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1.1 Die Intention der Autoren

Die Autorin und der Autor erleben als Baurechtsanwdltin und Bausachver-
standiger mit einem Tatigkeitsschwerpunkt in der baubegleitenden Qualitéts-
kontrolle immer wieder, wie der Traum vom eigenen Heim zum Albtraum
werden kann. Das Schlimme an diesem Szenario: Die Freude an den eigenen
vier Wanden geht dartiber verloren; Lebensqualitdt, Partnerschaften und
Familienbande werden immensen Belastungen ausgesetzt. Die wirtschaftliche
Existenz von Privathaushalten wird gefdhrdet. Das soll und muss nicht sein.

Im Informationszeitalter ziehen wir alle moglichen Informationen aus dem
Netz, lesen im Internet Testberichte zu allen méglichen Gerdtschaften. Doch
wenn es ums eigene Haus geht, um eine Investition von mehreren Hundert-
tausend Euro, fiir das liber Jahre Hypothekendarlehen abbezahlt werden
missen, gehen wir an die Priifung des Produktes Haus und an die Voriiber-
legungen vielfach zu nachldssig heran. Euphorie und leider anfdnglich oft
unangebrachtes blindes Vertrauen in den Hausbaupartner der Wahl - eigent-
lich in den geschickt agierenden tiberaus gewinnenden Verkdufer - treten
anstelle des gesunden Menschenverstandes. Das Erwachen kann furchtbar
und grausam sein.

Um dies zu vermeiden, haben sich die Autoren entschlossen, ein Buch zu
schreiben, das eine grofie Anzahl moéglicher Fallstricke in baurechtlicher
sowie bautechnischer Hinsicht darstellt und Sie sensibilisiert, um diese Fall-
stricke zu umgehen. Jedoch sind Sie Thres eigenen Baugliicks Schmied: Wenn
Sie den gesunden Menschenverstand tiber Bord werfen und sich voll Eupho-
rie oder aus (zumeist vermeidbaren) finanziellen und terminlichen Zwéangen
dem nicht immer hehren Geschdftsgebaren ihres Hausbaupartners unter-
werfen, miissen Sie damit klar kommen.
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1 Warum dieses Buch

1.2 Die Kunst des Bauens

Bauen ist eine Kunst, aber nicht jeder ist zum Kiinstler geboren. Dies gilt
fiir viele Bauschaffende und noch mehr fiir viele, die am und auf dem Bau
arbeiten. Viele der Bauschaffenden sind sich ihrer Verantwortung und ihres
Einflusses auf die Qualitat des zukiinftigen Eigenheims, ihres Hauses, gar
nicht bewusst.

Dieses Buch kann, wird und will Sie nicht zum Bauexperten machen. Nicht
umsonst heifdt es in Fortsetzung des Satzes »Kunst kommt von Kénneng, dass
das Kénnen vom Uben komme. Beim dritten oder vierten Haus, wenn es
denn dazu kommt, werden Sie sicher besser informiert und vorbereitet sein
als bei Ihrer Einstiegsimmobilie. Dieses Buch soll Thnen Denkanstofie und
Hilfestellungen bieten, beim Herantasten und bei der Umsetzung des Pro-
jekts Eigenheim. Aus den Erfahrungen des Sachverstandigen heraus werden
Problembereiche bei der Konzeption, der planerischen Umsetzung, der Bau-
ausfithrung und der spateren Nutzung, dem »Bewohnen« aufgezeigt. Dabei
wurde auf Fachjargon bewusst verzichtet und versucht, die Sachverhalte all-
gemein verstandlich zu formulieren.

1.3 Die Kunst, Vertrage zu schlief3en

Neben dem technischen Teil in Vertragen besteht die vertragsrechtliche
Komponente, die ebenso komplex und wichtig ist. Auch dazu méchten wir
Denkanstofie und Hilfestellungen geben. Bei Bauvertrdgen zdahlen schrift-
liche Dokumente. Aus Sicht der Fachanwaltin fiir Baurecht wird das Vertrags-
recht dargelegt. Die typischen Situationen werden umrissen, damit Sie ein
Gefiihl dafiir erhalten, welche Moglichkeiten Sie haben und wie Sie am besten
zu einem fiir Sie sinnvollen Ergebnis kommen. Nicht alle Wege sind fiir Sie
wirtschaftlich betrachtet sinnvoll oder zeitlich betrachtet effektiv. Es sollen
Moglichkeiten aufgezeigt werden, bestimmte Konfliktsituationen zu ver-
meiden oder zu entschérfen. Denn es gibt Situationen, die fiir Sie wirtschaft-
lich betrachtet viele Schwierigkeiten bergen - gerade dann, wenn es Ihnen
darum geht, in Thr Haus einziehen zu wollen, aber dieses noch nicht fertig-
gestellt ist.
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Sprachregelung - Genderinformation

1.4  Sprachregelung - Genderinformation

Sie werden im Folgenden hdufig die médnnlichen Berufsbezeichnungen oder
Rollenbezeichnungen finden. Damit sollen die leichtere Lesbarkeit und der
Textfluss gefordert werden, die durch die zusdtzliche Verwendung der weib-
lichen Bezeichnung aus Sicht der Autoren gestort werden. Hierdurch ist
keinesfalls eine Abwertung weiblicher Berufsgruppen zu sehen.
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2.1 Die Rolle des Bauherrn

Bauherren sind die »Herren des Bauens« soweit es ihr Projekt betrifft. Sie
sind Eigentiimer des Baugrundstiicks oder aber Inhaber des Erbpacht- oder
Erbbaurechts. Sie haben geplant oder planen lassen, Sie haben die Vertrage
geschlossen und damit einen Leistungsumfang an Bauleistungen definiert.
Und sie sind diejenigen, die das Ganze am Ende bezahlen und im Regelfall
tiber Jahre und Jahrzehnte finanzieren miissen.

»Herr«des Bauens zu sein bedeutet immer auch, die im Vertragsumfang fest-
gelegten Vorstellungen durchzusetzen und fiir die Realisierung derselben
einzustehen. Das ist nicht immer angenehm. Weichen Thre Vorstellungen
vom tiblichen Standard ab oder ist eine auf3ergewdhnliche Ausfithrung ver-
einbart, stehen Sie als Bauherr oft vor der Herausforderung, dies den Bau-
ausfithrenden auf der Baustelle begreiflich und plausibel zu machen. Argu-
mente wie »Das haben wir noch nie ...« bzw. »Das haben wir schon immer
so gemacht!« sind vonseiten der Bauausfiihrenden schnell ausgesprochen
und fiir Laien im Baufach, wie es Bauherren hdufig sind, schwer widerleg-
bar. Auch wenn etwas auf der Baustelle anders ausgefiihrt wurde, als es laut
Plan vorgesehen war, stof3en Bauherren mit dem Anliegen, die Ausfiihrung
gemaf? der Planvorgabe zu dndern, meist auf Ablehnung. Es lohnt sich aber
durchaus, als Bauherr darauf zu bestehen, auch wenn man sich keine Freunde
damit macht. So entstehen zum Teil sehr unangenehme Situationen, in denen
Bauherren durch aktiven und passiven Widerstand aufseiten der Bauaus-
fithrenden unter Druck gesetzt werden. Solche Situationen gilt es auszu-
halten, um weiterhin fiir sich und seine Vertragsvorstellung/-auslegung ein-
zustehen.

Bauherren sind nicht die stdndigen Getranke-, Kaffee- und Kuchenlieferanten
der Baustelle. Es spricht nichts dagegen, das eine oder andere Mal Getrdanke
(bitte alkoholfrei!) oder auch mal Kaffee und Kuchen vorbeizubringen,
aber bitte nicht tdglich. Sonst besteht die Gefahr, dass Sie als Versorger
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2 Die Rollen am Bau

inventarisiert werden und Sie es somit anschlieSend zunehmend schwerer
haben, ernst genommen zu werden.

Pflegen Sie ein freundliches, aber durchaus distanziertes und konstruktives
Verhdltnis zu den auf der Baustelle Tdtigen. Seien Sie freundlich im Ton (der
kann auch ruhig mal energischer werden) und bleiben Sie beharrlich und
hartnéckig in der Durchsetzung Ihrer Vorstellungen. Es sei denn, die Argu-
mentation von der Baustellenseite her ist richtig und nachvollziehbar. Bau-
herr sein bedeutet nicht, dass alle Sie mogen miissen - das haben Sie in dieser
Rolle mit den Herrschenden aus Historie und Gegenwart gemein.

Sicherlich ist es fiir Sie als Laie im Technikbereich oder im Hausbau schwie-
rig, stets beurteilen zu konnen, ob das, was man als Bauherr erwartet, auch
wirklich das ist, was vertraglich vereinbart ist. Ebenso ist es, erfahrungsgemaf
schwierig zu sagen, ob eine weitere Leistung aus technischer Sicht erforder-
lich bzw. sinnvoll ist und sich daran ein zusdtzlicher Vergiitungsanspruch
kniipft.

Baugewerbe und Bauhandwerksberufe werden nach wie vor verstarkt von
Minnern besetzt. Das kann mitunter dazu fiihren, dass insbesondere Fach-
fremde und Bauherrinnen es manchmal schwerer haben, auf der Baustelle
ihre Wiinsche zum Bauvorhaben anzubringen. Wichtig ist eine Kommuni-
kation auf Augenhohe. Falls notig, holen Sie sich fachliche Unterstiitzung
(Bauherrenvertreter/in, Architekt/in, Bauleiter/in) fiir Verhandlungen, um
Ihre Interessen leichter durchzusetzen.

2.2  Die Rolle des Kaufers beim Bautragervertrag

Sie sind Kdufer, wenn Sie Haus und Grundstiick von ein und demselben Ver-
tragspartner oder dem Bautrdger erwerben bzw. der Kaufvertrag des Grund-
stiicks und der Kaufvertrag des Hauses (das ist dann kein reiner Werkvertrag
mehr) eng miteinander verwoben sind. Nachteil dabei ist, dass Sie die Grund-
erwerbssteuer nicht nur auf den Kaufpreis des Grundstiicks, sondern auf
die Summe der Kaufpreise von Grundstiick und Haus zahlen. Der Bautrager
bleibt solange Eigentiimer des Grundstiicks bzw. des Teileigentums, bis Sie in
der Regel die letzte Rate des vereinbarten Kaufpreises gezahlt haben und dann
Ihre Eintragung als Eigenttimer beim Grundbuchamt vorgenommen wird.
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Die Rolle des Kdufers beim Bautrdgervertrag

Vorher sind Sie in der Regel lediglich mit einer sogenannten Vormerkung als
moglicher neuer Eigentliimer im Grundbuch eingetragen.

Grundstiickskauf sowie Haus- und Wohnungskauf miissen zwingend
vor einem Notar abgeschlossen werden. Denn die Form der notariellen
Beurkundung eines Kaufvertrags iiber eine Immobilie ist zwingende Wirk-
samkeitsvoraussetzung fiir den Kaufvertragsschluss.

Wenn Sie auf Threm eigenen Grundstiick bauen, sind Sie zwar Kaufer des
Grundstiicks, aber beziiglich des Bauens sogenannter Besteller oder Auf-
traggeber. Wenn Sie Ihr noch zu bauendes Eigenheim zusammen mit dem
Grundstiick erwerben, liegen zum einen ein Kaufvertrag und zum anderen
ein Werkvertrag fiir das noch zu erstellende Eigenheim vor.

Im Unterschied zum Bauen im Werkvertragsrecht auf Threm eigenen Grund-
stiick werden Sie in dieser Konstellation erst dann Eigentiimer, wenn Sie die
letzte Rate bezahlt haben und der Bautrdger gegeniiber dem Grundbuch-
amt die Auflassung erklart. Sie haben keinerlei origindres Hausrecht auf der
Baustelle; grundsdtzlich kann der Bautrdger Ihre Baustellenbesuche sogar
streng reglementieren und an im Vorfeld zu vereinbarende Termine binden.
Dies gilt auch fiir die baubegleitenden Kontrollen eines von Thnen beauf-
tragten Sachverstandigen. Kommt es in der Bauphase zu Diskrepanzen, z.B.
zu Streitigkeiten tiber Mdngeleinbehalte oder Gutschriften, ist Thre Position
schwécher als beim Bauen auf dem eigenen Grundstiick, da Sie den Verkadufer
des Grundstiicks nur schwer verweisen kénnen. Die Konstellation hat aber
auch Ihre Vorteile. Sie sind nicht Bauherr und auch nicht Grundstiickseigen-
tiimer. Daher liegen alle Haftungsrisiken fiir Grundstiick und Bauwerk bis
zur Erkldrung der Auflassung beim Bautrdger. Ublicherweise gehen jedoch
mit Ubergabe und Abnahme bereits einige Haftungsrisiken auf Sie als Kdu-
fer tiber. Die Auflassung ist oftmals zu diesem Zeitpunkt noch nicht erklart.

Sind Sie Bauherr oder Kaufer?

Kléren Sie fiir sich selbst Ihren eignen Vertragsstatus und machen
Sie ihn sich bewusst. Kaufvertrag und Werkvertrag sind zwei sehr
unterschiedliche Vertragskonstellationen, die Thnen unterschied-
liche Einwirkungsmoglichkeiten auf den Baufortgang ermog-
lichen.
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2.3 Die Opferrolle unbedingt vermeiden

Das ist die Rolle, in die Sie sich nicht drdngen lassen diirfen. Ein Haus zu
bauen oder bauen zu lassen ist zumindest von der Unternehmerseite her
ein knallhartes und manchmal auch brutales Geschéft. Und so sollten auch
Sie das sehen, denn Sie zahlen gutes Geld und haben demzufolge auch einen
Anspruch auf eine gute, qualitativ einwandfreie Gegenleistung, die die ver-
einbarten vertraglichen Beschaffenheiten hat. Diesen Anspruch fortwahrend
durchzusetzen ist gar nicht so einfach und haufig mit Selbstzweifeln, schlaf-
losen Ndchten und Tranen verbunden. Weinen Sie im Verborgenen und nicht
auf der Baustelle, dort sollten und miissen Sie Standhaftigkeit und Selbst-
bewusstsein zeigen. Ein guter Bauherrenberater kann und wird Sie dabei
wirkungsvoll unterstiitzen.

2.4  Die Rolle des Verkaufers

Gerade wenn Sie es mit Baupartnern zu tun haben, die {iber eine professio-
nelle Vertriebsstruktur verfiigen, haben Sie es mit geschulten Verkdufern
zu tun. Die sollen aus Sicht ihres Arbeit- oder Auftraggebers in erster Linie
Héuser verkaufen und Vertrage »schreiben«. Daflir werden sie immer wie-
der neu geschult und mit modernsten verkaufspsychologischen Erkennt-
nissen gebrieft. Das ist ebenso legitim wie die praktische Anwendung dieser
erworbenen Erkenntnisse. Auch wenn Sie sich dessen nicht bewusst sind, Sie
werden normalerweise vom Erstkontakt bis hin zur Vertragsunterzeichnung
und Bemusterung nach verkaufspsychologischen Erkenntnissen gerastert
und bearbeitet. Das fangt bereits bei der Zuweisung zu Ihrem Verkaufer an.

Ein guter Verkdufer kann auch einem Eskimo im arktischen Winter zehn
Kiihlschranke auf einmal verkaufen. Da ist es ein vergleichsweise leichtes
Unterfangen einem potenziell Bauwilligen oder Kédufer ein Haus anzudrehen.
Vielleicht sogar ein Haus, das der so gar nicht will oder braucht. Verkauft wird
bei Frauen und Mdnnern tiber das Wecken von Emotionen und Bediirfnissen,
die vorher vielleicht noch gar nicht da waren. Dabei wird seitens des Ver-
kdufers eine vertrauensbasierte Beziehungsebene zwischen dem Verkaufer
und dem Bewerber geschaffen und genutzt. Aber der Verkaufer ist nicht
zwangsldufig Ihr Freund - er arbeitet fiir einen Auftrag- oder Arbeitgeber
und fiir die Provision, die Ihr Vertragsabschluss ihm einbringt.
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Machen Sie es sich immer wieder aufs Neue bewusst, dass Sie als
potenziell Bauwilliger im Zuge der Vertragsanbahnung durch
allerlei verkaufspsychologische Werkzeuge, Kniffe und Tricks
manipuliert werden. Priifen Sie die Fragestellungen und Aussagen
des Verkaufers entsprechend der Intention und des Kontextes, in
dem sie getdtigt werden.

Entscheiden Sie nichts aus dem Bauch heraus. Verkaufsgesprache
und Verhandlungen sollten Sie nie hungrig oder unausgeschlafen
fiihren, denn diese Empfindungen machen Sie noch leichter
manipulierbar.

Glauben Sie keinen Versprechungen! Nur das, was schwarz auf
weif3 im Vertrag steht oder in ergdnzenden schriftlichen (!) Ver-
einbarungen festgelegt wurde, ist geschuldet.

2.5 Die Rollen der am Bau Beteiligten

2,51  Der Architekt

Bei einem ganz traditionellen Hausbau beauftragt der Bauherr einen Archi-
tekten mit Entwurf, Baueingabe- und Werkplanung sowie der Bauleitung
seines Bauvorhabens und schliefdt Einzelvertrage (Werkvertrage) mit den
am Bau beteiligten Handwerkern. Der Architekt schliefdt einen Werkver-
trag mit dem Bauherrn tiber die von ihm zu erbringenden Leistungen. Diese
Leistungen unterliegen einer Preisverordnung (gesetzliche Regelung), der
»Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI), sofern die Bau-
mafinahme in deren Anwendungsbereich liegt. Bei einem tiblichen Hausbau
diirfte dies grundsatzlich der Fall sein. Die HOAI ist lediglich eine Vergtitungs-
ordnung. Darin werden aber auch die verschiedenen Leistungsphasen mit
den sogenannten Leistungsbildern beschrieben und die dazugehérigen Teil-
leistungen aufgefiihrt, die diese Leistungsphasen beinhalten. Werden diese
Leistungsphasen als zu erbringende Leistungen voll oder teilweise beauftragt,
werden diese Leistungen bzw. die Teile der Leistungsbilder Vertragsinhalt und
missen vollumféanglich in dem beauftragten Umfang erbracht werden. Der
Architekt schuldet den Erfolg seiner Leistung im Rahmen der vereinbarten
Leistungsphasen bzw. Leistungen.
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Der Architekten- oder Planervertrag muss nicht schriftlich geschlossen wer-
den. Es reicht, wenn dieser miindlich geschlossen wird, d.h. der Planer miind-
lich beauftragt wird. Hierbei gilt grundsatzlich das Preisrecht der HOAL Was
allerdings an Leistungen zu erbringen ist, bestimmt sich nicht grundsatz-
lich aus der HOAL Vielmehr miissen die sogenannten Leistungsbilder der
HOAI als Leistungsumfang vereinbart werden, damit sie auch vollumfang-
lich geschuldet werden. Dies gilt insbesondere fiir die Bauleitung, denn die
HOAI kennt den Begriff der »Bauleitung« nicht, sondern spricht von »Bau-
iberwachung«. Das muss nicht dasselbe sein und wird von einigen Gerichten
auch als nicht identisch gesehen.

Fiir den Fall, dass Sie sich dartiber streiten, was vertraglich von Ihrem Archi-
tekten/Planer fiir das vereinbarte Geld zu leisten ist, sind Sie in der Regel
beweispflichtig. Denn oftmals wollen Sie ja mehr fiir Thr Geld, als Ihr Archi-
tekt/Planer dafiir leisten will.

Schon aus diesem Grunde empfiehlt es sich, den Architekten-/Planervertrag
schriftlich zu vereinbaren. Darin kann dann auch fiir die Realisierung des
Projekts eine Kostenobergrenze festgeschrieben werden, sodass dem Archi-
tekten/Planer deutlich wird, dass Sie kein Interesse daran haben, dass das
Projekt oberhalb dieser Gesamtkosten noch realisiert wird. Das bringt fiir den
Architekten/Planer Hinweispflichten mit sich, wenn das Projekt doch teurer
werden sollte. Sie hatten dann die Gelegenheit, dies zu stoppen bzw. einen
anderen Weg einzuschlagen.

Ohne einen schriftlichen Vertrag hat der Architekt/Planer nur Anspriiche auf
die Mindestsatze der HOAL Will er hohere Sétze mit Thnen vereinbaren, so
muss er dies schriftlich vor Vertragsschluss (d.h. bevor der erste Handschlag
fiir Ihr Projekt getan wird) vereinbaren. Erfolgt die schriftliche Vereinbarung
spater, hat der Architekt/Planer grundsatzlich ebenfalls nur Anspruch auf
die Mindestsatze der HOAL Allerdings kann sich aus der getroffenen Verein-
barung auch etwas anderes ergeben. Sollten Sie dazu Fragen haben oder bei
der Priifung der Rechnung eines Architekten/Planers unsicher sein, sollten
Sie sich fachlichen Rat beim Sachverstandigen oder Baurechtsanwalt Ihres
Vertrauens holen.

Ublicherweise werden fiir einen Hausbau derzeit die Leistungsphasen 1 bis 8
der HOALI fiir die Architektur beauftragt. Diese beinhalten die Leistungen von
der sogenannten Grundlagenermittlung bis zur Fertigstellung der Baumaf3-
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nahme inklusive Rechnungspriifung und Verfolgung der bei der Abnahme
gertigten Mangel.

Frither wurde auch direkt die Leistungsphase 9 der HOAI mitbeauftragt,
sodass auch die Gewdhrleistungsphase (fiir alle Méngel, die nach der
Abnahme erkannt werden) durch die Architektenleistung abgedeckt war.

Die Beauftragung samtlicher Leistungsphasen der HOAI fiir die Architekten
wird als Vollarchitektur bezeichnet. Neben der Architektur sind andere Pla-
nungen gefragt. Das betrifft z.B. die Haustechnik, die auch bei einem Ein-
familienhaus immer mehr zunimmt, oder die Elektroplaner. Der Architekt
hat die Aufgabe, diese notwendigen Fachplaner bei Bedarf einzuschalten bzw.
Sie darauf hinzuweisen, dass diese zu beauftragen sind und wofiir. Daher ist
die Architektur nur ein Teil der erforderlichen Planung und bildet sozusa-
gen den Rahmen.

Der Architekt muss in Absprache mit dem Auftraggeber weitere Fachplaner
einschalten, wie z.B. fiir Heizung, Liiftung und Sanitdr, wenn er dies fiir
erforderlich halt. Gegebenenfalls muss er auch anraten, einen Gutachter,
z.B. einen Bodengutachter, zu beauftragen.

Sind die Leistungsphasen 1 bis 8 der HOAI oder die Vollarchitektur beauftragt
worden, schuldet der Architekt/Planer unter anderem eine genehmigungs-
fahige Entwurfsplanung mit Kostenberechnung unter Beriicksichtigung der
dem Grundstiick eigenen Gegebenheiten, ggf. mit Antrag auf Befreiungen von
Vorgaben des Bebauungsplans. Das sind im Groben die Leistungsphasen 1
bis 4 der HOAL

Der Architekt oder Planer schuldet, wenn vereinbart, eine den allgemein
anerkannten Regeln der Technik entsprechende, auf der Baustelle umsetz-
bare Werk- bzw. Ausfithrungsplanung mit allen zur Ausfithrung notwendigen
Details sowie den detaillierten Kostenvoranschlag. Das entspricht den
Leistungsphasen 5 und 6 der HOAL

Er schuldet die Koordination der verschiedenen Fachingenieure, Trag-
werksplaner, Haustechnikplaner soweit ihre Beteiligung und Mitarbeit zur
Erbringung der Mafinahme erforderlich sind bzw. diese Baufachleute beauf-
tragt wurden. Es gehort unter anderem zur Aufgabe des Architekten, die Pla-
nungen und Angaben der Fachingenieure zu biindeln und zusammenzu-
fithren. Das gilt grundsatzlich fiir alle Leistungsphasen der HOAIL
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Treten im Bauablauf Probleme zutage, die die Einschaltung weiterer Fach-
ingenieure erfordern, ist er verpflichtet, Sie, den Bauherrn, entsprechend zu
beraten. Das gilt grundsétzlich wahrend seiner gesamten Leistungen.

Der Architekt oder Planer schuldet, wenn vereinbart, die Ausschreibung der
Bauleistungen, die Erstellung von Preisspiegeln, die Mitwirkung bei der Ver-
gabe (preis- und fachtechnische Bewertung der Angebote und der Anbieter)
sowie die Priifung der Abschlagsrechnungen und der Schlussrechnungen der
einzelnen Handwerker. Das entspricht den Leistungsphasen 5 bis 8 der HOAL

Er schuldet, wenn vereinbart, die Bauleitung bzw. Bauiiberwachung in organi-
satorischer, ablauftechnischer Hinsicht sowie im Hinblick auf die Einhaltung
der Arbeitssicherheit und (ftir Sie mafgeblich!) der Ausfiihrungsqualitat. Er
schuldet allerdings keine 24-stiindige Anwesenheit auf der Baustelle und
muss auch nicht jeder auf IThrer Baustelle tatigen Person immer und standig
auf die Finger schauen.

Der Architekt bzw. Planer schuldet - gemeinsam mit Thnen als Bauherrn -
die Begleitung und Protokollierung der Abnahmen sowie die Organisation
und Kontrolle der zeitnahen Méngelbeseitigung nach Abnahme. Kurz: Er
muss dafiir Sorge tragen, dass ein weitgehend mangelfreies Bauwerk fiir Sie
»abgeliefert« wird. Das ist grundsatzlich mit der Beauftragung der Leistungs-
phase 8 der HOAI enthalten.

Er schuldet die besondere Kontrolle kritischer Gewerke oder Teilleistungen,
wie z.B. von Bauwerksabdichtung, Dampfsperre, Flachdachabdichtung und
dhnlichen besonders tiberwachungspflichtigen Leistungen. Hierzu bedarf es
einer vertieften Fach- und Detailkenntnis und der Bereitschaft, sich mit den
Baustoffen und ihrer Verarbeitung auseinanderzusetzen (siche dazu Kapi-
TEL 3.2 BAUBEGLEITENDE QUALITATSKONTROLLE VOR, WAHREND UND NACH DER
BAUPHASE).

Er schuldet umfassende Beratungs- und Kooperationspflichten. Er kann und
darf nur dann Erkldrungen in IThrem Namen abgeben, wenn er von Thnen
ausdriicklich dazu bevollmadchtigt wurde. Dazu gehdren unter anderem auch
die Genehmigung und die Anerkenntnis von Taglohn-/Stundenlohnarbeiten.

Er schuldet die Fiihrung eines ausfiihrlichen Bautagebuchs, aus dem sich alle
erforderlichen Angaben zu den auf der Baustelle anwesenden Firmen, deren
Mitarbeiteranzahl, die durch sie ausgefiihrten Arbeiten, zu vor Ort getroffenen
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Festlegungen und Witterungsbedingungen (Wetter, Auf3entemperaturen,
Innenraumtemperaturen sowie die relativen Luftfeuchten aufen und innen)
herauslesen lassen.

Der Architekt kann im Rahmen seiner Bauiliberwachungsleistungen - sofern
beauftragt — gesamtschuldnerisch mit den ausfithrenden Unternehmen bei
einer mangelhaften Ausfiihrung haften, wenn der Mangel bei ordnungs-
gemadfler Bauliberwachung vermeidbar gewesen wére und ein Verschulden
(Vorsatz oder Fahrldssigkeit) des Architekten vorhanden ist. Er konnte daher
unter Umstdnden, wenn der Handwerker wegen Geschéftsaufgabe oder
Insolvenz nicht mehr in der Lage ist, die Médngelbeseitigung durchzufiihren
oder zu finanzieren, in die alleinige Haftung genommen werden. Das sollte
im Einzelfall unter Hinzuziehung einer rechtlichen Beratung gepriift werden.

252  Die Fachingenieure

Sie gehoren zu den Sonderfachleuten, die nach Bedarf hinzugezogen wer-
den. Klassischerweise finden sich in dieser Gruppierung der Statiker und
Tragwerksplaner, die Haustechnikplaner sowie Planungs- und Ingenieur-
btiros anderer Fachgebiete. Der Architekt sollte diese koordinieren und ihre
Planungen aufeinander abstimmen. Es handelt sich um einzelne Werk-
vertragsverhdltnisse mit dem jeweiligen Planer bzw. Gutachter. Der Erfolg
besteht in einer mangelfreien Planung. Die Leistungen der Fachingenieure
sind vom Architekten (KAPITEL 2.5.1 DER ARCHITEKT) zu koordinieren und in
der Werkplanung zusammenzufiihren. Wird von Thnen kein Architekt beauf-
tragt, sondern erfolgt der Hausbau z.B. durch einen Fertighausbauer (siehe
KAPITEL 2.5.3 DER GENERALUNTERNEHMER/-UBERNEHMER), so beauftragt die-
ser oftmals direkt einen Architekten und die weiteren Planer. Ist es an Thnen,
weitere Planer zu beauftragen, so werden Sie in der Regel darauf hingewiesen
bzw. steht es im Vertrag.

2.5.3 Der Generalunternehmer/-tibernehmer

Das Bauen mit einem Generalunternehmer oder -tibernehmer ist mittlerweile
eine der am hdufigsten anzutreffenden Vertragskonstellationen. Sie als Bau-
herr stellen das Grundstiick, das der Generalunternehmer/-tibernehmer in
TIhrem Auftrag bebauen wird. Der Unterschied zwischen Generalunternehmer
und Generaliibernehmer liegt darin, dass der Generalunternehmer noch Teile
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der Bauleistung mit eigenem Personal erbringt, wahrend der Generaliiber-
nehmer sich auf die administrative Seite der Bauabwicklung einschlieflich
der Bauleitung konzentriert. Der Generaliibernehmer erbringt dariiber hinaus
auch die vollstandige Planung. Wohingegen der Generalunternehmer allen-
falls einen Teil der Planung, wie z.B. die Werkplanung, d.h. die Umsetzung
der Ausfiihrungsplanung mit den verwandten Produkten iibernimmt. Sehr
héufig ist die Erbringung der Planungsleistung im Vertrag eingeschlossen.
Das Vertragsverhaltnis mit dem Generalunternehmer- bzw. -iibernehmer ist
tiblicherweise ein Werkvertrag.

Ein Fertighausbauer ist ein Generaliibernehmer bzw. -unternehmer. Denn er
plant das Haus fiir IThr Grundsttick und baut es auf diesem.

Bauen mit Franchisenehmern

Es gibt auf dem deutschen Hausanbietermarkt eine ganze Reihe
von »Hausmarken« oder »Markenhduserng, die tiber Franchise-
systeme angeboten werden. Die Hauser, die Vertriebsstrukturen,
die Regeldetails bis hin zu den Angebotspreisen sind dabei vom
Franchisegeber vorgegeben. Der Bau selbst erfolgt aber auf Rech-
nung und im Auftrag des regionalen Franchisenehmers, der auch
Thr Vertragspartner ist. Die Systeme, die am Markt angeboten wer-
den, sind grundsatzlich dazu geeignet, qualitativ gute Hauser zu
erstellen. Dies gelingt aber nur dann, wenn der Franchisenehmer
die notwendige Fachkunde hat und es ihm wichtig ist, gute Quali-
tit abzuliefern. Das kann zur Sollbruchstelle Thres Bauerlebnisses
werden.

2.5.4  Der Bautrager

Der Bautrdger ist der Grundsttickseigentiimer. Er verkauft Thnen ein beplantes
und ggf. bereits bebautes Grundsttick bzw. einen Teil des Grundstiicks oder
eine Wohnung. Oftmals ist es so, dass das Objekt verkauft wird, bevor es
gebaut worden ist. Der Bautrdger kauft ein Grundstiick und teilt es in ver-
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schiedene kleinere auf oder begriindet Wohnungseigentum fiir den Erwerber,
das sich dann in Sonder- und Gemeinschaftseigentum aufteilt. Die Planung
wird im Auftrag des Bautrégers erstellt und mehr oder minder unverdndert
an Sie verkauft. Sie konnen in der Regel allenfalls in begrenztem Umfang auf
die Planung und damit auf die Art und Weise der Ausfiihrung einwirken.
AcHuruna: In dieser Konstellation sind Sie Kdufer! Sie sind nicht Bauherr,
wie in den zuvor beschriebenen Konstellationen. Dies hat den Vorteil, dass
Sie keine bauherrentypischen Haftungsrisiken tragen miissen, da diese der
Bautrédger ibernimmt. Allerdings zahlen Sie Grunderwerbssteuer auf das
Grundstiick samt Bebauung. Der Bautrdger hat als Eigentiimer das Haus-
recht auf der Baustelle. Sie diirfen nicht ohne Weiteres wiahrend der Bauaus-
fithrung die Baustelle betreten. Sie haben wdhrend der Bauausfiihrung keine
Moglichkeit, den Vertrag wegen Méngeln zu kiindigen, wie es hingegen bei
einem Vertrag, bei dem die VOB Teil B als Allgemeine Geschdftsbedingung
vereinbart wurde, der Fall ist. Sie kénnen allenfalls vom Vertrag insgesamt
zuriicktreten. Das bedeutet, dass Sie auch kein Eigentlimer des Grundstiicks
oder des Wohnungseigentums werden kénnen. Es ist ein gemischter Ver-
trag, der einerseits Elemente eines Immobilienkaufvertrags und anderer-
seits hinsichtlich der Erstellung des Objektes/Werkes Elemente des Werk-
vertragsrechts nach BGB hat. Die VOB Teil B wird aus diesen Griinden auch
nicht insgesamt als Allgemeine Geschdftsbedingung vereinbart. Der Vertrags-
abschluss muss vor einem Notar erfolgen. Das ist die zwingende Formvor-
schrift aus dem Kaufvertragsrecht tiber Immobilien. Die Eintragung Ihres
Namens ins Grundbuch erfolgt erst nach vollstdndiger Bezahlung. Diese ist
nach kompletter Fertigstellung fallig. In diesem Stadium sind Sie oft schon
in das Objekt eingezogen und es sind noch Méngel vorhanden. Nicht immer
werden die Mdngel vom Bautrager ziigig abgearbeitet. Sie wiirden aber gerne
bald als Eigentiimer ins Grundbuch eingetragen werden. Das ist das Druck-
mittel schlechthin, das der Bautrdger in der Hand hélt. Denn es konnte sein,
dass Sie auf die Beseitigung bestimmter Mdngel verzichten, damit Sie im
Grundbuch eingetragen werden konnen. Ein Resteinbehalt von 3 bis 5%
der Kaufsumme bei nachweislich vorhandenen Méngeln ist nach aktueller
Rechtsprechung jedoch nicht unbedingt ein Grund, die Auflassung, d.h. die
Eigentumseintragung, zu verweigern. Geraten Sie in eine solche Situation,
lassen Sie sich ggf. rechtlich beraten.
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2.5.5 Der Bauleiter

Wie schon in KAPITEL 2.5.1 DER ARCHITEKT vermerkt ist der Bauleiter der-
jenige, der fiir die Organisation, den Baustellenablauf, die Einhaltung der ver-
einbarten Termine und fiir die Qualitit der auf der Baustelle erbrachten Bau-
leistung verantwortlich ist. Hinzu kommen eventuell weitere Verpflichtungen,
wie die Sonderwunschbearbeitung oder die Mitwirkung bei Ausschreibung,
Vergabe und Abrechnung. Er sollte verhindern, dass aus kleinen Missver-
standnissen oder Fehlern grof3e, zeitraubende Schriftwechsel werden.

Beauftragen Sie als Bauherr den Bauleiter, ist es in der Regel Thr Architekt,
der auch die Bauiiberwachung tibernimmt. Daneben gibt es auch den Bau-
leiter des ausfithrenden Unternehmens, der nur die Leistungen tiberwacht,
fiir die sein Unternehmen beauftragt wurde.

Als Bauleiter eines Generalunter- oder -iibernehmers oder eines Bautragers
ist er im Hinblick auf Kosten und Termine in erster Linie seinem Arbeit- oder
Auftraggeber verantwortlich. Dort werden verstdndlicherweise seine Priori-
tdten liegen. Dementsprechend zeigen sich nattirlich die Sichtweise und die
Argumentationslinien. Seine Interessenlage muss in diesem Falle nicht mit
Threr {ibereinstimmen.

Sie sollten sich daher ggf. tiberlegen, ob Sie dariiber hinaus die Leistungen
durch einen von Ihnen beauftragten Bauleiter bzw. Bauiiberwacher tiber-
wachen lassen.

Kein Bauleiter hat etwas davon, schlechte oder gar mangelbehaftete Hand-
werksarbeit durchgehen zu lassen; dennoch passiert es immer wieder. Die
Argumentationskette reicht von a »absolut keine Zeit« bis z »zu viel zu tun«.
Haufig ist das wirklich der Grund, aber dhnlich haufig sind es mangelnde
Qualifikation, fehlende Kenntnisse oder leider auch mangelndes Interesse.
Wenn Sie tiber den Generalunternehmer bzw. -tibernehmer einen guten,
konstruktiv und kooperativ agierenden Bauleiter zugewiesen bekommen
haben, freuen Sie sich - doch ohne sich blenden zu lassen. Beachten Sie,
dass dieser grundsdtzlich nicht unbedingt Interesse hat, fiir Sie zu arbeiten,
sondern zundchst flir seinen Arbeitgeber, den Generalunternehmer bzw.
-tibernehmer.
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Die Rollen der am Bau Beteiligten

Ist der Bauleiter von Thnen direkt beauftragt worden, so sollte dieser unmittel-
bar in Threm Interesse handeln. Manchmal kann sich aber auch da etwas
anderes ergeben, wenn der Bauleiter und die ausfithrenden Firmen héufig
sehr eng an vielen Baustellen zusammen arbeiten. In dieser Konstellation
konnte sich der Architekt als Bauleiter denken, dass er auf Dauer mehr mit
den ausfiihrenden Firmen statt mit Thnen zusammen arbeitet. Von daher
konnte er auch das Interesse haben, sich mit den ausfiithrenden Firmen gut
zu stellen. Bitte haben Sie dies im Kopf, wenn Sie das Verhalten des Bauleiters
beurteilen bzw. einschétzen wollen.

Auch wenn viele Hausbaufirmen Thnen etwas anderes glauben
machen wollen oder selbst zu glauben scheinen - Bauleitung pas-
siert in erster Linie am Ort des Geschehens, d.h. auf der Baustelle,
an den Arbeitspldtzen der Bauausfithrenden. Bauleitung ist mehr
als nur eine Telefontétigkeit, eine mehr oder minder gute Orga-
nisation des Bauablaufs oder der Besuch von Baustellen, die an
der Hinterkante des Gehwegs enden. Bauleitung ist die Durch-
setzung und Sicherstellung der vereinbarten Ausfithrungsqualitdt
durch eng gestaffelte Kontrollen der Bauausfiihrung in techni-
scher und handwerklicher Hinsicht und in der vertraglich verein-
barten Bauzeit mit festem Ubergabetermin.

2.5.6  Der SiGeKo

SiGeKo steht flir »Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator«nach Bau-
stellenverordnung (BauStellVO). In Informations- und Beratungsgesprachen
zum Ein- und Zweifamilienhausbau werden diese Verordnung und die damit
dem Bauherrn (nicht dem Kédufer im Rahmen eines Bautrdgervertrags!)
obliegenden Verpflichtungen nur selten zur Sprache gebracht. Sie, der Bau-
herr, sind der Adressat der BauStellVO. Es ist Sache des Investors (des/der
Bauherren) und damit Ihre Aufgabe, sich um die Koordination des Arbeits-
und Gesundheitsschutzes auf Threr Baustelle Gedanken zu machen. Kénnen
Sie das mangels entsprechender Fachkenntnisse nicht selbst tun, miissen
Sie eine geeignete Person damit beauftragen. Was Sie genau tun miissen, ist
bauvorhabenabhdngig. Das wissen die Fachleute.
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2 Die Rollen am Bau

Sie konnen mit dieser Aufgabe vertraglich auch das bauausfithrende Unter-
nehmen beauftragen. Kaufen Sie von einem Bautrdger, muss dieser sich um
die Bestellung eines SiGeKo kiimmern.

Fragen Sie Thren Hausbaupartner, ob die Notwendigkeit zur Ein-
schaltung eines SiGeKo besteht und ob die sonstigen Pflichten
wahrgenommen werden.
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Es liegt bei IThnen, sich ergdnzend zu den vorgenannten Rolleninhabern wei-
tere Akteure ins Boot zu holen - Akteure, die Thre Interessen wahrnehmen
und Sie im Hinblick auf die Wahrung Ihrer Interessen beraten.

Der Weg zum eigenen Haus oder Wohneigentum hat viele unterschiedliche
Aspekte: Kaufrecht, Werkvertragsrecht, Baurecht, Bauvertragsrecht, Bau-
technik, Bauphysik, Baufinanzierung. Fiir alle diese wichtigen Randgebiete
gibt es Spezialisten.

3.1 Priifung der Vertragsunterlagen

Das Lesen von Vertragsunterlagen und Bauvertrdgen ist eine Kunst fiir sich.
Dem Bauwesen ist, wie in vielen anderen Geschéftsbereichen auch, eine
eigene Sprache inne. Viele der verwendeten Begrifflichkeiten basieren auf
alten bauhandwerklichen Traditionen und werden heute immer noch ver-
wendet. Hinzu kommt der Einfluss der Ingenieurwissenschaften mit den
ihnen eigenen Begrifflichkeiten. Beim Lesen von Vertrdgen kommt dann noch
eine juristische Diktion dazu, die fiir Nichtjuristen nicht immer verstdndlich
ist. Bei der Priifung der Vertragsunterlagen ist daher zwischen einer techni-
schen und einer juristischen Vertragspriifung zu unterscheiden.

Haben Sie das kleine Wortchen »ist« im vorangegangenen Satz bemerkt?
Wird »ist«in dieser Form verwendet, tragt es die Bedeutung des Modalverbs
»miissen«. Beim aufmerksamen Lesen dieses Buches sowie in technischen
Beschreibungen und Vertragstexten werden Sie viele Passagen mit dieser
Formulierung finden.

Die Baubeschreibung und die Vertragsunterlagen sollten vor Vertragsunter-
zeichnung gepriift werden. Suchen Sie sich dazu fachlichen Rat beim Bau-
sachverstandigen Ihres Vertrauens, bei Verbraucherschutzorganisationen fiir
private Bauherren oder bei Rechtsanwalten, in erster Linie bei Fachanwaélten
fir privates Bau- und Architektenrecht, die eine besondere Qualifikation in
den fiir das Bauen wesentlichen Rechtsgebieten haben.
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3 Maoglichkeiten der Beratung und Begleitung

Es kann sinnvoll sein, die bautechnische Priifung der Vertragsunterlagen zu
wiederholen, wenn Ihnen die Werk- und Ausfithrungsplanung zur Unter-
schrift vorgelegt werden. Bis dahin kénnen sich Anderungs- oder Sonder-
wiinsche ergeben haben, die in die Planung einflief3en sollten/miissen. Auf
diese Weise konnen fehlerhafte Ausfiihrungen auf der Baustelle aufgrund
unterschiedlicher Informationsstdnde der Baubeteiligten von vorneherein
vermieden werden. Die Werkplanung muss den Inhalt der Baubeschreibung
in zeichnerischer Form wiedergeben. In diesen Werk- und Ausfiihrungs-
pldnen sollten alle ausfithrungsrelevanten Informationen gebiindelt wer-
den - zugegebenermafien handelt es sich um eine Idealvorstellung. Manch-
mal schleichen sich dabei Diskrepanzen ein, die durch Thre Unterschrift
plotzlich vertragswirksam bzw. vertragsdndernd werden konnen. Hier ist
eine grindliche Priifung vor der Unterschrift unabdingbar. Achten Sie auf
die Reihenfolge der angegebenen Vertragsbestandteile, denn sie bestimmt
deren Prioritdt. Auch hat oftmals die Baubeschreibung in Vertragen Vor-
rang vor der Planung oder sie gilt ohne die Planung. In diesem Fall sollte
die Baubeschreibung alles enthalten, was in der Planung auch enthalten ist.
Ansonsten ist das, was zusatzlich in den Planen dargestellt ist, nicht zwin-
gend vertraglich vereinbart.

Anderungs- und Sonderwiinsche

Es ist Ihr gutes Recht im Zuge der gedanklichen Entwicklung und des Hinein-
wachsens in Thr Bauprojekt Anderungs- und/oder Sonderwiinsche zu dufiern.
Sie sollten sich dabei bewusst machen, dass derartige Wiinsche zum Teil maf3-
gebliche und umfangreiche Anderungen in der Bauausfiihrung zur Folge
haben und dementsprechend auch teuer sein kénnen. Kldren Sie vorher ab,
was diese Sonderwiinsche Sie kosten werden. Spielen Sie die Anderungs- und
Sonderwiinsche tiber Thren Generalunternehmer, Thren Bautrdger oder den
bauleitenden Architekten ein. So kénnen Sie weitgehend sicher sein, dass
die betroffenen Handwerker informiert werden. Wenn dies dann doch nicht
erfolgt, ist es das Problem des fiir die Bauausfiihrung Verantwortlichen. Die
Sonderwtinsche werden dadurch zwar etwas teurer, denn die Verteilung und
Weitergabe der Informationen erzeugen Aufwand und kosten Geld. Es ist aber
zumeist immer noch giinstiger, als sich anschlieflend tiber ein halbes Dut-
zend andere Firmen drgern zu miissen, weil diese plétzlich die zum Teil schon
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Baubegleitende Qualitdtskontrolle vor, wahrend und nach der Bauphase

erbrachten Bauleistungen auf Stundenlohnnachweis abdndern miissen,
damit der Sonderwunsch ins Gesamtkunstwerk — Thr Haus - integrierbar
wird.

Anderungs- und Sonderwtiinsche sind méglich. Dahin gehende
Uberlegungen sollten nach Mdoglichkeit - aufler bei akutem
Anderungsbedarf, z.B. weil eine Umriistung wegen plétzlich auf-
tretender schwerwiegender Erkrankung mit dauerhafter Mobili-
tdtseinschrankung notwendig wird - spatestens zum Abschluss
der Werkplanung eingestellt werden. Nur so konnen Ihre Bau-
partner die Preis- und Terminsicherheit gewdhrleisten.

Mit der Novellierung des Baurechts, das am 9. Mdrz 2017 im Bundestag
verabschiedet wurde, rdumt der Reformgesetzgeber dem Bauherrn ein
sogenanntes Anordnungsrecht ein. Bauherren konnen bei Vertragen, die
nach dem 1. Januar 2018 geschlossen werden, Anderungen des bisherigen
Bauvertrags durchsetzen. Dies hat eine Anpassung des Werklohns zur Folge.
Gerade im Hinblick auf nachtréglich gedufierte Sonderwiinsche kann diese
Novellierung zu sehr komplizierten vertragsrechtlichen Konstellationen
fiihren, weshalb es besser ist, das Bauvorhaben und die Nutzung vorab gut
zu durchdenken und sich vor Vertragsabschluss abschlieRend festzulegen.
Ublicherweise bedarf es bei einem Einfamilienhausbau der Ausiibung des
Anordnungsrechts nicht, es sei denn, die Lebensumstande dndern sich wah-
rend der Bauzeit so gravierend, sodass bauliche Anpassungen notwendig
werden - z.B. durch Krankheit oder Unfall eines Familienmitgliedes.

3.2 Baubegleitende Qualitatskontrolle vor,
wahrend und nach der Bauphase

Auch wenn es allen Bauausfiihrenden grundsétzlich klar sein sollte, dass
sie mangelfreie Bauleistungen und ein mangelfreies Werk abzuliefern
haben, zeigt die Erfahrung, dass das nur bedingt funktioniert. Die Zahlen
zu Schadenshohen an einem durchschnittlichen Neubau, die das Bundes-
bauministerium alle paar Jahre erhebt, zeigen eine stark steigende Ten-
denz. Mittlerweile ist man fiir ein neu errichtetes Einfamilienhaus bei den
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bewerteten Baumangelkosten im héheren fiinfstelligen Bereich angekommen.
Hierbei handelt es sich um einen statistischen Durchschnittswert. Es gibt Hau-
ser, die kaum Mangel haben, dafiir gibt es andere - einige davon sieht man in
den Dokusoaps im Fernsehen - die alle erdenklichen schwerwiegenden Man-
gel aufzuweisen scheinen. Angesichts der Vielzahl an Baumangeln scheint
Ihr grundsatzliches Anliegen, der Bau einer Wohnstitte, in der Sie mit ihren
Familienangehdorigen fiir die ndchsten Jahre insbesondere im Hinblick auf
Baumangel sorgenfrei leben konnen, nicht der Realitat zu entsprechen.

Das héngt aber nicht nur damit zusammen, dass die Ausfiihrenden immer
schlechtere Qualitat abliefern, sondern auch damit, dass sich in den letzten
Jahrzehnten die verwendeten Baustoffe sehr verdndert haben und Einzel-
gewerke, wie z.B. technische Anlagen, andere Anforderungen haben. Ahn-
lich wie bei Arzten gibt es auch am Bau Spezialisten fiir bestimmte Fach-
gebiete. Nicht jeder Planer und jedes ausfithrende Unternehmen kennt alle
notwendigen Informationen, die erforderlich sind, um einen mangelfreien
Bau grundsatzlich gewdhrleisten zu konnen. Hinzu kommt die menschliche
Eigenschaft, eigene Fehler und Unkenntnis nur ungern zugeben zu wollen.

Die Einbeziehung eines Bausachverstindigen im Rahmen einer bau-
begleitenden Qualitdtskontrolle kann eine gewisse Sicherheit schaffen, um
gravierende Mdngel zu vermeiden.

Baubegleitende Qualitdtskontrollen werden von verschiedenen Verbraucher-
schutz- und Sachverstandigenorganisationen sowie von freien Sachver-
standigen angeboten.

Der dafiir einzusetzende Finanzierungsaufwand liegt bei einem Regelumfang
von vier bis sechs Begehungen fiir ein Einfamilienhaus (EFH) oder einer
Doppelhaushdlfte (DHH) im Bereich von 1 bis 3 % der Baukosten des Hauses
(ohne Grundstiick). Grundsétzlich kann Ihnen diese Begleitung Kosten in
Hohe von mehreren Tausend Euro fiir die nachtragliche Mangelbeseitigung
und dartiber hinaus jede Menge Arger ersparen. Dies allein dadurch, dass
Ausfiihrungsmangel rechtzeitig, d.h. am besten noch vor oder im Zuge der
Ausfiihrung erkannt und durch einsichtige Unternehmer beseitigt werden,
oder dass eine andere fiir alle Beteiligten tragbare Losung gefunden wird.
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Baubegleitende Qualitdtskontrolle vor, wahrend und nach der Bauphase

Der Bausachverstandige als Berater beim Grundstiickskauf

Jedes Baugrundstiick hat seine spezifischen Eigen- und Besonderheiten - im
Positiven wie im Negativen. Ein Bausachverstandiger kann diese Eigenheiten
abschétzen und zumindest qualitativ im Hinblick auf die Auswirkungen auf
Ihr Bauvorhaben hin bewerten.

Der Bausachverstandige in der Planungsphase

Viele Baumangel haben ihren Ursprung bereits im Bauentwurf, d.h. in der
ersten konzeptionellen Planungsphase. Hier werden von den Planern und
Architekten mafigebliche Festlegungen getroffen, die im weiteren Bau-
geschehen, d.h. im Zuge der Bauausfiihrung meistens nicht mehr korrigiert
oder unschddlich gemacht werden konnen und quasi zwangsldaufig zu Bau-
madngeln fiihren missen. Das frithzeitige Einschalten eines Bausachver-
standigen, der von Berufswegen mit Baumangeln vertraut und sich deren
Ursachen bewusst ist, kann bereits im Zuge der Planungsphase viel Médngel-
potenzial erkennen und neutralisieren. Dies sogar noch bevor der Bagger das
erste Mal auf der Baustelle steht.

Der Bausachverstandige bei der baubegleitenden Qualitatskontrolle

Ein fachkundiger Bausachverstiandiger verfiigt tiber ein tiberdurchschnittlich
umfassendes Wissen in der Bautechnik, ggf. auch begrenzt auf ein ganz spe-
zielles Fachgebiet. Er ist seinem Gewissen verpflichtet und soll bautechnische
Sachverhalte objektiv beurteilen. Das kann auch bedeuten, dass der Sachver-
standige einen Sachverhalt als technisch richtig und mangelfrei beurteilt, von
dem Sie der Meinung sind, er sei mangelhaft, bzw. der Thnen nicht gefallt.

Durch die baubegleitende Qualitatskontrolle werden gute handwerkliche
Qualitatsstandards bei der Bauausfiihrung sichergestellt und beurteilt, ob die
Bauleistung mit den vertraglichen Grundlagen iibereinstimmt. Die Qualitats-
kontrollen erfolgen zu bestimmten Bautenstanden. Es handelt sich um stich-
probenartige Kontrollen, die sich im Regelfall auf mit dem Auge erkennbare,
d.h. sichtbare Sachverhalte beschranken.
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Im vereinbarten Leistungsumfang sollten die Kosten fiir An- und Abfahrt, die
Baustellenbegehungen samt Fotodokumentation und die Erstellung von - fiir
den Laien in der Bautechnik, wie Sie es nun einmal sind - verstandlichen
Begehungsprotokollen mit Handlungsvorschldgen enthalten sein. Manche
Sachverstandige bieten Pauschalen an, andere rechnen nach tatsachlichem
Aufwand ab.

Der Bausachverstandige ist Ihr Berater fiir bautechnische und abwicklungs-
technische Belange, er ist kein Rechtsberater.

Er ist, so sagt es die Sachverstandigenordnung, unabhangig und objektiv
und so sollte er seine Rolle auch ausiiben. Das bedeutet Folgendes: Wenn
Ihnen als Bauherr etwas nicht gefallt, dieses aber ansonsten technisch rich-
tig ausgefiihrt ist, kann der Sachverstdndige nichts anderes feststellen als die
Tatsache, dass es in technischer Sicht nichts zu beanstanden gibt. Wenn es
dann auch noch die vertraglich vereinbarte Beschaffenheit hat, ist der Sach-
verstdndige mit seiner Argumentation am Ende. Es liegt dann kein Mangel
vor. Die Diskussion um Geschmack und Gefallen kann und sollte der Bau-
sachverstandige nicht fithren (miissen). Der Bausachverstindige sollte den
Vertrag kennen, um beurteilen zu kénnen, ob eine Abweichung vom Vertrag
vorliegt. Ist dies der Fall, liegt ein Mangel vor. Ist vertraglich nichts bestimmt,
wird die tibliche Beschaffenheit, die der Auftragnehmer/Besteller erwarten
darf, zugrunde gelegt. Dazu gehoren in der Regel die allgemein anerkannten
Regeln der Technik.

Der Bausachverstandige, der die baubegleitende Qualitatskontrolle durch-
fiihrt (oder die Organisation, fiir die er tétig ist), steht in einem werkver-
tragsrechtlichen Verhdltnis zu Thnen als Auftraggeber, unabhéngig davon,
ob Sie nun Bauherr oder Kaufer sind. Er schuldet den Erfolg der laut Vertrag
vereinbarten Kontrollen und Dokumentation. Diese sind selbstverstandlich
richtig und vollstandig zu erbringen: Wichtig: Er schuldet nicht das mangel-
freie Bauwerk.

Je nach Art und Umfang der Beauftragungen gehort es in der Regel nicht zu
den Aufgaben eines Sachverstandigen, der eine baubegleitende Qualitéts-
kontrolle vornimmt, den Bauablauf fiir den Bauherrn (scheinbar) harmo-
nisch zu gestalten, auch wenn dies von mindestens einer Sachverstdandigen-
organisation so dargestellt wird. Der Bausachverstidndige soll Sie dabei
unterstiitzen, Thre Interessen zu wahren und Sie in die Lage versetzen, diese
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Interessen deutlich zu machen und durchzusetzen. Dabei setzt er sich mit
den Bauausfithrenden konstruktiv und mit der gebotenen Objektivitdt und
Unabhingigkeit auseinander. Der Bausachverstdndige ist dabei kein Bauleiter
oder Projektmanager, sondern er tberpriift grundsatzlich die Qualitdt der
Bauausfiihrung. Er tut dies in dem Umfang, in dem er dazu beauftragt wurde.

