerbes ,Unser Dorf
hat Zukunft” - auch fiir den Bereich der Stadt
Wolfenbiittel

B Zentrale Submissionsstelle fiir die Landkreisver-
waltung

Die Aufgabe der unteren Immissionsschutzbehdrde
teilt sich der Landkreis Wolfenbiittel mit dem Staatli-
chen Gewerbeaufsichtsamt Braunschweig.

Der Landkreis Wolfenbiittel ist - auch fir den Be-
reich der Stadt Wolfenbiittel - insbesondere ftir
Ldrm- und Geruchsbeldstigungen privater und
gewerblicher sowie landwirtschaftlicher Herkunft
zustdndig, das Gewerbeaufsichtsamt generell bei
Beléstigungen durch genehmigungsbediirftige An-
lagen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz in
Gewerbe- und Industrieanlagen.

Im Rahmen der Wohnraumférderung werden alle
Antrége auf Gewdhrung von Wohnraumforderungs-
mitteln (mit Ausnahme der steuerlichen Férderung,
der Gewdhrung von Mitteln der Kreditanstalt far
Wiederaufbau (KfW) und der Forderung des Woh-
nungsbaus durch die ,Riester-Rente”) bearbeitet.
Ferner sind hier Bescheinigungen tber die Wohn-
berechtigung (so genannte B-Scheine) erhaltlich,
die erforderlich sind, um in eine geforderte Miet-
wohnung einziehen zu kénnen.



Wegweiser durch die Verwaltung

Abteilung ,Planung”

In der Abteilung ,Planung” wird unter anderem die
Vereinbarkeit von beabsichtigten BaumaRnahmen
mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
gepriift.

Dartiber hinaus berét die Abteilung Planung die
kreisangehdrigen Kommunen in Sachen Bauleitpla-
nung.

In der Abteilung Planung werden in erster Linie fol-
gende Aufgaben wahrgenommen:

B Beratung und Begleitung von Bauherrinnen und
Bauherren gewerblicher Bauvorhaben, fiir die
Bauleitplanung betrieben werden muss

B Pr{ifung von Antrégen nach dem Bundes-Immis-
sionsschutzgesetz fiir Windenergie- und Tierhal-
tungsanlagen

B Priifung von Ausnahmen und Befreiungen nach
dem stddtebaulichen Planungsrecht, beispiels-
weise von Festsetzungen eines Bebauungsplanes
oder von drtlichen Bauvorschriften

B Beratung zu speziellen Fragen der stédtebauli-
chen beziehungsweise planungsrechtlichen Zu-
l&ssigkeit von Bauvorhaben

B Priiffung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit
von Bauvorhaben im AuRenbereich und bei in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplénen, bei
Bauvoranfragen und Bauantrégen

B Genehmigung von Flachennutzungsplanen aller
kreisangehdrigen Kommunen

B Erstellung von Stellungnahmen zu raumordneri-
schen Vorhaben, Regional- und Landesplanung
sowie kommunaler Bauleitplanung

B Planung von KreisentwicklungsmaRnahmen
(zum Beispiel Radwege)

Abteilung ,Bauaufsicht und Denkmalschutz”

Die Abteilung ,Bauaufsicht und Denkmalschutz”
nimmt zum Einen die Aufgaben der unteren Bau-
aufsichtsbehdrde und zum Anderen die der unteren
Denkmalschutzbehérde wahr.

Die Bauaufsicht - friiher auch als Baupolizei be-
zeichnet - hat unter anderem dartiber zu wachen
und darauf hinzuwirken, dass bauliche Anlagen,
Bauprodukte, Grundstticke und BaumaBnahmen
dem offentlichen Baurecht entsprechen.

In der Bauaufsicht werden in erster Linie folgende
Aufgaben wahrgenommen:

B Beratung zu Fragen der Vereinbarkeit von Bau-
maBnahmen mit dem 6ffentlichen Baurecht

B Priifung der bauordnungsrechtlichen Zuléssigkeit
von Bauvorhaben bei Bauvoranfragen

B Priifung von Abweichungen nach Bauordnungs-
recht

B Priifung von Bauantragen

B Priifung der Vollstandigkeit von Mitteilungen bei
genehmigungsfreien BaumaBnahmen und anzei-
gepflichtigen Abbriichen

B Durchfiihrung von Bauabnahmen

® Abnahme und Uberwachung fliegender Bauten

Von der unteren Denkmalschutzbehérde werden
sowohl Tétigkeiten aus dem Bereich des Denkmal-
schutzes (gesetzliche und behordliche Anordnun-
gen und Verbote zur Erhaltung oder Instandsetzung
von Denkmalen) als auch der Denkmalpflege aus-
gefiihrt. Fiir Denkmale in der Stadt Wolfenbdittel ist
die dortige untere Denkmalschutzbehérde zustén-
dig.

Die Denkmalpflege als fachlich beratende Unter-
stiitzung bei der Erhaltung oder Instandsetzung von
Denkmalen iiberwiegt jedoch. Ausfiihrliche Infor-
mationen finden Sie ab Seite 28.

Offen und ehrlich

Immer wieder wird von verschiedenen Seiten die
lange Dauer von Baugenehmigungsverfahren kriti-
siert. Nattirlich gibt es auch Fehler im Verfahren be-
ziehungsweise in der Bearbeitung, die dazu fiihren
kénnen, dass sich die Bearbeitungszeit verldngert -
dies ist menschlich und nicht komplett vermeidbar.
Selbstversténdlich werden daher auch unsere Ver-
fahrensablaufe regelmaRig tiberpriift und die Pru-
fungsabldufe bei Bedarf angepasst, um eine mog-
lichst schnelle Bearbeitung zu erreichen. Jedoch hat
eine Uberdurchschnittlich lange Bearbeitungsdauer
tiberwiegend andere Ursachen. Wussten Sie, dass

B ein GroRteil aller Bauantrége unvollsténdig ein-
geht?

B die Bauvorlagen oft wesentliche Méngel aufwei-
sen, so dass wir eigentlich die weitere Behand-
lung des Bauantrages ablehnen miissten?

B nachgeforderte Unterlagen haufig erst nach meh-
reren Erinnerungen vorgelegt werden?

B wir aufgrund gesetzlicher Vorgaben verpflichtet
sind, in bestimmten Féllen andere Behérden zu
beteiligen und der Gesetzgeber diesen eine groR-
ziigige Frist zur Abgabe ihrer Stellungnahmen
(bis zu zwei Monaten) eingerdumt hat, die wir
nicht beeinflussen kénnen?

Diese Aufzdhlung lieBe sich fortsetzen.
Daher unsere Bitte:

Arbeiten Sie gemeinsam mit lhrer Entwurfsverfas-
serin oder Ihrem Entwurfsverfasser daran, dass lhr
Bauantrag ziigig von uns bearbeitet werden kann,
indem Sie Ihre Bauantragsunterlagen vollstindig
bei uns einreichen. Nutzen Sie beziehungsweise
lhre Planerin oder Ihr Planer bei Zweifeln vor Ein-
reichung lhres Antrages unser Bauberatungsan-
gebot.
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Das offentliche Baurecht

Das offentliche Baurecht umfasst das stadtebauliche
Planungsrecht und das Bauordnungsrecht sowie
das so genannte Baunebenrecht.

Das Planungsrecht gilt einheitlich im gesamten Bun-
desgebiet. Es ist im Baugesetzbuch (BauGB) sowie
in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) geregelt
und definiert, wo und was gebaut werden darf. Das
BauGB regelt unter anderem die Aufstellung von
Bauleitplénen durch die Gemeinden. AuBerdem
sind grundlegende Vorschriften zur planungsrechtli-
chen Zuldssigkeit von Bauvorhaben enthalten.

Das Bauordnungsrecht ist Landesrecht und regelt,
wie auf einem Baugrundstiick gebaut werden darf.
Dies ergibt sich berwiegend aus der Niederséch-
sischen Bauordnung (NBauO) und ergénzenden
Verordnungen. Das Bauordnungsrecht stellt also
konkrete und detaillierte Anforderungen an das
Bauvorhaben selbst, zum Beispiel hinsichtlich der
Grenzabsténde, des Brandschutzes oder der Stand-
sicherheit. Das Baunebenrecht umfasst andere
Rechtsbereiche, die mit ihren Vorschriften auch das
Bauen betreffen. Dazu gehéren beispielsweise das
Denkmalschutzrecht, das StraRenrecht, das Wasser-
recht und das Naturschutzrecht.

Das private Baurecht hingegen regelt die rechtlichen
Beziehungen zwischen den am Bau Beteiligten. Der
Schwerpunkt liegt im Bauvertragsrecht beziehungs-

weise bei den Beziehungen zwischen denjenigen,
die ein Bauwerk in Auftrag geben (Auftraggeberin-
nen und Auftraggeber) und den Beteiligten, welche
das Bauwerk planen und ausfiihren (wie beispiels-
weise Architektinnen und Architekten, Ingenieurin-
nen und Ingenieure, Bauunternehmen sowie Hand-
werkerinnen und Handwerker).

Zum privaten Baurecht gehort aber auch das
private Nachbarrecht. Im Gegensatz zum offentli-
chen Baurecht geben die gesetzlichen Regelungen
nur den Rahmen vor und es steht den Beteiligten
im Rahmen der Privatautonomie frei, durch ver-
tragliche Einigung abweichende Regelungen zu
treffen.

BAURECHT

v

J

Privates Baurecht Offentliches Baurecht

|

I

Biirgerliches Bauplanungsrecht Bauordnungsrecht
Gesetzbuch (BGB)
Gewdhrleistung Vermeidung von
—  Bauvertragsrecht einer stadtbaulich Gefahrenpotentialen,
geordneten Entwicklung Baugestaltung

|
— Privates Nachbarrecht |

Bauaufsichtsbehérdliche Entscheidung

Mit dieser Rechtsmaterie beschétigt sich die untere Bauaufsichtsbehdrde
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Das stddtebauliche Planungsrecht - Wo darf ich bauen?

Das Baugesetzbuch (BauGB) enthélt grundsatzli-
che Regelungen dazu, welche BaumaRnahmen auf
einem Grundstlick zuldssig sind. Entscheidend ist
die Lage eines Grundstticks: Liegt es im Geltungs-
bereich eines Bebauungsplans? Oder in einem in-
nerértlichen Bereich, fiir den kein Bebauungsplan
existiert? Oder liegt das Grundstiick auRerhalb der
zusammenhéngend bebauten Gebiete der Gemein-
de? Bevor diese Begrifflichkeiten erldutert werden,
zundchst einige Informationen zum Thema Regio-
nalplanung.

Auszug aus dem RROP des Zweckverbandes Grob-
raum Braunschweig

Regionalplanung

Die Regionalplanung hat im System der bundes-
weiten Raumordnung ihren Platz zwischen der Lan-
desplanung und der kommunalen Bauleitplanung.
Sie soll die vertikale Koordination zwischen Land
und Kommune sicherstellen. Das wichtigste Instru-
ment zur Erfiillung dieser Aufgabe ist das Regionale
Raumordnungsprogramm (RROP).

So trifft das RROP, um nur einige Punkte heraus-
zugreifen, Aussagen zur Siedlungsentwicklung, zu
Zentralen Orten, zu Standorten mit besonderen
Funktionen und zu Vorrangstandorten und Vorrang-
gebieten, beispielsweise fiir Natur und Landschaft,
die Windenergie oder den Bodenabbau.

In Niedersachsen ist die Aufgabe der Regionalpla-
nung in der Regel den Landkreisen beziehungswei-
se kreisfreien Stadten zugeordnet. In der Region
Braunschweig tbernimmt jedoch der Zweckver-
band GroBraum Braunschweig (ZGB) diese Aufga-
be fiir die kreisfreien Stadte Braunschweig, Salzgitter
und Wolfsburg sowie fir die Landkreise Helmstedt,
Gifhorn, Goslar, Peine und Wolfenbtittel (Verbands-
gebiet).

Vorhaben, die tiberdrtliche Bedeutung haben,
werden als raumbedeutsam eingestuft. Hier se-
hen die gesetzlichen Bestimmungen vor, dass ein

Raumordnungsverfahren durchgefiihrt werden
soll, mit dem die Raum- und Umweltvertrglich-
keit der Planung tiberpriift wird. Zustandig ftr sein
Verbandsgebiet ist der ZGB als untere Landespla-
nungsbehdrde.

Bauleitplanung

Die kommunale Bauleitplanung soll die bauliche
und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Ge-
meinde vorbereiten und leiten.

Unterschieden wird zwischen zwei Arten von Bau-
leitplanen:

B Dem vorbereitenden Bauleitplan oder Fléchen-
nutzungsplan (auch F-Plan oder FNP genannt)

B Dem verbindlichen Bauleitplan oder Bebauungs-
plan (auch B-Plan genannt)

Der Flachennutzungsplan stellt fir das ganze
Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten
stddtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Bodennutzung dar. Dabei wird sich an den voraus-
sehbaren Bediirfnissen der Gemeinde orientiert.
Aus dem Fldchennutzungsplan geht also hervor,
wo zum Beispiel Siedlungsfléchen vorhanden und
geplant sind.

Der Bebauungsplan ist aus dem Fldchennutzungs-
plan zu entwickeln. Der Bebauungsplan wird fiir
einzelne Baugebiete aufgestellt und enthlt fir
seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung.
Beispielsweise konnen hier die Art der baulichen
Nutzung, die Bauweise, die Geschossigkeit oder
Dachformen festgesetzt werden.

Bauleitpléne sind von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen; hier spricht man auch
von der ,kommunalen Planungshoheit”, die im
Grundgesetz verankert ist.

Nach stadtebaulichem Planungsrecht kann ein
Grundstick innerhalb einer von drei Kategorien ge-
legen sein, entweder

B im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes
(§ 30 BauGBY) oder

® innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles (so genannter unbeplanter Innenbe-
reich oder nur Innenbereich [§ 34 BauGB]) oder

B im AuRenbereich (§ 35 BauGB).

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan enthélt fir seinen Geltungsbe-
reich die rechtsverbindlichen Festsetzungen fr die
stadtebauliche Ordnung (§ 8 Absatz 1 BauGB). Zu
den regelméBig enthaltenen Inhalten eines Bebau-
ungsplanes gehdren Festsetzungen

B (iber die Art und das MaR der baulichen Nutzung,

B zur Bauweise,

B zu Gberbaubaren und nicht (iberbaubaren
Grundstcksflachen,

B zu griinordnerischen Belangen sowie

| 7u Verkehrsflachen.

Ein Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung
mit zeichnerischen Festsetzungen und der Plan-
zeichenerkldrung, textlichen Festsetzungen, haufig
auch 6rtlichen Bauvorschriften (OBV) und einer
Begriindung mit Umweltbericht. Ein Bebauungs-
plan wird von der jeweiligen Gemeinde aufgestellt
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und, mit Ausnahme der Begriindung, als Satzung
beschlossen (§ 10 Absatz 1 BauGB). Damit besitzt
er den Charakter eines Gemeindegesetzes, das von
Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfassern
und Bauherrinnen und Bauherren sowie der un-
teren Bauaufsichtsbehorde zu beachten ist. Unter
bestimmten Voraussetzungen kénnen jedoch Aus-
nahmen oder Befreiungen (§ 31 BauGB) zugelas-
sen werden. Weiterhin kann ein Bebauungsplan
von der Gemeinde auch gedndert, ergdnzt oder
aufgehoben werden.

Art der baulichen Nutzung

Die Art der im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plaesn zuldssigen baulichen Nutzungen ergibt sich
aus den jeweils festgesetzten Baugebietstypen der
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Diese be-
schreibt in den §§ 2 bis 11 mdgliche Typen von
Baugebieten wie Reine oder Allgemeine Wohnge-
biete, Misch- oder Gewerbegebiete. In der Regel
werden dort fiir jeden Baugebietstyp allgemein und
ausnahmsweise zuldssige Nutzungen bestimmt. Zu
den allgemein zulassigen Nutzungen eines Allge-
meinen Wohngebietes zéhlen zum Beispiel Wohn-
gebdude oder Anlagen fir kirchliche oder soziale
Zwecke, ausnahmsweise kdnnen jedoch unter an-
derem auch Beherbergungsbetriebe, Gartenbaube-
triebe oder Tankstellen zugelassen werden. Durch
textliche Festsetzungen konnen allgemein zuldssige
Nutzungen ausgeschlossen werden, ausnahmswei-
se zuldssige Nutzungen kénnen aber auch allge-
mein zuldssig werden. Die Zweckbestimmung des
festgesetzten Baugebietstyps muss jedoch gewahrt
bleiben.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung im Geltungsbe-
reich eines Bebauungsplanes wird in der Regel
bestimmt tiber die Grundflachenzahl (GRZ), die Ge-
schossfléchenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse
und/oder die zuldssige Hohe baulicher Anlagen.

Die Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratme-
ter Grundfldche bauliche Anlage je Quadratmeter
Grundstiicksflache zuldssig sind. Bei einer festge-
setzten GRZ von zum Beispiel 0,3 dirfen maximal
30 % der Grundstiicksflache mit der so genannten
Hauptnutzung tiberbaut werden. Zur Hauptnutzung

zéhlen bei Wohngebduden auch Balkone, Terrassen
oder Wintergérten. Garagen, Stellplétze und Neben-
anlagen sind mitzurechnen, durch sie darf die fest-
gesetzte GRZ jedoch um 50 % tiberschritten werden
(so genannte GRZ II) - bei einer festgesetzten GRZ
von 0,3 also bis zu 0,45 beziehungsweise 45 % der
Grundstiicksflache. Die textlichen Festsetzungen
kénnen hierzu jedoch auch anders lautende Rege-
lungen enthalten (§ 19 BauNVO).

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel
Quadratmeter Geschossfldche je Quadratmeter
Grundstiicksflache zuldssig sind. Die GFZ wird
nach den AuBenmaRen eines Gebdudes in allen
Vollgeschossen ermittelt (§ 20 BauNVO). Die Zahl
der zuldssigen Vollgeschosse kann als HochstmalRl
oder als zwingend einzuhalten festgesetzt werden.
Was ein Vollgeschoss ist, bestimmt sich nach lan-
desrechtlichen Vorschriften, in Niedersachsen nach
der NBauO (§ 2 Absatz 7 NBauO).

Die Hohe baulicher Anlagen kann ebenfalls durch
den Bebauungsplan begrenzt werden. In den text-
lichen Festsetzungen ist dann ein Bezugspunkt zu
definieren, von dem aus die Hohe zu bemessen ist
(§ 18 BauNVO).

Bauweise

Die Bauweise kann unter anderem als offene
Bauweise mit Einzelhdusern, Doppelhédusern oder
Hausgruppen (mit seitlichem Grenzabstand) oder
geschlossene Bauweise (ohne seitlichen Grenzab-
stand) festgesetzt werden. Ist die offene Bauweise
festgesetzt, kann die Zahl der zuldssigen oben ge-
nannten Hausformen auf eine oder zwei begrenzt
werden (§ 22 BauNVO).

Uberbaubare Grundstiicksfldche

Die tiberbaubare Grundsticksfléche kann durch die
zeichnerische Festsetzung von Baugrenzen, Baulini-
en oder Bebauungstiefen bestimmt werden (§ 23
BauNVO), wobei die Festsetzung von Baugrenzen
am (blichsten ist. Festgesetzte Baugrenzen diirfen
von Gebauden oder Gebéudeteilen nicht tber-
schritten werden, bei festgesetzten Baulinien muss
auf dieser Linie gebaut werden. In beiden Féllen
kann das Vortreten (Baugrenzen) beziehungsweise
Vor- und Zuriicktreten (Baulinien) von Gebédudetei-
len in geringftigigem AusmaR auf Antrag zugelassen
werden.

Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplétze
konnen auch auRerhalb der tiberbaubaren Grund-
stlicksflachen zugelassen werden, sofern im Be-
bauungsplan nichts anderes durch eine textliche
Festsetzung geregelt ist.
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Griinordnerische Belange,
Griinflachen

Griinordnerische Belange konnen zum Beispiel
durch textlich festgesetzte Anpflanzungsgebote fir
die Baugrundstiicke geregelt werden. In Ortsrandla-
gen werden hdufig auch zeichnerische Festsetzun-
gen als ,Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und
Strauchern” angewandt, wobei dann in den textli-
chen Festsetzungen geregelt wird, wie, in welchem
Umfang und eventuell auch wann diese Anpflan-
zungen zu realisieren sind. Solche Fldchen stehen
fiir Bebauungen jedweder Art (zum Beispiel Schup-
pen und Spielgeréte) nicht zur Verfligung. Dariiber
hinaus konnen 6ffentliche oder private Griinflachen
unterschiedlicher Zweckbestimmung (zum Beispiel
Parkanlagen, Sportplétze, Spielplétze) zeichnerisch
festgesetzt werden.

Verkehrsflachen

Die in einem Bebauungsplan festgesetzten Ver-
kehrsflachen konnen ebenfalls unterschiedliche
Zweckbestimmungen haben, zum Beispiel als ver-
kehrsberuhigter Bereich oder als FuR- und/oder
Radweg.

Planzeichenverordnung 1990

Als Planzeichenverordnung 1990 bezeichnet man
die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bau-
leitpléne und die Darstellung des Planinhalts. Die
Verordnung regelt die in Bauleitpldnen zu verwen-
denden Planzeichen. In den Bauleitpldnen sind die
verwendeten Planzeichen regelmaBig iber eine
Legende zu erldutern.

Ortliche Bauvorschriften (OBV) bezie-
hungsweise Gestaltungsvorschriften

Insbesondere bei der Ausweisung von Neubau-
gebieten werden hdufig ortliche Bauvorschriften
als Bestandteil des Bebauungsplanes erlassen. In
diesen kénnen gestalterische Regelungen zu zu-
ldssigen Dachformen und -farben, Fassadengestal-
tungen, Einfriedungen usw. enthalten sein, die bei
der Planung und Ausfiihrung von Bauvorhaben zu
beachten sind.

Ausnahmen und Befreiungen

Von den zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen eines Bebauungsplanes konnen unter be-
stimmten Voraussetzungen auf begriindeten Antrag
hin Ausnahmen oder Befreiungen zugelassen wer-
den (§ 31 BauGBY). Die Entscheidung hiertiber trifft
die untere Bauaufsichtsbehdrde nach Beteiligung
der Gemeinde.
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Ausnahmen miissen im Bebauungsplan ausdriick-
lich nach Art und Umfang benannt sein (in der
Regel in den textlichen Festsetzungen oder den
ortlichen Bauvorschriften) oder sich aus den Bauge-
bietstypisierungen innerhalb der BauNVO ergeben
(siehe oben unter Art der baulichen Nutzung).

Befreiungen sind nur unter erschwerten Bedingun-
gen moglich, da sich aus dem Satzungscharakter ei-
nes Bebauungsplanes grundsatzlich die Forderung
nach Einhaltung seiner Festsetzungen ergibt.

Als erstes dirfen die so genannten Grundzlge
der Planung nicht berthrt werden. Dann miissen
Allgemeinwohlgriinde die Befreiung erfordern, die
gewtinschte Abweichung muss stédtebaulich ver-
tretbar sein oder die Einhaltung des Bebauungspla-
nes wiirde eine nicht beabsichtigte Hérte bedeuten.
Nachbarliche Interessen sind ebenso zu berticksich-
tigen wie offentliche Belange.

Unter den Begriff ,Grundziige der Planung” fallen
alle Merkmale des planerischen Grundgedankens
beziehungsweise Leitbildes der planenden Ge-
meinde. Der Begriff l&sst dabei keine allgemeingtil-
tige Definition und klare Umgrenzung zu. Vielmehr
muss unter Berticksichtigung der Festsetzungen des
Bebauungsplans, seiner Begriindung und planeri-
schen Grundkonzeption der ,rote Faden” bezie-
hungsweise objektiv erkennbare Wille des Plange-
bers individuell bewertet werden. Anhand dessen
muss eine Beurteilung der konkreten MaBnahme,
fiir die eine Befreiung beantragt wird, erfolgen.

Die Abweichung von dem Bebauungsplan muss
letztlich noch im Bereich dessen liegen, was die
Gemeinde wollte oder gewollt hatte, wenn sie die
weitere Entwicklung einschlielich des nun aufgetre-
tenen Grundes fUr die Beantragung einer Befreiung
gekannt hétte. Randkorrekturen von minderem Ge-
wicht bertihren die Grundziige der Planung nicht.
Die Grundkonzeption des Bebauungsplans muss
aber erhalten bleiben. Die Befreiung darf nicht das
Verfahren einer Plandnderung umgehen oder gar
ersetzen. Soll weitreichend von den Grundziigen
der Planung abgewichen werden, ist eine neue Pla-
nung oder eine Plandnderung erforderlich und eine
Befreiung nicht zuldssig.

Werden die Grundziige der Planung nicht bertihrt,
kommen fiir private Bauherren im Normalfall ,All-
gemeinwohlgriinde” oder ,unbeabsichtigte Harten”
als weitere Prifkriterien nicht in Betracht. Es ist
ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass finanzielle
Mehrbelastungen bei Einhaltung der Festsetzungen
oder soziale Aspekte keine unbeabsichtigte Harte
darstellen, ebenso wenig wie individuelle Geschma-
cker bei der duBeren Gebédudegestaltung.

Die Begriindung eines Antrages auf Befreiung von
den Festsetzungen eines Bebauungsplanes hat sich
insofern iberwiegend mit dem Thema ,Grund-
ziige der Planung” und dem Tatbestandsmerkmal
stadtebauliche Vertretbarkeit” auseinanderzuset-
zen. Hierbei setzt eine Befreiung regelméRig voraus,
dass es sich um einen atypischen Sonderfall han-
delt. Eine Befreiung scheidet daher aus, wenn die-
selbe Rechtfertigung fir eine Abweichung von den
Festsetzungen des Bebauungsplans bei allen oder
jedenfalls vielen anderen Vorhaben beziehungs-
weise Grundsticken gegeben wére; dies kann nur
durch eine Bebauungsplananderung geschehen.

Zul@ssigkeit von Vorhaben
wdhrend der Planaufstellung

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes erfordert
einen Zeitraum von mehreren Monaten, manchmal
Jahren, und folgt im BauGB festgelegten Verfah-
rensabldufen. Bereits vor Inkrafttreten eines Be-
bauungsplanes konnen jedoch unter bestimmten
Voraussetzungen (§ 33 BauGB) Bauvorhaben zuge-
lassen werden.

Aus dem Verfahrensstand der Aufstellung muss die
so genannte ,Planreife” erkennbar sein. Dariiber hi-
naus muss das Bauvorhaben die Festsetzungen des
Jplanreifen” Bebauungsplanes einhalten. Zudem
muss die Antragstellerin oder der Antragsteller im
Bauantragsverfahren schriftlich anerkennen, dass
sie oder er die kiinftigen, das heiBt spater dann
rechtskréftigen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes, fir sich und ihre oder seine Rechtsnachfolge-
rinnen oder Rechtsnachfolger anerkennt. Weiterhin
muss, wie bei jedem anderen Bauvorhaben auch,
die ErschlieBung gesichert sein; ebenso muss die
Gemeinde zustimmen und unter anderem die ge-
sicherte ErschlieBung bestdtigen.

Einfacher Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan, der keine Aussagen iiber die
Art und das MaB der baulichen Nutzung, die tiber-
baubaren Grundstiicksfléchen oder die 6rtlichen
Verkehrsflachen enthélt, wird als so genannter ,ein-
facher Bebauungsplan” bezeichnet (§ 30 Absatz 3
BauGB). Die Beurteilung der Zuldssigkeit eines Vor-
habens im Geltungsbereich eines solchen Bebau-
ungsplanes richtet sich dann hinsichtlich der nicht
tiber Festsetzungen geregelten Inhalte nach den §§
34 oder 35 BauGB.

Tipp: Bei den Gemeinden konnen alle Bebau-
ungsplane eingesehen werden. Es empfiehlt
sich, telefonisch einen Termin vorab zu verein-
baren.

Unbeplanter Innenbereich

Liegt ein Grundsttick nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes, jedoch innerhalb der bebauten
Ortslage, richtet sich die Beurteilung der Zuléssigkeit
eines Bauvorhabens nach § 34 BauGB (Zuléssigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile). Diese Bereiche werden hdufig
auch als ,unbeplanter Innenbereich” oder nur als
JInnenbereich” bezeichnet. In § 34 Absatz 1 BauGB
werden die so genannten ,Einfligungskriterien” be-
nannt, deren Einhaltung bei der Beantragung eines
Bauvorhabens nachzuweisen ist.

Dabei handelt es sich um
| die Art und das MaR der baulichen Nutzung,

| die Bauweise und
| die Grundstiicksfléche, die iiberbaut werden soll.
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Neben der immer verlangten gesicherten Erschlie-
Rung missen dariiber hinaus die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt
bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt
werden.

MaRgeblich bei der Beachtung der Einfiigungskrite-
rien ist die Eigenart der naheren Umgebung, wobei
der Begriff ,ndhere Umgebung” nicht pauschal defi-
niert werden kann, sondern sich einzelfallabhéngig
aus der ortlichen Situation ergibt beziehungsweise
festgelegt werden muss.

Werden die Einflgungskriterien beachtet und nach-
gewiesen, besteht bei Beachtung der in der NBauO
geregelten bauordnungsrechtlichen Vorschriften ein
Rechtsanspruch auf Erteilung einer Baugenehmi-

gung.
Art der baulichen Nutzung

Die Art der zuldssigen baulichen Nutzungen im In-
nenbereich ergibt sich aus den tatséchlich vorhan-
denen Nutzungen der néheren Umgebung. Lasst
sich die nahere Umgebung hinsichtlich der Art der
Nutzung als einer der in den §§ 2 bis 11 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) beschriebenen Bauge-
bietstypen charakterisieren (zum Beispiel als Allge-
meines Wohngebiet, Gewerbe- oder Mischgebiet),
richtet sich die Beurteilung der Nutzungsart allein
danach, ob diese Nutzung auch in dem jeweiligen
Baugebietstyp allgemein zuléssig wdre. Fir die dort
in der Regel genannten ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen kann ein begriindeter Ausnahmeantrag
gestellt werden (§ 34 Absatz 2 BauGB).

MaB der baulichen Nutzung

MaBgeblich fiir die Beurteilung des MaRes der bau-
lichen Nutzung in der néheren Umgebung konnen
sein die Hohe baulicher Anlagen, die Grundflachen-
zahl (GRZ) oder die tatsdchlich in Anspruch genom-
mene Grundfldche sowie die Zahl der Vollgeschos-
se. Die Geschossflachenzahl (GFZ) spielt dagegen
in der taglichen Praxis kaum eine Rolle. Dabei gilt
wie bei den anderen Einfligungskriterien auch: Je
vielféltiger die Auspragungen der einzelnen Kriteri-
en in der ndheren Umgebung sind und je weiter
damit der Beurteilungsrahmen ist, desto groRer ist
der Spielraum der Baugenehmigungsbehérde bei
der Beurteilung der Zulassigkeit.

Schwankt die in der ngheren Umgebung vorhande-
ne Grundfléchenzahl (GRZ) zum Beispiel zwischen
0,2 und 0,4 (zwischen 20 und 40 % der Grund-
stiicksflache sind mit der Hauptnutzung tberbaut),
ist innerhalb dieses Rahmens eine Bebauung auf
einem noch freien Grundstiick denkbar.

Vergleichbares gilt fir die Kriterien Hohe baulicher
Anlagen, Grundflache und Zahl der Vollgeschosse.

Bauweise

Auch hinsichtlich der Bauweise gilt: Die Bebauung
des noch freien Baugrundstickes hat sich der in
der ndheren Umgebung vorherrschenden Bauweise
anzupassen. So wére ein freistehendes Einzelhaus
in einer durch geschlossene Bauweise gepréagten
Umgebung unzuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksfldche

Das Kriterium ,Grundstiicksflache, die Gberbaut
werden soll’, wird im Rahmen eines Bebauungs-
planes in der Regel durch die zeichnerische Festset-
zung von Baugrenzen definiert, innerhalb derer die
vorgesehene Hauptnutzung unterzubringen ist. Im
unbeplanten Innenbereich gibt auch hier die umge-
bende Bebauung den Rahmen vor. Eine relativ hau-
fig auftretende Frage in diesem Zusammenhang ist
zum Beispiel die nach der Zuldssigkeit so genannter
Hinterliegerbebauungen”, also von Bebauung in
zweiter Reihe.

Abweichungen

Im Einzelfall kann vom Erfordernis des Einfligens
abgewichen werden, wenn das Vorhaben der Er-
weiterung, Anderung, Nutzungsanderung oder Er-
neuerung eines zuldssigerweise errichteten Gewer-
be- oder Handwerksbetriebes oder der Erweiterung,
Anderung oder Erneuerung einer zulassigerweise
errichteten Anlage zu Wohnzwecken dient. Das Vor-
haben muss dartiber hinaus stédtebaulich vertret-
bar und unter Wirdigung nachbarlicher Interessen
mit den offentlichen Belangen vereinbar sein (§ 34
Absatz 3a BauGB).

Innenbereichssatzungen

§ 34 Absatz 4 BauGB eroffnet den Gemeinden die
Moglichkeit zum Erlass von Satzungen fir den un-
beplanten Innenbereich.

Dabei handelt es sich um

| die so genannte Klarstellungssatzung, wodurch
die Grenzen des unbeplanten Innenbereichs de-
finiert werden (§ 34 Absatz 4 Nr. 1 BauGB),

B die so genannte Entwicklungssatzung, wodurch
bebaute Bereiche im AuRenbereich als im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteil festgelegt wer-
den konnen, wenn die Flachen im Flachennut-
zungsplan als Bauflachen dargestellt sind (§ 34
Absatz 4 Nr. 2 BauGB),
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B die so genannte Erganzungssatzung, wodurch
einzelne AuBenbereichsflachen in die unbeplan-
ten Innenbereiche einbezogen werden kdnnen,
wenn sie durch die bauliche Nutzung des an-
grenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind
(§ 34 Absatz 4 Nr. 3 BauGB).

Diese Satzungen konnen auch miteinander verbun-
den werden. Sie unterliegen einigen Voraussetzun-
gen, zum Beispiel der nach der Vereinbarkeit mit
einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung.

AuBenbereich

Wéhrend die Lage im Geltungsbereich eines Be-
bauungsplanes relativ einfach zu bestimmen ist, da
ein Bebauungsplan seinen Geltungsbereich selbst
definiert, ist die Abgrenzung zwischen Innen- und
AuBenbereich nicht immer ganz einfach und regel-
maéRig eine Einzelfallentscheidung. Entgegen land-
ldufiger Meinung haben die Standorte von Orts-
eingangsschildern oder Ortsdurchfahrtssteinen mit
dieser Abgrenzung jedoch nichts zu tun.

Zul&ssigkeit von Bauvorhaben

In § 35 BauGB ist geregelt, ob und, wenn ja, unter
welchen Voraussetzungen Bauvorhaben im Au-
Renbereich planungsrechtlich zuldssig sind bezie-
hungsweise zugelassen werden kénnen; die in der
NBauO geregelten bauordnungsrechtlichen Vorga-
ben bleiben davon unbertihrt. Dabei muss bertick-
sichtigt werden, dass die vom Gesetzgeber verfolgte
Absicht bei der Abfassung dieser Regelungen war,
den AuBenbereich von einer Bebauung weitgehend
freizuhalten. Er hat deshalb bei der Beschreibung
von Bauvorhaben im AuRenbereich zwischen so
genannten ,privilegierten” Vorhaben (§ 35 Absatz 1
BauGB), ,sonstigen” (nicht privilegierten) Vorhaben
(8 35 Absatz 2 BauGB) und ,begiinstigten” Vorha-
ben (§ 35 Absatz 4 BauGB) unterschieden.

Privilegierte AuBenbereichsvorhaben

In § 35 Absatz 1 BauGB werden Vorhaben beschrie-
ben, die im AuRenbereich privilegiert und damit
unter erleichterten Bedingungen planungsrechtlich
zuldssig sind. Das bedeutet jedoch nicht eine auto-
matische Genehmigungsfahigkeit, sondern lediglich
eine groBere Durchsetzungsféhigkeit gegentiber
betroffenen offentlichen Belangen, die einem privi-
legierten Vorhaben entgegenstehen miissen, um es
nicht genehmigen zu darfen.

7u den im AuBenbereich privilegierten Vorhaben
zéhlen unter anderem
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® Vorhaben, die Betrieben der Land- oder Forst-
wirtschaft oder Betrieben der gartenbaulichen
Erzeugung dienen,

m Vorhaben, die der offentlichen Ver- und Entsor-
gung dienen,

B Anlagen der regenerativen Energiegewinnung
aus Wind und Wasser.

Sonstige AuBBenbereichsvorhaben

Féllt ein Bauvorhaben nicht unter die Privilegierung
des § 35 Absatz 1 BauGB, so handelt es sich um
ein sonstiges Vorhaben, dessen Genehmigungsfé-
higkeit sich gegentiber den privilegierten Vorhaben
grundsétzlich erheblich schwieriger darstellt.

Genehmigungen konnen im Einzelfall ausgespro-
chen werden, wenn durch die Ausfiihrung und
Benutzung des Vorhabens 6ffentliche Belange nicht
beeintrachtigt werden und, wie immer notwendig
bei der Genehmigungsféhigkeit, die ErschlieRung
gesichert ist.

Die Schwelle im Umgang mit offentlichen Belan-
gen liegt hier also deutlich niedriger als bei den
privilegierten Vorhaben: Wéhrend bei diesen die
Beeintrachtigung so gravierend sein muss, dass der
beeintrdchtigte offentliche Belang der Zuldssigkeit
entgegensteht, reicht bei sonstigen AuBenbereichs-
vorhaben die Beeintrdchtigung an sich schon aus,
um es nicht genehmigen zu diirfen.

Offentliche Belange

Die offentlichen Belange, die durch Bauvorhaben
im AuRenbereich beriithrt werden kénnen, sind in
§ 35 Absatz 3 BauGB aufgezahlt, diese Aufzéhlung
ist jedoch nicht abschlieBend. Dabei handelt es sich
beispielsweise um

B die dem Vorhaben widersprechenden Darstellun-
gen des Fléchennutzungsplanes,

B die dem Vorhaben widersprechenden Darstellun-
gen sonstiger Fachplanungen, insbesondere des
Naturschutz- und Wasserrechts,

| schidliche Umwelteinwirkungen, die das Vorha-
ben hervorruft oder denen es ausgesetzt ist,

B Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbil-
des durch das Vorhaben.

Begiinstigte AuBenbereichsvorhaben

Bestimmten in § 35 Absatz 4 BauGB angefiihrten
sonstigen AuBenbereichsvorhaben konnen einige
offentliche Belange nicht als beeintrdchtigt entge-
gengehalten werden; sie genieRen insofern eine Art
Teilprivilegierung.

Bei diesen so genannten begiinstigten AuRenbe-
reichsvorhaben handelt es sich in der Regel um
solche, die sich mit Umnutzung, Ersatz oder Erwei-
terung zuldssigerweise errichteter AuBenbereichs-
vorhaben auseinandersetzen. Offentliche Belange,
die diesen Vorhaben nicht entgegengehalten wer-
den kénnen, sind

B die Darstellungen des Flachennutzungsplanes
oder eines Landschaftsplanes,

B die Beeintrdchtigung der nattirlichen Eigenart der
Landschaft,

B Befiirchtungen zur Entstehung, Verfestigung oder
Erweiterung einer Splittersiedlung.

AuBenbereichssatzung

Die AuRenbereichssatzung des § 35 Absatz 6
BauGB, die von einer Gemeinde beschlossen wer-
den kann, fiihrt fiir bestimmte bebaute AuRenbe-
reichsgebiete ebenfalls zu einer Teilprivilegierung
von sonst nicht privilegierten Vorhaben im Sinne
von § 35 Absatz 2 BauGB. Die Satzung andert nichts
an der Zuordnung zum AuBenbereich, sie modifi-
ziert lediglich die Zuldssigkeitsvoraussetzungen fir
nicht privilegierte Vorhaben.

Der Erlass einer solchen Satzung setzt voraus, dass
bebaute Bereiche vorliegen, die nicht iiberwiegend
landwirtschaftlich geprdgt sind und in denen eine
Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden
ist. Die Satzung kann bestimmen, dass Wohnvor-
haben und Vorhaben, die kleinen Handwerks- und
Gewerbebetrieben dienen, die offentlichen Belange

| Darstellung als Fléche fiir die Landwirtschaft oder
fiir Wald und

| Befiirchtung der Entstehung oder Verfestigung
einer Splittersiedlung

nicht entgegengehalten werden konnen.

Gebot der Riicksichtnahme

Beim Gebot der Riicksichtnahme handelt es sich
um einen durch die Rechtsprechung entwickelten
Grundsatz, nach dem die Vorschriften des 6ffentli-
chen Baurechts auszulegen sind.

Besondere Bedeutung kommt dem Gebot der Riick-
sichtnahme in der Beurteilung der planungsrechtli-
chen Zuldssigkeit eines Vorhabens zu. So kann ein
eigentlich zuldssiges Vorhaben (zum Beispiel ein
Vorhaben, das im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans liegt und diesem entspricht) unzuldssig
sein, wenn von ihm im konkreten Fall unzumutbare
Beeintréchtigungen ausgehen und die gebotene
Riicksichtnahme nicht eingehalten wird.

Damit erfahrt das Baurecht eine gewisse Flexibilisie-
rung in Hinblick auf den Einzelfall. Im Ergebnis sol-
len die verschiedenen Nutzungsarten in einer Weise
einander zugeordnet werden, dass auf die jeweils
andere Grundstiicksnutzung Riicksicht genommen
wird und es so zu miteinander vertraglichen Nut-
zungen kommt. Als besondere Auspragung des
Riicksichtnahmegebotes ist insbesondere der § 15
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu sehen. Er
bestimmt, dass im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans ansonsten zulassige Vorhaben unzuldssig
sind, wenn sie

B nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestim-
mung der Eigenart des Baugebietes widerspre-
chen oder

B wenn von ihnen Beldstigungen oder Strungen
ausgehen konnen, die nach der Eigenart des
Baugebiets im Baugebiet selbst oder dessen Um-
gebung unzumutbar sind, oder

B wenn sie solchen Beldstigungen oder Storungen
ausgesetzt werden.

Aber auch Vorhaben im unbeplanten Innenbereich
sowie im AuBenbereich sind nach dem Gebot der
Riicksichtnahme zu behandeln.
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Die Niedersachsische Bauordnung (NBauQ) als
Bauordnung des Landes Niedersachsen umfasst mit
den dazu ergangenen Rechtsverordnungen das ge-
samte Bauordnungsrecht. Dieses regelt die Ausfih-
rung des Bauvorhabens auf dem Grundsttick und
gilt fiir alle baulichen Anlagen (hierzu zéhlen unter
anderem auch Werbeanlagen, Aufschiittungen und
Abgrabungen sowie Lagerpldtze), Einrichtungen
und Baugrundstticke.

Generell gilt fiir alle baulichen Anlagen und Gebau-
de, dass Leben, Gesundheit und natiirliche Lebens-
grundlagen nicht bedroht werden diirfen. Weiterhin
diirfen durch BaumaBnahmen keine unzumutbaren
Beldstigungen entstehen.

Die NBauO enthélt auch grundsatzliche Anforde-
rungen baugestalterischer Art, wie zum Beispiel die
Lage baulicher Anlagen auf dem Grundstiick, sowie
baukonstruktiver Art an Bauwerke und Baustoffe.

Zum Beispiel Abstdnde

Abstande dienen dem Schutz des Nachbarn und
sollen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ge-
wahrleisten. Die Abstdnde zwischen Gebauden be-
wirken, dass Aufenthaltsrdume das erforderliche Ta-
geslicht und eine ausreichende Beliiftung erhalten.

Zudem unterstiitzen die Regelungen tiber Abstdnde
den Brandschutz, indem zum Beispiel der Brand-
tberschlag verhindert wird und notwendige Zugan-
ge der Brandbekampfung freigehalten werden. Dar-
tiber hinaus gewdhrleisten die Abstandsregelungen
ein MindestmaB an Schutz der Privatsphére, so dass
der so genannte Sozialabstand gewahrt bleibt (auch
wenn dieser als Recht nicht eingefordert werden
kann).

