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Ein Gastbeitrag des Luxus-Bautragers H-1-M Villenbau Miinchen

Echter Luxus oder schoner Schein”?

Kaufen und bauen im obersten Preissegment

)

Ralph Heim
Geschaftsfiihrer
der H-I-M Villenbau GmbH

,Luxuriose Immobilie mit exklusiver Ausstattung und hoch-
wertigem, edlem Design ...“ — so oder dhnlich klingt es, wenn
Makler, Bautréger oder Privateigentiimer ihre Wohnobjekte
im gehobenen Preissegment zum Verkauf anbieten. Die Im-
mobiliensprache ist gepragt von luftigen Begriffen, die versu-
chen die Qualitat der Objekte zu beschreiben und doch oft nur
vage bleiben. Fir den Interessenten und potentiellen Kaufer
sagen subjektive Marketing-Floskeln meist nicht viel aus. Was
genau meint der Anbieter mit ,exklusiv“? Von welcher Quali-
tdt sprechen wir, wenn in einer Anzeige ,hochwertig” steht?
Wie unterscheidet man echten Luxus vom schénen Schein?
Ralph Heim, der Griinder und geschaftsfiihrende Gesellschaf-
ter der H-I-M Villenbau, zeigt konkrete Kriterien auf, anhand
derer man eine Luxus-Immobilie erkennen kann.

Luxus ist nicht gleich Luxus
Der Begriff Luxus stammt aus dem Lateinischen und bedeu-
tet ,Pracht”, ,Aufwand” , Ausschweifung”. Wahrend normale

Echter Luxus: GrofSziigige, schwellenfreie RGume und Fensterelemente mit H6hen von 3 m und mehr sind sehr aufwdndig und teuer in der Konstruktion

Guter den Lebensbedarf decken und fur jedermann erreich-
bar sind, heben sich Luxusgiter aufgrund ihrer exklusiven
Ausstattung ab. Sie libersteigen in ihrer Art, Form oder Her-
stellung das zum Leben Notwendige und zeichnen sich da-
her oft durch eine relativ hohe Preisstellung aus. Dies gilt flr
Schmuck, Mode, Autos und im Besonderen fiir Investitionsg-
ter, wie Immobilien. Doch woran erkennt man, ob eine Immo-
bilie tatsachlich ein Luxusobjekt ist? Der Preis ist sicherlich ein
Anhaltspunkt, jedoch in einem stark nachfragegesteuerten
Markt kein klares Kriterium. Entscheidend fir eine objekti-
ve Abgrenzung ist daher letztlich nur die Qualitdt. Und diese
kann man anhand von fachlichen Merkmalen Gberprifen.

Lage und Mikrolage

Ein zentraler Faktor mit Langzeitgarantie. Der Wert einer Im-
mobilie wird in erster Linie bestimmt durch seine Lage. Da-
bei zahlt nicht allein der Standort in einem begehrten Stadt-
viertel, wie Minchen-Bogenhausen oder Nymphenburg.
Vielmehr ist neben dem Standort selbst auch die Mikrolage
entscheidend: wie ist das Objekt in die direkte Umgebung
und das Grundstilick eingebettet? Wie ist seine individuel-
le Ausrichtung nach den Himmelsrichtungen? Wie hoch der
Larmpegel? Ist im nachbarschaftlichen Kontext Privatsphare
gegeben? Gibt es eine direkte Verkehrsanbindung und ein
ausgewogenes Verhaltnis zwischen Natur und stadtischem
Leben? Eine Immobilie, die auf beiden Ebenen — Makrolage
und Mikrolage — reUssiert, ist luxusfahig.
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Statisch hoch-komplex: grofifléchige, raumhohe Verglasungen mit Hebe-Schiebetiiren sind ein Merkmal fiir héchste Qualitdt und Luxus

Grof3ziigige Raume

Lage und Positionierung allein reichen jedoch nicht aus.
Daneben gibt es konkrete bauliche Merkmale, an denen
sich objektiv eine hochwertige Immobilie erkennen ldsst.
Hierzu zahlt zum Beispiel die GroRzigigkeit der Wohnein-
heiten: reprdsentative Hauseingdange und maoglichst hohe
und groRflachige Rdume bieten dem Bewohner ein befrei-
tes Wohnerlebnis. Die GroRen der Wohnzimmer in luxuri-
6sen Wohnobjekten beginnen bei 40 bis 50 m? und kénnen
leicht 80 bis 100 m? betragen. In Relation dazu sind meist
besonders hohe Rdume von 2.80 m bis 3 m gefragt, was aus
baurechtlichen Griinden jedoch oft schwierig zu realisieren
ist. Aufgrund bautechnischer Vorschriften missen Hauser
im stadtischen Kontext einen Mindestabstand wahren. Die-
ser Mindestabstand bemisst sich an der Hohe des Objekts
und am Abstand zum Nachbargebdude. Plant man Uber-
durchschnittlich hohe Rdume, muss das Haus weiter in das
Grundstlick hineingerlickt werden. Folglich bleibt weniger
Nutzflache fur Verkauf oder Vermietung, weshalb die meis-
ten Bautrager auf hohe Rdume verzichten.