Die baubegleitende Qualitdtskontrolle ist keine Bauleitung und
kann die qualifizierte Bauleitung, die Thre Hausbaupartner in der
Regel schulden, nicht ersetzen.

Da es sich im Regelfall um stichprobenartige Kontrollen zu
bestimmten vorher festgelegten Bautenstdnden handelt, sind Sie
als Bauherr und kiinftiger Eigentiimer gefragt, den Bauablauf zwi-
schen den vereinbarten Begehungsterminen zu beobachten und
ausfiihrlich zu dokumentieren. (Zur Baudokumentation und zum
»Bauherrlichen« Bautagebuch lesen Sie mehr in KAPITEL 14.2.)

Informieren Sie Thre Baupartner und den Bautrager friihzeitig dar-
iiber, dass Sie eine baubegleitende Qualitdtskontrolle beauftragt
haben. Schon die Ankiindigung kann die Sorgfalt der Beteiligten
und die Ausfiihrungsqualitdt verbessern.

Baupartner, die bestimmte Sachverstandigenorganisationen oder
namentlich benannte Sachverstdndige vertraglich ausschlief}en
wollen oder die Vertragsannahme von einem erklarten Verzicht
auf die Einschaltung eines Sachverstandigen abhdngig machen,
sollten Sie mit grofitem Misstrauen begegnen. Es ist zu befiirchten,
dass diese etwas zu verbergen haben oder derart fragwtirdige Leis-
tungen abliefern, dass es fiir die Bauleitung und das Unternehmen
zu iiberaus lastigen und langwierigen Diskussionen kommt. Der
erklarte Verzicht soll lediglich die Diskussionen verhindern, besser
wird die Qualitdt der Bauleistungen dadurch aber nicht.
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3.3 Die Rechtsberatung vor, wahrend und nach
der Bauphase

Sie sind nur mit dem Planen und Bauen beschaftigt und haben Streiten nicht
im Sinn. Ebenso haben Sie einen fiir Sie vertrauensvollen Partner gewdhlt
und vertrauen darauf, dass dieser sein Handwerk versteht und alles am Ende
so wird, wie Sie es sich vorgestellt haben. Daher fragen Sie sich vielleicht,
warum Sie eine rechtliche Beratung vor, wahrend und nach der Bauphase
bendtigen konnten.

Der Grund dafiir ist, dass der Vertrag zwar duf3erlich in einer fiir Sie verstand-
lichen Sprache verfasst ist, die vertragsrechtliche Bedeutung dieser Worte
allerdings eine andere sein kann als die umgangssprachliche.

Es empfiehlt sich, vor Beauftragung sowohl den Vertrag aus technischer als
auch aus juristischer Sicht priifen zu lassen. Ein Jurist kann Sie auf sinnvolle
Vertragsinhalte aufmerksam machen, an die Sie unter Umstdnden bis dahin
gar nicht gedacht haben. Das kénnte zum Beispiel eine Verldngerung der
Gewdhrleistung oder preisliche Obergrenze fiir den Vertrag sein.

Gepriift werden sollten nicht nur Vertrdge mit den ausfithrenden Unter-
nehmen, sondern auch die mit den Planern, sofern Sie einen oder mehrere
gesondert beauftragen, aufierdem der Vertrag mit dem Bausachverstdndigen.

Ein Vertrag besteht in der Regel aus individuell vereinbarten Regelungen, aber
auch aus den sogenannten Allgemeinen Geschéftsbedingungen (AGB), d.h.
Klauseln, die fiir eine Vielzahl von Vertrdgen vorgesehen sind. Diese Klauseln
koénnen von Gesetzes wegen unwirksam sein.

Die Vergabe- und Vertragsordnung (VOB Teil B) ist eine solche AGB. Wie
jede AGB muss diese bei Vertragsschluss vereinbart werden. Dazu muss sie
dem anderen zur Kenntnis vorgelegt worden sein. Derjenige, der die VOB
Teil B verwendet und zur Kenntnis gebracht hat, kann sich spater nicht auf
die Unwirksamkeit einzelner Klauseln berufen. Das wird oft tibersehen. Ver-
einbaren Sie die VOB Teil B als Bauherr mit Threm Unternehmer, kénnen
Sie sich auf die Unwirksamkeit einzelner Klauseln dann nicht berufen; Ihr
Unternehmer schon.

Daher empfiehlt es sich, bereits den Vertragsentwurf von einem Juristen prii-
fen zu lassen. Oftmals kann dieser Sie auf Fragestellungen hinweisen, die Sie
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Die Rechtsberatung vor, wahrend und nach der Bauphase

bisher nicht so sehr im Fokus hatten. Dadurch wird Ihr Projekt besser plan-
bar und damit handhabbar.

Wahrend der Planungs- und/oder Bauphase konnen Schwierigkeiten auf-
treten, sodass Sie sich fragen, welche Anspriiche Sie geltend machen kénnen
und wie Sie diese sinnvoll durchsetzen kdnnen. In diesem Stadium ist es
sinnvoll, einen Juristen einzuschalten, der sich mit dieser Materie gut aus-
kennt. Denn gerade in dieser Phase kann noch so eingegriffen werden, dass
kostentradchtige Fehler vermieden werden kénnen. Es kann auch noch tiber-
legt werden, wie Sie damit umgehen, wenn sich die Bauzeit verdndert.

Maoglicherweise ist es sinnvoll, Vorbehalte zu formulieren, damit Sie die
Losung oder Beantwortung einiger Fragestellungen an das Ende der Bau-
mafinahme stellen konnen. Vorbehalte sollten ggf. hinsichtlich der Bauzeit
erkldrt werden, wenn Sie meinen, dass die Verzégerung im Verantwortungs-
bereich des ausfiihrenden Unternehmens liegt. Ein {iblicher Vorbehalt ist,
dass man den Verzug bei dem Auftragnehmer sehe, aber gleichwohl kulanter-
weise unter dem Vorbehalt der Riickzahlung einen Abschlag leiste. Auch
konnen sogenannte Nachtragsleistungen (Leistungsdanderungen) unter dem
Vorbehalt beauftragt werden, dass gepriift wird, ob diese nicht bereits im
urspriinglichen Vertrag enthalten sind. Eine Beauftragung dem Grunde nach
und damit unter dem Vorbehalt der Beauftragung des Preises gab es im BGB
bisher nicht. Fiir ab dem 01.01.2018 geschlossene Vertrdge hat der Auftrag-
geber ein Anordnungsrecht, ohne dass der Preis direkt vereinbart werden
muss. Allerdings hat der Unternehmer im Gegenzug das Recht, eine Rechnung
tiber 80 % des angebotenen Preises des Nachtragsangebots in Rechnung zu
stellen. Wollen Sie sich vorladufig iiber einen Preis einigen, dann sollte diese
Vereinbarung so formuliert werden. Sollte unklar sein, ob die gednderte Leis-
tung nicht bereits im urspriinglichen Auftrag enthalten war, so konnen Sie
den Vorbehalt so formulieren, dass Sie beauftragen vorbehaltlich der Uber-
priifung, ob diese Leistung nicht bereits beauftragt ist. Eine bereits beauftragte
Leistung konnen Sie ndmlich grundsétzlich nicht noch einmal beauftragen.

Bei der Frage, welche Bedeutung die Abnahme hat und wie damit
umgegangen werden kann, kann ebenso eine rechtliche Beratung mehr als
sinnvoll sein. Denn es geht gerade darum, welche Méngel wie zu dokumen-
tieren und geltend zu machen sind und ob sich die Geltendmachung einer
Vertragsstrafe vorbehalten werden sollte (zur Bauabnahme lesen Sie mehr
in KAPITEL 16.1 DIE ABNAHME).
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3 Maoglichkeiten der Beratung und Begleitung

Sollte die Baumafinahme abgeschlossen sein, geht es oft um die Frage, wie
hoch die tatsdchliche Vergiitung der am Bau Beteiligten ist und wie man sich
einigen kann. Auch in diesem Stadium ist eine juristische Begleitung sehr
anzuraten, gerade wenn es um die Formulierung von Vereinbarungen tiber
die Beseitigung von Méngeln geht.

3.4  Der Finanzierungsberater

Die Finanzierung eines Bauvorhabens ist ebenfalls eine Kunst, die man den
Fachleuten tiberlassen sollte. Nicht immer ist die Hausbank der beste und
giinstigste Darlehensgeber; sinnvoll ist, sich mehrere Angebote einzuholen,
denn dies kann sich tber die vielen Jahre der Darlehensriickzahlung im fiinf-
stelligen Bereich rechnen.

Stricken Sie Thre Immobilienfinanzierung schon aus eigenem Interesse nicht
mit»heifler Nadel«. Lassen Sie sich finanzielle Spielrdume und sichern Sie sich
gegen die beim Bau-/Immobilienerwerb auftretenden Rechts- und Haftungs-
risiken ab.
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Sie wollen Eigentiimer einer Immobilie werden. Ein guter, aber auch ein
investitionsintensiver Gedanke. In Anbetracht der reinen Investitionssumme
lohnt es sich, sich grundsatzlich mit den zahlreichen Aspekten des Hausbaus
auseinanderzusetzen. Die nachfolgend dargestellten Grundsatziiberlegungen
sollten Sie angestellt haben, bevor Sie den ersten Kontakt zu moglichen Haus-
baupartnern aufgenommen haben.

4.1 Wo wollen Sie bauen?

In Stadtndhe und in stadtischen Umlandgemeinden sind die Grundstiicks-
preise deutlich, teilweise um ein Mehrfaches hoher als in landlichen Gegen-
den. Dafiir genieflen Sie in Stadtndhe zumeist die Annehmlichkeiten
einer guten Nahverkehrsanbindung, einer guten Infrastruktur und eines
umfassenden Schul- und Bildungsangebots fiir den Nachwuchs. Die preis-
werten Grundstiicke in den weniger erschlossenen landlichen Gegenden
fithren zu deutlich héheren Mobilitdtskosten. Sie miissen zumeist langere
Anfahrten zu Arbeitsstellen, zu Schul- und Bildungseinrichtungen, zu Kul-
tur- und Freizeitangeboten in Kauf nehmen. Diese Mobilitdtskosten erreichen
uiber Jahre und Jahrzehnte des Wohnens hochgerechnet beachtliche Grofien-
ordnungen.

4.2 Was wollen Sie bauen?

Mochten Sie ein frei stehendes Einfamilienhaus, eine Doppelhaushalfte oder
ein Reihenhaus bauen? Je nach Grundstiick gibt das im Wesentlichen schon
der Bebauungsplan vor.

Fiir ein frei stehendes Einfamilienhaus wird ein grofieres Grundstiick
benotigt, da allseitig Grenzabstdnde einzuhalten sind. Doppelhaushalften
(DHH) und Reihenendhduser (REH) haben in etwa gleichrangige Anspriiche
an die Grundstiicksgrofie, Reihenmittelhduser (RMH) kommen mit ver-
gleichsweise kleinen Grundstiicken aus. Hinzu kommen zumindest beim
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Reihenmittelhaus Fldchen fiir Nebengebadude (Garage, Carport oder Kfz-Stell-

m pldtze). Bei Doppelhaushdélften und Reihenhdusern haben Sie mindestens
einen unmittelbaren Nachbarn mit dem Sie Wand an Wand wohnen, den Sie
bei gedffnetem Fenster horen und der dhnlich wie Sie die Sommerabende
auf seiner Terrasse verbringen mochte. Da sollte auch die Chemie zwischen
den Nachbarn und Thnen stimmen, ansonsten kann das Wohngliick bald
nachlassen.

4.3  Bauen in schwerer oder leichter Bauart?

Die schwere Bauart bedeutet, dass ein Haus aus Mauerwerk und Beton gebaut
wird, bei der leichten Bauart wird in Holzbauweise gebaut.

Bild 1 Schwere Bauart -
hier mit porosierten Zie-
geln als Wandbildner
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Bild 2 Schwere Bau-

art - hier mit Porenbeton-
mauerwerk als Wand-
bildner

Bild 3 Schwere Bauart —
hier mit Betonfertigteilen
als Wandbildner

Bild 4 Leichte Bauart in
Holzstdnderbauweise -
hier Fertighaus als Aus-
bauhaus. Der Einbau der
Warmeddammung erfolgt
durch den Bauherrn.
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4 Grundsatziiberlegungen zum Immobilienerwerb

Bei Verwendung hochwertiger Baumaterialien, bei handwerklich sorgfaltiger
Ausfiihrung und entsprechender Wartung und Pflege stehen sich beide Aus-
fithrungen grundsatzlich in nichts nach. Hier entscheidet die personliche Vor-
liebe fiir eine bestimmte Bauweise. Preislich kdnnen sich durchaus deutliche
Unterschiede ergeben.

Bei Fertighdusern, die es fiir beide Varianten gibt, erfordert die Vorfertigung
im Werk eine friihzeitige Festlegung der Raumaufteilung sowie der Tiiren-
und Fensteranordnung. Anderungen sind ab einem bestimmten Zeitpunkt,
den Thnen der Haushersteller angeben muss, nicht mehr oder nur noch
schwer und gegen hohe Aufpreiszahlungen moglich.

Bei vorgefertigten Bauweisen (Fertighdusern) oder Typenhdusern (planerisch
vorkonfektionierte Standardhduser mit Grundrissvorgaben), die es von vie-
len Hausanbietern gibt, kdnnen individuell gewiinschte Abweichungen von
Standardausfiihrungen zudem zu hohen Zusatzkosten fiihren.

4.4  Grundrissgestaltung und Geschossigkeit —
schon in der Planung an die Zukunft denken

Zum Thema Grundrissgestaltung haben sich bereits Generationen von Archi-
tekten und Bauphilosophen gedufiert. Ob grofiziigig und offen oder eher
kleinrdumig entscheiden die personlichen Vorlieben. Die nachfolgenden
Kapitel sollen einige grundsatzliche Anregungen geben.

4.41  Altersgerechtes Umbauen als Grundlagengedanke

Die Grundrissaufteilung entscheidet tiber die zukiinftige Nutzbarkeit im
Krankheitsfall und im Alter. Vorteilhaft fiir das Alter ist es in der Regel, wenn
der Grundriss so gestaltet ist, dass alle Wohnraume fiir Sie und Thren Partner
auf einer Ebene liegen, also Kiiche sowie Wohn-, Schlaf- und Sanitarraume.
Schon ein vergleichsweise unkomplizierter Beinbruch macht deutlich, wel-
ches Hindernis eine Treppe darstellen kann. Daher kann es sinnvoll sein,
schon bei den Grundsatziiberlegungen zum noch nicht altersgerechten Bau
iber einfach zu realisierende Umbaumadoglichkeiten nachzudenken.
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Grundrissgestaltung und Geschossigkeit — schon in der Planung an die Zukunft denken

Das altersgerechte Wohnen auf einer Ebene ist in typischen Reihenhaus-
zuschnitten in der Regel nicht umsetzbar. Dort ist es giinstig, wenn sich
Mobilitédtshilfen, z.B. Treppenlifte, integrieren lassen. Hauseingangstiir und
Zimmertiiren sollten breit genug sein, um mit den iiblichen alters- oder
krankheitsgerechten Mobilitatshilfen, z.B. Rollator oder Rollstuhl, genutzt
werden zu kdnnen. Die Benutzung derartiger Mobilitdtshilfen sollte auch
bei der Planung von Bad und WC berticksichtigt werden. Dies erfordert gro-
3ere Bewegungsfldchen vor den Sanitdrobjekten als in nicht altersgerechten
Standardplanungen tiblich.

Die altersgerechte Nutzbarkeit eines Hauses oder einer Wohnung
gehort heute noch immer nicht zum Planungsstandard. Haus- und
Grundrisszuschnitte werden geplant, als ob es altersbedingte Ein-
schrankungen der Beweglichkeit und Mobilitédt nicht gdbe. Sie
miissen die altersgerechte Nutzbarkeit gesondert vereinbaren. Die
richtige Planung bildet die Grundlage fiir ein in die Zukunft und
damit auf das Alterwerden ausgerichtetes Wohnkonzept. Nicht
alles muss sofort umgesetzt werden, aber entsprechende
Umbauten oder Umriistungen sollten ohne gréfderen Aufwand
durchfiihrbar sein.

Die Zuganglichkeit bei erh6htem Sockel kann durch Anordnung
einer Rampe vor der Eingangstiir erreicht werden. Der Wunsch
nach einer barrierefreien Zuganglichkeit zu Terrasse und Garten
kollidiert mit der Notwendigkeit, diese nahezu schwellenlosen
Ubergédnge gegen Schlagregenbelastung und Wasseraufstau abzu-
dichten.

Schwellenlose Ubergidnge zwischen dem Wohnbereich und Ter-
rasse oder Balkon sind immer problematisch. Fensterdichtungen
unterliegen einem nutzungsbedingten Verschleifd. Dauerhaft
schlagregendichte Ubergdnge sind rein tber die Fenstertechno-
logie (Rahmen, Dichtungen, Beschldge) noch nicht dauerhaft
herstellbar. Um hier grof3tmdgliche Sicherheit zu erzielen, sind
Uberdachungen, Windschutzwidnde und regelméRige Wartung
und Instandhaltung unverzichtbar.

216.73.216,60, am 24.01.2026, 10:48:37.
tersagt, m ‘mit, flir oder in Ki-Syster

geschiizter Inhalt,



https://doi.org/10.51202/9783816798354

4 Grundsatziiberlegungen zum Immobilienerwerb

4.4.2  Reduzierung der selbst genutzten Wohnflache als
Moglichkeit fiir eine spatere Vermietung

Ahnlich verhalt es sich, wenn Sie die Flichen, die Sie nutzen, verdndern wol-
len und ggf. spater einen Teil des Hauses vermieten wollen. Diese Option
kann fiir Sie langfristig interessant werden, wenn sich die Anzahl der wohn-
ansdssigen Familienmitglieder durch Auszug der erwachsen gewordenen
Kinder oder durch Trennung vom Lebenspartner verandert. Derartige Uber-
legungen kénnen und sollten ggf. bei der Planung Beriicksichtigung finden.

Eine von vornherein geschickt gewéhlte Grundrissaufteilung mit einem im
Eingangsbereich liegenden abtrennbaren Treppenhaus kann es IThnen ohne
grofleren Aufwand ermoglichen, Teile des Hauses als eigenstdndige Wohn-
einheit zu vermieten.

Wer mit dem Gedanken an eine spatere Aufteilbarkeit liebdugelt,
sollte die erforderlichen Grundlagen fiir eine Teilbarkeit schon bei
der Planung und natiirlich beim Bau berticksichtigen. Hierbei sind
Erfordernisse im Hinblick auf den Schallschutz und den Brand-
schutz zu beachten, aulerdem sollten getrennte Verbrauchs-
zdhlungen fiir Strom, Wasser und Warmeverbrauch moglich sein
bzw. sollte die einfache Nachriistung in der Grundinstallation
bereits berticksichtigt werden.

4.5  Kostenglinstig bauen

Geht das tiberhaupt? JEIN! Das Bauen ist durch allerlei gesetzliche und nor-
mative Vorgaben reglementiert. Bebauungspldne, Anforderungen an die
Standsicherheit und die Gebdudeenergetik machen das Bauen zu einem
kostenintensiven Unterfangen. Dennoch liegt es an grundsatzlichen Ent-
scheidungen, wie viel ein Haus fiir eine Familie kostet.

Das Plumpsklo im Bretterverschlag neben dem Schweine- oder Hiithner-
stall gehort — auer im alpenldndischen Postkartenidyll - endgiiltig der Ver-
gangenheit an. Es gibt grundlegende Standards, nach denen hierzulande
gebaut werden soll. Jedes Eigenheim hat eine Kiiche, ein Bad, in der Regel
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Kostenglinstig bauen

einen Wohnraum, einen oder mehrere Schlafriume und einen meist sepa-
rierten Bereich zur Einbringung der Hausanschliisse. Diese Riume miissen
unabhdngig von der Grofie des Hauses geplant werden. Fiir diese Grundaus-
stattung, die als heutiger Standard bezeichnet werden kann, ist ein Sockel-
betrag anzusetzen.

Jedes zusdtzliche Bad oder Duschbad schldgt mit Installationen, Wand-
und Bodenbeldgen sowie Ausstattungsgegenstdnden mit fiinfstelligen
Investitionsbetrdgen zu Buche.

4.5.1 Konstruktive Einsparmoglichkeiten

Im Folgenden werden verschiedene Aspekte der Bauplanung aufgezeigt, die
zu erheblichen Kosteneinsparungen beitragen kdnnen. Um die Kosten gerin-
ger zu halten, sollten die Punkte Maflordnung, Raumhdéhen und Winkel sowie
Fensterfldchen und Balkone tiberdacht werden.

Maf3ordnung: Als Planungsgrundmaf? hat sich im Massivbau der Achtel-
meter, also eine Einheit von 12,5 cm Linge etabliert. Dieses Grundmaf3 gilt
in der Waagerechten ebenso wie in der Senkrechten, wobei in der Senk-
rechten eine etwa 2 cm hohe Kimmschicht hinzukommt (Moértelkimme auf
der Betondecke unter der ersten Steinlage). Wird mit diesem Hohenraster
n - 12,5 cm + Kimmschichtstdirke gearbeitet, ist es nicht erforderlich, Steine aus
Griinden der Héhenanpassung zu sdgen. Auch im Grundriss macht es sich
bemerkbar, ob Offnungen im Mauerwerk unter Beachtung dieses Rasters
geplant wurden. Auch hierbei entfallt ein Grofiteil von Sédge- oder Schneid-
arbeiten an den Mauersteinen.

Beim Holzstdnderbau richtet sich die MafSordnung nach dem Konstruktions-
raster des Hausanbieters und ist je nach Holzdimensionen fiir Stander und
Riegel unterschiedlich. Wer nach Mafiordnung oder Systemraster plant, baut
in der Regel kostengtinstig!

Nicht rechtwinklige Ecken: Die kostengiinstigste Eckausbildung ist die
rechtwinklige. Schrdge Ecken kosten wegen der erheblich aufwendigeren
Schneid- und Sagearbeiten zusétzlich Geld. Leider gibt es viele Planungen,
die vermuten lassen, dass der rechte Winkel verboten worden sei. Je nach
Grundstiickszuschnitt und moglicher Hausgrofie kann eine schragwinklige
Ausbildung geboten sein.
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Auch zusatzliche Raumhohe kostet Geld. Hohe Rdume wirken grofiziigiger als
Rédume, deren Raumhohe sich an den Mindestanforderungen der jeweiligen
Landesbauordnung orientiert. Neben den reinen Erstellungskosten, die sich
aus mehr Wand-, Putz- und Fassadenflachen sowie Treppenabmessungen
ergeben, muss das Uberkopfvolumen auch beheizt werden. Nicht umsonst
haben unsere Vorfahren ihre Behausungen niedrig gehalten. Das war deren
Konigsweg zum energieeffizienten Bauen.

Natiirliche Belichtung: Nach den geltenden Landesbauordnungen muss
die Fensterfldache eines Aufenthaltsraums mindestens 10 % der Wohnfldche
betragen. Heutige Architekturkonzepte gehen deutlich {iber diese Mindest-
anforderung hinaus in Richtung 20 bis 30 %. Doch machen wir uns nichts vor:
Fenster kosten je m? Fensterflidche ein Mehrfaches dessen, was 1 m? regulédre
Auf3enwand kostet. Hinzu kommen zusétzliche Investitionen in die Konstruk-
tion zur Lastabtragung wie Stiirze und Unterziige, in Rollladen oder sonstige
Jalousetten. Dabei sind die Nutzungskosten aufgrund der schlechteren ener-
getischen Eigenschaften der Fenster noch gar nicht berticksichtigt: Auch ein
modernes Fenster mit 3-Scheiben-Isolierverglasung hat noch immer einen
deutlich schlechteren U-Wert als die normale Aufienwand an selbiger Stelle.
Grofie Fensterflachen bedeuten grof3e Energieverluste sowie hohe Nutzungs-
kosten.

Konnen solare Energiegewinne iiber die Fenster erzielt werden? Im Sommer
ist ein zusétzlicher Warmeeintrag ins Haus nicht gewtinscht und im Winter
findet dieser Eintrag nur in den Raumlichkeiten statt, in die die Sonne tat-
sdchlich hineinscheint. In den Ubergangszeiten verkomplizieren die solaren
Energiegewinne grundsétzlich das Handling der haustechnischen Anlagen,
die im Hinblick auf die Regelung und Temperaturanpassung sehr trage reagie-
ren. Sind Flachenheizsysteme, z.B. Fubodenheizungen, erst einmal warm,
benoétigen sie mehrere Stunden, bis die Temperatur wieder abgenommen
hat. Warmegewinne bei Sonneneinstrahlung kdnnen nicht genutzt werden,
weil die tiberschiissige Warme durch Liiften abgefiihrt werden muss. Zeitnah
reagierende Steuerungselemente oder vorausschauende Steuerungen sind in
den heute noch immer tiblichen Low-cost-Regelsystemen nicht enthalten.
Hier besteht noch erheblicher Entwicklungsbedarf. Bertiicksichtigen Sie bei
den Uberlegungen, wofiir Sie Thr Geld ausgeben mdochten.
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Balkone sind bei Einfamilienhdusern die teuersten Bauteile iberhaupt:
Wiahrend ein Balkon im Geschosswohnungsbau heute ein unverzichtbarer
Grundrissbestandteil ist, stellt er beim Einfamilienhaus mit unmittelbar
angrenzendem Garten einen Luxusartikel dar. Bei einer typischen Balkon-
orientierung nach Siiden oder Westen ist er iiber die Sommermonate hinweg
aufgrund der Sonneneinstrahlung nicht (komfortabel) benutzbar. Neben
den reinen Investitionskosten, die fiir einen Balkon iiblicher Gré3e durch-
aus im fiinfstelligen Bereich liegen, kommen die Kosten fiir Wartung und
Instandhaltung des Balkons dazu. Gemessen an der Nutzung des Balkons sind
das hohe Kosten. Zum Ausliiften von Bettdecken und Kissen gibt es deutlich
kostengiinstigere Moglichkeiten.

Planerische Festlegungen, die grundsdtzlich kostensteigernd wirken, sind
neben den bereits erwdhnten Faktoren auch Hohenversdtze in der Decken-
ebene, bis zum First ausgebaute Dachgeschosse und schrdge oder abgerundete
Fenster.

Design kostet Geld, das gilt auch fiir Wohngebdude - insbesondere dann,
wenn Design und Funktionalitdt zusammentreffen sollen.

4.5.2  Ausbauhaus oder schliisselfertig — die
Eigenleistungen

Das Erbringen von Eigenleistungen ist eine gern gewahlte Variante, um Bau-
kosten zu sparen. Verschiedene Haushersteller und Bautrager bieten spe-
zielle Ausbauhausmodelle an, bei denen der Bauherr Ausbauleistungen in
groflerem Umfang selbst erbringt. Manche liefern die Materialien, die dazu
benotigt werden, noch auf die Baustelle; bei anderen muss der Bauherr alles
selbst beim Baustoffhdndler oder im Baumarkt kaufen.

Doch seien Sie gewarnt: Diese Geldersparnis gibt es nicht fiir »lau«, Eigen-
leistungen kosten Zeit, Schweif3, Blut und Trdnen und einige Nachteile in
der vertraglichen Situation. An ihnen konnen Freundschaften, gute ver-
wandtschaftliche Beziehungen und Thre Lebenspartnerschaft zerbrechen.
Darum bitte sorgfaltig abwégen, was man sich und seiner Umgebung zumuten
mochte und zumuten kann.
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Freunde und Verwandte sind - Bauen kann ja schliefdlich jeder - zumeist
anfanglich mit Feuereifer bei der Sache. Bauen wird zum familidren Grof3-
ereignis. Doch was, wenn die Fliesen, die der Bruder, Neffe, Cousin oder Fuf3-
ballkumpel verlegt hat, sich nach wenigen Tagen oder Wochen aus ihrem
Klebebett 16sen, Tapeten wieder von der Wand fallen, Wasser- und Heizungs-
leitungen sich in den Fulbodenaufbau entleeren, oder - auch das kommt
vor — das Ganze so ganz und gar nicht Ihren gestalterischen Anspriichen
geniigt? Was vermeintlich jeder kann, birgt jede Menge Konfliktpotenzial.

An der Weisheit, dass man mit Verwandten und Freunden nicht bauen sollte,
ist etwas Wahres dran. Der zweite Gesichtspunkt im Hinblick auf Nachbar-
schaftshilfe ist das »Hilfst du mir, helf ich dir«-Prinzip. Die anderen wollen
auch bauen oder umbauen, d.h., dass viele andere Baustellen neben Threr
eigenen auf Thren Beitrag an Arbeitszeitbereitstellung warten.

Bitte berticksichtigen Sie auch die Moglichkeiten eines Arbeitsunfalls auf
Ihrer Baustelle und die sich daraus ergebenden Folgen.

Bei den Uberlegungen zum Thema Eigenleistungen spielen viele Aspekte
vom Zeitaufwand tiber die eigenen Fahigkeiten bis hin zu Haftungsfragen
eine Rolle, die im Folgenden ndher erlautert werden.

Zeit

Um 100 Euro durch Eigenleistungen einzusparen, miissen Sie ungefahr 3 bis
3,5 Stunden auf der Baustelle schuften. Je nach Einsparungsziel werden dar-
aus schnell mehrere Hundert Stunden. Uberlegen Sie bitte sehr genau, inner-
halb welchen Lebenszeitanteils Sie diese Stunden leisten wollen. Wahrend der
reguldren Arbeitszeit konnen Sie dies nicht leisten. Somit bleiben die Feier-
abende, die Wochenenden, Feiertage und Teile des Jahresurlaubs. Zeiten, die
bislang der Familie, der Erholung, dem gesellschaftlichen Engagement, dem
Sport gehorten. Hinzu kommen die Fahrzeiten zur und von der Baustelle, die
Zeiten fiir den Materialeinkauf — und fiir die grof3e Leidenschaft vorwiegend
mannlicher Eigenleistungserbringer: der samstagliche Werkzeugkaufim Bau-
markt Ihres Vertrauens. Da sind schon mal halbe Samstage weg, ohne dass
etwas geschafft werden konnte.
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Wie lange konnen Sie, ohne an beruflicher Effizienz zu verlieren - das
mogen Arbeitgeber nun tiberhaupt nicht -, nach Feierabend auf der Bau-
stelle tdtig sein? Die fiir typische Schreibtischtdter ungewohnten korperlichen
Anstrengungen fordern auch erhéhten Erholungsbedarf. Bei zwei bis drei
Stunden pro Arbeitstag diirfte das allgemein {ibliche Maf liegen, d.h. fiir
100 Stunden Eigenleistung werden 30 bis 50 Kalendertage gebraucht.

Geld

Sie sparen, darauf soll an dieser Stelle ausdriicklich hingewiesen werden, nur
die Lohnkosten ein. Von der vorhin erwdhnten Ersparnis von 100 Euro durch
Eigenleistungen gehen auf jeden Fall die Materialkosten ab. Das Material, das
Sie fiir die Eigenleistungen bendtigen, kostet Geld - oftmals sogar deutlich
mehr Geld, als Sie durch die Eigenleistungen einsparen. Nicht immer sind
Baumarktschndppchen wirklich erste Wahl. Gute Baustoffe und gute Bau-
materialien sind teuer. Wer billig kauft, sollte sich nicht wundern, wenn dann
fast die doppelte Menge bspw. an Wandfarbe bendtigt wird, um die Wéande
in strahlendem Weif3 erscheinen zu lassen. Die reale Ersparnis unter diesen
Gesichtspunkten sollte mit ganz spitzem Bleistift kalkuliert werden. Thr Haus-
baupartner und seine Nachunternehmer kénnen in der Regel bessere Preise
als Sie erzielen, weil sie diese Materialien stdndig verarbeiten und in grofien
Mengen ordern. Deshalb muss es nicht immer preislich giinstiger sein, etwas
in Eigenleistung auszufiihren. Ihr Hausbaupartner muss Thnen nur vergiiten,
was er sich tatsdchlich an Ausgaben erspart. Sie wdren tiberrascht, wenn Sie
erfahren wiirden, wie giinstig verschiedene Bauleistungen (Arbeitszeit und
Material) nachweislich angeboten werden.

Handwerkliches Geschick

Sie und Ihre Helfer sollten handwerklich geschickt und im Umgang mit den
erforderlichen Kleinmaschinen getibt sein. Wer von sich behauptet »Ich
habe zwei linke Hande!« sollte im ureigensten Interesse besser keine Eigen-
leistungen am eigenen Haus erbringen. Denn dabei besteht die Gefahr, dass
das Ergebnis am Ende doch nicht funktioniert oder nicht so aussieht, wie Sie
es sich wiinschen.
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Wissen und Fachkenntnis

Neben den unabdingbaren handwerklichen Fahigkeiten werden in jedem
Gewerk grundlegende Fachkenntnisse um das Wie und Warum bendgtigt. Als
Laie auf diesem Gebiet kennen Sie auch nicht unbedingt alle anerkannten
Regeln der Technik, deren Einhaltung sich empfiehlt bzw. teilweise bau-
ordnungsrechtlich erforderlich ist.

Sind diese Kenntnisse nicht vorhanden, ist die Wahrscheinlichkeit, grund-
legende und ggf. folgenschwere Fehler zu machen, deutlich erhdht. Eine
mangelbehaftete Eigenleistung hat im Hinblick auf die Nutzung die glei-
chen unerfreulichen Auswirkungen wie eine mangelbehaftete handwerkliche
Leistung ihres Vertragspartners. Der mafigebliche Unterschied: Sie haben fiir
Eigenleistungen keine Gewahrleistungsanspriiche gegeniiber hrem Haus-
baupartner. Anfallende Kosten fiir die Mangelbeseitigung und Mangelfolgen
gehen zu Thren Lasten.

Bauablauf

Je nachdem, welche Eigenleistungen Sie erbringen, miissen sich diese in
den vorgegebenen Bauablauf einpassen, d.h. sie konnen nicht irgendwann
erbracht werden, sondern kénnen erst ab einem bestimmten Tag begin-
nen und miissen (!) zu einem bestimmten Stichtag fertig sein. Anderenfalls
blockieren Sie die Gesamtfertigstellung Thres Hauses, weil es zu Bauver-
zdgerungen kommt, die zusdtzlich Geld kosten.

Wenn Sie sich dafiir entscheiden, Eigenleistungen zu erbringen, sollten Sie
mit Threm Hausbaupartner oder Thren Auftragnehmern kldren, ob und in
welchem Umfang dies moglich ist und ob dadurch zeitliche Verzégerungen
eintreten konnen.

Insbesondere Bautrdger lassen nur solche Eigenleistungen zu, die am Ende
der Baumafinahme liegen, damit keine Schnittstellenproblematiken und
keine unkldrbaren Haftungsfragen auftauchen kdnnen. Dies sicherlich auch
vor dem Hintergrund, dass der Bautréger, bis Sie im Grundbuch eingetragen
sind, Eigentlimer des Grundsttiicks ist.
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Vertragsrechtliche Konsequenzen

Je nach Art und Umfang des Eigenleistungspakets schranken die Eigen-
leistungen den Gewdhrleistungsumfang Threr Hausbaupartner deutlich ein.
Daraus konnen Thnen erhebliche vertragsrechtliche und wirtschaftliche Nach-
teile erwachsen. Derjenige, der die Leistung gewerblich erbringt, btirgt fiir
die richtige Ausfithrung und die Mdngelfreiheit seiner Leistungen und haf-
tet — bei mangelhafter Ausfiihrung - fiir mogliche Folgeschdden. Der eigen-
leistende Bauherr kann sich nur selbst auf Mangelbeseitigung und Schadens-
ersatz in Anspruch nehmen. Gegentiiber Familienmitgliedern und Freunden,
die Sie aus Gefalligkeit unterstiitzen, werden im Regelfall keine Anspriiche
geltend gemacht. Bestenfalls kann sich die Baufamilie mit einem bedingt
suboptimalen Ergebnis von manchen Ausfiihrungen arrangieren. Vielleicht
kommt man mit einer Teilnachbesserung hin, oder man muss manche Dinge,
wenn es dumm lduft, auch nochmals ganz neu machen. Auch wenn andere
Leistungen in Mitleidenschaft gezogen werden, weil z.B. bei selbst verlegten
oder abgednderten Wasser- oder Heizungsleitungen ein Wasserschaden ein-
tritt und der teuer bezahlte Parkettboden Schaden nimmt, zahlt das der Eigen-
leister aus eigener Tasche. In dem Fall erweist sich das Baugeldsparschwein
als echtes Geldgrab.

Abnahme von Vorleistungen

Bevor Sie mit Thren Eigenleistungen beginnen, sollten/miissen Sie die Vor-
leistungen abnehmen. Mitunter kénnen Sie nicht beurteilen, ob das aus-
fiihrende Unternehmen seine Leistungen mangelfrei erbracht hat. Schlielen
Sie mit Arbeiten in Eigenleistung direkt an Leistungen des ausfithrenden
Unternehmens an, ohne diese vorab hinreichend kontrolliert zu haben, kann
es passieren, dass derjenige, der mangelhaft geleistet hat, aus seiner Gewdhr-
leistungshaftung freikommt. Auch wenn Sie dadurch, dass Sie Thre Arbeit
an die Fremdleistung angeschlossen haben, nicht die Abnahme erklédren,
so miissen Sie im Ergebnis oftmals beweisen, dass es sich um einen Mangel
des Unternehmers handelt und nicht um Thren. Zeigt sich spdter ein Mangel,
kann es mitunter schwer sein, nachzuweisen, in wessen Verantwortungs-
bereich dieser fillt. Da Sie nach der Abnahme in der Beweislast stehen (d.h.,
Sie miissen beweisen, dass das bauausfithrende Unternehmen mangelhaft
geleistet hat und dies auch bei der Abnahme nicht offensichtlich war), blei-
ben Sie unter Umstdnden auf ganz erheblichen Mangelbeseitigungs- und
Mangelfolgekosten sitzen.
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Niemand sollte sich in seiner/ihrer handwerklichen Euphorie eingeschrankt
fiihlen. Doch sollte Thnen wirklich bewusst sein, auf was Sie sich bei Eigen-
leistungen einlassen. Es kann daher zielfiihrender, wirtschaftlicher, freizeit-
und familienvertrdglicher sein, mit Uberstunden oder einem genehmigten
Zweitjob zusatzliches Geld fiir die Baukasse zu erwirtschaften.

Mit diesen Fragestellungen zum Thema Eigenleistungen sollten Sie sich vorab
kritisch-konstruktiv auseinandersetzen:

Wie viel konnen Sie durch Eigenleistungen an Baukosten einsparen, resp.
was vergiitet Thnen der Generalunternehmer fiir Eigenleistungspakete?
Welche Leistungen kénnen Sie wirklich fachmdnnisch ausfiihren?
Berechnen Sie die benétigten Arbeitstage: Summe der veranschlagten
Arbeitsstunden geteilt durch zwei oder drei (bei zwei bis drei Stunden Ein-
satz pro Tag).

Wie viel miissen Sie fiir das Material inklusive Verschnitt (Mehrmenge)
einkalkulieren und fiir die erforderlichen Werkzeuge oder an Werkzeug-
mieten bezahlen?

Wie viel bleibt an Ersparnis noch iibrig?

Wie viel kostet es, mehrmals pro Woche zur Baustelle zu fahren?

Wie viel kostet die baustellentaugliche Arbeitsbekleidung?

Wie viel kostet es, die Heerscharen an bereitwilligen Helfern zu bewirten?
Wie viel kostet die Bauhelferversicherung?

Wie viel kostet die Baustellenunfallversicherung der Bauherren?
Saldieren und tiberlegen »Ist es mir/uns das wert?«

Wann will/muss ich bestimmte Eigenleistungen erbringen?

Habe ich/haben wir die Zeit?

Wie viele Stunden pro Woche kénnen wir aufbringen?

Wer kiimmert sich in der Zeit um den Haushalt, die Kinder, die Haustiere,
um pflegebediirftige Verwandte?

Was passiert, wenn die Eigenleistungen durch berufliche Veranderung,
Krankheit etc. nicht mehr erbracht werden kdnnen? Haben Sie einen
Plan B?

Wie viel Geld kann alternativ durch Uberstunden oder eine genehmigte
Nebentdtigkeit fiir die Baukasse erzielt werden?
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Gehen Sie die Thematik konstruktiv und realistisch an.

1. Uberlegen Sie genau, bevor Sie sich fiir Eigenleistungen ent-
scheiden. Bedenken Sie Zeitaufwand, Kosten und Fehlerwahr-
scheinlichkeit.

2. Rechnen Sie nicht nur in Euro, sondern auch in den Lebens-
zeiteinheiten Stunden, Tage, Wochen sowie in Lebensquali-
tdtseinheiten. Rechnen Sie dabei im eigenen Interesse mit sehr
spitzem Bleistift.

3. Vergessen Sie nicht die Unfallversicherung, wenn Ihnen
Familienmitglieder und Freunde helfen. Ansonsten kommen
Sie fiir die Kosten eines Arbeitsunfalls auf. Daher sollten Sie
Ihr Bauvorhaben bei der Berufsgenossenschaft der Bauwirt-
schaft (BG Bau) unbedingt anmelden: http://www.bgbau.de/
mitglieder/online-service/bauvorhaben_melden

4. Priifen Sie eventuell in Riicksprache mit einem Bausach-
verstandigen und/oder einem Baurechtsanwalt die Ein-
schrankungen der Gewahrleistungsanspriiche, die sich aus
Eigenleistungen ergeben. Je frither im Bauablauf die Eigen-
leistungen erbracht werden, umso umfassender sind die sich
daraus ergebenden Rechtsfolgen.

4.53  Das»Konsortium Schwarz und Samstag«in den
Eigenleistungstiberlegungen

Schwarzarbeit ist keine Option. Sie ist strafbar, sowohl fiir den, der sie aus-
fithrt als auch fiir denjenigen, der beschaftigt. Hinzu kommen weitere Delikte
wie Steuerhinterziehung, weil z.B. keine Umsatzsteuer gezahlt wurde. Dar-
iber hinaus werden unter Umstdnden keine Sozialabgaben abgefiihrt. Das
bedeutet, dass sich weitere strafrechtlich relevante Delikte darum ranken.

Des Weiteren haben Sie keinerlei Gewdhrleistungsanspriiche im Hinblick auf
etwaige Mdngel. Unter Umstdnden haben Sie Geld gezahlt, konnen sich aber
an die ausfithrende Firma nicht wegen mangelhafter Leistung wenden. Und
aller Voraussicht nach werden Sie keinen Riickzahlungsanspruch beziiglich
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des gezahlten Geldes geltend machen konnen. Dariiber hinaus konnen Sie die
Leistungen, die fiir Thr Eigenheim erbracht wurden, nicht steuerlich absetzen.

Vorsicht ist auch bei Nachbarschaftshilfe geboten. Sobald diese entgeltlich
ist, kann auch in diesem Bereich Schwarzarbeit vorliegen.

Bedenken Sie, dass Sie in der Regel zundchst denken, dass alles gut gehen
wird. Allerdings zeigt die Erfahrung, dass gerade Schwarzarbeiter darum wis-
sen, dass Sie sich selbst strafbar machen und von daher nicht unbedingt die
Qualitdt das Augenmerk der Ausfiithrung ist. Da kann es vorkommen, dass
nicht nur Méngel »produziert« werden, sondern auch bestehende Leistungen
beschadigt werden. Sofern Sie dann Schadensersatz geltend machen wollten,
miissten Sie selbst zugeben, dass Sie strafbar gehandelt haben. Sie sollten
spdtestens dann auch einen Strafrechtler konsultieren, damit er Thnen raten
kann, wie Sie die fiir Sie drohende Strafe gering halten kdnnen. Die Umsatz-
steuer werden Sie dann aller Voraussicht nach nachzahlen.

Uberlegen Sie auch, welche Moglichkeiten Sie haben, wenn die Schwarz-
arbeiter nicht schnell genug arbeiten. Mangels eines wirksamen Vertrags
haben Sie auch in diesem Fall so gut wie keine Eingriffsmoglichkeit. Sie kon-
nen sich allenfalls von dem Schwarzarbeiter trennen und dann ein anderes
ausfiihrendes Unternehmen wirksam beauftragen. Einen Schadensersatz
wegen verspdteter Leistungserstellung konnen Sie gegen den Schwarzarbeiter
jedenfalls nicht durchsetzen.

Im Ergebnis ist daher Schwarzarbeit so oder so nicht »billiger«, sondern
schafft neue Probleme. Bedenken Sie auch Ihre personliche strafrechtliche
Betroffenheit. Unter Umstdanden kann sich dies auch fiir Sie beruflich nega-
tiv auswirken.

Hande weg von Schwarzarbeit, die Folgen sind nicht absehbar.
Zudem machen Sie sich damit strafbar.
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Das ererbte oder fiir den Erwerb ins Auge gefasste Baugrundsttick hat ganz
erheblichen Einfluss auf die Bebauung und die Nebenanlagen, die auf ihm
entstehen sollen. Hierbei geht es um die Hohensituation des Grundstticks
(Topografie), den anstehenden Baugrund (Geologie), die angrenzenden
Nachbargrundstiicke und die ErschlieBung des Grundstiicks. Hinzu kom-
men die Vorgaben aus dem Bebauungsplan oder der Ortsbausatzung sowie
Eintragungen im Grundbuch und im Baulastenverzeichnis.

5.1  Die Topografie des Grundstiicks

Deutschland ist in weiten Bereichen ein Land, in dem zwangslaufig in Hang-
lagen gebaut werden muss. Hanggrundstiicke haben ihren eigenen Reiz, die
Bebauung ist in der Regel aber mit merklich h6heren Investitionskosten ver-
bunden, als bei ebenen Grundstiicken. Je nach Hangneigung und der damit
verbundenen vertikalen Héhendifferenz ist zur Hangseite der Baugrube eine
zumindest tempordre Hangsicherungsmafinahme vorzusehen. Im giinsti-
gen Falle ist es mit einer gegen Abheben durch Wind geschiitzten Folien-
abdeckung der Baugrubenbdschung getan, bei grof3eren Hohendifferenzen
sind umfangreiche und entsprechend teure Verbaumafinahmen erforderlich.
Dieses Erfordernis resultiert zum einen aus der Notwendigkeit, die zur Berg-
seite hin ansteigende Baugrubenbdschung gegen Anschwemmung durch
Regen und oberflachlich abflief}endes Wasser zu sichern und zum anderen
aus den Anforderungen des Arbeits- und Gesundheitsschutzes. Die Arbeiter,
die Thr Haus errichten, diirfen nicht durch in die Baugrube abstiirzende oder
abrutschende Erdmassen gefahrdet werden. Fithrt man sich vor Augen, dass
ein Kubikmeter Erdreich ca. 1,5 t wiegt, wird klar, wie hoch das Gefdhrdungs-
potenzial ist, das von einer ungesicherten Baugrubenbdschung ausgehen
kann. Der Aushub kann in der Regel nicht auf dem Grundstiick gelagert
werden, sondern muss zu einem Zwischenlager abgefahren werden. Die
hangseitige Baugrubenverfiillung ist je nach Hangsituation mit Mehrauf-
wendungen verbunden, da das Verfiillmaterial nur mit Kleingerdten ein-
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gebaut werden kann und der Transport des Verfiillmaterials zur Einbaustelle
haufig mit einem Kran vorgenommen werden muss.

Neben der Baugrubensituation ist auch die spédtere Nutzungssituation zu
beachten. Eine hoch aufragende Béschung muss auch tiber die Nutzungs-
zeit hinweg standsicher sein und bleiben. Das erfordert umfangreiche und
somit entsprechend teure Baumafinahmen. Hinzu kommen Mafinahmen,
um das eigene Grundstiick an die angrenzenden Nachbargrundstiicke oder
die Strafie anzugleichen.

Generalunternehmer und Generaliibernehmer klammern die Aufwendungen
fiir Sondergriindungs- und Verbaumafinahmen sowie fiir dauerhafte Hang-
sicherungen gerne aus. Darauf wird auch hingewiesen. Das sind folglich Kos-
ten, die Thnen als Bauherr zusatzlich entstehen. Kostenangaben dazu tauchen
zwar irgendwo in einer Aufstellung der Gesamtbaukosten auf, werden aber
in den meisten Fallen nur grob abgeschatzt und sind oftmals viel zu niedrig
angesetzt. Die tatsachlich aufzuwendenden Kosten liegen erfahrungsgemaf?
um ein Mehrfaches hoher als zunédchst angegeben. Als Laie ist es fiir Sie meis-
tens schwer, dies zu erkennen.

Am leichtesten sind ebene oder aber nahezu ebene Grundstiicke
zu bebauen. Bei Hanggrundstiicken sollten Sie hohere flinfstellige
ggf. auch sechsstellige Betrdge fiir die Baugrubensicherung, die
Mehraufwendungen bei den Erdarbeiten und den Haus-
anschliissen sowie fiir die Gestaltung der Aufienanlagen samt
Stiitzmauern, Treppen- und ggf. Aufzugsanlagen mit ein-
kalkulieren. Wenn Sie ein Hanggrundstiick geerbt oder gekauft
haben oder kaufen wollen und sich mit dem Gedanken tragen, es
zu bebauen, dann sollten Sie es komplett tiberplanen lassen und
neben der Planung des Hauses und der Nebengebaude auch auf
eine abschlief}ende Planung der Aufienanlagen und der Bau-
grubensituation nebst Kostenschédtzung bestehen.
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5.2  Die Geologie des Grundstticks

Wenn Sie auf einem eigenen Grundstiick bauen, stellen Sie das Grundstiick
zur Verfligung. Sie haften daher grundsitzlich fiir alle Risiken, die vom
Grundsttick und seinem Baugrund ausgehen.

Unter dem Baugrund versteht man den geologischen Aufbau des Erd-
mantels unterhalb Ihres Grundstiicks. Sein Aufbau und die Eigenschaften
der anstehenden Bodenarten bestimmen die zu wéahlende Griindungsvariante
mafigeblich.

Grundsatzliche Eigenschaften des Baugrundes sind sein Setzungsverhalten
(das Maf3 fiir die Zusammendriickbarkeit unter Belastung), die Wasserdurch-
lassigkeit der einzelnen Bodenschichten, die Belastbarkeit des Bodens in der
Fundamentebene und der Schichtenaufbau bis in Tiefen von 10 bis 30 m
unter dem Grundstiick. Mafigebliche Einfliisse kénnen auch aus dem Berg-
bau kommen, wenn das Grundsttick iiber einer bergménnischen Anlage liegt.

Als Grundstiickseigentiimer ist der Baugrund Ihr Risikobereich. Sie sollten
die mit dem Baugrund verbundenen Risiken minimieren, indem Sie sich
Kenntnisse tiber Ihren Baugrund verschaffen. Das geht am besten tiber ein
Baugrundgutachten. Dazu kommt ein Geologe oder ein Ingenieurgeologe
auf das Grundstiick und untersucht den Baugrund mit unterschiedlichen
Gerdten. Die Untersuchungsergebnisse werden ausgewertet, mit den geo-
logischen Grundlagendaten, die iiber das Baugebiet vorliegen, verglichen
und in Ubereinstimmung gebracht. Die so gewonnenen Erkenntnisse werden
in einem Baugrundgutachten zusammengefasst. Es ist dabei zu beachten,
dass bei den Untersuchungen des Baugrundaufbaus die Rammsonde, die
Rammkernsonde oder der Bohrer bis deutlich unterhalb der Baugruben-
sohle gefiihrt (abgeteuft) werden und nicht bereits oberhalb der Baugruben-
sohle zum Erliegen kommen. Liegt der tiefste Punkt der Sondierung (die
sogenannte Endteufe) oberhalb der Baugrubensohle, ist das Gutachten nur
fiir den Erdbauer von Relevanz, der damit iiber den zu erwartenden Aushub
informiert wird.

Basierend auf dem mathematischen Leitsatz, dass drei Punkte eine Ebene
bestimmen, sollte an mindestens drei Stellen untersucht werden. Wird in
den Beprobungsstellen knapp unterhalb der Baugrubensohle oder schon
oberhalb Wasser angetroffen, sollte ein Beobachtungspegel angelegt werden.
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Aus dem Baugrundgutachten miissen sich schliissige Aussagen zum Boden-
aufbau, zu den an den Probestellen festgestellten Bodenarten und Schicht-
dicken, zur Wasserdurchldssigkeit der einzelnen Bodenschichten sowie deren
Tragfahigkeit und Setzungsverhalten ergeben. Eine weitere Aussage betrifft
das mogliche Auftreten von Wasser im Baugrund oberhalb der Baugruben-
sohle.

Im Endergebnis liefert ein gutes Baugrundgutachten Aussagen und Emp-
fehlungen zur Griindung des Baukorpers und zum anstehenden Lastfall
der Bodenfeuchtigkeit, der fiir die Dimensionierung der Abdichtungsmaf3-
nahmen anzusetzen ist. Aufierdem informiert das Baugrundgutachten zum
Setzungsverhalten des Baugrundes einschlief3lich des voraussichtlichen End-
setzungsmafies. Bei Hanggrundstiicken sollten auch immer Empfehlungen
zur Boschungsgestaltung (Boschungswinkel) und Béschungssicherung ent-
halten sein. Damit sind nicht die Berechnung und der Standsicherheitsnach-
weis fiir diese Boschungssicherung gemeint. Sollten diese erforderlich wer-
den, stellt das einen eigenen Auftrag an den Fachingenieur dar.

Werden Schadstoffbelastungen festgestellt — Indikatoren sind hdufig der
Geruch und das Aussehen der Bodenproben -, sollte dies im Baugrundgut-
achten ebenfalls vermerkt sein. Eine abschliefiende Analyse des Bodens ware
in diesem Fall gesondert zu beauftragen.

Jede Baugrunduntersuchung ist allerdings nur eine Punktierung der Erd-
kruste und liefert dementsprechend nur Ergebnisse, die exakt und ausschlief3-
lich fiir diese eine Stelle zutreffen, an der die Sondierung niedergebracht
wurde. Uber drei Beprobungsstellen ldsst sich ein Schichtenverlauf inter-
polieren, allerdings ist man auch bei drei oder mehr Sondierstellen nicht vor
Uberraschungen, z.B. Ton- oder Torflinsen, gefeit. Ein gutes Baugrundgut-
achten lasst sich nicht an einer aufwendigen Bindetechnik, am Seitenumfang
oder der Honorarh6he des Baugrundgutachters festmachen, sondern an der
Belastbarkeit der getroffenen Aussagen. Wenn Sie sich durch einen Bau-
sachverstandigen begleiten lassen, geben Sie das Baugrundgutachten auch
an den Sie begleitenden Sachverstdndigen weiter. Aussagen wie z.B. »wenig
durchldssiger Baugrund in und unter der Baugrubensohle«, »Setzungs-
empfindlichkeit oder grofiere Setzungsunterschiede an den Gebdudekanten/
Gebdudeecken« oder »Baugrundkontamination« sind mit zum Teil erheb-
lichen Mehraufwendungen fiir Sie verbunden. Auf Anfrage kann Thnen der
Baugrundgutachter auch eine Kostenschdtzung dieser Mehraufwendungen
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erstellen. Liegt diese Angabe friihzeitig genug vor, haben Sie immer noch
die Moglichkeit von der Bauabsicht Abstand zu nehmen und darauf zu ver-
zichten, Zehntausende oder gar Hunderttausende von Euro in die Griindung
oder die Boschungssicherung zu investieren. Auch fiir den Fall, dass Sie das
Haus von einem Generalunternehmer oder -libernehmer erstellen lassen,
obliegt es Thnen im Regelfall, das Bodengutachten beizustellen, d.h. vorzu-
legen. Sollte dies anders geregelt sein, sollten Sie sicherstellen, dass alle not-
wendigen Untersuchungen - wie oben beschreiben — durchgefiihrt worden
sind. Auch sollten Sie die moglicherweise anfallenden Kosten thematisieren.

