Die Planung kann sehr frei sein, wenn Sie mit einem
Architekten bauen, oder auch sehr eingeschrankt, wenn
Sie ein Haus von einem Bautrdger erwerben. Freiheiten
konnen Sie nutzen: Eine gute Planung muss Baurecht,
Grundrisse, Baustoffe, Okologie, Konstruktion, Energe-
tik und nicht zuletzt auch Standort und Baukultur immer
gleichzeitig bedenken.

Wird zu einseitig vorgegangen — ob {iber bemiihte Land-
haus-Romantik oder angestrengtes Bauhaus-Plagiat —,
baut man ganz schnell eher Fassadeninszenierungen
und kiinstliche Lebensbiihnen als ein wirklich durch-
dachtes Haus.



Wenn Sie nicht individuell mit einem Architekten
bauen, werden Sie feststellen, dass viele Hauser
heute als Typenhduser verkauft werden, das heift,
die Planung ist weitgehend vorgegeben. Meist gibt es
dann noch bestimmte Varianten, aber wer diesen Pla-
nungskorridor verlasst, muss meist auch mit héheren
Kosten rechnen. Leider sind bis heute die meisten Ty-
penhduser abgestimmt auf eine einzige Lebensphase
und das klassische Familienbild: Die Familie besteht
dabei aus zwei Erwachsenen und zwei Kindern, und
schon das dritte Kind ist in vielen Grundrissen nicht
ohne Weiteres unterzubringen. Dass aus Kindern auch
Teenager werden, die sich ganz gerne mal abnabeln,
sehen Grundrisse nicht vor. Dass Kinder irgendwann
ausziehen und man das Haus dann vielleicht ganz an-
ders nutzen will, sehen Grundrisse erst recht nicht vor.
Eine vollstandige Lebenszyklusbetrachtung einer Im-
mobilie findet bis heute bei praktisch keinem Grund-
riss statt. Die Hauser sind auf eine Mononutzung
ausgelegt. Und diese Mononutzungsphase dauert bei
vielen Familien nur etwa 14 bis 18 Jahre.

Haufig wird eine Immobilie gesucht, wenn die Kinder
kurz vor dem Kindergarten oder der Einschulung ste-
hen, um ihnen einen spéateren Kindergartenwechsel,
vor allem aber Schulwechsel aufgrund Umzuges zu er-
sparen. Sie sind dann etwa 3 bis 6 Jahre alt. Mit etwa
18 bis 20 Jahren verlassen viele Kinder das Haus aber
schon wieder in Richtung Ausbildungsplatz, Studium
usw. Haufig gibt es dann noch eine Ubergangsphase,
in der sie zwar ihr Kinderzimmer bei Heimatbesuchen
nutzen, aber mit 22 bis 25 Jahren raumen viele Kinder
endgiiltig ihr Nest. Die Eltern bleiben in den Hausern
dann meist noch sehr lange wohnen, wenn nicht zuvor
ein Arbeitsplatz- und Ortswechsel oder eine Schei-
dung neue Orientierung erzwang. Die Phase, in der
die Eltern in einem Haus allein wohnen, ist sehr oft
deutlich langer als die Phase, in der sie mit den Kin-
dern zusammen im Haus wohnen. Das heif3t, wir pla-
nen Hauser fiir eine Familiennutzungsphase von etwa
14 bis 18 Jahren bei einer Lebensdauer der Hauser
von 80 bis 100 Jahren. Das ist nur dann sinnvoll, wenn
das Haus nach der Familiennutzungsphase wieder
weitergegeben werden kann an die nachste Familie.
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Das kann funktionieren, wenn man sich emotional
einfach vom Gebdude trennen kann und wenn dessen
Lage so gut ist, dass ein Verkauf werterhaltend mog-
lich ist. Das ist aber nicht automatisch der Fall. Daher
sollte man sich schon sehr genau tiberlegen, was man
eigentlich plant. Eine klassische Familienimmobilie
siehtin der Werbung schon aus, istim Alltag und tiber
den Lebenszyklus betrachtet aber selten die ideale
Losung.