Schwellenfreiheit

Ein weiteres Indiz fiir eine Luxusimmobilie ist eine schwel-
lenfreie Bauweise. Schwellenfrei ausgefiihrte Innenrdume
bieten einen hohen Wohnkomfort fiir jedes Alter und zu-
dem groRe Vorziige in punkto Asthetik und Design. Diesen
Luxusfaktor vernachléssigt jedoch noch immer ein GrolR3-

teil der Bauherren. Ob von der Tiefgarage in die Wohnung
oder innerhalb der eigenen Rdume in die Kiiche, auf die
Terrasse oder in die Dusche — eine Immobilie so zu konst-
ruieren, dass die Zugénge schwellenfrei ausgefiihrt sind, ist
technisch sehr anspruchsvoll und teuer zu erstellen. Bar-
rierefreies Bauen erfordert viele Gutachten und eine aus-
geklligelte Konstruktion. So muss beispielsweise aufgrund
teilweise extremer Wetterlagen, wie Schneefdlle oder
Sturzregen, gewéahrleistet werden, dass ein schwellenfrei-
er Ubergang zwischen Terrasse und Innenraum langfristig
zu 100 Prozent wasserdicht ist. Dieses zu produzieren ist
aufwéandig, weshalb selbst die meisten hochwertigen Im-
mobilien trotz des hohen Wohnkomforts noch immer mit
unkomfortablen Schwellen und Barrieren versehen sind.

Verglasungen

GroRflachige Verglasungen, Glaswdnde und Hebe-Schiebe-
tir-Anlagen statisch sicher zu konstruieren ist eine kostspie-
lige Bauweise und erfordert fachliches Know-How auf allen
Ebenen —von der technischen Planung tber die handwerkli-
che Konstruktion der Bauteile bis hin zum Einbau. Neben der
aufwendigen Konstruktion, wie es beispielsweise bei Holz-
Alu-Bauweise der Fall ist, sind groRformatige Verglasungen
auch wegen GroRe und Gewicht teurer einzubauen. Aus
statischen Griinden ist zur Uberbriickung der groRen Off-
nungen viel gréRerer Aufwand noétig, denn die wenigen ver-
bleibenden Wande missen das Gesamtgewicht des Hauses
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tragen. Dies zu realisieren ist extrem aufwendig, weshalb
in der Mehrheit der Bauprojekte noch immer traditionelle
Einzelfenster verbaut werden. Ganze Wande aus Glas sind
somit nicht nur aufgrund des sonnigen, befreiten Wohner-
lebnisses ein Luxusfaktor. Ihr Wert versteckt sich vor allem
in der anspruchsvollen Konstruktion.

Privatsphare

Im stadtischen Kontext sind Privatsphare und Riickzugsmog-
lichkeit ein rares Gut. Selbst — oder gerade — in Luxuslagen,
beispielsweise in Minchen im Herzogpark, Bogenhausen,
Nymphenburg oder der Villenkolonie in Obermenzing, ist
der Boden knapp, die Bebauung entsprechend eng. Dies gilt
im Besonderen fiir den Wohnungsmarkt: um die Rendite aus
Verkauf oder Vermietung zu maximieren, versuchen Bau-
herren in der Regel so viele Einheiten wie moglich in einem
Wohnprojekt unterzubringen. Oft reiht sich eine Wohnung
an die andere, kleine Balkone sind an der Fassade neben-
einander montiert, die Bewohner sitzen buchstablich ,wie
die Hihner auf der Stange“. Um dies zu vermeiden und auch
in Luxuslagen private Rickzugsmoglichkeiten zu schaffen,
realisiert die H-I-M Villenbau sehr kleine, feine Villenanla-
gen mit wenigen, meist nur finf bis sechs Einheiten. Durch
dieses Konzept konnen beispielsweise die Innenrdume
groRRziigig dimensioniert werden. Die Terrassen und Loggi-
en werden teilweise in den Baukérper ,eingeschnitten”, so
dass sie untereinander und von auflen nicht einsehbar sind.
Auf diese Weise kann durch konkrete bauliche Leistung und
eine individuelle, auf das jeweilige Grundstiick angepasste
Planung selbst in den begehrtesten Lagen der Luxusfaktor
,Privatsphére” hinzugewonnen werden.