Grundsatzlich gilt, dass eine bauliche Anlage mit
allen auf ihren AuBenflachen oberhalb der Geldn-
deoberfldche gelegenen Punkten den gesetzlich
geforderten Abstand zu den eigenen Grundstiicks-
grenzen halten muss. Der freizuhaltende Abstands-
bereich soll in erster Linie auf dem Baugrundstick
selbst liegen und darf in der Regel nicht von Ab-
standsbereichen anderer baulicher Anlagen tber-
deckt werden.

Der erforderliche Grenzabstand richtet sich jeweils
nach der Hohe der maRgeblichen Punkte einer
baulichen Anlage tiber der gewachsenen Geldn-
deoberfldche und betrdgt in der Regel mindestens
3 m. Untergeordnete Gebdudeteile wie Eingangs-
tiberdachungen, Windfange, Balkone oder AuRen-
treppen konnen diesen Abstand unterschreiten.
Direkt an der Grenze ohne Absténde konnen gewis-
se (privilegierte) Nebengebdude wie Garagen, Car-

ports und Gerétehduser errichtet werden. Hierbei
diirfen jedoch bestimmte MaRe nicht tiberschritten
werden.

Zum Beispiel Brandschutz

Bauliche Anlagen unterliegen Brandschutzbestim-
mungen, die vorbeugend zu berlicksichtigen sind,
das heift, dass die Brandschutzanforderungen ein-
zuhalten sind. Bei bestimmten Gebéuden, beispiels-
weise bei Versammlungsstatten, Gaststétten, Alten-
heimen und Schulen oder auch groBeren Biro- und
Verwaltungsgebduden sowie gewerblichen Anla-
gen, muss der Brandschutz auch nachgewiesen und
gepriift werden. Die Beurteilung von Abweichungen
anzuwendender Rechtsvorschriften oder konzeptio-
neller Ansétze (Brandschutzkonzepte) nimmt in der
Regel die Brandschutzdienststelle des Landkreises
Wolfenbiittel vor.

Tipp: Mit dem Bauantrag beziehungsweise
der Baugenehmigung geht Ihr Vorhaben erst
los! Je nach Art des Vorhabens sollten Sie be-
denken, dass Sie fiir die Realisierung auch eine
Ausfiihrungsplanung und spéter ausfithrende
Firmen sowie eine Bauleiterin oder einen Bau-
leiter (zum Beispiel Ihre Entwurfsverfasserin, Ihr
Entwurfsverfasser oder eine andere qualifizierte
Person) bendtigen, die beziehungsweise der Ih-
ren Bau begleitet und tiberwacht. Die Bauleite-
rin oder der Bauleiter muss im Ubrigen im Bau-
antragsformular, spétestens aber bei Baubeginn,
benannt werden.

Am 01.11.2012 ist eine neue NBauO in Kraft getreten,
die im Wesentlichen an die so genannte Musterbau-
ordnung angepasst wurde. Mit der Neufassung wird
das Ziel verfolgt, eine weitere Vereinheitlichung
des Bauordnungsrechts der Lander herzustellen.
AuRerdem sollen Verfahrenserleichterungen und
die Streichung entbehrlicher Vorschriften zum kos-
tensparenden Bauen beitragen. Die wesentlichen
Anderungen gegeniiber der alten Fassung sind
nachstehend dargestellt.

Materiellrechtliche Anderungen

Geb&dudeklasse

Mit der Novellierung der NBauO sind Gebdu-
deklassen (§ 2 Absatz 3 NBauO) im Hinblick auf
Verfahrenseinstufungen, Priifumfang, aber auch
Bauteilanforderungen festgelegt worden. Gebdude
wurden in folgende Gebdudeklassen eingeteilt:
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Gebaudeklasse 1

B Freistehende Gebdude mit einer Hohe bis zu
7 m und nicht mehr als zwei Nutzungseinheiten
von insgesamt nicht mehr als 400 m? Grundfléche

| Freistehende land- oder forstwirtschaftlich ge-
nutzte Gebaude

Gebdudeklasse 2

| Nicht freistehende Gebdude mit einer Hohe
bis zu 7 m und nicht mehr als zwei Nutzungs-
einheiten von insgesamt nicht mehr als 400 m?
Grundflache

Gebdudeklasse 3
| Sonstige Gebaude mit einer Hohe bis zu 7 m

Gebiaudeklasse 4

B Gebdude mit einer Hohe bis zu 13 m und Nut-
zungseinheiten mit jeweils nicht mehr als 400 m?
Grundflache

Gebaudeklasse 5

m Alle anderen Gebdude, die nicht in den Gebau-
deklassen 1 bis 4 erfasst sind

| ynterirdische Gebaude mit Aufenthaltsraumen

Gebéude ohne Aufenthaltsraume, sofern sie nicht
freistehende land- oder forstwirtschaftlich genutzte
Gebéude sind, werden nach der Gesamtgrundflé-
che aller Geschosse der Gebéudeklasse 1, 2 oder 3
zugeordnet.

Grenzabstandsrecht

Insbesondere im Zusammenhang mit dem Grenz-
abstandsrecht wurden die baurechtlichen Anfor-
derungen wesentlich modifiziert. Die Grenzab-
standsregelungen und die Regelungen tber die
Gelédndeoberflache wurden in einer Vorschrift, dem
§ 5 NBauO, zusammengefasst und grundlegend
gestrafft. Inhaltlich wurde der Regelabstand einer
baulichen Anlage zu allen Grundsticksgrenzen auf
0,5 H (H = Gebéudehohe) reduziert. Der bauord-
nungsrechtliche Mindestabstand von 3 m wurde
jedoch beibehalten.

§ 5 Absatz 4 Satz 2 NBauO lasst Abstandsunter-
schreitungen anldsslich nachtréglicher Warme-
dédmmmaRnahmen zu, um die Moglichkeit des
Wérmeschutzes und der Energieeinsparung zu
verbessern. Nach dieser Vorschrift bleiben AuRen-
wandbekleidungen, soweit sie den Abstand um
nicht mehr als 0,25 m unterschreiten und Beda-
chungen, soweit sie nicht mehr als 0,25 m angeho-
ben werden, bei der Bemessung des erforderlichen
Abstands auBer Betracht, soweit keine Bedenken
bezliglich des Brandschutzes bestehen.
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Um abstandsrechtliche Hindernisse fiir die Nutzung
regenerativer Energien zu beseitigen, wurde in § 5
Absatz 8 Satz 2 Nr. 2 NBauO nunmehr auch eine
Begiinstigung fir gebaudeunabhéngige Solaranla-
gen mit einer Hohe bis zu 3 m aufgenommen.

Rauchwarnmelderpflicht

Neu in die NBauO aufgenommen wurde eine Re-
gelung tiber die Verpflichtung zur Ausstattung von
Wohnungen mit Rauchwarnmeldern (§ 44 Absatz 5
NBauO). Die Regelung zur gesetzlichen Verpflich-
tung von Rauchwarnmeldern in Wohnungen
soll dazu beitragen, die Anzahl von Brand- bezie-
hungsweise Brandrauchopfern in Niedersachsen zu
reduzieren.

In einer Wohnung miissen nunmehr samtliche
Schlafraume, Kinderzimmer und Flure, die als Ret-
tungswege von Aufenthaltsrédumen dienen, zwin-
gend mit Rauchmeldern ausgertstet werden. Die
Anbringung an sich ist verfahrensfrei. Die Verpflich-
tung richtet sich an die Eigenttimerinnen und Eigen-
timer der Gebdude. Fiir bestehende Wohnungen
wurde eine Ubergangsfrist der Nachrtistung bis zum
31.12.2015 festgesetzt.

Es besteht zudem die Verpflichtung, die Rauchwarn-
melder entsprechend betriebsbereit zu halten (§ 44
Absatz 5 Satz 2 und 4 NBauO). Fiir die Sicherstel-
lung der Betriebsbereitschaft der Rauchwarnmelder
sind die Nutzerinnen und Nutzer der Wohnungen
verantwortlich, es sei denn, diese Verpflichtung wird
von den Eigentiimerinnen und Eigenttimern selbst
ibernommen. Zur Erfiillung der Vorschrift geniigen
batteriebetriebene Rauchwarnmelder, deren Leis-
tungsmerkmale der DIN EN 14604 entsprechen.

Kinderspielplatze

Bei der Errichtung von Mehrfamilienhdusern sind
grundsatzlich ab der sechsten Wohnung Spielplétze
fiir Kinder im Alter bis zu sechs Jahren anzulegen
(§ 9 Absatz 3 NBauO). Diese Pflicht besteht dann
nicht, wenn entweder in unmittelbarer Néhe ein
fir Kinder nutzbarer Spielplatz bereits vorhanden
ist, geschaffen wird oder aber ein solcher Spielplatz
aufgrund der Art und Lage der Wohnung nicht er-
forderlich ist (§ 9 Absatz 3 Satz 2 NBauO). Letzteres
trifft beispielsweise ftir Wohnungen von Auszubil-
denden oder bei Altenwohnheimen zu.

Fur bestehende Gebaude mit mindestens sechs
Wohnungen kann die untere Bauaufsichtsbehor-
de durch Ermessensentscheidung die Herstellung
eines Spielplatzes auf dem Baugrundstiick oder in
unmittelbarer Nahe verlangen (§ 9 Absatz 3 Satz 3
NBauO). Hierbei ist insbesondere zu beurteilen, ob

eine als Spielplatz geeignete Flache zur Verflgung
steht, ob ein Bedurfnis fiir einen Spielplatz besteht
und ob sich nicht andere Spielpldtze in der Néhe
befinden.

Barrierefreies Bauen

Die Regelung in der Bauordnung Gber barriere-
freies Bauen (§ 49 NBauO) soll die Voraussetzung
daftir schaffen, dass insbesondere Menschen mit
Behinderungen eine ungehinderte Teilnahme am
gesellschaftlichen Leben ermdglicht wird. In Ge-
bauden mit mehr als vier Wohnungen miissen die
Wohnungen eines Geschosses fiir Menschen mit
Behinderungen barrierefrei sein. Hierzu miissen un-
ter anderem Abstellrdume fir Rollstiihle in ausrei-
chender GroRe zur Verfligung stehen und barriere-
frei zugdnglich sein. In jeder achten Wohnung eines
Mehrfamilienhauses miissen Wohn- und Schlafrau-
me, ein Toilettenraum, ein Raum mit Badewanne
oder Dusche und eine Kiiche oder eine Kochnische
rollstuhlgerecht errichtet werden.

AuRerdem ordnet das Gesetz die Barrierefreiheit
nicht nur beztiglich des Wohnraums an, sondern
auch bei diversen das Gesellschaftsleben pragenden
baulichen Anlagen wie zum Beispiel offentlichen
Verwaltungs- und Gerichtsgebduden, Theatern, Mu-
seen, Schulen, Krankenhdusern, Gaststétten, Sport-,
Spiel- und Erholungsanlagen, soweit sie fir die All-
gemeinheit bestimmt sind.

Von den Anforderungen kann nur bei einem unver-
héltnisméBigen Mehraufwand wegen schwieriger
Gelandeverhdltnisse, ungtnstiger Bebauung oder
im Hinblick auf die Sicherheit der Menschen ab-
gesehen werden (§ 49 Absatz 3 NBauO). Dies gilt
auch bei Baudenkmaélern, wenn das Interesse am
unverénderten Erhalt des Denkmals Giberwiegt.

Verantwortliche Personen

Nachdem die Bestellung einer Bauleiterin oder ei-
nes Bauleiters im Jahr 1986 aufgehoben worden
war, wurde die Verpflichtung zur Bestellung mit
der Novellierung wieder eingefiihrt (§ 55 NBauO).
Diese Anderung wird mit den in der Zwischenzeit
erfolgten Verdnderungen auf den Baustellen be-
griindet, auf denen das ordnungsgeméBe Ineinan-
dergreifen der Bauarbeiten in vielen Fallen als nicht
immer gewahrleistet angesehen wird.

Die Bauleiterin oder der Bauleiter hat dartiber zu
wachen, dass die BaumaBnahme entsprechend der
offentlich-rechtlichen Anforderungen durchgefiihrt
wird. Die im Einzelfall notwendige Qualifikation die-
ser Person ist je nach Art des konkreten Bauvorha-
bens zu bestimmen. Es obliegt der Bauherrin oder

dem Bauherren, sich von der Eignung der vorgese-
henen bauleitenden Person zu (iberzeugen.

Verfahrensrechtliche Anderungen

Die Neufassung der NBauO hat auch in verfah-
rensrechtlicher Hinsicht deutliche Anderungen zur
Folge. Zwar behélt die Neufassung die bereits in der
alten Fassung vorhandenen Grundtypen bei, die
Anwendungsbereiche dieser Verfahren haben sich
jedoch grundlegend geandert und werden nachfol-
gend ausfthrlich dargestellt.

Bautechnische Nachweise

Auch beziiglich der Regelungen tiber die hoheitliche
Priifung bautechnischer Nachweise hat es Anderun-
gen gegeben (§ 65 NBauO). So sind zum Beispiel
die Nachweise des Schall- und Wérmeschutzes nicht
mehr zu priifen. Es wurden jedoch auch Priifpflich-
ten erweitert, so dass nunmehr auch im Mitteilungs-
und vereinfachten Baugenehmigungsverfahren
nach § 62 beziehungsweise § 63 NBauO in Abhan-
gigkeit der geplanten baulichen Anlagen Priifungen
vorgenommen werden. Hintergrund ist, dass eine
Reduzierung staatlicher Priftatigkeit nicht zu einem
Verlust an Sicherheit und Bauqualitat fhrt. Die Pri-
fung der bautechnischen Nachweise beziiglich der
Standsicherheit und des Brandschutzes erfolgt wie
bisher nach dem , Vier-Augen-Prinzip".

Abweichungen

Eine Anderung hat die NBauO auch hinsichtlich der
Vorschriften iber Ausnahmen und Befreiungen er-
fahren. Diese wurden durch die Regelung tiber so
genannte Abweichungen in § 66 NBauO ersetzt.
Eine Abweichung im Sinne dieses Gesetzes liegt
vor, wenn auf begriindeten Antrag der Bauherrin
oder des Bauherren von der unteren Bauaufsichts-
behdrde eine Nichteinhaltung von Anforderungen
der NBauO oder anderer bauordnungsrechtlicher
Vorschriften zugelassen wird.

Ziel der Abweichungsvorschrift ist es, die Errei-
chung des jeweiligen Schutzziels der Norm in den
Vordergrund zu riicken und auf diese Weise das
materielle Bauordnungsrecht in Ausrichtung auf die
Umsetzung anpassungsféhig zu machen. In § 66
NBauO heiBt es: ,Die Bauaufsichtsbehérde kann
Abweichungen von Anforderungen dieses Gesetzes
und aufgrund dieses Gesetzes erlassener Vorschrif-
ten zulassen, wenn sie unter Beriicksichtigung des
Zwecks der jeweiligen Anforderung und unter Wr-
digung der offentlich-rechtlich geschitzten nach-
barlichen Belange mit den &ffentlichen Belangen,
insbesondere den Anforderungen des § 3 Absatz 1
NBauO, vereinbar sind”.
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Bauordnungsrechtliche Verfahren

Der Gesetzgeber hat geregelt, dass BaumaBnah-
men grundsétzlich einer Genehmigung durch die
Bauaufsichtsbehorde bedirfen (§ 59 NBauO).

Allerdings hat er dies selbst eingeschrénkt, in dem
er verfahrensfreie BaumaBnahmen (§ 60 NBauO)
und neben genehmigungsfreien offentlichen Bau-
maBnahmen (§ 61 NBauO) auch sonstige genehmi-
gungsfreie BaumaBnahmen (§ 62 NBauO) definiert
hat.

Neben der Abbruchanzeige (§ 60 Absatz 3 NBauO)
und dem Anzeigeverfahren fir genehmigungsfreie
BaumaRBnahmen (§ 62 NBauO) sieht die NBauO
ansonsten fir die Umsetzung des Genehmigungs-
vorbehaltes das

| vereinfachte Baugenehmigungsverfahren (§ 63
NBauO) und

B Baugenehmigungsverfahren fiir Sonderbauten
(§ 64 NBauO)

vor. Darliber hinaus sind noch folgende bauord-
nungsrechtliche Verfahren geregelt:

| Priiffung bautechnischer Nachweise (§ 65
NBauO)

B Behandlung von Abweichungsantrégen (§ 66
NBauO)

B Nachbarbeteiligung (§ 68 NBauO)

B Bauvoranfrage (§ 73 NBauO)

Vorab jedoch einige Informationen zu den in bau-
ordnungsrechtlichen Verfahren Beteiligten:

Bauherrin und Bauherr (52 NBauO)

Die Bauherrin oder der Bauherr ist dafiir verant-
wortlich, dass die von ihr oder ihm veranlasste Bau-
maBnahme dem &ffentlichen Baurecht entspricht
und ist somit in erster Linie die Ansprechperson
fiir die untere Bauaufsichtsbehorde. Dariiber hin-
aus muss die Bauherrin oder der Bauherr - sofern
die geplante BaumaRnahme dies erfordert - ver-
antwortliche Personen im Sinne der §§ 53 bis 55
NBauO bestellen.

Entwurfsverfasserin und
Entwurfsverfasser (§ 53 NBauO)

Die Entwurfsverfasserin oder der Entwurfsverfasser
zeichnet verantwortlich fir die Antrags- beziehungs-
weise Bauvorlagen. Dabei hat der Entwurf sowohl
den Vorgaben des 6ffentlichen Baurechts als auch
den technischen Baubestimmungen zu entspre-
chen.

Abhéngig von dem anzuwendenden bauordnungs-
rechtlichen Verfahren kommen als Entwurfsverfas-
serin oder Entwurfsverfasser

B Architektinnen und Architekten,

| in Entwurfsverfasserlisten eigetragene Bauingeni-
eurinnen und Bauingenieure,

B Meisterinnen und Meister des Maurer-, des
Beton- und Stahlbetonbauer- oder des Zimme-
rer-Handwerks sowie

B staatlich geprifte Technikerinnen und Techniker
der Fachrichtung Bautechnik mit Schwerpunkt
Hochbau

in Frage. Fur die mit der Gestaltung von Innenrdu-
men verbundenen genehmigungsbediirftigen bau-
lichen Anderungen durfen als Entwurfsverfasserin
oder Entwurfsverfasser auch Innenarchitektinnen
und -architekten tétig werden.

Sachverstdndige

Wenn bei der Bauvorlagenerstellung besonderer
Sachverstand erforderlich ist, kann beziehungsweise
muss die Bauherrin oder der Bauherr Sachverstén-
dige bestellen (§ 53 Absatz 2 NBauQ). Dies kdnnen
zum Beispiel Tragwerksplanerinnen und -planer,
Bodengutachterinnen und -gutachter, Brandschutz-
expertinnen und -experten oder Griinplanerinnen
und -planer sein.

Unternehmerinnen und
Unternehmer (§ 54 NBauO)

Eine Unternehmerin oder ein Unternehmer wird
von der Bauherrin oder dem Bauherrn beauftragt,
das Bauvorhaben nach den genehmigten Bauvor-
lagen zu erstellen. Bauunternehmen miissen fir
die von ihnen durchzufiihrenden Arbeiten tber
die erforderlichen Fachkenntnisse, Fachkréfte und
Vorrichtungen verftigen. Jede Unternehmerin und
jeder Unternehmer ist daftr verantwortlich, dass
ihre oder seine Arbeiten dem 6ffentlichen Baurecht
entsprechend ausgeftihrt und auf die Arbeiten an-
derer Bauunternehmen abgestimmt werden. Die
Unternehmen haben die vorgeschriebenen Nach-
weise (ber die Verwendbarkeit der Bauprodukte
und Bauarten zu erbringen und auf der Baustelle
bereitzuhalten.
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Bauordnungsrechtliche Verfahren

Bauleiterin und Bauleiter (§ 55 NBauO)

Die Bauleiterin oder der Bauleiter hat dartber zu
wachen, dass die BaumaBnahme entsprechend der
offentlich-rechtlichen Anforderungen durchgefiihrt
wird. Sie oder er hat zudem auf den sicheren bau-
technischen Betrieb der Baustelle, insbesondere
auf das gefahrlose Ineinandergreifen der Arbeiten
der Bauunternehmen, zu achten. Die im Einzelfall
notwendige Qualifikation dieser Person ist je nach
Art des konkreten Bauvorhabens zu bestimmen. Es
obliegt der Bauherrin oder dem Bauherren, sich von
der Eignung der vorgesehenen bauleitenden Person
zu tiberzeugen.

Gemeinde

Die Gemeinde wird regelméRig bei der Bearbeitung
von bauordnungsrechtlichen Verfahren beteiligt.
So darf die untere Bauaufsichtsbehdrde ein Vorha-
ben nur genehmigen, wenn die Gemeinde vorher
festgestellt hat, dass die ErschlieRung gesichert
ist. Zur ErschlieBung gehoren die verkehrsméBige
Anbindung des Baugrundstiicks an offentliche Ver-
kehrsflachen sowie die Ver- beziehungsweise Ent-
sorgung mit Elektrizitdt, Wasser und Abwasser.

Eine Genehmigung von Bauvorhaben im Innen-
und im AuBenbereich ist ohne das ,gemeindliche
Einvernehmen” (§ 36 BauGB) nicht méglich. Glei-
ches gilt fiir Befreiungen und Ausnahmen von den
Festsetzungen eines Bebauungsplanes oder einer
6rtlichen Bauvorschrift sowie bei der Genehmigung
von Bauvorhaben wéhrend der Planaufstellung.
Diese Voraussetzung sichert der Gemeinde die so
genannte Planungshoheit, die sich aus Artikel 28
Absatz 2 des Grundgesetzes ableitet.

Bei Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans, die dessen Festsetzungen einhalten, ist kein
Einvernehmen der Gemeinde erforderlich, weil die
Gemeinde mit dem Bebauungsplan ihre Planungs-
absichten schon in Form einer Satzung allgemein-
gliltig festgelegt hat.

Nachbarn

Nachbarn sind oft in erheblichem MaRe von Bau-
maBnahmen beeinflusst. Trotzdem ist im Baurecht
nicht grundsatzlich eine Beteiligung der angrenzen-
den Grundsttickseigentiimerinnen und -eigenttimer
in bauordnungsrechtlichen Verfahren vorgesehen.

Allerdings konnen betroffene Nachbarn den Bau-
entwurf bei der unteren Bauaufsichtsbehorde oder
bei der Gemeinde einsehen.

Eine Nachbarbeteiligung soll jedoch durch die un-
tere Bauaufsichtsbehdrde vorgenommen werden,
wenn fir die BaumaBnahme eine Abweichung
oder Ausnahme von Vorschriften des 6ffentlichen
Baurechts, die auch dem Schutz von Nachbarn die-
nen, zugelassen oder eine Befreiung von solchen
Vorschriften erteilt werden soll. Gleiches gilt, wenn
eine BaumaBnahme maoglicherweise Belange der
Nachbarn berthrt, die durch Vorschriften des 6f-
fentlichen Baurechts geschiitzt werden.

Den Nachbarn steht bei einer méglichen Verletzung
von nachbarschiitzenden Rechtsvorschriften ein
Widerspruchs- und Klagerecht zu. Legt der Nach-
bar jedoch unbegriindet Widerspruch oder Klage
ein, trdgt er die Kosten des Verfahrens. Haben ein
oder mehrere Nachbarn Einwendungen gegen die
BaumaRnahme erhoben, so wird die Baugeneh-
migung mit dem Teil der Bauvorlagen, auf die sich
die Einwendungen beziehen, auch dem oder den
Nachbarn zugestellt.

Im Interesse eines zligigen Baugenehmigungsver-
fahrens empfiehlt es sich immer, strittige Fragen
vorab in der Nachbarschaft in Abstimmung mit der
Bauaufsichtsbehérde giitlich zu kldren.

Fachbehorden / Baunebenrecht
beziehungsweise Fachgesetze

Neben dem stédtebaulichen Planungs- und dem
Bauordnungsrecht gibt es eine Vielzahl von Fach-
gesetzen, die speziellen Belangen gewidmet sind
(zum Beispiel Naturschutz, Immissionsschutz, Ar-
beitsschutz, Verkehrswegerecht, Gewdsserschutz)
und Uber deren Einhaltung Fachbehérden wachen.
Durch eine BaumaBnahme betroffene Fachbehor-
den sind daher ebenfalls in Baugenehmigungsver-
fahren zu beteiligen. Die Stellungnahmen der in
bauordnungsrechtlichen Verfahren zu beteiligenden
Fachbehérden flieBen als Nebenbestimmungen und
Hinweise in die Baugenehmigung ein. Daher hat die
Baugenehmigung auch eine gewisse, leider jedoch
nicht abschlieRende, Konzentrationswirkung.

Bei bestimmten behdrdlichen Entscheidungen nach
anderen Rechtsvorschriften ist jedoch auch die Bau-
genehmigung eingeschlossen, zum Beispiel fiir

B genehmigungsbediirftige Anlagen nach der 4.
Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzge-
setz,

B Bodenabbaugenehmigungen oder Zoo-Geneh-
migungen nach dem Bundesnaturschutzgesetz,
| wasserrechtliche Verfahren nach dem Nieder-

sdchsischen Wassergesetz.

Bei einer anderen Gruppe von genehmigungs-
pflichtigen BaumaBnahmen miissen vor Erteilung
der Baugenehmigung weitere Erlaubnisse oder
Genehmigungen nach anderen Rechtsvorschriften
vorliegen, zum Beispiel fir

B Genehmigungen der Gemeinde fiir Anlagen
in formlich festgelegten Sanierungsgebieten
(§ 144 BauGB),

B Ausnahmegenehmigungen von StraBenbau-
behdrden im Bereich von Bauverbotszonen
(§ 9 FernstraBengesetz, § 24 Niedersachsisches
StraBengesetz).

SchlieBlich gibt es noch Genehmigungen, wie
zum Beispiel nach dem Niedersachsischen Denk-
malschutzgesetz, fir MaRnahmen an oder in der
Umgebung von Baudenkmalen, die Bestandteil der
Baugenehmigung nach der NBauO sind.

Neben der Baugenehmigung sind gegebenenfalls
auch zusatzliche Erlaubnisse (fiir den Betreiber) er-
forderlich, wie zum Beispiel die Heimerlaubnis.

Die teilweise Notwendigkeit mehrerer ,paralleler”
Genehmigungsverfahren fiir die Errichtung und
Nutzung baulicher Anlagen wirft bei den handeln-
den Personen aufgrund der Abgrenzungsschwie-
rigkeiten teilweise Koordinationsprobleme auf. In
solchen Fllen sollten daher entsprechende Abstim-
mungsgespréche im Vorfeld gefiihrt werden.

Bauvoranfrage (§ 73 NBauO)

Eine Bauvoranfrage dient dazu, die Genehmigungs-
féhigkeit eines Projektes in Teilen zu erkunden, oh-
ne allzu groBen Aufwand zu treiben. Sie ist ein Ins-
trument, mit dem vorab verbindlich geklart werden
kann, ob ein Bauvorhaben auf einem konkreten
Baugrundsttick realisiert werden kann. Diese Frage
spielt oft schon vor dem Kauf eines Grundstiicks
oder vor der Vergabe von Planungsauftrégen eine
wichtige Rolle. Bei derartigen Rechtszweifeln hilft
eine Bauvoranfrage, einzelne Fragen zur Geneh-
migungsféhigkeit eines Bauvorhabens vorab zu
prifen. Dabei kann es um die planungsrechtliche
Zuldssigkeit des Vorhabens und/oder um Detailfra-
gen gehen.

In § 73 NBauO heilt es: ,Fiir eine BaumaBnahme
ist auf Antrag (Bauvoranfrage) tiber einzelne Fra-
gen, Uber die im Baugenehmigungsverfahren zu
entscheiden ware und die selbsténdig beurteilt
werden konnen, durch Bauvorbescheid zu ent-
scheiden.
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Bauordnungsrechtliche Verfahren

Dies gilt auch fir die Frage, ob eine BaumaRnahme
nach stadtebaulichem Planungsrecht zuldssig ist.”

Die Bauvoranfrage stellt also ein formalisiertes Ver-
fahren dar, in dem die Zuldssigkeit von Bauvorhaben
im Hinblick auf einzelne Fragestellungen schriftlich
angefragt und tber das Ergebnis ein schriftlicher,
rechtsverbindlicher Bescheid erteilt wird.

Der Inhalt des Bauvorbescheides bindet die Bau-
aufsichtsbehorde in einem spateren Baugenehmi-
gungsverfahren. Die Bindung an einen Vorbescheid
erlischt jedoch, wenn der Bauantrag wesentlich von
der Bauvoranfrage abweicht.

Ein positiv beschiedener Bauvorbescheid berechtigt
jedoch nicht dazu, mit dem Bau des Projektes zu
beginnen. Hierzu bedarf es in der Regel einer Bau-
genehmigung oder - sofern moglich - einer besta-
tigten Mitteilung.

Fragestellungen, die nicht in einem Baugeneh-
migungsverfahren zu priifen beziehungsweise zu
entscheiden waren, konnen nicht im Rahmen ei-
ner Bauvoranfrage gekldrt werden. In diesen Fllen
kann lediglich im Rahmen einer Beratung auf die
Fragen eingegangen werden.

Antragsverfahren

Fiir eine Bauvoranfrage ist ein entsprechender An-
trag unter Verwendung des von der obersten Bau-
aufsichtsbehdrde eingefiihrten Formulars zu stellen.
Das Formular mit den konkreten Fragestellungen
und gegebenenfalls erganzenden Unterlagen ist bei
derjenigen Gemeinde schriftlich in dreifacher Aus-
fertigung einzureichen, in deren Gebiet das Bau-

grundstick liegt. Die Gemeinde leitet die Bauvoran-
frage mit einer entsprechenden Stellungnahme an
die untere Bauaufsichtsbehdrde weiter.

Die Hinzuziehung einer Entwurfsverfasserin oder
eines Entwurfsverfassers ist bei Bauvoranfragen -
anders als in Bauantragsverfahren - nicht erforder-
lich, kann aber sinnvoll sein.

Die BaumaRnahme muss hierbei jedoch so hinrei-
chend genau beschrieben sein, dass die zu kldren-
den Fragen auch beurteilt werden kénnen.

Ergdanzende Unterlagen

Dem Antrag sind ergdnzende Angaben beziehungs-
weise Unterlagen beizuftigen, die zur Beantwortung
der Fragen beziehungsweise zur Beurteilung des
Sachverhaltes erforderlich sind.

Hierzu gehort auf jeden Fall ein Lageplan, auf dem
das Grundstiick der geplanten BaumaBnahme mar-
kiert und gegebenenfalls der Standort eingetragen
ist. Hierzu eignet sich ein Auszug aus der Liegen-
schaftskarte, der die aktuelle Grundstiicks- und Be-
bauungssituation darstellt. Ein Auszug aus der Lie-
genschaftskarte ist bei einem Katasteramt oder bei
einer offentlich bestellten Vermessungsingenieurin
oder -ingenieur erhdltlich.

Das Vorhaben selbst kann in Zeichnungen darge-
stellt oder durch Text beschrieben werden. Aufwen-
diger beziehungsweise umfangreicher wird es bei
gewerblich oder landwirtschaftlich genutzten Vorha-
ben, denn dann ist eine Betriebsbeschreibung erfor-
derlich, aus der ersichtlich sein muss, was genau mit
beziehungsweise in der geplanten baulichen Anlage
passieren soll.

Bauvorbescheid

Ein Bauvorbescheid ist grundsétzlich drei Jahre ab
Erhalt giltig. Er kann auf Antrag um jeweils drei Jah-
re verlangert werden. Dieser Antrag muss vor Ablauf
der Dreijahresfrist bei der unteren Bauaufsichtsbe-
horde eingehen.

Soweit der Bauvorbescheid etwas zusichert, ver-
schafft er innerhalb der Dreijahresfrist einen An-
spruch darauf, dass das Bauvorhaben, das mit dem
angefragten hinreichend tbereinstimmt, nicht aus
Griinden abgelehnt wird, die in dem Bauvorbe-
scheid bereits geprtift worden sind.

Sollte eine Bauvoranfrage negativ beschieden
werden, bedeutet dies nicht zwingend, dass das
angefragte Vorhaben fiir drei Jahre oder lénger un-
zuldssig ist. Ein negativer Bauvorbescheid ist eine
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Momentaufnahme, die die Unzuldssigkeit des Vor-
habens zum Zeitpunkt der Entscheidung feststellt.
Die Situation kann sich aber andern, wenn zum Bei-
spiel die Gemeinde einen Bebauungsplan aufstellt
oder dndert und damit Genehmigungshindernisse
ausraumt.

Gebiihren

Die Gebhren fir den jeweiligen Bauvorbescheid
werden nach Vorgaben der Verordnung tiber die Ge-
btihren und Auslagen fiir Amtshandlungen der Bau-
aufsicht (Baugebiihrenordnung - BauGO) ermittelt.
Die Hohe der Gebiihr ist vom jeweiligen Projekt, der
zu behandelnden Problemlage sowie dem damit
verbunden Prifungsaufwand abhéngig. Sie betrégt
derzeit mindestens 60 Euro und maximal 1.620 Eu-
ro. Hinzu kommen Zuschlége, die die Gemeinde
und beteiligte Fachbehdrden (zum Beispiel Umwelt-
amt, StraBenbaubehorde, Gewerbeaufsichtsamt)
erheben, und eventuelle Auslagen.

Baugenehmigungsverfahren
(8§ 63 und 64 NBauO)

GemdR § 59 NBauO bediirfen BaumaBnahmen
grundsatzlich der Genehmigung durch die Bauauf-
sichtsbehdrde, soweit nicht Sonderfélle greifen.

Entspricht eine BaumaRnahme dem offentlichen
Baurecht, besteht ein Rechtsanspruch auf Erteilung
einer Baugenehmigung.

Unter BaumaBnahmen versteht man dabei den
Neubau, den Umbau, den Abbruch sowie die Nut-
zungsanderung oder Instandhaltung von baulichen
Anlagen oder Teilen davon (§ 2 Absatz 13 NBauO).
Bauliche Anlagen sind mit dem Erdboden verbun-
dene oder auf ihm ruhende, aus Bauprodukten her-
gestellte Anlagen (§ 2 Absatz 1 NBauO). Als solche
gelten zum Beispiel auch Werbeanlagen, Aufschiit-
tungen und Abgrabungen, Lager- und Stellplétze
sowie Spiel- und Sportplétze.

Die oben erwdhnten Sonderfélle stellen insbe-
sondere die sonstigen genehmigungsfreien Bau-
maBnahmen (Bauanzeigeverfahren) gemaR § 62
NBauO, verfahrensfreie BaumaBnahmen gemdR
§ 60 NBauO und Anhang sowie fliegende Bauten
(in der Regel mit entsprechenden Ausfiihrungs-
genehmigungen) gemdR § 75 NBauO dar.

Generell haben sémtliche BaumaBnahmen - un-
abhéngig ob genehmigungspflichtig oder geneh-
migungs- beziehungsweise verfahrensfrei - das
offentliche Baurecht einzuhalten.
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Vereinfachtes Baugenehmigungs-
verfahren (§ 63 NBauO)

Das vereinfachte Baugenehmigungsverfahren wird
durchgefiihrt fiir die genehmigungsbediirftige Er-
richtung, Anderung oder Nutzungsanderung bau-
licher Anlagen - mit Ausnahme der Sonderbauten
- und ist damit das Regelverfahren der Baugeneh-
migungsverfahren.

In vereinfachten Baugenehmigungsverfahren wird
der behordliche Prifumfang auf wenige Sachver-
halte beschrénkt. Die Entwurfsverfasserin oder der
Entwurfsverfasser trégt somit eine hohe Verantwor-
tung fur die Einhaltung der offentlich-rechtlichen
Vorschriften. Diese umfasst gegebenenfalls auch die
Haftung in zivil- und strafrechtlichen Verfahren.

Der Priffumfang bezieht sich auf folgende Vorschrif-
ten:

B Das stadtebauliche Planungsrecht

B Die Abstandsvorschriften (§§ 5 bis 7 NBauO)

B Die Eignung der Rettungswege (§ 33 Absatz 2
Satz 4 Halbsatz 2 NBauO)

B Die notwendigen Einstellplétze (§ 47 NBauO)

B Werbeanlagen (§ 50 NBauO)

B Die sonstigen Vorschriften des 6ffentlichen
Rechts (§ 2 Absatz 16 NBauOQ)

Erforderliche Ausnahmen, Befreiungen und Zulas-
sungen von Abweichungen von Vorschriften, deren
Einhaltung im vereinfachten Baugenehmigungsver-
fahren nicht geprtift wird, mtssen gesondert bean-
tragt werden.

Baugenehmigungsverfahren
fiir Sonderbauten (§ 64 NBauO)

Alle Sonderbauten unterliegen dem ,normalen”
Baugenehmigungsverfahren. Dabei priift die untere
Bauaufsichtsbehorde nach wie vor umfassend, ob
samtliche Vorschriften des 6ffentlichen Baurechts
eingehalten sind.

Die Anforderungen der Arbeitsstdttenverordnung
bei gewerblichen Anlagen werden nur gepruft,
wenn die Bauherrin oder der Bauherr dies aus-
drticklich verlangt (§ 64 Satz 2 NBauO).

Sonderbauten sind nach § 2 Absatz 5 NBauO fol-
gende:

1. Gebdude mit einer Hohe nach Absatz 3 Satz 3
von mehr als 22 m (Hochhéuser)

2. Bauliche Anlagen mit einer Hohe von mehr als
30m

3. Gebdude mit mindestens einem Geschoss mit
mehr als 1.600 m? Grundflache, ausgenommen
Wohngebaude und Garagen

4. Verkaufsstatten, deren Verkaufsraume und La-

denstraRen eine Grundflache von insgesamt

mehr als 800 m? haben

Gebaude mit mindestens einem Geschoss, das

mit mehr als 400 m? seiner Grundfléche Biiro-

oder Verwaltungszwecken dient
6. Gebdude mit mindestens einem Raum, der der
Nutzung durch mehr als 100 Personen dient
7. Versammlungsstatten
a) mit einem Versammlungsraum, der mehr als
200 Besucherinnen und Besucher fasst, oder
mit mehreren Versammlungsraumen, die
insgesamt mehr als 200 Besucherinnen und
Besucher fassen, wenn die Versammlungs-
rdume einen gemeinsamen Rettungsweg
haben
b) im Freien mit mindestens einer Flache far
Auffiihrungen oder mit einer Freisportanla-
ge, deren Besucherbereich jeweils mehr als
1.000 Besucherinnen und Besucher fasst und
ganz oder teilweise aus baulichen Anlagen
besteht
8. Schank- und Speisegaststétten mit mehr als 40
Platzen fir Gaste, Beherbergungsstatten mit
mehr als 12 Betten und Spielhallen mit mehr
als 150 m? Grundflache
9. Krankenhéuser, Heime und sonstige Einrichtun-
gen zur Pflege, Betreuung oder Unterbringung
von Personen

10. Tagesstdtten fir Kinder, Menschen mit Behinde-

rungen oder alte Menschen

11. Schulen, Hochschulen und ahnliche Einrichtun-

gen

12. Justizvollzugsanstalten und bauliche Anlagen

fiir den MaBregelvollzug

13. Camping- und Wochenendplatze

14. Freizeit- und Vergntigungsparks

15. Fliegende Bauten, soweit sie einer Ausfiih-

rungsgenehmigung bedrfen
16. Regallager mit einer zuldssigen Hohe der Ober-
kante des Lagergutes von mehr als 750 m

17. Bauliche Anlagen, deren Nutzung mit erhGhter
Verkehrsgefahr oder wegen des Umgangs mit
Stoffen oder der Lagerung von Stoffen mit Ex-
plosions- oder Gesundheitsgefahr oder erhéh-
ter Strahlen- oder Brandgefahr verbunden ist

18. Bauliche Anlagen und Réume, von denen

wegen ihrer Art oder ihrer Nutzung Gefahren
ausgehen, die den Gefahren dhnlich sind, die
von den in den Nummern 1 bis 17 genannten
baulichen Anlagen und Réumen ausgehen

o,

Sonderbauten sind auch die nach dem Bundes-Im-
missionsschutzgesetz genehmigungsbedurftigen
Anlagen, soweit sie bauliche Anlagen sind.

Antragsverfahren

Ein Baugenehmigungsverfahren beginnt formell mit
der Einreichung eines Bauantrages. Hierzu ist ein
entsprechendes Antragsformular fiir das Genehmi-
gungsverfahren nach § 63 oder aber § 64 NBauO zu
verwenden, das von der obersten Bauaufsichtsbe-
horde eingefiihrt wurde. Das ausgefiillte Formular,
das sowohl von der Bauherrin und/oder dem Bau-
herren als auch von der Entwurfsverfasserin oder
dem Entwurfsverfasser zu unterschreiben ist, sowie
die so genannten Bauvorlagen sind bei derjenigen
Gemeinde schriftlich in dreifacher Ausfertigung
einzureichen, in deren Gebiet das Baugrundsttick
liegt. Die Gemeinde leitet den Bauantrag mit einer
entsprechenden Stellungnahme an die untere Bau-
aufsichtsbehérde weiter.

Die Vorbereitung des Antrags sowie der Bauvorla-
gen hat in der Regel durch eine Entwurfsverfasserin
oder einen Entwurfsverfasser zu erfolgen.

Es sollte darauf geachtet werden, dass die fir lhre
BaumaRnahme erforderlichen Bauvorlagen voll-
standig und in ausreichender Anzahl eingereicht
werden. Fehlende beziehungsweise mangelhafte
Unterlagen fiihren zu Nachforderungen - bis hin
zur (kostenpflichtigen) Ablehnung der Behandlung
des Bauantrages. Zudem ist mit einem erheblichen
Zeitverlust zu rechnen, da unvollsténdige Antrage
in der Regel auch nicht teilweise bearbeitet werden
kénnen.

Sobald alle notwendigen Stellungnahmen aus er-
forderlichen Beteiligungen anderer Fachbehorden
vorliegen, eventuell erforderliche Ausnahmen, Be-
freiungen und/oder Abweichungen gepriift wurden
und eventuell erforderliche Baulasten in das Baulas-
tenverzeichnis eingetragen worden sind, kann der
Bauantrag von der unteren Bauaufsichtsbehorde
abschlieBend bearbeitet werden. Wenn die beab-
sichtigte BaumaBnahme dem offentlichen Baurecht
entspricht, wird die Baugenehmigung erteilt.

Bauvorlagen

Mit dem Bauantrag sind alle fiir die Beurteilung des
Bauvorhabens und die Bearbeitung des Bauantrags
erforderlichen Unterlagen einzureichen. Diese Un-
terlagen werden als Bauvorlagen bezeichnet. Art
und Umfang der Bauvorlagen sind in der Bauvor-
lagenverordnung geregelt (ausfthrliche Informatio-
nen sind im eigenen Abschnitt Bauvorlagen weiter
unten zusammengestellt).
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Baugenehmigung

Eine erteilte Baugenehmigung stellt fest, dass die
beantragte BaumaBnahme mit den gepriften 6f-
fentlich-rechtlichen Vorschriften im Einklang steht.
Sie ist daher fir die Bauherrin oder den Bauherren
nur eine eingeschrénkte ,Unbedenklichkeitsbe-
scheinigung” fiir die Umsetzung seiner MaBnahme.

Die Baugenehmigung bedarf der Schriftform und
ist ein so genannter beglinstigender Verwaltungs-
akt mit drittbelastender Wirkung: Sie begtnstigt die
Bauherrin oder den Bauherren, belastet aber deren
beziehungsweise dessen Nachbarn. Sie gilt auch ftr
und gegen die jeweiligen Rechtsnachfolgerinnen
und Rechtsnachfolger. Mit der Baugenehmigung
werden der Bauherrin oder dem Bauherren ber
Nebenbestimmungen (Bedingungen und Auflagen)
gegebenenfalls Pflichten auferlegt, die beachtet wer-
den missen. Durch Nebenbestimmungen werden
oftmals seitens der priifenden Behorden Korrektu-
ren vorgenommen oder festgelegt. Die Bauherrin
oder der Bauherr ist dann fiir die Einhaltung dieser
Nebenbestimmungen verantwortlich.

