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Pfusch am Bau

Einleitung

Ein grofRer Hohepunkt im Leben von Menschen ist das Beziehen der
eigenen Behausung, seien es einfache Buschhiitten, Hiuser oder Ei-
gentumswohnungen.

Oft jahrelange Wiinsche, Uberlegungen und Planungen haben
mit dem Bezug ihr Ende erreicht. Alle Bauherren oder Kdufer kénn-
ten gliicklich, stolz und zufrieden sein, wenn sich nicht ein anderer,
meist verheerender Geselle in das Bau- oder Kaufobjekt eingeschli-
chen hitte, der Pfusch am Bau! Wihrend frither Bauherren ihre
Hauser nach eigenen Vorstellungen von Architekten und Ingenieu-
ren planen und selbst in Eigenleistung oder mit Firmen ihres Ver-
trauens das Haus bauen lieRen, werden heute Wohnhéuser »von der
Stange« schliisselfertig von Bautrdgern gekauft. Hervorragend ge-
schulte smarte Verkdufer mit schonen Bildchen und schwammigen
Beschreibungen schaffen es immer wieder, den unerfahrenen Bau-
laien mit ihren Versprechungen und Rabatten »Traumhéuser« an-
zudrehen.

Bei Eigentumswohnungen ist es gleich. Wahrend frither Quali-
tit und Zuverldssigkeit ausschlaggebend waren, geht es nur noch
um den giinstigsten Preis. Im Kaufpreis miissen moglichst noch die
neue Kiiche, ein Auto und ein schéner Urlaub enthalten sein. Zum
Preis einer Kate mochte man ein Luxusobjekt erwerben. Also wer-
den die Kaufpreise entsprechend angesetzt, durch die vermeintlich
hohen Rabatte wird dann der fiir beide Vertragspartner angestrebte
Preis erreicht. Blumenstraufy und Flasche Champus, und ab zum
Notar.

Doch sobald Kaufvertrige beim Notar unterschrieben wurden,
dndert sich ganz langsam die Situation. Erste Probleme treten oft
beim Baubeginn auf, der Baustart muss aus fadenscheinigen Griin-
den verschoben werden. Ganz langsam merken aufmerksame Bau-
herren oder Kédufer, dass ihre Vorstellungen von Bauqualitit und
Termineinhaltung weit von denen ihres Baupartners abweichen.
Zweifel und Unzufriedenheit, Arger und oft Verzweiflung bis zu ge-
richtlichen Auseinandersetzungen vor und nach Fertigstellung ha-
ben den Traum »Einmal im Leben« zum Horrorszenario werden las-
sen.
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Typische Baumangel

Vertragsmangel

Schwammige, unvollstindige und fehlerhafte Baubeschrei-
bungen mit ungiiltigen Ausfithrungsregelungen und oft un-
tauglichen Materialien

Planungsmangel

Fehlende Ausfiihrungs- und Detailpldne

Unvollstdndige Pline

Fehlende oder unvollstindige Tragwerksplanung

Fehlende oder unvollstindige Planungen der Technischen
Gebdudeausristung

Fehlende Baugrundgutachten

Fehlende Schallschutzplanungen

Fehlende Energieeinspar- und Wiarmeschutzberechnungen

Wo treten die meisten Méangel auf?

Grundstiicksentwisserung

Erdberiihrten Wanden, Bodenplatten, Decken
Dachdeckungen und -abdichtungen

AuRerer und innerer Bauwerksabdichtung
Wirmedammungen

Feuchteschutz der Gebaudehiille
Schalldimmungen

Installationsleitungen

Estrichen

Eingangstiiren

Geht es auch anders, ohne Stress, ausufernden Kosten und Streite-

reien? Ja, wenn folgende Empfehlungen beachtet werden. Sie sind
ein Auszug aus der Buchreihe »Pfusch am Baug, in der fiir die wich-

tigsten Gewerke typische Bauschidden und ihre Ursachen, aber auch
Moglichkeiten zu ihrer Vermeidung und Sanieung beschrieben wer-

den.
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3 Allgemeine Hinweise zur Vermeidung von
Pfusch am Bau

Wie kann Pfusch am Bau von Auftraggebern, ob Laien oder mit dem
Bauen Vertrauten und auch ausfithrenden Firmen rechtzeitig er-
kannt und verhindert werden? Durch Vorsicht und striktes Einhal-
ten und Anwenden nachfolgender Empfehlungen.

3.1 Empfehlungen fiir klassische Bauherren

Nur vollstandige Planungsauftrdage an Architekten und Ingenieure erteilen
Um tiberhaupt bauen zu koénnen, sind vollstindige Pline erforder-
lich. Der Architekt plant das Haus nach den Vorstellungen seiner
Bauherren. Er ist der Ansprechpartner fiir seine Bauherren bei allen
das Bauobjekt betreffenden Fragen. Er zeichnet alle erforderlichen
Pline, berechnet die Flichen, ermittelt die Baukosten. Er muss seine
Bauherren ausfiihrlich beraten und auf notwendige Fachplanungen,
Baugrunduntersuchungen usw. hinweisen. Im Rahmen seiner Tétig-
keit hat er die notwendigen Koordinierungsaufgaben zu erfiillen. In
seiner Tatigkeit als Bauleiter muss er die Baustelle iiberwachen, er-
kennbare Mingel sofort beseitigen lassen, Abnahmen mit Unterneh-
mern und Bauherren begleiten, Rechnungen priifen und vor allem
ein mangelfreies Bauwerk tibergeben.

Ingenieure werden als so genannte Sonderfachleute benétigt. In-
genieure sind keine Erfillungsgehilfen des Architekten, sondern
vom Bauherren zu beauftragen. Ingenieure sind erforderlich fiir die
Tragwerksplanung und die Planung der technischen Gebdudeaus-
riistung mit Wasser, Heizung, Elektrizitdt. Besonders wichtig sind
Ingenieure fiir die Entwicklung der Energiekonzepte und Planung
der bauphysikalischen Konzeption. Diese darf sich nicht nur auf
Waidrme-, Feuchteschutz und Energieeinsparung beschrianken, son-
dern muss, besonders bei Geschossbauten oder Gebduden in lau-
ten Bereichen, vollstindige Schallschutzplanungen enthalten. Inge-
nieure und Architekten miissen eng zusammenarbeiten, wobei der
Architekt die Koordinierungsaufgaben ibernehmen muss.

Vollstindige Planungsleistungen sind fiir die mangelfreie Erstel-
lung von Gebéduden erforderlich. Das Leistungsbild der erforderli-
chen Planungen ist in der Honorarordnung fiir Architekten und Inge-
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nieure (HOAI) aufgefithrt. Grundsitzlich sind alle zu erbringenden
Leistungen vertraglich zu vereinbaren.

Referenzen von mindestens 5 Jahre alten Objekten einholen

Vor der Entscheidung iiber die Vergabe von Planungsauftrigen wird
das Einholen von Referenzen immer wichtiger. Nicht gerade fer-
tiggestellte Objekte, sondern ca. 5 Jahre alte oder dltere Bauten ge-
ben Auskunft iiber die Ausfithrungs- und Betreuungsqualitdten der
Planer. Innerhalb dieser Zeit stellen sich entweder keine, vielleicht
wenige, aber leider auch immer 6fter besonders viele und schwere
Mingel ein. Fiir den Bauherrn sind diese Informationen wichtiger,
als gerade fertiggestellte Neubauten zu besichtigen. Médngelfreie Bau-
ten zeugen von guten Planern und guten Firmen. Mingelbeseiti-
gungsmalnahmen kosten viel Nerven und Geld.

Versicherungsbestatigungen vor Auftragserteilung einholen

Kein Mensch ist unfehlbar, auch kein Planer. Bauleitende Architek-
ten und Ingenieure miissen ihren Auftraggebern ein mangelfreies
Werk iibergeben. Bei der heutigen Ausfiithrung ist dies nur schwer
moglich. Eine liickenlose Uberwachung der Firmen und deren Aus-
fithrungen ist unmoglich. Bei Aufsichtsfehlern und darauf zuriick-
zufithrenden Mangeln ist der Bauleiter in der Regel versichert. Auch
Kosteniiberschreitungen sind versicherbar. Nicht die Versicherungs-
police, sondern die Deckungszusage der Haftpflichtversicherung fir
das jeweilige Objekt gibt die dringend erforderliche Sicherheit. Nur
so konnen die versicherten Risiken und der Versicherungsschutz im
Vertag geregelt werden.

Faire Honorare nach HOAI vereinbaren

Alle Planer miissen nicht nur tiberleben kénnen, sondern auch Geld
verdienen. Freiberufler sind weder durch Arbeitslosen- noch Kon-
kursausfallgelder abgesichert. Sie miissen ihre Sozialversicherungs-
und Krankenkassenbeitrige in voller Hohe ohne Arbeitgeberbeitrige
entrichten. Dieses ist jedoch nur bei fairen Honorarvereinbarungen
moglich. Grundlage fiir die Architekten- und Ingenieurhonorare ist
die Honorarordnungfiir Architekten und Ingenieure (HOAI). Honorare sind
nach der HOAI zu vereinbaren, und zwar vor Vertragsabschluss. Die



3.1 Empfehlungen fiir klassische Bauherren

Pfusch am Bau

in der HOAI festgelegten Honorarsédtze und Leistungsbilder sind ge-
setzlich geregelt, und Gesetze sind einzuhalten. Bauherren, die ganz
massiv die Honorare bis auf ein Minimum driicken, werden in der
Regel mit unvollstindigen, mangelhaften Planungen mit vielen Aus-
fiihrungsméngeln bis hin zum Totalverlust belohnt. Strafe muss
sein.

Eindeutige Planungsvertrage abschlieBen

In den Vertrdgen miissen alle vom Planer zu erbringenden Leistun-
gen vollstindig erfasst und vereinbart werden. Dies betrifft vor al-
lem zusitzliche, nicht in den Grundleistungen der HOAI aufge-
fithrte Planungs-, Aufnahme- und Sonderleistungen. Die Honorare,
Zahlungsvereinbarungen, Haftungsfragen usw. sind vor Vertragsun-
terzeichnung zu regeln. Wenn diese Punkte nicht vertraglich vor
Leistungsbeginn geregelt sind, steht meistens Arger vor der Tiir.

Deckungszusagen in Vertrage aufnehmen

Deckungszusagen mit moglichen Forderungsabtretungsvereinba-
rungen miissen unbedingt in Planungsvertrige mit aufgenommen
werden. Dieses hat Auswirkungen auf die Zurtickhaltungsmoglich-
keiten im Schadensfall. Es ist keinem damit gedient, durch schlecht
abgeschlossene Vertrige Kopf und Kragen zu riskieren. Freiberufler
haften im Gegensatz zu Firmen oder juristischen Personen (eine Ge-
sellschaft ist eine juristische Person) mit ihrem vollen Vermdgen. In-
solvent gewordene Planer helfen im Schadensfall nicht weiter.

Schriftliche Festlegung aller Planungsauftrdage und Planungsschritte
Immer wieder entstehen Streitigkeiten, Kosteniiberschreitungen,
Terminverzogerungen, Folgeméngel und Schidden, weil die Pla-
nungsauftrdge und Planungsschritte nicht ausreichend schriftlich
vereinbart oder dokumentiert wurden. Schriftliche Vereinbarungen
oder gegengezeichnete Protokolle, Planfreigaben usw. sind in kauf-
mannischen Bereichen oder bei Industrieobjekten obligatorisch.
Nur im gesamten privaten Baubereich werden noch immer miind-
liche Vereinbarungen, die spiter niemand mehr kennt, getroffen.
So lange nichts passiert, mag dieses noch gelten, doch wo passiert
nichts?
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Planungsergebnisse schriftlich formulieren lassen

Auch wenn schriftliche Formulierungen als Text zuziiglich zu Zeich-
nungen oder Skizzen von Planungsergebnissen untiblich sind, kon-
nen im Streitfall gerade solche Aufzeichnungen ausschlaggebend
sein. Die Planer sind nach der HOAI (§15) zu solchen Erlduterungen
verpflichtet.

Alle Pléne sorgfaltig auf Inhalt und Vollstandigkeit priifen

Neben den fiir die Bauausfithrung erforderlichen MaRen und sonsti-
gen Angaben, werden in die Pline auch Flichen und Umféinge ein-
getragen. Zu unterscheiden ist zwischen den tatsidchlichen Flichen
und den Wohn-, Nutz- und Nebenflichen, die nach der DIN 283
(alt) oder der II. Berechnungsverordnung zu ermitteln sind. Diese
Flichen miissen verbindlich in den Flichenberechnungen und Ge-
nehmigungsplinen enthalten sein. Diese Flichen sind neben der
Kubatur mit die wichtigsten Grundlagen fiir die Finanzierung, die
Besteuerung und auch einen spdteren Verkauf. Diese Angaben sind
unbedingt zu priifen.

