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Pfusch am Bau

Vorwort

Dieses Buch wendet sich besonders an alle Bauherren und solche, die
sich mit dem Bau oder Erwerb eines Hauses oder einer Wohnung be-
schiftigen. Es weist Bauherren und Kédufer auf die Tiicken und den
Pfusch am Bau vor dem groRen Reinfall hin. Fiir Bautriger, Planer
und Handwerker soll es ein Leitfaden sein fiir das erfolgreiche Gelin-
gen einer BaumafRnahme und die Verhinderung des Ganges in die
Insolvenz.

Acht Jahre nach Erscheinen der ersten Auflage dieses Buches wurde
der Autor wegen eines Rohrbruchs im Bad zu der im Buch beschriebe-
nen Doppelhaushélfte B gerufen. Da der Bauherr wihrend der Bauzeit
den Baufortschritt tiglich dokumentiert und archiviert hatte, konnte
die Leckstelle schnellstens lokalisiert und beseitigt werden. In diesem
Zusammenhang erfuhr der Autor, wie die Auseinandersetzungen mit
dem Bautrager giitlich beendet wurden.
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1 Die Planungsphase

1.1 Einleitung

Ein junges Ehepaar hatte sich zum Bau eines Eigenheims entschieden.
In einer wiirttembergischen Kleinstadt im Stuttgarter Speckgiirtel
kaufte es sich einen Reihenhausbauplatz, von einem Baubetreuer
eine Doppelhaushilfte zum Festpreis. Nach Rohbaufertigstellung
gab es unterschiedliche Auffassungen zwischen Architekt und Kéu-
fern wegen eines Ausfiihrungsdetails im Dachgeschoss. Also wurde
ein Bausachverstindiger zur Beratung konsultiert, und der fand,
wie immer, auch bei diesem Haus den mittlerweile leider iiblichen
Baupfusch vor. Pflichtgemaf} informierte er seine Auftraggeber und
wurde gebeten, alle erkennbaren Mingel am Bau festzustellen und
aufzulisten. Die Kdufer hatten tdglich die Bauleistungen fotografisch
festgehalten und stellten dem Sachverstindigen ca. 1000 Bilder zur
Verfiigung.

Dieser verglich die abgelieferte Bauleistung mit dem Kaufvertrag,
den vorhandenen Pldnen, der Baubeschreibung und den allgemein
anerkannten Regeln der Technik. Die Tragwerksplanung, Warme-
schutznachweise und Baugrundgutachten wurden ebenso iiberpriift
wie die rechtskraftige Baugenehmigung.

Das Ergebnis seiner Priifungen war fir die Kdufer niederschmet-
ternd. Also schlug der Bausachverstindige vor, den Baubetreuer mit
Architekt und Tragwerksplaner zu einem Gespréch auf die Baustelle
zu bitten, was auch geschah. Der Baubetreuer, ein auf zufriedene
Kunden und seinen guten Ruf bedachter junger Mann, erschrak nach
den Ausfiithrungen des Sachverstindigen und erklérte sofort, er werde
die bereits vorhandenen Mingel beseitigen und seine Kiufer auf
jeden Fall zufriedenstellen. Vereinbart wurde, dass ab sofort Kaufer
und Baubetreuer gemeinsam alle Bauleistungen, auch Teilleistun-
gen, unter Mitwirkung des Bausachverstindigen tiberpriifen. Der
Architekt versuchte zwar, die Abnahme aller Teilleistungen unter
Beteiligung des Sachverstindigen zu verhindern, doch es blieb nur
beim erfolglosen Versuch. Der bauleitende Architekt wurde vom Bau-
betreuer dazu verpflichtet, alle Planungen vorzulegen und die vom
Sachverstdndigen zu Recht beanstandeten Midngel sofort beseitigen
zu lassen. Bei so viel Einsehen und Bereitschaft, ein mangelfreies

.73.216.36, am 18.01.2026, 17:20557. © Inhalt.
mit,

Abgelieferte
Bauleistung

10r oder In KI-Systemen, Ki-Modellen oder Generativen Sprachmodellen.


https://doi.org/10.51202/9783816792222

Pfusch am Bau

1 Die Planungsphase

Pfusch schonreden

5,0
il

i Abb. 1m

} | Geb&udeansicht bei
= Einschaltung des

= Bausachverstandigen

Bauwerk abzuliefern, konnte eigentlich nichts mehr schief gehen,
doch es kam ganz anders.

Der Sachverstidndige hat das Bauvorhaben mehr als fiinf Monate
vom Rohbau bis zur Fertigstellung begleitet. Seine Feststellungen, die
Reaktionen von Bauherren, Bautriger, Architekt und Handwerkern,
alle Planungsmaingel und deren Folgen, der Pfusch bei der Ausfiih-
rung und Uberwachung, werden in diesem Buch detailliert behandelt
und erldutert. Beschrieben werden die von ganz leicht bis gravierend
einzustufenden Méngel und deren Ursachen und die nur z.T. erfolg-
reich durchgefiihrten Mingelbeseitigungsmafdnahmen. Erschre-
ckend, aber leider auch alltdglich, waren fiir den Sachverstindigen
die Unkenntnis der Firmen, des Architekten und des Bautridgers von
den allgemein anerkannten Regeln der Technik und den 6ffentlich
rechtlichen Baubestimmungen sowie die sich stindig wiederholenden
Versuche des bauleitenden Architekten, den Pfusch schonzureden
und zu belassen. Die sich daraus ergebenden Folgen haben nach Uber-
gabe und Bezug des Hauses zu dem gefiihrt, was vermieden werden
sollte, ndimlich zum Streit. Sowohl fiir die Bauherren als auch fiir den
Baubetreuer entstanden ungewollte Probleme.

Wie begann die Einschaltung des Sachverstindigen? Wie immer
in solchen Fillen: Es gibt unterschiedliche Meinungen wegen Gering-
fiigigkeiten oder gravierenden Mingeln. In diesem Fall bestanden
bei den Kdufern berechtigte Bedenken gegen die Befestigung der
Dampfsperre an den begrenzenden Bauteilen. Hitten die Kiufer
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keinen Bausachverstindigen eingeschaltet, der mit einem Blick den

Pfusch erkannte und seine Auftraggeber informierte, wiaren diese

in eine Situation geraten, die fast immer zu finanziellen Verlusten

fiir die Kdufer und oft zum Konkurs der Verkdufer und deren Subun-
ternehmer fiihrt. Diese Situation konnte zumindest fiir die Kdufer
verhindert werden.

Nach der ersten gemeinsamen Besprechung vor Ort erhielt der
Sachverstdndige fast alle relevanten Unterlagen von den Kdufern und
zum Teil auch vom Baubetreuer. Beide Seiten erklirten, keinen Streit
zu wollen, sondern eine ordentliche, dem abgeschlossenen Vertrag
entsprechende Bauausfiihrung zu liefern und zu erhalten. So etwas ist
heute leider nicht mehr tiblich und muss besonders erwidhnt werden.

Die Kiufer boten dem Sachverstindigen ihre vom Baubeginn
an tdglich fotografierte Baudokumentation an, eine nicht tibliche
Arbeitsgrundlage. Der Sachverstidndige sichtete die Unterlagen und
Bilder und stellte Folgendes fest:

m Werkvertrag: Der abgeschlossene Baubetreuungsvertrag war nichtig.

m Der Baubetreuer war tatsdchlich Bautrager.

m Planung, Baubeschreibung und Vertrag stimmten nicht tiberein.

m Die in der Baubeschreibung beschriebenen Leistungen entsprachen
in keiner Weise den iiblichen Anforderungen und den zurzeit gel-
tenden allgemein anerkannten Regeln der Technik.

m Die vorgelegten Planungen waren unvollstindig.

m Die dokumentierte Bauausfiihrung wich von der genehmigten
Bauausfithrung mehrfach ab.

m Bei Griindung, Entwésserung, Bauwerksabdichtung und Tragwerks-
ausfithrung waren bereits gravierende Mingel aufgetreten, die
nicht mehr vollstindig beseitigt werden konnten.

m Der bauleitende Architekt war, aus welchem Grund auch immer,
von seiner Planung abgewichen und hatte auch seine Uberwa-
chungspflichten gravierend verletzt.

m Die Kdufer hatten schon zuviel bezahlt.

Eine fiir die Vertragspartner entstandene Situation, die beide we-

der wollten noch kannten. Durch den beiderseitigen Willen zur

gemeinsamen Losung der Probleme konnte jedoch Schlimmstes ver-
hindert werden.

"
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MaBV

Zur Planung: Folgende Planungen lagen vor:

Werkplidne des Architekten
Tragwerksplanung
Warmeschutznachweis.

Folgende Unterlagen wurden nicht vorgelegt:

Bauantrage

Baugenehmigung

genehmigte Baupldne

Detailpldne des Architekten

Planung der technischen Ausstattung
Schallschutznachweise
Wiarmebedarfsberechnungen.

Nachfragen des Sachverstindigen wurden sowohl vom Baubetreuer

als auch vom Architekten unvollstindig beantwortet. Die Kaufer

kannten sich nicht aus, hatten aber auch vielleicht gepokert?!

Welche Unstimmigkeiten gab es beim Werkvertrag?

Der Baubetreuer hatte einen Festpreis garantiert.

Der Baubetreuer hatte alle Auftrige in eigenem Namen und auf
eigene Rechnung erteilt.

Der Zahlungsplan entsprach nicht der Makler- und Bautriger-
verordnung [1].

Der Bautréger hatte einseitig die VOB [2] mit zwei Jahren Gewdhr-
leistung als Vertragsgrundlage bestimmt, die VOB/B jedoch nicht
ubergeben.

Der Vertrag war somit ein reiner Kaufvertrag nach neuem Schuld-
recht.
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Bauvertrag

Zwischen [ v i 8D
Umrders T Hassen 2|
s T d e

- nachstehend ,Bauherr” genannt -

und der Firma _uie®
[ —————)
(e N et BEETTORL

-nachstehend Fo. imitaialinl genannt.

1. Gegenstand des Vertrages

Erstelluni eines 1-Familien-Reiheneckhauses Nr. 2
in R ;. gchict M  \o|ph-Kolping-StraBe

2. Das Baugrundstiick

Das Baugrundstiick wird erworben bzw. befindet sich bereits im Besitz des Bauherrn.
Dieser Bauvertrag wird rechtsgliltig mit Abschluss eines notariellen
Grundstiickskaufvertrages tiber die oben aufgefiihrten Grundstiicksflachen.

3. Auftrag
Der Bauherr erteilt der Fa. il hiermit den Auftrag zur Erstellung des unter
Ziffer 1 beschriebenen Vertragsgegenstandes.

4. Leistungen

Der Leistungsumfang ergibt sich aus den diesem Vertrag beiliegenden Anlagen:
a) Plane, Grundrisse der Geschosse, Schnitte, Ansichten, Lageplan

b) Baubeschreibung

5. Festpreis

Fiir die von der Fa. _luiuieiel 2 erbringenden Leistungen erhalt sie Werklohn in
Hahe von

Netto € 142.241, 16% MwSt. € 22.759,- Brutto € 165.000,-

Die Falligkeit der einzelnen Raten ergibt sich aus dem beigefiigten Ratenplan.

Andert sich wahrend der Vertragsdauer die Mehrwertsteuer, so andert sich der Festpreis
entsprechend. Der Nettopreis ist ein Festpreis und verbindlich, wenn mit den Bauarbeiten
unmittelbar nach Baufreigabe begonnen werden kann. Verzégerungen, die der Bauherr
zu vertreten hat, verandern den Festpreis in Hohe der nachgewiesenen Kosten.

Die genannte Vertragssumme andert sich um die in den dafiir besonders gekennzeichne-
ten Anlagen aufgefiihrten Sonderwiinsche und Eigenleistungen.

Die Raten sind jeweils innerhalb einer Woche nach Anforderung auf das Konto der

Fa. anzuweisen. Bei verspateter Zahlung ist diese berechtigt, die ent-
standenen Verzugszinsen sowie Skontierverluste dem Bauherrn in Rechnung zu stellen.

6. Finanzierungsnachweis

Der Bauherr hat vor Baubeginn die Erklarung seiner finanzierenden Bank zu erbringen,
dass die Finanzierung in der entsprechenden Hohe gesichert ist und Auszahlungen hier-
aus bis zur Hohe der Vertragssumme ausschlieBlich an die

Fa. il ousbezahlt werden.
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7. Sonderwiinsche

Sonderwiinsche, die der Bauherr nach Abschluss des Vertrages vorbringt, wird er den am
Bau beteiligten Architekten, Ingenieuren und Handwerkern direkt in Auftrag geben und
mit diesen abrechnen oder die Fa._iummiialiallal  nimmt diese Sonderwiinsche als
Nachtrag/Festpreis entgegen. Die Beauftragung von Sonderwiinschen darf den geplanten
Bauablauf nicht storen, sie sind daher jeweils vorher vom Bauleiter formlich genehmigen
2u lassen. Eigenleistungen werden bei der entsprechenden Rate gutgeschrieben.

8. Vollmachten
Mehrere Bauherren als Auftraggeber bevollmachtigen sich gegenseitig, Erklarungen mit
verbindlicher Wirkung fiir jeden Unterzeichnenden abzugeben und entgegenzunehmen.

9. Termingarantie

Fo._mimimielie  qarantiert, dass sie die zu erbrinaenden Leistunaen oder die
Bezugsfertigstellung nach einer Bauzeit von 12 Monaten erbringen wird, wobei die
Baufrist 4 Wochen nach Baufreigabe beginnt.

Beim Kenntnisgabe — Verfahren beginnt die Baufrist in der Kalenderwoche des Aushubs.
Bei Baubeginn muss jedoch sichergestellt sein, dass der Bauherr auch
Grundstiickseigentiimer ist. Sonderwiinsche, Schlechtwettertage, offizielle
Bauarbeiterferien verlangern die Bauzeit entsprechend. Bei verspateter Fertigstellung hat
der Bauherr Anspruch auf Entschadigung in Hohe des ortsiiblichen Mietzinses, den das
Objekt erbringen wiirde. Weitergehende Schadensersatzanspriiche sind ausgeschlossen.

10. Vertragsbestéatigung
Dieser Vertrag wird erst wirksam mit Unterzeichnung durch den vertretungsherechtigten
Geschaftsfiihrer der Fa.

11. Kiindigung
Die Kiindigung dieses Vertrages unterliegt den Vorschriften der VOB und HOAL.

12. Vertragsanderungen

Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages bediirfen der Schriftform. Miindliche oder
schriftliche Nebenabmachungen bestehen nicht. Fiir die Vertragsleistung sind allein die
dem Vertrag beiliegenden Pléane und Schriftstiicke verbindlich.

Sollten aus gesetzlichen oder anderen Griinden Vereinbarungen aus diesem Vertrag
ungiiltig sein oder ungiiltig werden, so bleiben die anderen Punkte trotzdem bestehen.
Wegfallende Positionen werden durch solche ersetzt, die dem Sinn des Vertrages am
nachsten kommen (Salvatorische Klausel).

13. Besondere Vereinbarungen

Die duBere Farbgestaltung wird von der Fa. _iumiiilefill  bzw. Architekten in

Abstimmung mit dem Baurechtsamt festgelegt. Die genaue Ausfiihrung richtet sich nach

dem genehmigten Baugesuch sowie den Werk-, Detail- und Statikplanen.

Bei der Kalkulation des Grundhauses liegt zugrunde:

1) UG: kellermaBig ohne Sinkkasten, Gaszentralheizung gemaB Baubeschreibung

2) EG: gemal Baubeschreibung

3) 0G: gemaB Baubeschreibung mit Dachgaube, Kniestock It. Plan

4) DG: (Spitzboden) Wande roh, weiterer Ausbau mit GeschoBtreppe, Giebel- oder
Dachflachenfenster, Isolierung und Verschalung als Sonderwunsch

5) Kaminzug fiir Festbrennstoffe = Sonderwunsch.
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14. Bauherrenpflichten
Der Bauherr ist verpflichtet, alles zu tun und nichts zu unterlassen, was notwendig ist,
um eine reibungslose Durchfiihrung des Bauvorhabens sicherzustellen.

15. Hausiibergabe - Schlusszahlung — Einzug

Nach Fertigstellung aller Gewerke findet eine formliche Schlussabnahme mit dem
Bauherrn statt. Eventuelle Restarbeiten oder Berichtigungen werden in einem Ubergabe-
protokoll erfasst und vor Einzug vollstandig erledigt.

Jetzt tatigt der Bauherr seine vollstandige Schlusszahlung und dem Einzug steht nichts
mehr im Wege. Ein Einzug vor der Schlusszahlung ist nicht moglich. Zieht der Bauherr
ohne farmliche Abnahme ein, so gilt das Haus als mangelfrei abgenommen und die
Schlusszahlung ist dann unmittelbar fallig.

Nach restlicher Fertigstellung beginnt die 5-Jahres-Garantie-Frist. )

Wihrend dieser 5-Jahres-Garantie-Frist hinterlegt die Fa. GEESSRNSSE 5% der
Vertragssumme auf einem Garantiekonto.

16. Erwerbs- und Baunebenkosten

Im angegebenen Festpreis nicht enthalten sind:

die Erwerbskosten (Notarkosten, Grunderwerbssteuer), die Finanzierungskosten,

die Baunebenkosten, Kosten der Neuvermessung bedingt durch Grundstiicksteilung, die
Geometerleistung, die Baugenehmigung, Erdaushub, Abtransport, Lagerung bzw.
Schiittgebiihr, Rohplanie, die Kosten der Ver- und Entsorgungsleitung (Kanal, Wasser,
Strom, Gas, Telefon, Breitbandkabel),

des Weiteren die Kosten der Gebaudeaufnahme ins Liegenschaftskataster, AuBenanlage,
Terrasse, Hauszugang, Garage bzw. Carport und Stellplatz.

NS | den 30.12.2002

Ort, Datum

Bauherr Fo. \imieielel - Baubetreuung

Welche Unstimmigkeiten gab es bei der Baubeschreibung?

Alle beschriebenen und somit vereinbarten Leistungen waren
nicht ausfiihrlich und fiir Baulaien erkennbar beschrieben.

Die beschriebenen Leistungen erfiillten nicht die 6ffentlich-recht-
lichen Baubestimmungen.

Die beschriebenen Leistungen erfiillten nicht die Mindestanforde-
rungen der allgemein anerkannten Regeln der Technik.

Die beschriebene Ausfiihrung stimmte nicht mit der vereinbarten
Planung tiberein. Welche Planungen fehlten?

Zugelassene Baupldne
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Plan 1 m Bereiche mit Planungsméngeln

Gepriifte Tragwerksplanung
Aktuelle Schalpline
Installationsplidne
Detailpldne

Schallschutznachweise.
Wo wich die ausgehidndigte Werkplanung von der Zulassung ab?
Die nicht zugelassene Dridnage war im Schnitt eingetragen, nicht je-
doch im Untergeschosswerkplan.

Wo wich die Bauausfithrung von der zugelassenen Planung ab?
Die groRe Uberraschung kommt zum Schluss! Die nicht zugelassene
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Drinage war auf Anweisung des bauleitenden Architekten verlegt
worden.

Nach Abschluss der BaumaRnahme wurden dem Sachverstindigen
die Baupldne ausgehidndigt, dazu spater.

Warum hatten die Kdufer zuviel bezahlt? Aus Unkenntnis und
Vertrauen zum Baubetreuer und Architekten!

Welche Mingel gab es bei der Bauausfithrung? Sowohl Planungs-
maéngel, Abweichungen von vorliegenden Planungen und der iibliche
Pfusch bei Planung und Ausfiithrung, nicht zu vergessen besonders
bei der Uberwachung, haben zu stindigen Beanstandungen durch
die Kaufer gefiihrt. Die wichtigsten Midngel werden nachfolgend
detailliert beschrieben und gewertet. Finanzielle und rechtliche Aus-
wirkungen werden ausfiihrlich behandelt.

