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Beim Hausbau von Anfang an alles richtig machen

Bauherrencheck  
fürs Eigenheim
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Hausbau vorausschauend planen

Der sicherste Weg  
in die eigenen vier Wände
Das eigene Glück bauen

Der Bau bzw. Erwerb eines Eigenheimes ist wohl für 

die meisten Bauherren die finanziell größte Investition 

ihres Lebens. Dabei gilt es, vieles zu bedenken und 

sorgfältig zu prüfen. Damit dieses Vorhaben alle 

Erwartungen und Hoffnungen langfristig erfüllt, sind 

bereits vor dem Einreichen des Bauantrages und vor 

dem ersten Spatenstich viele Fragen zu beantworten. 

Ziel dieser Broschüre ist es, Bauherren bereits bei der 

Planung eine Orientierungshilfe zu geben und sie bei 

ihrem Bauprojekt aktiv zu unterstützen. Dabei werden 

alle relevanten Punkte in chronologisch sinnvoller 

Abfolge thematisiert. Darüber hinaus können weiter­

führende Informationen zu jedem Kapitel mittels 

QR-Code im Internet abgerufen werden.
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1Haustyp und Hausgröße

Auf die richtige 
Größe kommt es an
Wer sich mit dem Gedanken trägt, ein Haus zu bauen, 

sollte zunächst gründlich überlegen, welchen Flächen­

bedarf er tatsächlich hat. Wie groß ist die Familie, 

welche Veränderungen sind zu erwarten? Welche 

Kosten kann man langfristig stemmen? Welchen 

Pflegeaufwand kann und will die Familie für Haus  

und Garten aufbringen?

Reihenhäuser

Reihenhäuser verursachen die geringsten Investitions- 

und Pflegekosten. Sie erfordern keine großen Grund­

stücke, der Fassadenanteil ist gering. Letzteres spart 

Bau- und Heizkosten. Akustische Belästigungen vom 

Nachbarn werden durch richtig ausgeführte zwei­

schalige Haustrennwände (mit durchgehender Trenn­

fuge vom Keller bis zum Dach) weitgehend reduziert.

Doppelhäuser

Die Investitions- und Pflegekosten eines Doppelhauses 

sind höher als bei Reihenhäusern. Dafür ist jedoch der 

Garten größer und häufig kann eine Garage neben 

dem Haus gebaut werden. 

Bungalow

Ein eingeschossiger Bungalow bietet den gesamten 

Wohnbereich auf nur einer Ebene. Treppensteigen 

entfällt. In frei stehender Ausführung benötigt er ein 

größeres Grundstück. Mit steigender Fassadenfläche 

steigen die Bau- und Unterhaltskosten. Bungalows 

werden auch als Reihen- oder Doppelhäuser, teilweise 

als Atriumhaus, angeboten, wodurch die Bau- und 

Unterhaltskosten sinken.

Frei stehende Einfamilienhäuser

Frei stehende Einfamilienhäuser stellen den „Urtyp“ 

des Eigenheimes mit Erdgeschoss und ausgebautem 

Dach dar. Das Haus ist von allen Seiten zu umgehen, 

das Grundstück ist größer. Die größere Fassadenfläche 

steigert jedoch die Bau- und Unterhaltskosten.
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Zweifamilienhaus, Einliegerwohnung

Nicht nur aus finanziellen Erwägungen kann für die 

ersten Jahre im Eigenheim eine Einliegerwohnung 

oder die Aufteilung in ein Zweifamilienhaus sinnvoll 

sein. Mieteinnahmen und Abschreibungsmöglich­

keiten aus einer separaten Wohnung reduzieren aber 

auf jeden Fall die finanziellen Belastungen. 

Ein Zweifamilienhaus ermöglicht die Nutzung als 

Mehrgenerationenhaus. Viele von einer Familie 

bewohnten Häuser sind nach Auszug der Kinder 

zu groß. Es bietet sich an, ein Einfamilienhaus so 

zu planen, dass es später ohne großen Aufwand in 

ein Zweifamilienhaus aufgeteilt werden kann. Das 

vermindert den Pflegeaufwand und beschert de facto 

eine zweite Rente.

Dachformen

Bei Einfamilienhäusern sind spitze Satteldächer aus 

einer Holzkonstruktion Standard. Es setzen sich aber 

immer häufiger auch Flachdächer (mit kaum erkenn­

barer Neigung) und Pultdächer durch. So erhält man 

im Obergeschoss gerade Wände und muss bei der 

Grundrissgestaltung nicht auf die statischen Erforder­

nisse eines Satteldaches Rücksicht nehmen.

Der Zusatznutzen von wohnraumähnlichen Flächen 

im Keller für Hobby, Werkstatt, Sauna, Spielzimmer 

usw. wird von Bauherren, die bislang in einer Etagen­

wohnung leben, häufig zu spät erkannt. 