Welcher Bauherr ist dazu in der Lage? Die Beauftragung eines Bau-
sachverstindigen, alle Plinevor Freigabe aufInhalt, Vollstindigkeit und
mogliche Planungsmaéngel zu tiberpriifen, ist gut angelegtes Geld. Leider
ist heute bei fast allen Planungen eine solche Uberpriifung erforder-
lich, denn der iiberwiegende Teil der Baumingel und -schiden ist
auf Planungs- bzw. Objektiiberwachungsfehler zuriickzufiihren. Bei
den vom Autor bearbeiteten Schadensfillen lag dieser Anteil bei tiber
95 %.

Unklarheiten sofort klaren

Unklarheiten diirfen nicht auf die lange Bank geschoben werden. Alle
Fragen schriftlich zu formulieren und schriftlich beantworten zu las-
sen, ist der richtige Weg, Unklarheiten zu beseitigen. Da den meisten
Baulaien das rdaumliche Vorstellungsvermogen fehlt, sind dreidimen-
sionale Planungen oder visuelle Ginge durch das geplante Gebidude
eine hervorragende Sache. Die heutigen Zeichenprogramme sind da-
fiir ausgestattet.
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Alle Empfehlungen und Ratschlage schriftlich bestatigen

Das alte Sprichwort »Wer schreibt der bleibt« hat sich immer bewihrt.
Warum sollen schriftliche Bestitigungen ein Zeichen von Miss-
trauen sein? Im normalen Geschiftsverkehr ist dieses absolut iib-
lich.

Alle Besprechungen liickenlos protokollieren

Waihrend der Planungs- und Entscheidungsphasen wird viel gespro-
chen, spdter aber noch viel mehr vergessen. Gespriachsprotokolle
sind eine bewdhrte, absolut iibliche Dokumentationsart, die beson-
ders bei drohenden Auseinandersetzungen zur Vermeidung unnoti-
ger Streitigkeiten hilfreich sein kann.

Verbindliche Kostenberechnungen fordern

Immer wieder wird von erheblichen Baukosteniiberschreitungen,
besonders bei 6ffentlichen Bauvorhaben berichtet. Baukosteniiber-
schreitungen konnen bis zum Ruin der Bauherren fiihren.

Die Planer sind nach der HOAI dazu verpflichtet, Kostenschét-
zungen und -berechnungen zu erstellen. In § 15 Leistungsbild fiir Ge-
bdude, Freianlagen und raumbildende Ausbauten sind folgende Leis-
tungsphasen erforderlich:

Lph. 2. Vorplanung: Kostenschdtzung nach DIN 276 oder nach dem

wohnungsrechtlichen Berechnungsrecht

Lph. 3. Entwurfsplanung: Kostenberechnung nach DIN 276 oder nach

dem wohnungsrechtlichen Berechnungsrecht, Kostenkontrolle durch Ver-

gleich der Kostenberechnung mit der Kostenschdtzung.

Lph. 7. Mitwirkung bei der Vergabe: Kostenanschlag nach DIN 276 aus

Einheits- oder Pauschalpreisen der Angebote, Kostenkontrolle durch Ver-

gleich des Kostenanschlags mit der Kostenberechnung

Lph. 8. Objektiiberwachung: Kostenkontrolle durch Uberpriifen der Leis-

tungsabrechnung der bauausfiihrenden Unternehmen im Vergleich zu

den Vertragspreisen und dem Kostenanschlag.

Verbindliche Termine vereinbaren

Alle Beteiligten sollten an einer ziigigen Mafnahmendurchfiihrung
interessiert sein. Deshalb ist es unbedingt ratsam, fiir beide Parteien
verbindliche Terminvereinbarungen auch in die Planungsvertriage
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mit aufzunehmen. Daran haben sich nicht nur die Planer, sondern
auch die Bauherren zu halten. Durch oftmals fehlende Entschei-
dungsfreude der Auftraggeber werden Planungen und Baubeginn
unnotig verzogert. Solche Verzogerungen konnen zu Kostensteige-
rungen und Schadenersatzforderungen fiithren.

Nur nach baurechtlich genehmigten Planen und Berechnungen bauen; die
Genehmigungs- und Bauaufsichtshehorden haften mit

Bei kleineren WohnungsbaumafRnahmen besteht die Moglichkeit,
auf das normale Baugenehmigungsverfahren zu verzichten und
nach dem Freistellungs- oder Kenntnisgabeverfahren (geregelt in
den jeweiligen Landesbauordnungen) zu bauen. In diesem Fall ha-
ben Bauherr und Planer die alleinige Verantwortung fiir die Einhal-
tung des offentlichen Baurechts und der a.a.R.d.T. Die Baugeneh-
migungsbehoérde tiberpriift dann weder Pline noch Berechnungen.
Die Bauvorhaben werden auch nicht auf Einhaltung der 6ffentlich-
rechtlichen Baubestimmungen und a.a.R.d.T. vor Ort tberpriift. Es
gibt sicherlich Bauvorhaben, die ungepriift errichtet werden kénnen.
Die immer mehr zunehmenden Fehler bei Planungs- und Uberwa-
chungsleistungen, besonders bei schliisselfertigen BaumafRnahmen,
konnen bei der Uberpriifung durch die Baugenehmigungsbehorde
zwar nicht vollstindig vermieden, jedoch zum Teil verhindert wer-
den. Wenn dann durch mangelhafte oder oberflidchliche Arbeits-
weise der Behorden Schiden auftreten, haften die Behdrden mit.
Dieses kann bei Bauwerksabdichtungen und Entwéasserungsanlagen
besonders wichtig sein, die beschriebenen Schadensfille sind dafiir
ein Beweis.

Keine Freistellungen fiir Tragwerksplanungen akzeptieren

Durch Freistellungserkldrungen gegeniiber der Baurechtsbehorde
koénnen Bauherren und Tragwerksplaner auf die Priifung der Trag-
werksplanung durch Priifingenieure verzichten. Welcher Fach-
mann stellt dann fest, ob iiberhaupt eine richtige oder vollstindige
Tragwerksplanung vorhanden ist? Keiner, und Bauherren sind dazu
nicht in der Lage.
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Priifung aller Baubeschreibungen und Leistungsverzeichnisse auf Uberein-
stimmung mit eigenen Vorstellungen, den a.a.R.d.T., Vollstandigkeit und
Vertragsbedingungen

Baubeschreibungen sind fiir den Baulaien nur verstindlich, wenn
alle geplanten Ausfithrungsstandards vollstdndig und allgemein ver-
standlich beschrieben und ggf. miindlich erldutert werden. Beson-
ders bei schliisselfertigen Objekten sind Baubeschreibungen sehr oft
undurchsichtig und schwammig verfasst. Besonders vernachléssigt
werden regelmidRig: Grundstiicksentwisserung, tragende Bauteile,
Bauwerksabdichtung, Wiarme-, Feuchte- und Schallschutz (DIN 4109),
alle erdberiihrten Bauteile und auch spdter unsichtbare Bereiche.
Leistungsverzeichnisse sind oft unvollstindig oder fiir die geplante
MaRnahme nicht verwendbar. Viele Architekten benutzen noch im-
mer tiberalterte eigene »Standardleistungsverzeichnisse«, die den gel-
tenden Regeln nicht mehr entsprechen. Durch die Einschaltung ei-
nes Sachverstindigen konnen Missstinde aufgedeckt werden, nicht
zur Freude der Verfasser. Freude und Vertrauen kénnen nur bei feh-
lerfreier Leistung aufkommen, doch daran fehlt es leider in sehr vie-
len Fillen.

Angebote akribisch iiberpriifen

Angebote werden oft bewusst so unvollstindig abgegeben, dass spa-
tere Nachtragsangebote erforderlich werden. Ursidchlich dafiir sind
meistens falsche oder unvollstindige Bau- und Leistungsbeschrei-
bungen. Geschiftsbedingungen sind fiir Baulaien und rechtlich un-
erfahrene Bauherren nicht tibersehbar. Gerade beim schliisselferti-
gen Bauen werden Bauherren oft mit unberechtigten Forderungen
iiber den Tisch gezogen, oder es werden Bauausfithrungen verein-
bart, die mit den a.a.R.d.T. oder dem Stand der Technik nicht iiber-
einstimmen.

Keine Planungsanderungen verursachen (Mehrkosten drohen)

Jede gednderte Planung hat Kostendanderungen zur Folge, meistens
nach oben. Wenn wihrend der Bauphase gedndert wird, kénnen, je
nach Abweichen von der genehmigten Planung, vollstindige Neu-
planungen, Anderungsgenehmigungen, zusitzliche oder neue sta-

"



Pfusch am Bau

3 Allgemeine Hinweise zur Vermeidung von Pfusch am Bau

tische Berechnungen, Anderungen bei der technischen Ausriistung
usw. und Baustillstand auftreten. Bei Pauschalvertriagen entfallt bei
Planungsdanderungen die Vertragsgrundlage, bei Einheitspreisver-
tragen sind Nachtragsvereinbarungen zu meist hoheren Preisen die
Folge. Amerikaner planen lange und griindlich, Deutsche wollen be-
reits nach der ersten Idee das Gebdude beziehen. Der amerikanische
Weg ist der bessere.

Rechtliche Beratung vor Vertragsabschliissen einholen, rechtliche Betreu-
ung vereinbaren

Besonders beim Privatbau sind die Vertragsparteien in der Regel un-
terschiedlich ausgebildet, auf der einen Seite technische Fachleute,
oft auch rechtlich geschult oder unterstiitzt, auf der anderen Seite
technische und rechtlich unerfahrene Laien. Durch die Einschaltung
von Rechtsbeistinden von Anfang an werden mit Sicherheit mogli-
che Ubervorteilungen oder unliebsame Folgen aus ungiinstigen Ver-
trigen vermieden.

Bauherrenhaftpflicht- und Bauleistungsversicherungen abschlieBen
Bauherren sind gegeniiber Dritten erst einmal immer die Verursa-
cher von moglichen Schadensereignissen, auch wenn die Schiaden
nicht von ihnen selbst, sondern von beauftragten Firmen verursacht
wurden, Kdufer dagegen nicht. Bauherren haften deshalb immer
zuerst bei allen von der BaumaRnahme ausgehenden Schadensfil-
len, spéter konnen diese vielleicht an die eigentlichen Schadensver-
ursacher durch Schadenersatzforderungen weitergegeben werden.
Bei Abschluss einer Bauherrenhaftpflichtversicherung muss sich
der Bauherr damit nicht ohne Rechtsbeistand oder Versicherungs-
schutz herumschlagen, das macht dann die Versicherung. Bau-
leistungsversicherungen schiitzen die eingebauten Leistungen der
Unternehmer vor der Abnahme gegen Elementarschiden, Beschadi-
gung und Diebstahl. Bei Umbauten oder Instandsetzungen kann so-
gar das Einsturzrisiko mit versichert werden. Mit den Pramien fiir
die Bauleistungsversicherung konnen die ausfithrenden Firmen belas-
tet werden, wenn diese keine eigenen Versicherungen abgeschlossen
haben: Diese Frage muss vor Vertragsabschluss gekldrt werden.
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Referenzen liber Firmen einholen, besonders iiber Mangel und Mangelbe-
seitigung

Geplante BaumaRnahmen koénnen vor der Errichtung nicht besich-
tigt oder iberpriift werden. Referenzen geben Auskunft iiber die Zu-
verldssigkeit, Ausfithrungsqualitdt, Termintreue und auch das Ver-
halten der Planer und Firmen beim Auftreten und Beseitigen von
Mingeln und Schidden. Bei gerade fertiggestellten Bauten kénnen
zumindest keine Auskiinfte in Verbindung mit Baumaingeln er-
teilt werden. Dieses ist jedoch besonders wichtig, denn Bauten sol-
len keine kurzlebigen, sondern langlebige Wirtschaftsgiiter sein.
SchlieRlich zahlen die meisten Bauherren meist 25 Jahre und lin-
ger. Katzen werden auch nicht im Sack gekauft, Bauten leider tiber-
wiegend.