1.2 Planungsmangel
1.2.1 Allgemeine Erlduterungen der Planungs-

und Baurechtsgrundlagen
Bebauungsplan
Grundlage fiir die Planung des Bauvorhabens war der rechtskriftige
Bebauungsplan der Stadt vom 30.03.2002. In diesem Bebauungsplan
sind alle erforderlichen Angaben fiir die Bebauungsmoglichkeiten
und die Grundstiicksausnutzung, die duRere Gestaltung des Bau-
vorhabens, Bepflanzungen und auch die Ableitung von Grund- oder
Drinagewasser festgelegt. Diese Festlegungen miissen eingehalten
werden. Nur bei besonderen Umstidnden sind evtl. Befreiungsmog-
lichkeiten moglich, die jedoch mit dem Bauantrag mit beantragt
werden miissen. Befreiungen werden mit der Baugenehmigung erteilt
und kosten Geld, dafiir werden sie fiir alle Antragssteller und deren
Rechtsnachfolger rechtskraftig.

Entwasserungssatzung

Jede Gemeinde hat eine Entwdsserungs- und Wasserversorgungs-
satzung, in der sowohl die Grundstiicksentwésserung von Ab-, Re-
gen- und Grund- bzw. Dranagewasser als auch die Wasserversorgung
geregelt sind. In der Regel herrscht Anschlusszwang an die 6ffentliche
Kanalisation. Schmutz- und Regenwasser sind entweder getrennt in
zwei Leitungen oder als Mischabwasser in einer Leitung in die 6ffent-

17

.73.216.36, am 18.01.2026, 17:20557. © Inhalt.
mit,

Aushandigen
der Bauplane

Bebauungsplan

Befreiungsmaglich-
keiten

Satzungen

10r oder In KI-Systemen, Ki-Modellen oder Generativen Sprachmodellen.


https://doi.org/10.51202/9783816792222

Pfusch am Bau

1 Die Planungsphase

Bodeninformationen

Grundwasserstande

Bauanzeige

Bebauungsplan

Kenntnisgabe-,
Freistellungsverfahren

Offentlich-rechtliche
Baubestimmungen

liche Kanalisation einzuleiten. In immer mehr neuen Baugebieten
wird strikt zwischen Schmutz- und Regenwasser unterschieden.
Schmutzwasser wird in der Kldranlage gereinigt, Regenwasser ent-
weder auf dem Grundstiick oder in offentlichen Griinflichen des
Baugebietes versickert. Fast tiberall, so auch bei diesem Bauvorhaben,
ist das Einleiten von Drdnage- und Grundwasser in die 6ffentliche
Kanalisation grundsétzlich verboten. Anfallendes Grundwasser muss
durch entsprechende MaRnahmen umgeleitet und dem Grundwasser-
horizont wieder zugefiihrt werden.

Baugrundgutachten

Erschliefungstriger (meist Gemeinden oder manchmal auch private
Erschlieungstriger) bestellen immer geologische Gutachten, deren
Ergebnisse in die Bebauungsplidne einflieRen. Aus angetroffenen
Bodenformationen und Grundwasserstinden ergeben sich wichtige
Erkenntnisse fiir die GelindeerschlieRung, aber auch fiir die Griin-
dung und Abdichtung von Bauwerken.

Bauantrag — Baugenehmigung

Bauantrige oder Bauanzeigen miissen vor Beginn von BaumafRnah-
men, ausgenommen sind verfahrensfreie BaumafRnahmen, bei der
Baurechtsbehorde eingereicht werden. Unterschieden wird zwischen
genehmigungsfreien und genehmigungspflichtigen BaumaRnah-
men. Bei Wohnungsbauvorhaben, die in Baugebieten mit qualifizier-
ten Bebauungspldnen errichtet werden, kann auch das Kenntnisgabe-
oder Freistellungsverfahren angewandt werden. Die BaumafRnahme
wird durch Einreichen aller Pline und Berechnungen sowie nachbar-
rechtlichen Zustimmungen angezeigt. Die Baurechtsbehorde priift
die Vollstdndigkeit der Unterlagen und stimmt nach 14 Tagen dem
Bauvorhaben zu. Bauherren und fiir die Bauherren deren baulei-
tende Architekten tragen die volle Verantwortung dafiir, dass die
Festlegungen des Bebauungsplanes, die 6rtlichen Satzungen, die allge-
mein anerkannten Regeln der Technik und die 6ffentlich-rechtlichen
Baubestimmungen (Landesbauordnung und Ortssatzungen) strikt
eingehalten werden. Die Planungen und Bauten werden von den Be-
horden nicht tiberpriift. Durch diese Deregulierung haben die Linder
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Plan 2 m Untergeschoss

und Gemeinden ihre Verantwortung und Haftung auf die Bauherren
und deren Erfiillungsgehilfen (Architekt/Bauingenieur) verlagert.

1.2.2 Auf das Bauvorhaben bezogene Planungen

und Uberwachungen
Wie liefen in dem hier dokumentierten Fall die Planungen ab? Ein
Bautridgerunternehmen lie sich von einem Architekten fiir mehrere
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Plan 3 m Erdgeschoss

Reihenhéuser aufbestimmten Grundstiicken eines neuen Baugebietes
Prospektplane  die erforderlichen Prospektplidne, Baubeschreibungen und Berech-
nungen fertigen. Anschlieend wurden Kaufer gesucht. Die Interes-
senten dieses Doppelhausteiles, Lehrerin und Qualitdtsiiberwacher,
fanden Gefallen an dem angebotenem Objekt und dem Preis. Da je-
doch eine grundsitzliche Anderung erforderlich wurde, von einer
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Bel dnder

First

Plan 4 m Obergeschoss

offenen Grundrissgestaltung im EG zu abgeschlossenen Riumen,
musste auch die vorliegende Planung gedndert werden.

Die Unterlagen wurden im Kenntnisgabe-Verfahren eingereicht
und zugelassen und zwar auf den Namen des antragstellenden Bau-
tragers. Den Interessenten wurde erklirt, sie seien Bauherren, das
Bauvorhaben werde mit Unterstiitzung des bewdhrten Hausarchitek-
ten nach der genehmigten Planung errichtet. Nach Zustimmung der
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1 Die Planungsphase

Baubetreuungsvertrag

Plan 5 ® Dachgeschoss

Interessenten wurde der Grundstiickskauf des vom Bautriger ge-
sicherten Bauplatzes vermittelt und notariell beurkundet. Anschlie-
Rend wurde, zur Uberraschung der Interessenten, ein Baubetreuungs-
vertrag mit einer anderen Firma auf Grundlage von genehmigter
Planung, vereinbarter Baubeschreibung und vereinbartem Festpreis
abgeschlossen. Der Firmenwechsel wurde mit altersbedingter Uber-
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Plan 6 B Schnitt

klang ja auch ganz plausibel.

gabe der Firma auf den zukiinftigen Schwiegersohn begriindet, das

Baubetreute und Architekt vereinbarten das Ausfithrungsplanungs-

gesprich, die Ausfithrungspline wurden gezeichnet und freigegeben,
und dann wurde auch drei Monate nach Vertragsunterzeichnung mit
dem Bau begonnen. Alle waren gliicklich und auch zufrieden.

Doch schon bei Baubeginn wurde angeblich mit Kenntnis der

Kiufer von der Bauzulassung abgewichen, wie sich bei Ubergabe
des Bauvorhabens unmittelbar vor dem Einzug herausstellte. Ohne
Wissen des ausfithrenden Bautrigers hatten der planende andere
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Plan 7 m Nordfassade

Bautridger und der Architekt die festgeschriebene und genehmigte

Erdgeschossfulbodenhohe nach eigenen Angaben um 37 cm ange-

hoben, die Untergeschosshéhe um 13 cm und die Breite um 15 cm

verringert. Begriindung: der Nachbar hat hoher gebaut, wir machen

mit und halten den Mund, denn wir wollen den Nachbarn nicht in

Schwierigkeiten bringen. Auf die zu erwartenden Folgen wurden die

Kéufer nicht hingewiesen.

Welche Folgen sind durch diese Abweichungen entstanden?

m Es wurde nach nicht zugelassenen Plinen gebaut.

m Die Gebdudehohe wurde sowohl in der Hohenlage als auch der
Gebaudehohe selbst verdandert.

m Die erteilte Bauzulassung ist somit hinféillig.
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FH=265,735
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Plan 8 m Ostfassade

m Die auf Grundlage der erteilten Bauzulassung abgeschlossene
Finanzierung ist moglicherweise vakant.
All dieses erfuhren die Kdufer nach Bezugsiibergabe des Hauses so
nebenbei. Fiir den ausfithrenden Bautridger ein Fiasko, denn die Bau-
abnahme musste verweigert werden.
Beide, Bautriger und Architekt, haben sich dazu verpflichtet, eine
Anderungsgenehmigung herbeizufiihren, denn sonst gibt es kein
Geld, aber vielleicht die Insolvenz von Bautrdger und Architekt.

Baubeschreibung

Grundlage fiir die Bauausfiihrung ist die Baubeschreibung. Darin wer-
den alle auszufiihrenden Leistungen beschrieben. Leider werden Bau-
trigerbaubeschreibungen noch immer bewusst so schwammig und
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Ausfiihrungsstandards

Regeln der Technik

Grenze
X

e EFH=256, 20

projeklier tes Nachbarhaus

Plan 9 m Siidfassade

fiir Laien unverstdndlich verfasst, dass jederzeit Abweichungen von
Ausfiithrungsstandards moglich sind, besser jedoch waren. Sowohl
die Gesetzgebung (neues Schuldrecht) als auch die VOB [2] schreiben
eine ausfiihrliche Beschreibung der vereinbarten Leistung nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik vor. Bei diesem Bauvor-
haben kannten scheinbar weder der Bautriger noch der Architekt
das neue Schuldrecht und die VOB. Die Baubeschreibung entsprach
in den fiir Laien nicht erkennbaren Bereichen dem technischen Stand
von ca. 1960, in den fiir Laien nachpriifbaren Positionen waren die
Leistungen zumindest einigermaflen beschrieben. In diesem Fall
wurden nicht die Kdufer, sondern der Bautridger geschidigt, denn
der musste eine erheblich bessere Leistung abliefern, als vorgesehen
und kalkuliert.
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Ausfiihrungsplanung des Architekten

Wie heute tiblich wurden alle Plane computergestiitzt entwickelt und
ausgeplottet. Werkpldne wurden durch VergroRerung der Bauantrags-
pline mit einigen weiteren MaRen und Angaben in wenigen Minuten
bis Stunden hergestellt. Das dabei oft notwendige Anderungen oder
Erginzungen vergessen werden, ist ein ganz groRRes Problem, wie
auch hier.

Wie zuvor beschrieben ist der Architekt unmittelbar vor Bau-
beginn von seiner Planung abgewichen. Ohne grof3e Probleme hatte
er die Abweichungen in die Plidne tibertragen kénnen und miissen,
doch man wollte ja den Mund halten. In den genehmigten Plinen
war vom Stadtbauamt die eingetragene Drinage ausdriicklich ge-
strichen und mit dem Hinweis »Drdnage unzuldssig« markiert worden.
Im Ausfithrungsplan wurde dementsprechend grof3 hingewiesen:
»Keine Drdnage einlegenl«.

Nicht beachtet wurden vom Architekten und Bautrdger die Hin-
weise im Baugrundgutachten auf die Grundwasserstdnde und Boden-
beschaffenheit mit der Folge, dass wegen mangelnder Information
bei der Tragwerksplanung die fiir eine Abdichtung gegen driickendes
oder aufstauendes Wasser besonderen Anforderungen an Bauteil-
dicken, Bewehrungen und Betongiiten nicht bekannt waren und
somit auch nicht berticksichtigt wurden, mit verheerenden Folgen
fiir den Bautriger.

Ebenso wenig hatte der Architekt, wie allgemein tiblich, Vorgaben
fiir den Wiarmeschutz des Gebédudes in seiner Werkplanung gemacht
mit der Folge, dass auch hier bei der Bauausfithrung Probleme auf-
traten. Unterschiedliche FuRbodenaufbauten wurden nicht geplant,
Hohenangaben fiir die Entwisserungsleitungen, Schlitze und Durch-
briiche fiir Installationen fehlten. Dass keine Detailpldne gezeichnet
wurden, lag auf der Hand. Bei handwerkstiblichen Ausfithrungen sind
ja solche Pldne auch nicht erforderlich. Doch diese gewisse Planungs-
befreiung kann nur gelten, wenn Bauten in Deutschland nur von mit
den deutschen und handwerkstblichen Ausfiihrungsstandards ver-
trauten Firmen mit gut ausgebildeten Facharbeitern errichtet werden,
doch das gibt es nicht mehr.

Bei diesem Bau waren nur sechs deutsche Firmen mit iiberwie-
gend ausldndischen Mitarbeitern beschiftigt, alle anderen Firmen
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Planungsmangel

Schal- und
Bewehrungsplane

gehorten eingebiirgerten auslindischen Mitbiirgern mit rein nicht
deutschem Personal. Die dlteren Firmeninhaber waren meistens der
deutschen Sprache weder in Schrift noch Sprache ausreichend méch-
tig. Die jliingeren Mitarbeiter waren zwar in Deutschland geboren
oder aufgewachsen, doch die unterschiedlichen schulisch bedingten
Ausbildungsstandards waren mit ursidchlich fiir den Pfusch am Bau.
Deshalb war es zwingend notwendig, nicht nur Detailpldne zu zeich-
nen, sondern auch wichtige Angaben mehrsprachig auf den Plinen
zu machen. Fast kein Architekt tut dieses, bei diesem Bauvorhaben
auch nicht.

Die von der Baustoffindustrie in fast allen Sprachen der Welt ver-
fassten Herstellerrichtlinien von Baustoffen sind sicherlich eine Mog-
lichkeit, ausldndischen Mitarbeitern die Arbeit zu erkldren bzw. zu
erleichtern. Doch niemand nutzt diese Moglichkeiten aus. Die Besei-
tigung der schon im Rohbau verwirklichten Planungsméngel kostete
ein Vielfaches des Planungshonorars des Architekten, die Beseitigung
der Ausbaumaingel ging iiberwiegend zu Lasten der ausfithrenden Fir-
men, oder? Inzwischen haben die Firmen wegen dieses Pfuschs finan-
zielle Probleme bekommen. Einige werden sicherlich auf Planungs-
mangel verweisen und Nachforderungen zu stellen versuchen.

Tragwerksplanung

Das Tragwerk von Bauvorhaben muss geplant werden. Bauingenieure
erstellen die statische Berechnung und zeichnen nach diesen Be-
rechnungen die erforderlichen Schal- und Bewehrungspline. Diese
Planungen und Berechnungen werden bei Bauten tiblicherweise von
Priifingenieuren tberpriift, nicht jedoch bei freigestellten Bauten.
Der Bauantragssteller verzichtet gegeniiber der Baubehorde auf diese
Priifung und wird freigestellt. Das Risiko einer falschen oder unvoll-
stindigen Planung liegt dann beim Antragssteller oder Kdufer. Nach
diesen Pldnen erstellt der Bauunternehmer den Rohbau.

Der Bautriger hatte ein Ingenieurbiiro mit der Tragwerksplanung
beauftragt. Dessen Berechnungen waren, soweit ohne Nachberech-
nung erkennbar, in Ordnung. Anders sah es bei den Schal- und Be-
wehrungspldnen aus, denn der Bautriger hatte dem Tragwerkspla-
ner weder die notwendigen vollstindigen Informationen gegeben,
noch hatte der bauleitende Architekt diese Pldne iiberpriift. Der Bau-
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triger hatte den Tragwerksplaner nicht mit der bautechnischen Uber-
priifung der Bewehrung beauftragt, da diese Leistung innerhalb der
Bauiiberwachung des Architekten lag, und der hatte seine Uberwa-
chungspflicht nicht ausreichend erbracht. Somit flossen bereits durch
diese Unterlassungen Mingel in das Bauvorhaben ein, die nicht mehr
oder nur teilweise beseitigt werden konnten. Ein weiterer Grund fiir
eine Abnahmeverweigerung mit erheblichen finanziellen Folgen fiir
den Bautriger.

Warme- und Schallschutznachweis

Fir alle HochbaumafRnahmen miissen Wirme- und Schallschutz ge-
plant und nachgewiesen werden. Zustidndig fiir diese Planungen ist
der Architekt. Leider hat sich eingebiirgert, dass die Tragwerksplaner
die Wiarme- und Schallschutznachweise aufstellen, ohne Bekannt-
gabe wichtiger Informationen des Architekten. Somit sind fast alle
Wirmeschutznachweise falsch, wie auch bei diesem Bauvorhaben.
Wegen fehlendem Warmeschutzkonzept des Architekten fehlten be-
sonders wichtige Angaben fiir den Warmeschutz von Dach, Boden-
platte, Kellerdecke und Stahlbetonteilen im AuRenbereich. Auch diese
Mingel sind teilweise ins Gebdude eingeflossen und kénnen nicht
mehr beseitigt werden.

Entwdsserungsplanung

Entwisserungen miissen schon in der Vorplanung von Fachplanern
fiir technische Gebdudeausriistung geplant werden. Was passiert,
wenn - wie heute allgemein bei den meisten Bautrdgern tblich -
keine Fachplaner beauftragt werden? So war es auch hier. Der Ar-
chitekt plante die Grundstiicksentwasserung unter der Bodenplatte,
nicht jedoch entsprechend der Entwdsserungssatzung und einem
Eintrag in den zugelassenen Baupldnen. Die notwendige Abstimmung
mit der Sanitdreinrichtung von Bad, Toilette und Kiiche nach der
gednderten Planung unterblieb, mit der Folge unvorhergesehener
und teurer AnderungsmaRnahmen und Minderungen. Auf Befragen
bestétigte der Bautrdger, die Planungskosten bewusst eingespart zu
haben. Die Midngelbeseitigung war um ein Vielfaches teurer als die
Planungskosten nach HOAI [3].
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Feuchteschutz

Feuchteschaden

Wasserbelastete
Bauteile

Energieeinspar-
verordnung

Luftdichtheit

Feuchteschutz

Sehr viele Bautréger, aber auch erschreckend viele Architekten, wissen
nicht, was Feuchteschutz bedeutet. Unterschieden wird zwischen
von auflen und innen angreifender Feuchte. Freies Wasser, Grund-,
Oberfldachen- und Regenwasser, werden nicht als Feuchte bezeichnet.
Durch Leckagen in Bauteile eingedrungenes Wasser durchfeuchtet
diese Bauteile. Wassergesattigte Luft fiihrt zu Feuchteschdden in Bau-
teilen, Inventar und auch Garderobe, Biichern etc. Feuchte ist in den
Bauteilen oder Baustoffen enthalten. Eine der wichtigsten Malnah-
men beim Bauen ist der Feuchteschutz aller Bauteile. Zu hohe Feuchte
ist ursdchlich fiir eine Vielzahl von Schiden wie z.B.:

m feuchte Wiande und Decken

Schimmelpilzbildung

Faulnis

Kondensatbildung auf Fensterscheiben und AuRenwédnden

verminderter Warmeschutz von AufRenwinden, Decken, Dichern

und FuRbdden. Wie werden Bauteile gegen Feuchte geschiitzt?

m durch ausreichende Wirmedimmung von dem Auflenklima aus
gesetzten oder Baugrund beriihrenden Bauteilen

m durch Abdichtung von erdberiihrten oder wasserbelasteten Bau-
teilen

m durch Luftdichtheit von wirmegedimmten Ddchern oder Winden,
Fenster- und Tiiranschliissen, an AuRenwinden befestigten wirme-
leitenden Bauteilen wie z.B. Vorddchern, Geldndern, vorgehdngten
Fassaden und Wirmedidmmverbundsystemen u.v.m.

