
Maßgeschneidert versus von der Stange
Bauträger, Generalunternehmen oder Architekturbüro: Die Entscheidung ist auch eine Typfrage

Verschiedene Wege führen
zumeigenenHaus oder zur
eigenen Wohnung: Das

Eigentum kann vom Bauträger als
Komplettpaket erworben werden,
oder ein Generalunternehmen
wird mit dem gesamten Bau be-
auftragt. Wer mit Architektin oder
Architekt baut, kann undmuss viel
mitbestimmen. Die jeweiligenVor-
undNachteile solltengutabgewo-
gen und die Entscheidungmit den
eigenen Wünschen und Möglich-
keiten in Einklang gebracht wer-
den.
■ Eigentum vom Bauträger:„Ein
Bauträger liefert das komplette
Haus inklusiveGrundstück“,erklärt
KatrinAhmerkamp,Sprecherindes
Verbands Wohneigentum. Käufe-
rinnen und Käufer müssen sich
grundsätzlich um nichts kümmern,
was den Bau anbelangt. Sie kön-
nen sich meist vorher Musterhäu-
ser anschauen und erhalten ein
realistischesBildvonder Immobilie
und ihrenVariationsmöglichkeiten.
Die Bauzeit ist in der Regel ver-
gleichsweise kurz.

„Ein weiterer Vorteil ist der Fix-
preis“, sagt Ahmerkamp. „Zu den
Nachteilen gehört das fehlende
Mitspracherecht in Gestaltungs-
fragen. Änderungswünsche sind
meist mit Zusatzkosten verbun-
den.“ Eigenleistungen sind selten
möglich, die Baustelle darf nur mit
ausdrücklicher Genehmigung be-
treten werden. Weil sowohl Haus
als auch Grundstück erworben
werden, muss zudem verhältnis-
mäßig viel Grunderwerbssteuer
entrichtet werden.

DasModellseivorallemfürdie-
jenigen interessant, „die ein
schlüsselfertiges Objekt wün-
schen und noch kein Grundstück
an der Hand haben“, sagt Fachan-
walt Guido Balke von der Arge
Baurecht. Der Vertrag müsse no-
tariell beurkundet werden, er-

richten. Dabei gibt es gute Bei-
spiele, in denen fast familiäre Ge-
meinschaften entstanden sind.
Folgende Dinge sind wichtig, da-
mit es klappt.

Wer sich mit dem Gedanken
trägt, mit anderen zu bauen,muss
sich Mitstreiter suchen. „Wichtig
ist, dassdie Leute zusammenpas-
sen und gemeinsam Konflikte lö-
senkönnen,die immerbeimBauen
auftreten können“, sagt Penningh.

„Wernichtgenügendpassende
Mitstreiter in seinemprivatenUm-
feld findet, kann sich an kommu-
nale Beratungsstellen und regio-
naleNetzwerkewenden.Dort gibt
es Informationen über aktuelle
Projekte“, sagt Marion Kempe,
Vorsitzende des Bundesverban-
des Baugemeinschaften in Dres-
den.

Mit dem Grundstück steht und
fällt die Baugemeinschaft. „In grö-
ßeren Städten ist es sehr schwer,
auf dem freien Markt passende
Grundstücke oder Objekte zu fin-
den“, sagt Kempe. „Auf dem Land
ist es häufig leichter.“ In der Phase
desGrundstückskaufssolltensich
Baugruppen unbedingt beraten

lassen. „Es geht um viel Geld, es
sind Fehler möglich. Hier braucht
manunbedingt jemanden,dersich
auskennt“, so Kempe. Immermehr
Kommunen unterstützen das ge-
meinschaftlicheBauen undbieten
ihre Grundstücke und Objekte für
diesen Interessentenkreis an.
„Über Ausschreibungen suchen
sie die Gruppe aus, die das beste
Konzept für die Nutzung hat“, so
Kempe. „Oft bekommen Baugrup-
pendenZuschlag,diemehrwollen
alsnurdasreineWohnen,zumBei-
spiel Raum schaffen für die Nach-
barschaft, ökologische Projekte
oder eine Kita, die dann von der
Kommune betriebenwird.“

