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— Empfehlungen zur Formulierung einer Baubeschreibung 11

1. Einleitung

Wohngebaude werden haufig durch Bautrager erstellt. Der zukiinftige Eigentimer ist daher
im Gegensatz zur traditionellen Bauwerkserrichtung nur noch sehr begrenzt oder gar nicht in
die einzelnen Schritte der Errichtung des Gebaudes eingebunden. Er bestellt bzw. kauft eine

meist — mit Aushnahme definierter Eigenleistungen — ,schlisselfertige” Immobilie.

Die Beschaffenheit solcher Objekte wird vorab oft in Inseraten und in einem Exposé hinsicht-
lich der besonderen Vorziige beschrieben. Die vertraglich geschuldete Beschaffenheit der
Objekte wird dann in der Regel zu einem spéateren Zeitpunkt durch eine Baubeschreibung
und -plane (meist die Bauantragsplane) genauer definiert. Sie sind Bestandteil des Bautra-
gervertrags. Erhebliche inhaltliche Abweichungen zwischen Exposé und Vertrag bedirfen

der Klarstellung.

Die vorliegende Arbeit befasst sich mit dem notwendigen Inhalt der Baubeschreibung. Wie in
den folgenden Abschnitten naher erlautert wird, ist ein angemessener Detailliertheitsgrad
nicht einfach festzulegen, da bei Vertragsabschluss das Bauwerk in der Regel noch nicht
realisiert ist und insofern bei der Herstellung noch ein gewisser Spielraum flr Alternativ-

I6sungen offen bleiben sollte.

Im Rahmen der Schuldrechtsreform 2002 wurden Werkvertragsrecht und Kaufvertragsrecht
einander ,angeglichen”. Das alte Werkvertragsrecht bertcksichtigt starker den Prozess-
charakter von Werkleistungen, die nach Vertragsabschluss noch zu erbringen sind. Nicht das
einzelne Merkmal (mit Ausnahme ausdriicklich zugesicherter Eigenschaften), sondern die
Gebrauchstauglichkeit des Gesamtergebnisses war geschuldet. Auch nach neuerem Werk-
vertragsrecht bildet die den Erwartungen des Bestellers entsprechende Funktionstauglichkeit
den entscheidenden Mal3stab fur eine mangelfreie Werkleistung. Der Handlungsspielraum,
wie die Gebrauchstauglichkeit erreicht werden darf, ist allerdings nach der vorherrschenden
Auslegung des neuen Rechts kleiner geworden. Streitpunkte bei Abweichungen vom Ver-
tragstext nehmen daher zu. Einerseits fihren unnétig genaue Angaben in Baubeschreibun-
gen zu Auseinandersetzungen, die vermeidbar gewesen wéaren, wenn die Beschreibung of-
fener formuliert worden wére. Andererseits reicht eine zu globale Festlegung (,ein Stlick

Haus") ebenfalls nicht aus, da dann der Vertrag nicht transparent und tberprifbar ist.

Ziel der vorliegenden Arbeit ist es, die Bauteile eines Objekts durch mdglichst unmissver-

standliche Vereinbarungen so genau zu beschreiben, dass einerseits die zu erwartenden
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wichtigen Eigenschaften bei Vertragsabschluss transparent sind, andererseits aber ein fur
individuell errichtete Werkleistungen sinnvoller Spielraum fir alternative Losungen gelassen
wird. Damit sollen spétere Streitigkeiten Uber die vereinbarte Beschaffenheit des Bauwerks
vermieden werden.

Unabhangig davon unterliegen Bauteilbeschreibungen der Inhaltskontrolle des AGB-

Gesetzes.

Die Forschungsarbeit stellt damit eine Anleitung zur Erstellung von Baubeschreibungen dar.
Sie richtet sich sowohl an die Verfasser von Baubeschreibungen als auch an interessierte
Erwerber von Bautrdgerobjekten, denen hiermit der Vergleich und die Bewertung unter-

schiedlicher Baubeschreibungen erleichtert werden.

In der Arbeit werden alle Arten von Immobilien behandelt, die durch Bautragervertrage ver-
auRRert werden, d. h. sowohl Ein- und Zweifamilienhauser, aber auch Eigentumswohnungen

in Mehrfamilienhausern.

Der Bericht basiert auf den technischen Einschatzungen und Erfahrungen der haufig in ge-
richtlichen Auseinandersetzungen mit Bauteilbeschreibungen befassten Autoren. Trotz sorg-
faltiger Uberprufung und Abwagung kénnen die Inhalte des Berichts juristisch unterschiedlich
interpretiert und ausgelegt werden. Die Kommentare und Textbeispiele sind daher eigenver-

antwortlich zu prifen.

Es ist erforderlich, die Arbeit kontinuierlich fortzuschreiben, da sich zum einen die Regelwer-
ke laufend andern und zum anderen sich unzureichende Erlauterungen, Licken in den Bau-
teilbeschreibungen und Fehlinterpretationen erfahrungsgemaf erst wahrend der regelmafii-

gen Anwendung zeigen. Die Autoren bitten daher ausdricklich um kritische Kommentare.

2. Vorgehensweise

2.1 Analyse von Baubeschreibungen

Neben einer Literaturrecherche wurden in der ersten Phase des Forschungsvorhabens [Al-
Bau 2003] Baubeschreibungen von konkreten Bautrédgerobjekten zusammengetragen. Ins-
gesamt wurden mehr als 30 Beschreibungen zusammengestellt, die auf M&angel und unpra-

zise Formulierungen hin analysiert wurden.
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In diesem Rahmen wurden 1.130 6ffentlich bestellte und vereidigte Bausachverstandige an-
geschrieben und aufgefordert, ihre Erfahrungen mit Streitigkeiten bzw. Interpretationsprob-
lemen von Baubeschreibungen des Wohnungsbaus mitzuteilen. Von den Sachverstandigen
wurden Angaben zu insgesamt 753 Einzelpunkten in Baubeschreibungen gemacht, bei de-
nen es ihrer Meinung nach immer wieder zu Streitigkeiten und Missverstandnissen kommt.
Etwa 80 % der Angaben bezogen sich auf funktionsbezogene und bauteiliibergreifende
Themen, wie Abdichtungskonzept, Ausstattungsstandard (Ausbau), Warme-, Schall- und
Brandschutz etc. (diese Themen wurden in der o. a. Forschungsarbeit abgehandelt), ca.
20 % der Angaben betrafen bestimmte Bauteile und die damit verbundenen typischen Streit-

punkte.

2.2 Formulierungsvorschléage fur Bauteilbeschreibungen

Wahrend der im Jahr 2003 vorgelegte Bericht nur allgemein die Schwerpunktthemen an-
sprach, wurden im nachfolgenden Bericht [AIBau 2006], zusammenfassend und konkret fr
die wichtigsten Passagen typischer Baubeschreibungen Formulierungsvorschléage erarbeitet
und es wurde auf die konkreten Problemstellen bei den Einzelbauteilen erlauternd eingegan-
gen. Dabei wurde von den Verfassern nicht nur auf die 0. a. Informationsquellen zuriickge-
griffen, sondern zu einem wesentlichen Teil auch die eigene, langjahrige Erfahrung aus der

Bausachverstandigentatigkeit eingebracht.

Der im Jahr 2006 vorgelegte Bericht wurde sowohl schriftlich als auch im Rahmen eines
Workshops beim Bundesamt flr Bauwesen und Raumordnung mit Vertretern folgender
Gruppierungen diskutiert:

» Bautrager

* Planer

e Baujuristen

» Gewerke des Bauhandwerks

* Vertreter der Verbraucherorganisationen

Die Ergebnisse der Diskussion flossen in die Uberarbeitung des im Jahre 2008 erschienenen
Berichts [AlBau 2008] ein.
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2.3 Uberarbeitung der Bauteilbeschreibungen

Damit die Arbeit auch weiterhin in Fachkreisen als Vorschlag zur Gestaltung von Bautrager-
baubeschreibungen akzeptiert wird, war deren Inhalt zu aktualisieren. Dartiber hinaus sollte
der sich bei der Anwendung herausgestellte zusétzliche Bedarf an Erlauterungen ausgear-

beitet sowie der Stellenwert der Planunterlagen fir den Bautragervertrag untersucht werden.

2.3.1  Aktualisierung der Inhalte und Umfrage zum Uberarbeitungsbedarf

Als Grundlage der Aktualisierung des Berichtes wurde durch Literaturrecherchen in Normen,
Richtlinien und Merkbléattern der aktuelle Stand der technischen Regelwerke erhoben. Dar-
Uber hinaus wurden stichprobenartig aktuelle Baubeschreibungen im Hinblick auf die Akzep-

tanz und den Erlauterungsbedarf der Anwender analysiert.

Auf der Basis der gewonnenen Erkenntnisse und der sich daraus ergebenden Problemstel-
lungen wurde ein Fragebogen fur die Teilnehmer des Workshops entwickelt, um Erfahrungen
bei der Anwendung des Berichtes zu erhalten. In der Umfrage wurden einerseits grundsatzli-
che Anmerkungen zum Forschungsbericht (z. B. zum Gliederungsschema, zum notwendigen
Detailliertheitsgrad, zur Gleichwertigkeit von Ausflihrungsvarianten etc.) erfragt, andererseits
wurde um Uberarbeitungshinweise zu den einzelnen Bauteilen in den Empfehlungen, Kom-

mentaren und Textbeispielen gebeten.

Die Umfrageergebnisse sollten Aufschluss uiber die Akzeptanz und den erforderlichen Uber-

arbeitungsbedarf geben.

Zur Erweiterung des Teilnehmerkreises fir die Befragung wurde um Weiterleitung des Fra-
gebogens an Kollegen sowie um zusatzliche Verbreitung innerhalb des Bundesverbandes
Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen (Verband mit 1.600 Mitglieder und verbun-

denen Unternehmen mit einem Wohnungsbestand von 3,1 Mio. Wohnungen) gebeten.

2.3.2  Riucklauf der Umfrage und weiteres Vorgehen

Der erhoffte Rlcklauf der Wohnungswirtschaft, die sich standig mit dem Thema ,Baube-
schreibung” auseinandersetzt und deshalb besonders von den Ergebnissen einer solchen
Befragung profitieren konnte, blieb aus, trotz wiederholter Aufforderung tber die Verbands-

organe, an der Befragung teilzunehmen.
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Seitens der Workshopteilnehmer wurde ein auswertbarer Fragebogen zugestellt, dariber
hinaus wurden zwei Anschreiben mit Anmerkungen, Anregungen und Verbesserungsvor-
schlagen zugesandt. In vier Zuschriften wurde mitgeteilt, dass diesbeziglich keine Erfahrun-

gen vorliegen o. a.

Aufgrund der wenig aussagekraftigen Ergebnisse der Befragung und daraus resultierender
Erkenntnisse wurde keine Notwendigkeit gesehen, die bereits im Rahmen des Workshops

diskutierte Struktur sowie das Gliederungsschema zu Uberarbeiten.

Der Bericht wurde daher entsprechend der zwischenzeitlich erfolgten Anderungen in den
Regelwerken angepasst und Uberarbeitet. Dabei wurden auch die Anregungen aus der Be-

fragung beriicksichtigt und z. T. Gbernommen.

Das Kapitel Planunterlagen wurde vollstandig Gberarbeitet und enthélt nun eine Zusammen-
stellung der sinnvollen Inhalte und der &uf3eren Form von Planunterlagen. Ziel war es, einen
Mindeststandard fiir die Planunterlagen in Baubeschreibungen zu schaffen und auf Uber-
schneidungen und Abweichungen zwischen Baubeschreibung und Planunterlagen hinzuwei-

sen.

3. Aspekte des nachhaltigen Bauens in Baubeschreibungen

Der Bautrdger kann selbst aktiv zum nachhaltigen Bauen beitragen und damit auch gleich-
zeitig der diesbezuglich gestiegenen Sensibilitat potenzieller Erwerber Rechnung tragen, die
vermehrt nicht nur Gebaude mit niedrigem Energiebedarf und niedrigen Betriebs- und Unter-
haltungskosten nachfragen, sondern auch mdéglichst schadstoffarme Innenrdume wiinschen.
Entsprechende Hinweise auf Berticksichtigung dieser Eigenschaften in den Textbausteinen
der Baubeschreibung koénnen die Diskussion tber nachhaltiges Bauen im Planungsprozess
des Bautragers unter Mitwirkung der Erwerber fordern. Weitere Anregungen kdénnen dem
,Leitfaden Nachhaltiges Bauen“ des BMVBS (Ausgabe 2011, Februar 2011) entnommen

werden.

Voraussetzung fur die Entscheidung eines Erwerbers zum Kauf eines Bautragerobjekts ist,
dass er Uber die wesentlichen Baustoffe der Baukonstruktion sowie tiber Damm- und Abdich-
tungsstoffe informiert ist. Er sollte das Niveau der ressourcenschonenden MalRhahmen (Nut-
zung regenerativer Energien, Regenwassernutzung, wassersparende Armaturen und Sanita-

rinstallationen, umweltfreundliche Baustoffe, versickerungsfahige Aulienbelagsflachen, was-
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serspeichernde und Mikroklima verbessernde Begriinung in AuRenanlagen und auf Dachfla-

chen usw.) beurteilen kénnen.

Das bedeutet auch, dass die Baubeschreibung auf der Grundlage einer durchdachten,
transparenten Struktur beruht, die es ermdglicht, dass die entsprechenden Fragestellungen
und Entscheidungskriterien leicht auffindbar und mit konkurrierenden Bautragerprojekten
vergleichbar sind. Die in dem vorliegenden Bericht in Tabellenform dargestellten Bauteilbe-
schreibungen beruhen auf einer Struktur, die in einer Vielzahl von Baubeschreibungen dblich
ist und in anderen Verdffentlichungen zum Thema verwendet wird (s. Kap. 6 ,Literaturver-

zeichnis®).

Die Verfasser haben die Erfahrung eigener gutachterlicher Tatigkeit sowie der einer Vielzahl
von Kollegen in die vorliegende Arbeit einfliel3en lassen. Dabei wurden nicht nur Streitfragen
zur Interpretation von Baubeschreibungen selbst, sondern auch tber Schaden und Méngel
bei der Bauausfuhrung bertcksichtigt. So soll nicht nur dazu beigetragen werden, Streit zur
Auslegung von Texten in der Baubeschreibung zu vermeiden, sondern es sollen auch Hilfe-
stellungen fir planerische Entscheidungen vor Baubeginn gegeben werden. Beides zusam-
men tragt zur Konfliktvermeidung bei, insbesondere innerhalb der Gewahrleistungsphase.
Nur eine Vermeidung juristischer Auseinandersetzungen und aufwandiger Nacherfillungsar-
beiten kann die Wirtschaftlichkeit des Bauprojekts fur alle Beteiligte gewahrleisten und stabi-
lisiert die wirtschaftliche Existenz von Erwerbern, Bautragern und Baubeteiligten sowie deren

Arbeitnehmern.

4. Detailliertheitsgrad von Bauteilbeschreibungen

Eine grof3e Gruppe von gerichtlichen Auseinandersetzungen im Baubereich betrifft reine
Mangelstreitigkeiten, ohne dass ein Bauschaden vorliegt oder zu befirchten wéare. Es wird
dariiber gestritten, ob die erworbene Immobilie die vertraglich vereinbarten Eigenschaften
aufweist und wie Abweichungen zu bewerten sind. Angesichts einer zunehmenden Tendenz,
selbst Uber marginale Vertragsverletzungen ausgiebig zu prozessieren, sollten solche Strei-
tigkeiten vermieden werden. Das Problem ist brisant, da solche Auseinandersetzungen ver-
mehrt zum Anlass genommen werden, Zahlungen zuriickzuhalten. Insolvenzen seriéser Un-
ternehmen sind die Folge. Allerdings schiitzen sehr detaillierte Baubeschreibungen auch

nicht vor unseriosen Geschéftspraktiken einiger Bautrager.

Die vertraglich geschuldete Beschaffenheit schliisselfertiger Immobilien wird in der Regel

durch eine Baubeschreibung und -plane definiert, die Bestandteil des Baubetreuungs- oder
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Kaufvertrags sind. Es sollte durch eine méglichst unmissverstandliche Vereinbarung bei Ver-
tragsabschluss vermieden werden, dass spater Uber die geschuldete Beschaffenheit des
Bauwerks gestritten wird. Es geht darum, hinreichend genau zu definieren, wie das Objekt
beschaffen sein soll. Abweichungen von diesem Sollzustand sind gemaf § 633 BGB [BGB]

grundsétzlich als Mangel zu bezeichnen.

4.1 Ubliche Beschaffenheit der Bauteile

Da es weder moglich noch sinnvoll ist, sémtliche Einzelheiten eines Gebaudes detailliert zu
vereinbaren, wird die Sollbeschaffenheit von Immobilien zu einem sehr deutlichen Anteil
durch die ,ubliche Beschaffenheit* definiert, die der Besteller gemald der Art des Werks er-
warten kann. Nach der Uberwiegenden Rechtsprechung ist dies ein Zustand entsprechend
den ,Anerkannten Regeln der Technik" (a. R. d. T.). Im Rahmen der VOB, Teil B [VOB], ist

dieses Kriterium sogar ausdrticklich genannt.

Ein Zustand entsprechend den anerkannten Regeln der Technik liegt vor, wenn das Bauteil
nach Regeln geplant und hergestellt wurde, die als wissenschaftlich anerkannt, unter gut
vorgebildeten Technikern allgemein bekannt sind und die durch langjéahrige praktische Erfah-

rung als bewahrt gelten kénnen.

Festlegungen in Regelwerken — insbesondere in Normen des Deutschen Instituts fir Nor-
mung e. V. — sind zwar keineswegs immer deckungsgleich mit den anerkannten Regeln der
Technik. Im Streitfall darf man allerdings vermuten, dass DIN-Normen die anerkannten Re-

geln der Technik widerspiegeln. Wer anderer Meinung ist, dem obliegt dafiir die Beweislast.

Nach den dargestellten Sachverhalten ergeben sich im Hinblick auf den notwendigen Detail-

liertheitsgrad von Baubeschreibungen folgende Schlussfolgerungen:

Solange die Baubeschreibung lediglich die Ubliche Beschaffenheit eines Bauteils beschreibt
und diese unumstritten ist, bedarf es keiner detaillierten Beschreibung. Insofern ist z. B. eine
Auflistung von Normen im Rahmen der Baubeschreibung nicht sinnvoll. Ist z. B. das Gebau-
de mit einem Flachdach der Anwendungskategorie K2 (héherwertige Dachkonstruktion) ver-
sehen und soll eine der Ublichen Bitumen- oder Kunststoffabdichtungen verwendet werden,
so braucht in der Baubeschreibung weder Genaueres zu den Baumaterialien noch zu deren
Verlegetechnik dargestellt zu werden. Diese Details sind in Regelwerken (DIN 18531 —
Dachabdichtungen; Richtlinien des deutschen Dachdeckerhandwerks; Verlegerichtlinien der

Bahnenhersteller) als anerkannte Regeln der Technik niedergelegt. Erst wenn ein nicht den



18 Teil A

a. R. d. T. entsprechendes Verfahren angewendet werden soll, bedarf es dazu hervorgeho-
bener Angaben in der Baubeschreibung. Neue Bauweisen sind in der Regel noch nicht lang-

zeiterprobt, deren Risiken sind deswegen zu benennen.

Der Bedarf von genaueren Angaben in der Baubeschreibung ergibt sich daher aus vier

Grinden:

» Die wesentlichen Eigenschaften des Bauwerks missen durch die Beschreibung (und die

Planunterlagen) ablesbar (transparent) sein.

« Weiterhin besteht Festlegungsbedarf, wenn im Hinblick auf die Bauteileigenschaften ver-

schiedene Qualitatsniveaus Ublich sind.

* Genauere Angaben sind notwendig, wenn die Ubliche Beschaffenheit oder die gew6hnli-
che Verwendung erfahrungsgemal umstritten ist und wenn auch die dazu vorliegenden

Regelwerke ungenau oder ebenfalls umstritten sind.

« Schlief3lich sind im Hinblick auf Ausstattungsdetails, die nicht durch Regelwerke definiert
sind, vertragliche Festlegungen im Sinne einer ,verbindlichen Beschaffenheitsvereinba-
rung“ notwendig. Dies gilt insbesondere, wenn spezielle Eigenschaften unbedingt ge-

winscht werden (zugesicherte Eigenschaften).

Man konnte auf dem Standpunkt stehen, dass Streitigkeiten am besten vermieden werden,
wenn samtliche Bauteile in der Baubeschreibung mdglichst genau in allen Einzelheiten auf-
gelistet werden. Leider wird damit aber aus den in den nachfolgenden Kapiteln dargestellten

Grinden eher der Streit intensiviert als vermieden.

4.2 Die Errichtung des Gebaudes als schrittweiser

Konkretisierungsprozess

Im Gegensatz zu anderen Kaufobjekten (z. B. PKWSs) handelt es sich bei Immobilien mehr
oder weniger um Unikate. Sie werden in der Startphase der Projekte haufig durch Hoch-
glanzprospekte (Exposé) mit Attributen wie ,Komfort-/Luxuswohnungen®, ,anspruchsvolle
Einfamilienhduser” etc. beworben. Derartige Werbeaussagen haben zumindest in Zweifels-
fallen fur die Bestimmung des Vertragsinhalts und fur die Auslegung einzelner Bestimmun-
gen erhebliches Gewicht. Etwaige Widerspriiche zwischen Vertrag und Prospekt sind so klar
zum Ausdruck zu bringen, dass der Erwerber Gelegenheit hat, seine Kaufentscheidung zu
Uiberdenken [Basty 2011].
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Bei Vertragsabschluss sind die Objekte normalerweise noch nicht realisiert. Auch die Projek-
tierung befindet sich i. d. R. erst im Stadium der Genehmigungsplanung, die so weit fortge-

schritten ist, dass die Baugenehmigung erteilt werden kann.

Es ist Ubliche und notwendige Planungspraxis, dass der zunachst fir den Bauantrag und den
Verkauf fixierte Entwurf nicht deckungsgleich realisiert wird. Er wird vielmehr in mehreren
Schritten durch die Ausfiihrungsplanung mit den flankierenden Planungen und Berechnun-
gen der Fachingenieure sowie die Ausschreibung und die Vergabe konkretisiert. Auch wah-
rend der Ausfihrung selbst sind haufig noch Entscheidungen zu treffen. All diese Arbeitspro-
zesse haben aus vielerlei Grinden Rickwirkungen auf den urspringlichen Entwurf. Dazu

einige typische Beispiele:

« Bei der statischen Berechnung wird erkennbar, dass die Decken 3 cm dicker als im Ent-
wurf vorgesehen hergestellt werden muissen. Der Planer entscheidet daher, die lichte
Raumhohe um 3 cm zu reduzieren. Die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Min-

destraumhohen werden weiterhin eingehalten.

< Der Bauphysiker stellt fest, dass bei der geplanten Vorhangfassade fir die AuRenwande
die Warmebrickenwirkung der Anker dazu fuhrt, dass der erforderliche Warmeschutz bei
gleicher Bauteildicke nur durch Austausch des urspringlich vorgesehenen Dammstoffma-

terials gegen einen Dammstoff mit geringerer Warmeleitfahigkeit erreichbar ist.

« Der mit der Ausfiihrung beauftragte Bauunternehmer schlagt wegen der rationelleren
Herstellung anstelle der geplanten reinen Ortbetondecken Teilortbetondecken mit Sicht-
betonschalelementen (Filigrandecken) vor. Anstelle des urspriinglich geplanten Decken-

putzes reicht dann bei gleicher Oberflachenqualitat eine Spachtelung.

« Der Bauwerksabdichter schlagt vor, angesichts der Witterungsbedingungen auf der Bau-
stelle, die Kellerwande nicht — wie urspriinglich ausgeschrieben — mit spachtelbaren Ab-

dichtungen sondern mit einer bahnenférmigen Abdichtung zu versehen.

« Der Trockenbauer legt in einem Alternativangebot dar, dass bei Verwendung von neuarti-
gen 15,5 cm dicken Standerwéanden, beplankt mit Gipskartonplatten, zwar geringe Mehr-
kosten entstehen, aber ein gleicher oder besserer Luftschallschutz erreicht werden kann
als mit den projektierten 20,5 cm dicken Wanden. Die Mehrkosten wirden durch den Ge-

winn an Nutzflache deutlich kompensiert.

« Der Estrichleger weist darauf hin, dass der Bauzeitenplan nur einhaltbar ist, wenn anstelle

des geplanten Zementestrichs ein Calciumsulfatestrich eingebaut wird.
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Der Prozesscharakter einer Objektplanung kann anhand der in § 15 der Honorarordnung fir
Architekten und Ingenieure [HOAI] dargestellten Leistungsbilder gut nachvollzogen werden.
Es entspricht nicht der Realitat, dass am Ende der Entwurfsplanung die Planungsaufgabe
bereits in allen Details ,,endgultig” gelost ist. Es ist sogar Pflicht des Planers, rickkoppelnd im
fortschreitenden Planungsprozess Korrekturen am Entwurf vorzunehmen. Am Ende der Ge-

nehmigungsplanung ist etwa ein Drittel der vollstdndigen Objektplanung erbracht.

Fur den Architekten, der ein Projekt entworfen hat, ist es daher selbstverstandlich, dass mit
Einarbeitung in die Details das urspringlich Konzipierte korrigiert und modifiziert werden
muss. Der gesamte Entwurfsprozess besteht wesentlich aus solchen rickgekoppelten Denk-
und Entscheidungsschritten. Es macht die Erfahrung eines guten Planers aus, bereits im
Entwurfstadium eine in allen wesentlichen Merkmalen nicht mehr entscheidend korrekturbe-
dirftige Loésung vorlegen zu kdnnen. Allzu standardisierte Lésungen fihren aber auch oft zu

wenig innovativen Gebauden.

Weiterhin ist es grundsétzlich wiinschenswert, dass im Rahmen des Ausschreibungsverfah-
rens von den anbietenden Firmen aufgrund ihres speziellen Fachwissens Alternativangebote
vorgelegt werden. Sie kdnnen zu einer rationelleren, schnelleren, sichereren und nattrlich
auch kostengunstigeren Lésung beitragen (siehe Kapitel 4.3). Dabei ergeben sich eventuell
auch Verbesserungsvorschldge zu ressourcenschonenderen und emissionsarmeren Bau-

stoffen oder Bauteilen, die u. U. einen wirtschaftlicheren Nutzungsbetrieb erméglichen.

Dem notwendiger Weise fur Anderungen offenen Planungs- und Ausfiihrungsprozess steht
bei Bautragerprojekten der Bautragervertrag entgegen, der zu einem frihen Planungszeit-
punkt in den Entwurfsplanen und der Baubeschreibung das zwischen Bautrager und Bestel-
ler vereinbarte Vertragssoll endgiltig festschreibt. Abweichungen von diesen Vereinbarun-
gen werden grundsatzlich — selbst wenn sie positiv sind — rechtlich als Mangel eingestuft,

namlich als Abweichung vom Vertrag.

Man muss sich den schwer zu lI6senden Konflikt des Planers bei der Realisierung von Bau-
tragerobjekten klar machen. Einerseits erfordern die weiteren Planungsschritte Anderungen
am Ursprungsplan und es besteht gegeniber dem beauftragenden Bautrdger die Pflicht zu
Optimierungsschritten. Andererseits stellt jede Anderung der Entwurfsplanung aus der Sicht
der Kéaufer eine vorsatzliche Handlung dar, die bewusst ein anderes — und damit aus rechtli-

cher Sicht mangelbehaftetes — Bauwerk bezweckt.
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Haufig sind die Konkretisierungsschritte nach der Entwurfsplanung nicht mehr Sache des
Entwurfsverfassers, da seine Leistung mit der Entwurfsplanung endet und alles Ubrige zwi-
schen dem Bautrager und den ausfiihrenden Firmen ohne koordinierende Fachbetreuung

erledigt wird.

Soweit Uberhaupt noch eine Ausfuhrungsplanung stattfindet, kann man das dargestellte

Problem auf drei Wegen lésen:

1. Man bewegt sich bei der gesamten Bauaufgabe durchweg auf eingetretenen Pfaden, so
dass Anderungen sehr unwahrscheinlich sind. Fir Innovationen und individuelles Bauen,

ggf. sogar mit architektonischem Anspruch, bleibt dann wenig Raum.

2. Die Anderungsschritte im Konkretisierungsprozess werden mit den Bestellern jeweils vor
der endglltigen Entscheidung abgestimmt; die Vertrage werden ggf. mehrfach umge-
schrieben und mit den Vertragspartnern immer wieder neu verhandelt, so dass am Ende

sichergestellt ist, dass Beschreibung und Ausfiihrung vollig deckungsgleich sind.

3. Die dem Bautragervertrag zugrunde liegende Entwurfsplanung und die Baubeschreibung
werden so allgemein gehalten, dass sie einen sehr groRen Spielraum denkbarer Ande-

rungen zulassen.

Beim zweiten Lésungsvorschlag missen die im Planungs- und Bauablauf dutzendfach anfal-
lenden Entscheidungen mit dem Bauherrn oder gar Kaufer abgestimmt werden. Wie diese
Abstimmung unter dem Zeitdruck einer laufenden Baustelle realistisch durchgefiihrt werden
kann, muss im Vorfeld geklart werden. Bei GroRbaustellen geschieht dies in wdchentlichen
Baustellenbesprechungen, an denen ein fachkundiger, handlungsbevollmachtigter Vertreter
des Bauherrn teilnimmt. Wie soll das aber z. B. im Wohnungsbau bei 50 Kaufern terminge-

recht und wirtschaftlich machbar sein?

Es ist allgemeine Praxis, den dritten Weg zu gehen und das vertraglich konkret Vereinbarte
auf ein absolutes Minimum zu reduzieren. Dann ist allerdings ebenfalls Streit vorprogram-
miert, da bei zu offenen und ungenauen Angaben der Vertrag nicht transparent ist und tber
die geschuldete Qualitat ebenfalls lange gestritten werden kann. Es geht somit darum, Vor-
schlage fiur einen sinnvollen Mittelweg zwischen zu genauen und zu unprézisen Baube-

schreibungen vorzuschlagen.
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4.3 Vorteile offen formulierter Baubeschreibungen

Kostengunstige und wirtschaftliche Losungen von Bauaufgaben kdnnen erreicht werden,
wenn die wesentlichen Funktionen eines Bauteils beschrieben werden (funktionale Leis-
tungsbeschreibung). Im Ubrigen sollte es aber dem jeweiligen Ausfiihrenden (iberlassen
werden, wie er die Bauleistung wirtschaftlich und technisch optimieren kann. Dazu muss den
am Bau Beteiligten die Mdglichkeit gelassen werden, zwischen vergleichbaren Bauweisen
und Produkten wéhlen zu kbénnen. Eine sehr frihe Festlegung der Produkte und Fabrikate
unterstitzt solche Optimierungsbestrebungen nicht, die grundsatzlich auch im Interesse des
Kaufers liegen, da sie der Kostenminimierung dienen und damit zu gunstigen Kaufpreisen
der Objekte fuhren kénnen. Wird z. B. fur eine Einfamilienhaussiedlung bereits im Rahmen
des Bauvertrags das genaue Fabrikat einer Fertiggarage festgelegt, besteht die Gefahr, dass
der Hersteller die Fertiggarage zu einem lberhéhten Preis anbietet, wenn er weil3, dass der
Auftraggeber vertraglich an sein Produkt gebunden ist. Wird dann ein anderes Produkt ge-
wahlt, beginnt im Nachhinein der oft unergiebige Streit dartber, ob diese Abweichung einen
Mangel begriindet. Es wird dann dartber gestritten, ob es sich bei der Fabrikatsangabe um
eine verbindliche Beschaffenheitsvereinbarung, von der in keinem Fall abgewichen werden
durfte oder um eine Beschaffenheitsvereinbarung handelte, bei der andere Produkte ange-
wendet werden durften, die als ,gleichartig” angesehen werden kdnnen, oder, wenn sie nur
im Wesentlichen gleichwertig sind, ob ausnahmsweise die Grundséatze von Treu und Glau-

ben einem Auswechslungsverlangen entgegenstehen.

Alternativiosungen sollten daher bei der Ausschreibung zugelassen sein, um auf unter-
schiedlichen Wegen zu einem gleichwertigen, gebrauchstauglichen Ergebnis zu kommen.
Dadurch erhoht sich die Chance, eine breite Spanne guter und kostengunstiger Losungen
angeboten zu bekommen. Natirlich ist im freien Markt das Gewinnstreben die starkste An-
triebskraft fir Rationalisierung. Eine preisginstige Problemlésung muss nicht zwangslaufig
auch minderwertig sein. Bei Kaufvertragsabschluss sehr detaillierte und weitgehende Festle-
gungen der baulichen Einzelheiten hemmen insofern das kostenglinstige, rationelle, auch

neue Mdglichkeiten ausschdpfende Bauen, z. B. im Sinne von nachhaltigen Bauweisen.

Es stellt sich die Frage, inwieweit sehr detaillierte Bauteilbeschreibungen fir den nicht fach-
kundigen Kaufer Gberhaupt zur ,Transparenz* beitragen. Wird eine Entscheidung zwischen
verschiedenen Hausanbietern einfacher, wenn der Kéufer weil3, dass das Garagendach des
Hauses X aus lose verlegten EVA-Bahnen von 1,5 mm Dicke des Herstellers A abgedichtet

werden soll, wahrend fur das Haus Y streifenweise verklebte ECB-Bahnen von 2,0 mm Dicke
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des Herstellers B vorgesehen sind? Der nahe liegende Gedanke, von der Dicke der Bahnen

auf die Qualitat zu schliel3en, ware bei diesem Beispiel schlichtweg falsch.

