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Anbauen, aufstocken oder ausbauen?
Das ist die Frage, wenn die Familie
wachst. Wer auf seinem Haus ein Dach
mit Speicher hat, der kann den in

der Regel zum Wohnen ausbauen. Das
ist die einfachste Art Wohnraum zu
gewinnen. Allerdings kann nicht jeder
Speicher einfach umgebaut werden.
Selbst wenn Konstruktion und Statik
den Ausbau zum Wohnen erlauben,
muss die sogenannte Nutzungsande-
rung unter Umstanden von den Be-
hérden erst genehmigt werden. Weil
die Verordnungen bundesweit nicht
einheitlich sind und viele Ausnahmere-
gelungen existieren, sollte jedes Ge-
dankenspiel zum Dachausbau mit ei-
nem Besuch bei der zustandigen Bau-
behoérde beginnen. Erst danach wissen
die Hausbesitzer, was auf ihrem Dach
moglich ist, welche Auflagen sie be-
achten mussen und welche Genehmi-
gungen sie dazu einholen muUssen.

Komplizierter und teurer ist das Auf-
satteln eines neuen Dachgeschosses
auf ein Flachdach. Das entspricht
einem Neubau: Dazu brauchen die
Bauherren Plane und Berechnungen,
denn der Aufbau muss oft behérdlich
genehmigt werden - was nicht immer
gelingt. Ohne Hilfe von Architekt,
Statiker und Energieberater kommen
die Bauherren dabei nicht aus. Zu den
Baukosten kommen also noch die
Honorare der Experten.

Ubrigens:

Aufstocken oder ausbauen kénnen
Ubrigens auch Eigentimergemein-
schaften. Der gewonnene Raum auf
groBen Hausern lasst sich verkau-
fen oder gemeinsam vermieten. Mit
dem Erlds kédnnen die Gemeinschaf-
ten Umbauten und Sanierungen
finanzieren. Auch hier sollten Eigen-
timergemeinschaften zuerst die
Behorden fragen, was machbar ist.
Unter Umstédnden muissen sie ndm-
lich beim Aufstocken einen Aufzug
einbauen, und der muss geplant
und mit einkalkuliert werden.

Aufstocken nicht immer méglich
Vor der Beauftragung der Experten
sollten die Bauherren beim Bauamt
klaren, ob das Aufstocken Uberhaupt
moglich ist. Darlber gibt der fUr das
Wohngebiet geltende Bebauungsplan
Auskunft. Er regelt Gebaudehdhen,
maximale Wohnflachen, Dachform,
Dachneigung und Firstrichtung. Exis-
tiert fUr das Wohngebiet kein glltiger
Bebauungsplan, dann gilt Paragraph
34 des Baugesetzbuches. Der besagt
sinngemaf: Jeder Neubau muss sich
an den Gebauden in der Umgebung
orientieren. Existieren dort bereits ein
paar Hauser mit nachtraglich aufge-
sattelten Dachern, sind die Chancen
auf Genehmigung der Aufstockung
nicht schlecht. GréBe und Gestaltung
des Neubaus missen dann mit den
Behorden ausgehandelt werden. Dabei
hilft den Bauherren ihr Architekt.

Wer aufsattelt, der muss aber nicht nur
klaren, ob er das darf, sondern auch,
ob sein Altbau die Last des neuen
Daches Uberhaupt tragen kann. Bei

der Einschatzung hilft der VPB-Berater.