Der Feuchteschutz von Bauteilen ist in DIN 4108-3 [4], der Energie-

einsparverordnung [5] und den Abdichtungsvorschriften geregelt.

Wie meistens wurde auch bei diesem Bauvorhaben dem Feuchteschutz

durch Unkenntnis von Bautrdger und Architekt, besonders aber der

ausfithrenden Firmen, keine Bedeutung beigemessen. Weder die ge-

planten noch die ausgefiihrten Bauwerksabdichtungen, Warmdam-

mungen oder LuftdichtheitsmafRnahmen reichten fiir einen sicheren

Feuchteschutz aus. Mehrfache Anderungen fertiger oder halbfertiger

Leistungen waren erforderlich, um den erforderlichen Feuchteschutz

sicherzustellen. Kein Ruhmesblatt fiir den bauleitenden Architekten

und die ausfithrenden Firmen.
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Abdichtungen

Bauwerksabdichtungen gegen von aufen und innen angreifende
Feuchte miissen bis zum letzten Detail geplant werden. Bei diesem
Bauvorhaben wurden die Abdichtungen der erdberiihrten Bauteile
wie Untergeschosswinde, Bodenplatte und AulRenwénde falsch, die
Abdichtung des Bades gar nicht geplant. Grundlage fiir die Planung
von Bauvorhaben sind nicht nur DIN 18195 Bauwerksabdichtungen [6],
sondern auch ZDB-Merkblitter [7], ibh-Merkblitter [8], Merkblétter des
Informationsdienstes Holz [9], Herstellerrichtlinien und der Stand
der Technik.

Der Architekt hatte durch Vorsehen einer Drianage die Bauwerksab-
dichtung des Untergeschosses nicht den tatsdchlichen Verhiltnissen
gegen driickendes oder aufstauendes Wasser entsprechend, sondern
nur gegen Bodenfeuchte geplant. Eine Abdichtung der spritzwasser-
beriihrten Flachen im Bad war nicht vorgesehen, da ja nach Auffas-
sung in DIN 18195 und sehr vieler Bautrdger solche Abdichtungen
nach DIN in Wohnungsbéddern nicht erforderlich waren. Dem hatten
sich Architekt und Bautriger angeschlossen. So kann man sich tiu-
schen. Die Folgen fiir das bereits wieder verfiillte Untergeschoss haben
den Bautréger sicherlich viel gekostet, denn die Abdichtung war nicht
ausreichend, bzw. fehlt noch heute. Die Kosten fiir die Badabdichtung
waren nicht einkalkuliert und mussten zusitzlich bezahlt werden.

Technische Gebaudeausriistung (Elektro-, Sanitar- und Heizungs-
installationsplanung)

Viele Bautriger sind der festen Uberzeugung, dass die Gebiude-
installationen nicht mehr von Fachingenieuren geplant werden miis-
sen, sondern die ausfiithrenden Firmen diese Planungen kostenlos
mitliefern. Sie werden dabei von vielen Architekten unterstiitzt. Dass
bereits bei der Vorplanung, spitestens bei der Entwurfsplanung die
Grundstiicksentwdsserungen und Leitungstrassen im Gebdude ge-
plant werden miissen, wird den Bautrdgern von den Architekten nicht
gesagt, denn das kostet Geld. Die ausfiihrenden Firmen, bei kleinen
Bauvorhaben meist 6rtliche Handwerksbetriebe, sind gar nicht in der
Lage, eine fachgerechte Planungsleistung zu erbringen. Wer liefert die
Planung? Zum Beispiel der SanitdrgrofRhéindler.
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Installationsbereiche

Objektiiberwachung
durch Architekt

Mangelfreie
Fertigstellung

Priifungspflicht

Auch bei diesem Bauvorhaben hatte der Bautriger keine Fach-
planer mit den Planungen beauftragt mit der Folge, dass fast alle Ver-
und Entsorgungsleitungen auf den Rohbdden oder Rohdecken kreuz
und quer verlegt wurden. Weder die vom Architekten angegebenen
wenigen Schlitze und Durchbriiche waren an den richtigen Stellen
platziert, noch wurden viele Leitungen in den allgemein reservierten
Installationsbereichen angeordnet. Der Bautrdger riumte bei der Be-
seitigung von Installationsméngeln ein, ein Honorar von ca. 1400 €
fiir diese Planungen sei ihm zu teuer gewesen. Die Beseitigung der so
entstanden Ausfiihrungsfehler kostete ihn ein Vielfaches.

Objektiiberwachung

Die Objektiiberwachung von Bauvorhaben ist die wichtigste Teil-
leistung des bauleitenden Architekten. Schon zum eigenen Schutz
muss jeder bauleitende Architekt alle Leistungen penibel iiberwachen
und jede Teilleistung nach mangelfreier Fertigstellung freigeben. Fiir
schadenstrdchtige Gewerke wie z.B. Grundstiicksentwidsserung, Griin-
dung, Abdichtungen etc. ist eine besonders sorgfiiltige Uberwachung
der Bauleistungen fiir den Bauleiter ein Muss. Bei unzuverldssigen
oder, durch welche Umstinde auch immer, nicht nach den Regeln
der Technik arbeitenden Firmen und nicht ausgebildetem Baustellen-
personal, muss der Bauleiter seiner Priifungspflicht besonders in-
tensiv nachkommen. Der Bauherr (Bautrdger) hat sowohl gegen die
ausfithrenden Firmen als auch gegen den Bauleitenden den Anspruch
auf mangelfreie Errichtung des Bauvorhabens oder Ausfiihrung der
jeweiligen Bauleistung. Weil ja Bauleitende in der Regel ausreichend
haftpflichtversichert sind, gehen die meisten Bauherren (Bautriger)
bei Pfusch am Bau inzwischen immer mehr auch gegen die Bauleiter
VOT.

Bei diesem Bauvorhaben hatte zwar der bauleitende Architekt die
Arbeiten tiberwacht, jedoch nicht ausreichend und zu lasch. Seine
eigenen Planungsfehler hatte er verschwiegen und ins Bauwerk ein-
flieRen lassen. Auch nach Einschaltung des Bausachverstandigen hat
sich daran nicht viel gedndert. Allerdings lagen zwischen dem Biiro
des Architekten und der Baustelle ca. 50 km und eine Stunde Fahrt-
zeit. Da konnte der Bauleiter nicht stindig den Bau tiberpriifen, zumal
die ausfiihrenden Firmen keinen Anspruch auf Uberwachung der
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Arbeiten durch den Bauleiter haben und fiir ein mangelfreies Werk
selbst verantwortlich sind. Der Bautrédger hatte jedoch Anspruch auf
vollstindige Uberwachung des Bauvorhabens durch den bauleitenden
Architekten, da diese Leistung vertraglich vereinbart war. Nachdem
jedoch seine Pldne unvollstindig und die Firmen nicht ausreichend
qualifiziert waren, hitte der Bauleitende schon zur eigenen Sicherheit
stindig auf der Baustelle sein und jeden Pfusch sofort abreifRen lassen
miissen. Doch daran hat es gefehlt, zu Lasten des Bautrigers und zu
seinen eigenen Lasten.
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2.1 Baugrund, Grundwasser

Pfusch am Bau

2  Bauausfiihrung und Bauablauf

Eine besonders wichtige Informationsquelle fiir den Sachverstindigen
waren die nahezu liickenlosen Fotodokumentationen des Bauablau-
fes und fast aller Ausfithrungsdetails durch die Kdufer. Der Sachver-
stindige konnte so auch nach Rohbaufertigstellung die im Bauwerk
verwirklichten Méngel nachtraglich feststellen.

2.1 Baugrund, Grundwasser

Das Baugebiet wurde auf einem Hochplateau mit leicht von Norden
nach Stiden ansteigendem Hang erschlossen. Es schlieft im Norden
an die vorhandene Bebauung an, im Siiden liegen mehr als 1000 h
landwirtschaftlich genutzte Flichen. Durch die Topographie des Ge-
lindes flieRt Grundwasser von Stiden nach Norden ab.

Nach dem geologischen Gutachten war von Anfang an klar, dass
der Baugrund aus wasserundurchldssigem Boden mit Grundwasser-
problemen bestand. Grundwasser wurde in unterschiedlichen Tiefen
zwischen 1,10 m bis 3,60 m unter Geldnde angetroffen. Aus Kosten-
grinden wurden keine langfristigen Grundwasserbeobachtungen
durchgefiihrt. Es war aber bekannt, dass in diesem Bereich nach ldn-
geren Regenperioden plotzliche Grundwasseranstiege von weit tiber
einem Meter vorkommen. Der Geologe hatte in seinem Gutachten
ausdriicklich darauf hingewiesen. Vom Baugrund ist nicht nur die
Griindung eines Bauwerkes abhdngig, sondern auch die erforderliche
Bauwerksabdichtung der erdberiihrten Bauteile.

Die Vorhersagen des Geologen trafen genau zu, der Baugrund be-
stand aus einem dichten grauen Mergel und war wasserundurch-
lissig. In den Béschungen waren unterschiedliche Bodenformationen
mit Schichtenwasserlinsen erkennbar. Bei Trockenheit lag das Grund-
wasser ca. 80 cm unter der Bauwerkssohle, bei Grundwasseranstieg
lag jedoch die Bauwerkssohle unter dem Grundwasserspiegel. Das
Untergeschoss bindet nach Siiden und Osten voll ins Geldnde ein.
Nach Norden steht es frei, wobei das Geldnde hier um ca. 1,20 m
abgetragen wurde. Im Westen schlief3t die zweite Doppelhaushélfte
an. Wie vom Geologen im Gutachten fiir erforderlich erachtet, er-
forderte diese Bodenformation entweder eine Bauwerksabdichtung
gegen Bodenfeuchte mit wirksamer Dridnage nach DIN 18195-4 oder
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F_ 27 @ 1,6-3.0m F } Grund >35m

Plan 10 ® Auszug aus Baugrundgutachten (Quelle: Geotechnik Siidwest, 74321 Bietigheim-Bissingen)

eine Abdichtung gegen driickendes und aufstauendes Grundwasser
mit einem wasserundurchlissigen Betonuntergeschoss (weilde Wanne)
nach DIN 18195-6. Laut Festsetzungen im Bebauungsplan, Entwésse-
rungssatzung und Planeintrag der Stadtverwaltung war eine Drianage
mit Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation unzuléssig. Folge: Das
Untergeschoss musste gegen driickendes und aufstauendes Grundwas-
ser abgedichtet werden.

Der Architekt hatte den Planeintrag der Stadtverwaltung vom
14.01.03 bei der Untergeschosswerkplanung durch Hinweis am 01.04.03
zwar berticksichtigt, nicht jedoch im Gebdudeschnitt. Er hatte auch
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Plan 12 ® Fundamente und Bodenplatte

diese Auflagen und Informationen angeblich weder dem Tragwerks-
planer noch dem Bautriger mitgeteilt.

Die Fundamentplidne wurden ohne Kenntnis dieser wichtigen Auf-
lage am 10.04.03 gezeichnet und danach wurde auch gebaut.

38

.73.216.36, am 18.01.2026, 17:20557. © Inhalt.
‘mit, 10r oder In KI-Systemen, KI-Modellen oder Generativen Sprachmodellen.



https://doi.org/10.51202/9783816792222

2.2 Grindung und Bodenplatte
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2.2 Griindung und Bodenplatte

Nach den Angaben des Tragwerksplaners wurde die Bodenplatte
15 cm dick, zweilagig konstruktiv bewehrt und in der Betongiite B15
ausgefiihrt. Notwendig waren jedoch bei driickendem Grundwasser:
m Dicke 25 cm

m Betongiite B25 WU (wasserundurchléssig).

Der Bauunternehmer fiihrte auch die erforderliche Betonnachbe-
handlung (Feuchthalten und/oder mit Folie abdecken) nicht aus, so
dass die Bodenplatte mehrfach riss. Diese Risse wurden zwar ober-
fldachlich geschlossen, doch die Platte erfiillte trotzdem die erforder-
lichen Anforderungen nicht.

Abb. 3 mBodenplatte

Abb. 4 ® Gerissene
Bodenplatte
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Plan 13 ® Griindung — Querschnitt

Wasserundurchlassige
Bodenplatte

Kontrollschachte
mit Reinigungs-
moglichkeiten

Der bauleitende Architekt war dazu verpflichtet, die Planung der
Bodenplatte auf Ubereinstimmung mit den Anforderungen fiir was-
serundurchléssige Bodenplatten aus Stahlbeton zu iiberpriifen, Ab-
weichungen von diesen Anforderungen zu riigen und beseitigen zu
lassen und die Bewehrung, den Betoneinbau und die Betonnach-
behandlung durch den Bauunternehmer zu tiberwachen.

Durch diese Koordinierungs- und Uberwachungsfehler des Archi-
tekten hatten sich Midngel im Gebadude verwirklicht, die nicht mehr
beseitigt werden konnten.

2.3 Grundstiicksentwasserung

Gebdude werden durch unter oder neben dem Gebdude, teilweise auch
im Gebiude, verlegte Rohrleitungen (Grundleitungen) entwassert.
Diese Leitungen werden durch einen Kontrollschacht mit Reinigungs-
moglichkeit gefiihrt und dann tiber die Hausanschlussleitung an die
offentliche Kanalisation oder an eine eigene Hauskldranlage ange-
schlossen.

In den Entwésserungssatzungen der Gemeinden ist festgelegt, dass
Grundleitungen vor dem Verfiillen der Leitungsgridben in Anwesen-
heit von Kommunenvertretern auf Dichtheit tiberpriift werden mdis-
sen, doch die wenigsten Bauunternehmer tun dies. Verwendet werden
liberwiegend Kunststoffrohre aus PVC oder Steinzeugrohre. Da PVC
erheblich billiger ist als Steinzeugrohre, wurden bei diesem Bau PVC-
Rohre verwendet. Der Architekt hatte die Grundleitungen unter dem
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Gebdude mit einer Gefédlleangabe von 2% unter den Fundamenten
verlaufend in den Gebdudeschnitt M 1:50 eingetragen. Gebaut wurde
aber ganz anders.

Der Bauunternehmer, ein ganz kleiner tiirkischer Familienbetrieb
(Vater und S6hne) aus dem Odenwald, hatte diese Leitungen nicht
liberall in Leitungsgriben unter den Fundamenten, sondern auch in
der kapillarbrechenden Schotterschicht iiber die Fundamente gelegt
und auch teilweise einbetoniert. Eine solche Ausfiihrung stellt eine
Todstinde dar, die zu erheblichen Problemen fiihrt. Was kann passie-
ren?

m PVC-Rohre diirfen nur in steinfreiem Boden wie Sand oder bindiger
Erde verlegt werden, damit durch Steine die diinnen Rohrwandun-
gen nicht beschiddigt werden.

m PVC-Rohre diirfen nicht in Bodenplatten einbetoniert werden, denn
durch statische Belastungen aus der Platte wie z.B. Wandlasten
oder Flachenlasten und Eigengewicht biegen sich Bodenplatten
durch und verformen somit auch die PVC-Rohre.

m Durch Schwinden des Betons werden die Rohre zusammengepresst
mit der Folge, dass die PVC-Rohre in Lingsrichtung reif3en kénnen.

Beim Besprechen dieses Problems mit Bautrdger und Architekt nach

Sichtung der Bilder behauptete der bauleitende Architekt, alle Grund-

leitungen seien in Leitungsgrdben unter den Fundamenten verlegt

und eingesandet, er selbst habe die Grundleitungen tiberpriift und ab-
genommen. Auf Befragen, ob die Grundleitungen auf Dichtheit tiber-
priift worden waren, gaben Architekt und Bautrdger ausweichende

Antworten bis sich herausstellte, dass eine Dichtheitspriifung nicht

erfolgt war. Nach Vorlage von Bildern der verlegten Grundleitungen

verschlug es ihnen die Sprache. Nun versuchten beide allein dem

Unternehmer die Schuld in die Schuhe zu schieben. Welche Moglich-

keiten gab es, eine den allgemein anerkannten Regeln der Technik

entsprechende Grundleitung zu erhalten? Nur eine, ndmlich:

m Entfernen aller nichttragenden Innenwinde im Untergeschoss

m Erschiitterungsfreies Ausbauen und Entsorgen der Stahlbeton-
bodenplatte inkl. Schotterschicht

m Ausheben von Leitungsgriaben unterhalb der Fundamente, bzw. mit
Fundamentdurchbriichen

m Neuverlegung der Grundleitungen
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Leitungssanierung
mit Inlinern

Dingliche Absicherung

Eintragung
von Leitungsrecht
oder Baulast

S Abb.5E
Grundleitungen in

¥ der kapillarbrechen-
den Schotterschicht

m Einbau einer neuen wasserundurchlidssigen Bodenplatte in und mit
ausreichender Dicke und Bewehrung

m Wiedereinbau neuer Zwischenwinde.

Diese MaRnahme hitte ca. 35000 € gekostet. Bauunternehmer und

vielleicht auch der Bautriger hitten diesen Schaden neben weiteren

finanziell nicht iberstanden. Die Kdaufer und der Bautriger einigten

sich auf einen Vorschlag des Sachverstindigen, in die Grundleitun-

gen nachtriglich Inliner (kunststoffgetrinkte Vliesschlduche) ein-

zuziehen. Diese Notldsung kostete nur ca. 6000 €, zahlen musste der

Architekt.

Uberraschend erklirte der Bautriger, dass die Regenwasser-
ableitung der siidlichen Dachflichen nicht durch die unter dem Ge-
bdude verlegten Grundleitungen, sondern durch eine Leitung des
Nachbarhauses und eine weitere neue, seitlich des Gebdudes im Ar-
beitsraum verlegte Leitung erfolgen sollte. Der Bausachverstdndige
wies darauf hin, dass bei einer solchen Losung eine dingliche Ab-
sicherung durch Eintragung einer Baulast oder eines Leitungsrechtes
im Grundbuch des Nachbargebdudes erforderlich sei. Die Leitungen
wurden verlegt, die dingliche Absicherung im Grundbuch oder durch
Baulast fehlt. Inzwischen wurde das Nachbarhaus verkauft. Ob dessen
Eigentiimer einer Belastung des Grundstiicks durch Leitungsrecht
oder Baulast zustimmen werden, ist offen. Es bestehen jedoch Chan-
cen dafiir, da ein Teil ihres Regenwassers iiber eine gemeinsame Dach-
rinne und Fallrohr von Doppelhaushélfte B entwéssert wird.
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Pfusch am Bau

Die neuen Regenleitungen wurden im aufgefiillten Arbeitsraum
verlegt. Aufgefiillt wurde teilweise mit Schotter, teilweise mit bin-
digem Boden. Dass eine setzungsfreie Verdichtung der Auffillung
erfolgte, ist zu bezweifeln. Die Trennung von bindigem zu steinigem
Boden mittels Filtervlies ist auch nicht erfolgt, so dass langfristig
mit erheblichen Setzungen der bindigen Auffiillungen gerechnet
werden muss. Stellenweise lagen die Leitungen in der Luft (fliegende
Leitungen).