Die baukonstruktiven Details von Hausern interessieren die breite Offentlichkeit genauso
wenig wie die technischen Einzelheiten eines Autos oder Rasenmahers. Bei Wohnimmobi-
lien sind fur den Eigentimer neben dem Preis vor allem die Lage, die durch Grundrisszu-
schnitt und Ausstattung bestimmte Gebrauchstauglichkeit und das &uf3ere und innere Er-
scheinungsbild wesentlich. Weiterhin erwartet er ,normale“, laufende Betriebs- und Instand-
haltungskosten, die unter anderem eine ubliche Dauerhaftigkeit der Baukomponenten vo-
raussetzen. Darlber hinaus gewinnt der energetische Standard des Gebaudes zunehmend

an Bedeutung.

4.4 Die Gleichwertigkeit von Ausfihrungsvarianten

Prinzipiell ist es gemaf Kapitel 4.3 sinnvoll, dem Anbieter Wahimdglichkeiten zur Realisation
von Bauaufgaben zu lassen. Die Bauteilbeschreibung sollte insofern offen fir ,gleichwertige”
Alternatividsungen sein. Der Frage, wann eine ,gleichwertige* Lésung vorliegt, kommt damit

eine grofRe Bedeutung zu.

Uber den Begriff ,Gleichwertigkeit* wird besonders haufig gestritten. Die Zusétze in Baube-
schreibungen: ,Produkt X oder gleichwertig®, ,Technische und behdrdliche Anderungen blei-
ben vorbehalten und durfen nur gleich- oder héherwertig sein® oder ,Gleichwertige oder
wertsteigernde MalRnahmen werden auf Kosten des Bautragers durchgefihrt* geben spates-
tens dann Anlass zu Streitigkeiten, wenn beim Einbau von Alternativprodukten oder ander-
weitigen Anderungen der Erwerber der Meinung ist, dass das Ergebnis nicht gleichwertig

und damit nicht vertragsgemaln ist.

Werden in der Baubeschreibung lediglich die Leistungsmerkmale und das Leistungsziel be-
schrieben oder werden genaue Produktangaben mit dem Zusatz ,oder gleichwertig” verse-
hen, so soll damit zum Ausdruck gebracht werden, dass das Produkt nicht juristisch als ,ver-
bindliche Beschaffenheitsvereinbarung” gelten soll. Die Produktangabe wird in diesen Fallen
nur zur Definition eines Standards verwendet. Der Bautrager kann dann Alternativen realisie-
ren, wenn dies z. B. aufgrund behdérdlicher Auflagen rechtlich geboten ist oder wenn sich

Abweichungen als technisch notwendig oder wirtschaftlich sinnvoll erweisen.
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Durch eine Entscheidung des BGH vom 23.06.2005 [BGH 2005] wurde der in Baubeschrei-
bungen haufig verwendete Zusatz ,,oder gleichwertig” in Frage gestellt. Der BGH stellt durch

sein Urteil klar, dass folgende Formulierung in den AGB unwirksam ist:

,Grundlage der Bauausfiihrung ist die Baubeschreibung. Anderungen der Bauausfiihrung,

der Material- bzw. Baustoffauswahl, soweit sie gleichwertig sind, bleiben vorbehalten.”

Der BGH macht deutlich, dass Abweichungen von der Baubeschreibung nur aus ,triftigem*
Grund zulassig sind. Wirtschaftliche Interessen des Bautragers werden dabei nicht als ,trifti-
ger* Grund angesehen.

Bei der Entscheidung ging es um folgenden Fall:

Ein Bautrdger baute im Rahmen einer Altbausanierung andere als in der Baubeschreibung
genannte Fenster ein. Er berief sich auf die oben zitierte Vertragsklausel. Der BGH ent-
schied, dass kein triftiger Grund zur Anderung vorlag und daher die vertraglich beschriebe-
nen Fenster hatten eingebaut werden muissen (Streitwert ca. 32.000 €).

Von [Basty, IBR] wird abgeleitet, dass allgemeine Vertragspassagen unwirksam sind, in de-
nen ,gleichwertige Ldsungen“ als vertragskonform definiert werden. Wenn es bei Pro-
duktnennungen nicht darum geht, dass ausdricklich genau dieses Produkt und kein anderes
auszufihren ist, sondern die Produktangabe nur zur Definition eines Standards verwendet
werden soll, so musste dies in Zukunft bereits schon aus dem Baubeschreibungstext deutlich
ablesbar sein. Basty schlagt daher z. B. folgende Formulierung vor: ,Die Fenster werden
entsprechend den Merkmalen des Produkts XY ausgefthrt.“ Dann wird klar, dass es nicht
um das Produkt selbst, sondern um die durch die Produktbezeichnung definierten Merkmale
geht.

So wird dann wohl die BGH-Rechtssprechung zu einer Verkomplizierung und schlechteren
Lesbarkeit von Baubeschreibungen fihren, wenn durchgangig nach dem o. a. Muster formu-
liert werden muss, um rechtlich unmissverstandlich einen Sachverhalt zum Ausdruck zu
bringen, der mit der Formulierung ,oder gleichwertig“ auch schon gemeint ist.

Die Frage, wann ,Gleichwertigkeit* vorliegt, ist im Einzelfall hdufig schwer zu beantworten,
da der ,Wert" einer Sache aus einer Vielzahl von Eigenschaften bestehen kann, deren Ge-
wichtung zum Teil subjektiv bestimmt wird (s. a. Nutzwertanalyse: [Zangemeister 1976],
[Oswald 2005])).

Sicher ist, dass im Regelfall mit ,gleichwertig” nicht der gleiche Warenwert oder Verkaufspreis
gemeint ist. Der Preis der Produkte spielt bei der Beurteilung der Gleichwertigkeit daher eine
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untergeordnete Rolle, sofern nicht — wie bei Bodenbeldgen haufig der Fall — eine Preisober-
grenze fur die Auswahl der Produkte angegeben wird (z. B. Fliesen zum Materialpreis bis zu
25 €/m2).

Im Regelfall wird man von ,Gleichwertigkeit“ sprechen kdnnen, wenn im Hinblick auf die
« Gebrauchstauglichkeit

« Dauerhaftigkeit

* Sicherheit

fur den jeweiligen Anwendungsfall keine nennenswerten Unterschiede zwischen der in der
Baubeschreibung genannten und der realisierten Bauweise bestehen.

In diesem Sinne ist eine Warmedammung aus Mineralwolledammstoff fir ein geneigtes Dach
der Warmeleitfahigkeitsgruppe 035 in einer Dicke von 18 cm gleichwertig mit einer ahnlichen
Mineralwolle-Warmedadmmung der Warmeleitfahigkeitsgruppe 040 in einer Dicke von 20 cm.

Im Einzelfall ist bei Streit ein Sachverstandiger zu befragen, der eine Nutzwertanalyse durch-

fihren kann.

Zur Streitvermeidung ist Folgendes zu empfehlen:

Der Anbieter sollte die Baubeschreibung offen formulieren, wenn er noch Alternativen reali-
sieren mochte. Er sollte z. B. als Wandbaumaterial ,Mauerwerk® — nicht aber ,Ziegelmauer-
werk” angeben, wenn er z. B. noch zwischen Ziegel- und Leichtbetonsteinen gleicher Druck-

festigkeit, Warmeleitfahigkeit und Rohdichte wahlen kdnnen mdchte.

Obwohl objektiv gleichwertig, kann ein Erwerber auf dem Standpunkt stehen, dass ihm sub-
jektiv Ziegel ,gesunder oder ,sympathischer* erscheinen und daher die Alternative fur ihn
nicht gleichwertig sei. Dann sollte dies bei Vertragsabschluss ausdrticklich besprochen und

fixiert werden.

Ebenso sollten Fabrikatsbezeichnungen zumindest mit dem im o. a. Beispiel bereits ange-
sprochenen Zusatz ,Die Fenster werden entsprechend den Merkmalen des Produkts XY
ausgefuhrt.” versehen werden, damit beim Streit das genannte Fabrikat nicht als ,verbindli-

che Beschaffenheitsvereinbarung” beurteilt wird.

Andererseits sollte der Erwerber bei ganz speziellen Praferenzen bei der Vertragsgestaltung

auf entsprechend eindeutige Festlegungen achten.
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Winscht der Erwerber, dass ganz spezielle Produkte seiner Wahl eingebaut werden, so soll-
ten die Festlegungen in der Baubeschreibung denen von “verbindlichen Beschaffenheitsver-

einbarungen” entsprechen.

Beispiel: ,Es wird die Badewanne X vom Hersteller Y (MaRRe: 1,70 m x 0,70 m) eingebaut.

Gleichwertige Produkte anderer Hersteller sind nicht zulassig".

4.5 Unklarheiten durch zu allgemein gefasste Bauteilbeschreibungen

Unklare Baubeschreibungen widersprechen dem Transparenzgebot, wie es in der Fassung
des BGB in § 307, Abs. 1, infolge der Richtlinie 93/13 EWG des Rates tiber missbrauchliche

Klauseln in Verbrauchervertragen vom 05.04.1993 gefordert wird.

Bei missverstandlichen und offenen Fragen zur Bauqualitat orientiert sich die BGH-Recht-
sprechung daher an den Vorstellungen des Erwerbers, insbesondere wenn diese durch
Werbeaussagen in einem Exposé belegt werden. Es ist insofern auch im Interesse der Bau-

beteiligten, unmissverstandliche Festlegungen zur Bauqualitat zu treffen.

Folgende Entscheidung des BGH vom 24.10.2002 [BGH 2002] unterstreicht, dass Unklarhei-

ten durch zu allgemein gefasste Baubeschreibungen zu Lasten des Bautragers gehen.

Streit Uber die geschuldete Streit Giber die Bedeutung von
™ /SoII-Beschaffenheit Abweichungen (Gleichwertigkeit
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sehr ungenau Detailliertheitsgrad der Baubeschreibung

Abb. 1: Detailliertheitsgrad der Baubeschreibung [AIBAU 2003]
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Ein Bautrager hatte die ,umfassende Modernisierung und Renovierung“ eines Altbaus in
erforderlichem Umfang vertraglich versprochen, bei Beschreibung der einzelnen Mafinah-
men aber nicht erwahnt, dass keine Instandsetzung des feuchten Kellers vorgesehen war.
Das OLG Minchen und der BGH entschieden, dass bei einer derartigen allgemeinen, um-
fassenden Verpflichtung der Besteller erwarten konnte, dass auch der Keller instand gesetzt

wurde.

Hier hatte in der Baubeschreibung die Instandsetzung des Kellers ausdriicklich ausgeklam-
mert werden muissen und/oder es héatte nicht von einer ,umfassenden Renovierung“ gespro-

chen werden durfen.

Bei der Formulierung von Baubeschreibungen ist demnach zur Streitvermeidung der richtige
Mittelweg zwischen einer zu genauen und einer zu ungenauen Beschreibung zu suchen
(siehe Abb. 1).
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4.6 Zusammenfassung zum Detailliertheitsgrad der Bauteilbeschrei-

bung

Der Detailliertheitsgrad einer Baubeschreibung orientiert sich an folgenden Punkten:

Die Beschreibung muss so genau sein, dass die den Besteller tiblicherweise interessie-

renden Eigenschaften transparent sind.

Genauere Angaben sind notwendig, wenn die Ubliche Beschaffenheit oder die gew6hnli-
che Verwendung erfahrungsgemaf umestritten ist und wenn auch die dazu vorliegenden

Regelwerke ungenau oder ebenfalls umstritten sind.

Festlegungen sind aufRerdem erforderlich, wenn verschiedene Qualitatsniveaus im Hin-

blick auf die Bauteileigenschaften Ublich sind.

Im Hinblick auf Ausstattungsdetails, die nicht durch Regelwerke definiert sind, und immer
dann, wenn spezielle Eigenschaften unbedingt gewinscht werden (zugesicherte Eigen-
schaften), sind vertragliche Festlegungen im Sinne einer ,verbindlichen Beschaffenheits-

vereinbarung” notwendig.

Da zum Zeitpunkt der Unterzeichnung des Bautragervertrages die Planung des Geb&audes
noch nicht abgeschlossen ist, sollte das vertraglich konkret Vereinbarte auf ein sinnvolles

Maf} reduziert werden.

Besonders kostengiinstige und wirtschaftliche Lésungen von Bauaufgaben werden er-
reicht, wenn nur die wesentlichen Funktionen eines Bauteils beschrieben werden, anstelle

einer sehr frihen Festlegung auf ein Material oder Fabrikat.

Sofern dem keine ausdriicklichen Erwerberwiinsche entgegenstehen, sollte die Bauteil-
beschreibung offen fur ,gleichwertige” Alternatividosungen sein. Dazu sollten Formulierun-

gen verwendet werden, die auch der BGH-Rechtsprechung Gendige tun.

Unklarheiten durch zu allgemein gefasste Baubeschreibungen gehen zu Lasten des Bau-
trAgers. Bei der Formulierung von Baubeschreibungen ist demnach zur Streitvermeidung
der richtige Mittelweg zwischen einer zu genauen und einer zu ungenauen Beschreibung

Zu suchen.
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5. Inhalt der Baubeschreibung

5.1 Planung — Begriff der Schlusselfertigkeit

Im vorliegenden Bericht wird davon ausgegangen, dass ein schliisselfertiges Objekt (inklusi-

ve AulRenanlagen) geplant und gebaut wird.

Nach Basty [Basty 2005] weist der Begriff ,,schlisselfertig" darauf hin, dass uneingeschrank-
te Bezugsfertigkeit geschuldet ist, so dass der Erwerber nach Durchfiihrung der Bauleistung
unmittelbar mit der Mdblierung und dem Bezug beginnen kann, ohne zuvor noch weitere
Baumaflhahmen unternehmen zu mussen. Gegebenenfalls — je nach Auslegung — sind auch
nicht in der Baubeschreibung ausdrtcklich aufgefihrte Leistungen geschuldet, wie z. B. Bo-
denbeléage, Tapeten, moglicherweise auch eine Duschtrennwand. Teilweise wird die Auffas-
sung vertreten, dass der Bautrager in jedem Fall die schlisselfertige Erstellung des Objektes
schuldet. Im Hinblick auf die Festpreisvereinbarung sollte daher durch einen Negativkatalog
klargestellt werden, welche Leistungen nicht mehr zum Vertragsumfang gehéren und daher

vom Erwerber selbst zu erbringen sind.

Fur die Errichtung eines schlisselfertigen Objekts sind folgende Planungsleistungen erfor-
derlich:

» Architektenleistungen:
Entwurfs-, Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung einschl. der Bauleitung
« Tragwerksplanung und Prifstatik
* Vermessung des Grundstiicks, Einmessung der Baugrube, Gebaudeeinmessung
« Bodengutachten, falls erforderlich
e Planung der Haustechnik: Heizung, Sanitar, Luftung, Elektroanlagen etc.

* Nachweis der Einhaltung der Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV),

Schallschutznachweis und Brandschutzkonzept
« erforderliche Fachingenieurleistungen

e Planung der AuRenanlagen

Sollen einige Arbeiten in Eigenleistung ausgefiihrt werden, so sind auch fir diese Arbeiten
die Planungsleistungen vom Bautréger zu erbringen, die das vertragsgegenstandliche Werk
(Warmeschutz, Schallschutz, Abdichtung etc.) betreffen. So sind z. B. fiir den nachtraglichen

Dachgeschossausbau die Schichtenfolgen des Dachquerschnitts und die entsprechenden
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Details fur die Anschliusse der Luftdichtheitsschicht festzulegen. Fur die Arbeiten an den Au-

Renanlagen sind in jedem Falle die Gelandehdhen zu planen.

Die o. a. Leistungen brauchen bei schlusselfertigen Gebauden in der Baubeschreibung nicht

ausdricklich erwahnt zu werden.

Sofern Teilleistungen der Planung nicht Vertragsbestandteil werden sollen, ist dies gesondert

Zu vereinbaren.

5.2 Allgemeine Angaben zum Objekt

Im Rahmen der Objektbeschreibung sind Angaben zum Grundstiick (Lage und GréR3e), Ge-
baudetyp und zur Bauweise sowie zur Ausbaustufe des Objekts zu machen. Die Lage des
Grundstiicks mit der Flurbezeichnung und die Grol3e, ggf. mit den entsprechenden Eigen-
tumsanteilen, sind Gegenstand des Notarvertragstextes. Diese Angaben missen in den
Baubeschreibungen nicht aufgefiihrt werden. Sofern es sich um ein Ausbauhaus handelt, ist
anzugeben, welche Leistungen bis zur Schlisselfertigstellung nicht Vertragsbestandteil sind.

Daruber hinaus sind auch die Wohnflachen anzugeben.

52.1 Grund-/Wohnflache

Nach [Basty] gibt es keine allgemein verbindlichen Berechnungsmethoden fir die Ermittlung
der Wohnflache. Zur Berechnung der Grund-/Wohnflache benennt er u. a. folgende mdgliche

Verfahren:

+ Berechnung nach DIN 277 [DIN 277] — Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im

Hochbau. Die DIN 277 definiert eine Brutto-Grundflache, die sich in eine Netto- und Kon-
struktions-Grundflache splittet. Die Netto-Grundflache gliedert sich wiederum in Nutzfla-
che (Zuordnung zu bestimmten Raumnutzungen) und technische Funktions- sowie Ver-
kehrsflache (z. B. Flure etc.). Zur Netto-Grundflache gehéren auch Kellerraume sowie in

unmittelbarer Verbindung zu Nutzflachen stehende Grundflachen unter Treppen.

+ Berechnung nach der Wohnfldchenverordnung — Zur Wohnflache nach der Wohnflachen-

verordnung gehoren alle anrechenbaren Grundflachen von R&umen, die ausschlielich zu
einer Wohnung gehdren — also auch Flure. RGume mit lichter Héhe zwischen 1 und 2 m,
Wintergarten und &@hnliche nach allen Seiten geschlossene Raume werden zur Halfte be-
ricksichtigt. Balkone, Loggien, Dachgéarten und Terrassen werden in der Regel zu einem
Viertel, hochstens jedoch zur Halfte angerechnet. In der Baubeschreibung ist zu prazisie-

ren, mit welchem Anteil letztere Flachen angesetzt werden. Grundflachen unter 1 m lichter
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Raumhohe werden nicht angerechnet. Zubehérraume (Keller, etc.), Garagen, Wirtschafts-
und Geschaftsraume sowie Treppen mit mehr als drei Steigungen zahlen nicht zur Wohn-

flache.

Diese beiden Verfahren werden Ublicherweise angewendet. Eine Festlegung oder Vorschrift,
in welchen Féllen das eine oder das andere Verfahren anzuwenden ist, existiert nicht fur
private Vertragsparteien. Im offentlich geférderten Wohnungsbau muss die Berechnung der

Wohnflache nach der Wohnflachenverordnung erfolgen.

Andere Verfahren, wie z. B. die Ermittlung der Wohnflache auf Basis der Rohbaumalie bzw.
von Bautragern vertraglich definierte Berechnungsverfahren, sind nicht empfehlenswert, da

sie haufig zu Auseinandersetzungen fihren.

Im Rahmen der Ausfilhrung des Objektes kann es zu geringfiigigen Mal3abweichungen von
den Vorgaben in den Planunterlagen kommen. Dadurch bedingt &ndert sich ggf. die Fl&-
chengroRe. Abweichungen, die sich aus den zulassigen Malitoleranzen der [DIN 18202] er-
geben, sind nicht zu bemangeln, sofern dem nicht gesonderte Vereinbarungen entgegenste-
hen, wie z. B. bei einer Flachenangabe als Garantie oder Beschaffenheitsvereinbarung. In
diesem Fall begrindet grundsatzlich jede Abweichung von der angegebenen Flachengréfe

einen Mangel.

Aufgrund der Unwégbarkeiten wahrend des Realisierungsprozesses, der zuldssigen Tole-
ranzen im Hochbau und der Ublichen Messungenauigkeit sollten in einer Baubeschreibung

die Flachenangaben als ca.-Angaben erfolgen.

5.3 Planunterlagen

Die geschuldete Leistung eines zu errichtenden Objektes wird bei Bautrdgervertragen in der
Regel nicht nur durch die Baubeschreibung sondern auch durch die Bauplane definiert, die
nach 8 311 b Abs. 1 Satz 1 BGB ebenfalls beurkundet werden missen. Zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses liegen meist nur Entwurfs- oder Genehmigungsplane vor, die erst im
weiteren Planungs- und Bauablauf konkretisiert werden. Mit dem Baufortschritt ist daher

noch mit Anderungen der Planunterlagen zu rechnen.

Die Planunterlagen dienen dabei der Festlegung der Merkmale des vereinbarten Werkes, die
nur schlecht beschreibbar sind — wie z. B. der Gebaudegrundriss oder die Fassadengestal-

tung — sowie der weiteren Konkretisierung der geschuldeten Leistung.
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5.3.1 Rangordnung und Widerspriche zwischen Baubeschreibung und Planen

Die Plane und die verbale Leistungsbeschreibung sind grundsatzlich als gleichrangig anzu-

sehen. Sie stehen nicht von vornherein in einer bestimmten Rangordnung.

Aus technischer Sicht halten auch die Verfasser diese Interpretation fur richtig: die Plane
enthalten die sinnvoll nur zeichnerisch definierbaren Merkmale; die Baubeschreibung defi-

niert die verbal besser beschreibbaren Merkmale. Es liegt also eine Aufgabenteilung vor.

Probleme kénnen entstehen, wenn die Baubeschreibung und die Planunterlagen voneinan-
der abweichen, z. B. in Form eines echten Widerspruchs oder in der Weise, dass in den
Planunterlagen zur besseren Lesbarkeit der Plane Darstellungen enthalten sind, die nach
der Baubeschreibung nicht zum Leistungsumfang gehéren. Beispiel: In den Planen sind
Maoblierungen und Bepflanzungen eingetragen, ohne dass diese in der Baubeschreibung
erwahnt werden. Hierzu sollte in der Baubeschreibung und in den Planen eine Klarstellung
enthalten sein, wie z. B.: ,Die Mdblierung und die Bepflanzung ist im Kaufpreis nicht enthal-

ten.”.

Eindeutigkeit und Transparenz liegen vor allem im Interesse des Bautragers. Bei Zweifeln
droht ihm eine nachteilige Auslegung unter dem Gesichtspunkt der Unklarheitenregelung.
Danach kdnnen auch in Planen dargestellte, objektiv nicht unbedingt erforderliche Leistun-
gen oder optische und gestalterische Details geschuldet sein, auch wenn sie in der Baube-

schreibung nicht aufgefihrt sind.

Ist in den Planen eine Bepflanzung mit Buschen und Baumen dargestellt, gehdren auch sol-
che zum geschuldeten Leistungsumfang, wenn auch nicht unbedingt an der eingezeichneten
Stelle oder in der eingezeichneten GréfRe (z. B. groRe Baume), sofern sich nichts Gegenteili-

ges aus der verbalen Baubeschreibung ergibt [Basty 2011].

Bei Widerspriichen zwischen der Baubeschreibung und den Planen gelten die folgenden

Grundregeln:
* Widerspriche sind in erster Linie dem Verfasser des Vertrages anzulasten.

« Das Fehlen einer Bauleistung, die Ublicherweise fir die Herstellung eines schlisselferti-
gen Objekts erforderlich ist, in einem der Vertragsbestandteile (in Baubeschreibung oder
Planunterlagen) ist grundsatzlich unerheblich und fuhrt nicht dazu, dass die Bauleistung

dadurch ausgeschlossen ist.
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« Eine Vertragsklausel (formularmaRige Klausel), die bei Widersprichen die fir den Bau-

trager ,gunstigste” Regelung vorsieht, wurde vom BGH flur unzulassig erklart.

5.3.2  Anforderungen an die Planunterlagen

Zurzeit unterliegen die Inhalte und Darstellungsweisen in Planen, die dem Kaufvertrag beige-

fugt werden, keinem Mindeststandard.

Anforderungen an Planunterlagen ergeben sich z. B. aus folgenden Verordnungen und Ge-
setzen. Die dort beschriebenen Inhalte sollten in den Planen zum Bautréagervertrag enthalten

sein.

5.3.2.1 Makler- und Bautragerverordnung

Nach § 10 der Makler- und Bautragerverordnung [MaBV 2011] hat der Bautrdger oder Bau-
betreuer eine Buchfuhrungspflicht. Aus den Aufzeichnungen und Unterlagen zu Bauvorha-
ben, die der Gewerbetreibende als Baubetreuer wirtschaftlich vorbereiten oder durchfihren
soll, missen u. a. folgende Angaben ersichtlich sein: Lage und Grol3e des Baugrundsticks

sowie das Bauvorhaben mit Planen und Baubeschreibung.

Bei Bauvorhaben, die vollstédndig oder teilweise zur Veraul3erung bestimmt sind, sind folgen-
de Angaben erforderlich: Lage und GroRe des Baugrundstiicks, das Bauvorhaben mit den

von der Bauaufsicht genehmigten Planen nebst Baubeschreibung.

Dementsprechend hat der Erwerber (Auftraggeber) zum Vertragsabschluss Anspruch auf
eine Baubeschreibung und Pléane. Bei Hausern handelt es sich dabei in der Regel um die
Plane aus der Baugenehmigungsphase, bei Eigentumswohnungen um die von der Baube-

hérde genehmigten Aufteilungspléne.

5.3.2.2 Verordnung Uber bautechnische Prifungen [BauPrifVO] des Landes NRW

Beispielhaft werden hier die Anforderungen des Landes NRW an die entsprechenden Bau-

vorlagen aufgefihrt.

Die Anforderungen an den Lageplan sowie an die Bauzeichnungen sind der Verordnung

Uber bautechnische Prifungen zu entnehmen.

Der Lageplan muss u. a. folgende Angaben enthalten:

e Maldstab (= 1:500) und die Lage des Baugrundstiicks zur Nordrichtung
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Bezeichnung des Baugrundstiicks und der benachbarten Grundstiicke
Grenzen des Baugrundstiicks, MalRangaben und Flacheninhalte
Hohenlage des Baugrundstiicks

vorhandene und geplante bauliche Anlagen auf dem Baugrundstiick, bei Gebauden auch

mit Angabe ihrer Geschosszahl, Wand- und Firsthbhen

die Hohenlage der Eckpunkte der baulichen Anlage tber NN an der Gelandeoberflache,
die Hohenlage des Erdgeschossful3bodens Uber NN, die Grenzabstande, die Tiefe und

Breite der Abstandflachen, die Abstande zu anderen baulichen Anlagen

Fur die Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte, Ansichten) ist der Maf3stab 1:100 zu verwen-

den. In den Bauzeichnungen sind anzugeben:

der Mal3stab

die MaRe, auch die MafRRe der Offnungen, in den Grundrissen und Schnitten
bei Anderung baulicher Anlagen die zu beseitigenden und die neuen Bauteile
die vorgesehene Nutzung der Rdume

die Treppen und Rampen mit ihrem Steigungsverhéltnis

Aus den Schnitten muss insbesondere ersichtlich sein

die Hohenlage des Erdgeschossfulbodens tiber NN

der Anschnitt der vorhandenen und der geplanten Hohenlage der Gelandeoberflache tUber

NN sowie Aufschittungen und Abgrabungen

die Hohe des FuRRbodens des hdchstgelegenen Aufenthaltsraumes lber der Gelénde-

oberflache
die lichten Raumhohen

die Hohen der Firste Uber der Gelandeoberflache, die Dachneigungen sowie die Hohen

der AuRRenwénde in dem zur Bestimmung der Abstandflachen erforderlichen Umfang

Weitere Anforderungen sind der [BauPriifVVO] zu entnehmen.

Lageplan und Bauzeichnungen sind nicht nur in bestimmten MaR3stédben auszufuhren, sie

enthalten dariiber hinaus auch Angaben zu den Abmessungen, Flachen- und Héhenanga-

ben sowie weitere Informationen zur Nutzung der Raume.
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5.3.2.3 Wohnungseigentumsgesetz und Anforderungen an Abgeschlossenheitsbeschei-

nigung und Aufteilungsplan

Nach § 7 (Grundbuchvorschriften) des Wohnungseigentumsgesetzes [WoEigG 2009] sind

fur die Eintragungen von Eigentumswohnungen im Grundbuch folgende Anlagen beizufugen:

« eine von der Baubehdrde mit Unterschrift und Siegel oder Stempel versehene Bauzeich-
nung, aus der die Aufteilung des Gebaudes sowie die Lage und GroRRe der im Sonderei-
gentum und der im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Gebaudeteile ersichtlich ist
(Aufteilungsplan); alle zu demselben Wohnungseigentum gehérenden Einzelraume sind

mit der jeweils gleichen Nummer zu kennzeichnen

* eine Abgeschlossenheitsbescheinigung

Sowohl der Aufteilungsplan als auch die Abgeschlossenheitsbescheinigung fallen in den
Zustandigkeitsbereich der vor Ort ansassigen Bauaufsichtsbehtrde. Dementsprechend gibt

es keine bundesweit einheitlichen Festlegungen zu den erforderlichen Bauzeichnungen.

Eine stichprobenartige Untersuchung der Anforderungen verschiedener Bauaufsichtsbehor-
den ergibt Folgendes: Die Spannweite der Anforderungen reicht von ,gepruften Bauzeich-
nungen Uber die vorliegende Abgeschlossenheit der jeweiligen Wohnung“ (das sind in der
Regel maf3stabliche Plane, ggf. ohne Mal3ketten und ohne Flachenangaben, aus denen die
Aufteilung des Gebaudes, die Nutzung der Raume, die Lage und Grol3e der im Sondereigen-
tum und der im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Gebaudeteile wie auch der Neben-

gebaude hervorgehen) bis zu den vollstdndigen Genehmigungsunterlagen.

5.3.2.4 Zusammenfassende Beurteilung zu den Anforderungen an die Planunterlagen

Die hochsten Anforderungen an die Planunterlagen sind offensichtlich in den Verwaltungs-
vorschriften zu den Bauvorlagen der einzelnen Lander (hier beispielhaft aufgefihrt fir NRW)
enthalten. Diese erflillen sowohl die Anforderungen der Makler- und Bautragerverordnung
als auch die des Wohnungseigentumsgesetzes, sofern die Aufteilung des Gebéau-
des/Sondereigentums/Gemeinschaftseigentums in den Planen kenntlich gemacht ist. Da die
Bauvorlagen zur Beantragung der Baugenehmigung ohnehin erstellt werden miissen, ist es
sinnvoll, diese auch dem Bautrégervertrag als Plananlagen beizufiigen und mit zu beurkun-

den.

Nur in den Fallen, in denen diese Plane — vor der Genehmigungsphase — noch nicht vorlie-

gen, kénnen Planunterlagen mit einem ggf. geringeren Standard Grundlage des Vertrages



36 Teil A

werden. Der Bautrager ist im Sinne des Transparenzgebotes gut beraten, diese Planung als
Vorab-Planung zu kennzeichnen und dem Erwerber nach Erteilung der Baugenehmigung die
genehmigten Plane mit den Hinweisen auf die erforderlich gewordenen Anderungen zur Ver-

flgung zu stellen.

5.3.3  Abweichungen von den Planunterlagen

Zum Streit kommt es oft in den Fallen, in denen im Laufe des Planungs- und Baufortschritts
von den vertraglich vereinbarten Planen abgewichen wird. Daher werden haufig auch in den
Fallen, in denen bei Vertragsabschluss bereits die Baugenehmigung vorliegt, dem Notarver-
trag nicht die entsprechenden Genehmigungsplane beigefligt, sondern es werden weniger
detaillierte Planunterlagen Vertragsgrundlage, die nur weitgehend unverbindliche Angaben
enthalten. Grund dafiir sind Bedenken des Bautragers, bei ggf. erforderlichen Anderungen

dem Erwerber gegenuber haften zu missen.

Nach [Basty 2011] ist beztiglich der Toleranzen, innerhalb derer keine Minderungsanspriiche
bestehen, zwischen den Garantien und Beschaffenheitsvereinbarungen einerseits und den

Beschaffenheitsmerkmalen und —angaben andererseits zu unterscheiden.

Im Falle einer Garantie oder Beschaffenheitsvereinbarung begriindet grundsatzlich jede Ab-
weichung, z. B. von einer Flachengrofie, einen Mangel. Dies schliel3t aber die Anerkennung

lediglich geringfiigiger Abweichungen nicht aus.

Bei Beschaffenheitsmerkmalen und -angaben sind die Toleranzen grundsatzlich groéfier.

Im Hinblick auf mégliche Haftungsfolgen bei abweichender Ausfiihrung von den Planen oder
der Baubeschreibung sollte nach [Basty 2011] eine ergédnzende Klausel folgenden Inhalts im
Vertrag aufgenommen werden: ,Die mittels der in der Baubeschreibung und den Planunter-
lagen beschriebenen Leistungen stellen keine Beschaffenheitsvereinbarung dar, soweit sich

aus der Urkunde nicht ausdriicklich etwas anderes ergibt.”

5.3.4  Hinweise bei Abweichungen von den anerkannten Regeln der Technik

Selbstverstandlich sind bei der Planung die anerkannten Regeln der Technik einzuhalten. So
genugt es nicht, z. B. eine Tiefgarage hinsichtlich der Anzahl der Stellplatze zu Lasten der
Fahrbahnbreite der Zufahrten zu optimieren, sondern hier sind die Vorgaben der Gara-
genverordnung beziglich der Abmessungen der Stellplatze und der Zufahrten zu berticksich-

tigen.
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Eine Tiefgaragenzufahrt ist nach [Basty 2011] mangelhaft, wenn sie einem durchschnittli-
chen Autofahrer nicht gerecht wird, weil eine Ein- und Ausfahrt ohne Anstol3gefahr nicht
mdglich ist. Soll wegen des geringen zur Verfigung stehenden Platzes von den Vorgaben
der Garagenverordnung abgewichen werden, ist aufgrund des Transparenzgebots ein aus-
dricklicher Hinweis im Vertrag erforderlich. Es genigt daher nicht, wenn sich diese Abwei-

chung nur mittelbar, d. h. aus den Einzeichnungen in den Planunterlagen ergibt.