Keller

Ein Keller vergrößert die Nutzfläche, ohne die 

zulässige Wohnfläche zu belasten. Die Kellerkosten 

sind nicht absolut, sondern im Vergleich zur Erstellung 

einer Bodenplatte zu sehen. Bei einem sachlich 

richtigen Kostenvergleich sind folgende Kosten zu 

berücksichtigen:

	 für die Bodenplatte und die zugehörigen 

Erdarbeiten

	 für einen Kellerersatzraum im Garten

	 für einen frostsicheren Abstellraum

	 für mindestens 4 m2 zusätzliche Flächen im 

Wohnbereich für Geräte, die im Keller unter­

gebracht werden könnten (Waschmaschine,  

Trockner, Kühltruhe usw.)

iTIPP: Die Checkliste „Bauen mit oder 

 ohne Keller“ hilft bei der Entscheidung. 

Einfach den QR-Code einscannen und  

kostenlos ansehen.

©
 fo

to
lia

©
 th

in
ks

to
ck



6

2Lage und Grundstück

Den idealen Platz 
fürs Leben finden
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Hat man sich auf einen Haustyp festgelegt, gilt es zu 

entscheiden, wo man bauen möchte. Von niedrigen 

Grundstückskosten sollte sich dabei jedoch niemand 

täuschen lassen. Sie sind dort niedrig, wo keiner 

wohnen will und wo ein Haus vermutlich in Zukunft 

schwer zu verkaufen ist. Die Baukosten sind auf einem 

teuren Grundstück nicht höher als auf einem preis­

werten. Dafür aber bleibt der Wert der Immobilien 

voraussichtlich besser erhalten.

Entscheidungskriterien für Grundstücke (Auswahl)

	 Größe – passend zum Haustyp

	 angenehmes Umfeld

	 Parkmöglichkeiten für Gäste

	 erreichbare Lage von Geschäften für 

den täglichen Bedarf

	 erreichbare Schulen, Kindergärten 

	 medizinische Versorgung in der Nähe

	 günstige Entfernung zum Arbeitsplatz,  

Nahverkehrsmittel

	 fußläufige Verkehrsanbindung für 

Freizeitaktivitäten 

	 geringer Verkehrslärm (Autos, Eisenbahn,  

Flugzeuge, Schiffe)



7

La
ge

 u
nd

 G
ru

nd
st

üc
k 

/ H
au

sb
au

pa
rt

ne
r

3Partner für den Hausbau

Individuelle Hilfe 
für jeden Bedarf
Die meisten Bauherren sind Laien und benötigen 

deshalb die Unterstützung von Fachleuten. Dafür gibt 

es in der Regel folgende Möglichkeiten:

	 Beauftragung eines Planers, Beauftragung von  

Einzelgewerken

	 Vergabe an einen Anbieter für die schlüsselfertige 

Erstellung des Hauses

	 Vergabe an einen Fertighaushersteller

	 Kauf bei einem Bauträger

Beauftragung eines Planers

Voraussetzung ist der Besitz eines Grundstückes. Man 

beauftragt einen Architekten oder Bauingenieur mit 

der Planung des Hauses. Anschließend werden die 

Gewerke ausgeschrieben und an Handwerksbetriebe 

vergeben. Der Bauherr steht mit jedem Handwerks­

betrieb in einem getrennten Vertragsverhältnis.

Schlüsselfertige Erstellung (Massivbau)

Wer ein Grundstück besitzt, aber statt vieler Einzel­

gewerke nur einen Vertragspartner beauftragen will, 

kann den Hausbau nach Abschluss der Planung – oder 

auch einschließlich der Planung – schlüsselfertig an 

eine Hausbaufirma vergeben. Das Haus wird von die­

sem Vertragspartner auf der Baustelle erstellt. Dieser 

übernimmt für das gesamte Gebäude die Gewähr­

leistung. Der Zeitraum von der Auftragserteilung nach 

Baugenehmigung bis zur schlüsselfertigen Übergabe 

beträgt heutzutage nur wenige Monate.

Kauf eines Fertighauses (Leichtbau)

Eine Variante der schlüsselfertigen Vergabe ist  

der Kauf eines Fertighauses. Das Gebäude wird in 

einer Fabrik gebaut und aus Fertigteilen auf der 

Baustelle zusammengesetzt. Die Planungsphase  

bis zur Baugenehmigung ist genauso lang wie bei 

einem gemauerten Gebäude. Die Vorfertigung im 

Werk dauert ab Auftragserteilung 6–9 Monate.  

Daraus ergibt sich insgesamt ein Vorlauf von rund 

einem Jahr. 

Kauf beim Bauträger

Bauträger kaufen Grundstücke auf und übernehmen 

ihre Erschließung. Sie verkaufen das Grundstück und 

das Haus als Gesamtpaket. Raumgröße und -auftei­

lung des Hauses sind in der Regel vorgegeben, können 

aber oft durch Sonderwünsche modifiziert werden.

iTIPP: Wertvolle Hinweise zur Prüfung von 

Angeboten und zu rechtlichen Proble­

men gibt die Checkliste „Schlüsselfertige 

Einfamilienhäuser – Angebotsprüfung“. 

