










Erhöhter Schallschutz

nach DIN 4109

Bei Reihen- und Doppelhäusern sind ohne Untergeschoß
die »Vorschläge für den erhöhten Schallschutz« nach DIN
4109 Beiblatt 2 mit üblichen Bauweisen nicht zu erfüllen.
Die Einhaltung dieser Anforderungen ist mit zweischaligen
Haustrennwänden und Unterkellerung problemlos möglich
und gilt heute als Stand der Technik. Ohne Basisgeschoß
ist jedoch aufgrund der kurzen Schallwege zwischen den
Häusern mit einer Verschlechterung des Schalldämm-
Maßes um mindestens 4 dB zu rechnen. Die Privatsphäre,
die man heute in Reihen und Doppelhäusern erwarten
kann, ist in ruhigen Abend- und Nachstunden bei dieser
Verschlechterung nicht gewährleistet. 
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reale Mehrkosten

DM 7.800,- 
reale Mehrkosten

DM 20.500,-

Unterkellerung
DM 65.700,-

Kosten ohne Keller1)

DM 39.200,-

sowie Zusatzkosten2) DM 6.000,- 

Unterkellerung
DM 42.900,-

Kosten ohne Keller1)

DM 29.100,-

sowie Zusatzkosten2) DM 6.000,- 

Nicht unterkellerte Gebäude nutzen wertvolle Grundstücke
unzureichend aus. Bautechnisch kann es z.B. bei bindigem
Boden Probleme geben, denn langfristiges Austrocknen
unter der Bodenplatte bei zu geringer Gründungstiefe hat
Setzungen und daraus folgend Gebäuderisse zur Folge.
Die Gründungstiefe sollte mindestens 1,4 m betragen.

Kellerersatzräume im Garten oder unter abgeschlepptem
Dach sind meistens nicht frostsicher und schränken auf klei-
nen Grundstücken die Grünfläche ein. Die Hausanschlüsse
sind schwerer zugänglich und schlecht überprüfbar. Hohe
Sanierungskosten entstehen bei defekten Leitungen. Zu-
sätzliche Fläche für Hausanschlüsse, Heizung, Waschen,
Trocknen, Hobby u.s.w. muß im wertvollen Wohngeschoß
bereitgestellt werden.
Mehr als 67 % der Bauherren kellerloser Häuser wären bei 
erneuter Entscheidung bereit, die zusätzlichen Kosten 
einer Unterkellerung zu tragen. 
(Quelle: Forschungsgruppe SALSS 6/1993).

Nutzungseinschränkung 

im Haus ohne Keller
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Nachteile der Nichtunterkellerung Argumente

INITIATIVE PRO KELLER

KELLER
PRO

1) Kosten bei Nichtunterkellerung f r Erdarbeiten, Gr ndung und oberirdischen Kellerersatzraum.
2) Kosten f r unvermeidliche Vergr §erung der Gescho§fl che um ca. 4 m bei Nichtunterkellerung 
f r Hausanschlu§raum, Heizung, Platz f r Waschmaschine und Trockner mit DM 6.000,- angesetzt.

Quelle: Vergleichsrechnungen von Architekt F. Haist, Konstanz, Stuttgart, Leipzig, M nchen
Erfa§t wurden Erdarbeiten, Baukonstruktion und Kellerersatzraum. Weitere Infos auf Anfrage. 

Einfamilienhaus

Mehrkosten für Basisgeschosse

Reihenhaus





Die Inititative Pro Keller ließ 1996 eine Befragung von 
Immobilienmaklern aus dem gesamten Bundesgebiet zur
Bedeutung des Untergeschosses beim Hausverkauf durch-
führen.
Auf die Frage »Sind gebrauchte Häuser ohne Keller schwe-
rer verkäuflich als Objekte mit Keller?« antworten die Fach-
leute zu 86 Prozent mit »Ja«.- Lediglich 14 Prozent der Im-
mobilienmakler waren der Meinung, der Keller spiele beim
Wiederverkauf keine Rolle. Die Vermutung, daß es zwi-
schen Nord- und Süddeutschland in dieser Frage signifi-
kante Unterschiede gäbe, bestätigte sich nicht.

Argumente

Ergebnis der Maklerbefragung

Wiederverkaufswert

Ohne Keller ist der 
Wiederverkauf 
schwerer!

