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EINFÜHRUNG

Unter vielen Gesichtspunkten kann
unser Bau- und Wohnstandard zum
höchsten der Welt gezählt werden.
Unser Wissen darüber, was ange-
nehm und nützlich sein kann, ist weit
entwickelt, so dass es viele gute
Gründe gibt, Häuser zu verbessern
und damit teurer zu machen. Die Fra-
ge ist nur, wer sich diese in vielen De-
tails perfektionierten Bauwerke noch
leisten kann. Ein Haus ist für den Ein-
zelnen nur dann „gut”, wenn er es
auch bezahlen kann.
Es liegt diesem Buch fern, die Errun-
genschaften unseres Wohnungsbaus
und der beteiligten Fachwissenschaf-
ten zu missachten; jede einzelne For-
derung wird ihre Berechtigung haben.
Doch müssen die Entscheidungen für
oder gegen diese Forderungen, so-
weit sie nicht alIgemeinem Interesse
unterliegen, in die Hand des Bauherrn
gegeben werden, der schließlich da-
für bezahlt. Wer bereit und in der Lage
ist, das Mögliche zu finanzieren, der
mag es verwirklichen. Wer das nicht
will oder kann, muss befähigt wer-
den, eine Auswahl – seine Auswahl –
zu treffen. Auf dem Hintergrund sach-
licher Information soll der zukünftige
Bauherr selbst beurteilen, was ihm
wichtig und was ihm entbehrlich ist.
Dieses Buch bietet hierzu sowohl
sachliche Information als auch Hilfs-
mittel. Zu einer Vielzahl von Bauent-
scheidungen werden kostengünstige
Alternativen vorgestellt. Welche da-
von für den Einzelnen in Frage kom-
men, muss dieser nach seinen Wert-
schätzungen und Vorstellungen
selbst bestimmen.
Dass Sparen und Vereinfachen nichts
mit gesichtslosem und minderwerti-

gem Bauen zu tun haben müssen, be-
legen viele gute Beispiele, einige da-
von werden hier vorgestellt. Gute Er-
gebnisse sind allerdings nur zu erzie-
len, wenn gute Architekten beteiligt
sind. Sparsames Bauen heißt, beson-
ders gründlich zu planen und zu ratio-
nalisieren. Und so wie ein Unterneh-
men zur Rationalisierung beste Fach-
leute beruft, so muss das auch der
Bauherr für sein Vorhaben tun.
Völlig verfehlt wäre es, mit dem Wis-
sen, das dieser Ratgeber vermittelt,
Fachleute ersetzen zu wollen. Das
kann und soll er nicht. Vielmehr soll
dieses Buch dazu beitragen, den Bau-
herrn zum fachkundigen Partner der
am Bau Beteiligten zu machen. Das
nützt allen.

Achim Linhardt
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Sparen beginnt im Kopf

Beim Bauen preisbewusst und spar-
sam zu sein, hat sich schon immer
ausgezahlt. Bauen war zu allen Zeiten
teuer und hat Bauherren oft an die
Grenze ihrer finanziellen Kräfte ge-
bracht. Sparsames Bauen macht in
dieser Lage Bauen leichter oder er-
möglicht es überhaupt erst.
Hohe Bau- und Bodenkosten führen
zu Belastungen, die viele, die gerne
bauen würden, nicht aufbringen kön-
nen. Öffentliche Förderung durch
Bund, Länder und Kommunen gibt
es, wenn überhaupt, nur noch sehr
eingeschränkt für besonders bedürfti-
ge Bevölkerungsgruppen. Die Familie
mit ein bis zwei Kindern gehört da
nicht dazu. Zinsverbilligte Darlehen,
wie sie von der Kreditanstalt für Wie-
deraufbau angeboten werden, kön-
nen etwas entlasten, sind aber nicht
ausreichend, um eine Entscheidung
für das Bauen zu begründen.
So kann es hauptsächlich von Ihrer
Bereitschaft, die Kosten Ihres zukünf-
tigen Hauses drastisch zu senken, ab-
hängen, ob Sie bauen können oder
nicht. In jedem Fall lohnt es sich, über
Möglichkeiten der Kosteneinsparung
beim Eigenheimbau nachzudenken,
denn jede Kosteneinsparung senkt
die späteren laufenden Belastungen.
Lassen Sie sich von den derzeit
niedrigen Zinsen nicht zu monatli-
chen Belastungen verleiten, die Sie
bei Zinssteigerungen in Bedrängnis
bringen. Die Niedrigzinsphase Ende
der 1970er Jahre (damals mit ca. 7
bis 8 %) hat manchen Bauherrn
Mitte der 1980er, als die Zinsen ein
Hoch erreichten (über 12 %), das
gerade ein paar Jahre bewohnte
Haus gekostet. Bei den jetzt histo-
risch niedrigen Zinsen ist das Risiko
noch höher: Schon eine Steigerung