Richtungsdnderungen um 90° der Regenleitung wurden nur mit
einem Bogen, nicht mit zwei 45° Boégen ausgefiihrt. Was ist hier
falsch?

m Entwisserungsleitungen miissen setzungsfrei verlegt werden.
m Bei Verlegung in aufgefiillten Bereichen miissen die Leitungen auf

Betonbanketten verlegt werden.

m Richtungsinderungen von 90° miissen mit zwei Bogen von 45°
ausgefiihrt werden.
m Bei den Richtungsidnderungen fehlen Revisionsschichte. Welche

Folgeschdden sind zu erwarten?

m Die Regenleitungen setzen sich.
m Der Anschluss des vertikalen Regenrohres zieht sich aus dem

Regenfallrohr.

m Die Regenleitungen kénnen durch Laubeintrag verstopfen.
Was ist zu tun?
m Die Regenleitungen miissen freigelegt werden.
m Die in aufgefiillten Bereichen verlegten Leitungen miissen auf

Betonbankette gelegt werden.

m Der 90° Bogen muss gegen zwei 45° Bogen ausgetauscht werden.

Was kostet das? Ca. 1150 €.

Die Grundleitungen sind mangelhaft. Ob die Notl6sung mit Inlinern einen
dauerhaften Erfolg hat, kann erst nach vielen Jahren, wenn iiberhaupt,
erkannt werden. Die Lebensdauer von Inlinern betragt nach heutigen
Erkenntnissen ca. 20-50 Jahre. Die Baugrundsetzungen kdnnen je nach
Verdichtungsgrat eher abgeklungen sein, dann haben sich auch die in den
aufgefiillten Bereichen verlegten Leitungen ebenfalls gesetzt, ob aber
gleichmaBig, ist abzuwarten.
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. Abb.6m
Fliegende Regen-
leitung

Abb.7m
Neue Regenleitung
im Arbeitsraum

Abb.8m
Rechtwinklige
Richtungsanderung
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2.4 Bauwerksabdichtung des Untergeschosses

Bauwerksabdichtungen erdbertihrter Bauteile miissen dauerhaft, d.h.
iiber die Lebensdauer eines Bauwerks, dicht sein. Bauwerksabdich-
tungen miissen darum besonders sorgféltig geplant, ausgefithrt und
iiberwacht werden. Deshalb werden an Bauwerksabdichtungen in
der zivil- und auch 6ffentlich-rechtlichen Rechtsprechung besonders
hohe Anforderungen gestellt. Ist eine Bauwerksabdichtung undicht,
koénnen diese Undichtheiten nur unter Umstdnden und zumeist mit
ganz besonders hohen Kosten beseitigt werden. Doch nirgendwo am
Bau wird gerade so gepfuscht wie bei diesen Bauwerksabdichtungen.
Warum? Niemand kontrolliert die Abdichtungen, Bauwerksabdich-
tungen werden meistens sofort tiberbetoniert oder mit Schutzschich-
ten etc. verdeckt und mit Erdreich zugeschiittet. Schiden treten meist
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Plan 16 B Auszug aus Untergeschossbewehrungsplan mit Fugenblech
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Bitumen-
dickbeschichtung

Abb.9m
Bodenplatte
mit Fugenblech

erst nach Jahren auf, Bauprozesse sind oft fiir Bauherren oder Kdufer
unbezahlbar, und dann ist sowieso die Gewéhrleistung abgelaufen.

Auch bei diesem Bauvorhaben wurde vom Architekt und vom Bau-
unternehmer ganz tibel gepfuscht - nattirlich absichtlich, um Kosten
zu sparen. Das Untergeschoss musste nach den Baugrundverhiltnis-
sen gegen driickendes und aufstauendes Wasser abgedichtet werden,
das war teuer. Der Tragwerksplaner hatte zwar an den WandfiiRen
der betonierten Auflenwinde Fugenbleche vorgesehen, die auch ein-
gebaut wurden, doch das reichte nicht aus.

Anders der Architekt. Fiir die Bodenplatte hatte er keine Abdich-
tungsmafRnahmen geplant. Fiir die vertikalen Abdichtungen der
erdberiihrten AuRenwinde hatte er eine Bitumendickbeschichtung
als Abdichtung gegen Bodenfeuchte vorgesehen. Eine Bauwerksab-
dichtung gegen Bodenfeuchte setzt eine funktionstiichtige Drinage
voraus, und die war unzuléssig, bzw. eine Versickerung von Dridnage-
wasser auf dem eigenen Grundstiick war nicht moglich. Da die Schall-
libertragung von Haus zu Haus nach Meinung des Architekten auch
im Untergeschoss verhindert werden musste, wurde die Haustrenn-
wand zweischalig mit Kerndimmung gemauert. Die siidliche, dem
Grundwasserangriff ausgesetzte Stahlbetonauf3enwand wurde an
der Grenze getrennt. Die Abdichtung dieser Fuge sollte mit in die
Bitumendickbeschichtung eingebetteten PVC-Dichtbdndern erfolgen.
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Abb. 10 m Abdichtung

Abb. 11 ® Unzul3ssige Ringdrénage

Diese Systeme werden von der Industrie angeboten und zu mehr als  Durchdringungen mit
80% fiir Neubauten eingesetzt. Bei Abdichtungen gegen driickendes  'est/tosflanschen
oder aufstauendes Wasser miissen Dichtbdnder und Durchdringungen
mit Fest-/Losflanschen an die Bauwerksabdichtungen angeschlossen
werden, aber das ist mit den handelsiiblichen PVC-Dichtbdndern fiir

Bitumendickbeschichtungen technisch nicht moglich. Somit werden
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Schutzschichten

Vertikalabdichtung

Kein Voranstrich

Keine Gewebeeinlage

auch fiir diese besonders sensiblen Bereiche eingebettete Dichtbidnder
und/oder Anspachtelungen eingesetzt, obwohl diese Systeme weder
den Regeln der Technik entsprechen noch eine ausreichende Lebens-
dauer besitzen.

Bitumendickbeschichtungen miissen mindestens zweilagig auf
Voranstrich ausgefiihrt werden. Die Schichtdicke bei Abdichtungen
gegen Bodenfeuchte muss tiberall dauerhaft 3 mm betragen, bei Ab-
dichtungen gegen driickendes Wasser 4 mm. Zusdtzlich muss bei
driickendem Wasser eine Gewebelage in die Abdichtung eingebettet
werden. Abdichtungen miissen gegen mechanische Beschddigungen
mit Schutzschichten nach DIN 18195-8 geschiitzt werden. Noppen-
folien sind wegen der punktférmigen Belastung der Abdichtung fiir
Bitumendickbeschichtungen ungeeignet, denn sie driicken sich in
die Abdichtung ein.

Als Bauleiter hat der Architekt seine eigene Planung, die Auflagen
aus der Bauzulassung und die einschldgigen Baubestimmungen nicht
beachtet. Wie wurde die Vertikalabdichtung ausgefiihrt?

m Die gemauerte Haustrennwand war gar nicht abgedichtet.

m Die Bitumendickbeschichtung wurde ohne Voranstrich einlagig
auf Stahlbetonwinde und weiche Dimmstoffe aufgetragen.

m Die Schichtdicke lag iiberwiegend unter 3 mm, 4 mm wurden nicht
erreicht.

m Die Gewebeeinlage fehlte.

m Eine Ringdridnage wurde eingebaut.

m Als Schutzschicht wurden Noppenbahnen mit Gleitschicht ange-
ordnet.

m Die Erdgeschossaullenwéinde iiber der Terrassenplatte waren nicht
abgedichtet, die Terrassenplatte lag 15 cm zu hoch.

Fazit: Die vorhandene Bauwerksabdichtung des Untergeschosses war

vollig ungeeignet.

Der Bautrdger erkannte in der Diskussion mit den Kdufern und
dem Bausachverstindigen sofort das Problem und sagte eine Nach-
besserung der Bauwerksabdichtung, soweit moglich, zu. Der Archi-
tekt versuchte mit verwegenen Ideen eine Erneuerung der Bauwerks-
abdichtung zu verhindern, kam aber mit seinen Argumenten nicht
durch. Er behauptete, ein Material angeordnet zu haben, welches
ohne Voranstrich und ohne Gewebeeinlage gegen driickendes Wasser
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Plan 17 m Architektenanweisung zur Bauwerksabdichtung Anlage A

bauaufsichtlich zugelassen sei. In der Bauaufsichtlichen Zulassung
dieses Abdichtungssystems stand jedoch etwas ganz anderes, nimlich
genau das Gegenteil.

Der Bautriéger lieR daraufhin sofort das Gebdude, auch die andere
Doppelhaushilfte, vom Bauunternehmer ausgraben, die betonierte
Terrassenplatte musste abgebrochen werden. Die Untergeschoss-
auRenwinde wurden bis zum Fundament freigelegt.

Die Beftirchtungen des Sachverstindigen wurden durch den tat-
sidchlichen Zustand voll bestitigt, teilweise noch tibertroffen:

m Das Fugenband iiber der Haustrennfuge war nicht kraftschliissig
eingebettet.
m Unter dem Fugenband befand sich Wasser in der Bitumendick-

beschichtung.
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Abb. 12m
“= Terrassenplatte

Abb. 13®
~ Fehlende Abdichtung
- unter Terrassenplatte

m Die Noppenbahn hatte die Abdichtungsdicke bis unter 0,3 mm
geschwiécht.

m Die Gewebeeinlage in der Abdichtung fehlte.

m Die Abdichtung war z.T. auf Warmeddmmplatten aufgespachtelt,
obwohl dies unzuléssig ist.

m Unter der Terrassenplatte fehlte die Abdichtung im oberen Wand-

bereich.

Im Keller stand nach kurzem Regen Wasser.

Wie wurde nachgebessert?

Die alte Abdichtung wurde mechanisch entfernt.

Die Drianage wurde entsorgt.
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m Die Haustrennfuge wurde freigelegt und mit Epoxydharzmortel
kraftschliissig geschlossen.

m Eine neue 2-lagige Bauwerksabdichtung mit Voranstrich wurde
vom Bautrdager personlich nach Einweisung eines technischen
Beraters aufgebracht, der Bauunternehmer hatte eine weitere Mit-
arbeit abgelehnt, da er nach den Anweisungen des Architekten und
Bautrégers gearbeitet hatte. Der Bautrédger hatte das Abdichtungs-
material gestellt.

m Der Bausachverstindige wurde zur Uberpriifung der neuen Ver-
tikalabdichtung gebeten und stellte folgenden Pfusch fest:

m Die Abdichtung war zu diinn.

m Die Gewebeeinlage fehlte.

Die Behauptung des Firmenberaters, sein Material sei auch ohne

Gewebeeinlage fiir Abdichtungen gegen driickendes Wasser bauauf-

sichtlich zugelassen, wurde durch die Verarbeitungsrichtlinien des

Materialherstellers und Bauaufsichtlichen Zulassungen nicht ge-

deckt, sondern ausdriicklich als unzuléssig bestétigt.

Der Bautriger besserte wieder nach, spachtelte eine Gewebeeinlage
ein- und mehrfach nach, bis die Abdichtung einigermafRen akzeptabel
war. Danach wurden als Schutzschicht wirmedimmende Dranschutz-
platten (Perimeterdimmung) auf die Abdichtungen geklebt und die
Arbeitstiume nach mehr als fiinf Monaten wieder verfiillt.

Eine den Regeln der Technik entsprechende Abdichtung der Boden-
platte war nicht mehr moglich. Eine wirksame Verbesserung ohne
Austausch der Platte konnte nur nach Abbruch der Zwischenwénde
und oberflichigem Abdichten mit zwei Lagen Bitumenschweil3-
bahn oder dreifache Verkieselung der gesamten Bodenplatte, auch
unter den Winden, mit zusdtzlichem Auftrag von zementgebunde-
nen Dichtschlimmen erreicht werden. Unter den Bodenbelidgen im
Eingangsbereich musste zusdtzlich eine Diffusionssperre eingebaut
werden. Bautrdger und Kiufer einigten sich auf die Verkieselung
der Bodenplatte zuziiglich einer Lage Bitumenschweiflbahn mit
Aluminiumeinlage im Eingangsbereich. Der Bautrdger fiihrte diese
Arbeiten wieder selbst durch. Zuerst wurde nach den Angaben des
technischen Beraters eine Hohlkehle am Ubergang Bodenplatte/Wand
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Abb. 14 8 Wasser
auf der Bodenplatte

- Abb. 15m AbgelSstes
Fugenband

Abb. 16 ® Fugen-
~ bandriickseite
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angebracht mit der Folge, dass diese Hohlkehle wieder nachgebessert
werden musste.

Allerdings hatte der Bautriger die Bodenplatte unter den Wanden
nicht verkieselt. Eine Abdichtung dieser Bereiche war nur durch eine
so genannte Druckinjektion moglich. Seitlich der Wiande wurden
Schrigbohrungen in die Bodenplatte unter den Wianden eingebracht,
dann wurden so genannte Packer gesetzt, und Abdichtungsinjektage
wurde mit Druck in den Beton gepresst. Eine solche Verpressung ist
aufwindig und teuer (ca. 500 €/m). Die Kdufer forderten die Abdich-
tung unter den Wianden und einigten sich nach langem Hin und Her
mit dem Bautrdger so, dass vorldufig 7500 € als Sicherheitsbetrag
einbehalten wurden. Falls es zu Durchfeuchtungen unter den Win-
den kommt, sind nachtrédgliche Verpressungen noch immer méglich.

Was kostete die nachtrigliche Abdichtung der Bodenplatte unter
den Winden? Geschétzt ca. 13000 € Was kosteten die bisher durch-
gefiihrten Nachbesserungen der Bauwerksabdichtung? Geschitzt
ca. 20000 €.

Da der Bautriger die vertikalen Abdichtungen und Verkieselun-
gen der Bodenplatte tiberwiegend selbst erbracht hatte, konnte er

Abb. 17 ® Haustrennfuge ohne Fugen-
band
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Abb.18m
Innere Hohlkehle

: Abb. 19 ® Rohrdurchdringung
ohne Abdichtung

zumindest vorerst die meisten Lohnkosten sparen, wenn er seine
Kosten nicht gerechnet hat.
Eigentlich musste nun das Abdichtungsproblem gelost sein, doch
leider nein. Obwohl immer wieder darauf hingewiesen, hatten Bau-
Abgespachtelte  trdger und Architekt die notwendigen Abdichtungen der Leitungs-
Le";ﬂg;ﬂ‘;;c:r; durchdringungen durch die Bodenplatte nach DIN 18195-9 mit Fest-/
Losflanschen nicht ausfithren lassen. Sie hielten diese sehr auf-
wandigen MaRBnahmen fir tiberfliissig. Bestdarkt in ihrer Meinung
wurden sie vom Firmenvertreter des Dickbeschichtungsherstellers,

56

.73.216.36, am 18.01.2026, 17:20:57. © Urheberrechtlich geschitzter Inhalt.
‘mit, 10r oder In KI-Systemen, KI-Modellen oder Generativen Sprachmodellen.



https://doi.org/10.51202/9783816792222

2.4 Bauwerksabdichtung des Untergeschosses Pfusch am Bau

Abb. 20 m Verkiese-
lung der Bodenplatte

Abb. 21 m BitumenschweiBbahn-
abdichtung

der meinte, solche Durchdringungen kénnten durch Anspachteln
mit Bitumendickbeschichtung DIN-gerecht abgedichtet werden. Die
Kaufer verlangten vergeblich die vertraglich vereinbarte Ausfithrung
nach den a.a.R.d.T. Wenn diese Mingel beseitigt werden, miissen die
Bodenplatten einschlieRlich der Fliesenbeldge, Estriche etc. ge6ffnet
und wieder geschlossen werden. Die Kosten fiir diese MaRnahmen
belaufen sich auf mindestens 1600 €.

Die Abnahme der Bodenplatte wurde und wird auch zukiinftig bei
der noch ausstehenden Bauabnahme verweigert. Die beschriebenen
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Gravierende
Tragwerksmangel

Erdbebenzonen

. Abb. 22 m Unterer
Putzanschluss an
Perimeterddmmung
* auf der Siidseite

Mingel haben sich im Bau verwirklicht und kénnen nicht mehr, bzw.
nur mit aulRerordentlich hohem Aufwand beseitigt werden.

Weiter hatte der Architekt vergessen, den Ubergang der Erdge-
schossauRenwand zur UntergeschossauRenwand abdichtungstech-
nisch zu planen mit der Folge, dass die dort erforderlichen Wand-
abdichtungen bis zu den AulRenputzarbeiten nicht geldst waren.

2.5 Rohbau-, Mauerwerks- und Stahlbetonarbeiten
Wie bei Bautrdgerobjekten tiblich waren die Bauleistungen fiir den
Laien nicht verstidndlich und duRerst schwammig beschrieben, beson-
ders die nicht tiberpriifbaren Rohbaubereiche. Technisch entsprachen
die Beschreibungen der meisten Gewerke in keiner Weise weder dem
Stand der Technik, den allgemein anerkannten Regeln der Technik
noch den baurechtlich eingefithrten Baubestimmungen [10]. Planer
und Rohbauunternehmer wichen nach eigenem Gutdiinken zum
Vorteil der Kdufer von vielen v6llig unzeitgeméRen, aber vertraglich
vereinbarten Baustoffen und Bausystemen ab. Der Rohbauunterneh-
mer hatte sich wirklich bemiiht, die Mauer- und Stahlbetonarbeiten
nach den Vorgaben des Tragwerkplaners ordentlich auszufiihren.
Uberwiegend waren diese Leistungen auch mangelfrei, nur gab es
gravierende Midngel im Tragwerk, die zum Teil nicht mehr beseitigt
werden konnten.

Das Bauvorhaben liegt in der Erdbebenzone 1. Zur Vermeidung
von Schiden sind in Erdbebengebieten zusétzliche Sicherungs- und

58

.73.216.36, am 18.01.2026, 17:20:57. © Urheberrechtlich geschitzter Inhalt.
mit,

10r oder In KI-Systemen, Ki-Modellen oder Generativen Sprachmodellen.


https://doi.org/10.51202/9783816792222

2.5 Rohbau-, Mauerwerks- und Stahlbetonarbeiten Pfusch am Bau n

u— £ T T T T —
SRS RS i sl I
BE I Chlba) e | . __ b ||‘;,4r ! A
:_"._‘. _|_|I-|l.‘IN i/ jll -
HTERihE _ g 1§ —=2
Ei i B 2 e | i o g 4t L !’%
SNl ® TR e
r - "l . C =
| | K777 Ay 8o * “uRTTTA e e
] — - G hra—h
i él PN ~ | o H® N =y i
3¢ NE R A | Y S oo |ul nllgiEy
ST ol . i
L Ly . om . _0i20 T
—H - T =
gaf; HIIN = I i
Ay b | N o
sy el e | e P —
_ 1| o |
RELL o] e 3 IR | N 1 TR
-0 (N a |l _rbhwmﬂzu._ HLHI
S | e ]
o W ; 7] iy
I;Pil ™ :I]'Ir llig
! ! . ! !
| g:i EL%Q _ I f— 8 l|ﬂf !
1 T e 0 . '_HI W=
& ;" li % il sF BT e ilie
3 R IR Ao L S~ i = R T
(N 1y . & ~ I al p-1
L | | //l L0 4 Bfzo ~ L= L)
71~ Ay ST
Moy 4 ilad w ) Ll i
Ciiinpe2rin el it 1S o B
S 1) : HITRRH I .
- —_— . P -

Plan 18 m Planauszug mit Mauergurten

AussteifungsmafRnahmen erforderlich, wie umlaufende Ringgurte in
Stahlbetondecken, Giebelgurte usw. Der Tragwerksplaner hatte z.B.
iiber der Haustrennwand einen Stahlbetongiebelgurt angeordnet, der
Bauunternehmer fiihrte auf Weisung von Bauleiter und Bautriger
diesen Gurt nicht aus, da Kdufer in der Regel weder die Konstruk-
tionspline anfordern und erhalten noch erkennen kénnen, ob die
Rohbauleistungen den Ausfiihrungsbestimmungen entsprechen.
Dieser Giebelgurt wird vom an die Haustrennwand gelegten Streich-
sparren vollstindig verdeckt, ohne Kenntnis der Statik und Schal-
pline ist eine Uberpriifung nicht moéglich.
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Plan 19 ® Auszug aus Bewehrungsplan mit Mauergurten

Nur durch die Forderung des Bausachverstindigen auf Vorlage der

gesamten Tragwerksplanung war es moglich geworden, diesen Be-

reich zu priifen und den bewussten Pfusch, wenn nicht sogar Betrug,
festzustellen. Ein nachtrédglicher Einbau dieses Gurtes hitte folgende

Anderungen zur Folge gehabt:
Teilabdecken des Daches
Teilentfernung der Dach- und Konterlattung

Entfernung des Mauerwerks im Gurtbereich

Schwierige Schal- und Betonierarbeiten im schrigen Bereich.
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Abb. 23 B Mauer-
werksausfithrung

( -4 A

|
Abb. 24 m Nachtréaglich auf der Decke ‘ |
verlegter Flachstahlringanker S

Wie iiblich schoben Bauleiter und Architekt dem Unternehmer die
alleinige Verantwortung zu. Als der Bauleiter mit dem Argument
konfrontiert wurde, er habe im Rahmen der Bewehrungsabnahme
diesen schweren Mangel erkennen miissen, sei dazu verpflichtet,
nach den Konstruktionsvorgaben des Tragwerkplaners zu bauen und
habe die 6ffentlich-rechtlichen Baubestimmungen einzuhalten, fiel
Bauleiter und Bautrédger folgende Losung ein: Der Tragwerksplaner
musste schriftlich bestétigen, dass dieser Giebelgurt entbehrlich war
und keine Erdbebenschidden in diesem Bereich auftreten kénnen.
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Abnahmeverweigerung

Erdbebensicherung

Gesagt, getan, die Bestitigung kam, der Mangel blieb, ein weiterer
Grund fiir eine Abnahmeverweigerung. Was kostet der nachtrégliche
Einbau der Giebelgurte? Ca. 6150 €.