Bonitats-, Liquiditats- und Versicherungsauskiinfte einholen

Der Pfusch am Bau fordert immer mehr Opfer, leider auch die Bau-
herren selbst. Wegen der meist zu schwachen Kapitaldecke der Bau-
firmen sind Insolvenzfille an der Tagesordnung, besonders bei
Mingeln an nicht zuginglichen Bauteilen wie Bauwerksabdichtun-
gen und Entwésserungsleitungen. Treten solche Méngel mit beson-
ders hohen Folgekosten auf, miissen sich viele Firmen in die Insol-
venz oder den Konkurs abmelden. Die betroffenen Bauherren sind
dann die wirklich Geschéidigten. Gegenseitige Absicherungen durch
Bankbiirgschaften sind moglich und immer ofter erforderlich. Un-
ternehmer lassen sich die Finanzierungsbestitigungen von ihren
Auftraggebern vorlegen und verlangen oft auch Forderungsabtre-
tungen gegen die finanzierenden Banken. Durch Erfiillungsbiirg-
schaften der Firmenbanken koénnen Verluste fiir Bauherren ver-
hindert werden, bei Insolvenz oder Pfusch muss die Bank zahlen.
Deckungszusagen der Firmenversicherungen fiir die jeweiligen Bau-
vorhaben geben nicht nur den Bauherren oder Kidufern, sondern
auch den Firmen Sicherheit. Bei 6ffentlichen oder Industriebauvor-
haben oder gewerblichen Wohnungsbauten sind solche gegenseiti-
gen Absicherungen grundsitzlich iiblich, beim privaten Wohnungs-
bau leider noch nicht.
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Auftrage nur an regionale oder ortliche, renommierte Firmen vergeben
Durch denverscharften Wettbewerb am Bauversuchen fast alle Firmen,
Auftrige durch besonders billige, meist nicht kostendeckende Ange-
bote zu bekommen. Dass dabei die Qualitit auf der Strecke bleibt,
geben Firmeninhaber offen zu. Mit eigenem Personal sind die meis-
ten Firmen nicht mehr in der Lage, angenommene Auftrige an-
nidhernd kostendeckend auszufiihren. Alte Firmen gehen, neue Fir-
men, manchmal nur alte unter neuem Mantel, kommen, doch wo-
her? Aus allen Lindern Europas und dem Rest der Welt. Die Spreu
vom Weizen zu trennen ist selbst Fachleuten nicht mehr moglich.

Regional oder ortlich agierende mittelstindische Firmen, meist
noch im Familienbesitz und unter Eigentiimerleitung, geben die
beste Gewdhr fiir die Erbringung der vertraglich vereinbarten Leis-
tung in guter Ausfithrung, wenn eigenes Personal oder zuverlissige,
bekannte Partner oder Subunternehmer mit eingesetzt werden.
Diese Firmen sind auf ihren guten Ruf angewiesen. Kein seridser
Unternehmer kann es sich leisten, dass auf ihn wegen Pfuschs am
Bau mit dem Finger gezeigt wird. Er wird immer versuchen, zufrie-
dene Kunden zu bekommen und zu pflegen. Fliegende Kolonnen
oder Firmen aus der Ferne stehen mit Sicherheit bei Bauméngeln
und Schaden nicht mehr zur Verfiigung, der Auftraggeber hat dann
mal wieder Pech.

Unbekannte oder Subunternehmer aus Billiglohnlédndern ausschlieBen

Dieser Rat ist leichter ausgesprochen und geschrieben, als ausge-
fithrt. Die meisten Bauunternehmer sind auf Personal oder Subun-
ternehmer aus Billiglohnldndern angewiesen. Auf vielen Baustellen,
besonders GroRbaustellen, herrscht ein Sprachengewirr wie beim
Turmbau zu Babel. Viele Subunternehmer beschéftigen keine aus-
gebildeten Fachkrifte, sondern alles was Beine hat. Wenn schon
Subunternehmer eingesetzt werden, miissen deren qualitative Leis-
tungen besonders sorgfiltig tiberpriift werden, bevor eine Zustim-
mung gegeben oder ein Vertrag unterschrieben wird. Immer mehr
offentliche oder groRe Auftraggeber erteilen wegen der Mingelbe-
seitigungsprobleme grofden Baukonzernen keine weiteren Auftrége,
denn nach der Leistungserbringung sind die Subunternehmer weg
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oder pleite. GroRe Baukonzerne haben kein eigenes gewerbliches
Fachpersonal mehr, sie kaufen die Bauleistungen zum billigsten,
meist fiir die Subunternehmer unauskémmlichen Preis, ein.

Bei Vergabe an Generaliiber- oder -unternehmer Subunternehmer und
Objektiiberwachung vertraglich festlegen

Bei schliisselfertigem Bauen mit Generaliibernehmer gibt der Auf-
traggeber alle Leistungen, auch die Planungs- und Uberwachungs-
aufgaben, aus der Hand. Generaliibernehmer erbringen in der Regel
keine eigenen Leistungen, sondern kaufen diese beim billigsten Bieter
ein. Generalunternehmer beschiftigen manchmal noch teilweise ei-
genes Personal, kaufen aber auch die Bauleistungen bei Billigstanbie-
tern ein. Im Gegensatz zur Vergabe an Generaliibernehmer erbringt
der Bauherr bei Vergabe an Generalunternehmer die oder einen Teil
der Planungsleistungen. Generalunternehmer iiberwachen das Ob-
jekt, der Bauherr gibt auch hier die Kontrolle aus der Hand. Deshalb
ist es besonders wichtig, die eingesetzten Subunternehmer nament-
lich zu kennen, vorher zu iiberpriifen und im Vertrag festzulegen.
Bei Vergabe an Generaliiber- oder -unternehmer sollte man niemals
die Objekt-iiberwachung aus der Hand geben.

,Pauschalvertrage nur bei Vollstdndigkeit des gesamten Leistungsumfan-
ges und nach Vergleichsberechnungen abschlieBen

Pauschalvertrdge bieten dem Auftraggeber Sicherheiten, jedoch nur,
wenn alle Planungsleistungen und Objekt- und Leistungsbeschreibun-
gen vollstindig sind und Vertragsgrundlage werden. Vor der Vergabe
sollte durch Vergleichsberechnungen unbedingt iiberpriift werden, ob
eine Pauschalvergabe die erhofften Vorteile, nimlich eine Komplett-
leistung zum Festpreis zu erhalten, auch wirklich bringt. Viele Bau-
unternehmer nutzen jede Abweichung von der vertraglich vereinbar-
ten Pauschalleistung, z. B. bei Planungsidnderungen, zu ihren Gunsten
aus. Die abgeschlossenen Vertrage werden in vielen Fillen wegen Weg-
fall der Geschiftsgrundlage gekiindigt oder durch Nachtrage zu meis-
tens weit hoheren Einheitspreisen, als bei der Grundkalkulation an-
gesetzt, aufgestockt.
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Bauiiberwachung nicht aus der Hand geben, Bauiiberwachung ggf. vom
Planer trennen (vier Augen sehen mehr, doppelte Haftung)

Das wichtigste Glied in der Baukette ist und bleibt der Objektiiberwa-
cher(Bauleiter). Bauleiter miissen absolut zuverlissigund erfahrensein
und wirklich alle Tricks am Bau kennen. Letztlich hingt vom Baulei-
ter ab, ob die vereinbarte Leistung in der vereinbarten Qualitit, zum
vereinbarten Preis und zum vereinbarten Termin méingelfrei abgelie-
fert wird. Der Bauleiter muss nicht nur die Bauausfithrung iiberwa-
chen, sondern er muss alle Pline auf Richtigkeit und Vollstindigkeit
iberpriifen. Er muss sich nicht nur gegeniiber den Firmen, sondern
auch bei mangelhaften oder unvollstindigen Planungen gegeniiber
den Planern durchsetzen. Auch bei widersinnigen Anweisungen der
Auftraggeber hat er auf die Folgen hinzuweisen und sogar die Bau-
ordnungsbehorde einzuschalten, wenn durch solche Anweisungen
die Sicherheit am Bau oder die Einhaltung der a.a.R.d.T. gefdhrdet ist.
Interessenkollisionen kénnen auftreten, wenn Planer unvollstindige
oder mangelhafte Planungen verwenden und dann selbst oder mit
eigenen Mitarbeitern die Bauiiberwachung durchfithren. Bewdhrt
hat sich die Trennung von Planung und Objektiiberwachung. Fir
den Auftraggeber ergibt sich ein gewaltiger Vorteil: Beide, Planer und
Bauleiter, haften fiir Fehlleistungen und Unterlassungen.

Baustelle taglich iiberwachen lassen

Frither war es grundsitzlich tblich, heute ist es zwingend erfor-
derlich, die Baustellen mindestens einmal oder mehrmals tdglich
zu liberwachen. Bei den von Bauherren und Bautrigern geforder-
ten viel zu kurzen Bauzeiten und dem Preisdruck kénnen die ver-
einbarten Qualititen nur abgeliefert werden, wenn durch stindige
Kontrolle und Uberwachungsdruck die Unternehmer keine Mog-
lichkeiten zum Pfusch erhalten. Zuldssige Toleranzen sind sowohl
im Rohbau als auch im Ausbau einzuhalten. Besonders im Innen-
ausbau, aber auch bei Bauwerksabdichtungen, AuRenputzen usw.
sind Trocknungs-, Verarbeitungs- und Standzeiten einzuhalten, be-
vor mit weiteren Arbeitsgingen begonnen werden kann. Besonders
sorgfiltig zu iiberwachen sind alle Bauwerksabdichtungen, Entwais-
serungen, Warme- und Schalldimmungen. Ohne tidgliche Kontrolle
mit ausreichenden Zeiten ist dieses nicht moglich.
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Vollstéandiges Tagebuch fiihren

Das Bautagebuch ist vom Bauleiter liickenlos zu fithren. Aufzuneh-
men sind: Datum, Wetter, Belegschaft und Arbeitsgidnge der ein-
zelnen Firmen, alle Anweisungen, Besprechungen, Behorden-
forderungen, Anderungen, Abnahmen und der Leistungsstand.
Bautagebucheintrége sollten immer tdglich dem Auftraggeber iiber-
mittelt werden, so ist dieser stets informiert. Gerade bei Streitig-
keiten ist das Bautagebuch eine wichtige Urkunde beim Nachvoll-
ziehen des Bauablaufes usw. Da auch bei Tagebiichern manchmal
getrickst wird, kann ein eigenes Gegenbuch manchmal sehr hilf-
reich sein.

Liickenlose Fotodokumentation fiihren

Mit Fotos oder Filmen konnen der jeweilige Baustand, die Lage von
Leitungen fiir Wasser, Abwasser und Strom usw. dauerhaft dokumen-
tiert werden. Gerade beim Aufhidngen von Bildern, Befestigen von
Mobeln und spéteren Reparaturen usw. sind diese Informationen be-
sonders wichtig. Ein Foto zu wenig kann bei Streitigkeiten zu Proble-
men fiihren, ein Foto zu viel nicht. Fotos oder Film-/Videoaufnahmen
sind die besten Beweismittel bei Mdngeln, Ablaufstérungen und auch
bei der Ursachenforschung von Bauschdden. AuRerdem sind solche
Dokumentationen eine gute Erinnerung an das personliche »Einmal
im Leben.

Alle Leistungen, auch Teilleistungen, gemeinsam mit dem Bauleiter abnehmen
Die wichtigste Handlung des Bauherrn (Besteller) ist die Abnahme.
Bei der Abnahme i{ibernimmt der Besteller die Leistung, sei es vor-
behaltlos oder unter Vorbehalt. Vorbehalte sind z.B. Mingeleinre-
den, geltend machen von Konventionalstrafen aus Verzug, Gegen-
forderungen usw. Vorbehalte miissen bei der Abnahmeverhandlung
vorgetragen und in das Abnahmeprotokoll wortlich aufgenommen
werden. Die Abnahme bedeutet fiir den Besteller die Beweislastum-
kehr. Vor der Abnahme hat der Lieferant die vertragsgemafRe, man-
gelfreie Leistung zu beweisen, nach der Abnahme liegt die Beweislast
fiir nicht vertragsgeméifde und mangelhafte Leistungen beim Bestel-
ler. Nach der Abnahme ist die Schlusszahlung fillig. Bauherren sind
meistens technisch und juristisch nicht soweit ausgebildet, um Bau-
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abnahmen oder Teilabnahmen ohne Unterstiitzung durchzufiihren.
Fiir die technische Beratung muss entweder der eigene Bauleiter oder
ein Sachverstdndiger, fiir die juristische Beratung ein Rechtsbeistand
Hilfe leisten. Viele Bauunternehmer, aber auch manche Planer, nut-
zen die Unkenntnis der Besteller schamlos aus und vertuschen alle
nicht sichtbaren Mangel, obwohl alle Vertragsabweichungen wie Pla-
nungs- und Ausfithrungsmingel, auch verdeckte, bei der Abnahme
offenbart werden miissen. Um dieses zumindest teilweise zu verhin-
dern, sind auch Abnahmen fertiggestellter Teilleistungen unbedingt
erforderlich. Frither regelten das die Handwerker untereinander und
mit dem Bauleiter. Doch die Zeiten haben sich leider gedndert, zumal
Bauleiter ohne besondere Vollmacht nicht abnahmeberechtigt sind.

Schonreden von Mangeln zuriickweisen

Bauunternehmer, alle Handwerker, aber auch Architekten und ab-
hingige Bauleiter versuchen immer, geriigte Mdngel herunterzure-
den oder zu beschonigen. Oft werden geringe Minderungsbetréige
angeboten und von den Bestellern angenommen, besonders dann,
wenn die Kasse leer ist. Baulaien konnen weder ins Bauwerk einge-
flossene Planungsmaéngel, verdeckte Méngel oder alle fiir den Fach-
mann offensichtlichen Mangel erkennen. Tapeten, Fliesen und Farben
decken den Pfusch zu. Alles Sichtbare ist meistens auch in Ordnung,
doch der Teufel lauert im Verborgenen, so auch die meisten Mangel.
Geriigte Médngel sind zu protokollieren. Fachleute sollen ggf. spiter
kldren, ob Mingeleinreden berechtigt sind oder nicht.