um nur einen Prozentpunkt bedeu-
tet eine Verteuerung von rund 20 %.
Aber auch derjenige, der sich beim
Bauen manches leisten kann, will
sein Geld vielleicht lieber für ande-
res ausgeben. Sparsam Bauen ver-
bessert den zukünftigen Lebens-
standard, indem es langfristig die
Reserven schont, nicht zuletzt für
die Altersvorsorge.
Eins aber gleich vorweg: Aus nichts
wird nichts. Wenn hier Sparvorschlä-
ge gemacht werden, wird der Spar-
effekt oft in irgendeiner Weise „er-
kauft”. Wenn Sie also alles genau so
machen wollen, wie man es schon
immer gemacht hat, dann wird der
Ratgeber auch nicht weiterhelfen.
Eine gewisse Bereitschaft, von Ge-
wohntem und eingefahrenen Wegen
abzuweichen, müssen Sie aufbrin-
gen. Das kann einmal die Wahl des
Materials oder die Art der Konstrukti-
on betreffen, das gilt aber auch für die
Anordnung der Räume, für deren Grö-
ße und Ausstattung oder für die Ge-
bäudeform. Je mehr Sie unkonventio-
nelle Lösungen akzeptieren können,
umso leichter wird das Sparen.
Dieses Buch wendet sich an den Bau-
herrn, der bereit ist, Verantwortung
und Risiko zu tragen und selbst zu
entscheiden, wofür er sein Geld aus-
gibt. Es wendet sich aber auch an Ar-
chitekten und am Bau Beteiligte, die
bereit sind, den mündigen Bauherrn
zu akzeptieren.
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Der Ratgeber ist in drei Teile
gegliedert:

Strategien
behandelt zusammenfassend die
verschiedenen Wege, die beim kos-
ten- und flächensparenden Bauen
eingeschlagen werden können.
Jede Strategie umfasst ein ganzes
Bündel von Einzelmaßnahmen. Die-
se werden in den folgenden Teilen
weiter behandelt.

Planung und Bauablauf
zeigt, wie der Bauherr in allen Pha-
sen der Planung und Bauabwick-
lung Einfluss auf die Baukosten neh-
men kann.

Bauteile und Bautechnik
geht auf die Planung und Ausfüh-
rung der Bauteile und Komponen-
ten des Hauses ein. Die einzelnen
Kapitel beziehen sich jeweils auf
Teile des Gebäudes und des Aus-
baus.

Ein Stichwortverzeichnis (Seite 157)
hilft bei der gezielten Suche. Inner-
halb der einzelnen Kapitel finden Sie
Querverweise zu anderen Kapiteln:
Diese Verweise sind mit� gekenn-
zeichnet.
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KLEINER BAUEN

Mieter oder „eigener
Herr”

Der Schritt von der Mietwohnung
zum eigenen Haus ist weit mehr als
nur ein Wohnungswechsel: Sie wer-
den „Ihr eigener Herr” und gewinnen
neue Freiheiten im Wohnalltag. Das
heißt, sich bewegen, wie man will,
laut sein, wenn einem danach zumute
ist. Das heißt aber auch verändern,
ausbauen und verschönern, so wie es
einem gefällt.
Das ist die Hauptsache. Und das soll-
te wert sein, dafür auf das eine oder
andere zu verzichten, was landläufig
mit der Vorstellung vom neuen Haus
verbunden wird? „Klein aber mein”
umschreibt diese Einsicht. Man sollte
sie sich zu eigen machen, wenn das
Budget nicht üppig ist und man den-
noch nicht weiter Mieter bleiben will.
Kleine Häuser haben – neben dem
Kostenaspekt – noch andere Vorteile:
� Das kleine Haus lässt Spielräume

für Erweiterung und Veränderung,
vorausgesetzt man denkt bei der
Planung daran.
� Das kleine Haus ist leichter zu ver-

sorgen als ein großes und deshalb
auch noch im Alter bequem.
� Kleine Häuser sind ideal für kleine

Familien und für die Zeit, in der die
Kinder „wieder aus dem Haus”
sind.
� Kleine Häuser sind Mangelware

und deshalb gut verkäuflich. Leicht
kann man später – bei vielleicht
veränderter Finanzlage – auf ein
größeres Haus umsteigen.

Was kostet Wohnfläche?

Die Kosten eines Grundstücks er-
rechnen sich aus der Fläche und dem
Preis, der für den Quadratmeter ge-
fordert wird. Auch die Kosten eines
Gebäudes lassen sich aus der ge-
wünschten Fläche (Wohnfläche) und
einem Quadratmeterpreis bestim-
men, der sich nach den Qualitäts-
merkmalen der Wohnfläche richtet.
Gehen wir vereinfachend davon aus,
dass dieser Preis unabhängig von der
Gebäudegröße gleich bleibt, dann
muss ein kleines Haus billiger sein als
ein großes.
In Wirklichkeit verringert sich der Ein-
sparungseffekt dadurch, dass nicht
alle Kostenpositionen eines Hauses
gleichermaßen kleiner werden: Die
Kosten für die Heizung, das Bad, die
Treppe, um die Wichtigsten zu nen-

nen, verringern sich überhaupt nicht
oder nicht im gleichen Maße wie die
Gesamtfläche. Deshalb ist ein kleines
Haus bezogen auf die Wohnfläche
teurer als ein großes. Das darf Sie
nicht irritieren. Entscheidend sind für
Sie immer die absoluten Kosten. Und
die sind beim kleinen Haus in der Re-
gel niedriger.

KLEINER BAUEN 9

Bauwerkskosten für Häuser von 70 bis 110 m2 Wohnfläche. Die Grafik zeigt, wie
die Kosten pro m2 steigen, wenn das Haus kleiner wird.
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128 220
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149 100 138 660
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90 m2

Bauwerkskosten (EUR)

1550

110 m2

1600 1660
1730

1830

Wichtig:

Mit dem Hinweis auf die niedrigen
Kosten pro Quadratmeter Wohnflä-
che wird Bauherren oft erklärt, dass
es sich lohnt, größer zu bauen. Das
ist für Sie kein Argument, denn ent-
scheidend ist nicht, ob es sich
lohnt, sondern ob Sie sich das leis-
ten können oder wollen.

Kleiner Bauen
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Wohnfläche verringern

Im Eigenheimbau sind Wohnflächen
von etwa 110 bis 160 m2 üblich. Ma-
chen Sie sich klar, ob Sie diese Fläche
wirklich benötigen. Bei geschickter
Grundrissgestaltung können 90 m2

für eine Familie mit zwei Kindern gut
ausreichen. Bei Drei- oder Zweiperso-
nenhaushalten können Wohnungen
mit 80 bzw. 70 m2 schon großzügig
sein. Sie dürfen Ihre Wohnfläche
dann allerdings nicht für eine Vielzahl
von kleinen Räumen und Verkehrs-
flächen verschwenden. Wie Sie das
vermeiden, erfahren Sie unter
� RAUMBEDARF ab Seite 63
� GRUNDRISS ab Seite 69.

Räume kleiner machen

Es kann gute Gründe für ein Haus mit
vielen Räumen geben: Sie haben eine
große Familie, wollen einen pflegebe-
dürftigen Angehörigen ins Haus neh-
men oder benötigen zusätzlichen
Platz für Ihren Beruf. In diesen Fällen
verringern Sie die Wohnfläche, indem
Sie die Räume kleiner machen als üb-
lich. Durch pfiffige Möblierung gelingt
es, kleine Räume „größer zu ma-
chen”, so dass es keine Beeinträchti-
gung im Wohnalltag geben muss.
Wenn Sie sich vor Augen halten, was
der Quadratmeter Wohnfläche kos-
tet, dann wird es nicht schwer fallen,
das eine oder das andere „sperrige”
Möbel durch etwas Passenderes zu
ersetzen.
Für Zeiten, in denen die größere
Raumanzahl nicht mehr erforderlich
ist, sollten Sie die Räume so zuord-
nen, dass sie durch Entfernen von
Trennwänden oder mit Durchbrü-
chen vereint werden können. Näheres
hierzu finden Sie unter
� RAUMBEDARF ab Seite 63.

10 KLEINER BAUEN

Bei diesem Doppelhaus sind alle Räume
auf 14 m2 verkleinert. Sie können mit
benachbarten Räumen zusammenge-
legt und damit doppelt so groß werden
(Bad und WC befinden sich im Unterge-
schoss).

Monatliche Ersparnis bei um 15 m2 kleinerer Wohnfläche und ...

… verringerter Raumanzahl

EURWas kostet Wohnfläche?

Die Grafik zeigt, um welchen Betrag –
abhängig vom Zinssatz – Ihre monatliche
Belastung sinkt, wenn Sie die Wohnflä-
che Ihres Hauses um 15 m2 verringern.
Es ist klar, dass die Ersparnisse höher
ausfallen, wenn Sie nicht nur die Raum-
flächen reduzieren, sondern auf einen
ganzen Raum verzichten. Nicht berück-
sichtigt sind die Ersparnisse bei den
Nebenkosten (vor allem Heizung).
Beachten Sie auch, dass Zinssätze um
5 oder 6 % nicht auf Dauer sicher sind.
Es ist nicht auszuschließen, dass der
Zins nach Ablauf Ihrer Zinsfestschrei-
bung um 3 oder 4 Prozentpunkte geklet-
tert ist.

