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Steiglertungen, Wandhydranten, Schlauch-
anschlussleitungen, Feuerloschgerdte, mit
Angaben zu Schutzbereichen und zur Be-
vorratung von Sonderldschmitteln,

13.die Sicherheitsstromversorgung mit Anga-
ben zur Bemessung und zur Lage und
brandschutztechnischen  Ausbildung des
Aufstellraumes, der Ersatzstromanlagen
(Batterien, Stromerzeugungsaggregate) und
zum Funktionserhalt der elektrischen Lei-
tungsanlagen,

14.die Hydrantenpline mit Darstellung der
Schutzbereiche,

15. die Lage und Anordnung von Brandmelde-
anlagen mit Unterzentralen und Feuerwehr-
tableaus sowie der Ausldsestellen,

16. die Feuerwehrpline,

17.die betrieblichen Mafinahmen zur Brand-
verhiitung und Brandbekidmpfung sowie
zur Rettung von Personen, wie Werks-, Be-
triebs- und Hausfeuerwehren, Brandschutz-
ordnungen, Mafnahmen zur Ridumung,
Raumungssignale,

18.die Angaben dariiber. welchen materiellen
Anforderungen der Bauordnung Sachsen-
Anhalt oder aufgrund der Bauordnung
Sachsen-Anhalt erlassener Vorschriften
nicht entsprochen wird und welche ausglei-
chenden Malinahmen stattdessen vorgese-
hen werden,

19. verwendete Rechenverfahren zur Ermitt-
lung von Brandschutzklassen bei Industrie-
bauten nach Methoden des Brandschutzin-
genicurwesens.

Die Banabnahme

Die Bauabnahme sicher durchfiihren

Der Bauherr ist stolz, dass sein Eigenheim
fertiggestellt ist. Jetzt will er moglichst schnell
mit seiner Familie einziehen. Vorher muss
jedoch die Abnahme zwischen dem Bauunter-
nehmer und dem Bauherrn erfolgen. Die Bau-
abnahme hat weitreichende rechtliche Folgen.
Mit der Abnahme beginnt beispielsweise die
Verjdhrung von Gewihrleistungsanspriichen
zu laufen. Damit der Bauherr seine Rechte
optimal sichert, rit die Deutsche Bank Bauspar
AG die folgenden fiinf Tipps bei der Abnahme
seines Eigenheims zu beachten.

1. Die Bauabnahme nicht ,verschlafen*
Hiufig ist im Bauvertrag nicht ausdriicklich
geregelt, wann und wie die Bauabnahme
durchgefiihrt wird. In diesem Fall besteht die
|Gefahr, dass der Bauherr durch Einzug in sein
neues Heim den Bau stillschweigend abnimmt
und die Bauleistung damit als vertragsgemif
anerkennt. Um dies zu verhindern. sollte der
Bauherr unbedingt vor dem Einzug ins neue
Heim einen férmlichen Abnahmetermin mit

dem Bauunternehmer vercinbaren und die
Abnahme durchfiihren.
2. Vorsicht bei Schlussrechnungen nach

VOB Die Gefahr, die Bauabnahme zu verpas-
sen, ist noch groBer, wenn der Bauvertrag nach
der ,.Verdingungsordnung fiir Bauleistungen
(VOB)* abgewickelt wird. Hier kann eine
Bauabnahme schon dann eintreten. wenn der
Bauherr eine Schlussrechnung des Bauunter-
nehmers erhdlt und innerhalb von 12 Tagen
nicht widerspricht. Diese Rechnung sollte der
Bauherr sofort an den Architekten weiterleiten
und 1m Rahmen der 12-Tage-Frist schriftlich
eine formliche Abnahme von dem Bauunter-
nehmer verlangen.

3. Die Ergebnisse der Abnahme protokollieren
Neben den Formangaben (Bauobjekt, Beteilig-
te, Tag, Uhrzeit) sollte das Protokoll alle Er-
gebnisse der Bauabnahme enthalten, insbeson-
dere auch eine genaue Beschreibung eventuel-
ler Baumingel. Beweisfotos kénnen die Ver-
sdumnisse zusitzlich dokumentieren. Das Pro-
tokoll 1st von beiden Seiten zu unterschreiben.