Eventuelle Hinweise in der Baugenehmigung ent-
halten Hilfestellungen, die beachtet werden sollten.

Die Baugenehmigung erlischt, wenn nicht innerhalb
von drei Jahren mit der Ausfihrung der BaumaR-
nahme begonnen oder wenn die Ausfihrung so-
lange unterbrochen worden ist. Die Frist kann auf
schriftlichen Antrag um jeweils hochstens drei Jahre
verldngert werden. Dieser Antrag ist vor Ablauf der
Dreijahresfrist bei der unteren Bauaufsichtsbehérde
zu stellen.

Gebiihren

Fir die Baugenehmigung — wie auch fir die weite-
re Uberwachung - erhebt die Bauaufsichtsbehorde
Gebiihren. Diese errechnen sich in Niedersachsen
nach landeseinheitlich festgelegten Richtwerten, die
in der BauGO geregelt sind. Auch die Riicknahme
oder die Ablehnung eines Bauantrages sind gebih-
renpflichtig.

Die Hohe der Genehmigungsgebhr von baulichen
Anlagen ist in den (iberwiegenden Féllen vom Roh-
bauwert und von der Art des Verfahrens abhéngig.
Sie betragt als Anhaltswert aktuell etwa 1,1 % des
Rohbauwertes beim ,normalen” und etwa 0,9 %
beim vereinfachten Baugenehmigungsverfahren.

Hinzu kommen Zuschlage fir mitwirkende Stellen,
die sich tiber Zeitaufwand ergeben, Gebiihren fiir
priifpflichtige bautechnische Nachweise sowie
eventuelle Auslagen.

Der von der Bauaufsichtsbehorde anzusetzende
durchschnittliche” Rohbauwert wird in der Regel
tiber den Brutto-Rauminhalt und Richtwerte ermit-
telt, so dass sich gegentiber dem kalkulierten bezie-
hungsweise tatsdchlichen Rohbauwert Abweichun-
gen ergeben konnen.

Teilbaugenehmigung

Bei groBeren BaumaBnahmen und/oder zu deren
schnelleren Umsetzung kann der Beginn der Bau-
arbeiten fir die Baugrube oder Erdarbeiten und ftir
einzelne Bauteile oder Bauabschnitte auf Antrag zu-
gelassen werden. Voraussetzung ist, dass nach dem
Stand der Priifung des Antrages gegen eine Teilaus-
filhrung keine Bedenken bestehen.

Baubeginn und Bauausfiihrung

Vor Erteilung der Baugenehmigung beziehungswei-
se Teilbaugenehmigung darf mit der Ausfiihrung der
BaumaRnahme nicht begonnen werden. Sie darf
auBerdem nur so durchgefiihrt werden, wie sie ge-
nehmigt worden ist. Die Baugenehmigung und die
Bauvorlagen miissen wahrend der Ausfiihrung von
Bauarbeiten an der Baustelle vorgelegt werden kon-
nen. Sollen Veranderungen vorgenommen werden,
so ist vorher ein entsprechender Bauantrag (Nach-
trag) zu stellen und beziiglich der Anderung die er-
forderliche Nachtragsbaugenehmigung abzuwarten.

Bauiiberwachung und Bauabnahmen

Die untere Bauaufsichtsbehorde tiberwacht - so-
weit erforderlich - die Durchfithrung von Bauvor-
haben. Hierzu kann sie in der Baugenehmigung,
der Teilbaugenehmigung, aber auch noch wéh-
rend der Durchfihrung einer BaumaBnahme die
Abnahme bestimmter Bauteile oder Bauarbeiten
nach deren Fertigstellung (Rohbauabnahme) und
der baulichen Anlage nach der Gesamtfertigstellung
(Schlussabnahme) anordnen.

Die Bauherrin oder der Bauherr hat in diesen Féllen
der unteren Bauaufsichtsbehdrde rechtzeitig schrift-
lich mitzuteilen, wann die Voraussetzungen fiir die
Abnahmen gegeben sind.

Mitteilungsverfahren
(§ 62 NBauO)

Bestimmte BaumaBnahmen wurden vom Geneh-
migungsvorbehalt ausgenommen und kénnen un-
ter den nachfolgend genannten Voraussetzungen
genehmigungsfrei, das heiRt ohne vorherige Ertei-
lung einer Baugenehmigung, durchgefiihrt werden,
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wenn sie vorab durch eine entsprechende Mittei-
lung angezeigt wurden.

In folgenden Fallkonstellationen kann das Mittei-
lungsverfahren durchgefihrt werden:

1. Fiir Wohngebdude der Gebaudeklassen 1, 2
und 3, auch mit Rdumen fir freie Berufe nach §
13 Baunutzungsverordnung, in Kleinsiedlungs-
gebieten sowie in reinen, in allgemeinen und in
besonderen Wohngebieten, wenn die Wohnge-
béaude tiberwiegend Wohnungen enthalten

2. Fiir sonstige Gebdude der Gebdudeklassen 1
und 2 in Gewerbegebieten und in Industriege-
bieten

3. Fur bauliche Anlagen, die keine Gebdude sind,
in Gewerbegebieten und in Industriegebieten

4.Fiir Nebengebdude und Nebenanlagen fur
Gebaude nach den Nummern 1 und 2 (zum
Beispiel Garagen, Carports, Stellpldtze, Gerdte-
schuppen, Abstellrdume)

Das Baugrundstiick muss dabei im Geltungsbereich
eines rechtskrdftigen qualifizierten oder vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes mit der oben darge-
stellten Art der Nutzung liegen.

Eine Mitteilung ist im Fall des § 33 BauGB, das heift
vor der Rechtskraft des Bebauungsplanes, nicht
moglich. In diesem Fall muss eine Baugenehmi-
gung eingeholt werden. Das Mitteilungsverfahren
kann auch fiir Anderungen und Nutzungsanderun-
gen von baulichen Anlagen durchgefiihrt werden,
die nach Durchfthrung dieser BaumaRnahmen zu
den oben genannten Bauvorhaben gehoren.

Sofern ein Bauvorhaben bereits geméR § 60 NBauO
verfahrensfrei gestellt ist, so ist kein Mitteilungsver-
fahren moglich beziehungsweise erforderlich.

Baubeginn und Bauausfiithrung

Mit der Ausfiihrung der BaumaRnahme darf begon-
nen werden, wenn

1. das Vorhaben den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes nicht widerspricht oder notwendi-
ge Ausnahmen, Befreiungen beziehungsweise
Abweichungen nach § 66 NBauO vor der Mit-
teilung erteilt und auch erforderliche Baulasten
eingetragen sind,

2. die Gemeinde der Bauherrin oder dem Bauher-
ren die gesicherte ErschlieBung bestétigt und
eine vorldufige Untersagung nach § 15 Absatz 1
Satz 2 des Baugesetzbuchs nicht beantragt hat,

3. die Priifung der gegebenenfalls erforderlichen
Nachweise der Standsicherheit und des Brand-
schutzes (siehe § 65 Absatz 2 Satz 1 NBauO)
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beziehungsweise der Eignung der Rettungs-
wege (siehe § 33 Absatz 2 Satz 3 Halbsatz 2
NBauO) von der unteren Bauaufsichtsbehorde
bestatigt worden ist.

Die Bauvorlagen miissen wahrend der Ausfiihrung
von Bauarbeiten an der Baustelle vorgelegt werden
konnen. Dies gilt auch fir die Bestétigungen der
Standsicherheit, des Brandschutzes und der Ret-
tungswege, soweit diese erforderlich waren.

Die Durchfihrung der BaumaRnahme darf nicht
vom Entwurf abweichen.

Auch ein genehmigungsfreies Vorhaben muss alle
Vorgaben des offentlichen Baurechts, zum Beispiel
Grenzabsténde, zuldssige Hohe und Brandschutz
einhalten. Es entfdllt lediglich das formelle Bauge-
nehmigungsverfahren. Bei einem Verstof gegen
Bauvorschriften kann eine Reihe von MaRnahmen
angeordnet werden, bei gravierenden VerstoRen so-
gar der Riickbau. SchlieBlich liegt regelmaRig auch
eine Ordnungswidrigkeit vor, wenn ein Gebaude ab-
weichend vom eingereichten Planentwurf oder vom
offentlichen Baurecht errichtet wird. Die Ordnungs-
widrigkeit kann mit einem BuBgeld geahndet werden.

Mitteilungsverfahren

Ein Mitteilungsverfahren beginnt formell mit der
Einreichung einer entsprechenden Mitteilung. Hier-
7u ist ein entsprechendes Antragsformular fiir das
Mitteilungsverfahren nach § 62 zu verwenden, das
von der obersten Bauaufsichtsbehérde eingefiihrt
wurde. Das ausgefiillte und von der Bauherrin und/
oder dem Bauherren unterschriebene Formular so-
wie die so genannten Bauvorlagen sind bei derjeni-
gen Gemeinde schriftlich in zweifacher Ausfertigung
einzureichen, in deren Gebiet das Baugrundsttick
liegt.

Die Bauvorlagen missen von einer Entwurfsverfas-
serin oder einem Entwurfsverfasser gefertigt und
unterschrieben sein. Hierbei handelt es sich im
Regelfall um Personen, die die Berufsbezeichnung
JArchitektin® oder ,Architekt” fuhren dirfen oder
in die von der Architektenkammer Niedersachsen
gefiihrte Liste der Entwurfsverfasserinnen und Ent-
wurfsverfasser der Fachrichtung Architektur oder
um Ingenieure, die in die von der Ingenieurkammer
Niedersachsen gefthrten Liste der Entwurfsverfas-
serinnen und Entwurfsverfasser der Fachrichtung
Bauingenieurwesen eingetragen sind (siehe auch
§ 53 Absatz 3 Satz 2 Nr. 1, 2 oder 3 sowie Absatz
4 NBauO). Die Erstellung von Bauvorlagen durch
Technikerinnen und Techniker oder Meisterinnen
und Meister ist im Mitteilungsverfahren nicht zu-
|&ssig.

Zu beachten ist, dass die Entwurfsverfasserin oder
der Entwurfsverfasser ausreichend gegen Haft-
pflichtgefahren versichert sein (Personenschaden
mindestens 1.500.000 Euro und Sach- und Vermo-
gensschdden mindestens 200.000 Euro je Versiche-
rungsfall) und der Versicherungsschutz mindestens
5 Jahre Gber den Zeitpunkt der Beendigung des
Versicherungsvertrages hinausreichen muss. Die
Bauherrin oder der Bauherr sollte sich daher eine
entsprechende Versicherungsbestétigung vorlegen
lassen.

Die Nachweise der Standsicherheit, die nicht zu pri-
fen sind, miissen von Personen erstellt worden sein,
die entsprechend qualifiziert sind (siehe § 65 Absatz
4 und 5 NBauO).

Die Bestétigung der Gemeinde an die Bauherrin
und/oder den Bauherren muss innerhalb eines Mo-
nats nach Eingang der Unterlagen erfolgen.

Eine Ausfertigung des Entwurfs verbleibt bei der Ge-
meinde, die andere Ausfertigung reicht die Gemein-
de mit ihrer Bestétigung an die untere Bauaufsichts-
behérde weiter. Die untere Bauaufsichtsbehorde
nimmt die Mitteilung nebst Bauvorlagen entgegen
und tberprift lediglich die Vollsténdigkeit.

Ist die ErschlieBung nicht gesichert beziehungswei-
se will die Gemeinde die vorldufige Untersagung
bei der unteren Bauaufsichtsbehorde beantragen,
so muss sie dies ebenfalls innerhalb eines Monats
nach Eingang der Unterlagen mitteilen. Uber den
Antrag der Gemeinde auf vorldufige Untersagung
hat die Bauaufsichtsbehorde innerhalb von zwei
Wochen nach Eingang des Antrages zu entscheiden.

Sofern die Standsicherheit und/oder der Brand-
schutz (§ 65 Absatz 2 Satz 1 NBauO) beziehungs-
weise die Eignung der Rettungswege (§ 33 Absatz
2 Satz 3 Halbsatz 2 NBauO) nachgewiesen werden
muss, so konnen die Nachweise der Mitteilung
beigefligt oder auch bei der unteren Bauaufsichts-
behérde gesondert eingereicht werden. Die Nach-
weise sind schriftlich in zweifacher Ausfertigung zur
Prifung einzureichen. Die untere Bauaufsichtsbe-
horde bestétigt der Bauherrin und/oder dem Bau-
herren das Priifungsergebnis, gegebenenfalls unter
Ansatz von Nebenbestimmungen.

Bauvorlagen

Mit der Mitteilung Uber eine genehmigungsfreie
BaumaRBnahme sind dieselben Unterlagen einzu-
reichen, die auch fir die Beurteilung eines Bauvor-
habens im Rahmen eines Baugenehmigungsver-
fahrens notwendig sind. Diese Unterlagen werden
als Bauvorlagen bezeichnet. Art und Umfang der

Bauvorlagen sind in der Bauvorlagenverordnung
geregelt (ausfiihrliche Informationen sind im eige-
nen Abschnitt Bauvorlagen zusammengestellt).

Betrifft die BaumaBnahme ein Lager fir Abfélle mit
einer Gesamtmenge von mehr als 15 t oder mehr
als 15 m? so hat die Bauherrin oder der Bauherr
hierauf in der Mitteilung besonders hinzuweisen.

Kann auch ein Bauantrag gestellt
werden?

Eine Bauherrin oder ein Bauherr kann auch fiir
ein Bauvorhaben, fiir das ein Mitteilungsverfahren
moglich ist, einen Bauantrag stellen und damit die
Durchftihrung eines Baugenehmigungsverfahrens
beantragen. Der Grund hierfir kann ein héheres
MaR an Rechtssicherheit oder befiirchtete Einwénde
aus der Nachbarschaft sein. Im letzteren Fall kann
die Baugenehmigung dem Nachbarn zugestellt
werden. Der Nachbar hat dann einen Monat Zeit,
um gegebenenfalls einen Widerspruch einzulegen.

Sofern der Entwurf beziehungsweise die Bauvorla-
gen von einem Techniker oder Meister verfasst wur-
den, die aufgrund ihrer beruflichen Ausbildung und
Erfahrung die BaumaBnahme entwerfen kénnen, ist
ein Baugenehmigungsverfahren durchzufiihren.

Den zugelassenen Entwurfsverfasserinnen und
Entwurfsverfassern wird im Mitteilungsverfahren
eine erhohte Verantwortung tbertragen, weil aus-
schlieRlich sie dafiir verantwortlich sind, dass bei der
Erstellung der Bauvorlagen die einschldgigen Bau-
vorschriften berticksichtigt werden. Der Gesetzge-
ber hat neben den Haftpflichtversicherungsanforde-
rungen deswegen auch geregelt, dass bei VerstoRen
empfindliche GeldbuRen als Ordnungswidrigkeiten
ausgesprochen werden sollen.

Gebiihren

Die Gebiihren der Bauaufsichtsbehérde fir die
Entgegennahme und Vollsténdigkeitspriifung einer
Mitteilung betragen derzeit 60 Euro zuziiglich Zu-
stellgebihr.

Bauvorlagen fiir eine Mitteilung
und einen Bauantrag

Die Bauvorlagen in Verbindung mit einer Mitteilung
nach § 62 NBauO und einem Bauantrag nach § 63
beziehungsweise § 64 NBauO sind bei der Gemein-
de einzureichen, in deren Gebiet das Baugrundstiick
liegt. Die Mitteilung nach § 62 NBauO und die dazu-
gehérigen Bauvorlagen miissen in zweifacher Ausfer-
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tigung, ein Bauantrag nach § 63 beziehungsweise §
64 NBauO und die dazugehdrigen Bauvorlagen miis-
sen in dreifacher Ausfertigung eingereicht werden.

Das Mitteilungsformular beziehungsweise Bauan-
tragsformular muss vollsténdig ausgefllt und von
der Bauherrin und/oder dem Bauherren sowie von
der Entwurfsverfasserin oder dem Entwurfsverfasser
mit Tagesangabe unterschrieben sein.

Die Bauvorlagen selbst miissen lediglich von der
Entwurfsverfasserin oder dem Entwurfsverfasser
mit Tagesangabe unterschrieben sein. Sofern Bau-
vorlagen von Sachversténdigen angefertigt werden,
haben die Sachverstandigen diese ebenfalls mit
Tagesangabe zu unterschrieben. Mindestens eine
Ausfertigung der Formulare und Bauvorlagen muss
Originalunterschriften aufweisen.

Eventuell zu priifende bautechnische Nachweise
sind in zweifacher Ausfertigung einzureichen.

Zum Bauantrag und zur Mitteilung nach § 62 NBauO
sind fiir bauliche Anlagen, ausgenommen Werbean-
lagen, entsprechend der Bauvorlagenverordnung
(BauVorlVO) folgende Bauvorlagen einzureichen:

1. Aktueller Auszug aus der Amtlichen Karte
1:5.000

2. Einfacher Lageplan (erstellt von einem Kataster-
amt oder 6ffentlich bestellten Vermessungsin-
genieurin oder -ingenieur (ObVI), maximal ein
Jahr alt und tibereinstimmend mit der Ist-Situa-
tion vor Ort) oder, wenn fir die Beurteilung ei-
ner Grenzbebauung oder von Grenzabstanden
erforderlich, ein qualifizierter Lageplan mit Ein-
zeichnung und VermaRung der BaumaRnahme
einschlieBlich der Terrassen und Einstellplétze
sowie der eventuellen Baugrenzen beziehungs-
weise Baulinien aus den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes

3. Gesonderter Lageplan (zum Beispiel Kopie des
Lageplans) mit Darstellung und VermaBung al-
ler befestigten Fldchen und des gegebenenfalls
erforderlichen Kinderspielplatzes

4. Bauzeichnungen im MaBstab 1:100 in Grund-

rissen, Schnitten und Ansichten einschlieBlich
Darstellung des vorhandenen und geplanten
Gelandeverlaufes mit Hohenangaben in den
Ansichten
. Baubeschreibung (wie Bauwerksklasse, Art der
Nutzung, bauliche Mafnahmen, vorhandene
und geplante Materialien fir Wénde, Decken,
Décher)

6. Betriebsbeschreibung bei gewerblichen und bei
landwirtschaftlichen baulichen Anlagen (wie Art
der gewerblichen Nutzung, Geschéftszeiten,
Betriebsablaufe, Anzahl von Personen (standi-

(S,

ge Benutzer und Besucher), gegebenenfalls Art
des Warenangebots und der Art und Weise der
Herstellung und Lagerung)

7. Angaben (ber die gesicherte ErschlieBung
hinsichtlich der Versorgung mit Wasser und
Energie sowie der Entsorgung von Abwasser,
soweit die bauliche Anlage nicht an eine offent-
liche Wasser- und Energieversorgung und eine
offentliche Abwasserentsorgungsanlage ange-
schlossen werden kann

8. Angaben Uber die gesicherte verkehrsméRige
ErschlieBung des Baugrundstiicks

9. Rechnerischer Nachweis des Brutto-Rauminhal-
tes nach DIN 277 Teil 1 oder Aufschliisselung
der Herstellkosten, wenn die Anlage 2 zur Bau-
gebiihrenordnung nicht anwendbar ist

10. Berechnung des zuldssigen, des vorhandenen
und des geplanten MaBes der baulichen Nut-
zung, wenn die bauliche Anlage im Geltungsbe-
reich eines Bebauungsplans liegt, der Festset-
zungen (ber das MaB der baulichen Nutzung
enthélt

11. Nachweis des Einfiigens, wenn die bauliche An-
lage im unbeplanten Innenbereich liegt

12. Rechnerischer Nachweis der erforderlichen An-
zahl notwendiger Einstellplétze sowie der vorhan-
denen und geplanten Einstellplétze einschlieBlich
zeichnerischer Darstellung (siehe oben)

13. Statistischer Erhebungsbogen (Formulare kon-
nen unter www.statistik-bw.de/baut/servlet/
LaenderServlet heruntergeladen werden)

14. Nachweis der Standsicherheit, wenn eine bau-
aufsichtliche Priifung dieses Nachweises vorge-
schrieben ist (gegebenenfalls die allgemeine
bauaufsichtliche Zulassung, das allgemeine bau-
aufsichtliche Priifzeugnis oder die Zustimmung
im Einzelfall, wenn eine Bauart im Sinne des
§ 21 Absatz 1 NBauO angewandt werden soll)

15. Nachweis des Brandschutzes, wenn eine bau-
aufsichtliche Priifung dieses Nachweises vorge-
schrieben ist und er nicht bereits in den tibrigen
Bauvorlagen enthalten ist

In Abhéngigkeit der beantragten BaumaBnahme kon-
nen weitere Unterlagen und Angaben erforderlich
sein, zum Beispiel bei BaumaRnahmen im AuRenbe-
reich oder fiir Mehrfamilienhaus- und Gewerbebau-
ten. Dies kann zum Beispiel eine Eingriffsregelung
nach Naturschutzrecht oder ein Immissionsgutach-
ten nach der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm) oder nach der Technischen
Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft) sein.

Die (iber die vorgenannten, in den tberwiegenden
Féllen ausreichenden Vorlagen zusdtzlich erforderli-
chen Unterlagen konnen und sollten fiir komplexe-
re BaumaRnahmen im Rahmen der Bauberatung im
Vorwege abgestimmt werden.
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Vollsténdige Bauvorlagen sind eine wesentliche
Voraussetzung fir ein reibungsloses und kurzes
Baugenehmigungsverfahren. Die Antragsbearbei-
tung erfolgt anhand der vorgelegten Unterlagen.
Alle fiir die Priifung der BaumaBnahme wichtigen
Fragestellungen miissen daher anhand der vorge-
legten Unterlagen beurteilt werden kénnen. Wenn
die eingereichten Bauvorlagen wesentliche Mangel
aufweisen, soll die untere Bauaufsichtsbehorde
nach dem Willen des Gesetzgebers die Bearbeitung
des Bauantrages ablehnen.

Die grundsétzliche Genehmigungsféhigkeit sollte,
sofern hieriiber Zweifel bestehen, vor dem Einrei-
chen eines Bauantrages entweder mtndlich in einer
Bauberatung oder schriftlich als Bauvoranfrage (sie-
he oben) geklart werden.

Bautechnische Nachweise

Die Einhaltung der Anforderungen an die Stand-
sicherheit sowie den Brand-, den Schall-, den War-
me- und den Erschiitterungsschutz ist immer sicher-
zustellen und bautechnisch nachzuweisen. Zu den
rechtlichen Grundlagen gehéren neben der NBauO
auch die bauaufsichtlich eingefiihrten Technischen
Baubestimmungen, Normen und Richtlinien.

7u den bautechnischen Nachweisen gehoren im
Wesentlichen

B Standsicherheitsnachweise beziehungsweise sta-
tische Berechnungen,

| Konstruktionsplane und Ausfiihrungszeichnun-
gen (wie Bewehrungs- und Stahlbaupléne),

B Warmeschutznachweise gemdR Energieeinspar-
verordnung (EnEV),

B Schallschutznachweise gemdR DIN 4109.

Die Nachweise miissen von entsprechend qualifi-
zierten Sachverstandigen erstellt werden.

Die bautechnischen Nachweise fir den Schall-, den
Wérme- und den Erschiitterungsschutz werden im
Rahmen von bauordnungsrechtlichen Verfahren
jedoch nicht gepriift.

Die Priifung der Standsicherheit und des Brand-
schutzes ist nur bei bestimmten BaumaBnahmen
erforderlich, wobei dies unabhéngig von dem bau-
ordnungsrechtlichen Verfahren ist (siehe § 65 Ab-
satz 2 Satz 1 NBauO).

Hinweis: Nachweise der Standsicherheit, die nicht
zu prifen sind, missen von Personen aufgestellt
sein, die in der Liste der Tragwerksplanerinnen
und -planer, die von der Ingenieurkammer Nieder-
sachsen geftihrt wird, oder in ein entsprechendes



Bauordnungsrechtliche Verfahren

Verzeichnis eines anderen Landes eingetragen sein
(§ 65 Absatz 4 und 5 NBauO).

Die nachstehenden Kriterien fir die Prifpflicht der
Nachweise der Standsicherheit und des Brandschut-
zes gelten daher sowohl fiir Mitteilungs- als auch fiir
Baugenehmigungsverfahren.

Standsicherheit

Der Nachweis der Standsicherheit ist geméR § 65
Absatz 3 Satz 1 NBauO fiir folgende Bauwerke vor-
zulegen:

B Wohngebaude der Gebaudeklassen 4 und 5

B Unterirdische Garagen mit mehr als 100 m? Nutz-
flache in sonstigen Wohngebduden

B Sonstige Gebéude, ausgenommen eingeschossi-
ge Gebaude bis 200 m? Grundflache sowie ein-
geschossige landwirtschaftlich, forstwirtschaftlich
oder erwerbsgdrtnerisch genutzte Gebaude mit
Dachkonstruktionen bis 6 m Stiitzweite, bei fach-
werkartigen Dachbindern bis 20 m Stiitzweite

B Fliegende Bauten und Fahrgeschéfte, die keine
fliegenden Bauten sind

B Briicken mit einer lichten Weite von mehr als 5 m

B Stiitzmauern mit einer Héhe von mehr als 3 m
tber der Geléndeoberfléche

B Tribiinen mit einer Héhe von mehr als 3 m

B Regale mit einer zuldssigen Hohe der Oberkante
des Lagerguts von mehr als 750 m

B Behdlter

B Sonstige bauliche Anlagen, die keine Gebaude
sind, mit einer Hohe von mehr als 10 m

Brandschutz

Der Nachweis des Brandschutzes ist gemédR § 65
Absatz 3 Satz 2 NBauO fiir folgende Bauwerke vor-
zulegen:

B Wohngebaude der Gebaudeklassen 4 und 5

| Sonstige Gebdude der Gebaudeklassen 3, 4 und
5, ausgenommen eingeschossige landwirtschaft-
lich, forstwirtschaftlich oder erwerbsgartnerisch
genutzte Gebdude

B (Garagen mit mehr als 100 m? Nutzflache, auch
wenn sie Teil eines sonst anders genutzten Ge-
béaudes sind

| Sonderbauten

Fiir den Nachweis des Brandschutzes sind im La-
geplan, in den Bauzeichnungen und in der Baube-
schreibung die fiir die Beurteilung der BaumaRnah-
me erforderlichen Angaben zu machen (néheres
siehe § 11 BauVorlVO), wie zum Beispiel:

B |age des Gebaudes auf dem Grundstiick und zur

Nachbarbebauung

B Feuerwehrzufahrt sowie Aufstell- und Bewe-
gungsflachen

B | gschwasserversorgung und gegebenenfalls
-riickhaltung

B Brandverhalten und Feuerwiderstandsféhigkeit
von Baustoffen und Bauteilen

B GroRe, Lage und Ausbildung von Nutzungsein-
heiten sowie Brand- oder Rauchabschnitten

B Nutzung der einzelnen Raumlichkeiten

B |age und Gestaltung der Rettungswege

B Anlagen, Einrichtungen und Vorkehrungen, die
fiir den Brandschutz erforderlich sind (zum Bei-
spiel fiir Branderkennung und -meldung, Rauch-
abzug)

B Betriebliche und organisatorische MaRnahmen
zur Brandverhttung, Brandbekémpfung und
Rettung von Menschen und Tieren (zum Beispiel
Feuerwehrplan, Brandschutzordnung, Bestellung
von Brandschutzbeauftragten und Selbsthilfe-
kréften)

Es ist jedoch zu empfehlen, den Brandschutznach-
weis auRerhalb der Bauzeichnungen und Baube-
schreibungen in einer gesonderten Anlage, zum
Beispiel unter Verwendung von Formbldttern und
entsprechenden Brandschutzplénen, zu fthren.

Der Nachweis des Brandschutzes kann auch in
Form eines objektbezogenen Brandschutzkonzep-
tes erfolgen. Die Erstellung eines Brandschutzkon-
zeptes fir ein Gebdude ist dann erforderlich, wenn
von den baurechtlichen Anforderungen stérker ab-
gewichen werden soll oder es sich um ein Gebdude
besonderer Art und Nutzung (Sonderbau) handelt.
Hier erfolgt eine zielorientierte Gesamtbewertung
des baulichen und abwehrenden Brandschutzes.
Zudem wird der Nachweis erbracht, dass bezie-
hungsweise unter welchen MaRgaben das Objekt
den brandschutztechnischen Anforderungen ent-
spricht.

Die untere Bauaufsichtsbehorde kann bei Sonder-
bauvorhaben im Einzelfall auch besondere Anforde-
rungen verlangen und Erleichterungen ermoglichen
und/oder ein Brandschutzkonzept fordern.

Aufbewahrungspflichten

Unabhéngig vom bauordnungsrechtlichen Verfah-
ren haben Bauherrinnen und Bauherren und ihre
Rechtsnachfolgerinnen und Rechtsnachfolger Bau-
vorlagen bis zum Abbruch oder zur Beseitigung der
baulichen Anlage aufzubewahren und der unteren
Bauaufsichtsbehdrde auf Verlangen vorzulegen (sie-
he § 13 BauVorlVO). Dies gilt auch fiir eventuell not-
wendige Bescheinigungen von Sachverstandigen

und die Verwendbarkeitsnachweise fiir Bauproduk-
te und Bauarten, soweit sie Nebenbestimmungen
fiir den Betrieb oder die Wartung enthalten.

Die Bauherrinnen und Bauherren und ihre Rechts-
nachfolgerinnen und Rechtsnachfolger sind weiter
verpflichtet, die Unterlagen im Fall des Ubergangs
des Eigentums der baulichen Anlage an die jewei-
ligen Rechtsnachfolgerinnen und Rechtsnachfolger
weiterzugeben.

Im Fall eines Abbruchs oder einer Beseitigung einer
baulichen Anlage oder eines Teils einer baulichen
Anlage sind die Bauvorlagen einschlieBlich der
Bescheinigungen der Sachversténdigen nach Be-
endigung der MaBnahme noch weitere zwei Jahre
aufzubewahren.

Verfahrensfreie BaumaR-
nahmen (§ 60 NBauO)

Neben Bauvorhaben, fiir die das Genehmigungs-
freistellungsverfahren nach § 62 NBauO angewen-
det werden kann, gibt es weitere BaumaRnahmen
und bauliche Anlagen, die von der Genehmigungs-
pflicht freigestellt sind. Diese sind die so genann-
ten verfahrensfreien BaumaRnahmen, die in § 60
NBauO geregelt sind.

Danach ist verfahrensfrei

® die Anderung der Nutzung einer baulichen An-
lage, wenn das offentliche Baurecht an die neue
Nutzung weder andere noch weitergehende An-
forderungen stellt,

B die Umnutzung von Réumen im Dachgeschoss
eines Wohngebaudes mit nur einer Wohnung in
Aufenthaltsréume, die zu dieser Wohnung geho-
ren,

B die Umnutzung von Rdumen in vorhandenen
Wohngebauden und Wohnungen in Rdume mit
Badewanne oder Dusche oder mit Toilette.

Reine Instandsetzungsarbeiten bediirfen ebenfalls
keiner Baugenehmigung, im Gegensatz zu Subs-
tanzerneuerungen. Durch diese Regelung soll der
Bestandsschutz gedeckt bleiben. Bei statisch er-
forderlichen Erneuerungen und einigen baulichen
Verdnderungen der AuBengestaltung wird dieser
Bestandsschutz jedoch tiberschritten.

Verfahrensfrei dirfen ferner die im Anhang zu § 60
NBauO genannten baulichen Anlagen und Teile
baulicher Anlagen in den dort festgelegten Grenzen
errichtet werden.
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Hiervon ausgenommen sind jedoch sdmtliche
BaumaBnahmen an Baudenkmalen und in deren
Umgebung (siehe hierzu auch die Hinweise zum
Denkmalschutz und zur Denkmalpflege). Sollte ftir
baurechtlich verfahrensfreie MaBnahmen eine Ge-
nehmigung nach anderen Gesetzen, wie zum Bei-
spiel dem Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetz
(NDSchQ), erforderlich sein, so muss die Bauherrin
oder der Bauherr eine solche Genehmigung auch
tatsdchlich vor Ausfihrung der Mafnahme bean-
tragt und erhalten haben.

Nachfolgend sind die im Anhang zu § 60 NBauO
aufgefiihrten genehmigungsfreien Anlagen, die von
wesentlicher Bedeutung sind, aufgefthrt:

B Gebdude und Vorbauten ohne Aufenthalts-
raume, Toiletten und Feuerstétten, wenn die
Gebéude und Vorbauten nicht mehr als 40 m* -
im AuBenbereich nicht mehr als 20 m* -
Brutto-Rauminhalt haben und weder Verkaufs-
noch Ausstellungszwecken noch dem Abstellen
von Kraftfahrzeugen dienen (Ziffer 1.1)

B (aragen mit nicht mehr als 30 m? Grundflache,
auBer im AuBenbereich, Garagen mit notwendi-
gen Einstellplétzen jedoch nur, wenn die Errich-
tung oder Anderung der Einstellplatze genehmigt
oder nach § 62 genehmigungsfrei ist (Ziffer 1.2)

| Terrassentiberdachungen mit nicht mehr als
30 m? Grundflache und mit nicht mehr als 3 m
Tiefe (Ziffer 1.8)

B Feuerungsanlagen sowie freistehende Abgasan-
lagen bis zu 10 m Hohe (Ziffer 2.1)

| Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren mit
nicht mehr als 3 m Héhe und mit nicht mehr als
9 m Gesamtlénge, auBer im AuBenbereich, sowie
in, an oder auf Dach- oder AuRenwandflachen
von Gebduden, die keine Hochhduser sind, an-
gebrachte Solarenergieanlagen und Sonnenkol-
lektoren (Ziffer 2.3)

B Finfriedungen mit nicht mehr als 2 m Hohe tiber
der Geldndeoberflache nach § 5 Absatz 9, im Au-
Benbereich nur als Nebenanlage eines hochstens
50 m entfernten Gebdudes mit Aufenthaltsréu-
men (Ziffer 6.1)

W St(tzmauern mit nicht mehr als 1,50 m Hohe
tiber der Geldndeoberflache (Ziffer 6.2)

| Selbsténdige Aufschiittungen und Abgrabungen
mit nicht mehr als 3 m Hohe oder Tiefe, im Au-
Benbereich nur, wenn die Aufschiittungen und
Abgrabungen nicht der Herstellung von Teichen
dienen und nicht mehr als 300 m? Flache haben
(Ziffer 71)

| Bauliche Anlagen, die der Gartennutzung, der
Gartengestaltung oder der zweckentsprechen-
den Einrichtung von Garten dienen, wie Banke,
Sitzgruppen, Terrassen oder Pergolen, ausge-
nommen Gebdude und Einfriedungen (Ziffer 9.1)

® Wasserbecken mit nicht mehr als 100 m? Becken-
inhalt, im AuBenbereich nur als Nebenanlage
eines hochstens 50 m entfernten Gebaudes mit
Aufenthaltsrédumen (Ziffer 9.6)

B Wande, Decken, Stiitzen und Treppen, ausge-
nommen AuRenwédnde, Gebdudetrennwénde
und Dachkonstruktionen, in fertiggestellten
Wohngebduden oder fertiggestellten Wohnun-
gen, jedoch nicht in Hochhéusern (Ziffer 12.1)

B Wdnde und Decken, die weder tragend noch aus-
steifend sind und nicht feuerwiderstandsfahig sein
miissen, in fertiggestellten Gebauden (Ziffer 12.2)

m Offnungen fiir Fenster oder Tiren in fertiggestell-
ten Wohngebduden und fertiggestellten Woh-
nungen (Ziffer 13.1) - Achtung: Bei Baudenkma-
len genehmigungspflichtig nach dem NDSchG

B Dacheindeckungen, wenn sie nur gegen vorhan-
dene Dacheindeckungen ausgewechselt werden
(Ziffer 13.5) - Achtung: Bei Baudenkmalen ge-
nehmigungspflichtig nach dem NDSchG

| Digcher von vorhandenen Wohngebéuden ein-
schlieRlich der Dachkonstruktion ohne Anderung
der bisherigen duReren Abmessungen (Ziffer
13.6) — Achtung: Bei Baudenkmalen genehmi-
gungspflichtig nach dem NDSchG

B Bewegliche Sonnenddcher (Markisen), die keine
Werbetrager sind (Ziffer 14.6)

Auch wenn das Baugenehmigungsverfahren formell
entfallen kann, so miissen verfahrensfrei gestellte
BaumaBnahmen dennoch die Vorschriften des 6f-
fentlichen Baurechts einhalten (zum Beispiel Brand-
schutz- und Grenzabstandsbestimmungen)!

Insbesondere diirfen die Vorhaben nicht gegen das
stddtebauliche Planungsrecht verstoRen. Die Rege-
lungen eines Bebauungsplanes oder die Bestim-
mungen zum Bauen im Innen- und AuBenbereich
sind also bei der Errichtung verfahrensfreier Bauten
stets zu berticksichtigen. In Zweifelsfallen sollte von
einer Bauberatung bei der unteren Bauaufsichtsbe-
hérde Gebrauch gemacht werden.

Abbruch und Abbruchanzeige
(§ 60 Absatz 3 NBauO)

Wie bisher dirfen ,komplette” Gebdude, ausge-
nommen Hochhduser, baugenehmigungsfrei ab-
gebrochen werden. Der Abbruch von Hochhausern
und Teilen von Gebduden oder baulichen Anlagen,
die nicht im Anhang der NBauO aufgefiihrt sind,
muss aber der unteren Bauaufsichtsbehorde vor
der Durchfihrung der BaumaBnahme angezeigt
werden. Das gilt jedoch nicht fir Baudenkmale oder
denkmalverdachtige Objekte, fir die eine denkmal-
rechtliche Genehmigung rechtzeitig einzuholen ist.
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An Abbrucharbeiten miissen besonders hohe Si-
cherheitsanforderungen gestellt werden, da der
Abbruch von baulichen Anlagen meist mit einer
hoheren Gefahr verbunden ist als die Errichtung -
insbesondere dann, wenn nur Teile einer baulichen
Anlage abgebrochen werden und statische Abhan-
gigkeiten bestehen.

Anzeigeverfahren

Fir eine Abbruchanzeige ist ein von der obersten
Bauaufsichtsbehorde eingefiihrtes Formular zu
verwenden. Das ausgefiillte und von der Bauherrin
und/oder dem Bauherren unterschriebene Formu-
lar sowie die nachstehenden Unterlagen sind bei
der unteren Bauaufsichtsbehorde schriftlich in zwei-
facher Ausfertigung einzureichen. Dem Anzeigefor-
mular sind beizuftigen

B ein einfacher Lageplan, in dem zusétzlich die La-
ge der abzubrechenden oder zu beseitigenden
baulichen Anlage dargestellt ist, und

B eine Bestatigung einer fachkundigen Person
tiber die Wirksamkeit der vorgesehenen Siche-
rungsmaBnahmen und die Standsicherheit der
baulichen Anlagen, auf die sich der Abbruch aus-
wirken kann. Diese Person muss in der Liste der
Tragwerksplanerinnen und -planer, die von der
Ingenieurkammer Niedersachsen gefthrt wird,
oder in ein entsprechendes Verzeichnis in einem
anderen Land eingetragen sein (§ 65 Absatz 4
NBauO).

Die untere Bauaufsichtsbehdrde bestatigt der Bau-
herrin und/oder dem Bauherren den Eingang der
Anzeige. Im Fall einer unvollsténdigen oder sonst
mangelhaften Anzeige fordert sie die Bauherrin
und/oder den Bauherren zur Vervollsténdigung der
Anzeige oder zur Behebung des Mangels auf.

Ist die Anzeige vervollsténdigt oder der Mangel be-
hoben worden, so teilt die untere Bauaufsichtsbe-
horde dies der Bauherrin und/oder dem Bauherren
mit. Mit den AbbruchmaBnahmen darf dann nach
Ablauf eines Monats nach Bestétigung der vollstén-
digen beziehungsweise mangelfreien Bauanzeige
begonnen werden. Relevante Sonderbestimmun-
gen wie zum Beispiel die Asbest-Richtlinie sind ei-
genstandig einzuhalten.

Gebiihren

Die Gebiihren fiir die Entgegennahme einer Ab-
bruchanzeige, die Uberpriifung auf Vollstandigkeit
und die Ausstellung einer Bestétigung betragen ak-
tuell 60 Euro zuziiglich Zustellgebiihr.



Die Baulast

Eine Baulast ist eine einseitige Gffentlich-rechtliche
Verpflichtung gegentiber der unteren Bauaufsichts-
behorde, mit der Grundstiickseigentiimerinnen und
Grundsttickseigenttimer in Schriftform freiwillig er-
klaren, auf ihrem Grundstiick etwas zu tun, zu dul-
den oder zu unterlassen, wozu sie zundchst nicht
verpflichtet wéren. In der Regel wird mit der Ein-
tragung einer Baulast ein bauordnungsrechtliches
Hindernis beseitigt, das ein Bauen sonst so nicht
moglich machen wiirde.

Eine Baulast liegt als offentlich-rechtliche Belastung
auf dem Grundstick und bindet auch die Rechts-
nachfolgerinnen und Rechtsnachfolger.

Die Baulast dient nicht der Regelung der privat-
rechtlichen Verhdltnisse unter Nachbarn und ist kein
Ersatz fiir privatrechtliche Vereinbarungen. Durch
Baulasten entstehen keine direkten Rechtsbezie-
hungen zwischen den so genannten belasteten und
begtinstigten Grundstlckseigentiimerinnen und
Grundstickseigenttimern.

Eine zusatzliche privatrechtliche Absicherung des
Anspruchs, zum Beispiel durch einen privatrecht-
lichen Vertrag oder eine Eintragung einer Grund-
dienstbarkeit im Grundbuch, kann unter Umstén-
den empfehlenswert sein, damit der Anspruch auch
privatrechtlich gegentber Baulastgeberinnen und
Baulastgebern durchgesetzt werden kann.

Durch Eintragung in das bei der unteren Bauauf-
sichtsbehdrde gefiihrte Baulastenverzeichnis wird
die Baulast wirksam. Die so genannte Verpflich-
tungserklarung wird in der Regel durch die untere
Bauaufsichtsbehorde unterschriftsreif vorbereitet.
Einem Bauantrag sollte gleich eine Bereitschaftser-
klarung der spéteren Baulastgeberinnen und Bau-
lastgeber beigeftigt sein.

Die untere Bauaufsichtsbehdrde kann auch auf eine
bereits eingetragene Baulast verzichten, wenn kein
offentliches und privates Interesse an der Baulast
mehr besteht. Vor dem Verzicht sind die Eigent-
merinnen und Eigenttimer der begtinstigten Grund-
stiicke zu horen. Der Verzicht wird mit der Loschung
im Baulastenverzeichnis wirksam.

Entstehung einer Baulast

Wird im Rahmen der Planung eines Bauvorhabens
oder wéhrend eines Baugenehmigungsverfahrens
festgestellt, dass eine Baulast erforderlich ist, um
das Vorhaben genehmigungsfahig zu machen, so
ist ein Antrag auf Eintragung einer Baulast zu stellen.
Zu empfehlen ist, schon zu Beginn der Planung
aufgrund der Vorermittlung mit der Entwurfsver-
fasserin oder dem Entwurfsverfasser Gesprache mit
den Eigentiimerinnen und Eigentiimern betroffener
Nachbargrundstiicke zu fhren, ob diese tiberhaupt
einer Baulast zustimmen wiirden.

Die Entgegennahme einer Baulasterkldrung ist
schriftlich zu beantragen und von der Person zu
unterschreiben, die die mit einer Baulasteintragung
verbundenen Kosten tibernehmen wird. Der Antrag
kann formlos oder unter Verwendung eines Formu-
lars gestellt werden. Es besteht stets die Moglichketit,
den Text der Baulasterkldrung durch die untere Bau-
aufsichtsbehérde vorbereiten zu lassen.

Sofern in einem Baugenehmigungsverfahren von
der unteren Bauaufsichtsbehérde festgestellt wird,
dass eine Baulast noch notwendig ist, aber noch
nicht beantragt wurde, wird dies der Bauherrin
und/oder dem Bauherren mitgeteilt. Die jeweilige
Baulasterklarung muss von allen im Grundbuch ein-
getragenen Eigentiimerinnen und Eigentiimern des
belasteten Grundstticks unterschrieben werden. Bei
Erbbaurechten und sonstigen Berechtigungen wie
Auflassungsvormerkungen, Grunddienstbarkeiten,
NieRbrauchrechten sind auch die Unterschriften
von deren eingetragenen Inhaberinnen und Inha-
bern erforderlich.