Werden die Planungsaufgaben unzureichend erflillt, liegt in der Regel ein Sachmangel des

Werks vor, fur den der Bautrdger nach Mal3gabe des § 634 BGB hatftet.

54 Bauphysik

54.1 Brandschutz

Die Anforderungen an den Brandschutz sind grundsétzlich in den jeweiligen Landesbauord-
nungen geregelt, s. Musterbauordnung [MBO 2008] § 26 ff. Die Ubliche Ausfiihrung einzelner
Bauteile ist z. B. in der [BauO NRW] (§ 29 und § 34) in Abhangigkeit von der Gebaudehdhe
tabellarisch aufgelistet. In dieser Hinsicht besteht im Rahmen einer Baubeschreibung kein

Regelungsbedarf.

Wird von einem Kaufer ein hdéherer Sicherheitsstandard (Brandmeldeanlage im Einfamilien-
haus oder Decken in Dachrdumen in F 90 bei Gebauden geringer Hohe) als der bauord-

nungsrechtlich vorgeschriebene angestrebt, ist dies explizit zu vereinbaren.
5.4.2  Schallschutz

Schallschutz im Gebaude

Die Bewertungsgrundlagen fur den Schallschutz in Gebauden sind in drei verschiedenen

Regelwerken in unterschiedlichen Klassen beschrieben.

Die [DIN 4109] ,Schallschutz im Hochbau“ enthalt die bauordnungsrechtlich einzuhaltenden
Mindestanforderungen an den Schallschutz zwischen fremden Wohneinheiten. Die in
DIN 4109 festgelegten Mindestanforderungen entsprechen nicht in allen Bauteilbereichen
einem Schallschutz mittlerer Art und Gute. Sie sind deshalb bei der Luft- und Trittschall-
dammung im Wohnungsbau nicht mehr allgemein anerkannte Regel der Technik. Bei Einhal-
tung dieser Anforderungen kdénnen Gerausche aus benachbarten Wohnungen noch deutlich

wahrgenommen werden.
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Auch die zu erwartende Neufassung der DIN 4109 wird Mindestanforderungen enthalten, so

dass die zuvor beschriebene Problematik grundsatzlich bestehen bleiben wird.

Die Uberarbeitung der DIN 4109 mit der fiir Mitte 2013 angekiindigten Entwurfsfassung ist
noch nicht abgeschlossen und das endgiltige Erscheinungsdatum ist nicht absehbar. Um so
wichtiger ist es, in dieser Situation eindeutige Vereinbarungen beziglich des geschuldeten

Schallschutzes zu treffen.

Vereinfacht kann davon ausgegangen werden, dass der heute im Wohnungsbau ubliche
Luft- und Trittschallschutz in etwa zwischen dem heutigen Mindestschallschutz nach DIN
4109 und dem erhéhten Schallschutz nach Beiblatt 2 zu DIN 4109 liegt. Bei Wohnungen mit
hohem Standard (Komfortwohnungen) wird in der Regel ein ,erhdhter Schallschutz* erwartet.
Gemeint ist dann zumeist der erhéhte Schallschutz nach Beiblatt 2 zu DIN 4109, ohne die

nachfolgend beschriebene Problematik zu kennen.

In dem zurzeit giltigen Beiblatt 2 zu DIN 4109 von 1989 sind Vorschlage fur einen ,erhdhten
Schallschutz* zwischen fremden Nutzungseinheiten enthalten. Den erhOhten Schallschutz
wird man bei einer Wohnung erwarten, die auch in ihrer sonstigen Ausstattung héheren
Komfortanspriichen geniigt. Bei Einhaltung dieser Werte finden die Bewohner, Ubliche
Wohngewohnheiten vorausgesetzt, im Allgemeinen Ruhe und missen ihre Verhaltensweise
nicht besonders einschranken, um Vertraulichkeit zu wahren. Gegeniber den Mindestanfor-
derungen wird allerdings fir Wohnungstrennwande und -decken nur ein unwesentlich héhe-
rer Schallschutz als der nach Norm erforderliche Mindestschallschutz empfohlen. Die Erwar-
tungen eines Erwerbers einer Komfortwohnung werden mit einem ,erhéhten Schallschutz”

geman Beiblatt 2 nicht erfillt. Darauf sollte bei Vertragsabschluss hingewiesen werden.

Zur Vereinbarung eines erhohten Schallschutzes kann anstelle der Vorschlage des Beiblatts
2 zu DIN 4109 auch von den Empfehlungen der [VDI 4100] (s. u.) Gebrauch gemacht wer-
den. Sie ist zwar nicht bauaufsichtlich eingefuhrt und die dort festgelegten Schallschutzstu-
fen gelten auch nicht als anerkannte Regel der Technik. Sie bietet aber klarere Kriterien fir

die Vereinbarung eines individuellen Schallschutzes.

Die VDI 4100 ,Schallschutz im Hochbau“ folgt einer anderen Systematik. Schalltechnische
Niveaus werden in einem erweiterten Anforderungskatalog in 3 Schallschutzstufen eingeord-
net. Mit Erscheinen der Fassung 2012 werden hier, wie im Entwurf der DIN 4109 von 2006

Kennwerte fir den Schallschutz zwischen den R&umen anstelle von Kennwerten fir die

Schalldammung der Trennbauteile vorgegeben, denn auf3er von der Schalldammung der
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umgebenden Bauteile ist der in einem Raum entstehende Schallschutz von dessen Volumen

und der TrennflachengroRe abhangig.

Die Kennwerte der Schallschutzstufe | fihren zu einem Schallschutz, der zum Teil in etwa
dem Mindestschallschutz der DIN 4109 entspricht, zum Teil im Geschosswohnungsbau ge-
ringfligig, im Einfamilienreihenhausbau aber merklich dartber liegt. Die Kennwerte liegen in
einer GroRenordnung, die als ,heute im Massivbau Ublicher Schallschutz* bezeichnet werden
konnen. Gerausche aus benachbarten Wohnungen/Hausern sind bei Einhaltung der SSt |
durchweg wahrzunehmen. Diese Kennwerte sind mit einfachen baulichen Mitteln umzuset-

zen.

Die Kennwerte der Schallschutzstufe Il (SSt Il) liegen merklich bis deutlich Uber denen der
Schallschutzstufe |. Es sind deshalb Werte, die in allen Bereichen des Schallschutzes und
allen Gebaudekategorien als erhohter Schallschutz bezeichnet werden kénnen. Die Wahr-
nehmung von Gerauschen aus benachbarten Wohnungen/H&ausern ist bei Einhaltung der
SSt Il nicht ausgeschlossen. Diese Kennwerte sind mit heute tblichen baulichen Mitteln mit

vertretbarem Aufwand umzusetzen.

Bei Einhaltung der Kennwerte der Schallschutzstufe 11l (SSt III) werden die Anspriiche eines
wirklich ungestorten Wohnens erflllt. Gerdusche aus benachbarten Wohnungen/H&ausern
sind kaum wahrzunehmen. Der Schutz der Privatsphére ist auch bei lauter Sprache weitest-
gehend gegeben. Musikinstrumente oder laute (Party)Musik kdnnen aber beim Nachbarn
noch hdrbar sein und dann u. U. stéren. Diese Kennwerte sind allerdings nur mit besonders

hohem baulichen Aufwand umzusetzen.

Im Jahr 2009 wurde von der Deutschen Gesellschaft fur Akustik die DEGA-Empfehlung 103
»Schallschutz im Wohnungsbau - Schallschutzausweis* [DEGA 103] vero6ffentlicht. Durch ein
komplexes, sehr viele Kriterien bericksichtigendes Punktesystem soll die schalltechnische
Qualitdt eines Gebaudes beschrieben werden. Die Bewertung mundet - &hnlich wie die
Energieeffizienzklassen von Elektrogeraten - in die Einstufung in eine von sieben Schall-
schutzklassen A*-F. Obwohl in den DEGA-Empfehlungen deutlich mehr Kriterien bei der
Beurteilung des Schallschutzes berticksichtigt werden als im 2013 gultigen Beiblatt 2 zu DIN
4109 oder der VDI 4100, sind das Verfahren und die Bewertungsmethode der DEGA-

Empfehlung 103 noch in der Diskussion.

Das Beiblatt 2 zu DIN 4109 und die VDI 4100 haben durch die 6ffentliche Diskussion und die

standige Rechtsprechung den Status von anerkannten Grundlagen fir die Festlegung eines
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fur unterschiedliche Baustandards geeigneten Schallschutzes erworben. Ob und in welcher
Form die Neufassung der DIN 4109 nicht nur Werte flr einen Mindestschallschutz sondern

auch fur einen erhdhten Schallschutz enthalten wird, bleibt abzuwarten.

Auch wenn in nicht wenigen Fallen der ,erhdhte Schallschutz“ auch ohne ausdrickliche und
konkrete Vereinbarung geschuldet ist, sollte zur eindeutigen Festlegung des vertraglich ge-
schuldeten Schallschutzes das zu erwartende Schallschutzniveau nach DIN 4109 oder VDI
4100 beschrieben werden. Die erlauternde Tabelle mit Angabe der Schutzwirkung der unter-
schiedlichen Schallschutzstandards (s. Seite 42) sollte jeder Baubeschreibung beigefiigt
sein. Dariiber hinaus sollte der Erwerber Uber ggf. vorhandene Alternativen informiert wer-

den.

Ist ein bestimmter Konstruktionsaufbau einer Wand oder Decke vereinbart, so gilt auch der
Schallschutzstandard als vereinbart, der bei mangelfreier Ausfihrung dieser Konstruktion

maglich ist, sofern dieser Wert Giber dem Mindestschallschutz liegt.

Schutz gegen AulRenlarm

Fur die Festlegung der erforderlichen Luftschalldammung von AufRenbauteilen gegeniber
Aulenlarm werden in DIN 4109 verschiedene Larmpegelbereiche zugrunde gelegt, denen
jeweils vorhandene oder zu erwartende "mafigebliche Auf3enlarmpegel” zuzuordnen sind.
Fur AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen werden die Anforderungen an die Luftschalldam-
mung unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten oder Raumnutzungen aufge-

listet.

DIN 4109 sieht vor, dass sich mit steigendem Aufl3enlarmpegel auch das erforderliche
Schalldammmal} der Aul3enbauteile erhoht. Eine zusatzliche Erhdhung der Schalldammung
der AufRenbauteile fuhrt dazu, dass natirliche AuRengerdusche starker abgeschirmt und
Hausinnengerausche deutlicher wahrnehmbar werden. Ein zu hoher Schutz gegen Aul3en-
larm wird von vielen Nutzern als unangenehme Isolation von der AufRenwelt empfunden.
Sollte ein gegeniiber der DIN 4109 hdherer Schallschutz gegen AulRenlarm gewiinscht wer-
den, sollte dieser auf eine angemessene Erhdhung um etwa 5 dB beschréankt bleiben. Bei-
blatt 2 zu DIN 4109 enthalt keine Vorschlage fur einen erhdhten Schallschutz gegen AufRen-

[arm.

In der Richtlinie VDI 4100 werden vereinfachend fir die Schallschutzstufen SSt | und SSt I
die entsprechenden Schalldamm-MalR3e der DIN 4109 angesetzt, fur die Schallschutzstufe

SSt 1l liegen die Anforderungen um 5 dB Uber den entsprechenden Anforderungen der
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DIN 4109. Die hoheren Schalldamm-Male der Schallschutzstufe SSt Il sind nur bei sehr
hohen Ansprichen an den Schutz vor AuRenlarmquellen notwendig und nur dann zweckma-

Big, wenn gleichzeitig auch der Innenschallschutz entsprechend verbessert wird.

Ebenso wie beim Schallschutz im Gebaude gilt fur die Luftschallddmmung der AuRenbautei-
le, dass das Schallschutzniveau entsprechend der Klassifizierung nach DIN 4109 oder VDI

4100 angegeben werden sollte.

Schutz gegen Gerausche aus haustechnischen Anlagen

DIN 4109 stellt Anforderungen an die zuldassigen Schalldruckpegel in schutzbedurftigen
Raumen von Gerauschen aus haustechnischen Anlagen. Es ist zu beachten, dass die der-
zeit bauaufsichtlich geforderten Anforderungen in Anderung A 1 der DIN 4109 aufgefiihrt

sind.

Nach Beiblatt 2 zu DIN 4109 kann eine Minderung der Schalldruckpegelwerte um 5 dB(A)
und mehr gegentber den Mindestanforderungen der DIN 4109 als wirkungsvolle Mal3hahme
fur einen erhohten Schallschutz angesehen werden. Ein derartiger erhdhter Schallschutz
kann nur bei Gebauden mit sehr hohem Standard erwartet werden und sollte in diesen Fal-
len zahlenmé&Rig zwischen dem Erwerber und dem Bautrager festgelegt und vereinbart wer-

den.

Die Richtlinie VDI 4100 enthalt auch in diesem Bereich drei Schallschutzstufen. Der Kenn-
wert fur die zulassigen Gerédusche von Wasserinstallationen der Schallschutzstufe SSt | ent-
spricht in der GroRRenordnung der Mindestanforderung der DIN 4109, die Kennwerte der
Schallschutzstufen SSt Il und SSt Il liegen bei Geschosswohnungen um 3 bzw. 6 dB und bei

Reihenh&usern um 5 bzw. 8 dB darunter.

In VDI 4100 wird bei Gerduschen von Anlagen der Wasserinstallation zwischen Betriebsge-
rauschen (z. B. Stromungsgerauschen) und Betatigungsgerauschen (z. B. Offnen, Schlie-
Ren, Umstellen von Armaturen) unterschieden. Wahrend in Schallschutzstufe SSt | nach VDI
4100 wie in DIN 4109 nur die Betriebsgerdusche begrenzt werden, sollen in SSt Il und SSt 1l

die Betatigungsgerausche die vorgegebenen Kennwerte um hdchstens 10 dB Uberschreiten.

Zur eindeutigen Festlegung des vertraglich geschuldeten Schallschutzes sollte auch das zu
erwartende Schallschutzniveau im Hinblick auf die Gerausche aus haustechnischen Anlagen
nach DIN 4109 oder VDI 4100 beschrieben werden.
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Tabelle 1: Wahrnehmung Ublicher Gerdusche aus Nachbarwohnungen und Zuordnung zu
drei Schallschutzstufen (SSt), aus [VDI 4100]

5.4.3 Warmeschutz

Zum 01.10.2009 ist die novellierte ,Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und
energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung — EnEV [EnEV
2009))" in Kraft getreten. Sie stellt nicht nur Anforderungen an die Geb&udehille, sondern
auch an die gebaudetechnischen Komponenten. Fir den Nachweis kdnnen wahlweise zwei

verschiedene Verfahren angewendet werden:

1. Normenreihe DIN V 18599 zur Ermittlung des Nutz-, End- und Primérenergiebedarfs

2. DIN V 4108-6 zur Berechnung des Nutzenergiebedarfs und Bewertung der Anlagentech-
nik gemaf DIN V 4701-10

Bei der zu erstellenden priméarenergetischen Bilanz fir Wohngebaude werden die energeti-

sche Qualitéat der Gebaudehiille, der Energiebedarf fir die Beheizung, zur Warmwasserbe-
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reitung, die Effizienz der Heizungs- und ggf. raumlufttechnischen Anlagen sowie die Verluste

bei der Gewinnung, der Umwandlung und beim Transport der Energie berlcksichtigt.

Die wesentlichen BewertungsgrofRen der EnEV sind der spezifische, auf die warmeubertra-
gende Umfassungsflache bezogene Transmissionswéarmeverlust und der Jahresprimérener-
giebedarf. Der maximal zulassige Jahresprimarenergiebedarf fir ein neu zu errichtendes
Wohngebaude wird mithilfe des Referenzgeb&udeverfahrens bestimmt. Das Referenzge-
baude weist die gleiche Geometrie, Nutzflaiche und Ausrichtung wie das zu errichtende Ge-
baude auf. Die weitere Ausfihrung des Referenzgebdudes in Bezug auf seine baulichen
Eigenschaften (U-Werte etc.) und die anlagentechnische Ausstattung kénnen der EnEV

2009 entnommen werden.

Der Energiebedarf wird unter normierten Randbedingungen berechnet, es handelt sich hier-
bei nicht um Verbrauchswerte. Der tatsachliche Energieverbrauch kann von den errechneten

Werten deutlich abweichen und hangt im Wesentlichen vom Nutzerverhalten ab.

Fur jedes neu zu errichtende Wohngebaude ist ein Energieausweis zu erstellen. Dieser gibt
Auskunft Gber die energetische Qualitat des Gebaudes. Er enthélt die wesentlichen Ergeb-
nisse der nach EnEV erforderlichen Berechnungen, d. h. den Endenergiebedarf, den Primér-
energiebedarf und den spezifischen, auf die warmeubertragende Umfassungsflache bezo-

gene Transmissionswarmeverlust des Gebaudes.

Nach EnEV wird mit dem Referenzgebaudeverfahren ein Mindeststandard festgelegt, der flr

jedes neu zu errichtende Wohngebaude einzuhalten ist und der nicht gesondert in der Bau-

beschreibung aufgefiihrt werden muss.

Die haufig in Baubeschreibungen enthaltenen Vorgaben, dass ein einzelnes Bauteil (z. B. die
AulRenwand) Niedrigenergiestandard erreicht, ist nur dann sinnvoll, wenn damit ein tUber die

Anforderungen der EnEV hinausgehender Warmeschutz erreicht wird.

Wird ein h6heres Warmeschutzniveau, als in der EnEV vorgegeben, gewiinscht, ist eine ent-
sprechend friihzeitige Fachplanung erforderlich. Wird z. B. in einem friihen Planungsstadium
eine hocheffiziente Heizungs- und Warmwasserbereitungsanlage vorgesehen, mdglicher-
weise in Verbindung mit der Nutzung erneuerbarer Energien, sollte der bauliche Wéarme-
schutz darauf abgestimmt werden. Wird diese Anlagentechnik aber im Zuge der weiteren
Planung aus Kostengriinden fallengelassen, ohne dass der bauliche Warmeschutz entspre-
chend verbessert wird, so ist das gesamte Energiekonzept unstimmig und ggf. unzuléssig.

Die Grenzwerte sind einzuhalten.
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Vor allem in den Fallen, in denen die Grenzwerte der EnEV bereits im Planungsstadium nur
knapp eingehalten werden, ist im Rahmen der Ausfiihrung besonderer Wert auf die Umset-
zung und Einhaltung der Grenzwerte zu legen. Werden die Toleranzgrenzen Uberschritten
(3% nach [Z6ller 2006]), so sind in der Regel Nachbesserungsanspriiche durchsetzbar.
Nachbesserungen nach Fertigstellung des Objekts sind aber aufwandig und stets mit hohen

Kosten verbunden.

55 Baukonstruktion

Die technischen Einzelheiten der verwendeten Baustoffe, der Schichtenfolgen und der De-
tailgestaltung bleiben im Wesentlichen den Baufachleuten Uberlassen, die fir die Mangel-
freiheit des Ergebnisses einstehen missen. Der Erwerber kann erwarten, dass er eine Bau-
qualitat erhalt, wie sie bei Bauwerken gleicher Art Ublich ist. In diesem Zusammenhang ha-
ben die Regelwerke den Zweck, genauer zu definieren, welche Ausfuhrungsvarianten einer

Bauweise als voll gebrauchstaugliche, Ubliche Beschaffenheit gelten kénnen.

Im Wesentlichen reichen in der Baubeschreibung Angaben zu den verwendeten Baustoffen
— soweit diese Ublicherweise fir den Besteller von Interesse sind. Es ist zu bedenken, dass
fur den Erwerber in zunehmendem Male die Baustoffeigenschaften auch unter dem Ge-
sichtspunkt der Nachhaltigkeit von Interesse sind. In erster Linie sollten die verwendeten
Baustoffe energieeffizient und sozialvertraglich produziert sowie schadstoffarm sein und eine
hohe Lebensdauer aufweisen. Angaben in der Baubeschreibung, die dieser Erwartungshal-

tung entgegenkommen, sind daher sinnvoll.

Wie aus den Kommentaren in der Baubeschreibung (Teil B) ersichtlich wird, ist im Einzelfall
zu klaren, welche Materialangaben zur Transparenz der vertraglichen Vereinbarung notwen-
dig sind. Dazu gehéren wohl in der Regel Angaben zu den wesentlichen Bauteilschichten
(Wand-, Boden- und Deckenmaterial sowie das Material der Dammstoffschichten), nicht aber

z. B. Materialangaben zur Dampfsperre im Flachdach.

Die Dicken der Schichten werden vom Planer vorgegeben und sind gréRenordnungsmalig
bei Wanden und Decken aus den Planen ersichtlich. Die Schichtenfolgen sind in den meis-
ten Féllen durch Regelwerke festgelegt, so dass eine detaillierte Beschreibung der Einzel-

schichten entfallen kann.

Gebrauchseinschrankungen wie die eingeschréankte Befestigungsmdglichkeit an Gipskarton-

standerwanden oder -dachschragen (mit Luftdichtheitsschicht) sowie an Hohlkdrperdecken
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sind in den Gebrauchshinweisen zum Objekt zusammenzufassen und dem Erwerber mit der

Hausakte zusammen auszuhandigen.

5.6 Barrierefreiheit

Der demographische Wandel fihrt zu einer wachsenden Altersgruppe alterer Menschen.
Damit die eigene Wohnung oder das Eigenheim moglichst lange, und auch im Falle einer
Behinderung, ohne fremde Hilfe genutzt werden kann, sind die Anforderungen des barriere-

freien Bauens zu berlcksichtigen.

Dies spiegelt sich inzwischen auch in der Musterbauordnung [MBO 2008] wider, die in § 50

,Barrierefreies Bauen" fordert:

.In Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen mussen die Wohnungen eines Geschosses
barrierefrei erreichbar sein. In diesen Wohnungen mussen die Wohn- und Schlafrdume, eine

Toilette, ein Bad sowie die Kiiche oder die Kochnische mit dem Rollstuhl zuganglich sein.”

Unter Barrierefreiheit ist nach dem Behindertengleichstellungsgesetz [BBG 2007] zu verste-
hen, dass bauliche Anlagen fir Menschen mit Behinderungen in der allgemein Gblichen Wei-
se, ohne besondere Erschwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe zuganglich und nutz-

bar sind.

Die DIN 18040-2:2011-09 Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 2: Wohnungen
[DIN 18040-2] stellt dar, unter welchen technischen Voraussetzungen Wohnungen barriere-
frei sind. Sie berlcksichtigt dabei insbesondere die Bedirfnisse von Menschen mit Sehbe-
hinderung, Blindheit, Horbehinderung oder motorischen Einschrankungen sowie von Perso-

nen, die auf Mobilitatshilfen und Rollstlihle angewiesen sind.

Innerhalb der Wohnungen wird unterschieden zwischen

e Dbarrierefrei nutzbaren Wohnungen und

e barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbaren Wohnungen

Fur barrierefrei nutzbare Wohnungen sind in DIN 18040-2 Anforderungen an die Bewe-
gungsflachen in Fluren, an Tdren und an Fenster, an Wohn-, Schlafraume und Kiichen, an

Sanitarraume einschlie3lich der Wasch- und Duschpléatze sowie an Freisitze definiert.

Fur barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbare Wohnungen sind speziell

gekennzeichnete, héhere Anforderungen enthalten, die sich aus den zugrunde gelegten Ab-
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messungen von Standardrollstiihlen ergeben (max. Breite 70 cm u. max. Lange 120 cm)

ergeben.

Fur Wohnanlagen fir spezielle Nutzergruppen sowie Wohnungen flr spezielle Nutzer kon-

nen zusatzliche oder andere Anforderungen notwendig sein.

Die Uber die Festlegungen der Landesbauordnungen an die Barrierefreiheit hinausgehenden
Anforderungen sind mit dem Bautrdger zu vereinbaren. Bei Ein- bzw. Zweifamilienh&usern

sind Anforderungen an die Barrierefreiheit gesondert zu vereinbaren.

57 Haustechnik

Bei der Durchsicht vorliegender Baubeschreibungen fallt auf, dass die Elektroinstallationen
im Vergleich zu der Heizung und den Sanitérinstallationen oftmals sehr ausfuhrlich beschrie-
ben werden. Aus der Beschreibung der Schalter und Beleuchtungsanschlisse lasst sich in

der Regel nicht ableiten, ob es sich um eine einfache oder hochwertige Ausstattung handelt.

Art und Umfang der Mindestausstattung elektrischer Anlagen in Wohngebauden sind in der
[DIN 18015-2] enthalten. Die in dieser Norm aufgefiihrten Ausstattungskriterien bieten keine

Vergleichsmdaglichkeiten.

Eine funktionelle Bewertung der Elektroinstallation ist in dem RAL-Merkblatt des Deutschen
Instituts fir Gutesicherung und Kennzeichnung e. V. (RAL-RG 678) flr elektrische Anlagen
in Wohngebauden in drei Bewertungsgruppen ("Ausstattungswerte") angegeben. Der Aus-
stattungswert 1 entspricht der Mindestausstattung nach DIN 18015-2, Ausstattungswert 2
der Standardausstattung und Ausstattungswert 3 der Komfortausstattung. Bei zusatzlicher
Ausstattung mit Gebaudesystemtechnik sind die Ausstattungswerte 1plus, 2plus oder 3plus
vorgesehen. Als empfehlenswert gilt der "Ausstattungswert 2 bzw. 2plus”. Die Zuordnung
eines Ausstattungswertes zu einer Wohneinheit setzt voraus, dass alle Rdume diese Anfor-

derungen erfullen.

In der Baubeschreibung reicht fur die Vereinbarung der Elektroinstallation der Bezug auf die
DIN 18015 bzw. die Ausstattungswerte nach RAL-RG 678. Die entsprechenden Tabellen der
DIN 18015 bzw. RAL-RG 678 (s. Teil C, Kap. 2.8 ,Anhang") sollten zur Information der Er-

werber der Baubeschreibung beigeflgt werden.

Die Lage der Elektroinstallationen sollte in Absprache mit dem Erwerber festgelegt werden.

Dazu sollte ein Elektroinstallationsplan zur Verfligung gestellt werden.
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Heizungsanlagen werden nach DIN EN 12831 [DIN EN 12831] ausgelegt. Die EnEV enthalt
auch Anforderungen an die Heizungsanlage, die zu erfillen sind. Im Hinblick auf eine Ubliche

Beschaffenheit sind daher keine zuséatzlichen Vereinbarungen erforderlich.

Sofern der Erwerber besonders energieeffiziente Anlagentechnik winscht, muss diese ge-
sondert mit dem Bautrager vereinbart werden. Entsprechende Hinweise dazu sind in Teil B,

Kapitel 4, enthalten.

5.8 Optische Anforderungen und Erscheinungsbild

Ein bautechnisch nicht versierter Erwerber legt in der Regel mehr Wert auf das aul3ere Er-
scheinungsbild als auf technische Details wie Materialdicken oder -aufbau. Die optischen
Eigenschaften spiegeln sich Uberwiegend in den Ansichtsplanen aber auch in den Baube-
schreibungen wieder, die durch Materialangaben zur Fassade, zu den Fenstern, den Trep-
pen und den Innenausstattungsdetails das Erscheinungsbild und den Prestigewert eines

Objekts mit definieren.

Fur die Oberflachenbeschaffenheit einiger Baustoffe gibt es vier verschiedene Qualitatsklas-
sen. Die Oberflachen von Sichtbeton sind z. B. entsprechend dem DBV-Merkblatt ,Sichtbe-
ton" [DBV] in die Klassen SB1 bis SB 4 eingeteilt. Fir Innenputze gibt es nach
[DIN V 18550] die Qualitatsklassen Q 1 bis Q 4 und fir Gipskartonplatten werden in dem
Merkblatt des Bundesverbandes der Gips- und Gipsbauplattenindustrie [BV Gips 2003-4] die
Qualitatsklassen Q 1 bis Q 4 beschrieben.

Ohne besondere Vereinbarung gilt in der Regel die Klasse Q 2 bzw. SB 2 als vereinbart, es
sei denn, das insgesamt hohe Qualitatsniveau des Objekts lasst eine hdhere Klasse erwar-
ten. Hier sollten zur Streitvermeidung ausdriickliche Vereinbarungen getroffen werden. Die
0. a. Regelwerke geben genauer an, wie solche speziellen Vereinbarungen formuliert sein

sollten, damit sie eindeutig und ausfuhrbar sind.

Fur andere Baustoffe bzw. Oberflachen wird nicht zwischen verschiedenen Qualitatsklassen
unterschieden. Bei wichtigen Oberflachen, z. B. Fassaden aus Verblendschalen, ist es rat-
sam, das zu erwartende Erscheinungsbild durch Muster — am besten Vergleichsobjekte — zu
definieren, da Farbe, Verband, Oberflachenstruktur und Verfugungsart verbal nur unzu-
reichend fur die Erwerber transparent beschreibbar sind. Es ist allerdings zu beachten, dass
eine vollige Deckungsgleichheit in der Regel nicht erreichbar ist (Grenzwerte s. [Oswald
2005]).
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Besonders haufig wird Gber die optische Stérwirkung von Unebenheiten der Bauteiloberfla-
che gestritten. Eine absolute Ebenheit von Oberflachen lasst sich im Bauwesen aus ver-
schiedenen Grinden nicht erreichen. So ist eine leichte Schattenbildung bei einer Filigran-
decke in Standardausfiihrung nicht zu beanstanden. Bestimmte Unebenheiten sind auch bei
endbehandelten Oberflachen und bei Oberflachen mit erhéhten Anforderungen zulassig.
Grenzwerte zu den , Toleranzen im Bauwesen* finden sich in den Normen [DIN 18202/18203].
Die Normen sind zwar nicht fir die Beurteilung von optischen Eigenschaften formuliert wor-
den, sondern zur Vermeidung von Passungsproblemen. Trotzdem geben die Mal3toleranz-
normen deutliche Hinweise zur Beurteilung der optischen Zulassigkeit von Unebenheiten.
Auch hier sollten ungewéhnliche, hohe Anspriiche ausdriicklich vereinbart werden, wobei die
Regelwerke darauf hinweisen, dass eine ,absolute Schlagschattenfreiheit* im Hochbau prak-

tisch nicht erreichbar ist.

Risse sind in vielen gebréuchlichen Baustoffen nicht vollig vermeidbar. So sind z. B.
Schwindrisse in Vollholzbauteilen naturgegeben und in gewissen Grenzen auch zulassig (s.
[DIN 18334] Zimmer- und Holzbauarbeiten). Die Tatsache eines sichtbaren Risses in einem
Bauteil lasst deshalb grundsatzlich noch nicht den Schluss zu, dass ein Mangel vorliegt. Die
Bewertung der Bedeutung von Rissen hangt selbstverstandlich vom Material und der jeweili-
gen Einbausituation ab. Neben der o. a. [DIN 18334] wird auch in anderen Normen — je nach
Randbedingungen — von unterschiedlichen zuldssigen Rissweiten ausgegangen, z. B.
[DIN EN 942] Holz in Tischlerarbeiten, [DIN V 18550] Putz und Putzsysteme — Ausfiihrung,
[DIN 1045-1] Tragwerke aus Beton, Stahlbeton und Spannbeton, Teil 1: Bemessung und
Konstruktion, [DAfStb 2003]-Richtlinie Wasserundurchlassige Bauwerke aus Beton. Soweit
Risse bei den o. a. Bauteilen im Rahmen des Ublichen bleiben, bediirfen sie keiner vertragli-
chen Erwahnung. Besonders hohe Anforderungen sollten aber ausdriicklich vereinbart wer-

den.

5.9 Eigenleistungen

Bei der Festlegung des Kaufpreises werden haufig die Arbeiten, die die Erwerber selber er-
bringen wollen, aus dem Leistungsumfang des Bautragers herausgenommen. Dabei ist zu
bedenken, dass die Erwerber im Regelfall eine vollstandige Planung- und BaulUberwachung
bezahlt haben, die grundsatzlich auch fir die Gewerke geschuldet ist, die in Eigenleistung
erbracht werden. Dieser Anspruch beschrankt sich sinnvollerweise auf das vertragsgegen-

standliche Werk (Warmeschutz, Schallschutz, Abdichtung etc.). Dazu gehdéren z. B. Informa-
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tionen zu den Funktionsschichten in der Dachflache oder Angaben zu den Anschlusshéhen

des Gelandes an das Gebaude.

Konfliktpotenzial gibt es auch dann, wenn die Abgrenzung zwischen der vertraglichen Leis-
tung und der Eigenleistung nicht eindeutig ist. Soll das Dachgeschoss z. B. erst zu einem
spateren Zeitpunkt ausgebaut werden, so kann sich der Bautrager auf den Standpunkt stel-
len, dass der Erwerber die Dachschrige selbst dammen muss und damit eine Dammung der
obersten Geschossdecke nicht erforderlich ist. Der Erwerber hat aber den Ausbau erst in
einigen Jahren bei Bedarf bzw. entsprechend den finanziellen Mdglichkeiten vorgesehen. In
diesem Fall muss die oberste Geschossdecke geddmmt werden, da sonst die Anforderun-

gen der EnEV nicht erfillt werden. Entsprechende Vereinbarungen sind erforderlich.

Zur Abgrenzung zwischen Leistungen des Bautragers und Erwerbers helfen Regelwerk-
Anforderungen nicht weiter. Es ist zwischen den Parteien zu vereinbaren, welche Leistungen
von wem und bis zu welchem Zeitpunkt erbracht werden muissen. Die Schnittstellen zu den

tbrigen Gewerken sollten méglichst eindeutig definiert sein, um Konflikten vorzubeugen.