4. Gewiihrleistungsrechte sichern Sind bei
der Abnahme Baumingel aufgetreten, hat der
Bauherr  Gewihrleistungsrechte  gegeniiber
dem Bauunternehmer. Dazu zidhlt auch das
Recht, dass der Mangel nachgebessert oder der
Preis gemindert werden kann. Um sich diese
Gewihrleistungsrechte flir jeden einzelnen
Mangel zu sichern. weist die Deutsche Bank
Bauspar AG darauf hin, dass im Abnahmepro-
tokoll alle bis zu diesem Zeitpunkt bekannten
Mingel im Einzelnen festzuhalten sind und der
Bauherr auf seinen Gewdéhrleistungsrechten
ausdriicklich bestehen soll.

Bei der Bauabnahme handelt es sich um die
Bestitigung der baurechtlichen und bautechni-
schen Mangelfreiheit eines Gebdudes oder
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einer erbrachten Bauausfithrungsleistung durch
die Baugenehmigungsbehérde als Rohbau-
abnahme und Schlussabnahme eines Bau-
werks:

Rohbauabnahme: Hierbei wird nach einem
durch den Bauherrn eingereichten Antrag nach
Fertigstellung des Rohbaus eine Priifung durch
die Baugenehmigungsbehdrde vorgenommen.
Der Rohbau gilt als fertiggestellt, wenn alle
statisch notwendigen Bauteile, Kamine und
Dachkonstruktion ausgefiihrt sind, also die
Standsicherheit, der Schall- und Wirmeschutz,
sowie die Feuersicherheit beurteilt werden
kénnen.

Schlussabnahme: Nach Fertigstellung aller fiir
die Errichtung des Bauwerks erforderlichen
Bauarbeiten und ciner Bescheinigung iiber die
Funktion der Heizungs- und Kaminanlagen
erfolgt die Schlussabnahme eines Bauwerks
und somit auch die Moglichkeit des Nutzungs-
gebrauchs (Wohnbewilligung — Gewerbenut-
zung).

Abnahmearten nach VOB

Ausdriickliche Abnahme
(auch erklirte Abnahme)

Abnahme nach mindlicher oder schriftlicher
Aufforderung des Auftragnehmers (Bauunter-
nehmer) innerhalb einer Frist von 12 Tagen.
Bedingung ist hierbei die Fertigstellung der
Bauleistung.

Formliche Abnahme

Abnahme unter Anwesenheit von Auftrag-
nehmer und Auftraggeber (Bauherr) oder
dessen Vertreter (Architekt). Nach Aufforde-
rung hat die Abnahme ebenfalls innerhalb
einer Frist von 12 Tagen zu erfolgen. Die
formliche Abnahme kann als einzige Abnah-
meart bereits im Bauwerksvertrag vereinbart
werden, hier ist im Gegensatz zu allen ande-
ren Abnahmearten der Termin fiir die Ab-
nahme exakt festlegbar (= Beginn der Ge-
wihrleistungsfrist).

Konkludente Abnahme
(Stillschweigende Abnahme)

Die Stillschweigende Abnahme erfolgt durch
ein schliissiges Handeln durch den Auftragge-
ber (Bauherr) falls dieser bereits die Schluss-
rechnung (oder Teilschlussrechnung fiir eine
Teilleistung) bereits vor einer Abnahme begli-
chen hat, oder bei Nutzung des Bauwerks oder
der Leistung durch den Auftraggeber.

Fiktive Abnahme

Fiktiv abgenommen gilt eine Bauleistung
dann, wenn trotz schriftlicher Mitteilung des
Auftragnehmers an den Auftraggeber (Bau-
herr). dass nunmehr die Leistungen fertigge-
stellt und eine Abnahme moéglich wire, die
Frist von 12 Werktagen iiberschritten wurden.
Diese Frist gilt ebenso, falls nach Zugang der
Schlussrechnung an den Auftraggeber (Bau-
herrn) noch keine Abnahme erfolgt ist. Nimmt
der Auftraggeber die Leistung in Nutzung (z. B.
durch Bezug eines Einfamilienhauses), so gilt
nach einer Frist, ohne erfolgter Abnahme, von
6 Tagen die Leistung als abgenommen.