Auch zum Begriff „schlüsselfertig“ finden sich dort 

wichtige Erläuterungen. Einfach QR-Code einscannen 

und kostenlos ansehen.
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Energiesparendes Bauen ist durch die Energieein­

sparverordnung (EnEV) gesetzlich vorgeschrieben. 

Die EnEV 2014 legte mit Wirkung ab 01.05.2014 kein 

Mindest-Energiesparniveau fest.

 

Außerdem wurde geregelt, dass ab dem 01.01.2016 eine 

weitere Verschärfung der gesetzlichen Anforderungen 

wirksam wird. Für weitergehendes energiesparendes 

Bauen gibt es zahlreiche Förderprogramme mit zins­

günstigen Darlehen. Am bekanntesten ist die Förde­

rung durch die KfW (Kreditanstalt für Wiederaufbau). 

Bislang förderte die Bank KfW-Energieeffizienzhäuser 

der Typen KfW-70, KfW-55 und KfW-40. 

Die Zahlen geben an, wie hoch der rechnerische 

Energiebedarf im Vergleich zum Niveau der EnEV 2014 

sein darf. KfW-55 bedeutet also, dass dieses Gebäude 

nur 55 Prozent des Energiebedarfs gemäß dem Refe­

renzgebäude nach EnEV haben darf. Je niedriger der 

Energiebedarf, desto höher ist die Förderung. Während 

ein KfW-Effizienzhaus 40 Plus ab April 2016 mit 15 Pro­

zent der Darlehenssumme bzw. mit bis zu 15.000 Euro 

für jede Wohneinheit gefördert wird, entfällt ab die­

sem Termin die Förderung für KfW-Effizienzhäuser 70.

Alternativer Nachweis eines KfW-Effizienzhauses 55 

Die EnEV weist ein „Referenzhaus“ mit konkreten 

Angaben zur Wärmedämmung einzelner Bauteile  

aus. Diese Angaben sind nicht verbindlich. Einzelne 

Bauteile dürfen mehr, andere weniger gedämmt sein. 

In der Summe muss das Gesamtniveau stimmen!

Die Anforderungen an ein KfW-Effizienzhaus 55 

werden erfüllt, wenn bestimmte bauliche und 

anlagentechnische Anforderungen an die Ausführung 

von Wärmebrücken sowie an die Luftdichtheit der 

Gebäudehülle (Referenzwerte) umgesetzt werden. 

In diesem Fall ist ein rechnerischer Nachweis für das 

KfW-Effizienzhaus 55 nicht erforderlich. 

Anforderungen an die thermische Gebäudehülle:*

	 Dachflächen, oberste Geschossdecke, Dachgauben

	 Fenster und sonstige transparente Bauteile

	 Außenwände, Geschossdecken nach unten 

	 Sonstige opake Bauteile (Kellerdecken, Wände und 

	 Decken zu unbeheizten Räumen, Wand-  

	 und Bodenflächen gegen Erdreich etc.) 

	 Türen (Keller- und Außentüren) 

	 Wärmebrückenvermeidung

	 Luftdichtheit der Gebäudehülle

8

4Energiesparendes Bauen

Gesetzliche Vorgaben 
für den Hausbau

* Details unter www.kfw.de

KfW-Effizienzhaus Energiemenge (ca.)
absolut in Heizöl/Erdgas

KfW-70 70 kWh/m2 5–7 Liter/m3 

KfW-55 55 kWh/m2 3–4 Liter/m3 

KfW-40 40 kWh/m2 2–3 Liter/m3 

KfW-40 Plus 40 kWh/m2 2–3 Liter/m3

Jährlicher Energiebedarf
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KfW-Förderung

Höhe Tilgungszuschuss
bis 31.03.2016 seit 01.04.2016

KfW-70 -- wird nicht mehr  
gefördert

KfW-55/ 
Passivhaus 55

5 % der Darlehens­
summe, pro WE bis  
zu 2.500 Euro

5 % der Darlehens­
summe, pro WE bis  
zu 5.000 Euro

KfW-40/ 
Passivhaus 40

10 % der Darlehens-
summe, pro WE bis  
zu 5.000 Euro

10 % der Darlehens­
summe, pro WE bis  
zu 10.000 Euro

KfW-40 Plus -- 15 % der Darlehens­
summe, pro WE bis  
zu 15.000 Euro

KfW-Effizienzhaus



Nachhaltiges Bauen nimmt bei vielen Bauinteressen­

ten einen immer höheren Stellenwert ein. Es be- 

gründet sich im Zusammenspiel von ökologischen, 

ökonomischen und sozial-funktionalen Aspekten. Die 

Ökobilanz eines Gebäudes lässt sich nur langfristig, 

möglichst über die komplette Lebensdauer, bestim­

men. Ein sinnvoller Zeitraum sind 80 Jahre.
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5Nachhaltiges Bauen

Besser bauen mit 
gutem Gewissen

iTIPP: Eine umfangreiche Darstellung 

des komplexen Themas „nachhaltiges 

Bauen“ finden Sie auf der Homepage  

von Massiv mein Haus – einfach den  

QR-Code einscannen.
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Ökonomische Aspekte

In ökonomische Kriterien fließen die Energiever­

brauchskosten, Wartungs- und Unterhaltskosten, 

Umbaumöglichkeiten und der Werterhalt ein.