Qualitat und Handwerkskunst

Wer eine Immobilie kauft, investiert in ein langlebiges Ge-
brauchsgut. Ob ein Haus oder eine Wohnung so hochwer-
tig konstruiert ist, dass eine ganze Familie auf dem Parkett
tanzen und springen kann, ohne dass die darunter woh-
nende Familie gestort wird, zeigt sich jedoch erst mit der
Nutzung. Dennoch gibt es Indizien, die schon bei der Erst-
besichtigung eines Wohnobjekts erkennen lassen mit wel-
cher Qualitatsklasse man es zu tun hat. So kann der Boden
als glinstiges Laminat schwimmend verlegt oder als Parkett
aus echtem Naturholz vollflachig mit dem Estrich verklebt
werden — letzteres erkennt man bereits beim Darlber-
laufen an einer dunklen, wohlklingenden Raumakustik.
Auch die technische Ausstattung gibt wertvolle Hinweise:
beispielsweise kann der Bauherr herkdmmliche Rollladen
verwenden, die alles komplett abdunkeln, oder funktionale
Lamellen-Jalousien einbauen, die sich auf Knopfdruck be-
dienen und an die jeweilige Sonneneinstrahlung anpassen
lassen. Es gilt: eine luxuriose Immobilie ist immer auch ein
Beispiel hervorragender Handwerkskunst. Es kommen in-
telligente Techniken und edle, gesundheitsschonende Bau-
stoffe zum Einsatz, die dsthetisch verarbeitet wurden —und
das Ergebnis kann man sehen, riechen und erfiihlen.

Luxussymbol der Gegenwart: in Zeiten moderner Heiztechnik ist ein wérmender,
offener Kamin ein Inbegriff fiir Luxus und Gemditlichkeit

Gestaltungsfreiraum

Eine Luxusimmobilie kennzeichnet schlieBlich ein hoher Grad
an Individualitdt und Personlichkeit. Denn die Moglichkeit,
eine Immobilie vom Grundriss bis zur Inneneinrichtung nach
den eigenen Wiinschen gestalten zu kénnen, haben nur die
allerwenigsten Eigentimer. Maximalen Gestaltungsfreiraum
bieten heute fast nur Neubauprojekte. So verfligen Altbau-
ten zum Teil liber beeindruckende Innenrdume und sehr viel
Charme. Jedoch ist der Eigentlimer auch in der gegebenen Ar-
chitektur gefangen: deckenhohe Tiiren oder groRflachige Ver-
glasungen kénnen nicht eingebaut werden, da oft der Denk-
malschutz einen Riegel vorschiebt. Auch die Terrassen und
Balkone sind meist klein dimensioniert und bieten nicht den
Luxus in groBerer Gesellschaft auf Balkonen oder Loggien zu
verweilen. Demgegentiiber kann ein Neubau auf die Wiinsche
des Kaufers zugeschnitten und perfekt konfektioniert werden
— bis er passt, wie ein MaRanzug.

Tipp: Referenzobjekte ansehen

Was tun, wenn man nicht die Moglichkeit hat ein Objekt
personlich vor Ort zu besichtigen, da es beispielsweise
noch nicht gebaut wurde? Fir diesen Fall gibt es eine di-
rekte und einfache Methode, echten Luxus vom schdnen
Schein zu unterscheiden: sehen Sie sich Referenzobjekte
an. Bauherren verwenden gerne Visualisierungen, um die
Qualitat ihrer Bauprojekte darzustellen. Diese sind jedoch
nur graphische Veranschaulichungen, sie reprdsentieren
das Ideal. Einen echten Eindruck von der Qualitdt und der
Luxusfahigkeit eines Bauprojekts bekommt man erst wenn
man sich richtige Fotos und gebaute Referenzobjekte vor
Ort ansieht, um zu prifen, was ein Anbieter vorher gebaut
hat und imstande ist zu leisten.

Die H-I-M Villenbau mit Sitz in Miinchen Bogenhausen hat
sich auf die Planung, Entwicklung und Realisierung von Luxus-
villen und Villenwohnungen in den besten Lagen in und um
Miinchen spezialisiert. Weitere Informationen gibt es unter
www.him-villenbau.de
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Nie um ein Parkett verlegen.

Die exklusivsten Bodenbelage fur Ihre Wohnung

finden Sie unter www.boehmler.de/bodenbelag

der minchener inneneinrichter

bohmler
fullboden