Das Abnahmeprotokoll

Das Anfertigen eines Protokolls {iber die Ab-
nahme von Bauleistungen gibt sowohl Auf-
traggeber als auch Auftragnehmer (Bauherr)
grofitmégliche  Rechtssicherheit und ist Be-
standteil der Formlichen Abnahme. Es sollte
Nachfolgendes enthalten:

— Titel . féormliche Abnahme von Bauleistun-
gen nach VOB Teil B § 12*

— Benennung der Baumassnahme mit An-
schrift der Baustelle und Namen des Bau-
herm

— Adresse des Auftragnehmers

—  Nummer und Datum des Bauvertrages

— Bezeichnung der abzunehmenden Leistung
z. B. Rohbauarbeiten

— Benennung der Teilnehmer der Abnahme

— Datum des Beginns der Bauleistung und
deren Fertigstellung

— exakte Benennung der bei der Abnahme
festgestellten Méngel
Datum und Ort der Abnahme

— zeitlich angemessene Terminvorgabe fiir
die Beseitigung der festgestellten Miingel

— Unterschrift des Abnahmeprotokolls durch
Auftraggeber und Auftragnehmer,
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Mit der Abnahme geht der Anspruch des Auf-
traggebers auf Geltendmachung einer Ver-
tragsstrafe verloren. Deshalb ist es wichtig, das
der Auftraggeber sich dieses Recht auch nach
Abnahme der Leistung weiterhin vorbehilt!

Berechnungsgrundlagen

Wohnflichenberechnung

Die Wohnflichenberechnung ist nicht einheit-
lich geregelt. In der Praxis findet iiberwiegend
die bereits Ende 1999 ungiiltig gewordene DIN
283 Anwendung sowie die Il. Berechnungs-
verordnung — eigentlich nur fiir sozial gefor-
derten Wohnraum kreiert. Seit dem 1. Januar
2004 gilt zudem die neue, fiir geférderten
Wohnraum giiltige Verordnung zur Berech-
nung von Wohnflichen (WoFV). Eigentiimer.
Bautrdger oder Makler suchen sich aus dem
Wohnfldchenchaos die Regelungen heraus, die
ihnen am Besten passen. Hier werden alle
Berechnungsverordnungen vorgestellt.

Wohn- und Nutzflichen-
berechnung nach DIN 283

Fiir Bauantrdge oder Finanzierungspline sind
Wohn- und Nutzflachenberechnungen erfor-
derlich. Wohnfliche ist die anrechenbare
Grundfliche von Wohnungen. Als Nutzfliche
wird die im Zusammenhang mit einer Woh-
nung stehenden Grundflichen von Wirt-
schaftsrdumen und gewerblichen Ridumen be-
zeichnet.

Die BemaBung in einem Grundriss besteht
immer aus RohbaumaBien, Die Grundflichen
fiir die Wohn- und Nutzflachen sind dagegen
aus Fertigmalle zu berechnen, also den lichten
Mallen zwischen den Winden. Zur Vereinfa-
chung werden von der Rohbaufliche 3 % fiir
die Putzflichen abgezogen.

Rohbaufliche — 3 % = Wohn- oder Nutz-
flaiche oder Rohbaufliche - 0,97 = Wohn-
oder Nutzfliche

Die Formulierung ,.Der Auftraggeber behiilt
sich vor, die vereinbarte Vertragsstrafe geltend
zu machen® ist deshalb wichtiger Bestandteil
des Abnahmeprotokolls.

Berechnungsregeln. Die Grundflichen sind
fiir jeden Raum einzeln zu berechnen und
getrennt nach Wohn-, Schlaf-, Necbenrdumen
und Kiichen zusammenzufassen.

Zur Grundfliiche gehiren

— Fenster- und Wandnischen, die bis zum
FuBboden herunterreichen und mehr als
13 cm tiet sind

— Erker, Wandschriinke,
= (0.5 m2 Grundfliche

— Raumteile unter Treppen, sofern die lichte
Hoéhe 2 2,00 m betrigt

—  @Grundflachen von offenen Kaminen, Heiz-
korpern, Ofen

Einbaumdbel von

Nicht zur Grundfliche gehiéren
Turnischen

—  Fenster- und Wandnischen, die = 13 cm
tiet sind

— Schornsteine  und  Vorlagen mit
Grundfliache von > 0.1 m2
freistehende Pfeiler und Sdulen mit > 0,1 m2
Grundfliche

—  Treppen und Podeste

einer

Nach ihrer lichten Hohe sind die ermittelten
Grundtlachen bei der Wohnflichen- und Nutz-
flichenberechnung unterschiedlich anzurech-
nen (10.8).