Ökologische Aspekte

Die ökologische Betrachtung eines Hauses darf  

sich nicht allein auf das Kriterium „nachwachsende 

Rohstoffe“ beschränken. Zu ihr gehören neben dem 

CO2-Ausstoß bei der Herstellung und Nutzung auch 

die weiteren boden-, wasser- und klimaschädlichen 

Einflüsse – und das über die gesamte Nutzungsdauer.

Sozial-funktionale Aspekte

Unter diesen Bereich fallen die Brandsicherheit, der 

Schallschutz und das Raumklima. Hinzu kommen 

beispielsweise der Schutz vor elektromagnetischer 

Strahlung und die Robustheit gegenüber Klima­

einwirkungen.
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Nachdem ein Bauherr die unter den Kapiteln 1 bis 5  

aufgeführten Themen abgearbeitet und durchdacht 

hat, stellt sich schließlich die Frage, ob er nun in 

Massiv- oder in Holzbauweise bauen soll. Über  

80 Prozent der Einfamilienhäuser in Deutschland  

sind in massiver Mauerwerksbauweise errichtet.

Weitsichtige Bauherren können sich am Verhalten 

langfristig vermietender Wohnungsbaugesellschaften 

orientieren. Diese bauen massiv in Mauerwerk, weil  

diese Bauweise bei der Herstellung wirtschaftlich, 

sowie über die Nutzungsdauer pflegeleicht und 

langlebig ist. 

Für gemauerte Außenwände werden folgende Stein­

varianten angeboten: Ziegel, Porenbeton, Leichtbeton 

und Kalksandstein. Die wichtigsten Mauerwerkswand­

konstruktionen sind:

	 einschalige Wand ohne Zusatzdämmung aus 

	 leichtem, wärmedämmendem Mauerwerk

	 einschalige Wand mit einer Außendämmung

	 zweischalige Wand mit Kerndämmung

Tabelle und Grafik oben zeigen die Kostenspannen von Außen- 

wandkonstruktionen aus Mauerwerk, Beton und Holz. Die 

Aufbauten wurden als einschalige, geputzte Wände (Ziegel, 

Porenbeton, Leichtbeton) bzw. mehrschichtige Systeme 

(Kalksandstein, Betonelementwände) angesetzt. Die Kosten 

beziehen sich jeweils auf fertig erstellte Außenwände (kom-

plett mit Innen- und Außenputz, Dämmung sowie Fenstern 

und mit Zulagen wie Anlegen von Öffnungen, Stürzen etc.). 

So kann eine Vergleichbarkeit von massiven Bauweisen zu 

Außenwänden in Holzbauweisen von Fertighäusern her

geleitet werden. Für die „Zusatzkosten“ wie Putz, Fenster etc. 

ist bei den unterschiedlichen Außenwandaufbauten eine 

gleiche Ausgangsbasis angesetzt, um die Preisstreuung nicht 

weiter zu beeinflussen.

6Die Frage der richtigen Bauweise

Qual der Wahl oder 
klare Entscheidung?

Werte in EUR je m2 Außenwand
von bis Medianwert Einsparung bezogen auf Medianwert

Mauerwerk 282 421 336 10,2 %
Beton 321 439 365 2,4 %
Holz 310 458 374 0 %

180160 200 220 240 260 280 300 320 340 360 380 400 420 440 460

[€/m2 Außenwandfläche (AWF)] Quelle: ARGE//eV Kiel

Außenwände Mauerwerk

Außenwände Beton

Außenwände Holz

336 €/m2 AWF

365 €/m2 AWF

374 €/m2 AWF

Kosten für die Außenwandflächen eines Einfamilienhauses inklusive Fensteranteil
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Wer auf die Kosten achten muss, sollte neben den 

Herstellkosten auch die Frage nach Werterhalt und 

Wiederverkaufswert im Auge behalten. Viele Ein­

familienhäuser werden nicht bis zum Lebensende des 

Hausbesitzers bewohnt. Ob familiäre und berufliche 

Veränderungen, oder der Wunsch nach Verkleinerung 

am Ende der Berufstätigkeit – viele Gründe sprechen 

dafür, sich von seinem Haus zu trennen. 

Man sollte deshalb bei seiner Entscheidung hinsicht­

lich Lage, Größe, Architektur und Bauweise auch 

darauf achten, dass bei einem eventuellen Verkauf 

eine ausreichend große Nachfrage zu erwarten ist.

Makler und Bausachverständige bestätigen, dass 

Mauerwerksbauten in der Käufergunst vorne liegen. 

Sie sind leichter und zu einem besseren Preis zu 

verkaufen als Einfamilienhäuser anderer Bauweisen.

7Werterhaltung und Wiederverkaufswert

Heute schon an 
morgen denken

Einschaliges Mauerwerk 

ohne Dämmung

Zweischaliges Mauerwerk 

mit Wärmedämmung 

(mit oder ohne Luftschicht)

Einschaliges Mauerwerk 

mit einem zusätzlichen  

Wärmedämmverbundsystem

Wandkonstruktionen gemauerter Außenwände
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iTIPPS: Die Checkliste „Welche Bauweise 

ist die richtige für mich?“ hilft bei der 

Entscheidungsfindung. Einfach Code 

einscannen und kostenlos ansehen.

Dass Mauerwerksbauten kostengüns­

tiger sind als Häuser in Beton- oder 

Holzbauweise, belegt eine Studie der 

Arbeitsgemeinschaft für zeitgemäßes 

Bauen sowie die Broschüre „Kostenbewusst Bauen 

mit Mauerwerk“. Einfach mit QR-Code ansehen.
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iWir bringen Sie 
massiv weiter

Servicetelefon-Hotline

Sie haben Fragen zu den Inhalten dieser Broschüre? 

Unter der Rufnummer 0211 74005-66 beantworten wir 

gerne Ihre Fragen (mo.–do. 9.00 Uhr–17.00 Uhr,  

fr. 9.00 Uhr–16.00 Uhr).

QR-Code mit Smartphone scannen –  

Sie gelangen auf unsere Website  

mit weiteren Informationen

Internet | E-Mail 

Unter den Adressen www.massiv-mein-haus.de und 

www.dgfm.de können Sie sich im Internet zahlreiche 

ergänzende Publikationen und Veröffentlichungen  

als PDF herunterladen. Falls Sie Kontakt mit uns 

aufnehmen möchten, richten Sie Ihre E-Mail bitte an: 

info@massiv-mein-haus.de. 

Weiterführende Broschüren und hilfreiche Checklisten finden Sie unter www.massiv-mein-haus.de

Der „Massiv mein Haus aus Mauerwerk“-Infoservice

Massiv mein Haus aus Mauerwerk

DGfM Service GmbH

Kochstraße 7

10969 Berlin

www.massiv-mein-haus.de

(04/2016)

MeinhaUS
MaSSiv 
aUS MaUerwerk

Kostenbewusst bauen 
mit Mauerwerk

Ratgeber für Bauherren 
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TIPP: Unter www.massiv-mein-haus.de stehen noch weitere Checklisten zu den Themen Bauweise, Energie, 
Rohbau, Keller und Angebotsprüfung für Sie bereit.

1

2
CheCkliste2
für Bauherren und Erwerber von Ein- und Zweifamilienhäusern

Planungshilfe für den private Bauherren
Der Wunsch nach einem Eigenheim ist nach wie vor ungebrochen. Doch das Bauen eines Hauses ist eine sehr 

 komplexe Herausforderung. Die vorliegende Checkliste soll eine Hilfestellung geben, damit bei der Planung des 

 Eigenheims möglichst an alles gedacht wird.

•  Welche Planungsleistungen sind erforderlich?

•  Was ist beim Erwerb des Baugrundstückes zu beachten?

• Was gehört zum Rohbau und zum Ausbau des Hauses?

•  Was ist bei Sanitär-, Heizungs- und Lüftungstechnik zu beachten?

•  Welche Versicherungen rund um den Bau müssen bzw. sollten abgeschossen werden?

Die nachfolgende Auflistung zeigt nur in Stichpunkten auf, was beachtet werden sollte. Nicht alle Stichpunkte sind 

für jedes Bauvorhaben zutreffend, nicht alle möglichen Besonderheiten (beispielsweise eine Hanglage des Bau-

objektes mit sogenanntem Schichtenwasser oder besondere Gründungsmaßnahmen für Gebäude in Wassernähe 

oder  anderes mehr) werden durch die Auflistung vollständig abgedeckt. Natürlich kann die Baumaßnahme nur mit 

Hilfe von professionellen Partnern umgesetzt werden. Dennoch sollte der Bauherr zumindest im Überblick wissen, 

was alles zu leisten und zu beachten ist, was er professionellen Partnern übertragen kann und was er selbst machen 

muss. Lassen Sie sich dabei vom Umfang der Liste nicht abschrecken. Es ist ein wunderbarer Moment, wenn eine 

 zufriedene und glückliche Familie nach getaner Arbeit ihr Eigenheim beziehen kann. 

