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Argumente Zum Haus gehort einfach

ein Keller

Heule wird vielfach der Verzicht auf den Keller als bou-
kostensenkende Malinochme empfohlen. Doch wie Gbercll
kann mon nicht Apfel mit Birnen vergleichen. Zwischen
einem Haus ohne Keller und sinem hochwertigen Wohn-
keller mit entsprechenden Belichtungsverhalinissen und

Ausbaustandard liegen Welten. 79 % aller Bauherren sind
nicht bereit, ouf einen Keller zu verzichten |Guella: Bun-

desverband der Deutschen Zementindustrie, 19%4). Denn
Keller kosten weit weniger als allgemein angenommen
wird. Die Mehrkosten liegen bei ca, 5 %.

kasien

Wor glaubl beim Baven durch den Yersiche nuf den Keller
werklich 20 spancn, il Withrend dic Kosten lediglich um
5 % redozient werden, fehit durch den Wiegdall 35 % der
Washndlacha:

Argumente Keine Angst vor Feuchtigkeit!

Friher waren Keller dunkle und muMtige Absiellriume.
Heute sargen mederne Ahdin:hh.lngis.':.rsreme fir absolute
Treckenheit in den Kellerraumen. Und dos auch im nossen
Erdreich! Grafizugige Lichtschichte und wiirmedimmen-
de Kellerfenster schaffen sine freundliche Atmosphére im

PRD Untergaschofi.




Alles spricht fur Argumente

den Nutzkeller

Bei der Entscheidung fiir einen Keller spielen die Zusatzke-
sten eine erhebliche Rolle. Einfoche, ausbaufahige Keller
haben ungedommie AuBenwiénde, unverpuizte Innen-
wandflichen, einfachen Verbundestrich, freiliegende
Leitungen, keine Beheizung sowie kleine und einfache
Fenster im Lichtschacht, Fir B7 % der Bouherren ist der
Keller ein Mulll  [Guelle: Stern1 994, Aktion  "Mein
Wunsch-Hous")

.Ehnr Ausbau maglich

(Fenster, Installation, Warmeschutz)
-‘:stsitharﬂ Lagerflachen

‘srsichern Heizungs-, Hausanschlufi-,
Hobby-, Trocken- und Hausarbeits-
rdume entlasten die Wohngeschosse.

Besonders wichtig bei kleinen
Hausern.

'in Zupflastern begriinter Flachen
fir Kellerersatzraume

Die Vorteile des Nutzkellers Argumente

Einfache Keller sind preisginstiger als hochwertige,
wirmegedammte Untergeschosse mit Auflenzugong und
avfwendiger Instollation. Sie kosten weniger als haufig

behauptet und lossen sich spater mit geringen Autwand
ausbaven. A

PRO



Argumente Erweiterter Lebensraum:

Der Wohnkeller

Wiohnkeller nutzen GrundsticksHachen optimal aus. 5Sie
hoben warmegedammie Aullenwande [vergleiche War-
meschutzverordnung|, schwimmenden Estrich auf warme-
gedimmter Badenplatte, beheizbare Raume, hahen Stan-
daord bei den Wandoberflachen, gr{:ﬂna Fenster mit
grolizisgigen Lichtschachten oder Boschungen, verkleidete
oder unter Putz liegende Leitungen, Sanitdrinstallation fur
Waschkiche, Bad und Sauna sowie evil. sinen fachge-
recht gegriindeten und isclierten Kellerawsgang.

.nlhgmwahnung lhniu:imrnlr
.aﬂ'ummnur lhhyrﬁurne

.:urm und Fitnel}

Argumente Alle Maglichkeiten offen halten

fwischen einem einfachen, kostengiinstigem Keller mit
allen zukinfigen Auvsbauméglichkeiten [evtl. in Eigenlei-
stungen) und einem hochwertig cusgefihnem Unterge-
schold gibt es entsprechend lhren Bedirinissen und finan-
ziellen Méaglichkeiten grolle Abstulungen. Fest  steht
jedoch: Ist ein einfacher Keller verhanden, 164 sich dessen
Glualitat mit geringem Auvbvand anheben.