Tabelle 10.8: Ermittelte Grundfldchen bei
der Wohn- und Nutzflichen-

berechnung
lichte Hohe | anrechenbar

Raume und Raumteile = 2,00 m voll
Raume und Raumteile, > 1,00 m
nicht ausreichend beheiz- und zur Halfte
bare Wintergarten <2.00m
Hauslauben, Loggien. Bal- 3 Zu einem
kone. gedeckte Freisitze Vierlel
Raumteile, nrcl?t ‘gedeckte <1.00m _
Terrassen, Freisitze
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Beispiel:
Fiir den in Bild 10.9 dargestellten Grundriss ist
die Wohnflichenberechnung nach DIN 283
durchzufiihren.
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Bild 10.9: Erdgeschoss-Grundriss
(Malde in m, cm)

Raum- Ansatze Wohn- | Kiiche |Neben-
Nr. und rdume
Schlaf-
raume
Erdgeschosswohnung [m2] [m2] [m?]
1 (2.77 4,01) 0,97 10,77
2 (2,77 3.27)0,97 8.79
3 {4.77 3,27 - (0,90 + 9,35
2,735) (1,10 + 0,115) —
0,90 1,71 0,897
4 1,50 1,10 0.97 1,60
5 4645 3,25 0,97 14,64
6 3,885 6.01 0.87 22,65
7 2,25 3,885 025 2,19
46,08 10,77 | 13,14

Summe 69,99 m?

Verordnung zur Berechnung
der Wohnflache (Wohnfla-
chenverordnung — WoFV)

Da die Verordnung in einzelne Paragraphen
gegliedert ist, wird sie vereinfacht geschrieben.
Die Wohnfldche einer Wohnung umfasst die
Grundfldchen der Rdume, die ausschlieBlich zu
dieser Wohnung gehoren. Die Wohnfliche
eines Wohnheims umfasst die Grundflichen

der Raume, die zur alleinigen und gemein-
schaftlichen Nutzung durch die Bewohner be-
stimmt sind.

Zur Wohnfliche gehoren auch die Grundfli-
chen von:

1. Wintergérten, Schwimmbédern und #hnli-
chen nach allen Seiten geschlossenen Rau-
men sowie

Balkone, Loggien, Dachgirten und Terras-
sen,

(S}

wenn sie ausschlieflich zu der Wohnung oder
dem Wohnheim gehéren.

Zur Wohnfliache gehdren nicht die Grundfla-
chen folgender Riume:

|. ZubehoOrriume, insbesondere:

a) Kellerrdume,

b) Abstellraume und Kellerersatzriume
auflerhalb der Wohnung

¢) Waschkiichen

d) Bodenrdume

e) Trockenrdume

f) Heizungsriume und

g) Garagen

[V

Rdume, die nicht den an ihre Nutzung zu
stellenden Anforderungen des Bauord-
nungsrechts der Lander gentigen, sowie

3. Geschéftsraume

I. Die Grundfliche ist nach den lichten Ma-
fen zwischen den Bautcilen zu ermitteln;
daber st von der Vorderkante der Beklei-
dung (Putz) der Bauteile auszugehen. Bel
fehlenden begrenzenden Bauteilen ist der
bauliche Abschluss zu Grunde zu legen.

II. Bei der Ermittlung der Grundfliche sind
namentlich einzubeziehen die Grundfliche
von
a) Tir- und Fensterbekleidungen sowie

Tiir- und Fensterumrahmungen,

b) FuB-, Socken- und Schrammleisten,

c) fest eingebauten Gegenstinden, wie
z.B. Ofen, Heiz- und Klimageriten,
Herden, Bade- oder Duschwannen.,

d) freiliegende Installationen,

e) Einbaumdbeln und

f) nicht ortsgebundenen, versetzbaren
Raumteiler.
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[1I. Bel der Ermittlung der Grundfldchen blei-
ben auller Betracht die Grundflachen von

a) Schornsteinen, Vormauerungen, Beklei-
dungen, freistehenden Pfeilern und Siu-
len, wenn sie eine Hohe von mehr als
1,50 m aufweisen und ihre Grundflache
mehr als 0,1 m?2 betrigt,

b) Treppen mit iiber drei Steigungen und
deren Treppenabsitze,

¢) Tiirnischen und

d) Fenster- und offenen Wandnischen, die
nicht bis zum FuBboden herunterreichen
oder bis zum Fullboden herunterreichen
und 0,13 m oder weniger tief sind.