Der bauleitende Architekt gab zu, die erforderlichen Bewehrungs-
abnahmen nicht vollstindig durchgefiihrt zu haben, die Decken-
bewehrung von zwei Decken habe er nicht abgenommen - fiir die
Geschossdecken und Bauglieder (Unter-/Uberziige und Gurte) in Ver-
bindung mit der Erdbebensicherung fatal. Die Kdufer verlangten zu
Recht den Nachweis, dass die Ringanker in den Decken vorschrifts-
maRig eingebaut waren. Architekt und Bauleiter schlugen tatsich-
lich vor, alle Decken an den Giebelseiten oberflichig aufzustemmen,
die Ringbewehrungen zu suchen und danach den Beton wieder aus-
zubessern. Zerstorungsfreie Untersuchungen mit Radar (500 €) waren
ihnen zu teuer. Die Kdufer lehnten die Beschiddigung der Decken zu
Recht ab. Geeinigt haben sie sich mit folgender Losung: Auf den be-
treffenden Decken wurden oberseitig Flachstahlbdnder zugfest mit-
tels Verklebung und Verschraubung nachtriglich angebracht. Wer hat
bezahlt? Angeblich der Architekt.

Vor den Untergeschossfenstern wurden Kellerlichtschachte aus
Stahlbetonfertigteilen angebracht. Die Kdufer stellten bei der tdg-
lichen Uberpriifung Risse und Betonabplatzungen an den Aufhin-
gungen fest.

Der Bausachverstindige wurde wieder mit der Uberpriifung beauf-
tragt und bestétigte die gertigten Beanstandungen. Zusitzlich stellte
er weitere Mingel fest, namlich:

m Die Fertigteile waren nicht in Mortel versetzt.

m Die Fertigteile waren nicht gegen Bodenfeuchte abgedichtet.

Der Bautriger sagte sofort einen Austausch der beschidigten Fertig-
teile und die Abdichtung zu, doch der Bauunternehmer hatte eine
andere Auffassung von Mingelbeseitigung. Die Fertigteile wurden
nur oberfldchlich mit Moértel verstrichen, die Abdichtungen nicht
aufgebracht, ein falscher Gitterrost eingelegt.

Die Kiufer lehnten diesen Pfusch erneut ab und bekamen neue
Lichtschachtfertigteile, jedoch noch immer ohne Abdichtung und
trocken versetzt. Der obere Lichtschachtkranz des Heizraumlicht-
schachtes ist noch immer gerissen.

Was ist zu tun?
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Abb. 25 m Gerissener Kellerlichtschacht

Abb. 26 m Betonabplatzung
an der Lichtschachtaufhangung

Die Lichtschichte sind freizulegen.

Die Lichtschéchte sind auRen abzudichten.
Der Lichtschachtkranz ist auszutauschen.
Der Lichtschachtgitterrost ist auszutauschen.

Was kostet die Mdngelbeseitigung bei den Lichtschidchten? Ca. 965 €.

trennwand. Gemauert war diese mit Hochlochziegeln ohne an der Bau-

Wie zu erwarten gab es auch Fragen zum Schallschutz der Haus-

trennwand

stelle ausgezeichnete Lieferscheine. Nach Riickfrage beim Spediteur
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Biegeweiche
Vorsatzschale

. o} A . -
L .- b T ~ . Abb.27 = Nachgebesserter Riss

Abb. 28 ® Nachgebesserte Beton-
abplatzung

und Abgleich mit den Fotodokumentationen ergab sich zum Vorteil
des Bautrigers, dass zumindest die richtigen Ziegel angeliefert und
vermauert waren. Da noch Zweifel zum tatsdchlichen Luftschall-
schutz bestanden, erklérte sich der Bautridger dazu bereit, bei Schall-
schutzmingeln im nicht verkauften Nachbarhaus eine biegeweiche
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Abb. 29 m Gerissener : :

Lichtschachtkranz

Abb. 30 ® Unter-
geschossmauerwerk

Vorsatzschale auf die Wand aufzubringen. Das Haus ist inzwischen
verkauft, die Vorsatzschale kann nicht mehr eingebaut werden. Mal
sehen, was bei einem tatsdchlichen Schallschutzmangel passiert.
Problematisch war auch der kraftschliissige Einbau nicht belasteter
Zwischenwénde. Der Bauunternehmer hatte diese Wande so druckfest
mit den Decken verbunden, dass nun Belastungen aus den Decken
in die unteren Decken abgetragen werden. Die Decken sind fiir diese
Belastungen jedoch nicht berechnet und bewehrt. Gott sei Dank gibt
es auch noch die Schlauheit des Materials, und das hilft sich selbst.
Sichtbarer Pfusch wurde bei den Kellerwidnden abgeliefert. Laut
Baubeschreibung war nicht vereinbart, die Wande in Garage und
Nebenrdumen zu verputzen und zu streichen. Der Bauunternehmer
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Diffusionsoffenes Dach

Dampfbremse
statt Dampfsperre

Abb. 31 m Kellerwandausbesserungen

hatte jedoch weder die Lager- und Stossfugen geschlossen noch die
Deckenanschliisse ordentlich ausgefiihrt.

Der Bautriger erkannte diese Beanstandungen an und beauftragte
den zufillig anwesenden Stuckateur, die Mingel zu beseitigen. Der
putzte den Deckenanschluss mit Gipsputz zu mit der Folge, dass die
Kaufer nun zu Recht das vollstdndige Verputzen der Kellerwénde ver-
langen. Kosten: ca. 800 €.

2.6 Warme- und Feuchteschutz der Dachflachen

Laut Aussage von Architekt und Bautrdger war der Dachaufbau
(Wiarmeddmmung, Unterspannbahn, innere Luftdichtheitsbahn)
diffusionsoffen geplant und mit den Kdufern vereinbart worden. Seit
der ersten Begegnung mit dem Bausachverstindigen wussten Bau-
trager und Architekt, dass bei einem diffusionsoffenen Dach innen-
seitig keine Dampfsperren, sondern Luftdichtheitsbahnen, allenfalls
Dampfbremsen erforderlich sind. Bei diffusionsoffenem Dachaufbau
kann Wasserdampf aus der Raumluft im Winter nach auf3en und evtl.
von aufden in den Dachaufbau eingedrungene Feuchte im Sommer
nach innen diffundieren. Durch Dampfsperren kann es gerade im
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Abb. 32 ® Dampf- i ui

sperre culd

Abb. 33 B Variable
Luftdichtheitshahn

Sommer zu innen abtropfendem Wasser aus dem Dachaufbau kom-
men.

Bei der ersten Besprechung wurde noch einmal festgelegt, dass
der Dachaufbau diffusionsoffen ausgefithrt wird. Ebenso wurden
auch die Bauwerksabdichtung, Grundstiicksentwisserung etc. betref-
fende Vereinbarungen fixiert und von Bautriger, Architekt, Kaufern
und Bausachverstindigem unterzeichnet. Da die Kdufer wegen der
vielen vom Sachverstindigen festgestellten Midngel das Vertrauen in
die Fihigkeiten und Sorgfalt des Architekten verloren hatten, wurde
zusdtzlich vereinbart, dass sofort alle Teilleistungen gemeinsam un-
ter Teilnahme des Sachverstindigen tiberpriift und abgenommen
werden. Als dann spiter die Zimmerleute wieder eine Dampfsperre
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Modulierende Luft-
dichtheitshahn

Vollsparrendammung

Abb. 34® Warme-
dammung mit Fehl-
stellen

Abb. 35 ® Rispen-
band als Warmeleiter
in der Dammung

einbauten, verlangten die Kidufer zu Recht die Einhaltung der getrof-
fenen Vereinbarung, ein diffusionsoffenes Dach herzustellen.

Nach langen Diskussionen mit Zimmermann, Architekt, Kdufern
und dem Bausachverstindigen wurde nun die Dampfsperre zum zwei-
ten Mal entfernt und gegen eine modulierende Luftdichtheitsbahn
ausgetauscht.

Bei diesen Bahnen verdndert sich feuchte- und temperaturbedingt
der Wasserdampfwiderstandswert der Folie. Innen angebrachte Luft-
dichtheitsbahnen miissen untereinander sowie mit durchdringen-
den oder angrenzenden Bauteilen absolut luftdicht verklebt werden.
Die Warmedidmmstoffe zwischen den Sparren sind als Vollsparren-
dimmung dicht und ohne Fehlstellen einzubauen. Jede undichte
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Stelle fithrt durch Luftstromung (Konvektion) zu verstirktem Feuchte-  Konvektion
eintrag in die Wirmdimmung. Daraus entstehen Durchfeuchtungen ~ 2" Undichten stellen
und Wirmeverluste mit erheblichen Folgeschdden. Jedem Praktikan-
ten und Azubi ist dieses bekannt, nicht jedoch manchen Zimmer-
meistern und vielen Architekten, so wie unserem. Bei der von den
Kaufern verlangten Abnahme der Dimmung und Luftdichtheitsbahn
wurde wieder der typische Pfusch bei Ausfithrung und Uberwachung
festgestellt und beanstandet:
m Die Mineralwolle zwischen den Sparren war teilweise unterschied-
lich hoch eingebaut.
m Die StoRRe der Dimmstoffe waren stellenweise offen.
m Rispenbédnder wurden von auf3en durch die Dimmung nach innen
gefiihrt.
m Anschliisse der Luftdichtheitsbahnen an Durchdringungen, Winde
und Decken waren offen.
m Die Luftdichtheitsbahnen waren untereinander nicht luftdicht
verklebt bzw. perforiert.
Nach drei Priifterminen waren die Leistungen der Zimmerleute
mit nur noch ganz kleinen Fehlstellen behaftet und konnten zum

Abb. 36 ® Durchdringungsdetail
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Abb. 38 m Wand-
anschluss

Weiterbau freigegeben werden mit der Einschrinkung, dass dieser
Pfusch beseitigt wird. Hat das geklappt? Nein.

Eine weitere Beanstandung der Kiufer betraf die Befestigung der
Insektenschutzgitter an den Zuluftéffnungen im Traufbereich. Hier
hatten die Zimmerleute, wie allgemein iiblich, die Gitterprofile nicht
ausreichend dicht an die Traufschalung angetackert. Die Profile bo-
gen sich durch und 16sten sich somit von der Schalung ab. Erst nach
vielen Reklamationen wurden diese Madngel unmittelbar vor dem
Abriisten des Gebdudes beseitigt.
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Abb. 39 ® Decken-
anschluss

Abb. 40 m Bahn-
verklebung

Abb.41m
Verklebungsdetail
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Titanzinkbleche

Fehlende Geruchs-
verschliisse

Fehlende Revisions-
und Spiiléffnungen

Abb. 42 m |nsekten-
schutzgitter

2.7 Klempnerarbeiten
Dachrinnen und Fallrohre sowie Verblechungen wurden mit Titan-

zinkblechen ausgefiihrt, natiirlich auch mit vielen Mdngeln versehen.
Wo wurde hier gepfuscht?

m Die Dachrinnen sind teilweise zu kurz.

Alle Regenfallrohre wurden nicht gegen Abrutschen gesichert.

Es wurde ein verbeultes Fallrohr eingebaut.

Es fehlen Standrohrkappen.

Am Ubergang Fallrohr-Grundleitungen fehlen Standrohre mit

Kontrollé6ffnungen.

m Der Ablauf der Dachgaubenrinne ist ein Kunstwerk mit Spritz-
effekt.

m An den siidlichen Dachrinnen fehlen Geruchsverschliisse.

Durch die zu kurzen Dachrinnen wird Regenwasser von der Dach-
flache direkt abtropfen. Spritzwasserdurchfeuchtungen der AufRen-
wdinde sind in diesen Bereichen nicht auszuschlieen. Da die Fall-
rohre nicht mit Nasen gegen Abrutschen gesichert wurden, kénnen
diese nach unten abrutschen. Die Fallrohre sind besonders im Gara-
genbereich nicht ausreichend gegen mechanische Beschidigungen
gesichert. Notwendige Revisions- oder Spiilmoéglichkeiten der Regen-
leitungen fehlen. Die Ausbildung des Gaubenrinnenablaufs fiihrt
zwangsldufig zu Spritzwasserbeldstigungen bei windigem Wetter
mit starken Regenfillen. In den Kinderzimmern werden mit Sicher-
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Abb.43m
Zu kurze Dachrinne

Abb. 44 m
Fallrohranschluss

heit starke Geruchsbeldstigungen auftreten, da die Mindestabstinde
von 2 m zwischen Fenstern und Rinnenablauf nicht eingehalten wer-
den konnten und keine Geruchsverschliisse in Fallrohre oder Regen-
leitungen eingebaut wurden. Was kostet die Beseitigung der Mdngel?
Ca. 1500 €.

Die Leistungen wurden noch nicht abgenommen, so dass auch kein
Anspruch auf Zahlung fiir diesen Pfusch besteht.
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Abb. 45m
Dachgaubenablauf

Abb. 46m
Verbeultes Fallrohr

Z

2.8 Stuckarbeiten
2.8.1 Innenputze
Bei der ersten Besprechung mit Bautrdager und Architekt ergab sich,

dass die Wandputze in allen Rdumen als Gips-Maschinenputze aus-
gefiihrt werden sollten. Auf den Hinweis des Sachverstindigen hin,
Putze in Nassraumen  dass solche Putze in Nassrdumen und auch Wohnungsbiddern unge-
eignet sind und mit erheblichen Schiden zu rechnen sei, wurde
festgelegt, dass im Bad und Untergeschoss die Innenwandputze als
Kalkzementputze ausgefiihrt werden. So konnten vielleicht spdtere
Schiden vermieden werden.
Stuckateure werden iiberwiegend als die Schmierfinken oder
Schlamper der Baustellen beschimpft, sehr selten allerdings unbe-
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Abb. 47 ® Unterer
Putzabschluss

Abb.48m
Verschmutzte Rohr- / AT
leitungen P T

rechtigt. Bei diesem Bauvorhaben auch wieder zu Recht. Wie heute
leider allgemein tiblich, wurden die Stuckarbeiten {iberwiegend von
nur angelernten Bauhelfern ausgefiihrt - bei diesem Bau von Mittel-
meeranrainern. Sauberkeit am Bau? Kein Thema. Schutz anderer
Leistungen vor Verschmutzungen? Auch kein Thema. Uberpriifung
von Materialvertrdglichkeiten? Noch nie gehort.

Wandputze miissen bis auf die Rohdecke gefiihrt werden, damit die
Estrichrandstreifen voll auf der Wand aufliegen konnen und somit
Trittschallbriicken vermieden werden. Die Wandputze werden auch
vom Rohfuflboden bis zur Rohdecke bezahlt. Aus Kostengriinden
verputzten die Stuckateure die Innenwdnde nur bis Oberkante Est-
rich - Preisvorteil ca. 4,5 %. Bei einer solchen Ausfiihrung liegen die
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Estrichrandstreifen nicht vollflichig an, Trittschallbriicken sind mit
Sicherheit zu erwarten.

Besonders problematisch sind die unteren Wandputzabschliisse,
wenn Leitungen auf Rohbdden unmittelbar an die Winde gelegt
wurden. Diese Bereiche werden meistens nicht abgedeckt, sondern
mit Putzmortel verschmutzt oder zugedeckt, so auch bei diesem
Bauvorhaben. Diese Verschmutzungen der auf den Decken verlegten
Leitungen sind ein besonders iibles Problem, denn Estrichméngel sind
in der Regel zu erwarten. So war es auch hier.

Der Sachverstidndige riigte diesen Pfusch zu Recht. Bautrdger und
Architekt lehnten Nacharbeiten ab und wiesen darauf hin, dass der
Estrich diesen Pfusch abdecke. Nachdem die Kdufer wieder die Ab-
nahme der Innenwandputze ablehnten, wurde nach langen Diskus-
sionen die Nachbesserung zugesagt. Die Stuckateure mussten 50 km
bis zur Baustelle fahren und hatten mehr als zwei Tage zu tun, bis
der Pfusch beseitigt war.

Das nichste Problem fiir den Architekten waren die Bekleidungen
der Holzpfetten auf den Kniestocken. Er schlug den Kédufern tatsich-
lich vor, die Holzpfetten mit tiber den Putz vorstehenden Gipskarton-
platten zu bekleiden.

Die Kaufer hatten nun endgiiltig den Glauben an die Fahigkeiten
des Architekten verloren und befragten den Sachverstindigen zu
diesem Vorschlag. Der musste tatsdchlich dem Architekten iiber den
Bautrdger mitteilen lassen, wie eine ordnungsgemailfe Leistung aus-
zusehen hatte.

Vor Aufbringen der Wandputze im Bad hatten die Stuckateure
verzinkte Putzleisten mit Ansetzgips auf dem Mauerwerk befestigt.
Diese Leisten dienen den Stuckateuren als Abziehhilfe und sollen die
Einhaltung der Ebenheitsanforderungen erleichtern.

Die groRen Nachteile dieser Profile sind:

m Die Putze werden in Einzelfelder unterteilt.

m Die Putzleisten stehen nach Trocknen des Putzes vor.

m Die Verzinkung der Putzleisten wird bei Abreiben des Putzes be-
schadigt.

m Durch den Gips und Feuchte entsteht Rost mit der Folge von Rost-
treibern.

m Die Wandfliesen reifRen iiber den Putzprofilen.
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Abb.49m
Holzpfetten mit
Luftdichtheitshahn
auf Kniestock

Luftdichtheitsbahn

GK-Platte

GK-Platte

Putz

Abb.50m
Vorschlag des
Architekten

Die Innenwandputze im Bad sollten vertragsgemdfy mit Kalk-
zementputz ausgefithrt werden. Der Bausachverstindige kldrte den
Bautréger tiber die moglichen Folgeschdden bei Verbleiben der Putz-
leisten im Wandputz auf und erreichte, dass die Stuckateure nach
Abziehen des Wandputzes die Profile entfernten. Nicht entfernt wur-
den jedoch die Gipsbatzen im Kalkzementputz, obwohl Bautrdger
und Bauleiter ausdriicklich auf die Notwendigkeit der Entfernung
aller Gipsanteile im Kalkzementputz hingewiesen wurden. Was kann
passieren? Durch die Verbindung von Gips mit Zement bildet sich
Ettringit. Dieses fiihrt zu groRen Volumenverdnderungen im Putz
mit allen negativen Folgen.