Achtung: Mit vereinbarten Minderungen wird unter Umstanden jede die-
sen Punkt betreffende Nachbesserungspflicht aufgehoben. Der Besteller
muss mit dem Pfusch leben.

Bei Méngeln Abnahmen verweigern

Bei mangelhaften Bauleistungen muss die Abnahme fiir das man-
gelhafte Bauteil, bei gravierenden Mingeln wie z.B. Grund-
stiicksentwisserung, Bauwerksabdichtung, Wairme-, Feuchte-,
Schall- und Brandschutz usw. fiir das gesamte Bauwerk verwei-
gert werden. Gleiches gilt fiir Abweichungen von baurechtlich ge-
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nehmigten Plinen und Auflagen bis zur Ubergabe einer unwi-
derruflichen Baugenehmigung. In einem solchen Fall muss der
Mingelverursacher diese Nachgenehmigung auf seine Kosten be-
sorgen. Auch bei Abweichung von vertraglich vereinbarten Aus-
fiihrungen sollte vorsorglich die Abnahme verweigert werden,
einigen kann man sich danach noch immer. Baukostentiberschrei-
tungen ohne eigenes Verschulden des Bauherrn oder Insolven-
zen von beauftragten Firmen stellen einen gravierenden wirt-
schaftlichen Mangel dar. Fir diesen ist unter Umstinden der
Architekt verantwortlich. Wenn z. B. keine vollstindigen oder aktu-
ellen Pline bei der Abnahme vorliegen, ist das ein Grund dafiir, die
Abnahme der Architektenleistung zu verweigern.

Bei Abnahmen Bausachverstandige einschalten
Bei konventionell errichteten Bauten tiberpriift der Bauleiter wah-
rend der gesamten Bauzeit die einzelnen Bauleistungen und stellt
Mingel hoffentlich sofort ab. Die Schlussabnahme findet dann meis-
tens als gemeinsame Objektbegehung statt, in der eventuell noch
letzte Miéngel festgestellt und dokumentiert werden. Auf eine form-
liche Abnahme mit Abnahmeprotokoll wird oft verzichtet, meistens
wird das Haus dem Bauherrn nur iibergeben und zwar ohne eine
ausdriickliche Abnahme. Wenn der Bauherr die Vertrige auf Grund-
lage der VOB abgeschlossen hat, gilt nach VOB/B §12 das Objekt
sechs Tage nach Benutzung als abgenommen. Ebenfalls gelten nicht
formlich abgenommene Leistungen zwolf Tage nach Meldung der
Fertigstellung oder Ubergabe der Schlussrechnung durch die Firmen
als abgenommen, wenn nichts anderes vereinbart wurde (fiktive Ab-
nahme). Grundsitzlich muss deshalb bei auf Grundlage der VOB ab-
geschlossenen Vertriagen fiir alle Gewerke die formliche Abnahme
vertraglich vereinbart werden. Das Werkvertragsrecht nach BGB
(§§ 631 ff) kennt die fiktive Abnahme nicht, es gibt nur die formliche
Abnahme. Wenn trotz einer vom Unternehmer gesetzten angemes-
senen Frist die formliche Abnahme nicht erfolgt ist, gilt das Werk
als abgenommen, wenn der Besteller zur Abnahme verpflichtet ist.
Bei schliisselfertigen Bauten, die nach Werkvertragsrecht errich-
tet wurden, sind Bauunternehmer und auch Architekten und deren
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Bauleiter immer bestrebt, die Bauabnahmen in kiirzester Zeit durch-
zuziehen. Notwendige Uberpriifungen von z.B. inneren Abdichtun-
gen in Spritzwasserbereichen von Biddern usw. werden in den sel-
tensten Fillen durchgefiihrt, warum auch? Der Bauherr ist ja Laie
und hat keine Ahnung vom Bau. In solchen Féllen dauern Bauabnah-
men erfahrungsgemdfR zwischen wenigen Minuten bis maximal ei-
ner Stunde, dann gibt es die Flasche Sekt, Blumen fiir die Dame und
die Schliissel.

Schliissel gibt es bei schliisselfertigen Objekten meistens aber
nur nach bestitigter Zahlung der zur Abnahme und Ubergabe fil-
ligen Rate. Midngeleinreden und Zuriickbehaltungsrechte in dreifa-
cher Hohe der Mingelbeseitigungskosten werden meist nicht akzep-
tiert. Es ist besser, vor der Abnahmebegehung den Unternehmer auf
alle bekannten Midngel hinzuweisen und ggf. eine Sicherheitsleistung
bis zur vollstindigen Méangelbeseitigung zu fordern, wenn der Un-
ternehmer die geriigten Madngel nicht bis zur Abnahme beseitigen
kann oder will. Wenn der Unternehmer weil3, dass moglicherweise
die Abnahme und auch dringend bendétigte Zahlungen verweigert
werden, wird er bemiiht sein, seine Kunden zufriedenzustellen.

Durch Unterstiitzung von Bausachverstidndigen bei Bauabnah-
men haben unerfahrene Bauherren eine Moglichkeit, alle Leistun-
gen auf Ubereinstimmung mit den vertraglichen Vereinbarungen,
den Regeln der Technik und den Bauauflagen bei der Abnahmever-
handlung zu iiberpriifen. Von Sachverstindigen vorgetragene Bean-
standungen oder gar der Rat, die Abnahme des Bauvorhabens zu ver-
weigern, werden von den Unternehmern und Architekten meistens
sehr ernst genommen, denn neben moglichem Arger und vielleicht
drohenden Prozessen kommt kein Geld aufs Konto. Wenn Sachver-
standige allerdings nur zur Abnahme kommen, nicht jedoch schon
vorher die Vertrdge, Planungen und das Objekt kennen, kommen sie
meistens zu spat.

3.2  Empfehlungen fiir Kaufer

Kaufer kaufen entweder komplette schliisselfertige Gebdude inkl.
Grundstiick oder Teileigentum an Eigentumsanlagen beim Bautri-
ger. Der Bautriager baut immer auf eigene Rechnung.
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Angebote, Plane und Baubeschreibungen durch neutrale Fachleute vor
Vertragsabschluss priifen lassen

Bei Bautrdgerobjekten wird das Objekt fertig oder teilweise fertig-
gestellt gekauft. Bautridger sind bestrebt, die Ware moglichst bil-
lig einzukaufen und so teuer wie moglich wieder zu verkaufen.
Die Kaufinteressenten erhalten meistens farbige Hochglanzpro-
spekte mit sehr oft nicht ausreichenden Beschreibungen, unver-
maften Plinen, aber wunderschonen Bildern von eingerichte-
ten Riumen, Bidern und Ansichten mit Gartenanlagen. Konkrete
Pline und Beschreibungen fiir alle Bauteile gibt es in sehr vie-
len Fallen bewusst nicht. Besonders bei den Flichenangaben wer-
den immer Ofter nicht die Wohn- oder Nutzflichen nach II. Be-
rechnungsverordnung oder DIN 283 (alt) eingetragen, sondern
die FuRbodenfliachen. Kaufinteressenten werden somit gerade bei
den Flichenangaben bewusst getduscht. Alle unsichtbaren Bau-
teile werden meistens nur vage und unvollstindig beschrieben,
alle sichtbaren Gegenstdnde wie z.B. Steckdosen, Fliesen, Sanitdr-
einrichtungen und -ausstattungen werden dagegen exakt aufgelistet.
Den Kaufinteressenten wird bewusst etwas vorgegaukelt, was dann
in der Praxis leider ganz anders aussieht. Sehr viele Kaufinteressen-
ten lassen sich gerne von solchen Bildern und als besonders hoch-
wertig beschriebenen Ausfiihrungen blenden. Wenn dann der Kauf-
vertrag unterschrieben ist und mit dem Bau begonnen wurde, tritt
oft ganz plotzlich die Erniichterung ein, der Arger beginnt. Zum ei-
genen Schutz vor unseridsen Geschiften — Immobilien sind ja nicht
gerade billig — miissen Fachleute mit der Uberpriifung aller Unter-
lagen beauftragt werden. Testieren diese das gepriifte Objekt als gut
und das Gegenteil tritt ein, haften die beauftragten Priifer fiir ihre
Versdumnisse.

Vertrage juristisch tiberpriifen lassen

Immobilienkaufvertrage sind sehr oft so schwammig und unverstind-
lich aufgesetzt, dass eine vorherige Uberpriifung durch einen Fachan-
walt unabdingbar geworden ist. Wer wirklich glaubt, dass alle Notare
neutral sind und die Interessen aller Vertragspartner gleichwertig
berticksichtigen, erlebt manchmal schon bei ersten Médngeln betref-
fen-den Auseinandersetzungen ein blaues Wunder. Die Teilungser-
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kldarun-gen, Kaufvertriage und Verwalterbestellungen fiir die ersten
finf Jahre werden immer vorab vom Bautrdger und seinem Hausan-
walt oder Notar (oft sogar in Personalunion) formuliert. Oft haben
diese Juristen auch die allgemeinen Geschiftsbedingungen und ju-
ristischen Passagen der Objektbeschreibungen mit formuliert, und
zwar im ausschlieRlichen Interesse des Bautrdgers. Nicht juristisch
ausgebildete Kaufinteressenten konnen diese Finten nicht erken-
nen, da sind Juristen gefragt.

Keine miindlichen Vereinbarungen treffen, Vereinbarungen nur mit schrift-
lich Bevollmachtigten treffen

Obwohl in allen Vertridgen Nebenabreden ausgeschlossen werden,
glauben viele Erwerber noch immer an die Wirksamkeit von Ver-
sprechungen und miindlichen Vereinbarungen. Zugesagt wird
viel, besonders von nicht bevollméchtigten Verkdufern oder Baulei-
tern. Gehalten werden solche Versprechungen oder Vereinbarun-
gen meistens nicht, die Enttduschung ist grofR, der Krach beginnt.
Grundsitzlich sind nur schriftliche Vereinbarungen mit den Ge-
schiaftsfithrern oder bevollmichtigten Vertretern der Bautrédger ver-
bindlich und justiziabel. Diese miissen in den Kaufvertrigen benannt
sein. Wer dieses nicht beachtet, hat leider selbst Schuld, wenn sol-
che Situationen eintreten.

Alle Planungen und Berechnungen auf Inhalt und Vollstandigkeit durch
Sachverstandige iiberpriifen lassen

Bei kleineren Objekten wird verstirkt nur nach Entwurfsplinen im
MafRstab 1:100 gebaut, Ausfiithrungs- und Detailpldne sind zu teuer.
Tragwerks- und auch Werkplanungen werden verstiarkt von Fertigteil-
werken kostenlos mitgeliefert. Planungen der Heizungs-, Sanitér-, Elek-
tro- und Klimaanlagen sollen von den beauftragten Firmen geliefert
werden, doch meistens gibt es vor Vertragsabschluss keine solchen Pla-
nungen. Entwésserungspldne fehlen, wenn nicht vor Planungsbeginn
entsprechende Planungsauftrige erteilt wurden. Die Warmeschutz-
nachweise sind schon wegen der unzureichenden Gesetzesgrund-
lagen unvollstindig. Schallschutzberechnungen fehlen regelmiRig.
Hinweise auf DIN 4109 bedeuten, dass der zivilrechtlich erforderli-
che Schallschutz nicht vorgesehen ist. Kein Baulaie weilR, welche
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Unterlagen erforderlich sind. Deshalb miissen heute verstiarkt vom
Bautriger unabhingige Fachleute mit der Uberpriifung der gesam-
ten Planung vor Vertragsabschluss beauftragt werden, wenn spitere
Uberraschungen vermieden werden sollen. Auch der Erwerber hat
Anspruch darauf, dass fiir sein Eigen- oder Teileigentum alle erfor-
derlichen Planungen vollstindig und fehlerfrei vorliegen, und zwar
vor Baubeginn.

Fehlende oder unvollstdndige Planungen monieren

Durch die vor Vertragsabschluss durchgefiihrten Uberpriifungen der
Pline und Berechnungen kénnen fehlende oder fehlerhafte Planun-
gen und Berechnungen moniert und die Vorlage dieser Unterlagen
vor Baubeginn vertraglich geregelt werden. Weigert sich der Bautra-
ger, auf diese berechtigten Forderungen einzugehen, kann dies ein
mogliches Indiz dafiir sein, dass keine vollstindigen Planungen vor-
gesehen sind. Der Bautriger mochte dann auch nicht alle Karten auf
den Tisch legen. In einem solchen Fall sollte kein Kaufvertrag abge-
schlossen werden.