Je mehr bauliches und organi-
satorisches Fachwissen in der
Gruppe vorhanden ist, umso bes-
ser.Aber inderRegel findensich in
Baugemeinschaften Baulaien, so-
dass es unumgänglich ist, einen
erfahrenenProjektsteuerer zube-
auftragen. „Es gibt Projektent-
wicklungsbüros, die sich auf Bau-
gruppen spezialisiert haben“, sagt
Wollandt. „Sie kennen sich ausmit
Behörden, Genehmigungsverfah-
ren, Banken und Fördermöglich-

keiten.“ Penningh zufolge sind
diese von einem Projektsteuerer
betreutenBaugemeinschaftenbei
Kommunen beliebt, „weil alles in
einer Hand liegt und es klare Vor-
stellungen fürdieEntwicklungdes
infrage kommenden Grundstücks
gibt“, sagt Penningh.

Mit derVerbreitungderBauge-
meinschaftsidee haben sich laut
Bundesverband Baugemein-
schaften, neben der Bildung von
Wohneigentum nach Wohnungs-
eigentumsgesetz inzwischeneine
Vielzahl verschiedener Rechts-
und Kooperationsformen heraus-
gebildet – etwa bewohnergetra-
geneGenossenschaften, GmbH&
Co. KGs, Kooperationenmit Tradi-
tionsgenossenschaften oder
kommunale Wohnungsunterneh-
men.
Noch dazu gilt: Wenn aus einer
Baugemeinschaft eine Wohnge-
meinschaft wird, ist das Ziel er-
reicht. „Die Leute haben während
der Planungs- und Bauphase
StresssituationenundAusnahme-
zuständegemeinsamgemeistert“,
sagt Wollandt, „das schweißt zu-
sammen.“
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RUND UMS HAUS
PLANEN, BAUEN, WOHNEN, RENOVIEREN

gänzt Michael Nack, Rechtsrefe-
rent beim Verband Wohnen im
Eigentum (WiE). Da das Modell
häufig für Wohnungseigentümer-
gemeinschaften gewählt wird,
wird in der Regel auch Gemein-
schaftseigentum erworben.

„Die Übertragung des Eigen-
tums erfolgt mit der Zahlung der
letzten Rate“, erklärt Balke. Er rät
beim Vertragsabschluss zur Vor-
sicht: „Die Verträge enthalten oft
unwirksame Klauseln, und die Ra-
tenvereinbarungen sind häufig
nicht gesetzeskonform.“ Möglich
sind bis zu sieben Raten. Die Zah-
lungen sind anBaufortschritte ge-
knüpft, die allerdings nicht immer
erbracht wurden. Nack warnt
außerdem vor Klauseln, die eine
abweichendeWohnfläche, Reser-
vierungsgebühren, den Tausch
von Materialien oder Einschrän-
kungen bei der Mängelhaftung
vorsehen. Verträge sollten des-
halb von einem Fachanwalt ge-
prüft werden.

Ahmerkamp empfiehlt, mit
dem beauftragten Unternehmen
Teilabnahmen abzusprechen.
„Nur so kann sichergestellt wer-
den, dass eventueller ‚Pfusch am
Bau‘ rechtzeitig korrigiert werden
kann.“ Ein weiteres Problem dro-
he, wenn der Bauträger Insolvenz
anmelden müsse, sagt Balke.
Dann stehe oftmals ein „langer
Kampf um das Eigentum oder die
bereits geleistete Anzahlung be-
vor.“
■ Bauen mit Generalunterneh-
men:Ähnlich wie ein Bauträger ist
der Generalunternehmer einziger
Vertragspartner. „Allerdings er-
bringt er nur einenTeil der Bauleis-
tungen selbst und vergibt zahlrei-
che Gewerke an Nachunterneh-
mer. Hierdurch kann es manchmal
zu Qualitätsschwankungen kom-
men“, erklärt Balke. Bauherrinen
oderBauherrenmüssenbereitsein

den. Außerdem stehen mehrere
Abnahmen an. „Das alles kostet
Geld, Zeit und oft auch Nerven“,
betont Ahmerkamp. „Zwischen
Bauherren und Architekt sollte die
Chemie stimmen. Sonst kann die
Zusammenarbeit,die jaübereinen
längeren Zeitraum hinweg andau-
ert, unerfreulich werden.“

WasgenaudieArchitektin oder
der Architekt leistet, wird vertrag-
lichgeregelt,wobeimündlicheAb-
sprachengenügen.DieBezahlung
ist in der Honorarordnung für
Architektenund Ingenieure (HOAI)
klargeregelt.DarinsindzehnLeis-
tungsphasen verzeichnet, die
auch nur zum Teil in Anspruch ge-
nommenwerdenkönnen.DieKos-
ten für die Handwerksfirmen sind
hingegen frei verhandelbar. Da-
durchkann imbestenFallGeldge-
spart werden.