Die Baulasterklarung bedarf der Schriftform; alle
Unterschriften missen 6ffentlich beglaubigt (zum
Beispiel durch eine Notarin oder einen Notar) oder
unter Vorlage eines amtlichen Identitétsnachweis-
dokuments vor der unteren Bauaufsichtsbehérde
geleistet werden. Die Beurkundung kann auch bei
Katasteramtern, bei offentlich bestellten Vermes-
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Die Baulast

sungsingenieurinnen oder -ingenieuren oder bei
Gemeindeverwaltungen erfolgen.

Arten von Baulasten

Folgende Baulastenfélle kommen insbesondere in
Betracht:

B Vereinigung von selbststandigen Baugrundst-
cken mit der Folge, dass die bauordnungsrechtli-
chen Vorschriften grundsétzlich auf das gesamte
vereinigte Grundstiick anzuwenden sind (Verei-
nigungsbaulast nach § 2 Absatz 12 NBauO)

| Sicherung der Zuwegung, weil das Baugrundsttick
nicht die erforderliche Zuganglichkeit aufweist,
zum Beispiel nicht an eine dffentliche Verkehrsflé-
che grenzt oder aber von dort aus keine Zufahrt
zum Baugrundstiick geschaffen werden darf (Zu-
wegungsbaulast nach § 4 Absatz 2 NBauO)

| Verpflichtung, einen entsprechenden Gegen-
bau unmittelbar an der Grundsticksgrenze zu
errichten, wenn eine BaumaBnahme ohne den
an sich erforderlichen Grenzabstand auf der
Grundstticksgrenze durchgefiihrt werden soll.
Hinweis: Es besteht jedoch keine Verpflichtung
der Eigentiimerinnen oder Eigenttimer des be-
lasteten Grundstiicks, die die Baulast geben, den
Gegenbau sofort durchzuftihren (Gegenbaubau-
last nach § 5 Absatz 5 NBauO)

B Einen auf dem eigenen Grundsttick fehlenden
Grenzabstand auf dem Nachbargrundstiick zur
Verfiigung zu stellen, wenn die BaumaRnahme
nicht unmittelbar auf der Grundstiicksgrenze
durchgefthrt oder aber der erforderliche Grenz-
abstand auf dem Baugrundstiick nicht einge-
halten werden kann (Abstandsbaulast nach § 6
Absatz 2 NBauO)

B 7uordnung eines erforderlichen Kinderspielplat-
zes auf einem anderen in der Nahe liegenden

Grundsttick (Zuordnungsbaulast nach § 9 Absatz
3 NBauO)

® Notwendige Einstellplatze und Fahrradabstellan-
lagen auf einem anderen Grundstick schaffen zu
lassen und diese dort zur Verfigung zu stellen
(Einstellplatzbaulast nach § 47 Absatz 4 NBauO
Baulast fur Fahrradabstellanlagen nach § 48 Ab-
satz 1 Satz 3 NBauO)

Erforderliche Unterlagen

Im Antrag auf Entgegennahme einer Baulaster-
klérung sind folgende Angaben zu machen bezie-
hungsweise Unterlagen beizuftigen:

1. Name und Anschrift der Grundsttickseigent-
merinnen und Grundsttickseigentiimer, der
Erbbau- und sonstigen Berechtigten des zu be-
lastenden und des begtinstigten Grundstiicks
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2. Name und Anschrift der Kostentrdgerin und/
oder des Kostentragers

3. Bezeichnungen des zu belastenden und des zu
begiinstigenden Grundstticks nach Gemeinde,
Ortsteil, StraBe und Hausnummer sowie Ge-
markung, Flur und Flursttick

4. Ein aktueller amtlicher einfacher Lageplan des
begtinstigten Grundsticks einschlieBlich der zu
belastenden Grundstiicksflachen (erstellt von
einem Katasteramt oder offentlich bestellten
Vermessungsingenieurin oder Vermessungsin-
genieur (ObVI) im MaBstab von in der Regel
1:500, jedoch nicht kleiner als 1:1.000, hochs-
tens ein Jahr alt und tbereinstimmend mit der
tatsachlichen Situation vor Ort). Die zu belas-
tenden Grundstticksflachen sind mit farblicher
Markierung braun-schraffiert, das (Bau-)Vorha-
ben rot umrandet und rot-schraffiert darzustel-
len

5. Aktueller amtlicher Auszug aus dem Liegen-
schaftsbuch des zu belastenden Grundstiicks

6. Angaben (iber Baulasten, die bereits auf dem
zu belastenden Grundsttick liegen (Baulasten-
verzeichnis/-blatt)

Gebiihren

Die Gebhr fir Baulasteintragungen und -l6schun-
gen werden nach der BauGO ermittelt. Die Hohe
der Gebuhr ist von der Art der Baulast, der betrof-
fenen Flache und dem damit verbunden Bearbei-
tungs- und Priifungsaufwand abhéngig. Sie betrdgt
derzeit mindestens 60 Euro und hdchstens 1.620
Euro je einzutragender Baulast und Grundstiick. Die
Gebiihr fiir die Loschung betrégt derzeit mindes-
tens 60 Euro und héchstens 540 Euro je Baulast.



Die Abgeschlossenheitsbescheinigung

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung ist eine Be-
scheinigung dariiber, dass eine Eigentumswohnung
oder ein Teileigentum im Sinne des Wohnungseigen-
tumsgesetzes (WEG) baulich hinreichend von ande-
ren Wohnungen und Réumen abgeschlossen ist. Die
Abgeschlossenheitsbescheinigung besteht aus dem
Aufteilungsplan auf der Grundlage von Zeichnun-
gen und der eigentlichen Bescheinigung der bauli-
chen Abgeschlossenheit. Diese Bescheinigung wird
von der zusténdigen unteren Bauaufsichtsbehorde
ausgestellt.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung ist zusam-
men mit dem Aufteilungsplan die Voraussetzung fiir
die Aufteilung eines Gebdudes in Wohnungseigen-
tum und/oder Teileigentum und fiir die Anlage eige-
ner Grundbuchblétter fiir jede einzelne Eigentums-
wohnung beziehungsweise Gewerbeeinheit. Sie ist
also erforderlich, wenn zum Beispiel der Neubau
von Eigentumswohnungen oder die Aufteilung eines
Hauses in (separat verkdufliche) Eigentumswohnun-
gen beziehungsweise Gewerbeeinheiten geplant
ist. Grundlage fur die grundbuchliche Aufteilung ist
eine notarielle Teilungserkldrung, die auf eine Abge-
schlossenheitsbescheinigung Bezug nimmt.

Antrag auf Abgeschlossenheit

Grundstickseigentiimerinnen und Grundstiicksei-
gentiimer oder Erbbauberechtigte, die ihr Grund-
stiick in Wohnungseigentum beziehungsweise
Teileigentum aufteilen mochten, miissen vorab ei-
nen entsprechenden Antrag auf Abgeschlossenheit

Das Nachbarrecht

Unter Nachbarrecht versteht man alle Rechtsnor-
men, die auf der Grundlage des nachbarlichen
Gemeinschaftsverhltnisses einen angemessenen
Ausgleich der widerstreitenden Interessen der
Nachbarn suchen. Das Nachbarrecht ist ein Teil
des birgerlichen Rechts, also Privatrecht. Vereinzelt
greifen auch offentlich-rechtliche Vorschriften (zum
Beispiel Abstandsvorschriften der NBauO fiir bauli-
che Anlagen) in diese Beziehungen der Nachbarn
ein.

Neben nachbarrechtlichen Regelungen der §§ 903
bis 924 des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB)
wurde mit dem Niederséchsischen Nachbarrechts-
gesetz (NNachbG) fiir die nicht im BGB geregelten
Tatbestédnde ein einheitliches Landesnachbarrecht
geschaffen, das folgende Verhdltnisse regelt:

(formlos oder unter Verwendung eines Formulars)
und erganzende Unterlagen bei der unteren Bau-
aufsichtsbehdrde einreichen, um eine Abgeschlos-
senheitsbescheinigung zu bekommen.

Ein Antrag auf Abgeschlossenheit ist grundsatzlich
schriftlich zu stellen.

Uber das Grundstick sind folgende Angaben erfor-
derlich:

1. Eigentumsverhéltnisse

2. KatastermaBige Bezeichnung des Grundstticks
(Gemarkung, Flur, Flurstiick)

3. Grundbuchblattnummer

Dar(iber hinaus sind nachstehende Unterlagen er-
forderlich:

1. Lageplan im MaRstab 1:1.000

2. vermalBte Grundrisszeichnungen sémtlicher
Geschosse (ggf. auch des Spitzbodens) aller
auf dem Grundstiick befindlicher Geb&ude im
MaBstab 1:100

3. Nummerierung der Nutzungseinheiten in den
Grundrisszeichnungen, wobei samtliche Rdume
einer Nutzungseinheit mit der jeweils gleichen
Nummer zu bezeichnen sind

4. Schnittzeichnung im MaRstab 1:100

5. Ansichtszeichnungen im MaBstab 1:100, ersatz-
weise Fotos bei Bestandsgebduden

Samtliche Unterlagen werden zweifach benétigt.

B Die Nachbarwand (§§ 3 - 15) und die Grenzwand
(88 16 - 22)

W Das Fenster- und Lichtrecht (§§ 23 - 25)

B Die Bodenerhohungen (§ 26)

B Die Einfriedung (§§ 27 - 37)

B Das wasserrechtliche Nachbarrecht (§§ 38 - 44)

B Das Dachtraufrecht (§§ 45 - 46)

B Das Hammerschlags- und Leiterrecht (§§ 47 - 48)

B Das Hoherfiihren von Schornsteinen (§ 49)

B Die Grenzabsténde fur Pflanzen und Waldungen
(8§ 50 - 60) sowie

B Die Grenzabstande fiir Gebdude im AuBenbe-
reich (§§ 61 - 62)

Eine Abgrenzung zum 6ffentlichen Baurecht sieht
das NNachbG nicht vor, das heift Rechte und
Pflichten nach 6ffentlichem Recht werden durch das

Die untere Bauaufsichtsbehorde priift dann an-
hand der eingereichten Unterlagen, ob sémtliche
Wohneinheiten beziehungsweise gewerblichen
Einheiten formell dem offentlichen Baurecht ent-
sprechen und in sich abgeschlossen sind und stellt
danach die entsprechende Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung aus. Eine verbindliche Aussage tiber den
Umfang der baurechtlich zuldssigen Nutzung des
Sondereigentums enthélt die Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung von Gesetzes wegen jedoch nicht.

Gebiihren

Die Gebuhren fiir die Abgeschlossenheitsbeschei-
nigung werden auf der Grundlage der Verordnung
iiber die Gebiihren und Auslagen fir Amtshand-
lungen und Leistungen (Allgemeine Gebihrenord-
nung - AllGO) ermittelt. Die Hohe der Gebihr ist
abhéngig von der Zahl der gebildeten Wohn- oder
Gewerbeeinheiten. Die Gebiihr betrégt fir das Er-
stellen eines Aufteilungsplans derzeit 50 Euro bis
400 Euro, fiir die Bescheinigung derzeit 50 Euro bis
400 Euro je Wohn-/Gewerbeeinheit.

NNachbG nicht bertihrt. So hat die Bauaufsichts-
behorde die bei ihr eingereichten Bauantrédge und
Befreiungsantrége nicht unter nachbarrechtlichen
Gesichtspunkten zu prifen. Eine Bauherrin oder ein
Bauherr muss daher vor Baubeginn selbst priifen,
ob der Verwirklichung des Bauvorhabens entspre-
chend der erteilten Baugenehmigung nachbarrecht-
liche Vorschriften entgegenstehen.

Wenn nachbarrechtliche Vorschriften dem Bauvor-
haben entgegenstehen, so wird das Weiterbauen
nicht behérdlich untersagt. Eine Bauherrin oder
ein Bauherr muss sich selbst mit Nachbarn einigen
- anderenfalls kénnen diese nur durch zivilgericht-
liche Entscheidung das Weiterbauen untersagen
lassen und gegebenenfalls die Beseitigung der ein-
getretenen Beeintrachtigung durchsetzen.
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Denkmalschutz und Denkmalpflege

Unter Denkmalschutz wird die Gesamtheit der
gesetzlichen und behérdlichen Anordnungen und
Verbote verstanden, welche die Erhaltung oder In-
standsetzung von Kulturdenkmalen zum Ziel haben.
Denkmalpflege ist dagegen die fachlich beratende
und materielle Unterstiitzung von Denkmaleigentti-
merinnen und -eigentiimern bei der Erhaltung oder
Instandsetzung von Kulturdenkmalen.

Was ist ein Kulturdenkmal?

Kulturdenkmale im Sinne des § 3 Absatz 1 des Nie-
dersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
sind Baudenkmale, Bodendenkmale und bewegli-
che Denkmale.

Baudenkmale sind bauliche Anlagen, Teile bauli-
cher Anlagen und Grinanlagen, an deren Erhal-
tung wegen ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen,
wissenschaftlichen oder stadtebaulichen Bedeutung
ein offentliches Interesse besteht. Baudenkmal ist
auch eine Gruppe baulicher Anlagen, die aus oben
genannten Griinden erhaltenswert ist. Hierzu kon-
nen auch Pflanzen (zum Beispiel der Baumbestand
eines Parks) sowie Frei- und Wasserflachen in der
Umgebung eines Baudenkmales gehéren.

Bodendenkmale sind mit dem Boden verbundene
oder im Boden verborgene Sachen und Spuren von
Sachen, die von Menschen geschaffen oder bear-
beitet wurden oder Aufschluss Giber menschliches
Leben in vergangener Zeit geben und an deren Er-
haltung aus eben diesen Griinden ein 6ffentliches
Interesse besteht.

Bewegliche Denkmale sind bewegliche Sachen, die
von Menschen geschaffen oder bearbeitet wurden
und Aufschluss tiber menschliches Leben in vergan-

gener Zeit geben und aus vorgenannten Griinden
erhaltenswert sind.

Verzeichnis der Baudenkmale

Bei Baudenkmalen wird unterschieden zwischen
Einzeldenkmalen (§ 3 Absatz 2 NDSchG) und
solchen, die eine denkmalgeschiitzte Gruppe bau-
licher Anlagen (auch ,Ensemble” genannt) bilden
(§ 3 Absatz 3 NDSchG). Diese werden im so ge-
nannten Verzeichnis der Baudenkmale gefiihrt.

Als Ensemble konnen zum Beispiel ganze StraRen-
ziige wegen ihrer stadtebaulichen Wirkung im Ver-
zeichnis gefiihrt werden. Denkmalrechtlich relevant
ist dann hdufig nur das &uRere Erscheinungsbild (al-
so die Fassaden und das Dach), gleichzeitig knnen
jedoch Gebdude innerhalb der Gesamtanlage auch
Einzeldenkmale sein.

Die Einstufung und Begriindung durch die Denk-
malfachbehorde ist ausschlaggebend fur die Zu-
l&ssigkeit und die Férderungs- und steuerliche Ab-
schreibungsféhigkeit von MaBnahmen am Gebdude
(ndheres hierzu siehe unten).

Das Denkmalverzeichnis im Landkreis Wolfenbiit-
tel ohne die Stadt Wolfenbiittel umfasst etwa 1.450
Baudenkmale. In der Stadt Wolfenbiittel allein sind
dartber hinaus etwa 1.200 Denkmale ausgewiesen.
Da das Verzeichnis in Niedersachsen nur nachricht-
lichen Charakter hat, ist die Denkmaleigenschaft
jedoch nicht abhéngig von der Eintragung. Es kann
sein, dass es immer noch Gebdude gibt, die die
Eigenschaften eines Kulturdenkmales besitzen und
nicht im Denkmalverzeichnis gefiihrt sind. Im Zwei-
fel sollten also Auskiinfte bei der unteren Denkmal-
schutzbehdrde eingeholt werden.
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Denkmalrechtliche Genehmigung

Fast alle Eingriffe an Baudenkmalen unterliegen
der Genehmigungspflicht nach Denkmalrecht, un-
abhangig davon, ob die MaBnahmen baugeneh-
migungspflichtig sind. GemaB § 10 Absatz 1 Nr. 1
NDSchG bedarf einer Genehmigung der unteren
Denkmalschutzbehorde, wer ein Kulturdenkmal
zerstoren, verandern, instand setzen oder wieder-
herstellen will.

So sind nach dem Denkmalschutzgesetz zum Bei-
spiel auch Erneuerungen von Dacheindeckungen,
Anstrichen und Putzen, der Austausch beziehungs-
weise die Reparatur von Fachwerkhélzern, Fenstern
und Tiren, der Einbau einer neuen Heizung, das
Anbringen von Verkleidungen und Werbeanlagen
sowie Abbrucharbeiten genehmigungspflichtig.

Dies ist erforderlich, um sicherzustellen, dass kei-
ne Schdden am Denkmal durch unsachgeméRe
MaBnahmen (zum Beispiel durch einen zu dichten
Anstrich im Hinblick auf die Wasserdampfdiffusion)
und keine Beeintrdchtigung der Denkmaleigen-
schaft durch nicht denkmalgerechte Baustoffe (zum
Beispiel durch Kunststofffenster oder Betondach-
steine) entstehen.

Die Anforderungen beziehen sich nicht auf In-
standsetzungsarbeiten, die sich nur auf Teile des
Kulturdenkmales auswirken, welche fiir seinen
Denkmalwert ohne Bedeutung sind (zum Beispiel
Reparaturen von Installationen).

Der Antrag auf denkmalrechtliche Genehmigung ist
schriftlich mit allen zur Beurteilung erforderlichen
Unterlagen bei der unteren Denkmalschutzbehorde
einzureichen.



Denkmalschutz und Denkmalpflege

In der Regel sind mindestens Zeichnungen zum Be-
stand und zum geplanten Neuzustand sowie eine
MaBnahmenbeschreibung und -begriindung erfor-
derlich. Bei einfachen MaRnahmen reichen unter
Umstanden Fotos und eine Beschreibung. Welche
Unterlagen im Einzelfall vorzulegen sind, ist abhan-
gig vom Umfang der MaBnahme und mit der unte-
ren Denkmalschutzbehtrde abzustimmen.

Fur denkmalrechtliche Genehmigungen werden
keine Gebiihren erhoben. Sofern das Bauvorhaben
auch baugenehmigungspflichtig ist, schlieft eine er-
forderliche Baugenehmigung die denkmalrechtliche
Genehmigung mit ein. In diesem Fall entstehen je-
doch Kosten nach der BauGO (siehe oben).

Fordermittel

Soweit der Haushaltsplan des Landes Niedersach-
sen dies zuldsst, konnen Fordermittel zur Erhaltung
und Instandsetzung von Denkmalen bereitgestellt
werden. Forderungswiirdig sind die Kosten fiir den
Erhalt denkmalwerter Substanz sowie gegebenen-
falls der Mehraufwand einer denkmalgerechten
Ausfiihrung. Der Antrag ist rechtzeitig vor Baube-
ginn ber die untere Denkmalschutzbehdrde an
den Braunschweiger Stltzpunkt des Niedersdchsi-
schen Landesamtes fiir Denkmalpflege zu stellen.

Voraussetzung fiir die Bewilligung ist die denkmal-
rechtliche Genehmigung der geplanten MaBnahme,
dariiber hinaus kénnen Landeszuwendungen mit
weiteren Auflagen verbunden werden. Ein An-
spruch auf Forderung besteht nicht.

Weitere Fordermdglichkeiten kénnen bei Stiftun-
gen, wie zum Beispiel der Stiftung Braunschwei-
gischer Kulturbesitz, sowie dem Landesamt fur
Geoinformation und Landentwicklung Niedersach-

sen (LGLN) angefragt werden (hier gegebenenfalls
auch Mittel aus dem Dorferneuerungsprogramm).

Steuervergiinstigungen

Das Einkommensteuergesetz (EStG) sieht fir Bau-
denkmale erweiterte Abschreibungsmaglichkeiten
vor, wodurch sich erhebliche Steuereinsparungen
ergeben konnen. Handelt es sich um Erhaltungsauf-
wendungen, so konnen diese im Jahr der Bezahlung
in voller Hohe als Werbungskosten bei den Einkiinf-
ten aus Vermietung abgesetzt oder aber auf 2 bis
5 Jahre gleichméRig verteilt werden (§ 11 a EStG).

Nachtrégliche Herstellungskosten an einem Bau-
denkmal konnen anstelle der tiblichen linearen oder
degressiven Absetzung fiir Abnutzung (AfA) erhht
abgesetzt werden. Die erhohte Abschreibung nach
§§ 7 i ff. EStG wird gewahrt fir MaRnahmen an ei-
nem Gebdude, das nach den jeweiligen Vorschrif-
ten ber Denkmalschutz und Denkmalpflege ein
Baudenkmal ist, die zur Erhaltung als Baudenkmal
sowie zu einer sinnvollen Nutzung erforderlich sind.

In der Regel werden Kosten fiir denkmalgerechte
Losungen, die der Anpassung an einen zeitgemd-
Ben - jedoch nicht luxuriosen - Standard dienen,
anerkannt.

Hierbei wird in Abhangigkeit der Nutzung unter-
schieden in:

B Baudenkmale, die zu eigenen Wohnzwe-
cken genutzt werden (§ 10 f EStG):
Bei BaumaRnahmen konnen die Herstellungskos-
ten verteilt tiber 10 Jahre mit jahrlich 9 % abge-
setzt werden:
Dies gilt nur fiir Aufwendungen, soweit sie noch
nicht nach § 10 e EStG oder gemaR Eigenheimzu-
lagengesetz berticksichtigt worden sind.
Die Abschreibung kann nur einmal (durch Ehe-
leute zweimal) in Anspruch genommen werden.
Ein weiterer Vorteil gegentiber anderen Eigenhei-
men besteht darin, dass auch anerkannte Kosten
fur genehmigte Erhaltungsaufwendungen aus
Sanierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen
absetzbar sind (unterschiedlich bei Einzeldenk-
malen und Gruppen).

B Baudenkmale, die zur Einkunftserzielung

genutzt werden, zum Beispiel durch Ver-
mietung (§ 7 i EstG):
Bei BaumaBnahmen kénnen die Herstellungs-
kosten im Jahr der Herstellung und in den fol-
genden sieben Jahren jeweils bis zu 9 % und in
den folgenden vier Jahren jeweils bis zu 7 % als
Werbungskosten abgesetzt werden (§ 52 Absatz
23 b EStG).
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Dabei gibt es keine Einschrénkung hinsichtlich der
Anzahl der Objekte. Die Anschaffungskosten fiir
den Erwerb der Altbausubstanz sowie die nicht be-
glinstigten Herstellungskosten sind wie bei ande-
ren der Einkunftserzielung dienenden dlteren Ge-
bauden mit jéhrlich 2,5 % beziehungsweise 2 %
bei Gebduden, die nach dem 31.12.1924 fertig
gestellt wurden, absetzbar.

Eine rechtzeitige Absprache mit der unteren Denk-
malschutzbehdrde ist empfehlenswert, da nicht alle
genehmigungsfahigen MaRnahmen auch begtins-
tigt und damit forderungswiirdig sind.

Die Steuerbescheinigung wird auf Antrag von der
unteren Denkmalschutzbehdrde ausgestellt. Die Er-
teilung der Bescheinigung ist gebiihrenpflichtig, die
Gebiihren belaufen sich je nach Hohe der zu beschei-
nigenden Summe auf aktuell 70 Euro bis 410 Euro.

Adressen

Niedersachsisches Landesamt

fiir Denkmalpflege

HusarenstraRe 75, 38102 Braunschweig
Telefon 0531 121606-0

Landesamt fiir Geoinformation und
Landentwicklung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Braunschweig
WilhelmstraBe 3, 38100 Braunschweig
Telefon 0531 484-2000

Stiftung Braunschweigischer Kulturbesitz
Lowenwall 16, 38100 Braunschweig
Telefon 0531 70742-0
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Architekt H. Kemmerich

Salzdahlumer StraRe 196
38126 Braunschweig

Tel. 0531 - 48 25 34 00
www.Architekt-Kemmerich.de

Passivhauser Industriebau Sanierung

Dipl. Ing. Michael Seeberger

Biiro Dipl. Ing. TU BDB
Michael Seeberger

Sachversténdiger fiir
Schiden an Gebauden

Wertgutachten
Entwurfsplanung

Bau- und Projekt-
betreuung

Telefon 0 53 05/93 08 52

Fax 0 53 05/93 08 54 - Mobil 0151/7053 8954
e-mail: passeeberger@aol.com

NUSSBERGSTR

Architekturbiuro
GUDRUN KRAIL

Planung und Baubegleitung bei Umbau,
Sanierung und Neubau, Energieberatung

Saarbriickener StraBBe 54 - 38116 Braunschweig
Telefon 0531 701 39 20 - www.architektin-gkrail.de
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Am Kauf und Bau Beteiligte

Neben Kduferinnen und Kaufern sowie Verkauferin-
nen und Verkdufern sind an einem Grundstiickskauf
und Hausbau beziehungsweise einem Immobilien-
erwerb eine Reihe weiterer Personen und Einrich-
tungen beteiligt. Die Stellung und die Aufgaben der
wichtigsten Beteiligten werden im Folgenden kurz
erldutert.

Kduferinnen und K&ufer

Vor der Erstellung des Kaufvertrags sollte von den
Erwerberinnen und Erwerbern festgelegt werden,
wer als Kauferin oder Kéufer auftreten soll (und ge-
gebenenfalls wie), zum Beispiel bei Ehepaaren, dass
beide je zur Halfte eine Immobilie erwerben. Unter
Umsténden kann es sinnvoll sein, dazu vorher den
Rat einer Steuerberaterin oder eines Steuerberaters
einzuholen.

Verkduferinnen und Verk&ufer

Als Verkauferin oder Verkdufer von Grundstticken
treten in der Regel auf: Privatpersonen, Kommu-
nen, ErschlieBungsgesellschaften, Bautrégerinnen
und Bautrdger oder Fertighausanbieterinnen und
Fertighausanbieter, Kirchengemeinden oder Stiftun-
gen sowie Banken, Sparkassen und Bausparkassen.
Grundstticksangebote der Kommunen und Erschlie-
Bungsgesellschaften sind in der Regel durch Anfrage
bei den Bau- oder Liegenschaftsamtern der in Frage
kommenden Gemeinden zu erhalten oder werden
offentlich bekannt gemacht. Teilweise erfolgen An-
gebote auch direkt Uber die Immobilienseiten der
Zeitungen oder im Internet.

Bautrdgerinnen und Bautrdger sowie Fertighaus-
anbieterinnen und Fertighausanbieter verkaufen
Grundstticke in der Regel mit errichteten Héusern
oder Eigentumswohnungen beziehungsweise ge-
koppelt mit deren Bau. Die dazu notwendigen Ver-
trége mit Bautrdgerinnen und Bautragern unterlie-
gen der Makler- und Bautrégerverordnung (MaBV).
Eine ungebundene Planung mit freien Planerinnen
oder Planern ist dann meistens nicht moglich.

p—

Kirchengemeinden und Stiftungen, gelegentlich
auch Kommunen, vergeben Baugrundstiicke haufig
tiber Erbpacht.

Angebote sind erhdltlich durch Anfrage direkt bei
den Kirchengemeinden oder Stiftungen oder iber
die Kommunen, die ber entsprechende Informati-
onen zu den verschiedenen Ansprechpartnerinnen
oder Ansprechpartnern verfiigen. Banken, Spar-
kassen und Bausparkassen verkaufen Eigentums-
wohnungen, Hauser oder auch Baugrundstticke in
eigenem Namen oder treten als Vermittlerin oder
Vermittler auf.

Grundstticksangebote von Privatpersonen sind sel-
ten. Sie sind im Wesentlichen im Immobilienteil von
Tageszeitungen, teilweise auch tiber das Internet, zu
finden oder in den Schaufenstern von Banken und
Sparkassen. Ein GroRteil der privaten Verkduferinnen
und Verkdufer bedient sich der Vermittlung durch
Maklerinnen oder Makler. Maklerinnen und Makler
(aber auch Banken) verlangen fir ihre Leistungen
in der Regel Provisionen (Maklercourtage). Es gibt
jedoch auch Verkduferinnen oder Verkdufer, die aus-
driicklich von Privat an Privat anbieten. In 6ffentlichen
Versteigerungen oder den Zwangsversteigerungen
seitens der Amtsgerichte werden Immobilien aus al-
len Bereichen und Verkduferinnen- beziehungsweise
Verkéufergruppen angeboten. Angebote unbebauter
Grundsticke sind jedoch selten.

Maklerinnen und Makler

Die Aufgaben einer Maklerin oder eines Maklers
umfassen

B die Preisfindung,

B das Erstellen des Exposés (Beschreibung des
angebotenen Objekts, mit der Maklerinnen und
Makler ihre in der Makler- und Bautragerver-
ordnung (MaBV) festgelegte Informationspflicht
erftllen),

| Verdffentlichung des Angebots, zum Beispiel
durch das Schalten von Anzeigen,

| die Durchfiihrung von Objektbesichtigungen,

| die Preisverhandlungen,

| die Hilfe bei der Erstellung der Finanzierung und
gegebenenfalls ihre Priifung,

B Vorbereitung der Vertragsabwicklung und des
Notartermins.

Fir das Berufsbild der Immobilienmaklerin oder
des Immobilienmaklers gibt es in Deutschland noch
keine normierten Voraussetzungen. Seridse Makle-
rinnen und Makler sind nicht ausschlieRlich Vermitt-
lerinnen oder Vermittler, sondern Immobilienbera-
terinnen und Immobilienberater mit einem durch
qualifizierte Ausbildung erworbenen Spezialwissen.
Die Dachverbande, wie der Verband Deutscher Ma-
kler (VDM) oder der Ring Deutscher Makler (RDM)
priifen ihre Bewerberinnen und Bewerber, bevor sie
diese aufnehmen. Sie fordern Sach- und Fachkunde
fir ihre Mitglieder.

Fur erfolgreiche Vermittlungstatigkeit steht Makle-
rinnen und Maklern eine Provision zu. Diese be-
tragt etwa 3 % bis 6 % des Kaufpreises zuzlglich
Mehrwertsteuer. Es gibt regional unterschiedliche
Handhabungen dariiber, ob die Provision von den
Kauferinnen und Kéufern, von den Verkduferinnen
und Verkdufern oder von beiden Parteien anteilig
gezahlt wird.

Notarinnen und Notare

In Deutschland muss jeder Grundstcks- und
Hauskauf zum Schutz der Beteiligten notariell be-
urkundet werden. Notarinnen und Notare sorgen
fiir neutrale rechtliche Beratung, Rechtssicherheit,
Rechtsfrieden und Schutz der Unerfahrenen vor
tibereiltern Handeln.

Die Aufgaben von Notarinnen und Notaren umfas-
sen:

B Einblicknahme in das Grundbuch und das Bau-
lastenverzeichnis

B Entwurf eines Kaufvertrages

B Beantragung von Auflassung (Einigung zwischen
Kauferinnen und Kéufern sowie Verkduferinnen
und Verkaufern tiber den Eigentumsiibergang
einer Immobilie), Auflassungsvormerkung (ftr
den Fall, dass Kaufvertrag und eigentlicher Ei-
gentumsiibergang zeitlich auseinander liegen,
sichern sich Kauferinnen und Kaufer durch die
Eintragung einer Auflassungsvormerkung im
Grundbuch dagegen ab, dass Verkduferinnen
und Verkdufer in der Zwischenzeit das Eigentum
anderweitig tbertragen), Eintragung ins Grund-
buch

B Gegebenenfalls finanzielle Abwicklung tber ein
Notaranderkonto (Bankkonto auf den Namen
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einer Notarin oder eines Notars, auf dem die-
se beziehungsweise dieser fremdes Vermogen
treuhdnderisch verwaltet. Der Kaufpreis wird auf
diesem Konto verwahrt, bis alle gegenseitigen
Verpflichtungen aus dem Kaufvertrag erfllt sind)

B Grundschuldbestellung zur Darlehenssicherung
(notariell beurkundete Zustimmung der Grund-
stiickseigentiimerin oder des Grundstticks-
eigenttimers zur Belastung ihres oder seines
Grundstiicks (Grundschuld), verbunden mit dem
Antrag, diese in das Grundbuch einzutragen)

B Abgabe einer Notarbestdtigung (Bestétigung von
Notarinnen oder Notaren gegeniiber dem Finan-
zierungsinstitut, dass der rangrichtigen Eintragung
der Grundschuld nichts im Wege steht. Dies er-
moglicht die Auszahlung eines Darlehens, bevor
die Eintragung im Grundbuch vollzogen ist)

Beurkundende Notarinnen und Notare sind ver-
pflichtet, Kduferinnen und Kaufer sowie Verkdufe-
rinnen und Verkdufer tiber ihre Rechte und Pflichten
im Zusammenhang mit dem Kaufvertrag aufzuklé-
ren und die Voraussetzungen fir die Grundbuch-
eintragung zu schaffen, etwa durch Kldrung gesetz-
licher Vorkaufsrechte (zum Beispiel der Kommune),
die den Kaufvertrag ungiiltig werden lassen kénn-
ten. SchlieBlich beantragen Notarinnen und Notare
die Grundbucheintragung.

Die Vertragsparteien konnen die Notarin oder den
Notar selbst auswahlen. Ublich ist, dass Kduferinnen
und Kéufer das Wahlrecht austiben. Es bleibt dann
Aufgabe der Vertragsparteien, die Notarin oder den
Notar tber unklare oder zweifelhafte Regelungen zu
befragen.

Man sollte sich deshalb vor dem Notartermin den
Vertragsentwurf aushéndigen lassen, um diesen in
Ruhe zu lesen und zu prifen. Fragen sollten der
Notarin oder dem Notar auch schon vor dem offizi-
ellen Termin gestellt werden.

Um die Eigentumsiibertragung abzusichern, muss
von Notarinnen und Notaren erst eine Auflassungs-
vormerkung an erster Rangstelle in das Grundbuch
beantragt werden. Dies sichert die Kduferinnen-
und Kdufer-Anspriiche wahrend der formellen Ei-

gentumstibertragung, die, je nach Arbeitsbelastung
der Amtsgerichte, mehrere Wochen bis Monate
dauern kann.

Erst nach Eintragung dieser Auflassungsvormerkung
sollte der Kaufpreis bezahlt werden. Kauferinnen
und Kdufer werden erst Eigentiimerinnen und Ei-
genttimer des Grundstiicks durch die Eintragung ins
Grundbuch.

Die Notargebhren, die tiblicher Weise Kduferinnen
und Kaufer tragen, richten sich bei einem Kaufver-
trag nach dem Kaufpreis, bei der Grundschuldbe-
stellung nach dem Sicherungswert (das heiBt nach
dem zur Absicherung der Kreditgeberin oder des
Kreditgebers im Grundbuch als Grundschuld ein-
getragenen Darlehensbetrag). Die Gebiihr wird mit
Hilfe einer Gebiihrentabelle nach den gesetzlichen
Vorschriften errechnet. Sie betrdgt einschlieRlich
Grundbuchkosten und Grundschuldbestellung etwa
1,5 % des Kaufpreises.

Grundbuchamt (Amtsgericht)

Das Grundbuchamt fiihrt das Grundbuch und ist
dem zustdndigen Amtsgericht angegliedert.

Aus dem Grundbuch l4sst sich entnehmen, wer
Grundstiickseigenttimerin oder Grundstiicksei-
genttimer ist (Abteilung 1), ob bestimmte Nut-
zungsrechte auf dem Grundstiick liegen wie Dau-
erwohnrechte, NieRbrauchrechte, Erbbaurechte,
Vorkaufsrechte, Wege- oder Leitungsfihrungsrechte
(Abteilung 1) und ob das Grundsttick noch mit
Grundschulden und Hypotheken belastet ist (Ab-
teilung III).

Finanzamt

Das Finanzamt erstellt die fir die Eintragung ins
Grundbuch erforderliche Unbedenklichkeitsbe-
scheinigung als Nachweis Uber die ordnungsge-
maRe Entrichtung der Grunderwerbssteuer. Diese
betragt 5 % auf den Verkaufswert laut Kaufvertrag.
Nach Fertigstellung einer neuen Immobilie ermittelt
das Finanzamt den Einheitswert der Immobilie, der
die Grundlage der gemeindespezifischen Grund-
steuer darstellt.

Finanzierungsinstitute

Zum Abschluss eines Kaufvertrages sollte die Fi-
nanzierung gesichert sein. Da die Wenigsten ihren
Wunsch nach Immobilieneigentum ohne Fremdfi-
nanzierung verwirklichen kénnen, ist ein individu-
elles und maRgeschneidertes Finanzierungskonzept
unter Einbeziehung von Eigenmitteln, Férderung
und Krediten zu entwickeln (néheres siehe unten).
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Sachverstdndige

Auf Grund gesetzlicher Vorschriften bendtigen die
finanzierenden Banken zur Ermittlung des Belei-
hungswertes eines Objektes hdufig Wertgutachten
von Sachverstdndigen. Dabei werden zum Beispiel
die Lage des Objekts, der Zustand eines darauf er-
richteten Gebaudes, die Kostenschétzung fir einen
geplanten Neubau und der erzielbare Mietertrag
sowie die ortlichen Marktverhdltnisse berticksichtigt.
Sachverstdndige werden in der Regel von der finan-
zierenden Bank beauftragt. Sind mehrere Institute in
die Finanzierung einbezogen, so greifen diese unter
Umstédnden auf das gleiche Gutachten zuriick.

Die Schatzgebuhren diirfen Darlehensnehmerin-
nen und Darlehensnehmern nicht gesondert in
Rechnung gestellt werden (unzuldssige Regelung
gemdB rechtskréftigem Urteil des Landgerichts Stutt-
gart, AZ 20 0 9/07).

Planerinnen und Planer sowie Fach-
ingenieurinnen und Fachingenieure

An dieser Stelle wird auf die Ausfiihrungen zu den
Beteiligten in bauordnungsrechtlichen Verfahren
auf Seite 16 verwiesen.

Erganzend ist beim Bauen mit freien Planerinnen
oder Planern darauf zu achten, dass auf Bauherrin-
nen und Bauherren einige Aufgaben zukommen,
die nicht zum Verantwortungsbereich der Auftrag-
nehmerinnen oder Auftragnehmer (Planerinnen
oder Planer und/oder ausfiihrende Baufirmen)
gehdren. Sie sollten daher bei der Kostenermitt-
lung nicht Gbersehen werden. Dazu zéhlt die Her-
richtung der Baustelle, das heift es missen die
Lieferung von Baustrom und Bauwasser beantragt,
Zufahrtswege fiir die Baufahrzeuge sichergestellt
und die Hausanschlisse fiir Gas, Strom, Wasser,
Abwasser, Telefon/Internet und gegebenenfalls
Fernsehkabel beantragt und hergestellt werden. In
jedem Falle sollten sich Bauherrinnen und Bauher-
ren dabei von ihren Planerinnen oder Planern oder
anderen Fachleuten beraten lassen oder Planerin
beziehungsweise Planer mit diesen Leistungen be-
auftragen.

Neben der Anforderung der NBauO, die diese an
eine Bauleiterin oder einen Bauleiter stellt, muss
die Bauleitung die Ausfiihrung einer BaumaRnahme
organisieren.

Unabhéngig von der Beauftragung einer Bauleitung
sollten wahrend der Bauzeit die Bauherrinnen und
Bauherren selbst die Baustelle nach Maglichkeit
mehrmals in der Woche besuchen und sich als
rechte Hand der Bauleitung sehen.
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Die Wirtschaftlichkeit einer Immobilienmafnahme
wird nur zu einem Teil durch die Baukosten selbst
bestimmt. Hinzu kommen die laufenden Bewirt-
schaftungskosten (zum Beispiel Instandhaltung
und Energieverbrauch) - einen sehr groBen Anteil
machen in der Regel aber die Finanzierungskos-
ten aus. Dies gilt zumindest fiir alle Objekte, die
iberwiegend fremdfinanziert werden miissen.
Die Finanzierungskosten schlagen nattirlich umso
hoher zu Buche, je hoher die Baukosten sind, die
finanziert werden mssen, und je héher das Zins-
niveau in dem Zeitraum ist, in dem die Finanzierung
erfolgt. Durch eine optimale Finanzierung konnen
gegen(iber einer weniger guten Finanzierung daher
hohere Baukosten leicht ausgeglichen werden.

Die Erkundigungen von Bauherrinnen und Bauher-
ren zur individuellen, optimalen Finanzierung ms-
sen daher ganz mit am Anfang der Uberlegungen
stehen. Nachdem der Wunsch zu bauen konkret
wird, das geplante Objekt erste Konturen annimmt
und sich ein erstes, grobes Rahmenbudget ab-
zeichnet, sollten Finanzierungsangebote eingeholt
werden.

Beratung durch mehrere Fachleute

In die optimale Finanzierung gehen viele Kriterien
ein. Die angehenden Bauherrinnen und Bauherren
sollten nicht versdumen, sich friihzeitig von mehre-
ren Fachleuten beraten zu lassen. Fachleute findet
man bei der Hausbank, den Finanzierungsinstituten,
den Bausparkassen und unter den freien Finanzie-
rungsmaklerinnen und Finanzierungsmaklern. Je
nach personlicher Situation (Einkommen, Fami-
lienstand) kénnen ganz unterschiedliche Finan-
zierungsmodelle vorteilhaft sein. Die Beratungen
sollten Gber den Vergleich klassischer Finanzmittel
hinaus auch stets staatliche Fordermoglichkeiten
und gegebenenfalls die steuerlichen Gegebenhei-
ten der Bauherrinnen und Bauherren beinhalten.

Letztendlich erfordert eine Immobilienfinanzierung
auch ein gutes Stiick Vertrauen.

Dauerhafte Tragbarkeit der Belastung

Jede Bauherrin und jeder Bauherr muss sich tiberle-
gen, wie das Haus finanziert werden kann. Nur wer
die gesamten Kosten (siehe Anhang Checkliste A)
aus eigenen Mitteln bestreiten kann, hat keine Be-
lastungen aus der Finanzierung. Alle ibrigen Kauf-
beziehungsweise Bauwilligen miissen Darlehen
aufnehmen.

Die vertretbare Verschuldung héngt von der tragba-
ren Belastung ab. Die Tragbarkeit ist wesentlich von
dem monatlichen Nettoeinkommen bestimmt. Ne-

ben der aus dem Hauserwerb resultierenden Belas-
tung muss der laufende Lebensunterhalt ebenfalls
aus dem Nettoeinkommen bestritten werden. Darii-
ber hinaus sollte auch noch ein gewisser Spielraum
fiir nicht vorhersehbare Ausgaben vorhanden sein
(siehe Anhang Checkliste C).

Die mit dem Hauserwerb zusammenhéngende Be-
lastung setzt sich zusammen aus dem Kapitaldienst
und den Bewirtschaftungskosten (siehe Anhang
Checkliste B). Kapitaldienst nennt man die Summe
aus Zinsen und Tilgung. Die Bewirtschaftungskos-
ten werden leicht unterschétzt. Zu ihnen zahlen
die - gegentber einer Mietwohnung meist hohe-
ren - kommunalen Gebiihren fiir die Wasserver-
sorgung, die Miillabfuhr und die StraRenreinigung,
die Grundsteuer, Versicherungsprémien, die Kosten
der Gartenpflege und der Heizungswartung und/
oder der Schornsteinreinigung sowie Instandhal-
tungskosten beziehungsweise Einstellungen in die
Instandhaltungsricklage. Bei Neubauten sollte man
mit etwa 2 bis 3 Euro je Quadratmeter Nutz- bezie-
hungsweise Wohnfldche im Monat rechnen. Neben
den Betriebskosten sollte auch an die Unterhaltung
der Bausubstanz gedacht werden. Hier sollten mo-
natliche Riicklagen von wenigstens 1 Euro je Qua-
dratmeter angesetzt werden.