77

.73.216.36, am 18.01.2026, 17:20557. © Inhalt.
mit,

Verbleibende
Putzleisten

Ettringitbildung

10r oder In KI-Systemen, Ki-Modellen oder Generativen Sprachmodellen.


https://doi.org/10.51202/9783816792222

Pfusch am Bau 2 Bauausfiihrung und Bauablauf

Abb.51m
Unfertige Bekleidung

Abb. 52 m Putzleisten

Abb. 53 ® Gipsreste
im Kalkzementputz
nach Entfernen der
Putzleisten
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Die Kdufer untersagten das Verfliesen der Wiande bis zum Entfer-
nen aller Gipsriickstdnde, mit Erfolg. Die Stuckateure mussten wieder
anfahren, die restlichen Gipsbestandteile aus dem Wandputz entfer-
nen und beiputzen.

2.8.2 AuBenputz

Die letzte Leistung der Stuckateure war der AuRenputz. Zuerst wurde
der Grundputz aufgetragen, ob allerdings iiber Dimmstoffen oder
bei Putzgrundmaterialwechsel die erforderlichen Putzbewehrungen
oder Putztriager eingelegt wurden, ist offen. An den sichtbaren Ecken
wurden Eckschutzprofile angesetzt, an den spdter nicht sichtbaren
unteren Putzabschliissen nicht. Untere Putzabschliisse miissen grad-
linig enden und mit Abschlussprofilen gegen Beschiddigungen ge-
schiitzt werden. Vertikale Eckschutzschienen miissen am unteren
Abschluss voll eingeputzt und gegen Korrosion geschiitzt werden.
Bei diesem Bauvorhaben galten diese Regeln jedoch nicht, denn die
Ausfiihrung sah ganz anders aus.

Fenster, Holzteile, Blechteile, wie z.B. Schornsteinputztiirchen, Rin-
nen und Fallrohre miissen vor Verschmutzungen geschiitzt werden.
Doch bei diesem Bau lief leider vieles ganz anders. Weder klebten die
Stuckateure die zu schiitzenden Teile ab, noch achteten Bautriager
und Architekt darauf.

Berechtigte Hinweise und vorgetragene Beanstandungen wurden
wie tiblich vom Architekten zuriickgewiesen. Dann wurde nach einer
ausreichenden Standzeit der Oberputz aufgetragen, am 31.12.2003 bei
Frost. Putzarbeiten diirfen nur bei Temperaturen tiber + 5 °C ausge-
fithrt werden. Der Sachverstindige wurde auf die Baustelle gebeten,
stellte Eisblumen auf dem Oberputz fest und priifte die Putzfestigkeit
so weit wie moglich. Er wies die arbeitenden Stuckateure darauf hin,
dass bei Temperaturen unter +5 °C keine Putzarbeiten ausgefiithrt wer-
den dirften. Die Stuckateure erklirten, dem Putzmortel angeblich
irgendeine Fliissigkeit aus einer weiRen Flasche zugegeben zu haben.
Allerdings hatte der Chef diese Flasche wieder mitgenommen. Eine
Auskunft iiber das verwendete Material wurde trotz Zusage bis heute
nicht gegeben. Nach den Herstellerrichtlinien sind Frostschutzmittel
oder Abbindebeschleuniger unzuléssig. Folge: Die Kdufer lehnten die
Abnahme des AuRenputzes zu Recht ab.
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Abb.54m
Verschmutzte
Ortgangschalung

Abb. 55 m
Verschmutzte Schorn-
steinputztlirchen

Der Putzhersteller hat erhebliche Bedenken gegen das Zufiigen von
Frostschutzmitteln geduRert und mogliche schwere Putzschiden, wie
z.B. Verkreidungen, Ausblithungen und Festigkeitsverluste innerhalb
der nichsten Jahre prognostiziert. Wenn dieser Fall eintreten sollte,
muss der gesamte Oberputz erneuert werden. Kosten: ca. 13000 €.

Natiirlich wurden die vertikalen Eckschutzleisten nicht gekiirzt
und gegen Korrosion geschiitzt, die unteren Putzabschliisse fehlen,
eine saubere Leistung von Handwerkern und Bauleitung. Bemerkens-
wert war nach Abschluss der Arbeiten, dass die Stuckateure, beson-
ders der Chef, sehr stolz aufihre Arbeit waren. Die Folgen und Kosten
der von ihnen verursachten Schéiden spielten keine Rolle, Hauptsache
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Abb. 56 B Unterer
AuBenputzabschluss

Abb. 57 ® Eckschutz-
schienenabschluss

das Haus war verputzt - egal wie!l Wie hoch sind hier die Madngel-
beseitigungskosten? Ca. 300 €.

2.9 Estricharbeiten

Die teilweise sehr schlechten Vorleistungen bei anderen Gewerken
hatten zur Folge, dass bei den Estricharbeiten Probleme auftreten
mussten, was auch geschah. Estriche werden in Wohnhédusern tiber-
wiegend als so genannte schwimmende Estriche verlegt. Auf den
Rohbdden oder -decken werden Warmeddmm- oder Trittschallschutz-
platten verlegt, auf welche die eigentliche Estrichschale gegossen oder
gelegt wird. Estriche werden als Zement-, Anhydrit, Gussasphalt- oder
Trockenestriche ausgefiihrt.
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Heizschlangen in
Estrichschale oder
unter Trockenestrich

Trittschallschutz

\1 _ Abb. 58 B Abwasser-
R leitungen im Bad

w+| Abb. 59 ® Wasser-
leitungen

Bei FuRbodenheizungen werden in der Regel Heizschlangen in der
Estrichschale oder unter Trockenestrichplatten verlegt. Besonders
wichtig ist, dass die Estrichschalen die gleiche Dicke besitzen. Bei
diesem Bauvorhaben wurden in den Wohnrdumen schwimmende
Zementestriche auf Trittschallschutzplatten verlegt, in den Unter-
geschossnebenrdaumen und der Garage Zementestriche auf einer
Trennlage aus Estrichfolie. Wie heute tiblich hatte der Bautréger die
Planungskosten fiir die Installationen eingespart und den Handwer-
kern die Verlegung von Rohrleitungen nach eigenem Gutdiinken
liberlassen. Diese verlegten ihre Leitungen tiberwiegend auf den Roh-
decken, wie hingeworfen.
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Abb. 60 m Abwasser-
leitungen im Schlaf-
zimmer

Abb. 61 ® Abwasser-
leitung in der Speise-
kammer

Einige Abwasserleitungen wurden so hoch verlegt, dass sie tiber
den Dammplattenoberflichen lagen und mehr als 2 cm in die Est-
richschale einbanden. Wasserleitungen und Kabel waren nicht grad-
linig verlegt und/oder kreuzten sich. Teilweise lagen die Leitungen so
hoch, dass erforderliche Trittschalldimmungen nicht mehr iiber den
Leitungen verlegt werden konnten.

Die horizontalen Abwasserleitungen auf den Decken konnten nicht
tiefergelegt werden, so dass fiir diese Bereiche besondere Notlgsungen
gefunden werden mussten. Insbesondere im Schlafzimmer lag ein
Abwasserleitungshochpunkt unter den Schranken, einem besonders
hoch belasteten Bereich. Nach langen Diskussionen mit Architekt und
Bautriger wurde fiir diese Bereiche folgende Notlosung vereinbart:
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Polymerbetonestrich

Bitumengebundene
Schiittung

Auf die Rohre wurden 1 cm dicke Trittschallschutzmatten gelegt,
darauf ca. 3 cm dicke epoxydharzgebundene Polymerbetonestriche,
eine teure Angelegenheit. Fiir die Bereiche der in den Didmmplat-
ten verlegten Wasser- und Elektroleitungen wurde festgelegt, dass
die untere Lage der Trittschalldimmung dicht an die Leitungen ge-
fithrt wird, und die Hohlrdume iiber den Leitungen oder seitlich mit
bitumengebundener Schiittung aus Perlite aufgefiillt und verdichtet
werden. Dartiber sollte die zweite Dimmplattenlage verlegt werden.

Zur Sicherheit wurde die Uberpriifung der Trittschalldimmung
durch Kéufer, Bautrdger und Sachverstindigen vereinbart und auch
durchgefiihrt. Das Ergebnis war fiir den Estrichleger und den Bau-
trager vernichtend. Die Estrichtrennfolien waren an den Wand-
anschliissen nicht hochgezogen. Die mit einer Estrichfolie abgedeck-
ten Trittschallddimmungen wurden begangen. Dabei brach die obere
Trittschallschutzplatte in den meisten Leitungsbereichen durch. Nach
Freilegen dieser Stellen ergab sich, dass die Estrichleger diese Berei-
che nicht ausreichend hoch sowie mit falschem Auffiillmaterial und
unverdichtet aufgefiillt hatten. Stellenweise fehlten die Auffiillungen.

Nach Entdecken dieses Pfuschs waren die Estrichleger stinksauer,
denn sie mussten die gesamten Trittschallschutzplatten freilegen und
den Pfusch beseitigen. Der Bautrdger personlich musste zur Vermei-
dung weiterer Midngel den ganzen Tag auf der Baustelle verbringen
und die Estrichleger tiberwachen, denn der Bauleiter war im Urlaub.
Die Estriche wurden eingebaut. Kdufer und Bautrdger glaubten, dass
nun die Angelegenheit beendet sei, doch so einfach war das nicht,
denn der Estrich im Bad war zu hoch eingebaut worden.

Und woran lag das? An der Planung. Am Ubergang vom Bad zum
Flur wurde eine Anschlagschiene vorgesehen und auch eingebaut, da-
mit die Badtiir gegen den FuRboden im Flur anschlédgt. Die Anschlag-
schiene schloss richtig ca. 6 mm tiiber dem Estrich im Flur ab. Der
Estrichleger baute den Estrich im Bad ca. 4 mm tiefer als Oberkante
Anschlagschiene ein. Nach Belegen des Estrichs mit den Bodenfliesen
war nun der Badboden hoher als der Ful3boden im Flur. Den gewollten
und auch notwendigen Anschlag gab es nicht. Messungen zeigten,
dass der Badboden ein leichtes Gefdlle zum Flur hatte. Wenn in der
Badewanne kriftig geplanscht wurde, lief das Wasser unter der Tir
durch in den Flur.
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Abb.62m
Estrichtrennfolien-
wandanschluss

Abb. 63 ®Damm-
platten mit aufgefiill-
ten Bodenleitungen

Abb.64m
Gestlickelte
Dammplatten mit
Auffiillbereichen
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Abb. 65m
Estrichiibergang
Bad — Flur

Abb.66m
Fertiger Fliesen-
belagabschluss

Abb. 67 m Auflaufen-
des Garagentiirblatt
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Im Windfang wurden auf den fertigen Estrich Fliesen geklebt. Die
vorher eingebaute Garagenstahltiir lieR sich nicht vollstindig 6ffnen,
der Estrich stieg so hoch an, dass das Tiirblatt auflief. Stahltiirblatter
konnen nicht gekiirzt oder angehoben werden, die Stahltiir musste
aus- und hoher wieder eingebaut werden mit allen Folgearbeiten wie
Beiputz, Entfernen und Anarbeiten der Bodenfliesen usw. Welche Ur-
sache hatte dieser Pfusch? Die Hauseingangstiir war hoher eingebaut
als die Garagentiir.

2.10 Abdichtungen innen
Wer Band 1 dieser Reihe »Bauwerksabdichtungen gegen von auf3en
und innen angreifende Feuchte« gelesen hat, wird sich an die dort
beschriebenen Vorschriften und Schadensfille erinnern. Im Gegen-
satz dazu konnte im hier dargestellten Fall eine falsche Ausfithrung
verhindert werden. Wihrend der ersten Besprechung iiber die ge-
planten AbdichtungsmaRnahmen im Bad erklirten Bautriger und
Architekt, dass keine Abdichtungen im Bad vorgesehen seien, denn
in Wohnungsbidern seien nach DIN 18195 Bauwerksabdichtungen keine
Abdichtungen erforderlich. Dabei tibersah der Architekt, dass die
DIN 18195 nur Abdichtungen auf bitumindser Basis behandelt. Die
ZDB-Merkblitter [11] des Fachverbandes Fliesen und Platten waren
dem Architekten nicht bekannt, ebenso wenig die fast unzdhligen
Veroffentlichungen in Fachzeitschriften fiir Architekten und Bautré-
ger liber Feuchteschdden wegen fehlender Abdichtungen in Bidern.
Nach Unterrichtung des Bautrdgers und Schilderung von einigen
Schadensfillen durch den Sachverstindigen bestanden die Kaufer
aufden Abdichtungen, und der Bautriger lenkte auch ein. Sollte nun
tatsdchlich eine einwandfreie Leistung erbracht werden? Vereinbart
wurde, dass die Abdichtungen gemeinsam iiberpriift und von den
Kadufern abgenommen werden sollten, was auch geschah. Um zu spa-
ren, hatte der Bautrédger selbst nach Anweisung des Baustoffvertreters
die Winde in den Spritzwasserbereichen von Badewanne und Dusche
abgedichtet, aber weder ausreichend hoch noch vorschriftsgemaf3.
Was war nicht in Ordnung?
m Die Abdichtungen waren nicht ausreichend hoch ausgefiihrt.
m Die Abdichtungen der Durchdringungen fehlten.
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Abb. 68 m
Zu niedrige Wandabdichtung

Abb.69m
Nicht abgedichtete
Durchdringungen

m Die Eckbdnder wiesen Fehlstellen auf.

m Die Abdichtungen waren nur einlagig, nicht zweilagig aufgestri-
chen.

Der Bautriger wurde auf die Mdngel hingewiesen und besserte zwei-

mal nach.
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Abb. 70 m Nachtrag-
lich abgedichtete
Durchdringungen

Abb. 71 ® Nachgearbeitete Wand-
abdichtung

2.11 Fliesenarbeiten

Der Bautridger war ganz stolz auf seinen Fliesenleger, denn der hatte
wenige Monate zuvor seine Meisterpriifung bestanden. Es ist einer-
seits unfair, die Arbeit eines Fliesenlegermeisters von Anfang an
skeptisch zu betrachten, doch es gibt immer gewisse Anhaltspunkte
dafiir. Bei diesem Bau lagen sie nur bei Kleinigkeiten wie:
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Verletzungsgefahr
an Eckprofilenden

Abb. 72 m Vertikale Raumecke

m Eckausbildung geklebter Wandbelige

m Eckausbildungen von Vormauerungen und Bekleidungen.
Vertikale Raumecken bei geklebten Fliesenbeligen miissen min-
destens 3 mm breite Fugen haben, damit durch die Ausdehnung
der Fliesenbelédge keine Schidden auftreten. Diese Fugen sollen mit
elastischen Materialien verschlossen werden, damit wie bei starren
Fugenmorteln keine Druckspannungen in den Ecken auftreten.

Bei diesem Bau hatte der Fliesenleger diese Verlegevorschrift nicht
beachtet, die meisten Fliesen wurden press gestoRen. Der Bautrager
wurde vom Sachverstindigen auf die Problematik hingewiesen und
veranlasste hoffentlich die notwendigen Fugenverbreiterungen durch
Nachschneiden mit der Trennscheibe. Eckausbildungen von Vormau-
erungen, Wannentrigern und Laibungen miissen so ausgebildet wer-
den, dass keine Verletzungsgefahr besteht. Frither wurden Fliesen
mit glasierten Kanten geliefert, bei den heute iiberwiegend verlegten
Baumarktprodukten findet man diese Fliesen nicht mehr. Es gibt fiir
Eckausbildungen zwei Moglichkeiten: Entweder werden die Fliesen
auf Gehrung abgeschliffen (Jollys) und so gestoRen oder es werden
Eckprofile verwendet. Bei diesem Bauvorhaben verwendete der Flie-
senleger Eckprofile. Kritisch sind obere Abschliisse der Eckprofile
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Abb.73m
Fensterlaibung

Abb.74m
Vormauerungseck-
detail

oder vorstehende Eckleisten. Bei der Reinigung der Fliesenbelige
bleiben die Putztiicher an den scharfen Ecken hdngen oder Hinde
koénnen verletzt werden. Auch hatte der Fliesenleger alle Eckprofil-
enden scharfkantig ausgefiihrt. Nach entsprechenden Hinweisen
veranlasste der Bautrédger die Nacharbeiten. Besonders hilfreich wa-
ren die tdglichen Fotodokumentationen der Kaufer, so auch bei der
Badewannenabmauerung.

Der Fliesenleger hatte die Badewanne mit Porenbetonplatten abge-
mauert. Ein negatives Beispiel ist die Ausbildung der Revisionséffnung
in der abgebildeten Ausfiihrung.

Ein besonderes Problem entstand in der Garage. Die Kdufer hatten
den Fliesenleger beauftragt, den Garagenboden mit denselben Fliesen
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Rutschgefahr in Garage

Wasserdampf

Bedenken anmelden

aus Feinsteinzeug wie im Untergeschosseingangsbereich zu belegen.
Diese Bodenfliesen haben eine relativ glatte Oberfliche, das bedeu-
tet Rutschgefahr bei nassen Reifen. Wenn in der Garage abgebremst
wird, besteht die Gefahr, dass das Auto weiterrutscht und gegen die
Wand prallt.

Durch den nahezu dampfdichten Fliesenbelag kann der aus dem
Baugrund austretende Wasserdampf nicht ausdiffundieren. Der Est-
rich wird im Laufe von wenigen Jahren vollstindig durchfeuchten. Die
Bodenfliesen werden sich sehr wahrscheinlich durch die Feuchte ablo-
sen. Der in der Garage verlegte Estrich wurde direkt bis an die Wiande
gefiihrt. Durch das Bremsen entstehen horizontale Kréfte, die den Est-
rich in Fahrtrichtung verschieben. Estrich und Fliesenbelag werden
gegen die Winde gedriickt. Durch diese Belastung konnen die Fliesen
vom Estrich abgeschert werden. Wer ist fiir diese zuktinftigen Schai-
den verantwortlich? Der Fliesenleger aufjeden Fall. Er hétte Bedenken
gegen die zu glatten Fliesen und auch den Aufbau anmelden miissen.
Es wire seine Pflicht gewesen, den Ful3bodenaufbau des Garagenbo-
dens zu priifen. Hier hatte der Fliesenleger versagt. Der Bauleiter ist
mit verantwortlich. Er kannte den Wunsch und die Fliesenauswahl
der Kdufer und hatte seine Pline entsprechend beschriftet. Er hitte

Abb. 75 ® Revisions6ffnung
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Abb.76m
Garagenboden

Abb. 77 m Garagenbodenwandanschluss

die Kiufer auf die Problematik hinweisen miissen, doch diese Hin-
weise kamen leider nicht.

Was ist zu tun, wenn sich die Fliesen durch Diffusionsfeuchte ablosen?
m Entfernen des gesamten Garagenbodens einschlieflich Estrich

m Einbau einer dampfdichten Abdichtung auf der Bodenplatte

m Einbau eines neuen Estrichs

m Einbau neuer, rutschfester Fliesen

m Ausbesserungsanstriche an den Winden.