Auch die technische Ausstattung ist neben der Grund-
rissgestaltung ein wichtiges Element, das von Anfang
an bei der Grundrissentwicklung mitberiicksichtigt
werden sollte. Die Zeiten, in denen man zunadchst
einen Grundriss entwickelte und sich spdter um die
Leitungsfiihrung von Heizung und Wasser kiimmerte,
sind lange vorbei. Hinzu kommen heute auch An-
forderungen an die Gebdudehiille und die Liiftung.
Moderne Technik, wie zum Beispiel Passivhaus-
technik, bei der die Liiftungsanlage gleichzeitig die
Heizungsfunktionen tibernimmt, bedingt zudem eine
intelligente und kurze Liftungsrohrfiihrung von Zu-
und Abluft mit grofen Rohrquerschnitten. Ein Entwurf
muss daher von Anfang an auf verschiedenen Ebenen
gedacht werden, was nach wie vor aber viel seltener
passiert, als man vermuten wiirde.

Dariiber hinaus missen die Baustoffe mit bedacht
werden, die zum Einsatz kommen. Ein Gebdude aus
Holz bedingt von Anfang an natiirlich ein ganz ande-
res Herangehen an die Planung als ein Massivbau.
Aber auch die Frage, welcher Stein fiir Auenwande
eingesetzt und wie geddmmt werden soll, muss in der
Planung friih beriicksichtigt werden.

Und schlie3lich geht es bei dem Thema Planung auch
um Baukultur. Diese spielt heute — gerade in Deutsch-
land — praktisch tiberhaupt keine Rolle mehr. Die
meisten Neubaugebiete nehmen auf ihre Umgebung
entsprechend keine Riicksicht. Schon die Bebauungs-
plane geben fast immer nur einen einfachen baurecht-
lichen Rahmen vor, der mit regionaler Baukultur nicht
das Geringste zu tun hat. Die Bebauungspléne und in
der Folge die Neubaugebiete sind beliebig austausch-
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bar und sehen aus wie eine schachbrettartige An-
sammlung gebauter Beispiele aus Hausbaukatalogen.
Der Drang zur Individualisierung und Abgrenzung des
eigenen Geschmacks gegeniiber dem des Nachbarn
kommt hinzu und miindet am Ende in vollige Wahl-
losigkeit und Beliebigkeit. Ein ruhiges, einheitliches
und mit einer Landschaft verwobenes Siedlungsbild
kennen wir fast gar nicht mehr.

Eine gute Hausplanung auf Basis eines schlechten Be-
bauungsplans ist daher immer nur ein Tropfen auf den
heiBen Stein und rettet kein Neubaugebiet mehr. Aber
es ist trotz allem zumindest mehr als nichts.

7.1 Grundstiick, Entwurf und zukunfts-

fahiges Bauen

Die Suche nach dem Baugrundstiick

Attraktives Bauland ist knapp. In Innenstadtlagen
oder am Stadtrand von Ballungsrdumen sind nur
selten freie Grundstiicke zu finden, die sich auch be-
zahlen lassen. Haufig muss man fiir das Bauen relativ
weit in l[dndliche Gebiete ausweichen. Bei der Grund-
stiickssuche kdnnen Sie sich von lhren zukiinftigen
Baupartnern helfen lassen. Das kann ein Architekt,
Generalunternehmer oder Fertighausanbieter sein.
Findet allerdings lhr Architekt ein Grundstiick, auf
dem Sie bauen mochten, so ist es ihm untersagt, dass
er Sie — zum Beispiel iiber den Grundstiickskaufver-
trag — verpflichtet, nur mit ihm auf diesem Grundstiick
zu bauen (Kopplungsverbot). Tut er es dennoch, ist
der Grundstiickskaufvertrag zwar wirksam, die Ver-
pflichtungsklausel im Zweifel aber nicht.