Argumente
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Eindeutig fielen die Antworten der Makler auf die Frage
»Entwickelt sich der Wiederverkaufswert nicht unterkeller-
ter Gebäude ungünstiger als der von Objekten mit Unter-
geschoß?« aus. 72 Prozent der Immobilienspezialisten ant-
worteten mit »Ja« und attestierten damit Häusern ohne
Keller einen geringeren Wertzuwachs. Lediglich 28 Pro-
zent konnten die Tendenz nicht bestätigen. Bemerkenswert
waren in diesem Zusammenhang auch die Antworten auf
die Frage: »Um wieviel Prozent liegt der erzielbare Ver-
kaufspreis nicht unterkellerter Höuser in etwa niedriger als
bei vergleichbaren Objekten mit Untergeschoß.« 36 Pro-
zent der Befragten gaben einen bis 20 Prozent niedrige-
ren Verkaufspreis an. 18 Prozent sprachen gar von einer
Differenz zu kellerlosen Gebäuden bis 30 Prozent. 

Mit Keller höherer Wertzuwachs

Sind gebrauchte Häuser
ohne Keller schwerer zu
verkaufen?

86 %Ja

Ja

Nein

Nein

Gleich

bis 10 % niedriger

bis 20 % niedriger

bis 30 % niedriger

14%

Entwickelt sich der Wieder-
verkaufswert nicht unterkel-
lerter Häuser ungünstiger?

72 %

28%

Um wieviel liegt der 
Verkaufpreis in etwa 
niedriger?

26 %

36%

20%

18%







Empfehlung für ErwerberFazit

“Brauche ich einen Keller?“Checkliste

Ein kleines Haus, das durch ein Basisgeschoß

die notwendigen Ausweichflächen hat

das Grundstück optimal nutzt

und Grünfläche freiläßt

bietet mehr Nutzungsmöglichkeiten und gewährleistet einen an-
gemessenen Wiederverkaufswert gegenüber einem Haus, das
eigentlich nur eine alleinstehende Etagenwohnung ist.

INITIATIVE PRO KELLER
Beilingerstraße 38, 86316 Friedberg
Tel: 0821/ 78 45 19  Fax: 0821/ 78 44 47

1. Nutzflächen

Heizung brauche ich: brauche ich nicht:

2. Bautechnik

Besserer Schallschutz brauche ich: brauche ich nicht: 
zwischen Reihen- und Doppelhäusern

Leichtere Inspektion brauche ich: brauche ich nicht: 
der Heizungs- und Sanitärinstallation

Bessere Ausnutzung der Fördergrenzen brauche ich: brauche ich nicht: 
öffentlicher Mittel durch Wohnraum im UG

Höhere Abschreibung bei Zweifamilienhäusern, brauche ich: brauche ich nicht: 
wenn Keller in Teilungserklärung berücksichtigt

Gefahr von Setzungen bei bindigen brauche ich: brauche ich nicht: 
Böden und zu geringer Gründungstiefe

Wärmepumpe brauche ich:  brauche ich nicht: 

Zentrale Lüftungsanlage brauche ich: brauche ich nicht: 

3. Ökologie

Mehr Grünfläche auf kleinen Grundstücken brauche ich: brauche ich nicht:

Weniger Bodenversiegelung brauche ich:  brauche ich nicht: 

Besserer Wiederverkaufswert brauche ich:  brauche ich nicht: 

4. Finanzierung/Wirtschaftlichkeit

Höhere Beleihungsgrenze brauche ich: brauche ich nicht:

Zukunftsweisende Haustechnik (s.o.) brauche ich: brauche ich nicht: 

Zentrale Staubsaugeranlage brauche ich: brauche ich nicht: 

Frostsicherer Lagerraum brauche ich: brauche ich nicht: 

Sauna brauche ich: brauche ich nicht: 

Hausarbeitsraum brauche ich: brauche ich nicht: 

Arbeitszimmer brauche ich: brauche ich nicht: 

Gästezimmer brauche ich: brauche ich nicht: 

Spielzimmer brauche ich: brauche ich nicht: 
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Ergänzende Informationen senden wir Ihnen gerne kostenlos zu:
1. Planungshilfe, Hinweise zur Planung des Untergeschosses
2. Tatsachen, Kostenvergleich mit und ohne Keller
3. Aussichten, Maklerumfrage zum Wiederverkaufswert
Einfach anfordern bei:


