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Ein individuelles Einfamilienhaus: Die richtige Planung fingt bei der Wahl des Grundstiicks an.

Der Sechs-Stufen-Plan

Was beim Hausneubau zu beachten ist: Niitzliche Tipps vom Fachmann fiir eine richtige Planung

Petra Seigerschmied

Ob Neubau oder Secondhand,
das hingt auch vom Geldbeutel
des kiinftigen Besitzers ab. Wer
damit aber keine Probleme hat
und sich in Spanien den Traum
vom Domizil unter Palmen er-
filllen mochte, der sollte eher
das neue denn das gebrauchte
Objekt ins Auge fassen. Erst
recht, wenn die Immobilie nicht
blof als Ferienhaus, sondern als
Dauerwohnsitz gedacht ist.
Denn wer neu baut, der kann
eher die eigenen Vorstellungen
verwirklichen und dabei auch
noch einige grundlegende Bedin-
gungen stellen, die bei alten Ge-
biuden hiufig nicht erfiillt sind.
Ein Muss beim heutigen
Hausbau sollte sein: eine solide
Konstruktion, eine gute Isolie-
rung und eine moderne Haus-
technik. Panoramafenster aus
PVC mit Thermoisolierver-
glasung und Sicherheitsrollos,

Zentralheizung mit Warmwas-
seraufbereitung, Vorinstallation
von Klimaanlagen gehéren
ebenfalls dazu.

Wenn die Sanitirinstallation
statt wie iiblich im Boden unter
der Decke liegt, kann bei spite-
ren Defekten problemlos repa-
riert werden, ohne dass Fliesen
zertriimmert werden. Aber auch
moderne Lichtschalter, die in
Farbe und Dekor dem Putz oder
den Fliesen angepasst sind, sor-
gen fiir dsthetische Funktionali-
tit. Halogenstrahler, integriert
in abgehingten Decken oder
auch anderswo, geben dem neu-
en Zuhause den letzten Schliff,

Nicht nur das Gebiude
selbst, auch die Gestaltung der
Auflenanlagen gilt es von An-
fang an in die Planung einzube-
ziehen. Garage, Autoabstellplatz
mit Pergola, Schwimmbad, Grill
oder Sommerkiiche, Rasen,
Pflanzgruppen, Schwimmbad,
Beleuchtung, Siulen und Pfeiler,

Bewisserungsanlagen und funk-
tionelle Anfahrtswege nach dem
Einkauf gehéren genauso dazu
wie die Terrassen, die fiir Som-
mer und Winter optimal ausge-
richtet sind. Natur, Ausblick
und Landschaft koénnen mit
grofiziigigen Fensterfronten ins
Wohnzimmer geholt werden.

Damit nun niemand beim
Bauen auf Tricks hereinfillt
oder iiber Fuffangeln stolpert,
sollten zukiinftige Bauherren ein
paar Dinge im Vorfeld der Pla-
nungsphase und beim Bauen be-
achten. Dazu ein paar Tipps von
Fernando Baifiuls, Geschiftsfiih-
rer von Team Tip-Top in Dénia,
der seit mehr als 30 Jahren zu-
sammen mit seinem Partner
Martin Rothkirch aus Reutlin-
gen individuelle Einfamilienhiu-
ser plant und baut.

Stufe eins: Richtig planen
fingt mit der Wahl des Grund-
stiicks an. Wer danach auf eige-
ne Faust sucht, sollte immer ei-

Fotos: Angel Garcia

nen neutralen Fachmann an sei-
ner Seite haben, zumal auch die
rechtliche Seite abgeklirt wer-
den muss. Einfacher ist, eine der
vom Bautriger angebotenen
Parzellen zu erstehen, doch auch
da sollte man sich als moglicher
Bauherr zum Vergleich nicht
nur an eine, sondern an mehrere
Firmen wenden.

Die Lage ist das wichtigste
Auswahlkriterium  fiir  ein
Grundstiick. So bieten Hangla-
gen hiufig zwar einen schénen
Ausblick auf Meer, Kaps oder
Berge. Allerdings kénnte der
Hang im Alter zum Bumerang
werden, denn er bedeutet auch
viele Treppen. Zudem kostet die
Nivellierung einer Villa am
Hang mehr als auf ebenem Ge-
linde, und es entstehen mehr
Réiume. Die im Unterbau dienen
meist spiter als Gistezimmer
oder Technikraum.

Auch die Sonne spielt bei der
Wahl des kiinftigen Standorts ei-



Die us ahlder aterialien fiir die Inneneinrichtung sollte sorgfiltig ge lant sein.

ne Rolle — ein Umstand, der
hiufig unterschitzt wird. Beson-
ders im Winter, wenn die Tem-
peraturen abkiihlen, ist die
Einstrahlung interessant. Wer
dann noch sonnige Eckchen
sein Eigen nennen und windge-
schiitzt Wirme tanken will,
der kommt nicht umhin, vor
dem Kauf einen Sonnencheck zu
machen. Am besten einen drei-
fachen, am Morgen, Mittag und
am Abend.