Die laufende Belastung muss dauerhaft tragbar sein.
Der nach Abzug des Kapitaldienstes verbleibende
Rest des Einkommens muss nicht nur ausreichend
sein, um daraus den laufenden Lebensunterhalt und
die Bewirtschaftungskosten bestreiten zu konnen,
sondern sollte auch noch die Bildung von Riickla-
gen fiir nicht vorhergesehene Ausgaben zulassen.
Dies bedeutet, dass Einkiinfte, mit denen nicht auf
Dauer gerechnet werden kann, auch auBer Betracht
gelassen werden sollten. Die Forderung dauerhafter
Tragbarkeit beinhaltet ferner, dass man sich dartiber
im Klaren sein sollte, wie sich die Belastung tber die
Zeit entwickelt. Aus verschiedenen Griinden kann die
Belastung in den néchsten Jahren steigen. Es ist da-
her ratsam - (iber die Anfangsbelastung hinaus - die
Belastung durch die Baufinanzierung fir die kom-
menden Jahre maglichst realistisch abzuschatzen.

Auswirkung von Zinsanderungen

Die Auswirkungen von Zinsdnderungen auf die
monatliche Belastung kénnen erheblich sein. Be-
lastungssteigerungen sind dann nicht geféhrlich,
wenn auch mit entsprechenden Steigerungen des
Nettoeinkommens gerechnet werden kann. Solche
Steigerungen waren in der Vergangenheit hdufig zu
beobachten - gerade bei Eigentumserwerbern, die
oft ein tiberdurchschnittliches Einkommenswachs-
tum erlebt haben. Ob dies auch weiterhin der Fall
sein wird, ist schwer absehbar.

Geht man davon aus, dass die laufende Belastung
aus dem Kapitaldienst mittelfristig nicht mehr als ein
Drittel des verfiigharen Einkommens ausmachen
soll, so ergibt sich ganz zwangslaufig die Grund-
regel, dass die absolute Grenze fiir die Aufnahme
von Fremdmitteln (Krediten) umso niedriger ist,
je geringer das Haushaltsnettoeinkommen ist. Das
heiBt, dass weniger Verdienende einem stérkeren
Zwang zur Auswahl eines moglichst preisgtinstigen
Objektes und zu moglichst hohen Eigenleistungen
unterliegen als besser verdienende Haushalte.

Das bedeutet keineswegs immer, dass es Bauwilli-
ge mit héherem Einkommen leichter haben als die
mit niedrigem Einkommen. Wer zum Beispiel im
léndlichen Gebiet bereits tiber ein Baugrundsttick
verfiigt, selbst handwerkliche Féhigkeiten hat und
mit Nachbarschaftshilfe rechnen kann, kommt auch
mit einem geringen Einkommen meist leichter zum
Eigenheim als wesentlich besser Verdienende, die in
der GroRstadt leben, fiir das Baugrundstiick einen
hohen Preis bezahlen miissen und keine Méglich-
keit zu Eigenleistungen in Form von Selbst- und
Nachbarschaftshilfe haben.

Eine Maglichkeit, bei der Erwerbsentscheidung die
geringere Belastungsfahigkeit beziehungsweise ein
unsicheres Einkommen zu beriicksichtigen, besteht
auch darin, dass man eine Gebrauchtimmobilie
erwirbt. Diese ist in der Regel preiswerter, auch
bei Berticksichtigung von notwendigen Instandset-
zungsmaBnahmen. Auf die Besonderheiten von
Baufinanzierungen gebrauchter Immobilien wird an
dieser Stelle jedoch nicht weiter eingegangen.

Rechtzeitig mit dem Sparen beginnen

Héufig wird die auf Erwerberinnen und Erwerber
eines Eigenheims zukommende Belastung mindes-
tens in den ersten zehn Jahren nach dem Bau oder
Erwerb wesentlich hoher sein als die Miete fiir die
bisherige Wohnung. Gerade fiir Familien mit niedri-
gem Einkommen, die sonst nur wenig Eigenkapital
erbringen kénnen, empfiehlt es sich daher, zundchst
tiber mehrere Jahre hinweg regelmaRig Eigenkapi-
tal anzusparen. Das kann zum Beispiel im Rahmen
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eines Bausparvertrages geschehen, der mit einer
Anwartschaft auf ein zinsglinstiges Bauspardarle-
hen verbunden ist. Wer vor dem Bau oder Kauf
bereits mehrere Jahre neben der Miete regelmaRig
Sparleistungen erbracht hat, wird leichter mit den
zundchst hohen Belastungen nach Verwirklichung
des Vorhabens zurechtkommen.

Staatliche Fordermaglichkeiten

Der Staat hilft Bauwilligen zum Beispiel in der Vor-
sparphase beim Bausparen, mit zinsverbilligten Dar-
lehen und den Mitteln des sozialen Wohnungsbaus.
Wichtig dabei zu wissen ist, dass nur auf die Leistun-
gen im Rahmen der Bausparforderung und auf die
steuerlichen Hilfen ein gesetzlicher Rechtsanspruch
besteht, wahrend mit den Hilfen im Rahmen des so-
zialen Wohnungsbaus nicht mit absoluter Sicherheit
gerechnet werden kann.

Bausparen

Das Bausparen gehort in vielen Féllen zu den Fi-
nanzierungsbausteinen. Das Grundkonzept des
Bausparens besteht aus einer ldngerfristigen An-
sparphase mit regelméBigen Raten, durch die ein
Anrecht auf ein niedrig verzinstes Bauspardarlehen
erworben wird. Fiir das Bauspardarlehen wird zu-
dem in der Regel nur eine nachrangige Absicherung
im Grundbuch erforderlich.

Die Grundprinzipien des Bausparens sind bei allen
Bausparkassen gleich. Man schlieBt einen Bauspar-
vertrag ab und spart monatliche Betrage, die in ers-
ter Linie von der Hohe der Bausparsumme bestimmt
werden. Die Spar- und Darlehensbedingungen zie-
len auf einen langfristigen Sparprozess. Im Grund-
satz bestimmt der Zins fiir die Sparerinnen und
Sparer auch den Zins fir die Darlehensnehmerin-
nen und Darlehensnehmer. Nach Gewdghrung des
Bauspardarlehens zahlen Bausparerinnen und Bau-
sparer eine aus Zins und Tilgung zusammengesetzte
Annuitdt, die sich jahrlich gewdhnlich auf 12 % der
Darlehenssumme belduft, also auf 1 % monatlich.

Die Annuitdt fir Bauspardarlehen ist deshalb re-
lativ hoch, weil das Bauspardarlehen schnell (im
Allgemeinen in 12 Jahren) getilgt werden soll. Das
Bausparen wird gegeniiber anderen Sparformen
vom Staat durch die Gewdhrung von Bauspar- be-
ziehungsweise Wohnungsbaupramien und Arbeit-
nehmersparzulagen gefordert.

Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW)
Mit ihren Programmen fiir Wohnimmobilien unter-

stiitzt die KAW-Forderbank die Wohnungsbau- und
Vermdgenspolitik der Bundesregierung. Durch das

Programm werden von der KfW der Bau und der
Erwerb, die Modernisierung und insbesondere die
energetische Sanierung von Hausern und Wohnun-
gen gefordert. Kreditnehmerinnen und Kreditneh-
mer profitieren vor allem von den giinstigen Zinsen
der KfW. Dartiber hinaus bietet die Forderbank bei
langen Zinsbindungsfristen eine langfristige und so-
lide Kalkulationsgrundlage.

Die KfW-Forderkredite gehoren heute bei den meis-
ten Banken zum Standardangebot (teilweise jedoch
nur auf Anfrage). Antrage fir die Forderkredite kon-
nen bei Banken oder Sparkassen gestellt werden.

Weitere Informationen gibt es

B bei der Hausbank,

| bei der NBank (Telefon 0511 30031-0 oder im
Internet unter www.nbank.de) und

| bej der KfW (Telefon 0800 5399002 (kostenfreie
Servicenummer) oder im Internet unter www.
kfw.de).

Sozialer Wohnungsbau

Eine Férderung im sozialen Wohnungsbau ist nicht
nur davon abhangig, dass die persénlichen Voraus-
setzungen erfillt sind (zum Beispiel Kinderzahl und
Unterschreitung der Einkommensgrenze), sie héngt
auch davon ab, ob der zustandigen Bewilligungs-
stelle des Landes entsprechende Mittel zur Verft-
gung stehen. Wenn Bauwillige auf eine Forderung
im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus unbedingt
angewiesen sind, sollten sie deshalb erst dann in
groRerem Umfang Zahlungsverpflichtungen ein-
gehen, wenn mit Sicherheit mit einer Férderung
gerechnet werden kann. Die Erteilung des Bewilli-
gungsbescheides oder die Genehmigung eines vor-
zeitigen Baubeginns sollte also abgewartet werden.

Weitere Informationen gibt es

| bei der NBank (Telefon 0511 30031-0 oder im
Internet unter www.nbank.de) sowie

| bei der Wohnraumférderungsstelle im Landkreis
Wolfenbdittel (Telefon 05331 84-209).

Weitere Fordermaoglichkeiten

Insbesondere im Hinblick auf die Energieversor-
gung und Démmung von Hausern werden von
verschiedenen Bundesministerien und -amtern For-
derungen vorgenommen. So zum Beispiel fordert
das Bundesamt fur Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle
unter anderem Energiesparberatungen, das Heizen
mit erneuerbaren Energien und die Kraft-Wérme-
Kopplung.
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Naheres hierzu ist im Internet unter www.bafa.de
oder unter der Telefonnummer 06196 908-0 zu
erfahren.

Darlehen und Biirgschaften

Banken und Sparkassen wollen als Glaubigerin-
nen und Glaubiger sichergehen, dass sie das Geld
auch zuriickbekommen. Sie lassen sich deshalb
Sicherheiten geben. Dies geschieht, indem in der
Regel eine Grundschuld oder eine Hypothek in das
Grundbuch des jeweiligen Grundstiickes eingetra-
gen wird. Durch die Bestellung einer Grundschuld
wird erreicht, dass das belastete Grundstiick der
oder dem aus der Grundschuld Berechtigten ftr
eine bestimmte Geldsumme haftet. Durch die Be-
stellung einer Hypothek wird eine personliche For-
derung - zum Beispiel ein Darlehen einer Bank an
Bauherrinnen und Bauherren - an einem Grund-
stiick dinglich gesichert. Gegentiber der Hypothek
hat die Bestellung einer Grundschuld den Vorteil,
dass Anderungen im Vertrag iiber das Darlehen, das
durch die Grundschuld gesichert werden soll - bei-
spielsweise die Erhéhung dieses Darlehens - ohne
weitere Eintragungen im Grundbuch maglich sind,
sofern die eingetragene Grundschuld gentigend
hoch ist. Man unterscheidet erstrangig und nach-
rangig gesicherte Darlehen. Erstrangige Darlehen
werden im Allgemeinen bis zur Héhe von etwa 60
% des Beleihungswertes vergeben, nachrangige
Darlehen bis zu 80 %. Der Beleihungswert liegt
tiberwiegend unter dem Kaufpreis und/oder den
Baukosten des Objekts.

Ein nachrangig gesichertes Darlehen, auch bezeich-
net als 1b-Hypothek oder zweitrangig gesichertes
Darlehen, wird bendtigt, wenn Eigenkapital, die
normale erstrangige Hypothek und gegebenenfalls
Verwandtendarlehen nicht fiir die Finanzierung
gentigen. Bei personlicher Bonitét von Schuldne-
rinnen und Schuldnern vergeben Sparkassen und
Banken auch solche Darlehen. Diese sind jedoch
etwas teurer als die erstrangigen Kredite.

Nachrangig gesicherte Darlehen kénnen auch mit
einer Birgschaft eines offentlich-rechtlichen Instituts
zusétzlich abgesichert werden. Die Birgschaft be-
inhaltet, dass in dem Fall, in dem ein Darlehen we-
der von der Schuldnerin oder dem Schuldner noch
aus dem Erlos einer Zwangsversteigerung zuriick-
gezahlt werden kann, das Institut die Schuld tber-
nimmt. Das Kreditinstitut ist also voll abgesichert.
Jedoch bleibt die Schuld der Darlehensnehmerin
oder des Darlehensnehmers bestehen. Die Forde-
rung geht auf den Biirgen (iber. Dementsprechend
sind die Zinsen bei einer solchen verbiirgten Hypo-
thek auch genauso niedrig wie bei einer erstrangi-
gen Hypothek. Dazu kommt allerdings eine Biirg-
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schaftsgebiihr. Birgschaften konnen in der Regel
bei dem zusténdigen Landesforderinstitut (NBank
Telefon 0511 30031-0) beantragt werden.

Darlehen mit festem Zins

Bei der Auswahl des Kredits sind die wichtigsten
Merkmale der Zins, die Dauer der Zinsfestschrei-
bung und - sofern vereinbart - das so genannte
Disagio (Abschlag als vorausbezahlter Zins). Nur im
Ausnahmefall ist der Zins fiir die gesamte Laufzeit
des Kredits festgeschrieben. Zum Ablauf der Zins-
festschreibungsfrist wird iber den Zinssatz neu
verhandelt. Dann kann auch unter Einhaltung ei-
ner Frist von in der Regel einem Monat die Bank
gewechselt werden, wenn andere Kreditinstitute
glinstigere Konditionen bieten. Der Wechsel ist al-
lerdings mit Kosten verbunden, da die Rechte der
Gldubigerinnen und Gléubiger ins Grundbuch ein-
getragen werden missen, es sei denn, neue und
alte Glaubigerin oder Glaubiger einigen sich iber
eine Abtretung auRerhalb des Grundbuches.

Uber die bei einer Umschuldung anfallenden Kos-
ten sollten sich Schuldnerinnen und Schuldner bei
den Kreditinstituten informieren.

Darlehen mit variablem Zins

Besonders Sparkassen und Kreditgenossenschaften,
aber auch Banken, vergeben neben Darlehen mit
Festzinssatz solche mit variablem Zinssatz. Bei ihnen
wird der Zinssatz der jeweiligen Entwicklung des Ka-
pitalmarktzinses angepasst. Daher geht aus den Kre-
ditvertragen Ublicherweise nicht hervor, wann und in
welchem AusmaR diese Anpassungen vorzunehmen
sind. Die Frage, ob ein Darlehen mit Zinsfestschrei-
bung oder mit Zinsanpassung gtinstiger ist, lasst sich
nicht allgemein beantworten. Die Entscheidung ist
abhangig von den Zinserwartungen, dem Wunsch
nach einer - zeitlich befristeten - festen Belastung
oder dem Wunsch nach Sondertilgungen oder voll-
standiger vorzeitiger Darlehensriickzahlung.

Zinsfestlegungen

Zinsfestlegungen fiir fiinf bis zehn Jahre, aber auch
20 Jahre, fithren zu (iberschaubaren Belastungen
wahrend eines langen Zeitraumes. Dies ist beson-
ders fir Haushalte, bei denen die Belastung einen
groRen Anteil am verfiigbaren Einkommen aus-
macht, ein groRer Vorteil. Allerdings sind die Zinsen
regelméRig bei langerer Bindungsfrist hoher.

Bei manchen Darlehensnehmerinnen und Darle-
hensnehmern entsteht jedoch wéhrend der Dar-
lehenslaufzeit auf Grund giinstiger Umstdnde der
Wunsch, die Darlehen schneller zu tilgen als ur-

spriinglich gedacht. Wéhrend der Festschreibungs-
zeit fr den Zins ist dies jedoch ohne besondere
Vereinbarung nur moglich, wenn Vorfalligkeitsent-
schadigungen in Kauf genommen werden. Die Vor-
félligkeitsentschadigung ist umso hoher, je groBer
die Differenz zwischen dem geschuldeten Darle-
henszins und dem am Kapitalmarkt fir die Rest-
laufzeit erzielbaren Anlagezins ist. Sondertilgungen
in begrenztem Rahmen ohne Vorfalligkeitsentschd-
digungen lassen sich allerdings auch vereinbaren.

Darlehen mit variablen Zinsen ermdglichen dage-
gen nach der vereinbarten Kiindigungsfrist Sonder-
tilgungen und lassen sich ohne weitere Kosten vor-
zeitig vollsténdig tilgen. Es kann zu tberlegen sein,
den Kreditbedarf teilweise mit variablen Zinsen und
teilweise mit festen Zinsen zu decken.

Bereitstellungszinsen

Wenn eine Hypothekenbank, eine Bank, eine Spar-
kasse oder eine Bausparkasse Bauherrinnen und
Bauherren oder Hauskéuferinnen und Hauskédufern
eine Darlehenszusage gibt, dann verpflichtet sie
sich, die zugesagten Geldmittel bereitzuhalten. Nun
kann es vorkommen, dass die Schuldnerin oder der
Schuldner die ihr oder ihm zugesagten Geldmittel
noch nicht abgerufen oder die grundbuchrechtlichen
Voraussetzungen fir eine Absicherung des Kredits
noch nicht geschaffen hat. Wéhrend dieser Zeit zwi-
schen Darlehenszusage und Uberweisung des Gel-
des an die Schuldnerin oder den Schuldner - also
wahrend der Bereitstellungszeit - verlangt das Kre-
ditinstitut unter Umsténden eine Entschédigung, die
Bereitstellungszinsen. Auch tber die Bereitstellungs-
zinsen kann mit der Bank verhandelt werden, insbe-
sondere tiber die Fristen, in denen noch keine Bereit-
stellungszinsen erhoben werden. Bauherrinnen und
Bauherren oder Kéuferinnen und Kéufer kdnnen viel
Geld sparen, wenn sie ihre Eigenheimpléne genau
mit den Finanzierungsplénen abstimmen.

Selbsthilfe

Heute werden nach § 36 des Il. Wohnungsbaugeset-
zes (Il. WoBauG) unter Selbsthilfe Arbeitsleistungen
verstanden, die von den Bauherrinnen oder Bauher-
ren selbst, von ihren oder seinen Angehérigen sowie
von anderen unentgeltlich oder auf Gegenseitigkeit zur
Durchftihrung eines Bauvorhabens erbracht werden.

So gesehen wird die Selbsthilfe als ,Muskelhy-
pothek” zur Erleichterung der Finanzierung von
Wohneigentum gesetzlich berticksichtigt. Das Ge-
setz zur Bekémpfung der Schwarzarbeit sieht dem-
entsprechend Dienst- oder Werkleistungen, die auf
Geflligkeit oder Nachbarschaftshilfe beruhen, so-
wie Selbsthilfe im Sinne des II. WoBauG als zulassig

an. Selbsthilfe kann und darf also nicht als ungesetz-
liche Schwarzarbeit eingestuft werden. Allerdings er-
geben sich in der Realitét oftmals Probleme in der
eindeutigen Abgrenzung.

Selbsthilfe kann aber auch dann zu einem beson-
deren Problem werden, wenn ihr Anteil an der
Gesamtfinanzierung tberbewertet wird. Hierzu
neigen Bauherrinnen und Bauherren immer wieder
bei dem Bemiihen um eine tragbare Finanzierung.
Nicht selten wird dann spater festgestellt, dass die
eigenen Arbeiten auf der Baustelle die eigenen Kréf-
te Uberfordern.

Priiflisten zur Finanzierung

Priflisten sind ein methodisches Hilfsmittel, um
Vollstandigkeit und Richtigkeit der eigenen Uberle-
gungen zu (berpriifen. Hierzu sind die nachfolgen-
den Fragen vorgesehen und Checklisten als Anhang
beigefligt.

Kostenplan, Finanzierungsplan,
tragbare Belastung

Auf dem Weg zum Wohneigentum miissen Bauin-
teressierte eine Vielzahl von Informationen mdog-
lichst liickenlos erfassen, ordnen und bei Bedarf
auch fortschreiben. Der ,Kostenplan” (Checkliste A)
soll durch seine ausftihrliche Darstellung von Ein-
zelpositionen dazu anregen, alle in Betracht zu
ziehenden Kosten innerhalb und auRerhalb der
Baufinanzierung moglichst genau und vollsténdig
zu erfassen. Einem Nachfinanzierungsbedarf, der
darauf zurtickzufthren ist, dass einzelne Positionen
der Kostenkalkulation schlicht vergessen worden
sind, kann dadurch entgegengewirkt werden.

Der néchste wichtige Schritt, aufbauend auf dem
Kostenplan”, besteht in der Erarbeitung eines mog-
lichst gut auf die individuellen Einkommens- und
Vermagensverhdltnisse von Bauinteressierten zuge-
schnittenen Finanzierungsplanes. Ein Muster fir ei-
nen Finanzierungsplan zeigt die Checkliste B. Es folgt
dann eine Hilfestellung fiir Uberlegungen, ob die
Kosten der Baufinanzierung getragen werden kon-
nen. Es ist zu priifen, ob kiinftig im neuen Zuhause
noch genug Geld (brig bleibt, um die Lebenshal-
tungskosten dauerhaft zu bestreiten (Checkliste C).

Die nach der Bearbeitung der Checklisten erfor-
derliche Priifung sollte eine finanziell sichere und
tragbare Realisierung des Immobilienwunsches
ergeben. Ergibt sich dieses Ergebnis nicht, so sind
die Anspriiche an die gew(inschte Immobilie zu re-
duzieren. Ist dies nicht moglich, so sollte von der
Realisierung des Immobilienwunsches derzeit abge-
sehen werden.
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Dienstleister im Landkreis Wolfenbttel

FPlil Vermessung

Beratung und Vermessung rund und lhr Grundstiick

- Grundstiicksbildung

- Lageplane

- Gebaudeabsteckung

- Grenzanzeige

- Bestandsdokumentation

Dietrich-Bonhoeffer-Strafte 8
38300 Wolfenbiittel

Tel.: 05331/996-0

Fax: 05331 /99 6 - 299

Email: info@HPM-Vermessung.de
Web: www.HPM-Vermessung.de

" STORUNGEN D5171/956-189

i « Ted 0517 RUSE-0 - v WESEERNEY

Schon! Sie sind verliebt und passen gut

ZusSammen

Fiir Ihre erste gemeinsame Wohnung
werden wir alle Register

.7 ziehen.

Am Exer 10 b
38302 Wolfenbuttel
Tel. 01802 / 000 882*
www.wobau-wf.de

WoBau

*0,06 €/Anruf aus dem Festnetz der DTAG, Mobilfunkpreise ggf. abweichend.
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Vermessung / Plangrundlagen

*  Wendenstr. 26, 38100 Braunschwe/g
1 Tel.: 0531 24495-0, Fax: 0531 24495- 19

eMail: info@der-vermesser.de
iNet: www.der-vermesser.de

www.ggu.de

» Wir gehen

Braunschweig
der Sache auf Magdeburg

Ohringen
denGrund«  schwerin

Gesellschaft fiir Grundbau
und Umwelttechnik mbH

““Schiedung:

Bauunternehmens

Neubau
Umbau

mbH & Co. KG

Fassadenrenovierung
Altbausanierung

Geschiftsfiihrer: Dipl.-Ing. Olaf Pape
Spitzwegstrafie 28 - 38100 Braunschweig
Telefon (0531) 3326 65 - Telefax (0531) 342543
E-Mail info@schiedung-bau.de


http://www.der-vermesser.de

Das Grundstick

Vor der eigentlichen Grundstiickssuche steht die Ent-
scheidung fiir eine bestimmte Lage der Immobilie.
Sie ist nicht nur entscheidend fir den Wohnwert.
Grundstiicke auf dem Land oder in weniger zent-
raler Lage sind haufig preiswerter als im stédtischen
Raum oder im Umland einer GroRstadt. Nachteil
ist unter Umsténden ein langerer Weg zur Arbett,
zur Schule oder zum Einkaufen, und damit héhe-
re Fahrtkosten, die auf Dauer die Ersparnis beim
Erwerb des Grundstticks in dezentraler Lage wett-
machen kénnen. Die Vor- und Nachteile sowie die
kurz- und langfristigen Kosten der unterschiedlichen
Standorte sollten daher sorgsam verglichen werden.

Zum Grundstickskauf sind verschiedene Voriiberle-
gungen anzustellen:

B GrundstticksgroRe,
m Nutzflache,
m Wohnflache.

Die erforderliche GrundstiicksgréRe hangt vom
geplanten Haustyp ab: Ein freistehendes Haus be-
nétigt mindestens 400 m? Grundstiicksflache, ein
Doppelhaus mindestens 280 m?, und Grundstiicke
fir Reihenhduser beginnen bei 150 m2. Oft ist ein
solcher Haustyp durch Vorgaben im Bebauungsplan

festgeschrieben, der auch maximale Baudichten, ge-
messen in Grund- und Geschossfléche pro Quadrat-
metern Grundsttick, vorschreibt (siehe auch Seite 9).

Infrastruktur

Hat man ein Grundsttick von seinem Wohnumfeld
her in die engere Wahl gezogen, sollte die Infra-
struktur rund um das Grundstick geprift werden,
zum Beispiel die Entfernung zu

B den Arbeitsplatzen,

B Kindergdrten,

B Schulen,

B | ebensmittelgeschéften,

B Arztpraxen, aber auch die

B Anbindung an das offentliche Bahn- und Bus-
netz.

Bevor die Entscheidung fiir ein Grundstiick nach La-
ge und Preis fallt, sollte es noch genauer betrachtet
werden.

Bodenbeschaffenheit

Von erheblicher Bedeutung ist die Bodenbeschaf-
fenheit des Grundsticks:

B [st es ohne Weiteres bebaubar?

B |iegt ein Bodengutachten vor?

B Wie hoch ist der Grundwasserspiegel?

W |st der Bauplatz méglicherweise ein Altlas-
tenstandort?

Informationen hierzu erhélt man bei den Bauam-
tern der Gemeinden oder beim Umweltamt des
Landkreises, aber auch durch Gesprache mit Nach-
barn und vielleicht Gber Baufirmen, die bereits in
dieser Gegend gebaut haben.

Wird erst nach Baubeginn festgestellt, dass etwa der
Boden nicht tragféhig ist oder WasserhaltungsmaR-
nahmen zur Baudurchfiihrung erforderlich sind,
muss man mit erheblichen Mehrkosten rechnen.

Baut man mit einer freien Planerin oder einem frei-
en Planer, dann sollte man ihn bei diesen Recher-
chen hinzuziehen beziehungsweise einbinden.

Rechtliche Rahmenbedingungen

Vor Vertragsabschluss sollte die planungsrechtliche
Bebaubarkeit des Grundstiicks geklart werden. Es
ist beim Bauamt der jeweiligen Gemeinde nachzu-
fragen,

Informationen fir Bauinteressierte 37




Das Grundstiick

B ob ein giltiger Bebauungsplan vorliegt oder in
Arbeit ist,

B wie nach dem Bebauungsplan gebaut werden
darf (zum Beispiel im Hinblick auf die duBere Ge-
stalt des Gebéudes, die Bauweise, AbstandsmaBe
zur Grundstticksgrenze, Bebauungstiefe),

| welche Vorgaben mégliche Ortsgestaltungssat-
zungen enthalten.

Dabei kann man gleichzeitig erfahren, ob in néchs-
ter Zeit in der Umgebung StraBen oder Schienen-
wege gebaut werden, ob in unmittelbarer Néhe
ein Gewerbegebiet oder dhnliche das Wohnumfeld
beeintréchtigende Vorhaben geplant sind.

Kosten des Grundstiickskaufes

Man kann bereits beim Grundsttickskauf mit dem
Sparen beginnen. Die Grundstiicks- und Erschlie-
Bungskosten bilden haufig mit 20 % bis 25 % ei-
nen beachtenswerten Anteil der Gesamtkosten der
BaumaBnahme. Allgemein beginnen die Kaufpreise
fr baureifes Land in Wohngebieten heute bei etwa
30 Euro/m? in kleinen landlichen Gemeinden und
erreichen 250 Euro/m? und mehr in groBen Stédten.

Es ist auch zu beachten, dass ein groBes Grundstiick
neben dem eigentlichen Kaufpreis weitere Kosten
nach sich zieht. Die ErschlieBungskosten sind ho-
her, ebenso die Grunderwerbssteuer. Auch fiir die
jahrlich zu entrichtende Grundsteuer hat die Grund-
stiicksgroe Bedeutung, gleiches gilt fiir Anliegerbei-
trége und die Gebhren fiir StraBenreinigung und
gegebenenfalls Niederschlagswasserbeseitigung.

Zum Preisvergleich verschiedener Grundstiicksan-
gebote findet man Anhaltspunkte in den Kaufpreis-
sammlungen und Bodenrichtwertkarten, die von
den Gutachterausschiissen der zusténdigen Kata-

sterdmter erstellt werden. Daneben gibt der Ring
Deutscher Makler ebenso wie andere Vereinigungen
Preisspiegel heraus, die gewisse Anhaltspunkte iiber
Grundstiickswerte geben. Statistische Durchschnitts-
werte fir baureifes Land sind jedoch nur wenig
hilfreich, da sie die lokalen Besonderheiten nicht
berticksichtigen. Auch der regelmaRige Vergleich der
Grundsttickspreise im Immobilienteil der Tageszei-
tung oder im Internet verschafft einen Uberblick.

Zu den Gesamtkosten fur das Grundstiick zahlen:

B Grundstiickspreis

B Gegebenenfalls Kosten fir Vermessung

B Gegebenenfalls Kosten fiir Baugrundgutachten

B Gegebenenfalls Kosten fir eine Bauvoranfrage

| Notargebihren (0,8 % bis 1,5 % des Kaufpreises
fiir Kaufabwicklung und Grundbucheintragung)

B Grundbucheintragung (etwa 1,5 % des Kaufprei-
ses)

B Gegebenenfalls Maklerprovision (meist 3 % bis
6 % des Kaufpreises zuziiglich Mehrwertsteuer)

B Grunderwerbssteuer (5 % des Kaufpreises)

ErschlieBungskosten

Man sollte sich méglichst nur ein voll erschlossenes
Baugrundstiick kaufen und sich bei der Erschlie-
Bungstrégerin oder dem ErschlieBungstrager oder
bei der Verkéuferin oder dem Verkéufer erkundi-
gen, ob die vollstandige &ffentliche ErschlieBung
im Grundsttickspreis enthalten ist. Auch sollte mit
der zustdndigen Gemeinde geklért sein, ob in ab-
sehbarer Zeit eventuell mit Nachforderungen oder
weiteren ErschlieBungskosten zu rechnen ist. Wenn
ja, sollten diese Kosten im Finanzierungsplan unbe-
dingt berticksichtigt und ihre Verteilung zwischen
Kéuferin und Kéufer sowie Verkauferin und Verkéu-
fer im Kaufvertrag geregelt werden.
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Stehen noch ErschlieBungsmaBnahmen aus, ha-
ben die Gemeinden das Recht, Vorausleistungen
auf den kiinftigen ErschlieBungsbeitrag zu verlan-
gen, wenn ein Bauvorhaben auf dem Grundstick
genehmigt wurde und mit der Herstellung der Er-
schlieBungsanlage in absehbarer Zeit zu rechnen ist.
Ferner kénnen Vorausleistungen erhoben werden,
wenn mit der Herstellung der ErschlieBungsanlage
begonnen wird. Zur vollsténdigen offentlichen Er-
schlieBung gehdren die Anlage von StraBen, Wegen,
Griinfldchen sowie die Verlegung der Hauptkanale
und -leitungen fiir Wasser, Abwasser, Gas, Strom
und Telefon/Internet.

Die Kosten der Erstellung der Hausanschliisse fiir
Strom, Gas, Wasser, Abwasser oder Telefon vom
Abzweig der Hauptleitung beziehungsweise der
Grundstticksgrenze bis ins Haus sind regelmdRig
selbst zu beantragen und zu bezahlen.

Die Hausanschliisse werden von den Ver- und
Entsorgungsunternehmen oder durch von ihnen
konzessionierte Firmen verlegt. Eigenleistungen
sind oft in Absprache mit dem jeweiligen Ver- und
Entsorgungsunternehmen maglich. Dort kann man
auch die Kosten beziehungsweise die Kosteneinspa-
rungen erfragen.

Sparen ldsst sich - zum Beispiel bei Doppelhau-
sern oder Reihenhdusern - durch gemeinsame
Hausanschliisse sowie durch eine gemeinsame Hei-
zungsanlage mit den Nachbarn. Die Grundstticke
missen dann aber als Gemeinschaftseigentum mit
Sondernutzungsrechten ins Grundbuch eingetragen
werden.

Sonderfall Erbpacht

Gemeinden oder Kirchengemeinden verkaufen
nicht immer, sondern vergeben Grundstiicke,
zum Beispiel an kinderreiche Familien, oft auch
in Erbpacht. In solchen Féllen pachtet man das
Grundstck fiir eine bestimmte Zeit, meist 99 Jah-
re, und bekommt die Nutzungsrechte gegen einen
jahrlichen Erbbauzins tbertragen. Der Erbbauzins
betrégt zu Beginn in der Regel etwa 4 % des Boden-
wertes. Grundsttick und Gebdude fallen nach der
Pachtzeit an die Grundstiickseigentiimerin oder den
Grundstiickseigenttimer zuriick, es sei denn, der
Vertrag wird verlangert. Lauft ein Erbpachtvertrag
aus, so muss die Grundstiickseigentiimerin oder
der Grundstlickseigenttimer fiir ein mittlerweile be-
stehendes Haus eine entsprechende Entschddigung
leisten. Erbpacht kann, muss aber nicht preiswert
sein. Man sollte deshalb in einem solchen Fall die
Erbpachtregeln genau priifen, ob Steigerungsraten
enthalten sind, etwa durch eine Kopplung an die
Inflationsrate.



Der Kaufvertrag

Sobald Kauferin und Kéufer sowie Verkduferin und
Verkaufer einig geworden sind, sollten die Kauferin-
nen und Kaufer sich von den Verkauferinnen und
Verkdufern eine schriftliche Einwilligung zur Einsicht
in das Grundbuch geben lassen. Damit kann beim
Grundbuchamt das entsprechende Grundbuchblatt
eingesehen werden (siehe Seite 32).

Notarielle Beurkundung
des Kaufvertrages

Jeder Grundstiickskauf bedarf der notariellen Beur-
kundung. Notarinnen und Notare sind verpflichtet,
Kéuferinnen und Kaufer sowie Verkauferinnen und
Verkaufer tber ihre Rechte und Pflichten im Zusam-
menhang mit dem Kaufvertrag aufzukldren und die
Voraussetzungen fiir die Grundbucheintragung zu
schaffen.

Vor der notariellen Beurkundung des Kaufvertrages
sollten K&uferinnen und Kaufer mit den Verkéuferin-
nen und Verkdufern tiber die Konditionen zur Uber-
nahme von Eintragungen im Grundbuch verhan-
deln oder die Eintragungen vorher [6schen lassen.

Sémtliche derartigen Vereinbarungen sind auf
jeden Fall im Kaufvertrag festzuhalten. Auch die
ErschlieBungssituation sollte im Kaufvertrag fest-
gehalten werden, zum Beispiel ob das Grundstiick
voll erschlossen ist oder welche ErschlieBungsmaR-
nahmen beziehungsweise -kosten noch ausstehen.
Zudem sollten sich Kduferinnen und Kéufer im
Kaufvertrag bestatigen lassen, dass das Grundsttick
frei von riickstandigen offentlich-rechtlichen Lasten
und Abgaben ist. Ist dies nicht der Fall, sollte im
Kaufvertrag vereinbart werden, wer nach endgilti-
ger Abrechnung der ErschlieBungskosten eventuell
Riickerstattungen erhalten soll oder Nachforderun-
gen zu entrichten hat.

Besonderheiten beim Kauf
einer Eigentumswohnung

Beim Kauf einer Eigentumswohnung entscheidet
man sich fiir eine besondere Eigentumsform. Sie
ist eine Mischform aus Alleineigentum an der Woh-
nung (Sondereigentum) und einem bestimmten
Anteil am gemeinschaftlichen Eigentum (Gemein-
schaftseigentum). Das Sondereigentum steht Kéu-
ferinnen und Kaufern zur ausschlieBlichen und al-
leinigen Nutzung zu. Dazu zéhlen die zur Wohnung
gehdrenden Réume (auch Kellerrdume), die nicht
tragenden Wande, die Ttren innerhalb der Woh-
nung sowie die Innenausstattung, also Elektro- und
Sanitérinstallationen, Decken- und Wandputz, die
Tapeten, die FuBbodenbeldge sowie die Innensei-
ten der Fenster und der Wohnungseingangsttir. Das
Gemeinschaftseigentum steht allen Wohnungsei-

genttimerinnen und Wohnungseigentiimern zum
Mitgebrauch zur Verfiigung. Dazu gehéren das
Grundstick, alle tragenden Gebdudeteile sowie
alle Anlagen und Einrichtungen, die dem gemein-
schaftlichen Gebrauch aller Wohnungseigentii-
merinnen und Wohnungseigentiimer dienen. An
ihnen durfen die einzelnen Eigentiimerinnen und
Eigenttimer allein keine (baulichen) Verénderun-
gen vornehmen.

Kéuferinnen und Kéufer einer Eigentumswohnung
werden also Mitglieder einer Gemeinschaft, die
bestimmte Rechte einrdumt, gleichzeitig aber auch
Pflichten auferlegt. Die gesetzlichen Regelungen
hierzu enthélt das Wohnungseigentumsgesetz
(WEG), das unter anderem die Aufstellung einer
Teilungserkldrung und der Gemeinschaftsordnung
fordert.

In der Teilungserklérung und dem dazugehérigen
Aufteilungsplan der betreffenden Wohnanlage wird
festgelegt, welche Wohn- und Nebenrdume sowie
Gebdudeteile zu den einzelnen Eigentumseinheiten
gehoren. Aus dem Aufteilungsplan ist die Aufteilung
des Gebéudes mit Lage und GroRe der im Sonder-
und im Gemeinschaftseigentum stehenden Gebau-
deteile erkennbar.

Die Teilungserkldrung wird in der Regel ergénzt durch
Regelungen Uber die rechtlichen Beziehungen der
Wohnungseigentiimerinnen und Wohnungseigen-
timer untereinander. In dieser ,Satzung”, der Ge-
meinschaftsordnung, werden Regelungen tiber den
Umgang mit der gemeinsamen Wohnanlage getrof-
fen, die die Vorschriften des Wohnungseigentumsge-
setzes erganzen oder abdndern konnen. Auch diese
Vereinbarungen sind fiir Kauferinnen und Kéufer von
weitreichender Bedeutung, da sie hiermit an wesent-
liche Rechte und Pflichten gebunden werden: Es
werden Sondernutzungsrechte (fiir Gartenflachen,
Kfz-Stellplétze usw.) vergeben, das Stimmrecht und
der zukiinftige Stimmanteil in der Eigentiimerinnen-
und Eigentlimerversammlung festgelegt sowie die
Aufteilung der laufenden gemeinschaftlichen Kosten
(etwa nach Wohnfléche beziehungsweise Anzahl der
Wohnrdume oder nach Anzahl der Bewohnerinnen
und Bewohner) bestimmt. Eine Gemeinschafts-
ordnung kann wie eine Teilungserklérung nur mit
Zustimmung aller Wohnungseigentiimerinnen und
Wohnungseigentiimer und mit einer Eintragung ins
Grundbuch abgeéndert werden. Vor der Unterschrift
unter einen entsprechenden Kaufvertrag sollten sich
Kauferinnen und Kaufer insbesondere tber die Re-
gelungen in der Teilungserkldrung und der Gemein-
schaftsordnung informieren.
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Aufgaben von Planerinnen und Planern

Bei dem Bau eines Gebdudes nehmen Bauherrin-
nen und Bauherren infolge mangelnder Kenntnisse
und Erfahrungen in aller Regel die Hilfe von Plane-
rinnen und Planern in Anspruch. Planerinnen und
Planer werden auch als , Erfiillungsgehilfinnen” oder
Erfillungsgehilfen” von Bauherrinnen und Bauher-
ren bezeichnet. Planung und Bauleitung lassen sich
in verschiedene Leistungsphasen aufteilen. Sie kon-
nen in Anlehnung an § 34 der Honorarordnung fiir
Architekten und Ingenieure (HOAI) ausformuliert
und vereinbart werden. Planerinnen und Planer
helfen Bauherrinnen und Bauherren, ihre Ideen
zu konkretisieren und in genehmigungsféhige und
ausftihrbare Pléne umzusetzen sowie das Bauwerk
zu realisieren.

Grundlagenermittlung,
Vor- und Entwurfsplanung

Nach der Ermittlung und Klérung der Vorstellun-
gen im Hinblick auf Umsetzbarkeit, Fléchen- und
Raumbedarf sowie Kosten stellen Planerinnen und
Planer den Bauherrinnen und Bauherren mehrere
Planungsalternativen vor, erarbeiten erste Plan-
skizzen und fihren gegebenenfalls Verhandlungen
mit Behérden tber die Genehmigungsfahigkeit des
geplanten Bauvorhabens. Wenn die Bauherrinnen
und Bauherren sich dann fiir eine Planungsalterna-
tive entschieden haben, erarbeiten die Planerinnen
und Planer daraus den Entwurf. Diese Arbeiten
entsprechen den Leistungsphasen 1 bis 3 der HOAI
(Grundlagenermittlung, Vor- und Entwurfsplanung).

Genehmigungsplanung

Auf der Grundlage der Entwurfsplanung wird die Ge-
nehmigungsplanung erstellt (Leistungsphase 4 der
HOAI) und das bauordnungsrechtliche Verfahren
(siehe Seite 17 ff.) fiir das Bauvorhaben eingeleitet.

Ausfiihrungsplanung und Vergabe

Die Entwurfs- beziehungsweise Genehmigungspla-
nung ist in der Regel nicht detailliert genug, damit
Bau- und Handwerksunternehmen danach arbeiten
kénnen. Dazu miissen die Planerinnen und Planer
Konstruktions- und Detailzeichnungen erstellen
(Leistungsphase 5 der HOAI), in denen Detail-
[osungen des Hausbaus in dem dafiir angemesse-
nen MaBstab dargestellt werden.

Mit Hilfe dieser Ausfiihrungsplanung konnen die
Planerinnen und Planer nun die Ausschreibungsun-
terlagen (die so genannten Leistungsbeschreibun-
gen und -verzeichnisse) fiir Bauunternehmerinnen
und Bauunternehmer sowie Handwerkerinnen und
Handwerker erstellen (Leistungsphase 6 der HOAI).
Fr jedes Gewerk (also die einzelnen Handwerks-
bereiche wie Zimmerei- oder Klempnereiarbeiten)
werden die erforderlichen Leistungen und Bauma-
terialien aufgeftihrt, Mengen- und Massenangaben
ermittelt und Qualitéten vorgegeben. Diese Unterla-
gen werden von den Planerinnen und Planern an je-
weils mehrere Baufirmen oder Handwerksbetriebe
verschickt und Angebote erbeten. Mindestens drei
Angebote sollten pro Leistungsverzeichnis einge-
holt, gepriift und miteinander verglichen werden.
Das Ergebnis wird in einem Preisspiegel festge-
halten und mit der bisherigen Kostenberechnung
verglichen.

Mit Empfehlungen versehen wird den Bauherrin-
nen und Bauherren das Ausschreibungsergebnis
zur Entscheidung vorgelegt (Leistungsphase 7 der
HOAI). Die Bauherrinnen und Bauherren wahlen
aus, erhalten Bauvertragsentwirfe, die von den
Planerinnen und Planern vorbereitet werden, und
erteilen die Auftrage (die so genannte Vergabe).
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Bauiiberwachung

Die Bauleitung organisiert und tiberwacht die Bau-
ausftihrung (Leistungsphase 8 der HOAL).

Zeitplanung

Von der Bauleitung sollte ein Zeitplan erstellt und
danach der zeitliche Bauablauf organisiert und die
einzelnen Gewerke koordiniert werden. Eine gute
Zeitplanung ist nicht nur erforderlich, um einen
Fertigstellungstermin abzusichern, sondern auch,
um Mehrkosten durch Bauzeitverz6gerungen zu
vermeiden. Die Aufgabe der Bauleitung ist es auch
zu gewédhrleisten, dass die bauordnungsrechtlichen
Vorgaben, unter anderem auch aus eventuellen
Nebenbestimmungen der Baugenehmigung, ein-
gehalten werden und nach den Ausfiihrungsplanen
sowie den allgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik méngelfrei gebaut wird.

Abnahmen

Zusammen mit den Bauherrinnen und Bauherren
und den bauausfiihrenden Firmen fiihrt die Baulei-
tung schlieBlich die Abnahme der einzelnen Gewer-
ke durch und erstellt dartiber ein schriftliches Proto-
koll, das von den Beteiligten zu unterschreiben ist.