Mit Mauervorlagen unter 1,50 m sind haupt-
sdchlich in Bad und Duschrdumen die saniti-
ren Vorwandinstallationen gemeint. Sie dienen
als Ablagefldche und diese Grundflichen sind
anrechenbar.

IV.Die Grundfliche ist durch Ausmessung im
fertig gestellten Wohnraum oder auf Grund
einer Bauzeichnung zu ermitteln. Wird die
Grundfliche auf Grund einer Bauzeichnung
ermittelt, muss diese
l. fur ein Genehmigungs-, Anzeige-, Ge-
nehmigungsfreistellungs- oder idhnli-
ches Verfahren nach dem Bauord-
nungsrecht der Linder gefertigt oder.
wenn ein bauordnungsrechtliches Ver-
fahren nicht erforderlich ist, fiir ein sol-
ches geeignet sein und

2. die Ermittlung der lichten MaBe zwi-
schen den Bauteilen ermoglichen.

Ist die Grundfliache nach einer Bauzeichnung
ermittelt worden und ist abweichend von die-
ser Bauzeichnung gebaut worden, ist die
Grundfliche durch Ausmessung im fertig ge-
stellten Wohnraum oder auf Grund einer be-
richtigten Bauzeichnung neu zu ermitteln.

Anrechnung der Grundflichen
Die Grundfliichen

1. von Ridumen und Raumteilen mit einer
lichten Hhe von mindestens zwei Metern
sind vollstdndig

von Riumen und Raumteilen mit einer
lichten Hohe von mindestens einem Meter
und weniger als zwei Metern sind zur
Hilfte

]

3. von unbeheizbaren Wintergérten, Schwimm-
badern und dhnlichen nach allen Seiten ge-
schlossenen Raumen sind zur Hilfte

4. von Balkonen, Loggien, Dachgirten und
Terrassen sind in der Regel zu einem Vier-
tel, hochstens jedoch zur Hilfte, anzu-
rechnen,

Zweite Berechnungs-
verordnung

Mit dieser zweiten Berechnungsverordnung
(IIBVO) regelt der Gesetzgeber die Forderung
im Gffentlichen und steuerbegiinstigten Woh-
nungsbau. Dadurch kann die IBVO alternativ
zur DIN 277 zur (Wohn-) Flichenberechnung
eingesetzt werden, sowie fiir die Berechnungen
von
—  Wirtschaftlichkeit

Kostenbelastung
— Mietzins

Wertermittlung usw.

Die Flichenrechnung erfolgt unabhingig von
Mauervorspriingen, Einbauten, Fulileisten oder
dhnlichem nach den lichten MaBlen zwischen
den Winden — dabei handelt es sich um die ,.s0
genannten Fertigmale.

Schornsteine, Mauervorspriinge, freitragende
Pfeiler oder Sédulen und ihnliche Bauteile
werden von den so errechneten Fertigmalien
nur dann abgezogen. wenn sie vom Boden bis
zur Decke reichen und ihre Grundfliche mehr
als 0.1 m? betrigt.

Zu den FertigmaBlen werden Fenster- und
Wandnischen nur dann hinzugerechnet, wenn
diese bis zum Boden reichen und mehr als
13 em tief sind.

Erker oder Wandschrinke werden nur dann zur
Wohnfldche gezidhlt, wenn ihre Grundfliche
mindestens 0.5 m2 misst.

Zubehorrdume wie Keller, Waschkiichen oder
Trockenrdume gehoren nicht zur Wohnfliche,
cbenso wenig Abstellriume auBerhalb der
Wohnung, Garagen oder Dachbdden.