Augen auf beim Grundstiickskauf!

Sparen Sie nicht an der falschen Stelle und lassen Sie im eigenen
Interesse ein Baugrundgutachten machen.

Lesen Sie das Baugrundgutachten griindlich durch und fragen Sie
beim Ersteller nach, wenn Sie etwas nicht verstehen.

Machen Sie das Baugrundgutachten, wenn moglich, zur Angebots-
grundlage, unter allen Umstanden aber zur Vertragsgrundlage.

Lassen Sie sich vor Vertragsunterzeichnung schriftlich bestédtigen,
dass die Auflagen und Forderungen aus dem Baugrundgutachten
im vertraglich vereinbarten Leistungsumfang enthalten sind. Kla-
ren Sie, ob diese Leistungen auch vom beauftragten Preis bereits
abgedeckt sind. Oftmals werden sogenannte Bedarfspositionen
angeboten, die dann noch einmal beauftragt werden miissen.

Bei Hanggrundstiicken sollte das Gutachten auch die Beratung
zur zeitlich begrenzten oder dauerhaft erforderlichen Hang-/
Boschungssicherung beinhalten.

Und natiirlich wdre es am besten, wenn Sie das Baugrundgut-
achten noch vor dem eigentlichen Grundstiickskauf machen
lassen. Sollten sich aus dem Baugrundgutachten mdogliche Sonder-
griindungsmafinahmen ergeben, kénnen Sie die Kaufabsicht
immer nochmals tiberdenken. Sondergriindungsmafnahmen
kosten viel Geld.
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5.3 Altlasten

Darunter sind vom Menschen geschaffene Belastungen des Baugrunds zu ver-
stehen, die teilweise bis ins Mittelalter zurtickreichen. Aufgrund des knappen
Baulandes und der Umweltschutzauflagen kommt es zu einer Verdichtung
der Bebauung im kommunalen und stddtischen Umfeld, aber auch im land-
lichen Raum. Das Bauen in zweiter Reihe ist, nicht zuletzt durch die regional
exorbitant hohen Grundstiickspreise, eine der Moglichkeiten, die Investition
ins Grundstiick in einem finanzierbaren Rahmen zu halten. Mittlerweile
werden ehemalige Industriebrachen, aufgelassene, mittlerweile nahe dem
Ortskern liegende Gartnereien oder ehemals landwirtschaftlich genutzte
Betriebsflichen bebaut. Damit ist man als Grundsttickseigentiimer mit all den
Einfliissen und Stoffeintragen konfrontiert, die durch die vorausgehende Nut-
zung entstanden sind. Auf Industriebrachen kénnen das hochpotente Gift-
und Schadstoffe oder gar Sprengstoffreste sein, in Gartnereien oder Hofstellen
konnen es Dlingemitteleintrage, Unkraut- und Schadlingsbekdmpfungsmittel
sowie die wasserloslichen Anteile tierischer Stoffwechselprodukte (Nitrat)
sein. Weitere unangenehme Eintrdge aus vorausgegangenem Gebrauch
oder auch Missbrauch (illegale Ablagerungen) sind méglich. Im stddtischen
Bereich kommen Kampfmittel (Blindganger) oder Kampfmittellagerstatten
der deutschen Wehrmacht dazu. Im Bereich auf und um die Kriegsschau-
pldtze der Weltkriege, vor allem des Ersten Weltkriegs, ist mit einer Belastung
durch chemische und/oder biologische Kampfstoffe zu rechnen. Die Liegen-
schaften der Alliierten, die diese nach dem 2. Weltkrieg genutzt haben, wur-
den vielerorts an die Gemeinden und Kommunen zuriick- und freigegeben.
Auf ihnen ist mit allen moglichen Riickstanden zu rechnen. Zum Teil liegen
erhebliche Schadstoffkonzentrationen vor.

Sie sollten daher beim Abschluss des Kaufvertrags darauf achten, dass Sie
das Grundstiick komplett altlastenfrei erwerben und die Kampfmittel-
freiheit bescheinigt wird. Alternativ kdnnen sie sich den Ersatz moglicher
Entsorgungskosten ausdriicklich vorbehalten. Die Frage, wie Sie das ver-
tragsrechtlich und finanziell sicherstellen k6nnen, kann und muss Ihnen
der beurkundende Notar oder ein beratend hinzugezogener Rechtsanwalt
beantworten. Berticksichtigen Sie jedoch in diesem Zusammenhang, dass
Altlasten auf den Grundstiicken nach heutigen Mafistdben iiblich sind. Das
bedeutet, dass oftmals eine Haftung dafiir im Kaufvertrag ausgeschlossen
wird. Lassen Sie sich vom Verkdufer hinreichend aufkldren, fragen Sie nach
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und nehmen Sie ggf. eigene Erkundungen vor. Beriicksichtigen Sie, dass es
nicht die Aufgabe des Notars ist, Altlasten fiir Sie aufzuspiiren. Deshalb ent-
halten Kaufvertrédge tiber ein Grundstiick in der Regel allgemeine Abgeltungs-
klauseln fiir mogliche Altlasten auf dem Grundstiick. Eine solche Enthaftung
hat nur dann keine Giiltigkeit, wenn der Verkdufer von den Altlasten positiv
Kenntnis hatte und nicht, wenn er diese hdtte kennen miissen.

Beriicksichtigen Sie, dass ein Bodengutachten in der Regel keinen Aufschluss
tiber mogliche Kampfmittel im Boden gibt. Hierfiir sind andere bzw. weitere
Untersuchungen erforderlich. Eine Kampfmittelrdumung kann zu Mehr-
kosten und Zeitverziigen fiihren. Als Bauherr und damit Eigentiimer des
Grundstiicks haben Sie in der Regel die Mehrkosten zu tragen, wenn sich im
Rahmen des Bauens herausstellt, dass sich im Boden Kampfmittel befinden
und diese entsorgt werden miissen. Ebenso geht die zeitliche Verzégerung,
die dadurch entsteht, zu Thren Lasten. Etwas Anderes kann sich jedoch dann
ergeben, wenn Sie konkret im Vertrag darauf hingewiesen haben und der
bauausfithrende Unternehmer damit auch beauftragt wurde, die Kampf-
mittel zu beseitigen. Thematisieren Sie dies gegebenenfalls mit Threm Ver-
tragspartner, dem bauausfithrenden Unternehmen.

Beschiftigen Sie sich mit der Vorgeschichte des Grundstiicks, das
Sie erwerben wollen; insbesondere dann, wenn es um ehemals
gewerblich genutzte Flachen geht.

Holen Sie vorab eine Auskunft des Kampfmittelrdumdienstes ein,
wenn es um entsprechende Fldchen geht.

Geht von den Inhaltsstoffen des Bodens eine erhebliche Gesund-
heitsgefahr aus, verzichten Sie auf den Kauf oder versuchen Sie
den Kauf riickabzuwickeln, sofern dies vertragsrechtlich méglich
sein sollte. In einem solchen Fall kann es sinnvoll sein, rechtliche
Beratung in Anspruch zu nehmen.
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Werden bei den Erdarbeiten auf Threm Grundstiick archdologische Artefakte
gefunden, miissen Sie die Behorde davon unterrichten. Dies kann die Bau-
zeit extrem verzogern, wenn die Behorde auf die Erfassung und Dokumen-
tation der Artefakte besteht. Auch in diesem Fall kann es sinnvoll sein, sich
rechtlich beraten zu lassen, damit Thre Ausgaben moglichst gering gehalten
werden konnen.

5.4  Nachbargrundstiicke und ihre Bebauung

Wo auch immer Sie bauen wollen, Sie haben es heute im Regelfall immer mit
einer Bebauung an oder auf den angrenzenden Grundstiicken zu tun. Aus-
nahmen bilden Bauten im Aufienbereich, die kaum noch genehmigt werden,
oder Bauten in grofien familieneigenen Parkanlagen, die auch nicht jeder
hat. Auch Stralen und Versorgungsanlagen sind in diesem Zusammenhang
als Bauten zu betrachten. Sie bauen demnach nicht im luftleeren Raum, son-
dern iiben tiber das Baugeschehen auf IThrem eigenen Grundstiick Einfluss
auf die Nachbargrundstiicke aus. Da sind zum einen Bauldrm, Staub und
Dreck, ohne die das Bauen nun einmal nicht méglich ist. Zum anderen ent-
stehen Erschtitterungen, die sich z.B. in den Nachbargebauden durch Gléser-
klirren im Schrank bemerkbar machen, wenn die Baugrubensohle oder die
Arbeitsraumverfiillung verdichtet werden, und manchmal auch in Form
von Rissen sichtbar werden. Das fiihrt je nach Duldsamkeit der Nachbarn
zu einem teilweise nicht unerheblichen Konfliktpotenzial. Treten an den
angrenzenden Bebauungen Schaden auf, konnen daraus Schadensersatzan-
spriiche erwachsen. Sie miissen im Streitfall nachweisen, dass die Schaden
nicht durch Ihre Baumafinahme entstanden sind. Ansonsten kommen Sie
unter Umstdnden fiir die Beseitigung der Schdden auf und missen ggf. noch
die Wertminderung und/oder die Kosten der Schadensbeseitigung bezahlen.
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Dokumentieren Sie oder besser lassen Sie den baulichen Zustand
der angrenzenden Anwesen und der Aufienanlagen durch einen
Sachverstdndigen in Form einer Bauzustandsfeststellung doku-
mentieren. Stellen Sie in diesem Zusammenhang sicher, dass der
Bausachverstdndige, den Sie beauftragt haben, die Grundstiicke
und Wohnungen der Nachbarn zur Inaugenscheinnahme betreten
und fotografieren darf. Fragen Sie Ihre zukiinftigen Nachbarn. Die
Inaugenscheinnahme sollte gebiindelt erfolgen. Jede An- und
Abfahrt kostet in der Regel Geld, Thr Geld. Wird die Erlaubnis
nachweislich verweigert, kann sich die Beweislast unter
Umstdnden umkehren, d.h. dann muss der Nachbar beweisen,
dass die geltend gemachten Schdden durch ihre Baumafinahme
entstanden sind. Das sollte aber auf jeden Fall dokumentiert sein.

Beachten Sie auch, dass Larm zu Streitigkeiten fiihren kann und
die Anwohner nicht jeden Larm zu jeder Tageszeit dulden miissen.
Das gilt insbesondere in Deutschland nach wie vor an Sonn- und
Feiertagen sowie zu Nachtzeiten.

5.5 Der Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ist eine behordliche Festsetzung, die je nach Ersteller
in mehr oder weniger groflem Umfang reglementiert, was und wie Sie auf
dem gewdhlten Grundstiick bauen diirfen. Von der Gebdudegrofie tiber die
Anordnung des Gebdudes und der Nebengebaude auf dem Grundstiick bis zur
zuldssigen Geschossanzahl, von der Dachneigung tiber die Art und die Farbe
der Dachdeckung bis hin zur Gebdudeho6he kann dort alles vorgegeben sein.
Die offentliche Hand hat damit ein Instrument, mit dem sie ganz erheblichen
Einfluss auf das Eigentum/zukiinftige Immobilieneigentum nehmen kann.
Der Verwaltung obliegt es ndmlich, Ortschaften zu entwickeln und damit zu
beplanen. Es ist moglich, in gewissem Rahmen Befreiungen zu beantragen.
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Im Bebauungsplan oder in der Ortsbausatzung (bei innerortlichen Bereichen,
fiir die es keinen Bebauungsplan gibt) konnen eine Reihe an Vorgaben fiir die
Grofie und die Gestaltung der Bauten enthalten sein. Damit soll die Einheit-
lichkeit des Ortsbildes gewdhrleistet werden. Der Bebauungsplan gibt Thnen
die grundsdtzlichen Grenzen vor, die bei der Erstellung des Bauentwurfs und
der Werkplanung eingehalten werden miissen. Wollen Sie davon abweichen,
muss dafiir bei der zustdndigen Baubehorde eine Befreiung beantragt wer-
den. Diese kann genehmigt werden, muss sie aber nicht. Wird ein Bau ohne
genehmigte Befreiung abweichend vom Bebauungsplan oder der Ortsbausat-
zung errichtet, kann der Riickbau (Abbruch) angeordnet werden. Wenn Sie
kein neues Haus, sondern ein altes nutzen und dieses komplett umgestalten
wollen, kann Thnen auch der Denkmalschutz Grenzen setzen.

Kldren Sie noch vor dem Grundstiickskauf, ob und wie sich Ihre Wohnvor-
stellungen und -bedtirfnisse unter den vorgegebenen Rahmenbedingungen
realisieren lassen.

Priifen Sie moglichst schon vor dem Grundstiickserwerb die
Moglichkeiten, die der Bebauungsplan zulésst, und klaren Sie fiir
sich, ob das mit Threr Bauidee und Ihren Bedtirfnissen vertretbar
korrespondiert. Stimmen Sie sich ggf. frithzeitig auch mit dem
Denkmalamt bzw. der fiir Ihr Projekt zustandigen Behorden ab.

5.6  Energetische Auflagen

Mittlerweile gehort es fiir Kommunen und Stddte zum guten Ton, eine regio-
nale oder gar nationale Vorreiterrolle in Sachen Energiesparen beim Bauen
oder/und regenerativer Energiegewinnung anzustreben. Diesen Bestrebungen
ist grundsdtzlich nichts entgegenzuhalten. Zu beachten ist jedoch, dass dies
fiir Sie als Bauherrn mit Kosten verbunden ist: Sie leisten die Investitionen
in die dafiir notwendigen haustechnischen Komponenten und tragen die
Folgekosten, wenn diese Anlagen nach Ablauf ihrer Lebensdauerzyklen, die
zum Teil erschreckend kurz sind, erneuert werden miissen.
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Der Versuch der Kommunen, diese Vorreiterrolle einzunehmen, erfolgt tiber
Auflagen auf verschiedenste Art und Weise. Die Auflagen verstecken sich teil-
weise im Bebauungsplan als Vorgabe eines KfW-Forderstandards, als Baulast
im Grundbuch in Form einer Anschlussverpflichtung an ein bestehendes
Nah- oder Fernwdarmenetz oder in den Auflagen des Grundstiickskaufver-
trags. Sie kdnnen aber auch bei der Baugenehmigung eine Rolle spielen.

Der Thnen behordlich auferlegte Zwang zu energieeffizientem
Bauen kostet in allererster Linie Ihr Geld in Form einer hohen
Erstinvestition und daraus erwachsender Folgekosten. Dabei ist
noch nicht klar, ob Sie wirklich geringere Energiekosten haben
werden und sich diese Investition fiir Sie am Ende rechnen kann.
Auch der Bau eines Effizienzhauses KfW 55 oder KfW 40 muss
nicht bedeuten, dass Ihre Energieverbrauchskosten geringer sind,
als sie es bei einer Ausfiihrung nach den Mindestanforderungen
der Energieeinsparverordnung waren. Fragen Sie dezidiert nach!

5.7  Abwassersatzung

Die Kanalnetze zur Abwasserableitung sind tiber Jahrzehnte hinweg ent-
standen. Sie sind - abhdngig von der finanziellen Ausstattung der Gemeinden,
Stadte oder Zweckverbdnde - in einem mehr oder weniger guten Erhaltungs-
zustand und haben ihre tiber Rohrdurchmesser und Geféllesituation vor-
gegebenen Kapazitdtsgrenzen. In manchen Gemeinden oder Stadten ist es bei
neuen Bauvorhaben verpflichtend vorgegeben, das anfallende Regenwasser
auf dem Grundstiick zurtickzuhalten oder versickern zu lassen. Eine je nach
anstehender Baugrundsituation nicht leicht oder gar unmaoglich zu l6sende
Auflage. Alle diese Auflagen kosten Geld - die einen mehr, die anderen weni-
ger — und haben ganz erheblichen Einfluss auf das Wasseraufkommen im
Baugrund (Versickerung). Dieses wiederum hat Konsequenzen fiir die Dimen-
sionierung der Bauwerksabdichtung, die Anforderungen an die Wasserdicht-
heit der Kellerfenster und der Lichtschadchte, wenn ein Keller vorgesehen ist.
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Der Abwassersatzung kann auch entnommen werden, ob Sie eine Drananlage
an das kommunale Abwassernetz anschliefen diirfen. Ist das nicht der Fall,
muss eine Genehmigung fiir einen solchen Anschluss beantragt werden. Eine
Genehmigungsverpflichtung gibt es aber nicht. Wird der Anschluss einer
Drainage nicht genehmigt, macht der Bau einer Drananlage keinen Sinn. Tun
Sie es trotzdem, ist das Geld zum Fenster rausgeworfen.

Schlief}en Sie keinen Bau- oder Hauskaufvertrag ab, dessen
Leistungsumfang fiir die Entsorgungsleitungen einen Meter hin-
ter der Aufienkante Haus endet. Die Kosten, die Sie ggf. fiir den
Anschluss ans 6ffentliche Kanalnetz zahlen miissen, konnen Ihre
Hausfinanzierung ins Wanken bringen. Lassen Sie sich vor dem
Vertragsabschluss fiir das Haus ein Angebot machen, das
zumindest den Anschluss ans 6ffentliche Kanalnetz inkl. aller not-
wendigen Schachtbauwerke und Einrichtungen beinhaltet und
vereinbaren Sie moglichst das Gesamtpaket. Oder holen Sie ver-
bindliche Fremdangebote ein. Dazu miissen Sie wissen, welche
Leistungen, in welchem Umfang erforderlich sind.

5.8  Versorgungsleitungen/-anschliisse

Hausanschliisse flir Wasser, Strom, Medienkabel und Telefon sowie an die
offentliche Gasversorgung oder das Nahwarmenetz gehdren zu Threm Haus-
bau dazu. Sie kdnnen sich selbst um die Beantragung und die Erstellung
kiimmern oder Thren Hausbaupartner damit beauftragen. Wenn Sie im
Auflenbereich einer Gemeinde bauen diirfen (Ausnahmefall), konnen fiir
Kanal- und Hausanschliisse erhebliche Kostensummen anfallen. Daher
sollten Sie moglichst noch vor dem Grundstiickserwerb eine verbindliche
Kostenschdtzung oder ein Festpreisangebot des zustdndigen Versorgungs-
trdgers einholen. Die Zustdndigkeiten erfahren Sie auf der fiir IThr Bauvor-
haben zustdndigen unteren Baurechtsbehorde, in der Regel das Bauamt der
Gemeinde oder der Stadt.

216.73.216,60, am 24.01.2026, 10:48:37.
tersagt, m ‘mit, flir oder in Ki-Syster

geschiizter Inhalt,



https://doi.org/10.51202/9783816798354

Grundbuch und Baulasten

5.9  Grundbuch und Baulasten

Das wichtigste Dokument in der Verhandlungsphase noch vor dem Kaufver-
trag ist das Grundbuch. Dort finden sich die genauen Angaben zur Grund-
stiicksgrofie, zum Verlauf der Grundstiicksgrenzen, zu Grundpfandrechten
und zu Dienstbarkeiten sowie zu sonstigen Belastungen, die zugunsten ande-
rer auf Threm Grundstiick eingetragen und damit dinglich gesichert sind.
Das konnen Leitungsrechte und sogenannte Wegerechte (Betretungs- und
Befahrungsrechte) sein. Letztlich kommen derartige Wegerechte einer Ent-
eignung fir diesen Bereich Ihres Grundstiicks gleich. Denn auf den dafiir
eingetragenen Grundstiicksflichen miissen Sie die Be- und Uberfahrbarkeit
sicherstellen und aufrechterhalten. Die Errichtung eines Gartenhduschens
oder anderer fester Aufbauten ist in diesem Bereich daher nicht erlaubt.

Es kann wichtig sein, neben dem Grundbuch auch das Baulastenverzeichnis
einzusehen, das bei der dafiir zustindigen Kommune gefiihrt wird. Notare
sehen dieses in der Regel nicht ein, weshalb es auch im Kaufvertrag explizit
erwdhnt ist. Das Grundbuch miissen Notare zur Erstellung eines Kaufvertrags
einer Immobilie einsehen. Dazu sind Sie verpflichtet.

Baulasten sind vergleichbar mit Dienstbarkeiten, nur dass die Dienstbarkeiten
unmittelbar zwischen den Beglinstigten und dem Grundstiickseigentiimer
gelten. Wohingegen die Baulasten eine offentlich-rechtliche Verpflichtung
des Grundstiickeigentiimers gegeniiber der Kommune (Baubehorde) dar-
stellen, wie z.B. zu erstellende Parkplétze. Kaufen Sie z.B. ein Objekt, bei dem
noch ein Stellplatz zu erstellen ist, miissen Sie dies auf Ihre Kosten tun. Ob Sie
beim Verkdufer davon etwas geltend machen kénnen, ist einzelfallabhdngig.
Hierzu sollten Sie sich ggf. rechtlich beraten lassen.
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Vor dem Grundstiickskauf sollte die Einsichtnahme in das Grund-
buch und das Baulastenverzeichnis erfolgen. Wo diese Dokumente
eingesehen werden konnen, erfahren Sie bei Threr Kommunalver-
waltung. Dazu bedarf es im Regelfall der schriftlichen Genehmi-
gung des Grundstiickseigentiimers oder sogar dessen personlicher
Anwesenheit. Oftmals kann ein Grundbuchauszug auch tiber den
Notar, der den Kaufvertrag erstellen soll, eingeholt werden. Lassen
Sie sich auf jeden Fall den Grundbuchauszug vor Unterzeichnung
des Kaufvertrags zeigen. Aus diesem ergeben sich auch die Eigen-
tumsverhdltnisse. Denn es gilt in Deutschland nach wie vor der
offentliche Glaube des Grundbuchs (§ 892 BGB). Fragen Sie dar-
iiber hinaus nach, ob es Baulasten gibt, was diese alles beinhalten
und was das fiir die Grundstiicksnutzung/-bebauung bedeutet.
Grundsatzlich kénnen Sie bei einem berechtigten Interesse die
Baulasten im Baulastenverzeichnis einsehen. Berechtigtes Inter-
esse besteht in der Regel dann, wenn Sie ernsthaft beabsichtigen,
das Grundstiick zu kaufen.
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Es gibt jede Menge Baufirmen, Haushersteller und Bautrdger am Markt. Doch
wie finden Sie in dieser Vielzahl den Partner Ihres Vertrauens?

Ein wichtiges Kriterium ist der regionale oder iiberregionale Ruf des Unter-
nehmens und die Referenzen von Bauherrenseite. Es geht dabei um das
Renommee des ausfiihrenden Unternehmens und nicht so sehr um die Haus-
marke. Gerade bei Franchisesystemen kann der eigentliche Vertragspartner
ein Quereinsteiger aus einem ganz anderen Wirtschaftszweig sein, der bis-
lang mit dem Bauen oder dem Hausbau gar nichts zu tun und deshalb davon
auch so gut wie keine Ahnung hatte. Moglicherweise gehoren Sie zu den ers-
ten Bauherren dieses Franchise-Unternehmens, sodass Ihr Haus zum End-
produkt der ersten hausbauenden Gehversuche wird. Da konnen auch die
vertraglich verpflichtend vereinbarten, baubegleitenden Qualitdtskontrollen
durch den Franchisegeber nahestehenden Sachverstdndigenorganisationen
nur noch bedingt helfen.

Aber: Ein Newcomer als Hausbaupartner ist nicht per se die schlechtere Wahl,
aber eine Wahl, die in der Ausfiihrungsphase mit offenen Augen begleitet und
ggf. engmaschig kontrolliert werden sollte.

Fragen Sie noch in der Angebotsphase nach einer Liste (Telefonnummern
und Adressen) von Referenzen, nach der Historie des Unternehmens und
nach der Qualifikation der Geschafts- und der Bauleitung. Fragen Sie die
Namen der regelmafig tdtigen Subunternehmer ab, holen Sie Auskiinfte tiber
die Bonitdt der infrage kommenden Unternehmen ein. Nehmen Sie sich die
Zeit, die Referenzliste abzutelefonieren und abzufahren. Gewinnen Sie einen
personlichen Eindruck und horen Sie aufmerksam zu, was die ehemaligen
Bauherren zur Abwicklung, Betreuung durch die Bauleitung, Termintreue,
Erreichbarkeit, Kostensicherheit und Mangelbeseitigung der Unternehmen
sagen bzw. nicht sagen und inwieweit die Unternehmen zu schriftlichen Ver-
einbarungen bereit sind. Fragen Sie nach dem Namen der Bauleitung. Dieser
Name definiert einen maf3geblichen Bestandteil der Bauqualitdt, denn diese
Person ist diejenige, die faktisch vor Ort auf der Baustelle und fiir Sie in der
Regel der Ansprechpartner sein wird.
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Entscheiden Sie sich fiir die Variante, bei der Sie selbst einen Architekten
mit der Planung und insbesondere der Bautiberwachung beauftragen, dann
sollten Sie auch bei der Auswahl dieser Person die entsprechenden oben dar-
gestellten Kriterien zugrunde legen. Achten Sie darauf, dass die Person Thre
Aussagen gut versteht, so wie Sie sich verstanden wissen wollen. Denn die
funktionierende Kommunikation ist oft der Schliissel fiir ein sorgenfreieres
Bauen.

Priifen Sie vor Vertragsabschluss sehr genau, an wen Sie sich ver-
traglich binden. Vertragskiindigung oder -riicktritt sind auch juris-
tisch alles andere als einfach und kehren zumindest in Teilen die
Beweislast um. Sie miissen die triftigen Griinde beweisen, die dazu
fithren, dass Sie den Vertrag kiindigen oder vom Vertrag zurtick-
zutreten wollen.

Nehmen Sie Kontakt zu den genannten Referenzadressen auf,
auch zu langer zuriickliegenden, und fragen Sie wegen der
Beseitigung der Abnahmemaéngel und des Umgangs mit Gewahr-
leistungsmangeln nach. Horen Sie auf Zwischentone - Referenz-
auskiinfte und Boni gehen manchmal Hand in Hand.

Fragen Sie bei den Referenzadressen nach der Person des Bau-
leiters.

ACHTUNG: Bei Hausbaufirmen mit hoher Bauleiterfluktuation
ist Vorsicht geboten. Dies gilt auch fiir Baupartner, die die Ein-
schaltung eines Sachverstdndigen vertraglich ausschlie3en wollen.
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Sind Sie Eigentiimer des Grundstiicks, sollten Sie sich tiberlegen, wie Sie
bauen mochten. Wollen Sie selbst ein Haus planen bzw. planen lassen, ist
zumindest bis zur Genehmigungsplanung (Leistungsphasen 1 bis 4 der HOAI)
ein Planer/Architekt mit der Planungsleistung zu beauftragen.

Liegt Thnen die Baugenehmigung vor, miissen Sie entscheiden, ob Sie die
Leistungen gewerkeweise, wie z.B. Rohbau, Zimmerarbeiten, Dachdeckungs-
arbeiten, Elektroinstallation etc., in vielen Einzelvertrdgen oder in einem
umfassenden Vertrag an einen Generalunternehmer vergeben wollen.

Zu lberlegen ist dann, ob Sie mit der Detailplanung, der Ausschreibung
und der Vergabe ebenso einen Architekten/Planer beauftragen (Leistungs-
phasen 5 bis 7 der HOAI). Das empfiehlt sich, weil dieser auch die Leistungs-
beschreibung bzw. die Ausschreibungsunterlagen erstellt. Diese sind dann
Grundlage fiir die weitere Beauftragung der/des ausfithrenden Unternehmen.

Haben Sie sich fiir einen Generalunternehmer entschieden, stellt sich im
zweiten Schritt die Frage, ob Sie zusdtzlich einen Architekten/Planer mit
der Bauiiberwachung beauftragen wollen oder nicht. In der Regel wird der
Generalunternehmer so oder so einen eigenen Bauleiter mit der Beauf-
sichtigung der Ausfithrung der Arbeiten betrauen. Dieser wird jedoch - wie in
KAPITEL 2.5.5 DER BAULEITER dargestellt — eine andere Interessenslage haben,
als der von Thnen mit der Bautiberwachung beauftragte Architekt/Planer. Die
Bautiberwachung beinhaltet die Uberpriifung der Kosten und der Einhaltung
der vereinbarten Zeit sowie eine regelmaflige Qualitdtskontrolle der aus-
gefiihrten Leistungen und andere fiir die Bautiberwachung sinnvolle Tatig-
keiten wie die Rechnungspriifung. Alternativ zur Bauiiberwachung konnen
Sie auch einen Bausachverstdndigen mit der Qualitdtskontrolle beauftragen.
In diesem Fall wird bereits wahrend der Bauausfithrung geschaut, ob die Aus-
fiihrung mangelfrei bzw. im Wesentlichen ohne Mangel ist. Das kann den
Vorteil haben, dass erkannte Mangel direkt beseitigt werden kénnen.
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Fiir den Fall, dass Sie ein Fertighaus kaufen, erfolgt die Planung in der Regel
durch das ausfithrende Unternehmen, der in diesem Fall auch als General-
unternehmer oder -tibernehmer bezeichnet werden kann.

Ebenso konnen Sie ein Unternehmen mit der Planung und dem Bauen beauf-
tragen. Auch dann spricht man von einem Generalunter- oder Generaliiber-
nehmer. In diesem Fall haben Sie in der Regel mehr Gestaltungsmaoglichkeiten
sowie Eingriffs- und Anderungsmdglichkeiten als bei einem Fertighaus.

All diese Vertrage sind sogenannte Werkvertrage nach § 631ff BGB.

Das Wesen des Werkvertrags besteht darin, einen Erfolg zu schulden, ndmlich
ein mangelfreies Werk. Sie als Bauherr schulden zum einen die Vergiitung
und zum anderen die Abnahme des Werks. Die Abnahme ist eine einseitige
empfangsbediirftige Willenserkldrung, die bescheinigt, dass das Werk - Thr
Haus - im Wesentlichen ohne Méngel ist. Der Architekt/Planer sowie der Bau-
unternehmer schulden die Erstellung des Werks (Planung oder Haus) ohne
Mangel. Als Erfolg der vereinbarten Werkleistung ist dabei die Erstellung des
Werks frei von Sach- und Rechtemingeln anzusehen.

Als frei von Sachmangeln ist das Werk anzusehen, wenn es die vertraglich
vereinbarte Beschaffenheit aufweist. Wurde die Beschaffenheit nicht verein-
bart, ist das Werk frei von Sachmangeln, wenn es sich fiir die nach dem Ver-
trag vorausgesetzte Verwendung oder sonst fiir die gewdhnliche Verwendung
eignet und eine Beschaffenheit aufweist, wie sie der Besteller nach Art des
Werks erwarten kann.

Demnach ist es fiir Sie als Bauherr am sinnvollsten, die Beschaffenheit, die
das Bauwerk (Ihr Haus) und seine Teile haben sollen, mdoglichst exakt zu
definieren. Wie geht das?

Der erste Ansatz ist ein abschliefiend bearbeiteter Werkplan, der alle aus-
fiihrungsrelevanten Angaben zu den vereinbarten Leistungen enthdlt. Der
zweite, erganzende Ansatz ist eine Baubeschreibung, aus der klar hervor-
geht, welche Ausfiihrung (ggf. mit Fabrikats- und Modellangaben sowie
Grofienangaben und Farbe), in welcher Menge, in welchen Raumen/wel-
chen Gebdudebereichen vereinbart ist. Auch ein Raumbuch ist eine Bau-
beschreibung. Dieses exakte Formulieren ist fiir beide Seiten mit Aufwand
verbunden, hat aber den Vorteil, dass die Interpretationsspielrdaume klein
bleiben und jeder weif3/wissen sollte, was geschuldet/vereinbart ist.
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Im Sinne des Gesetzes sind Sie als Endkunde Verbraucher. Beauftragen Sie
einen Planer mit der gesamten Planung Ihres Hauses, so haben Sie seit dem
01.01.2018 ein Sonderkiindigungsrecht von zwei Wochen, wenn die Kosten-
einschétzung des Unternehmers/Planers vorliegt. Was genau darunter zu ver-
stehen ist, ist noch nicht eindeutig festgelegt. Die HOAI spricht von Kosten-
schatzung und nicht Kosteneinschdtzung. Von daher muss das nicht dasselbe
sein. Gemeint ist damit nach dem Willen des Gesetzgebers eine Art grobe
Kostenermittlung, die dem Besteller dariiber Auskunft gibt, wie hoch die
Kosten sind, die auf ihn zukommen. Sie als Verbraucher miissen von dem
Unternehmer iiber das Sonderkiindigungsrecht informiert werden. Erfolgt
dies nicht, haben Sie auch spéter noch ein Sonderkiindigungsrecht.

Es ist sinnvoll, die Liste der Abweichungen von der Standardbaubeschreibung,
die urspriinglich die Angebotsgrundlage bildete, noch vor Baubeginn aus-
fithrungstechnisch und preislich abschliefiend vereinbart zu haben. Am
besten sollte dies mit der Vertragsunterzeichnung erfolgen. Dadurch wird
klar, welche Leistungen mit dem beauftragten Preis abgegolten sind. Die
gern verfolgte Praxis, dem Bauherrn die Aushandlung der Sonderwiinsche
mit den einzelnen ausfithrenden Handwerkern zu tiberlassen, hat fir alle
Baubeteiligten, vor allem aber fiir Sie als Bauherr, entscheidende Nachteile.
Die meisten Abweichungen und Ergdnzungen wirken sich auch auf andere
Gewerke aus. Dort muss dann eine abweichende Leistung (mehr oder weni-
ger) erbracht werden. Das fiihrt zu weiteren Anderungen der geplanten
Ausfiihrung, unter Umstdnden zur Verldngerung der Bauzeit und damit zu
Kostenverdnderungen. Die Sonderwiinsche werden oftmals nur in den Pla-
nen des Ausbauhandwerkers, mit dem das Gespréch tiber die gewiinschten
Leistungsanderungen erfolgt ist und der dann eventuell beauftragt wurde,
durch handschriftlichen Eintrag verdndert. Alle anderen Gewerke werden
mehr oder weniger davon iliberrascht, wenn Sie nicht durch jemanden friih-
zeitig informiert und ggf. koordiniert werden. Das kann z.B. zur Folge haben,
dass die Steckdosen fiir Waschmaschine und Trockner noch nicht einmal
mehr in der Ndhe des abgednderten Wasser- und Abwasseranschlusses der
Waschmaschine liegen. Viele andere mehrkostenverddchtige Konstellationen,
die auf Anderungen in einem Gewerk zuriickzufithren sind, sind denkbar und
kommen héaufig vor. Und zum Schluss stehen Sie da mit der Erkenntnis, dass
Sie sich das so nicht vorgestellt haben. Gerade wenn Sie mit einem zentralen
einzigen Vertragspartner bauen, binden Sie ihn und vor allem die in seinem
Auftrag tdtige Bauleitung in die Realisierung der Sonderwiinsche ein bzw.
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lassen Sie Sonderwiinsche in deren Auftrag ausfiihren und koordinieren. Das
erzeugt fiir den Bauleiter zundchst Aufwand und kostet demzufolge Geld,
erspart Thnen aber jede Menge Koordinierungsaufwand, Zeit und Arger.
Wichtig ist es, zu kldren, bis wann Sie noch welche Anderungen ohne Ver-
dnderung des Bauablaufs und damit verbundener Mehrkosten vornehmen
lassen konnen.

Seit dem 01.01.2018 miissen im Bauvertrag mit privaten Verbrauchern ver-
bindliche Angaben zur Ausfithrungszeit oder ein Fertigstellungsdatum
angegeben werden.

7.1 Anlagen zum Bauvertrag

Fast jeder Bauvertrag enthdlt irgendwelche Anlagen, eine Standardbau-
beschreibung, einen Bauzeitenplan, einen Zahlungsplan, eine Sonderwunsch-
aufstellung und eine Schatzung der voraussichtlichen Gesamtkosten. Priifen
Sie diese Anlagen sehr genau und schalten Sie ggf. eine externe technische
und juristische Priifungsinstanz ein (siehe auch KAPITEL 3 MOGLICHKEITEN
DER BERATUNG UND BEGLEITUNG).

Definieren Sie die vertraglich vereinbarte Beschaffenheit Ihres
Hauses und seiner Bestandteile so prazise wie moglich. Es ist sinn-
voller, die dafiir erforderliche Zeit vor dem Vertragsabschluss zu
investieren, als im Nachhinein tiber ungenaue Vereinbarungen
zu streiten.

7.1.1  Baubeschreibung/Standardbaubeschreibung/
Bau- und Leistungsbeschreibung (BuL)

Die Begriffe Baubeschreibung, Standardbaubeschreibung und Bau- und
Leistungsbeschreibung (BuL) bezeichnen ein und dasselbe Dokument. Die-
ses Schriftstiick ist einer der zentralen Bestandteile eines Bauvertrags. Hier
versucht der Hausbaupartner darzustellen, was er Thnen bauen méchte. Nicht
selten basieren diese Angaben auf einem Typenhaus des Anbieters, das in der
Angebotsphase vielleicht noch an den Thnen vorgelegten ggf. abweichenden
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Entwurf angepasst wurde. Im Regelfall steht darin, was an Bauleistungen
ausgefiihrt werden soll.

Fiir alle ab dem 01.01.2018 geschlossenen Bauvertrdge mit einem Verbraucher
ist die Vorlage einer Baubeschreibung Pflicht. Was die vertragsrechtlichen
Konsequenzen einer fehlenden Baubeschreibung sein werden, ist derzeit
noch nicht klar. Denn hierzu fehlt es derzeit noch an Rechtsprechung. Im BGB
selber findet sich unter § 650k Abs.2 BGB eine Auslegungsregel, wonach bei
Unklarheit oder Unvollstdndigkeit der Vertrag unter Berticksichtigung samt-
licher vertragsbegleitender Umstdnde, insbesondere des Komfort- und Quali-
tdtsstandards, nach der iibrigen Leistungsbeschreibung auszulegen ist. Zweifel
bei der Auslegung gehen zulasten des Unternehmers. Das bedeutet, dass die
Leistungsbeschreibung im Lichte des gesamten Konzepts zu verstehen ist.

Nur selten sind die Leistungen erwdhnt, die nicht ausgefiihrt werden. Genau
diese Leistungen sind das Entscheidende, denn dort lauern die Mehrkosten.
Leistungen, die nicht ausgefiihrt werden, werden in der Regel nur dann
explizit genannt, wenn den Hausbaupartner eine Aufkldrungs- bzw. Hin-
weispflicht dazu trifft. Das kann z.B. beim Larmschutz oder bei der Nicht-
einhaltung der Energiesparverordnung sein.

Nicht selten werden in der Baubeschreibung Aussagen getroffen, die sehr
deutlich von den Aussagen in den Verkaufsprospekten/Imagebroschiiren
der Anbieter abweichen. Konnte man in der Imagebroschiire noch ohne jed-
wede Ausstattungseinschrankung von exklusiver Ausstattung und komfor-
tablem Wohnen lesen, ist in der Baubeschreibung héufig nicht mehr viel zu
finden, was den Begriffen exklusiv oder komfortabel nahe kommt bzw. wie
sich diese Begrifflichkeiten dort niederschlagen. Da in der Regel die Bau-
beschreibung nach dem Vertrag gilt und nicht die Prospekte, ist es immer
fraglich, ob und inwieweit auch eine Haftung aufgrund er Prospekte besteht
bzw. ob das geschuldet ist, was in den Prospekten abgebildet ist.

Das Bundesministerium, das fiir den Wohnungsbau zustdndig ist (es heif3t
nach jeder Legislaturperiode/Kabinettsumbildung anders), hat in Zusammen-
arbeit mit den Verbraucherschutzverbanden eine Checkliste zur Auswertung
der Leistungsbeschreibungen fiir Ein- und Zweifamilienhéduser erarbeitet.
Diese Liste kann iiber verschiedene Quellen bezogen werden (Suchbegriff
fiir die Internetrecherche: »Checkliste Baubeschreibung«).
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Gehen Sie mehrstufig vor!

Vergleichen Sie die Baubeschreibungen der verschiedenen
Angebote unter Anwendung der Checkliste, die das jeweils fiir das
Bauen zustdndige Ministerium derzeit verdffentlicht. Achten Sie
insbesondere auf die Leistungen, die in den jeweiligen Angeboten
nicht enthalten sind.

Priifen Sie die Baubeschreibung der Angebote, die in die engere
Wahl kommen, durch Quervergleich mit der Checkliste tiber den
Inhalt einer Baubeschreibung und der nicht enthaltenen Leis-
tungen.

Vergleichen Sie Verkaufsversprechen aus dem Imageprospekt
mit den konkreten Aussagen der Baubeschreibung. Es kann auch
sinnvoll sein, sich die Baubeschreibung durch einen Bausachver-
standigen erkldren zu lassen, den Sie dafiir zusdtzlich beauftragen.
Oft verhindert dies, dass Sachen vergessen werden oder unter-
schiedliche Vorstellungen dartiber bestehen, was ausgefiihrt wird.
Diese Investition kann sich daher fiir Sie sehr lohnen.

7..2  Die Erganzung(en) zur Baubeschreibung

Sonderwiinsche, Ausfithrungen und Ergdnzungen, die von der Standardbau-
beschreibung abweichen, werden oftmals in einem zusatzlichen mehr oder
weniger ausfiihrlichen Dokument in Prosa oder in Tabellenform aufgefiihrt.
Damit existieren zwei sich in Teilbereichen widersprechende Dokumente
(z.B. Standardbaubeschreibung, Ausfiihrungspldne, Bemusterungsprotokoll)
fiir Thr Bauvorhaben. Dies fiihrt leicht zu Verwirrung und Missverstand-
nissen. Unabhdngig davon, dass Sie kaum mehr wissen, was Sie fiir Thr Geld
bekommen, sind auf der Baustelle selten beide Dokumente verfiigbar. Falls
doch, ist es bei einer solchen Aktenlage eine Herausforderung - auch fiir
einen Techniker oder Juristen — das richtige Dokument fiir die Bauausfiihrung
auszuwdhlen. Es empfiehlt sich daher, die Baubeschreibung dem tatséch-
lich Beauftragten anzupassen. Das macht vielleicht zu Beginn viel Miihe, ist
aber bei der Ausfiithrung Gold wert und vermeidet unnétige Auseinander-
setzungen Uber die Frage, was nun vertraglich beauftragt wurde. Die verein-
barten Ergdnzungen zur Baubeschreibung sollten unbedingt auch in die Aus-
fiihrungs- oder Werkplédnen eingearbeitet werden. Sonst besteht die Gefahr,
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dass diese Dokumente unterschiedliche Aussagen und Inhalte haben. Kein
Handwerker kann dabei, auler dem rein Handwerklichen, jetzt noch was
richtig machen und es ist sehr unwahrscheinlich, dass dann noch das gebaut
wird, was Sie meinen, beauftragt zu haben.

Grundsatzlich stellt es kein Problem dar, die Standardbaubeschreibung und
die angebotenen und beauftragten Sonderwiinsche zu einer einzigen Projekt-
baubeschreibung zusammenzufassen und die Anderungen, Ergdnzungen
und Abweichungen in die Ausfiihrungs- oder Werkplanung einzuarbeiten.
Es kostet die Zeit des Bauunternehmers, seiner Mitarbeiter und auch Ihre
eigene. Denn Sie sollten/miissen das neue Zentraldokument, die Projekt-
baubeschreibung, priifen und freigeben. Dazu sollten Sie verstehen, was
sich wo wiederfindet und wie es in der Baubeschreibung dargestellt wird.
Das bedeutet, dass Sie zundchst aus mehreren Dokumenten eines machen,
was moglicherweise sehr zeitaufwendig ist. Dafiir vereinfacht sich die Bau-
abwicklung in der Ausfiithrungsphase. Erfahrungsgemaéf} sparen Sie am Ende
doch mehr Zeit, als Sie fiir die Erstellung des einheitlichen Dokuments ver-
wandt haben. Dariiber hinaus miissen nicht mehr oder zumindest viel weni-
ger Widerspriiche wahrend der Bauausfiihrung oder am Ende diskutiert wer-
den.

Versuchen Sie, die Erstellung einer einzigen Projektbaubeschrei-
bung durchzusetzen, die fiir Thr Bauvorhaben zum verbindlichen
Vertragsbestandteil wird. Das erleichtert allen Baubeteiligten das
Arbeiten nach Vertragsabschluss.

7..3  Baueingabeplanung/Bauantrag

Die Begriffe Baueingabeplanung und Bauantrag bezeichnen ein und dasselbe
Dokument. Dabei handelt es sich zumeist um eine sehr grobe Ubersichts-
darstellung dartiiber, was gebaut werden soll und dient in erster Linie der
Genehmigung Ihres Bauvorhabens. Baueingabepldne haben normalerweise
den Maf3stab 1:100, d.h. 1 ¢cm im Plan entspricht 1 m in der Realitat.
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Fiir die Bauausfithrung ist die Baueingabeplanung nur insoweit maf3gebend,
als sie die dufleren Abmessungen festschreibt und die Gestaltungsvorgabe
darstellt.

Das Entwasserungsgesuch als eigenstandiger Bestandteil des Bauantrags ist
fiir die Bauausfiihrung hingegen durchaus relevant. Darin ist dargestellt,
wie die Entwasserungssituation des Hauses und die Riickstausicherung tief
liegender Entwdsserungsstellen ausgefiihrt werden sollen. Es ist einer der
wenigen Pldne, in denen die Leitungsfithrung der Entwdsserungsleitungen
zumindest schematisch dargestellt ist.

7.1.4  Werkplanung und Detailplanung

In der Werkplanung wird das dargestellt, was gebaut werden soll. Sie muss
alle ausfithrungsrelevanten Mafie und stofflichen Angaben im Detail ent-
halten, die fiir die Bauausfiihrung maf3gebend sind. Der Mafistab betragt
normalerweise 1:50, d.h. 2 cm im Plan entsprechen 1 m in der baulichen Reali-
tdt. Thre beauftragten Sonderwiinsche sollten in die Werkplanung einfliefien
bzw. eingeflossen sein. Wenn nicht, besteht eine gewisse Wahrscheinlichkeit,
dass unschone Diskussionen entstehen.

In der Werkplanung flieRen die Ergebnisse der Tragwerksplanung, der
Wadrmeschutzberechnung sowie andere Planungsleistungen von Sonder-
fachleuten/Fachingenieuren und Ihre beauftragten (!) Sonderwiinsche
zusammen. Dies ist zumindest theoretisch der Fall, sicherheitshalber sollten
Sie dies nochmals liberpriifen bzw. tiberpriifen lassen.

Detailpldne erganzen die Werkplanung und bilden Teilbereiche ab, die im
Malfistab 1:50 nicht mehr leserlich darstellbar sind. Der Mafstab reicht von
1:20 liber 1:10 bis hin zu 1:1.

Dabei sind die Planung der Bauwerksabdichtung und die Planung der luft-
dichten Gebdudehiille von besonderer Bedeutung, da diese Bauleistungen
sehr haufig méangelbehaftet sind. Bei Wirksamwerden des Mangels ist mit
betrachtlichem Aufwand, Stérung des Wohnfriedens und immensen Kos-
ten zu rechnen. Denn ein solcher Mangel ist selten tiberhaupt in Ganze zu
beseitigen und eine Mangel- oder Schadensbeseitigung oft sehr kostspielig.
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7.5  Statische Berechnung/Nachweis der Standsicherheit

Die Standsicherheit von Gebduden muss nachgewiesen werden. Diese Forde-
rung findet sich in jeder Landesbauordnung bzw. in ergdnzenden Rechtsvor-
schriften. Ublicherweise stellt die statische Berechnung eine Fachingenieur-
leistung dar.

An die Statik eines Gebdudes sind grundlegende Anforderungen gestellt. Es
geht dabei neben der reinen Standsicherheit auch darum, dass das Bauwerk
und seine Teile gebrauchstauglich sein miissen, d.h. dass sich einstellende
Verformungen, z.B. Deckendurchbiegungen, ein definiertes Hochstmaf$ nicht
tiberschreiten diirfen. Im Extremfall miissten Sie ansonsten ihre Schranke an
die Wande diibeln, um sie am Umkippen zu hindern.

Auf ein Gebdude wirken neben dem reinen Eigengewicht und den Lasten,
die aus der Nutzung resultieren, auch Wind, dynamische Belastungen und je
nachdem, wo Sie bauen, auch Kréfte von Erdbeben ein. Diese Einwirkungen
(mit Ausnahme der Einwirkungen aus Erdbeben) miissen durch eine tra-
gende Struktur schadenfrei in den Baugrund abgeleitet werden kdnnen. Der
Erdbebennachweis belegt, dass das Gebdude bei den tiblichen Beben stehen
bleibt, allerdings darf es zu Rissbildungen kommen. Hier geht es darum, dass
Sie im Erdbebenfalle sicher aus dem Gebdude herauskommen kénnen.

7.1.6  Die Tragwerksplanung

Im Rahmen der Tragwerksplanung werden die Ergebnisse der statischen
Berechnung in die Sprache der Baustelle, den Plan, umgesetzt. Auch das ist
im Regelfall eine Planungsleistung, die von einem Fachingenieur, dem Trag-
werksplaner, erbracht wird. Diese Planung enthdlt Angaben zu Beton- und
Mauerwerksgiiten, Betondeckungen sowie Bewehrungsfiihrung und -lage.
Die Tragwerksplanung dient der dauerhaften Standfestigkeit eines Gebdudes.

7.1.7 Der Bauzeitenplan

In der Regel handelt es sich beim Bauzeitenplan, der manchmal tiber-
geben wird, um eine reine Absichtserklarung mit dem selten bis nie aus-
gesprochenen Einleitungssatz: »Wenn alles gut geht, dann ...« Schlechtes
Wetter und alle moglichen Unwégbarkeiten verldngern grundsatzlich nahezu
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immer die Bauzeit, d.h. der ehemals optimistisch angegebene Fertigstellungs-
termin verschiebt sich immer weiter nach hinten. Das hat fiir den Ersteller
den Vorteil, dass Sie zeitlich immer mehr unter Druck kommen, was zu
schnellen und kostenintensiven Entscheidungen auf Ihrer Seite fithren kann,
z.B. wenn Sie gerne in Thr Haus ziehen wiirden und mit gepackten Koffern
vor der Tir stehen. Der Unternehmer hat diese Not nicht, fiir Thn spielt der
Faktor Zeit deshalb keine so grof3e Rolle.

Vereinbaren Sie in den Vertragsverhandlungen einen verbindlichen
Abnahme- und Ubergabetermin. Kiindigen Sie den Mietvertrag Ihrer Woh-
nung so spat wie moglich und lassen Sie sich selbst einen Zeitpuffer von mdog-
lichst mehreren Wochen. Bei Vertrdagen, die nach dem 01.01.2018 geschlossen
wurden, ist es nach dem Gesetzgeber geméaf § 650 k Abs.3 BGB bei Ver-
brauchern schon vorgesehen, dass zumindest eine Ausfithrungsdauer neben
der Baubeschreibung anzugeben ist. Es ist aber nicht unbedingt vorgesehen,
dass Sie ein bestimmtes Enddatum vertraglich vereinbaren. Manchmal kann
bei Vertragsabschluss das Enddatum noch nicht angegeben werden, wenn
z.B. erst eine Baugenehmigung abgewartet werden muss. Es ist aber sehr
sinnvoll, den Bauabschluss so genau wie moglich festzulegen, ggf. auch mit
einem »spdtestens bis...«und die Nichteinhaltung unter Vertragsstrafe zu set-
zen, sodass zumindest ein Anreiz fiir den Unternehmer fiir die rechtzeitige
Fertigstellung besteht. Zwar gibt es immer wieder Ereignisse, die diese Ver-
tragsstrafe aushebeln kann, aber erfahrungsgemaf ist es besser, sie zu verein-
baren. Denn ohne Vertragsstrafe bleibt Ihnen fiir die verspatete Herstellung
nur der Schadensersatz. Dazu miissen Sie zumindest einen Schaden haben
und diesen nachweisen. Bei Gericht ist so ein Schadensersatz oftmals nur sehr
schwer durchzusetzen. Eine Vertragsstrafe ist - im Vergleich dazu — meistens
viel leichter durchsetzbar.

Schlechtwetter verldngert die Bauzeit — diese Aussage ist auf allen Bau-
zeitenpldnen zu lesen. Jedoch trifft es im Regelfall nicht zu, denn es gibt fiir
das ganze Bundesgebiet Klimatabellen, die tibliche Klimaverldufe am Bau-
standort zeigen. Es ist normales Klimageschehen, dass es ganzjahrig auch
mal ldngere Regenperioden gibt, oder dass im Winter iber mehrere Tage aus
frostbedingten Griinden nicht gearbeitet werden kann. Wenn Ihr Hausbau-
partner die Auftragsdurchfithrung tiber Winter zusagt, muss er die Bauzeit
unter Berticksichtigung der jahreszeitlich tiblichen Witterungsbedingungen
kalkulieren, dazu gehoren Frost- und Regentage. Auf3ergewohnlich lang
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andauernde Kélteperioden, wie sie immer mal wieder auftreten, verlingern
die Bauzeit tatsachlich. Das ist seitens des Hausbaupartners aber nachzu-
weisen. Erfahrungsgemaf} kommt dies eher selten vor. Von daher ist beim
Bauen nicht alles als Schlechtwetter einzuordnen, was sich fiir einen selbst
manchmal so anfiihlt.

71.8  Zahlungsplan

Zahlungsplédne gibt es im Regelfall bei Vertrdgen mit Generalunter- oder
Generaliibernehmern bzw. Systemhaus- oder Fertighausanbietern. Sie bauen
darauf auf, dass zu bestimmten Bautenstdnden bestimmte, zumeist in Pro-
zentzahlen gefasste und gerundete Margen der Vertragssumme zur Zahlung
fallig werden und demzufolge zu bezahlen sind. Es liegt naturgemadf3 im urei-
gensten Interesse Ihres Hausbaupartners, seinen eigenen Vorfinanzierungs-
bedarf so gering wie moglich zu halten, denn auch er muss fiir die Leis-
tungen, die andere in seinem Auftrag erbringen, bezahlen. Daher sind die
meisten Zahlungspldne so gestrickt, dass sie diesem Manko entgegenwirken
und moglichst schnell ein Status quo der »Uberzahlung« herbeifiihren. Auch
hier hilft ggf. ein durch Thren Anwalt oder Sachverstandigen moderiertes oder
beratendes Verhandeln - im Idealfall bereits bevor Sie den Vertrag schlie-
en. Denn dann kann in der Regel der Zahlungsplan noch verhandelt wer-
den. Oftmals stehen bei den félligen Zahlungen Begriffe, die nicht unbedingt
den Bautenstand wiedergeben. Erfahrungsgemdf ist es aber sinnvoll, einen
Zahlungsplan nach dem Bautenstand zu vereinbaren. Denn diesen sollten
Sie dann am besten gemeinsam vor jeder Rechnungstellung feststellen. Dann
hétten Sie die Gewissheit, Ihren Unternehmer nicht fiir die erbrachten Leis-
tungen iiberzahlt und somit keine Vorauszahlung geleistet zu haben. Nicht
selten kommt es vor, dass vom Unternehmer mehr in Rechnung gestellt wird,
als tatsdchlich an Bauleistung erbracht ist. Es gibt immer wieder Zahlungsver-
einbarungen fiir Abschlagszahlungen - zumeist betitelt als Zahlungsplan -,
wonach mehr zu zahlen ist, als an Bauleistung zu diesem Zeitpunkt tatsach-
lich geleistet ist. Dort sollten Sie immer aufpassen und sich {iberlegen, ob es
eine Abschlagszahlung oder eine Vorauszahlung ist. Vorauszahlungen kann
man sicherlich leisten. Ublicherweise werden Vorauszahlungen vom Unter-
nehmer mit einer entsprechenden Biirgschaft gesichert. Sie sollten Gewiss-
heit dartiber haben, welche Form der Zahlung Sie tdtigen.
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Zahlungspldne sind nicht in Stein gemeif3elt. Treten im Zuge der Bauaus-
flihrung Méngel zutage und werden gertigt (!), diirfen Sie von den verein-
barten Abschlagszahlungen Einbehalte bis zur Hohe der einfachen Mangel-
beseitigungskosten geltend machen. Nach Abnahme der Leistungen diirfen
Sie das Zweifache der Mdngelbeseitigungskosten einbehalten. Das ist zeitlich
insofern schwierig, als dass man oftmals bei Abnahme bereits den grofiten
Teil der Auftragssumme bezahlt hat. Allerdings gilt das auch fiir Méngel, die
bei Abnahme gertigt werden. Sie sollten aber gleichwohl grundsatzlich darauf
achten, dass der Vertrag so gestaltet ist, dass Sie bei Abnahme nicht nur einen
marginalen Anteil der Auftragssumme noch zu zahlen haben, ohne dass der
Gegenwert erbracht wurde. Der Einbehalt ist nach Mdngelbeseitigung auszu-
zahlen. Denn dann haben Sie ja die vertraglich geschuldete Leistung erhalten
und die Vergiitung des Unternehmers/Auftragnehmers wird fallig.

Die Makler- und Bautragerverordnung bietet Anhaltspunkte, wel-
chen prozentualen Kostenanteil ein Zahlungsplan zu einem
bestimmten Bautenstand haben kann und maximal haben sollte.
Die vereinbarte Vertragssumme entspricht dabei 100 %:

40 % nach Fertigstellung der Rohbau- und Zimmerarbeiten,
8 % nach Fertigstellung der Dachrinnen und der
Dacheindeckung,

3 % nach Rohinstallation der Heizung,

3 % nach Rohinstallation der Sanitdranlagen,

3 % nach Rohinstallation Elektro,

10 % nach Einbau der Fenster inkl. der Verglasung,
6 % nach Fertigstellung der Innenputzarbeiten
(Beiputzarbeiten sind hiervon ausgeschlossen),

3 % nach Fertigstellung des Estrichs,

12 % nachdem das Haus bezugsfertig ist,

3 % nach Fertigstellung der Fassadenarbeiten,

5 % nach vollstandiger Fertigstellung des Hauses.

Wird im Zuge der Bauabwicklung das Eigentum am Grundstiick
mit tibertragen, sind hierfiir 30 % der Vertragssumme (Summe aus
Grundstiickskosten und Gebaudekosten) anzusetzen.

Der Bautrdger (bei Hauskauf) darf die vereinbarte Vertragssumme
in maximal sieben Teilbetrdgen verlangen.
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71.9  Die Unterlagen zu Ihrem Hausbau

Kldren Sie vor Vertragsschluss, welche Unterlagen Sie vor Baubeginn und
welche Sie zur Abnahme erhalten, und vereinbaren Sie dies unbedingt im
Vertrag. Es gibt eine Reihe von Hausbaufirmen, die mit der Herausgabe von
Unterlagen, die zu einer Uberpriifbarkeit von Leistungen fiihren, sehr zurtick-
haltend sind, obwohl diese Unterlagen erstellt werden miissen und teilweise
sogar grundlegende Voraussetzung sind, damit iiberhaupt gebaut werden
darf. Sie miissten einfach nur an den Bauherrn oder Kdufer weitergegeben
werden. Fiir Verbraucherbauvertrage (§ 650 n BGB), die nach dem 01.01.2018
geschlossen wurden, gilt, dass die erforderlichen Unterlagen vor Beginn der
Ausfiihrung an Sie ausgehdndigt werden, damit Sie gegeniiber den Behorden
nachweisen konnen, dass Sie nach den offentlich rechtlichen Vorschriften
bauen. Das gilt nicht, wenn Sie die Planung machen, bzw. einen Dritten damit
beauftragt haben.

Nach Fertigstellung des Bauvorhabens miissen Sie schliefdlich die Unterlagen
erhalten, die notwendig sind, um gegeniiber den Beh6rden nachzuweisen,
dass Sie nach den offentlich-rechtlichen Vorschriften gebaut haben.

Das ist zwar schon mehr, als vor dem 01.01.2018 vorgesehen war, aber es
reicht fiir Sie in der Regel bei Weitem nicht aus. Sie bendtigen Unterlagen,
aus denen eindeutig hervorgeht, welche Materialien verwendet und welche
haustechnischen Anlagen gebaut wurden. Daher empfiehlt es sich, bei Ver-
tragsschluss genau zu vereinbaren, welche Unterlagen IThnen wann tibergeben
werden. Sie konnen auch die Abnahme davon abhédngig machen, dass Thnen
diese Unterlagen ausgehdndigt werden. Ob dann das Fehlen eines Nachweises
oder einer Unterlage Sie berechtigt, die Abnahme zu verweigern, ist dann eine
andere Frage. Wurde eine entsprechende Vereinbarung tiber die Abnahme
nicht formuliert, ist es jedenfalls nicht klar, ob Sie die Abnahme verweigern
diirfen, wenn die Unterlagen nicht iibergeben worden sind.

Im Folgenden ist eine kleine Checkliste aufgefiihrt, die, das sei ausdriicklich
erwdhnt, keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit hat.
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Unterlagen, die dem Bauherrn vor Baubeginn vorliegen miissen:

der Bauvertrag,

die Baubeschreibung,

die Teilungserkldrung zum Kaufvertrag einzelner Einheiten

(z.B. Eigentumswohnungen),

Bauantragspldne/Baugesuchspldne (Mafdstab 1:100),

Werkpldane (Mafsstab 1:50),

Detailpldne mit allen zur Ausfiihrung erforderlichen Details

(Mafsstab 1:10 bis 1:1),

die statische Berechnung,

Statikpldne (Positions-, Schal- und Bewehrungspldne mit Biegelisten),
die Warmeschutzberechnung mit Warmebriickenkatalog bei detailliertem
Nachweis (Konzept),

das Baugrundgutachten.

Lassen Sie sich dabei nicht abspeisen — die Unterlagen braucht ein Sie
begleitender Sachverstandiger, um die Bauleistungen in technischer Hinsicht
und im Hinblick auf die Einhaltung der vertraglich vereinbarten Beschaffen-
heit zu tiberpriifen. Bei einem Wiederverkauf miissen Sie unter Umstianden
genau diese Unterlagen vorlegen. Sie nicht vorlegen zu kdnnen, kdnnte eine
drastische Kaufpreisminderung zur Folge haben. Die Uberlassung in Papier-
form ist fiir Thre Bauakte erforderlich; ein Sie begleitender Sachverstandiger
ist ggf. mit einer PDF-Datei besser bedient, sofern er ein mobiles Datenend-
gerdt benutzt. Anderenfalls ist Papier die bessere Wahl.

Folgende Unterlagen werden bei der Ubergabe oder Abnahme bendétigt:

der Blower-Door-Test (Priifbericht und Luftdichtheitszertifikat),

das Protokoll des hydraulischen Abgleichs der Heizungsanlage und ggf.
weiterer Einrichtungen, z.B. der Erdsonden,

die Priifprotokolle der elektrischen Anlage,

die Priifprotokolle von Aufzugsanlagen (falls vorhanden),

das Inbetriebnahmeprotokoll der Liftungsanlage, inkl. der Einstellwerte,
die abschliefSend bearbeitete Warmeschutzberechnung mit Energiepass.

Auch diese Unterlagen werden alle erstellt, aber nur ungern weitergegeben,
da dort unter Umstdnden Sachverhalte dargestellt werden, die Ihr Hausbau-
partner Thnen gegentiiber nur ungern darlegt, weil dabei ggf. Ausfiihrungs-
mangel aufgedeckt werden kénnen.
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Sicherheiten

7.2 Sicherheiten

Grundsatzlich sollten Sie sich tiberlegen, ob und in welcher Hohe Sie mit
Threm Vertragspartner sogenannte Sicherheiten vereinbaren wollen. Oft-
mals werden Sicherheiten in Form einer Biirgschaft oder eines Bareinbehalts
gegeben bzw. vereinbart. Sie sollen in der Regel das Insolvenzrisiko sichern.
Hinzu kommt der sogenannte Sicherungszweck, der sich aus der Sicherheit
selbst oder aus den vertraglichen Vereinbarungen ergeben kann. Es gibt z.B.
Ausfiihrungssicherheiten, die die mangelfreie Ausfiithrung sichern. Dartiber
hinaus gibt es Sicherheiten fiir Mangel nach der Abnahme oder fiir Voraus-
zahlungen. Sicherheiten miissen grundsdtzlich im Vertrag vereinbart werden.
Ausnahmen hiervon sind solche, die im Gesetz genannt sind.

Nach § 632 a III BGB alte Fassung ist Thnen als Endkunde, d.h. als Verbraucher,
nach dem Gesetz eine Sicherheit in Hohe von 5% der vereinbarten Ver-
giitung zu geben. Gesichert werden soll damit die rechtzeitige Herstellung
ohne wesentliche Mangel. Das gilt auch dann, wenn Sie einen Bautréger-
vertrag abschlief3en. Das ware durchaus mit einer Ausfithrungssicherheit
vergleichbar.

Fiir ab dem 01.01.2018 geschlossene Bauvertrdge ist dies in § 650 m I BGB
geregelt. Diese Vorschrift findet weiter auch bei Bautrdgervertragen
Anwendung. Das ergibt sich aus § 650 u II BGB. Das ist wichtig zu wissen,
denn nicht immer wird diese Sicherheit geleistet.

§ 648 a BGB (seit dem 01.01.2018 § 650 f BGB) regelt grundsatzlich die Sicher-
heiten, die das ausfiihrende Unternehmen von Ihnen verlangen kann. Damit
soll das Vorfinanzierungsrisiko des Unternehmers gesichert werden. Bauen
Sie ein Einfamilienhaus, so findet diese Regelung auf Sie als Verbraucher
keine Anwendung.

Dafiir gibt es jedoch nach wie vor § 648 BGB (seit dem 01.01.2018 § 650f BGB).
Sofern Sie Eigentiimer des Grundstiicks sind, kann der ausfithrende Hand-
werker oder Unternehmer in Hohe der ausstehenden Vergiitung eine Bau-
handwerkersicherungshypothek zulasten Thres Grundstiicks eintragen
lassen. Dies geht auch im Wege einer einstweiligen Verfiigung durch eine
Vormerkung. Die einstweilige Verfligung ist eine Mafinahme im gerichtlichen
Eilverfahren und bedarf eines Antrags bei Gericht. Durch die Vormerkung,
die im Grundbuch einzutragen ist, soll sichergestellt werden, dass der Rang
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fiir den Unternehmer gewahrt wird. Denn dieser hat im Hauptsacheklage-
verfahren einen Anspruch auf Eintragung einer Bauhandwerkersicherungs-
hypothek.

Mit beiden Sicherungsmitteln konnen auch die nicht erbrachten sowie die
erbrachten und noch nicht bezahlten Leistungen gesichert werden.

7.3  Vertragsstrafe

Was ist, wenn Thr Haus nicht rechtzeitig fertig werden sollte? Denken Sie bitte
frithzeitig an diese Situation. Denn es kommt immer wieder vor, dass ein Bau-
vorhaben nicht dann fertig wird, wenn es der Bauherr erwartet.

Damit zwischen den Vertragspartnern keine Missverstdndnisse auftreten,
vereinbaren Sie ein Datum, das Sie in den Vertrag als Endtermin aufnehmen.
Wenn noch kein konkretes Datum (z.B. 31.10.2019) vereinbart werden kann,
dann sollten Sie zumindest ein bestimmbares Datum (z B. neun Monate Bau-
zeit nach Erteilung der Baugenehmigung) vereinbaren. Auch wenn Sie keine
Vertragsstrafe vereinbart haben sollten oder tiber die Vertragsstrafe hinaus
ggf. noch weiteren Schadenersatz geltend machen wollen, empfiehlt es sich,
ein Datum in den Vertrag aufzunehmen, zu dem der Unternehmer spatestens
fertig sein muss und insbesondere die finanziellen Folgen benennen, wenn
ein Einzug bis zu diesem Zeitpunkt nicht moglich ist. Die Erfahrung zeigt,
dass die Vorstellungen, wann das Haus fertig sein soll, ohne Vereinbarung
zwischen Bauherrn und Unternehmen deutlich auseinandergehen. Des-
halb sah sich auch der Gesetzgeber veranlasst, fiir alle nach dem 01.01.2018
geschlossenen Bauvertrage mit Verbrauchern grundsétzlich festzuschreiben,
dass zumindest eine Ausfithrungszeit zu vereinbaren ist (§ 650 k III BGB).
Allerdings sagt der Gesetzgeber nicht, was passiert, wenn dies nicht erfolgt
und sich auch sonst dartiiber keine Vereinbarungen finden lassen (z.B.
Gesprdache vor Vertragsunterzeichnung).

Sie konnen mit Threm Vertragspartner dartber hinaus vertraglich verein-
baren, was passiert, wenn der Termin von dem ausfiihrenden Unternehmen
schuldhaft nicht gehalten wird. Dies wird Vertragsstrafe genannt. Das soll
ein Anreiz fiir den Unternehmer sein, fristgemaf? fertig zu werden. Eine Ver-
tragsstrafe sollte auf jeden Fall vor, spatestens aber bei Vertragsschluss ver-
einbart werden. Zu einem spdteren Zeitpunkt ist dies meist nur noch schwer
durchsetzbar.
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Das neue Bauvertragsrecht — ein Uberblick

Haben Sie wirksam eine Vertragsstrafe vereinbart, so brauchen Sie nicht zu
beweisen, dass Thnen ein Schaden in Hohe der verwirkten Vertragsstrafe ent-
standen ist. Sie brauchen lediglich zu beweisen, dass Ihr Vertragspartner, das
ausfiihrende Unternehmen, sich in Verzug mit der Fertigstellung befand.
Haben Sie dariiber hinaus einen hoheren Schaden, so wird die Vertragsstrafe
auf den Schadensersatz hinzugerechnet, d.h. Sie erhalten eine Entschddigung
aus der Vertragsstrafe und aus dem dartiber hinaus nachgewiesenen Schaden,
der auf die schuldhafte Handlung des ausfithrenden Unternehmens zurtick-
zufiihren ist.

Uberlegen Sie auch, ob Sie einen méglichen Schadensersatzanspruch, der
neben der Vertragsstrafe besteht, auf eine bestimmte Summe beschranken
wollen. Solche Deckelungen finden sich in einigen Vertragen wieder, gerade
auch in Bautrdgervertragen. Haben Sie eine solche Vereinbarung getroffen,
konnen Sie spater in der Regel keinen hoheren als den vertraglich festgelegten
Schadensersatz erhalten.

In diesem Punkt empfiehlt sich eine rechtliche Beratung, da es hierzu viele
Rechtsprechungen gibt. Gerade bei Vertragen, die fiir eine Vielzahl von Féllen
verwendet werden, werden Allgemeine Geschidftsbedingungen angewandt,
wenn solche Regelungen oder Klauseln eingebaut werden.

Denn oftmals sind die vorgeschlagenen Regelungen nicht leicht verstandlich.
Ferner stellt sich die Frage nach Zwischenterminen, die vielleicht schon einer
Vertragsstrafe unterliegen sollten.

7.4 Das neue Bauvertragsrecht - ein Uberblick

Am 01.01.2018 ist das sogenannte neue Bauvertragsrecht in Kraft getreten. Das
bedeutet, dass in die Vorschriften des Werkvertragsrechts neue Vorschriften
aufgenommen wurden, die den neu geschaffenen Bauvertrag betreffen.

Das Bauvertragsrecht war im Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB) bisher nicht
geregelt, sondern es fanden die allgemeinen Werkvertragsvorschriften auch
auf das private Baurecht Anwendung. Wesentliche bautypische Abldufe und
Verfahren waren im BGB nicht geregelt. Es fehlten insbesondere fiir Ver-
brauchervertrage angepasste Regelungen. Ziel des Gesetzentwurfs war, wich-
tige Gedanken aus der VOB/B in das BGB zu iibernehmen, wesentliche im
Bauvertragsrecht bislang nicht vorhandene Regelungen neu aufzunehmen
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7 Der Bauvertrag

und im Lichte des Verbraucherschutzes die bisherigen und neuen Paragrafen
speziell auf Verbraucher anzupassen. Die Gesetzesanderungen betreffen
sowohl die allgemeinen Vorschriften als auch die jeweiligen Vertragstypen.
Das neue Bauvertragsrecht gilt fiir alle ab dem 01.01.2018 geschlossenen Bau-
vertrdge sowie Planervertrdge. Fur alle bis dorthin geschlossenen Vertrage
findet das bis zum 31.12.2017 geltende BGB Anwendung.

Nachfolgend werden die fiir die Praxis wichtigsten Anderungen, die fiir Sie
relevant sind, an dieser Stelle kurz zusammengefasst.

1.

Eine fiktive Abnahme nach § 640 BGB ist kiinftig auch bei wesentlichen
Madngeln moglich. Voraussetzung ist die Fertigstellung des Werks, das
Setzen einer angemessenen Frist und keine Verweigerung der Abnahme
unter Angaben von Mdngeln. Lassen Sie als Auftraggeber bzw. Bauherr die
Frist zur Erklarung der Abnahme verstreichen, ohne die Abnahme unter
Verweis auf einen Mangel zu verweigern, gilt das Werk nach Fristablauf
als abgenommen (auch wenn tatsdchlich wesentliche Mdngel bestehen).
Als Verbraucher sind Sie auf diese Folge auf jeden Fall hinzuweisen. Dar-
auf sollten Sie zukiinftig unbedingt achten.

Dariiber hinaus hat der Unternehmer bzw. Auftragnehmer im Falle der
Verweigerung der Abnahme das Recht auf eine gemeinsame Leistungs-
feststellung. Damit soll unter anderem sichergestellt werden, dass der
Zustand zu diesem Zeitpunkt festgehalten wird. Verschlechtert sich z.B.
das Werk, so kann dies nicht mehr zulasten des Unternehmers bzw. Auf-
tragnehmers gehen, sofern dies nicht schon zu diesem Zeitpunkt bekannt
war und festgehalten wurde.

Es gibt fiir alle Werkvertrage ein auf3erordentliches Kiindigungsrecht.
Im Falle der Kiindigung darf der Unternehmer bzw. Auftragnehmer eine
gemeinsame Leistungsfeststellung fordern. Damit soll es dem Unter-
nehmer erleichtert werden, seine Vergiitung zu fordern. Sinnvoll ist auch,
dass auf diese Weise z.B. Méngel festgehalten werden konnen.
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Das neue Bauvertragsrecht — ein Uberblick

3. Das BGB kennt nun auch die sogenannte Anordnungsbefugnis. Diese war
bisher in dieser Form bzw. so dhnlich in der VOB Teil B vorgesehen, nicht
aber im Bauvertrag. Sie als Bauherr haben demnach ein Anordnungsrecht
fiir Leistungsdnderungen. Allerdings ist der Unternehmer nur verpflichtet,
die Anordnung auszufiihren, wenn ihm dies zumutbar ist. Ist dies nicht
der Fall, kann er die Ausfiithrung berechtigt verweigern. Anordnen diirfen
Sie auch erst 30 Tage nachdem Sie das erste Begehren einer Anderung aus-
gesprochen haben und Sie sich zusammen mit dem Unternehmer nicht
iber die Preise einigen konnten.

4. Ebenfalls neu geregelt ist die zusdtzliche Vergiitung derartiger Leistungs-
dnderungen. Neu ist, dass sich die Vergiitung nach den tatsachlichen
Kosten plus Zuschlédge fiir allgemeine Geschaftskosten sowie Wagnis
und Gewinn richtet. Bislang musste der Auftragnehmer bzw. das aus-
fiihrende Unternehmen nach der geltenden Rechtsprechung seine Ver-
giitung auf Basis der hinterlegten oder erstellten Urkalkulation ermitteln.
Diese Urkalkulation soll zwar noch als Vermutung fiir die geschuldete Ver-
giitungshohe dienen, allerdings nur, wenn sie bei Vertragsschluss hinter-
legt worden ist.

5. Nun gibt es im BGB auch den Verbraucherbauvertrag. Ein Verbraucher-
bauvertrag liegt nur bei Vertragen tiber die Errichtung eines komplet-
ten Gebdudes oder bei erheblichen Umbaumafinahmen von gleichem
Gewicht fiir das Gebaude mit einem Verbraucher, also Thnen als Bau-
herrn, vor. Sie als Verbraucher miissen vor der Ausfiihrung in Textform
umfassend iiber die Leistungen informiert werden. Der Bauunternehmer
muss in der Regel eine detaillierte Baubeschreibung des angebotenen
Werkes erstellen und tiberreichen. Thnen als Verbraucher wird sogar ein
Widerrufsrecht des Verbraucherbauvertrags eingeraumt, es sei denn,
der Vertrag wurde notariell beurkundet. Ebenfalls zum Schutz des Ver-
brauchers werden die dem Unternehmer zustehenden Abschlags-
zahlungen vor Abnahme auf insgesamt nicht mehr als 9o % der verein-
barten Vergiitung einschlief}lich der Nachtrdage beschrankt. Hinzu kommt
die 5 %ige Sicherheit, die nach wie vor an Sie zu leisten ist, wie es oben
dargestellt ist. Sie wird in der Regel durch einen Bareinbehalt und eine
entsprechende Biirgschaft geleistet.
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6. Neu in das BGB aufgenommen wurde der sogenannte Architekten-
und Ingenieurvertrag. Der Architektenvertrag ist als Zwei-Phasen-Mo-
dell ausgestaltet und gliedert sich in eine Zielfindungs- und eine Aus-
fihrungsphase. Es ist davon auszugehen, dass die Leistungsbilder der
Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI) fiir die Frage
der Vergiitung und auch die geschuldete Leistung heranzuziehen sind.
Das ist fiir Sie dann interessant, wenn Sie selbst einen Architekten mit der
Planung, Ausschreibung und Bautliberwachung beauftragen. Denn dann
steht Thnen nach der Findungsphase ein Sonderkiindigungsrecht fiir den
Fall zu, dass Sie mehr als diese Phase beauftragt haben.

Nachdem der Architekt Thnen als Besteller die entsprechenden Planungs-
grundlagen und Kosteneinschdtzung vorgelegt hat, konnen Sie innerhalb
von zwei Wochen nach Vorlage dieser Unterlagen den Vertrag mit dem
Planer kiindigen. Da Sie dartiiber hinaus auch Verbraucher sind, sind Sie
in Textform dartiber zu belehren.

Allerdings ist eine abweichende Regelung zugunsten der Architekten und
Ingenieure fiir die Frage der gesamtschuldnerischen Haftung mit dem
Bauunternehmer ins BGB eingefiigt worden. Architekten und Ingenieure
konnen demnach im Falle einer Gesamtschuld mit dem Bauunternehmer
erst dann in Anspruch genommen werden, wenn der Bauunternehmer
erfolglos unter Fristsetzung zur Nachbesserung aufgefordert wurde.

7. Der Regierungsentwurf und die Begriindung sehen beziiglich des Bau-
tragervertrags keine grundlegende Neuordnung des Bautrdgerver-
tragsrechts vor, sondern enthalten nur notwendige Klarstellungen
und Anpassungen des Bautrdgervertrags an das geanderte Recht des
Bauvertrags und des Verbrauchervertrags. So gelten hinsichtlich der
Errichtung und des Umbaus vorbehaltlich anderer Anordnungen die Vor-
schriften des Werkvertrags und es wird erldutert, welche Vorschriften des
Werkvertragsrechts gerade keine Anwendung finden sollen. Das Recht der
Abschlagszahlungen beim Bautrdgervertrag bleibt unverdndert.
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Wie in allen Lebensbereichen gilt es auch fiir Sie als Bauherr, sich gegen Risi-
ken wahrend der Bauphase zu versichern. Nachfolgend wird in Kiirze auf die
wichtigsten Versicherungen eingegangen.

8.1  Die Bauherrenhaftpflicht

Die Bauherrenhaftpflicht betrifft Sie nur dann, wenn Sie Bauherr sind, nicht
als Kdufer wie beim Bautrdgervertrag. Sie als Grundstiickseigentiimer und
Bauherr haften Dritten gegentiber flir Schdden, die diese im Zusammenhang
mit der Baumafinahme an Leib und Leben oder an ihrem Eigentum bzw.
Vermogen erleiden. Diese Versicherung ist zwingend erforderlich. Denn es
koénnten mitunter leicht Schaden entstehen, die sich im Bereich von mehre-
ren Hunderttausend Euro bewegen.

8.2  Feuerrohbauversicherung/
Wohngebaudeversicherung

In der Bauzeit konnen infolge von Blitzeinschldgen oder einer Verkettung
ungliicklicher Umstdnde Brdande entstehen, die die Anstrengungen und die
Arbeit vieler Wochen zerstoren konnen. Die Finanzierungszusage der Hypo-
thekenbanken ist hdufig an den Abschluss einer solchen Feuerrohbauver-
sicherung gebunden. Es gibt Anbieter, die diese Versicherung direkt anbieten
oder aber in Kombination mit der nach Abnahme wirksam werdenden Wohn-
gebdudeversicherung.
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8.3  Die Bauleistungsversicherung

Die Bauleistungsversicherung deckt Schaden ab, die wiahrend der Bauzeit
durch Unwetter, Hochwasser oder Vandalismus entstehen konnen. In der
Regel verfiigen die bauausfiihrenden Unternehmen tiber eine solche Ver-
sicherung. Sie als Bauherr konnen diese jedoch ebenso fiir Thr Bauvorhaben
abschliefien. Wer diese Versicherung abschlief3t, sollten Sie vertraglich regeln.

8.4  Die Bauhelferunfallversicherung

Haben Sie die Baustelle bei der BG Bau angemeldet, sind Verletzungen und
Korperschdden Ihrer Helfer samt Folgekosten iiber die BG Bau versichert.
Die Bauherren sind in dieser Versicherung nicht eingeschlossen. Sie miissten
sich separat versichern.

Wenden Sie sich an einen Versicherungsmakler Thres Vertrauens. Wenn es
sich um einen Makler einer bestimmten Versicherung handelt, sollten Sie
parallel Angebote bei freien, unabhangigen Maklern einholen.

8.5  Die Bauherrenrechtsschutzversicherung

Die Bauherrenrechtsschutzversicherung ist eine hoffentlich unnétige Ver-
sicherung, aber wenn es zum Rechtsstreit kommt, ist sie ein echtes »Nice to
have«. Juristen, die im Baubereich tétig sind, rechnen oftmals nach Stunden-
sdtzen ab, da Bauangelegenheiten sehr arbeitszeitintensiv sind. Die Stunden-
sdtze liegen in der Regel zwischen 200 und 300 Euro netto. Da aber der Streit-
wert in Bausachen ohnehin in der Regel sehr hoch ist, sind die Anwaltskosten
auch dann hoch, wenn diese nach dem Rechtsanwaltsvergiitungsgesetz, d.h.
nach einer Pauschale abgerechnet werden. Und so richtig teuer wird es, wenn
es vor Gericht geht. Denn dann kommen noch Gerichtskosten und die Kosten
eines Sachverstandigen hinzu.

Da Bauen an sich ja schon kein billiges Vergniigen ist, fehlt im Konfliktfall
meistens das Geld, um diesen Konflikt gut beraten einer Losung zuzufiihren.
Genau darauf konnte Ihr Hausbaupartner eventuell spekulieren.
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Weitere Versicherungen

Es sind Anbieter am Markt, die den Rechtsschutz in der Bauphase und wah-
rend der Gewdhrleistungsfrist zu durchaus moderaten Pramien anbieten. Der
Abschluss einer solchen Versicherung kann sich fiir Sie lohnen.

8.6  Die Gewadhrleistungsversicherung

Ublicherweise haben Sie, sofern Ihr Hausbaupartner nach Abschluss Ihres
Bauvorhabens noch existiert, Gewdhrleistungsanspriiche fiir die Dauer
von fiinf Jahren ab Abnahme. Existiert er nicht mehr, haben Sie ein viel-
schichtiges Problem, sofern es zu Baumangeln kommt. Schwierig wird es
auch, wenn das Unternehmen zwar noch existiert, der Partner bei Médngeln
aber gar nicht erst zur Inaugenscheinnahme erscheint. Die Gewdhrleistungs-
versicherung, die von mehreren Gesellschaften angeboten wird, deckt diese
Risiken bis zu einer festen, vertraglich festgeschriebenen Hochstsumme ab.
Dies kann durchaus attraktiv sein. Denn die Sicherheitseinbehalte, die Sie
machen diirfen - sofern vertraglich vereinbart -, reichen hdchst selten, wenn
die Mdngelbeseitigung umfangreicher wird.

Im Regelfall ist der Abschluss einer Gewdhrleistungsversicherung an die
Begleitung der Baumafinahme durch einen Bausachverstdndigen gebunden.

8.7  Die Baufertigstellungsversicherung

Diese Versicherung sichert Sie gegen das Insolvenzausfallrisiko Ihres General-
unternehmers ab. Sofern Sie die Moglichkeit haben, priifen Sie die Bonitdt
Thres Generalunternehmers und tiberlegen Sie, ob Sie eine entsprechende
Versicherung abschlief3en.

8.8  Weitere Versicherungen

Ob Eintritt der eigenen Arbeitslosigkeit oder andere Unwégbarkeiten, ver-
sicherbar ist prinzipiell fast alles. Es ist Ihre Entscheidung, welche gefiihlte
Sicherheit Sie haben wollen und auch, was Ihnen das in Form von Pramien-
zahlungen wert ist. Wenden Sie sich an den Versicherungsvertreter oder Mak-
ler Thres Vertrauens. Holen Sie Vergleichsangebote ein.
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Machen Sie sich wehrhaft! Das soll nicht heif3en, dass Sie um
jeden Preis streiten sollen. Schaffen Sie sich ein Umfeld und eine
Situation aus der Sie — wenn gerechtfertigt - Thre Anspriiche mit
Nachdruck anmelden und durchsetzen kénnen. Sie sind als Ver-
tragspartner Threm Hausbaupartner gleichberechtigt und befinden
sich nicht in einer Ihnen vertraglich zugewiesenen Opferrolle.
Lassen Sie sich durch Fachleute in Bauvertrags-, Baurechts- sowie
Bautechnikfragen begleiten. Um fiir mogliche Rechtsstreite
gewappnet zu sein, konnen Sie zusatzlich eine Bauherrenrechts-
schutzversicherung abschlief3en.
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Die Planungsphase gliedert sich in mehrere Stufen. Diese sollten auf einer
sorgfdltigen Grundlagenermittlung aufbauen.

Dazu gehoren die Einsichtnahme in den Bebauungsplan, die Inaugenschein-
nahme des Grundstiicks und seiner Gegebenheiten einschliefllich der Nach-
baranwesen, die Einsichtnahme ins Baugrundgutachten oder seine Erstellung
sowie die Kldrung Ihrer Anforderungen und Bediirfnisse.

Die Form der Grundlagenermittlung wiirde ein Fertighausbauer oder ein
Architekt/Planer durchfiihren, sofern Sie jemanden dazu beauftragen, was
unbedingt zu empfehlen ist.

Die Vorplanung dient dazu, Thren Wohnbedarf und Thre Wohnbedtirfnisse
auszuloten und konzeptionell die Grundstruktur des Hauses zu entwickeln.

In der Baueingabeplanung, deren Endziel die genehmigungsfahige Pla-
nung ist, wird diese Grundkonzeption verfeinert und an die Vorgaben des
Bebauungsplans angepasst. Der Darstellungsmaf3stab daftir ist 1:100, d.h.
1 cm auf dem Plan entsprechen 100 ¢m in der Realitat.

An die Genehmigungsplanung schliefst sich die Werk- und Detailplanung an.
Sie ist die Grundlage der Bauausfithrung. Der Darstellungsmafistab ist hier-
bei 1:50, d.h. 1 cm auf dem Plan sind 50 cm auf der Baustelle resp. 2 cm auf
dem Plan sind 1 m am Bauwerk. Die Detailpldne werden grofler angefertigt
in den Mafistdben 1:20; 1:10 bis hin 1:1.

Die Planung muss — das ist die Mindestanforderung - den allgemein
anerkannten Regeln der Technik (a.a.R.d.T.) entsprechen. Die Bauaus-
fiihrung, die danach erfolgt, muss sich ebenfalls (Mindestanforderung) nach
den a.a.R.d.T. richten.
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Im Zuge der Werkplanerstellung erfolgen leicht zeitversetzt die Planungen
der Haustechnik: Elektro-, Heizungs-, Liiftungs- und Sanitarinstallation. Dabei
sollte auch das Luftdichtheitskonzept erarbeitet werden. Es muss die dauer-
hafte Luftundurchldssigkeit der Gebaudehiille inklusive der Fugen geplant
werden. Dabei sind insbesondere die Ubergidnge und die Anschliisse der
Dampfsperrschichten zueinander zu planen.

Die Ergebnisse der Planungsphase sind Baueingabe, Werk- und Detail-
planung, Tragwerksplanung, Luftdichtheits- und Liiftungskonzept sowie
Haustechnikplanung. Sie bilden die Basis fiir ein mangelfreies oder aber
mangelbehaftetes Haus. Keine handwerkliche Arbeit, und sei sie auch noch
so akkurat und sorgfaltig ausgefiihrt, kann eine planerische Konzeption, die
zu einem mangelbehafteten Ergebnis fiihren muss, ausgleichen!

Uberpriifung der Pline

Bevor Sie die Baueingabe unterschreiben, priifen Sie die Abmessungen der
eingezeichneten Moblierung. So mancher Planersteller trickst mit skalierten
Ausstattungsobjekten, die kleiner dargestellt werden, als sie in Wirklichkeit
sind. Die scheinbare Grofiztigigkeit auf dem Plan weicht dann auf der Bau-
stelle schnell der Erkenntnis, dass doch alles kleiner ist als erwartet. Bertick-
sichtigen Sie dabei die Hinweise zu einer von den Wanden abgeriickten Mob-
lierung im ersten oder in den ersten beiden Nutzungsjahren aus KAPITEL 17
DIE NUTZUNG DES GEBAUDES. Dadurch werden verbleibende Durchgange, z.B.
zwischen Bett und Schlafzimmerschrank, plétzlich erschreckend schmal.

Planmaf3e und Rohbaumafie

Bitte beachten Sie, dass die Planmafie in der Regel Rohbaumafe sind, d.h. die
Putzstdarke an den Wanden ist vom lichten Wohnraummaf3 noch abzuziehen,
je angrenzender Wand sind das ungefédhr 1,0 bis 1,5 cm. Hat ein Zimmer zwi-
schen den begrenzenden Wanden eine Breite von 3,05 m, bleiben nach dem
Putzauftrag nur noch 3,02 bis 3,03 m tbrig.
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Hohenlage und Feuchteschutz

Achten Sie bereits bei der Baueingabe darauf, dass die Hohenlage des Hauses
gegeniiber der zu erschlieBenden Strafie so gewahlt wird, dass das Gelande
allseitig zum Haus hin ansteigt und eine Zuwegungsgestaltung erfolgen
kann, die ein Gefdlle von 3 % Gefdlle vom Haus weg aufweist. Nur so kon-
nen Sie verhindern, dass Oberflachenwasser zum Haus hinlduft. Wenn der
Bebauungsplan aufgrund der Vorgaben fiir First- und/oder Traufhohe eine
entsprechende Hohenlage zur Strade nicht zuldsst, wdre ein Antrag auf
Befreiung von dieser Auflage das Mittel der Wahl. Sollte diesem Antrag nicht
stattgegebenen werden, sind zum Teil sehr aufwendige bautechnische Losun-
gen erforderlich, um feuchtigkeitsbedingte Schaden auszuschliefen.

In einer bestehenden Hanglage - Wasser fliefst immer hangabwarts — muss
sich der Planersteller etwas iiberlegen, wie er das Wasser um das Gebaude
herumleitet.
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10.1 Keller

Die Frage, ob ein Keller gebaut werden soll oder nicht, wird unter vielerlei
Gesichtspunkten diskutiert. Die Standpunkte sind ebenso vielfdltig wie die
Argumente dafiir oder dagegen.

Ein Haus mit Keller kostet unbestritten deutlich mehr als das nahezu iden-
tische Haus ohne Keller, sofern keine besonderen Griindungsmafinahmen
erforderlich sind. Die Kosten fiir einen Keller liegen in der Grofdenordnung
eines mittleren fiinf- bis niedrigen sechsstelligen Euro-Betrags. Alle ver- und
entsorgungsrelevanten Einrichtungen, die ansonsten im Keller Platz finden,
miissen bei Hausern ohne Keller jedoch in irgendeiner Weise im Erdgeschoss
oder in den anderen Geschossen bzw. in Anbauten oder Nebengebduden
untergebracht werden. Wenn diese Einrichtungen im Haus Platz finden miis-
sen, geht demzufolge Wohnfldche verloren. Um dies auszugleichen, miisste
das Haus ggf. grofier erstellt werden, was wiederum zu Mehrkosten fiihrt.
Oder Sie geben sich mit einer geringeren Wohnfldche zufrieden. Dieser Ent-
schluss fdllt Paaren leichter, wenn die Kinder innerhalb weniger Jahre aus
dem Haus sind oder schon nicht mehr zu Hause wohnen, als Paaren mit
Kinderwunsch oder kleinen Kindern.

Platzreserve zu haben ist besser, als Platz zu brauchen, auch wenn Platz-
reserven die Sammelleidenschaft beider Geschlechter ungemein anspornen.

Von daher will die Entscheidung fiir oder gegen einen Keller gut iiberlegt sein.
Nachtraglich einen Keller unter Thr Haus zu bauen, ist technisch sicherlich
moglich, aber kaum zu finanzieren.

Die Kellerfrage stellt sich bei Grundstiicken in Hanglage selten, denn dort ist
er ein Teil der talseitigen Griindung und daher in der Regel erforderlich. Bei
problematischen, weichen Baugrundverhaltnissen mit der Notwendigkeit
zur Tiefergriindung bis auf tragfdhigen Baugrund kann der Bau eines Kellers
eine Mafinahme zur Kostenoptimierung sein.
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10.1.1  Der wasserdichte Keller

Selbstverstdndlich erwarten Bauherren einen wasserdichten Keller. Dies
erweist sich auf der Baustelle immer wieder als spannender Ablauf von Ver-
such und Irrtum. Grundsatzlich ist ein wasserdichter Keller vertraglich zu
vereinbaren.

Das grundlegende Dokument dazu ist das Baugrundgutachten (siehe KapI-
TEL 5.2 DIE GEOLOGIE DES GRUNDSTUCKS ) mit den Aussagen zur Durchldssig-
keit des Baugrundes in der Baugrubensohle sowie zu vorhandenem Wasser
im Baugrund. Je nach Baugrundgutachten ist die bautechnische Ausfiihrung
festzulegen, die dazu fiihrt, dass der Keller dauerhaft wasserdicht ist.

10.1.2 Keller mit Querschnittsabdichtung — wasserdichte
Betonbauwerke

Richtig konstruierte und ausgefiihrte Betonkeller mit betonierter Boden-
platte und betonierten Kellerwdnden sind im Ergebnis vergleichsweise
unproblematisch. Hierbei kommt es auf die richtige Detailausbildung, die
Wahl der richtigen Betonsorte, das richtige Einbringen und Verdichten des
Betons sowie die richtige Nachbehandlung an. Eine undichte Stelle kann
auftreten, ist aber mittels Injektionsverfahren auch nachtrdglich problem-
los zu beherrschen. Die Verwendung von Teilfertigteilen, bei denen nur der
Kernbereich ausbetoniert wird, ist grundsatzlich moglich. Auch hier kommt
es auf eine sorgfdltige Detailausbildung und auf eine sorgfaltige Ausfiihrung
der Arbeiten an. Je schlanker die Betonquerschnitte im Wandkern werden,
umso schwieriger wird es, den Vergussbeton in diesem Kernbereich bis zum
Boden-/Wandanschluss zu fithren. Die Erfahrung zeigt, dass nicht immer alle
Mitarbeiter eines ausfithrenden Unternehmens entsprechend handwerklich
geschult und qualifiziert sind.
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Bild 5 So sollten die Auf-
standsfugen der Wand-
elemente eines Fertig-
kellers nicht aussehen:
PU-Schaum hat dort nichts
verloren.

Sofern Sie einen Architekten separat mit der Bautiberwachung beauftragt
haben, sollte dieser bei der Herstellung des Kellers zugegen sein, da es sich
dabei um eine der besonders tiberwachungspflichtigen Tatigkeiten han-
delt, bei der es um die Frage geht, ob der Keller vertragsgeméfl nach den
anerkannten Regeln der Technik und dicht hergestellt wird. Die Bautiber-
wachung ist eine Form von Kontrolle und der bautiberwachende Architekt
soll eingreifen, wenn er Fehler bei der Ausfiihrung feststellt. Oftmals kon-
nen Fehler, die bei der Herstellung des Kellers gemacht werden, nicht ohne
Weiteres im Nachhinein beseitigt werden und erzeugen einen erheblichen
Kostenaufwand.

.
Leider kdnnen auch Systemkellerbauer — anders als erwartet —
nicht immer {iberzeugen. Auch dort kann eine engere bau-
begleitende Qualitdtskontrolle notwendig und sinnvoll sein.

Kellerauflenwande aus Beton sollten eine Wandstarke von min-
destens 24 cm haben.

PU-Ortschaum hat in der Aufstandsfuge von Aufienwandfertig-
teilen nichts zu suchen. Diese miissen, wie der Wandkern selbst,
mit Verfiillbeton ausgefiillt sein.

Auf die Nachbehandlung kommt es an. Die Erhadrtungsphase des
Betons sollte ohne allzu grof3e Klimaschwankungen und schnelle
Austrocknungsprozesse (Windeinwirkung, solare Erwdarmung)
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stattfinden konnen. Betonbauteile sollten vollflachig mit Folie
abgehangt werden und am besten ungestort fiir zwei bis drei Tage
abbinden konnen. Liegende Platten (Bodenplatten oder Decken)
miissen in dieser Phase gerade bei Sonneneinstrahlung und/
oder Wind regelmaflig befeuchtet werden. Dabei ist das durch
die Sonneneinstrahlung auf den Schlauch angewdrmte Wasser
besser als kaltes Wasser, da es kein schlagartiges Abkiihlen und
Zusammenziehen der Betonoberflache bewirkt.

Dokumentieren Sie die einzelnen Arbeitsschritte — hierzu
zdhlt ganz mafdgeblich der Bewehrungseinbau - durch Bil-
der im »Bauherrlichen« Bautagebuch (sieche KAPITEL 14.2 BAU-
DOKUMENTATION: DAS »BAUHERRLICHE« BAUTAGEBUCH).

10.1.3  Keller mit Abdichtungsmembranen

Wenn Betonkeller tiber ihren Bauteilquerschnitt nicht wasserdicht
erstellt werden oder ein Mauerwerkskeller gebaut wird, sind ergdanzende
Abdichtungsmafinahmen zu treffen. Hierzu gibt es verschiedene langzeit-
bewdhrte Abdichtungsmaterialien auf dem Markt. Maf3gebend dafiir, dass
eine Abdichtung auch wirklich dicht ist, sind:

die sorgfaltige Vorbereitung der Abdichtungsuntergriinde,

die Eignung der Untergriinde fiir die Aufnahme der gewahlten Abdichtung;
Ortschaum oder Ddmmstoffplatten sind dafiir nicht geeignet,

geeignete Oberflachen- und Lufttemperaturen,

die sorgfaltige Applikation der Abdichtung auf den Untergrund; die fliissi-
gen oder pastosen Abdichtungsmassen sind mehrlagig in den Nassschicht-
dicken zu applizieren, die von den Herstellern angegeben werden,
Gewebeeinlagen bei Beschichtungen oder Schlimmen,

baubegleitende Uberwachung durch die Bauleitung, den Bauherren und
ggf. den mit der baubegleitenden Qualitdtskontrolle beauftragten Sachver-
standigen (Terminankiindigung erforderlich!),

geeignete Schutzmafinahmen fiir die Abdichtung. (Auch Mauerwerks-
keller konnen tiber Abdichtungsmembranen dicht gemacht werden; die
gemauerten Konstruktionen erreichen bei Wasserbeanspruchungen,
die tiber den Lastfall Bodenfeuchtigkeit hinausgehen, aber schnell ihre
Leistungsgrenzen.)
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Bild 6 Undichter Beton-
keller nach vollstandiger
Freilegung

Bild 7 Aufstandsfuge
nach Auskratzen des
PU-Ortschaums im Zuge
der Kellersanierung

Bei Wanden mit Membranabdichtungen erfordert ein im Zuge der Nutzung
auftretender Wassereintritt eine umfangreiche Freilegung der Wande bis
Unterkante Bodenplatte und damit eine groffrdumige Zerstorung der Auf3en-
anlage und der Zuwegungen ans Haus. Bei Betonkellern geniigt zumeist ein
punktuelles Verpressen, es sei denn es liegt ein systematischer Fehler bei der
Ausfiihrung vor, z.B. umlaufend ausgeschdumte Aufstandsfugen.

Eine mafgebliche Einflussgrofe fiir die Ausfithrung der Bauwerksabdichtung
des Kellers ist die voraussichtliche Nutzung der Kellerraume. Hierzu sollten
Sie langfristige Betrachtungen anstellen: Kommt fiir den gesamten Keller oder
fiir Teilbereiche des Kellers eine wohnrauméahnliche Nutzung infrage? Hierzu
zdhlen das Bewohnen, eine wohndhnliche Nutzung, eine Nutzung als Biiro,
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Gewerbe- oder Hobbyraum und eine Nutzung als Lagerraum fiir hochwertige
feuchteempfindliche Sachgiiter, z.B. Mobel, Kleidung, Dokumente. In diesen
Féllen ist die Abdichtung darauf auszulegen. Auch bei einer Ausfiihrung als
wasserdichter Betonkeller (Weifle Wanne oder Betonbauweise mit hohem
Wassereindringwiderstand) sollte auf der Erdseite der Kellerwdnde eine haut-
bildende, wasserdampfundurchlassige Beschichtung aufgebracht werden.
Wasserdichte Keller sind - richtig ausgefiihrt - dicht gegen Wasser in fliissi-
ger Form. Wasserdampf hingegen findet tiber Diffusionsprozesse seinen Weg
durch die betonierten Wande (Molekulartransport).

Bei gemauerten Kellern ist grundsatzlich eine vollflichige Abdichtung nach
DIN 18533 vorzusehen. Wird hierbei mangelhaft gearbeitet oder wird die
Abdichtung im Zuge der Arbeitsraumverfiillung beschddigt, muss der Keller
wieder freigegraben werden.

Bei der Frage, wie Sie den Keller nutzen mdochten, sollten Sie auch die Bau-
genehmigung bzw. die kommunalen Vorgaben berticksichtigen. Denn nicht
in jedem Gebiet ist eine uneingeschrankte Nutzung des Kellers als Wohn-
raum tiberhaupt zulassig.

Fiir die Verarbeitung von Bitumendickbeschichtungen, minera-
lischen Dichtungsschlimmen oder von den neu entwickelten
Abdichtungsprodukten sind die Verarbeitungsrichtlinien der Her-
steller mafigebend. Diese sind unbedingt einzuhalten.

Bauwerks- bzw. Kellerabdichtung sind Bauleistungen, die sorg-
faltig geplant und ausgefiihrt werden miissen. Dazu bedarf es ent-
sprechender Fachkenntnis. Bauwerks- und Kellerabdichtungen
sollten immer von Profis vorgenommen werden.

Dokumentieren Sie fiir sich den Ablauf der Arbeitsschritte und der
Abdichtungsarbeiten. Achten Sie auf die Klimarandbedingungen.

Fordern Sie den Bauleiter oder den bauleitenden Architekten zur
Kontrolle der ordnungsgemafien und richtigen Durchfiihrung der
Abdichtungsarbeiten auf.

Fordern Sie zeitnah ein Protokoll dieser Uberpriifung ein.

Wenn Sie einen Bausachverstandigen mit der baubegleitenden
Qualitdtskontrolle beauftragt haben, informieren Sie ihn bitte
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rechtzeitig tiber den vorgesehenen Beginn der Abdichtungs-
arbeiten, damit er Zeit hat, die Kontrolle in seinen Terminplan
aufzunehmen.

Dokumentieren Sie die einzelnen Arbeitsschritte durch Bil-
der im »Bauherrlichen« Bautagebuch (sieche KAPITEL 14.2 BAU-
DOKUMENTATION: DAS »BAUHERRLICHE« BAUTAGEBUCH ).

10.1.4 Der warmegedammte Keller

Ublicherweise werden heutzutage die KellerauBenwénde und haufig auch die
Bodenplatte des Kellers auf der Erdseite vollflachig warmegeddmmt. Sie sind
Teil der wirmeddmmenden Gebdudehiille. Ubliche Ddmmstérken liegen zwi-
schen 8 und 12 cm; man findet aber auch Keller, die mit bis zu 20 cm dicken
hochwertigen Dammstoffschichten eingepackt sind. Derartig dicke Ddmm-
pakete sind nachweistechnisch und insbesondere wirtschaftlich infrage zu
stellen. Viel entscheidender als die reine Dicke der Dammschicht ist das ver-
wendete Material. Ublicherweise werden im Ein- und Zweifamilienhausbau
Dammplatten aus Polystyrol (EPS = expandiertes Polystyrol, zumeist weifde
oder leicht gelbliche Dammplatten) oder aus XPS (extrudiertes Polystyrol,
farbige Dammplatten) verwendet.

Bild 8 EPS-Perimeter-
ddmmung vor dem Einbau
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Bild 9 XPS-Perimeterddm-
mung, vollflachig verklebt
und gespachtelte Fugen

Der entscheidende Unterschied: EPS-Platten nehmen Wasser in die Platten-
struktur auf und verlieren bei aufstauendem Sickerwasser oder bei Druck-
wasserbeanspruchung einen Grofdteil ihrer dimmenden Wirkung. Bei
XPS-Platten ist das nicht der Fall. Hier spielt die Anbringung die wesentliche
Rolle. Wahrend bei reiner Bodenfeuchte eine punktweise Verklebung aus-
reicht, muss es bei aufstauendem Sickerwasser oder bei Druckwasser zwin-
gend eine vollfldchige Verklebung sein. Wie die Verklebung zu erfolgen hat,
ergibt sich aus den Verarbeitungsvorschriften der Hersteller. Alternativ zu
XPS kénnen auch Glasschaumplatten verwendet werden.

Bei der Auswahl des Dammstoffs und der Verarbeitung werden hédufig schwer-
wiegende Fehler gemacht. Fehler, die den gesamten Arbeits- und Kostenauf-
wand, der betrieben wurde und den Sie bezahlen miissen, zunichtemachen
konnen. Bei energetisch geforderten Bauvorhaben kann durch die fehlerhafte
Dammstoffauswahl oder die falsche Verklebung die Férderung gefdhrdet
werden.
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Priifen Sie das Baugrundgutachten im Hinblick auf den dort
angegebenen Lastfall fiir die Abdichtung.

Lassen Sie sich schriftlich bestdtigen, dass der gewéhlte Ddmm-
stoff und die Montage auf den bescheinigten Lastfall abgestimmt
sind. Lassen Sie sich die Verarbeitungsrichtlinien der Hersteller
vorlegen und bescheinigen, dass die Anbringung der bauaufsicht-
lichen Zulassung des Dammstoffs entspricht.

Dokumentieren Sie die Dammstoffart und die Verarbeitung durch
Bilder im »Bauherrlichen« Bautagebuch (siehe KAPITEL 14.2 BAU-
DOKUMENTATION: DAS »BAUHERRLICHE« BAUTAGEBUCH ).

Bei umfassend wiarmegeddimmten Kellern ist der Erdschluss an das
umgebende Erdreich zu beachten. Vollgeddmmte Keller sind durch die
Dammplatten, die wie ein elektrischer Isolator wirken, elektrisch vom sie
umgebenden Erdreich abgekoppelt. Eine sich einstellende Potenzialdifferenz
kann sich nicht ausgleichen. Daher ist es erforderlich, Edelstahlerdungsdrahte
um das Gebdaude herum zu verlegen, ab einer gewissen Bodenplattengrofie
auch unter der Bodenplattendimmung. Diese Erdungsdrahte miissen dann
an den in der Bodenplatte verlegten Ringerder angeschlossen werden. Dies
muss zwingend durch einen fachkundigen Installateur geschehen und ist
durch eine Protokollmessung zu dokumentieren.

10.1.5 Die Kellerentwasserung

Sind im Keller Wasserzapfstellen und Wasserablaufstellen vorhanden, miissen
diese gegen Riickstau gesichert werden. Riickstau tritt immer dann auf, wenn
das offentliche Kanalsystem aufgrund schwerer Regenfélle tiberlastet ist.
Dann staut sich das Wasser in den Grundleitungen bis in die Hauser zurtick.
Dies ist unkritisch, solange alle Ablaufstellen oberhalb der Riickstauebene
liegen und damit riickstausicher sind. Bei den nicht riickstausicheren Ablauf-
stellen unterhalb der Riickstauebene kann Wasser ins Gebaude eintreten und
die tiefer liegenden Rdume tiberfluten. Noch unangenehmer wird das, wenn
neben dem Wasser auch noch Fdkalien in die Riume eindringen. Daher ver-
langen die lokal geltende Abwassersatzung und die Hausratversicherung,
dass Abldufe unterhalb der Riickstauebene gegen Riickstau gesichert werden.
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Diese Riickstausicherung kann unterschiedlich gestaltet werden. Es gibt
Pumpanlagen sowie ein- und zweistufige Klappensysteme, sogenannte
Riickstauklappen. Riickstauklappen haben in der Regel zwei Klappenventile
auf der Kanalseite, das bei riickstauendem Wasser durch den Wasserdruck
zugedriickt wird. Diese Ventile sind so lange dicht, bis sich Fremdstoffe (Stoff-
fasern, Toilettenpapierreste etc.) auf dem Ventilsitz ablagern und die Klappen
nicht mehr dicht schlieen. Daher sind Riickstauklappen mehrfach jahrlich zu
warten. Im Schadensfall kann es durchaus sein, dass nach Wartungsbelegen
(Rechnungen) gefragt wird. Pumpanlagen sind hingegen weniger anfallig. Das
im Keller anfallenden Schmutzwasser wird durch eine Pumpe {iber die Riick-
stauebene gehoben und erst dann der Schmutzwasserleitung zugefiihrt. Die-
ses oberhalb der Riickstauebene angeordnete »Rohrknie« stellt eine natiirliche
hydraulisch wirksame Riickstausicherung dar und ist praktisch wartungsfrei.
Die Pumpanlage selbst sollte mindestens einmal jahrlich gewartet werden, um
die Funktionssicherheit zu gewdhrleisten. Zu beachten ist in beiden Varian-
ten, dass nur die Ablaufstellen, die unterhalb der Riickstauebene liegen iiber
die Riickstausicherung entwdssern diirfen. Uber der Riickstauebene liegende
Ablaufstellen diirfen nicht iiber die Riickstausicherung entwassert werden,
sondern miissen direkt in den Kanal geleitet werden.

Liegt das Erdgeschossniveau Ihres Hauses unterhalb des Strafsen-
niveaus, kann die Riickstauproblematik bereits im Erdgeschoss
auftreten. Die kritischen Ablaufstellen sind im Regelfall Dusche
und Badewanne im Erdgeschoss sowie andere bodengleiche
Abldufe.

10.1.6 Kellerfenster und Lichtschachte

Bei aufstauendem Sickerwasser oder driickendem Wasser kann der Wasser-
anfall in den Kellerlichtschdchten zum Problem werden. Es regnet von oben
in die Lichtschéchte hinein, zusdtzlich lduft auf Terrassen oder Zuwegungen
stehendes Wasser herunter oder es staut aus dem umgebenden Erdreich tiber
Fugen und Offnungen in die Lichtschichte zuriick. Je nach Aufstauhéhe
tritt es tiber die Kellerfenster dann in den Keller ein. Schwere Regenfélle mit
hohem Wasseranfall kommen zunehmend haufiger vor.
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Das Baugrundgutachten liefert mit seinen Angaben zur Wasserdurchldssig-
keit der anstehenden Bdden die entscheidenden Informationen. Kann es
zum Aufstau bis Oberkante Gelande kommen, sollte man wasserdichte Licht-
schdchte wahlen, die iber eine Aufstauentwadsserung entwdassert werden kon-
nen oder aber das in den Lichtschdchten anfallende Wasser riickstaugesichert
der Kanalisation zuftihren. Die riickstaugesicherte Entwésserung ist eine sehr
kostenaufwendige Mafinahme.

In Hangsituationen, wo zu befiirchten ist, dass oberflachlich tiber den Hang
abflieendes Wasser von oben in die Lichtschachte eintritt, sollten Sie tiber
den Einbau druckwasserdichter Kellerfenster nachdenken. Die deutlich preis-
wertere Alternative stellt der Verzicht von Kellerfenstern und Lichtschédchten
auf der Hangseite dar.

Generell sollten die Aufienanlagen so erstellt werden, dass das Wasser vom
Haus wegflief3t, d.h. allseitig die Geldndeoberflache zum Haus hin ansteigt,
auch auf der Hangseite!

Denken Sie Wasserdichtigkeit zu Ende! Wenn das Baugrundgut-
achten einen wasserdichten Keller notwendig macht, dann
berticksichtigen Sie dabei einen moglicherweise vorhandenen
Kellerseiteneingang sowie alle Kellerfenster und Lichtschdchte.
Fragen Sie das Unternehmen, das den Keller baut, explizit danach.
Insbesondere bei Fertighdusern in Holzbauweise ist das hdufig ein
anderes Unternehmen.

10.1.7 Kellerauf3entreppe mit Seiteneingang

Die Kellerauf3entreppe mit Seiteneingang ist eine immer gerne gebaute
Hauserweiterung, weil es sehr praktisch ist, wenn man vom Keller direkt
nach drauflen kommt. Dieser Sonderwunsch stellt jedoch in der Regel ein
teures Vergniigen dar. Neben der Bodenplatte und den Umfassungswéanden
dieses Bauteils, das wasserdicht aber gleichzeitig thermisch entkoppelt an den
Keller angebunden sein muss, brauchen Sie ein Absturzgeldnder und einen
Handlauf sowie eine thermisch wirksame Zugangstiir, die einen bestimmten
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Einbruchsschutz haben sollte. Der Seiteneingang sollte riickstaugesichert
entwadssert und ggf. beleuchtet sein. Die Fassadenflache wird grofier. Alles in
allem handelt es sich um eine Investition im unteren fiinfstelligen Euro-Be-
reich (siehe dazu KAPITEL 4.5 KOSTENGUNSTIG BAUEN).

10.1.8 Bauen ohne Keller

Beim Bauen ohne Keller wird auf einer lastabtragenden Bodenplatte oder
auf einer Bodenplatte, die auf Streifenfundamenten gegriindet ist, gebaut.

Die Bodenplatte nimmt dabei die Lasten der lastabtragenden Aufienwande
und der lastabtragenden Innenwande auf. Sie sollte dazu ausreichend steif
sein, d.h. ausreichend stark ausgefiihrt sein. Es gibt Bodenplatten ab 16 cm
Stdrke. Bei den fiir Rohbauarbeiten zuldssigen Ebenheitstoleranzen und den
Ebenheitstoleranzen fiir den Erdbau bleiben schnell mal nur noch 12 cm
Bodenplattenstdrke {ibrig. Von solch schlanken und angeblichen preiswerten
Bodenplatten sollten Sie Abstand nehmen. Das auf der Bodenplatte erstellte
Mauerwerk nimmt jede Verformung der Bodenplatte zur Kenntnis und wird
ggf. mit Rissbildung auf diese Verformungen reagieren.

Wenn Bodenplatten auf Streifenfundamenten gegriindet werden, dann soll-
ten diese unter allen planmafiig lastabtragenden Wanden angeordnet sein.
Das gilt bei Doppel- und Reihenhdusern auch fiir die Haustrennwand. Hinter-
grund: Im Bereich der Fundamente ist die an sich nachgiebige Bodenplatte
steifer; sie verformt sich weniger als dort, wo keine Streifenfundamente
sind. Solange keine lastabtragenden Wénde darauf stehen, ist das nicht rele-
vant. Wenn aber lastabtragende Wande auf einer nachgebenden, sich ver-
formenden Bodenplatte stehen, kann es auch nach Jahren noch zu Riss-
bildungen dieser Wande kommen.

Streifenfundamente aus Kellerwandsteinen eignen sich nur bedingt dazu,
die Steifigkeit einer Bodenplatte zu erhohen. Sie sind fiir den Rohbauunter-
nehmer und damit fiir den Generalunternehmer vergleichsweise preiswert
zu erstellen und vermitteln den Anschein einer soliden Bauweise.

Ob mit oder ohne Streifenfundamente - der Baugrund unter der Bodenplatte
sollte sich moglichst gar nicht, und wenn tiberhaupt, dann gleichmaf3ig set-
zen. Setzungsdifferenzen fiihren zu einer partiellen Verformung der Boden-
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platte und damit zu Rissbildungen im Aufenmauerwerk und im Aufienputz
oder der Verblenderfassade.

Wenn ohnehin eine Tiefergriindung oder eine Sondergriindung mit
Grindungspfdhlen erforderlich werden sollte, um auf ausreichend trag-
fahigen Baugrund zu kommen, kann es durchaus sinnvoll sein, die Frage
nach den Mehrkosten fiir einen Keller zu stellen und die Mehrkosten fiir die
Griindung gegenzurechnen.

Grundsdtzlich sei angemerkt, dass beim Neubau nicht bereits an der Griin-
dung gespart werden sollte.

10.2 Die Auflenwiande

Die Aufienwénde bilden mit der auflen angeordneten Fassade und ihrer
Innenverkleidung die vertikale Hiillfldche des Gebdudes. Sie tragen die Las-
ten des Gebdudes in die Griindung ein. Sie schiitzen das Gebdude vor den
Witterungseinfliissen (Sonne, Wind, Regen, Aufientemperaturen). Sie bieten
Sicht-, Warme-, Schall- und Einbruchsschutz. Bei frei stehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern bilden die Aulenwdnde mit die grofite warmetiber-
tragende Hiillfldche.

Aufienwédnde konnen in unterschiedlicher Ausfiihrung erstellt werden:

aus hoch warmedammenden Mauersteinen,

aus preiswerteren weniger stark ddmmenden Mauersteinen mit aufien lie-
gender Dimmung (Warmeddmmverbundsystem),

aus Beton mit aufien liegender Dammung,

als Holzkonstruktion mit gedimmten Gefachen und aufien liegender Dam-
mung,

als Vollholzwand in Blockbauweise,

als Massivholzplatte mit auf3en liegender Dimmung oder

als Ddammstoffhohlkérper, die mit Beton ausgegossen werden.

Eine aufien liegende Warmeddmmung verdndert die Schallddmmeigenschaf-
ten der dahinterliegenden tragenden Wandkonstruktion. Gerade in der Ndhe
verkehrsreicher Straf3en oder haufig befahrener Gleisanlagen sollte man die-
sen Sachverhalt nicht aus den Augen verlieren. Haufig gibt es dazu bereits
Vorgaben im Bebauungsplan.
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10.3 Die Kunst der Fuge:
der Ubergang vom Griindungsbauteil zur
Auflenwand im Erdgeschoss

Ob Stahlbetonbodenplatte oder Kellerdecke - in beiden Fdllen gibt es einen
dem Gelidndeniveau nahen Ubergang zwischen dem Griindungsbauteil und
den AuRenwinden im EG. Diese Ubergangszone mit der Anschlussfuge ist
einer der feuchtesensibelsten Bereiche am ganzen Haus. Bei richtiger Pla-
nung, sorgfiltiger und handwerklich korrekter Ausfiihrung treten keinerlei
Probleme auf; bei fehlerhafter Ausfiihrung sind Feuchteschdden an der Fas-
sade bis hin zu Feuchteeintritt ins Hausinnere, verbunden mit allen unan-
genehmen Begleiterscheinungen, die Folge.

Dieser Ubergangsbereich ist daher sorgféltig zu planen und zu detaillieren.
Dazu gehort mehr als nur ein Standarddetail aus einem Detailhandbuch
herauszukopieren und per »Drag and drop«in die Werkplanung einzufiigen.
Es sind verschiedene Ecksituationen, Fenstertiir- und Tiiranschliisse sowie
unterschiedliche Geldndesituationen zu priifen und zu planen. Dement-
sprechend miissen die Details konstruiert werden.

Diese erdnahe Kontaktfuge ist gegen Feuchtigkeit abzudichten; die Fuge
und die Aufienseite der Auflenwand miissen bis zu einer Hohe von 30 cm
oberhalb des geplanten Geldndes nach DIN 18533 abgedichtet werden. Eine
Abdichtung muss liickenfrei geplant und ausgefiihrt werden und als Dick-
beschichtung eine ausreichende Schichtdicke aufweisen.

Bei Fugenabdichtungen zwischen Griindungsbauteil und Auf3en-
wand konnen Sie gar nicht sorgfaltig genug hinschauen. Kleine
Nachldssigkeiten bei der Ausfithrung konnen sich auch bei nur
tropfenweisem Wassereintritt ins Haus sehr schnell zu kapitalen
Bauschdden auswachsen. Gerade bei Hausern in Holzbauart ist
dieser Ubergang besonders kritisch und daher mit besonderer
Aufmerksamkeit zu betrachten
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10.4 Die Innenwande

Innenwdnde trennen die einzelnen Raume eines Geschosses optisch, akus-
tisch und energetisch voneinander ab. Teilweise haben sie eine tragende
Rolle, d.h. sie tragen die Geschossdecke oder andere Teile der lastabtragenden
Konstruktion. Oder sie haben nur eine raumtrennende Funktion, tragen also
keine Lasten ab. Das kann man bei gemauerten Wanden iiblicherweise an
der Wanddicke erkennen. Bei Wanden in Holzbauweise ist das schwieriger
zu erkennen. Nichttragende Wénde sind von lasteinleitenden Bauteilen abzu-
koppeln. Werden nichttragende Wande infolge falscher Ausfiihrung (z.B. zu
starker Durchbiegung der Decke) zu tragenden Wanden gemacht, kann es zu
Schdden, z.B. Rissbildungen, kommen.

Als raumtrennendes Bauteil kommt ihnen auch eine gewisse Schutzfunktion
im Hinblick auf die Privatsphére der einzelnen Rdume zu. Dazu gehort nicht
alleine der Sichtschutz, sondern auch der Schallschutz. Wer sich ins Schlaf-
zimmer zurilickzieht, mochte in der Regel nicht gestort werden. Dazu gehoren
auch akustische Einfliisse von auf3en. Es kann dem Familienfrieden und der
Privatsphdre durchaus foérderlich sein, bei Schlafrdumen sowie bei Kinder-
und Jugendzimmern iiber Wande mit besseren Schallschutzeigenschaften
nachzudenken.

Innenwdnde werden gemauert und verputzt, gemauert und verspachtelt, in
Metall- oder Holzstanderbauweise mit plattenartigen Beplankungen oder als
Massivholzwénde erstellt. Die schallddimmende Wirkung hat entweder mit
dem Wandgewicht zu tun (je schwerer, desto besser) oder mit dem mehrla-
gigen Aufbau der Wand.

Klaren Sie die Fragestellung nach dem Schallschutz der Innen-
wande am besten vor Vertragsabschluss mit Threm Hausbau-
partner.
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10.5 Die Geschossdecken

Geschossdecken bilden die horizontale Untergliederung des Hauses und lei-
ten die Belastungen, die auf die Decke wirken, in die Wande ab. Das sind in
erster Linie das Eigengewicht der Decke und des Fufibodenaufbaus selbst
sowie die Verkehrslasten, fiir die die Decken bemessen werden.

Die Ausfiihrung kann als Stahlbetondecke, Steindecke mit Stahltragern,
Porenbetondecke, Holzbalkendecke oder Massivholzdecke erfolgen. Neben der
Lastabtragung liefern die Geschossdecken einen nicht zu unterschatzenden
Beitrag zum Schallschutz innerhalb des eigenen Hauses. Im Hinblick auf die
Luftschalldimmung spielt die Deckenmasse (das Deckengewicht) die maf3-
gebende Rolle. Je hoher das Deckengewicht, umso besser ist im Regelfall die
Luftschallddmmung der Deckenkonstruktion. Stahlbetonmassivdecken liegen
hier ganz weit vorn, sofern sie die entsprechende Dicke haben. Geschlossene
Holzbalkendecken sind dank der zur Resonanzdampfung eingelegten
Mineralwolle ebenfalls gut. Bei einer schallentkoppelten Aufhdangung der
Bekleidung sind die Schallddmmwerte noch besser. Sichtbare Holzbalken-
decken schneiden im Hinblick auf den Luftschallschutz am schlechtesten ab.
Ihnen fehlt es an Gewicht und an Dampfungseinlagen. Das sollte man sich
bei den Uberlegungen zur Deckengestaltung bewusst machen.

Im Hinblick auf den Trittschallschutz spielen Deckengewicht, Deckenauf-
bau, Fufibodenaufbau, Fufibodenbelag und das getragene Schuhwerk eine
Rolle. Das iibliche Tapsen (Trampeln) von Kindern ist nicht ganzlich abzu-
dampfen, ebenso das Laufen mit Holzclogs oder Stilettos. Hartbeldge, wie
Fliesen oder Parkett, ddmpfen den Trittschall deutlich weniger als ein dick-
floriger Teppichboden.

Kléren Sie die Fragestellung nach dem Schallschutz der Geschoss-
decken am besten vor Vertragsabschluss mit Threm Hausbau-
partner.
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Deckenuntersichten haben wie alle Bauteile zuldssige Ebenheitstoleranzen.
Auch wenn diese in der Regel eingehalten werden, wird man bei Streiflicht
(seitlich von der Seite einfallendes Licht) immer leichte Unebenheiten in der
Deckenuntersicht erkennen.

Bei Ortbetondecken (Decken die unterseitig geschalt, armiert und betoniert
werden) muss die Schalung vor dem Betonieren von Stahlresten und Binde-
drahtabschnitten gereinigt werden. Erfolgt diese Reinigung nicht, zeichnen
sich diese spater durch rotbraune Verfirbungen (Rostflecken) an der Decken-
unterseite ab. Das Gleiche gilt im Hinblick auf Blatter und Samenkapselreste,
die vom Wind in die Schalung eingeweht werden. Derartige Fremdkorper
und die damit einhergehenden Verfirbungen lassen sich im Nachhinein nur
schwer bis gar nicht mehr in den Griff bekommen.

Die Ausbildung der Deckenauflager von Betondecken auf den gemauerten
Aufienwdnden sollte auf einer Trennlage (z.B. Bitumenpappe) erfolgen, damit
die in der Deckenebene wirkenden Kréfte nicht in das Mauerwerk der Auf3en-
wande eingeleitet werden. Unterbleibt das Einlegen der Trennlage, kommt es
zum kraftschliissigen Verbund des Deckenbetons mit der obersten Steinlage.
Biegt sich die Decke nun unter Eigengewicht und Verkehrslasten durch oder
schwindet sie infolge der Wasserabgabe, wirkt sich dies unmittelbar in der
obersten durch den Verbund angekoppelten Steinlage aus. Die Rissbildung
tritt im Regelfall in der Fuge unterhalb der obersten Steinlage auf.

10.6 Die Fenster und Terrassentiiren

Fenster und Terrassentiiren sind thermisch wirksame Offnungsbauteile, wel-
che die in den Auflenwdnden geplanten Wandoffnungen verschlief3en. Die
Ausfiihrung ist in Holz, Holz-Alu, Kunststoff und Kunststoff-Alu oder rein in
Aluminium mdoglich. Mit einer 3-Scheiben-Isolierverglasung und thermisch
entkoppelten Rahmenprofilen oder Kunststoff-Mehrkammerprofilen wurde
die thermische Leistungsfdhigkeit der Fenster enorm gesteigert. Allerdings
sind Fenster im Hinblick auf den Dammwert, den sogenannten U-Wert, noch
immer deutlich schlechter als eine gut ddmmende Aufienwandkonstruktion.
Und das ist gut so. Die Wassertropfen, die sich an der Verglasung zumeist
knapp tiber den unteren Fliigelrahmen niederschlagen, sind ein Indikator
fiir eine tiberh6hte Raumluftfeuchte. Riume sollten in jedem Fall spatestens
dann, wenn die Fensterscheiben beschlagen, geliiftet werden.
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Fenstersprossen, grofde Rahmenanteile an der Gesamtfensterflache, ver-
schlechtern den U-Wert eines Fensters. Ebenso mindern durchwurfsichere
Verglasungen oder Schallschutzverglasungen den U-Wert der damit aus-
gerusteten Fenster.

Die heute gangigen Einhandbeschldge an Fenstern und Fenstertiiren soll-
ten eine Pilzkopfverriegelung aufweisen, die eine gewisse Einbruchsicher-
heit bieten. Weitere Sicherungsmafinahmen sind moglich, kosten aber auch
zusdtzliches Geld.

Schallschutzfenster konnen je nach Aufienldrmpegel ntitzlich sein und wer-
den dann zumeist vom Bebauungsplan vorgegeben. Wenn Sie zu den Men-
schen gehoren, die gerne bei offenem Fenster schlafen, miissen Sie mit dem
Aufienldrm leben oder Ihre Gewohnheiten dndern und die Fenster schlie-
3en, denn Schallschutzfenster nutzen nur dann, wenn sie geschlossen sind.

Beim Fenstereinbau miissen die Offnungsbauteile nach bestimmten Vor-
gaben befestigt werden, damit sie die auftretenden Einwirkungen aus Wind,
Offnen und SchlieRen sowie Schwerkraft sicher in den Baukdrper ableiten
konnen. Die Bauteilanschlussfugen (Fugen zwischen Fensterrahmen und
der Wand oder der Deckenplatte unten und oben) miissen luftdicht erstellt
werden und verlangen deshalb eine sorgfdltige handwerkliche Ausfiihrung.
Der verbleibende Luftspalt zwischen Fensterrahmen und den angrenzenden
Bauteilen, die sogenannte Setzluft, muss thermisch wirksam ausgefiillt wer-
den. Dies erfolgt im Normalfall mit PUR-Ortschaum, bei bestehenden Schall-
schutzanforderungen mit fest gestopfter Mineralwolle.

Bodentief 6ffnende Fenster in den Obergeschossen sind der aktuelle Archi-
tekturtrend. Geht man als Bauherr diesen Trend mit, sollte man Folgendes
bedenken:

1. Eswird ein Geldnder zur Absturzsicherung benétigt, das zusétzlich Geld
kostet und das neben den unter Nutzungsgesichtspunkten vernachlassig-
baren architektonischen Akzenten nur konstruktive Probleme bringen
kann.

2. Ein bodentief 6ffnendes Fenster muss frei bleiben. Werden Mobel, z.B.
Schreibtisch oder Sofa, davor platziert, lasst sich das Fenster nur noch in
Kippstellung 6ffnen und der gewtiinschte Effekt ist nicht mehr moglich.
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Rollladen und Sonnenschutz

Grof3e Fensterflichen an den zur Sonne ausgerichteten Seiten des Gebdudes
bedeuten auch immer einen erhohten solaren Energieeintrag. Gerade im
Sommer heizen sich die nach Stiden, Stidwesten und Westen hin gelegenen
Rdume durch die solare Einstrahlung stark auf. Rollladen, Klappladen oder
Jalousetten bieten hierbei die Moglichkeiten, diese Aufheizung zu reduzieren.
Sie sind elementarer Bestandteil des sommerlichen Warmeschutzes. Ohne
diese der Verschattung dienenden Anlagen miissten Sie sich als Nutzer ent-
weder mit hohen Raumtemperaturen arrangieren oder Gerate zur Kithlung
und Klimatisierung einsetzen.

Bei Fenstern mit horizontal liegendem Sturz ist die Montage von Rollldden
unproblematisch, bei Fenstern mit schragem Sturz kann das sehr aufwendig
und teuer werden.

Rollldden sind in der Regel windunempfindlicher als Jalousetten. Bei gro-
3en Jalousettenanlagen empfiehlt es sich, diese mit einem Windwachter zu
koppeln, der sicherstellt, dass die Behdnge bei grofderen Windstdarken auto-
matisch hochgezogen und so windbedingte Beschadigungen der Anlagen
verhindert werden.

Rollldden sind im Winter eine Mafinahme, um in den kalten Ndchten die
Energieverluste iiber die Glasflachen der Fenster zu reduzieren. Und natiir-
lich bieten sie Sichtschutz und kénnen den Einbruchwiderstand von Fens-
tern deutlich erhdhen.

Rollldden kénnen sehr gut mit Einrichtungen zum Insektenschutz kombiniert
werden. Gerade in insektenreichen Tallagen und in Flussniederungen brin-
gen derartige Insektenschutzgitter eine deutliche Steigerung des Wohnwerts.

10.7 Die Haustiir

Fiir viele Hauseigentiimer ist sie das Symbol fiir das eigene Haus. Dement-
sprechend hoch sind die Erwartungen und Anspriiche, insbesondere an den
Einbruchschutz der Haustiir. Aber die Haustiir ist, dhnlich wie die Fenster, ein
thermisch wirksames AufSenbauteil, das das warme, beheizte Innere des Hau-
ses vom kalten Aufien trennt. Allerdings sind die thermischen Anforderungen
an Haustiiren deutlich geringer, was im Grunde nur dann zu rechtfertigen
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ist, wenn sie in einen unbeheizten Windfang oder einen Eingangsflur miin-
den, der durch eine weitere Innentiir vom beheizten Kernbereich des Hau-
ses abgetrennt ist. Diese energetisch glinstige Windfangsituation ist nicht
immer gegeben. Bei direktem Zugang in den beheizten Kernbereich des Hau-
ses lohnt es sich auf jeden Fall, in den Warmedammstandard der Haustiir zu
investieren. Die Einbruchsicherheit lasst sich durch entsprechende Schlief3-
mechanismen in der gewiinschten Form realisieren.

Die gleichen Anforderungen an den Einbruchwiderstand sollten auch an die
moglichen Nebeneingangstiiren gestellt werden. Anders als die normaler-
weise von der Strafle aus gut einsehbare Haustiir bieten Nebenhaustiiren
Einbrechern ein deutlich giinstigeres, sichtgeschiitztes Umfeld fiir ihren Ein-
bruchsversuch. Dort konnen sich Einbrecher wesentlich mehr Zeit lassen.

Grundsitzlich hat die Anordnung eines Windfangs, d.h. eines zweiten Tiir-
abschlusses nach der Hauseingangstiir, nicht nur energetische Vorteile, son-
dern kann durchaus eine bewusste Trennung des Inneren vom Aufien sein,
die dartiiber hinaus als Wechselzone fiir das Schuhwerk fungieren kann.

10.8 Die Dachkonstruktion

In den meisten Fdllen wird die Dachkonstruktion als Holzkonstruktion aus-
gefiihrt. Die Bauweisen sind unterschiedlich und hdngen stark von den favo-
risierten Dachausfiihrungen der Haushersteller ab. Die nachfolgenden Kapitel
konnen lediglich einen Uberblick tiber die unterschiedlichen Bauweisen und
die ihnen eigenen Problemstellungen geben.

10.8.1 Fachwerkbinder

Viele Systemhaushersteller bieten bei nicht ausbaufihigen Dachgeschossen
Konstruktionen mit Fachwerkbindern an. Das sind leichte, filigrane Holz-
konstruktionen, die sich aufgrund des hohen Grades der Vorfertigung preis-
giinstig herstellen lassen. Die Nutzbarkeit des Dachgeschosses als Lager-
fldche, gerade bei Hausern ohne Keller eigentlich unumgdnglich, ist dabei
stark eingeschrankt. Unter Umstdnden ist bei einer angedachten Nutzung
als Lagerfldche eine Traglasterhohung der Deckenbinder/Deckenbalken
erforderlich. Thr Hausbaupartner sollte mit den Herausforderungen, die diese
Konstruktionsart mit sich bringt, vertraut sein.
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10.8.2 Studiobinder

Hierbei handelt es sich ebenfalls um Dachbinder, die als leichte filigrane,
vorgefertigte Konstruktion auf der Baustelle angeliefert werden. Sie sind so
konstruiert, dass ein zum Ausbau geeigneter Dachraum verbleibt. Thr Haus-
baupartner sollte mit den Herausforderungen, die diese Konstruktionsart
mit sich bringt, vertraut sein. Die besondere Herausforderung liegt in der
Erstellung der Luftdichtheitsebene. Hier liegt ein hohes Schadenspotenzial fiir
Feuchteschdden mit Schimmelpilzbefall und bei langer Feuchteeinwirkung
auch mit Schwammbefall verborgen.

10.8.3 Das Kehlbalkendach

Kehlbalkenddcher sind die édlteste zimmermannsmafiige Dachform in Mittel-
europa. Dabei verbindet ein horizontal liegender Kehlbalken die beiden Spar-
ren, die das Dachgebinde erzeugen. Der Kehlbalken ist dabei ein Universal-
tragglied, das Druck und Zugkréfte aufnimmt und an die angeschlossen
Sparren verteilt.

10.8.4 Das Sparren-/Pfettendach

Heutzutage ist das Sparren- oder Pfettendach weit verbreitet. Die Last-
abtragung der Sparren in die darunterliegenden Bauteile erfolgt iiber die Fuf3-
und die Firstpfette sowie je nach Dachldnge zusatzlich tiber eine oder auch
mehrere Mittelpfetten. Die Mittelpfetten nehmen dabei zum Teil beachtliche
Dimensionen an, die nur noch als Leimholzbalken erzielbar ist. Bei Pfetten-
ddchern ist eine weitgehende Vorfertigung der Sparrenlage moglich, sodass
die ganze Dachfldche mit wenigen Kranhiiben aufs Haus gesetzt werden kann.

10.8.5 Das Massivholzdach

Das Massivholzdach stellt eine Sonderform der Dachausfithrung dar. Es wird
aus plattenartigen Holzbauteilen erstellt, deren Dicke von der grofiten zu
uberbriickenden Spannweite abhéngig ist. Es besteht entweder aus massi-
vem Holz, das in Brettstapelbauweise oder in Kreuzlagen zusammengefiigt
wird, oder aus miteinander verklebten und verschraubten Holzwerkstoff-
platten. Die Dachuntersicht kann, wenn gewtiinscht, in einer hochwertigen
Sichtqualitat erstellt werden.
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10.8.6 Das Massivdach

Das Massivdach ist eine Konstruktionsvariante, die nicht vom Zimmermann,
sondern vom Rohbauer erstellt wird. Die Ausfiihrung kann je nach Bauweise
als Stahlbetondach, Porenbetondach oder Ziegeldach erfolgen.

10.8.7 Warmdach und Kaltdach

Das Warmdach schlief8t die bewohnten und beheizten Rdume im Dach-
geschoss gegen den in der Ubergangszeit und im Winter kalten Auenbereich
ab. An diesen Teil der Dachkonstruktion sind hohe Anforderungen beziiglich
des Warmeschutzes und der Luftdichtheit zu stellen. Aus architektonischen
Griinden werden haufig bis zum First hin offene Dachrdume geplant, d.h. dass
das komplette Dach als Warmdach umgesetzt wird. Konstruktiv ist das keine
besondere Herausforderung, thermisch ist es schwieriger: Warme Luft steigt
nach oben, wodurch die warmsten Bereiche eines solchen Dachraums deut-
lich iiber den Kopfen der Bewohner liegen. Das erhoht den Heizwdrmebedarf.

Das Kaltdach umschlie3t den Dachraum bzw. die Dachrdume, die nicht
beheizbar sind. Dieser Dachraum sollte gut beliiftet sein, um den aus-
reichend schnellen Abtransport der durch die Nutzung eingetragenen Feuchte
sicherzustellen. Der Dachspitz (Dachraum oberhalb der Kehlbalkenlage) ist
iiblicherweise als Kaltdach vorgesehen. Die Dauerhaftigkeit der Konstruktion
und die langfristige Schadenfreiheit hdngen mafigeblich von der funktionie-
renden Be- und Entliiftung dieses Dachraums ab.

Die Liiftung wird erreicht, indem die Liiftungséffnungen der Unterspannbahn
schlagregendicht ausgebildet und die Firstkonstruktion diesen Liiftungs-
erfordernissen gerecht angelegt werden. Bei Hdusern mit Satteldach kdnnen
zur Unterstiitzung auch schlagregensichere Liiftungséffnungen in den Giebel-
wanden eingebaut werden.

Ist dieser Dachraum nicht oder nicht ausreichend beliiftet, kommt es zu einer
Feuchtekonzentration in der Raumluft und wenn Luft- und Holzfeuchte hoch
genug sind, beginnt das Schimmelpilzwachstum und nur wenig spéter die
Ansiedlung holzzerstorender Pilze.

Das Ddmmen des Kaltraums ist sinnlos, da eine Dimmung zwischen der kal-
ten Aufden- und der kalten Innenluft keinerlei Energie einspart, dafiir aber
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Geld kostet. Vielmehr wird damit zwangsldufig die Durchliiftung dieses Dach-
raums weitgehend reduziert. Werden auf den Sparren Holzwerkstoffplatten
verlegt, muss darauf geachtet werden, dass im Bereich des Dachspitzes eine
ausreichende Anzahl Liiftungséffnungen vorgesehen wird, da sonst keine
Durchliiftung moglich ist. Schimmelpilze lieben Holzwerkstoffplatten.

Unbeheizbare Raume gegen kalte Aufienluft zu dammen ist sinn-
los. Die Dammung kostet lediglich Geld und bringt aufier Feuchtig-
keitsproblemen nichts! Das Prinzip des beliifteten Kaltdachs funk-
tioniert seit Jahrhunderten schadenfrei.

10.8.8 Die Dachdammung

Dammstoffe

Als typischen Dachddammstoff finden wir heutzutage Mineralwolle, die als
Bahnenware in standardisierten Starken angeboten wird. Alternativen finden
sich im Bereich der nachwachsenden Rohstoffe als Plattenware oder zum Ein-
blasen. Hinzu kommen Ddmmplatten auf petrochemischer Basis, z.B. Poly-
styrol- oder PUR-Dammplatten. Aktuell experimentieren zahlreiche Herstel-
ler mit anderen nachwachsenden Rohstoffen. Die preiswerteste Variante ist
heutzutage das Dammen mit Mineralwolle.

Polystyrol, PUR oder Mineralwolle haben dabei sehr gute Warmedurchlass-
widerstdnde, sie lassen Warme nur in definiertem und geringem Umfang
durch. Die Warmedurchlasswiderstdnde sind in der Regel besser, als dies bei
Dammstoffen aus nachwachsenden Rohstoffen der Fall ist. Ein mdglicher
Nachteil ist, dass die kiinstlichen Dammstoffe eine geringere Phasenver-
schiebung haben, was bedeutet, dass die Sonneneinstrahlung raumseitig
schneller spiirbar ist als bei Ddimmungen aus nachwachsenden Rohstoffen.

Unabhédngig vom verwendeten Dammstoff ist es wichtig, dass die Dam-
mung im Bereich der Gebdudehiille, die die beheizten Raume umgibt, dicht
gestoflen und liickenlos verlegt bzw. eingebaut wird. Die heute tiblichen ver-
gleichsweise hochwarmegeddammten Gebdude verzeihen keine Liicke in der
warmegedammten Aufienhtille.
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Die Dammstoffe werden entweder in den Sparrengefachen, d.h. in den Hohl-
raumen zwischen den einzelnen Sparren, oder auf der tragenden Dachkons-
truktion verlegt.

Die Zwischensparrendimmung

Bei den meisten Dachkonstruktionen liegt die Diammung (aufer bei einem
sichtbar bleibenden Dachstuhl) in den Sparren- und Kehlbalkengefachen, d.h.
zwischen den Sparren und zwischen den Kehlbalken. Die Sparrenh6he wird
heutzutage nur noch selten von statischen Erfordernissen bestimmt, sondern
zumeist von den Anforderungen an die Dicke der einzubauenden Warme-
ddmmung. Wo friiher ein 12 oder 16 cm hoher Sparren zur Lastabtragung
ausreichte, werden zwischenzeitlich Sparrenquerschnitte mit einer Hohe
zwischen 20 und 30 ¢cm verbaut, um moglichst dicke Ddimmstofflagen ein-
bauen zu konnen. Die Dammdicke geht iiber den vollen Sparrenquerschnitt.
Sie wird nach oben durch das tiber den Sparren angeordnete Unterdach und
nach unten durch die unter den Sparren angeordnete Luftdichtheitsebene,
die sogenannte Dampfsperre oder Dampfbremse begrenzt. Hinterliiftete Ddm-
mungen, wie sie noch in den 199oer-Jahren tiblich waren, werden nicht mehr
ausgefiihrt.

Als Ddmmstoff kommen alle warmeddmmenden Materialien infrage, die sich
gut zwischen die Balken einer Balkenlage einpassen lassen.

Beim Fachwerkbinder liegt die Ddmmung in der Deckenebene, die von den
Binderuntergurten gebildet wird. Der Dachraum tiber den Binderuntergurten
ist als Kaltdach vorgesehen, dementsprechend sollte er gut beliiftet sein.

Die Aufdachdimmung

Aufdachddmmungen werden ausgefiihrt, wenn die Holzkonstruktion des
Dachstuhls sichtbar bleiben soll. Die konstruktiven Herausforderungen
bestehen in der Anbindung der Luftdichtheitsebene an die Aufienwande und
dem Ableiten des sich einstellenden Schubs in der Ebene der Dachlattung.
Die Angaben der Dammstoffhersteller sind zu beachten.
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Als Ddimmstoffe kommen alle plattenférmigen Dammstoffe und auch Faser-
dammstoffe infrage; bei entsprechender Unterkonstruktion kénnen Damm-
stoffe im Einblasverfahren eingebracht werden. Die Herausforderung stellt
dabei die Anbindung der Luftdichtheitsschicht (die auf der Dachschalung ver-
legt wurde) an die Luftdichtheitsebene der AuRenwande (den Innenputz) dar.

Die Aufsparrenddimmung

Aufsparrenddimmungen werden teilweise in Form von diinnen Lagen aus
Holzweichfaserdimmplatten, auch in Kombination mit Zwischensparren-
ddmmungen verbaut, um die Warmebriickenwirkung der Sparren abzu-
schwdchen. Hierbei ist darauf zu achten, dass die Beltiftung der Kaltdach-
raume trotz Aufsparrendammplatte sichergestellt ist. Kostenglinstiger ist es,
die Aufsparrenddmmung tiber dem Dachspitz wegzulassen und eine Unter-
spannbahn einzubauen. Dieses Weglassen spart Geld, auch wenn die Konter-
lattung zum Hohenausgleich aufgedoppelt werden muss, und verhindert
feuchtebedingte Probleme.

Die Untersparrenddimmung

Eine Untersparrendammung wird nur erganzend ausgefiihrt, um die bei hoch
warmegedammten Dédchern auftretende Warmebriickenwirkung der Sparren
abzuschwachen. Hierbei wird eine diinne Dammstofflage zumeist unterhalb
der Dampfsperrebene und innerhalb der Unterkonstruktion der raumseitigen
Bekleidung eingebaut.

10.8.9 Die Luftdichtheitsebene der Dachkonstruktion

Die Luftdichtheitsebene wird aus Folien, Gewebespinnvliesen, Pappen oder
plattenartigen Holzbauteilen erstellt. Sie soll verhindern, dass warme, feuchte
Luft die im Dachbereich aus Warmeddammung und Holz bestehende Dach-
konstruktion oder Deckenebene von innen (warm) nach aufien (kalt) durch-
stromt. Bei diesem Durchstromen kiihlt sich die Luft ab und die relative Luft-
feuchtigkeit erreicht bzw. tibersteigt sehr schnell den Sattigungsgrad von
100 % rel. Luftfeuchte. Die Feuchtigkeit, die die Luft nicht transportieren kann,
wird an die Dimmung und das Holz abgegeben und feuchtet beides auf.
Damit sinkt die Dimmwirkung und das Holz wird so sehr durchfeuchtet,
dass Schimmelpilzsporen ein ideales Umfeld zur Anlandung und zum Aus-
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keimen finden. Infolge der Verschlechterung der Dammwirkung kann es
im schlimmsten Fall zu einer weitgehenden Abkiihlung der Oberfldchen-
temperaturen auf der Raumseite kommen, die mit der einhergehenden punk-
tuellen Auffeuchtung ebenfalls in den Schimmelpilzbefall miindet.

Daher ist es zwingend notwendig, dass die Dampfsperre bzw. Dampfbremse
vollkommen luftdicht an die angrenzenden Bauteile - die das zu Wohn-
zwecken genutzte Dachgeschoss unterteilenden gemauerten Wande und die
Umfassungswande - angeschlossen wird. Dies gilt auch fiir die Anschliisse an
Leitungen, Kamine, Rohre und sonstige Bauteile, die die Luftdichtheitsebene
durchdringen. Selbstverstdandlich sind auch die Folienst6f3e untereinander
luftdicht miteinander zu verkleben (weitere Ausfiihrungen siehe KAPITEL 14.7
LUFTDICHT BAUEN).

Der luftdichte Abschluss zwischen beheizten Wohnraumen und
der Dachkonstruktion ist fiir die Schadenfreiheit und Dauerhaftig-
keit Thres Hauses von entscheidender Bedeutung. Dement-
sprechend sind die Arbeiten zu kontrollieren.

Es wird empfohlen, eine qualitative Uberpriifung der Arbeiten
noch vor Anbringen der raumseitigen Beplankung durchfiihren
zu lassen.

Feuchteadaptive oder feuchtevariable Dampfbremsen

Urspriinglich wurden vor allem Kunststofffolien oder aluminiumkaschierte
Kunststofffolien als Dampfsperre verwendet. Diese Bahnen sind sehr dicht
und lassen so gut wie keine Austrocknung nach innen zu.

Die Austrocknung von Baustoffen erfolgt durch oberflichennahe Ver-
dunstung und Wasserdampfdiffusion (Transport von Wassermolekiilen)
durch die Baustoffaufbauten hindurch. Die Austrocknung erfolgt dabei
dem Temperaturgefdlle, d.h. es trocknet zur kalten Seite hin ab. Im Som-
mer stellen sich auf und demzufolge auch unter der Dachdeckung auf den
sonnenbeschienenen Dachseiten sehr hohe Temperaturen ein. Bei dunkler
Dachdeckung sind Temperaturen um 100 °C durchaus erreichbar. In dieser
sommerlichen Regelsituation setzt ein Wasserdampftransport infolge der
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Austrocknung des Bauholzes von aufien nach innen ein. Dieser kommt an
der sehr dichten Dampfsperre zum Erliegen. Dort kann die Feuchtigkeit nicht
mehr weiter nach innen transportiert werden. Demzufolge feuchtet die Dach-
ddmmung in den Sommermonaten auf, was zu Schimmelpilzwachstum im
Dachaufbau fiihren kann. Mehrere Hersteller haben feuchtevariable bzw.
feuchteadaptive Dampfbremsen entwickelt, sodass eine Austrocknung nach
innen hin méglich ist. Diese Folien sind so konzipiert, dass sie bei einer an
der Folie anstehenden Luftfeuchte von ca. 70 % ihren Wasserdampfdiffusions-
widerstand verringern und Luftfeuchtigkeit in verstarktem Maf3e hindurch-
lassen. Dies wirkt sich im Sommer positiv auf die Austrocknung der Dach-
konstruktion aus. In den Wintermonaten verhalt sich die Folie genau gleich;
sie verringert bei einer dann aber auf der Raumseite anstehenden hohen Luft-
feuchtigkeit ihren Diffusionswiderstand und lédsst die Feuchte in den Dach-
aufbau eindringen. Das Aufheizen der FuRbodenheizung fiihrt zu diesem
Szenario. Hierdurch entsteht eine massive Auffeuchtung im Dachaufbau mit
erhohtem Risiko fiir Schimmelpilzwachstum. Laut Verarbeitungsrichtlinien
der Hersteller dieser feuchteadaptiven Dampfbremsen sind im Winter Zusatz-
mafinahmen zu treffen, die die Feuchtebelastung der Raumluft reduzieren.

Bei feuchteadaptiven/feuchtevariablen Dampfbremsen ist bei
Bauzeiten, deren Endphase im Winterhalbjahr liegt, Vorsicht
geboten. Um die Auffeuchtung des Dachaufbaus und das damit
einhergehende verstarkte Schimmelpilzwachstum zu vermeiden,
sind entweder Zusatzmafinahmen zur Raumluftentfeuchtung zu
treffen oder es sollte ein Einbau nicht feuchteadaptiver/-variabler
Dampfbremsen erfolgen.

10.8.10 Die Dacheindeckung

Die Dacheindeckung erfolgt heute im Regelfall mit Dachplatten aus Beton
oder mit aus Ton gebrannten Dachziegeln. Die tiberfalzten und damit weit-
gehend schlagregensicheren Ziegel oder Dachplatten werden auf hinterliif-
teten Dachlatten verlegt und durch Verklammerungen oder mechanische
Befestigungen gegen Windsog gesichert. Die Windsogsicherung ist nach zahl-
reichen Sturmschdden tiber die Vorgaben der Gebdudeversicherungen in den
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Fachregeln des deutschen Dachdeckerhandwerks verankert. Im historischen
Umfeld der Innenstddte kommen zur Wahrung des Ensemblecharakters
kleinformatige Biberschwanzdeckungen zum Einsatz.

Als Alternative zur Betondachstein oder Ziegeleindeckung kommen Metall-
eindeckungen auf hinterlifteten Spar- oder Vollschalungen als Bahnenware
oder als kleinere Einzeltafeldeckung zur Anwendung.

Um feuchtebedingte Schaden an der tragenden Dachkonstruktion zu ver-
meiden, sind die in den Fachregeln angegebenen Mindesthinterliiftungsquer-
schnitte der Dacheindeckungen unbedingt zu beachten. Damit diese Hinter-
liiftung funktioniert, miissen die Dacheindeckungen von ihren Tiefpunkten
unten an den Traufen bis zu ihren Hochpunkten am First von Luft hinter-
stromt werden. Dies geschieht durch natiirliche Thermik oder durch den von
Windsog hervorgerufenen Kamineffekt. Nur so kénnen die aus dem Dach-
aufbau oder aus Regenereignissen stammenden Feuchteeintrage schadenfrei
abgeliiftet werden. Der regelgerechten Ausbildung von Zuluft- und Abluft-
offnungen, dem richtigen Konterlattenquerschnitt und der Diffusionsoffen-
heit der Unterdeckung kommt dabei maf3gebliche Bedeutung zu.

Die Unterspannung der Dacheindeckung mit wasserundurchlassigen, hoch
diffusionsoffenen und hoch temperaturbestandigen Gewebebahnen ist heute
allgemein anerkannte Regel der Technik. Die Unterspannbahn sollte 5- bis
10-mal dampfdiffusionsdurchlassiger sein, als die auf der Raumseite unter-
halb der Dachdimmung angeordnete Dampfbremse oder Dampfsperre.
Bei Unterschreitung der fiir jede plattenartige Dachdeckung angegebenen
Mindestdachneigung sind zusatzliche Mafinahmen erforderlich, um die
durch Schlagregeneinwirkung unter die Dacheindeckung getriebenen Regen-
wassermengen schadenfrei abfiihren zu kénnen. Je nach Grofienordnung
der Unterschreitung der Mindestdachneigung ist entweder ein regensicheres
oder wasserdichtes Unterdach erforderlich. Dies fiihrt zu zusétzlichen Auf-
wendungen und zu Mehrkosten.
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10.8.11 Dachflachenfenster

Wohnrdume in Dachgeschossen konnen teilweise nur tiber Fensterfldchen,
die in der Dachfldche angeordnet sind, auf natiirliche Art und Weise belichtet
werden. Die Dachfldchenfensterhersteller haben sich an die aktuellen ener-
getischen Anforderungen angepasst. Ungeachtet dessen stellen die Glas-
flichen der Dachfldchenfenster die kiihlste raumseitige Oberfldche in der
Dachschrége dar. Bei hoher Luftfeuchtigkeit kommt es an diesen Glasfldchen
zum Tauwasserausfall. Dies ist der Physik geschuldet und schlichtweg nicht
zu vermeiden. Wenn die Aufstellfldche des Betts unter der Dachschrédge vor-
gesehen werden soll oder aus Platzgriinden nur dort moglich ist, sollte dies
besser nicht unterhalb eines Dachfldchenfensters geschehen. Ansonsten
wird man in den frithen Morgenstunden durch ins Bett hinein abtropfendes
Kondenswasser geweckt.

Fiir die Dachfldchenfenster an nach Siiden oder Westen hin abfallenden
Dachfldchen sollten unbedingt aufien liegende Verschattungseinrichtungen
vorgesehen werden. Ansonsten heizen sich die dahinter liegenden Wohn-
rdume im Sommer extrem auf und sind dann kaum noch bewohnbar.

10.8.12 Die Dachentwdsserung

Die aus Verblechungen, Dachrinnen und Regenfallrohren bestehende Dach-
entwdsserung hat die zentrale Aufgabe, Regenwasser zur Regenwassergrund-
leitung sicher und schadenfrei hinzufiihren. Als Material fiir Rinnen und Fall-
rohre kommen verschiedene Metalle oder auch Kunststoff infrage. Wichtig
bei der Dachentwdsserung aus Metall ist die Einhaltung der Spannungsreihe,
da es ansonsten zu Korossionsprozessen kommt.

Verblechungen an Dachgauben oder in Kehlen sind weit genug unter die
Dacheindeckung zu fiihren und aufzukanten.
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10.8.13 Flachdach und Flachdachabdichtung

Flachdach und Flachdachabdichtung sind en vogue - die Retrospektive
zum Bauhausstil macht es moglich. Grundsatzlich sind moderne Flach-
dachsysteme dicht und dauerhaft, sofern sie richtig geplant und mit der
notwendigen Sorgfalt und Sachkenntnis ausgefiihrt sind. Wenn nicht, gibt
es Probleme. Die Vielzahl der Anschlussdetails und die Ubergdnge zu unter-
schiedlichen Materialoberfldchen auf engstem Raum machen Flachdach-
abdichtungen zu extrem komplexen Aufgaben. Hinzu kommen stdandige
material- und baustofftechnische Neuerungen.

Es bedarf einer sehr detaillierten fachkundigen Planung in einer Detailtiefe,
die Architekten mit iiblicher Qualifikation hadufig nicht mehr leisten kdnnen.
Ob einlagige Folien- oder mehrlagige Bitumenabdichtung - beide Varianten
funktionieren bei fachgerechter Planung und Ausfiihrung -, es kommt dar-
auf an, was der ausfithrende Betrieb besser kann. Zudem ist es eine Frage
der Kosten.

Hier bedarf es einer sehr engen Kontrolle und Bauaufsicht durch den bau-
leitenden Architekten oder den Bauleiter, die leider hdufig in dieser Phase
gar nicht anwesend sind bzw. sein konnen. Da auch diese Aufgabe zu den
besonders iiberwachungspflichtigen Aufgaben gehort, muss ein extern
von Thnen beauftragter Bauleiter dann aber grundsatzlich auf der Baustelle
anwesend sein. Sollte er trotz der expliziten Beauftragung dazu von Ihnen
nicht auf der Baustelle gewesen sein und kommt es aufgrund eines Uber-
wachungsfehlers zu einer mangelhaften Leistung in der Ausfiithrung, so hat-
ten Sie neben dem ausfithrenden Unternehmen auch gegeniiber dem Bau-
leiter einen Anspruch auf Schadensersatz wegen Pflichtverletzung.
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10.9 Die Fassade

Die Fassade ist die duf3ere Wetterschutzhiille des Hauses. An sie werden hohe
Anforderungen im Hinblick auf die Dauerstandfestigkeit gegen Witterungs-
einfliisse und die damit einhergehenden mechanischen Einwirkungen auf
die Fassade gestellt. Sie ist in Nord- und Mitteldeutschland hdufig als Klinker-
fassade erstellt, in Stiddeutschland hdufig als Putzfassade und alternativ dazu
als vorgehangte Fassade mit einer Beplankung aus Holz oder Blech oder ande-
ren einander plattenartig iiberlappenden Bauteilen.

Die Belastungen durch Temperatur und Witterung, die auf eine Fassade
einwirken, sind enorm. Von einer extremen Sonneneinstrahlung und Auf-
heizung im Sommer bis zu einer fast sibirischen Kalte in kalten klaren Winter-
ndchten - die Temperaturspanne, die die duf3ere Fassadenschicht schadenfrei
uiberstehen muss, liegt bei 8o bis 100 Kelvin. Hinzu kommen Wind, Hagel,
Regen, Schlagregen, chemische Belastungen aus den Luftinhaltsstoffen,
mikrobiologische Belastungen (Algen- und Schimmelpilzwachstum) und
die Wasserdampfdiffusion aus dem Gebdudeinneren. Je nach Fassadenaus-
richtung ist die Intensitat der Einwirkungen unterschiedlich. Jedes Gebdude
hat abhangig von der umgebenden Bebauung mindestens eine, in der Regel
zwei Wetterseiten.

Die Erstellung einer Fassade, die das Gebdude viele Jahre schiitzt, ist moglich,
wenn die allgemein anerkannten Regeln der Technik und die einschldgigen
Fachregeln beachtet werden und handwerklich sorgfiltig gearbeitet wird.

Die Fassade ist unabhangig von der Art der Ausbildung ein stark
beanspruchtes Bauteil. Sie ist eine sogenannte Opferschicht, die
sich infolge der Witterungseinwirkungen, die auf sie einwirken,
verbraucht. Sie wird quasi fiir das Gebaude, das sie schiitzen soll,
geopfert. Dem ist durch regelmafiige Instandhaltung und Wartung
der Fassade Rechnung zu tragen.
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Bei vorgehdngten Fassaden ist auf ausreichend bemessene Hinterltiftungs-
querschnitte zu achten, sodass die Feuchte aus Diffusion oder aus Schlag-
regeneintragen schnell wieder abgefiihrt werden kann. Bei Holzfassaden ist
neben den Hinterliftungsquerschnitten ein ausreichend hoch bemessener
Spritzsockel von besonderer Bedeutung. Die Holzfassade ist ebenso eine
Opferschicht. Sie wird im Laufe der Zeit durch die Witterungseinfliisse zer-
stort und muss regelmaflig erneuert werden.

Der Sockel

Der Sockelbereich ist der am starksten wasserbelastete Bereich der Fas-
sade. Neben Regenbelastungen kommen Spritzwasser und mechanische
Beanspruchungen durch vorbeigehende Passanten, Hunde, die das Bein
heben, und Tausalzeinsatz hinzu. Als hoch beanspruchter Fassadenbereich
bedarf der Sockel einer sorgfaltigen Ausfithrung sowie einer intensiveren
Beobachtung und Wartung wahrend der Gebdudenutzung. Der Sockel ist
im Regelfall hdufiger instand zu setzen als hoher liegende Fassadenbereiche.
Bei geputzten Sockeln ist der ergdnzend aufzubringende Hinterfeuchtungs-
schutz des Sockelputzes von besonderer Bedeutung fiir die Dauerhaftigkeit
des Sockelbereichs. Kldren Sie in der Vertragsverhandlung die Art und Weise
der Detailausfiihrung.
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11.1  Der Innenputz

Gemauerte Aufien- und Innenwédnde werden auf den Raumseiten im Regel-
fall verputzt. Auf den gemauerten Aufienwanden stellt der Innenwandputz
die Luftdichtheitsebene dar. Die Wande sind, da moderne Mauerwerke mit
unvermortelten Stof3fugen ausgefiihrt werden, nur dann luftdicht, wenn sie
vollfldchig verputzt sind. Das heifit, dass der Innenputz von Oberkante Roh-
decke, auf der man steht, bis Unterkante der dariiber liegenden Decke voll-
flachig angetragen sein muss. Die tibliche Putzstdrke betrdgt 10 bis 12 mm, die
Mindeststarke (nur punktuell) nach Putznorm DIN 18550 mindestens 8 mm.

Als Oberflachenqualitédt wird tiblicherweise eine Q2-Oberfldche geschuldet.
Diese Oberfldchenbeschaffenheit reicht iiblicherweise fiir eine tapezierfertige
Wandoberflidche, sofern eine Raufasertapete mit Mittelkorn tapeziert wird.
Fiir sehr glatte Tapeten oder nur gestrichene Oberfldchen ware eine Qualitats-
stufe Q3 oder sogar Q4 zu empfehlen. Diese sehr hochwertigen und ebenen
Oberfldachen kosten aber erheblich mehr.

Putze sind hydraulisch abbindende Mortel. Sie geben beim Abbindevorgang
(Erhdrtungsvorgang nach Putzantrag) Wasser ab und verlieren dabei an Volu-
men (Trocknungsschwinden). Dies macht sich durch Rissbildungen an der
Oberfldche bemerkbar. Eine endfertige Putzoberfldche braucht mindestens
zwei Arbeitsgdnge, wobei der zweite Arbeitsgang erst nach dem Abbinden,
d.h. einige Wochen nach dem ersten Putzantrag erfolgen sollte. Das Verputzen
der Wande sollte nur auf trockenem Mauerwerk erfolgen. Wird auf nassem
oder feuchtem Mauerwerk verputzt, trocknet das darunterliegende Mauer-
werk nur sehr langsam ab, au3erdem trocknet der Innenputz deutlich lang-
samer, weil er seine Feuchtigkeit nicht an das darunterliegende Mauerwerk
abgeben kann. Es kommt dabei zu erheblich mehr und zu gréfieren Rissen
im Putz. Es kann auch erst nach mehreren Jahren, wenn das Mauerwerk
dann ganz durchgetrocknet und geschwunden ist, zu neuen Rissen kommen.
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Als Putzmaterialien kommen Gipsputz, Gipskalkputz, Kalkgipsputz, Kalk-
putze, Lehmputz, Kalkzementputz oder Zementputz zur Anwendung. Putze
aus Kalkzement oder Zementputze kommen dabei in erster Linie in den Nass-
rdaumen und in den Kellerrdumen zum Einsatz, da sie sich gegeniiber kurz-
fristiger Feuchteeinwirkung deutlich unempfindlicher zeigen als gipshaltige
Putze.

Die regelmadf3ig spritzwasserbelasteten Wandoberfldchen in der Dusche oder
oberhalb der Badewanne miissen ungeachtet dessen abgedichtet werden
(mehr dazu in KAPITEL 11.2.2 FLIESENBELAGE IN NASSRAUMEN).

An Materialwechseln, z.B. beim Einputzen des Rollladenkastens, miissen
alkalibestdndige Armierungsgewebe eingelegt werden. Diese sollten im ober-
flachennahen Bereich eingebettet sein, nicht direkt auf der Wand. Zielsetzung
dieser Mafinahme ist es, die Ausbildung von Trennrissen zwischen den unter-
schiedlich trocknenden Materialien zu vermeiden.