Weitere Anlaufstellen fiir die Grundstiicksuche sind In-

ternetportale, der Immobilienteil von Tageszeitungen,
Kommunen, Makler sowie auch selbst geschaltete
Inserate in der Lokalzeitung oder auch in értlichen
Vereins- oder Kirchenbldttchen.

Achten Sie bei der Grundstiickssuche unbedingt auf
die Bebauungsmoglichkeiten! Die Vorgaben, wie auf
einem Grundstiick gebaut werden darf, finden Sie im
Bebauungsplan. Er wird in Form einer Satzung von der
zustdandigen Gemeinde erlassen und regelt im Detail,

wie Sie ein Grundstiick bebauen diirfen — von der
zuldssigen Geschossanzahl bis zur vorgeschriebenen
Dachneigung. Wird beim Grundstiickskauf nicht dar-
auf geachtet, konnen Sie lhre baulichen Vorstellungen
moglicherweise nicht realisieren. Besorgen Sie sich
daher vor einer Kaufentscheidung beim zustdandigen
Bauamt einen aktuellen Bebauungsplanauszug. Wie
Sie diesen lesen, erfahren Sie auf Seite 156 ff. Bei der
zustandigen Gemeinde sollten Sie auBerdem folgende
Unterlagen einsehen:

> Der Flachennutzungsplan zeigt lhnen grob, wo
Flachen fiir Gewerbe, Wohnungsbau, Verkehrswege
und Freizeit geplant sind.
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> Im Verkehrsplan kdnnen Sie sehen, was noch an
Strafien geplant ist.

> Die Bodenwertkarten der Gemeinden geben Auf-
schluss tiber das Preisniveau von Grundstiicken.
Sie werden herausgegeben vom 6rtlichen Gutach-
terausschuss, angesiedelt beim 6rtlichen Landrat-
samt oder der drtlichen kreisfreien Stadt.

Wichtig ist auBerdem, dass das Grundstiick frei von
Altlasten ist. Stand beispielsweise vorher eine Tank-
stelle oder Autowerkstatt auf dem Grundstiick, ist
Vorsicht geboten. Das gilt auch fiir ehemaliges Militar-
oder Industriegelédnde, das nun als Wohngebiet ge-
nutzt werden soll (Konversion). Auch Grundstiicke, auf
denen Gartnereien standen, konnen in Teilbereichen
erhebliche Bodenbelastungen durch die verwendeten
Pflanzenschutzmittel aufweisen. Fragen Sie vor dem
Kauf, ob Bodenuntersuchungen gemacht wurden. Ist
dies der Fall, lassen Sie sich die Ergebnisse vor dem
Kauf aushdndigen. Und schlieBlich sollten Sie vor
dem Grundstiickskauf priifen, ob Baulasten im Bau-
lastenverzeichnis eingetragen sind. Dabei handelt es
sich um Eintragungen, die die Bebauungsmaglichkei-
ten des Grundstiicks einschranken konnen.

Beispiel

Der Verkdufer eines Grundstiicks hat dem
Grundstiicksnachbarn gegen einen finanziellen
Ausgleich erlaubt, sehr dicht an die Grundstiicks-
grenze heran zu bauen. Dazu hat er im Baulas-
tenverzeichnis eintragen lassen, dass ein Teil der
notigen Abstandsflache zwischen den zukiinfti-
gen Gebaduden auf dem zum Verkauf stehenden
Grundstiick liegt. Das heit konkret: Der Kaufer
kann nicht mehr — so wie es im Bebauungsplan
eigentlich vorgesehen ist — bis an die maximal zu-
lassige Bebauungsgrenze bauen, sondern muss
unter Umstanden deutlich davor bleiben. Sehen
Sie daher vor einem Grundstiickskauf auch das
Baulastenverzeichnis im Baurechtsamt des Land-
kreises oder der kreisfreien Stadt ein. Sie kénnen
dies auch gemeinsam mit dem Vorbesitzer tun.