Um die Bausubstanz zu beurteilen,
braucht der Experte vor allem die
Plane und Berechnungen zum Haus.
Hausbesitzer sollten sie (immer) greif-
bar haben. Ist das Flachdach zu
schwach, um das neue Stockwerk zu
tragen, kann es mit technischen Hilfs-
konstruktionen oft trotzdem aufge-
sattelt werden, aber das wird teuer.
Bauherren sollten genau ausrechnen,
ob sich das lohnt. Dabei muissen sie
auch den Zustand des Ubrigen Hauses
bedenken: Lassen sich Elektroleitun-
gen, Heizungs- und Wasserrohre nach
oben fortsetzen - und in welchem Zu-
stand sind sie? Unter Umstanden steht
eine Komplettsanierung an. Auch die
Frage, wo die Treppe hin soll, muss ge-
klart werden. Innen oder auBBen? Und
in welchem Material wird konstruiert?
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Aufwand realistisch kalkulieren
Ob sich der Aufbau lohnt, das hangt
auch von der Gréf3e und Form des
Flachdaches ab. Wie gro3 der Wohn-
raum unter dem neuen Dach wird,
das ergibt sich aus der Dachneigung:
Je schmaler die Grundflachen, umso
steiler missen DachstUhle konstruiert
sein, damit méglichst viel Raum
mit ausreichender Kopfhdéhe entsteht.
Mindestens 22 Prozent Neigung
sollte das Dach immer haben. Je steiler
das Dach, umso gréBRer der entstehen-
de Raum. Ob die Dachneigung aus-
reichend Wohnflache ermoglicht, das
|&sst sich mit Hilfe der Wohnflachen-
verordnung (WoFIV) errechnen, die fur
den sozialen Wohnungsbau erlassen
wurde: Bereiche mit mindestens zwei
Metern Kopfhdhe gelten zu 100 Pro-
zent als Wohnflache, Zonen mit einer
lichten H6he zwischen einem und zwei
Metern flieBen mit 50 Prozent in die
Bilanz ein.

Entscheidend flUr die Kosten des
neuen Dachraums sind Konstruktion
und Ausstattung: Wer nur ein gro-
Bes Studio baut, mit Strom, Heizung
und Dachflachenfenstern, der kommt
preiswerter davon, als Bauherren,

die im Dach mehrere Zimmer, Bad
und vielleicht sogar eine Dachterrasse
integrieren.

Auch, wenn der Dachstuhl schon

steht und nur ausgebaut werden soll,
muss zunachst geklart werden, ob

der Ausbau spater auch wie ge-
wiinscht als Wohnraum genutzt wer-
den kann. Das Baurecht macht klare
Vorgaben fur Wohnraume, die - wie es
im Behdérdendeutsch heil3t - nicht nur
dem vorUbergehenden Aufenthalt
von Menschen dienen. Aufenthaltsrau-
me brauchen beispielsweise bestimm-
te Mindesthdéhen und auch Tageslicht,
sprich Fenster. Bei der Platzierung
der Fenster mUssen wiederum Brand-
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schutzvorschriften beachtet werden.
AuBerdem muss der Statiker prifen,
ob das alte Gebalk die zuklnftigen
Lasten Uberhaupt tragt: In der Regel
muss das Dach gedammt werden. Das
bringt alles zusatzliches Gewicht.

Brandschutz, Schallschutz,

Einbruchschutz
Bei der Planung sollten Bauherren
auch an den Sonnenstand und die spa-
tere Aussicht denken und Fenster ins
GrUne hin orientieren, méglichst ohne
dabei die Privatsphéare der Anrainer
zu verletzen! Sonne bringt Licht und
Warme. Bei Sudfenstern muss auch
gleich der Sonnenschutz bedacht wer-
den. AuBenliegende Beschattungen
sind effektiver als Innenrollos. Bleibt
die Frage: Gaube oder Dachflachen-
fenster? Gauben sind teurer, dafir
vergroBern sie die Wohnflache. Dach-
flachenfenster lassen daflir mehr Licht
ins Haus. Im Idealfall liegt die Gaube
nach Stdden und das Dachflachenfens-
ter gen Norden. Manche Bauherren
verglasen die Giebel.

Wer aufsattelt oder den Dachraum
ausbaut, der muss neben dem Warme-
schutz auch an den Schallschutz
denken, gerade wenn die Zwischen-
decke nur aus Holz besteht. Auch

der Brandschutz ist wichtig: Neben der
Treppe muss ein zweiter Fluchtweg
vorgesehen sein. Mehr dazu im VPB-
Ratgeber »Brandschutz«, den Sie
unter dem untenstehenden QR-Code
herunterladen kénnen.