Treppen innerhalb von Wohnungen mit bis zu
drer Steigungen (Stufen) gehdren zur Wohn-
flache, Treppen (inkl. Absiitzen) mit mehr
Stufen dagegen nicht.
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Raumteile, deren lichte Hohe weniger als 1 m
betridgt (Dachschrigen) zdhlen nicht zur
Wohnflache. Wenn deren lichte Hohe aller-
dings 1 m bis 2 m betriigt, zihlen sie zur Hilfte
zur Wohnfliche.

Raumteile unter Treppen zdhlen nur soweit zur
Wohnflache, als sie eine lichte Hohe von min-
destens 2 m haben miissen.

Schwimmbidder, Wintergiarten und #hnliche
nach allen Seiten geschlossenen Rdume zihlen
zur Hilfte zur Wohnfliche

Balkone, Loggien, Freisitze, Dachterrassen
kdnnen bis zur Hilfte ihrer Flache der Wohn-
fliche angerechnet werden. Dies gilt nur, wenn
sie ausschlieBlich der Wohnung zur Verfligung
stehen. Gemeinsam mit anderen Wohnungen
genutzte Freisitze zdhlen daher nicht zur
Wohnfliache. (,,Kénnen bedeutet, dass auch
eine niedrigere Anrechnung moglich ist — z. B.
die durchaus iibliche "4-Anrechnung.) Bei Ge-
biuden mit einer angeschlossenen oder zwel
nicht abgeschlossenen Wohnungen sind pau-
schale Abziige von der Wohnfliche von bis zu
10 % der ermittelten Grundfliche der Woh-
nungen zuldssig. Bei einem Gebdude mit einer

abgeschlossenen und einer nicht abgeschlosse-
nen Wohnung ist ein Abzug von 10 % der
Fliche der nicht abgeschlossenen Wohnung
moglich. Diese Abziige konnen, miissen je-
doch nicht vorgenommen werden.

Die hinsichtlich Balkonen oder dem 10 %-Ab-
zug emnmal gewihlte Anrechnungsart kann
allerdings nur fiir das gesamte Gebiiude ein-
heitlich gewihlt werden und ist spiter fiir alle
Berechnungsarten bindend. Ein freies ,.Sprin-
gen™ zwischen verschiedenen Berechnungs-
arten je nach Giinstigkeit oder Zweck ist unzu-
ldssig.

Ein Abzug von 3 % fiir Putz ist nur dann mog-
lich, wenn die Berechnung aus den Rohbau-
mallen erfolgt ist. nicht aber bei einer Berech-
nung aus den lichten Malien.

Beispiel:

fiir eine Berechnung der Wohn- und Nutzfldche
nach der Zweiten Berechnungsverordnung

Als Beispiel wurde ein freistehendes Einfami-
lienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss ge-
wihlt. Das Kellergeschoss ist fir Wohnzwecke
ausbaufihig,
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Bild 10.10: Einfamilienhaus: Grundriss Kellergeschoss
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Bild 10.13: Einfamilienwohnhaus: Schnitt A-A

Kellergeschoss
HOBBY |

3,89 %545+ 1,18 x 3,45+ 0,558 x 0,935
+ LI x 1,76 +0,12% 1,93 -3 %

= 27.19m?
HOBBY 2
444 %2094+ 15« 288+0.12x1,93-3%
= 17,11 m2
KELLER 1
294 x394 - 3% = 11,27 m2
KELLER 2
395x295-3% = 1127 m?
DUSCHE
214 %232 -3% = 48] m2
HEIZRAUM
201 x294-0,362 -3 % = 5,62m?2
FLUR
214 x 1,51 -3% = 3,13m?
TERRASSE
(538 % 1,5-3%)=0.5 = 39Im2

Kellergeschoss Gesamt:

Erdgeschoss
WOHNEN

= 84,30 m?

4,13 x5,63+1x452+1x1,88+0,12 %

2 == 3 D(}
ESSEN+KOCHEN

3,01 x 6,01 -3 %
KIND 1

3.01 x4.01 -3 %
KIND 2

4.01 x3.01 -3 %
DUSCHE

2. 14 % 151 -3%

WINDFANG
2.01 x3.01 -0,362-3 %
BALKON

(5.38 x1,5-3 00) x (0,5

Erdgeschoss Gesamt:

= 29.04 m2

= 17.55m?

= 11,70 m?

= 11.71l m2

4.94 m2

= 3,13m2

= 574m2

391 m2

= 87,73 mZ2
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