!
Rechtlicher Hinweis:

Diese Hinweise stellen keine Rechtsberatung dar und ersetzen diese nicht für den Einzelfall. Insbesondere dann, 

wenn ein schlüsselfertiges Haus, Haushälfte, Doppelhaus oder eine Wohnung (z.B. neues, aufgesetztes Dach-

geschoss) von einem Bauträger gekauft wird, stellen sich zusätzliche Fragen, die einer eingehenden Beratung und 

Begutachtung bedürfen.

3
CheCkliste3
für Bauherren und Erwerber von Ein- und Zweifamilienhäusern

TIPP: Unter www.massiv-mein-haus.de stehen noch weitere Checklisten zu den Themen Bauweise, 
Angebotserstellung und Rohbau für Sie bereit.

Energie sparendes Bauen
Bei der Planung von Niedrigenergiehäusern sind neben der Wärmedämmung aller Bauteile auch die Nutzung von 

Sonnenenergie und vor allem die Luftdichtheit sowie die Art der Energieerzeugung zu berücksichtigen. Die Ener-

gieeinsparverordnung 2014 (EnEV) gibt das derzeit gültige, gesetzlich geforderte Energiesparniveau an. KfW-Ener-

gieeffizienzhäuser werden mit Prozentangaben ausgewiesen, die den berechneten Energiebedarf in Bezug auf den  

gesetzlich geforderten Energiebedarf nach EnEV (gleich 100 Prozent) angeben. So hat ein KfW-Energieeffizienzhaus 70  

einen berechneten Energiebedarf, der 30 Prozent unter dem vorgeschriebenen Wert gemäß EnEV liegt. Zur Errei-

chung der Vorgaben stellt die KfW-Bank günstige Kredite bereit. Die nachfolgende Checkliste hilft bei der Planung.

1. Wärmedämmung der Bauteile (U-Wert) erfüllt nicht erfüllt

Die erforderliche Wärmedämmung der Bauteile hängt erheblich von der Art der Wärme-
erzeugung und dem Lüftungskonzept des Gebäudes ab. Zur Orientierung nachfolgend  
die U-Werte des Referenzhauses der EnEV 2014 von Bauteilen (die Werte sind nicht vor-
geschrieben, sondern frei wählbar).

• Dach:   nicht über 0,20 W/m2 K
• Fenster:   nicht über 1,3 W/m2 K
• Wände:   nicht über 0,28 W/m2 K
• Erdberührte Bauteile:  nicht über 0,35 W/m2 K

• Heizkörper nicht direkt vor der Verglasung platzieren

• Rollladenkästen mit U-Wert unter 0,6 W/m2 K und luftdicht eingebaut

• Wärmebrücken nach DIN 4108 Beiblatt 2 oder besser ausgeführt

1

2. Nutzung der Sonnenenergie erfüllt nicht erfüllt

Ausrichtung der Fensterflächen 
• Hauptsächlich nach Süden (aber nicht mehr als 50 Prozent der Wandfläche, 
 da sonst die Gefahr einer Überhitzung im Sommer besteht)
• Nach Osten und Westen, entsprechend der notwendigen Belichtung
• Nach Norden so wenig wie möglich

Speichermassen im Haus 
• Sind massive Wände und Decken vorgesehen, damit vorübergehend zu hohe  
 Wärmegewinne nicht weggelüftet werden müssen?

Bauweise des Daches 
• Erfüllt das von Ihnen geplante Haus im Bauteil Dach den U-Wert (siehe Punkt 1) gemäß    
 Referenzhaus nach EnEV 2014?
• Ein massiv gebautes Dach sorgt auch im Sommer für ausgeglichenes Raumklima.
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CheCkliste1
für Bauherren und Erwerber von Ein- und Zweifamilienhäusern

TIPP: Unter www.massiv-mein-haus.de stehen noch weitere Checklisten zu den Themen Angebotserstellung, 
Energie und Rohbau für Sie bereit.

1. Bautechnische Vorzüge wichtig  unwichtig

Sehr gute Wärmedämmung 
• Falls erwünscht, sogar besser als von der aktuellen Energieeinsparverordnung gefordert 
 (mehr dazu siehe auch Checkliste 3 „Energie sparendes Bauen“)

Fähigkeit zur Wärmespeicherung 
• Angenehmes Raumklima
• Abbau der Temperaturspitzen

Langfristige Winddichtigkeit
• Weniger Lüftungswärmeverluste
• Luftzugfrei

Hohe Schalldämmung – Ruhe durch solide, schwere Wände und Decken  
mit guter Abschirmung von Lärm und Geräuschen …
…  von außen und aus angrenzenden Räumen ( je schwerer die Wände, desto besser)
…  aus übereinander liegenden Räumen (Stahlbetondecken schwingen nicht  
 unter lauten Tritten)
…  aus der Konstruktion (Wände aus Mauerwerk „arbeiten“ nicht bei Temperatur- oder  
  Feuchtewechseln, es entsteht kein hörbares, lautes Knacken)