In diesem Protokoll werden alle zum Zeitpunkt der
Abnahme noch nicht abschlieRend fertig gestellten
Leistungen und festgestellten Méngel differenziert
aufgefiihrt. Nach Vorlage der Rechnungen prift
die Bauleitung deren Richtigkeit und stellt den Zah-
lungsbetrag fest. Mit der Abnahme erfolgt auch der
so genannte Gefahriibergang auf die Bauherrinnen
und Bauherren.

Uberwachung der Mingelbeseitigung

SchlieBlich Gberwacht die Bauleitung die Beseiti-
gung der im Protokoll festgehaltenen Méngel sowie
die mangelfreie Erbringung der Restleistungen und
vergleicht die tatséchlichen Gesamtkosten mit den
Kostenanschldgen beziehungsweise -berechnun-
gen.

Sofern damit beauftragt, betreut die Bauleitung
auch wéhrend der anschlieBenden Verjahrungsfrist
fiir Mangelanspriiche die Beseitigung auftretender
Méngel (Leistungsphase 9 der HOAI). Vor Ablauf
der Verjahrungsfristen sollte die Bauleitung zur Fest-
stellung eventueller Gewdhrleistungsméngel hinzu-
gezogen werden.



Bauunternehmerinnen und Bauunternehmer

Handwerkerinnen und Handwerker

Die Bauleistungen (zusammengefasst in , Gewer-
ken") werden meistens an spezialisierte Hand-
werksunternehmen wie Maurer-, Zimmerei-, Dach-
deckerei- oder Haustechnikbetriebe vergeben. Bei
einem Einfamilienhaus sind dies vielfach bereits
bis zu 20 verschiedene Gewerke. Die Koordination
ibernimmt die Bauleitung.

Es gibt aber auch die Maglichkeit, alle Leistungen
an eine Generalunternehmerin oder einen General-
unternehmer (GU) zu vergeben, die oder der dann
allein fur sémtliche Bauleistungen verantwortlich
ist, auch wenn sie oder er einzelne Gewerke selbst
nicht ausfthren kann und diese als Auftraggebe-
rin oder Auftraggeber an Sub- beziehungsweise
Nachunternehmerinnen und -unternehmer vergibt
(Anmerkung: Fertighausanbieterinnen und Fertig-
hausanbieter treten in der Regel auch als GU auf).

Beide Vergabemdglichkeiten haben ihre Vor- und
Nachteile. Der Vorteil bei der Vergabe an einzelne
Handwerksbetriebe ist, dass eine gezielte Vergabe
nach Preis und Qualifikation moglich ist. Die Sub-
unternehmerinnen und -unternehmer der Gene-
ralunternehmerin oder des Generalunternehmers
sind den Bauherrinnen und Bauherren in der Regel
nicht bekannt, sie haben auRerdem kein Mitspra-
cherecht bei der Firmenauswahl. Zudem haben
Bauherrinnen und Bauherren aufgrund fehlender
vertraglicher Beziehung keinen Einfluss auf die Sub-
unternehmerinnen und Subunternehmer bei der
Bauausfiihrung. Andererseits gibt es beim Bauen
mit der oder dem GU nur eine Vertragspartnerin
oder einen Vertragspartner und nur eine Fertigstel-
lungs- und eine Méngelverjdhrungsfrist, wahrend
bei Vergabe an mehrere Handwerksbetriebe viele
Termine und Fristen zu koordinieren und zu tber-
wachen sind. Beim Bauen mit Handwerksbetrieben
ist der Aufwand fur die Bauleitung hoher, wéhrend
die oder der GU die Koordinierungsaufgaben selbst
in die Hand nimmt. Das lésst diese oder dieser sich
nattirlich ebenso bezahlen wie die Haftung fur Man-
gelanspriiche fir die Subunternehmerinnen- und
Subunternehmerleistungen, so dass das Bauen mit
einer oder einem GU in der Regel insgesamt auch
nicht preiswerter wird. Allerdings ist der Preis friih-
zeitig fest kalkulierbar, da GU meist zu Pauschal- be-
ziehungsweise Festpreisen anbieten und arbeiten.
Es liegt im Ermessen der Bauherrinnen und Bauher-
ren, ob sie bei der Beauftragung einer oder eines
GU zusétzlich eine eigene Bauleitung beziehungs-
weise Bautiberwachung beauftragen.

Bautrdgerinnen und Bautréger

Eine Bautrdgerin oder ein Bautrdger kauft sowohl
einzelne Baugrundstiicke als auch ganze Baugebie-
te, parzelliert, erschlieft, bebaut sie und verkauft
schlieBlich die einzelnen Grundstiicke mit Haus
oder Wohnungen.

Als Bautrégerinnen oder Bautrager treten auf:

B Wohnungsbaugesellschaften

B Bauunternehmerinnen und Bauunternehmer
B Baubetreuerinnen und Baubetreuer

B |mmobiliengesellschaften

B Gegebenenfalls auch Maklerinnen und Makler

Unternehmerinnen und Unternehmer, die als Bau-
tragerinnen oder Bautréager tétig werden wollen und
von Kauferinnen und Kaufern groRe Geldsummen
entgegennehmen, bendétigen eine Zulassung von
der zusténdigen Ordnungsbehérde nach § 34 ¢ der
Gewerbeordnung. Fachliche Qualifikationen wer-
den jedoch nicht verlangt oder geprift.

Fur den Kauf von einer Bautrdgerin oder einem
Bautrager spricht der geringe Aufwand, den Kdufe-
rinnen und Kaufer beim schltsselfertigen Angebot
fiir die Begleitung von Planung und Bauausfiihrung
aufzubringen haben, sowie die relativ groRe Kalku-
lationsgenauigkeit.

Wird ein Haus oder eine Wohnung von einer Bautré-
gerin oder einem Bautrager erworben, dann haben
Kéuferinnen und K&ufer ausschlieBlich sie oder ihn
als Geschéfts- und Vertragspartnerin oder -partner.
Kéuferinnen und Kaufer miissen sich weder Plane-
rin oder Planer suchen noch sich mit den Hand-
werkerinnen und Handwerkern auseinandersetzen.
Da auch das Grundstiick von der Bautrdgerin oder
vom Bautrdger erworben wird, ist dieser ebenfalls
fir die ErschlieBung zustandig. Sie oder er erstellt
das Bauvorhaben in eigenem Namen und auf ei-
gene Rechnung. Damit tritt sie oder er gegentiber
den Handwerkerinnen und Handwerkern und der
unteren Bauaufsichtsbehorde als Bauherrin oder
Bauherr auf. Kduferinnen und Kéufer erwerben das
fertige oder das noch zu errichtende Haus zusam-
men mit dem Grundsttick und zahlen daftr in der
Regel einen Festpreis, der aber auch Grundlage fur
die Ermittlung der Grunderwerbssteuer wird. Der
Festpreis hangt davon ab, ob schliisselfertig gekauft
wird, bestimmte Eigenleistungen erbracht und/oder
Sonderwiinsche vereinbart werden.

Sonderwiinsche, die nach Vertragsabschluss verein-
bart werden, fihren bei allen Vertragsarten meist zu
deutlichen Mehrkosten! Eine Aufschlisselung des
Festpreises nach tblichen Kostengruppen erfahren

Kéuferinnen und Kaufer in der Regel nicht. Ledig-
lich der anteilige Preis fiir das Grundstiick bezie-
hungsweise der Miteigentumsanteil am Grundsttick
wird ausgewiesen. Weder die ErschlieBungs- und
Planungskosten noch die Gebdudekosten werden
weiter aufgeschltsselt, obwohl die Kéuferinnen und
Kéufer in der Regel den Haus- oder Wohnungsbau
nach dem jeweiligen Baufortschritt zahlen sollten.
Preis- beziehungsweise Leistungsvergleiche sind
daher so gut wie nicht moglich, besondere Kosten-
einsparpotenziale sind weder zu erkennen noch
gezielt zu steuern.

Bauherrinnen und Bauherren beziehungsweise
Kéuferinnen und Kéufer konnen lediglich durch
einen allgemeinen Vergleich verschiedener Baube-
schreibungen und den Gesamtpreis pro Quadrat-
meter Wohnflache erkennen, ob das Haus oder die
Wohnung preisgtinstig ist.

Hinweis: Bautragerinnen und Bautragern sind nach
§ 3 der Makler- und Bautragerverordnung (MaBV)
besondere Sicherungspflichten in Bezug auf die
Annahme von Vermagenswerten von Bauherrinnen
und Bauherren auferlegt worden. Hierzu zéhlt zum
Beispiel die Entgegennahme von Zahlungen bezie-
hungsweise Rechnungsstellungen entsprechend
des Baufortschrittes. Die Hohe von Teilbetrégen, die
von der Bautragerin oder vom Bautrager nach vor-
gegebenen Anteilen der Vertragssumme abgefor-
dert werden kann, ist in § 3 Absatz 2 MaBV geregelt.

Sonderwiinsche gegen Aufpreis

Die Gestaltungsmdglichkeiten beim Kauf von Stan-
dard-Bautragerinnen- und Bautragerhdusern sind
reduziert. Ahnlich wie bei den Typenhausern von
Fertighausanbieterinnen und Fertighausanbietern
gibt es - in der Regel gegen Aufpreis — andere be-
ziehungsweise hoherwertigere Ausstattungen (Sani-
térausstattung, Bodenbeldge, Wandverkleidungen).

Eigenleistungen zur Kostenreduzierung

Die Ubernahme der Malereiarbeiten und die Verle-
gung der FuRbodenbeldge in Eigenleistung sind im
Allgemeinen maglich. In der Regel wird das schliis-
selfertige Haus alternativ mit oder ohne , Finish*-Ar-
beiten angeboten. In solchen Fallen sollten sich
Kéuferinnen und Kaufer beide Preise nennen las-
sen. Oft werden bestimmte Vergiitungssdtze (Preis-
nachldsse oder Gutschriften) fiir die in Eigenleistung
zu erbringenden Arbeiten angeboten. Diese sollten
mit mehreren Angeboten ortlicher Handwerksbe-
triebe verglichen werden. Erst dann kann seitens
der Bauherrenschaft beurteilt werden, ob sich die
Herausnahme der Leistung beziehungsweise deren
Erbringung in Eigenleistung iberhaupt lohnt.
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Versicherungen rund um den Bau

Haftpflichtversicherung

Die Haftpflichtversicherung schiitzt die Versiche-
rungsnehmerinnen und Versicherungsnehmer und
ihre Familien (Kinder bis zur Volljahrigkeit, dariiber
hinaus, wenn dies in den Versicherungsbedingun-
gen enthalten ist) gegen die im privaten Bereich
vorkommenden Risiken.

Soweit es sich um bestehende, selbst genutzte
Einfamilienhduser handelt, schlieBt die Privathaft-
pflichtversicherung die Absicherung méglicher Ge-
fahrenquellen aus dem Eigentum vielfach ein. Eine
Kontrolle in den Versicherungsbedingungen bezie-
hungsweise Riicksprache mit der Versicherung sollte
jedoch erfolgen.

Bei Mehrfamilienhdusern, Einfamilienhdusern mit
Einliegerwohnung, vermieteten Einfamilienhdusern
oder unbebauten Grundstiicken greift die Privathaft-
pflichtversicherung in der Regel nicht (Riicksprache
mit der Versicherungsgesellschaft ist angebracht),
so dass der Abschluss einer zusétzlichen Haus- und
Grundstickshaftpflichtversicherung und/oder Bau-
herrinnen- oder Bauherrenhaftpflichtversicherung
erforderlich beziehungsweise ratsam ist.

Als Mindestversicherungssumme sollten 5.000.000
Euro pauschal fiir Personen- und Sachschaden ver-
einbart werden. Der Beitragsvorteil bei niedrigeren
Summen steht in keinem Verhaltnis zum Risiko-
nachteil.

Bauherrinnen- und
Bauherrenhaftpflichtversicherung

Bauherrinnen und Bauherren schaffen durch ihr
Bauvorhaben eine Gefahrenquelle. Damit entsteht
eine Vielzahl unkalkulierbarer Haftungsrisiken, die
im Fall des Eintretens das gesamte Bauvorhaben
zunichtemachen konnen. Bei Verletzung von Sorg-
faltspflichten kénnen Bauherrinnen und Bauherren
zur Verantwortung gezogen werden, auch wenn sie
Planerinnen und Planer oder Unternehmerinnen
und Unternehmer mit der Erstellung des Bauwer-
kes beauftragt haben. So haben Bauherrinnen und
Bauherren zum Beispiel daftir Sorge zu tragen, dass
kein Baumaterial auf der StraBe liegt, durch das
andere Verkehrsteilnehmerinnen und Verkehrs-
teilnehmer geféhrdet werden. Ebenso sollten Bau-
herrinnen und Bauherren die Baustelle regelmaRig
selbst (iberwachen und nur fachkundige Firmen
und Personen mit Arbeiten beauftragen.

Oft sind Planerinnen oder Planer, Bauleiterinnen
oder Bauleiter oder die beteiligten Bauunterneh-
men ebenfalls fiir einen Schaden verantwortlich.
Aufgrund der gesamtschuldnerischen Haftung kann

die oder der Geschédigte jedoch ihre oder seine Er-
satzanspriiche in voller Hohe bei Bauherrinnen und
Bauherren anmelden.

Auf den Schutz der Bauherrinnen- oder Bauherren-
haftpflichtversicherung sollte daher nicht verzichtet
werden. Sie ersetzt berechtigte Schadensersatzan-
spriiche und sorgt daftr, dass unberechtigte An-
spriiche abgewehrt werden, wobei den Bauherren
im Falle eines Rechtsstreites keine zusétzlichen Kos-
ten entstehen.

Soweit Bauherrinnen oder Bauherren Arbeiten teil-
weise, iberwiegend oder ganz in eigener Regie aus-
fiihren, kann hierfiir gesondert Versicherungsschutz
vereinbart werden.

Feuerrohbauversicherung

Wenn bis zum Baubeginn die spéter ohnehin er-
forderliche beziehungsweise dringend anzuraten-
de Wohngebaudeversicherung mit abgeschlossen
wird, besteht hiertiber wahrend der Bauzeit haufig
kostenlos fiir einen Zeitraum bis zu 12 Monaten
Versicherungsschutz gegen Schéden durch Brand,
Blitzschlag oder Explosion. Der Nachweis einer Feu-
errohbauversicherung wird vielfach von Kreditinsti-
tuten vor der Auszahlung von Darlehen gefordert.

Bauleistungsversicherung

Auch bei sorgféltiger Planung kénnen wahrend der
Bauzeit Schéden auftreten, die jede Kalkulation und
das Baukapital geféhrden. Ungewdhnliche Witte-
rungseinflisse, Vandalismus, Materialfehler und
viele andere Ursachen konnen schnell zu unange-
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nehmen Uberraschungen fiihren. Neben dem fi-
nanziellen Schaden verzogert sich die Fertigstellung
des Bauvorhabens. Bauherrinnen und Bauherren
tragen von der Einrichtung der Baustelle bis zur Fer-
tigstellung des Bauvorhabens das finanzielle Risiko
moglicher Schédden, wobei das Risiko in Teilen auf
die beauftragten Bauunternehmen bis zur Abnah-
me der vereinbarten Leistung tibertragen wird.

Die Bauleistungsversicherung (friiher auch Bauwe-
senversicherung genannt) umfasst grundsétzlich
alle Bauleistungen, Baustoffe und Bauteile fiir den
Roh-, Aus- oder Umbau eines Gebdudes. Mitver-
sichert sind auch die als wesentliche Bestandteile
einzubauenden Einrichtungsgegenstande sowie
AuBenanlagen.

Der Versicherungsschutz erstreckt sich auf alle wah-

rend der Bauzeit auf der Baustelle unvorhergesehen

eintretenden Beschadigungen oder Zerstorungen

der Bauleistung oder sonstiger versicherter Sachen

durch

B hohere Gewalt, Elementarereignisse, ungewdhn-
liche Witterungseinflisse wie Sturm, Hagel, Uber-
schwemmungen,

B unbekannte Eigenschaften des Baugrunds,

| Konstruktions-, Material-, Berechnungsfehler,

® Ungeschicklichkeit, Fahrldssigkeit, Boswilligkeit
und

B Handlungen unbefugter oder unbekannter Per-
sonen, insbesondere Diebstahl bereits eingebau-
ter Teile.

Dartiber hinaus sind vielfache weitere Schaden
beitragsfrei mitversichert oder konnen zusétzlich
versichert werden.




Versicherungen rund um den Bau

Versicherbar sind alle Neubauleistungen des Hoch-
und Tiefbaus einschlieBlich Umbauarbeiten. Gleich-
zeitig sind auch alle am Bau beteiligten Bauunter-
nehmen und Handwerksbetriebe in diesen Schutz
einbezogen. Daher kann der Beitrag entsprechend
der einzelnen Bauleistungen auf die Unternehmen
umgelegt werden, sofern dies vorher vertraglich
vereinbart wurde.

Die Versicherungssumme entspricht dem Wert der
Bauleistung einschlieBlich aller Baustoffe und Bau-
teile. Ausgenommen sind die Kosten von Leistun-
gen und Sachen, die nicht versichert sind, sowie
Grundstiicks-, ErschlieBungs- und Baunebenkosten.
Je Schadensfall gilt in der Regel eine Selbstbeteili-
gung. Je nach Hohe der vereinbarten Selbstbetei-
ligung kann der Versicherungsbeitrag reduziert
werden.

Gesetzliche Unfallversicherung

Wenn Bauherrinnen und Bauherren Eigenleistun-
gen mit Bekannten, Verwandten oder Freundinnen
und Freunden ausfiihren wollen, sind sie — zumin-
dest in Teilbereichen - Unternehmerinnen und
Unternehmer mit allen entsprechenden Verantwort-
lichkeiten. Sie mussen daher auch damit rechnen,
dass im Falle eines Unfalles Schadensersatzansprii-
che unmittelbar an sie gerichtet werden.

Fiir die Folgen derartiger Unfélle haftet die Baube-
rufsgenossenschaft (BauBG), der gegeniiber eine
gesetzliche Versicherungspflicht nach den Bestim-
mungen des Sozialgesetzbuches besteht.

Der BauBG miissen Bauherrinnen und Bauherren
folgende Auskiinfte erteilen:

B Anschrift der Bauherren

B Ort der Bauausfthrung

B Beginn/Ende des Eigenbauarbeiten

B Art des Bauvorhabens (zum Beispiel Wohnungs-
bau, Umbau, Garage)

B Namen der bei Eigenbauarbeiten beschaftigten
Personen

B Deren geleistete Arbeitsstunden

B Gegebenenfalls gezahlte Arbeitsentgelte und

B Art der Bauarbeiten.

Beitrége zur gesetzlichen Unfallversicherung mus-
sen die Bauherrinnen und Bauherren zahlen, wenn
Eigenleistungen von anderen Personen (zum Bei-
spiel Verwandte, Bekannte) erbracht werden, auch
wenn diese daftir nicht bezahlt werden.

Fur Leistungen, die sie selber erbringen oder die
von der Ehepartnerin oder dem Ehepartner erbracht
werden, besteht keine Beitragspflicht.

Die Hohe der Beitrage richtet sich in der Regel nach
der Art der in Eigenleistung durchgefthrten Bauar-
beiten sowie der Anzahl der Arbeitsstunden. Versi-
cherungsschutz besteht sowohl bei Arbeits- als auch
bei Wegeunfllen.

Bei Verletzungen zahlt die gesetzliche Unfallversi-
cherung

m notwendige Heilbehandlungskosten,

| Kosten von MaRnahmen zur Erleichterung der
Verletzungsfolgen (zum Beispiel Hilfsmittel),

m Kosten beruflicher RehabilitationsmaBfnahmen
und

B Geldleistungen, deren Hohe sich nach dem Jah-
resverdienst der oder des Verletzten vor dem Un-
fall und dem Grad der unfallbedingten Erwerbs-
unfahigkeit richtet.

Risikolebensversicherung

Bauherrinnen und Bauherren tragen schon auf-
grund der eingegangenen finanziellen Verpflich-
tungen eine hohe Verantwortung - insbesondere
fur ihre Familie. Deren Existenz hédngt entschei-
dend von der personlichen Leistungskraft ab.
Durch vorzeitiges Ableben ist in der Regel die
wirtschaftliche Existenz beziehungsweise das Ein-
kommen der Familie und deren Zukunft im neuen
Haus geféhrdet.

Die Risikolebensversicherung schlieBt diese Versor-
gungsliicke gegen einen relativ geringen Beitrag.
Bestehende oder aufzunehmende Tilgungsver-
pflichtungen aus Darlehen kénnen durch eine Risi-
kolebensversicherung abgesichert werden.

Wohngebaudeversicherung

Die Wohngebdudeversicherung bietet in der ver-
bundenen Form Schutz gegen Schéden durch
Feuer, Leitungswasser, Sturm und Hagel. Ersetzt
werden Schdden in der Regel zum ortstiblichen
Neubauwert.

Der Neubauwert wird durch die Entwicklung der
Baukosten laufend verandert. Die Wohngebaude-
versicherung ist daher als gleitende Neuwertversi-
cherung konzipiert, das heiftt, sie passt sich auto-
matisch dem jeweiligen Wertzuwachs an. Nur bei
wertbeeinflussenden baulichen Verdnderungen ist
eine individuelle Anpassung der Versicherungssum-
me erforderlich. Bei zeitgemdRen Versicherungen
werden Versicherungssumme und Beitrag nicht
mehr nach dem fiktiven Gebdudewert des Jahres
1914, sondern nach dem Neubauwert berechnet.
Wenn der Neubauwert durch die Planerin oder den
Planer bestdtigt wird, verzichtet die Versicherung im

Schadensfall haufig auf den Einwand einer magli-
chen Unterversicherung.

Der Abschluss einer Wohngebéudeversicherung mit
Feuerrohbauschutz wird von den meisten Kreditge-
bern zwingend vorgeschrieben. Doch Vorsicht: Wird
die Gewahrung eines Darlehens vom Abschluss ei-
ner bestimmten Wohngebéudeversicherung abhan-
gig gemacht, handelt es sich um ein unzuldssiges
Kopplungsgeschdft.

Glasversicherung

Als Ergénzung zur Wohngebdudeversicherung kann
der Abschluss einer Glasversicherung vorgenom-
men werden. Hierdurch kénnen Schaden an der
Gebdude- und Mobiliarverglasung bei Wohn- und
Geschéftsgebauden abgedeckt werden.

Bei Beschadigung werden die Kosten fiir eine neue
Verglasung gleicher Art und Gite einschlieBlich
Montage erstattet. Der zu zahlende Versicherungs-
beitrag orientiert sich bei Einfamilienhausern und
Wohnungen in der Regel an der Fldche der Woh-
nung. Bei Mehrfamilienhdusern richtet sich der Bei-
trag nach dem Neubauwert.

Hausratversicherung

Die Hausratversicherung schiitzt das Inventar gegen
Schéden durch Brand, Blitzschlag, Explosion, An-
prall eines Kraft- oder Luftfahrzeuges, Einbruchdieb-
stahl, Vandalismus, Raub, Leitungswasser, Sturm
und Hagel.

Wenn das neue Heim nach Fertigstellung bezogen
wird, muss die gegebenenfalls bestehende Hausrat-
versicherung tber den Umzug informiert werden.
Ein Sonderkiindigungsrecht ergibt sich hierdurch
aber nicht. Dennoch sollte bei dieser Gelegenheit
der Hausratversicherungsschutz tberpriift und er-
forderlichenfalls den neuen Gegebenheiten ange-
passt werden.

Ersetzt werden Schdden zum Neuwert (Wiederbe-
schaffungspreis), aber auch die Kosten fiir Unter-
bringung im Hotel oder dhnliches, wenn die Woh-
nung durch einen Versicherungsfall unbewohnbar
ist. MaBstab fiir die Versicherungssumme ist der
tatsachliche Wert des gesamten Hausrats. Wird die
Summe zu niedrig gewahlt, kann die Versicherung
die Entschadigungsleistung im Schadenfall im Ver-
héltnis der Unterversicherung zum tatséchlichen
Wert des Hausrats kiirzen. Wer dieses Risiko ver-
meiden will, kann Unterversicherungsverzicht ver-
einbaren.

Informationen fir Bauinteressierte 43



Energiesparendes Bauen

Jede und jeder mochte ein schones und behagli-
ches Zuhause haben, auf das man sich freut, wenn
man die Haustiir aufschlieRt. Diese Behaglichkeit
wird vor allem durch eine gute und gedammte Ge-
baudehiille erreicht.

Aus den Abgasen der Raumheizungen entsteht
etwa ein Drittel aller CO,-Emissionen (Emissionen
des Treibhausgases Kohlendioxyd) in Deutschland.
Oft verursacht das Heizen auch hohe Kosten. Durch
energiesparendes Bauen und Sanieren kdnnen die-
se Belastungen fur die Umwelt und den eigenen
Geldbeutel verringert werden. So kann man zum
Beispiel einen Neubau ohne groBen Mehraufwand
als  Effizienzhaus” bauen. Noch Energie sparender
sind ,Passivhduser”, die in jeder Hinsicht dem heu-
tigen Stand der Technik entsprechen.

Um energiesparend zu bauen und zu sanieren fin-
den Sie auf den folgenden Seiten niitzliche und vor
allem neutrale Informationen.

Egal ob Neubau oder Bestandsimmobilie, beim
energetischen Standard sollte man immer das dem
Geldbeutel hochstmoglich angepasste Ziel wdhlen,
da alle Entscheidungen von langer Wirkung sind.

Neben dem Klimaschutz steht aber die Behag-
lichkeit des Eigenheims an vorderster Stelle, egal
ob effizienter Neubau oder energetisch sanierter
Altbau. Je besser die AuBenwande geddmmt sind,
umso héher sind die Oberfldchentemperatur und
die Speicherfdhigkeit dieses Bauteils. Daher wird
die gleiche Temperatur in Rédumen mit gedammten
AuBenwénden wdarmer empfunden als im nicht ge-
démmten Zustand. Vor Fenstern mit Dreifachvergla-
sung gibt es kein Zuggefiihl mehr durch abfallende

kalte Luft. Mit einer entsprechenden Démmung des
ErdgeschossfuBbodens kann man auch ganz ohne
FuBbodenheizung das ganze Jahr tiber auf Socken
laufen. Das gut geddammte Dach ist die warmende
Pudelmiitze des Hauses, denn Wérme steigt ja be-
kanntlich auf. Und wenn dann die noch benétigte
Raumwarme und das Warmwasser mit erneuer-
baren beziehungsweise regenerativen Energien
erzeugt werden, kann man sich im Hinblick auf die
Betriebskosten fir die ndchsten Jahre und den Kli-
maschutz entspannt zuriicklehnen.

Auf den nachsten Seiten erhalten Sie
umfangreiche Informationen zu folgen-
den Themenbereichen:

S.44  Haustechnik im Bestand und Neubau

S.45  Neubau, Anforderungen und Begriffe

S.46  Bauteilaufbauten Neubau

S.49  Altbau, Anforderungen und Beispiele

S.51  EnergieBeratungsinitiative
,cle(WF)er modernisieren”

S.54  Fordermoglichkeiten

Haustechnik im Bestand
und Neubau

Um ein Gebdude mit Warme zu versorgen, stets
ausreichend Warmwasser und frische Luft zur Ver-
fiigung zu haben, muss eine sinnvolle, den jewei-
ligen Bediirfnissen und dem Gebdude angepasste
Haustechnik eingebaut sein. Wie auch immer die
Wérme erzeugt wird, sie muss das Haus und das
Warmwasser zuverlassig und kurzfristig erwdrmen.

\'ﬁ
L
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Anforderungen: Heizungen, die installiert oder
erneuert werden, mssen die Anforderungen der
Energieeinsparverordnung (EnEV) einhalten. Die
Rohrleitungen miissen ausreichend gedémmt sein
und es muss ein hydraulischer Abgleich durchge-
fihrt werden.

Liiftung

Bei einem neuen Wohnhaus beziehungsweise in
einem gut gedémmten Bestandsgebdude geht
etwa die Halfte aller Heizwérme wahrend des not-
wendigen Lftens tiber die Fenster verloren. Eine
Verringerung dieser Liftungswarmeverluste um bis
zu 80 % und zugleich eine erhebliche Steigerung
des Luftungskomforts ermdglichen Liiftungsanla-
gen mit Wérmertickgewinnung. Sie saugen warme
verbrauchte Luft aus Ktiche, Bad und WC standig ab
und fithren sie tiber einen Warmetauscher nach au-
Ren ab. Gleichzeitig wird sténdig und wohl dosiert
frische AuRenluft vorerwédrmt in die Aufenthaltsrau-
me eingeblasen. Die Frischluftversorgung und die
Geruchs- und Feuchteabfuhr erfolgt vollautoma-
tisch sowie unabhdngig von Wind, Wetter, Anwe-
senheit und Liftungsdisziplin. Die Verteilung erfolgt
je nach Anlagentyp tber ein Ein- oder Zweirohrsys-
tem. Die bendtigten Rohre sind zwar recht groB,
wird die Anlage aber von Anfang an mit eingeplant,
konnen die Leitungen im Neu- wie im Altbau gut
versteckt” werden.

Liiftungsanlage mit Wdarmeriickgewinnung

Ubrigens: In Geb4uden mit Liiftungsanlage
kann man nattirlich die Fenster 6ffnen. AuBer-
halb der Heizperiode kann eine manuelle Fens-
terliiftung betrieben und bei gekipptem Fenster
geschlafen werden. Bequemer ist es jedoch, die
Liftungsanlage zu betreiben.

Neutrale und unabhangige Informationen tber
Luftungsanlagen sind unter www.tzwl.de zu fin-
den. Dies ist das Informationsportal des ,Testzen-
trum fir Wohnungsliiftungsgeréte (TZWL) e. V"
Dariiber hinaus gibt es unter anderem von der
Verbraucherzentrale informelle Broschiiren zum
Thema Liiften.
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Raumwaédrmeerzeugung

Ublicherweise werden die Rdume iiber eine Zent-
ralheizung und Heizflachen wie Heizkdrper oder
FuBbodenheizung beheizt. In Passivhdusern wird
die bengtigte Wérme (ber die Liftungsanlage in
die Rdume gebracht.

Wie auch immer die Wérme in die Rdume kommt,
sie muss erzeugt werden. Grundlegende Uberle-
gungen muss man zum Wérmeerzeuger und zum
Brennstoff beziehungsweise zur Warmequelle an-
stellen.

Hier sollten eine effiziente Technik (zum Beispiel
Brennwerttechnik) und/oder ein regenerativer
Brennstoff im Vordergrund stehen. So liefert der
naheliegende Harz klimaneutrale Pellets, die in
Zentralheizungen vollautomatisch in Raumwérme
umgewandelt werden. Der Rohstoff wéchst fast
vor der Hausttr und wird auch dort verarbeitet.
Alternativ kann ein Brennwertgerdt mit Gas oder
Heizol betrieben werden. Auch ist der Einsatz einer
Wdrmepumpe oder eines Stiickholzkessels mog-
lich. Die eingesetzte Technik muss ausreichend
Leistung haben, um die Bedtirfnisse kostengtinstig
und verlustarm zu erfiillen. Dies muss besonders
beim Einbau von Warmepumpen gepriift werden.
Bei geeigneter Dachfldche kann eine Unterstiitzung
der Heizung mit einer thermischen Solaranlage
sinnvoll sein. Die von der Sonne gelieferte Wérme
wird in einem wassergefiillten Warmespeicher ,ge-
puffert” (Pufferspeicher). Informationen zu einer
klimafreundlichen und regenerativen Haustechnik
sind bei der Deutschen Energie-Agentur (dena)
unter www.zukunft-haus.info (unter der Rubrik
Broschtiren), aber auch bei der Fachagentur Nach-
wachsende Rohstoffe e. V. (FNR) unter www.fnr.de
oder beim Verein CARM.E.N., dem ,centralen
Agrar-, Rohstoff-, Marketing- und Energie-Netzwerk”
unter www.carmen-ev.de erhaltlich.

Pelletkessel mit Pufferspeicher und Sacksilo
(Quelle: dena)

Warmwassererzeugung

Klassisch wird das Warmwasser (iber die Zentral-
heizung ,mit"-erzeugt und in einem Trinkwasser-
speicher zwischengelagert. Alternativ kann das
Warmwasser iiber eine Frischwasserstation erwarmt
werden. Das Wasser wird im Durchlaufprinzip tber
einen Wérmetauscher temperiert und zum Wasser-
hahn geleitet. Die erforderliche Wérme kommt aus
einem dann notigen Pufferspeicher, wie er bei ther-
mischen Solaranlagen eingebaut wird.

Bei hohem Warmwasserverbrauch (ab drei bis vier
Bewohnern) und einer geeigneten Dachflache soll-
te man sich Gedanken Uber eine thermische Solar-
anlage machen, die wahrend der Sommermonate
die Warmwasserbereitung tibernimmt. Aber auch
schon in einem 2-Personen-Haushalt kann eine
solche Anlage sinnvoll sein, wenn zum Beispiel tég-
lich gebadet wird. Um eine gute Auslastung einer
thermischen Solaranlage zu erhalten, sollten die
Spilmaschine (bei den meisten Gerdten moglich)
und auch die Waschmaschine (eventuell tiber ein
Vorschaltgerdt) an das Warmwasser angeschlossen
werden. Uber die Sommermonate kann die Zent-
ralheizung komplett ausgeschaltet werden. Mit Hilfe
einer guten Steuerung kann in der Ubergangszeit
ein Grofteil des Warmwasserbedarfs ebenfalls tiber

die Solaranlage erzeugt werden.

Thermische Solaranlage (Vakuumréhrenkollektor)

Um das kostenglinstige Warmwasser immer
schnell zur Verfiigung zu haben, kann eine Zirku-
lationsleitung sinnvoll sein. Die Zeiten, in denen
eine Zirkulation als Energieverschwender verpont
war, sind vorbei. Heutzutage gibt es Systeme, die
auf Anforderung fast verlustfrei das warme Wasser
zur Zapfstelle pumpen. In vorhandenen Systemen
sollte eine Zeitschaltuhr eingebaut werden, die auf
die individuellen Nutzungszeiten fur Warmwasser
eingestellt ist.

Einstellungen und Wartung

Auch Technik braucht Aufmerksamkeit. Nur eine
gut eingestellte und gewartete Anlage arbeitet ef-
fizient, angefangen bei Hocheffizienzpumpen, rich-
tig eingestellten Zeitschaltuhren (Nachtabsenkung,
Anwesenheit, Umstellung auf Sommerzeit), aber
auch die Kontrolle der Raumtemperatur und Luft-
feuchtigkeit gehért dazu. Dieses erfordert Aufmerk-
samkeit, die sich dann aber in niedrigen Heizkosten
widerspiegelt.

Neubau,
Anforderungen und Begriffe

Auf den folgenden Seiten wird tber die Anforde-
rungen an Neubauten informiert. AuBerdem gibt es
Hinweise zu Bauteilen und Haustechnik sowie tiber
Luftdichtheit und warmebriickenfreies Bauen.

Anforderungen

Energetisch gebaut wird heutzutage nach der
Energieeinsparverordnung fiir Gebaude, Verord-
nung Uber Energie sparenden Warmeschutz und
energiesparende Anlagentechnik bei Gebduden,
kurz Energieeinsparverordnung (EnEV). Die jeweils
aktuelle Fassung der EnEV ist zum Beispiel unter
www.enev-online.de zu finden.

Wer neu baut, muss entsprechende Anforderun-
gen einhalten, die so genannten Mindeststan-
dards. Hierbei handelt es sich um die nachfolgend
dargestellten drei Anforderungen (§ 3 EnEV 2014
- Anforderungen an Wohngebéude), die auch im
Energieausweis zu finden sind. Der Energieausweis
ist Bestandteil der bautechnischen Nachweise zum
Wérmeschutz, die von entsprechend qualifizierten
Planerinnen und Planern (zum Beispiel Energie-
beraterinnen und Energieberatern) erstellt werden
miissen.

1. Jahres-Primédrenergiebedarf (QP)
in kWh/(m2a)

In Bezug auf die GroRe, Geometrie, Gebaudenutz-
flache und Ausrichtung des Gebaudes muss ein
bestimmter Jahresprimérenergiebedarf (QP) einge-
halten werden. Der berechnete Jahres-Primérener-
giebedarf ist unter anderem im Energieausweis zu
finden. Eingerechnet werden im Wesentlichen die
Démmaqualitét aller Bauteile (mittlerer U-Wert mit
Wérmebriickenzuschlag) der wérmetibertragenden
Hiliflache, die Effizienz der eingebauten Technik
wie Heizung, Warmwasser, Kiihlung (sofern vorhan-
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den) und die Luftdichtheit jeweils in Bezug auf die
individuelle GréRe des Gebaudes. Der berechnete
Jahres-Primérenergiebedarf darf gemédB § 3 Absatz
1 EnEV den Wert des Jahres-Primérenergiebedarfs
eines Referenzgebdudes gleicher Geometrie, Ge-
baudenutzflache und Ausrichtung mit der in Anlage
1 Tabelle 1 der EnEV angegebenen technischen Re-
ferenzausfihrung nicht tiberschreiten.
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Energieausweis Neubau

2. Transmissionswérmeverlust
H'T in W/(m2K)

Der Transmissionswarmeverlust H'T oder auch mitt-
lerer U-Wert beschreibt die energetische Qualitat
(,Warmedammaqualitat”) aller verbauten Bauteile
der Gebaudehiille wie AuBenwand, Fenster, aber
auch kleinerer Bauteile wie Haustiir und Wande
zu unbeheizten Bereichen. Jedes Bauteil bekommt
einen so genannten Wérmebriickenzuschlag, ent-
weder einen hohen pauschalen Zuschlag fur alle
Bauteile oder einen niedrigeren pauschalen Zu-
schlag, wenn die Anforderungen nach DIN 4108
Beiblatt 2 eingehalten werden. Alternativ kénnen
die Wérmebriicken auch einzeln ermittelt und aus-
gewiesen werden. Nach § 3 Absatz 2 EnEV sind zu
errichtende Wohngebaude so auszufiihren, dass die
Hochstwerte des spezifischen, auf die warmeiiber-
tragende Umfassungsflache bezogenen Transmissi-
onswarmeverlusts nach Anlage 1 Nr. 1.2 der EnEV
nicht tberschritten werden.

3. Sommerlicher Warmeschutz

Die Anforderung an den sommerlichen Wérme-
schutz dient dem Schutz der Bewohnerinnen und
Bewohner vor unbehaglich iberhitzten Geb&u-
den. In Zeiten von groBfléchigen Glasfassaden und
zahlreichen Dachfldchenfenstern ist es wichtig,
dass bereits in der Planungsphase an wirksamen
Sonnenschutz wie zum Beispiel Rollldden, Raffsto-
res oder festen Sonnenschutz gedacht wird, um
einem spateren Nachrlisten von energieintensiven
Klimagerdten vorzubeugen. Die geplanten Verschat-
tungsmaoglichkeiten werden in der Berechnung des
Energieausweises berticksichtigt. Nach § 3 Absatz 4
EnEV sind zu errichtende Wohngebdude so auszu-
filhren, dass die Anforderungen an den sommerli-
chen Wérmeschutz nach Anlage 1 Nummer 3 der
EnEV eingehalten werden.

Ubrigens: Die in den Nachweisen zum War-
meschutz getroffenen Ansdtze miissen so
gebaut beziehungsweise ausgefiihrt werden.
Daher muss in der Ausfilhrungsplanung darauf
geachtet werden, dass alle Ansdtze und Anga-
ben aus dem Energieausweis, die in der friihen
Leistungsphase der Entwurfsplanung gerechnet
werden, auch umgesetzt werden. Nur so wird
der gewiinschte energetische Standard auch
erreicht.

Energetische Standards

Die oben beschriebenen Anforderungen der EnEV
beziehen sich auf die Mindestanforderungen, also
das unterste Niveau im Neubaubereich. Wer besser
als EnEV-Standard bauen mochte, hat zahlreiche
Moglichkeiten. Vielfach wird sich hier an den Bedin-
gungen der Férderprogramme der Kreditanstalt fiir
Wiederaufbau (KfW) orientiert, zum Beispiel an den
so genannten KfW-Effizienzhdusern und dem Pas-
sivhaus. Das KfW-Effizienzhaus ist ein technischer
Standard, den die KfW in ihren Forderprodukten
nutzt. Unterschiedliche Zahlenwerte geben an, wie
hoch der Jahresprimérenergiebedarf der Immobilie
im Verhdltnis zu einem vergleichbaren Neubau ist.
Dabei gilt: Je niedriger die Zahl, desto hoher die
Energieeffizienz.

Anforderungen
an KfWw-Effizienzhduser

Neubau nach KfW-70
EnEV 2014 | Effizienzhaus
QP in % QP REF 100 % 70 %
H Tin % H'T REF 100 % 85 %
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KfW-55 Kfw-40

Effizienzhaus | Effizienzhaus
(inkl. Passivhaus) | (inkl. Passivhaus)

QP in % QP REF 55 % 40 %
H Tin % H'T REF 70 % 55 %
Quelle: www.kfw.de (Stand Juni 2014)

Passivhauser sind Gebdude, die dank ihrer kom-
pakten, stark warmegeddmmten Bauweise keine
Heizung mehr bengtigen. Der Begriff Passivhaus ist
nicht geschiitzt. Er wird vielmehr als eine Art Ver-
brauchsstandard definiert. Die wichtigsten Merkma-
le eines Passivhauses sind:

B Ausgezeichneter Warmeschutz

| Kein konventionelles Heizsystem

| Dreifache Warmeschutzverglasung mit gedémm-
ten Fensterrahmen

| | (iftungsanlage mit hocheffizienter Wérmertick-
gewinnung

Daneben gibt es weitere Hausbezeichnungen, wie
zum Beispiel Niedrigenergiehaus, Nullenergiehaus,
Plusenergiehaus oder Sonnenhaus. Bei all diesen
Jungeschiitzten” Bezeichnungen muss man immer
genau Uberpriifen, ob auch ,drin ist was drauf-
steht”. So kann ein als besonders energiesparend
beworbenes ,Niedrigenergiehaus nach EnEV* unter
Umsténden gerade mal die Mindestanforderungen
einhalten. Eine Uberpriifung erfolgt am einfachsten
durch die Einsicht in den Energieausweis des Ge-
béudes durch Vergleich der Angaben mit den An-
forderungen an die Effizienzhduser der KfW, gege-
benenfalls unter Heranziehung zum Beispiel eines
Energieberaters.

Bauteilaufbauten Neubau
AuBenwidnde

AuBenwdnde kénnen grob in zwei Bauweisen ein-
geteilt werden: Massivbau- und Holzbaukonstrukti-
onen. Auf eine gute Démmwirkung sollte in beiden
Féllen geachtet werden.

Beim Massivbau liegen Dédmmung und Tragkonst-
ruktion nebeneinander und kénnen je nach Ausfih-
rung viel Platz in Anspruch nehmen. Auch gibt es
reine Massivkonstruktionen, bei denen der Mauer-
stein entsprechende Dédmmeigenschaften besitzt. Je
nach Energieeffizienz des Gebaudes stoRt man aber
bei diesem System recht schnell an seine Grenzen.
Bei einer Holzkonstruktion werden Tragkonstruktion
und Ddmmung ineinander geschoben, dies spart
bebaute Flache.
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Erprobt sind beide Bauweisen. Die Entscheidung
liegt bei den Bauherrinnen und Bauherren, wobei
auch Wérmespeichereigenschaften (Behaglichkeit,
sommerlicher Wérmeschutz) und Schallschutz be-
riicksichtigt werden sollten.