Gewerke, die in Eigenleistung erbracht werden, sollten in der Baubeschreibung benannt

werden.

5.10 Erwerberwinsche

Winscht der Erwerber, dass Produkte seiner Wahl eingebaut werden, so sollen die Festle-
gungen in der Baubeschreibung als ,verbindliche Beschaffenheitsvereinbarung“ hervorgeho-

ben werden.

Stellt der Erwerber z. B. besonders hohe Anforderungen an die Nachhaltigkeit einer Immobi-
lie, so sollte dies detailliert im Einzelnen festgelegt werden. Auch sollte der Wunsch z. B.
nach einer ,baubiologischen Bauweise* genauer zum Ausdruck gebracht werden. Ein allge-
meiner Hinweis — z. B. ,es dirfen nur baubiologisch unbedenkliche Produkte verwendet wer-
den” — reicht bei weitem nicht aus, da Uber diesen Aspekt keine einheitliche Auffassung be-
steht und auch in ,baubiologisch” errichteten Hausern aus technischen Grinden oder Kos-
tengrinden in Teilbereichen Materialien verwendet werden, die nicht als ,baubiologisch” gel-

ten.

Zur Ubersicht sollten die besonderen Erwerberwiinsche zusammengestellt und — soweit sie

mit Mehrkosten verbunden sind — mit Preisen angegeben werden. Der Bautrager erhalt da-
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mit eine Liste der Sonderwiinsche und der Erwerber eine Aufstellung der zusatzlichen Kos-

ten.

5.11 Preisangaben

Preisangaben z. B. fur Bodenbeldge oder Sanitargegenstande sind weder genormt noch in

Vorschriften oder Merkblattern geregelt.

Mit den Preisangaben gibt der Bautrdger Richtwerte fur die Auswahl der Produkte vor. Bei
den angegebenen Preisen handelt es sich Ublicherweise um reine Materialpreise ohne Ver-

legekosten; die Verlegung gehoért zum Leistungsumfang des Bautragers.

In der Regel sucht sich der Erwerber die Produkte (Fliesen, Parkett etc.) beim vom Bautrager
beauftragten Nachunternehmer oder bei dessen GroRhandler aus. Die Grof3hdndler nennen
entweder keine Preise oder aber nur Listenpreise. Die Listenpreise werden haufig durch ma-
terialgruppen-, firmen-, objekt-, oder gesamtumsatzbezogene Rabattsysteme stark nach un-
ten korrigiert und sind deshalb nicht fir Abrechnungszwecke mit dem Endverbraucher ge-
eignet. Damit bestimmt der Nachunternehmer nahezu allein, welche Produkte fir den ver-
einbarten Preis geliefert werden bzw. wie viel das ausgewéhlte Material (in der Regel mehr)
kostet. Bei einem solchen Preissystem hat der Kaufer keinen neutralen Vergleichsmal3stab

zur Produktauswabhl.

Fur den Kaufer ware es winschenswert, wenn auf eine ggf. eingeschréankte Bemusterung
beim Bautrdger oder Nachunternehmer zugunsten einer quantitativ gréf3eren Auswahl, z. B.
im Baufachhandel mit Angabe von Endverbraucherpreisen, verzichtet wirde. Die dort aus-
gezeichneten Preise sollten auch fiir die Abrechnung im Vertragsrahmen gelten. Die Formu-
lierung in der Baubeschreibung kdnnte entsprechend lauten: ,Bodenfliesen in Kiiche und WC
im Materialpreis bis zu 20 €/m2 (inkl. MwSt.) nach Wahl des Erwerbers, Auswahl im ortsna-

hen Baufachhandel. Mehr- oder Minderpreise werden verrechnet.”

In der Baubeschreibung sollte von vornherein kenntlich gemacht werden, ob Mehr- oder

Minderpreise mit dem Bautréger oder direkt mit dem Handwerker abgerechnet werden.

5.12  Hausunterlagen

Die Erwerber moéchten bei anstehenden Instandhaltungs- oder Umbau- und Modernisie-
rungsmalinahmen auf aktuelle Unterlagen zuriickgreifen kénnen, aus denen die konstrukti-

ven Details und die verbauten Materialien entnommen werden kénnen.
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Bei Abschluss des Bautragervertrages stehen viele Details noch nicht fest und auch die
Baumaterialien sind haufig noch nicht ausgewahlt. Um den Erwerbern nach Fertigstellung
des Objekts die entsprechenden Unterlagen aushandigen zu kénnen, sollten die Plane und
Materiallisten wahrend der Bauzeit fortgeschrieben werden und dem tatséchlich realisierten

Gebaude entsprechen.

Leider gehort die Fortschreibung der Unterlagen heute noch nicht zum Standard. In den
nachfolgenden Tabellen des Teils B, Kap. 6, sind die Unterlagen aufgefiihrt, die Ublicher-

weise ausgehandigt werden sollten.

Vielfach entsteht Uber die Abweichungen von den Annahmen zur Berechnung der Energie-
kennwerte der Streit, ob die von der EnEV vorgeschriebenen Grenzwerte mit den verwende-
ten Materialien auch tatséchlich eingehalten werden. Da die 6ffentlich-rechtlichen Anforde-
rungen einzuhalten sind, ist der Nachweis bei Varianz der Materialien zu modifizieren. Um

einem Streit vorzubeugen, sollte dies bereits zum Zeitpunkt der Endabnahme erfolgt sein.
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6. Zusammenfassung

Wohngebaude werden haufig durch Bautrager erstellt. Der zukinftige Eigentimer ist dann
nur noch sehr begrenzt oder gar nicht in die einzelnen Schritte der Errichtung des Gebaudes
eingebunden. Er bestellt bzw. kauft eine meist — mit Ausnahme definierter Eigenleistungen —

~Schlisselfertige” Immobilie.

Die Beschaffenheit solcher Objekte wird vorab oft in einem Exposé beschrieben. Die vertrag-
lich geschuldete Beschaffenheit der Objekte wird dann in der Regel zu einem spateren Zeit-
punkt durch eine Baubeschreibung und -plane (meist die Bauantragsplane) definiert. Sie sind
Bestandteil des Bautrédgervertrags. Erhebliche inhaltliche Abweichungen zwischen Prospekt

und Vertrag bedrfen der Klarstellung.

Die Bauleistung wird in der Regel auf der Grundlage einer Baubeschreibung abgewickelt, die

vom Bautrager erstellt wird.

Die vorliegende Arbeit befasst sich genauer mit dem notwendigen Inhalt der Baubeschrei-
bung. Es wird ausgefihrt, dass der sinnvolle Detailliertheitsgrad nicht unproblematisch ist, da
bei Vertragsabschluss das Bauwerk in der Regel noch nicht realisiert ist und insofern bei der

Herstellung noch ein gewisser Spielraum fir Alternatividosungen offen bleiben sollte.

Die Streitigkeiten bei Abweichungen vom Vertragstext nehmen tendenziell zu. Einerseits
fihren unnétig genaue Angaben in Baubeschreibungen zu Auseinandersetzungen, die ver-
meidbar gewesen waren, wenn die Beschreibung offener formuliert worden ware. Anderer-
seits reicht selbstverstéandlich eine zu globale Festlegung (,ein Stick Haus") ebenfalls nicht

aus, da dann der Vertrag nicht transparent und Gberprifbar ist.

Ziel der vorliegenden Arbeit ist es, die Bauteile eines Objekts durch mdglichst unmissver-
standliche Vereinbarungen so genau zu beschreiben, dass einerseits die zu erwartenden
wichtigen Eigenschaften bei Vertragsabschluss transparent sind, andererseits aber ein fur
individuell errichtete Werkleistungen sinnvoller Spielraum fir alternative Losungen gelassen
wird. Damit sollen spétere Streitigkeiten tber die vereinbarte Beschaffenheit des Bauwerks

vermieden werden.

Die vorliegende Forschungsarbeit basiert auf dem im Jahre 2008 vorgelegten Bericht ,Bau-
teilbeschreibungen im Bautrdgervertrag — Empfehlungen zur Formulierung einer Baube-
schreibung” [AlBau 2008]. Die Arbeit wurde entsprechend dem aktuellen Stand der techni-

schen Regelwerke in Normen, Richtlinien und Merkblattern angepasst.
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Das Kapitel Planunterlagen wurde vollstandig Uberarbeitet und enthélt nun eine Zusammen-
stellung der sinnvollen Inhalte und der &uReren Form der Planunterlagen. Damit soll ein Min-

deststandard fur die Planunterlagen in Baubeschreibungen geschaffen werden.

Die Forschungsarbeit stellt eine Anleitung zur Erstellung von Baubeschreibungen dar. Um
den am Bau Beteiligten eine mdglichst praxishahe und Ubersichtliche Orientierungshilfe zu
geben, wird die Bauteilbeschreibung in Tabellenform abgehandelt. Der Anwender kann in
Kommentaren nachlesen, zu welchen Merkmalen oder Bauteilen Angaben erforderlich bzw.
nicht erforderlich sind. Dartiber hinaus werden Textbeispiele fir Bauteilbeschreibungen ge-
geben und es wird beispielhaft ausgefuhrt, wie die Standardausfiihrung bzw. eine Uber-

durchschnittliche Ausfiihrung des Bauteils beschaffen sein kann.

In der Arbeit werden alle Arten von Immobilien behandelt, die durch Bautragervertrage ver-
auRRert werden, d. h. sowohl Ein- und Zweifamilienhauser, aber auch Eigentumswohnungen

in Mehrfamilienhausern.

Eine arbeitstechnisch einfache, kostengiinstige Berlicksichtigung der Vorschlage bei der
praktischen Erstellung von Baubeschreibungen wird nur erreichbar sein, wenn das Ender-
gebnis dieses Berichts in digitaler Form so aufbereitet wird, dass die Formulierungsvorschla-
ge in anwendungsfreundliche Software umgearbeitet werden. Dazu stehen entsprechende

Arbeiten noch aus.

Die Arbeit richtet sich sowohl an die Verfasser von Baubeschreibungen als auch an interes-
sierte Erwerber von Bautragerobjekten, denen hiermit der Vergleich und die Bewertung un-

terschiedlicher Baubeschreibungen erleichtert werden.

Im Endeffekt erhoffen sich die Verfasser mit der Vorlage des Berichts eine deutliche Vermin-
derung des Streits um die vereinbarte Beschaffenheit von Werkleistungen. Eine solche
Streitvermeidung stellt auch einen unmittelbaren Beitrag zur sinnvollen Ressourcenschonung

dar.
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Dunnlagenputz im Innenbereich: Merkblatt 4: Hrsg.: Industriegruppe Baugipse im Bundesverband
der Gipsindustrie e. V., Bundesverband Ausbau und Fassade im Zentralverband des Deutschen
Baugewerbes, Industrieverband Werkmortel e. V., Bundesverband Kalksandsteinindustrie e. V.,
September 2012

- [BV Gips 2007-12]
Verspachtelung von Gipsplatten: Oberflachengiten: Merkblatt 2: Bundesverband der Gipsindustrie
e. V., Industriegruppe Gipsplatten, Dezember 2007

- [BV Gips 2010-12]
Verspachtelung von Gipsfaserplatten: Oberflachengiiten: Merkblatt 2.1: Bundesverband der
Gipsindustrie e. V., Industriegruppe Gipsplatten, Dezember 2012
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- [BV Gips 2011-10]
Putzoberflachen im Innenbereich: Merkblatt 3: Qualitatsstufen: abgezogen, geglattet, abgerieben
und gefilzt; Bundesverband der Gipsindustrie e. V. Industriegruppe Baugipse, Oktober 2011

- [DAfStb 2001]
DAfStb-Richtlinie: Schutz und Instandsetzung von Betonbauteilen.
Deutscher Ausschuss fir Stahlbeton, Ausgabe Oktober 2001, 2. Berichtigung 2005-12

- [DAfStb 2003]
DAfStb-Richtlinie: Wasserundurchlassige Bauwerke aus Beton.
Deutscher Ausschuss fiir Stahlbeton, Ausgabe November 2003

- [DBV 2004]
Deutscher Beton- und Bautechnik-Verein e. V. (DBV), Merkblatt: Sichtbeton. Eigenverlag, August
2004

- [DBV 2009)
Deutscher Beton- + Bautechnik-Verein E.V. (DBV): Merkblatt:
Hochwertige Nutzung von Untergeschossen: Bauphysik und Raumklima. Januar 2009

- [DEGA 103]
DEGA Empfehlung 103: Schallschutz im Wohnungsbau — Schallschutzausweis. Hrsg.: Deutsche
Gesellschaft fur Akustik e.V., Berlin, Marz 2009

- [DIN V 105-6]
DIN V 105-6:2002-06 Mauerziegel - Teil 6: Planziegel

- [DIN 105-100]
DIN 105-100:2012-01 Mauerziegel - Teil 100: Mauerziegel mit besonderen Eigenschaften

- [DIN V 106]
DIN V 106:2005-10 Kalksandsteine mit besonderen Eigenschaften

- [DIN 277]
DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken
Teil 1: Begriffe, Ermittlungsgrundlagen, Ausgabe Februar 2005
Teil 2: Gliederung der Netto-Grundflache (Nutzflachen, Technische Funktionsflachen und
Verkehrsflachen), Ausgabe Februar 2005
Teil 3: Mengen und Bezugseinheiten, Ausgabe April 2005

— [DIN 1045-1]
DIN 1045-1:2008-08 Tragwerke aus Beton, Stahlbeton und Spannbeton.
Teil 1: Bemessung und Konstruktion

— [DIN 1045-2]
DIN 1045-2: 2008-08 Tragwerke aus Beton, Stahlbeton und Spannbeton.
Teil 2: Beton; Festlegung, Eigenschaften, Herstellung und Konformitat; Anwendungsregeln zu
DIN EN 206-1

- [DIN 1052-10]
DIN 1052-10:2012-05 Herstellung und Ausfithrung von Holzbauwerken — Teil 10

— [DIN 1946-6]
DIN 1946-6:2009-05 Raumlufttechnik - Teil 6: Luftung von Wohnungen - Allgemeine
Anforderungen, Anforderungen zur Bemessung, Ausfiihrung und Kennzeichnung,
Ubergabe/Ubernahme (Abnahme) und Instandhaltung
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[DIN 1986-3]
DIN 1986-3:2004-11 Entwéasserungsanlagen fir Gebaude und Grundstiicke - Teil 3: Regeln fir
Betrieb und Wartung

[DIN 1986-100]
DIN 1986-100:2008-05 Entwéasserungsanlagen fur Gebaude und Grundstlicke - Teil 100:
Bestimmungen in Verbindung mit DIN EN 752 und DIN EN 12056

[DIN 4020]
DIN 4020:2010-12 Geotechnische Untersuchungen fur bautechnische Zwecke - Erganzende
Regelungen zu DIN EN 1997-2

[DIN 4074-1]
DIN 4074-1:2012-06 Sortierung von Holz nach der Tragfahigkeit.
Teill: Nadelschnittholz

[DIN 4095]
DIN 4095:1990-06 Baugrund; Dranung zum Schutz baulicher Anlagen; Planung, Bemessung und
Ausfihrung

[DIN 4108-2]
DIN 4108-2:2013-02 Warmeschutz und Energie-Einsparung in Gebduden - Teil 2:
Mindestanforderungen an den Warmeschutz

[DIN 4108-3]
DIN 4108-3:2001-07 Warmeschutz und Energie-Einsparung in Gebauden - Teil 3: Klimabedingter
Feuchteschutz; Anforderungen, Berechnungsverfahren und Hinweise fir Planung und Ausfihrung

[DIN 4108-7]
DIN 4108-7:2011-01 Warmeschutz und Energie-Einsparung in Gebauden - Teil 7: Luftdichtheit von
Gebauden - Anforderungen, Planungs- und Ausfiihrungsempfehlungen sowie -beispiele

[DIN 4109]

DIN 4109:1989-11 Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise, mit Berichtigung 1
(1992-08) und Anderung A1 (2001-01).

DIN 4109, Beiblatt 1: 1989-11 Schallschutz im Hochbau; Ausfuihrungsbeispiele und
Rechenverfahren, mit Anderung A1 (2003-09) und Anderung A2 (2010-02)

DIN 4109, Beiblatt 2: 1989-11 Schallschutz im Hochbau; Hinweise fur die Planung und Ausfihrung;
Vorschlage fur einen erhéhten Schallschutz; Empfehlungen fir den Schallschutz im eigenen
Wohn- und Arbeitsbereich

[DIN 4109-1, Entwurf]
DIN 4109-1:2006-10 Entwurf: Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Anforderungen

[DIN 18015-1]
DIN 18015-1:2007-09 Elektrische Anlagen in Wohngebauden
— Teil 1: Planungsgrundlagen

[DIN 18015-2]
DIN 18015-2:2010-11 Elektrische Anlagen in Wohngebauden
— Teil 2: Art und Umfang der Mindestausstattung

[DIN 18017-3]
DIN 18017-3:2009-9 Liftung von Badern und Toilettenrdumen ohne Aul3enfenster — Teil 3: Liiftung
mit Ventilatoren
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— [DIN 18065]
DIN 18065:2011-06 Gebaudetreppen - Begriffe, Messregeln, Hauptmalie

- [DIN 18195-1]
DIN 18195-1:2011-12 Bauwerksabdichtungen - Teil 1: Grundsatze, Definitionen,
Zuordnung der Abdichtungsarten

- [DIN 18195-2]
DIN 18195-2:2009-04 Bauwerksabdichtungen - Teil 2: Stoffe

- [DIN 18195-3]
DIN 18195-3:2011-12 Bauwerksabdichtungen - Teil 3: Anforderungen an den Untergrund
und Verarbeitung der Stoffe

— [DIN 18195-4]
DIN 18195-4:2011-12 Bauwerksabdichtungen - Teil 4: Abdichtungen gegen Bodenfeuchte
(Kapillarwasser, Haftwasser) und nichtstauendes Sickerwasser an Bodenplatten und Wanden,
Bemessung und Ausfiihrung

— [DIN 18195-5]
DIN 18195-5:2011-12 Bauwerksabdichtungen - Teil 5: Abdichtungen gegen nichtdriickendes
Wasser auf Deckenflachen und in Nassrdumen; Bemessung und Ausfiihrung

— [DIN 18195-6]
DIN 18195-6:2011-12 Bauwerksabdichtungen - Teil 6: Abdichtungen gegen von auf3en driickendes
Wasser und aufstauendes Sickerwasser; Bemessung und Ausfiihrung

- [DIN 18202]
DIN 18202:2005-10 Toleranzen im Hochbau; Bauwerke

- [DIN 18203]
DIN 18203 — Toleranzen im Hochbau
Teil 1: Vorgefertigte Teile aus Beton, Stahlbeton und Spannbeton, April 1997
Teil 3: Bauteile aus Holz und Holzwerkstoffen, August 2008

— [DIN 18334]
DIN 18334:2012-09 — Zimmer- und Holzarbeiten. VOB Vergabe- und Vertragsordnung fur
Bauleistungen — Teil C: Allgemeine Technische Vertragsbedingungen fir Bauleistung (ATV)

— [DIN 18363]
DIN 18363:2012-09 — Maler- und Lackiererarbeiten — Beschichtungen. VOB Vergabe- und
Vertragsordnung fiir Bauleistungen — Teil C: Allgemeine Technische Vertragsbedingungen fir
Bauleistung (ATV)

- [DIN 18516-1]
DIN 18516-1:2010-06 AuRRenwandbekleidungen, hinterliftet;
Teil 1: Anforderungen, Prifgrundsatze

- [DIN 18516-3]
DIN 18516-3:2011-11 AuRRenwandbekleidungen, hinterliftet;
Teil 3: Naturwerkstein; Anforderungen, Bemessung

- [DIN 18531-1]
DIN 18531-1:2010-05 Dachabdichtungen - Abdichtungen fur nicht genutzte Déacher - Teil 1:
Begriffe, Anforderungen, Planungsgrundsétze



58 Teil A

- [DIN 18531-2]
DIN 18531-2:2010-05 Dachabdichtungen - Abdichtungen fir nicht genutzte Décher - Teil 2: Stoffe

- [DIN 18531-3]
DIN 18531-3:2010-05 Dachabdichtungen - Abdichtungen flr nicht genutzte Décher - Teil 3:
Bemessung, Verarbeitung der Stoffe, Ausflihrung der Dachabdichtungen

- [DIN 18531-4]
DIN 18531-4:2010-05 Dachabdichtungen - Abdichtungen fir nicht genutzte Dacher - Teil 4;
Instandhaltung

- [DIN V 18550]
DIN V 18550:2005-04 Putz- und Putzsysteme — Ausfihrung

- [DIN V 20000-201]
DIN V 20000-201:2006-11 Anwendung von Bauprodukten in Bauwerken - Teil 201:
Anwendungsnorm fur Abdichtungsbahnen nach Européischen Produktnormen zur Verwendung in
Dachabdichtungen

— [DIN 55699]
DIN 55699: 2005-02 Verarbeitung von Warmedamm-Verbundsystemen

- [DIN 68800-1]
DIN 68800-1:2011-10 Holzschutz — Teil 1: Allgemeines

- [DIN EN 206-1]
DIN EN 206-1:2001-07 Beton - Teil 1: Festlegung, Eigenschaften, Herstellung und Konformitat, mit
Anderungen Al (2004-10) und A2 (2005-09)

— [DIN EN 438-1]
DIN EN 438-1:2005-04 Dekorative Hochdruck-Schichtpressstoffplatten (HPL) - Platten auf Basis
hartbarer Harze (Schichtpressstoffe) — Teil 1: Einleitung und allgemeine Informationen

— [DIN EN 438-5]
DIN EN 438-5:2005-04 Dekorative Hochdruck-Schichtpressstoffplatten (HPL) - Platten auf Basis
hartbarer Harze (Schichtpressstoffe) — Teil 5: Klassifizierung und Spezifikationen fiir
Schichtpressstoffe fir FulZbdden mit eine Dicke kleiner 2 mm, vorgesehen zum Verkleben auf ein
Tragermaterial

— [DIN EN 548]
DIN EN 548:2004-11 Elastische Bodenbelage - Spezifikation fur Linoleum mit und ohne Muster

— [DIN EN 649]
DIN EN 649:2011-05 Elastische Bodenbelage - Homogene und heterogene Polyvinylchlorid-
Bodenbeléage - Spezifikation

- [DIN EN 771-1]
DIN EN 771-1:2011-07 Festlegungen fur Mauersteine - Teil 1: Mauerziegel

- [DIN EN 771-2]
DIN EN 771-2:2011-07 Festlegungen fur Mauersteine - Teil 2: Kalksandsteine

- [DIN EN 771-3]
DIN EN 771-3:2011-07 Festlegungen fur Mauersteine - Teil 3: Mauersteine aus Beton (mit dichten
und porigen Zuschlagen)
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[DIN EN 771-4]
DIN EN 771-4:2011-07 Festlegungen fir Mauersteine - Teil 4: Porenbetonsteine

[DIN EN 771-5]
DIN EN 771-5:2011-07 Festlegungen fur Mauersteine - Teil 5: Betonwerksteine

[DIN EN 771-6]
DIN EN 771-6:2011-07 Festlegungen fiir Mauersteine - Teil 6: Natursteine

[DIN EN 942]
DIN EN 942:2007-06 — Holz fur Tischlerarbeiten. Allgemeine Sortierung nach der Holzqualitat

[DIN EN 998-1]
DIN EN 998-1:2010-12 Festlegungen fur Mértel im Mauerwerksbau — Teil 1:

[DIN EN 1307]
DIN EN 1307:2008-08 Textile Bodenbeléage - Einstufung von Polteppichen

[DIN EN 1470]
DIN EN 1470:2009-02 Textile Bodenbelage - Einstufung von Nadelvlies-Bodenbeléagen,
ausgenommen Polvlies-Bodenbelage

[DIN EN 1627]
DIN EN 1627:2011-09 Tiren, Fenster, Vorhangfassaden, Gitterelemente und Abschlisse —
Einbruchhemmung — Anforderungen und Klassifizierung

[DIN EN 1992]

DIN EN 1992 Eurocode 2: Bemessung und Konstruktion von Stahlbeton- und
Spannbetontragwerken; Teile 1-1 bis 3, 2010 bis 2011

[DIN EN 1995]

DIN EN 1995 Eurocode 5: Bemessung und Konstruktion von Holzbauten; Teile 1-1 bis 2, 2010 bis
2011

[DIN EN 1996]

DIN EN 1996 Eurocode 6: Bemessung und Konstruktion von Mauerwerksbauten; Teile 1-1 bis 3,
2010 bis 2011

[DIN EN 12056-1]
DIN EN 12056-1:2001-01 Schwerkraftentwasserungsanlagen innerhalb von Gebauden- Teill:
Allgemeine und Ausflihrungsanforderungen

[DIN EN 12056-2]
DIN EN 12056-2:2001-01 Schwerkraftentwasserungsanlagen innerhalb von Gebauden- Teil2:
Schmutzwasseranlagen, Planung und Berechnung

[DIN EN 12104]
DIN EN 12104:2000-10 Elastische Bodenbelage - Presskorkplatten - Spezifikation

[DIN EN 12199]
DIN EN 12199:2010-11 Elastische Bodenbelage - Spezifikation fir homogene und heterogene
profilierte Elastomer-Bodenbelage

[DIN EN 12831]
DIN EN 12831:2003-08 Heizungsanlagen in Gebauden, Verfahren zur Berechnung der
Normheizlast, mit Berichtigung 1 (2007-09)



60

Teil A

[DIN EN 13226]
DIN EN 13226:2009-09 HolzfuRbdden - Massivholz-Elemente mit Nut und/oder Feder

[DIN EN 13227]
DIN EN 13227:2003-06 HolzfuRbdden - Massivholz-Lamparkettprodukte

[DIN EN 13228]
DIN EN 13228:2011-08 HolzfuRBbdden - Massiv-Overlay-Parkettstabe einschliel3lich Parkettblécke
mit einem Verbindungssystem

[DIN EN 13297]
DIN EN 13297:2007-12 Textile Bodenbeléage - Einstufung von Polvlies-Bodenbeldgen
(Berichtigung 1 Januar 2009)

[DIN EN 13300]

DIN EN 13300:2002-11 Beschichtungsstoffe - Wasserhaltige Beschichtungsstoffe und
Beschichtungssysteme fur Wande und Decken im Innenbereich - Einteilung; Deutsche Fassung
EN 13300:2001 + AC:2002

[DIN EN 13329]
DIN EN 13329:2009-01 Laminatbdden - Elemente mit einer Deckschicht auf Basis
aminoplastischer, warmehartbarer Harze - Spezifikationen, Anforderungen und Prufverfahren

[DIN EN 13488]
DIN EN 13488:2003-05 HolzfuBbdden - Mosaikparkettelemente

[DIN EN 13489]
DIN EN 13489:2003-05 HolzfuBbdden - Mehrschichtparkettelemente

[DIN EN 13629]
DIN EN 13629:2012-06 HolzfuBbdden - Massive Laubholzdielen und zusammengesetzte massive
Laubholzdielen-Elemente

[DIN EN 13990]
DIN EN 13990:2004-04 HolzfuRbdden - Massive Nadelholz-FuRbodendielen

[DIN EN 14041]
DIN EN 14041:2008-05 Elastische, textile und Laminat-Bodenbeléage - Wesentliche Eigenschaften

[DIN EN 14085]
DIN EN 14085:2011-07; Elastische Bodenbeléage - Spezifikation fir FulRbodenpaneele fiir lose
Verlegung;

[DIN EN 14215]
DIN EN 14215:2003-09 Textile Bodenbelage - Einstufung von maschinengefertigten abgepassten
Polteppichen und Laufern

[E DIN EN 14215]
E DIN EN 14215:2012-03 Textile Bodenbelage - Einstufung von maschinengefertigten
abgepassten Polteppichen und Laufern

[DIN EN 14342]
DIN EN 14342:2008-09 Parkett und HolzfulRb6den — Eigenschaften, Bewertung der Konformitat
und Kennzeichnung

[DIN EN 14354]
DIN EN 14354:2005-03; Holzwerkstoffe - Furnierte FuRbodenbelage
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— [DIN EN 14411]
DIN EN 14411:2012-12 Keramische Fliesen und Platten - Definitionen, Klassifizierung,
Eigenschaften, Konformitatsbewertung und Kennzeichnung

- [DIN EN 14761]
DIN EN 14761:2008-09 HolzfuRBbdden - Massivholzparkett - Hochkantlamelle, Breitlamelle und
Modulklotz

- [DIN EN 14975]
DIN EN 14975:2010-12 Bodentreppen — Anforderungen, Kennzeichnung und Priifung

— [DIN EN 14978]
DIN EN 14978:2006-09 Laminatbéden — Elemente mit einer elektronenstrahlgehérteten
Deckschicht auf Acryl-Basis — Spezifikationen, Anforderungen und Prifverfahren

— [DIN EN 15114]
DIN EN 15114:2008-11 Textile Bodenbeléage - Einstufung textiler Bodenbeldge ohne Pol, mit
Entwurf A2 (2011-11)

— [DIN EN 15468]
DIN EN 15468:2008-01 Laminatboden — Direktbedruckte Elemente mit Kunstharz-Deckschicht —
Spezifikationen, Anforderungen und Prifverfahren

- [DIN EN 62305-3]
DIN EN 62305-3; VDE 0185-305-3:2011-10 Blitzschutz — Teil 3: Schutz von baulichen Anlagen und
Personen (IEC 62305-3:2010, modifiziert), Beiblatter Teile 1 bis 5: 2008-01 bis 2012-10

— [DIN EN ISO 10545-7]
DIN EN ISO 10545-7:1999-03 Keramische Fliesen und Platten, Teil 7: Bestimmung des
Widerstandes gegen Oberflachenverschleild — Glasierte Fliesen und Platten

- [DIN EN ISO 10874]
DIN EN ISO 10874:2012-04 Elastische, textile und Laminat-Bodenbelage — Klassifizierung

- [DIN VDE 0100]
DIN V VDE V 0100:2003-06 Bestimmungen fir das Errichten von Starkstromanlagen mit
Nennspannungen bis 1000 V

- [DIN VDE 0100-443]
DIN VDE 0100-443:2002-01 Errichten von Niederspannungsanlagen — Teil 4: Schutzmalinahmen
Kapitel 44: Schutz bei Uberspannungen Hauptabschnitt 443: Schutz bei Uberspannungen infolge
atmospharischer Einfliisse oder von Schaltvorgangen

- [DIN VDE 0100-520]
DIN VDE V 0100-520:2003-06 Errichten von Niederspannungsanlagen — Teil 5: Auswahl und
Errichtung elektrischer Betriebsmittel, Kapitel 52: Kabel- und Leitungsanlagen

- [DIN VDE 0100-712]
DIN VDE 0100-712:2006-06 Errichten von Niederspannungsanlagen — Teil 7 — 712: Anforderungen
fur Betriebsstatten, R&ume und Anlagen besonderer Art — Solar Photovoltaik — (PV) -
Stromversorgungssysteme

- [DIN V VDE V 0185]
DIN V VDE V 0185:2002-11 Blitzschutz
Teil 1: Allgemeine Grundsatze
Teil 2: Risiko Management — Abschatzung des Schadensrisikos fur bauliche Anlagen
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Teil 3: Schutz von baulichen Anlagen und Personen
Teil 4: Schutz von elektrischen und elektronischen Systemen in baulichen Anlagen

- [DIN VDE 0855]
DIN VDE 0855:ab 1994 Kabelnetze fir Fernsehsignale, Tonsignale und interaktive Dienste, Teile 1
bis 300, ab 1994

- [EnEV 2007]
Energieeinsparverordnung - Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und
energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden, vom 24.07.2007

- [EPLF 2006]
Merkblatt: Verlegen von Laminatful3bodenelementen, Hrsg: ELPF, Verband der europaischen
LaminatfuRbodenhersteller, Ausgabe 8/2006

- [ETAG 004]
Leitlinie fur Européische Technische Zulassungen fur Aul3enseitige Warmedamm-Verbundsysteme
mit Putzschicht, Fassung Méarz 2000

- [FVHF 21]
FVHF-Focus: Schadenfreies Bauen mit vorgehangten hinterliifteten Fassaden (VHF). Hrsg:
Fachverband Baustoffe und Bauteile fir vorgehéangte hinterliftete Fassaden e.V. (FVHF)

- [FDB 2005]
Merkblatt Nr. 1 Gber Sichtbetonflachen von Fertigteilen aus Beton und Stahlbeton 06/2005. Hrsg.:
Fachvereinigung Deutscher Betonfertigteilbau e.V., Bonn, 2005

- [FV WDVS Diibel]
Sicherheit im System; Die Verdibelung von Warmedamm-Verbundsystemen — ein zentraler
Baustein fir dauerhafte Qualitat und Sicherheit, Hrsg.: Fachverband Warmedamm-
Verbundsysteme e.V., ohne Datum

- [FV WDVS MF]
Qualitatsrichtlinien fir Fassadendammplatten aus Mineralwolle bei Warmedamm-

Verbundsystemen (WDVS); Hrsg.: Fachverband Warmedamm-Verbundsysteme e.V., September
2006

- [FV WDVS EPS]
Qualitatsrichtlinien fir Fassaden-Dammplatten aus EPS-Hartschaum bei Warmedamm-
Verbundsystemen (WDVS); Hrsg.: Industrieverband Hartschaum e.V. und Fachverband
Warmedamm-Verbundsysteme e.V., September 2006

- [FV WDVS 6 — Brandschutz]
Technische Systeminfo Warmedamm-Verbundsysteme zum Thema Brandschutz; Hrsg.:
Fachverband Warmedamm-Verbundsysteme e.V., ohne Datum