Die Kontrolle der Putzstdrke kann stichprobenartig in den Tiirdurchgédngen
oder durch Vergleich zwischen den Maf3en vor und nach Innenputzauftrag
erfolgen.

Das friihzeitige Erstellen endfertiger und streichfahiger Oberfldchen wird
durch den weiteren Ausbau hdufig zunichtegemacht, da sich punktuelle
Beschadigungen bei der Verlegung der Haustechnik, dem Estricheinbau
und der Fu$bodenverlegung nie ganz vermeiden lassen. Wenn Sie auf eine
hochwertige Wandoberflache Wert legen, sollten Sie mit dem Auftragen der
letzten Oberfldchenschicht vor dem Farbanstrich warten, bis der Fufboden
verlegt ist. Dieser muss dann zum Schutz vor Verunreinigungen und Scha-
den abgedeckt werden.

Der Innenputz bildet auf den gemauerten Auflenwanden die Luft-
dichtheitsebene. Er ist vollfldchig auszufiihren.

Hochwertige Putzoberfldchen erfordern zusdtzlichen Aufwand
und sind erheblich teurer als Tapeten.
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11.2 Der Ful3bodenaufbau m

Ein Grof3teil der modernen Haustechnikinstallation wird auf der Rohdecke
verlegt. Deshalb besteht ein moderner Fufibodenaufbau aus einer Lage Aus-
gleichsddimmung zumeist aus EPS-Dammplatten (Polystyrolddimmplatte),
einer Lage Trittschallddmmung aus trittschallddmmendem EPS oder aus
Mineralwolletrittschalldimmplatten und der aus einem Anhydrit oder
Zement-/Sandgemisch bestehenden, den Fu3bodenbelag tragenden Estrich-
schicht. Dabei muss die Ausgleichsddmmung so hoch sein, dass darin alle auf
der Decke verlegten Leerrohre und Rohrleitungen verlegt werden konnen.
Die Trittschallddmmung sollte ohne Unterbrechung dariiber hinweglaufen.

Werden im Fufibodenaufbau Komponenten der Liiftungsanlage verlegt, kann
dieses Unterfangen schwierig werden. Wenn sich auf der Betondecke ver-
legte Leitungen kreuzen, ist die untere Leitung im Kreuzungsbereich in die
Decke einzuspitzen.

Bild 10 In die Betondecke
eingespitzte Leitungen im
Kreuzungsbereich
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Bild 11 Oben und unten:
Sich kreuzende, nicht in
die Decke eingespitzte Lei-
tungen

Der Fuftbodenaufbau ist bis iiber den spateren Belag durch sogenannte
Estrichrandstreifen von den Wéanden entkoppelt. Diese sind entlang aller
Wande und um alle die Estrichschicht durchdringenden Einbauten anzu-
ordnen. Um Trittschallprobleme zu vermeiden, wird empfohlen die Estrich-
randstreifen erst nach der Verlegung des Fu3bodenbelags abzuschneiden.

Bei Doppel- oder Reihenhdusern und im Geschosswohnungsbau ist der Tritt-
schallschutz der Bodenaufbauten von immenser Bedeutung fiir ein harmo-
nisches nachbarschaftliches Verhéltnis. Hier bedarf es einer entsprechenden
Sorgfalt beim Estricheinbau und einer umfassenden Kontrolle durch die ver-
antwortliche Bauleitung.
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Bei Bodenaufbauten mit Fuf$bodenheizung ist darauf zu achten, dass die
Heizungsleitung satt eingebettet wird und eine ausreichende Uberdeckung
der Heizungsrohre erfolgt.

Als denkbare Alternative zu hydraulisch abbindenden Estrichen kommt
Gussasphalt in Betracht. Der Asphalt wird erhitzt, in zdhfliissigem Zustand
eingebracht und erstarrt beim Erkalten. Er ist deutlich teurer als normale Est-
richaufbauten, dafiir wird aber auch keine zusétzliche Baufeuchte ins Haus
eingetragen. Er ist nach dem Abkiihlen sofort belegbar.

Eine weitere Moglichkeit sind Trockenaufbauten mit mehrlagig verlegten
Gipsfaserplatten auf konventionellem Unterbau oder Bodendielen auf Lager-
holzern mit dazwischenliegender Hohlraumddmmung.

Bei unterseitig erdberiihrten Bodenplatten muss zwingend eine Abdichtungs-
lage unmittelbar auf der Betonplatte verlegt werden, um in den Bodenauf-
bau nachdriickende Feuchte aus der Betonbodenplatte oder dem Erdreich
zu vermeiden.

Hydraulisch abbindende Estriche miissen ausreichend lange ab- und aus-
trocknen und, wenn sie eine FuSbodenheizung enthalten, spannungsfrei
geheizt werden (Aufheizphase).

Sollen grof3flichige Bodenbeldge, z.B. Bodenfliesen mit Kantenldngen von
mehr als 40 m verlegt werden, ist es sinnvoll, erhdhte Anforderungen fiir die
Ebenheitstoleranz der Estrichoberfldche zu vereinbaren, da ansonsten der
Fliesenleger einen erheblichen Mehraufwand fiir das flachige Ausgleichen
der Estrichunebenheiten hat.

11.2.1  Bodenbeldge

Als Bodenbeldge in Wohn- und Schlafrdumen sowie auf den Verkehrsflachen
im Wohnbereich kommen alle moglichen denkbaren Varianten in vielen
verschiedenen Grofien und Ausfithrungen infrage: keramische Fliesen-
belédge, Natursteinfliesen, Natursteinplattenbeldge, Betonwerkstein, Holz-
werkstoffbeldge, Parkett als Fertigparkett oder als Rohbelag mit traditioneller
Uberarbeitung am Einbauort in unterschiedlichen Holz- und Oberflichen-
varianten, Teppichboden, Boden aus Naturfasern, Kunststoffboden u.v.a.m.
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Harte Beldge wie Fliesen, Natur- und Betonwerkstein, Laminat und Parkett
verhalten sich im Hinblick auf das Abdampfen von Gerduschen aus dem
Begehen ungiinstiger als Teppichbdden oder Naturfaserboden.

Holzbodenbeldge und Beldge, die Holzbestandteile enthalten, wie z.B. Lami-
nat, sind vor dem Verlegen mehrere Tage offen, d.h. mit abgenommener
Umverpackung am Einbauort auf der Baustelle zu lagern. Damit soll erreicht
werden, dass die normalerweise sehr trocken angelieferten Holzer sich an
das noch eher feuchte Baustellenmilieu anpassen und sich in ihrer Material-
feuchte angleichen. Erfolgt dies nicht, kommt es nach dem Verlegen zu Quell-
vorgdngen und damit zur Volumenzunahme des Bodenbelags, was zu Auf-
wolbungen in der verlegten Flache fiihrt. Bodenbeldge diirfen erst verlegt
werden, wenn der Estrich ausreichend ab- und ausgetrocknet ist. Dies ist von
den jeweiligen Verlegern zu tiberpriifen. Das einzig zuldssige Verfahren ist
dabei die CM-Messung, bei der an der vorher ermittelten feuchtesten Stelle
eine Materialprobe aus dem Estrich genommen und der prozentuale Feuchte-
gehalt ermittelt wird. Die Feuchtemessung ist zu dokumentieren. Eine quali-
tative Feuchtemessung mittels elektronischer Feuchtemessgerate ist derzeit
zur Ermittlung der Restfeuchte im Estrich nicht zugelassen.

Beim Verkleben und ggf. beim Verfugen von Bodenbeldgen muss darauf
geachtet werden, dass kein Kleber in die Trennfuge zu den aufgehenden Wan-
den oder zu Durchdringungen eingebracht wird. Falls doch, entstehen punk-
tuelle Schallbriicken und die Gehgerdusche sind im ganzen Haus, bei Doppel-
und Reihenhdusern auch in den Nachbarhausern zu horen. Sie erinnern sich:
Der Estrichddmmstreifen soll erst nach der Verlegung und der Verfugung des
Bodenbelags abgeschnitten werden.

11.2.2  Fliesenbeldge in Nassraumen

In Badern, Duschbddern und WCs kommen tiblicherweise Fliesen als Wand-
und Bodenbelag zum Einsatz. Die Wandfliesen in Duschen sowie die Boden-
fliesen in und um die Dusche herum bei bodengleichen Duschen und flachen
Duschtassen sind wasserbelastet. Um Feuchteschdden durch Spritz- oder
Schwallwasser zu vermeiden, sind wasserbelastete Fliesenflachen sowie
Fugen zu an sie angrenzenden Fldchen abzudichten. Es gibt bewdhrte Sys-
teme auf dem Markt. Verbundabdichtungen z.B. sind Abdichtungsmassen,
die vom Hersteller des Fliesenklebers hergestellt oder als Produktlinie ver-
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trieben werden. Diese Produkte sind im Hinblick auf Materialunvertraglich-
keiten zwischen Abdichtungsmasse und Kleber iiberprtift und vom Kleber-
hersteller freigegeben worden. Bei Abdichtungsmaterialien, die nicht zur
Produktlinie gehoren, muss das nicht zwangsldufig so sein; es kann daher
zu Materialunvertrdglichkeiten kommen.

Um Badezimmer und Duschbédder abzudichten, erhalten sie Flachen-
abdichtungen an den spritzwasserbelasteten Wanden und auf der Boden-
flache des gesamten Bades, aufierdem eine Sockelausbildung mit einer Hohe
von 5 bis 15 cm an den nicht mit Spritzwasser belasteten Wanden und an den
Dichtbidndern im Ubergang zwischen Estrich und Wand und in den Wand-
ecken bei spritzwasserbelasteten Wanden. Spachtelbare Abdichtungsmassen
sind mehrlagig aufzutragen, um eventuell auftretende Fehlstellen im Zuge
eines zweiten und ggf. dritten Antragens iiberarbeiten zu konnen. Bei diesen
Abdichtungsmassen ist die sogenannte Trockenschichtdicke (Schichtdicke
nach Abtrocknung der Abdichtungsmasse) von mafigeblicher Bedeutung. Die
Angaben zu den erforderlichen Mindestdicken finden sich auf den Gebinde-
verpackungen; sie variieren je nach Produkt.

Die Dichtbdander sind umlaufend zu verlegen und an den St6f3en dicht mit-
einander zu verkleben.

Es lohnt sich, hier genau hinzuschauen, denn ein Feuchteschaden ist ein
ldstiges und ggf. teures Ubel, das durchaus vermeidbar ist. Eine umfassende,
detaillierte Fotodokumentation kann dabei helfen die Ursache eines auf-
getretenen Schadens einzugrenzen.

Aus gewdhrleistungstechnischen Griinden sollten die Fliesenarbeiten im
Nassbereich nicht in Eigenleistung erbracht werden. Die Folgen einer mangel-
haften Eigenleistung konnen umfanglich und teuer werden, da Sie fiir das,
was Sie selbst erstellen, auch selbst verantwortlich sind. Dafiir haften nur Sie.
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11.3 Innenturen

Innentiiren sollen Durchgédnge von einem Raum zum anderen verschliefien,
um die Intimsphdre zu bewahren. Die geschlossene Tiir fungiert als optische,
akustische und energetische Barriere.

Gerade die Bedeutung der akustischen Barriere wird hdufig unterschatzt. Es
sind Tiirblatter im Handel, die eine Mittellage aus Pappe haben. Diese sind
zwar undurchsichtig, bieten aber kaum Schallschutz. Wenn Jugendliche laut
Musik horen wollen, Kinder trotz eines Familientreffens im Wohnzimmer
schlafen sollen oder Sie sich allein oder zu zweit eine ungestorte Auszeit
nehmen wollen, sind schalltechnisch hoherwertige Tiiren die bessere Wahl.

Als energetische Abtrennungen bewirken geschlossene Tiiren, dass die Warme
mafigeblich in dem Raum bleibt, in den sie tiber die Warmeverteilorgane der
Heizungsanlage, sprich die Heizkdrper oder die raumweise gesteuerte Fuf3-
bodenheizung, geliefert und abgegeben wird. Ein Warmeabfluss in weniger
stark beheizte Rdume findet zwar tiber den Tiirspalt unter dem Tiirblatt auch
bei geschlossener Tiire statt; dieser ist aber wesentlich geringer, als wenn die
Tiir permanent ganz offen steht.

Tiren zu schlieflen und geschlossen zu lassen, ist ein mafigeb-
licher Schritt zum energiesparenden und damit kostensparenden
Wohnen.

Zugangstiiren zu Raumen, in denen sich nutzungsbedingt hohe Luftfeuchten
entwickeln (Bad, Schlafzimmer, Kiiche, Waschkiiche, Trockenraum), sollten
geschlossen bleiben. So bleibt die dort entstehende Feuchtigkeit im Raum
und verteilt sich nicht im ganzen Haus. Aus dem Raum ist sie durch richtiges
Liiften abzufiihren (siehe dazu in KAPITEL 17.1 WOHNEN).
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12.1 Die Heizungsanlage

Die Heizungsanlage versorgt IThr Haus mit Heizwdrme und im Regelfall
mit Warmwasser. Sie besteht aus Anlagenteilen zur Warmeerzeugung, zur
Warmeverteilung und zur Warmetibertragung.

Der Warmeerzeuger stellt die benotigte Warme bereit. Die Warmeverteilung
transportiert das Ubertragungsmedium, zumeist Wasser, zur Warmetiber-
tragung, die die Warme an den Raum abgibt.

Fiir die Warmeerzeugung sind viele bewdhrte Systeme auf dem Markt. In
den letzten Jahren kamen viele neue innovative Systeme dazu, die technisch
gesehen hoch interessant sind, denen aber zumeist (noch) die praktische
Bewdhrung fehlt. Diese sind demzufolge nicht als allgemein anerkannte
Regel der Technik anzusehen. Uberlegen Sie sich daher, ob Sie diese ver-
wenden wollen. Haben Sie Verstdndnis, wenn Sie vom bauausfiihrenden
Unternehmen und auch von Threm Bauleiter darauf hingewiesen werden.
Weder das bauausfiihrende Unternehmen noch ein Bauleiter werden hierfiir
die Haftung tibernehmen wollen und deshalb darauf hinweisen.

Die Forderung der Bundesregierung nach verstdrkter Einbindung von
regenerativen Energien in der Gebdudeenergetik hat die Anlagentechnik
zu einem hochkomplexen Konstrukt werden lassen, das kaum noch richtig
erfasst werden kann und vielfach nur noch mit moderner EDV bedienbar ist.

Gas-Brennwerttherme

Die in der Erstinvestition noch immer preisgiinstigste Anlagenvariante —
vorausgesetzt es ist ein Anschluss an die 6ffentliche Gasversorgung mog-
lich - ist die Brennwerttherme mit solarer Brauchwassererwarmung und
in Anbetracht der Verscharfung der EnEV 2016 mit Heizungsunterstiitzung.
Hierbei konnen zur Warmeitibertragung Heizkorper eingebaut werden.
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Der derzeitige Preissturz bei Erdol und demzufolge auch Erdgas macht diese
Heizungsvariante auch von den Betriebskosten her attraktiv. Aber beim
Betrieb wird das nach heutigen Erkenntnissen klimaschadliche und als
Treibhausgas bezeichnete CO, freigesetzt. Da es sich bei Erdgas oder auch
bei Fliissiggas um einen fossilen Energietrager handelt, ist die politisch moti-
vierte Bewertung des Energietragers, die bei der Warmeschutzberechnung
anzusetzen ist, vergleichsweise schlecht. Energetische Forderungen sind in
der Regel bei Erdgas als Energietrager nicht zu erzielen.

Ist keine Anschlussmoglichkeit an eine 6ffentliche Gasversorgung gegeben,
kann die Brennwerttherme auch mit Fliissiggas betrieben werden. Dazu muss
ein Flussiggastank, der gekauft oder gemietet werden kann, in Hausndhe
aufgestellt werden. Aufgrund der Versorgung mit Tankwagen ist eine Auf-
stellung in Straflenndhe erforderlich. Der Preis fiir Fliissiggas ist hoher als
fiir Erdgas; hinzu kommt die Tankmiete oder die kalkulatorische Verzinsung
fiir den Tankkauf.

Zur Erfillung der Anforderungen an die regenerativen Energieanteile kommt
in beiden Fillen die Investition in eine solare Brauchwassererwdrmung
hinzu. Ohne diese ist die Anforderung der EnEV nicht erfiillbar. Da sich
die Auslegung der Anlagengrofie an der Wohnfldache und nicht am Warm-
wasserbedarf der Nutzer orientiert, ergeben sich zum Teil unsinnig tiber-
dimensionierte Anlagengrofen.

Ol-Brennwerttherme

Im Prinzip gilt fir die Ol-Brennwerttherme dasselbe wie fiir die Gas-Brenn-
werttherme. Der Unterschied liegt im Energietrager Heizol. Im Unterschied
zu Erdgas muss Heizol auf dem Grundstiick oder im Haus bevorratet werden
(Oltank). Auch bei Heizol handelt es sich um einen fossilen Energietréger, bei
dessen Verbrennung das klimaschadliche CO, freigesetzt wird. Ublicherweise
kann eine Olheizung am Geruch wahrgenommen werden.

Auch bei dieser Anlage ist nach geltendem Regelwerk eine solare Brauch-
wassererwdarmung zwingend erforderlich.
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Biomassekessel

Das sind Warmeerzeuger, die durch Verbrennung von Biomasse, Stiickholz,
Holzhackschnitzel, Holzpellets oder anderen brennbaren regenerativ nach-
wachsenden organischen Substanzen die bendtigte Warme erzeugen. Auch
hierbei wird CO, freigesetzt. Aus rein energiepolitischen Griinden sind diese
nachwachsenden Energietrager besser bewertet als die fossilen Energietrager
Erdol und Erdgas. Die Energietrager miissen am oder im Haus bevorratet
werden.

Holzpelletheizung/Hackschnitzelheizung

Hier sind tiblicherweise Holzpellet- und Holzhackschnitzelheizkessel im
Einsatz. Beide Anlagentypen erzeugen die Warme durch Verbrennung des
nachwachsenden Rohstoffs Holz. Beide Anlagen produzieren CO, und Fein-
staub. Urspriinglich entwickelt, um bei der Holzbearbeitung anfallende Spane
und sonstige Holzabfélle zu verwerten, hat sich dies inzwischen gewandelt.
Das Spane- und Abfallholzaufkommen kann den Rohstoffhunger der Pellet-
hersteller bei Weitem nicht mehr bedienen. Zwischenzeitlich wird Frisch-
holz eingeschlagen, kleingehdckselt, thermisch getrocknet und zu Pellets
gepresst. In Sachen Holzhackschnitzel ist es dhnlich: Auch fiir die Trocknung
von Holzhackschnitzeln wird Warmeenergie eingesetzt. In beiden Féllen sind
Vorratsbehéltnisse bzw. Vorratsraume im oder am Haus erforderlich. Dieser
Raumbedarf muss zusdtzlich geschaffen werden. Die Einbringung der Pel-
lets oder der Holzhackschnitzel in den Kessel erfolgt tiber mechanische oder
pneumatische Fordereinrichtungen, die regelmdfig gewartet werden miissen
und einem entsprechenden Verschleifd unterworfen sind.

Holzfeststoffkessel/Stiickholzkessel

Hierbei wird mit Scheitholz in unterschiedlichen Langen geheizt, gangig sind
33 cm oder 50 cm lange Holzscheite. Das Befiillen des Kessels erfolgt handisch.
Die Befiillung mit dem Tagesbedarf muss eingestapelt werden. Das kann je
nach personlicher Verfassung, Alters- und Gesundheitssituation sehr miih-
sam sein. Eine Bevorratung des Stlickholzes ist unbedingt erforderlich. Da
nur mindestens zwei Jahre abgelagertes Holz zu Heizzwecken verbrannt wer-
den darf, sind entsprechend grofSe Holzvorrdte anzulegen. Alternativ kann
abgelagertes Holz eingekauft werden.
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Warmepumpen

Warmepumpen sind Warmeerzeuger, die unter Einsatz elektrischer Energie
Warme aus einer Warmequelle in der unmittelbaren Umgebung erzeugen. Als
Warmequellen kommen die Auflenluft (Luft/Wasser-Warmepumpe), ober-
flaichennah vorhandene Grundwasserleiter (Wasser/Wasser-Warmepumpe)
oder das Erdreich in der Form von Erdkollektoren oder als eingebohrte Erd-
sonden in Betracht. Der Wirkungsgrad, das Verhéltnis zwischen der auf-
gewendeten elektrischen Energie und der gewonnenen Warmeenergie, sollte
dabei besser ausfallen als 1:3. Je eingesetzter kWh an elektrischer Leistung
sollten mehr als 3 kWh Warmeenergie erzeugt werden.

Infolge der energiepolitisch motivierten Besserbewertung des elektrischen
Stroms als Energietrager im Jahr 2014 sind Warmepumpen fiir geférderte
Bauvorhaben attraktiv, zumal sie bereits einen grofien Teil des regenerativ zu
erzeugenden Energiebedarfs abdecken. Der Wirkungsgrad der Warmepumpe
steigt mit der Ausgangstemperatur des Warmemediums.

Luft/Wasser-Warmepumpen sind bei gemafigt niedrigen Temperaturen
durchaus noch wirtschaftlich, bei langeren Kalteperioden sinkt der Wirkungs-
grad erheblich und es muss iiber ein elektrisch beheiztes Bauteil (Heiz-
schwert) nachgeheizt werden.

Geothermische Warmepumpen mit Erdsondenbohrung gewinnen ihre
Waérme aus dem Erdreich, in das die Erdsonden abgeteuft wurden. Es emp-
fiehlt sich, den Stromverbrauch der elektrischen Zusatzheizung separat mess-
bar zu machen. Nur so ist eine klare Bewertung der Anlagenauslegung und
des Wirkungsgrads zu erreichen.

Wiarmepumpen samt Nebenanlagen sind vergleichsweise teuer. Bei niedrigen
Gas- und Olpreisen sind sie - rein betriebswirtschaftlich betrachtet - auf-
grund der hohen Erstinvestition und des vergleichsweise hohen Einkaufs-
preises fiir Strom nicht konkurrenzfahig.
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Nahwarmenetz

Beim Nahwdrmenetz wird die zum Heizen und zur Warmwasserbereitung
benotigte Warme auflerhalb des Hauses in Heizzentralen produziert und iiber
zumeist im Boden verlegte, gedimmte Verteilleitungen zu den einzelnen
Hdusern transportiert.

Die Wirtschaftlichkeit und auch die 6kologische Rechtfertigung derartiger
Anlagen hdngen unmittelbar an der Zahl der angeschlossenen Wohnein-
heiten. Lassen Sie es sich vorrechnen und priifen Sie sehr genau, was man
Ihnen an Zahlenwerk »auftischt«. Sie tragen als Kunde nicht nur die Kosten
fiir den eigenen Energieverbrauch, sondern auch Anteile der Erstellungs-
kosten, Anteile an den Warmeverteilungsverlusten des Netzes, Verwaltungs-
gebtihren, Instandhaltungs- und Reparaturumlagen und miissen sich meist
noch ein Olpreisdquivalent zurechnen lassen. Da kénnen Heizen und Warm-
wasserverbrauch ganz schon teuer werden.

Kaminofen/Kachelofen - angenehme Warme und Notfallheizung

Uber Jahrhunderte war zuerst die offene, spiter die ummauerte Feuer-
stelle Warmequelle und zentrale Anlaufstelle im Haus. Das hat sich mit Ein-
fiihrung der Zentralheizung gedndert. Alle modernen Heizungsanlagen sind
auf Strom als Energiequelle angewiesen. Fdllt der Strom aus, wird es auch
in gut geddimmten Hausern mit modernen Niedrigtemperaturheizsystemen
schnell kalt. Da freut sich jeder Hauseigentiimer, der einen mit Holz oder
Kohle befeuerten Ofen sein Eigen nennt, sofern er den Brennstoff bevor-
ratet hat.

Wird der Ofen mit einer Wassertasche ausgertistet, kann er die Warme in die
Zentralheizung einspeisen. Auch hierzu ist eine elektrisch betriebene Pumpe
erforderlich. Fillt der Strom aus, muss mit einer handbetriebenen Pumpe
gearbeitet werden, damit das in der Wassertasche befindliche Wasser nicht
zu kochen beginnt. Wasserdampf hat das 1870-fache Volumen von Wasser.
Der Ofen kénnte infolge der Dampfbildung explodieren.
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12 Haustechnik

12.2  Die Sanitaranlage

Die Sanitdaranlage umfasst die Leitungen fiir Frischwasser (Kalt- und Warm-
wasser) und evtl. Grauwasser (bei Regenwassernutzung fiir die Toiletten-
spiilung und die Waschmaschine), die Schmutzwasserleitungen sowie die
Sanitdrgegenstande samt Tragkonstruktionen. Warmwasser fithrende Lei-
tungen sind gegen Warmeverluste zu dimmen, Kaltwasserleitungen (Trink-
wasser) sind dann zu ddmmen, wenn es zu einer Erwdarmung des Wassers
in der Leitung kommen kann. Kaltwasser fithrende Leitungen sollten mog-
lichst auf kiirzestem Weg zu den Trinkwasserentnahmestellen gefiihrt wer-
den, damit sich das Wasser - gerade, wenn die Leitungen unter Ful3boden-
heizungen verlegt sind - nicht zu sehr erwdrmt.

Fiir den Wohnkomfort ist es von mafigebender Bedeutung, dass die Wasser-
laufgerdusche in den Leitungen und Armaturen in den Wohn- und Schlaf-
rdumen fast nicht zu horen sind. Bei Leitungen erreicht man dies durch
schallentkoppelnde Umhiillungen, bei den Armaturen durch entsprechend
hochwertige Armaturen mit entsprechender Schallschutzklasse und bei den
Sanitdrgegenstdnden durch schallentkoppelte Montage mit Einlage einer Ent-
kopplungsmatte und schallentkoppelten Befestigungen.

12.3 Die Liiftungsanlage

Die Liiftungsanlage soll die hygienische Raumluftqualitdt durch einen elek-
tronisch geregelten und maschinell hervorgerufenen Luftwechsel sicher-
stellen. In vielen Féllen werden Liiftungsanlagen mit Einrichtungen zur
Warmertickgewinnung ausgertistet, um die Energieeffizienz des Gebaudes
zu verbessern. In erster Linie soll durch das Abliiften die durch die Nutzung
der Rdume eingetragene Feuchte abtransportiert und Schimmelpilzwachstum
verhindert werden.

Die verschiedenen Anlagen unterscheiden sich im Wirkungsprinzip, in der
Energieeffizienz, im Installationsumfang und im Platzbedarf, im Wartungs-
aufwand und nattirlich im Investitionsbedarf.
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Die Liiftungsanlage

12.3.1  Abluftanlagen

Das sind Anlagen, die sich darauf beschranken, Raumluft aus Raumen mit
hohem Feuchteanfall, z.B. aus dem Bad, aus Nebenrdumen (z.B. der Abstell-
kammer) oder auch aus Rdumlichkeiten, die der Erschlieffung dienen, abzu-
ziehen. Damit im Haus kein Unterdruck entsteht, werden in den anderen
Wohnrdaumen Zuluftéffnungen erstellt, tiber die Aufienluft ins Gebdude
hineinstromt (nachstromt). Derartige Anlagen gibt es ohne Warmertick-
gewinnung oder auch mit Warmertickgewinnung iiber eine Abluftwarme-
pumpe. Ohne Warmeriickgewinnung entspricht der Effekt dem des Fenster-
liiftens, nur dass das Liiften ein weitgehend nutzerunabhdngiger Vorgang
ist. Im Winter stromt nattirlich kalte AufSenluft nach, was sich durch unan-
genehm kalte Luftstromungen bemerkbar machen kann. Ein Tauwasseraus-
fall auf den Abdeckungen und im nahen Umfeld der Nachstromoéffnung ist
nicht auszuschlief3en.

12.3.2 Be- und Entliiftungsanlagen

Be- und Entliiftungsanlagen gibt es in Form dezentraler Einzelanlagen
zumeist mit Warmeriickgewinnung oder als zentrale Anlagen mit Warme-
rickgewinnung.

Je nach Anzahl der eingebauten Einzelanlagen liegt der Investitionsbedarf
in einer dhnlichen Gréf3enordnung, die je nach Hausgrofie und Raumanzahl
im vierstelligen bis hin zum fiinfstelligen Bereich liegt.

Bei dezentralen Anlagen handelt es sich um Einzelliifter in den Aufien-
wdénden, bestehend aus einem Ventilator und einer luftdurchstromten
Speichermasse. Die Drehrichtung des Ventilators dreht sich alle paar Minuten
um, d.h. der Ventilator saugt fiir einige Minuten Raumluft aus dem Raum ab,
schaltet um (die Drehrichtung wechselt) und saugt dann fiir einige Minuten
Aufdenluft an, dann schaltet er wieder um, usw.

Die luftdurchstromte Speichermasse wird beim Abfiihren von Raumluft
erwdrmt (mit Warme aufgeladen) und warmt so die dann angesaugte Aufden-
luft wieder an. Allerdings kiihlt die Speichermasse dabei in Anhédngigkeit der
Aufsentemperatur wieder ab.
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Bei zentralen Anlagen findet ein kontinuierlicher Luftaustausch statt, der

m durch das Absaugen der Raumluft gesteuert wird. Bei optimaler Einstellung
stromt genauso viel Luft nach wie abgesaugt wird. Bei raumweiser Zu- und
Abluft hat jeder Raum seine eigene Zu- und Abluft, bei zentralen Abluft-
absaugungen in Flur, Bad und Nebenrdumen, sind die Abluftéffnungen nur
in eben diesen Rdumen vorgesehen und in den anderen Raumen wird die
Luft zugefiihrt. Bei dieser Anlagenkonstellation muss aus den Zuluftrdumen
ein Uberstromen der Luft zu den Abluftrdumen hin gewéhrleistet sein. Im
Regelfall erfolgt dieser Luftiibertritt unter den Tiirbldttern der Zimmertiiren,
die dazu um einige Millimeter gekiirzt werden miissen.

Maf3gebend bei allen Liiftungsanlagen ist die regelméafiige Wartung und Rei-
nigung verbunden mit einem Filterwechsel. Unterbleibt diese, wirkt sich das
unmittelbar auf die Raumlufthygiene aus. Bei zentralen Anlagen miissen
auch die in Bodenaufbauten, Decken oder Wanden verlegten Luftkanéle
gereinigt werden.

Beim Einbau der Anlagenkomponenten ist darauf zu achten, dass Luftver-
teiler und Leitungen durch entsprechende Abdeckungen vor dem Eintritt von
Baustaub, Schmutz und Feuchtigkeit geschtitzt werden miissen.

Bild 12 Nicht abgedeckte
Offnungen der Luftver-
teiler ermdglichen den
baustellentypischen
Schmutzeintrag und

sind nebenbei auch
beliebter Nistort fiir unsere
gefiederten Freunde.

Die Energieeffizienz einer Liiftungsanlage hdngt von der Wirksamkeit der
Wadrmeriickgewinnungseinrichtungen, den transportierten Luftvolumina
und der Luftdichtheit der Gebdudehtdille ab.
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Die Anforderungen an den Warmeschutz der Gebdudehtille sind in der
Energieeinsparverordnung (EnEV) formuliert. Ausgehend von den Olkrisen
Anfang der 1970er-Jahre war es erkldrtes politisches Ziel aller Bundes-
regierungen (ohne die EU), die Abhédngigkeit von Erdélimporten zu ver-
ringern und den Energieaufwand fiir die Beheizung neuer Gebdude zu redu-
zieren. Zwischenzeitlich ist es erkldrtes politisches Ziel, die Festlegungen der
Klimaschutzkonferenzen von Kyoto (Kyotoprotokoll) und Paris 2016 zum
CO,-Ausstof3 deutlich zu unterschreiten. Dies fiihrte zur Absichtserkldrung,
bis 2020 nur noch Nullenergiehduser genehmigen zu wollen. Forschung und
Kampagnenmarketing wollen uns glauben machen, dass neue Gebaude, die
auf Basis der jeweils geltenden EnEV errichtet werden, nur bedingt zukunfts-
fahig sind und einen schlechteren Wiederverkaufswert haben.

Die Anforderungen an den Warmeschutz der Gebdudehtille nach EnEV sind
schon heute hoch, vielleicht sogar zu hoch. Die Erfahrungen, die wir mit
diesen Bauweisen in den kommenden Jahren machen, werden es an den
Tag bringen. Mit diesen seit Jahren steigenden Anforderungen geht eine
kontinuierliche Steigerung der Baukosten einher. Die Entwicklung dieser
hochwidrmeddammenden Baustoffe und Bauteile kostet Geld und die Halb-
wertszeit dieser Produkte - die Zeit, bis sie energetisch als tiberholt gelten -
wurde stark reduziert. Zwischenzeitlich ist die Gebdudehiille thermisch so gut,
dass eine weitere Verringerung der Transmissionswarmeverluste fast nicht
mehr moglich ist. Weitere scheinbare Steigerungen der Energieeffizienz kon-
nen nur noch durch haustechnische Anlagen und Energietragerbewertung
herbeigerechnet werden. Maf3geblichen Einfluss hat hier die politisch beein-
flusste Bewertung der Energietrdger. Fossile Energietrager werden deutlich
schlechter bewertet als regenerative Energietrager, auch wenn diese Energie-
trager wie die fossilen verbrannt werden und CO, produzieren.
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Uber Forderdarlehensangebote, zinsgiinstige Darlehen oder Tilgungs-
zuschiisse, sollen Bauherren dazu gebracht werden, sich fiir eine noch
energiesparendere Bauweise zu entscheiden. Es ist ein Rechenexempel, ob
sich die Mehrinvestitionen in Gebdudehtille und Haustechnik tiber die Zins-
einsparung refinanzieren ldsst. Diese Rechnung sollte unbedingt angestellt
werden. Nur auf diese Weise konnen Sie ermitteln, ob es sich fiir Sie tiber-
haupt lohnen kann, sich auf das Wagnis eines KfW 55- oder KfW 40-Hauses
einzulassen.

Grundsatzlich gilt: Die sparsamste Energiesparlampe, ist die, die nicht brennt.
In Threm Komfortanspruch, Threm personlichen Verhalten und dem Umgang
mit Warme und Licht und den anderen Energieverbrauchern im Haushalt
liegt der Schliissel zu energiesparendem Wohnen und zu niedrigen Energie-
verbrauchskosten. Die Wohn- und Schlafrdume eines Hauses miissen zwar
beheizbar sein, sie miissen jedoch nicht zwangsldufig beheizt werden.

13.1 Der Warmeschutznachweis

Fiir jedes neue Bauvorhaben ist der Warmeschutznachweis zu fiihren. Maf3-
gebend ist die zum Zeitpunkt der Antragstellung geltende Energieeinspar-
verordnung (EnEV). Die EnEV ist Gesetz! Das bedeutet, dass sie zwingend
einzuhalten ist.

Das urspriingliche Ziel der ersten Energieeinsparverordnung — damals hief3
sie noch Warmeschutzverordnung - war es, die Abhédngigkeit der Bundes-
republik Deutschland von den Erdélimporten zu vermindern und gleichzeitig
Heizkosten zu sparen. Mittlerweile ist die EnEV von der Erfiillung der klima-
politischen Vorgaben des Kyotoprotokolls und der Klimaschutzkonferenz
von Paris bestimmt. Als Bauherr tragen Sie die Folgen ganz direkt, denn Sie
miissen dafiir bezahlen.

Zwar war und ist die Grundidee bzw. die Motivation fiir die Schaffung einer
solchen Gesetzeslage lobenswert, jedoch sind die Dimensionen nicht immer
nachvollziehbar.

Der Warmeschutznachweis wird nach 6ffentlich-rechtlichen Vorgaben durch
eine Vergleichsrechnung mit einem Referenzgebaude gefiihrt, das in der Geo-
metrie mit dem Gebdude identisch ist, das Sie bauen (lassen) wollen.
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Der Warmeschutznachweis

Dieser Gebdude-Avatar steht in einer fiktiven Klimazone, die derzeit das
Klima von Potsdam hat. Thm werden bestimmte Eigenschaften vorgegeben:
fiir die Dammwerte der Bauteile der Gebdudehtille und die darin eingebauten
Offnungsbauteile (Fenster und Haustiiren) sowie fiir die Ausstattung der
Haustechnik samt Anteil an erneuerbaren Energien. Mit diesen Vorgaben
errechnen die zur Verfligung stehenden Programme den Primdrenergie-
bedarf (Qp) den mittleren Warmeddammwert der Gebaudehiille (Hy') und
den Primérenergieverbrauch (neu seit EnEV 2014) des Referenzgebdudes.

Die gleiche Berechnung erfolgt noch einmal fiir Thr geplantes Gebédude, jedoch
mit den Dimmwerten, die fiir die Bauteile Threr Gebdudehiille zutreffen, mit
der in Threm Gebaude verbauten Heizungs- und Liiftungstechnik sowie dem
Anteil an erneuerbaren Energien.

Wenn Ihr Gebaude die gleichen oder aber niedrigere Qp- und Hy-Werte wie
das Referenzgebdude hat, sind die Anforderungen der EnEV erfiillt und das
Gebdude darf (aus energetisch-juristischer Sicht) so errichtet werden.

Es ist verwunderlich, aber es gibt Hausanbieter, die in der Lage sind, die
dramatisch gestiegenen Anforderungen mit 24 cm starken, ansonsten aber
ungedammten gemauerten Auflenwanden zu erfiillen.

Wohlgemerkt, der rechnerische Nachweis wird fiir das Referenzklima Pots-
dam gefiihrt. Bauen Sie nicht in oder um Potsdam, sondern in den héheren
deutschen Mittelgebirgen, in der Region Hof (Bayern) oder im Alpenvorland,
herrschen dort ganz andere Klimarandbedingungen. Dazu gehdren deutlich
langere Kalte- und Frostperioden, niedrigere Tages-, Wochen-, Monats- und
Jahresmitteltemperaturen und auch andere Windverhiéltnisse. Die Energie-
verbrauchswerte, die im 6ffentlich-rechtlichen Nachweis errechnet werden,
treffen daher fiir ihr Bauvorhaben konkret in der Regel nicht zu.

Das ist dhnlich wie die Verbrauchsangaben fiir Autos. Wenn Sie nur in Mittel-
gebirgen mit dem stetigen Hoch und Runter der Strafdenfiihrung unterwegs
sind, haben Sie einen deutlich héheren Durchschnittsverbrauch als es die
standardisierten Verbrauchszyklen hergeben.
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Machen Sie sich bewusst, dass der Energieeinsparnachweis fiir
ein Referenzklima ermittelt wurde, das mit den Klimarandbe-
dingungen an Threm Bauort nur bedingt etwas zu tun hat. Ein mit
heifder Nadel auf Kante genahter Energieeinsparnachweis kommt
Sie in klimatisch ungiinstigeren Lagen teuer zu stehen, denn Sie
bezahlen den folglich erhohten Energieverbrauch tiber all die
Jahre, in denen Sie das Gebaude nutzen. Es ist daher definitiv
sinnvoll, Geld in eine gut warmeddmmende thermische Gebaude-
hiille zu investieren.

13.2 Die thermische Gebaudehiille

Unter der Begrifflichkeit der thermischen Gebdudehtille finden sich all die
Bauteile zusammen, die beheizte Raumlichkeiten gegen das im Winter kalte
unwirtliche Drauf3en abgrenzen, d.h. Bauteile zwischen beheizbaren und
nicht beheizbaren, also kalten Rdumen.

Dazu zdhlen:

Auflenwande, die beheizbare Raume umschlief3en,

Fenster und Haustiliren von beheizbaren Raumen,

Dachfldchen, die an beheizbare Rdume grenzen,

Decken unter nicht beheizbaren Dachraumen,

Wande im Haus, die beheizbare und nicht beheizbare Raumlichkeiten von-
einander trennen (z.B. die Trennwand zwischen Wohnraum und Garage),
Decken zwischen beheizbaren und nicht beheizbaren Rdumen, z.B. die
Kellerdecke, die Decke zum nicht ausbaubaren Dachgeschoss oder die
Decke tiber einer im Haus befindlichen Garage,

Innentiiren zwischen beheizbaren und nicht beheizbaren Raumen.

Als beheizbar gelten Rdume, wenn sie planmafig eine Beheizungsmoglich-
keit haben. Die Heizung muss nicht in Betrieb sein. Als nicht beheizbar gelten
Raume, wenn sie planmafig keine Beheizungsmaoglichkeit haben.
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Die thermische Gebdudehtille

Generell kann es im Interesse energiesparenden Wohnens sinnvoll sein, iiber
die energetischen Eigenschaften von Bauteilen nachzudenken, die standig
beheizte von nur stundenweise beheizten Rdumen trennen. Da auch tiber
diese raumtrennenden Bauteile Warme abflieft, kann eine wirmeddimmende
Ausfiihrung Abhilfe schaffen.

Die warmedammende Gebaudehiille verhélt sich dhnlich einer Thermos-
flasche, in der das eingefiillte Heifdgetrank tiber mehrere Stunden warm
bleibt, aber dennoch durch Warmeverluste tiber die Hiille im Laufe der Zeit
kalter wird und, wenn der Behalter nur lange genug im Kalten steht, auch
gefriert. Auch bei einer gut warmegedimmten Gebdudehiille geht Warme-
energie verloren: Wiirde das Haus nicht weiter beheizt, wird es drinnen
irgendwann mal genauso kalt, wie es drauflen ist. Je besser die Warmeddmm-
eigenschaften der Hiille, umso geringer fallen die Warmeverluste je Zeitein-
heit aus, umso langer dauert der Auskiihlprozess und umso geringer ist der
bendtigte Energiebedarf, um den aufgetretenen Energieverlust tiber Nach-
heizen auszugleichen.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass eine gut gedimmte Gebaudehiille
geringe Energieverluste tiber die Hiille hat. Das spart Energie und somit
Energiekosten. Wenn jedoch schon eine gut gedimmte Gebaudehiille vor-
handen ist, bringt eine weitere Verbesserung keine nennenswerte Steigerung
mehr, kostet aber im Vergleich zur erzielbaren Verbesserung unverhaltnis-
mafig viel Geld und wird daher schnell unwirtschaftlich. Das ist die Krux,
bei der wir mittlerweile angelangt sind. Unsere Gebdudehtillen sind schon
mit Erfillung der EnEV-Vorgaben so gut, dass eine wirklich nennenswerte
Verbesserung kaum noch moglich ist. Dickere Dammstoffpakete gehen zwar
immer - die Ddimmstoffindustrie freut sich tiber jeden Zentimeter an Dicken-
zuwachs —, machen sich aber in der Energiebilanz des Gebdudes kaum noch
bemerkbar.

Bei einschaligen Mauerwerkswanden sind die baustofflichen Grenzen nahezu
erreicht. Eine Verbesserung der Warmeddmmeigenschaften geht zulasten der
Tragfdahigkeit und der Schallddmmwirkung des Mauerwerks.

216.73.216,60, am 24.01.2026, 10:48:37.
tersagt, m ‘mit, flir oder in Ki-Syster

geschiizter Inhalt,



https://doi.org/10.51202/9783816798354

216.73.216,60, am 24.01.2026, 10:48:37. gaschlitzter Inhalt.
m

‘mit, flir oder in Ki-Syster


https://doi.org/10.51202/9783816798354

14 Die Bauphase

hitps://dol.org/10.51202/9783816798354 - Generlert durch IP 216.73.21 Urheberrachtlich geschitz

ps:
ist jeds urheberrechtiiche Nutzung untersagt, insbesondsrs die Nutzung des imenhang mit, fir oder in n, Ki-Modsllen oder Generativen Sprachmodallen.


https://doi.org/10.51202/9783816798354

216.73.216,60, am 24.01.2026, 10:48:37. gaschlitzter Inhalt.
m

‘mit, flir oder in Ki-Syster


https://doi.org/10.51202/9783816798354

14.1  Auf der Baustelle

Bislang waren es nur Wunschtrdume, Kopfgeburten, Traumschlosser oder
Hirngespinste, doch mit Baubeginn wird es bedngstigend real. Mit dem
Beginn der Erdarbeiten bekommt das Baugrundstiick eine neue Prioritét
fiir Sie. Es wird zur Baustelle, zum Ort des Geschehens. Hier wird sich in den
kommenden Monaten das in Stein und Beton oder in Holzbauweise mani-
festieren, was Sie an Vertragsleistungen eingekauft haben. Kommt alles zu
einem hoffentlich guten Ende, werden Sie einige Monate spadter in das mehr
oder weniger fertige Haus einziehen und - wie so viele vor Ihnen - dann fest-
stellen, was man hadtte anders oder besser machen kénnen.

Sofern Sie auf dem eigenen Grundstiick bauen, sind Sie fiir die Absicherung
der Baustelle (Verkehrssicherungspflicht) verantwortlich. Da kann - je nach
Lage des Grundstiicks, z.B. an der Haltestelle des Schulbusses, neben Kinder-
spielpldtzen oder 6ffentlichen Sportplédtzen, an Schulen oder Kindergdrten —
einiges an Herausforderungen auf Sie zukommen. Sie sind daher gut beraten,
die Baustellensicherung vertraglich an den Generalunternehmer bzw. an ein
ausfithrendes Unternehmen abzugeben.

Bauen Sie mit einem Bautrdger bzw. haben Sie von einem Bautrdger gekauft,
konnen Sie sich noch getrost zuriicklehnen, denn bis zur Bautibergabe ist
der Bautrdger dafiir verantwortlich. Dann diirfen Sie aber mitunter wahrend
der Bauphase nicht unangemeldet auf die Baustelle. Denn Eigentiimer des
Grundstticks ist der Bautrdger und er darf daher bestimmen, wer wann auf
die Baustelle, d.h. auf sein Grundstiick darf.

In der Bauphase werden die Sachverhalte, die Tragwerksplaner und Werk-
planer auf grofien Papier- oder Folienbdgen dargestellt haben, in die drei-
dimensionale Realitdt, das Bauwerk umgesetzt. Es kommt dabei darauf an,
die Vorgaben einzuhalten. Wird von den planerischen Vorgaben abgewichen,
kann dies zu schwerwiegenden Mangeln fiihren. Dies kann aber nur fest-
gestellt werden, wenn Sie die entsprechenden Dokumente auch haben.
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Vermeiden Sie nachtragliche Abanderungen

Auf der Baustelle werden die bisherigen Uberlegungen des Architekten
und Thre Uberlegungen, die in die Planung eingeflossen sind, in eine drei-
dimensionale Struktur gebracht. Haben Sie ein Fertighaus in Auftrag gegeben,
dann hatten Sie nur bedingt Einfluss auf die Planung.

Bitte beachten Sie, dass es auf der Baustelle einen Bauleiter geben sollte, der
die Bautiberwachung macht (siehe dazu auch KAPITEL 2.5.5 DER BAULEITER).

Der Bauleiter hat grundsatzlich keine Vertretungsbefugnis fiir Sie auf der Bau-
stelle. Das bedeutet, dass dieser nichts vereinbaren oder beauftragen kann,
was Sie am Ende Geld kostet. Sie miissen dies vielmehr wollen und hierauf
auch im Vorfeld hingewiesen worden sein. Etwas anderes kann sich allen-
falls dann ergeben, wenn Gefahr in Verzug ist. Das ist aber ein Ausnahmefall.

Auf der Baustelle haben jedoch der Bauleiter oder der Polier grundsatzlich
die Moglichkeit, in den Bauablauf und die Art und Weise der Ausfiihrung ein-
zugreifen. Solange dies fiir Sie zu keinen Mehrkosten fithrt, muss er Sie auch
nicht vor Ausfithrung dazu befragen bzw. Ihre Zustimmung dazu einholen.

Uberlegen Sie vor diesem Hintergrund auch, ob Sie dem Bauleiter eine Voll-
macht geben, damit er auch fiir Sie kostenrelevante Entscheidungen treffen
darf.

Was ist nun, wenn Sie merken, dass Sie doch gerne eine andere Ausfiithrung
hatten, als Sie urspriinglich bestellt haben? Bitte seien Sie sich bewusst, dass
bauliche Anderungswiinsche in der Bauphase hochproblematisch sein kon-
nen. Zum einen ist die spontane Umsetzung aufgrund der nicht oder nur
begrenzt vorhandenen Bauelemente und Materialien kaum maoglich. Es
kommt zu Verzégerungen und ggf. Wartezeiten fiir die Bauarbeiter. Auch
wenn diese gerade nichts zu tun haben, kostet das Thr Geld. Die Auswirkungen
auf die nachfolgenden Gewerke sind bei solchen Spontandnderungen nicht
absehbar.

Aufgrund der sich méglicherweise daraus ergebenden Komplika-
tionen sollten Sie es sich sehr gut tiberlegen, wie wichtig Thnen
Thr Anderungswunsch wirklich ist.
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Auf der Baustelle

Wahren Sie die Hierarchie

Wenn Sie der Meinung sind, dass Anderungen sein miissen, dann steuern
Sie das so weit oben in der Hierarchieebene wie moglich ein - am besten
tiber den Bauleiter Thres Baupartners, Ihren Bauleiter oder den Architekten,
ansonsten Uber die Geschéftsleitung der Unternehmung. Fragen Sie dort auch
gleich an, was die Anderungen kosten werden. Sprechen Sie jemanden auf
einer anderen Ebene an, kann es sein, dass die Leistungen ausgefiihrt wer-
den und Sie diese dann bezahlen miissen. Moglicherweise hétten Sie diese
aber gar nicht ausfiithren lassen, wenn Sie den Preis zuvor gekannt hatten.
Aber nicht nur der Preis ist entscheidend, sondern auch die Auswirkungen
auf die Bauzeit, den Fertigstellungstermin und damit Ihren Einzugstermin.

Es kann tibrigens auch vertraglich geregelt sein, wer bei Thren Anderungs-
wiinschen Ansprechpartner ist. Ebenso kann vertraglich geregelt sein, bis
wann Sie Anderungswiinsche tiberhaupt noch beauftragen konnen. Denn
auch die ausfithrenden Unternehmen haben ein Interesse daran, moglichst
schnell fertig zu werden. Jede Zeitverzogerung kostet auch diese Geld, die sie
nicht immer unbedingt von Ihnen {iber den Preis fiir die Leistungsanderung
vergtitet erhalten. Fiir den Fall, dass Sie die Leistungsanderung dann doch
nicht beauftragen, weil es Thnen zu teuer ist, erhalten die ausfiihrenden
Unternehmen und/oder Planer oftmals iberhaupt keine Vergtitung fiir Thre
geleistete Arbeit wie Kalkulation und/oder Planung.

Zudem bestehen Koordinationsverpflichtungen: Wenn Sie mit einem Unter-
nehmen, z.B. mit dem Elektroinstallateur eine Festlegung tiber die Anordnung
von Steckdosen und Lichtschaltern treffen oder eine bestehende Festlegung
verandern, sind Sie grundsatzlich in der Pflicht, die anderen Baubeteiligten
dartiber zu informieren. Daher ist es am besten, solche Festlegungen oder
Festlegungsdnderungen iiber den von Ihnen beauftragten Architekten oder
die zustandige Bauleitung einzusteuern. Auf der Baustelle werden die beauf-
tragten Bauleistungen erbracht. Die moglichen Wiinsche der Bauherren zu
erraten, ist keine Bauleistung.
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.
m Alle Baubeteiligten - auch die Bauleitung - leben von Informa-

tionen. Informationen sind Bringschulden. Wer dndert, muss die
anderen Baubeteiligten dartiber informieren und zwangsldufig
mit den Konsequenzen und den Kosten leben. Wenn Sie Bauherr
sind, konnen grundsétzlich nur Sie dndern. Seit dem 01.01.2018
besteht laut BGB die Mdglichkeit, solche Leistungsdnderungen
auszusprechen und - soweit es zumutbar ist - von dem aus-
fiihrenden Unternehmen zu fordern. Des Weiteren wird eine
Kalkulationsgrundlage fiir die Berechnung der neuen Vergiitung
im Gesetz fixiert.

Das Baustellenoutfit des Bauherrn und der Bauherrenfamilie

Die Baustelle ist ein Ort, an dem gearbeitet wird. Da ist es laut, dreckig, stau-
big und fiir Uneingeweihte wie Sie auch grundsatzlich gefdhrlich. Thr Bau-
stellenoutfit sollte diesen Umstdnden gerecht werden. Dies gilt insbesondere
fiir das Schuhwerk. Sandalen, High Heels oder Flipflops haben auf der Bau-
stelle nichts zu suchen.

Bild 13 Ungeeignetes
Bauherrenschuhwerk
(Foto: Mit freundlicher
Genehmigung meines
Mandanten H.J. Scheer)
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Auf der Baustelle

Ein verantwortungsbewusster Bauleiter oder Polier wird Sie mit falschem
Schuhwerk Threr Baustelle verweisen. Stabile geschlossene Schuhe — am bes-
ten Sicherheitsschuhe der Klassifikation S3, durchtrittsicher und mit Zehen-
schutzkappe - sind die wesentlich bessere und gesiindere Wahl fiir die Bau-
stelle. Unter Umstdnden ist auch das Tragen eines Helms erforderlich.

Sollten Sie sich schwindelig fithlen oder gehbehindert sein, tiberlegen Sie
ernsthaft, ob Sie die Baustelle besuchen. Das Risiko, dass IThnen etwas pas-
siert, ist hoch.

Eine Investition in Baustellenkleidung rechnet sich aufgrund der
gesteigerten Sicherheit und durch geringeren Verschleifd des nor-
malen Outfits.

Kinder auf der Baustelle

Auf der Baustelle lauern vielfdltige Gefahren: ungesicherte Absturzkanten,
nicht abgedeckte Deckendurchbriiche, hochstehende Nagel, scharfkantige
Metallgegenstdnde oder -stdbe, labil tibereinandergestapelte Baustoffe
und vieles mehr. Diese sind schon fiir Erwachsene zum Teil nur schwer als
Gefahr zu erkennen - fiir Kinder, die die Baustelle in erster Linie als grofien
Abenteuerspielplatz begreifen, sind sie nicht existent. Auch der Erdhaufen mit
dem Erdaushub der Baugrube kann lebensgefdhrlich sein, wenn Kinder beim
Spielen und Buddeln unter abrutschenden Erdmassen begraben werden.

Lassen Sie Kinder auf der Baustelle nie unbeaufsichtigt.
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14.2 Baudokumentation: Das »Bauherrliche«
Bautagebuch

Dokumentieren Sie fiir sich und aus Ihrer Sicht den Bauablauf und den Bau-
fortschritt, so wie er sich fiir Sie darstellt. Machen Sie das nach Mdoglichkeit
kontinuierlich bei bzw. nach jedem Baustellenbesuch. Dokumentieren Sie in
einem gleichbleibenden Schema, wie Sie es zum Beispiel auf der Internet-
prasenz des Verbandes Privater Bauherren e.V. finden (https://www.vpb.de/
vpb-bautagebuch.html). Notieren Sie sich dabei auch, welche Witterungs-
bedingungen herrschten, welcher Handwerker, mit welcher Mannstédrke auf
der Baustelle war, wann Sie vor Ort waren und welche Leistungen erbracht
wurden.