Baugenehmigungen vorlegen lassen und iiberpriifen

Bautrdgerobjekte, auch kleine, miissen baurechtlich unwiderruflich
genehmigt sein. In den Genehmigungen sind alle 6ffentlich-recht-
lichen Auflagen aufgefiihrt. Dieses ist besonders fiir Grundstiicks-
entwisserungsanlagen und Bauwerksabdichtungen von besonderer
Bedeutung. Erwerber haben grundsitzlich Anspruch auf Einsicht in
die Bauakten, sei es beim Bautrdger oder bei der Genehmigungsbe-
horde. Wenn sich der Bautrédger hier verschlief3t, ist Vorsicht gebo-
ten. Dann sollte ggf. vom Kauf abgesehen werden.

Keine Bauten ohne Baugenehmigung akzeptieren

Baugenehmigungen Lkosten Geld. Bautriger sind bemiiht, alle
vermeintlich unnétigen Kosten zu vermeiden, auch Geneh-
migungsgebiihren. Soweit wie moglich werden Bauten im
Kenntnisgabeverfahren errichtet. Niemand prift die Pline, Be-
rechnungen und den Bau auf Ubereinstimmung mit den of-
fentlich-rechtlichen = Baubestimmungen, dem  Nachbarschafts-
recht, den a.a.R.d.T. und deren Einhaltung bei der Ausfiithrung.
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Alles wird dem Architekten bei unvollstindigem Planungsauftrag
iibertragen. Dann wird ein Generalunternehmer beauftragt und nie-
mand iiberpriift den Bau. Wenn von den Banken Schlussabnahme-
scheine vor der Auszahlung der Schlussrate verlangt werden, treten
grofle Probleme auf, denn Schlussabnahmescheine werden bei Bau-
ten ohne Baugenehmigung nicht ausgestellt. Ein Kaufvertrag sollte
in solch einem Fall nicht abgeschlossen werden, bevor diese Frage ge-
klart ist.

Tragwerksplanung ohne Priifung durch Priifingenieur ablehnen

Fir alle tragenden Bauteile werden statische Nachweise benotigt.
Rohbauten werden nicht nach den Architektenplinen, sondern
nach den Schal- und Bewehrungsplianen der Tragwerksplaner gebaut.
Schalpldne kosten auch Geld, deshalb wird von Bautragern immer 6f-
ter auf'solche verzichtet. In die Architektenpldne M 1:100 werden die
Positionsnummern aus der Statik eingetragen, und danach soll dann
gebaut werden. Durch Freistellungserkldrungen konnen Bautrdger
von der Priiffung der Tragwerksplanung durch Priifingenieure be-
freit werden. Gegeniiber der Baurechtsbehorde ist zu erkldren, dass
eine vollstindige Tragwerksplanung vorliegt, der Tragwerksplaner
eine mindestens fiinfjahrige Erfahrung besitzt und haftpflichtver-
sichert ist.

Priifingenieure stellen bei der Priifung alle fehlerhaften oder un-
voll-stindigen Tragwerksplanungen fest, tiberpriifen die Wiarme- und
Schallschutznachweise. Erst bei vollstindigen, fehlerfreien Unterla-
gen wird die Baufreigabe erteilt. Wenn die Bauiiberwachung durch
das Baurechtsamt mit beauftragt wird, diirfen Stahlbetondecken
erst nach Bewehrungsabnahme und Freigabe durch den Priifingeni-
eur betoniert werden. Bei der heutigen Planungs- und Bauqualitét
darf auf solche Priifungen nicht verzichtet werden. Sollte der Bau-
trager die Notwendigkeit herunterspielen, ist die Abnahme des Bau-
objektes zu verweigern. Dann muss nachtrdglich tiberpriift werden,
ob die Standsicherheit gewdhrleistet ist, und das ist teuer, beson-
ders bei nachtriglich erforderlichen Anderungen oder Verstirkun-
gen von tragenden Bauteilen oder Griindungen bei falschen Berech-
nungen.
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Baugrundgutachten vorlegen lassen und priifen (Grundwassergefahr)
Uberschwemmte Untergeschossriume und nasse Kellerwinde sind
fir alle Beteiligten immer wieder wenig Grund zur Freude. Davon
ausgenommen sind Juristen und Sachverstindige sowie Trocknungs-
unternehmen. Zur Beurteilung der erforderlichen Griindungs- und
AbdichtungsmaRnahmen sind genaue Kenntnisse von Baugrund und
Grundwasserverhdltnissen zwingend erforderlich. Bei gréReren und
groflen Bauvorhaben sind Baugrunduntersuchungen obligatorisch,
bei kleinen Bauten die Ausnahme. Die meisten Abdichtungsfehler
und Folgeschiden sind fiir erdberiihrte Bauteile auf fehlende Bau-
grunduntersuchungen und dadurch entstandene Planungsfehler
zuriickzufithren. Gleiches gilt fiir Setzungsschiden an Gebduden.
Wenn der Bautrdger keine Baugrundgutachten vorlegen kann, kann
eine Bauwerksabnahme nur unter Vorbehalt erfolgen oder ist sogar
bei schwierigen Situationen abzulehnen, denn mdgliche Planungs-
fehler haben sich dann im Bau verwirklicht.

Schallschutz- und Warmeschutznachweise anfordern und priifen lassen
Schallschutznachweise sind bei Geschossbauvorhaben, Wirme-
schutznachweise bei allen BaumaRnahmen erforderlich. Die stark
zunehmenden Feuchteschidden und Schimmelpilzbildungen in Neu-
bauten sind sicherlich oft auf den ungeniigenden Warmeschutz von
Bauten zuriickzufiihren. Schallschutznachweise werden meist nur
durch Auflistung der Wand- und Deckenaufbauten gefiihrt. Diese
Auflis-tungen geben jedoch keine klare Aussage iiber Schallneben-
wege, Schallldngsleitung bei leichten Wianden und Decken oder bei
Altbauten. Wenn Bauten fertiggestellt sind und der Schallschutz
nicht stimmt, sind Anderungen entweder nur mit erheblichen Kos-
ten und moglichen Flichenverlusten oder gar nicht mehr moglich.
Zusatzlich stehen jahrelange Prozesse mit unbefriedigendem Aus-
gang bevor, auch ein erheblicher Wertverlust. »Vorbeugen ist besser als
Heilen« sagt ein altes Sprichwort.

Vollstandige Handwerkerliste anfordern, Handwerker vertraglich festlegen

Wichtig ist, vor Vertragsabschluss zu wissen, wer am Bau beteiligt
wird oder ist. Die zu erwartende Ausfithrungsqualitit kann durch
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Uberpriifen der beauftragten oder vorgesehenen Firmen erkannt
werden. Renommierte Firmen liefern tiberwiegend gute Qualititen
ab, andere dagegen nicht immer. Zuverldssigkeit, Ausfithrungsqua-
lititen und vor allem Mingelanfilligkeit der von diesen Firmen be-
reits fertiggestellten Objekte konnen leicht erfragt werden. Auch ist
es wichtig zu wissen, ob Mangel anstandslos oder erst nach lang-
wierigen Auseinandersetzungen beseitigt werden. Wenn Bautriger
diese Auskiinfte verweigern oder die angegebenen Firmen in den
Vertrdagen nicht auffithren wollen, ist Vorsicht geboten.

Gewabhrleistungsabtretungen vereinbaren (Insolvenzgefahr von Bautragern)
Bautriger sind durch ihre Stellung stark gefihrdet. Bauleistungen
werden eingekauft und weiter verkauft, die volle Haftung liegt jedoch
beim Bautriager. Wennwegen Midngeln Zahlungenverweigertwerden,
kann dieses immer 6fter zur Zahlungsunfiahigkeit des Bautrigers
fithren. Gute Bautriger treten vorsorglich ihre Gewihrleistungs-
anspriiche gegen die an den Bauvorhaben beteiligten Planer und
ausfithrenden Firmen an die K&ufer ab. Bei Insolvenz oder Untétig-
keit des Bautrdgers konnen Anspriiche besser durchgesetzt werden,
besonders bei ausreichend versicherten Bauleitern.

Nur der Makler- und Bautrdager-Verordnung (MaBV) entsprechende Zah-
lungsvereinbarungen gegen Erfiillungsbiirgschaft abschlieBen

Makler und Bautrdger diirfen Kundenzahlungen nur gegen Sicher-
heit nach dem festgelegten Zahlungsplan entgegennehmen. Bei Vor-
liegen von Mingeln diirfen die angeforderten Raten verweigert wer-
den, da erst nach vertragsgemaiRer Leistung (mangelfrei) Zahlungen
angefordert werden diirfen. Viele Bautriger umgehen diese gesetz-
liche Regelung durch manchmal geschonte Bautenstandsbestitigun-
gen ihrer Bauleiter oder Architekten. Ohne Erfiillungsbiirgschaft
einer Bank ist im Insolvenzfall die Fertigstellung des Objektes frag-
lich, die bezahlten Raten sind jedoch meistens verloren.

Teilzahlungen nur nach Mangelfreiheitsbestatigung durch neutralen Sach-
verstandigen leisten

Viele Bautréger tricksen oft bei den Bautenstandsanzeigen ihrer Archi-
tekten und Bauleiter. Auch diese geben verstdndlicherweise eigene Pla-
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nungs- oder Aufsichtsméngel ebenso wenig zu, wie mangelhafte oder
nicht abgeschlossene Teilleistungen bekannt. Da kann nur die Kontrolle
durch einen eigenen unabhingigen Sachverstindigen helfen, der mit
dem Bautrager keine Geschiftsbeziehungen unterhdlt oder unterhielt.

Bauleistungen sténdig durch eigenen Fachmann iiberpriifen und doku-
mentieren lassen

Viele Bautrédger versuchen durch zusitzliche baubegleitende Quali-
tatskontrollen die Ausfithrungsqualititen zu verbessern. Aber statt
die Kontrolleure zu foérdern, werden diese immer 6fter sowohl von
Planern, Firmen und auch oft von Mitarbeitern der Bautriger be-
kidmpft oder sogar gemobbt, aber warum? Versierte, unabhingige
baubegleitende Qualititskontrolleure stellen alle Planungs- und
Ausfiihrungsméngel fest und geben diese auch sofort bekannt. Das
kann Pfuschern nicht gelegen sein. Viele Priiforganisationen arbei-
ten schon lange mit ihren Kunden zusammen. Dass dabei auch zur
Klimapflege manches iibersehen oder schongeredet wird, besonders
bei spiter verdeckten Bauteilen, liegt auf der Hand. Jede Unterbre-
chung des Planungs- oder Bauablaufes erzeugt Arger und Kosten.
Die Uberpriifung durch eigene Kontrolleure des Kiufers muss ver-
traglich geregelt werden, sonst hat der Bautriager durch sein Haus-
recht die Moglichkeit, den Priifer vom Bau zu weisen.

Bauwerksabdichtungen, Schall-, Warme- und Brandschutz an Bauleistung
prifen lassen

Die meisten Midngel treten an spdter nicht einsehbaren Bauteilen auf,
namlich unter der Erde, unter FuRbdden, in und hinter Wandbeklei-
dungen und Putzen, in Dichern, kurz, in den Bereichen, die bei der iibli-
chen Abnahme nicht mehr zerstérungsfrei tiberpriift werden kénnen.
Bei Einfamilien-, Doppel- oder Reihenhédusern betreffen Mdngel an die-
sen Bauteilen die einzelnen Eigentiimer, anders ist es bei Geschossbau-
ten mit mehreren Eigentumseinheiten. Alle diese Bereiche gehdren
bei diesen Objekten zum spidteren Gemeinschaftseigentum. Die Abnah-
me des Gemeinschaftseigentums erfolgt in der Regel durch einen Ver-
treter des Bautrdgers, 2-3 Mitglieder der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft und den Architekten oder Bauleiter. Oft wird auch schon
im Kaufvertrag festgelegt, das ein vom Bautrdger bestimmter und
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bezahlter 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstdndiger das
Gemeinschaftseigentum abnimmt, und dessen Gutachten verbindlich
ist (rechtlich unzulidssig). Das alte Spiel beginnt. Nach deren Fest-
stellungen sind bei der Abnahme die unsichtbaren Bauteile médngel-
frei, bzw. sind keine Méangel bekannt. Nicht bekannte Méngel kon-
nen auch nicht gertigt werden, also werden die nicht einsehbaren
Bauteile abgenommen. Zur Vermeidung von spiteren Auseinander-
setzungen miissen die Bauteile zwingend vor und nach der Ausfiih-
rung durch unabhdngige Fachleute tiberpriift werden.