- [FV WDVS 7 — Schallschutz]
Technische Systeminfo Warmedamm-Verbundsysteme zum Thema Schallschutz; Hrsg.:
Fachverband Warmedamm-Verbundsysteme e.V., 2. Auflage, November 2003

- [GUV-18527]
Gesetzliche Unfallversicherung: Bodenbeléage fur nassbelastete Barful3bereiche; Hrsg.:
Bundesverband der Unfallkassen, Miinchen, Juni 2007
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[RAL-RG 678 ]
Fachinformation: Elektrische Anlagen in Wohngebauden — Neufassung der RAL-RG 678. Hrsg.:
HEA — Fachgemeinschaft fur effiziente Energieanwendung e.V., Berlin, Ausgabe Méarz 2011

[HOAI]
Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (mit Anderungen von 2001)

[LbodSchG]
Landesbodenschutzgesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (LbodSchG) vom 09.05.2000

[MBO 2008]
Musterbauordnung fur die Lander der Bundesrepublik Deutschland. Ausgabe November 2002 mit
letzten Anderungen von Oktober 2008

[RAL-GZ 695]
RAL-GZ 695: Fenster, Haustlren, Fassaden und Wintergérten — Gutesicherung. RAL, Deutsches
Institut fir Gutesicherung und Kennzeichnung e.V., St. Augustin, Ausgabe September 2005

[RAL-RG 426]

RAL-RG 426: Innentliren aus Holz und Holzwerkstoffen. Teil 1: Turblatter aus Holz und
Holzwerkstoffen. RAL, Deutsches Institut fir Gutesicherung und Kennzeichnung e.V., St. Augustin,
Ausgabe Februar 2002

[RAL-RG 678]
RAL-RG 678: Elektrische Anlagen in Wohngeb&uden. RAL, Deutsches Institut fir Gutesicherung
und Kennzeichnung e.V., St. Augustin, Ausgabe September 2004

[TRLV]
Technische Regeln fiir die Verwendung von linienférmig gelagerten Verglasungen (TRLV).
Deutsches Institut fir Bautechnik, August 2006

[TRPV]
Technische Regeln fiir die Bemessung und Ausfiihrung punktférmig gelagerter Verglasungen
(TRPV). Deutsches Institut fir Bautechnik, August 2006

[VDI 4100]
Richtlinie VDI 4100:2012-10 - Schallschutz im Hochbau - Wohnungen - Beurteilung und
Vorschlage fiir erhéhten Schallschutz

[VOB]
Vergabe- und Vertragsordnung fir Bauleistungen (VOB)
Tei B: Allgemeine Vertragsbedingungen fir die Ausfiihrung von Bauleistungen, Oktober 2006

[zDB]

Zentralverband des Deutschen Baugewerbes; Hinweise fur die Ausfuihrung von flissig zu
verarbeitenden Verbundabdichtungen mit Bekleidungen und Beldgen aus Fliesen und Platten fir
den Innen- und Aul3enbereich, Ausgabe Januar 2010

[ZVDH 2003]
Zentralverband des Deutschen Dachdeckerhandwerks: Fachregel fir Dacher mit Abdichtungen —
Flachdachrichtlinien - , Ausgabe September 2001 mit Anderungen von September 2003

[ZVDH 2004]
Zentralverband des Deutschen Dachdeckerhandwerks: Merkblatt Warmeschutz bei Dach und
Wand, Ausgabe September 2004
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Fachbicher und Fachaufséatze:

- [AGV 2000]
Weymann, C. u.a.: Muster-Baubeschreibung. Formular zum richtigen Hausbau.
Hrsg.: Arbeitsgemeinschaft der Verbraucherverbande e.V., AgV, Bonn, 2000
- [AlBau 2003]
Oswald, R. u.a.: Inhalt von Baubeschreibungen — Hinweise zur Vermeidung von Streit Uber die
vereinbarte Bauqualitat in Bautragervertradgen. AlBau, Aachen 2003
- [AlBau 2006]

Oswald, R. u.a.: Bauteilbeschreibungen im Bautragervertrag — Empfehlungen zur Formulierung
einer Baubeschreibung; Entwurfsfassung. AlBau, Aachen 2006

- [AlBau 2008]
Oswald, R. u.a.: Bauteilbeschreibungen im Bautragervertrag — Empfehlungen zur Formulierung
einer Baubeschreibung. Abschlussbericht nach Diskussion im Rahmen eines Workshops. AlBau,
Aachen 2008

— [Basty 2011]
Basty, Gregor: Der Bautragervertrag. Carl Heymanns Verlag, 7. Auflage 2011

- [Basty, IBR]
Basty, Gregor: Bautragervertrag: Freier Anderungsvorbehalt ist unwirksam!
IBR, Immobilien und Baurecht, September 2005

- [BGH 2002]
BGH-Urteil VII ZR 249/01 vom 24.10.2002

- [BGH 2005]
BGH-Urteil VII ZR 200/04 vom 23.06.2005

- [BMVBW: 2007]
Bundesministerium fur Verkehr, Bau- und Wohnungsbauwesen (Hrsg.): Mindestanforderungen an
Bau- und Leistungsbeschreibungen fir Ein- und Zweifamilienhauser, Mai 2007

- [BMVBW: Hausakte 2001]
Bundesministerium fur Verkehr, Bau- und Wohnungsbauwesen (Hrsg.): Hausakte fir den Neubau
von Einfamilienhdusern; Selbstverlag des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung, De-
zember 2001

- [BMVBW: Leitfaden nachhaltiges Bauen 2001]
Leitfaden nachhaltiges Bauen, Hrsg.: Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen;
Ausgabe Januar 2001, 2., Uberarbeitete Auflage

- [Engelfried 2001]
Engelfried, Robert: Schaden an polymeren Beschichtungen;
Reihe: Schadenfreies Bauen, Band 26, Fraunhofer IRB Verlag; 2001

- [Oswald 2005]
Oswald, R.; Abel, R.: Hinzunehmende UnregelmaRigkeiten bei Gebauden; Typische Erschei-
nungsbilder — Beurteilungskriterien — Grenzwerte; Vieweg-Verlag, Wiesbaden, 3. Auflage, Novem-
ber 2005



Bauteilbeschreibungen im Bautréagervertrag 65

— [Pohlenz 2009]
Pohlenz, R.; DIN-gerecht =mangelhaft - Zur werkvertraglichen Bedeutung nationaler und européischer
Regelwerke im Schallschutz; in: Tagungsberichte Aachener Bausachverstandigentage 2009, IRB-
Verlag, Stuttgart
— [Pohlenz 2012]
Pohlenz, R.; Anerkannte Regeln der Technik und Gebaudeschallschutz; Baurecht 44 (2013)
Heft 2a, S. 352-362; Werner-Verlag
- [VBZ 2005]
Verbraucherzentrale NRW (Hrsg.): Bauen mit dem Bautréger. Anbieterprifung, Vertragsgestaltung,
Abnahme, Disseldorf 2005
- [VvBZ 2008]
Verbraucherzentrale Bundesverband e.V.: Die Muster-Baubeschreibung — Hausangebote richtig
vergleichen. Berlin 2008
- [Werner 2005]
Werner, U.; Pastor, W.: Der Bauprozess. 11. Auflage, Werner-Verlag, Disseldorf 2005
— [Wohnen im Eigentum]
Wohnen im Eigentum — Die Wohneigentiimer e.V. (Hrsg.), Bonn
- Checkliste zur Uberpriifung von Bau- und Leistungsbeschreibungen von schliisselfertigen Hau-
sern vom Bautrager
— Checkliste zur Uberpriifung von Bau- und Leistungsbeschreibungen von schliisselfertigen Fer-
tighausern (massiv und Holz) mit und ohne Keller
- [WOFLV]
Wohnflachenverordnung. Verordnung zur Berechnung der Wohnflache, Ausgabe Dezember 2003
- [Zangemeister 1976]
Zangemeister, Ch.: Nutzwertanalyse in der Systemtechnik — Eine Methodik zur multidimensionalen
Bewertung und Auswahl von Projektalternativen. Miinchen 1976
— [Zdller 2006]
Zoller, Matthias: Die energetische Gebaudequalitat als Mangelstreitpunkt.
Aachener Bausachversténdigentage 2006, Verlag F. Vieweg + Sohn, Wiesbaden 2006



TEIL B



Teil B: Bauteilbeschreibung in Tabellenform

Bauteilbeschreibungen in Tabellenform

Erlauterungen:

Um den am Bau Beteiligten eine mdglichst praxisnahe und (ibersichtliche Orientierungshilfe zu geben, wird die Bauteilbeschreibung in Tabellenform ab-
gehandelt. In den Kommentaren wird erldutert, zu welchen Merkmalen oder Bauteilen Angaben erforderlich sind und zu welchen nicht. Dariiber hinaus
werden Textbeispiele zur (iblichen Ausfiihrung und solche zu einem gehobenen Niveau vorgeschlagen.

Die meisten den Bearbeitern vorliegenden Beschreibungen sind in folgender Reihenfolge gegliedert: Allgemeine Angaben, Beschreibung der Hauptbautei-
le vom Keller bis zum Dach, technischer Ausbau und AuRenanlagen. Auch die ,Musterbaubeschreibung” der Arbeitsgemeinschaft der Verbraucherver-
bande [AGV 2000] sowie die Broschiire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen ,Mindestanforderungen an Bau- und Leistungs-
beschreibungen fiir Ein- und Zweifamilienhauser* [BMVBW 2007] entsprechen diesem Schema. Bei der weiteren Bearbeitung wurde diese logische und
sinnvolle Gliederung entsprechend [BMVBW 2007] gewahlt.

Die in einer Bauteilbeschreibung fir ein vollstandig bezugsfertiges Wohngebaude erforderlichen Inhalte sind in der nachstehenden Tabelle aufgefiihrt. Sie
ist mit folgender Kopfzeile versehen:

.. Textbeispiel
_Angaben TetheIspleI gehObene AUSfﬁhrung

Die Inhalte, zu denen die Autoren Hinweise in der Baubeschreibung als erforderlich erachten, sind in der Spalte ,Angaben® aufgefiihrt. Griinde, warum die
aufgefiihrten Angaben flir notwendig erachtet werden, sind in der Spalte links daneben als Kommentar beschrieben. Textbeispiele sind in den beiden
Spalten rechts neben den Angaben formuliert, die bei unterschiedlichen Ausfilhrungsstandards nach Formulierungen fiir iibliche und gehobene Ausfiih-
rungsvarianten getrennt sind.
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Kommentar

1. Planung

1.1 Planungsleistungen

Zur Realisierung der vertraglichen Gegensténde sind Planungsleistungen erforderlich, die sowohl die Ob-
jektplanung des Architekten als auch Leistungen von Fachingenieuren (Baugrundgutachter, Statiker, TGA-
Fachplaner, Vermesser usw.) beinhalten. Diese sind als Bestandteil des Bautragervertrags anzunehmen,
solange keine anderen Angaben erfolgen (siehe auch Kap. 8 ,Baunebenkosten*). Angaben dazu sind nicht
erforderlich.

1.2 Planung von Eigenleistungen

Sind Eigenleistungen zur Reduzierung des Vertragsumfangs oder von vornherein zur Fertigstellung des Umfang der Planungs- und
Objekts mdglich bzw. vorgesehen, sind die dafiir erforderlichen planerischen Leistungen in der Regel Ver-  Uberwachungsleistungen
tragsgegenstand.

Dies gilt besonders fiir den Fall, wenn die zu erbringende Planungsleistung fiir die Funktionsfahigkeit der

Bauteile wesentlich ist oder Schutzinteressen Dritter bestehen, z. B. bei Teileigentum.

(s. auch Kap. 7 ,Eigenleistungen*)

Textbeispiel
gehobene Ausfiihrung

Die Planung und die Uberwachung der
Ausfiihrung von Eigenleistungen werden
seitens des Bautragers erbracht.

Oder:

Eigenleistungen kdnnen erbracht werden. Die
notwendigen technischen Kenntnisse werden
vorausgesetzt. Die Planungsvorgaben des
Bautrégers sind zu beachten. Die
Bauiiberwachung fiir die Eigenleistungen wird
nicht durch den Bautrager durchgefihrt.
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. Textbeispiel
_ Angaben TethelspleI gehObene AUSfﬁhrung

1.3  Planunterlagen

Neben der Baubeschreibung dienen Planunterlagen (Grundrisse, Schnitte, Ansichten im MaRstab 1:100, Grundrisse, Schnitte, Ansichten,  Die in den Planunterlagen dargesteliten
Lageplan mindestens MaRstab 1:500) zur Beschreibung der Merkmale des vereinbarten Werkes, die nicht ~ Planungsstand mobilen Einrichtungsgegenstande wie
oder nur ungenau verbal beschreibbar sind, wie z. B. die Gestaltung und Anordnung der Raume in den Kiichenméblierung etc. und Bepflanzungen
Grundrissdarstellungen sowie das dufRere Erscheinungsbild in den Ansichtszeichnungen. sind nicht Vertragsbestandteil.

Die Plane sind unverzichtbarer Teil des Bauvertrages und sollen aussagekraftige Angaben wie MaRe der
Raume, Treppen mit Steigungsverhaltnissen und Angaben zur Raumnutzung (z. B. nach den BauPriifVO der
Léander) enthalten.

Die Darstellungen in den Planunterlagen sind Vertragsbestandteil und miissen nicht zusatzlich in der Baube-
schreibung erwahnt werden. Widerspriiche zwischen Baubeschreibung und Planunterlagen sollten vermie-
den werden.

Nur der Verdeutlichung dienende zusatzliche Darstellungen von Bauteilen in den Planunterlagen sollten
ausdrcklich als nicht vertragliche Bestandteile gekennzeichnet werden. Mobile Einrichtungsgegensténde
sind grundsatzlich nicht vertraglicher Bestandteil von Vertréagen iber Immobilien (siehe auch Teil A, Kap. 5.3
,Planunterlagen®).

14 Vermessung

Der Vermessungsingenieur fiihrt die Grob- und Feinabsteckung vor Aufnahme der Rohbauarbeiten durch.  Modalitaten fiir die Ubernahme der Die nach der Bauausfiihrung behérdlich
Diese Leistung ist fiir die Erstellung eines schlisselfertigen Objekts erforderlich und damit vom Bautrager ~ Kosten der Gebaudeeinmessung  geforderte abschlieBende

geschuldet. Gebaudeeinmessung ist Bestandteil des
Nach Abschluss der Baumanahme muss das Objekt vom Vermessungsingenieur eingemessen werden. Vertrags.

Uber die Frage der Ubernahme der Kosten dieser Gebaudeeinmessung bestehen zwischen Bautrager und Oder:

Erwerber oftmals uneinheitliche Auffassungen, daher sollte eine entsprechende Vereinbarung in der Baube- Die Kosten (ca. ... €) der Bauvermessung fiir
schreibung enthalten sein (s. auch Kap. 8 ,Baunebenkosten®). die abschliefende Bestandsdokumentation

sind nicht Bestandteil des Vertrages.
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1.5 Beurteilung des Baugrundes

Eine Beurteilung des Baugrundes erfolgt i. d. R. durch die Einholung eines Bodengutachtens. Wenn ausrei-  Beurteilungsgrundlage
chende Informationen zum Baugrund vorliegen (z B. Informationen von Nachbarbebauungen), kann auf das

Bodengutachten verzichtet werden. Die Erstellung eines Bodengutachtens ist baurechtlich nicht zwingend

erforderlich.

Verbindliche Angaben (iber die Beschaffenheit und Tragfahigkeit des Baugrundes sind jedoch ohne Boden-

gutachten nicht mdglich. Die Erstellung eines Bodengutachtens ermdglicht eine wirtschaftliche Griindung

und die Auswahl geeigneter Manahmen zum Schutz des Bauwerks vor Feuchtigkeitseinwirkungen aus

dem Baugrund (z. B. Bauwerksabdichtung oder WeilRe Wanne).

Eine Baugrundbeurteilung ist Bestandteil der Planung und damit Leistungspflicht des Bautrégers. Die Beur-

teilungsgrundlage sollte angegeben werden.

1.6  Statik/ Priifstatik

Die Tragwerksplanung (Statik) ist baurechtlich erforderlich. Eine Priifstatik ist in einigen Bundesl&ndern nur
bei Wohngebauden mit mehr als zwei Wohnungen bzw. Wohngebauden mittlerer Hohe erforderlich, in ande-
ren Bundesléndern auch bereits fiir Einfamilienhduser. Die Leistungen des Statikers/Priifstatikers sind fiir die
Erstellung eines schliisselfertigen Objektes erforderlich und damit vom Bautrager geschuldet. Eine entspre-
chende Vereinbarung in der Baubeschreibung ist daher nicht erforderlich.

Textbeispiel

gehobene Ausfiihrung

Der Baugrund wird auf der Grundlage eines
Bodengutachtens beurteilt.

Oder:

Die Beurteilung des Baugrunds erfolgt anhand
der Erfahrungen aus der unmittelbaren
Nachbarschaft.
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Kommentar

2. Allgemeine Angaben

21  Grundstiick

Adresse und GroRe des Grundstticks sind zu benennen.

2.1.1 Baumbestand, zu erhaltende Gebaude

Sofern sich auf dem Grundstiick zu schiitzende Baume oder zu erhaltende Geb&ude befinden, sollte dies im
Lageplan und in der Baubeschreibung angegeben werden.

2.1.2 Altlasten

Das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) regelt die Erforschung und Sanierung von Altlasten und schéd-
lichen Bodenveranderungen. Es besteht die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder
schédlicher Bodenverénderungen auf einem Grundstiick unverziiglich der zustandigen Behdrde mitzuteilen.
GemaR § 4 sind der Grundsttickseigentimer und der Péachter oder Mieter verpflichtet, MaRnahmen zur Ab-
wehr der von ihrem Grundstick drohenden schadlichen Bodenveranderung zu ergreifen. Der Boden und
Altlasten sowie schadliche Bodenveranderungen oder altlastenverursachende Verunreinigungen von Ge-
wassern sind so zu sanieren, dass dauerhaft keine Gefahren, erhebliche Nachteile oder Belastigungen fir
den Einzelnen oder die Allgemeinheit bestehen. Nahere Einzelheiten zur Umsetzung des Gesetzes sind in
der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sowie den Bodenschutzgesetzen der Lander
geregelt.

Nach Abschluss einer DekontaminationsmaBnahme ist das Erreichen des Sanierungsziels gegeniiber der
zusténdigen Behdrde zu belegen.

Adresse, Grundstiicksgroe

Baumbestand, bestehende
Gebaude

Altlasten

Textbeispiel
gehobene Ausfiihrung

Lage des Grundstiicks:

Musterstr. 88

88 888 Musterstadt

GroRe des Grundstiicks: ca. 1.700 m?
verbindliche Angaben sind dem Notarvertrag
zu entnehmen.

Auf der Riickseite des Grundstticks befindet
sich ein zu schiitzender Baumbestand (zwei
Buchen und eine Eiche). Das derzeit auf dem
Grundstiick befindliche Wirtschaftsgebaude
wird einschlieBlich der Fundamente
abgetragen.

Auf dem Baugrundstiick befand sich eine
Tankstelle. Die Tanklager fiir Kraftstoffe
werden ausgebaut, der kontaminierte Boden
wird im erforderlichen Umfang ausgetauscht.
Das Erreichen des Sanierungsziels wird
gegeniiber der Behorde belegt.
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2.1.3 Baulasten

Baulasten wie Wege- oder Leitungsrechte sind zwar im Grundbuch enthalten, hiervon erfahren die Erwerber Baulasten,
aber erst, wenn ihnen der Grundbuchauszug vorliegt. Im Hinblick auf das Transparenzgebot sollten ggf.
bestehende Baulasten direkt in der Baubeschreibung mit angegeben werden. In der Regel wird das Grund-
stiick frei von Baulasten verduRert.

ggf. mit Angaben zur

Entschadigung
2.2 Baustelleneinrichtung

Baustellenzufahrt, -einrichtung und -versorgung sind fir den Erwerber ohne Bedeutung. Es sind Hilfsmittel,
derer sich der Bauunternehmer wahrend der Bauzeit bedient, um das Objekt schliisselfertig zu erstellen.
Dazu gehort auch die nach Baustellenverordnung erforderliche Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordina-
tion (SiGeKo). Die Kosten sind in dem angebotenen Objektpreis enthalten. Die Beschreibung der Baustel-
leneinrichtung in der Baubeschreibung ist entbehrlich.

2.3 Baugrubenaushub

Der Aushub der Baugrube und die damit verbundenen Risiken (z. B. héhere Bodenklasse) sind Teil der
Bautréagerleistung und miissen nicht gesondert beschrieben werden.

24  Gebéaudetyp/Wohnflache
241 Gebaudeart

Es sind Angaben zur Geb&udeart erforderlich (z. B. Einfamilienhaus, Mehrfamilienhaus, Anzahl der Ge-
schosse, Unterkellerung, Dachgeschoss etc.).

Gebéaudeart, Geschossanzahl,
Unterkellerung, Dachgeschoss,
Anzahl der Wohneinheiten

2.4.2 Bauweise

Es ist anzugeben, ob es sich um ein Gebaude in Massiv-, Holz- oder in einer anderen Bauweise handelt. Bauweise

Verkehrssicherung, Unterhaltung,

Textbeispiel

Textbeispiel gehobene Ausfiihrung

Es ist ein Wegerecht fiir das angrenzende
Flurstick ... eingetragen. Dies ist nicht mit
weiteren Kosten fiir den Erwerber verbunden.

Bei dem Geb&ude handelt es sich um ein
vollstandig unterkellertes, eingeschossiges
Einfamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss und Einliegerwohnung.

Das Geb&ude wird in Holzstdnderbauweise
errichtet.
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2.4.3 Ausbaustufe

Je nach Ausbaustufe wird zwischen bezugsfertig (schliisselfertig), teilbezugsfertig, Ausbauhaus und Roh-
bauhaus unterschieden. Bei teilbezugsfertigen Gebduden sind Teile des Gebaudes (Wohnung, Etage) be-
zugsfertig. Ausbauhauser (haufig bei Fertighdusern) sind mit warmegedammter AuBenhiille fertiggestellte
Tragwerke, fiir die Ausbaupakete (z. B. Installationen) zur Selbstmontage angeboten werden. Rohbauhauser
sind in der Regel im Rohbau fertiggestellt und mit dem Dach versehen. Fenster, Tiiren, Treppen, Installatio-
nen etc. sind noch nicht enthalten. Sofern ein Objekt nicht bezugsfertig verauBert wird, missen die Leistun-
gen aufgefiihrt werden, die zur Herstellung eines schliisselfertigen Objekts erforderlich sind (Ausschlussliste,
siehe auch Kap.7 , Eigenleistungen®).

2.4.4 Grund-/Wohnflache

Zur Berechnung der Grund- / Wohnflache werden iiblicherweise entweder die DIN 277 - Grundfléchen und
Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau oder die Wohnfldchenverordnung angewendet. Es existieren auch
andere Verfahren zur Berechnung. Bei einer Entscheidung fiir ein Verfahren sind die Berechnungsvorschrif-
ten durchgangig einzuhalten. Das Berechnungsverfahren ist anzugeben. Im Hinblick auf die geringen zulés-
sigen Toleranzen bei der Angabe der Wohnflache sollte unbedingt angegeben werden, ob die Flachen durch
Berechnung nach den RohbaumaRen aus Plénen erfolgte oder durch Aufmass bestimmt wurden.

Bei der Berechnung nach der Wohnfldchenverordnung ist zu prazisieren, mit welchem Flachenanteil Balko-
ne, Terrassen sowie sonstige Freiflichen angesetzt werden.

2.4.5 Abmessungen/Geschosszahl

Die Gebaudeabmessungen, die Anzahl der Geschosse, Raume/Wohnraume sowie die Geschosshéhen
gehen aus den Planunterlagen hervor und missen nicht zusatzlich genannt werden.

2.5 Kommunale- und GrundstiickserschlieBung sowie Gebaudeversorgungsanschliisse

Die kommunale ErschlieBung ist Bestandteil der Grundstiickskosten und in der Regel im Kaufpreis enthalten.
Werden von der Kommune bestimmte Leistungen erst nach Fertigstellung bzw. Abnahme des Gebaudes
vom Grundstiickseigentimer (dann der Erwerber) erhoben, so ist in der Baubeschreibung darauf hinzuwei-
sen.

Die Kosten fiir die Hausanschliisse, d. h. die Leitungsverlegung von der kommunalen Grundstiicksflache bis
zum Haus, sind Gebaudekosten. Sie sind ebenfalls in der Regel vom Bautrager zu erbringen. Zur Vermei-
dung von Missverstandnissen sollte dies in der Baubeschreibung formuliert werden.

Textbeispiel

Textbeispiel gehobene Ausfiihrung

Ausbaustufe Das Objekt wird teilbezugsfertig iibergeben.
Die Eigenleistungen der Erwerber sind im

Kap. ,Eigenleistungen” aufgefiihrt.

Die Wohnflache wurde nach der
Wohnflachenverordnung auf der Grundlage
der Bauantragsplane (M 1:100) ermittelt. Ein
Viertel der Grundfldche des Balkons wird der
Wohnfléache mit zugerechnet. Die Wohnfléche
betragt ca. 48 m2.

Berechnungsverfahren zur
Ermittlung der Grund- /
Wohnflache,

Flachen nach DIN 277 oder
Wohnflache nach der
Wohnflachenverordnung

Flachenermittlung aus Planen oder
durch Aufmass

Offentliche/nichtffentliche
ErschlieBung, Aufteilung der
Kosten

Die dffentliche ErschlieBung ist Bestandteil
der Leistungen des Bautragers. Dazu
gehdren: Wasser, Abwasser, Gas, Strom,
Telekommunikation. Der TV-Kabelanschluss
ist nicht Vertragsbestandteil.
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2.6 Brandschutz

2.6.1 Allgemeine Anforderungen

Die Anforderungen an den Brandschutz sind grundsétzlich in den jeweiligen Landesbauordnungen geregelt.
Bei (iblicher Ausfiihrung besteht kein Regelungsbedarf im Rahmen einer Baubeschreibung

2.6.2 Rauchmelder

In einigen Bundeslandern ist die Anordnung von Rauchmeldern in Schiafrdumen, Kinderzimmern und Fluren,
die Uber die Rettungswege von Aufenthaltsrdumen fiihren, in der jeweiligen Bauordnung bereits verpflichtend
vorgeschrieben. In den Ubrigen Bundesléndern ist die Montage von Rauchmeldern zu vereinbaren.

Wird dartiber hinaus ein héherer Sicherheitsstandard als der bauordnungsrechtlich vorgeschriebene angebo-
ten, kann dies aufgefiihrt werden.

Textbeispiel

gehobene Ausfiihrung

In den Schlafrdumen und Fluren werden

Rauchmelder installiert.
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2.7 Schallschutz

2.7.1 Luft- und Trittschallschutz im Gebaude zwischen fremden Wohneinheiten

Die heute noch giltige DIN 4109:1989-11 Schallschutz im Hochbau enthalt die bauordnungsrechtlich einzuhal-
tenden Mindestanforderungen an den Schallschutz. Die in der Norm festgelegten Mindestanforderungen ent-
sprechen nicht in allen Bauteilbereichen einem Schallschutz mittlerer Art und Giite, so dass die DIN 4109 nicht
mehr uneingeschrankt als allgemein anerkannte Regel der Technik anzusehen ist. Die Neufassung der Norm
soll in Kiirze als Entwurf veréffentlicht werden. Die in Teil 1 enthaltenen Anforderungen an den Schallschutz
werden vermutlich im Geschosswohnungsbau im Wesentlichen beibehalten, im Einfamilienreihenhausbau auf
die heute allgemein anerkannten Regeln der Technik angehoben werden. Die zuvor beschriebene Problematik
wird sich mit der Neufassung der Norm also nur in Teilbereichen &ndern.

Beiblatt 2 zu DIN 4109:1989-11 enthélt Vorschldge fir einen erhdhten Schallschutz zwischen fremden
Wohneinheiten. Die dort vorgeschlagene Luftschalld@mmung von Wanden und Decken im Geschosswoh-
nungsbau ist nicht splirbar besser als die Mindestanforderungen der DIN 4109. Beiblatt 2 zu DIN 4109 ist nicht
bauaufsichtlich eingefiihrt.

Die ebenfalls bauaufsichtlich nicht eingefiihrte Richtlinie VDI 4100: 2012-10 enthalt Empfehlungen fiir 3 Schall-
schutzstufen, die im Gegensatz zu DIN 4109 von 1989 oder Beiblatt 2 zu DIN 4109 Kennwerte fiir den
Schallschutz zwischen den Raumen anstelle von Kennwerten fiir die Schallddmmung der Trennbauteile
vorgeben. Die Empfehlungen der Schallschutzstufe | (SSt 1) liegen teilweise knapp, teilweise deutlich iiber den
Mindestanforderungen der DIN 4109. Die Werte der Schallschutzstufe Il (SSt I1) unterscheiden sich noch einmal
spurbar von denen der Stufe | und entsprechen (mit Ausnahmen) den Vorschldgen fiir den erhdhten Schall-
schutz nach Beiblatt 2 zu DIN 4109. Bei Einhaltung der Werte finden die Bewohner, Ubliches Wohnverhalten
vorausgesetzt, im Allgemeinen Ruhe und miissen ihre Verhaltensweisen nicht besonders einschrénken, um
Stérungen zu vermeiden oder um Vertraulichkeit zu wahren. Bei Einhaltung der Kennwerte der Schallschutzstu-
fe Il (SSt I1l) werden auch hohe Anspriiche eines ungestdrten Wohnens befriedigt.

Vereinfacht kann davon ausgegangen werden, dass der heute im Wohnungsbau Ubliche Schallschutz in etwa
zwischen dem Mindestschallschutz nach DIN 4109 und dem erhdhten Schallschutz nach Beiblatt 2 zu DIN 4109
liegt. Bei Wohnungen mit hohem Standard (Komfortwohnungen) wird in der Regel ein ,erhéhter Schallschutz*
erwartet. Gemeint ist dann zumeist der erhhte Schallschutz nach Beiblatt 2 zu DIN 4109, ohne die oben be-
schriebene Problematik zu kennen.

Um spatere Auseinandersetzungen tiber den geschuldeten Schallschutz zu vermeiden, sollte dem Erwerber die
Tabelle Wahrnehmung iiblicher Gerdusche aus Nachbarwohnungen® (s. Kap. 9 ,Anhang“) vorgelegt und der
gewiinschte Schallschutzstandard in jedem Fall vertraglich vereinbart werden. Bei Planung eines erhéhten
Schallschutzes sollte anstelle des Beiblatts 2 zu DIN 4109 von den Empfehlungen der VDI 4100 Gebrauch
gemacht werden.

Schallschutzstandard
entsprechend DIN 4109 oder
Richtlinie VDI 4100

Textbeispiel

Textbeispiel gehobene Ausfiihrung

Fiir das Reihenhaus wird ein Schallschutz Es wird ein Schallschutz der

nach Beiblatt 2 zu DIN 4109 ausgefiihrt. Schallschutzstufe Il nach
Richtlinie VDI 4100
ausgefiihrt, s. Anhang.
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2.7.2  Luft- und Trittschallschutz im Gebaude innerhalb der eigenen Wohneinheit

Fiir den Schallschutz innerhalb der eigenen Wohneinheit gibt es keine bauordnungsrechtlich festgelegten
Mindestanforderungen. Dennoch ist es auch bei ,normalen* Gebduden ratsam, sich an den Empfehlungen
fir den normalen Schallschutz von Beiblatt 2 zu DIN 4109 oder VDI 4100 SSt EB | zu orientieren.

Fir den Fall, dass hoherer Schallschutz innerhalb der eigenen Wohneinheit angeboten werden soll: In Bei-
blatt 2 der DIN 4109 sind Empfehlungen fiir den erhdhten Schallschutz enthalten. Die Richtlinie VDI 4100
unterscheidet beim Schallschutz innerhalb des eigenen Bereiches nur zwei Schallschutzstufen. Die Werte
der Stufe EB | liegen teils unter, teils tiber den Empfehlungen fiir den normalen Schallschutz gemaR Beiblatt
2, die Werte der Stufe EB Il liegen teils unter, teils iber den Empfehlungen fir einen erhdhten Schallschutz
nach Beiblatt 2 zu DIN 4109.

Der erhéhte Schallschutz entsprechend Beiblatt 2 zu DIN 4109 oder VDI 4100 sollte ausdriicklich vereinbart
werden. Bei ,offener” Grundrissgestaltung ist die Umsetzung des erhéhten Schallschutzes haufig nicht még-
lich. Auch dies sollte in den Bauschreibungen zum Ausdruck gebracht werden.

2.7.3 Schutz gegen AuBenlarm (Luftschallschutz)

DIN 4109:1989-11 enthalt die bauordnungsrechtlich einzuhaltenden Mindestanforderungen an den Schall-
schutz der AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen unter Beriicksichtigung der AuBenlérmbelastung einerseits
und der unterschiedlichen Raumarten oder Raumnutzungen andererseits. Die zu erwartende Neufassung
wird in Teil 1 vermutlich das derzeitige Anforderungsniveau beibehalten.

VDI 4100:2012-10 filhrt auch beim Schallschutz gegen AuRenlérm drei Schallschutzstufen auf. Die Stufen |
und Il unterscheiden sich allerdings nicht und entsprechen den Mindestanforderungen der jetzigen DIN 4109.
Fur die Schallschutzstufe SSt Il liegt die Empfehlung um 5 dB (iber den entsprechenden Werten der jetzigen
DIN 4109.