Sie erstellen auf diese Weise eine dem zeitlichen Abstand Ihrer Baustellen-
besuche geschuldete mehr oder weniger liickenlose Dokumentation des
Bauablaufs und des Baufortschritts. Sie konnen mit geeigneten Notizen
anhand des Bautagebuchs dokumentieren, wann und unter welchen dufle-
ren Rahmenbedingungen welche Gewerke, Bauleistungen oder Teilleistungen
erbracht wurden. So konnen Sie auch spdter immer sagen, welche Hand-
werker zu Thren Besuchsterminen auf der Baustelle tdtig waren und was
diese gemacht haben. Sie haben einen Uberblick, was Sie, mit wem vor Ort
besprochen haben, sofern Sie es notiert haben. Es ist unbedingt zu empfeh-
len, wenn Sie Festlegungen getroffen haben, diese per E-Mail oder besser per
Fax oder Brief zu bestdtigen. Sollte es, was keiner hoffen mochte, zum Streit
kommen, haben Sie ein Dokument, das vor Gericht als Beweis vorgebracht
und herangezogen werden kann, sofern eine gewisse Kontinuitdt, Genauig-
keit und Qualitdt der Dokumentation gewdahrleistet ist.

Einige Organisationen, die sich den Verbraucherschutz am Bau auf die Fah-
nen geschrieben haben, bieten entsprechende Vorlagen an (z.B. der Verband
Privater Bauherren e.V.).

Bitte verwechseln Sie diese Art der Dokumentation nicht mit anderen not-
wendigen Dokumentationen iiber die Art und Weise der Bauausfithrung,
die Sie z.B. als Bauherr gegentiiber den Behdrden haben (z.B. Brandschutz).
Diese hier erlduterte Dokumentation dient vielmehr dazu, Ihr Geddchtnis zu
sein und so vielleicht auch gezielt Ursachen fiir auftretende Médngel heraus-
zufinden.
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Fotografieren? - Je mehr, desto besser!

14.3 Fotografieren? - Je mehr, desto besser!

Fotografieren ist die bildgebende Dokumentation des Bauablaufs und erganzt
das vorerwdhnte Tagebuch in idealer Weise. Ein geeignetes Bild sagt mehr
aus als tausend Worte und erspart ausufernde Prosa.

Mit modernen Smartphones ist Fotografieren kein Problem mehr. Wer
mochte, kann natiirlich auch hochauflosende Spiegelreflex- oder Kompakt-
kameras verwenden. Das eingeblendete Datum und die Uhrzeit in den Bildern
erleichtern Ihnen die chronologische Sortierung.

Je hoher die Auflosung ist, mit der Sie fotografieren, umso weiter kann in die
Bilder hineingezoomt werden, ohne dass es pixelig wird.

14.3.1  Was soll fotografiert werden?

Bilder, die in erster Linie Familienangehorige und Freunde zeigen, sind nur
bedingt fiir eine fotografische Dokumentation der Baustelle und der Bau-
stellensituation sowie des Baufortschritts geeignet. Manchmal aber ist es
sinnvoll oder sogar unumganglich, Personen zu fotografieren. Eine Person
kann z.B. den Grolenmaf3stab halten oder auf ein bestimmtes Detail deuten.
Vorteil davon ist, dass der Zeuge oder die Zeugin oder der Verursacher auch
gleich fotografiert wird. In erster Linie geht es jedoch um Ihr Gebdaude und
seine Teile sowie die Art und Weise, in der sie ausgefiihrt und zusammen-
gefiigt sind.

Fotografieren Sie neben den Details der Bauausfiihrung auch die Baustoft-
gebinde. Dies bitte so, dass Baustoffbezeichnung und Fabrikat erkennbar sind.
Bei Dammstoffen ist das in der Regel der Gebindezettel, der in jeder Ddmm-
stoffverpackung enthalten ist. Bei Mauersteinen sollten Sie am besten die
palettierten und einfolierten Steine fotografieren, sodass der Aufdruck auf
den Folien lesbar ist.

Fotografieren Sie nach der Elektroinstallation vor Innenputz jede einzelne
Wand unter Zuhilfenahme des Gliedermaf3stabs oder schreiben Sie die Maf3e
gut lesbar auf die Wand. Auf diese Weise bekommen Sie eine aussagekrdftige,
gute Dokumentation iiber die Lage der Elektroleitungen.
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Fotografieren Sie, wenn sich die Gelegenheit bietet, auch die auf den Decken
und der Bodenplatte verlegten Rohrleitungen, Elektrokabel- und Leerrohre.
Nutzen Sie auch dabei wieder den Gliedermaf3stab.

Scheuen Sie sich nicht vor schmutzigen Schuhen/Kleidern: Fiir
aussagekraftige Fotos muss man hin und wieder auch in die Bau-
grube hinabsteigen oder sich auch mal in den Baustellenstaub
legen, um aus Bauch- oder Riickenlage fotografieren zu konnen.

14.3.2  Wie soll fotografiert werden?

Fotografieren Sie nach einem gleichbleibenden Schema, das erleichtert im
Nachhinein die Zuordnung der Bilder zu den einzelnen Rdumen. Gehen Sie
dabei entweder immer im oder immer gegen den Uhrzeigersinn vor. Wenden
Sie dieses Vorgehen auch immer innerhalb eines Zimmers an. Das bedeutet,
dass immer ausgehend von der Zugangstiire jede einzelne Wand im oder
gegen den Uhrzeigersinn fotografiert wird. Die Raumbezeichnung mit Blei-
stift oder Haftklebezettel kenntlich zu machen, kann dabei hilfreich sein.

Fotografieren Sie zunéchst die Ubersichten, dann die Details. Auf einer Uber-
sichtsaufnahme sollen die Stellen, die Sie in Nah- und Detailaufnahmen zei-
gen wollen, erkennbar sein und am besten identifizierbar markiert werden.
Farbige Haftklebezettel oder leuchtend buntes Isolierband leisten hierbei
gute Dienste. So erleichtern Sie sich auch im Nachhinein die Zuordnung zu
den einzelnen Rdumen.

Nahaufnahmen der einzelnen Stellen sollten Sie immer mit einem bei-
gestellten oder daneben gehaltenen Grofienmafistab fotografieren. Dazu
eignen sich gut Gliedermaf3stdbe (Zollstocke) oder Fotomafistdbe. Glieder-
maf3stdbe mit Nivelliereinteilung oder mit unterschiedlich farbiger 10 cm-Ein-
teilung erleichtern die Zuordnung und das Ablesen der Maf3e.
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Bild 14 Ubersichtsauf-
nahme mit markiertem
Rissverlauf

I = r = Bild 15 Detailaufnahme
[ mit Gliedermaf3stab:
E_ Detailaufnahmen sollten
o immer mit einem bei-
i gelegten Rissbreitenlineal
e oder einem Fotomafistab
(Riickseite des Rissbreiten-
lineals) als Gro8enver-
e gleich fotografiert werden.

Bild 16 Detailaufnahme
einer Rissbreitenmessung
mit Rissbreitenvergleichs-
mafistab
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Wenn Sie sich durch einen Bausachverstdandigen begleiten lassen, stimmen
Sie sich mit ihm ab, ob Sie ihm regelmaf3ig Bilder zur Verfligung stellen sol-
len. Lassen Sie sich von ihm auch zeigen, wie er fotografiert und was ihm bei
Bildern wichtig ist. Anderenfalls kann es sein, dass der Bausachverstdndige
mit Thren Bildern wenig anfangen kann.

14.3.3 Die Ablage der Bilder

Ein Ablegen der Bilder in Tagesordnern erleichtert die spdtere Verwendung
und Zuordnung. Ergdnzt man die Datumsangabe noch um eine stichwort-
artige Beschreibung der mafdgeblichen Tatigkeiten, wird das Auffinden
bestimmter Bautenstdnde im Nachhinein deutlich einfacher.

Sollte Thnen etwas aufféllig erscheinen, wenden Sie sich an die Bauleitung
und/oder direkt an Thren Hausbaupartner. Das Prinzip der Schriftlichkeit
unter Beigabe von Fotos, z.B. als E-Mail mit Anhdngen, ist aus Beweisgriinden
der reinen telefonischen oder miindlichen Absprache auf der Baustelle vor-
zuziehen. Bitte beachten Sie dabei: Bauleiter haben nichts weniger als Zeit.
Eine gewisse Bearbeitungszeit fiir die Beantwortung sollten Sie ihm daher
einraumen. Schliefilich soll er Bauten leiten und nicht in erster Linie E-Mails
lesen und beantworten. Sie sollten auch nicht erwarten, dass eine Antwort
binnen eines Tages erfolgen muss.

Sollten Sie aufgrund ausbleibender oder als ungeniigend empfundener Ant-
worten verunsichert sein, wenden Sie sich an einen Bausachverstandigen
Ihres Vertrauens.

E-Mails erfiillen nur dann das Erfordernis der Schriftlichkeit,
wenn diese mit einer elektronischen Signatur versandt werden.

Sollten Sie im Vertrag, z.B. fiir eine Mdngelbeseitigungsauf-
forderung, die Schriftform vereinbart haben, so reicht das Ver-
senden per E-Mail ohne elektronische Signatur nicht aus.

Auch einem Fax muss das Original per Post folgen. Ansonsten
kann auch dort nicht zwingend von Schriftlichkeit ausgegangen
werden.

Das mag sich in den nédchsten Jahren dndern. Derzeit ist dies
jedoch geltende Rechtsprechung.
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Mingelbeseitigungsaufforderungen vor der Abnahme sind im BGB NICHT
geregelt bzw. miissen anders gelost werden als nach der VOB Teil B. Die
VOB Teil B kann als allgemeine Geschiftsbedingung mitvereinbart werden.
Uber die Vor- und Nachteile sollten Sie sich Gedanken machen. Uberlegen
Sie daher auch vor Vertragsschluss am besten, wie welche Kommunikation
wann erfolgen soll.

14.3.4  Hilfsmittel beim Fotografieren

Gliedermaf3stab (Zollstock)

Gliedermafistdbe eigenen sich hervorragend als Hilfsmittel fiir die foto-
grafische Dokumentation. In farbiger Ausfiihrung sind sie auch vor einem
fast weifden Putzhintergrund noch gut zu erkennen. Bei hochaufldsenden Bil-
dern lasst sich die Mafiskala auch aus grofierer Entfernung noch gut ablesen.

Mafibander

Mafsbander aus Papier oder auch Rollmeter lassen sich leicht auf die Wand
kleben.

Rissbreitenvergleichsmaf3stab/Fotomaf3stab

Ein Rissbreitenvergleichsmaf3stab hilft dabei, die Dimensionen auf Detail-
aufnahmen in richtiger Weise zu beurteilen, und kann verhindern, dass der
Betrachter manche Zustdande tiberwertet oder dramatisiert.

Haftklebezettel in unterschiedlichen Farben und Formen

Klebezettel in Signalfarben sind auf Ubersichtsaufnahmen auch aus gréfierer
Entfernung noch gut erkennbar und erleichtern die Lokalisierung. Auf3erdem
kann man sie mit Blei- und Filzstift oder Kuli gut beschreiben.

Farbige Klebebander/Isolierband

Mit farbigem Klebeband lassen sich Fugen- und Rissverldufe gut erkennbar
darstellen.

216.73.216,60, am 24.01.2026, 10:48:37.
tersagt, m ‘mit, flir oder in Ki-Syster

geschiizter Inhalt,



https://doi.org/10.51202/9783816798354

14 Die Bauphase

Spiegel

Ein Spiegel leistet beim Fotografieren gute Dienste. Mit seiner Hilfe gewinnt
man Einblicke an Stellen, die ansonsten der direkten Einsichtnahme ent-
zogen sind und gar nicht oder nur unter akrobatischen Verrenkungen foto-
grafiert werden kdnnen.

Taschenlampe

Auch eine kleine Taschenlampe bringt Licht ins Dunkel, hebt Interessantes
hervor und passt in die Tasche der Baustellenhose.

Permanentstift und Wachs-/Olkreide haben bei der Fotodokumentation
nichts zu suchen. Im schlimmsten Fall schlagen die Markierungen an Wand
und Decke durch den Anstrich durch, was auch schon bei farbigen Bleistiften
der Fall sein kann. Das ware ein Schaden, den Sie an der Bauleistung ver-
ursacht haben und fiir dessen Beseitigung Sie aufkommen miissten.

14.4 Mal3prifung am Bau

Bauherren sollten von Beginn an die Bauwerksmafie anhand der vorliegenden
Pldne kontrollieren. Die Bauherren sind im Regelfall mit am néchsten dran
und haben natiirlich grof3es Interesse am Fortgang der Bauarbeiten und an
dem, was iiber den Tag hinweg auf der Baustelle passiert ist. Es bietet sich an,
diese informellen Besuche mit einer Uberpriifung der MaRe zu verbinden.

Dazu werden die folgenden Arbeitsmaterialien benétigt:

ein Arbeitssatz Pldne oder Plankopien, in die man hineinschreiben kann,
Gliedermaf3stibe (2 m und 3 m),

ein Maf3band,

eine Wasserwaage (1 m),

eine Setzlatte (2 m und/oder 3 m),

ein Senklot mit mittelgrofier Schraubzwinge,

ein Zimmermannswinkel,

ein Maurerbleistift.

Gute Dienste leisten auch preiswerte Laserentfernungsmesser mit Messpunkt-
anzeige, die fiir unter 100 Euro in Baumadrkten angeboten werden.
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Maf3priifung am Bau

Bitte beachten Sie, dass sich die Maf3ketten in den Pldnen im Massivbau
immer auf Rohbaumafie beziehen, d.h. auf die Lingen zwischen den unver-
putzten Wanden. Im Vergleich der Maf3e vor und nach dem Verputzen kann
man dabei auch ganz leicht die angetragene Putzstdrke ermitteln.

Wichtig ist nicht nur die Mafskontrolle, sondern auch die Kontrolle der Win-
kel, insbesondere der rechten Winkel in den Raumecken und an den Laibun-
gen. Hierbei leistet der Zimmermannswinkel gute Dienste.

Eine schnelle Winkelkontrolle ist iiber den natiirlichen Pythagoras mog-
lich. Der natiirliche Pythagoras beschreibt das Ldngenverhdltnis von
Kathete : Kathete : Hypotenuse von 3x : 4x : 5x. Der Faktor x ist dabei eine
beliebige Lange, die 20 cm, 65 cm oder 98 cm betragen kann (beliebig eben,
aber gleich). Auf diese Weise kann man die Rechtwinkligkeit an zwei im ver-
meintlich rechten Winkel zueinanderstehenden Wéanden ganz leicht tiber-
priifen: An einer Wand werden die drei und an der anderen Wand die vier
Ausgangsldngen aus der Ecke heraus angetragen und die Endpunkte mar-
kiert. Betradgt die Lange zwischen den beiden Endpunkten das Fiinffache der
Ausgangsldnge, ist es ein rechter Winkel. Ist die Lange grofier oder kleiner,
kann es kein rechter Winkel sein.

3 x-

Bild 17 Schemaskizze zum
natiirlichen Pythagoras
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Unbeabsichtigt schief zueinanderstehende Wande beeintrachtigen das Raum-
gefiihl ganz erheblich, da sie andere Fluchtlinien, z.B. Fugen des Bodenbelags,
die unterbewusst wahrgenommen werden, storen. Die Aufierwinkligkeit von
Laibungen wird sehr schnell augenfllig und fiihrt beim Betrachter zu unter-
schiedlichen Reaktionen. Sofern nichts anderes vereinbart ist, sind Laibungen
im Regelfall im rechten Winkel auszufiihren. Um dies feststellen zu kdnnen,
leistet ein Schreibblock gute Dienste, denn seine Blattkanten sind immer
rechtwinklig zueinander.

Bild 18 Messwerkzeuge
fiir den Bauherrn: Glieder-
mafistab mit Nivellier-
und Millimetereinteilung,
Zimmermannswinkel,
Winkelmesser, Messkeil,
Senklot, Fotomaf3stab,
Rissbreitenvergleichsmaf3-
stab, Wasserwaage; auch
eine Taschenlampe sollte
nicht fehlen.

Die Lotrechte misst man mit Wasserwaage und Richtscheit oder mittels Senk-
lot und Gliedermaf3stab.

Der Vorteil des Senklots ist, dass es immer absolut senkrecht hangt. Wenn
das Senklot mit einer Schraubzwinge oder einem in die Stof3fuge getriebenen
Nagel aufgehédngt wird, kann man die Abstdnde der Lotschnur zu den Wand-
kanten messen und so die Abweichung ermitteln.

Bitte nicht vergessen: Am Bau sind teilweise beachtliche Mafdtoleranzen
zuldssig, die zum einen aus den fertigungsbedingten Toleranzen der Bau-
stoffe als auch aus den Toleranzen bei der Verarbeitung herriihren. Es ist
eben doch alles Handarbeit.
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Bild 19 Messung mit Senklot und Gliedermaf3stab: Der Abstand oben betrdgt 3,9 cm, unten
4,4 cm. Die Wand ist also nicht vollstandig senkrecht, aber innerhalb der zuléssigen Tole-
ranzen.

Wenn Sie Maflabweichungen feststellen, sprechen Sie den Bauleiter darauf
an oder schicken Sie am besten eine E-Mail mit den festgestellten Maf3ab-
weichungen (Kopie der Maf3skizze mit den festgestellten Mafien beifiigen).
Sofern Sie Ihr Bauvorhaben von einem Bausachverstandigen begleiten lassen,
konnen Sie die Informationen auch an diesen weiterleiten.

Wenn z.B. ein altes Mobelstiick unbedingt Platz haben soll, muss dies in der
Planung und in der Bauausfithrung berticksichtigt werden. Das Haus muss
quasi»um dieses Mobelstiick herum gebaut werden«. Dazu miissen die Mafde
so sein, dass das Mobelstiick auch an den vorgesehenen Platz gebracht und
dort aufgestellt werden kann - unter Berticksichtigung des Innenputzes
und des Fuf$bodenaufbaus. Auch die Treppenaufgdnge und Flure miissen
gentigend Raum fiir den Transport des Mobelstiicks bieten. In einer solchen
Konstellation sind eine ganze Menge mafilicher Randbedingungen zu bertick-
sichtigen.
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Friihzeitig festgestellte und beanstandete Maf3- oder Winkel-
abweichungen konnen verhaltnismafig leicht korrigiert werden.
Keiner ist begeistert, wenn Korrekturen vorgenommen werden
miissen. Aber: Ist die Decke erst einmal betoniert, ist die
Abweichungskorrektur bei den tragenden Wanden schon weitaus
schwieriger.

Ein weiterer sehr wichtiger Punkt bei flachenfertigen Oberflachen sind die
Ebenheitstoleranzen. Sie bestimmen das endfertige Aussehen von Wand-,
Boden- und Deckenfldchen. Auf3er bei bewusst rustikal ausgefiihrten Ober-
flachen ist eine planmafige Ebenheit gefordert. Dass glatt eben doch nicht
glatt ist, wird bei Streiflicht (seitlich einfallender Belichtung) deutlich. Wenn
grofiflachige Fliesen verlegt werden sollen, muss der Untergrund (Putzober-
fldche oder Estrich) einer hoheren Ebenheitsanforderung gentigen, um ein
Hohlliegen der Fliesen zu vermeiden. Solch erhdhte Anforderungen sind
gesondert zu vereinbaren und erfordern erheblich mehr Sorgfalt und ggf.
zusdtzliche Arbeitsschritte bei der Ausfiithrung.

Die Ebenheit von Oberfldchen wird mit Setzlatte und Messkeil gepriift. Das ist
eine Kunst fiir sich, iiber die etliche Biicher geschrieben wurden. Die Priifung
sollten Sie dem Fachmann iiberlassen. Einen ersten Anhalt bieten Pfiitzen,
die sich nach Regenfillen in den Vertiefungen der noch nicht tiberdachten
Betondecken bzw. Bodenplatten bilden. Dort kdnnen Sie durchaus mit dem
Gliedermaf3stab messen, wie hoch das Wasser steht.
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Typischerweise fordern die Ausfithrenden der Finish-Gewerke
(d.h. Gewerke, die die endfertigen Oberflachen erstellen) Mehr-
aufwendungen fiir vorbereitende Spachtel- und Ausgleichs-
arbeiten. Das ist nur zuldssig, wenn die wesentlich hoheren
Toleranzabmafie der nicht fldchenfertig zu erstellenden Bauteil-
oberflachen iiberschritten wurden. Ansonsten ist der Aufwand an
Material und Arbeitszeit fiir das Ausgleichen der zulassigen Tole-
ranzabmafie einzukalkulieren.

Die Ursache notwendiger Spachtelarbeiten kann auch in dem
sogenannten Vorgewerk liegen. Daher sollte schon beim Vor-
gewerk darauf geachtet werden, ob die Toleranzen eingehalten
wurden.

Sollten derartige Forderungen aufkommen, wenden Sie sich an
den Bauleiter oder den Sie begleitenden Sachverstandigen.

14.5 Bauen im Winter

Der Winter ist auf der Baustelle seit Alters her eine Zeit der Ruhe. Unseren
Vorfahren war bewusst, dass die Verarbeitung der mit Wasser abbindenden
Baustoffe bei Frost zu schwerwiegenden Schédden bis hin zum Einsturz von
Gebduden oder Gebaudeteilen fiihren kann. Daher deckte man Mauer-
kronen und Gewolbe mit Stroh ab und tiberliefs die Baustelle sich selbst.
Die 0°C-Grenze (Gefriertemperatur von Wasser) ist auch heute noch die
magische physikalisch-chemische Grenze. Wasser wechselt bei Erreichen
dieser Temperatur von fllissigem in den festen Aggregatzustand und gefriert.
Da dies - wir erinnern uns an den Physikunterricht - unter Volumenver-
groflerung geschieht, sind Bauschdden bei Frosteinwirkung auf nasse Bau-
stoffe vorprogrammiert.

Die Baustoffhersteller haben darauf reagiert und geben in den meisten Fallen
als Mindestverarbeitungstemperatur fiir Baustoffe 5 °C an. Diese Temperatur
gilt fiir die Materialien, die verarbeitet werden sollen, fiir die Lufttemperatur
und auch fiir die Bauteiloberflichen, mit denen das Material in Bertihrung
kommt bzw. auf die es aufgetragen wird.
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Bild 20 Winterzeit ist
Ruhezeit auf dem Bau:
Bauen im Winter ist eine
Herausforderung fiir
Mensch und Baustoffe.

Diese von den Herstellern geforderte Mindestverarbeitungstemperatur von
5°C hat einen Hintergrund. Selbst wenn ein plétzlicher Frosteinbruch auf-
treten sollte, hélt die Kontaktfldche noch fiir Stunden oder Tage hohere
Temperaturen. Ein Gefrieren des Wasseranteils im Baustoff ist daher sehr
unwahrscheinlich. Wenn es nach Frostperioden wieder warmer wird und die
Temperaturen langsam in den Plusbereich wechseln, sind die Baustoffe und
Bauteile immer noch tiefgefroren. Erst wenn auf den Bauteiloberflachen im
Schatten mindestens +5 °C gemessen werden, ist davon auszugehen, dass die
Bauteile und Baustoffe durch und durch aufgetaut sind. Die von den Baustoff-
herstellern angegebenen Bereiche fiir die Verarbeitungstemperaturen sollten
unbedingt beachtet werden. Ansonsten kénnen Frostschdden an Mauerwerk,
Putz-, Estrich oder Farboberfldchen die Folge sein.

Mauerarbeiten sollten keinesfalls bei Frost vorgenommen werden, da Mauer-
mortel und Kleber ebenfalls hydraulisch abbinden, d. h. ihr Reaktionspartner
ist Wasser. Wird der Abbindevorgang durch Frost unterbrochen, kommt er
vollstindig zum Erliegen. Bei der gemauerten Wand handelt es sich dann
lediglich um eine systematische Anhdufung von Mauersteinen, die nur lose
aufeinander stehen.

Auch die Untergrenze der Verarbeitungstemperatur vieler anderer Bau-
stoffe, z.B. Klebstoffe, Klebebdnder, Dichtstoffe oder Abdichtungsmaterialien,
liegt deutlich oberhalb des Gefrierpunktes. Unterhalb dieser Mindestver-
arbeitungstemperatur sollten sie nicht mehr verarbeitet werden.
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Friiher lief8 man Baustellen »durchwintern« oder »durchfrieren«. Bauteile
wurden durch den stdndigen Luftaustausch quasi gefriergetrocknet. Davon
ist man heute aus Zeit- und Finanzierungsgriinden abgekommen. Dennoch
war es keine schlechte Losung, denn so manche Feuchteproblematik, die wir
heute haben, wiirde sich auf diese Weise nicht ergeben.

Sie als Bauherr sollten friihzeitig darauf hinwirken, dass die Baustelle beheiz-
bar gemacht wird. Dabei geht es dem Baukorper nicht anders als uns Men-
schen. Wir sollten die warme Jacke anziehen, bevor uns kalt ist - genauso
sollte der Bau schon beheizt werden, bevor er vollstdndig ausgekiihlt ist.
Ansonsten ist der bendtigte Heizwdrmeeinsatz, um die Bauteile wieder auf
verarbeitungsvertragliche Temperaturen zu bringen, extrem hoch. Die Kos-
tentragung hangt davon ab, was vertraglich vorgesehen war. War die Bauzeit
im Winter vorgesehen, liegt die Kostentragung in der Regel beim Bauunter-
nehmer. Wenn sich die Bauzeit verschiebt, kommt es darauf an, wer dafiir ver-
antwortlich ist. Passen Sie auf mit der Behauptung, es lage Schlechtwetter vor.
Das ist eher die Ausnahme als die Regel. Lassen Sie sich nicht einreden, dass
Sie das Witterungsrisiko bzw. die Kosten fiir die Beheizung tragen miissten.

Arbeiten im Innenbereich sind auch im Winter bedingt durchfiihrbar, wenn
die Temperierung des Innenbereichs sichergestellt ist. Bitte darauf achten,
dass nur elektrische Heizgeblédse verwendet werden und nicht die bei den
Bauhandwerkern so beliebten Gasheizer. Hintergrund: Je Kilogramm Gas,
das verbrannt wird, entsteht ein Liter Wasser, d.h. es entsteht ein zusatzlicher
Liter Wasser (= 1870 £ Wasserdampf) in einem ohnehin schon hoch durch-
feuchteten Kleinklima. Ein Gasverbrauch von bis zu 10 kg ist fiir einen Bau-
stellentag durchaus als gegeben anzunehmen.

Die elektrische Bauheizung muss 24/7, also ununterbrochen durchlaufen -
dabei sollte lieber eine konstante Temperatur von 16 °C iiber 24 Stunden
gehalten werden, als dass der Baukorper am Tag aufgeheizt wird und in der
Nacht auskiihlen kann. Die Temperaturerhaltung gilt insbesondere dann,
wenn die Wasser- und Heizungsleitungen mit Wasser befiillt wurden. Dann
darf die Temperatur im Gebdudeinneren nicht mehr fiir lingere Zeit unter
0°C absinken, da es sonst zu Frostschdden an den Leitungen und -armaturen
kommen kann und der Wasserschaden schon programmiert ist.
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Winterzeit ist aber auch eine Zeit, in der eine Baustelle durch eine geschickte
Anpassung von Beheizung und Beliiftung weitgehend ausgetrocknet wer-
den kann. Wird dem Gebdaudeinneren durch Stof3liiftung kalte Auf3enluft
zugefiihrt, die dann tiber Beheizung erwdrmt wird, kann diese sehr viel
Feuchtigkeit aufnehmen. Die Luft erhdlt die Feuchtigkeit von den Ober-
flichen der Bauteile, auf die sie trifft. Werden nach dem Luftaustausch die
Fenster fiir mehrere Stunden wieder geschlossen, hat die Luft die Zeit und
Gelegenheit warm zu werden und Feuchtigkeit aufzunehmen, die beim
néchsten Liiftungsvorgang nach draufien abgefiihrt wird. Diese Methode
ist - mit System ausgefiihrt — sehr effektiv.

Besuchen Sie Ihre Baustelle auch im Winter regelméflig und fiih-
ren Sie das Bautagebuch sehr konsequent weiter. Die maf3-
gebenden Kenngroflen sind jetzt die Lufttemperatur aufien und
die Raumlufttemperatur und die Raumluftfeuchte innen. Diese
Werte sollten Sie im »Bauherrlichen Bautagebuch« notieren!

Ebenso sollte — wie gehabt - dokumentiert werden, wer auf der
Baustelle anwesend ist und was diese Personen dort machen sowie
was sich gegentiber dem letzten Baustellenbesuch verdandert hat.
Fotografieren Sie weiterhin, wie oben beschrieben.
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14.6 Bauen bei hohen Temperaturen

Bauen bei hohen sommerlichen Temperaturen und intensiver Sonnenein-
strahlung ist nicht nur fiir Bauausfiihrende ein Problem, sondern auch fiir
hydraulisch abbindende Baustoffe. Diese werden oberflachlich so stark auf-
geheizt, dass das zur Abbindereaktion erforderliche Wasser zu schnell ver-
dunstet und die Erhdrtungsreaktion zum Erliegen kommt. Oder es kommt
zum schlagartigen Substanzverlust und es bilden sich Schwindrisse. Um diese
Rissbildung zu vermeiden, sind erganzende Schutzmafinahmen zu treffen.
So werden Betonbodenplatten und -decken nach dem Betonieren mit Folie
abgedeckt und oder regelmaflig bewdssert.

Mit dem Fassadenputz beginnt der kluge Putzer morgens im Westen (dort
kommt die Sonne erst am Abend hin) und arbeitet sich iiber den Tag tiber
die Nord- und Ostseite zur Siidseite hin. Ergdnzend werden feinmaschige
Schutznetze angebracht, um die direkte Sonneneinstrahlung zu reduzieren.

14.7 Luftdicht Bauen

Bitte vergessen Sie die negativen Assoziationen, die beim Lesen des Begriffs
»luftdicht«in IThnen aufsteigen. Die Anforderungen an die bauliche Luftdicht-
heit Thres Hauses fiihren nicht zu Atemnot oder Erstickungsanféllen.

Die politische Begriindung lautet: Luftdicht bauen, um Liiftungswarmever-
luste zu vermeiden; die sehr viel ndher liegende, bautechnische Begriindung
lautet schlichtweg: Vermeiden von Feuchteeintrdagen in Bereichen, die durch
diese Feuchte geschadigt werden konnen. Hierbei handelt es sich um Bauteile,
die in ihren tragenden Strukturen aus Holz oder Holzwerkstoffen bestehen.
Die holzernen Bauteile konnen durch Befeuchtung indirekt geschadigt wer-
den. Ebenso kann die Dammwirkung von warmedammenden Bauteilen
durch Feuchteeinwirkung negativ beeinflusst werden. Dies ist zum Beispiel
bei allen geddmmten Holzkonstruktionen der Fall. Wird Holz tiber ldngere Zeit
befeuchtet, konnen sich holzschddigende Pilze und/oder Insekten ansiedeln.
Ein Tatbestand, der sehr schnell zu einer Reduzierung der Tragfdhigkeit der
befallenen Hélzer fithrt und langfristig die Standsicherheit gefdhrden konnte.
Schimmelpilzwachstum auf Holz ist zwar unangenehm, schadet aber dem
Holz selbst nicht.
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Werden Warmeddmmstoffe feucht, verlieren sie erheblich an Dammwirkung.
Demzufolge sinkt die Oberflichentemperatur auf der Rauminnenseite punk-
tuell ab. Die Temperatur kann dabei soweit absinken, dass es zu Kondensat in
den oberen Bauteilschichten kommt. Schimmelpilzwachstum auf der Raum-
seite ist die sich zwangslaufig einstellende Folge.

In der Diskussion um luftdichtes Bauen werden in der Regel zwei Zah-
len genannt werden: 1,5 und 3,0. Hinter diesen Zahlen, auch als nso-Wert
bezeichnet, verbirgt sich die sogenannte Luftwechselrate fiir Hiuser mit
Liftungsanlage (1,5 [1/h]) und fiir Hauser ohne Liiftungsanlage (3,0 [1/h]).
Dieser n50-Wert beschreibt das Verhaltnis zwischen dem Innenraumvolumen
Ihres Hauses und der transportierten Luftmenge, die beim Blower-Door-Test
rechnerisch ermittelt wurde. Diese Werte werden Thnen von den meisten
Leuten, die damit befasst sind, als der Maf3stab fiir die Luftdichtheit verkauft.

Dem ist nicht so!

Die Luftdichtheit der Gebadudehiille ist eine elementare Forderung der
Energieeinsparverordnung (EnEV). Dort ist definiert, was »luftdicht« eigent-
lich bedeutet. Zitat aus § 6 Absatz 1 Satz 1 EnEV:

»Zu errichtende Gebdude sind so auszufiihren, dass die wirmeiibertragende
Umfassungsfliche einschliefSlich der Fugen dauerhaft luftundurchlissig
entsprechend den anerkannten Regeln der Technik abgedichtet ist.«

In dieser Formulierung finden Sie kein Wort und auch keine Wort-
kombination, die es erlauben wiirde, zu behaupten, dass ein bestimmtes Maf3
an Undichtigkeit zuldssig wadre.

Gerade im Anschluss von Massivbauteilen (Mauerwerkswénde, Betonbau-
teile) zu Holzkonstruktionen sind die Anschliisse luftdicht auszufiihren. Fiir
Héuser in Holzbauart gelten besonders hohe Anforderungen an die Luft-
dichtheit, da Feuchteeintrdge in Fugen oder Hohlrdume zu schweren Scha-
den an der hélzernen Tragkonstruktion fiihren kénnen. Dabei ist neben den
Anschliissen der Dampfsperrfolien untereinander ein besonderes Augenmerk
auf die Hohlraumdosen der Elektroinstallation zu legen.

Es kann durchaus sinnvoll sein, in Teilbereichen mit vielen Elektro-
installationen oder Schrankbefestigungen (z.B. in der Kiiche) liber eine
gesonderte Installationsebene innerhalb der luftdichten Hiille nachzudenken.
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14.8 Die Bauzeit

Als Bauzeit versteht man die Phase zwischen Beginn der Griindungsarbeiten,
die je nach Baugrund auch mal als Sondergriindung durchgefiihrt werden
miissen, und der Bauabnahme bzw. -iibergabe ggf. mit erforderlichen Nach-
arbeiten.

Diese Bauzeit bzw. ein verbindlicher Endtermin, ist nach der Novellierung
des Baurechts bei Vertrdgen, die nach dem 01.01.2018 geschlossen werden,
nunmehr zwingend anzugeben. Ist dies nicht moglich, dann zumindest ein
Zeitraum. Das ist im neuen Verbrauchervertrag geregelt. Das gilt jedenfalls
dann, wenn Sie selbst auf IThrem Grundstiick bauen.

Beliebte Klauseln, wie Schlechtwettertage und Trocknungszeiten, verlangern
die Bauzeit, kommen faktisch aber selten zum Tragen, auch wenn der bau-
ausfithrende Unternehmer dies gerne behauptet. Jedem Bauausfiihrenden
ist klar, dass er nicht in der klimatisierten Werkhalle baut, sondern drauf3en
auf der dem Wetter ausgesetzten Baustelle. Schlechtwettertage mit Regen
und Frost sind dabei im gewissen Rahmen die Regel und bei der Ermittlung
der Bauzeit einzuplanen. Das Gleiche gilt fiir die Trocknungszeiten. Auch
diese sind vollumfénglich bei der Ermittlung der Bauzeit zu berticksichtigen.

Der Bauzeitfalle entgehen

Unabhéngig davon, dass seit dem 01.01.2018 zumindest ein Zeitraum fiir
die Bauausfiihrung zu vereinbaren ist, kommt es oftmals gegen Ende der
Baumafinahme zu einer zeitlichen Enge, wenn sich schon vorher die Bau-
zeit aus verschiedenen Griinden verdndert hat. Das kann dazu fiihren, dass
Sie dadurch unter Druck geraten, weil Sie z.B. Ihre bisherige Mietwohnung
gekiindigt haben. Diesen Zeitdruck macht sich so manches Mal Ihr Auftrag-
nehmer zunutze. Mit diesem Druckmittel werden zum Teil sehr mangel-
behaftete und unsauber ausgefiihrte Leistungen durchgedriickt. Eine Mangel-
beseitigung wiirde ja Zeit kosten und die Bauzeit verldngern. Zuallererst
einmal stellt man sich aber streitig und droht mit der Einstellung der Arbeiten
und Sie konnen nicht einziehen. Eine perfide Strategie, die auf eines abzielt:
Der Bauherr wird angesichts der Zeitfalle schon von selbst auf die Knie fallen
und um Vergebung fiir sein Ansinnen bitten, eine vertragsgemafie Leistung
erhalten zu wollen. Thre Gegenstrategien: Schaffen Sie sich einen Zeitpuffer
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von mindestens einem Monat, besser von mehreren Monaten. Geben Sie
diese Information nicht preis. Und schliefien Sie eine Bauherrenrechtsschutz-
versicherung ab (weitere Informationen dazu finden Sie in KAPITEL 8.5 DIE
BAUHERRENRECHTSSCHUTZVERSICHERUNG ).

14.9 Trocknungszeiten

Fiir Hduser, die in Massivbauweise erstellt werden, werden mineralische Bau-
stoffe verwendet. Soweit es sich dabei um andere Baustoffe als gebrannte
Ziegel handelt, handelt es sich um sogenannte hydraulisch abbindende Bau-
stoffe. Das bedeutet, dass diese Baustoffe reagieren und erhdrten, weil ihre
mineralischen Komponenten mit Wasser in Verbindung gebracht wurden.
Dies gilt fir alle Mortel, Putze, Estriche und fiir Beton. Dieses hydraulische
Abbinden geschieht auch bei Porenbeton- und Kalksandsteinmauerwerk.
Damit die Erhdrtungsreaktion vollstdndig stattfindet, wird diesen Baustoffen
im Mischvorgang eine deutlich gréflere Menge Wasser zugegeben, als zur
eigentlichen Reaktion erforderlich ist. Dieses Uberschusswasser trocknet nach
dem Erharten der jeweiligen Baustoffe ab.

Beispiel:
Wir reden tber eine {iberschiissige Wassermenge von 70 bis 100 ¢ je m?
Wohn- bzw. Nutzflidche.
Das sind bei 100 m? Wohnfldche zwischen 7000 und 10 000 £ Wasser.
Berticksichtigt man, dass aus einem Liter Wasser (iiber den Daumen
gepeilt) 1870 ¢ Wasserdampf werden, reden wir iiber ein Wasserdampf-
volumen von 9 600 bis 13700 m3. Das ist in etwa das 20-fache des Brutto-
rauminhalts Thres Hauses.

Dieser Trocknungsvorgang - letztendlich die Wasserabgabe an die Luft -
erfolgt nur tiber die Verdunstung an den Bauteiloberfldchen, die luftumspilt
sind. Die Abtrocknung von Baustoffen bzw. Bauteilen braucht Zeit - ahnlich
wie das Trocknen feuchter Wasche.

Wenn Sie ein nasses Handtuch im Bad hdngen lassen, ohne nach dem Baden
oder Duschen das Fenster geoffnet zu haben, dauert das Trocknen wesentlich
langer, als wenn Sie dieses Handtuch iiber die Wéscheleine im Garten hdngen
und es von Sonne und Wind trocknen lassen.
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Ahnlich ergeht es Thnen beim Hausbau. Das unverputzte Mauerwerk, das im
Zuge der Rohbauerstellung vom Regen durchndsst wurde, trocknet am besten,
wenn es nach dem Aufrichten des Dachstuhls und dem Eindecken mit Dach-
ziegeln vom Wind umspiilt abtrocknen kann. Daher ware es glinstig, wenn
zwischen Abschluss der Dachdeckerarbeiten und dem Einbau der Fenster
ein, zwei oder besser drei Wochen verstreichen konnten.

Auf trockenem Mauerwerk trocknet auch der Innenputz schneller ab. Denn
dabei nimmt das trockene Mauerwerk einen Teil des tiberschiissigen Wassers
auf (das nattirlich spater iiber Monate hinweg wieder abgegeben wird) und
nur der verbleibende Rest muss liber die raumseitige Oberflache abgegeben
werden. Dies erfolgt dann am schnellsten, wenn nach dem Abbindevorgang
(dem Erhérten des Putzes, dauert ca. zwei bis drei Tage) der Bau ausreichend
durchliiftet wird. Diese Durchliiftung ist wichtig bzw. unabdingbar, denn um
das Bild des nassen Handtuchs noch einmal zu bemiihen: Ein nasses Hand-
tuch wird in einem Dampfbad nicht trocken, da die Luft dort drin so feuchte-
gesdttigt ist, dass sie keine Feuchtigkeit mehr aufnehmen kann.

Als erforderliche Trocknungszeit fiir Putzmortel rechnet man unter giinstigen
Bedingungen mit der Faustformel von einem Tag je Millimeter Putzdicke. Bei
einer normgerechten Innenputzstdrke von 10 bis 12 mm demnach 10 bis 12
Tage zuzliglich der drei Tage Abbindezeit, also knapp zwei Wochen. In den
Wintermonaten sollte das Haus dabei tiber Elektroheizliifter temperiert wer-
den, auch wenn die Warme durchs Fenster hinaus verpufft.

Der ndchste heftige Feuchteeintrag, den das Haus erlebt, ist der Einbau des
Estrichs. Flief3estriche tragen dabei mehr Feuchte ins Haus ein als traditionell
maschinengemischte erdfeuchte Estriche. Diese 5 bis 7 cm starken Beton-
schichten (bei Zementestrich) bzw. gipshaltigen Platten (bei Anhydritest-
rich) miissen den IThnen mitgegebenen Wasseriiberschuss nach dem ca. 3 bis
5 Tage dauernden Abbindevorgang (dem Erhdrten) ebenfalls tiber die raum-
seitige Oberfldache abgeben. Das dauert je cm Estrichdicke etwa eine Woche
(7 Tage) - giinstige Trocknungsbedingungen (Durchliiftung) vorausgesetzt.
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14 Die Bauphase

Unterstiitzen bzw. Beschleunigen kann man die Trocknung durch das Auf-
brechen der glasartigen Sinterschicht (Abschleifen des Estrichs nach den
ersten drei Wochen Trocknungszeit), die sich auf der Oberseite des Estrichs
bildet. Das ist jedoch eine Zusatzleistung, die bezahlt werden muss! Beim
Aufheizen des Estrichs (nur bei FuRBbodenheizung erforderlich), das zum
Ende der Trocknungsphase hin erfolgt, wird nochmals Wasser in grofierer
Menge frei.

Bringen wir es auf den Punkt: Bauteile und Baustoffe miissen abbinden und
abtrocknen, Hauser miissen austrocknen konnen. Diese Trocknung kann,
wenn die Bauzeit die erforderlichen Trocknungszeiten berticksichtigt, zu
einem grofien Teil noch in der Bauphase erfolgen. Dafiir dauert es langer, bis
Sie einziehen konnen. Werden diese Trocknungszeiten im Bauablaufplan
nicht oder nur unzureichend berticksichtigt, findet das Trocknen zu einem
ganz erheblichen Teil nach Threm Einzug statt. Diese Nutzungsphase nannte
man frither das Trockenwohnen. Am Vorgang der Aus- und Abtrocknung
selbst hat sich seither nichts gedndert, nur nennen wir sie heute Erstbezug.

Bis ein Haus vollstdndig trocken ist, d.h. die gesamte {iberschiissige Feuchte
aus den Bauteilschichten ausdiffundiert und an die Luft abgegeben wurde,
dauert es mehrere Jahre. Je hoher die Restfeuchte beim Einzug war, umso
langer dauert das Trockenwohnen.

Wenn Sie die Bauzeit beeinflussen konnen, wagen Sie ab, was
Ihnen wichtiger ist: die Einsparung von Bereitstellungszinsen und
zwei bis drei zusatzlichen Monatsmieten oder der Einzug in ein
weitgehend abgetrocknetes Eigenheim.

Grundsatzlich ware dieses Abtrocknen der Bauteile durch Feuchte-
abgabe an die Raumluft unproblematisch, ware da nicht die fol-
gende Erkenntnis: Wo Wasser ist, da ist auch Leben. Dabei han-
delt es sich um mikroskopisch kleine Lebensformen, die wir als
Schimmelpilze bezeichnen. Zu Schimmelpilzen und zum Umgang
damit lesen Sie mehr im nachfolgenden Kapitel.

Nicht vergessen: Trocknungszeiten sind originadrer Bestandteil
der vertraglich vereinbarten Bauzeit. Fragen Sie daher am besten
nach, welche Trocknungszeiten vorgesehen sind und lassen Sie
sich diese erlautern.
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Schimmelpilze und Algen

14.10 Schimmelpilze und Algen

14.10.1 Schimmelpilzwachstum im Neubau

Schimmelpilze sind eine leidige Angelegenheit am und im Neubau.
Schimmelpilzsporen sind ubiquitdr, d. h. sie sind nahezu allgegenwartig ver-
treten. Die Randbedingungen zum Schimmelpilzwachstum sind im Neubau
als nahezu ideal zu bezeichnen. Diese Randbedingungen - ein ausreichendes
Feuchteangebot (relative Luftfeuchten iiber 80 % oder ausreichend hohe
Feuchtigkeit im Baustoff), ausreichende Temperaturen und Nahrstoffgrund-
lage - sind auf allen Baustellen in Mitteleuropa idealerweise gegeben. Wo
Wasser ist (davon gibt es in Neubauten reichlich), ist Leben.

Das typische zundchst kleinflachige Schimmelpilzwachstum in Neubauten
ist kein Problem, sofern es frithzeitig erkannt, bekdmpft und beseitigt wird.
Es kommt darauf an, die Schimmelpilzmyzele moglichst vollstandig zu ent-
fernen. Auch Stockflecken ist Schimmelpilzwachstum! Hysterie und Panik-
mache sind hier fehl am Platz.

Problematisch wird es erst, wenn die Baubeteiligten das beginnende
Schimmelpilzwachstum ignorieren und erst tatig werden, wenn ein grof3-
flachiger Befallstatus erreicht ist.

14.10.2 Schimmelpilzwachstum nach dem Einzug

Endlich ist der Einzug geschafft. Alles, was in Kartons und Kisten war, ist so
ungefdhr da, wo es hinsollte und ein Stiick Normalitdt kehrt ein. Da fangt es
an muffig nach Kartoffelkeller zu riechen. Nach dem Abrticken der Schranke
wird das Ausmafl der Katastrophe dann sichtbar. Schimmelpilzbefall an
den Schrankriickwédnden, auf den Wandseiten der gerade vor Kurzem auf-
gehangten Bilder oder an den Polstern der neu gekauften Polstergarnitur -
genau an den Stellen, wo diese an der Wand standen. Spatestens jetzt scheint
der Zeitpunkt fiir aggressiv hysterische Ausbriiche gekommen und man iiber-
legt sich, sich und sein Katastrophenbauvorhaben bei diversen Privatsendern
in Szene zu setzen.

Ruhe und einen kiihlen Kopf bewahren, ist hier der beste Rat.
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Sie erinnern sich: Wo Wasser ist, ist Leben. Und: Bauteile geben die ihnen
innewohnende Feuchte tiber die Bauteiloberfldche an die Raumluft ab.
Dort an der Bauteiloberflache verdunstet sie, d.h. sie wird abgefiithrt und
von der Luft aufgenommen. Den Wanden und den Baustoffen, aus denen
sie bestehen, ist es egal, ob unmittelbar davor ein Schrank aufgebaut oder
ein Bild aufgehdngt wurde. Die Feuchtigkeit in den oberen Bauteilschichten
wird abgegeben, solange die Luft sie aufnehmen kann. Und die Luft kann,
denn sie hat nur wenige Millimeter entfernt eine andere Oberfldche, die gerne
und begierig Wassermolekiile an sich bindet, die Schrankriickwand oder das
Leinen der Bilderriickwand. Ist diese erst so richtig angefeuchtet, bietet sie
Schimmelpilzsporen eine optimale Wachstumsgrundlage.

Das unschddliche Abfiihren der feuchten Luft geht nattirlich nur, wenn
ausreichend Luft vor den Bauteiloberflachen vorhanden ist und die Luft
ungehindert zirkulieren kann. Mobel sollten daher mit ausreichend Abstand
vor der Wand - mindestens 5, besser 10 cm Abstand - aufgestellt werden.
Dann ist der Luftaustausch sichergestellt. Bei Bildern tut man gut daran, meh-
rere kleine Plastiknoppen auf die Wandseite des Rahmens zu kleben, sodass
ein 1 bis 2 mm breiter Luftspalt bleibt, der die Hinterliiftung sicherstellt. Bei
grof3en Bildern darf es gerne auch etwas mehr Wandabstand sein. Zu viel
Wandabstand schadet nicht, zu wenig schon. Wer warten kann, sollte die
Holzsockelleiste erst montieren, wenn das »Trockenwohnen« abgeschlossen
wurde.

Liiften und Heizen in den ersten beiden Wintern trdgt sehr dazu bei, die
Feuchtebelastung des Hauses zu senken, sodass die Bauteile und oberflachen-
nahen Schichten schnell abtrocknen kénnen. Halten Sie dartiber hinaus auch
die Tiiren zwischen weniger bis gar nicht beheizten Rdumen bzw. zum Bad
oder Duschbad konsequent geschlossen und fiihren Sie die Feuchte gezielt
nach draufien ab. Damit haben Sie schon viel fiir die Pravention gegen
Schimmelpilzwachstum getan.

Und wenn doch mal kleine Myzelstellen entstehen: Mit reinem 8o %igen Alko-
hol (aus der Apotheke) konnen Schimmelpilze durch mehrfaches Aufspriihen
abgetotet werden und mit breiten Klebefilmstreifen konnen die Myzelien
(nachdem der Alkohol abgetrocknet ist) tiberklebt und abgezogen werden.
Damit ist im Hinblick auf die Myzelentfernung schon viel erreicht. Und das
Beste: Es ist eine Low-budget-Losung.
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14.10.3 Algenwachstum auf Fassaden

Algen sind uralte ein- oder mehrzellige Lebewesen. Sie betreiben ihren
Stoffwechsel als Photosynthese, sind also auf Licht angewiesen. Ansonsten
bendtigen sie in erster Linie Wasser und Néhrstoffe. Wasser finden sie auf
Oberfldchen mit Tauwasseraufschlag, beregneten Fassaden und auf Fassa-
den, die von innen her mit feuchtehaltiger Warmluft beaufschlagt sind (im
Ubrigen ein Indiz fiir Luftdichtheitsmangel). Als Ndhrstoff dient alles, was
sich iiber Photosynthese verstoffwechseln lésst.

Noch zu Zeiten des sauren Regens war Algenwachstum auf Bauteilober-
flachen kein Problem, aber mit der Verbesserung der Luftreinhaltung und der
AuRenluftqualitdt kamen die Algen als ungeliebte Begleiterscheinung zurtick.
Zuerst traten sie auf gedimmten Putzfassaden (Warmedammverbundsystem,
WDVS) in Erscheinung, spédter dann auch auf traditionell geputzten Fassaden.
Um dieses ungewollte Vergriinen der Fassaden zu vermeiden, versetzten die
Putzhersteller ihre Produkte mit algiziden und bioziden Zusdtzen. Diese ver-
hindern den Algenbefall in den ersten Jahren tatsdchlich, allerdings waschen
sich diese Stoffe aus und konzentrieren im Baugrund vor der Fassade auf.
Letztlich handelt es sich dabei um toxisch wirkende Stoffe, die mit dem Ziel
eingesetzt werden, organische Lebensformen zu vernichten. Es sind Gifte.
Haben sich die Stoffe dann ausgewaschen, wachsen die Algen wieder.

Ein weiterer Ansatz waren die Fassaden mit dem selbstreinigenden Lotus-
effekt, die auf dem Einsatz von Nanotechnologie basiert. Leider zeigte sich
gerade bei diesen Fassaden ein verstdrktes Algenwachstum. Bei ndhe-
rer Untersuchung zeigte sich, dass die grolen Tropfen zwar ziigig an der
Fassadenoberfldche abliefen, aber eine Unzahl mikroskopisch kleiner Wasser-
tropfchen zurtickbleibt. Wasser in kleinsten Mengen reicht fiir den Feuchtig-
keitsbedarf der Algen.

Ein erfolgversprechender Ansatz ist es, Putze und Anstriche zu verwenden,
die das Wasser absorbieren und es in der Folge iiber die Zeit durch Diffusion
und Verdunstung wieder abgeben - getreu dem Motto: Was trocken bleibt,
bleibt algenfrei.
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Der durchschnittliche Neubau hat zum Zeitpunkt der Abnahme ein betrdcht-
liches Baumadngelpotenzial, das nach dem aktuellsten Bauschadensbericht
der Bundesregierung mit Geld bewertet in mittlerer fiinfstelliger Hohe liegt.
Die Griinde dafiir sind vielfdltig.

Jeder, der arbeitet, macht auch Fehler - das sei auch den Arbeitern auf den
Baustellen unbenommen. Wenn diese Fehler aber zu Médngelbeseitigungs-
kosten in vier- und fiinfstelliger Hohe fiihren, wird das fiir Sie als Hauseigen-
timer moglicherweise existenzbedrohend. Diese gilt es zu vermeiden bzw.
frithzeitig zu erkennen, damit sie so kostengiinstig wie moglich behoben
werden konnen. Hierbei geht es in erster Linie um Ausfithrungsfehler bzw.
Baumangel, die

die Standsicherheit von Geldndeabbdschungen auf dem eigenen Grund-
stiick gefahrden,

den Riickstau aus dem o6ffentlichen Kanal nicht verhindern,

die Standsicherheit des Gebaudes gefihrden oder langfristig dazu fithren,
dass diese gefahrdet ist,

zum Feuchteeintritt in den Keller und oder das Erdgeschoss fiihren,

zum konvektiven (luftstromungsbedingten) Feuchteeintrag in geddmmte
Holzkonstruktionen fiihren,

zum Wassereintrag in Fuflboden- und Wandaufbauten fiihren,

die planmaflige Grundstiicksentwasserung gefahrden,

die Brandschutzmafinahmen betreffen,

die Schallentkoppelung betreffen

und viele andere mehr.

Die vorgestellte Liste beschrankt sich bewusst auf Mangelszenarien, die nur
mit groflem Kapitaleinsatz wieder saniert werden konnen.
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Klar, Sie haben so etwas wie Gewahrleistung und/oder Garantie. Das hilft
Thnen aber nicht viel, wenn der Mangelfall eintritt und Sie mit dem aus-
fiilhrenden Baupartner um die Mangelbeseitigung streiten miissen. Das
beschaéftigt dann Rechtsanwilte, Gutachter und Gerichte, kostet Sie jede
Menge Geld und Nerven und erzeugt Dokumente, Gutachten, die den mangel-
haften Zustand Ihres Hauses hoch offiziell dokumentieren. Damit ist aber der
Mangel noch nicht beseitigt und ob und mit welchem Aufwand dieser tiber-
haupt noch beseitigt werden kann, ist oftmals fraglich. So manches Mal wird
die Mangelursache auch gar nicht gefunden. Dann stellt sich umso mehr die
Frage, wer dafiir verantwortlich ist. Es kommt auch vor, dass das ausfiihrende
Unternehmen dann insolvent ist und Sie zwar Recht erhalten haben, dass
diese mangelhaft geleistet haben, es Ihnen jedoch wenig hilft, da Sie die Kos-
ten fiir die Mangelbeseitigung tragen miissen.

Ein weiterer eklatanter Nachteil dabei ist: Sie diirfen, sollten Sie eines Tages
verkaufen wollen oder verkaufen miissen, die Gutachten nicht verschweigen,
sondern miissen sie in der Verkaufsverhandlung, ggf. sogar gegeniiber poten-
ziellen Kaufinteressenten offenlegen. Auf einen Schlag ist die Immobilie dann
mehrere Tausend bis Zehntausend Euro weniger wert; das nennt sich mer-
kantile Wertminderung. Sie sollten lieber vorher im Zuge der Erstellung auf
die Fritherkennung von Mdngeln und deren Beseitigung im Rahmen der
Bauzeit setzen, als hinterher darum zu streiten.

Mauerwerksdurchfeuchtung vermeiden!