Gute Brandsicherheit durch nicht brennbare Baustoffe
Massive Wände und Decken …
… tragen nicht zur Brandlast und Rauchentwicklung bei
…  setzen der Brandausbreitung Widerstand entgegen 
… geben mehr Zeit, Menschen und Eigentum zu retten (z.B. während des Schlafs)

Gesunde Wohnluft 
• Baustoffe, die auch ohne chemische Schutzmittel gegen Insekten resistent sind
• Bauteile, die keine Gase freisetzen 
• Oberflächen, die keine Stäube und Fasern emittieren

Individualität
• Individuell anpassbare Architektur, sogar bei kurzfristigen Änderungswünschen
• Verwirklichung eigener Vorstellungen ohne Aufpreis bei Abweichung von Typenlösungen

 

 

Welche Bauweise ist die richtige für mich? 
Jeder Bauherr oder Käufer eines Ein- oder Zweifamilienhauses steht irgendwann vor der Frage, aus welchem  Material 

das Haus errichtet werden bzw. erstellt sein sollte. Diese Checkliste möchte aufzeigen, welche Eigenschaften,  Vorzüge 

und (Folge-)Kosten mit Ihrer Materialwahl einhergehen. Bitte wägen Sie selber ab, was Ihnen dabei wichtig ist! 
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CheCkliste4
für Bauherren und Erwerber von Ein- und Zweifamilienhäusern

TIPP: Unter www.massiv-mein-haus.de stehen noch weitere Checklisten zu den Themen Bauweise, 
Angebotserstellung und Energie für Sie bereit.

Kostengünstiger Rohbau von Mauerwerksbauten 
Vorausschauendes Planen und Bauen hilft, erhebliche Kosten zu sparen – und das ohne irgendwelche Abstriche 

bei Ausstattung, Komfort oder der Gestaltung in Kauf nehmen zu müssen. Neben der Beachtung einiger formaler  

Grundregeln empfiehlt es sich vor allem, nicht gegen die von den Herstellern vorgegebenen Raster und Größen  

anzuplanen, sondern diese bei der eigenen Bauplanung zu berücksichtigen. Die Beherzigung der nachfolgenden 

Tipps erspart Ihnen „böse Überraschungen” und mit Sicherheit auch viel Geld.

Thema Kostenspartipps

Grundriss
 Alle Maße auf die Steingröße abstimmen. Günstig ist ein 12,5 cm oder 25 cm Raster –  
es erspart das Zuschneiden der Steine. Versprünge in den Wänden erfordern mehr  
Arbeitszeit und schränken die Verwendung von Versetzgeräten ein.

Raumhöhe

 Mauersteinlagen sind 25 cm, 50 cm oder 62,5 cm hoch – Die Geschosshöhe des Rohbaus 
darauf abstimmen, damit die Steine nicht geschnitten werden müssen. Das lichte, fertige 
Rohbaumaß sollte 2,625 m betragen. Höhere Räume verursachen auch Mehrkosten beim 
Ausbau (z.B. Leitungen, Anstriche).

Mauerwerk
Großformatige Mauersteine lassen sich schneller verlegen, Dünnbettmörtel erfordern 
weniger Arbeitszeit. Putzdicken auf das technisch Erforderliche beschränken.

Abstand tragender 
Wände

Für einfache = kostengünstige Bemessungsnachweise sollte die maximale Deckenspann-
weite < 6 m sein.

Treppen  Gerade Treppen sind kostengünstiger als gewendelte Treppen.

Fassade
Baukörper mit wenig Versprüngen planen. Erker u.ä. sind teuer in der Herstellung und 
verbrauchen später zusätzlich Heizenergie.

Balkone
Balkone vor das Gebäude stellen, nicht aus der Decke auskragen lassen. Das ist nicht nur 
preiswerter, es reduziert auch die Zahl der Wärmebrücken.

Wärmedämmung
Wärmedämmung im Keller auf, nicht unter die Bodenplatte platzieren. Die so  
ent stehende Wärmebrücke ist wegen der geringen Temperaturdifferenz unbedeutend.

Keller
Keller als Hochkeller planen. Das verbessert die Belichtung, reduziert den Erdaushub und 
verkleinert die Abdichtungsflächen. Gut belichtete Hochkeller können andere Räume in 
den Wohngeschossen entlasten, die dadurch kleiner ausfallen können.

Kellertreppe
Keine Kelleraußentreppe einbauen: Außentreppen sind feuchtesensible Schwachstellen 
und verkleinern gleichzeitig die nutzbare Grundstücksfläche.