Mit iberlegter Planung &0t sich der Keller naturlich belich-
ten, z.B. durch Hachkeller, grofle Lichischachte und Ba-
schungen. Der Hochkeller hat als zusdtzliche Vorteile we-
niger Bodengushub, leichterer Anschlull  an  die
Kanalisation, geringere Belastung bei hohem Grund.
wosserspiegel.
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Bei kleinen Hausern mit geringer Wohnfldche werden die
Fordergrenzen fir dHentliche Mitel voll ausgenutzt, wenn
ein Teil des Bosisgeschosses der WohnHéache zugerechnet

wird. Eine Einliegerwohnung im Hochkeller bringt Miete

und verbesser! die Abschreibungsmaglichkeiten. /\
PRO

Bei Zwaifamilienhausern kann ein Teil des Kellers in der

Teilungserklarung der 2. Wohnung zugewiesen werden. KELLER

Wird die 2. Wohnung vermietet, darf dieser Teil des Un-
targeschosses voll abgeschrieben werden.



Argumente Erhohter Schallschutz

nach DIN 4109

Bei Reihen- und Doppelh&ausern sind ohne Untergeschol3
die »Vorschlage flir den erhdhten Schallschutz« nach DIN
4109 Beiblatt 2 mit tiblichen Bauweisen nicht zu erflllen.
Die Einhaltung dieser Anforderungen ist mit zweischaligen
Haustrennwénden und Unterkellerung problemlos mdglich
und gilt heute als Stand der Technik. Ohne Basisgeschol3
ist jedoch aufgrund der kurzen Schallwege zwischen den
H&ausern mit einer Verschlechterung des Schalldamm-
Males um mindestens 4 dB zu rechnen. Die Privatsphére,
die man heute in Reihen und Doppelhdusern erwarten
kann, ist in ruhigen Abend- und Nachstunden bei dieser
Verschlechterung nicht gewahrleistet.
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Nutzungseinschrankung Argumente

Im Haus ohne Keller

Kellerersatzraume im Garten oder unter abgeschlepptem
Dach sind meistens nicht frostsicher und schrénken auf klei-
nen Grundstlicken die Griinflache ein. Die Hausanschlusse
sind schwerer zuganglich und schlecht Uberprifbar. Hohe
Sanierungskosten entstehen bei defekten Leitungen. Zu-
satzliche Flache fur Hausanschlisse, Heizung, Waschen,
Trocknen, Hobby u.s.w. muf3 im wertvollen Wohngeschol}
bereitgestellt werden.

Mehr als 67 % der Bauherren kellerloser Hauser wéren bei
erneuter Entscheidung bereit, die zusétzlichen Kosten
einer Unterkellerung zu tragen.

(Quelle: Forschungsgruppe SALSS 6/1993).

Mehrkosten fur Basisgeschosse

Zsaizkosian fir Einfamilienhaus Reihenhaus

reale Mehrkosten reale Mehrkosten

Kellerersaitzirawuinne DM 20.500,- DM 7.800,-
vincl-frosisichere
El&ehen

1) kosten bei Nchturterke lerung f r Erdarbsiten, G noung und aberi rdi schen Kdl | erersat zram

2) ksten f r uvernsidiche rg: Serung der Gschof| che umca. 4 mbei Nichturterkel | erung
f r Huusanschl uSraum Heizung, Ratz f r Veischnaschi ne und Trockner nit DM6. 000, - angeset zt .

Quelle: \erd e chsrechnungen von Achitekt F Hist, Kostanz, Sutgart, Leipzig Mnchen
Efad wrden Bdarbeiten, Bakonstruktion ud Kl lerersatzram W tere Infos af Afrage

Nachteile der Nichtunterkellerung Argumente

Nicht unterkellerte Gebaude nutzen wertvolle Grundstiicke
unzureichend aus. Bautechnisch kann es z.B. bei bindigem
Boden Probleme geben, denn langfristiges Austrocknen

unter der Bodenplatte bei zu geringer Griundungstiefe hat
Setzungen und daraus folgend Gebauderisse zur Folge. A
Die Grindungstiefe sollte mindestens 1,4 m betragen. PRO

INITIATIVE PRO KELLER




Argumente Was spricht fir das Untergeschof3?