Ein sehr gravierender immer wieder auftauchender Mangelpunkt ist die
Durchfeuchtung von Wéanden wahrend der Bauzeit. Der Bauunternehmer,
der den Rohbau errichtet, und auch der Generalunternehmer, der diesen
beauftragt hat, sind verpflichtet, die Bauleistung vor schddigender Beauf-
schlagung durch Tauwasser (Regen und anderer Niederschlag) zu schiitzen.
Durch Anlegen einer Dichtkehle mit mineralischen Dichtungsschlammen im
Boden- bzw. Wandanschluss und lagegesichertes Abdecken der Mauerkronen
zum Tagesende wird da viel erreicht. Mauerwerkswande konnen auch mal
nass werden, sie diirfen aber nicht durchfeuchten.
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Gerade ein hochdammendes monolithisches Mauerwerk verliert bei Durch-
feuchtung einen grofden Teil seiner Dammwirkung. Die aktuellen Neuent-
wicklungen mit gefiillten Ziegeln oder hochddmmendem Porenbeton brau-
chen, sind sie erst einmal durchfeuchtet, dufierst lange, um wieder trocken
zu werden. Es ist nicht die Aufgabe des Bauherrn, ein »abgesoffenes« Aufien-
mauerwerk trocken zu wohnen. Der Einsatz von Trocknungsgerdten schafft
nur zeitlich befristete Abhilfe, denn die in die Steinstrukturen eingedrungene
Feuchtigkeit driickt aus dem Mauerwerksinneren nach. Schimmelpilz-
wachstum auf Bauteiloberflachen und angrenzenden Mdébeln ist die zwangs-
laufige Folge.

Unter Umstdnden kann die Verweigerung der Abnahme bei nachgewiesener
Durchfeuchtung des Mauerwerks (Fotodokumentation) sinnvoll sein. Wer
will schon jahrelang mit einer Moblierung wohnen, die zum Schutz vor
Schimmelpilzbefall in der Raummitte aufgestellt wurde?

Maingelrechte vor Abnahme

Wir bewegen uns derzeit noch vor der Abnahme. Mit der Abnahme erkldren
Sie als Bauherr, dass Sie die Werkleistung als im Wesentlichen vertragsgemaf3
annehmen (§ 640 BGB).

Im Werkvertragsrecht des BGB selbst sind Mdngelrechte vor der Abnahme
nicht geregelt. Sie haben allenfalls ein Recht auf Ricktritt vom Vertrag wegen
nicht vertragsgemafler Erfiillung oder ein Zurtickbehaltungsrecht hinsicht-
lich der Verglitung in Hohe des Werts der nicht erbrachten Leistung. Ebenso
kann Thnen auch unter bestimmten Bedingungen ein Schadensersatzan-
spruch zustehen.

Was Sie allerdings nicht diirfen, ist eine Mangelbeseitigung zulasten des aus-
fiihrenden Unternehmens, d.h. eine Médngelbeseitigungsaufforderung mit
Fristsetzung versenden und dann bei nicht fristgemafier Mdngelbeseitigung
den Mangel zulasten dieses ausfiihrenden Unternehmens beseitigen las-
sen. Das jedenfalls nicht vor der Abnahme. Natiirlich kénnen Sie den Man-
gel beseitigen lassen, allerdings haben Sie meistens keinen Anspruch auf
Erstattung der Kosten, die Ihnen aufgrund der Mdngelbeseitigung durch
einen Dritten angefallen sind. Dartiber hinaus haben Sie weitere Schnitt-
stellen geschaffen, weil nun ein anderer quasi in das Gewerk von jenem
»hineingepfuscht«hat, der mangelhaft geleistet hat.
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Auch im neuen Bauvertragsrecht des BGB ist dieses nach wie vor nicht anders
geregelt. Es bleibt wie bisher.

Sie konnen aber vertraglich vereinbaren, dass Ihnen ein solches Recht bereits
vor der Abnahme zusteht. Sollten Sie als allgemeine Geschéftsbedingungen
die VOB Teil B vereinbart haben, gibt Thnen § 4 Abs.7 VOB/B Mdglichkeiten,
den Ersatz des mangelhaften Werks durch ein mangelfreies Werk zu fordern
und damit die Méngelbeseitigung schon vor der Abnahme durchzusetzen.
Sie konnen unter bestimmten Umstdnden den Vertrag kiindigen und die
Restleistungen zulasten des ausfithrenden Unternehmens ausfiihren lassen.
Ahnliches konnen Sie vertraglich vereinbaren. Sie sollten hierfiir einen Juris-
ten aufsuchen.

Ohne weitere Vereinbarung diirfen Sie allerdings die Fertigstellung einfordern
und gleichzeitig den Geldbetrag zuriickhalten, der fiir die Fertigstellung not-
wendig ist.

Uberlegen Sie auch, ob ggf. eine Vertragskiindigung aus wichtigem Grund in
Betracht kommt. Dass dies moglich ist, ist schon lange rechtlich anerkannt.
Nunmehr wird sich eine solche Mdéglichkeit auch im Gesetz finden, und zwar
unter § 648a BGB fiir alle nach dem 01.01.2018 geschlossenen Werkvertrage.

Sollten Sie (Wohnungs-)Eigentum von einem Bautrager gekauft haben, so
darf in den Bautrdgervertragen grundsatzlich nicht die VOB/B als Ganzes als
allgemeine Geschéftsbedingung vereinbart werden. Gegebenenfalls konnen
einzelne Klauseln oder dahnliche Klauseln in einem solchen Vertrag verein-
bart werden. Mdngelrechte vor Abnahme gibt es dort allerdings grundsétzlich
nicht. Denn es handelt sich um eine Mischung von Kauf- und Werkvertrag.
Sie sollten daher jedoch wissen, dass Sie grundsétzlich bei Vorliegen von
Mangeln vom Vertrag insgesamt zuriicktreten konnen, wodurch der gesamte
Vertrag zuriickabgewickelt wiirde. Sie wiirden dann kein Eigentum erwerben.
Erst nach der Abnahme sind Méngelrechte wie Ersatzvornahmeleistungen
moglich.
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16.1 Die Abnahme

Die Abnahme ist ein Meilenstein im Bauablauf. Sie ist bei Werkvertragen wie
auch bei Bautrdgervertragen obligatorisch. Mit der Erkldrung der Abnahme
erkennen Sie als Auftraggeber, als Bauherr, das Werk oder die erbrachte Bau-
leistung als im Wesentlichen vertragsgemaf$ an. Einschrankungen wegen
vorhandener und bekannter Médngel konnen und miissen im Rahmen der
Abnahme geltend gemacht werden. Die Abnahme kann nur wegen wesent-
licher Mdngel, die die Nutzbarkeit nachhaltig beeintrachtigen, verweigert
werden.

Um es zu verdeutlichen: Die Abnahme ist eine einseitige, empfangsbediirftige
Willenserkldrung. Sie als Bauherr erkldren die Abnahme. Thr Auftragnehmer
(sei es der Planer oder das ausfithrende Unternehmen) muss dazu nichts
erkldren. Sie kdnnen zwar jemanden damit bevollmdchtigen, dass dieser die
Abnahme fiir Sie erklart, aber das sollten Sie sich gut tiberlegen. Die Abnahme
ist im Werkvertragsrecht auch eine sogenannte Hauptpflicht, das bedeutet,
dass Sie auf Erkldarung der Abnahme verklagt werden konnen.

Die Abnahme ist wichtig, da an die Abnahme verschiedene rechtliche Fol-
gen gekniipft sind. Zum einen wird die Beweislast umgekehrt. Das bedeutet,
dass Ihr Auftragnehmer (Planer, ausfithrendes Unternehmen oder beauf-
tragter Bauleiter) bis zur Abnahme die Mangelfreiheit der erbrachten Leis-
tungen beweisen muss. Nach der Abnahme miissen Sie als Auftraggeber und
Bauherr beweisen, dass ein Mangel vorliegt, der Threm Auftragnehmer auch
zuzurechnen ist.

Dartiber hinaus bedeutet die Abnahme auch der Gefahriibergang. Damit
tragen Sie ab dem Abnahmezeitpunkt das Risiko des zufélligen Untergangs.
Ein klassisches Beispiel dafiir ist, wenn der Blitz in das Haus einschldgt und
es abbrennt. Vor der Abnahme trdgt das ausfithrende Unternehmen dieses
Risiko. Das Unternehmen muss das Haus auf seine Kosten wiederherstellen;
mit der Abnahme geht dieses Risiko auf Sie tiber. Daher ist es wichtig, dass
die Gebaudeversicherung rechtzeitig abgeschlossen wird.
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Des Weiteren tragen Sie ab Abnahme die Verkehrssicherungspflicht. Sie sind
nach der Abnahme fiir etwaige Unfdlle, die in IThrem Bereich passieren, ver-
antwortlich.

Mit der Abnahme wird grundsatzlich auch die Vergtitung fillig, sofern ver-
traglich keine andere Regelung getroffen worden ist. Ist z.B. die VOB/B
vereinbart, setzt die Falligkeit der Forderung auch noch die Stellung einer
Schlussrechnung voraus. Fiir ab dem 01.01.2018 geschlossene Verbraucher-
bauvertrage gilt als ergdnzende Voraussetzung fiir die Falligkeit der Ver-
giitung, dass eine priifbare Schlussrechnung vorliegt.

Ebenso enthalt das Werkvertragsrecht fiir alle Vertrage, die ab dem 01.01.2018
geschlossen wurden, eine neue Regelung fiir die sogenannte fiktive Abnahme.
Das ist eine Abnahmeform, bei der Sie die Abnahme nicht erkldren - auch
nicht durch schliissiges Verhalten -, man Sie aber so behandelt, als hétten
Sie diese erklart. Das kann dann der Fall sein, wenn Sie zur Abnahme inner-
halb einer angemessenen Frist aufgefordert werden, aber die Abnahme
nicht erkldren. Bislang war es so, dass eine fiktive Abnahme nach dem BGB
nur moglich war, wenn auch ein abnahmereifes Werk vorlag. Flir ab dem
01.01.2018 geschlossene Vertrdge gilt die Abnahme als erklart, wenn Sie auf
die Abnahmeaufforderung nicht reagieren und nicht mindestens einen Man-
gel benennen, der die Abnahme verhindern soll. Sie als Verbraucher miissen
von demjenigen, der die Abnahme von Thnen verlangt, auf die Folgen der
fiktiven Abnahme in Textform hingewiesen werden (neuer § 640 Abs.2 BGB).

Zu unterscheiden ist die rechtsgeschdftliche Abnahme, wie sie hier beschrie-
ben wurde, von der sogenannten behordlichen Abnahme. Die sogenannte
behordliche Abnahme hat fiir Sie nur im Verhaltnis zur Behorde Bedeutung.
Denn diese behordlichen Abnahmen werden benétigt, damit Sie Thr Haus
nutzen diirfen. Im Verhdltnis zu Ihrem ausfithrenden Unternehmer, dem Pla-
ner oder dem von Thnen beauftragten Bauleiter hat dies keine Konsequenzen.
Die behordliche Abnahme ist aber unter Umstdnden auch Voraussetzung
dafiir, dass durch Sie die rechtsgeschdftliche Abnahme erkldrt werden kann.
So kann es z.B. sinnvoll sein, dass der Brandschutz vorher von der Behdrde
abgenommen wurde.

Mit der Abnahme endet die Phase der Leistungserbringung, d.h. die Leis-
tung muss zum Zeitpunkt der Abnahme nahezu vollstandig erbracht sein.
Es diirfen allenfalls nur noch wenige Restleistungen und unwesentliche
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Mingel vorhanden sein. Ansonsten liegt keine Abnahmereife vor. Ist das
nicht der Fall, kann maximal eine Teilabnahme erfolgen, durch die fiir den
abgenommenen Teil die Rechtsfolgen wie bei der Gesamtabnahme eintreten.
Thr Auftragnehmer hat fiir die bis zum 31.12.2017 geschlossenen Vertrage
keinen Anspruch auf eine Teilabnahme, wenn sie nicht vertraglich verein-
bart ist. Fiir ab dem 01.01.2018 geschlossene Vertrdge mit einem Architekten
oder Ingenieur hat dieser nach dem BGB fiir seine Bautiberwachung einen
Anspruch auf Teilabnahme seiner bis dort erbrachten Leistungen, wenn der
bauausfiihrende Unternehmer oder die Unternehmen ihre Bauleistungen
abgeschlossen haben (§ 650s BGB neu).

Die gesamten Rechtsfolgen der Abnahme sind sehr umfassend und hoch-
komplex. Daher sollten Sie sich umfanglich auf die Abnahme vorbereiten.
Vergleichen Sie das Leistungs-Soll (laut Vertrag) und das Leistungs-Ist (was
gebaut wurde) und notieren Sie die Abweichungen, die Threr Meinung nach
vorhanden sind. Verfolgen Sie die Abweichungen zurtick: Einiges beruht auf
vertraglich vereinbarten Leistungsanderungen/Sonderwiinschen - dann ent-
spricht das vielleicht dem Leistungs-Soll oder auch nicht -, anderes vielleicht
auf Direktabsprachen mit den Handwerksfirmen. Alles andere sollten Sie in
einer Liste fiir die Abnahme notieren.

Gehen Sie den gesamten Schriftwechsel und E-Mail-Verkehr nochmals durch.
Was haben Sie tiber die Bauzeit beanstandet? Was haben Sie als Entschluss,
Abdnderung, Farb- oder Ausstattungswunsch formuliert? Wurde dem ent-
sprochen? Wenn ja, kann es okay sein. Wenn nicht, machen Sie einen Eintrag
in Thre Liste fiir die Abnahme.

Haben Sie Beanstandungen hinsichtlich der erbrachten Leistungen, nehmen
Sie einen Listeneintrag vor.

Wenn Sie Ihr Bauvorhaben oder auch nur die Bauabnahme durch einen Sach-
verstandigen begleiten lassen, gehen Sie vor der Abnahme mit diesem durch
das Haus, lassen Sie ihn einen eigenen Eindruck gewinnen und gehen Sie
mit Thm gemeinsam die von Ihnen erstellte Liste durch. Verifizieren Sie IThre
Beanstandungen.

Priifen Sie, was vertraglich geregelt ist, ob und welche Unterlagen Ihnen zur
Abnahme iibergeben werden miissen. Priifen Sie, ob Thnen diese Unterlagen
vorliegen, und dokumentieren Sie, ob diese Leistung mangelfrei erbracht
wurde.
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Zur Abnahme sollte das ausfiihrende Unternehmen auch die gesamte
Gebdudedokumentation libergeben. Das aber grundsatzlich nur, wenn es ver-
traglich vereinbart wurde oder die gesetzlichen Vorschriften dieses hergeben.
Deshalb sollten Sie darauf achten, welche Dokumente Sie bei der Abnahme
verlangen konnen. Das konnen ein, eher zwei oder mehrere dicke Akten-
ordner sein, die die kompletten technischen Unterlagen Ihres Hauses sowie
Bedienungsanleitungen fiir die technischen Gerate etc. enthalten. Priifen Sie
die Dokumente anhand der Checkliste (siehe KAPITEL 7.1.9 DIE UNTERLAGEN
zU IHREM HAUsBAU) auf Vollstdndigkeit. Da Sie diese im Regelfall im Rah-
men eines Abnahmetermins nicht komplett sichten konnen, sollten Sie sich
diese entweder rechtzeitig vor der Abnahme vom Unternehmen vorlegen
lassen, oder etwaige Mangel, die sich erst nach der Durchsicht der Akten-
ordner ergeben, im Abnahmeprotokoll vorbehalten. Das bedeutet, dass Sie
diesen Teilbereich zundchst nicht abnehmen. Da jedoch diese Dokumentation
in der Regel auch wiedergeben soll, was eingebaut wurde und Bedienungs-
anleitungen fiir die Haustechnik, Steuerungen und anderen Bauteilen ent-
halten sind, ist es wichtig, diese bereits bei der Abnahme genau tiberpriift zu
haben. Lassen Sie sich nicht von dem Unternehmer unter Druck setzen. Sie
nehmen ab, wenn die Leistung im Wesentlichen vertragsgemaf3 hergestellt
ist. So sieht es das Gesetz vor.

Abnahmen kénnen und sollten vorbereitet werden. Daher empfiehlt es sich,
eine Begehung vor der Abnahme durchzuftihren und die Mdngel bereits auf-
zulisten sowie die Unterlagen anzufordern und sich tibergeben zu lassen, die
ebenso fiir die Abnahme der Leistung notwendig sind.

Bitte beachten Sie, dass oftmals erst bei der Abnahme der Streit entsteht,
welche Unterlagen Ihnen vorliegen miissten. Bei einer entsprechenden Ver-
tragsgestaltung sind diese genannt, daher empfehlen wir die vertragliche
Vereinbarung mit Benennung der Unterlagen, um diesen oder auch dartii-
ber hinausgehenden weiteren Streit um den Umfang der Unterlagen zu ver-
meiden.

Fiir ab dem 01.01.2018 mit Verbrauchern geschlossene Bauvertrage gilt grund-
satzlich, dass der Unternehmer bzw. Auftragnehmer dem Besteller, Auftrag-
geber bzw. Bauherrn alle notwendigen Unterlagen und Informationen zur
Verfligung zu stellen hat, die dieser gegeniiber den zustiandigen Behorden
benotigt. Diese sollten spdtestens bei Abnahme vorliegen. Was dies genau
ist, hdngt vom Einzelfall ab. Will man dariiber bestimmte andere Unterlagen
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haben, sollte man dies auf jeden Fall vertraglich vereinbaren und ggf. auch
mit einem Preis versehen.

Bei der Abnahme kann, muss aber nicht Ihr Auftragnehmer, d.h. das aus-
fiihrende Unternehmen oder der Planer zugegen sein.

Oftist jedoch in den Vertragen eine sogenannte formliche Abnahme geregelt.
Das bedeutet, dass gemeinsam ein Termin vor Ort stattfindet, die Leistungen
gepriift und etwaige Mangel in einem Protokoll dokumentiert werden. Das
Protokoll ist dann von beiden, d.h. von IThnen und Threm Auftragnehmer zu
unterzeichnen.

Ist keine besondere Form der Abnahme vereinbart worden, kdnnen Sie durch
einfache Erklarung gegentiber Ihrem Auftragnehmer sein Werk, d.h. die Leis-
tung abnehmen.

Auch kann eine Abnahme durch schliissiges Verfahren erkldrt werden. Die-
ses kann vorliegen, wenn Sie ohne Nennung von Mangeln gegeniiber IThrem
ausfiihrenden Unternehmer in das Haus einziehen.

Aufzupassen ist auch, wenn Sie Ihr Auftragnehmer auffordert, binnen einer
bestimmten Frist das Werk bzw. die Leistung abzunehmen. Reagieren Sie hie-
rauf nicht innerhalb der gesetzten Frist, so gilt das Werk bzw. die Leistung in
der Regel als abgenommen mit samtlichen Abnahmefolgen.

Haben Sie mit Threm ausfiihrenden Unternehmer die VOB/B als Ganzes
vereinbart, so ist die Stellung der Schlussrechnung eine sogenannte Fertig-
stellungsanzeige. Reagieren Sie auf diese nicht oder nicht innerhalb der in der
VOB/B stehenden Fristen, so gilt das Werk bzw. die Leistung danach ebenso
als angenommen.

Daher empfiehlt es sich, immer darauf zu reagieren und fehlende Rest-
leistungen bzw. Mangel anzuzeigen. Auch sollten Sie ggf. formulieren, ob
Sie die Abnahme erkldren oder nicht.

Aufpassen sollte man grundsatzlich bei der sogenannten fiktiven Abnahme.
Das ist eine Abnahme, bei der Sie als Auftraggeber aufgefordert wer-
den, binnen einer angemessenen Frist das Werk abzunehmen. Bisher war
nach dem BGB dazu Voraussetzung, dass das Werk abnahmereif ist. Fiir ab
dem 01.01.2018 geschlossene Vertrédge ist dies nicht mehr erforderlich. Sie
miissen aber einen Mangel gertigt haben. Ansonsten gilt das Bauwerk als
abgenommen.
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Allerdings muss der Unternehmer bzw. Auftragnehmer Sie als Verbraucher
auf die Folgen des Schweigens nach Aufforderung zur Abnahme explizit hin-
weisen.

Liegen wesentliche Mangel vor, sollten Sie die Abnahme NICHT erkldren. Prii-
fen Sie fiir diesen Fall das Abnahmeprotokoll, bevor Sie es unterschreiben,
sehr genau darauf, dass die nicht erkldrte Abnahme darin eindeutig zum
Ausdruck kommt.

Die fehlende Dokumentation kann - sofern sie vertraglich vereinbart ist -
unter Umstdnden auch einen wesentlichen Mangel darstellen.

Machen Sie wahrend der Abnahme alle Punkte, die wahrend der Bauzeit
von Thnen beanstandet wurden und die nicht beseitigt worden sind, als
Mangel im Protokoll geltend und bestehen Sie darauf, dass diese Punkte ins
Abnahmeprotokoll aufgenommen werden. Anderenfalls gelten diese Punkte
als abgenommen.

Wird kein Protokoll erstellt, sollten Sie unbedingt sofort nach der Abnahme-
begehung erklaren, ob Sie abgenommen haben oder nicht und die aus Ihrer
Sicht vorliegenden Mangel sowie Restleistungen darstellen. Sie sollten fiir
die Beseitigung der Méngel bzw. die Erbringung der Restleistungen schon
jetzt eine Frist setzen.

Sie sollten ggf. einen Sachverstandigen fiir die Vorbereitung der Abnahme
sowie fiir die eigentliche Abnahme hinzuziehen, sofern Sie dies fiir erforder-
lich halten. Haben Sie selber nicht das technische Know-how, so kann dies
sinnvoll sein. Achten Sie jedoch darauf, dass Sie jemanden wahlen, der die
wesentlichen Mangel von den unwesentlichen leicht unterscheiden kann
und weif, wann er ggf. einen weiteren Fachmann hinzuziehen sollte. Eine
Abnahme bzw. Ubergabe sollte auf jeden Fall vorbereitet sein.

Wurde im Bauvertrag eine Vertragsstrafe vereinbart, miissen Sie sich die
Geltendmachung bei der Abnahme ausdriicklich vorbehalten, wenn sie sie
geltend machen wollen. Dieser Vertragsstrafenvorbehalt sollte im Abnahme-
protokoll dokumentiert sein. Wird die Geltendmachung der Vertragsstrafe
nicht bei der Abnahme vorbehalten, kann sie spdter nicht mehr geltend
gemacht werden; sie ist verwirkt.
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Ublicherweise planen Generalunternehmer und Bautrdger mit Zeitfenstern
von 1,5 bis 2 Stunden fiir eine Abnahme. Spétestens nach zwei Dritteln der
Zeit beginnt Ihr Gegentiber mit Blicken auf die Uhr darzulegen, dass der
Folgetermin unmittelbar ansteht. Lassen Sie sich vom Vertreter Ihres Ver-
tragspartners nicht unter Druck setzen. Eine Abnahme dauert so lange, wie
sie eben dauert. Wenn viele Beanstandungspunkte auftreten und/oder lang
andauernde Diskussionen entstehen, weil der Vertreter diese Punkte nicht
im Protokoll sehen will, dann dauert es eben langer, als es das eingeplante
Zeitfenster hergibt.

Eine Abnahme dauert so lange, wie sie eben dauert, lassen Sie sich
nicht unter Druck setzen! Viele Beanstandungspunkte und viel
Diskussionsbedarf bringen einen hohen Zeitaufwand mit sich.

Bevor Sie das Abnahmeprotokoll unterschreiben, lesen Sie es in aller Ruhe
durch. Priifen Sie das Protokoll auf Vollstandigkeit. Das Protokoll muss lesbar
geschrieben sein. Wenn Sie die handschriftlichen Eintragungen nicht lesen
koénnen, muss es nochmals lesbar geschrieben werden. Das Abnahmeprotokoll
ist ein Vertragsdokument. Es sollte dieser Eigenschaft auch hinsichtlich der
Lesbarkeit entsprechen. Ihnen steht ein Exemplar des Abnahmeprotokolls zu.
Die Verwendung von Durchschreibesdtzen oder Blaupapiereinlagen ist leider
stark riickldufig und kommen nur noch duf3erst selten zum Einsatz. Der Hin-
weis, dass das Protokoll im Biiro des Bauunternehmers/Bautrdgers kopiert
und Thnen per E-Mail zugesandt wird, ist aber auch unbefriedigend. Foto-
grafieren Sie in so einem Fall zur eigenen Sicherheit jede einzelne Protokoll-
seite ab, bevor Sie sie aus der Hand geben.

Fiir den Fall, dass Sie einen Planer oder einen Bauleiter beauftragt haben, so
sind deren Leistungen ebenso abzunehmen. Denn bei deren Leistungen han-
delt es sich klassischerweise auch um werkvertragliche Leistungen. Beachten
Sie, dass ein Planer Ihnen auch seine Planungen zu iibergeben hat sowie
samtliche sonstige Leistungsnachweise fiir die Erbringung seiner Leistungen.
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Wenn Thr Planer oder Bauleiter eine Abnahme der erbrachten
Planungs- bzw. Bauleitungsleistungen wiinscht, steht ihm eine
derartige Abnahme zu. Das Abnahmeverlangen muss Thnen
gegeniiber jedoch eindeutig und am besten in Schriftform
erfolgen.

Kommen Sie diesem Abnahmeverlangen nicht nach, tritt nach
einer gewissen Zeitspanne die Abnahmefiktion ein. Sie tun daher
gut daran, sich mit diesem Abnahmeverlangen auseinanderzu-
setzen und, wenn erforderlich, mindestens eine Beanstandung
vorzubringen. Seitens desjenigen, der die Abnahme verlangt,
besteht eine diesbeziigliche Hinweispflicht gegentiber privaten
Verbrauchern.

Achtung: Wenn Sie von Ihrem Planer oder Bauleiter eine als
Schlussrechnung deklarierte Rechnung erhalten und anstandslos
zahlen, kann diese als konkludente Abnahme angesehen werden.
Private Verbraucher sind auf diesen Sachverhalt ausdriicklich hin-
zuweisen.

Wird die Abnahme nicht eingefordert und auch nicht durch kon-
kludentes Handeln herbeigefiihrt, tritt sie niemals ein.

Sollten Sie eine Eigentumswohnung, die noch erstellt wird oder vor Kurzem
erstellt worden ist, von einem Bautrdger erworben haben, so bedarf es auch
einer Abnahme. Es kann sein, dass diese im Vertrag als »Ubergabe« bezeichnet
worden ist. Die Wirkungen sind identisch. Ebenso kann es sein, dass das
Sondereigentum (IThre Wohnung und die dazugehérenden Nebenrdume)
und das Gemeinschaftseigentum getrennt voneinander abzunehmen sind.
Beachten Sie, dass Sie als Kdufer bzw. Erwerber grundsdtzlich nur selbst die
Abnahme erkldren kdnnen. Sollten Sachverstdndige diese nach dem Kaufver-
trag fiir Sie durchfiihren diirfen, so ist eine solche Regelung nach derzeitiger
standiger Rechtsprechung nur in Ausnahmeféllen wirksam.
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16.2 Die Gewahrleistungsfrist

Die Gewdhrleistungsfrist ist eine im Werkvertragsrecht und auch im Kauf-
vertragsrecht festgeschriebene Zeitspanne, in der auftretende Mangel an der
Bauleistung zulasten des bauausfithrenden Vertragspartners behoben wer-
den miissen.

Die Gewahrleistungszeit bedeutet, dass Sie innerhalb dieser Zeit
etwaige Mangel riigen miissen. Sie sollten zur Mangelbeseitigung
mit Fristsetzung auffordern. Lauft diese Frist fruchtlos ab, diirfen
Sie zulasten des ausfithrenden Unternehmens den Mangel von
einem Dritten beseitigen lassen (§ 635 BGB). Das ist sowohl im
BGB vorgesehen als auch dhnlich in der VOB Teil B.

Bei jeder Mangelbeseitigungsaufforderung sollten Sie sich jedoch
sicher sein, dass es sich um einen Mangel handelt. Aus diesem
Grunde kann es empfehlenswert sein, einen Sachverstandigen
hinzuzuziehen.

Die Beweislast, dass es sich bei den beanstandeten Punkten tatsdchlich um
einen Mangel handelt, obliegt nach der (rechtsgeschaftlichen) Abnahme
Ihnen. In vielen Vertrdgen und in Baubeschreibungen sind Sachverhalte
formuliert, die — im Falle, dass sie auftreten — keine Mangel darstellen.
Diese Auflistungen sind nur bedingt richtig und sollten, wenn sich die dort
genannten Sachverhalte ausprdgen, hinterfragt werden. Nur weil irgendwo
eine Behauptung steht, ist das noch lange keine Begriindung fiir einen »Nicht-
mangel«.

In den letzten Jahren finden sich in den Baubeschreibungen immer wieder
Angaben zum Schallschutz. Das, was dann in der Baubeschreibung steht,
kann durchaus als das vertraglich Geschuldete angesehen werden und ist
immer Maf3stab fiir die Frage, ob ein Mangel (Abweichung von der vertrag-
lich vereinbarten Beschaffenheit) vorliegt.

Wenn haustechnische Anlagen nicht so funktionieren, wie Sie das erwarten,
z.B. werden einzelne Zimmer nicht so warm, wie Sie das gerne hdtten, dann
schreiben Sie eine Méngelriige an Thren Vertragspartner. Diese sollte dann
auch in der Betreffzeile den Begriff Médngelriige beinhalten. Beschreiben Sie
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den Sachverhalt, den Sie riigen, moglichst deutlich mit den entsprechenden
Angaben zum Raum, in dem dieser auftritt, wie er sich auspragt und wann er
aufgetreten ist. Fiigen Sie moglichst aussagekréftige Fotos bei, aus denen eine
Lokalisierung maoglich ist. Beschreiben Sie, wie der Mangel in Erscheinung
tritt. Ein serioser Hausbaupartner wird sich zeitnah bei Thnen melden, ggf.
wird der Bauleiter oder ein Mitarbeiter vorbeikommen und den Sachverhalt
in Augenschein nehmen. Stellt es sich heraus, dass es sich nicht um einen
Mangel handelt, konnte diese Anfahrt kostenpflichtig werden. Grundsatzlich
hangt die Frage, wer die Mangeluntersuchung bezahlen muss, davon ab, ob
ein Mangel vorliegt oder nicht. Wie kulant Thre Hausbaupartner sein sollen,
ist nicht vorgeschrieben.

Wenn Sie mit dem Gedanken spielen, eine Bauherrenrechtschutz-
versicherung abzuschlief8en, schliefen Sie die Gewdhrleistungs-
frist auf alle Falle mit ein!

Neigt sich die Gewahrleistungsfrist dem Ende zu, empfiehlt es sich,
einen abschlieBenden Durchgang zu machen, um aufgetretene
Maingel zu erkennen und noch innerhalb der Gewahrleistungs-
frist zu riigen. Ziehen Sie dazu einen Bausachverstandigen heran.
Das schlief3t tiber die Nutzungsdauer eingetretene Betriebsblind-
heiten aus.

Fiir die gertigten Méngel beginnt nach Beseitigung keine erneute
Gewadhrleistungsfrist. Eine Ausnahme davon kann die vertrag-
liche Regelung in den Allgemeinen Geschaftsbedingungen der
VOB Teil B sein. Ansonsten beginnt die Gewahrleistung nur neu,
wenn der geriigte Mangel ohne Vorbehalte beseitigt worden ist.
Sollte also Ihr Hausbaupartner nicht reagieren und droht die
Gewahrleistungszeit abzulaufen, sollten Sie ernsthaft verjahrungs-
hemmende Mafinahmen wie die Klageeinreichung tiberlegen.
Beachten Sie, dass dieses in der Regel einer gewissen Vorlaufzeit
bedarf, damit eine schliissige Klage eingereicht werden kann.
Behalten Sie dabei im Hinterkopf, dass die Gewahrleistungszeit
mit der Abnahme beginnt und daher durchaus mitten im Jahr
verjahrt.
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171 Wohnen

Endlich im eigenen Heim! Ist der Einzug vollzogen und hat das gesamte
Inventar in etwa den Platz gefunden, der ihm zugedacht ist, beginnen die
Auseinandersetzungen mit der Immobilie. Relativ schnell wird klar, was man
hétte anders oder besser machen kénnen, welche Entscheidungen besser
anders getroffen worden wdren. Aber nun ist es zu spat, jetzt miissen Sie
damit klarkommen. Die ersten Tage und Wochen des Bewohnens stehen im
Zeichen der Optimierung und ganz entscheidend des Trockenwohnens! Thr
Wohn-, Heiz- und Liiftungsverhalten entscheidet mafigeblich mit dariiber, ob
es zu Schimmelpilzproblemen kommt oder nicht. Die Zauberworte heifsen:
heizen und liiften, liiften und heizen und Zimmertiiren schlieen.

Von allen aktuellen Rechtsprechungstendenzen unbeeindruckt, geben mine-
ralische Baustoffe und die aus mineralischen Baustoffen bestehenden Bau-
teile die ihnen aus der Bauzeit verbliebene Restfeuchte an die Raumluft ab.
Sind diese Oberflachen luftumspiilt oder -iiberspiilt, findet ein Abtransport
dieser Feuchte statt. Steht die Moblierung unmittelbar vor oder an der Wand,
konzentriert sich die Feuchtigkeit in diesem wenig bis gar nicht beliifteten
Hohlraum auf. Es kommt zwangslaufig zur Auskeimung von Schimmelpilz-
sporen und zum Schimmelpilzwachstum. Das gilt auch fiir Bilder, deren Riick-
wande gerne Feuchtigkeit aufnehmen. Plastikpuffer, die die Bilder leicht von
der Wand abheben, bewirken eine Luftzufuhr und schaffen damit Abhilfe.
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Tun Sie sich und Threm Eigentum etwas Gutes. Stellen Sie die
Mobel mit etwas Abstand zur Wand auf, je mehr desto besser. Ver-
zichten Sie auf das frithzeitige Montieren der Sockelleisten. Achten
Sie bei Einbaukiichen und anderen Einbaumdobeln darauf, dass
die Riickwénde, die an der Wand anliegen, luftumspiilt bleiben.
Daher lieber eine Punkt- als Leistenaufhdngung wahlen. Lassen
Sie die Unterbausockel weg oder setzen Sie Beliiftungsoffnungen
ein. Kaufen Sie sich mehrere Hygrometer und behalten Sie die
relative Luftfeuchtigkeit im Auge. 55 %, max. 60 % rel. Luftfeuchte
sollten nicht allzu haufig und zu lange tiberschritten werden. Stel-
len Sie die Hygrometer in den Problemzonen auf: Schlafraume,
Kiiche, Hauptwohnraum, Bad, Kellerflur und Kellerraume.

Machen Sie die Zimmertiiren, insbesondere die Badezimmerttir
und die Schlafzimmertiiren zu, geliiftet wird nach draufien, nicht
ins Haus hinein.

Liiften Sie Ihren Keller in den warmen Sommermonaten nur
in den wirklich frithen Morgenstunden (gilt fiir die gesamte
Nutzungsdauer) und lassen Sie (im Sommer) ansonsten die
Kellerfenster zu.

Als echte Wohnraume genutzte Kellerrdume oder Lagerrdume
fiir hochwertige Artikel, wie Kleidung, Schuhe oder Dokumente,
sollten tiber den Sommer moderat beheizt werden. Dies geht
eventuell nur mit Elektroheizgerdten oder Elektroheizkorpern,
weil die Heizungsanlage im Sommerbetrieb nicht heizt.

Liiften und heizen Sie in den ersten zwei bis drei Nutzungsjahren exzessiv.
Lieber in der ersten Heizperiode ein paar Hundert Euro mehr fiir den Energie-
trager ausgeben und warme, feuchte Luft durch Fensterliiftung nach drau3en
befordern, als sich jahrelang mit latent vorhandenen Feuchte- und Schimmel-
pilzproblemen rumschlagen. Liiftungsanlagen kénnen dabei unterstiitzen,
mehr aber auch nicht.

Im ersten Winter wird deutlich, ob die Heizungsanlage richtig dimensioniert
und eingestellt wurde. Laut Heizanlagenverordnung haben Sie bei —10°C
Auflentemperatur Anspruch auf 20°C Raumtemperatur. Ist es draufien
langerfristig kalter, was in den héheren Lagen der deutschen Mittelgebirge
durchaus normal ist, kann keine Heizungsanlage im optimierten Betrieb die
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Wohnen

Raumtemperatur aufrechterhalten. Dann wird es auch innen kdlter. Wer-
den Raume oder Raumbereiche aber gar nicht warm, stimmt irgendetwas
an der Heizungsanlage nicht. Die Ursache dafiir muss schnellstmoglich
gefunden und beseitigt werden, sonst droht auch hier wiederum Schimmel-
pilzwachstum.

Wohnen heifdt Nutzen und somit auch Abnutzen. Alle beweglichen Teile
unterliegen in den ersten Monaten der wohniiblichen Nutzungssituation,
die vor dem Einzug nicht gegeben war. Gummi- oder Kunststoffdichtungen
werden weicher, Turbldtter und Fensterfliigel setzen sich in ihren Scharnie-
ren, Holzbauteile passen sich an die Feuchtigkeit der Raumluft an, d.h. sie
quellen oder sie schwinden. Es wird daher notig sein, Tiiren und Fenster
nachzustellen, Schldsser und andere Schlief3- und Verriegelungsmechanis-
men nachzujustieren, knarrende Treppen nachzuspannen. Auch das Hei-
zungs- und das Solarthermiesystem bediirfen der einen oder anderen Nach-
justierung. Uberlassen Sie das bitte den Fachleuten und schrauben Sie nicht
selbst an den Anlagen herum. Sie kdnnten Gewdhrleistungs- oder Garantie-
anspriiche verlieren.

Die volle Gewahrleistung fiir die haustechnischen Anlagen rdumen die aus-
fiihrenden Handwerker in der Regel nur ein, wenn sie die Anlagen auch war-
ten konnen oder Sie mit einer anderen Unternehmung einen entsprechenden
Wartungsvertrag abschlieflen. Ohne eine solche regelmafliige Wartung bzw.
einen Wartungsvertrag, kann es sein, dass vertraglich festgelegt wird, dass
sich die Gewahrleistungszeit verkiirzt. Insofern sollten Sie unbedingt die ver-
traglichen Regelungen beachten.

Schlief3en Sie Wartungsvertrage fiir die haustechnischen Anlagen
ab. Melden Sie Funktionsstdrungen zeitnah sowohl an Ihren
Hausbaupartner als auch direkt an den mit der Wartung der haus-
technischen Anlage beauftragten Handwerker.
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17.2  Wartung und Pflege des Hauses

Wie in KAPITEL 17.1 »WOHNEN« schon erwdhnt, bedeutet Wohnen Benutzen
und somit auch Abnutzen. Uber die Zeit werden Bauteile in ihren Ober-
flachen, aber auch in ihren inneren Strukturen beansprucht und verbrauchen
sich, nutzen sich ab. Dieser Substanzverbrauch betrifft auch die witterungs-
beaufschlagten Bauteiloberflichen der Fassade, des Dachs und der Offnungs-
bauteile. Ein Gebdude und seine Teile bediirfen dhnlich einem Auto oder
einer hoch beanspruchten Maschine der bestdndigen nutzungsbegleitenden
Wartung, Instandhaltung und Pflege.

Eigentum verpflichtet - nehmen Sie diese Verpflichtung ernst. Ihr Haus
wird es ihnen durch hohere Wertbestandigkeit, bessere und langerfristige
Aufrechterhaltung der Funktionstauglichkeit und Dauerhaftigkeit danken.
Instandhaltungsstau oder das Unterlassen kleinerer Reparaturen haben
zuerst unmerkliches, dann schnell zunehmendes zerstorerisches Potenzial.
Ein kleiner Riss auf der schlagregenzugewandten Seite des Hauses, der mit
einem geringfiigigen Eurobetrag hdtte beseitigt werden kénnen, kann einen
unabsehbar grofien Feuchteschaden mit Folgeschaden hervorrufen, wenn er
nicht zeitnah repariert wird.

Uberpriifen Sie Ihr Haus und die AuRenbauteilebauteile regelmafig auf Scha-
den, dies insbesondere nach Unwettern und Stiirmen.

216.73.216,60, am 24.01.2026, 10:48:37.
tersagt, m ‘mit, flir oder in Ki-Syster

geschiizter Inhalt,



https://doi.org/10.51202/9783816798354

18 Aus aktuellem
Anlass:
Radon, das
radioaktive
Edelgas aus dem
Baugrund



https://doi.org/10.51202/9783816798354

216.73.216,60, am 24.01.2026, 10:48:37. gaschlitzter Inhalt.
m

‘mit, flir oder in Ki-Syster


https://doi.org/10.51202/9783816798354

Nachdem das deutsche Strahlenschutzgesetz in Anpassung an die europdi-
sche Gesetzgebung im Verlauf des Jahres 2018 in mehreren Abschnitten in
Kraft tritt, bekommt nun auch der bauliche Schutz vor dem radioaktiven
Edelgas Radon eine neue Bedeutung.

Radon begleitet die Siedlungsgeschichte der Menschheit von Anbeginn an, ist
also kein wirklich neues Problem. Aber die Richtlinien haben sich gedandert
und werden sich noch weiter dndern. Radon steht im Verdacht, die Ursache
fiir viele nicht raucher- oder asbestbedingte Lungenkrebserkrankungen zu
sein. Demzufolge sind nach den neuen gesetzlichen Regelungen Mafinahmen
zu treffen, die eine iibermafiige Radonbelastung an Arbeitspldtzen und in
Wohnrdumen vermeiden. Als Orientierungswert nennt das Strahlenschutz-
gesetz dabei einen Messwertebereich von 100 bis 300 Bql/m? Raumluft.

Radon entsteht im Untergrund und im Gestein durch Zerfall radioaktiver
Bestandteile des Gesteins bzw. des Erdreichs. Angetrieben durch die Differenz
der Gaskonzentrationen steigt Radon durch die Bodenschichten auf und ver-
mischt sich oberhalb der Erde mit der Umgebungsluft.

Die Radonbelastung auf Threm Baugrundstiick ist von mehreren Faktoren
abhdngig:

Es gibt Radonkarten fiir Deutschland, die Gebiete mit starken Radonemissio-
nen ausweisen. Allerdings ist die ortliche Belastung auf Threm Baugrundstiick
in erster Linie vom Aufbau und der Durchldssigkeit des dort befindlichen
Baugrundes abhdngig. Gut wasserdurchlédssige Béden sind auch fiir auf-
steigendes Radon gut durchldssig, wahrend gering bis kaum durchléssige
Boden auch fiir Radon wenig durchldssig sind. Bei anstehendem Grundwasser
knapp unter der Bodenplatte des Hauses ist die Radonbelastung sehr gering,
da Radon die Wasserbarriere nicht durchdringen kann.
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18 Aus aktuellem Anlass: Radon, das radioaktive Edelgas aus dem Baugrund

Radon kann durch Risse in der Bodenplatte und/oder den Kellerwdanden
ins Haus eindringen (Gasstromung). Es wandert auch durch die einzelnen
Bauteilschichten hindurch (Diffusion). Bei abgedichteten Mauerwerks- oder
Betonkellern ist der Anteil der Diffusion sehr klein. Durch vollflachig auf der
Bodenplatte verlegte Abdichtungsbahnen wird die Diffusion weiter reduziert.
Aber Radon dringt auch in Lichtschdchte ein und konzentriert dort auf, von
dort stromt es tiber die Kellerfenster in den Keller.

Die Menge an Radon, die iiber Risse und Spalten sowie iiber Lichtschéachte
und Kellerfenster einstromt, ist der wesentlich Gasanteil mit dem wir uns
auseinandersetzen miissen.

Radon wird man am besten durch Wegliiften los. In vielen anderen Lan-
dern ist der Schutz vor Radoneintritten in Gebdude tiblicher Baustandard,
dort gehort ein sogenannter Radonbrunnen durchaus zum Regelleistungs-
umfang. Ein Radonbrunnen ist eine Kammer unterhalb der Bodenplatte,
die tiber eine Abluftleitung tiber das Dach ins Freie entliiftet wird. Zumeist
gentigt der sich einstellende Kamineffekt, um das Radon wegzultiften. Wenn
zu viel Radon ins Haus eindringen sollte, kann der Einbau eines einfachen
Rohrliifters Abhilfe schaffen.

Wir kénnen Radon nicht vermeiden, aber wir konnen es in unseren Wohn-
und Nebenrdumen reduzieren.

In Sachen eines standardisierten baulichen Radonschutzes stehen wir in
Deutschland erst am Anfang. Im Hinblick auf Regelvorgaben wird sich in
den néchsten Jahren einiges ergeben.

Der Schutz gegeniiber einer erhohten Radonbelastung ist — aktu-
eller Kenntnisstand - praktizierter Gesundheitsschutz, der fiir eine
vergleichsweise geringe Investition umgesetzt werden kann.
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Bauvertrag (seit 01.01.2018)
Vertrag, der die Erbringung einer Bauleistung, den Umbau oder die
Errichtung eines Bauwerks mit vertraglich vereinbarten Beschaffen-
heiten gegen eine vorher vereinbarte und im Vertrag festgelegte Ver-
glitung zum Gegenstand hat.

Bauvoranfrage
Eine dem weiterfiihrenden Planungsprozess vorgreifende Anfrage
an die Baugenehmigungsbehorde, ob ein Bauvorhaben, das in Teilen
vom Bebauungsplan abweicht, genehmigungsfihig ist.

Bebauungsplan
Offentlich-rechtliche Gestaltungs- und Formgebungsvorschrift, die
festlegt, wie in den jeweiligen Baugebieten gebaut werden darf. Die
Festlegungen konnen sehr umfangreich sein.

Befreiungsantrag
Im Zuge der Baueingabeplanung kann der Bauherr {iber den Archi-
tekten einen Antrag auf Befreiung von bestimmten Auflagen des
Bebauungsplans beantragen. Diesem Antrag kann, muss aber nicht
zugestimmt werden. Es ist daher besser, diese Kldrung im Vorfeld
durch eine Bauvoranfrage zu klaren.

Gewerk

Ein auf der traditionellen Differenzierung der Bauhandwerke
beruhender Teilleistungsbereich. Diese Aufteilung hat sich tiber die
Jahrhunderte immer weiter entwickelt und differenziert. Dies trifft
mittlerweile auch auf die Innenausbau- und Haustechnikgewerke
zu. Fr die einzelnen Gewerke - ein Anhalt bietet die Differenzierung
nach VOB/C - gibt es spezielle Regelungen fiir Ausfiihrung, Aufmaf3
und Abrechnung.
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Sondereigentum

Das sind in der Regel alle nichttragenden Wande, die Innentiiren, die
raumseitigen Oberflachen der tragenden Wénde, der Decken und
Fufiboden, die wohnungsseitige Oberflache der Wohnungseingangs-
tir oder Hauseingangstiir sowie das Innenvolumen des zur Wohn-
einheit zugehorigen Abstellraums (sofern vorhanden) der von Thnen
gekauften Wohneinheit. Diese Oberflachen und Bauteile diirfen Sie
nach eigenen Vorstellungen und Wiinschen verdndern. Alle anderen
Bauteile sind Teil des Allgemeineigentums. Diese konnen nur mit
Zustimmung der Eigentiimergemeinschaft verandert werden.

Teilungserklarung

VOB

Das mafigebliche Dokument beim Kauf einer Immobilie vom Bau-
trdger. Die Teilungserkldrung legt fest, welche Anteile und Bauteile
der Immobilie Thr (Sonder-)Eigentum sind, daher auch von Thnen
genutzt und verdndert werden kénnen, und welche im Allgemein-
eigentum verbleiben, also der Eigentlimergemeinschaft gemein-
schaftlich gehoren. Sie sind daran anteiliger Eigenttimer, haben unter
Umstdnden Sondernutzungsrechte, diirfen daran aber nicht ungefragt
Verdnderungen vornehmen.

Verdingungsordnung fiir Bauleistungen. Relevant fir Sie als privaten
Bauherrn (nicht als Kdufer) ist dabei nur noch der Teil C mit den Aus-
fithrungsvorschriften, sofern dieser vereinbart worden ist. Vorrang hat
aber immer, was im Vertrag steht. Die VOB Teil B wurde frither gerne
als Allgemeine Geschéftsbedingung mit vereinbart. Davon wird heute
héufig abgesehen, weil ihre Klauseln bei Vertragen mit Verbrauchern
der Inhaltskontrolle unterliegen. Deshalb gelten fiir solche Vertrage
die Vorschriften des Werkvertragsrecht der §§ 631ff BGB.

Warmedammverbundsystem (WDVS)

Zumeist Uiberputztes Fassadenddmmsystem, bei dem die Dimmung
auf der Aufenwandkonstruktion aufgebracht wird. Alternativ zum
Putz werden in manchen Regionen Klinkerriemchen oder Feinstein-
zeugfliesen verwendet.
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Richtiges Heizen und Liiften in Wohnungen

Richtiges Heizen und Liften in Wohnungen, insbesondere in Neu-

Richtiges Heizen und bauten und sanierten, neu geddmmten Hausern, ist unabdingbar.
Liiften in Wohnungen

Eine verbesserte Warmedammung und Luftdichtheit kann bei fal-
rﬂ m schem Verhalten schnell zu unliebsamen Feuchteschéaden fiihren.
Schimmelpilzbildung ist hier das bekannteste Symptom.

Diese Broschiire zeigt, wie solche »Wohnschaden« und unnétige
Konflikte zwischen Bauherren und Mietern auf der einen und Bau-
herren und Architekten bzw. Handwerkern auf der anderen Seite
vermieden werden kdnnen.

Helmut Kiinzel, 2012, 5., iiberarb. u. erw. Aufl., 24 Seiten, 27, meist farb. Abb.,
Geheftet, ISBN 978-3-8167-8686-3

»(...) Es spricht fiir die Qualitét dieser Broschtire, dass sie nun schon
zweieinhalb Jahrzehnte als zuverldssiger Ratgeber gilt (...).«

Prof. Dr. Klaus Fiedler
in: Wohnmedizin (2012), Heft 6, 5.133
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Ratgeber energiesparendes Bauen und

Sanieren

Neutrale Fachinformationen fiir mehr Energieeffizienz

Der Ratgeber energiesparendes Bauen und Sanieren zeigt verstand-
lich und anwendungsorientiert, dass Energieeinsparung weder
beim Neubau noch bei der Sanierung Einschrankung und Verzicht,
sondern Wohlbefinden, Qualitatssteigerung und Werterhaltung
bedeutet! Nach einer bauphysikalischen Einfiihrung und der Vor-
stellung der wichtigsten modernen Bau- und Warmeddmmstoffe
erldutert er, wo und wie viel geddmmt werden und wie luftdicht
ein Haus heute sein sollte. Er zeigt, was bei den wichtigsten
Bauelementen vom Fenster tber die Liftung und Heizung bis
zur Nutzung von Kollektoren und Stromspartechnik bedacht
werden muss. AuBerdem erlautert er detailliert die Umsetzung der
aktuellen Energieeinsparverordnung (EnEV 2014/2016) und des
Passivhausstandards.

Dieses Buch ist ein kompetenter Ratgeber, der dem Leser produkt-
neutrale, unabhéngige Fachinformationen an die Hand gibt, um
bei seinem Bauvorhaben in jeder Phase und fiir jedes Bauteil vom
Keller bis zum Dach, vom Bau- und Dammstoff bis zur kompletten
Heizungs- und Liftungstechnik, die richtige Entscheidung im Sinne
eines energieeffizienten Gebaudes treffen zu kdnnen.

Thomas Konigstein, 2014, 6., aktual. u. erw. Aufl., 238 Seiten, zahlr. farb. Abb.,
Tab., Softcover, ISBN 978-3-8167-9182-9
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Wohnraumschimmel

E B o
Hchveriisdgr

Wohnraumschimmel
R ——

Ursachenanalyse - Vermeidung - Sanierung

Experten gehen davon aus, dass mehr als jeder zweite Neubau
von Schimmel befallen ist. In Wohnraumen ist Schimmel nicht nur
ein optisches Argernis, sondern kann auBerdem zu erheblichen
Gesundheitsschaden fiihren. In Deutschland sind etwa 9 Mio.
Wohnungen mit Schimmelpilzen belastet. Nach Angaben des
Instituts fiir Bauforschung e.V. belaufen sich die Kosten fiir die
Wohnungsschimmelbeseitigung auf rund 4 Mrd. Euro jahrlich.

Um einen méglichen Schimmelpilzbefall zu vermeiden bzw. zu
sanieren, ist besonders der Parameter Feuchte von groBer Be-
deutung. Weitere Wachstumsvoraussetzungen fiir Schimmelpil-
ze sind pH-Bereich und Bauteiloberflichentemperaturen. Der
praxiserfahrene Autor klart in diesem Werk Uber die Ursachen
von Innenraumschimmelpilzen auf und stellt den Ablauf einer
fachgerechten Ursachenanalyse dar. AuBerdem werden Methoden
und Ablaufe fachgerechter Schimmelpilzsanierungen aufgezeigt
sowie rechtliche Einschatzungen und Verantwortlichkeiten fiir den
Handlungsbedarf dargestellt. Des Weiteren ist eine Sammlung von
Gerichtsurteilsausziigen zum Thema angefiigt.

Volker Drusche, 2017, 2., erw. Aufl., 190 Seiten, 49 Abb. u. 14 Tab., Softcover,
ISBN 978-3-8167-9790-6
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Marc Ellinger - Birgit Schaarschmidt

Uberleben Hausbau

Wie man das Projekt Eigenheim meistert - ein Ratgeber fiir Bauherren

Der Traum vom Eigenheim - eines der letzten grofien Abenteuer des
21.Jahrhunderts! Ob Reiheneckhaus, Doppelhaus oder Einfamilien-
haus - jede gelungene Abenteuerreise beginnt mit einem guten
Reisefiihrer oder besser noch mit einem erfahrenen Reisebegleiter,
der sich im Dschungel des Unbekannten auskennt.

»Uberleben Hausbau« begleitet jeden Bauherrn auf seiner Reise:
von den allgemeinen Grundsatziiberlegungen im Vorfeld tber die
Grundrissgestaltung bis hin zur Wartung und Instandhaltung des
fertigen Eigenheims. Die Autoren vermitteln auflerdem Sicherheit
im Umgang mit Paragrafen, Vertrdgen sowie Vertragspartnern und
verdeutlichen stets, dass die Rolle des Bauherrn wortlich zu nehmen
ist: Als Herr des Bauens trifft er die Entscheidungen und tragt dafiir
die Verantwortung. Mit starken Nerven und »Uberleben Hausbau«
ist er hierfiir bestens gewappnet!

Das Jura-Studium absolvierte Birgit Schaar-
schmidt an der Ruhr-Universitat Bochum und ist
nach verschiedenen Stationen seit 2006 selbst-
stindige Rechtsanwiltin fiir Bau- und Archi-
tektenrecht. Thre Zusatzqualifikation »Master of
Mediation« befdhigt sie zur Position der Schlich-
terin bei der Giitestelle der Rechtsanwaltskammer Frankfurt/Main.
Dariiber hinaus gibt sie als Dozentin an der FH Mainz diverse bau-
rechtliche Seminare.

Nach dem Studium der Baubetriebslehre an der
FH Karlsruhe und diversen Positionen als Bau-
leiter und Geschdftsfiihrer machte Marc Ellinger
sich 2006 selbststandig als Sachverstandiger fiir
Schdden an Gebduden sowie als Referent fiir
Themen der Bauwerkserhaltung bzw. Bauwerks-
instandsetzung. Er hat einen Lehrauftrag am Zentrum fiir Umwelt-
bewusstes Bauen (ZUB) der Universitat Kassel inne und ist derzeit
im Verband Privater Bauherren (VPB e.V.) Leiter des Regionalbtiros
Freiburg-Stidbaden.
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