Fiir den Standardfall sind Vereinbarungen entbehrlich, weil der bauordnungsrechtlich vorgeschriebene
Schallschutz eine befriedigende Schutzwirkung zur Folge hat.

Schallschutzstandard
entsprechend Beiblatt 2 zu
DIN 4109 oder Richtlinie VDI 4100

Textbeispiel
gehobene Ausfiihrung

Fir die Wande ohne Tiren
zwischen Wohn- und Kinder-
schlafzimmer wird ein erhoh-
ter Schallschutz entsprechend
Beiblatt 2 zu DIN 4109 ausge-
fiihrt.

Die Luftschallddmmung der
AuRenbauteile der stralensei-
tig gelegenen Schlafzimmer
wird entsprechend Schall-
schutzstufe IIl, Richtlinie VDI
4100 ausgelegt. Fir die
lbrigen AuBenbauteile wird
ein Schallschutz der Schall-
schutzstufe Il nach Richtlinie
VDI 4100 ausgefiihrt.
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2.7.4 Schutz gegen Gerdusche aus haustechnischen Anlagen

Die in DIN 4109:1989-11 Schallschutz im Hochbau enthaltenen Mindestanforderungen an den Schallschutz
aus haustechnischen Anlagen sind durch die Anderung 1 (A 1) von DIN 4109 im Januar 2001 ersetzt wor-
den. Die in der Anderung 1 festgelegten Mindestanforderungen entsprechen einem Schallschutz mittlerer Art
und Giite. Die zu erwartende Neufassung wird in Teil 1vermutlich das derzeitige Anforderungsniveau beibe-
halten.

Ein erhdhter Schallschutz kann vereinbart werden. Beiblatt 2 zu DIN 4109 enthélt hierzu allerdings keine
konkreten Empfehlungen, sondern nur den Hinweis, dass Minderungen ,die 5 dB(A) und mehr unter den in
DIN 4109/11.89, Tabelle 4 angegebenen Werten liegen“ als wirkungsvoll angesehen werden kdnnen. Alter-
nativ kann auf die Empfehlungen der VDI 4100:2012-10 zurlickgegriffen werden. Auch hier werden 3 Schall-
schutzstufen, die um jeweils 3 dB abgestuft sind, unterschieden, wobei SSt | in etwa der Mindestanforderung
der DIN 4109 entspricht.

Fir den Standardfall sind Vereinbarungen entbehrlich, weil der gema® DIN 4109, Anderung A 1 bauord-
nungsrechtlich vorgeschriebene und auch der mit der Neufassung zu erwartende Schallschutz eine befriedi-
gende Schutzwirkung zur Folge hat.

2.8 Waérmeschutz

2.8.1 Mindeststandard

Die Energieeinsparverordnung (EnEV) schreibt fir Wohngeb&ude mit normalen Innentemperaturen einen Wérmeschutz

Mindeststandard vor, der fiir jedes neu zu errichtende Wohngebaude einzuhalten ist und der nicht gesondert
aufgefiihrt werden muss. Die wesentlichen Ergebnisse der nach dieser Verordnung erforderlichen Berech-
nungen (Transmissionswarmeverlust, Endenergiebedarf, Jahresprimarenergiebedarf) sind in einem Energie-
ausweis zusammenzustellen. Der Ausweis ist auszuhéndigen, s. Kap. 6 ,Unterlagen®. Nahere Angaben sind
bei Einhaltung des Mindeststandards nicht erforderlich.

2.8.2 Hoherer Standard beim Energiebedarf

Die Anforderungen an Wohnhauser mit einem reduzierten Heiz- und Primarenergiebedarf sollten beschrie-
ben werden. Der Hinweis, dass die AuRenwand Niedrigenergiestandard aufweist, reicht nicht aus. Einen
solchen auf Einzelbauteile bezogenen Standard gibt es nicht. - Die Festlegungen beziehen sich auf den
Energiebedarf des Gesamtgebaudes.

Textbeispiel
gehobene Ausfiihrung

Zum Schutz gegen die Ge-
rausche aus haustechnischen
Anlagen ist die Schallschutz-
stufe Il nach Richtlinie VDI
4100 vereinbart. Es werden
nur Armaturen der Armaturen-
gruppe | (schalltechnisch
glinstige Gerate) eingebaut.

Die Anforderungen an den
Primérenergiebedarf geman
EnEV werden um 10 %
unterschritten.
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2.8.3 Luftdichtheit

Die EnEV schreibt fiir auBenliegende Fenster, Fenstertiiren und Dachflachenfenster die Einhaltung bestimm-
ter Werte (Fugendurchlassigkeitsklassen nach DIN EN 12207-1) vor. Ein Hinweis in der Baubeschreibung
darauf ist entbehrlich.

Fiir den nach EnEV zu berechnenden Liiftungswérmebedarf kdnnen unterschiedliche Luftwechselzahlen
angenommen werden. Grundsétzlich hat die luftdichte Ausbildung von Bauteilen und Anschliissen nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik zu erfolgen, z. B. entsprechend den Planungs- und Ausfih-
rungsempfehlungen sowie -beispielen der DIN 4108 Teil 7 Luftdichtheit von Bauteilen und Anschlissen. In
diesem Fall ist die Luftwechselzahl n = 0,7 h -" anzusetzen. Ein Hinweis in der Baubeschreibung ist dann
entbehrlich.

Wird mit einer Luftwechselzahl n = 0,6 h -* gerechnet, ist eine Dichtheitspriifung am Gebaude erforderlich.
Der Luftwechsel nso ist bei einem Priifdruck von 50 Pa auf 3,0 h ' zu beschranken, bei raumlufttechnischen

Anlagen auf 1,5 h - und bei ventilatorgestitzen Systemen auf 1,0 h -* (nach DIN 4108-7). Angaben dazu
sind nicht erforderlich.

2.8.4 Nachtraglich ausbaubare Raume

Im Hinblick auf nachtraglich ausbaubare Raume sollte in der Baubeschreibung die Lage und Qualitat der Angabe der Leistungsgrenze des
Déammung festgelegt werden. Bautragers,
Lage der Dammschicht
Nachweis nach EnEV

Textbeispiel

Textbeispiel gehobene Ausfiihrung

Die Raume im Dachgeschoss werden im Be-
reich der Kehlbalkenlage bzw. der geneigten
Dachflache mit Mineralwolleddmmung im
Sparren-/Balkenzwischenraum gedammt.
Der Spitzboden ist als Ausbaureserve vorge-
sehen. Er wird in ungeddmmtem und nicht
bekleidetem Zustand iibergeben. Die Steige-
strange der Heizung enden im Spitzboden.
Die erforderlichen Ausbauarbeiten werden in
Eigenleistung durchgefihrt. Die nach EnEV
erforderlichen Nachweise sind Vertrags-
bestandteil. Die im Spitzboden einzubauenden
Damm- und Luftdichtheitsschichten werden
vom Bautrager vorgegeben.
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. Textbeispiel
_ Angaben TethelspleI gehObene AUSfﬁhrung

2.9 Barrierefreiheit

Anforderungen an die Barrierefreiheit werden in den Landesbauordnungen an Hauser mit mehr als zwei Barrierefreiheit, Anforderungen fiir Die Erdgeschosswohnungen
Wohnungen fiir die Wohnungen eines Geschosses gestellt. Bei Ein- bzw. Zweifamilienhdusern sind Anforde- spezielle Nutzer sind barrierefrei und
rungen an die Barrierefreiheit gesondert zu vereinbaren. Die DIN 18040-2 unterscheidet innerhalb der Woh-

uneingeschrankt mit dem
nungen zwischen

Rollstuhl nutzbar.
- barrierefrei nutzbaren Wohnungen und

- barrierefrei und uneingeschrénkt mit dem Rollstuhl nutzbaren Wohnungen (gréRere Bewegungsfléachen)

Fiir Wohnanlagen fiir spezielle Nutzergruppen sowie Wohnungen fiir spezielle Nutzer kénnen zusétzliche
oder andere Anforderungen notwendig sein. Diese sind gesondert zu vereinbaren.

210 Optische Anforderungen

Fir die Oberflachenbeschaffenheit einiger Baustoffe — z. B. Sichtbeton, Innenputz, Oberflachen von Gipskar- Qualitatsstufen, falls definiert siche
tonplatten - gibt es vier verschiedene Qualitatsklassen. Die Oberflachen von Sichtbeton sind entsprechend ~ Angaben bei den entsprechenden
dem DBV-Merkblatt Sichtbeton in die Klassen SB 1 bis SB 4 eingeteilt. Fiir Innenputze gibt es nach DINV  Bauteilen

18550 die Qualitatsklassen Q 1 bis Q 4. Fiir Gipskartonplatten werden in dem Merkblatt des Bundesverban-

des der Gips- und Gipsbauplattenindustrie die Qualitatsklassen Q 1 bis Q 4 beschrieben.

Ohne besondere Vereinbarung gilt in der Regel die Klasse Q 2 bzw. SB 2 als vereinbart. Objekte mit einem

insgesamt hohen Qualitétsniveau lassen eine hohere Klasse erwarten. Hier sollten zur Streitvermeidung (fiir

die entsprechenden Bauteile) ausdriickliche Vereinbarungen getroffen werden.

Fir andere Baustoffe bzw. Oberflachen wird nicht zwischen verschiedenen Qualitatsklassen unterschieden.
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211 Preisangaben

Preisangaben, z. B. fiir Bodenbeldge oder Sanitérgegenstande, sind weder genormt noch in Vorschriften Definition der Preisangaben,
oder Merkblattern geregelt. vorgesehene

Mit den Preisangaben gibt der Bautrager Richtwerte fiir die Auswahl der Produkte vor. Bei den angegebenen Abrechnungsmodalitéten
Preisen handelt es sich Ublicherweise um reine Materialpreise ohne Verlegekosten; die Verlegung gehort
zum Leistungsumfang des Bautragers.

In der Regel sucht sich der Erwerber die Produkte (Fliesen, Parkett etc.) beim vom Bautrager beauftragten
Nachunternehmer oder bei dessen GroRhéndler aus. Die GroRhéndler nennen entweder keine Preise oder
aber nur Listenpreise. Die Listenpreise werden haufig durch materialgruppen-, firmen-, objekt- oder gesam-
tumsatzbezogene Rabattsysteme stark nach unten korrigiert und sind deshalb nicht fiir Abrechnungszwecke
mit dem Endverbraucher geeignet. Damit bestimmt der Nachunternehmer nahezu allein, welche Produkte fir
den vereinbarten Preis geliefert werden bzw. wie viel das ausgewahlte Material (in der Regel mehr) kostet.
Bei einem solchen Preissystem hat der K&ufer keinen neutralen VergleichsmaRstab zur Produktauswahl.

Fiir den Kaufer ware es wiinschenswert, wenn auf eine ggf. eingeschrankte Bemusterung beim Bautréager
oder Subunternehmer zugunsten einer quantitativ groReren Auswahl, z. B. im Baufachhandel mit Angabe
von Endverbraucherpreisen, verzichtet wiirde. Die dort ausgezeichneten Preise sollten auch fiir die Abrech-
nung im Vertragsrahmen gelten.

In der Baubeschreibung sollte von vornherein kenntlich gemacht werden, ob Mehr- oder Minderpreise mit
dem Bautréger oder direkt mit dem Handwerker abgerechnet werden.

Textbeispiel

gehobene Ausfiihrung

Sofern nachfolgend Preisangaben gemacht
werden, sind diese als Bruttomaterialpreise zu
verstehen, die mit Endverbraucherpreisen im
drtlichen Baufachhandel zu vergleichen sind.
Werden Materialien nach Erwerberwiinschen
ausgewahlt, sind Mehr- oder Minderkosten
direkt mit den ausfiihrenden Gewerken zu
verrechnen.
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Kommentar

3. Baukonstruktion

3.1  Untergeschoss

3.1.11  Nutzung der Rdume

MaRnahmen gegen Eintritt von flissigem Wasser sind nach DIN 18195 bzw. nach der WU-Richtlinie zu
ergreifen.

Bei der Nutzung der R&ume ist zu unterscheiden, ob diese nur fiir die Lagerung von feuchteunempfindlichen
Giitern, wie Obst oder Gemiise, Weinflaschen, Glasern, Autoreifen oder Ahnlichem vorgesehen sind oder
auch fir das Abstellen von M&beln und Lagern von Papier, Leder usw. (betrifft insbesondere den moderni-
sierten Altbau).

Da Raume in Untergeschossen heute Ublicherweise fiir die Lagerung feuchteempfindlicher Giiter genutzt
werden, sind neben dem Feuchteschutz gegen von auBen einwirkendes fliissiges Wasser Mainahmen zur
Vermeidung von hoher Luftfeuchtigkeit oder Tauwasserbildung erforderlich (siehe auch [DBV 2009]).

Die Art der geforderten Manahmen ist zurzeit in Fachkreisen noch strittig. Bei ungeddmmten Stahlbeton-
AuRenwanden wird z. B. iiber eine sommerliche Temperierung der Rdume diskutiert. Hinweise dazu sollten
in einer beizulegenden Gebrauchsanweisung gegeben werden [siehe auch Kap. 6.2 ,Gebrauchshinweise"].
Garagen, an die nur geringe Anforderungen an die Trockenheit der Raumluft zu stellen sind, sind im Kap.
3.1.12 ,Sammelgarage"” beschrieben.

3.1.2 Feststellung der Wasserbeanspruchung

Ein Bodengutachten nach DIN 4020 ist nicht immer erforderlich. Wenn sich aus der umgebenden Situation
die Anforderungen ergeben, Bodenkarten existieren, Erfahrungen aus nachbarschaftlichen Anwesen vorlie-
gen oder jeweils die hdchste Beanspruchung angenommen wird, kann ggf. auf ein Bodengutachten verzich-
tet werden. Die Wasserbeanspruchung (Bodenfeuchte und nicht stauendes Sickerwasser, aufstauendes
Sickerwasser und von auBen driickendes Wasser) ist von der Bodenart, der Gelandeform und dem Bemes-
sungswasserstand am geplanten Standort abhangig. Zum Zeitpunkt der Erstellung der Baubeschreibung
sind die Bodenuntersuchungen i. d. R. noch nicht durchgefiihrt. Baubeschreibungen enthalten daher i. d. R.
keine Angaben zur Wasserbeanspruchung.

Wird kein Bodengutachten eingeholt, sind die Planungsvoraussetzungen nachvollziehbar zusammenzustel-
len.

Anforderungen an die Trockenheit Die Kellerrdume sind als Lagerrdume vorge-

der Raumluft; sehen. Sie sind nicht fir Wohnzwecke geeig-
Warmeschutz, Temperierung, net [siehe auch Kap. 6.2 ,Gebrauchshinwei-
Beheizung se].

Planungs- und Untersuchungsauf-  Zur Feststellung der Wasserbeanspruchung
wand zur Feststellung der Anforde- wird ein Bodengutachten eingeholt.

rungen an Griindung und Feuchte-

schutz

Textbeispiel
gehobene Ausfiihrung

Die Untergeschossraume
werden als beheizbare Réu-
me mit einem Warmeschutz
entsprechend den Anforde-
rungen nach EnEV geddmmt.
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3.1.3 Dranung

Durch Ausfiihrung einer Drénung kann die Wasserbeanspruchung "aufstauendes Sickerwasser" in einer
Einbausituation mit wenig durchlassigem Baugrund vermieden und damit der Abdichtungsaufwand reduziert
werden. Gegebenenfalls wird damit die Anordnung von Fenstern in Untergeschossen méglich, ohne diese
sehr aufwandig in die Wannenkonstruktion des Untergeschosses einzubinden. Drénanlagen bedirfen wegen
der Einleitung des anfallenden Dranwassers in eine Vorflut oder in eine 6ffentliche Leitung eine behdrdliche
Genehmigung. Dranungen sind nach DIN 4095 auszulegen. Die Information, ob eine Drénung errichtet wird,
ist fiir den Erwerber von Bedeutung, da die Anlage regelméRige Wartungsarbeiten erforderlich macht und
zusatzliche Betriebskosten anfallen. Wird keine Dranung vorgesehen, sind Angaben entbehrlich. Sofern
noch nicht entschieden wurde, ob eine Dranung erstellt wird, sollte dies benannt werden.

3.1.4 Konstruktion

Die Konstruktion des Untergeschosses wird in den Statikunterlagen beschrieben (Griindung auf Streifenfun-
damenten oder tragender Bodenplatte, Wénde aus Beton oder aus Mauerwerk).

Die Konstruktion ist fiir den Nutzer hinsichtlich der Art des Feuchtigkeitsschutzes von Bedeutung und sollte
verbal beschrieben werden.

3.1.5 Art der Abdichtung

Drénung

Griindung, Bodenplatte, AuRen-
waénde, Material

In DIN 18195 ist die Abdichtung von nicht wasserdichten Bauwerken oder Bauteilen geregelt (zukiinftig Abdichtungsstoffe nach
werden die Abdichtungen erdbertihrter Bauteile in DIN 18533 beschrieben). Die Abdichtung kann mit unter-  DIN 18195,

schiedlichen genormten (DIN 18195 und DIN V 20000-202) und nicht genormten Abdichtungsstoffen ausge- andere Abdichtungsstoffe,
fuhrt werden. Je nach Art der Wassereinwirkung wird in DIN 18195 die Art der erforderlichen Abdichtung WU-Beton

vorgeschrieben. Detaillierte Angaben sind nur erforderlich, wenn nicht genormte Abdichtungsstoffe einge-
setzt werden sollen. Neben der hautférmigen Abdichtung nach DIN 18195 eignen sich auch Bauteile aus
wasserundurchlassigem Beton (Beton mit hohem Wassereindringwiderstand nach DIN EN 206-1 auch als
"WeiRe Wanne" bezeichnet) fiir Abdichtungsaufgaben. Die Anforderungen sind ausreichend in DIN EN 2086,
DIN 1045-2 sowie der WU-Richtlinie des Deutschen Ausschuss fiir Stahlbeton (DAfStb) geregelt, zusatzliche
Vereinbarungen sind entbehrlich.

Textbeispiel

Textbeispiel gehobene Ausfiihrung

Es wird eine Drénung ausgefiihrt. Im Hausan-
schlussraum wird ein Revisionsschacht mit
Pumpe angelegt. Das anfallende Sickerwas-
ser wird Uber einen Sickerschacht auf dem
Grundstiick versickert.

Tragende Stahlbetonbodenplatte, Aufenbau-
teile aus Stahlbeton, Innenwande aus
Kalksandsteinmauerwerk

Der Feuchtigkeitsschutz der erdberiihrten
Bauteile wird in Abhangigkeit von der noch
festzustellenden Beanspruchung entweder als
WeiRe Wanne nach der WU-Richtlinie

oder mit einer wasserundurchlassigen Boden-
platte (nach o. a. Richtlinie) ausgefiihrt, kom-
biniert mit einer flissig aufzutragenden Ab-
dichtung an den AuBenwanden nach der
KMB-Richtlinie.
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3.1.6 Waérmeschutz

Wird das Untergeschoss zum Teil hochwertig genutzt und beheizbar ausgestaltet, so sind Ddmmschichten  Untergeschoss beheizt/unbeheizt,

zwischen den beheizten und unbeheizten Raumen erforderlich.

Die Wérmedadmmung im Untergeschoss ist nach der EnEV zu bemessen.

Bei Einbeziehung des gesamten Untergeschosses in das beheizte Volumen ist eine Dammung der Auflen-
wénde auf deren AuBenseiten iiblich. Diese Ausfiihrung muss nicht beschrieben werden. Dagegen sollte
verdeutlicht werden, wenn bei nachtréglichen Ausbauten oder bei nur einzelnen beheizten R&umen eine
Innend@mmung eingebaut wird.

3.1.7 Innenoberflachen der Wande

In nicht hochwertig genutzten Untergeschossrdumen kénnen die Wande unbehandelt bleiben.
Sollen bei hochwertigem Ausbau die Wande verputzt werden, ist in Untergeschossen ein feuchtigkeitsbe- Anstrich
standiger Kalkzement- oder Zementputz zu empfehlen.

In Aufenthaltsrdumen von Untergeschossen ist die Gefahr von zeitweiser Tauwasserbildung durch sommer-

liches Luften hoch. Feuchtigkeitsempfindliche Materialien, wie z. B. Gipsputz, sollten daher vermieden wer-

den.

Die Wandoberflachen werden nur gestrichen oder tapeziert und gestrichen, wobei auch hierzu ausschlieBlich

Stoffe zu empfehlen sind, bei denen eine geringe Gefahr von Schimmelpilzbildung besteht, wie z. B. Glas-

viiese und Mineralfarben.

Eine Beschreibung der Putzart ist zu empfehlen. Zu den Qualitatsklassen der Putzoberflachen siehe Kapitel

3.2.5 ,Aulenwande ab Erdgeschoss — Innenoberflachen”.

3.1.8 Bodenablaufe

Bodenabldufe in Untergeschossen sind nicht iiblich. Sie kdnnen aber angeordnet werden, wenn Wasser auf  Bodenablauf
die Bodenflache gelangen kann, z. B. in Waschkiichen von Mehrfamilienhdusern. In diesem Fall sollten sie

beschrieben werden.

Liegen diese unterhalb der Riickstauebene, ist das Abwasser iiber eine Hebeanlage nach DIN EN 12056-4

rlickstausicher abzuleiten. Davon kann bei Einfamilienh@user oder vergleichbaren Nutzungen abgewichen

werden, wenn die Bodenablaufe standig abgesperrt sind und nur kurzzeitig zum Ableiten, z. B. von Reini-

gungswasser, gedffnet werden.

Lage der Dammschicht

Putz, Qualitatsklasse

Textbeispiel

Das Untergeschoss ist nicht beheizt und
daher nicht warmegedammt. Das in das Un-
tergeschoss einbindende Treppenhaus ist
gegen nicht beheizte Raume und gegen das
Erdreich (jeweils auf der unbeheizten Seite
der Bauteile) warmegedammt.

Innenoberflachen der Wande: Mauerwerk mit
Fugenglattstrich.

Bodenabldufe im Untergeschoss sind nicht
vorgesehen.

Oder:

Es werden Bodenablaufe mit Absperreinrich-
tungen, die nur kurzzeitig gedffnet werden
dirfen, eingebaut

Textbeispiel
gehobene Ausfiihrung

Das Untergeschoss ist dem
beheizten Volumen zuge-
rechnet und ist auRenseitig
gedammt.

Innenputz auf Kalkzement-
Basis (Qualitatsklasse Q2),
Anstrich mit Silikatfarbe .

Die Bodenabldufe werden
Uber eine zweizligige Hebe-
anlage entwassert.
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3.1.9 Fenster im Untergeschoss

In untergeordnet genutzten und nicht beheizten Untergeschossen werden standardmaRig Kellerfenster mit ~ Verglasung, Rahmen
Stahlrahmen und einfach verglasten Stahlfliigeln eingebaut.

Bei hohem Grundwasserstand oder bei aufstauendem Sickerwasser sind die Fenster/Lichtschachte im UG in

die AbdichtungsmaBnahmen einzubeziehen (s. folgender Abschnitt 3.1.10). Diese Manahmen sind in der

Regel sehr aufwéndig. Alternativ kann auf Fenster im UG verzichtet werden. Dies stellt aber eine nicht tbli-

che Beeintrachtigung hinsichtlich Beliiftung und Belichtung des Untergeschosses dar. Auf eine fensterlose

Ausfiihrung ist daher gesondert hinzuweisen.

3.1.10 Lichtschéchte

Beim Lastfall Bodenfeuchtigkeit und nicht stauendes Sickerwasser kdnnen einfache Lichtschéchte montiert ~ Art und GréRe, Entwésserung
werden.

Die Lichtschachte vor hochwertig genutzten Rdumen (z. B. Aufenthaltsrdume), die auch zum voriibergehen-
den Aufenthalt von Menschen dienen kdnnen, sind groRer zu gestalten, um eine ausreichende Belichtung
und mdglichst eine Sichtverbindung nach aulen herzustellen. In solchen Fallen sind die MaRe der Licht-
schéachte anzugeben.

Liegen die Lichtschachte im Einflussbereich von stauendem oder driickendem Wasser, sind sie wasserdicht
auszubilden und in das Konzept der Wanne einzubeziehen. Das von oben einregnende Wasser ist i. d. R.
Uber eine Hebeanlage abzuleiten, wenn die Sohle des Lichtschachtes unterhalb der Rickstauebene liegt. Da
der Aufwand fiir eine druckwasserdichte Entwésserungsanlage einschlieRlich unterbrechungsfrei arbeitender
Hebeanlage sowie fir deren Wartung erheblich ist, kdnnen Lichtschachte gegen Regenwasser abgedeckt
werden, so dass Belichtung und Beliftung gewahrleistet sind. Dabei handelt es sich um neue Bauweisen,
die sich zwar in bisherigen Anwendungsfallen bewahrt haben, aber gesondert zu beschreiben sind.

Textbeispiel

Die Fenster aus verzinktem Stahl bestehen
aus zwei Drehfliigeln (einfach verglast) und
Luftungsgittern. Sie werden in Fertigteil-
Faserbetonrahmen eingebaut.

Kunststofflichtschachte (ca.

1,0 m/0,5 m/1,0 m) vor den Fenstern, nicht
befahrbar. Wasserdichte Ausfiihrung ohne
Entwésserung, Gitterrost mit zusétzlicher
Glasabdeckung zur Vermeidung von Was-
sereintritten. Im Bereich von Terrassen sind

entweder begehbare Glaser oder zusatzliche

Trittroste erforderlich.

Textbeispiel
gehobene Ausfiihrung

Zweischeiben-Isolierglaser mit
Kunststoff- oder Aluminium-
rahmen mit Dreh-
Kippbeschlag.

Lichtschéchte aus Stahlbeton,
GroRe (Angabe).
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3.1.11 Tiiren im Untergeschoss/ KellerauRentiiren

Textbeispiel

Textbeispiel gehobene Ausfiihrung

Bei Tlren zwischen beheizten Treppenrdumen oder Fluren und nicht beheizten Raumen sowie KellerauBen- Material, Warmeschutz, Klimaklas- Tiren zwischen beheiztem Treppenraum und  Massivholztiiren, Oberflachen

turen sind die entsprechenden Toleranzklassen (0 bis 4 nach DIN EN 1530) und die Prifklimate (a bis e se, Oberflachengestaltung, Dri-
nach DIN EN 1121), entsprechend den zu erwartenden Temperaturdifferenzen, zu berlicksichtigen. ckergarnitur, ggf. Einbruchschutz
Qualitatseinstufungen nach RAL GZ 426 fiir Innentiiren aus Holz und Holzwerkstoffen beschreiben Klimabe-

standigkeit und Beanspruchbarkeit (Klimaklassen | -IIl und mechanische Beanspruchung N, M, S, E)

Sonstige Tiiren in Untergeschossen zwischen Rdumen untergeordneter Nutzung werden standardmaRig als

einfache Stahlblechtiiren, bei Brand- und/oder Rauchschutzanforderungen in entsprechenden Ausfiihrungen

eingebaut.

(Einbruchschutz, siehe Kap. 3.8.5 ,Hauseingangsttir)

3.1.12 Sammelgarage
31121  Aligemein

Garagen einschlieBlich der Stellplatze und Zufahrten werden in den Garagenverordnungen der Bundeslander ~ Anzahl der Stellplatze, Nutzungs-
geregelt. Grundsatzlich sind daher bezlglich der Fluchtwege und Fahrstralien keine Angaben erforderlich. einschrankungen

Die in diesen Verordnungen angegebenen MindestgrolRen fiir Stellplatze kénnen insbesondere an Enden von

Stellplatzreihen zur eingeschrénkten Nutzbarkeit fihren. Die lichten Einfahrtsbreiten kdnnen durch Stiitzen

und Anbauten an Stiitzen so verkleinert werden, dass die Anfahrbarkeit und Begehbarkeit bei abgestelltem

Fahrzeug deutlich eingeschrankt werden kann. Eine VergroRerung der in 0. a. Verordnung angegebenen

Mafe kann erforderlich werden. Die uneingeschréankte Nutzbarkeit eines Stellplatzes kann vorausgesetzt

werden und muss nicht gesondert benannt werden.

Kellerdumen aus Holzwerkstoffen (Tirenklas- matt weil lackiert, Stan-
se nach RAL II/N) darddriickergarnitur, Edel-
Oder stahl, matt.

Tiren im Untergeschoss in Stahlblech mit
Stahleckzargen. Ttiren mit Brand- und/ oder
Rauchschutzanforderungen in entsprechen-
den Ausfiihrungen. Oberflachen matt grau
lackiert, Aufbentiiren mit verzinkten Stahlteilen
(Toleranzklasse 2, Priifklima b),
Widerstandsklasse RC 2, Standarddriicker-
garnituren.

Tiefgarage mit 27 PKW-Stellplatzen.
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3.1.12.2  Feuchtigkeitsschutz

Bei erdberiihrten Bauteilen von Garagen, auch bei erdiiberschiitteten Garagen und bei Garagenhochbauten, Besonderheiten
kann der Feuchtigkeitsschutz entweder durch zusétzliche, hautformige Abdichtungen oder durch wasserun-

durchldssige Bauteile aus Stahlbeton erbracht werden (siehe Kap. 3.1.5 ,Art der Abdichtung” und Kap. 3.6

,Geneigtes Dach” und Kap. 3.7 ,Flachdach und Balkone"). Bei wasserundurchldssigen Bauteilen kann durch

eine einfachere und damit kostengiinstigere Bauweise ein bedingter Feuchtigkeitseintritt entstehen. Kleinere

Feuchtstellen auf der Innenseite stellen keine Beeintrachtigung dar.

An Garagen sind nur geringe Anforderungen an die Trockenheit der Raumluft zu stellen.

3.1.12.3  FuBbodenflache

Die Ausfiihrung der Innenoberflachen des Bodens sollte angegeben werden. Material und Aufbau der Boden-
Die Bodenflachen werden iblicherweise aus Stahlbeton hergestellt. Diese benétigen einschlieBlich der Sockelzo- konstruktion, ggf. Bodenbeschich-
nen von aufgehenden Bauteilen einen rissiiberbriickenden Chloridschutz zur Vermeidung chloridinduzierter tung

Korrosion nach der Instandsetzungsrichtlinie des DAfStb der Klasse OS 11. Bei haufiger frequentierten Garagen
wird ein Chloridschutz der Klasse OS 13 benétigt, wenn nicht ein anderer geeigneter Feuchtigkeitsschutz herge-
stellt wird.

Alternativ kann auf eine Stahlbetonbodenflache eine Abdichtung nach DIN 18195-5 mit Nutzschicht hergestellt
werden, z. B. aus einem Gussasphaltestrich mit zusatzlichen bahnenférmigen Abdichtungen an den Réndern
und an Durchdringungen.

Bei dem geringsten Lastfall der Bodenfeuchtigkeit kann auf eine Stahlbetonbodenplatte verzichtet und ein
Pflasterbelag eingesetzt werden. Dabei ist ein Chloridschutz der aufgehenden Bauteile in deren Sockelzonen
und in den Bereichen unterhalb der Belagsoberflache erforderlich, in denen durch chloridinduzierte Korrosion
(tausalzhaltiges Wasser) Schaden entstehen kénnen. Aber auch bei wenig durchldssiger Einbausituation
werden nur in Ausnahmefallen Bodenflachen durch Druckwasser beansprucht, solange der Bemessungswas-
serstand ausreichend tief unter der Bettungsebene liegt. Soll in solchen Situationen auf eine Bodenplatte
verzichtet werden, ist eine detaillierte Planung unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Durchlassigkeit des
Bodens sowie der Wasserquerleitung unter der Griindungsebene erforderlich.

Textbeispiel

Textbeispiel gehobene Ausfiihrung

Kleinere Feuchtstellen auf der Innenseite
(ohne austretendes, flissiges Wasser) sind
mdglich.

Stahlbetonbodenplatte, Oberflache fliigelge-
glattet, Beschichtungssystem OS 13 nach der
Instandsetzungsrichtlinie des DAfStb auf
Epoxidharzbasis mit Quarzsandeinstreuung.
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3.1.12.4  Bauteilinnenoberflichen

Die optischen Anforderungen an die Bauteiloberflachen entsprechen Ublicherweise nicht den von hochwertig
genutzten Rdumen, so dass ohne weitere Beschreibung nur geringe Anforderungen an die Ebenheit und
GleichmaRigkeit der Bauteiloberflachen (analog zur Klassifizierung nach DIN V 18550, Klasse Q1 oder DBV-
Merkblatt ,Sichtbeton®, Klasse SB1) gestellt werden kdnnen.

Die Oberflachengestaltung in Bezug auf Material, Struktur und Farbe, ist fiir das Erscheinungsbild bedeutsam
und daher zu beschreiben. Ein Farbanstrich auf Wand- und Deckenflachen sollte standardméRig aufgetragen
werden, da bereits einfache Anstriche einen Chloridschutz im Brandfall bieten.

3.1.12.5 Entwasserung der Bodenflache

Die FuRbodenflachen bendtigen in Abhangigkeit von dem mdglichen Wassereintrag in die Garage Entwasse-
rungssysteme:

Bei privat genutzten Mittelgaragen (Garagen mit einer Nutzflache von 100 m? bis 1.000 m?) in Gebieten mit
geringem Schneefall fallt i .d. R. so wenig Wasser auf der FuBbodenflache an, dass eine Entwasserung der
Bodenfléchen nicht erforderlich ist. Die auf die FuBbodenflache abtropfende Wassermenge ist so gering, dass
nur kleinere Pfiitzen entstehen.

Bei Garagen mit hoherer Nutzungsfrequenz und/oder Garagen in schneereichen Gebieten kann die Entwésse-

rung der FuBbodenflache erforderlich werden, um groRRere und tiefere Pfiitzenbildungen zu vermeiden. Dazu
soll die Oberfléche der Bodenflache zu den Entwésserungsstellen geneigt ausgebildet werden.