Ausfiihrung Bauteil (U-Wert) Neubau

Bauteil EnEV Anforderung | Empfehlung
AuBenwand | 0,28 W/(mK) | 0,15 W/(mK)
Wand gegen

Erdreich 0,35W/(mX) |0,20 W/(mK)

Beispielaufbauten fiir eine
verputzte AuBenwand mit einem
U-Wert von 0,15 W/(m2K)

Einschaliges Mauerwerk - Wandstarke 53 cm

- 10 mm Innenputz

- 490 mm hochddmmendes Mauerwerk, Warme-
leitfahigkeit 0,08 W/mK

-30 mm Wérmedammputz Wérmeleitgruppe
(WLG) 077

Mauerwerk mit Warmedammverbundsystem
(WDVS) - Wandstarke 40 cm

- 10 mm Innenputz

- 175 mm Mauerwerk, Warmeleitfahigkeit 0,56 W/mK
- 200 mm Wdrmeddmmverbundsystem WLG 032
- 15 mm Putzsystem

Holzkonstruktion - Wandstarke 33 cm

- 12 mm Gipskartonplatte

- 40 mm Installationsebene mit Démmung WLG 040

- 18 mm Grobspanplatte (OSB)

-200 mm Holzsténderkonstruktion mit Einblas-
démmung WLG 040

- 40 mm Wérmedémmverbundsystem WLG 040

- 15 mm Putzsystem

Die luftdichtende Ebene bildet im Massivbau der
Innenputz, bei einer Wand in Holzkonstruktion ist
es zum Beispiel die Grobspanplatte auf der Innen-
seite der Tragkonstruktion. Warmebriicken an den
Mauerkronen und FuBpunkten sowie zum Beispiel
durch Rollladenkasten sind zu minimieren.

Fenster

Fenster riicken die Rdume ins rechte Licht. Sie las-
sen Helligkeit und Wérme herein, gleichzeitig soll-
ten sie aber auch so wenig Energie wie méglich he-
rauslassen. Bei jeder Planung sollte immer auf eine
wohldosierte GroBe der Fenster geachtet werden.
Je groBer die Fensterflache, umso teurer wird der
Sonnenschutz und umso weniger Wandstellflache
fiir Mobel erhdlt man.

Ubrigens: Wintergérten sind kein Beitrag zum
Energiesparen, wenn sie wegen frostempfind-
licher Pflanzen oder Einrichtungen beheizt wer-
den oder wenn die Taren zum dahinter liegen-
den Wohnraum fehlen oder offen stehen. Uber
Glasfléchen beheizter Raume geht immer mehr
Wérme verloren als durch sie gewonnen wird.

Bei der Auswahl von Fensterrahmen gibt es diverse
Systeme aus Kunststoff beziehungsweise Recycling-
kunststoff, Holz, Holz-Aluminium und Aluminium.
Das Rahmenmaterial sollte immer auf den Damm-
standard des Gebdudes abgestimmt sein. Die Wahl
der Verglasung sollte auf eine Dreifachverglasung
mit einer so genannten ,warmen Kante" (Abstands-
halter beziehungsweise Randverbund) fallen. Dane-
ben miissen Anforderungen wie Schallschutz oder
Sonnenschutz beachtet werden.

Kunststoffrahmen Holzrahmen

(Quelle: www.veka.com) (Quelle: www.unilux.de)

geddmmter Kunststoff- Vorde Passivhausfen-
rahmen, passivhaus- ster - Ausfihrung als
tauglich geddmmter Holz-Alu-
(Quelle: www.rehau.com) rahmen mit 3-fach Ver-
glasung (passivhauszer-
tifiziert durch Dr. Feist)

(Quelle: www.fenster-buck.de)

Durch die Dreifachverglasung kommt weniger
Sonnenergie (angegeben durch den so genannten
Ug-Wert einer Verglasung) in den Raum, dies wird
jedoch durch den verbesserten Démmwert mehr
als ausgeglichen. Auch ist das Gewicht der Drei-
fachverglasung fiir die Rahmen und Beschlage kein
Problem mehr. Durch die gute Dammwirkung der
Dreifachverglasung merkt man in Fensternahe keine
kalte Abstrahlung mehr.

Kunststofffenster kénnen mittlerweile gut recycelt
werden, da sie sortenrein entsorgt werden. Daher
gibt es neue Kunststofffenster mit Recyclingan-
teilen. Einige Rahmenhersteller sind Partner von
Fensterrecyclingsystemen, wie zum Beispiel vwww.
rewindow.de. Allgemeine Informationen tiber Fens-
ter sind unter www.fenster1.de zu finden.

Ausfiihrung Bauteil (U-Wert) Neubau

Bauteil EnEV Anforderung | Empfehlung
Fenster 1,3 W/(mK) 0,9 W/(mK)
Dachflachen- X

fenter 1,4 W/(m) 1,1 W/(mK)
Beispielfenster

(NormmaR 1,23 m x 1,48 m) mit
einem Uw-Wert von 0,90 W/(m2K)

-7 Kammer Kunststoffrahmen, Rahmentiefe 82
mm, Uf-Wert 1,0 W/(mK)

- 3-fach Verglasung mit Argonftillung, Ug-Wert von
0,7 W/(mK)

- Edelstahl Abstandhalter als Randverbund, psi-
Wert von 0,05 W/(mK)

Ubrigens: Im Internet findet man diverse kos-
tenfreie Fensterberechnungsprogramme.

Kellerdecke/Bodenplatte

Wérme steigt zwar auf, flieft aber im gleichen Ma-
Be auch tber Bauteile nach unten ab. Dies beruht
auf dem Bestreben des Ausgleichs von warm nach
kalt, egal in welcher Orientierung sich das Bauteil
befindet. Ein guter Gebdudeabschluss nach unten
ist auch immer ein Garant fiir Behaglichkeit (keine
kalten FiiRe mehr, Krabbelkinder kénnen stunden-
lang ihrer Lieblingsbeschéftigung nachgehen).

Im Hinblick auf eine FuRbodenheizung ist eine star-
ke Warmeddmmung zum unbeheizten Keller oder
zum Erdreich besonders wichtig, um den jeweiligen
Raum und nicht das Erdreich oder den Keller zu
heizen.
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(Quelle: JACKON Insulation)

Die Dammung kann oberhalb oder unterhalb der
Kellerdecke/Bodenplatte verlegt werden. Eine
Verlegung unterhalb der Bodenplatte bietet eine
waérmebrickenfreie Konstruktion, der benétigte
Démmstoff muss aber hohen Anforderungen geni-
gen. Bei einer Ddmmung oberhalb des thermisch
trennenden Bauteils sind die aufstehenden Mauern
(je nach Material) als lineare Wérmebriicken zu be-
riicksichtigen.

Ausfiihrung Bauteil (U-Wert) Neubau
Bauteil
Bodenplatte | 0,35 W/(mK)

EnEV Anforderung | Empfehlung
0,20 W/(mK)

Beispielaufbau fiir einen
FuBbodenaufbau mit einem U-Wert
von 0,20 W/(m2K)

Bodenplatte - Bauteilhdhe 37 cm

- 50 mm Estrich

- 120 mm Trittschall- und Wérmedammung WLG 025
- 200 mm Betonbodenplatte

Dachschragen und
oberste Geschossdecke

Das Dach schiitzt vor der Witterung und ist quasi
die warme Miitze - hier heift es in Bezug auf die
Démmung nicht kleckern, sondern klotzen, je mehr
desto besser. Im Dachbereich ist es ein Leichtes,
groBe Dammstoffstarken unterzubringen. Je nach
Nutzung des Obergeschosses sind die Dachschré-
gen und/oder die oberste Geschossdecke das zu
démmende Bauteil. Wichtig ist eine raumseitige
luftdichte Ebene, die ein Durchfeuchten des Damm-
stoffes mit Luftfeuchtigkeit aus der Raumluft verhin-
dert. Diese luftdichte Ebene muss an den Réndern
der Dach- beziehungsweise Deckenbauteile dauer-
haft mit der luftdichten Ebene der Wande (zum Bei-
spiel Innenputz im Massivbau) verbunden werden.

Dédmmung der Dachschrdge (Quelle: DEUTSCHE ROCKWOOL)

Unter der Dacheindeckung ist eine Unterspannbahn
nétig. Aufgabe dieser Textilien ist es, die Démmung
vor Regenwasser, Flugschnee, Wind und auch Un-
geziefer zu schiitzen.

Die Dammung kann platzsparend zwischen den
Sparren verlegt werden. Alternativ kann eine Auf-
sparrenddmmung gewdhlt werden, bei der die
Sparren raumseitig sichtbar bleiben. Auch eine
Kombination von Zwischen- und Aufsparrendém-
mung ist méglich. AuBerdem kann der Bereich
zwischen den Latten der innenseitigen Gipskarton-
verkleidung, die auch Installationsebene genannt
wird, als weitere Démmebene genutzt werden. In
dieser Lattenebene werden Kabel und Steckdosen
verlegt, ohne die luftdichtende Ebene zu durch-
stoBen. Falls ein DurchstoRen der luftdichtenden
Ebene doch nétig ist (Kabel der Satellitenantenne,
Zuleitungen zu Solar- oder PV-Anlage, Abwasser-
entliiftung), gibt es hierfir entsprechende Luftdich-
tungsmanschetten.

Um eine schnelle Aufheizung des Dachgeschosses
im Sommer zu vermeiden, sollte Ddmmstoff mit
hoher Dichte beziehungsweise hohem Fléchenge-
wicht gewdhlt werden, um einen moglichst hohen
Wert fir die so genannte Phasenverschiebung zu
erhalten. Die Phasenverschiebung bezeichnet die
Zeitdifferenz, nach der das nachmittégliche Hitze-
maximum auf der BauteilauBenseite die Bauteilin-
nenseite erreicht. Dies sollte méglichst in der zwei-
ten Nachthalfte geschehen, idealerweise also nach
10 bis 12 Stunden. Geeignete Baustoffe sind zum
Beispiel Dédmmungen aus Zelluloseflocken oder aus
nachwachsenden Rohstoffen wie Holzfaser oder
Hanf.

Ausfiihrung Bauteil (U-Wert) Neubau
EnEV Anforderung | Empfehlung
0,15 W/(mK)

Bauteil
Dachschrégen | 0,20 W/(mK)
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-
Ddmmung der obersten Ge-
schossdecke (Quelle: DEUTSCHE
ROCKWOOL)

Beispielaufbauten fiir einen Dachauf-
bau mit Zwischensparrenddmmung
mit einem U-Wert von 0,15 W/(m2K)

Holzkonstruktion -

Bauteilhdhe 33 cm (ohne Dacheindeckung)
- 12 mm Gipskartonplatte

- 30 mm Installationsebene Dammung WLG 035
- PE-Folie als luftdichtende Ebene

- 280 mm Sparren mit Dammung \WLG 035

- Unterspannbahn

- Latten und Ziegeleindeckung

Luftdichtheit

Zu errichtende Gebéude sind so auszufihren, dass
die wérmeiibertragende Umfassungsfldche ein-
schlieBlich der Fugen dauerhaft luftundurchléssig
entsprechend den anerkannten Regeln der Technik
abgedichtet ist (§ 6 Absatz 1 EnEV). Das heilt alle
Bauteile miissen, meist raumseitig, eine luftdichten-
de Ebene erhalten. Betonbauteile wie Bodenplatten
und Decken sind in sich luftdicht, bei Mauerwerk
bernimmt der Innenputz die luftdichtende Funk-
tion. Bei Holzkonstruktionen (Wand/Dach) wird als
luftdichtende Ebene innenseitig eine Folie, Baupappe
oder Grobspanplatte eingesetzt (Gipskartonplatten
haben keine luftdichtenden Eigenschaften). An allen
Bauteiliibergangen miissen diese luftdichtenden
Materialien miteinander verbunden werden. Beim
Fenstereinbau mtissen die Rahmen mit dauerhaft
elastischen und dichten Verbindungsmitteln, wie
zum Beispiel Klebebéndern, an den verputzten Mau-
erwerkslaibungen oder im Holzbau an zum Beispiel
Grobspanplatten angeschlossen werden (Ortschaum
und Silikon sind alleine keine geeigneten Luftdich-
tungsmittel).

Nachstehend eine beispielhafte Auswahl an Bauteil-
anschlissen, bei denen die Luftdichtheit beachtet
werden muss:
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B Kellerdecke/Bodenplatte - AuRenwand

B AuRenwand - Fenster/Haustir

B AuBenwand - Rohrdurchfiihrungen/Steckdosen

B AuRenwand - Dachkonstruktion

® Dachkonstruktion - Dachflachenfenster

® Dachkonstruktion - Schornstein/WC-Entliiftung/
Antennenanschluss

Die Luftdichtheit eines Gebéudes kann mit einem
Blower-Door-Test tiberprift werden, dieser sollte
vor dem Estricheinbau, aber nach Installationsfer-
tigstellung durchgefiihrt werden. Es ist sinnvoll, sich
das Luftdichtheitskonzept vor Baubeginn zeigen zu
lassen und abzunehmen.

Ubrigens: Wer schon mal gesehen hat, wie
eine Kerze an einer innenliegenden Steckdose
durch den auRerhalb des Gebaudes herrschen-
den Wind ausgeblasen wird, versteht, wie wich-
tig luftdichtes Bauen ist.

Gerade wenn die AuBenhiille eines Gebéudes
luftundurchldssig hergestellt werden muss, ist das
zu errichtende Gebdude so auszufiihren, dass der
zum Zwecke der Gesundheit und Beheizung erfor-
derliche Mindestluftwechsel sichergestellt ist (ver-
gleiche § 6 Absatz 2 EnEV).

ol aredbTaing e .
Ea fl

Luftdichte Verklebung der Dachschrdge

(Quelle: www.dampfsperren-shop.de)

Blower-Door-Test (Quelle: heitmann Gebciude + Energie)

Wa&rmebriicken

7u errichtende Gebdude sind so auszuftihren, dass
der Einfluss konstruktiver Wérmebriicken auf den
Jahresheizwérmebedarf nach den anerkannten Re-
geln der Technik und den im jeweiligen Einzelfall
wirtschaftlich vertretbaren MaBnahmen so gering
wie moglich gehalten wird (vergleiche § 7 Absatz
2 EnEV).

Neben einer luftdichten Bauweise ist daher auch auf
eine warmebrlickenfreie Ausflihrung zu achten.

Eine Wérmebricke ist ein Bereich, durch den die
Wérme deutlich schneller nach auRen abflieRen
kann als durch die angrenzenden Bauteile. Es er-
geben sich somit lokal niedrigere Temperaturen der
Innenseite des betroffenen Bauteils. Dies fihrt zu
Wérmeverlusten und es kann an den entsprechen-
den Stellen zu Feuchtigkeitsproblemen mit der Ge-
fahr von Schimmelbildung kommen.

Ublicherweise treten Warmebriicken an Bau-
teiliibergdngen auf oder durch unsachgeméRe Aus-
fiihrung, wie zum Beispiel Lticken in der Dammung.
Mittlerweile gibt es viele Hilfsmittel auf dem Markt,
um warmebriickenfrei zu bauen.

Altbau, Anforderungen
und Beispiele

Bei den meisten Altbauten bestehen erhebliche
Moglichkeiten zur Einsparung von Heizenergie, da
deren Kellerdecken, AuRenwénde und Décher oft
nicht oder nur wenig gedémmt sind. Neue Fens-
ter haben wesentlich niedrigere Wérmeverluste
als Einfach- oder ltere Zweifachverglasungen, die
vor 1995 eingebaut wurden. Durch nachtrégliche
Wérmedémmung lassen sich in Altbauten oft auch
Feuchteprobleme und Schimmelrisiken beseitigen.
Besonderheiten historischer Baustoffe und Baukon-
struktionen missen dabei berticksichtigt werden.

Eine weitere Hauptursache der schlechten Energie-
ausbeute in bestehenden Gebduden ist der gerin-
ge Wirkungsgrad veralteter Heizkessel. Erhebliche
Wérmemengen verlassen das Haus ungenutzt tber

HACHHER YORHER

B Wi fmtap S

ll'll-lﬂl-nj Esl ¥ et r T LA Y
L T Pt et . G 37

Energie-Label

Sanierter Altbau (Quelle: dena)

den Schornstein. Diese Abgasverluste kénnen durch
moderne Heizkessel betréchtlich verringert werden.
Damit mindern sich auch Schadstoffe wie Schwe-
fel- und Kohlendioxyd. Nach Ansicht der Arbeits-
gemeinschaft der Verbraucherverbénde gilt unter
den modernen Heizkesseln der Brennwertkessel als
besonders energiesparende und umweltschonende
Wdrmeerzeugung.

Anforderungen

Wenn eine dltere Immobilie erworben wird bezie-
hungsweise wurde, haben die neuen Besitzerin-
nen und Besitzer nicht nur die oben dargestellte
Chance zur Einsparung von Heizenergie, sondern
sie werden vom Gesetzgeber auch zu einigen Nach-
ristungen im und am Gebdude verpflichtet. Diese
Pflichten missen innerhalb von zwei Jahren nach
Eigentumstibergang erfiillt werden.

Je nach Alter und GroBe, beziehungsweise Leis-
tung des vorhandenen Heizkessels muss dieser
ausgetauscht werden. Durch § 10 Absatz 1 EnEV
ist folgendes vorgegeben: ,Eigentimer von Ge-
béuden diirfen Heizkessel, die mit flissigen oder

Sanierte Heizungsanlage und geddmmte Rohr-
/eitungen (Quelle: dena)
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[ -

Nachtrdgliche Dammung der obersten Geschossdecke im Altbau (Quelle: DEUTSCHE ROCKWOOL)

gasformigen Brennstoffen beschickt werden und
vor dem 1. Oktober 1978 eingebaut oder aufgestellt
worden sind, nicht mehr betreiben. Eigenttimer von
Gebduden durfen Heizkessel, die mit fliissigen oder
gasformigen Brennstoffen beschickt werden und
vor dem 1. Januar 1985 eingebaut oder aufgestellt

worden sind, ab 2015 nicht mehr betreiben. Eigen-
timer von Gebduden dirfen Heizkessel, die mit
fliissigen oder gasformigen Brennstoffen beschickt
werden und nach dem 1. Januar 1985 eingebaut
oder aufgestellt worden sind, nach Ablauf von 30
Jahren nicht mehr betreiben. Die Sétze 1 bis 3 sind

Ausfiihrung Bauteil (U-Wert) Bestand
Bauteil Aggorgﬁqr;g- Empfehlung und KfW | Dammstoffstarke in cm und
EnE\;g EinzelmaBnahmen |WLG 035 (Standarddammstoff)
AuRenwand 0,24 W/(mK) 0,20 W/(mK) 14 cm?
AuBenwand mit Luftschicht | Hohlraum vollstandig mit Einblasdammung mindestens WLG 045 ausfiillen
Wand gegen unbeheizten . ) )
Dachraum und Abseiten 0,24 W/(m<) 0.24 W/(mK) 1Tan
Wand gegen Erdreich und
unbeheizte Bereiche wie | 0,30 W/(mK) 0,25 W/(mK) 13cm?
Keller
Fenster 1,3 W/(mK) 0,95 W/(mK) Dreifachverglasung
Dachfléchenfenster 1,4 W/(mK) 1,0 W/(mK) Dreifachverglasung
Dachfléchen 0,24 W/(mK) 0,14 W/(m?K) 28 cm 39
Gauben 0,24 W/(mK) 0,20 W/(mK) 19 cm 39
Dachfldchen mit . ) 05
Abdichtung (Flachdécher) 0,20 W/(mK) 014 W/(m’K) 24 cm
Oberste Geschossdecke 0,24 W/(mK) 0,14 W/(mK) 30 cm 39
Kellerdecke und . ) 8
FuBboden gegen Erdreich 0,30 W/(m*<) 0.25 W/(m’K) 11 em
Decke nach unten an
AuBenluft (Durchfahrten/ | 0,24 W/(m?K) 0,20 W/(mK) 15¢cm®
Auskragungen)
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nicht anzuwenden, wenn die vorhandenen Heizkes-
sel Niedertemperatur-Heizkessel oder Brennwert-
kessel sind, sowie auf heizungstechnische Anlagen,
deren Nennleistung weniger als vier Kilowatt oder
mehr als 400 Kilowatt betragt, und auf Heizkessel
nach § 13 Absatz 3 Nummer 2 bis 4.”

Befinden sich in der erworbenen Immobilie in
unbeheizten Bereichen zugdngliche, aber unge-
démmte Heizungs- und Warmwasserleitungen
sowie Armaturen oder Pumpen, so missen diese
geddmmt werden (vergleiche § 10 Absatz 2 EnEV).
Die Dammstoffstdrke richtet sich nach den Rohr-
durchmessern, Angaben dazu sind in der Anlage 5
der EnEV zu finden.

Gibt es in einem dlteren Gebaude eine nicht ge-
démmte Zwischendecke zum unbeheizten Dachbo-
den, eine so genannte oberste Geschossdecke, so
haben die Eigenttimerinnen und Eigentiimer diese
zu ddmmen. Die Regelungen des § 10 Absatz 3 lau-
ten: ,Eigentiimer von Wohngebéuden [...] missen
daftr sorgen, dass zugangliche Decken beheizter
Réume zum unbeheizten Dachraum (oberste Ge-
schossdecken), die nicht die Anforderungen an den
Mindestwarmeschutz nach DIN 4108-2: 2013-02 er-
fillen, nach dem 31. Dezember 2015 so geddmmt
sind, dass der Wérmedurchgangskoeffizient der
obersten Geschossdecke 0,24 Watt/(mK) nicht
tberschreitet. Die Pflicht nach Satz 1 gilt als erfilllt,
wenn anstelle der obersten Geschossdecke das dar-
tiberliegende Dach entsprechend gedammt ist oder
den Anforderungen an den Mindestwarmeschutz
nach DIN 4108-2: 2013-02 gentigt. Bei Mafnahmen
zur Ddmmung nach den Satzen 1 und 2 in Decken-
zwischenrdumen oder Sparrenzwischenraumen ist
Anlage 3 Nummer 4 Satz 4 und 6 entsprechend
anzuwenden.”

Um einen U-Wert von 0,24 W/(m?K) an der obers-
ten Geschossdecke zu erhalten, muss zum Beispiel
auf einer Betondecke ein Dammstoff in 14 cm Star-
ke in WLG 035 aufgelegt werden. Bei einer Decke
in Holzbaukonstruktion ist zusatzlich zu prifen,
ob eine funktionierende luftdichtende Ebene, zum
Beispiel eine raumseitig verputzte Schilfrohrmatte,
vorhanden ist.

") Ziegelmauerwerk bis Baujahr 1976 Wdrmeleitfd-
higkeit 0,40 W/mK, 30 cm Dicke

?) Kalksandsteinmauerwerk Wdrmeleitféhigkeit 1,4
W/mK, 36 cm Dicke

%) Holzkonstruktion

4) Ohne anrechenbare vorhandene Ddmmung

%) Betondecke

5) Betondecke mit 2 cm Trittschalldimmung im
schwimmenden Estrich
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Aber auch bei der Anderung von AuBenbauteilen
bestehender Wohngebéude stellt die Energieein-
sparverordnung energetische Anforderungen an die
Bauteile, die von den Eigentlimerinnen und Eigen-
timern im Rahmen der Sanierung oder Moderni-
sierung einzuhalten sind. Die Einzelheiten hierzu
sind in § 9 EnEV in Verbindung mit der Anlage 3 der
EnEV geregelt.

WérmeddmmmaBnahmen an bestehenden Gebdu-
den miissen jedoch individuell auf die bestehende
Bausubstanz abgestimmt sein. Im einfachsten Fall
ist dies ein Warmedammverbundsystem, welches
seit tiber 50 Jahren erfolgreich eingesetzt wird und
auf dem vorhandenen AuRenputz aufgeklebt und
verdiibelt wird. Je nach Baustil und Wandaufbau
kann es aber auch eine Innendémmung sein. Eine
Beschreibung aller in Frage kommenden Démm-
maBnahmen an den unterschiedlichsten Bauteilen
vom Keller bis zum Dach wiirde den Rahmen dieser
Broschire sprengen. Als Orientierung kann jedoch
die Tabelle auf der vorherigen Seite (S. 50) mit den
U-Wert-Anforderungen an die einzelnen Bauteile
dienen. Aufgelistet sind die EnEV-Anforderungen
als Mindeststandard, aber auch verbesserte und
empfohlene U-Werte. In der rechten Spalte sind ex-
emplarisch am Beispiel eines Standarddémmstoffes
(Wérmeleitfahigkeit WLG 035) die erforderlichen
Démmstoffstérken angegeben. Falls ein besserer
Démmstoff mit einer geringeren Wérmeleitgruppe
verwendet werden soll, verringert sich die Démm-
stoffstarke entsprechend.

Jedes Gebdude ist anders und die geforderten
U-Werte kénnen auf die unterschiedlichste Art und
Weise erreicht werden. Neben der individuellen
Démmstoffstarke muss bei jedem Bauteil im Altbau
in besonderem MaBe auf Luftdichtheit und War-
mebriicken geachtet werden. AuRerdem muss die
Démmung direkt, ohne Luftschicht, an das Bauteil
anschlieBen. Eine mogliche Hinterliiftung kann je
nach Konstruktion aber zwischen Dammung und
auBenliegendem Wetterschutz der Fassade sein,
wie zum Beispiel bei einer Holzfassade.

Ubrigens: Wande atmen nicht! Die Innenober-
flachen der Wénde nehmen in geringem MaRe
Luftfeuchtigkeit aus der Raumluft auf und geben
sie an die Raumluft wieder ab. Das eigentliche
Luften, sprich die Erneuerung der Raumluft und
der Abtransport von Uberschissiger Luftfeuch-
tigkeit, geschieht immer tber gedffnete Fenster
und/oder Tiiren. Alternativ kann eine mechani-
sche Liiftungsanlage betrieben werden. Dies ist
komfortabel und spart bei einem Gerdt mit Wér-
meriickgewinnung zudem Energie ein.

Fensterliiftung

Wichtig ist, sich mit den neuen Begebenheiten des
sanierten Hauses auseinanderzusetzen und gege-
benenfalls das Nutzerinnen- und Nutzerverhalten
anzupassen. So muss zum Beispiel nach einer
Fenstererneuerung das Liiftungsverhalten wieder
neu erlernt werden. Das Liiften muss nun von
den Bewohnerinnen und Bewohnern eigensténdig
durchgefthrt werden, da undichte Fenster und so
genannte Fugenliiftung der Vergangenheit angeho-
ren. Hilfreich ist die Verwendung eines Luftfeuch-
temessers (Hygrometers) und eines Thermometers
in jedem Raum. Bei einer Raumlufttemperatur von
20 °C sollte die Luftfeuchtigkeit nicht mehr als 60 %
betragen. Der Einsatz einer Liiftungsanlage erspart
die beschriebenen Schritte.

Auch konnen nach durchgefiihrten Dammmag-
nahmen die Raumlufttemperaturen deutlich redu-
ziert werden, da die Oberflachentemperaturen der
gedammten Bauteile annéhernd Raumtemperatur
haben. So werden Aufenthaltsrédume bei 20 °C
Raumtemperatur als behaglich warm empfunden,
da es keine kalt abstrahlenden Fenster und AuRen-
wande mehr gibt.

fil

Thermostat

Beispiele umgesetzter Sanierungen

Es gibt bereits viele gute Beispiele von umgesetz-
ten Sanierungen. Auf der Internetseite der dena
ist unter http://effizienzhaus.zukunft-haus.info
eine Suchmaske fiir energieeffizient sanierte Be-
standsgebdude in ganz Deutschland zu finden.

Auch Beispiele von Sanierungen auf Passivhausni-
veau kénnen angesehen werden. Diese sind unter
www.passivhausprojekte.de zu finden. Unter
www.sanieren-profitieren.de kénnen Sanierungsta-
gebiicher eingesehen werden. Sanierte Objekte aus
Niedersachsen findet man unter www.heimspiel-
niedersachsen.de im Bereich Informationen und
Erfahrungsberichte.

Broschiiren der dena (iber energieeffiziente Sanie-
rungen und deren Haustechnik informieren pro-
duktneutral. Diese konnen unter www.zukunft-haus.
info/publikationen bestellt werden (einzugeben
sind die Begriffe Verbraucher und Sanierung).

Unterstttzung zu diesen Themenfeldern bieten
neutrale und unabhéngige Energieberaterinnen
und Energieberater. Kontaktdaten aus der Region
sind auf der Seite des Landkreises Wolfenbiittel
unter www.lk-wolfenbuettel.de » ,CleWFer moder-
nisieren” oder auch unter www.energie-effizienz-
experten.de zu finden.

EnergieBeratungslnitiative
~cle[WF]er modernisieren

u
!

EnergieBeratungsinitiative

Leandkidip Wollfrsnbhital

cle(WF|er
modernisieren!

Der Landkreis Wolfenbiittel bietet mit seiner Ener-
gieberatungsinitiative ,cle[WFler modernisieren!”
insbesondere Besitzerinnen und Besitzern von
Ein- und Zweifamilienhdusern, die vor 1995 gebaut
wurden, Unterstitzung an, das Energie-Einsparpo-
tenzial bei ihren Gebduden zu erkennen und in
geeigneter Weise umzusetzen.

Oft aber unterbleiben mogliche und wirtschaftliche
MaBnahmen einfach deshalb, weil Unsicherheiten
tiber die vorhandenen Maglichkeiten bestehen. Zu
erkennen, welche MaBnahmen bei einem Haus
sinnvoll sind und zudem auch zu den Planen der
Eigentlimerinnen und Eigentiimer passen, erfordert
in der Regel eine gezielte fachliche Betrachtung. Bei
der Entscheidung spielen verschiedene Fragen eine
wichtige Rolle:
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Beratungsgesprdch (Quelle: dena)

| Ziel der Modernisierung?

B |angfristige Planung?

B Anpassung an gegebene Moglichkeiten?

| Kosten-Nutzen-Verhéltnis?

B Nutzung von Fordermitteln?

B Anforderungen der Energieeinsparverordnung?
| Nicht zuletzt: Diverse Detailfragen!

Und so funktioniert es!

Qualifizierte Energieberaterinnen und Energiebera-
ter aus der Region unterstitzen Eigentiimerinnen
und Eigentimer bei der Bewertung, ob und welche
MaBnahmen an ihrem Gebdude sinnvoll sind. Dazu
werden folgende Beratungsmaglichkeiten angebo-
ten:

Angebot 1 - HeizCheck

Welchen Verbrauchskennwert besitzt Ihr Gebdude
zurzeit? Lohnt sich eine weitergehende Betrach-
tung?

Mittels weniger Daten und Werte kann schnell
ein kostenloser ,HeizCheck” zur ersten Einschét-
zung des energetischen Modernisierungsbedarfes
durchgefiihrt werden. Hierbei handelt es sich um

einen kostenlosen und neutralen online-Service von
CO,-online, der von zu Hause aus am Computer
durchgefiihrt werden kann.

Dieser ,HeizCheck” ist im Internet direkt auf der
Seite www.co2online.de/service/energiesparchecks/
oder tber die Seite des Landkreises Wolfenbiittel
unter www.lk-wolfenbuettel.de unter ,Aktuelles”
» ,CleWFer modernisieren” » ,CleWFer moder-

nisieren” » als Link unter Angebot 1 -

Heizcheck im Ratgeberfinder im Bereich
Wohnen" zu finden.

Aber auch die personliche Unterstiitzung ist mog-
lich. Eine Mitarbeiterin oder ein Mitarbeiter der
Landkreisverwaltung tibernimmt dann auf Anfrage

(Telefon 05331 84-441) die Eingabe der erforderli-
chen Werte in das Berechnungsprogramm.

Kosten | 0€

Ort

im Internet

Angebot 2 - Energiesprechstunde

Sie besitzen ein Gebdude und tiberlegen ,etwas an
Ihrem Haus zu machen”, wissen aber noch nicht so
recht was und wie.

Dann konnte das Angebot der Energiesprechstunde
interessant werden. Hier besteht die Gelegenheit,
sich eine Stunde mit einer Energieberaterin oder
einem Energieberater zusammenzusetzen und sich
tiber grundlegende Maglichkeiten zu informieren.
Anhand eines Beratungsbogens kann zum Beispiel
gemeinsam der HeizCheck ausgefiillt werden, um
den Energieverbrauchskennwert des Gebdudes zu
ermitteln. Mit Hilfe des Kennwertes kann die Ener-
gieberaterin oder der Energieberater einschatzen,
wie grof das Einsparpotential der Immobilie ist.
Nattirlich konnen auch konkrete Vorstellungen oder
Fragen besprochen werden.

Statische Berechnungen
Ingenieurholzbau, Holztafelbau
EnEV, Warmebriicken, Schallschutz
Energieberatung
Okologisches Bauen

L R

Ingenieurbiiro
Dipl.-Ing. Michael Gebhardt

Ludwig-Richter-Strafle 38

38300 Wolfenbdttel
Telefon 05331 906633
Telefax 05331 906636

www.geb-ing.de
info@geb-ing.de

GEBHARDT -
INGENIEURE
TRAGWERKSPLANUNG

HOLZBAU BAUPHYSIK
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Kosten | 50 €

Dauer | eine Stunde

Ort im Biiro der Energieberaterin oder
des Energieberaters

Angebot 3 - Initialberatung

Die Energieberatung kommt zu lhnen nach Hause
und berét Sie individuell. Im Rahmen der Initial-
beratung kann zwischen drei verschiedenen The-
menschwerpunkten ausgewdhlt werden:

1. Rundgang durchs Haus

Das Gebdude wird in einer gemeinsamen Be-
gehung in Augenschein genommen. Die Ener-
gieberaterin oder der Energieberater zeigt auf,
welche Schwachstellen bestehen und welche
ModernisierungsmaBnahmen voraussichtlich Er-
folg versprechend sind. Dazu gehoren auch erste
Hinweise auf passende Fordermaglichkeiten und
rechtliche Anforderungen nach Energieeinspar-
verordnung (EnEV).

Grundsétzliche Fragen konnen zum Teil gleich vor
Ort geklart werden. Gemeinsam wird ein Bewer-
tungsbogen ausgefiillt, anhand dessen das weite-
re Vorgehen geplant werden kann, zusétzlich wird
erganzendes Informationsmaterial bereit gestellt.

Wenn ein Immobilienerwerb geplant ist, konnte
es sinnvoll sein, gleich eine Energieberaterin oder
einen Energieberater zu einem Besichtigungster-
min hinzuzuziehen.

2. Rundgang mit Thermografiekamera
Mit der Energieberaterin oder dem Energiebe-
rater wird auBen und innen das Gebdude vom
Keller bis zum Dach begangen. Mit Hilfe einer
Thermografiekamera werden die Warmeverlust-
stellen direkt aufgezeigt und besprochen. Dieser
Termin setzt eine kalte Witterung von maximal
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Dédmmung, Dachschrdgen

(Quelle: heitmann Gebdude + Energie)

+5 °C (besser kélter) voraus. Im Nachgang zur
Beratung wird ein DIN A4-Ausdruck mit sechs bis
neun aussagekréftigen Thermografieabbildungen
zugesandt.

3. Besprechung eines speziellen Themas,

zum Beispiel Fassadenddmmung

Dieses Beratungsangebot wird interessant, wenn
tiber eine konkret anstehende MaBnahme mit ei-
ner Energieberaterin oder einem Energieberater
gesprochen und entsprechender Rat eingeholt
werden soll. Vielleicht liegen ja bereits Angebote
vor, die vor Ort am Objekt besprochen werden
sollen. Neben Informationsmaterial werden Hin-
weise auf passende Fordermoglichkeiten und
rechtliche Anforderungen gegeben.

Dédmmung, oberste Geschossdecke (Quelle: heitmann Gebdude + Energie)

Kosten 80 €, jede weitere Variante an
einem Termin 50 €

Erstattung | 50 € bei nachgewiesener Investi-
tion ab 1.000 €

Dauer eine Stunde beziehungsweise 45
Minuten bei der Variante Ther-
mografie

Ort im zu beratenden Gebéude

Nahe Informationen sind im Internet auf der
Homepage des Landkreises Wolfenbuttel www.
[k-wolfenbuettel.de unter ,Aktuelles” » ,CleWFer
modernisieren” zu finden. Die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter des Landkreises Wolfenbtittel beraten
Eigentiimerinnen und Eigentiimer gerne, welches
das passende Produkt fiir ihr Gebdude sein konnte
(Telefon 05331 84-441).

BAFA Vor-Ort-Beratung

Die Durchfiihrung einer noch dariiber hinausge-
henden umfangreichen Vor-Ort-Beratung, wie
sie vom Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhr-
kontrolle (BAFA) gefordert wird, ist hdufig dann
empfehlenswert, wenn sich aus dem HeizCheck

beziehungsweise der Energiesprechstunde oder Ini-
tialberatung eine entsprechende Sinnfalligkeit ergibt
oder ohnehin bereits die Durchfiihrung von energe-
tischen ModernisierungsmaBnahmen geplant und
dabei vielleicht auch ein Zuschuss der KAW-Forder-
bank angestrebt wird.

Beratung bei historischer
Bausubstanz und Denkmalen

Bei Baudenkmalen und erhaltenswerter histo-
rischer Bausubstanz sind die Moglichkeiten bei
einem energetischen Sanierungswunsch oft ein-
geschrénkt. Fir Fragen steht die untere Denkmal-
schutzbehorde als Ansprechpartner zur Verfligung
(Telefon 05331 84-429).

Neben Beratungen zu geeigneten Materialien und
Konstruktionen kénnen dort auch fiir die KfW er-
forderliche Bescheinigungen ausgestellt werden.
Die Beratungen werden kostenlos angeboten,
konnen aber nur einer ersten Orientierung dienen.
Fiir die weiteren erforderlichen Ermittlungen und
Berechnungen ist eine zugelassene Energieberate-
rin oder ein zugelassener Energieberater hinzuzu-
ziehen.
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38104 Braunschweig
Tel.: 0531/70 124 80 .
www.photovoltaik-bs.de - ARy

ﬂir beraten, planén, montieren und iiberwachen lhre Anlage.

Photovoltaik
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Foérdermdglichkeiten

Soll eine bestehende Immobilie umfangreich saniert
werden, so sind Anforderungen bei Anderungen
von AuBenbauteilen entsprechend der EnEV ein-
zuhalten. Diese Anforderungen der EnEV beziehen
sich auf die Mindestanforderungen von Einzelbau-
teilen. Wer sein Gebédude besser als EnEV-Standard
sanieren mochte, kann verschiedene Forderpro-
gramme in Anspruch nehmen.

Forderungen der KfW

Die KfW bietet Forderungen fiir EinzelmaBnah-
men und Sanierungen zu KfW-Effizienzhdusern
an, jeweils als Kredit oder Investitionszuschuss. Je
nach erreichtem Niveau eines KAW-Effizienzhauses
kann auf Nachweis ein Tilgungszuschuss beantragt
werden. Die Forderungen laufen ausschlieRlich
tiber Banken, Sparkassen und Versicherungen, so
genannte Finanzierungsinstitute. Zur Abwicklung
ist auBerdem eine unabhéngige Energieberaterin
oder ein unabhdngiger Energieberater notwendig.
Diese sind auf der Seite der Landkreisverwaltung
unter www. lk-wolfenbuettel.de oder www.energie-
effizienz-experten.de zu finden.

KfW-Effizienzhaus 55 70 85 100 115 Denkmal
Q,in% Q, 5500 70 % 85 0 100 % 115 % 160 %
H,in%H" 70 % 85 % 100% | 15% | 130% | 175%
Tilgungszuschuss 175 % 12,5 % 75% 5% 2,5 % 2,5 %

Quelle: www.kfw.de (Stand Juni 2014)

Die aktuellen Konditionen sind unter www.kfw.de
zu finden.

Neben baulichen Manahmen werden auch Ande-
rungen und Erweiterungen der Haustechnik gefor-
dert.

Forderungen des BAFA

Das BAFA bietet neben der Forderung einer
Vor-Ort-Beratung (siehe oben) auch die Forderung
neuer Haustechnik im Gebdudebestand auf Grund-
lage erneuerbarer Energien an. Die Programme des

BAFA sind teilweise mit denen der KfW kombinier-
bar. Die aktuellen Konditionen sind unter www.bafa.
de zu finden.

Weitere Fordermoglichkeiten
Einen Uberblick tiber alle weiteren Férderméglich-

keiten eines speziellen Objektes bietet die Interseite
www.foerderdata.de.
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Landkreis Wolfenbiittel

Reizvoll eingebettet zwischen Harz und Heide, eine
Stunde Autofahrt von der Landeshauptstadt Han-
nover und nur wenige Kilometer von der benach-
barten GroBstadt Braunschweig entfernt, liegt der
Landkreis Wolfenbiittel. Auf einer Flache von 722
km? leben hier etwa 121.000 Menschen.

Kulturelles Profil, eine reiche Geschichte und ein
hoher Wohn- und Freizeitwert zeichnen den land-
wirtschaftlich gepragten Landkreis aus, der zu
einem grofen Teil inmitten der fruchtbaren nieder-
sachsischen Lossbodenzone liegt.

Die Wolfenbiitteler Region bietet vor dem Hinter-
grund einer breiten kulturellen Angebotspalette und
einer gut ausgebauten Infrastruktur ein hohes MaB
an Lebensqualitét in léndlicher Umgebung, was Alt-
eingesessene ebenso wie Neublirger und Géste zu
schatzen wissen.

Die bewaldeten Hohenrlicken des Harzvorlandes
pragen das landschaftliche Gesicht des Landkreises:
Hainberge, Lichtenberge, Elm, Oderwald und Asse
verlocken zum Spazierengehen und Wandern, bie-
ten vielféltige Méglichkeiten fir Erholung, Sport und
Freizeit.

Viele ehemalige Herrensitze, Schidsser und Kirchen
formieren sich dar(iber hinaus zu einer bemerkens-
wert geschlossenen Kulturlandschaft, die der Um-
gebung der historischen Residenzstadt Wolfenb(ittel
ihren eigenen Reiz verleiht.

Die Geschichte des Wolfenbditteler Landes ldsst sich
bis in die Jungsteinzeit zurtickverfolgen. Archdologi-
sche Funde in vielen Ortschaften des Kreisgebietes
belegen dies. Hervorzuheben ist die bei Schladen
gelegene Kaiserpfalz Werla, die vor rund 1.000 Jah-
ren ihre Blitezeit erlebte und im mittelalterlichen
Reich eine zentrale Stellung einnahm.

Der Landkreis Wolfenbiittel kann auf tiber 180 Jahre
Bestehen zurtickblicken. Die heutigen Kreisgrenzen
wurden im Rahmen der niederséchsischen Gebiets-
reform 1974 festgelegt. Zum Kreisgebiet gehoren
heute die drei Stédte Wolfenbdittel, Hornburg und
Schoppenstedt, die Samtgemeinden Baddeckens-
tedt, Oderwald und Sickte, Asse und Schoppenstedt
(die zum 01.01.2015 fusionieren) sowie die Einheits-
gemeinden Cremlingen und Schladen-Werla.

Die wirtschaftlichen Stérken des Landkreises Wol-
fenblittel liegen in einer gemischten, ausgewoge-
nen Struktur. Uber einen langen Zeitraum war die
Wirtschaft des Landkreises Wolfenbtittel von einer
auBerordentlich leistungsféhigen Landwirtschaft ge-
pragt, die auch die Anfdnge der Industrialisierung
ausloste.

Als Ausgleich fiir verloren gegangene Arbeitsplétze
in der Landwirtschaft ergaben sich besonders enge
Wirtschaftsbeziehungen zu den Stadtregionen Salz-
gitter, Braunschweig und Wolfsburg: Uber 30.000
Menschen aus dem Kreisgebiet pendeln téglich
dorthin zu ihrem Arbeitsplatz.

Zu den herausragenden Einrichtungen Wolfenbiit-
tels gehort die renommierte Ostfalia Hochschule fiir
angewandte Wissenschaften.

Im Zuge ihrer Wirtschaftsférderung arbeiten Stadt
und Landkreis daran, eine produktive Verbindung
zwischen Wissenschaft und Forschung und den
ortsansassigen Unternehmen zu entwickeln. Be-
reits jetzt ist die Ostfalia stark in das wirtschaftliche
Umfeld eingebunden, so dass durch die wechsel-
seitigen Kontakte eine Strukturverbesserung fur die
gesamte Wirtschaftsregion erreicht werden konnte.
Im Tourismusbereich profiliert sich das gastfreund-
liche Wolfenbiitteler Land beziehungsweise nord-
liche Harzvorland mit seiner reizvollen Mischung
aus Natur und Kultur als Ziel fiir Wochenend- und
Kurzurlauber sowie Tagestouristen. Den zahlreichen
Angeboten im Bereich Fitness und Naherholung
kommt dabei zunehmend Bedeutung zu.