Das finanzielle Risiko trägt
zwar grundsätzlich der Auftrag-
geber, dieser besitzt aber Ge-
währleistungsansprüche gegen-
überdemArchitekturbüroundden
Handwerksfirmen. Bei eigenen
Fehlern hafte die Architektin oder
der Architekt, die dafür eine Haft-
pflichtversicherung abgeschlos-
sen habenmüssen, sagt Balke.

Zwar istderArchitektSachwal-
ter der Bauherren und vertritt ihre
Interessen. Trotzdem könne es
sinnvollsein,zusätzlicheinenBau-
sachverständigen hinzuzuziehen,
um mögliche Fehler frühzeitig zu
erkennen und Streitigkeiten etwa
um das Honorar vorbeugend zu
verhindern, sagt Balke. Diese „Ho-
senträger-Gürtel-Absicherung“
sollte aber gut kommuniziert wer-
den.

Bausachverständige lassen
sich über Verbände, Verbraucher-
zentralen, Architekten- und Inge-
nieurkammern sowie die Indust-
rie- undHandelskammer (IHK) fin-
den.

Grundstück erworben haben. Wer
fachliche Qualifikationen besitze
und Eigenleistungen erbringen
könne, sparemit einemBauvertrag
eventuell Geld, sagt Nack. Einen
weiteren möglichen Vorteil sieht
Balke darin, dass es eine einzige
AbnahmedesGebäudes gebe und
anschließend die Gewährleis-
tungsfrist für alle Gewerke einset-
ze. Um Probleme wie Baumängel
frühzeitig zu erkennen, rät der
Fachanwalt dazu, mit einem Sach-
verständigenweit vor demAbnah-
metermin mehrmals die Baustelle
zu besuchen.

Außerdem sollten der Bauver-
trag und die Baubeschreibung
fachlichgeprüftwerden.Dennvie-
le Klauseln seien häufig zum
Nachteil des Kunden, warnt Balke.
Beispielsweise werde zwar oft ein
Festpreis vereinbart. „Aber das
vermittelt eine trügerischeSicher-
heit“, sagt der Experte. So seien

manchePflichtleistungennicht in-
kludiert. Dann müsse etwa ein
Baugrundgutachten finanziert
werden, dessen Ergebnisse wie-
derum Kostensteigerungen zur
Folge haben können.
■ Bauen mit Architektin oder
Architekten:„Vergleicht man ein
Haus mit einem Anzug, wäre der
Unterschied zwischen Bauen mit
einem Architekten oder einem
Bauträger der zwischen ‚maßge-
schneidert‘ und ‚von der Stange‘“,
zieht Ahmerkamp einen Vergleich.
Wer mit einer Architektin oder
einem Architekten baut, kann viel
Einfluss auf die Planung und Aus-
führung des Gebäudes nehmen –
teilweise sogar noch während der
Bauphase. Außerdem sind oft
Eigenleistungenmöglich.

Engagement ist auf jeden Fall
gefordert: Denn fortwährend sind
Entscheidungen zu treffen und
müssen Gewerke beauftragt wer-

Von der Idee zumTraumhaus:Wer bauenwill, sollte dieMöglichkeiten und
die damit verbundenen Vor- und Nachteile gut abwägen.
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Gemeinsam bauen, gemeinsam wohnen
Ein Gemeinschaftsprojekt kann Kosten sparen und zusammenschweißen