In gut durchliifteten Garagen oder in solchen mit Liiftungssystemen kann das auf der FuBbodenflache anfal-
lende Wasser in Verdunstungsrinnen gesammelt werden, die auBerhalb von begangenen Bereichen liegen.
Verdunstungsrinnen in Stahlbetonkonstruktionen sind mit einem wirksamen Chloridschutz zu versehen.
Bauteilfugen in Decken (iber anderen Geschossen (auch solche, die ebenfalls als Garagengeschosse genutzt
werden, sind gegen durchtropfendes Wasser abzudichten um Einschrénkungen in den jeweils tieferen Ge-
schossen zu vermeiden. Die Art der Entwésserung sollte beschrieben werden.

Material der Wandkonstruktion,
Dammschichten, Farbe

Art der Entwésserung der Boden-
flache

. Textbeispiel
Textbeispiel .
gehobene Ausfiihrung
Tiefgarage mit Wanden und Decke aus Stahl- Wie Standardausfiihrung,

beton, Sichtbeton Klasse SB1 (geringe Anfor-
derungen an optische Eigenschaften), An-
strich mit Silikatfarbe, wei, Deckenflache
gegen Wohnraume mit nichtbrennbaren
Dammplatten gedammt.

zusatzlich: verputzt, Oberfla-
chenqualitat der Klasse Q2
der Wandflachen.

Bodenflachen zu Bodenabldu-
fen ca. 2 % geneigt.

Bodenflache mit Neigung von ca. 1,5 % zu
Verdunstungsrinnen an den Stirnflachen der
Stellplétze;

Oder:

Nicht geneigter und nicht entwésserter Pflas-
terbelag auf der Bodenflache auf Bettung
ohne Stahlbetonbodenplatte.
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3.1.12.6  Parksysteme

Mechanisch betriebene Parksysteme kénnen die iiblich zu erwartende Nutzbarkeit und den Komfort eines
Abstellplatzes einschranken. Zusétzlich ist mit erhdhten Wartungsaufwendungen und einer geringeren Zu-
verlassigkeit zu rechnen (Betriebsstorungen und Ausfall der elektr. Energiezufuhr). Daher sollen Stellplatze
in Parksystemen beschrieben werden. Dazu zdhlen auch die Anordnung der Anlagen, die Neigung der Stell-
platzflachen, die lichten Durchgangshdhen, die Steuerung, die nutzbaren Breiten und Langen sowie Hinwei-
se zur Einschrankung der Nutzbarkeit fir bestimmte Fahrzeugtypen.

Metallteile von Parksystemen sollen ausreichend gegen Korrosion geschiitzt werden. Dazu sollen Teile, die
Kontakt zu tausalzhaltigem Wasser haben kénnen (wie z. B. Oberflachen von befahrbaren Flachen, deren
Entwasserungsrinnen, Sockelzonen der Anlagen), nicht nur durch eine Verzinkung, sondern zusatzlich z. B.
durch eine geeignete Beschichtung geschiitzt werden.

Systembeschreibung

3.1.12.7  Toranlagen

Ublicherweise werden Stellplétze in geschlossenen, d. h. von auRen nicht frei zugénglichen und befahrbaren
baulichen Anlagen hergestellt. Dazu wird i. d. R. eine elektrisch bedienbare Toranlage an der Ein- und Ausfahrt
eingerichtet.

Zusétzliche Tore an den jeweiligen Stellplatzen sind standardméaRig nicht iblich, kénnen aber vereinbart werden.
Falls solche Einzeltore eine Toranlage an der Zufahrt ersetzen sollen, sollte dies ebenfalls beschrieben werden.

Art des Tores, Art der Steuerung

Textbeispiel

Textbeispiel gehobene Ausfiihrung

Teilweise werden die Stellplatze auf Doppel-
parksystemen angeordnet, die iiber Schlissel-
schaltungen gesteuert werden. Die Stellflachen
sind teilweise geneigt, die Durchgangshdhe
auf den jeweils unteren Stellplatzen betrégt ca.
1,75 m. Die unteren Platze kénnen nicht von
Fahrzeugtypen mit geringerer Bodenfreiheit
befahren werden. Auf den oberen Stellplétzen
diirfen Kombifahrzeuge o. &. nicht riickwarts
abgestellt werden.

Die Stahlteile werden verzinkt und beschichtet.

Rolltor mit Luftéffnungen (Lochblecheinsétze)
mit manuellem Taster und ... St. Funk-
handsender.
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Angaben ioni Textbeispiel
° gehobene Ausfiihrung

3.2  AuBenwande ab Erdgeschoss

3.2.1 Konstruktion und Material

Das Material der AuRenwande ist wesentlicher konstruktiver Bestandteil des Gebaudes und sollte daher Material, Aufbau Die AuBenwénde bestehen aus Die AuRenwande werden als

angegeben werden. Sollte die Entscheidung iiber das Material noch nicht feststehen, ist dies durch die For- Kalksandsteinmauerwerk und erhalten ein kerngeddmmtes Mauerwerk

mulierung kenntlich zu machen. Warmedadmmverbundsystem (Dammstoff mit  erstellt, d. h. aus tragendem,

Der prinzipielle Aufbau mit Lage der Warmedammung sollte beschreiben werden. aulenliegender Putzschicht) innenliegenden Mauerwerk

Angaben zu Statik, Abmessungen, Brandschutz, Schall- und Warmeschutz: siehe Kap. 2 ,Allgemeine Anga- (Oberflachen s. Kap. 3.2.3.3) aus Kalksandstein, einer

ben*. Oder: Mineralwolle-Dammschicht
Die AuBenwandkonstruktion besteht aus ohne Hinterliftung und einem
beidseitig verputztem, monolithischem auBenliegenden

Mauerwerk aus Leichthochlochziegeln oder  Verblendmauerwerk aus
Porenbetonsteinen, die auRer der tragenden  Kalksandstein.

auch die warmeddmmende Funktion (Oberfléachen s. Kap. 3.2.3.4)
Ubernehmen. Oder:

(Oberflachen s. Kap. 3.2.3.1) ) )

Oder: Die AuRenwénde werden als

kerngeddammtes Mauerwerk
erstellt, d. h. aus tragendem,
innenliegenden Mauerwerk
aus Ziegelsteinen, einer
Mineralwolle-Dammschicht

Die AuRenwande bestehen aus Mauerwerk
mit auBenliegender Dd&mmung und
vorgehangter, hinterlifteter Holz-Bekleidung.
Das Mauerwerk besteht aus
Leichthochlochziegeln. :
(HolzbeKleidung, Kap. 3.2.3.6 und und Verblendsteinen aus
Innenoberflachen, Kap. 3.2.5). Ziegel.
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3.2.2 Gebaudesockel

Am Gebaudesockel muss die Abdichtung der erdberiihrten Teile liber Gelandeoberflache gefiihrt werden.  Gestaltung, ggf. Aufbau und
Die Regeln zur Ausfiihrung dieser Abdichtung sind in DIN 18195 beschrieben. Eine Beschreibung ist daher ~ Material des Sockels, falls vom
nur erforderlich, wenn von diesen Regeln abgewichen werden soll. Regelquerschnitt abweichend

Besondere konstruktive MaRnahmen gegen aufsteigende Feuchte sind in den Konstruktionsregeln der ver-
schiedenen Bauweisen der AuBenwande enthalten. Sie sind entsprechend anzuwenden und brauchen daher
nicht in der Baubeschreibung aufgefiihrt zu werden.

Die AuBenoberflache im Sockelbereich wird durch Spritzwasser héher mit Feuchtigkeit belastet als der Gbri-
ge Wandbereich. Soll aufgrund der zu erwartenden Alterungsspuren der Bereich des Sockels gestalterisch
von der Ubrigen Wandflache abgesetzt werden, sollte dies in den Plénen, besser aber noch in der Baube-
schreibung kenntlich gemacht werden.

3.2.3 AuBenoberflaichen

Die AuRenoberfldchen gehdren zu den wesentlichen Gestaltmerkmalen des Gebdudes und weisen im Allg.
auch einen hohen Représentationswert auf. Sie sollten in der Baubeschreibung so beschrieben werden,
dass Uneinigkeiten Uber die Oberflachenqualitat vermieden werden.

3.2.3.1 Putz

Technische Regelungen, z. B. zum Aufbau, zur Armierung, Dicke und Eigenschaften sind in der DIN V Putzart, Struktur, Farbe
18550 beschrieben, Eigenschaften von Putzmérteln in der DIN EN 998-1. Die Zusammensetzung von Au-

Renputzen ist in der Regel fiir den Erwerber von untergeordneter Bedeutung und abhéngig von spater ange-

botenen Systemen. Auf eine friihzeitige Festlegung des genauen Aufbaus durch die Angabe in der Baube-

schreibung sollte daher verzichtet werden.

Fiir das optische Erscheinungsbild und den Charakter der AuRenoberflache ist die Oberflachenstruktur wich-

tig und sollte daher beschrieben werden.

Zur Oberflachenqualitat von AuRenputzen gibt es z. Zt. keine Klassifizierung wie bei Innenputzen.

Bei eingefarbten Mineral- oder Silikatputzen — auBer Kratzputzen — muss ein Egalisationsanstrich als Endbe-

schichtung aufgebracht werden, da ansonsten eine einheitliche Farbgebung nicht zu gewéahrleisten ist.

Textbeispiel

Textbeispiel gehobene Ausfiihrung

Der AuRenputz wird im Sockelbereich ca.
1 cm zurlickversetzt. Farbe der Beschichtung:
grau.

(Materialbezogener Text, s. unten)

Die monolithischen Auenwande erhalten Die AuRenwande werden mit

einen Leichtputz als Scheibenputz, einem Edelkratzputz,
Gesamtdicke einschlieRlich Unterputz ca. Gesamtdicke einschlieRlich
20 mm, Farbe: weil3. Unterputz ca. 25 mm, Farbe:

weil}, verputzt.
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Angaben ioni Textbeispiel
° gehobene Ausfiihrung

3.2.3.2 Warmedammputz

Ein Warmeddmmputz ist ein Putzsystem mit guten Ddmmeigenschaften (aufgrund niedriger Rohdichte) und ~ Gesamtdicke, Oberflachenstruktur, Die monolithischen AuRenwande erhalten

groBer Schichtdicke. Es besteht aus dem warmedammenden Unterputz und einem wasserabweisenden, ein- Farbe, ggf. Wechsel der einen Warmedammputz, Oberflachenstruktur
oder zweilagigen Oberputz. Die gute Dammwirkung wird durch die Beimischung von Leichtzuschldgen er-  Oberflachenstruktur oder Scheibenputz, Farbe weil, Gesamtdicke ca.
reicht, meist aus expandiertem Polystyrol. Angaben zum Aufbau, zur Armierung, Dicke und Eigenschaften ~ Materialwechsel im Sockelbereich 55 mm.

sind in der DIN V 18550 und in den technischen Merkblattern der Hersteller enthalten. Im Sockelbereich sind Im stark belasteten Sockelbereich wird ein
Warmedammputze nur bedingt geeignet. Ein Materialwechsel im Sockelbereich sollte beschrieben werden. Warmedadmmverbundsystem mit

Fiir den Nutzer ist die Dicke des Aufbaus fiir spatere Befestigungen wichtig. Perimeterddmmung eingebaut,

Oberflachenstruktur Scheibenputz, Farbe
weil, Gesamtdicke ca. 45 mm.
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3.2.3.3 Warmedamm-Verbundsystem

Ein Warmeddmm-Verbundsystem (WDVS) besteht aus Kleber, Dammschicht, einem Unterputz mit Armie-
rung und einem Oberputz. Je nach System und statischen Anforderungen werden die Dammplatten zusétz-
lich verdiibelt oder durch Schienen befestigt. Es diirfen nur Systeme mit allgemeinen bauaufsichtlichen
Zulassungen gemal der ETAG 004 verwendet werden. Bauordnungsrechtlich gelten WDVS als Bausatze,
Hinweise auf entsprechende Regelungen sind in der Bauregelliste B Teil 1 Abs. 3 aufgefiihrt. Wichtig ist,
dass alle Komponenten vom gleichen Systemhersteller geliefert werden und aufeinander abgestimmt sind.

MaBnahmen in Bezug auf die Standsicherheit oder auf den Brandschutz - z. B. ggf. erforderlicher Dammma-

terialwechsel (iber Fenster- und Tirstirzen, vor Geschossdecken (diese Art der Brandschutzmalnahmen
sind zur Zeit in der Diskussion) oder an Geb&udetrennwanden, sind bauordnungsrechtlich geschuldet bzw.
geman den bauaufsichtlichen Zulassungen des WDVS-Systems auszufiihren und miissen daher nicht in der
Baubeschreibung aufgefiihrt werden.

Technische Regeln fiir die Verarbeitung von Warmedamm-Verbundsystemen sind in der DIN 55699 be-
schrieben und missen nicht gesondert aufgefiihrt werden. Auerdem geben diverse Merkblatter von Ver-
bénden der Hersteller und Verarbeiter (FV WDV, FV Stuckateure BW etc.) Hinweise zur Verarbeitung, zur
Detailausbildung und zum Schall- und Brandschutz.

Fir den Nutzer ist die Dicke des Aufbaus fiir spatere Befestigungen wichtig. Als wesentliche Bestandteile
sollten auRerdem das Material der Warmeddmmung und der Oberputz bzw. die Schlussbeschichtung (diinn-
oder dicklagiger mineralische Oberputz, Kunstharzputz, Dispersionssilikatputz, Silikonharzputz, Flachver-
blender oder keramischer Belag) sowie die Oberflachenstruktur des Putzes beschrieben werden.

Zur Qualitatsbestimmung von Ddmmstoffen haben die Verbande Industrieverband Hartschaum e. V. Heidel-
berg (IVH) und der Fachverband Warmedamm-Verbundsysteme e. V. Baden-Baden die ,Qualitéts-
Richtlinien fiir Fassaden-Dammplatten (...) bei Warmedamm-Verbundsystemen (WDVS)* herausgebracht.
Die Anforderungen dieser Richtlinie an die Qualitat der EPS-Platten sind héher gegeniiber den Anforderun-
gen aus der DIN EN 13163, der DIN 4108-4 bzw. -10, sowie der ETAG 004. Die Erfiillung dieser Anforde-
rungen wird von der Bundesfachabteilung Qualitatssicherung (BFA QS) des IVH zertifiziert. Ein Hinweis auf
diese Zertifizierung in der Baubeschreibung ist mdglich.

Gesamtdicke,

Material des Dammstoffs, ggf. mit
Zertifizierungsangaben,

Material Oberputz bzw.
Schlussbeschichtung sowie
Oberflachenstruktur,

ggf. Wechsel der
Oberflachenstruktur, z. B. im Sockel
und bei Fensterleibungen

Textbeispiel

Die AuRenwande erhalten ein
Warmeddmmverbundsystem, Gesamtdicke
ca. 15 cm, Warmedédmmung aus Polystyrol
nach BFA QS (Bundesfachabteilung
Qualitatssicherung), Putzsystem aus
Silikonharzputz als Reibeputz, Farbe: weil.

Textbeispiel
gehobene Ausfiihrung

Wie Standard, aber:
Warmedammung: Mineralfaser
nach BFA QS
(Bundesfachabteilung
Qualitatssicherung),
Putzsystem aus mineralischem
Edelputz nach EN 998-1 als
Kratzputz.
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. Textbeispiel
_ Angaben TethelspleI gehObene AUSfﬁhrung

3.2.3.4 Verblendschale

Konstruktionsregeln fiir hinterliiftetes oder kerngeddmmtes Mauerwerk sowie die technischen Anforderungen Steinmaterial, -format, -farbe und  Die Verblendschale besteht aus roten Die Verblendschale besteht
an die Fugen sind in DIN 1053 bzw. DIN EN 1996 (Eurocode 6) beschrieben. Zur Beschreibung des prinzi- ~ Mauerwerksverband, Fugenfarbe, ~Vormauerziegeln im Normalformat aus hellroten bis dunkelroten
piellen Aufbaus s. Kap. 3.2.1 ,Konstruktion und Material”. Leibungstiefe (ca. 24 cm x 11,5 cm x 7,1 cm) mit matter Klinkern im Diinnformat (ca.
Das Steinmaterial, dessen Format und Farbe, die Art des Verbands, die Leibungstiefe sowie die Fugenfarbe Oberflache, Lauferverband, Fugen in 24 cmx 11,5cm x 5,2 cm),
bestimmen das Erscheinungsbild wesentlich und sollten méglichst schon bei der Aufstellung der Baube- dunkelgrau. Die Leibungstiefe betragt ca. wilder Verband, Fugenfarbe
schreibung feststehen und beschrieben werden. Zur endgiiltigen Auswahl empfiehlt sich eine Bemusterung. 24 cm. hellgrau. Leibungstiefe ca.
MaRtoleranzen des Steinmaterials sind nach DIN EN 771 vom Hersteller zu deklarieren und z. B. in DIN V Materialpreis: .... €/1000 St. 11,5 cm. Auswahl der Klinker
105 oder in DIN V 106 begrenzt. Entsprechend ergibt sich daraus auch ggf. eine unterschiedliche Fugenbrei- in Absprache mit dem

te. Mit der Festlegung des Steinformats ist auch der Fugencharakter festgelegt und muss nicht beschrieben Erwerber.

werden. Materialpreis: .... €/1000 St.
3.2.3.5 Sichtbeton

Die Konstruktionsregeln fiir Beton liegen in DIN 1045 bzw. DIN EN 1992 (Eurocode 2) und in DIN EN 206 Oberflachenstruktur, Teilbereiche der Fassade werden in

vor und miissen in der Baubeschreibung nicht aufgefiihrt werden. Sichtbetonklasse, Sichtbeton ausgefiihrt. Sichtbeton-Klasse

Fir die Verwendung von Sichtbeton gilt das DBV-Merkblatt ,Sichtbeton®. Dort sind die Oberflachen in die Bemusterung SB 3, glatt geschalt, eine Bemusterung wird

Klassen SB 1 bis SB 4 eingeordnet. Werden die dort beschriebenen Oberflachenqualitéten nicht erreicht, durchgefiihrt.

sind befriedigende Nachbesserungsmafnahmen kaum zu erreichen. Als Standard fiir Fassadenflachen ist
die Klasse SB 3 beschrieben, wahrend fiir untergeordnete Kellerrdume die Klasse SB 1 gilt. Die Sichtbeton-
klasse sollte angegeben werden. AuRerdem wird empfohlen, eine Musterflache anzulegen.

Aufgrund des in der Regel hohen gestalterischen Wertes von Sichtbeton sollte zur Vermeidung von Missver-
stédndnissen auch die Art der Oberflachenstruktur beschrieben werden.

Fir Betonfertigteile gilt das FDB-Merkblatt [FDB 2005] (iber Sichtbetonflachen von Fertigteilen aus Beton
und Stahlbeton. Eine Einteilung in Sichtbetonklassen wird bei der Verwendung von Fertigteilen in der Regel
nicht durchgefiihrt.
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3.2.3.6 Vorgehangte hinterliiftete Fassadenbekleidungen

Die konstruktiven Bedingungen fiir vorgehangte, hinterliiftete Bekleidungen sind in der Norm DIN 18 516
geregelt sowie in entsprechenden Merkblattern, z. B. des ,Fachverbands Baustoffe und Bauteile fir vorge-
hangte hinterliftete Fassaden®.

Zur Beschreibung des konstruktiven Aufbaus s. Kap. 3.2.1 ,Konstruktion und Material”.

Die wesentlichen Gestaltmerkmale wie Material, Oberflachenstruktur, Farbe, Fugeneinteilung oder ggf. De-
ckungsarten und die Gestaltung der Leibungselemente sollten beschrieben werden.

3.24 Warmedammung

Das Material der Warmedammung sollte angegeben werden. Weitere Details (z. B. Druckfestigkeit, Brand-
verhalten, wasserabweisende Eigenschaften usw.) ergeben sich aus den Dammstoff-Anwendungsnormen
und bediirfen keiner detaillierten Angabe.

Die Dicke des Dammstoffs wird entsprechend den Anforderungen der EnEV bemessen und sollte an dieser
Stelle nicht angegeben werden (s. Kap. 2.8 ,Wéarmeschutz®).

3.2.5 Innenoberflachen

Innenoberflachen des Rohbaus werden Ublicherweise verputzt.

(Hinsichtlich der Ausfiihrung der Oberfldche von Gipsplatten siehe Kap. 3.3.2. ,Oberflachen”) Putzoberfla-
chen werden in DIN V 18550 (Anhang B) und im Merkblatt 3 des BV Gips in Qualitatsklassen Q1 bis Q 4
eingeteilt. Die Beurteilung der Oberflachenqualitét ist auRerdem von der Oberflachenbearbeitung (,abgezo-
gen*, ,geglattet”, oder ,gefilzt/abgerieben”) abhéngig. Daher dient die Beschreibung der Merkmale Oberfla-
chenqualitat und Oberflachenbearbeitung einer prazisen Qualitatsfestlegung in der Baubeschreibung.
Oberflachen der Qualitatsstufe Q2 sind als ,Standard" definiert.

In der Baubeschreibung sollten die Qualitatsklasse, die Putzweise und die nachfolgenden Wandbekleidun-
gen bzw. Anstriche/Beschichtungen aufgefiihrt werden.

Sofern die Leistung des Bautragers mit dem Aufbringen der Putzschicht in der Qualitatsklasse Q2 endet,
sollte darauf hingewiesen werden, dass die Anspriiche an eine (ibliche Oberflache nur dann erfillt werden,
wenn die Endoberfldche rau strukturiert ist (Tapete oder Beschichtung).

Zur Qualitatsfestlegung von Fliesenoberbeldgen siehe Kap. 3.4.2.1 ,Keramische Fliesen und Platten".

Material, ElementgroRe
Oberflachenstruktur, Farbe,
Fugeneinteilung, Deckungsart,
Leibungsgestaltung

Material

Bei Putzen: Material,

Ausfiihrungsart der Herstellung der

Putzoberflache, Qualitatsklasse,
Angabe zur erforderlichen
Endbehandlung

Textbeispiel

Die Fassadenbekleidung besteht aus
groformatigen Faserzementplatten gemaR
Muster. Die Plattengrofie geht aus den
Ansichtsplanen hervor. Farbe: hellgelb und
beige, mit ca. 0,8 cm breiten Fugen zwischen
den Platten. Die Leibungen sind ebenfalls mit

Faserzementplatten bekleidet.
Oder:

Faserzementplatten in Stilpverlegung mit

hinterlegten StoRfugen.

Der Dammstoff des

Warmeddmmverbundsystems besteht aus

expandiertem Polystyrol.
Oder:

Der Dammstoff im zweischaligen Mauerwerk

besteht aus Mineralwolle.

Die Innenoberflachen werden mit einem
Maschinengipsputz mit geglatteter Oberflache
(Qualitatsklasse Q2) versehen. Diese miissen
noch mit einer Oberflachenbekleidung durch
Tapeten, z. B. Raufaser, mittlere Kérnung,
oder Anstrich mit einer groben Lammfellwalze
durch den Erwerber endbehandelt werden.
Geflieste Oberflachen, siehe Innenwande.

Textbeispiel
gehobene Ausfiihrung

Die Fassadenbekleidung
besteht aus roten
Ziegelplatten, im Format ca.
... X .... cm, Produkthersteller:
Fa. .... . Die horizontalen
Fugen sind durch
Falziiberdeckung der
Ziegelplatten abgedeckt, die
vertikalen, durchgéngigen
Fugen mit schwarzen
Kunststoffstreifen hinterlegt.

Die Innenoberflachen werden
mit einem mineralischen
Oberputz (KorngréRe > 1mm)
in Scheibputzstruktur
(Qualitatsstufe Q3) verputzt
und mit einem
Dispersionsanstrich versehen.
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3.3 Innenwénde

3.31

Tragende und nicht tragende Innenwande sollten getrennt beschrieben werden, wenn sie aus unterschiedli-
chem Material bestehen. Die Unterscheidung sollte aus den Planunterlagen eindeutig hervorgehen. Auch
Schachtverkleidungen sollten hier aufgefiihrt werden.

Angaben zu Statik, Abmessungen, Brandschutz, Schall- und Warmeschutz siehe Kap. 1 ,Planung* und
Kap. 2 ,Allgemeine Angaben*.

Konstruktion und Material

3.3.1.1 Tragende Innenwéande

Das Material der tragenden Innenwénde als wesentlicher Bestandteil der Gebaudekonstruktion sollte ange-
geben werden. AuBerdem sollte die von Seiten des Bautragers abschlieBende Oberflachenbearbeitung
genannt werden. Bei Geb4udetrennwénden miissen Materialien mit hdherer Rohdichte eingesetzt werden,
um die Anforderungen des Schallschutzes zwischen benachbarten Wohneinheiten zu erfillen.

3.3.1.2 Nicht tragende Innenwande

Das Material und ggf. der Aufbau der nicht tragenden Innenwénde als wesentlicher Bestandteil der Geb&u-
dekonstruktion sollte angegeben werden. AuRerdem sollte die abschlieRende Oberflachenbearbeitung ge-
nannt werden.

3.3.1.3 Schachtverkleidungen

Das Material und ggf. der Aufbau der Installationsschachtverkleidungen sollte angegeben werden. Die Erfiil-
lung der Brandschutzanforderungen ist geschuldet. Darauf muss in der Baubeschreibung nicht explizit ein-
gegangen werden.

Material, Oberflachenbehandlung

Material und ggf. Aufbau
(bei Trockenbauwanden)

Material, Aufbau

Textbeispiel

Textbeispiel gehobene Ausfiihrung

Tragende Innenwande bestehen aus
Leichthochlochziegeln und werden beidseitig
verputzt.

Die Gebéudetrennwand besteht aus
Kalksandstein und wird verputzt.

Nicht tragende Innenwénde werden aus
Porenbetonelementen gemauert und
beidseitig gespachtelt.

Oder:

Nicht tragende Innenwénde werden als
Trockenbau-Standerkonstruktionen erstellt mit
beidseitig doppelter Gipskarton-Beplankung
und innenliegender Mineralfaserd@mmung.

Schachtverkleidungen werden als Gipskarton-
Vorsatzschalen mit einfacher Beplankung
errichtet.
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3.3.2 Oberflichen
Zu geputzten Oberflachen siehe Kapitel 3.2.5 ,AuBenwand/Innenoberflachen”.

Fiir die Verspachtelung von Gips- und Gipsfaserplattenfldchen sind in den Merkblattern 2 und 2.1 des Bun-
desverbandes der Gipsindustrie die Qualitatsklassen Q1 bis Q4 beschrieben.

Oberflachen mit der Qualitat Q2 sind als ,Standard" definiert. In der Baubeschreibung sollten die Qualitats-
klasse und die nachfolgenden Wandbekleidungen bzw. Anstriche/Beschichtungen aufgefiihrt werden.
Sofern die Gipsplattenoberflache die Grenze zwischen der Bautréger- und der Erwerberleistung bildet, sollte
deutlich formuliert werden, dass die Qualitatsklasse Q2 nur fiir die Beklebung mit mittel bis grob strukturier-
ten Tapeten oder Oberputzen mit KorngréBen = 1 mm geeignet ist bzw. empfohlen wird. Fir haarrissiiber-
briickende Beschichtungen auf Gipsplattenflachen sind Deckfugenbander oder faserarmierte Verspachtelun-
gen uber den Fugen vorzusehen.

Bei gefliesten Wandteilen sollte deren Lage und Hohe genau beschrieben werden, ggf. kann auf Angaben in
den Planen hingewiesen werden.

Es empfiehlt sich, einen Bruttomaterialpreis fiir den Fliesenbelag anzugeben, da die Wahl des Fliesenmate-
rials meist dem Erwerber Uberlassen wird.

(Zur Qualitatsfestiegung von Fliesen-Oberbeldgen s. Kap. 3.4.2.1 Keramische Fliesen und Platten®, s. auch
Kap. 2.10 ,Preisangaben*)

3.3.3 Tapeten

Tapeten sollten in Struktur und Farbgebung beschrieben werden. Ist die Wahimdglichkeit des Erwerbers
vorgesehen, sollte ein Brutto-Materialpreis angegeben werden, auf den sich die Anrechnung von Minder-
bzw. Mehrkosten beziehen kann (s. auch Kap. 2.10 ,Preisangaben®).

Material, Oberflachen,

Oberflachenqualitaten, Angaben
zur erforderlichen Endbehandlung,

Materialpreis

Art, Struktur, ggf. Design und
Farbe, Materialpreis

o Textbeispiel
Textbeispiel o
gehobene Ausfiihrung
Die Oberflachen der Gipsplatten- Die Innenoberflachen der
Standerwande werden gespachtelt. Gipsplatten-Standerwande

Oberflachenqualitétsstufe Q2. Diese miissen  werden mit einer

noch mit einer mittel - bis grob strukturierten ~ Sonderverspachtelung
Oberflachenbeschichtung oder -bekleidung  (Qualitatsstufe Q3) versehen.
z. B. durch Tapeten, Raufaser, mittlere Die Wande sind z. B. zur
Kérnung, durch den Erwerber endbehandelt ~ Aufnahme von fein

werden. Kiichen erhalten einen Fliesenspiegel strukturierten

laut Planangaben. Brutto-Materialpreis der ~ Wandbekleidungen und
Fliesen: ....€/m?, Format bis zu 24 x 40 cm matten, nichtstrukturierten
Béder werden raumhoch gefliest. Brutto- Anstrichen/Beschichtungen
Materialpreis der Fliesen: .... €/m2. durch den Erwerber geeignet.
Fliesen nach Wahl des Erwerbers, Format bis

zu 24 x 40 cm, Auswahl im ortsnahen

Baufachhandel.

In der Verfliesung der Duschtasse wird eine

Revisionséffnung eingebaut.

Die Wandflachen werden mit einer Die Wandfldchen werden mit
Raufasertapete, mittlere Kérnung, tapeziert.  einer Glasgewebe-Tapete,
Bruttomaterialpreis: .... €/m* Design mit Rapport,

Bruttomaterialpreis: ... €/m?
nach Wahl des Erwerbers im
ortlichen Tapetenfachhandel,
tapeziert.
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3.3.4 Beschichtungen

Bei Beschichtungen sollte die Materialart des Beschichtungsstoffs beschrieben werden. Fiir den Erwerber ist
neben der Farbwahl und der Einschétzung der Gebrauchstauglichkeit und Dauerhaftigkeit, d. h. der Abrieb-
festigkeit, der Wischfestigkeit und der Farbechtheit insbesondere wichtig, mit welchen Beschichtungsstoffen
die erforderlichen Renovierungsanstriche vorgenommen werden konnen. Positive Eigenschaften im Hinblick
auf Umweltvertraglichkeit sollten mit aufgefiihrt werden.

Bei der Angabe von Eigenschaften, die einer Normklassifizierung entsprechen, sollte zur Vermeidung von
Missverstandnissen die Norm mitgenannt werden.

Die Anzahl der erforderlichen Anstriche richtet sich nach [DIN 18363] VOB Teil C und den Verarbeitungsre-
geln des gewahlten Materials und braucht daher hier nicht gesondert aufgefiihrt zu werden

(s. auch Kap. 2.10 ,Preisangaben®).

Materialart, Farbe

Textbeispiel

Textbeispiel gehobene Ausfiihrung

Die Innenoberflachen werden, soweit nicht mit
anderen Bekleidungen versehen, mit
|6semittelfreier Kunststoffdispersionsfarbe,
Nassabriebbesténdigkeit Klasse 2 nach DIN
EN 13300, gestrichen. Farbe: weil oder nach
Wahl des Erwerbers.

Bruttomaterialpreis: ... €/m?
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3.4 Geschossdecken

3.41 Konstruktion und Material

Die Konstruktion der Geschossdecken gehért zu den wesentlichen Bauteilen des Geb&udes und sollte daher Material, Konstruktionsart, Aufbau

beschrieben werden. Sollte die Wahl der Konstruktion noch nicht feststehen (z. B. Ortbetondecken oder
Elementdecken), wird empfohlen, dies anzugeben.

Auferdem hat die Konstruktionsart Einfluss auf Oberflachenbehandlung und Nutzbarkeit. Ist die Nutzbarkeit
gegeniiber anderen Konstruktionen eingeschrankt (z. B. Bereiche, in denen aus statischen Griinden keine
Dibel gesetzt werden dirfen), sollte darauf hingewiesen werden (siehe Kap. 6.2 ,Gebrauchshinweise®). Die
Anordnung von Dammschichten zur Warmedammung und zur Trittschallddmmung sowie das Material der
Dammschichten sollte beschrieben werden.

Dickenangaben zu Dammschichten, Estrichen o. &. kdnnen entfallen, da sie sich aus den technischen Anfor-
derungen ergeben. (Schallschutz, Warmeschutz, Installationsraum).

Die Behandlung der Deckenuntersichten sollte beschrieben werden. Ortbetondecken werden in der Regel
verputzt (Qualitatsstufen: siehe Kap. 3.2.5 ,Innenoberflachen®). Bei Elementdecken im Wohnungsbau wer-
den die Fugen i. d. R. verspachtelt (Qualitétsstufen analog zu Kap. 3.3.2) und die Unterseiten beschichtet.

3.4.2 Belagsflichen

Belagsflachen sollten in ihren wesentlichen Bestandteilen beschrieben werden.

Bodenbelage:

Es empfiehlt sich, einen Bruttomaterialpreis pro m? fiir den Belag sowie die Sockelleisten pro m anzugeben,
da die Wahl des Materials oft dem Erwerber tUberlassen wird und Mehrkosten entsprechend verrechnet
werden (s. a. Kap. 2.11 ,Preisangaben®).