Die Attraktivitdt des Landkreises Wolfenbuittel re-
sultiert dartiber hinaus aus einer sehr guten Ver-
kehrsinfrastruktur. Mit der durchgéngigen Bundes-
autobahn A 395 zwischen Braunschweig und Bad
Harzburg sind sowohl das Oberzentrum der Region
als auch die Erholungs- und Freizeitangebote der
Mittelgebirgslandschaft des Harzes in kurzer Zeit zu
erreichen.

Weitere wichtige Verkehrsadern wie die Bundes-
autobahnen A 2 und A 7 liegen - verbunden tber
die A 39 - in unmittelbarer Nachbarschaft.
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Samtgemeinde Asse

Die Samtgemeinde Asse hat ihren Namen von der
Asse, einem bewaldeten Hohenzug siidostlich von
Wolfenbtittel, erhalten.

Das Samtgemeindegebiet mit seinem Grundzen-
trum und Verwaltungssitz in Remlingen grenzt im
Norden unmittelbar an die Stadt Wolfenbiittel und
im Stiden an die Landesgrenze zu Sachsen-Anhalt.
Die Samtgemeinde mit ihren sieben Mitgliedsge-
meinden Denkte, Hedeper, Kissenbriick, Remlin-
gen, Roklum, Semmenstedt und Wittmar hat rund
9.500 Einwohnerinnen und Einwohner auf einer
Fléche von 86,6 km2. Zum 01.01.2015 fusioniert die
Samtgemeinde Asse mit der Samtgemeinde Schop-
penstedt, dann mit Verwaltungssitz in Schoppen-
stedt.

Die Samtgemeinde Asse zeichnet sich durch gu-
te Infrastruktur — neben Arzten, Zahnmedizinern,
Apotheken und Massagepraxen gibt es auch eine
tierdrztliche Betreuung -, ebenfalls gute Nahversor-
gungsmoglichkeiten und einen hohen Wohnwert
aus und ist fr Pendlerinnen und Pendler attraktiv,
die in den nicht weit entfernten Stadten Wolfenbiit-
tel, Salzgitter und Braunschweig arbeiten.

Besonders hervorzuheben ist der hohe Freizeitwert
und das Vorhalten familienfreundlicher Einrich-
tungen. Insbesondere in der Asse sind erholsame
Wanderungen mit Einkehrmdglichkeiten in nahe
gelegenen Gaststétten moglich. Ausfliige zur Asse-
burg-Ruine und zum Bismarckturm sollten in kei-
nem Ausflugsprogramm fehlen. Auch Fahrten mit
dem PreuRenzug ,Assebummler” sind von Braun-
schweig oder Wolfenbdittel aus mehrmals im Jahr
moglich.

Sportliche Betétigungen sind in vielen Variationen
moglich. Fast allen Sportarten kann hier nachge-
gangen werden - unter anderem BogenschieBen,
Schwimmen (Freibdder in Gro Denkte und Rem-
lingen - beheizt), SchieRen, FuRball, Leichtathletik
oder Jazz-Dance und Kegeln. Nicht zu vergessen die
18-Loch-Golfanlage in Kissenbrick.

Verkehrlich stellt die von Nordwesten nach Siid-
osten verlaufende BundesstralRe 79 eine schnelle
Verbindung nach Wolfenbdittel und Braunschweig
oder nach Sachsen-Anhalt her. Neben Buslinien ist
die Samtgemeinde tber den Haltepunkt Dettum (in
der Samtgemeinde Sickte) auch tiber das Schienen-

netz mit Wolfenbittel und Braunschweig sowie in
ostlicher Richtung mit Schoppenstedt verbunden.

Infrastrukturausstattung:

B 5 Krippengruppen

B 5 Kindertagesstétten mit 1 Integrationskinder-
garten und 2 Horten

| 3 verldssliche Grundschulen in GroB Denkte, Kis-
senbriick und Remlingen mit Ganztagsbetreuung

B | Haupt- und Realschule in Remlingen mit Ganz-
tagsbetreuung

B | Alten- und Pflegeheim in Klein Denkte

B | Sozialstation in Kissenbrtick

B Nahversorgung in GroR Denkte, Semmenstedt
und Kissenbriick

Ansprechpartner:

Samtgemeinde Asse

Lothar Kolmsee

Im Winkel 4, 38319 Remlingen
Telefon 05336 888-30

Fax 05336 888-77

. kolmsee@samtgemeinde-asse.de
www.samtgemeide-asse.de
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Samtgemeinde Baddeckenstedt

Die direkt durch das Gebiet der Samtgemeinde
Baddeckenstedt verlaufende BundesstraBe B 6
und die Bundesautobahn A 39 (Verlangerung
Braunschweig/Berlin) sowie die nahe gelegene A 7
(Hannover-Kassel) kennzeichnen die hervorra-
gende Verkehrsinfrastruktur der Samtgemeinde
Baddeckenstedt. So sind die Ballungsrédume Han-
nover und Gottingen/Kassel sowie Braunschweig/
Wolfsburg kurzzeitig erreichbar. Neben der guten
StraRenanbindung sind tiber den zentral gelegenen
Bahnhof Baddeckenstedt die Nachbarstadte Goslar
und Hildesheim, aber auch die Region Hannover
und der Wirtschaftsraum Halle/Leipzig mit dem
Regionalexpress ohne weiteres Umsteigen zu er-
reichen. Die benachbarten Zentren Hildesheim,
Salzgitter und Braunschweig sind tiber Buslinien zu
erreichen.

Die Gemeinden Baddeckenstedt, Burgdorf, Elbe,
Haverlah, Heere und Sehlde bilden mit insgesamt
18 Ortsteilen das Samtgemeindegebiet mit Verwal-
tungssitz in Baddeckenstedt. Diese Orte kdnnen
dabei teilweise auf eine mehr als 1.000-jhrige Ge-
schichte zurtickblicken. Mehr als 10.000 Menschen
leben in der Samtgemeinde Baddeckenstedt. Eine
Vielzahl von Gewerbe-, Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetrieben haben sich im Grundzentrum Bad-
deckenstedt und im Gewerbegebiet ,Am Park” der
Gemeinde Elbe angesiedelt. Infrastrukturell zeichnet
sich das Grundzentrum durch folgende Einrichtun-
gen aus: Ganztagskrippe, Seniorenwohnen, Poli-
zeistation, drei Allgemeinarztpraxen, drei Zahnarzt-
praxen, Apotheke, ambulante Pflegedienste usw.

Die Gesamtfldche der Samtgemeinde Baddeckens-
tedt von 113,8 km? wird mit ca. 70 km? Giberwie-
gend landwirtschaftlich genutzt. Mehr als 7 % der
Samtgemeindeflache sind Wald, meist in Hang- und
Hohenlagen.

Die reizvollen Walder im Hainberg, aber auch im
Salzgitter-Hohenzug sowie im Nordasseler und Ho-
henasseler Holz sind ideale Naherholungsgebiete.
Im Hainberg befindet sich in der Nahe des histo-
rischen Jagerhauses die Hubertuskapelle. Unweit
befinden sich auch der Jagerturm sowie die Bo-
densteiner Klippen als ideales Ziel fiir Spaziergén-
ge. Die Landschaft mit dem Harz-Panorama fordert
geradezu auf, per Fahrrad erkundet zu werden.
Dazu gibt es den im Jahr 2013 neu ausgewiesenen
Innerste-Radweg.

Denjenigen, die die Landschaft im Innerstetal oder
den Bereich Burgdorf-Assel kennenlernen mochten,
werden nicht die wunderbaren Schlgsser in Oelber
am weilen Wege sowie in Burgdorf verborgen blei-
ben. In Burgdorf befindet sich dartber hinaus eine
Heimatstube, die Auskunft zu der historischen Ent-
wicklung des Ortsteiles gibt.

Ein Bevolkerungsanteil von knapp 20 % im Altersbe-
reich von bis 18 Jahren kennzeichnet die Samtge-
meinde Baddeckenstedt als Wohnstandort fiir junge
Familien. Hierzu tragen auch die leistungsféhigen
Kindertagesstétten, hervorragenden schulischen
Einrichtungen (unter anderem ein Schulkindergar-
ten, ein Ganztagshort, Wahlmdglichkeiten zwischen
integrierten Gesamtschulen (IGS) in Wolfenbiittel
und Hildesheim sowie Gymnasien in Salzgitter und
Hildesheim), attraktive Einkaufsmoglichkeiten und
eine komplette Grundversorgung im medizinischen
und im Dienstleistungsbereich bei.

Moderne Sport- und Gymnastikhallen, Dorfge-
meinschaftshduser sowie Sportanlagen stehen fiir
Freizeitaktivitdten in den Vereinen und Verbdnden
in nahezu allen sportlichen und kulturellen Berei-
chen zur Verfigung. Ein hoher Freizeitwert, niedrige
Lebenshaltungskosten und eine positive Grundein-

stellung zur Wirtschaft préagen die Samtgemeinde
Baddeckenstedt als geschlossene Einhetit, die sich
damit als Alternative zum stéadtischen Wohnen mit
vielféltigen Naherholungsmaéglichkeiten anbietet.

Ein ausgepragtes Vereinsleben verbindet die Men-
schen iiber die Grenzen der Mitgliedsgemeinden hi-
naus mit ihrer Samtgemeinde. Ob Chor, Schiitzen-
oder Sportverein - iiber 70 Vereine und Verbénde
bieten ein reichhaltiges Freizeitangebot.

Infrastrukturausstattung:

B 2 Krippen beziehungsweise Krippengruppen

B 6 Kindergérten

| | Schulkindergarten

| 3 verldssliche Grundschulen in Elbe (mit Hort),
Hohenassel und Sehlde

B | Haupt- und Realschule in Baddeckenstedt mit
Ganztagsbetreuung

B | Altenwohn- und Pflegeheim in Oelber am wei-
Ren Wege

® mehrere Nahversorger in Baddeckenstedt

Ansprechpartner:

Samtgemeinde Baddeckenstedt
Burkhard Behne

Heerer StraBe 28, 38271 Baddeckenstedt
Telefon 05345 498-35

Fax 05345 498-10
burkhard.behne@baddeckenstedt.de
www.baddeckenstedt.de
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Kommunen stellen sich vor

Gemeinde Cremlingen

Braunschweig, die Stadt Heinrich des Léwen, grenzt
direkt westlich an die Gemeinde Cremlingen; Wolfs-
burg, das innovative norddeutsche Zentrum der Au-
tomobilindustrie, ist iber die Autobahnverbindung
A 39 zwischen Braunschweig und Wolfsburg nur gut
eine viertel Autostunde entfernt.

Die Gemeinde hat knapp 13.000 Einwohnerinnen
und Einwohner und umfasst eine Fldche von 59,3
km2. Durch die Néhe zu Braunschweig und Wolfs-
burg haben sich viele der insgesamt zehn Ortschaf-
ten zu attraktiven Wohnsitzen fiir die vorwiegend in
den beiden Stédten arbeitende Bevélkerung entwi-
ckelt. Friher war die Gemeinde (iberwiegend land-
wirtschaftlich orientiert, heute gibt es auf diesem
Sektor kaum noch Arbeitsplétze. Die Gemeinde ist
als Wohnstandort in vielerlei Hinsicht pradestiniert:
Nahe Arbeitsplatze, gute Nahverkehrsanbindungen
tiber zwei DB-Haltepunkte und zahlreiche Buslinien

nach Braunschweig und Wolfenbiittel, ruhige Wohn-
gebiete und Erholungsmoglichkeiten gleich neben-
an, unter anderem im Naturpark Elm-Lappwald.

Parallel zur Ansiedlung der Neubiirgerinnen und
Neubtirger wurden die zehn Ortschaften mit Ein-
richtungen fir Sport, Freizeit und Erholung nach
und nach ausgestattet. In sieben Orten gibt es Kin-
dergérten mit dem gesamten Angebotsspektrum
von der Krippe bis zum Hort und in drei Dorfern
Grundschulen. Weiterfithrende Schulen kénnen im
nahe gelegenen Sickte oder in Braunschweig be-
sucht werden.

Seit einigen Jahren schon ist die Gemeinde Crem-
lingen dazu (bergegangen, Wohngebiete sehr
bewusst auszuweisen und dabei nicht primar die
Nachfrage zu bedienen, sondern Natur, gewachse-
ne Strukturen und besonders die erwartete Bevol-
kerungsentwicklung zu bericksichtigen: Die Dorfer
sollen ,abgerundet” und in einer ,lebensfahigen”
GroRe erhalten werden.

Zudem besteht ein Gemeindeforderprogramm zum
Erhalt vorhandener Bausubstanz in den Ortskernen.
Besonders jungen Familien sollen Anreize (,Junge
Menschen in alten Hausern") geboten werden, vor-
handene Héuser zu tibernehmen und herzurichten.
Damit wird einer Entvolkerung und dem Verfall der
alten Dorfkerne vorgebeugt. Folgerichtig muss eine
sinnvolle Grundversorgung in der Gemeinde sicher-
gestellt werden.

Daher wird das Grundzentrum Cremlingen nach
und nach zu einem lokalen Handels- und Dienstleis-
tungszentrum entwickelt. Die Versorgung der Bevol-
kerung mit kurz- und mittelfristigen Giitern ist durch
Gewerbe- und Handelsbetriebe, Einkaufsmarkte,
einige Einzelhandelsgeschéfte sowie ein umfassen-
des Angebot im Dienstleistungssektor einschlieflich
arztlicher Grundversorgung gewahrleistet.
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Die am Rande des Naturparks Elm-Lappwald gele-
genen Ortschaften Destedt, Abbenrode und Hem-
kenrode haben in besonderem MaRe die Aufgabe,
Naherholungsgebiet fir die Bevolkerung der Ge-
meinde und dariiber hinaus fir die Stadtbevélke-
rung zu sein. Das ,Freibad am Elm* in Hemkenrode,
ein attraktives Wanderwegenetz und interessante
Strecken fir Rad(renn)fahrerinnen und -fahrer sind
besondere Angebote.

Ein Kleinod ist der Gutspark Destedt mit seinen iber
140 Baumarten aus der ganzen Welt. Viele dieser
Béume sind tiber 100 Jahre alt.

AuRerdem fordern zahlreiche Vereine, Verbande
und Gruppen mit ihren Aktivitéten den Zusam-
menhalt der Dorfgemeinschaft. Auch Tradition und
Brauchtum werden in den Dorfern gepflegt. Be-
sonders die Fastnachtsveranstaltungen haben auch
tiberregional einen ausgezeichneten Ruf.

Infrastrukturausstattung:

® 10 Kindergérten,
davon 1 Integrationskindergarten sowie
3 Einrichtungen mit Krippengruppen

| 3 verlassliche Grundschulen in Destedt,
Schandelah und Weddel

| 2 Altenwohn- und Pflegeheime in Gardessen und
Cremlingen

B betreutes Wohnen in Cremlingen

| ) Finkaufszentren in Cremlingen

Ansprechpartnerin:

Gemeinde Cremlingen

Ina Weber-Schénian

Ostdeutsche StraRe 22, 38162 Cremlingen
Telefon 05306 802-48

Fax 05306 802-66
weber-schoenian@cremlingen.de
www.cremlingen.de




Kommunen stellen sich vor

Samtgemeinde
Oderwald

Die Samtgemeinde trdgt den Namen des sie pré-
genden Hohenzuges, namlich den des Oderwaldes.
Er ist Naherholungsgebiet und l&dt nicht nur die
Bevolkerung der Samtgemeinde und der nahen
Kreisstadt Wolfenbdittel, sondern auch Urlauberin-
nen und Urlauber sowie Durchreisende zum Ver-
weilen ein.

Die Samtgemeinde mit ihren sechs Mitgliedsge-
meinden BorBum, Cramme, Dorstadt, Flothe, Hei-
ningen und Ohrum und ihren fast 7000 Einwoh-
nerinnen und Einwohnern liegt in einem léndlich
gepragten Raum, der durch die Waldlandschaft des
Oderwaldes und landwirtschaftliche Ackerbaunut-
zung geprégt ist. Das Samtgemeindegebiet umfasst
eine Flache von etwa 89,0 km2 Wegen der Néhe
zu den benachbarten Zentren Wolfenbiittel und
Salzgitter und deren sehr guter Erreichbarkeit durch
die Bundesautobahn A 395 und die LandesstraBen
L 615 und L 512 eignet sich die Samtgemeinde sehr
gut als Wohnstandort fir junge Familien aus dem
Kreisgebiet und dariiber hinaus. Die Mitgliedsge-
meinden reagieren hierauf durch die maRvolle Aus-
weisung von Baugebieten. Der Zentralort BorBum

verfiigt daneben tber einen DB-Bahnhof, tiber den
die Stadte Wolfenbdittel, Braunschweig und auch
Goslar schnell erreicht werden kénnen.

In BorBum finden sich neben der Samtgemeinde-
verwaltung auch alle wesentlichen Einrichtungen
der téglichen Grundversorgung sowie an Dienstleis-
tungen. Neben Arzten, Zahnmedizinern, Apotheken
und Massagepraxen ist auch eine Praxis fir Kran-
kengymnastik vorhanden.

Moderne Sport- und Turnhallen sowie Dorfgemein-
schaftshduser dienen der Freizeitgestaltung. Ein
reges Vereinsleben verbindet die Menschen tber
die Grenzen der Mitgliedsgemeinden hinaus mit
ihrer Samtgemeinde. In einem der vielen Sport-
und Schiitzenvereine kann jeder die Freizeit nach
seinen Wiinschen gestalten. Chorgemeinschaften
und Gesangvereine bieten weitere Moglichkeiten
der Freizeitbeschéftigung. Vorbildlich gefiihrte Seni-
orenkreise in den Mitgliedsgemeinden sind weitere
Angebote im sozialen Bereich.

Fiir die kulturell Interessierten sind die Wélle der
ehemaligen Schalksburg ostwarts der Mitgliedsge-
meinde Flthe und die Klosterkirche Heiningen (12.
Jahrhundert) sowie die ehemaligen Kldster Heinin-
gen und Dorstadt zu erwéhnen.

Infrastrukturausstattung:

B 4 Kindergérten

| 2 verldssliche Grundschulen in BorBum und
Cramme

B Mehrgenerationenraum in Cramme

B Nahversorgung in BorBum

Ansprechpartner:
Samtgemeinde Oderwald
Maic Biehl

Dahlgrundsweg 5, 38312 BorRum
Telefon 05334 7907-21

Fax 05334 7907-80
maic.biehl@sg-oderwald.de
www.samtgemeinde-oderwald.de

Erfolg braucht einen schnellen und flexiblen Partner.

Als Spezialist fur individuelle Baufinanzierungen stehen
wir Ihnen als Dienstleister vor Ort gern zur Verfiigung.

Wir finden fiir Sie die clevere Lésung!

Bei uns steht der Mensch im Mittelpunkt.

Wir machen den Weg frei.

www.vbbh.de
Telefon 05334 79090

Volksbank
BorBum-Hornburg eG == ==
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Ihr gelungener Auftritt
ISt unsere Leidenscharft

IDEEN MIT BRILLANZ UND ELEGANZ

Seit 1999 sind wir lhr starker Partner,
wenn es um die Entwicklung
und Herstellung hochwertiger

Digital- und Printmedien geht.

an(c)os......

Lange StraBe 14 - 49565 Bramsche [=]
Fon: +49 (0) 54 61.88266 -0 - Fax: - 11
info@ancos-verlag.de - www.ancos-verlag.de Ol




Kommunen stellen sich vor

Gemeinde
Schladen-Werla

Wohnen in der ,Toskana des Nordens” und das
vor den Toren Braunschweigs, trefflicher kann man
die Wohnqualitét in der Gemeinde Schladen-Werla
nicht beschreiben.

Huigelige Landschaft, viel Wasser und héufig den Blick
auf den Brocken inklusive und daneben kurze am-
pelfreie Wege nach Wolfenbdittel, Braunschweig und
Goslar tiber Autobahn und mit der Deutschen Bahn
vom Haltepunkt an der Park & Ride-Anlage in Schla-
den - all das bietet die Gemeinde Schladen-Werla
mit ihren Ortschaften Altenrode, Beuchte, Gielde,
Hornburg, Isingerode, Schladen, Tempelhof, Wehre
und Werlaburgdorf mit etwa 9.000 Einwohnerinnen
und Einwohnern auf einer Flache von etwa 73,9 km2

Die Grundversorgung (ber Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen inklusive medizinischer
Grundversorgung insbesondere im Zentralort Schla-
den ist sehr gut und umfangreich. Mit ihren sportli-
chen Einrichtungen und dem beheizten Freibad in
Hornburg sowie dem Naturbad in Schladen verfiigt
die Gemeinde auBerdem Uber eine hervorragende
Freizeitinfrastruktur, die ihr 2002 das Pradikat ,Sport-
freundliche Samtgemeinde” verschaffte.

Abgerundet wird das Freizeitangebot durch eine
groBe Anzahl von Vereinen nahezu aller Fachrich-
tungen. Museen in Hornburg und Schladen lassen
die Vergangenhetit erlebbar werden.

Besonderes Ziel fir den Tourismus in der Gemeinde
Schladen-Werla ist die Altstadt der Stadt Hornburg.
Die gesamte Innenstadt ist als Stadtdenkmal ausge-
wiesen. Hornburg ist zudem ein staatlich anerkann-
ter Erholungsort.

Die Entwicklung des Archdologieparks Kaiserpfalz
Werla mit den aktuellen Ausgrabungen ist derzeit
von besonderer Bedeutung. Die Ausgrabungen ei-
nes befestigten Handelsplatzes aus der Bronzezeit
bei Isingerode, im Volksmund Isi-Burg genannt,
zeugen von der archdologischen Bedeutung dieser
Region.

Eine Vielzahl mittelsténdischer Unternehmen bietet
Arbeitsplatze und stellt einen wichtigen Faktor ftr
die wirtschaftliche Entwicklung dar.

SR
N -
3 N

Informationen

Infrastrukturausstattung:

B 4 Kindergérten

| | Schulkindergarten

| | verldssliche Grundschule in Hornburg

B | Haupt- und Realschule in Schladen

| | Altenwohn- und -pflegeheim in Schladen
B Finkaufszentrum in Schladen

B Nahversorgung in Hornburg

Ansprechpartner:

Gemeinde Schladen-Werla
Michael Petrick

Am Weinberg 9, 38315 Schladen
Telefon 05335 801-60

Fax 05335 801-52
michael.petrick@schladen.de
www.schladen-werla.de
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Baugebiete im Bereich der Samtgemeinde Schdppenstedt in der Ubersicht

Baugebiete

Gemeinde Dahlum, OT Gro8 Dahlum
Baugebiet ,,Hinter dem Kruge*

Gemeinde Winnigstedt
Baugebiet ,,Am Grandberg*“

Stadt Schoéppenstedt,
Baugebiet ,,Lindenberg“

= Ortsrand nérdlich der HauptstraBe
= Einzel- und Doppelh&user zulassig
= 4 Baugrundstiicke

= zwischen 626 und 707 gm

= 44,00 €/gm

= voll erschlossen

= ohne Bautragerbindung

= sudlicher Ortsrand

= nur Einzelhduser zulassig
= 11 Baugrundstiicke

= zwischen 600 und 724 gm
= 42,00 €/gm

= voll erschlossen

= ohne Bautragerbindung

= Sudhanglage, nordéstlicher Stadtrand

= Einzel-, Doppel- und Reihenh&user zulassig
= 26 Baugrundstiicke

= zwischen 433 und 987 gm

= Erwerb oder Erbbau méglich

= voll erschlossen

= ohne Bautrdgerbindung

Samtgemeinde
Schoéppenstedt

Nahere Auskiinfte erhalten Sie von
lhren Ansprechpartnern:

Samtgemeinde Schéppenstedt
Markt 3

38170 Schéppenstedt

Telefon: (05332) 938-0

Fax: (05332) 938-101

E-Mail: www.schoeppenstedt.de

Beate Brandt
Telefon: (05332) 938-132
E-Mail: brandt@schoeppenstedt.de

Detlev Prescher
Telefon: (05332) 938-134
E-Mail: prescher@schoeppenstedt.de



Kommunen stellen sich vor

Samtgemeinde Schéppenstedt

Die Samtgemeinde Schippenstedt wurde 1974 neu
gebildet. Die Verwaltung fiir die Samtgemeinde
und fur die Mitgliedsgemeinden befindet sich im
Rathaus in Schoppenstedt und ist durch die zentra-
le Lage von allen Gemeinden gut zu erreichen. Die
Samtgemeinde Schoppenstedt hat iber 9.000 Ein-
wohnerinnen und Einwohnern bei einer Fldchen-
groBe von 126,7 km?. Sie fusioniert zum 01.01.2015
mit der Samtgemeinde Asse mit dem Verwaltungs-
sitz in Schéppenstedt.

Die Samtgemeinde liegt zwischen den Héhen-
zligen Elm und Asse. Der Elm gilt als schonster
Buchenwald Niedersachsens und ist nicht nur
aus Kreuzwortratseln, sondern auch durch seine
umfangreichen Fossilien bekannt. Die herrlichen
Buchenwaldbesténde sowie das Vogelparadies der
Schoppenstedter Teiche bieten gute Voraussetzun-
gen fir Freizeit und Erholung. Nur Vorsicht bei We-
gebekanntschaften: ,Hei lewet noch!”, raunt man
sich von Till Eulenspiegel zu.

Die Mitgliedsgemeinden Dahlum, Kneitlingen,
Stadt Schoppenstedt, Uehrde, Vahlberg und Win-
nigstedt werden durch verschiedene Bundes- und
LandesstraBen erschlossen, so dass die benach-
barten groReren Stddte leicht zu erreichen sind. In
Richtung Wolfenbiittel/Braunschweig und zurtick
verkehren Ziige der Deutschen Bahn AG. Ab En-
de 2014 gehort Schéppenstedt zum Netz der Re-
gioBahn. AuBerdem gibt es noch eine Reihe von
Busverbindungen.

Die Wirtschaftsstruktur der Samtgemeinde ist
landwirtschaftlich gepragt. Industrie gibt es in der
Stadt Schoppenstedt. Neben einer Reihe idyllischer
Fachgeschafte, besonders in der Innenstadt von
Schoppenstedt, findet man einen Supermarkt mit
Postagentur, mehrere Discounter sowie Gaststdtten
mit einheimischer und auslandischer Kost. Viele
Handwerksbetriebe sowie Dienstleister in der Stadt
und den Gemeinden schaffen weiteres wirtschaftli-
ches Leben in der Samtgemeinde Schoppenstedt.

Neben dem ersten Waldkindergarten Niedersach-
sens gibt es sechs Kindertagesstatten sowie Hort-
und Krippenbetreuung. Die Beschulung erfolgt
in zwei Grundschulen sowie der Elm-Asse-Schule
(Haupt- und Realschule). Gymnasien kénnen
in Schéningen oder Wolfenbiittel, Gesamt- und
berufsbildende Schulen in Wolfenbiittel besucht
werden.

Das beheizte Freibad, die Skateranlage, die Turnhal-
len, die Sportpldtze, der Tennisplatz und die Mini-
golfanlage schaffen Moglichkeiten fur vielschichtige
Sport- und Freizeitaktivitaten. Das Jugendzentrum/
Mehrgenerationenhaus bietet Veranstaltungen und
Betreuung fir Jung und Alt.

Die St. Stephanus Kirche in Schoppenstedt mit ih-
rem romanischen Turm zeugt von der Bedeutung
der Stadt als frénkischer Kénigshof und Archidi-
akonatssitz. Der schiefe Kirchturm wird auf einen
der Schéppenstedter Streiche zurlickgefthrt. Doch
wenn es um Streiche geht, ist der beriihmteste
Sohn der Samtgemeinde unschlagbar, der in Kneit-
lingen geborene Till Eulenspiegel.

Im Mittelpunkt aller Eulenspiegeleien steht in
Schoppenstedt ein eigenes, modernes Museum,
das dem Narren und Weisen mit der Schellenkap-
pe gewidmet ist.

Zu den kulturtouristischen Angeboten gehéren
,Schoppenstedt als Buch”, der Eulenspiegel-Wan-
derweg, der Eulenspiegel-Fahrradweg, die Eulen-
spiegel-Autoroute und der Eulenspiegel-Erlebnis-
spielplatz.

Vielféltige Kulturveranstaltungen finden in der Eu-
lenspiegelhalle statt. In allen Gemeinden und Orts-
teilen gibt es Volks- und Schiitzenfeste sowie wei-
tere vielféltige Freizeit- und Kulturangebote. Jedes
Jahr findet mindestens ein besonderes Event statt.

Infrastrukturausstattung:

B 6 Kindergérten einschlieflich Waldkindergarten,
2 Integrationsgruppen und Einzelintegrations-
pldtze sowie Hort und Krippe

| | Schulkindergarten

B 2 Grundschulen mit Ganztagsbetreuung in
Schéppenstedt und Winnigstedt

B 1 Haupt- und Realschule in Schéppenstedt

| 3 Altenwohn- und -pflegeheime in Ampleben,
Bansleben und Schliestedt

B | Jugendzentrum und Mehrgenerationenhaus in
Schéppenstedt

B Eulenspiegelhalle in Schoppenstedt sowie Dorf-
gemeinschaftshauser in den Orten

B Finkaufszentrum in Schoppenstedt

Ansprechpartner:
Samtgemeinde Schoppenstedt
Bauamt: Hans-Jiirgen Stempin
Markt 3, 38170 Schoppenstedt
Telefon 05332 938-136

Fax 05332 938-101
stempin@schoeppenstedt.de
www.schoeppenstedt.de
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Kommunen stellen sich vor

Samtgemeinde Sickte

Die Samtgemeinde Sickte wurde im Rahmen der
Gebietsreform im Jahre 1974 aus Samtgemeinden
des Landkreises Wolfenbiittel und des friiheren
Landkreises Braunschweig gebildet. Das Gebiet der
Samtgemeinde Sickte umfasst eine Flache von 81,8
km2. Hier leben tiber 10.000 Einwohnerinnen und
Einwohner. Durch die Néhe zu den Oberzentren
Braunschweig, Salzgitter und Wolfsburg ist die Samt-
gemeinde Sickte ein bevorzugter Wohnstandort.

Mit ihren finf Mitgliedsgemeinden Dettum, Erkero-
de, Evessen, Sickte und Veltheim (Ohe) liegt die
Samtgemeinde Sickte eingebettet zwischen den
Hohenziigen Asse und Elm. Das landschaftlich reiz-
volle Gebiet hat eine Vielzahl von historischen und
kulturellen Besonderheiten.

Die geschichtliche Vergangenheit aus dem heuti-
gen Samtgemeindebereich reicht weit zurtick und
beginnt am Ende der Jungsteinzeit und der Kultur
der frithen Bronzezeit, als die ersten Menschen
nach langen Wanderungen den Boden unserer Hei-
mat betraten und sich zum Teil hier niederlieBen.
Giinstige Bodenbeschaffenheiten und wassernahe
Lage boten dabei den besonderen Anreiz fir eine
friihzeitige Ansiedlung. Zum Teil recht zahlreiche
Bodenfunde aus vorgeschichtlichen Entwicklungs-
stufen legen noch heute Zeugnis tiber das AusmaB
der Siedlungstatigkeit und den Grad der kulturellen
Entwicklung ab.

Zeugen der Geschichte aus der Vorzeit findet man in
Evessen mit dem Tumulus, einem Fiirstengrab aus
der friiheren Bronzezeit. Im Ortsteil Lucklum der
Gemeinde Erkerode findet man mit der Deutschen
Ordenskommende ein historisches Zeugnis aus
dem 13. Jahrhundert. Spéter war die Kommende
Stiitzpunkt fur den Deutschen Ritterorden bei der
Eroberung und Kolonisierung PreuRens.

In der Gemeinde Veltheim findet man eine roman-
tische Wasserburg aus dem Jahre 1555, deren Ge-
baude um einen rechteckigen Innenhof gruppiert
sind. Wahrzeichen der Gemeinde Dettum ist die
1863 erbaute Bockwindmiihle.

Von barocker Baukunst zeugt das Herrenhaus in
Sickte, das um 1710 von Barockbaumeister Her-
mann Korb gebaut wurde und heute Sitz der Ver-
waltung ist.

Das Leben in der Samtgemeinde Sickte ist gepragt
von vielen Gemeinschaften. Die Birgerinnen und
Birger engagieren sich in zahlreichen Vereinen und
Verbénden oder kirchlichen Einrichtungen. Sport-
vereine mit einen grolem Angebot in den verschie-
densten Sparten, Chore, Feuerwehren und vieles
mehr tragen maBgeblich zum attraktiven und ab-
wechslungsreichen Zusammenleben in der Samtge-
meinde bei. Daneben werden Brauchtum und Tra-
ditionen durch zahlreiche Veranstaltungen gepflegt.

Die Freibdder in Dettum und Sickte sind im Sommer
ein zusatzliches Angebot fiir Erholung und Freizeit-
gestaltung in landschaftlich reizvoller Umgebung.
Das Landschaftsschutzgebiet ,Herzogsberge” ladt
zu Wanderungen oder ausgedehnten Spaziergdn-
gen ein. Eine Besonderheit ist das Reitlingstal - eine
eindrucksvolle Tallandschaft mit Weiden und Tei-
chen. Auf den Naturerlebnispfaden durch Elm und
Asse ist eine reiche Fauna und Flora mit geschiitzten
Tieren und Pflanzen zu finden.

Kindertagestdtten in allen Mitgliedsgemeinden,
zwei Grundschulen (Dettum und Sickte) sowie die
Haupt- und Realschule Sickte stehen fiir die nahege-
legenen Bildungsangebote. Im Grundzentrum Sick-
te findet man, angefangen bei der érztlichen Versor-
gung Uber Apotheken, Banken, Postagentur bis hin
zu verschieden Fach- und Lebensmittelgeschaften,
alles, was fiir das tégliche Leben benétigt wird.
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Infrastrukturausstattung:

B g Kindergdrten, davon 1 Integrationskindergarten
| | Schulkindergarten

| 2 verldssliche Grundschulen in Dettum und Sickte
B | Haupt- und Realschule in Sickte

| | Altenwohn- und -pflegeheim in Sickte

B Einkaufszentrum in Sickte

Ansprechpartner:
Samtgemeinde Sickte
Michael WaBmann

Am Kamp 12, 38173 Sickte
Telefon 05305 2099-40
Fax 05332 2099-16
m.wassmann@sickte.de
wwwsickte.de




Wichtige Adressen & Checklisten

Landkreis Wolfenbiittel
BahnhofstraBe 11, 38300 Wolfenbiittel
Telefon 05331 84-0

Stadt Wolfenbiittel
Stadtmarkt 15, 38300 Wolfenbdittel
Telefon: 05331 86-0

Katasterbehorden und

offentlich bestellte Vermessungsingenieure

Vermessungs- und Katasterbehdrde
Braunschweiger Land

Harztorwall 24B, 38300 Wolfenbtittel
Telefon 05331 984-0

Amtsgericht Wolfenbiittel
Rosenwall 1A, 38300 Wolfenbdittel
Telefon 05331 809-0

Amtsgericht Salzgitter
Joachim-Campe-StraBe 15, 38226 Salzgitter
Telefon 05341 4094-0

Finanzamt Wolfenbiittel
JagerstraBe 19, 38304 Wolfenbdittel
Telefon 05331 803-0

Finanzamt Braunschweiger Land
Altewiekring 20, 38102 Braunschweig
Telefon 0531 705-0

Fiir den Bereich der

Samtgemeinde Baddeckenstedt
Joachim-Campe-StraBe 13, 38226 Salzgitter
Telefon 05341 834-0

Dipl.-Ing. Heinz Peters
Dipl.-Ing. Wolfgang Maller
Dietrich-Bonhoeffer-StraRe 8
38300 Wolfenbiittel

Telefon 05331 996-0

Dipl.-Ing. Ralf Heyen
Hermann-Blenk-StraBe 29, 38108 Braunschweig
Telefon 0531 2625184

Dipl.-Ing. Cornelius Bolsing
Juliusplatz 1, 38350 Helmstedt
Telefon 05351 553938-0

Dipl.-Ing. Heinrich Reimer
Hohe Warte 2, 38644 Goslar
Telefon 05321 3423-0

Dipl.-Ing. Arne Speck
Albert-Schweitzer-StraBe 51, 38226 Salzgitter
Telefon 05341 18928-0

Dipl.-Ing. Andreas Schmidt
Dipl.-Ing. Mathias Sjuts
WendenstraRe 26, 38100 Braunschweig
Telefon 0531 24495-0




Wichtige Adressen & Checklisten

Kosten €

kalkuliert endgiiltig

Checkliste A - Kostenplan

Baugrundstiick

1.1 Kaufpreis (gemaR notariellem Kaufvertrag)
1.2 Erwerbskosten*
Gebiihren von Notar und Grundbuchamt (0,8 bis 1,5 %)
Grunderwerbssteuer (5 %)
Maklerprovision (ca. 3,5 %)
Vermessungskosten ftir Sonderung und Abmarkung bzw. Zerlegung
Sonstige Kosten (Bodenuntersuchungen, Grundbuchauszige, Beglaubigungen usw.)
1.3 Kosten der Baufreimachung (Ablésung von Nutzungsrechten und Beschréankungen)
1.4 Kosten fiir AbbruchmaBnahmen und Herrichten des Geldndes
1.5  ErschlieBungskosten
Anliegerbeitrége an das Versorgungsnetz (i. d. R. im Kaufpreis enthalten)
Kanalanschluss
Wasseranschluss
Stromanschluss
Gasanschluss/Fernwarme
Telefon
Kabelanschluss TV/Rundfunk
1.6  Sonstige Grundstiicksnebenkosten

2 Baukosten (Baukonstruktion und Haustechnik)

2.1 Hauptgebédude
2.2 Nebengebéude (Garage, Carport, Gerdteschuppen)

3 Kosten der AuBBenanlagen
Hausstein
Briefkasten
AuBenbeleuchtung
Wege, Hofbefestigungen, Terrassen
Einfriedungen
Erdbewegungen/Geléndebearbeitung
Anpflanzungen

4.1  Planung und Bauleitung
Architektenhonorar (ca. 10 % der Baukosten)
Honorar fiir Fachingenieure (z. B. Bodengutachter, Statiker, Bauphysiker)
Bauanzeige- bzw. Baugenehmigungs- sowie Abnahmegebiihren (z. B. Schornsteinfeger)
Vermessungsgebiihren zur Gebéudeabsteckung und Schlusseinmessung

4.2  Geldbeschaffungskosten
Gebiihren von Notar und Grundbuchamt fir Grundschuld- bzw. Hypothekenbestellung
Schétzkosten
Abschlussgebiihren
Kontofiihrungsgebiihren
Bereitstellungs- und Bauzeitzinsen

4.3  Sonstige Kosten
Versicherungskosten (Bauherrenhaftpflicht, Feuerrohbau, Bauwesen usw.)
Baustrom und Bauwasser (Anschluss und Verbrauch) sowie Beheizung
Werkzeug und Material far Eigenleistungen
Lohn/Aufmerksamkeiten fiir Nachbarschaftshilfe
Fahrtkosten zur Baustelle
Fotodokumentation
Richtfest

4.4  Kosten fiir Unvorhergesehenes und Vergessenes

5 Kosten auBBerhalb der Baufinanzierung
Mietkosten wéhrend der Bauzeit
Einbaumabel, Kiiche, Gardinen, Leuchten usw.
Umzugskosten

6 Gesamtkosten

* Prozentangaben beziehen sich auf den Kaufpreis vom Grundstiick bzw. beim schliisselfertigen Immobilienerwerb, z. B. von Bautragern, auf den Kaufpreis von Grundstiick und Gebéude.
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Wichtige Adressen & Checklisten

Checkliste B - Finanzierungsplan und Ermittlung
der laufenden Belastung

1  Eigenmittel

Baugeld, Spar- und Bausparguthaben
Eigenleistungen (Arbeitszeit, vorhandene Baustoffe)
Grundstick (soweit bezahlt)

Summe der Eigenmittel

2.1  Hypothek (erstrangig)
Finanzinstitut

Auszahlungskurs %
Effektivzins %
Zins 0% Jahre fest
Tilgung %
Annuitét (Zins und Tilgung) _ %
22 Hypothek (zweitrangig)
Finanzinstitut
Auszahlungskurs %
Effektivzins %
Zins ___ % Jahre fest
Tilgung %
Annuitét (Zins und Tilgung) _ %
2.3 Bauspardarlehen
Finanzinstitut
Auszahlungskurs _ %
Effektivzins %
Zins % Jahre fest
Tilgung %
Annuitét (Zins und Tilgung) _ %
2.4  Offentliches Baudarlehen
Finanzinstitut
Auszahlungskurs %
Effektivzins %
Zins 9% Jahre fest
Tilgung %
Annuitat (Zins und Tilgung) _ %
2.5 Sonstiges Darlehen
Finanzinstitut
Auszahlungskurs %
Effektivzins %
Zins % Jahre fest
Tilgung _ %
Annuitat (Zins und Tilgung) %

Summe bzw. Aufwand fiir Fremdmittel

3 Betriebskosten

Abgaben (Grundsteuer, Niederschlagswasser,

StraBenreinigung, Miillabfuhr)

Heizung (einschlieBlich Wartung und Schornsteinfegergebiihren)
Strom, Wasser, Abwasser

Versicherungen

Riicklage fur Instandhaltung

Sonstiges (z. B. evtl. erforderlicher Zweitwagen)

4  Aufwandsminderung

Staatliche Hilfen
Mieteinnahmen

6 Hohe der laufenden Belastung

Betrag/Auszahlungssumme

€

Hohe der Ifd. Belastung

€/Jahr

+ o+ o+ o+ + o+

+
e
+
+
+
B

€/Monat

Informationen fiir Bauinteressierte
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Wichtige Adressen & Checklisten

Checkliste C - Ermittlung der tragbaren Belastung

€/Jahr €/Monat

Nettoeinkommen
Sonstige Einnahmen (netto)

Einkommen insgesamt

2  Lebenshaltungskosten in der bisherigen Wohnung

Wohnungsmiete einschlieRlich mietvertraglicher Betriebskosten (Warmmiete)
Betriebskosten der Wohnung auRerhalb der Warmmiete (Strom usw.)
Nahrungs- und Genussmittel einschlieflich Kantine

Reinigungs- und Pflegemittel

Kérper- und Gesundheitspflege, Friseur

Bekleidung, Schuhe

TV/Rundfunk

Telefon/Internet

Zeitungen, Zeitschriften, Biicher

Kraftfahrzeuge (Steuer, Versicherung, Benzin, Reparatur)

Sonstige Verkehrsmittel (ohne Kfz)

Versicherungsbeitrége (ohne Kfz)

Schulbedarf (Lernmaterial, Fahrgeld usw.)

Sport, Freizeit, Hobbys, Feste

Taschengeld, Unterhaltszahlungen

Kleinkredite, Kontogebiihren

Sparvertrage

Riicklagen (Urlaub, Auto, Mdbel, Haushaltsgeréte, Reparaturen, Renovierungen)
Sonstiges

Lebenshaltungskosten insgesamt

3 Derzeit frei verfiigbares Einkommen (Summe 1 abziiglich Summe 2)

4  Kiinftige Einsparmdglichkeiten

Bisherige Miete einschlieflich aller Betriebskosten
Bisherige Sparleistungen
Weitere Einsparungen

5 Tragbare Hohe der laufenden Belastung (Zins und Tilgung sowie Betriebskosten)

Priifung der Ergebnisse

Nach der Bearbeitung der Checklisten sollte sich folgendes Ergebnis fir eine finanziell sichere und
tragbare Realisierung des Immobilienwunsches ergeben:

Gesamtkosten gemdB Checkliste A <

Hohe der zur Verfiigung stehenden Mittel gemdaB Checkliste B
und

Hohe der laufenden Belastung gemdB Checkliste B <

Tragbare Hohe der laufenden Belastung gemaB Checkliste C

Sollte sich dieses Ergebnis nicht ergeben, so sind die Anspriiche an die gewiinschte Immobilie zu reduzieren.
Ist dies nicht moglich, so sollte von der Realisierung des Immobilienwunsches derzeit abgesehen werden.
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