Eine falsche Entscheidung gegen das Untergeschal lafi
sich mit verfretbaren Mitteln nicht mehr korrigieren, Die
Guualitat einfacher, preiswerter Keller lafit sich dogegen
mit geringem Aufwand anheben. Deshalb berachten Sie:
Kleine Grundstiicke sollten so weit wie zuléissig bebaut
werden, um sie opfimal zu nutzen. Hausanschlufrdume,
Wasch- und Trackengerdte sowie Heizungen und Warm-
wosserbereiler in der Wohnebene mindern wertvolle
WihnHéchen. Eigentiimer preiswerter Gebaude fihren die
unumganglichen Wartungs: und Pllegearbeiten meistens
salber aus. Die erfordedichen Gerdte und Materialien
bencfigen Plotz, Forbdosen z.B. bendtigen eine frostsiche-
re logerung. Das Unfergeschol sollte ca. 50 cm iber
Geliinde liegen, damit der Keller besser belichiet wird.

B s bt s ke b he s 0
i o =} I I 1 B T
&e __ Ol = [ ___
Argumente Wiederverkaufswert

Hauser sind Investitionsgiter, deren Wert beim Wiederver-
kaut maglichst hoch sein soll. Haufig investieren Bauherren
viel Geld, um ihren Kindern ein sicheres Erbe hinferlassen
zu kénnen. Der Wechsel oder der Vierlust des Arbeitsplat-

A zes, Krankheit oder Scheidung sind offmals zwingende
PHD Grinde zum Housverkouf. Jedes dritte Hous wird heute

KELLER noch zu Lebzeiten des Erbavers verkauft,



Wiederverkaufswert Argumente

Die Inititative Pro Keller lieB 1996 eine Befragung von
Immobilienmaklern aus dem gesamten Bundesgebiet zur
Bedeutung des Untergeschosses beim Hausverkauf durch-
fihren.

Auf die Frage »Sind gebrauchte Hauser ohne Keller schwe-
rer verkauflich 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, dal} es zwi-
schen Nord- und Stiddeutschland in dieser Frage signifi-
kante Unterschiede géabe, bestatigte sich nicht.

Ergebnis der Maklerbefragung

1a EERZ Sind gebrauchte Hauser
ohne Keller schwerer zu
Nein verkaufen?

Entwickelt sich der Wieder-

. Ja

Ohne Keller ist der verkaufswert nicht unterkel-
Wiederverkauf Nein lerter Hauser ungunstiger?
schwerer!

bis 30 % niedriger Um WieVieI I|egt del‘

Verkaufpreis in etwa

bis 20 % niedriger niedriger?

bis 10 % niedriger

Gleich
Mit Keller hoherer Wertzuwachs Argumente

Eindeutig fielen die Antworten der Makler auf die Frage
»Entwickelt sich der Wiederverkaufswert nicht unterkeller-
ter Gebaude ungunstiger als der von Objekten mit Unter-
geschoRR?« aus. 72 Prozent der Immobilienspezialisten ant-
worteten mit »Ja« und attestierten damit Hausern ohne
Keller einen geringeren Wertzuwachs. Lediglich 28 Pro-

zent konnten die Tendenz nicht bestatigen. Bemerkenswert

waren in diesem Zusammenhang auch die Antworten auf A
die Frage: »Um wieviel Prozent liegt der erzielbare Ver- PRO
kaufspreis nicht unterkellerter Houser in etwa niedriger als

bei vergleichbaren Objekten mit Untergeschof3.« 36 Pro- KELLER
zent der Befragten gaben einen bis 20 Prozent niedrige- INITIATIVE PRO KELLER

ren Verkaufspreis an. 18 Prozent sprachen gar von einer
Differenz zu kellerlosen Gebauden bis 30 Prozent.




Argumente

Argumente

PRO

Vorsicht vor teuren

Fehlentscheidungen

Die Befrogung ven Immobilienmaklern im gesomten Bun-
desgebiel ergab eindeutig, daf} bei Einfamilienhausern oh-
ne Keller langlristig eine geringere Wertenhwicklung zu er-
warlen sei ols bei unterkellerten Gebauden. Das Problem:
Objekte ohne Untergescholl sprechen aufgruend ihres nied-
rigen Preises in erster Linie einkommensschwichere Koy
fergruppen an, Gerade dieser Personenkreis kann sich
den zu erwartenden Wertverlust jedoch nicht leisten,