In jedem Fall muss der neue Wohn-
raum erschlossen werden. Im mehr-
geschossigen Haus bietet sich die
Fortsetzung der Treppe nach oben an.
Wird die Dachwohnung separat ver-
mietet, kann die Treppe auch auBBen
angebaut werden. Dabei spricht

die Baubehdrde mit. Fir eine Miet-
wohnung muss der Hausbesitzer in
der Regel auch zusatzliche Stellplatze
nachweisen.

Egal ob Aufbau oder nur Ausbau: Der
Dachraum muss sorgféltig gedammt

werden. Das gebieten Energieeinspar-
verordnung und Vernunft. Weil gerade

beim Einbau und Anschluss der wichti-

gen Dampfsperren viel falsch gemacht
wird, sollte die Baustelle regelmaBig
vom unabhéngigen Sachverstédndigen
kontrolliert werden.

Checkliste:

Ist Ihnen klar: Der Dachaus- oder
aufbau dauert einige Monate!

Es gibt Dreck und Larm! Im ganzen
Haus!

Machen Sie Kassensturz und setzen
Sie sich ein Limit!

Suchen Sie Plane und Statik vom
Haus zusammen.

Beim Amt klaren, was auf dem
eigenen Haus moglich ist.

Alle Fragen direkt an die Baubehor-
de stellen (Sprechzeiten!).
Kommune nach Férdergeldern zum
Dachausbau fragen.

Wenn Sie das Dach ausbauen
moéchten:

Mit VPB-Berater klaren, was moglich
ist und welche Auflagen erfullt
werden mussen.

Entsprechende Angebote einholen.
Auftragsvergabe.

Laufende Baukontrolle durch Ihren
VPB-Berater,

UnterstUtzung bei der Abnahme
sowie bei der

Klarung von Mangeln wahrend der
Gewahrleistungsfrist.

Wenn Sie aufsatteln moéchten:
Mit dem VPB-Berater individuelle
Kriterien festlegen und den dazu
passenden Architekten suchen.

Klaren Sie vorab mit lhrem
VPB-Berater:

Ist das Dach zum Aufsatteln oder
Ausbauen geeignet?

In welchem Zustand ist der Altbau
darunter? Kénnen speziell: Elektro-
leitungen, Wasser- und Heizungs-
rohre den Dachraum mitversorgen?

Ist die alte Heizung flUr den zuséatz-
lichen Dachraum ausgelegt?

Welche zusatzlichen Sanierungen
im Altbau zieht der Aufbau nach
sich (Komplettsanierung Leitungs-
netz)?

Wie kann das neue Dach aussehen
(Form, Neigung, Deckung, innere
Aufteilung, Belichtung) ?

Wie grof ist der Raumgewinn?

Was wird der Auf- oder Ausbau in
etwa kosten?

Fragen Sie Ihren VPB-Berater nach
KfW-Mitteln und ...

ZuschUssen zur Baubegleitung durch

den unabhangigen Experten.

Beim Bauamt (oder im Internet)
prifen, ob ein Bebauungsplan
existiert.

Grundsatzliches:
Vergessen Sie nicht den Schallschutz
im Bodenbereich.

Denken Sie an Brandschutz, speziell
an den zweiten Fluchtweg.

Beachten Sie den Blitzschutz!

Falls Sie das Dach Uber eine AuBen-
treppe erschlieBen, sichern Sie
diesen Zugang gegen Einbruch.

Falls Sie die neue Dachwohnung
vermieten méchten, nttzt Ihnen
bestimmt der VPB-Leitfaden
»Mietrecht«. Sie kbnnen ihn unter
www.vpb.de im VPB-Shop
ordern oder durch Einscannen
des untenstehenden QR-Codes.
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