Gemeinsambauenunddann
zusammenwohnen – die
Vorstellung klingt roman-

tisch für jungeFamilien undeinsa-
me Senioren, oder? Doch die
meisten Menschen verwirklichen
sichdenTraumvomEigenheimal-
leine. Dabei sind die Vorteile, neu-
en Wohnraum als Gruppe zu
schaffen und gemeinsam einzu-
ziehen, spürbar: „10bis20Prozent
der Baukosten lassen sich beim
Bauen in der Gruppe sparen“, sagt
Thomas Penningh, Vorsitzender
des Verbands Privater Bauherren.
TrotzdemwagennurwenigeMen-
schen den Schritt, Wohneigentum
innerhalb einer Baugruppe zu er-
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Guido Bracht

Im Dorfe 1 A Tel.: 05136 /9764255
Burgdorf OT Schillerslage Tel.: 0170 /7097978

www.bracht-fliesen.dewww.bracht-fliesen.de

Komplettbäder aus einer Hand!
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Dusche statt Wanne
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Die KfW fördert

barrierefreie Bäder!

Ihre Fachleute
für
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HIER STIMMEN KONZEPT,
PREIS UND QUALITÄT

Hochwertige Duschanlagen und Bäder für
ihre individuellen Bedürfnisse. Kreative
Wandverkleidungen, modern, klassisch.
Alles ist möglich… dank unseres fugen-
losen Wandverkleidungssystems und der
super-flachen Marmor-Duschwanne in über
30 Farben.
Wir schaffen Ihnen schnell und sauber Ihre
WOHLFÜHL-OASE.

Kamin & Schornstein GmbH

• Kamine, Kaminöfen
• Kachel-, Speckstein-
und Speicheröfen

• Gartenkamine
• Reinigung, Reparatur und
Instandsetzung von Öfen
und Kaminen aller Art

Alles aus
einer Hand.

• Schornsteinneuerstellung

• Schornsteinverrohrung

• Schornsteinköpfe

• Historische Schornsteinköpfe

• Schornsteinkopfmontage und

-abrisse mit Autokran

• Schornsteinkopf -Verschieferungen

• Schornsteinzubehör

• div. Dacharbeiten, -reparaturen

Hemlingsfeld 2
30900 Wedemark/ OT Brelingen
Tel: 05130/ 376219
Fax: 05130/376451
E-Mail: markus.thoms69@web.de

Betriebsstätte:
Dorfstraße 52
31637 Rodewald
Mobil: 0172/5119587 (Herr Markus Thoms)

Ofenbau

einfach schöne Öfen aus Meisterhand
Lachendorf & Sehnde
Tel.: 0151 / 116 422 62

Raumgestalter, Plissees
Parkett- und

Laminat-Verlegung
Trockenbau

Stefan Ridder
Schillerslager Str. 2
30938 Burgwedel
OT Engensen
Tel. 05139-981868
Mobil 0173-6045378
info@raumgestalter-ridder.de

StefanStefan

Sehen, wer vor der Tür steht.
Egal, wo Sie sind.

www.siedle.deMade in Germany

Start smart!

Ehlbeek 19 ∙ 30938 Burgwedel
Tel. (05139) 89 44 77 + 89 44 06
Fax 89 44 48
info@elektrotechnik-wadewitz.de
www.elektrotechnik-wadewitz.de

Fensterwechsel
Ohne Maurer. Ohne Maler.

Ohne Dreck.

Staatlichen Zuschuss sichern

Werksvertretung Niedersachsen
André Dornbusch

kontakt@perfecta-fenster.de
Tel 0531 28 89 583

perfecta-fenster.de
Fenster | Türen | Rollladen

Gardinen · Teppichboden · Sonnen- u. Sichtschutz · Insektenschutz

Dekoration · Wäscheservice · Beratung und Montage vor Ort

✦ Geländer, Gitter, Tore
✦ Zaunanlagen

✦ Stahl-, Metall- und Treppenbau
Leineweberstr. 16, 31303 Burgdorf

metallbau.kaletta@freenet.de
Tel. (05136) 8 52 84 • Fax (05136) 87 95 19

Andreas Kaletta

Metallbau
GmbH

Sanitär- und Heizungsbau
Gebäudeenergieberatung

Tel.: 05132-2239 Fax: 05132-4487

• Moderne Sanitär- und Heizungstechnik • Badgestaltung
• Regenerative Energien • Wartungen u. Reparaturen

• Energieberatung – Ausfertigung von Energieausweisen
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