Stufe zwei: Ob iiberhaupt und
in welchem Umfang und Ausmaf3
gebaut werden darf, erfihrt man
im Rathaus, wo man sich eine
Bebaubarkeitsbescheinigung  be-
sorgt. Der informe wurbanistico
iiber die Bauparzelle kann im
Bauamt beantragt werden.

Im Grundbuchamt, dem re-
gistro de la propiedad, erfihrt
der Kiufer, wer der Eigentiimer
ist, wie die Grundstiicksgrofle
ist, wo die Grenzen verlaufen,
ob Belastungen vorliegen und
Zugangs- oder Wegerechte ein-
getragen sind. Dafiir beantragt
man eine nota simple, einen ein-
fachen Grundbuchauszug.

Wer sich im lindlichen Ge-
biet niederlassen mochte, muss
besonders vorsichtig sein und
auf alle Fille bei Bauamt und
Grundbuchamt vorbeischauen
und die rechtliche Situation - oft
sind Erbengemeinschaften die

Besitzer des Grund und Bodens
— von einem Anwalt kliren las-
sen. Auflerdem muss er priifen,
ob bereits Strom, Wasser und
Gas vorhanden sind.

Empfehlenswert fiir alle
Grundstiickskaufer und zukiinf-
tigen Bauherren ist, sobald eine
Parzelle oder Finca gekauft wur-
de, sich als neuer Besitzer mit

ernando a uls und artin othkirch Llanen seit ahr ehnten
Einfamilienhduser an der iiste.
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Hilfe einer notariellen Urkunde,
der Escritura, direkt im Grund-
buch eintragen zu lassen und
nicht damit bis zur Fertigstel-
lung des Hauses zu warten.

Stufe drei: Nach dem Grund-
stiickserwerb oder parallel dazu
miissen die Baupartner gesucht
werden. Das sind Architekt,
Bauingenieur und Bauunterneh-
mer. Arquitecto, Arquitecto
técnico und Constructor bilden
das verantwortliche Trio wih-
rend der Errichtung des Hauses.

Aber wie findet man seine
Fachleute? Hier die Spreu vom
Weizen zu trennen ist nicht
leicht.  Von  uniiberlegtem
schnellem Handeln bei der Part-
nersuche ist dringend abzuraten.
Um zum Beispiel seinen Bauun-
ternehmer vom Ausland aus zu
finden, kann man sich die inte-
ressantesten Angebote aus Zei-
tungen oder dem Internet he-
raussuchen, die Firmen an-
schreiben und sich Informa-
tionsmaterial zusenden lassen.

Bei der Besichtigungstour in
Spanien sollten Kiufer sich
dann wenigstens zwei Bauunter-
nehmer oder Bautriger ansehen.
Und nicht nur die, sondern auch
die von ihnen gebauten Villen.
Befinden die sich dazu noch in
unterschiedlichen Bauphasen, ist
der Besuch umso aufschlussrei-
cher. Denn ein gerade fertig ge-
stelltes Haus sieht auf den ersten
Blick stets gut aus. Auch Ge-
spriache mit Hausbesitzern sind
niitzlich. Seriése Firmen helfen
ihren Neukunden mit dieser Art
von Information weiter, sie ha-
ben nichts zu verbergen.

Stufe vier: Sind die Partner
gefunden, geht es an die Umset-
zung. Der Architekt plant mit
den Kiufern das Haus. Wichtig
ist, seine Vorstellungen im Vo-
raus genau zu formulieren. Spi-
tere Anderungen wihrend der
Bauphase sind méglich, doch in
der Regel teurer.

Der Architekt sorgt dann fiir
Planungs- und Statikunterlagen,
besorgt die Baugenehmigung
und ist wihrend der Bauzeit
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auch oberster Leiter der Bau-
truppe.

Er stellt auch die Baufertig-
stellungsbescheinigung, die Final
de Obra, aus, Voraussetzung
wiederum fiir die gemeindliche
Bauendabnahme und die spitere
Bewohnbarkeitsbescheinigung,
die Cédula de Habitabilidad.

Der Bauingenieur ist fiir die
Statik und die Kontrolle der
Bauarbeiten  zustindig und
iiberwacht die Qualitit der Bau-
materialien. Er erstellt einen
Kontroll- und Sicherheitsent-
wurf, der zusammen mit dem
Bauantrag abgegeben werden
muss.

Der Dritte im Bunde ist der
Bauunternehmer, der die gute
Qualitit seiner Ausfithrungen
garantiert.

Stufe finf: Die Vertrige mit
den Beteiligten sollten transpa-
rent und moglichst auch auf
Deutsch sein. Tipp: Nichts un-
terschreiben, was man nicht ver-
steht.

uch die ahlung des vereinbarten Preises sollte in bschnitten erfolgen.