1

für Bauherren und Erwerber von Ein- und Zweifamilienhäusern

TIPP: Unter www.massiv-mein-haus.de stehen noch weitere Checklisten zu den Themen Bauweise, 
Angebotserstellung, Energie und Rohbau für Sie bereit.
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1. Mehr Lebensqualität brauche ich  brauche ich nicht

Fitness und Sportspiele 

Partyraum, Kellerbar 

Musikzimmer

Sauna, Wellness 

Hausarbeitsraum

Arbeitszimmer 

Gästezimmer

Hobby-, Bastelraum

Werkstatt

Frostsicherer Lagerraum

2. Haustechnik brauche ich  brauche ich nicht

Hausanschlussraum 

Heizungsraum 

Sonstige Haustechnik
• Wärmepumpe
• Zentrale Lüftungsanlage
• Zentrale Staubsaugeranlage
• Brennstofflagerung

Bauen mit oder ohne Keller?
Der Bau oder Kauf eines Eigenheimes ist teuer und bedeutet für lange Zeit finanzielle Belastungen. Da liegt es nahe, 

bei der Planung über Kosteneinsparungen gründlich nachzudenken. Häufig wird als mögliche Kostensenkung der 

Verzicht auf den Keller vorgeschlagen. Diese Entscheidung sollte gründlich durchdacht werden, denn sie ist endgül-

tig. Die nachstehende Checkliste und ergänzende Erläuterungen helfen dabei.

Genießen Sie mehr Lebensqualität, indem Sie in Ihrem Heim zusätzliche Räume für wohnraumähnliche Nutzung 

schaffen. Prüfen Sie kritisch, was Sie benötigen: 

1

für Bauherren und Erwerber von Ein- und Zweifamilienhäusern
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!
Der Begriff „schlüsselfertig“ ist rechtlich nicht definiert. Erst das Hausangebot zeigt, was ein Anbieter darunter 

 versteht. Hier einige grundlegende Hinweise:

 „Festpreis ab Oberkante Bodenplatte“ bedeutet, dass die Kosten und Leistungen für die Erschließung des Grund-

stückes und die Herstellung der Fundamentplatte selbst nicht im Angebot enthalten und vom Bauherren zusätzlich 

zu erbringen sind. Auch kann die Montage ab Oberkante nur erfolgen, wenn die Bodenplatte erstellt und ausreichend 

erhärtet ist.

 Steht im Angebot oder Bauvertrag „ist bauseits zu stellen/liefern“ heißt das, dass der Bauherr diese Sache  

(außerhalb des vorliegenden Vertrages, also zusätzlich) zu liefern und zu bezahlen hat. 

 „Ausbauhaus“ heißt, dass erhebliche Eigenleistungen zu erbringen sind. In jeder Eigenleistung steckt auch die 

 Gefahr eingeschränkter Gewährleistung im Zusammenhang mit Vor- und Nachleistungen anderer. Und übernimmt 

der Hauserwerber die ausgesparten Arbeiten dann doch nicht, muss er den dann vorgelegten Preis des Unterneh-

mens akzeptieren, wenn dieser nicht vorab festgelegt bzw. vereinbart wird. 

Hinweise zur Prüfung von Angeboten für ein schlüsselfertiges Einfamilienhaus
Komplettangebote für ein schlüsselfertiges Einfamilienhaus finden zunehmend das Interesse von Bauherren. Das hat 

Vorteile: Man hat es als Bauherr mit nur einem Vertragspartner zu tun und nicht mit 25 bis 30 Einzelhandwerkern 

bzw. Firmen. Ein solches Komplettangebot erscheint besser für die eigene Finanzplanung, die dann überschaubar aus 

Grundstückserwerb, einer Position für die gesamten Baukosten sowie den Baunebenkosten besteht. Auch die Termin-

planung ist mit nur einem Vertragspartner einfacher abzustimmen.

Den Markt „Neubauten“ teilen sich Fertighaushersteller, Bauträger, Architekten sowie Generalunternehmer. Das 

 können größere Baufirmen, aber oft auch kleine bis mittlere Baufirmen sein, die „schlüsselfertige“ Angebote für 

den Bau von Häusern unterbreiten und am Markt mit den anderen Anbietern in Konkurrenz stehen. Angebote von 

Fertig häusern sollten, müssen aber nicht unbedingt vollständig sein. Oft muss der Hauserwerber für im Kaufvertrag 

 ausgesparte Leistungen noch Aufpreise zahlen. 

Diese Checkliste soll zur Prüfung des Angebotes eine Hilfestellung geben, denn für den unerfahrenen Bauherren 

ist es nicht einfach, die Angebote auf Vollständigkeit und damit Vergleichbarkeit zu prüfen. Die folgenden Hinweise 

sollen ihn für diese Problematik sensibilisieren. Sie erheben nicht den Anspruch auf Vollständigkeit. Es kann auch 

sinnvoll sein, sich rechtzeitig fachliche Unterstützung einzuholen, z.B. vom Verband privater Bauherren e.V. (VPB), dem 

Bauherrenschutzbund e.V. oder freiberuflich tätigen Architekten und Bauingenieuren. 

TIPP: Unter www.massiv-mein-haus.de stehen noch weitere Checklisten zu den Themen Bauweise, 
Angebotserstellung, Energie, Rohbau und Keller für Sie bereit.


