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Vorwort

Der Wohnungsbau, gleichgültig ob Neubau oder Sanierung des Bestands, ist zwar in 
der Technik durch die VOB geregelt, deren Anwendung wird durch eine große Zahl 
voneinander abhängigen und sich gegenseitig beeinflussenden Gewerken bestimmt. 
Die Gewerke wiederum zerfallen in Titel und diese sind in Positionen gegliedert. In 
Zahlen liest sich das im Wohnungsbau so:
•	der Rohbau besteht aus etwa 13 Gewerken mit ca. 700 Positionen
•	der Ausbau besteht aus etwa 18 Gewerken mit ca. 400 Positionen
•	die Haustechnik besteht aus etwa 4 Gewerken mit ca. 300 Positionen
•	die Technische Gebäudeausrüstung besteht aus etwa 3 Gewerken mit ca. 20 Po-

sitionen
•	die Außenanlagen bestehen aus etwa 4 Gewerken mit ca. 50 Positionen.
Zu bedenken ist noch dazu, Gebäude werden an verschiedenen Orten errichtet, von 
variierenden Planungsteams und Firmen, deren Mitarbeiter unterschiedliche Quali-
täten haben. Die nicht zu beeinflussende Witterung und der zum Teil künstlich aus 
psychologischen Erwägungen oder durch sachfremde – wie steuerrechtliche oder ju-
ristische Überlegungen – aufgebaute Zeitdruck übt einen weiteren Einfluss aus.

Diese technische, kaufmännische, juristische und menschliche Gemengelage setzt 
an allen Stellen Mitarbeiter voraus, die nicht nur hochqualifiziert, sondern auch hoch-
motiviert sind. Natürlich weiß jeder, dass es diese nicht gibt, also werden einerseits 
entsprechender Druck aufgebaut, andererseits augenzwinkernd beim zu erwartenden 
Ergebnis im Vorfeld schon Abstriche gemacht, nach dem Prinzip: Man muss 120 Pro-
zent einfordern um 100 Prozent zu erreichen. Die handwerkliche Tätigkeit gerät zur 
Nebensache, die Kontrolle rückt in den Vordergrund, ungut verbunden durch ober-
lehrerhaftes Beharren auf allgemeinen Checklisten, welche mit Mühe auf das Objekt 
zurecht geschnitten wurden.

Das Ergebnis wird seit Langem für die Allgemeinheit in den explodierenden Kosten 
und enormen Zeitverzögerungen von öffentlichen Bauten deutlich. Der Seufzer des 
Werkleiters eines Abfallbetriebes, »Der wahre Skandal ist, dass die Privatwirtschaft 
nicht in der Lage ist, ein Gebäude einwandfrei hinzustellen, ohne dass hinter jedem 
Bauarbeiter bei jedem Schritt ein Kontrolleur stehen muss.« (SZ, Dienstag 6. Dezember 
2011, Seite R3), ist entlarvend und bringt das Problem für beide Seiten – Bauherr und 
Ausführende – auf den Punkt.

Unterstützt wird diese Arbeitsweise durch Rechtsanwälte, Steuerberater und Ban-
ken, die damit ihr Brot verdienen. Vereinfacht ausgedrückt: Ein großer Teil dieses Wirt-
schaftswachstums erzeugt keinen Mehrwert, im Gegenteil – es bindet Ingenieurkapa-
zität, die anderswo dringend gebraucht wird – und zerstört durch dadurch erzeugten 
Leerlauf Ressourcen.
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Vorwort

In Teilen des frei finanzierten Wohnungsbaus ist es ebenso, nur ist es noch nicht 
so stark im Bewusstsein der Betroffenen verankert. Hier versucht der folgende Text 
diese Problematik Planern, Bauherren und Handwerkern zu erläutern und sie damit in 
die Lage zu versetzen, die Gründe im Ansatz zu erkennen und entsprechend gegen-
zusteuern.

Viele Tätigkeiten während des Bauablaufs benötigen Geräte oder Materialien als 
Hilfe, für alle sichtbar z. B. Gerüste oder Kran. Fehlt das Teil, so wird der Ablauf emp-
findlich gestört.

Das reibungslose Ineinandergreifen der Ingenieurleistungen und der Tätigkeiten der 
Handwerker vom Anfang bis zum Ende ist eine Planungsaufgabe, die den Architekten 
als Hauptverantwortlichen fordert, da er die in der VOB/C formulierten und abgewo-
genen Interessen der einzelnen Gewerke auf das jeweilige Objekt unter Berücksich-
tigung der wirtschaftlichen Vorstellungen seines Bauherrn abwägen, streichen oder 
ergänzen muss.

In der VOB lauern eine Menge Fußangeln. Das Ziel – eine mängelfreie und terminge-
rechte Übergabe – ist sowohl Auftraggeber als auch Auftragnehmer bekannt, der Weg 
ist im Vertrag und dem Leistungsverzeichnis angedeutet, die Verkehrszeichen aber 
sehen beide erst während der Fahrt und interpretieren sie noch dazu unterschiedlich. 
Gutachter und Sachverständige übernehmen die Rolle der Polizei.

Die Folgen daraus können vom kurzfristigen Stillstand, über Mehrkosten bis zum 
wirtschaftlichen Ruin einer der beiden Parteien gehen.

Der nachstehende Text möchte das Verzahnen der einzelnen Gewerke erklären und 
aufzeigen, wo nicht sofort erkennbare Leistungen erforderlich sind und wer diese sinn-
vollerweise liefert.
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