Was kostet dieser Pfusch? Ca. 2500 €.
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Planung eines
Wasseranschlusses

2.12 Sanitarinstallation

Wie schon beschrieben gab es bei diesem Bauvorhaben keine Fach-
planung fiir die Planung der technischen Gebdudeausriistung. Der
Architekt hatte bei seiner Planung den Wasseranschluss im Heizraum
vorgesehen und von der GebdudeaufRenseite bis dorthin ein Leerrohr
in seinen Plinen verlegt. Und so wurde auch gebaut, unter der Boden-
platte wurde das Leerohr bis in den Heizraum gefiihrt, allerdings

Abb.78m
Wasserleitungs-
einfiihrung im UG

Abb. 79 m Leitungsschlitzverlangerung
mit »Abdichtungen«
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nicht direkt zum vorgesehenen Anschlusspunkt. Vor Einziehen der
Wasseranschlussleitung musste die Bodenplatte gedffnet und ein
Leitungsschlitz hergestellt werden.

Das Leerrohr wurde verlidngert, die Wasserleitung eingezogen und
auf eine Schalung auf der Bodenplatte gefiihrt. Der Schlitz in der
Bodenplatte wurde zubetoniert. Wie bei den anderen die Bodenplatte
durchdringenden Leitungen fehlte auch bei dieser die Abdichtung
gegen driickendes Wasser mit einer Fest-/Losflanschabdichtung. Auf
Fragen der Kaufer, was diese Schalung bedeute, antworteten Bau-
triager und Architekt, dort solle ein Ubergabeschacht angeordnet
werden, auf der Bodenplatte.

Die Kaufer schickten dem Sachverstindigen Bilder und fragten
nach, ob eine solche Ausfiihrung iiblich und sinnvoll sei. Der Sach-
verstindige erkundigte sich beim Bautrdger iiber die geplante Aus-
fithrung. Der wusste auch nicht Bescheid und verwies auf den Archi-
tekten. Dieser wollte mit der ganzen Sache nichts zu tun haben und
sagte, diese Schalung sei eine Erfindung des Bauunternehmers, da
dort ein Anschlussschacht in der Bodenplatte vorgesehen wire. Die
Frage des Sachverstindigen, wie er diesen Schacht gegen driickendes
Wasser abdichten wolle, konnte er nicht beantworten. Der Bausach-
verstindige erklarte den Kdufern nach den Gesprachen mit Bautrager
und Architekt, dass ein solcher Ubergabeschacht uniiblich und auch
unsinnig sei. Die Kdufer verlangten daraufhin eine andere iibliche
Losung.

Zwei Tage spdter war die Schalung entfernt, die Bodenplatte wie-
der aufgestemmt, und die Wasserleitung wurde nidher an den An-
schlusspunkt gefiihrt, aber auch noch zu kurz. Die Bodenplatte wurde
wieder geschlossen, das Leerrohr mit einem Polyurethanschaum zu-
geschdumt.

Das Absperrventil wurde montiert, mehrfach geidndert und zum
Schluss von den Stuckateuren so verschmutzt, dass es nach Zusam-
menfihren der Hausinstallation und Anschlussleitung ausgetauscht
werden musste.

Wie allgemein tiblich wurde natiirlich der billigste Anbieter mit
der Sanitdrinstallation beauftragt. Dieser musste auch die Ausfih-
rungsplanung tibernehmen. Zuerst wurde mit den Kdufern tber die
Badausstattung und mogliche Sonderwiinsche gesprochen. Aufgrund
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Abb. 80 m
Schachtschalung auf
der Bodenplatte

Abb. 81 B Erster
Wasserleitungs-
anschlusspunkt

Abb.82m

Fertiger Wasser-
leitungsanschluss
mit verschmutztem
Absperrventil
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"BR 1,00

Plan 20 ®m Bad 1. Planung des Architekten

=

N N1 | I —] 3
Neue Planung

Plan 21 m Bad 2. Planung des Installateurs

dieser Beratung wurde die Anordnung der Sanitireinrichtung geén-
dert mit der Folge, dass die vom Architekten gewidhlte Anordnung
von Badewanne, Dusche, Waschtisch und Toilette hinfillig wurde,
ebenso die sich daraus ergebende Fiihrung der Wasser- und Abwasser-
leitungen.
Abwasser- und Wasserleitungen wurden nicht in Wanden, son-
dern auf dem FuRboden verlegt, obwohl problemlos horizontale
Wandschlitze oder Vorwandinstallationen moglich gewesen wéren.  Vorwandinstallation
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_ i
B Al
& ‘;,;}' -
./¢ Abb. 83m

é Abwasserleitung
“wl00 auf der Rohdecke

Abb. 84 B Abwasser
. und Wasserleitungen
auf der Decke

Wandschlitze miissen vom Maurer beim Hochziehen der Wiande an-
gelegt werden, das nachtrigliche Ausstemmen von Schlitzen ist un-
zuldssig und teuer. Doch wenn keine Planung vorliegt, konnen die
horizontalen Wandschlitze nicht angelegt werden.

Nach Verlegen der Leitungen auf der Rohdecke wurde dieses so-
fort von den Kiufern beanstandet und Anderung verlangt. Besonders
betroffen war die Abflussleitung der Badewanne. Obwohl die Kdufer
fiir diese Leitung eine Vormauerung vor der AuRenwand akzeptiert
hitten, wurde nach Tieferlegen der Leitung ein optischer Mangel ver-
mieden. Die Wasserleitungen konnten noch so geindert werden, dass
alle im FuRboden im Randbereich lagen. Dadurch konnten die sonst
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Abb.85m
Abluftleitung im 2. Dachgeschoss

tiblichen und auch hier vorgesehenen Vormauerungen im Sockel-
bereich vermieden werden.

Die Leitung in Abb. 85 ist der ganz groRe Clou einer gelungenen
Sanitdrplanung. Wegen fehlender Planung hatte niemand an die
Abluftleitung des Abwasserstranges im 2. DG gedacht. Im 1. DG ver-
lief die Leitung unter Putz in der Wand zum Schlafzimmer, im zu
Aufenthaltszwecken ausgebauten 2. DG wurde die Leitung auf Putz
verlegt. Auf Befragen, wie die Leitung unsichtbar gemacht werden
sollte, erkldrten Bautrdager und Architekt: »Da kommt ein Kasten drum.c
Die Kédufer verlangten zu Recht die Verlegung der Leitung unter Putz.
Der Bautradger beugte sich nach langen Diskussionen dieser Forderung
und lieR einen Leitungsschlitz in der AuRenwand herstellen.

Problematisch wurde die Leitungsfiithrung wegen vorhandener
Stahlbetongurte am Wandfufd und auf der Wand. Am WandfulRR war
ein Stahlbetoniiberzug angeordnet, dessen Auflagerbereich in der Lei-
tungstrasse lag. Das Herausschneiden des Leitungsschlitzes war dem
Bautrédger zu teuer. So wurde die Abluftleitung im unteren Bereich
auf der Wand weitergefiihrt und tiber dem Uberzug in der Wand ver-
senkt. Die Leitung wurde mit Gipskartonplatten verkleidet, und weil
es so hisslich war, am oberen Ende mit Gipsmortel abgeschrigt. Bei
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Ubergabeprotokoll

Montageschaum zur
Leitungsbefestigung

Montageschaum
fiir Wandschlitze

Schallentkopplung

der Bezugsiibergabe monierten die Kdufer diesen Pfusch. Der Bau-
trager begriindete diese Ausfiihrung mit statischen Problemen des
Uberzugauflagers und bat um nachtrigliche Zustimmung. Der Kiu-
fer hitte sicherlich zugestimmt, wenn nicht seine Frau auf die Auf-
nahme dieses Mangels ins Ubergabeprotokoll bestanden hitte. Dem
Bautridger wird wohl nichts anderes iibrig bleiben, als nach Bezug
diesen Pfusch zu beseitigen, es sei denn, er mochte sehr hohe Minde-
rungsbetrige zahlen.

Welche MaRnahmen sind zur Beseitigung dieses Pfuschs erforderlich?
StaubschutzmafRnahmen

Entfernen des Teppichbodens

Offnen des schwimmenden Estrichs

Herstellen eines Wandschlitzes im Stahlbetoniiberzug

Herstellen eines horizontalen Schlitzes in der Decke

Trennen der vorhandenen Leitung und Versenken in Decke und
Wand

SchlieRen der Decke

m SchlieRen der Wand

m Kraftschliissiges SchlieRen des schwimmenden Estrichs mit Epo-

xydharzestrich
m Entfernen einer Tapetenbahn und Neutapezieren einschlieRlich
Anstrich
m Erneuerung des gesamten Teppichbodens.
Was kostet die Beseitigung dieser Fehlplanung? Mindestens 3000 €.
Eine Unsitte ist inzwischen die Leitungsbefestigung und das Schlie-
Ren von Wandschlitzen mit Montageschaum geworden. Die Handwer-
ker arbeiten fast nur noch mit zwei Materialien, Montageschaum und
Silikon. Dass alle Installationsleitungen schallentkoppelt zug- und
druckfest mit Rohrschellen befestigt werden miissen, ist inzwischen
kein Thema mehr, auch fiir manche von den Handwerkskammern
vereidigte Gerichtssachverstidndige, die solche Befestigungsmethoden
als handwerklich nicht richtig, aber als gottgegeben bezeichnen, denn
in ihren Handwerksbetrieben wird ja genau so gepfuscht.
In der Kiiche hatten die Installateure die Wasser- und Abwasser-
anschlisse fiir die Kiichenspiile am oberen Leitungsende zwar mit
einem Montagebiigel ordnungsgemifR befestigt, in den anderen
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Abb. 86 m Unter Putz verlegte Abluftleitung
im Dachgeschoss

Abb. 87 m Aus der Decke austretende |
Abluftleitung im 2. Dachgeschoss i )

Bereichen aber nicht. Die Leitungen sollten auch nicht eingemauert
bzw. mit Mortel zugeworfen werden, denn es gab ja den Montage-
schaum. Der klebt und fiillt, nach Aushirten werden Uberstinde
abgeschnitten und tberspachtelt, den Rest hilt dann die Raufaser-
tapete. Bevor es zum Eklat kam, konnten Bautrdger und Architekt
zur Beseitigung dieses heute allgemein tiblichen Pfuschs iiberredet
werden, was auch geschah.
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Abb. 88 B Fertigge-
stellte Abluftleitung
- im 2. Dachgeschoss

Abb. 89 B Wasser- und Abwasser-
T W0 anschluss in der Kiiche

R
oA

2.13 Heizungsinstallation

Wie leider allgemein iiblich, gab es auch fiir die Heizungsinstallation
weder die notwendigen Berechnungen noch die erforderlichen Pla-
nungen. Die beauftragte Firma musste die Heizungsanlage auf eigene
Verantwortung einbauen. Das hatte zur Folge, dass weder die not-
wendigen Durchbriiche noch Schlitze bei der Ausfiihrungsplanung
bekannt waren. Berechnungen und Pline konnten vom Bautréiger auf
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Abb.90m
Installationsleitungen
auf der Rohdecke

Abb.91m
Heizleitungen ©: S o i NE -
im Untergeschoss LD S AE B N 7 T S

Anforderung der Kiufer nicht vorgelegt werden. Neben dem Schorn-
stein wurden die Steigleitungen vertikal gefithrt und in den einzel-
nen Etagen von dort aus horizontal auf den Decken weiter verteilt.

Zwangsldufig wurden so diese Leitungen weder in den Installa-
tionszonen noch kreuzungsfrei verlegt. Vor Einbau der Estriche muss-
ten erhebliche Nacharbeiten zur Vertiefung von Heizleitungen in die
Betondecken geleistet werden.

Im Untergeschoss wurden die Heizkoérperzuleitungen durch die
nicht ausreichend abgedichteten Winde auf der Bodenplatte ohne
verstirkte Wairmeddmmung (rot) verlegt mit der Folge, dass in diesem
Bereich ein erhohter Wiarmeverlust nach unten entsteht (Abb. 91).
Der Bautriger wurde zur Mdngelbeseitigung aufgefordert, lehnte eine
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Heizrohr, exzentrisch vorgedammt

eingezogen in geschlossenzelliges
Palyethylen mit robuster
PE-Aufienhaut.

Farbe Démmung: blau

WILG 040
Bezeichnung H d s DN Gewicht Art-Nr VE/m
Heizrohr 16 50% 39 16 22 12 0160 878 318 150 50
Heizrohr 20 50% 43 20 28 15 0,215 878 318 250 50
Heizrohr 16 100% 52 16 22 12 0195 878 318100 50
Heizrohr 20 100% 56 20 28 15 0320 878318 200 50

Abb. 92 B Prospektauszug warmegedammter Heizungsleitungen (IVT GmbH)

solche wegen unverhdltnismaRig hoher Kosten aber ab. Dazu legte er
als Nachweis ein Prospektblatt der angeblich verwendeten Rohrdam-
mung (blau) vor (Abb. 92), doch dieses entsprach nicht der eingebauten
Diammung. Die Warmeverluste sind nicht so groR, dass der gesamte
Bodenaufbau in diesen Bereichen gedffnet werden miisste, doch der
Mangel ist da und kostet den Bautriger Geld. Minderungsbetrag:
ca. 200 €.

2.14 Elektroinstallation
Kaum zu glauben, dieses Gewerk wurde tatsdchlich nahezu méangel-
frei abgeliefert. Doch was gibt es grundsitzlich zu beanstanden?
Die Leitungsfithrung auf den Decken. Zwar wurden die Leitun-
gen in Leerrohren auf den Decken verlegt, doch ergaben sich Folge-
probleme. Die Uberginge Wand/Boden wurden meistens so scharf ge-
knickt, dass im Schadensfall die Leitungen nicht aus den Leerrohren
gezogen und ausgetauscht werden konnten. Bei beschddigten Kabeln
miissen zwangsldufig neue Leitungen nachtrédglich in den Wénden
verlegt werden, mit allen Folgen wie z.B:
m FulRbdden 6ffnen
m Schlitze fridsen
m Neu Tapezieren
m Neuanstrich etc.
Mehrkosten entstehen beim Verlegen der Trittschalldimmplatten
und beim Trittschallschutz, es miissen dickere Dimmplatten verlegt
werden. In den Normen sind die Installationszonen fiir Leitungen
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Abb.93m
Elektroleitungen

auf der Rohdecke ﬁ

konkret festgelegt, doch daran hailt sich kein Installateur. Mit recht-
zeitigen Fachplanungen durch Ingenieurbiiros kann dieses Problem
der Leitungsfithrung vermieden werden, doch unser Bautrédger hatte
kein Biiro mit der Planung der Elektroinstallation beauftragt. Gott sei
Dank waren alle Leitungen schadensfrei.

2.15 Fenstereinbau
Schon vor dem Einbau der Fenster wurde der Sachverstindige vom
Fensterbauer, der im Nachbarhaus die Fenster einbaute, begriiRt mit
dem Hinweis, er wisse Bescheid und werde die Fenster akribisch ge-
nau einbauen und nach dem Ausschdumen beidseitig winddicht ab-
kleben. Eigentlich beruhigend, wenn der Bautrdger seine Handwerker
so zur mangelfreien Leistungserbringung anhilt. Doch wie sah die
Sache nach der Fenstermontage aus?
m Die Fenster waren an mehreren Stellen nicht winddicht abgeklebt.
m Die Fensterrahmen waren an den Eckverschweifungen nicht ent-
gratet.
m Die Befestigungsschrauben waren zwar in die Rahmen versenkt
eingeschraubt, die Schraublécher jedoch nicht entgratet.
m Die Falze waren nicht gereinigt.Die Fliigel und Getriebe waren
nicht ordentlich eingestellt.
m Es fehlten notwendige Auflenabdichtungen gegen Bodenfeuchte
der AulRentiiren.
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Abb. 94 ® Offene
Fensterverklebung

Abb. 95 B Nachtrég-
lich ausgebesserte
Fensterverklebung

Abb. 96 B Fehlende
&’ ! Tirabdichtung gegen
© .7 Bodenfeuchte
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Abb.97m

Untere Abdichtung
der Terrassentir ge-
gen Bodenfeuchte

Was unternahm der Fensterbauer? Vor dem Verputz der Innen- und
AuRenwinde wurden die undichten Winddichtungen vom Fenster-
bauer nachgedichtet.

Bei der gemeinsamen Ubergabebegehung und Ubergabe der Fens-
ter mit Kdufern und Bautrédger verlor dieser zu Recht die Fassung
und versprach die Beseitigung aller Midngel bis zum Bezug. Er konnte
sein Versprechen jedoch leider nicht einhalten, da der Fensterbauer
wegen ausstehender Zahlungen die Mingelbeseitigung verweigerte.
Problematisch entwickelten sich die Abdichtungsarbeiten fiir die
nachfolgenden AuRenbelagsarbeiten von Hauszugang und Terrasse.
Die Kdufer lehnten nach Fristsetzung und Ablehnungsandrohung die
Nacharbeiten durch den Bautriger nach Verstreichen der gesetzten
Fristen ab, und lieRen die Midngel durch einen Drittunternehmer ge-
gen Bezahlung der Abdichtungsarbeiten beseitigen. Was kostete diese
Nacharbeit? 650 €.

Belastet wird mit diesen Kosten der Bautrdger, denn der hatte dem
Fensterbauer unter Androhung eines Auftragsentzuges bei weiteren
Bauvorhaben untersagt, die Abdichtungsarbeiten fiir die Kdufer aus-
zufiihren.

2.16 Tapezier- und Anstricharbeiten

Zwischen Weihnachten und Neujahr wurden die Tapezier- und
Anstricharbeiten durchgefiihrt. Warum auch immer hielten es die
Maler nicht fiir notwendig, die Wandfldachen hinter den Heizkérpern
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Treppeneinbau
nach Kettenprinzip

Randabschlussprofile

m xw\&am ﬁ

T

Abb. 98 m
Heizkorperriickwand
ohne Anstrich

zu streichen. Der Heizungsbauer weigerte sich, die Heizkorper fiir
die Tapezier- und Malerarbeiten abzunehmen, obwohl dieses zu den
vertraglichen Leistungen gehorte. Alle Versuche von Bautrdger und
Kaufern scheiterten. Bei der Bezugsiibergabe wurden diese Midngel
zu Recht gertiigt.

Wegen fehlender Schutzmaf3nahmen hatten die Maler alle Roll-
ladengurte mit Kleister und Wandfarbe verschmutzt mit der Folge,
dass die Kdufer den Austausch der Gurte bei der Bezugstiibergabe ver-
langten. Der Bausachverstindige schitzte bei der Ubergabebegehung
die Beseitigungskosten der Mingel durch Dritte auf ca. 5000 €. Der
Maler hitte dadurch hohere Kosten als seine Auftragssumme gehabt
und beseitigte die Médngel sofort.

2.17 Treppenbau

Die Treppen dieses Hauses wurden wandfrei aus Einzelstufen nach
dem Kettenprinzip durch einen sehr groRen Treppenhersteller aus
der Region eingebaut. An den Treppenlochabschliissen wurden unter-
schiedliche Randabschlussprofile montiert, in den Stufenbereichen
Winkel-, in den anderen Bereichen C-Profile. Auf diese C-Profile wer-
den die Briistungsgeldnderstaketen geschraubt. Die Befestigung der
Randabschlussprofile auf der Decke erfolgte mit verschraubten Flach-
eisenplatten. Diese sind zwar mit Schalldimmplatten unterlegt, die
Schrauben haben jedoch direkten Kontakt mit den Flacheisen und
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Abb.99m
Randabschlussprofil

Abb. 100m
Befestigungsdetail

Abb. 101 m Treppen-
wandbefestigung
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Abb. 102 =
© Treppenaustritt

e T

349 002 at-

Abb. 103 ® Antritts-
stufenbefestigung

liber die Spreizanker mit der Stahlbetondecke. An beide Profile wird
der schwimmende Estrich angeschlossen.