Protokolle amtlicher Abnahmen und der Dichtheitspriifung der Grundleitungen
und der Luftdichtheit des Gebaudes (Blower Door Priifung) vorlegen lassen,
bei fehlenden Protokollen oder Zertifikaten Abnahmen unbedingt verweigern

Bei amtlichen Abnahmen und der Uberpriifung der Grundstiicks-
entwisserungsleitungen werden von den Bauiiberwachern Abnah-
mescheine oder Zertifikate ausgestellt. Bei vorhandenen Mingeln
werden bis zur Miéngelbeseitigung die Abnahmen verweigert. In
den meisten ortlichen Entwasserungssatzungen der Gemeinden ist
festgelegt, dass Grundleitungen vor Verfiillen der Rohrgriaben durch
die Gemeinde auf Dichtheit und Lage zu priifen sind. Da die wenigs-
ten Bauunternehmer oder Bautriger die Uberpriifung anfordern,
werden Grundleitungen in den wenigsten Féllen amtlich iberpriift.
Wenn spiter nach Ubergabe des Bauvorhabens Undichtheiten an den
Abwassergrundleitungen und Grundwasserschiden auftreten, haf-
ten die Betreiber, nicht die Erbauer. Grundwasserschadenbeseiti-
gungskosten sind in der Regel sehr hoch, undichte Grundleitungen
nachtréglich abzudichten ist sehr aufwindig und teuer. Deshalb darf
bei fehlenden amtlichen Abnahmen und fehlenden amtlichen Frei-
gaben der Grundstiicksentwdsserungsanlage keine vorbehaltslose
Bauwerksabnahme erfolgen. Mit den Bautrdgern muss im Kaufver-
trag vereinbart werden, dass vor Betonieren der Bodenplatten diese
amtlichen Abnahmebestitigungen und Freigaben auf jeden Fall ein-
zuholen und unaufgefordert vorzulegen sind. Nach dem Energie-
einsparungsgesetz (EnEG) 2009 [28] ist nun festgelegt, dass die duf3e-
ren Gebdudewand-, Decken-, und Dachflidchen auf Luftdichtheit zu
priifen sind. Wegen der hohen Kosten strduben sich viele Bautrdger
und ausfiihrenden Firmen, diese Priifungen durchfiihren zu lassen.
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Bei undichten Gebduden erhéhen sich die Heizkosten um ein Vielfa-
ches. Die muss aber spédter der Kiufer bezahlen, nicht der Bautrager.
Die Luftdichtheitsprotokolle miissen also Vertragsbestandteil sein.

Alle Abnahmen nur in Begleitung eines eigenen Sachverstédndigen und
auch ggf. Anwalts durchfiihren. Angebote des Bautragers, einen Sachver-
standigen zu bestellen und zu bezahlen, ablehnen.

Hier gilt die Empfehlung »Bei Abnahme Bausachverstandigen einschal-
ten« uneingeschrankt.

Bei Mangeln nicht zahlen

Nach geltendem Recht haben Erwerber und Bauherren das Recht,
entweder die mangelhafte Leistung zuriickzugeben, einer Madngel-
beseitigung zuzustimmen, oder eine Minderung zu vereinbaren.
Auf jeden Fall besteht das Recht, den dreifachen Betrag der zu er-
wartenden Mingelbeseitigungskosten einzubehalten. Also auf gar
keinen Fall zahlen, sondern einen Sachverstindigen und/oder einen
Anwalt einschalten.

3.3  Empfehlungen fiir den Bautrager

Volistandige Planungsauftrage erteilen

Bautréger sitzen zwischen den Stiithlen, sie miissen ihren Kunden die
vereinbarte Qualitdt zum vertraglich vereinbarten Festpreis und zum
zugesagten Fertigstellungstermin iibergeben. Ist keine Beschaffenheit
ausdriicklichvertraglichvereinbart, sind Leistungennachdena.a.R.d.T.
auszufithren. Bautrdger miissen sich aber immer mehr mit den Hand-
werkern und Planern wegen des Pfuschs am Bau herumstreiten. Wenn
die Kaufer Zahlungen, aus welchem Grund auch immer, verweigern,
drohen Probleme. Wenn Handwerker bei — wegen mangelhafter Leis-
tungen zu Recht — verweigerten Zahlungen nicht mehr kommen, ent-
stehen auch Probleme. Oft sind die Bautrédger an diesen Miseren nicht
unschuldig, besonders wenn sie alle erforderlichen Planungen auf
ein Minimum zurtickfahren, nur die billigsten Planer zu Hungerho-
noraren beauftragen und dann noch Generalunternehmer zum Pau-
schalpreis, natiirlich auch oft noch unauskémmlich, einschlieRlich
Bautliberwachung mit der Objekterstellung beauftragen. In solchen
Féllen haben die Bautrédger selbst Schuld, wenn Probleme auftreten.
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Bei vollstindig erteilten Planungsauftrigen fiir alle Fachbereiche
liegen zwar manchmal die Honorare iiber den kalkulierten Kosten,
doch ist mit Sicherheit die Ausfithrungsqualitit erheblich besser, be-
sonders dann, wenn die Planungen vor Freigabe zur Ausschreibung
vollstdndig sind und tiberpriift wurden. Die Bauiiberwachung aus der
Hand zu geben ist der grof3te Fehler, den man machen kann, schon
allein wegen der Haftung des Bauleiters. Bei Einsatz eines haus- oder
firmeneigenen Bauleiters mag zwar Honorar eingespart werden kon-
nen, doch was ist mit der Haftung? Die verbleibt im vollen Umfang
beim Bautréger.

Vollsténdige Baugenehmigungen einholen

Bei kleineren Bauvorhaben ist es sicherlich verlockend, die Kosten
und den Zeitaufwand fiir das Baugenehmigungsverfahren einzuspa-
ren. Die gesamte Verantwortung fiir alle von der Behérde durchzu-
fiihrenden Priifungen und Uberwachungen liegt dann beim Bautri-
ger und/oder seinem Architekten. Eigene Untersuchungen haben
bestatigt, dass gerade bei ohne Baugenehmigung errichteten Bau-
vorhaben die Mangelhédufigkeit um ein Vielfaches hoher liegt als bei
baurechtlich genehmigten Bauten.

Nur erfahrene Planer und Firmen beauftragen

Jeder Planer fingt mal an und braucht Auftriage. Im Gegensatz zu
friither haben heute die meisten jungen Architekten und Ingenieure
keine abgeschlossene Berufsausbildung in einem Bauhaupt- oder Ne-
benberuf. Wegen der angespannten Auftragslage werden junge Absol-
venten nicht eingestellt, und wenn, dann als freie Mitarbeiter zu Hun-
gerlohnen, bei Stararchitekten auch oft nur fiir die Ehre. Erfahrungen
kann man nur durch lange Anleitungen oder durch eigene Fehler ma-
chen. Wenn dann solche Fehler ins Bauwerk einflief3en, ist es zu spét.
Es gibt jedoch geniigend erfahrene Planer, die sich zwar zur Ruhe ge-
setzt haben, jedoch gegen geringe Honorare Planungen junger Kolle-
gen auf Vollstindigkeit und Fehlerfreiheit tiberpriifen. Somit ist al-
len geholfen. Bei der heutigen Bauqualitdt und Philosophie vieler
Firmen ist es zwingend erforderlich, nur allerbeste renommierte
Firmen, am besten aus der niheren Umgebung, zu beauftragen. De-
ren Erfahrungen mit dem regionalen Baugeschehen, Behdérden und
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am selben Objekt beauftragten Kollegen sind fiir eine erfolgreiche
Baudurchfithrung sehr hilfreich, auch fiir Bautrdger und Bauleiter.
Es ist und war schon immer gut, seine Pappenheimer zu kennen.

Alle Planungsleistungen und Berechnungen vollstandig vergeben

Welche Planungsleistungen sind erforderlich? Alle, die zur man-
gelfreien Errichtung eines Bauwerkes bendtigt werden, besonders
vollstindige Schallschutzplanungen! Sicherlich muss bei einfachen
Bauten nicht jedes allgemein iibliche Detail geplant und zeichne-
risch dargestellt werden, doch reicht es auch nicht aus, den ausfiih-
renden Firmen die Ausfiihrung allein zu iiberlassen. Zwingend er-
forderlich sind alle Ausfithrungspline von Grundrissen, Schnitten,
Ansichten im Mafstab 1:50 und groRer, alle Details fiir mit Wasser
und Feuchte beriihrten Bauteile, den Wéarme-, Schall- und Brand-
schutz betreffenden Bereiche, und natiirlich alle fiir Installationen
erforderlichen Leitungstrassen und Durchbriiche. Statische Berech-
nungen miissen vollstindig sein, fiir alle Bauteile und nicht nur fir
Decken und Unterziige. Die meisten Setzungsschdden entstehen we-
gen nicht vollstindiger Nachweise aller Fundamente. Tragwerkspla-
ner miissen alle Schal- und Konstruktionspline mit notwendigen
Details und Schnitten in den iiblichen Maf3stdben zeichnen, in der
Regel M 1:50 bis 1:5.

Scheinbar in Vergessenheit geraten sind oft die Plidne fiir die
Technische Ausriistung (Elektro-, Sanitér-, Heizungs- und Liiftungs-
anlagen, Verteilerbelegungen, Strangschemen, Hydrauliksysteme).
Schon im Entwurfsstadium miissen spdtestens beim Bauantrag die
Grundstiicks-entwésserungspldne vorliegen, und zwar vom Fach-
planer, nicht nur vom Architekten. Die bauphysikalischen Anfor-
derungen sind heute so hoch, dass nicht speziell dafiir ausgebildete
Architekten und Tragwerksplaner damit iiberfordert sind. Vollstin-
dige, nicht nur den gesetzlichen Forderungen geniigende Berech-
nungen von Wirme- und Schallschutz sind sehr aufwéndig und kos-
ten auch Geld, dafiir sind drohende Schadenersatzanspriiche wegen
Mingeln oder Mietminderungen weitgehend ausgeschlossen. Wer
Prozesse verhindern mochte, lisst vollstindig und gut planen, wer
nicht, zahlt dafiir Anwilte, Sachverstindige und Gerichte. Minderun-
gen und Imageschidden verbleiben dann auch noch beim Bautrager.
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Alle Plane vor Baubeginn auf Inhalt und Mangelfreiheit priifen

Pline miissen vollstindig sein. In Architektenpldnen iibliche Hin-
weise »nach Angabe der Bauleitung« konnen nicht ausreichen, wenn
der Planer keine Bauleitungsaufgaben iibernimmt. Ohne rechtzei-
tige Fachplanungen gibt es z.B. auch keine Angaben fiir Schlitze
und Durchbriiche. Der Planungslaie kann auch beim besten Willen
keine Planungsmaéngel oder Unvollstandigkeiten in den Plinen fest-
stellen, dafiir gibt es Fachleute.

Faire Honorare und Vergabepreise vereinbaren

Wihrend Kaufleute ihre Waren zu am Markt durchsetzbaren Preisen
ohne Begrenzung nach oben verkaufen konnen, sind die Planer an
die HOAI gebunden. Die Honorare der Planer sind seit mehr als acht
Jahren nicht mehr novelliert worden, werden aber zurzeit von allen
Auftraggebern ganz massiv nach unten gedriickt. Die HOAI scheint
jedoch immer o6fter fiir Bautréger, aber auch fiir 6ffentliche Auftrag-
geber nicht mehr zu gelten. Die Gebiihrenordnung ist zum Bettvorle-
ger verkommen. Die Bundesregierung iiberlegt deshalb, die HOAI in
vorliegender Form abzuschaffen. Wen wundert es, wenn deshalb
viele Planer ihre Plidne von Kollegen aus allen Teilen der Welt zeich-
nen lassen, mit allen Fehlern und Unvollstindigkeiten, um am
Markt bestehen zu kénnen. Globalisierung ist sicherlich nétig und
gut, nicht jedoch in allen Fillen.

Alle Bau- und Leistungsbeschreibungen vollstandig und verstandlich verfassen
Die Prospekten und Kaufvertragen zugrunde liegenden Baubeschrei-
bungen sind in der Regel unvollstindig, oft nicht iibereinstimmend
mit den Regeln der Technik und leider auch sehr oft bewusst falsch.
Konkrete Angaben zum Schallschutz werden bewusst nicht gemacht.
Weder Baulaien noch Juristen kénnen die Beschreibungen ohne sach-
verstindige Priiffung beurteilen. Gerichte bewerten, was vereinbart
wurde, egal ob mit den a.a.R.d.T oder dem Stand der Technik verein-
bar oder nicht. Der Laie bleibt immer auf der Stecke. Warum gibt es
gerade bei Baubeschreibungen von nicht einsehbaren Bauteilen keine
Offenheit und Vollstindigkeit? Bautriger konnten sich manchen Ar-
ger und viele Prozesse ersparen, wenn mehr Fairness und Ehrlich-
keit gerade bei den Baubeschreibungen Anwendung finde. Vorwiirfe
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des bewussten Betruges gehorten dann der Vergangenheit an. Auch
ist es Unsitte geworden, Bauleistungen bewusst unvollstindig zu be-
schreiben oder Massen entweder falsch oder gar nicht zu ermitteln.
Zum Zeitpunkt der Angebotsabgabe liegen dann auch keine vollstin-
digen Pldne vor, so dass die Bieter das volle Risiko tragen miissen.
Wen wundert es, dass sowohl die Baukosten explodieren als auch der
Pfusch am Bau zunimmt und die Gerichte durch jahrelange Baupro-
zesse Uiberlastet sind. Viele Insolvenzverfahren sind auf diese Bautré-
gerpraxis und Unsitten zuriickzufithren.