Was ist moglich? Die zuldssige Bebauung
des Grundstiicks

Den Rahmen fiir jede Entwurfsplanung bildet die zu-
lassige Bebauung des Grundstiicks, die tiblicherweise
im Bebauungsplan geregelt ist. Der Bebauungsplan
ist ein Planausschnitt eines bestimmten Gebiets einer
Stadt oder Gemeinde, fiir das per Satzungserlass
durch den Stadt- oder Gemeinderat eine bestimmte
Bebauungsvorschrift gilt. Diese kann sehr strenge Vor-
gaben mit nur wenig Gestaltungsfreiraum enthalten,
sie kann aber auch Planungsfreiheit lassen. Plansym-
bole im Bebauungsplan veranschaulichen das detail-
liert, zum Beispiel die zuldssige Dachform und Dachn-
eigung oder die zuldssige Anordnung des Gebdudes
auf dem Grundstiick. Ein moderner Bebauungsplan
besteht aus einem zeichnerischen und einem schriftli-
chen Teil. Im Planteil werden die Bebauungsvorgaben
tiber Symbole festgehalten, im Textteil werden die
Vorgaben auch schriftlich dargelegt. Die Vorgaben aus
dem Bebauungsplan miissen Sie bei Ihrem Bauvorha-
ben einhalten. Anderenfalls laufen Sie Gefahr, dass
das zustandige Baurechtsamt lhren Bauantrag nicht
genehmigt und Korrekturen lhrer Planung verlangt.

Nicht immer ist ein Bebauungsplan vorhanden. So
kann es Lagen innerhalb bebauter Ortsteile geben,
fiir die kein Bebauungsplan existiert. In diesen Fallen
wird § 34 des Baugesetzbuchs (BauGB) angewandt.
Er lautet, Zitat:

»Innerhalb derim Zusammenhang bebauten Ortsteile
ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und
Map der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksfldche, die iiberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die Er-
schliefSung gesichert ist.“

In jingerer Zeit gibt es Gemeinden, die damit experi-
mentieren, ganze Baugebiete ohne Bebauungsplan
auszuweisen. Hier werden nur noch bestimmte
Rahmenvorgaben gemacht, innerhalb derer dann
relativ frei gebaut werden kann. Das sind aber Son-
derfélle. In aller Regel werden Baugebiete mit einem
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Reines Wohngebiet: WR

Allgemeines Wohngebiet: WA
Geschossfldchenzahl: oder GFZ 0,8
Grundfldchenzahl: (©0.9oder GRZ 0,4
Offene Bauweise: o

Geschlossene Bauweise: g

Nur Einzelhduser zuldssig: A
Nur Doppelhduser zuldssig: A
Nur Hausgruppen zuidssig: A

Beispiel Bebauungsplan

Nur Einzelhduser und
Doppelhduser zuldssig: A
Baulinie: —_——— . —
Bebauungsplan ausgewiesen, der dann Grundlage fiir = .
augrenze: 00— —-— — . — — C—_
die Entwurfsplanung ist. Nimmt man alle diese Vor-
. . . . .. Traufhdhe: TH
schriften zusammen, ergibt sich die Bebauungsmog-
lichkeit des Grundstiicks. Flirarhne FH
Zahl der Vollgeschosse: I-11
Zusatzlich sollten alle Punkte untersucht werden,
die mit der Lage des Grundstiicks zusammenhadngen
und einen Einfluss auf den Gebdudeentwurf haben: Symbole im Bebauungsplan
Die Himmelsrichtung sowie sonnige und verschattete
Grundstiicksteile konnen die Lage von Balkonen oder Grenze