Faustregel:

Jeden Quadratmeter gesparter
Wohnfläche können Sie – grob ge-
rechnet – mit 1200 EUR Ersparnis
gutschreiben. Das verringert beim
derzeitigen (sehr niedrigen) Zins-
niveau ihre monatliche Belastung
um ca. 6 EUR (nur Zinsen). Verzich-
ten Sie auf insgesamt 20 m2, so
sind das rund 120 EUR im Monat.

5,5 % 6,0 % 7,5 %6,5 % 8,0 %

106
112

136130

118

133

163
155

148
140

124

7,0 %

170
… unveränderter Raumanzahl
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Auf Reserven verzichten

Beim Bauen wird oft viel Geld für Din-
ge ausgegeben, die sich in der Zu-
kunft auszahlen sollen. Das gilt ganz
besonders für die Vorhaltung von Re-
serveflächen: Es wird nicht für den ak-
tuellen Platzbedarf, sondern für einen
denkbaren Maximalbedarf geplant.
Das ist nur vernünftig, wenn es die Fi-
nanzierung problemlos gestattet. An-
derenfalls sollten Sie zunächst nur so
viel Wohnraum bauen, wie zur Zeit
nötig ist und Möglichkeiten für eine
künftige Erweiterung bei der Gebäu-
deplanung berücksichtigen.
Auch wenn der Anbau später etwas
teurer kommt, lohnt es sich, auf die
sofortige Erstellung zu verzichten,
wenn Sie das Geld dafür derzeit an-
derweitig benötigen.
Das gilt besonders auch für den Dach-
ausbau. Da ein Dach ohnehin erfor-
derlich ist, rechnet man schnell vor,
wie günstig die zusätzliche nutzbare
Fläche kommt. Das ist richtig: Die
Mehrkosten belaufen sich im Ver-
gleich zum nicht nutzbaren Dachraum
auf 350 bis 500 EUR/m2. Zusätzlich
zur erforderlichen Wohnfläche er-

stellt, bedeutet das jedoch bei einem
zweigeschossigen Gebäude Mehr-
kosten in Höhe von rund 10 000 bis
15 000 EUR.
Anstatt einen ausbaubaren Dach-
raum zu bezahlen, sollten Sie je nach
baurechtlich vorgeschriebener Dach-
neigung eines der folgenden Konzep-
te realisieren:
� Bei Dachneigungen, die einen

nutzbaren Dachraum schaffen,
bauen Sie diesen aus und bezie-
hen ihn in Ihre Wohnfläche ein. Da-
mit wird das gesamte Haus kleiner
und billiger.
� Ist für Sie der Dachraum als Reser-

ve unverzichtbar, so planen Sie nur
solche Vorleistungen ein, die spä-
ter nicht mehr oder nur mit unan-
gemessenem Aufwand zu erbrin-
gen sind.
� Sind flache Dächer zulässig, ver-

zichten Sie auf nutzbaren Dach-
raum. Das erlaubt besonders kos-
tengünstige Dachkonstruktionen.

� DACH … ab Seite 115
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Wichtig:

Fläche nur deshalb zu bauen, weil
sie relativ billig ist, ist Unsinn. Auch
das Argument, dass es später teu-
rer wird, ist keines, wenn Sie die
Fläche in den nächsten 10 Jahren
nicht benötigen und Ihr Budget kei-
nen großen Spielraum lässt. So er-
halten Sie sich zukünftig Spielraum
für das, was kommt.

Dachraum

so ...

… oder so

Arch.: baurmann.dürr (siehe Seite 122) Arch.: Becker + Schöne (siehe Seite 118) Die Dächer schließen die Räume nach
oben ab. Es gibt keinen zusätzlichen, un-
genutzten Raum. Eine geringe Dachnei-
gung ist hierbei vorteilhaft. Die Schnitt-
zeichnung gehört zum Beispiel rechts.
Es gibt keinen Keller und keinen Sockel,
das Haus sitzt direkt auf dem Gelände.

Schnitt
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Mit fünf Strategien zu niedrigen Baukosten
 
Kosten entstehen nicht, sondern sie werden gemacht: Es sind Hunderte von Entscheidungen,
die ein Haus in seinen Eigenheiten bestimmen – und jede davon ist eine Kostenentscheidung.
Je mehr der Bauherr darüber weiß, desto besser wird er sein Budget einhalten können. Dieser
Ratgeber zeigt verschiedene Strategien zur Kostenersparnis, erläutert die Grundlagen von
Planung und Bauablauf und macht so jeden Bauwilligen zum kompetenten Partner am Bau.
 
• Neuausgabe des Erfolgstitels, mit neuem Bildmaterial und aktuellen Texten
• Ein fundierter Ratgeber, der auf die praktischen Bedürfnisse von Bauherren hin konzipiert ist
• Mit zahlreichen Fotos, Grundrissen, Tabellen und Diagrammen
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