Bauleistungen taglich iiberwachen lassen
Bauleistungen miissen entsprechend dem Baufortschritt iiberwacht
werden, und zwar mindestens tiglich. Bei der heutigen Zusammen-
setzung der Baustellenbelegschaften mit meist geringen Qualifika-
tio-nen der Arbeiter und zusitzlichen Verstindigungsschwierigkei-
ten bleiben Méngel nicht aus. An Abdichtungen, Grundleitungen und
Dridnagen treten die meisten Bauméngel und Folgeschdden auf. Bei
stindiger Uberwachung und Teilabnahmen gerade dieser besonders
sensiblen Bereiche werden Mingel und Folgeschdden mit Sicherheit
stark reduziert. Jeder am Bau Beteiligte weilR das, doch warum wird
nichts unternommen? Nicht entdeckter Pfusch ist immer billiger als
eine korrekte Ausfiihrung. Mehr als 95 % aller verdeckten Baumén-
gel bleiben unentdeckt. Scheinbar sind Pfusch und Prozesse gewollt.
Ubliche Ausreden, eine vollstindige Bauiiberwachung kénne bei
den heutigen Honoraren und Kosten nicht mehr erfolgen, sind ab-
solut unzutreffend. Spétesten beim Mangelprozess erfahren solche
Bautriger, Planer und Bauleiter, welche Uberwachungsaufgaben zu
erbringen sind. Viele bauen noch immer auf ihren Versicherungs-
schutz, aber wie lange noch?

Liickenloses Bautagebuch mit Fotodokumentationen fiihren

»Wer schreibt, der bleibt«, dieses Sprichwort hat seine Giiltigkeit nie
verloren. Bauleiter sind nach HOAI, § 15.8 zur Fithrung des Bautage-
buches verpflichtet. Dass bei den heutigen Moglichkeiten alle Bau-
fortschritte, Mangel, Installationen usw. auch visuell dokumentiert
werden, dient allen. Gerade bei Streitigkeiten ist ein vollstindig ge-
fithrtes Tagebuch mit allen notwendigen Bildern ein gutes Mittel,
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Prozesse zu vermeiden oder zu gewinnen. Bautagebiicher miissen
den Auftraggebern immer sofort vom Bauleiter tibermittelt werden,
allein schon zur aktuellen Information.

Alle Bau-, auch Teilleistungen abnehmen

Bautridger und deren Bauleiter werden bei Bauabnahmen durch ver-
sierte Kunden oder solche mit Sachverstindigenunterstiitzung im-
mer wieder in Verlegenheit gebracht oder auch als Pfusch Akzeptie-
rende vorgefiihrt, wenn bei Abnahmen Mingel aufgedeckt werden.
Gerade bei verdeckten Bauteilen wie Bauwerksabdichtungen oder
sonstigen nicht erkennbaren Bauteilen sind unterlassene Teil- oder
Leistungsabnahmen beim Vorliegen von Mingeln fiir Bautrdger
und Bauleiter, aber auch fiir die Subunternehmer, verhdngnisvoll.
Die Qualitdtskontrolle muss am Bau die gleiche Bedeutung bekom-
men, wie sie in der Industrie schon jeher obligatorisch ist. Und das
kann nur durch Kontrolle und Abnahmen oder Abnahmeverweige-
rungen erreicht werden, allerdings nicht erst durch die Kédufer, son-
dern durch eigene Institutionen. Baubegleitende Qualitatskontrol-
len sind hier besonders hilfreich, wenn die Kontrolleure nicht als
Spione und Denunzianten, sondern als hilfreiche Partner von An-
fang an mitwirken und willkommen sind.

Bei GU-Vergabe Bauiiberwachung nicht aus der Hand geben

Vertrauen ist gut, Kontrolle ist besser. Wer bei Beauftragung von
Bauleistungen seine Kontrollméglichkeiten aus der Hand gibt, hat
selbst Schuld, wenn Mingel auftreten. Es ist durchaus menschlich,
dass fiir Laien nicht erkennbare Mingel verschwiegen werden. Der
Besteller soll doch mal bei verdeckten Bauteilen suchen.

Doch es gibt auch bestens informierte Besteller, die bei tdglichen
Baustellenbesuchen alle Médngel dokumentiert haben und diese nach
der iiblichen Erklarung des Bautrigers oder Bauleiters, es gibe keine
verdeckten Médngel, in umfangreichen Fotodokumentationen vorle-
gen und die Abnahme wegen arglistiger Tauschung verweigern.

Gewahrleistungsanspriiche mit an Kaufer abtreten
Finanzielle Engpésse sind niemals vermeidbar, besonders nicht im

Bautrdgergeschift. Bautridger und Kaufer miissen vertrauensvoll als
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Partner zusammenarbeiten. Dem Kéufer sofort Gewdhrleistungs-
und auch eventuell Erfiillungsanspriiche gegen die am Objekt betei-
ligten Planer und Ausfithrenden abzutreten, schafft Vertrauen und
hilft vor allem bei Krisen den Kdufern weiter. Planer und auch Bau-
leiter sind in der Regel haftpflichtversichert und das kann weiter-
helfen, wenn die Pleite droht.

Bei Mangeln sofort vollstandige Mangelbeseitigung schonungslos betreiben
Es ist Unsitte geworden, Médngel schonzureden oder als unberech-
tigt zuriickzuweisen. Auch einige Veroffentlichungen oder Sachver-
stindigengutachten haben dazu beigetragen. Sicherlich wird oft die
Mingeleinrede dazu benutzt, Finanzierungsliicken (»schwébische
Hypothek«) zu schlieRen. Es ist dem eigenen Image dienlicher, das
berechtigte Verlangen nach maingelfreier Leistung zu unterstiitzen
und ggf. unberechtigte Mangel durch wirklich unabhéingige Fach-
leute zu erldutern und wenn noétig zuriickweisen zu lassen, als sich
grundsatzlich zu verweigern.

Mangelhafte Leistungen nicht abnehmen und/oder iibergeben

Die Abnahme mangelhafter Leistungen und Weitergabe dieser Leis-
tungen an die Kaufer ist seit Generationen bei vielen Bautrdgern lei-
der iiblich. Bautriger sind fiir den Pfusch am Bau nur dann verant-
wortlich, wenn sie durch unterlassene Planung und Uberwachung
mit dazu beigetragen haben. Es muss grundsitzlich obligatorisch
werden, mangelhafte Leistungen zuriickzuweisen und den Kdufern
nur ein mangelfreies Werk zu tibergeben. Das ist sicherlich nicht
einfach, meistens auch fast unméglich. Wenn der Kunde den Wil-
len seines Bautrdgers zur mangelfreien Bauausfithrung spiirt, gibt
es sicherlich auch verniinftige Losungen, bei nicht beseitigbaren
leichten Mingeln einen Konsens zu finden. Der Kunde hat heute das
Recht, die Annahme eines mangelhaften Werkes zu verweigern und
sein Geld zuriickzuverlangen, zuziiglich Schadenersatz. Dann ist es
einfacher und billiger, dem Kaufer ggf. fiir einige Zeit einen Urlaub
zu spendieren oder ihn ins Hotel zu schicken bis das Werk iiberga-
beféhig ist, als mit ihm zu prozessieren.
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3.4  Empfehlungen fiir die ausfithrenden Firmen
Ausfiihrende Firmen stehen vor immer groReren Prob-
lemen. Einerseits sind sie dazu verpflichtet, die verein-
barte Leistung zu vereinbartem Preis und Termin abzulie-
fern. Andererseits miissen wegen konkreter Vorgaben und
Planungen Leistungen mangelfrei nach dem jeweiligen Stand
der Technik erbracht werden. Aus Griinden, die iiberwiegend
nicht von den Firmen, sondern von Politik und gesellschaftlicher
Entwicklung bestimmt sind, kénnen Firmen nicht mehr ausrei-
chend ausgebildetes Fachpersonal bekommen, welches in der Lage
ist, gewinnbringend oder kostendeckend die Leistungen mangelfrei
zum vereinbarten Termin zu erbringen. Durch den Preiskampf am
Bau werden Preise immer weiter nach unten gedriickt und Firmen
somit in den Ruin getrieben.

Durch berechtigte oder unberechtigte Midngeleinreden werden
vereinbarte Zahlungen hinausgeschoben oder gar verweigert. Wie
sollen Firmen dann noch in der Lage sein, Bauleistungen zu erbrin-
gen und zu tiberleben?

Nachstehend aufgefiihrte Vorschldge konnen und sollen dazu bei-
tragen, den Pfusch am Bau zu verhindern, die Kunden zufriedenzu-
stellen, das Uberleben der Firmen zu sichern und auch zukiinftig Ar-
beitsplitze zu erhalten und anzubieten.

Angebotsabgabe

Verbindliche Angebote kdnnen nur abgegeben werden, wenn alle
auszufithrenden Leistungen vollstindig beschrieben sind und Leis-
tungsbeschreibungen mit vollstindigen Plinen iibereinstimmen.
Angebotsabgaben auf Grundlage schwammiger Leistungsbeschrei-
bungen oder fehlender bzw. unvollstandiger Pline sollten unterblei-
ben.

Angebotspreise

Der Unternehmer lebt nicht vom Umsatz, er lebt vom Gewinn. Nur
mit auskdmmlichen und auch gewinnbringenden Preisen kann ein
Unternehmen tiberleben. Niemand ist so reich, dass er auf Dauer
sein Vermogen verschenken kann.
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Vertragsverhandlungen

Vor Abschluss von Vertrdgen sind alle Unterlagen, besonders die
Leis-tungsbeschreibungen und Massenangaben, auf Ubereinstim-
mung mit den Plinen und dem Stand der Technik zu tberpriifen.
Bei fehlenden Plinen und/oder Unstimmigkeiten diirfen keine Ver-
trage, besonders keine Pauschalvertrage, abgeschlossen werden.

Zahlungstermine

Verbindliche Zahlungstermine sind unabdingbar, diese miissen vor
Vertragsabschluss verbindlich vereinbart werden. Die Absicherung
der berechtigten Forderungen durch Bankbiirgschaft ist heute not-
wendiger denn je.

Baubeginn

Mit den Arbeiten darf erst begonnen werden, wenn alle Planungen
vollstandig sind, alle notwendigen Genehmigungen erteilt und die
verbindlichen Weisungsbefugnisse geklart sind. Bauleiter sind in der
Regel nicht weisungsbefugt, es sei denn, sie haben ausdriickliche
Vertretungsvollmachten. Diese Vollmachten miissen vorher geklart
und ausgehidndigt werden.

Vorleistungen

Alle Vorleistungen Dritter — auch Planungen — miissen auf Vollstin-
digkeit und Mangelfreiheit tiberpriift werden, bei unvollstindigen
oder mangelhaften Vorleistungen miissen sofort Bedenken und die
Behinderung der Leistung angemeldet werden. Auch wenn Planer,
Bauleitung oder Auftraggeber sauer sind - es geht um Geld.

Abnahmen

Teilabnahmen bzw. Abnahmen der Leistungen sind rechtzeitig zu
beantragen und durchzufiithren. Sichergestellt werden muss, dass
der Abnehmende auch abnahmeberechtigt ist. Nach der Abnahme
beginnen Beweislastumkehr und Gewédhrleistung. Rechnungen sind
nach der Abnahme zahlungsfihig.
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AufmaB - Abrechnung

Sofern keine Pauschalpreise vereinbart sind, miissen die Leistun-
gen gemeinsam mit einem zeichnungsberechtigten Vertreter aufge-
messen und die Aufmafe von allen Parteien unterschrieben wer-
den. Dadurch werden spitere Unstimmigkeiten bei der Abrechnung
vermieden.

Sauberkeit am Arbeitsplatz

Es gibt noch viele Firmen und besonders viele Mitarbeiter, die Sau-
berkeit am Arbeitsplatz als unnétiges Ubel sehen. Besonders die
Handwerker am Bau halten sich fiir das Sauberhalten des Arbeits-
platzes, das Aufrdumen und das Beseitigen von Schmutz, vor allem
bei Renovierungsarbeiten, fiir zu fein. Sauberkeit am Arbeitsplatz
fordert das Image der Firma und stellt grundsatzlich die Kunden,
besonders bei Arbeiten im Innern, zufrieden. Dass bei Renovie-
rungs- oder InstandsetzungsmafRnahmen im Privatbereich die Rei-
nigungsarbeiten meis-tens auf Nachweis abgerechnet und gut be-
zahlt werden, sollte nicht auRer Acht gelassen werden.

Piinktlichkeit

»Piinktlichkeit ist eine Ziet, doch es geht auch ohne ihr!« Diese Meinung
scheint heute noch im Handwerk weitgehend verbreitet zu sein,
denn das Nichteinhalten vereinbarter Arbeitstermine ist leider noch
immer weit verbreitet. Wenn von vornherein Auftraggeber bis zur
Weillglut gereizt werden sollen, muss diese Praxis beibehalten wer-
den. Der Erfolg stellt sich mit Sicherheit ganz von allein ein, denn ir-
gendwann bekommen solche Firmen keine Auftrige mehr.