Terrassen beeinflussen, die Zufahrtsmoglichkeiten

konnen die Lage des Eingangs und von Garagen /

bestimmen, die Umgebungsbebauung kann fiir die T 375 /

Position des Baukérpers ebenso eine Rolle spielen fo- .00, Vs

wie geschiitzter Baumbestand, der nicht gefallt wer- - /
— -

den darf. Aussichten kdnnen Einfluss auf die Position
und Grof3e von Fenstern im Gebdude nehmen. Diese
Punkte kdnnen in den Lageplan des Grundstiicks ein-
gezeichnet werden, wie das in der Skizze ,,Einfliisse
auf die Bebauung des Grundstiicks*“ auf Seite 158
dargestellt ist.

DN 45' First: 8.00m
DN 30" —

Traufe: 3.75m
.

Ein ganz wesentlicher Aspekt bei der Lage eines

Gebdudes auf einem Grundstiick sind auch die soge- Bebaubarkeit des Grundstiicks

nannten Abstandsfliachen. Ublicherweise ist bei frei

stehenden Gebduden von der Grundstiicksgrenze eine  AuBenwand mit der Geldndeoberflache am unteren
Mindestabstandsflache einzuhalten, die sich nach Ende und dem Schnittpunkt mit dem Dach am oberen
der Wandhohe des Gebaudes richtet. Die Wandhohe Ende. Die Abstandstiefe zur Grundstiicksgrenze muss
definiert sich als die Hohe vom Schnittpunkt einer 0,4 dieses MaBes betragen. Beispiel: Die Wand hat
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Einfliisse auf die Bebauung des Grundstiicks

eine Hohe von 5 Metern, dann muss die Abstandstiefe
bis zur Grundstiicksgrenze 2 Meter betragen. Nur: So
geringe Abstandsflachen lassen viele Landesbau-
ordnungen gar nicht zu. Die meisten fordern eine
Mindestabstandstiefe zum Nachbargrundstiick von

3 Metern. Garagen hingegen diirfen iblicherweise

auf die Grenze gesetzt werden, wenn sie bestimmte
Hohen (meist drei Meter) und bestimmte Wandfldchen
(zum Beispiel 25 Quadratmeter) nicht tiberschreiten.
Abstandsflachen miissen immer auf dem eigenen
Grundstiick liegen, gegebenenfalls bis zur StraBBen-
mitte einer 6ffentlichen Strafle, diirfen sich aber mit
Abstandsflachen umliegender Bebauungen nicht
tiberschneiden.

AuBerdem kann die Abstandsfldche beeinflusst wer-
den durch sogenannte Baulasten (- Seite 156).

Neben den Abstandsflachen kénnen aber auch Bau-
linien oder Baugrenzen vorgegeben sein, wie Sie be-
reits in Kapitel 4.1 erfahren haben. Hierzu sei auf das
Glossar auf Seite 51 verwiesen.

Grundlegend fiir die Bebauung eines Grundstiicks
nach einem Bebauungsplan sind Vorgaben zur Grund-
flichenzahl (GRZ), zur Geschossflachenzahl (GFZ), zur
Anzahl der Vollgeschosse und zur vorgegeben Dach-
form und Dachneigung. Auch alles dazu hatten Sie
bereits in Kapitel 4.1 erfahren. Zur Wiederholung sei
auch dazu auf das Glossar auf Seite 51 verwiesen.

Auch die sogenannten Gebdudeklassen spielen bei
der Planung eine Rolle. Die Landesbauordnungen der
Lander regeln diese fiir jedes Bundesland. Die Rege-
lungen sind aber sehr dhnlich. Man unterscheidet fiinf
Gebdudeklassen, die sich meist wie folgt definieren:

Gebdudeklasse 1:

Freistehende Gebdude mit einer Hohe bis zu sieben
Metern und nicht mehr als zwei Nutzungseinheiten von
insgesamt nicht mehr als 400 Quadratmetern und freiste-
hende land- oder forstwirtschaftlich genutzte Gebdude;