Bei festgelegten Bodenbeldgen sollten das Material, die Qualitét und die Farbe eindeutig beschrieben bzw.
anhand von Bemusterungen unmissverstandlich definiert werden.

Textbeispiel

Textbeispiel gehobene Ausfiihrung

Die Decken werden aus Ortbeton oder
Halbfertigteildecken (Elementdecken mit
Aufbeton) hergestellt. Darauf wird ein
schwimmender Zement- oder
Calciumsulfatestrich aufgebracht. Die erfor-
derliche Trittschall- bzw. Warmeddmmung
besteht aus expandiertem Polystyrol. Bei
Ausfiihrung von Ortbeton wird die Unterseite
verputzt, bei Ausfiihrung einer Elementdecke
werden die Fugen verspachtelt (Qualitatsstufe
entsprechend Q 2, als Untergrund fiir eine
grob strukturierte Tapete).

Die Decke iiber dem Untergeschoss erhalt
eine unterseitige Warmeddmmschicht aus
beschichteten Mineralwolleplatten.

Die Decke unter dem nicht ausgebauten
Spitzboden wird als Holzbalkendecke mit
unterseitiger Bekleidung ausgefiihrt.

Oder:

Die tragenden Bestandteile der Decken
werden aus Spannbeton-Hohlkdrpermn
hergestellt (s. a. Gebrauchshinweise).
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3.4.2.1 Keramische Fliesen und Platten

Qualitdtsmerkmale von keramischen Fliesen sind in DIN EN 14411 aufgefiihrt. Im Anhang N (im Normen-

Material, Abriebgruppe, Farbe,

Textbeispiel

Textbeispiel gehobene Ausfiihrung

Die Bodenflachen in Badern werden mit

entwurf ,Anhang M*, Februar 2012) ist eine ,Klassifizierung glasierter Fliesen und Platten fir die Herstellung Format, Verlegeart, Fugenwartung, glasierten keramischen Fliesen belegt,

von Bodenbelagen entsprechend ihrem Widerstand gegen OberflachenverschleiR“ aufgefiihrt, die den Ab-
riebgruppen nach EN ISO 10545-7 entspricht. Ist ein bestimmtes Produkt vorgesehen, sollten dessen Eigen-
schaften mit den Normkriterien beschrieben werden.

Dies gilt auch fir ein Standardmaterial, dass mit einem Bruttomaterialpreis zur Verrechnung angegeben wird.

In Dichtstofffugen zwischen Wand- und Bodenflache kénnen auch nach zwei oder mehr Jahren Risse ent-
stehen, die nur mit hohem konstruktivem Aufwand verhindert werden kénnen. Zur Vermeidung von Streitig-
keiten iiber die Verantwortlichkeit beim Aufreien von elastischen Fugen zwischen Wand und Bodenflachen
sollten Nacharbeiten von vornherein in den Leistungsumfang aufgenommen werden.

Revisionséffnungen unter Duschtassen bzw. Badewannen erméglichen einfache Inspektionen der Abflusslei-
tungen.

Anforderungen an die Rutschsicherheit von Fliesen gelten bauaufsichtlich fiir Arbeitsstéatten und 6ffentlich
zugangliche Bereiche, nicht jedoch fiir den privaten Wohnbereich. Entsprechende Angaben sind in [BGR
181] fir Arbeitsbereiche und in [GUV-I 8527] fiir nass belastete BarfuBbereiche zusammengestellt. Fliesen
in Eingangsbereichen oder Treppen miissen im Innenbereich z. B. der Bewertungsgruppe R9 entsprechen,
im AuRenbereich der Bewertungsgruppe R11 oder R10 V 4. Es ist sinnvoll, diese Anforderungen auch bei
Wohnbauten zu beriicksichtigen.

Revisionséffnungen

Abriebgruppe |, Farbe hellgrau oder weil3,
GroRe ca. 15 x 15 cm, Bruttomaterialpreis
.... €/m?, in Standardverlegung.

In Dielen und Kiichen werden glasierte
keramische Fliesen eingebaut, Abriebgruppe
IV, Farbe hellgrau, GroRe ca. 15 x 15 cm,
Bruttomaterialpreis .... €/m?, Sockelfliesen
.... €/m, in Standardverlegung.

Eventuell entstehende Rissbildungen in den
Anschlussfugen zwischen Wand- und
Bodenflache werden ca. drei Jahre nach
Abnahme geschlossen.
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3.4.2.2 Parkett, Holzboden

HolzfuRbdden weisen oft einen sehr hohen Identifikationswert fiir die Benutzer auf. Daher sollte der vorge-
sehene Belag unmissverstandlich beschrieben werden.

Bei HolzfuBbdden ist zu unterscheiden zwischen Massiv- oder Mehrschichtdielen, bei Holzpflaster zwischen
RE-V und RE-W bzw. GE, bei Parkett zwischen Massivparkett oder Mehrschichtparkett (ehemals ,Fertig-
parkett).

Bei Mehrschichtparkett wird zwischen schwimmender und geklebter Verlegeart unterschieden.
Anforderungen an die Materialien regeln die Normen (DIN EN 13226, 13227, 13228, 13488, 13489, 13629,
13990, 14761). Sie mussen in der Baubeschreibung nicht aufgefiihrt werden.

Aufgefihrt werden sollten aber die Gesamtdicke des Elements, der Aufbau, die Nutzschichtdicke und deren
Holzart, die Sortierungsqualitat, die Oberflachenbehandlung und die Verlegeart.

In Bezug auf die Sortierung sollte die Erscheinungsklasse O, A, oder [J (als Ersatz fiir die ehemals in

DIN 280 genannten Sortierungen ,natur®, ,gestreift”, ,rustikal®) aufgefihrt werden.

Wenn die Gestaltung des Holzbodens bereits feststeht, kdnnen auch die Lénge und Breite des Elements
oder des Einzelstabs sowie das Muster benannt werden.

Bei der Verwendung von Holzwerkstoffen ist die Beschrankung des Anteils an Formaldehyd (Klasse E1)
gesetzlich vorgeschrieben, muss also nicht extra erwahnt werden.

Eine Bemusterung ist zu empfehlen. Allerdings sind kleinflachige Muster nicht geeignet, die Sortierungs-
merkmale ausreichend umfangreich wiederzugeben. Farb- und Strukturunterschiede zwischen der Bemus-
terung (auch bei groRflachigerer Bemusterung) und der tatsachlich zur Verlegung kommenden Ware sind
nicht vermeidbar.

Hinweise darauf, dass einige Holzarten durch das UV-Licht besonders starke Farbveranderungen zeigen,
sollten nicht fehlen (Beispiele bei Kirsche, Doussié, gedampfte Buche, Nussbaum usw.) Zur Klarung ist eine
Nachfrage beim Hersteller ratsam.

Aufgefiihrt werden sollte auch die Form der FuBleisten. Hierbei sollten, falls bereits bekannt, Hohe, Dicke,
Profilierung, Massiv- oder Hartkernleiste, Holzart, Oberflachenbehandlung und Befestigungsart angegeben
werden.

Ist eine Auswahl des Holzbodens durch die Erwerber vorgesehen, die Verlegung aber durch den Bautréager,
dann sollte ein Bruttomaterialpreis angegeben werden.

Hinweise zur aufwandigeren Pflegeintensitat bei gedlten/gewachsten Oberflachen sollten als Entschei-
dungshilfe gegeben werden.

Textbeispiel

Textbeispiel gehobene Ausfiihrung

Holzart, Sortierung, Aufbau, Unter-  In den Wohnzimmern wird Buche-

boden und Verarbeitung, ggf. For-  Mehrschichtparkett in Schiffsbodenmuster

maldehydklasse der Holzwerkstoffe verlegt, bestehend aus 4 mm Nutzschicht,

und Umwelteigenschaften des Gesamtdicke 10 mm, Stabbreite ca. 90 mm,

Klebers, Breite der Stabe, Verle- Lange ca. 1,00 m, Erscheinungsklasse A, auf

gemuster, Oberflachenbehandlung, den Zementestrich vollflachig aufgeklebt, gedlt

Art der FuBleiste, ggf. Bruttomateri- und gewachst. FuBleisten aus Buche massiv.

alpreis fiir Flache und FuBleisten.  Vor der Bestellung des Materials wird eine
Bemusterung mit den Erwerbern durchgefiihrt.

Oder:

Im Wohnzimmer wird ein Parkettboden nach
Wahl der Erwerber verlegt. Bruttomaterialpreis
fiir Flache und FuBleisten: ....€/m2und. ....€/m.
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3.4.2.3 Textile Bodenbeldge

Wesentliche Eigenschaften fiir elastische, textile und Laminat-Bodenbeldge sind in DIN EN 14041 festge-
legt, insbesondere zu Brandverhaltensklassen, zu Gehalt und Emissionen von Schadstoffen. Diese Eigen-
schaften sind geschuldet und miissen in der Baubeschreibung nicht aufgefiihrt werden.

Bodenbelége nach DIN EN 14041, die in Aufenthaltsrdumen angewendet werden, bediirfen aus Griinden
des Gesundheitsschutzes einer allgemeinen bauaufsichtlichen Zulassung. Dabei werden die ,Grundsatze
zur gesundheitlichen Bewertung der Emission von Bauprodukten in Innenrdumen® zugrunde gelegt. Auch
Beschichtungen, Behandlungen, Verklebungen und Verlegeunterlagen benétigen aus Griinden des Ge-
sundheitsschutzes, teilweise auch des Brandschutzes, eine bauaufsichtliche Zulassung. (s. Bauregelliste B
Teil 1 Anlage 1/18.1). Dies muss daher in der Baubeschreibung nicht extra aufgefiihrt werden.

Fiir elastische, textile und Laminat-Bodenbeldge ist eine europaweite Klassifizierung in DIN EN ISO 10874
festgelegt. Fir den Wohnbereich wird in 4 verschiedene Klassen, bezogen auf den Verwendungsbereich
unterschieden, die bei privater Nutzung Bereichen mit geringer oder zeitweiser Nutzung (Klasse 21), mit
mittlerer Nutzung (Klasse 22), mit mittlerer bis intensiver Nutzung (Klasse 22+) und mit intensiver Nutzung
(Klasse 23) entsprechen. Fiir den Gewerbebereich gelten die entsprechenden Klassen 31, 32, 33. Da die
Norm keine eindeutige Zuordnung zwischen Raumnutzung und Klasse trifft (z. B. Wohnrdume und Ein-
gangsflure kénnen den Klassen 22, 22+ und 23 entsprechen), sollte eine Klasse angegeben werden.

Zur eindeutigen Festlegung der Ausstattungsqualitét bei Teppichbéden kénnen die in den Teppichnormen
(DIN EN 1307, 1470, 13297, 15114) dargestellten Merkmale entsprechend dem Beanspruchungsbereich
(Klassen 21-23, s. 0.) beschrieben werden. Damit sind Grundanforderungen sowie das VerschleiBverhalten
und die Aussehensveranderung eindeutig festgelegt. Auferdem sollte die Komfortklasse (LC 1 bis LC 5)
aufgefiihrt werden, die das Mindestgewicht des Poleinsatzes beschreibt. Soll der Teppichboden zusatzliche
Eigenschaften aufweisen (z. B. Stuhlrolleneignung, antistatisches Verhalten, akustische Eigenschaften),
kénnen diese ebenfalls aufgefiihrt werden. Die Qualitét ist auf den Untergrund abzustimmen, d. h., je nach
Anwendungsfall muss der Teppichboden fiir FuRbodenheizung oder Treppen geeignet sein.

Fir Teppichboden sollte zusétzlich die Angaben gewebt oder getuftet, das Polmaterial (z. B. Polyamid,
Schurwolle 0. 8.) und das Poleinsatzgewicht (bzw. die Komfortklasse) angegeben werden.

Zur eindeutigen Beschreibung zahlt auch die Angabe, in welcher Form die FuBleisten ausgefihrt werden
sollen. Standard bei den FuBleisten ist eine Kernsockelleiste mit Teppichboden oder Teppichbodenstreifen
oberseitig gekettelt.

Ist eine Auswahl des Teppichbodens durch die Erwerber vorgesehen, die Verlegung aber durch den Bau-
trager, dann sollte ein Bruttomaterialpreis angegeben werden.

Material, Teppichkategorie,
Beanspruchungsbereich,
Komfortklasse, Angabe zu
FuBleisten, ggf.
Bruttomaterialpreise fur Flache und
FuRleisten.

Textbeispiel Textbeispiel "
gehobene Ausfiihrung

In den Wohnrdumen wird ein Polteppich- In den Wohnzimmern wird ein

Bodenbelag, Beanspruchungsbereich 22 Polteppichboden,

(normal/mittel), Komfortklasse LC2 Beanspruchungsbereich 23

(Polgewicht = 400 g/m?), getuftet, Polyamid, ~ (stark), Komfortklasse LC4

eingebaut inkl. Teppichsockelleiste. (Polgewicht = 1000) , getuftet,
Polyamid, eingebaut.

. FuBleisten aus Buche massiv.
Oder:

Im Kinder- und im Schlafzimmer wird ein
Teppichboden nach Wahl des Erwerbers
verlegt. Bruttomaterialpreis fiir Flache und
FuRleisten: ....€/m?und. ....€/m.
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3.4.2.4 LaminatfuBboden

Wesentliche Eigenschaften fiir elastische, textile und Laminat-Bodenbeldge sind in DIN EN 14041 festge-
legt, insbesondere zu Brandverhaltensklassen und zu Gehalt und Emission von Schadstoffen. Diese Eigen-
schaften sind geschuldet und miissen in der Baubeschreibung nicht aufgefiihrt werden.

Beanspruchungsklasse, Angabe
zum Dekor, Art der FuRleiste, ggf.
Bruttomaterialpreis fiir Flache und

Bodenbeldge nach DIN EN 14041, die in Aufenthaltsraumen angewendet werden, bediirfen aus Grinden T uBleisten.

des Gesundheitsschutzes einer allgemeinen bauaufsichtlichen Zulassung. Dabei werden die ,Grundsatze
zur gesundheitlichen Bewertung der Emission von Bauprodukten in Innenrdumen® zugrunde gelegt. Auch
Beschichtungen, Behandlungen, Verklebungen und Verlegeunterlagen benétigen aus Griinden des Ge-
sundheitsschutzes, teilweise auch des Brandschutzes, eine bauaufsichtliche Zulassung. (s. Bauregelliste B
Teil 1 Anlage 1/18.1). Dies muss daher in der Baubeschreibung nicht extra aufgefiihrt werden.

Bei der Verwendung von Holzwerkstoffen ist die Beschrankung des Anteils an Formaldehyd (Klasse E1)
gesetzlich vorgeschrieben, muss also ebenfalls nicht extra erwahnt werden.

Fiir elastische, textile und Laminat-Bodenbeldge ist eine europaweite Klassifizierung in DIN EN ISO 10874
festgelegt. Fir den Wohnbereich wird in 4 verschiedene Klassen, bezogen auf den Verwendungsbereich,
unterschieden, die bei privater Nutzung Bereichen mit geringer oder zeitweiser Nutzung (Klasse 21), mit
mittlerer Nutzung (Klasse 22), mit mittlerer bis intensiver Nutzung (Klasse 22+) und mit intensiver Nutzung
(Klasse 23) entsprechen. Fiir den Gewerbebereich gelten die entsprechenden Klassen 31, 32, 33. Da die
Norm keine eindeutige Zuordnung zwischen Raumnutzung und Klasse trifft (z. B. Wohnrdume und Ein-
gangsflure kdnnen den Klassen 22, 22+ und 23 entsprechen), sollte eine Klasse angegeben werden.
Laminatfubdden gibt es gemaR DIN EN 13329 in den Klassen 21, 22, 23 (sowie 31, 32, 33 fiir den Gewer-
bebereich). Aktiv vermarktet werden nach Auskunft des Verbands der LaminatfuRbodenhersteller (EPLF)
aber nur Klassen ab 23 aufwérts. Den genannten Verwendungsbereichen sind Abriebklassen (AC1-AC5)
eindeutig zugeordnet.

Da die Auswahl der Dekorschicht unabhéngig von der Materialqualitét ist, sollte diese den Erwerbern iiber-
lassen oder zumindest mit letzteren iiber eine Bemusterung abgestimmt werden.

Die Art der FuRleisten sollte beschrieben werden.

Technische Regeln fiir die Verlegung sind im Merkblatt des Verbands der Hersteller (EPLF) formuliert und
brauchen in der Baubeschreibung nicht erwahnt zu werden. Wird von der Ublicherweise schwimmenden
Verlegung abgewichen, sollte dies beschrieben werden.

Ist eine Auswahl des LaminatfuRbodens durch die Erwerber vorgesehen, die Verlegung aber durch den
Bautréger, dann sollte ein Bruttomaterialpreis angegeben werden.

Textbeispiel

Textbeispiel gehobene Ausfiihrung

Die Kinder- und Schlafzimmer werden mit
Laminatbdden, Beanspruchungsklasse 23
(,stark — Bereiche mit intensiver Nutzung®),
belegt inkl. FuRleisten aus dem gleichen
Material. Die Auswahl von Farbe/Dekor erfolgt
nach Bemusterung mit den Erwerbern.

Oder:

Im Kinder- und im Schlafzimmer wird ein
Laminatfuboden inkl. FuRleisten nach Wahl
der Erwerber verlegt. Bruttomaterialpreis fiir
Flache und FuBleisten: ....€/m?und ....€/m.
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3.4.2.5 Elastische Belage

Wesentliche Eigenschaften fir elastische, textile und Laminat-Bodenbelage sind in DIN EN 14041 festge-
legt, insbesondere zu Brandverhaltensklassen und zu Gehalt und Emission von Schadstoffen. Diese Eigen-
schaften sind geschuldet und miissen in der Baubeschreibung nicht aufgefiihrt werden.

Bodenbelage nach DIN EN 14041, die in Aufenthaltsrdumen angewendet werden, bediirfen aus Griinden
des Gesundheitsschutzes einer allgemeinen bauaufsichtlichen Zulassung. Dabei werden die ,Grundsatze
zur gesundhesitlichen Bewertung der Emission von Bauprodukten in Innenrdumen® zugrunde gelegt. Auch
Beschichtungen, Behandlungen, Verklebungen und Verlegeunterlagen benétigen aus Griinden des Ge-
sundheitsschutzes, teilweise auch des Brandschutzes, eine bauaufsichtliche Zulassung. (s. Bauregelliste B
Teil 1 Anlage 1/18.1). Dies muss daher in der Baubeschreibung nicht extra aufgefiihrt werden.

Fiir elastische, textile und Laminat-Bodenbeldge ist eine europaweite Klassifizierung in DIN EN ISO 10874
festgelegt. Fiir den Wohnbereich wird in 4 verschiedene Klassen unterschieden, die bei privater Nutzung
Bereichen mit geringer oder zeitweiser Nutzung (Klasse 21), mit mittlerer Nutzung (Klasse 22), mit mittlerer
bis intensiver Nutzung (Klasse 22+) und mit intensiver Nutzung (Klasse 23) entsprechen. Fiir den Gewerbe-
bereich gelten die entsprechenden Klassen 31,32,33, fiir die Leichtindustrie 41,42,43. Da die Norm keine
eindeutige Zuordnung zwischen Raumnutzung und Klasse trifft (z.B. Wohnrdume und Eingangsflure kdnnen
den Klassen 22, 22+ und 23 entsprechen), sollte eine Klasse angegeben werden.

In den entsprechenden Stoffnormen fiir Linoleum (DIN EN 548), fiir PVC (DIN EN 649), fiir Presskorkplatten
(DIN EN 12104) und fiir Elastomere (DIN EN 12199) und andere sind die technischen Anforderungen festge-
legt. Die Klasse 22+ ist dort nicht aufgefiihrt.

Linoleumbeldge kénnen nach DIN EN 685 bis Klassen 23/34/42 klassifiziert werden.

Fir PVC wirkt sich diese Klassifizierung nur auf die Bahnendicke aus: 1,0 mm fiir die Klasse 21, 1,5 mm fiir
Klasse 22 und 23; bei diesem Werkstoff sollte daher zusétzlich die VerschleiRgruppe T,P, M oder F angege-
ben werden.

Bei Presskorkplatten wird nur zwischen Mindestdicken 3,2 mm (Klasse 21) und 4,0 mm (Klassen 22 und 23)
unterschieden. Eine eindeutige qualitative Festlegung kann also bereits durch die Nennung der Mindestdicke
erreicht werden.

Fir Linoleum und fir Elastomer-Bodenbeldge gibt es keine Unterscheidung zwischen den verschiedenen
Verwendungsbereichen. Eine Angabe des Verwendungsbereichs kann daher entfallen.

Bei PVC- und Elastomerbelégen sollte angegeben werden, ob es sich um einen homogenen oder einen
heterogenen (aus Nutzschicht und weiteren Schichten bestehenden) Bodenbelag handelt.

Soll eine besondere Qualitat durch zusétzliche gepriifte Eigenschaften (z. B.: Schiisselung bei Feuchteinwir-
kung, Verlust an flichtigen Bestandteilen oder Weichmacherabgabe, elektrostatisches Verhalten, Verhalten
gegeniiber Flecken, Stuhlrollenversuch) hervorgehoben werden, kénnen diese ebenfalls aufgefiihrt werden.
Ist eine Auswahl des elastischen Belags durch die Erwerber vorgesehen, die Verlegung aber durch den
Bautréger, dann sollte ein Bruttomaterialpreis angegeben werden.

Beanspruchungsklasse, ggf.
Verschleigruppe,
Oberflachenstruktur und Farbe, Art
der FuBleiste, ggf.
Bruttomaterialpreis fiir Flache und
FuRleisten.

Textbeispiel

Textbeispiel gehobene Ausfiihrung

Die Kiichen werden mit einem Bodenbelag
aus Linoleum, Farbe griin, entsprechend den
Merkmalen des Produkts des Herstellers....,
Dekor...., belegt. Die FuRleisten werden aus
gleichfarbigen Linoleum-Sockelleisten erstellt.

Oder:

In der Kiiche wird ein elastischer Bodenbelag
inkl. FuRleisten nach Wahl der Erwerber
verlegt. Bruttomaterialpreis fiir Flache bzw.
FuBleisten: ....€/m? bzw. ....€/m.
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3.43 Nassraumabdichtungen

Der erforderliche Abdichtungsaufwand bei Wohnungsbadezimmern wird in DIN 18195 (zukiinftig DIN 18534) Art der Abdichtung bzw. des
unterschieden nach Bédern mit Bodenablauf (die damit als ,Nassrdume" gelten) und solchen ohne Bodenab- Feuchteschutzes

lauf. AuBerdem ist bei ,feuchtigkeitsempfindlichen“ Umfassungsbauteilen - z.B. Holzbau, Trockenbau,

Stahlbau - auf einen Schutz gegen Feuchtigkeit besonders zu achten. In der Regel werden Abdichtungen

entsprechend dem ZDB-Merkblatt Hinweise fiir die Ausfiihrung von fliissig zu verarbeitenden Verbundab-

dichtungen mit Bekleidungen und Beldgen mit Fliesen und Platten fiir den Innen- und AuBBenbereich einge-

baut.

Zur Vermeidung von Streitigkeiten sollte in der Baubeschreibung aufgefiihrt werden, ob und in welchen

Bereichen eine Abdichtung eingebaut wird bzw. wo der Feuchteschutz nur durch die Fliesenbelége inkl. der

Dichtstofffugen erbracht wird.

Textbeispiel

Textbeispiel gehobene Ausfiihrung

Spritzwasserbelastete Wandbereiche erhalten Die mit niveaugleicher

eine Verbundabdichtung unter dem Duschtasse ausgestatteten
Fliesenbelag. Eine Abdichtung in der Badezimmer erhalten eine
Bodenflache erfolgt nicht, der Bodenaufbau  Abdichtung sémtlicher Boden-
wird durch die Fliesen und Fugen ausreichend und Wandbelége aus einer
vor einer (iblichen Feuchtebelastung Abdichtung im Verbund mit
geschiitzt. dem Fliesenbelag.
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3.5 Innentreppen

3.5.1 Innentreppen (Wohngeschoss-, Kellertreppen, Treppen ins Dachgeschoss)

In DIN 18065 sind Gebaudetreppen definiert sowie die Mafiregeln und Hauptmalie fiir Treppen festgelegt.
Die Norm enthalt auch Mindestmalie fiir nutzbare Treppenlaufbreiten und Treppenauftritte sowie die
Hochstmale flir Steigungen.

Weitergehende Anforderungen sind zum Teil in den Landesbauordnungen der Lander enthalten.

Angaben zum Steigungsmaf, zur Treppenbreite etc. sind nur dann erforderlich, wenn die Treppen von den
0. a. Vorschriften abweichen.

Die Treppenform und das Steigungsverhaltnis gehen aus den Planunterlagen hervor. In der Baubeschrei-
bung ist festzulegen, ob es sich um eine offene oder eine geschlossene Treppe handelt. Sofern keine Be-
musterung stattfindet, sind die Materialien sowie die Materialstarken zu nennen.

Bei Fertigteiltreppen ist eine schallddmmende Auflagerung der Treppe Standard und muss nicht besonders
vereinbart werden. Dartiber hinaus sind Angaben zum Stufenbelag, zum Gelénder und zur Oberflachenbe-
handlung erforderlich. Raumspartreppen sind besonders zu erwahnen.

Treppen aus industriell vorgefertigten Elementen (Tragbolzentreppen,Harfentreppen, Kragstufentreppen
etc.) bendtigen zwar eine européische technische Zulassung, ein diesbezliglicher Hinweis in der Baube-
schreibung ist aber entbehrlich. Bei der Abnahme des Gebaudes sind dem Erwerber die Zulassungsunterla-
gen einer solchen Treppe auszuhandigen

Bei Stufenbelagen aus Fliesen, Natursteinen oder Teppichboden gehdren auch die FuBleisten zum Leis-
tungsumfang. Zur Vermeidung von Streitigkeiten sollten diese aber in jedem Fall beschrieben werden.

3.5.2 Bodentreppe

Bodentreppen sind in der DIN EN 14975 genormt. Es wird unterschieden zwischen Ziehharmonika-

Material der Konstruktion
Material der Stufen
Stufenbelag

Gelander
Oberflachenbehandlung
ggf. FuBleisten

Bauart der Bodentreppe, Material,

Bodentreppen, Schiebe-/Klappbodentreppen und Ausziehbodentreppen. Das OffnungsmaR der Bodentreppe Warmedammung

geht aus den Planunterlagen hervor. Sofern die Treppe in der Ebene der Warmedammung liegt, ist deren
Dicke entsprechend den Anforderungen der EnEV zu bemessen. Zu beschreiben ist lediglich die Konstrukti-
ons-/Materialart.

Textbeispiel

Harfentreppe (Fertigteiltreppe mit Zulassung)
als offene Treppe ins Dachgeschoss mit
Stahlkonstruktion aus Vierkantrohr,
gestrichen. Trittstufen aus ca. 5 cm
Buchenholz, Harfengelander, Handlauf aus
Rundholz (Buche, ca. 4 cm) auf der
Gelanderseite.

Oder:

Kellertreppe und Wohngeschosstreppen aus
Ortbeton als geschlossene Treppen mit einem
Stufenbelag aus Fliesen mit Edelstahlprofil an
den Stufenvorderkanten, inkl. FuBleisten
(entsprechend dem Flur), gemauerte,
verputzte und gestrichene Briistung mit
Handlauf aus Edelstahl (ca. 4 cm).

Klappbodentreppe aus Nadelholz mit
Handlauf, warmegedammt, Bodenluke aus
Spanplatte.

Textbeispiel

gehobene Ausfiihrung

Treppe ins Dachgeschoss als
Holzkonstruktion, Wangen,
Tritt- und Setzstufen aus ca.
5 ¢m Buchenholz, Handlauf
(rund, ca. 4 cm) beidseitig,
Oberflache lackiert
(transparent).

Ausziehbodentreppe auf
Tischlerplatte mit umlaufender
Dichtung, warmegedammt.
Oder:

Aluminiumtreppe mit Stufen
aus Buchenholz, Handlauf
einseitig.
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Textbeispiel Textbeispiel

gehobene Ausfiihrung
3.5.3 Zugangsmdglichkeit zum nicht genutzten Spitzboden

Bei einem nicht genutzten Spitzboden ist die Zugangs- und Revisionsmdglichkeit zu beschreiben. Die Lage  Revisionsluke Der Spitzboden ist tiber eine Klappe
sollte in den Planunterlagen dargestellt werden.

zuganglich. Eine Treppe oder Leiter wird nicht
ausgefiihrt.
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Textbeispiel
gehobene Ausfiihrung

Textbeispiel

3.6  Geneigtes Dach
3.6.1 Dachform

Die Dachform des geneigten Daches ist i.d.R. den Plénen zu entnehmen. Zusétzliche verbale Beschreibun-
gen zur Form sind nicht erforderlich.

3.6.2 Dachkonstruktion

Die Konstruktion von geneigten Dachern, (Pfetten- Sparren- oder Mischkonstruktion oder als vorgefertigte ~ Tragwerk Massive, zimmermannsmaRig gefertigte Dachschragen und Decken
Dachsegmente mit Sparren inkl. Dammung und Beplankung) ist in den statischen Unterlagen beschrieben Holzkonstruktion. aus Stahlbeton in

und hat allenfalls hinsichtlich der Stellung von lastableitenden Stiitzen auf die spatere Nutzung Einfluss. Massivbauweise.

Verbale Angaben (iber die der massiven Holzkonstruktion sind nicht erforderlich. Die Innenoberflachen werden
Sollen tragende Fertigteile aus Holzwerkstoffen oder anderen Baustoffen, wie Stahlbetontrager oder massive gespachtelt, geschliffen und
Stahlbetonplatten eingesetzt werden, sollen diese beschrieben werden. weild gestrichen.

3.6.3 Holzart und Holzschutz

Konstruktionshdlzer sind i. d. R. aus sagerauem Nadelholz, die entsprechend [DIN 4074-1] visuell in Sortier- Bei sichtbaren Holzern: Angaben  Innen sichtbare Holzer bestehen aus

klassen oder maschinell in Festigkeitsklassen sortiert werden. Ublich ist die Verwendung von Kantholzern zu Holzart und Konstruktionsvollholz und/oder Brettschicht-
der Sortierklasse S 10 bei visueller Sortierung bzw. C 24M bei maschineller Sortierung. Angaben zur Sor-  Oberflachenbeschaffenheit. holz, Nadelholz. Die Oberflachen sind
tierklasse sind nur erforderlich, wenn andere Holzarten oder Sortierungen eingesetzt werden sollen. Angaben zum Holzschutz, gehobelt und hell lasiert.

In vielen Féllen ist ein chemischer Holzschutz nicht erforderlich, da haufig die Bedingungen der DIN 68800
fir die Gebrauchsklasse 0 erfiillt werden. In Innenbereichen soll kein chemischer Holzschutz eingesetzt
werden. Falls eine Gebrauchsklasse vorliegt, die einen Holzschutz erfordert, sollten vorzugsweise bauliche
MalRnahmen oder dauerhaftere Holzer nach DIN EN 350-2 anstelle eines chemischen Holzschutzes verwen-
det werden.

Eine Beschreibung ist nur erforderlich, wenn die Holzer innen sichtbar bleiben sollen oder der Holzschutz
von der Ublichen Bauweise abweicht.

insbesondere bei der Verwendung
von chemischen Holzschutzmitteln

Beidseitig diffusionsdicht abgedeckte, warmegedammte Holztragwerke ohne beliftete Schicht unterliegen
einem erhohten Risiko von Schaden durch Tauwasserbildung aus kleinsten Leckstellen, unplanmaRigen
Feuchteeintritten oder lokalen Konzentrationen aus Baufeuchte durch Feuchteumlagerungsvorgange im
Dachaufbau. Sie sollen daher vermieden werden.
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3.6.4 Dachiiberstinde

Die ungefahre GréRe von Dachiiberstanden sollte aus den Planunterlagen hervorgehen. Art der unterseitigen Bekleidung
Am Ortgang werden Uberwiegend Formsteine oder -ziegel verwendet, die nicht gesondert beschrieben wer-  bei Dachliberstanden

den miissen. Holzwerkstoffe neigen zu oberflachigen Schimmelpilzbildungen und bedtirfen besonderer

MalRnahmen.

Sichtbare Holzteile werden i. d. R. gehobelt, kdnnen aber auch aus gestalterischer Absicht sagerau bleiben

in Verbindung mit einer Beschichtung.

Die Ausfiihrung der Untersicht sollte beschrieben werden.

3.6.5 Dachdeckung

Die Dachdeckung beeinflusst die Aufenwirkung des Gebaudes; insofern sind Angaben iber die Art der Deckungsmaterial und Art
Dachdeckung erforderlich. Genaue Typenbezeichnungen der Materialien sind in Bautragerbeschreibungen

uniblich.

Die zweite Entwasserungsebene ist standardmaBig unter Beriicksichtigung der Fachregeln des Dachdecker-

handwerks einzubauen und muss daher nicht gesondert beschrieben werden.

Nicht beheizte Dachrdume sollen zur Vermeidung von Schimmelpilzbildungen auf tragenden Holzern, z. B.
durch einen Spalt der zweiten Entwasserungsebene unter dem First, beliiftet werden. Angaben dazu sind
nicht erforderlich.

3.6.6 Warmedammung

Die Warmeddmmung im Dach ist nach EnEV zu bemessen. Die Lage der Dammschicht kann sich auf den  Lage der Dammschicht
nutzbaren Raum auswirken. Ublich ist die nicht beliiftete Zwischensparrenddmmung unter einer beliifteten

Dachdeckung.

Andere Losungen sollten beschrieben werden.

Textbeispiel
gehobene Ausfiihrung

Textbeispiel

Ortgangbre