Ein Haus ohne Unlergeschal) ist nur unwesentlich billiger.
Die Einsparung konn aber langhristig tever werden.
Wohnbedirfnisse Gndern sich im Loufe des Lebens: Kinder
benatigen sin eigenes Appartement, Elternteile missen
aufgenommen werden usw. Ein hochwerfiges Unterge-
scholl, dos z.B. entsprechend belichtet ist, schafft die er
forderliche Flexibilité

Weniger Grundflache bebauen,

dafir mit Keller

Ein Basisgescholl entlostet die Obergeschosse. Diese kén-
nen entsprechend kleiner geplont werden; z.B. werden
Kiche, Bod und Kinderzimmer entlastel, wenn im Unter
gescholl ein Varratsraum, eine Waschkiche, ein Spielzim-
mer vorhanden sind. Mit dem Uniergeschofl vermindern
sich die Kosten fur die oberen Geschosse, Zusatzlich baut
man so, wie es der Markt seit Jahrzehnten verlangt und ge-
wihrlgistet ginen hohen Wisderverkaufswert.



Okologisches Argumente

Bauen

Unsere Hiuser werden in Zukunft mit immer mehr Technik
fiir Liftungsanlogen, Warmerlckgewinnung, Regenwas-
sernutzung usw. versehen.
Fin Untergeschoft bietet den dafir erforderlichen Platz,
avch wenn man diese zukunfisweisende Houstechnik erst
in einigen Jahren nachristen will,
Abstellrdume im Basisgescholl vermeiden Bodenversiege-
lung. Besser als ein ebenerdiger, nicht frostsicherar Kellar-
ersatzraum mit dem entsprechenden Grundsticksver-
brouch ist es, diese Fliche zu begrinen oder eine
Spielecke zu schaffen.

PRO



Checkliste

Ergénzende 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:

N

PRO
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“Brauche ich einen Keller?‘

1. Nutzflachen

Heizung braucheich: [ brauche ich nicht: [
Wérmepumpe brauche ich: [ brauche ich nicht: [
Zentrale Liiftungsanlage brauche ich: [ brauche ich nicht; [
Zentrale Staubsaugeranlage brauche ich: [ brauche ich nicht: [
Frostsicherer Lagerraum braucheich;: [ brauche ich nicht: ]
Sauna braucheich: [ brauche ich nicht: ]
Hausarbeitsraum braucheich:  [] brauche ich nicht: [
Arbeitszimmer braucheich: [ brauche ich nicht: [
Gastezimmer braucheich: [ brauche ich nicht: [
Spielzimmer braucheich: [ brauche ich nicht: [
Besserer Schallschutz brauche ich: [ brauche ich nicht: [
zwischen Reihen- und Doppelhdusern

Leichtere Inspektion brauche ich: [ brauche ich nicht; [
der Heizungs- und Sanitérinstallation

Gefahr von Setzungen bei bindigen brauche ich: [ brauche ich nicht; [
Bdden und zu geringer Griindungstiefe

Mehr Griinfldche auf kleinen Grundstiicken brauche ich: [ brauche ich nicht: [
Weniger Bodenversiegelung brauche ich: [ brauche ich nicht: ~ []
Zukunftsweisende Haustechnik (s.0.) brauche ich: [ brauche ich nicht: ]
Hohere Beleihungsgrenze brauche ich: [ brauche ich nicht; ]
Bessere Ausnutzung der Fordergrenzen brauche ich: [ brauche ich nicht, [
dffentlicher Mittel durch Wohnraum im UG

Hahere Abschreibung bei Zweifamilienhausern,  brauche ich: [ brauche ich nicht; [
wenn Keller in Teilungserkldrung beriicksichtigt

Besserer Wiederverkaufswert brauche ich: [ brauche ich nicht: [

Empfehlung fur Erwerber

Ein kleines Haus, das durch ein Basisgeschof}

-e notwendigen Ausweichflachen hat

.as Grundstick optimal nutzt
"und Grunflache freilart

bietet mehr Nutzungsmdoglichkeiten und gewahrleistet einen an-
gemessenen Wiederverkaufswert gegeniiber einem Haus, das
eigentlich nur eine alleinstehende Etagenwohnung ist.

INITIATIVE PRO KELLER

BeilingerstraRe 38, 86316 Friedberg
Tel: 0821/ 78 45 19 Fax: 0821/ 78 44 47