Gebdudeklasse 2:

Gebdude mit einer Hohe bis zu sieben Metern und
nicht mehr als zwei Nutzungseinheiten von insgesamt
nicht mehr als 400 Quadratmetern;

Gebdudeklasse 3:
Sonstige Gebdude mit einer Hohe bis zu sieben Metern;

Gebdudeklasse 4:

Gebdude mit einer Hohe bis zu 13 Metern und
Nutzungseinheiten mit jeweils nicht mehr als
400 Quadratmetern;

Gebdudeklasse 5:
Sonstige Gebdude einschlieBlich unterirdischer
Gebdude.
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Hohe im Sinn der Gebdudeklassen ist {iblicherweise
das Maf3 von der Gelandeoberflache im Mittel bis zur
Fubodenoberkante des hochstgelegenen Geschos-
ses, in dem ein Aufenthaltsraum méglich ist. Grund-
flachen von Nutzungseinheiten sind tiblicherweise
die Brutto-Grundfldchen (also Flichen inklusive
Wandgrundflachen), wobei Flachen in reinen Keller-
geschossen {iblicherweise aufier Betracht bleiben. In
den meisten Féllen werden Sie es mit der Gebaude-
klasse 1 oder 2 zu tun haben.

Und auch Regelungen zu Stellpldtzen werden Sie im
Rahmen lhrer Hausplanung beachten miissen. Dies
ist ebenfalls in den Landesbauordnungen der Lander
geregelt. Ublicherweise ist pro Wohneinheit — also
pro abgeschlossener Wohnung in einem Haus — der
Nachweis eines Stellplatzes auf dem eigenen Grund-
stiick gefordert.

Die Ermittlung des Raumbedarfs

Wenn Sie das nicht schon bei der Auswahl des Grund-
stiicks getan haben, ist der ndchste Schritt bei der
Entwurfsplanung die Ermittlung des Raumbedarfs:
Wie viele Raume werden bendétigt, wie gro3 sollen sie
sein, und wo sollen sie im Gebdude liegen? Gehen
Sie dabei von lhrer gegenwartigen Wohnsituation
aus, aus der heraus Sie sich ja verandern wollen. So
kdnnen Sie zum Beispiel sehr gut beurteilen, ob lhnen
Ihr gegenwartiges Wohnzimmer zu grof} oder zu klein
ist, ob Balkon oder Terrasse ausreichen oder grofier
sein sollen und ob die Belichtung giinstig oder eher
unginstig ist. Wichtig fiir die Ermittlung des Raumbe-
darfs ist auch, dass Sie die Hohe der Rdume, die Sie
gegenwadrtig bewohnen, ausmessen und tberlegen,
ob sie zu hoch oder zu niedrig sind. Schon 8 bis 10
Zentimeter sind bei der Raumhohe ein grofer Unter-
schied.
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Zusatz-Bereich
Arbeitszimmer
Gaistezimmer

Studia / Lesen Dachgeschoss

Géste-Bad

Kinder
\ Kinderzimmer
P Spielen

Obergeschoss

Eltern Eitern

Schlofzimmer Kinder
Ankleide

Hauszugang

Eingang
Windfang / Garderobe
\ Abstellraum
Gaste WC

Kochen / Essen
- Kiiche

Hauswirtschaftsraum
Essbereich

Erdgeschoss

Fernsehen
Lesen
Essbereich

Haustechnik

Vorrite
Kellergeschoss

Sauna / Fitness
Hobby, Werken

Die Grundriss- und Schnittentwicklung

Bei der Grundriss- und Schnittentwicklung spielen —
neben den Ergebnissen aus der Entwicklung der Funk-
tionszuordnung (- oben) — die bereits genannten
Umgebungsfaktoren eine wichtige Rolle. Der wich-
tigste ist die Ausrichtung des Baukorpers auf dem
Grundstiick. Hier flieRen vor allem Uberlegungen zur