Es ist immer besser, wenn
sich Kiufer und Unternechmer
auf einen Festpreis einigen. Nur
so vermeidet man die Salami-
Taktik.

Stufe sechs: Der Bauvertrag
und die Zahlungen werden bei
den Unternehmen unterschied-
lich gehandhabt. Statt der iibli-
chen drei groflen Zahlungen
gibt es auch Firmen, die eine
Abgeltung des vereinbarten
Preises in sechs Abschnitten

vereinbaren: zehn Prozent bei
Vertragsunterzeichnung, 15
Prozent bei Erdaushub und
den Fundamenten, 25 Prozent
beim Start des Hausbaus, 25
Prozent bei Fertigstellung des
Dachs und Einbau der Fenster-
rahmen und Tiiren, 15 Pro-
zent, wenn die Schreinerarbei-
ten, die Sanitirinstallation und
die Boden verlegt sind, zehn
Prozent bei Fertigstellung des
Hauses, Schliisseliibergabe und

heckliste fiir auherren in S anien

Aushindigung der Installations-
papiere.

Noch ein Tipp zum Schluss:
Wer linger oder das ganze Jahr
iiber in Spanien leben will, sollte
rechtzeitig daran denken, die
hierzulande iiblichen relativ
kleinen Schlafzimmer groff ge-
nug nach dem individuellen Ge-
schmack und Nutzen bauen zu
lassen. Auf kleinem Raum fiihlt
man sich bekanntlich schnell
eingeengt.

Information: Suchen
Sie sich aus Presse und
Internet Anbieter aus,
und lassen Sie sich In-
formationen zusenden.
Mit den interessantesten
Anbietern sprechen Sie
dann.

Vorauswahl: Gegend,
Klima,  Infrastruktur
und Anreise sind wich-
tig. Bei einer Besichti-
gungstour reden Sie
nicht nur mit einem
Bauunternehmer, son-
dern suchen Sie sich zu-
mindest zwei. Schauen
Sie Objekte in verschie-
denen Bauphasen an.
Achten Sie auf saubere
Verarbeitung und mo-
derne Technik. Lassen
Sie sich Referenzen nen-

nen, und sprechen Sie
mit den Hausbesitzern.
Achten Sie darauf, ob
Thnen nur Standardhiu-
ser nach Katalog ange-
boten werden oder indi-
viduelle.
Funktionalitit: Ein
Haus muss nicht nur
schén sein, sondern
auch funktionell. Wie
weit ist die Anfahrt, wo
werden die Einkiufe
entladen? Was ist mit
einem Hauswirtschafts-,
einem Abstell- oder
Vorratsraum? Wird
beim Bau der Terrassen
die Sonneneinstrahlung
beriicksichtigt?  Stellen
Sie sich einen Fragenka-

talog zusammen.
Technik: Ein Wohn-

haus benétigt auch an
der Mittelmeerkiiste eine
Heizung, Warmwasser-
aufbereitung, Thermo-
isolierverglasung, Vorin-
stallation fiir Klimagera-
te, Panoramafenster und
eine gute elektrische In-
stallation von mindestens
acht Kilowatt.
Preiskalkulation:
Achten Sie darauf, was
Thnen als Bauqualitit
angeboten wird oder ob
sie die oben genannten
Leistungen extra bezah-
len miissen. Das Preis-
Leistungs-Verhiltnis
muss ausgewogen sein.
Keine Eile: Schlafen
Sie dariiber, bevor Sie
sich entscheiden. Lassen
Sie sich nicht zu einem

Abschluss dringen. Eine
seriose Firma bringt die
Zeit auf und respektiert
Thre Uberlegungsphase.
Vertrag: Leisten Sie
keine Anzahlung direkt
nach Vertragsabschluss.
Immer Ware gegen
Geld. Transparente Ver-
tragsgestaltung fiir bei-
de Seiten sollte Pflicht
sein. Priifen Sie die Ver-
trige, notfalls mit Hilfe
eines Anwalts. Unter-
schreiben Sie nicht,
wenn juristische Klau-
seln  wie Vertragsab-
standszahlungen nur zu
Gunsten des Verkiufers
eingetragen sind.
Vertrige fiir Grund-
stiick und Haus sollten
separat  abgeschlossen

werden. Lassen Sie sich
bereits nach Grund-
stiickskauf als Eigentii-
mer im Grundbuch ein-
tragen.

After-Sales-Service:
Er wird meist bean-
sprucht, wenn man
nicht stets vor Ort ist
und die Sprache nicht
spricht. Der Service um-
fasst Hausverwaltung,
Schwimmbad- und Gar-
tenbetreuung, aber auch
anfallende  Behorden-
und Steuerangelegenhei-
ten. Wenn alles in einer
Hand bleibt, hat man
nur einen Ansprech-
partner. Ansonsten gibt
es zahlreiche Firmen,
die diese Art von Ser-
vice anbieten.