Mangelbeseitigung

Jeder Mangel kratzt am Image der Firma und die Beseitigung von
Mingeln kostet Geld, meistens ist schon bei einem Mangel der Ge-
winn weg. Geriigte Midngel miissen auf Berechtigung iiberpriift und,
wenn sie berechtigt sind, sofort beseitigt werden. Unberechtigte
Mingel sollten mit entsprechenden Belegen zuriickgewiesen wer-
den. Langes Streiten ist meist unnotig und beschadigt nicht nur den
Ruf der Firma, sondern kostet in der Regel ein Vielfaches der tat-
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sdchlichen Midngelbeseitigungskosten, nimlich Kosten fiir Anwiélte,
Sachverstindige und die Gerichtskosten.

Schulung der Mitarbeiter

Gut geschulte Mitarbeiter sind das Kapital jeder Firma, auch wenn
Schulungen teuer sind und gut geschulte Mitarbeiter oftmals abge-
worben werden. Durch gut geschulte, verantwortungsbewusste Mit-
arbeiter kann dem Pfusch am Bau entgegengetreten werden. Eine
gute Leistung zahlt sich aus.

Eigeniiberwachung

Jeder Mitarbeiter muss iberwacht werden, auch der Beste. Bevor
dem Auftraggeber eine Leistung ilibergeben wird, miissen die Leis-
tungen tiberpriift werden. So kénnen von Anfang an Reklamationen
vermieden werden.

3.5 Fazit

Niemand hat etwas zu verschenken, auch die ausfithrenden Firmen
nicht. Wenn nichts verdient wird, kann keine Firma tiberleben. Alle
Gewaihrleistungsvereinbarungen sind dann Makulatur.

Die Auftraggeber miissen dieses beherzigen und nicht nur den
billigsten Bieter beauftragen. Bei haustechnischen Gewerken soll-
ten wegen der spateren Wartung nur ansdssige Firmen oder solche
aus der ndheren Umgebung beauftragt werden.

Pfusch am Bau ist fiir die Betroffenen ein Fluch, fiir Sachverstin-
dige und Anwdilte ein Segen. Die Betroffenen miissen zusitzlich
zahlen, die anderen verdienen.

Pfusch am Bau ist kein Kavaliersdelikt, welches durch Minderun-
gen oder nur leichte Schadenersatzbetriage geahndet werden kann.
Wenn dann noch in moéglichen Prozessen der Richter einen Sachver-
standigen fragt, »ob diese mangelhafte Ausfithrung iiblich ist« und der
Sachverstindige dieses leider bejaht, hat der geschidigte Bauherr,
Bautriager oder Kdufer keine Chance, seine Forderungen durchzu-
setzen und zahlt noch obendrein die gesamten Kosten.

Darauf bauen leider sehr viele Bautrdger und auch ausfiithrende
Firmen. Grundsitzlich miissen Pfuscher dazu gezwungen werden,
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den Vertragsgegenstand vertragsgerecht und maingelfrei abzulie-
fern, unabhingig von den Kosten der Mangelbeseitigung.

Der Gesichtspunkt der UnverhdltnisméRigkeit darf gerade bei
Baumingeln nicht mehr die Richtschnur fiir Pfuscher und Gerichte
sein. Die Schidiger miissen zum vollen Schadenersatz verurteilt
werden. Es darf nicht sein, dass die Geschddigten auch noch die Be-
trogenen sind und auf dem Pfusch sitzen bleiben, die Pfuscher da-
gegen als Sieger den Gerichtssaal verlassen. Ob dieses die Rechtspre-
chung mochte, ist fraglich. Mal sehen, was die Schuldrechtsreform
wirklich bringt.
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Pfusch am Bau — Gesamtausgabe Band 1 bis 7
Dieter Ansorge

Pfusch am Bau Band 1 bis 7

2011, zahlr. meist farb. Abb., Tab., Kartoniert

ISBN 978-3-8167-8464-7

Diese Buchreihe richtet sich an alle am Bau Beteiligten.
Den meist unkundigen Bauherren und Kéufern von
Hausern oder Wohnungen soll sie bei der Beurteilung der
erhaltenen Bauleistung helfen; Planern, Sachversténdigen,

Versicherungen, Ausfiihrenden und Juristen soll sie eine Hilfe fiir die tagliche Arbeit sein.
Gegeniibergestellt werden mangelhafte Planungs- und Ausfiihrungsdetails und solche, die
mangelfrei sind und den Regeln der Technik entsprechen. Typische Schadensfalle aus der
Sachverstandigenpraxis werden einschlieBlich der Folgen vorgestellt und erlautert.

|Band 1

Dieter Ansorge

Sl S

Bauwerksabdichtung gegen von auBen und innen
angreifende Feuchte

Pfusch am Bau Band 1

4., Gberarb. u. erw. Aufl. 2011, 300 Seiten, 260, meist farb.
Abb., Tab., Kartoniert

ISBN 978-3-8167-8413-5

Der erste Band der Reihe »Pfusch am Bau« befasst sich
mit den Bauteilen, die (blicherweise am fertiggestellten
Gebaude unsichtbar sind, den erdberiihrten Bereichen der
Kellerwande und Fundamente sowie den Abdichtungen von
Badwanden, Balkonen und Terrassen. Aufgezeigt werden
die unterschiedlichen Anforderungen und Belastungen,

denen diese Bauteile ausgesetzt sind. Verschiedene Abdichtungssysteme und technische
Maglichkeiten sowie potenzielle Schaden und Mangel werden angesprochen.

Dieter Ansorge
Dachdeckungs-,
Dachabdichtungs- und
Klempnerarbeiten
———

Dachdeckungs-, Dachabdichtungs- und
Klempnerarbeiten

Pfusch am Bau Band 2

3., Uberarb. u. erw. Aufl. 2012, 320 Seiten, 350 meist farb.
Abb., zahlr. Detailzeichnungen u. Tab., Kartoniert

ISBN 978-3-8167-8486-9

E-Book: ISBN 978-3-8167-8728-0

Band 2 der Reihe zeigt auf, was rund um das komplexe Bauteil
Dach typischerweise falsch gemacht wird, sei es bei der Planung
der Konstruktion, der Materialwahl oder bei der Ausfiihrung
durch die Handwerker. Neben Pfusch, Fehlern und Pannen
bei den Gewerken Dachdeckungs- und Abdichtungsarbeiten

werden auch Klempnerarbeiten von der Dachrinne bis zur Blechverwahrung und die heute so
beliebten Solaranlagen behandelt.
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Fraunhofer IRB, Verlag

Bader — Planung, Ausfiihrung, Nutzung

Pfusch am Bau Band 3

2005, 243 Seiten, 226, meist farb. Abb., Kartoniert
11 Tab., 23 Plane, Kartoniert

ISBN 978-3-8167-6711-4

Band 3 der Reihe zeigt auf, was rund um das Badezimmer
baulich falsch gemacht werden kann. Es beginnt bei Fehlern
in der Planung, sowohl durch den planenden Architekten als
auch aufgrund verwegener Vorstellungen oder Ubertriebener
Sparsamkeit des Bauherrn. In der Bauphase sind es vor allem
konstruktive Fehler, Abdichtungsmangel und unfachgemaBe
Ausfiihrung durch die Handwerker. Und schlieBlich stellt auch

die Nutzung modern gestalteter Bader heute besondere Anforderungen an die Bewohner.

Dieter Ansorge
Warmeschutz-,
Feuchteschutz-,
Salzschaden

Al T

Warmeschutz-, Feuchteschutz-, Salzschaden

Pfusch am Bau Band 4

2006, 312 Seiten, 315 meist farb. Abb., 6 Tab., Kartoniert
ISBN 978-3-8167-7010-7

In Band 4 der Reihe »Pfusch am Bau« zeigt der Autor
typische Planungs- und Ausfiihrungsfehler beim Wérme-
und Feuchteschutz von Gebauden auf und erlautert, wie
es bei alten, aber auch bei neuen Gebauden immer wieder
zu hasslichen Salzschaden kommt. Von der unterlassenen
Instandhaltung (iber die falsche konstruktive Ausbildung
der Bauteile und die mangelhafte Ausfiihrung bis zur Wahl
ungeeigneter Materialien reicht das Ursachenspektrum fiir die

hier gezeigten Schaden. Besonderes Augenmerk richtet er auf Salzschaden durch den Eintrag
von Tau- und Diingesalzen bei Pflasterbelagen.

Dieter Ansorge
Gebéudeinstandsetzung
und -modernisierung

Fraunhofer IRB gVerlag

Gebéaudeinstandsetzung und -modernisierung

Pfusch am Bau Band 5

2006, 260 Seiten, zahlr., meist farb. Abb. u. Tab., Kartoniert
ISBN 978-3-8167-7172-2

Bei der Instandsetzung und Modernisierung alter Bausubstanz
sind aktuelle Normen und Vorschriften oft nicht einzuhalten,
bauphysikalische ~ Aspekte heikel, moderne Baustoffe
ungeeignet, Handwerker mit den alten Techniken nicht
vertraut oder (berfordert und heutige Wohnvorstellungen
nicht realisierbar. Wie man mit diesen spezifischen Problemen
umgeht, erfahren Sie in diesem Buch.
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Planung und
Bauiiberwachung

Planung und Bauiiberwachung

Pfusch am Bau Band 6

2008, 280 Seiten, zahlr.,, meist farb. Abb. u. Tab., Kartoniert
Fraunhofer IRB Verlag

ISBN 978-3-8167-7404-4

Dass sich Pfusch nicht nur bei der Ausfiihrung von Bauarbeiten
findet, zeigt der sechste Band der Reihe. Der Autor schildert, wie
bereits in der Planungsphase Mangel und Schaden produziert
werden, die auch bei der Bauiiberwachung nicht erkannt und
erst im fertigen Bauwerk sichtbar werden. Die Ursachen sind
fehlende oder unzureichende Ausfiihrungsplane, nachlassige
Bauiiberwachung durch den unterbezahlten Planer oder die

Verlagerung der Detailplanung auf den Handwerker.

Dieter Ansorge

Schallschutz

Fraunhofer IRB gVerlag

Schallschutz

Pfusch am Bau Band 7

2011, 221 Seiten, 200 meist farb. Abb., Tab., Kartoniert
ISBN 978-3-8167-8395-4

Der Schallschutz ist ein Problemfeld des Bauens, das nicht
sichtbar ist, aber dennoch viel Arger bereitet und die Nutzung
eines Gebaudes beeintrachtigen kann. Veraltete Normen,
schlechte Planung und Fehler bei der Ausfiihrung fiihren
oft zu Schallschutzméngeln, die nur durch aufwéndige
Messungen und Gutachten erfasst, in teuren Prozessen
behandelt und kostspielig saniert werden kdnnen. Typische
Schallschutzprobleme und ihre Ursachen werden aufgezeigt

und Tipps zur Sanierung und Vermeidung gegeben.

| Sonderband

Dieter Ansorge
Méngel ohne Ende —
Doppelhaushlfte B

Fraunhofer RB gVerlag

Mangel ohne Ende — Doppelhaushalfte B

Pfusch am Bau Sonderband

2004, 131 Seiten, 129, meist farb. Abbildungen, Kartoniert
ISBN 978-3-8167-6607-0

Dieses Buch wendet sich besonders an alle Bauherren und
solche, die sich mit dem Bau oder Erwerb eines Hauses oder
einer Wohnung beschaftigen. Es weist Bauherren und Kaufer
auf die Tiicken und den Pfusch am Bau vor dem groBen Reinfall
hin. Firr Bautrager, Planer und Handwerker soll es ein Leitfaden
sein fiir das erfolgreiche Gelingen einer BaumaBnahme und
die Verhinderung des Ganges in die Insolvenz.
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Dieter Ansorge

Fachbuchreihe »Pfusch am Bau«

Durch Pfusch am Bau, seien es Entscheidungs-, Planungs- oder
Ausfuhrungsfehler, werden allein in Deutschland jahrlich ca. 4
Milliarden Euro »vernichtet« Ganze Heere von Anwadlten,
Richtern und Sachverstandigen leben von diesen Fehlern.
Schaden und Streitfdlle kdnnen vermieden werden, wenn die
wichtigsten Regeln bei Planung, Vergabe, Ausfiihrung und
Prifung beachtet werden. Die Buchreihe »Pfusch am Bau«
richtet sich an alle am Bau Beteiligten. Den meist unkundigen
Bauherren und Kéaufern von Hausern oder Wohnungen soll sie
bei der Beurteilung der von den Ausfuhrenden erbrachten
Leistung helfen. Planern, Sachverstandigen, Versicherungen,
Ausfuhrenden und Juristen soll sie eine Hilfe fur die tagliche
Arbeit sein. Gegenubergestellt werden heute leider Ubliche
mangelhafte Planungs- und Ausfuhrungsdetails und solche,
die mangelfrei sind und den Regeln der Technik entsprechen.
Typische Schadensfalle aus der Sachverstandigenpraxis werden
einschlieBlich der Folgen vorgestellt und erlautert.
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