Wenn wie hier die Estrichleger die C-Profile nicht vollstindig mit
Dammplatten ausfiillen, die Randstreifen nicht vor den Profilen bis
auf die Rohdecke fithren und somit den Estrich nicht akustisch von
den Stahlprofilen trennen, entstehen Trittschallbriicken. Ebenso wird
der Trittschall iiber die Randprofilbefestigung in die Decke iiber-
tragen, wenn wie in diesem Beispiel, die Schrauben nicht vollstindig
schallentkoppelt werden.

Die Uberpriifung dieses Bereiches bestitigte die Vermutungen
des Bausachverstdndigen. Die C-Profile waren zwar ordnungsgemafR
schallentkoppelt, die Verschraubungen jedoch nicht. Die Estrichleger
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mussten nacharbeiten. Das eigentliche Problem liegt in der Konstruk-
tion der Randabschlussprofile. Die Treppenbaufirma hat eine Konst-
ruktion entwickelt, die zwangsldufig zu Schallmidngeln fiihren muss,
allerdings bewusst zu Lasten der Estrichleger. Ein weiteres Problem ist
die Befestigung der Antrittsstufen auf der Rohdecke oder Bodenplatte.

Wandseitig werden die Stufen mit Auflagerwinkeln an der Wand
befestigt, wandfern wird die Antrittsstufe mit einer Gewindestange
© 10 mm mit der Rohdecke vertikal verbunden. Bei einer anteiligen
Treppenlinge von ca. 1,90 m und einer Belastung von ca. 5 kN/m? bei
einer Knickldnge von ca. 26 cm sind Verformungen der hoch belas-
teten Gewindestange mit Sicherheit zu erwarten. Diese Befestigungs-
art ist in der bauaufsichtlichen Zulassung nicht aufgefiihrt.

2.18 Rollladenbau

Wie nicht anders zu erwarten, wurden auch diese Leistungen nicht
mangelfrei abgeliefert. Zwar nur Kleinigkeiten, jedoch Grund fiir
Beanstandungen. Alle Rollladenpanzer liefen beim Herablassen
schrdg auf. Warum? Die Rollladenbauer hatten an den unteren Ab-
schliissen der Rollladenschienen die Auflaufstifte unterschiedlich
hoch eingeschraubt.

Abb. 104 m Schragstellung
eines Rolladenpanzers
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Die Beanstandungen der Kiufer konnten durch wenige Handgriffe
beseitigt werden. Warum konnten die Rollladenbauer nicht sofort
eine ordentliche Leistung abliefern?

2.19 Trockenbau
Die Dachflichen wurden unterseitig mit Gipskartonplatten bekleidet,
im zweiten Dachgeschoss wurden Trennwénde als leichte Trenn-
winde, bestehend aus Gipskartonplatten und Metallstindern, ein-
gebaut.
Pfusch Es waren nicht nur Kleinigkeiten, die bei Nichtentdeckung zu
beim Trockenbau  ¢psteren, erheblichen Schiiden gefithrt hitten. Die Trockenbauer

Abb. 105 B Trenn-
wandbefestigung

Abb. 106 m

Wandanschluss an
Traglatte der Dach-
flachenbekleidung
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hatten die oberen Wandanschliisse an die Dachfldchenunterseite
nicht gleitend ausgefiihrt. Die Wandstinder waren sowohl bis Unter-
kante Deckenschiene gefiihrt als auch mit der Deckenschiene ver-
schraubt worden.

Das hitte zur Folge gehabt, dass bei Schneebelastung und Durch-
biegung der Dachflidchen alle Lasten in die leichten Trennwédnde
eingeleitet worden wiren. Die Winde hitten sich mit sehr groRRer
Wahrscheinlichkeit verformt.

Abb. 105 zeigt den Tiranschluss an die Dachflichenunterseite.
Die Trockenbauer hatten die Tiroéffnung so ausgebildet, dass kein
Normtiirelement eingebaut werden konnte. Das Tiirblatt hétte schrag
abgeschnitten werden miissen. Bei der Uberpriifung der Trockenbau-
arbeiten wurde dieser Pfusch entdeckt. Worauf war er zurtickzufih-
ren? Die Ausfithrungspldne fiir diesen Bereich fehlten ebenso wie
verbindliche Angaben des Architekten.

2.20 Schallschutz

Wie bei fast allen Bauten heutzutage treten die meisten Mingel
beim Schallschutz auf. Nachbarliche Schallbeldstigungen fiithren in
der Regel zu unnétigen Streitigkeiten. Warum sollte es bei diesem
Bauvorhaben anders sein? Im Bauvertrag waren die Wandbaustoffe
der Haustrennwinde nicht vereinbart worden. Der Tragwerkspla-
ner hatte fiir die Haustrennwénde eine zweischalige Wandkonstruk-
tion mit 2 x 17,5 cm dicken Kalksandsteinen 12/1,8/ MG II und dazwi-
schen eingelegten Mineralwollschalldimmplatten vorgeschrieben.
Der Architekt hatte zwar in seinen Werkplidnen eine Legende fiir
die unterschiedlichen Wandbaustoffe aufgefiihrt, die notwendigen
baustoffbedingten Schraffierungen jedoch nicht in die Wéinde
libertragen. Bei der Ausfiihrung wurde von den vorgeschriebenen
Baustoffen abgewichen. Statt der vorgeschriebenen 17,5 cm dicken
Kalksandvollsteinwidnde hatte der Bautrdger in den Wohngeschossen
nur 17,5 cm dicke Ziegelwidnde eingebaut. Nach langen Recherchen
gelang dem Bautrdger der Nachweis, dass zumindest Schallschutz-
ziegel mit 12 kN/m3 angeliefert und vermauert wurden. Der Mindest-
schallschutz nach DIN 4109Bbl. 1 Schallschutz im Hochbau [12] Tabelle 6
von 67 dB wurde somit erreicht.
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Luftschallschutz

Wandgewichte

Biegeweiche
Vorsatzschale

Schalliibertragungen

N =
it

Abb. 107 m
Stufenwandauflager

Der Luftschallschutz von Wénden ist abhdngig von der Wandkon-
struktion und den Wandgewichten, zweischalige 17,5 cm dicke Kalk-
sandvollsteinwinde mit einseitigem Wandputz wiegen 602 kg/m?, die
verwendeten Ziegelsteinwdnde jedoch nur 563 kg/m2. Die zivilrechtli-
chen Anforderungen an den technisch erreichbaren Luftschallschutz
von Haustrennwidnden mit einem LuftschallschutzmafR von > 72 dB
wurden allerdings nicht erreicht.

Das Nachbargebdude war zu diesem Zeitpunkt nicht verkauft.
Der Bautréger verpflichtete sich miindlich, im Nachbargebédude eine
biegeweiche Vorsatzschale vor der Haustrennwand anzubringen, hat
jedoch diese Verpflichtung erwartungsgemaif nicht eingehalten. In-
zwischen wurde das Haus verkauft und fertiggestellt. Nach Einbau
der Treppen wurden Trittschalltibertragungen aus dem Nachbarhaus
wahrgenommen. Ein einfacher Test durch Begehen der Treppen mit
StraRenschuhen hat die gegenseitigen Schalliibertragungen bestatigt.
Luftschalliibertragungen von lauten Gesprichen wurden jedoch nicht
festgestellt. Die Eigentiimer beider Hiuser werden jetzt von beiden
Bautridgern die Nachweise durch Messungen und Schallschutzgutach-
ten verlangen, um gegebenenfalls noch Schallschutzverbesserungen
durchsetzen zu koénnen. Sollten die Schallschutzanforderungen er-
heblich unterschritten worden sein, sind Schallschutzverbesserungen
nur durch Anderungen an den Treppenbefestigungen oder durch
Austausch der Treppen moglich.
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Was konnen solche Mafinahmen kosten? Bis zu ca. 12000 € pro
Haus.

Ins Gebdude einbezogene Garagen sind schalltechnisch besonders
kritisch zu bewerten. Durch startende Autos wird ein Schalldruck-
pegel von weit iiber 10 dB erzeugt. Nur durch strikte Trennung von
Garage und Wohnbereich kann eine Schalliibertragung verhindert
werden.

Ganz anders ist die Situation in diesem Haus. Die Garage wird vom
offenen Wohnbereich nur durch eine 17,5 cm dicke Kalksandstein-
wand mit einem Flichengewicht von ca. 200 kg/m? getrennt. Zusitz-
lich befinden sich hier eine Stahltiir zum Windfang und der Zihler-
schrank zum Hausflur. Mit Ausnahme der unter der Decke und am
oberen Abschluss der Ostwand angebrachten Tektalanplatten wurden
keine Schallschutz- oder Schalldimpfungsmaflnahmen eingebaut.

Die Garagenwinde werden in DIN 4109-Bbl. 1 mit einem Schall-
dimmmaR von 45 dB eingestuft. Dieser Schallschutz reicht nicht
im Geringsten dazu aus, Schallbeldstigungen im Wohnbereich im
Erdgeschoss und Schlafbereich im 1. Dachgeschoss zu verhindern.
Bei Durchfahrten wird ein Luftschallddimmmal von 55 dB verlangt.
Dieses Schallddimmmalf} muss mindestens erreicht werden, wenn
Schallbeldstigungen verhindert werden sollen. Allerdings gibt es fiir
Einfamilienhduser keine verbindlichen 6ffentlich-rechtlichen Fest-
legungen, aber verpflichtende Hinweise und Forderungen in § 14 der
Landesbauordnung [13].

Wie kann eine Verbesserung der Schalldimmung nachtriglich
erreicht werden? Durch Einbau einer biegeweichen Vorsatzschale
vor den gemauerten Garagenwidnden. Wie hoch sind die Kosten?
Ca. 1000 €.

2.21 Warmeschutz

Der Wiarmeschutz des Hauses war nach der Energieeinsparverord-
nung (EnEV) [5] auszufiithren. Diese vom Gesetzgeber beschlossene
Verordnung weist viele Liicken und somit auch Folgeschdden auf.
Besonders kritisch sind die verstdrkt auftretenden Feuchteschdden
und Schimmelpilzbefélle zu betrachten. Diese sind sowohl auf zu
hohe Feuchten als auch auf unzureichende Beheizung und Belif
tung zuriickzufithren. Wiarmebriicken an AulRenwidnden und Dach-
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Bankbiirgschaften

Versicherungsnachweis

Deckungszusage

Deckungssumme

flichen, fehlende oder nicht ausreichende Dimmungen von Decken
und Bodenplatten fithren zwangsldufig zu erheblichen Folgeschdden.

Wie nicht anders zu erwarten hatten sich Architekt und Fir-
men nicht an die Vorgaben des Warmeschutznachweises gehalten,
obwohl der Tragwerksplaner einen entsprechenden Hinweis im Unter-
geschosspositionsplan vermerkt hatte. Die Unterseiten der Keller-
decken waren nicht gedimmt. Zwar wurde die Garagendecke unter-
seitig mit einer Holzspan-/Steinwolleplatte gedimmt, in den nicht
beheizten Raumen fehlte jedoch die Warmeddmmung. Bei stark aus-
gekiihlten Kellerrdumen wurde die Kélte tiber die gemauerten Winde
und durch die Stahlbetonkellerdecke unter die auf der Decke liegende
Wirmeddmmung geleitet mit der Folge, dass sich unter der Wiarme-
dimmung Kondensatfeuchte bildete und den FuRbodenaufbau durch-
feuchtete.

Wie kann dieser Pfusch beseitigt werden? Unter die Kellerdecke
werden Warmedammplatten geklebt. Kosten? Ca. 480 €.

Wie ging es weiter? Nach der Bezugsiibergabe ohne Abnahme ver-
langte der Bautriger weitere Zahlungen. Fiir ausstehende Leistungen
und fiir die Midngelbeseitigungen bot der Bautridger Sicherheiten
in Form von Bankbiirgschaften an. Die Kiufer verlangten zur Ab-
sicherung der Gewdhrleistungsanspriiche gegen den Architekten
dessen Versicherungsnachweis und eine Deckungszusage von sei-
ner Haftpflichtversicherung. Der Bautriger konnte dieses alles nicht
liefern. Der Architekt strdubte sich gegen die berechtigten Forde-
rungen der Kdufer. Nachdem sich der Bautriger diesen Forderungen
anschloss, legte der Architekt den Versicherungsnachweis mit einer
Deckungssumme von 76 000 € vor. Auf Rat des Bausachverstindigen
verlangte der Bautrdger vom Architekten die sofortige Erth6hung der
Deckungssumme, auch besonders fiir dieses Objekt. Die Vorlage der
Deckungszusage der Versicherung wurde weiterhin vom Architekten
verweigert. Warum? Entweder konnte er die Versicherungspramien
nicht zahlen und hatte somit keinen Versicherungsschutz oder die
Deckungssumme war wegen anderer Schaden bereits verbraucht.

Das Gebdude war Ende Januar 2004, drei Monate vor vereinbartem
Fertigstellungstermin bezugsfertig gestellt. Die gemeinsame Uber-
gabeverhandlung fand Ende Januar 2004 statt. Der Bautriger stimmte
dem Bezug vor Abnahme zu, da witterungsbedingt die AuRenarbeiten
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nicht fertiggestellt waren. Die Bauabnahme erfolgte einvernehmlich
nicht. Nach Abschluss der Ubergabebegehung wurde durch den anwe-
senden Bauantragssteller, wie schon beschrieben, bekannt gegeben,
dass das Gebdude um 37 cm hoher gegriindet und auch das Unter-
geschoss 13 cm niedriger als vereinbart und baurechtlich zugelassen
ausgefiihrt wurde. Der Bautrdger fiel aus allen Wolken, als er dieses
erfuhr und die Kidufer die Bauabnahme von einer geinderten Bau-
zulassung abhingig machten. Der Bautriger sagte eine Anderungs-
antragstellung auf seine Kosten sofort zu.

Die meisten bei der Ubergabebegehung geriigten inneren Bau-
mingel wurden, soweit iiberhaupt moglich, beseitigt. Die Kiufer
haben das Haus bezogen. Der Bautriger hatte mit den Kdufern Rege-
lungen tiber weitere Zahlungen und Sicherheiten fiir Gewdhrleistung,
Fertigstellungsriickstellung und Midngelbeseitigungskosten verein-
bart. Die angebotenen Sicherheiten in Form von Bankbiirgschaften
konnte er jedoch nicht beibringen, da seine Bank erst Geld sehen
wollte. Die Handwerker verweigerten wegen ausstehender Zahlungen
weitere Leistungen, die Fertigstellung begonnener Leistungen und die
Beseitigung von Mdngeln.

Die Kédufer lehnten nun nach Riicksprache mit ihrem Anwalt
weitere Zahlungen ab. Der Bautriger verweigerte wegen ausstehen-
der Zahlungen und vielleicht auch Zahlungsunfdhigkeit die Fertig-
stellung fehlender AuRenbauteile. Er wollte auch keine Bauabnahme
beantragen, denn er wusste, dass die Abnahme wegen Unvollstindig-
keit der Gesamtleistung und der Mingel mit Sicherheit verweigert
worden wiire. Seine Zusage, die Anderungszulassung fiir die Kiufer
einzuholen, machte er nun von weiteren Zahlungen abhingig. Zusétz-
lich hatte der Bautrédger die Verantwortung fiir die Abweichung von
der zugelassenen Planung auf den Architekten abgewadlzt.

Die Kédufer setzten dem Bautriger die tiblichen Fertigstellungsfris-
ten mit Ablehnungsandrohung. Fiir einige Leistungen wurden bereits
Ersatzvornahmen durchgefiihrt. Der Bausachverstindige ermittelte
im Auftrag der Kdufer die Hohe der Mangelbeseitigungskosten fiir
die im Bauwerk verwirklichten Mingel, die Kosten fiir die ausste-
henden Restarbeiten und die gesamten Sachverstindigenhonorare.
Diese Kosten machten mehr als 50 % des gesamten Kaufpreises aus
und tiiberstiegen die Restforderungen des Bautrigers bei Weitem.

17

.73.216.36, am 18.01.2026, 17:20557. © Inhalt.
mit,

Ubergabebegehung

Fertigstellungs-
riickstellung

Fertigstellungsfristen
Ablehnungsandrohung

Ersatzvornahme

10r oder In KI-Systemen, Ki-Modellen oder Generativen Sprachmodellen.


https://doi.org/10.51202/9783816792222

Pfusch am Bau

2 Bauausfiihrung und Bauablauf

Bezugsfertig
gestelltes Gebdude

Hoffentlich schafft es der Bautrdger, dieses Bauvorhaben abgenom-
men zu bekommen, denn sonst droht mit Sicherheit die baldige In-
solvenz.

Nachdem beide Vertragspartner urspriinglich keinen Streit woll-
ten, stand nun doch moglicherweise ein langer Rechtsstreit bevor.
Bautridger und Kaufer waren mit ihren Anwélten im gemeinsamen
Gesprach. Der Bautrdger hatte die Beseitigung der beseitigbaren Man-
gel nun doch ohne Vorbedingungen zugesagt. Die Subunternehmer
hatten tatsdchlich mit der Fertigstellung der Restleistungen und
Mingelbeseitigung begonnen, jedoch nur sehr zogerlich. Um die
Fertigstellung der AuRenanlagen nicht weiter zu verzogern, wurden
im Rahmen von Ersatzvornahmen die Médngel an den auRRerhalb des
Gebiudes verlegten Regenleitungen durch den Landschaftsgirtner
beseitigt. Erhebliche Meinungsunterschiede bestanden nun plétzlich
bei der Grundwasserbelastung, beim Schallschutz und der Erdbeben-
sicherung. Auch wurde plétzlich versucht, den Kdufern eine Mitver-
antwortung an der Verdnderung der Gebdude- und Untergeschoss-
hohe anzulasten. Obwohl die Anwdlte versichert hatten, die Sache
aulergerichtlich zu regeln, war mit einem langen Rechtsstreit zu
rechnen, doch dazu kam es wider Erwarten nicht.

Nach Auskunft des Kdufers wurde der Streit auRergerichtlich be-
endet. Die Forderungen der Kdufer wurden im GroRen und Ganzen
erfiillt. Allerdings konnte Bautrédger 2 seine Schadenersatzforderun-
gen gegen Planer und Objektiiberwacher sowie Handwerker nicht
durchsetzen und meldete Insolvenz an. Nach telefonischer Auskunft
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des Eigentiimers von Bautréger 1, dem eigentlich Schuldigen an dieser
Misere, wurden alle Verbindungen zwischen ihm und dem von ihm
abhingigen Bautrédger 2 (inzwischen Schwiegersohn) geldst. Seine
Firma baut noch immer im selben Stil weiter.

2.22 Resiimee — Warum ging an diesem Bau so viel schief?
Es ist sicherlich nicht einfach, den Hauptschuldigen an dieser Misere
festzustellen. Fiir die Kédufer ist, besonders im juristischen Sinn, der
Bautréger der Alleinverantwortliche. Dieser wird mit Sicherheit auch
fiir den gesamten Pfusch zu Recht verantwortlich gemacht, doch war
er wirklich alleine schuld?

Urspriinglich liefen alle Gespriache und Verhandlungen der Kauf-
interessenten mit einer anderen Firma (Bautrdger 1), die auch das
dem spdteren Vertrag zugrundeliegende Angebot einschlieRlich Pla-
nung abgegeben hatte. Selbst das Baugrundstiick wurde von ihnen
gemeinsam mit dieser Firma gekauft! Bautrager 1, seit tiber 20 Jahren
auf dem Markt und duRerst gewieft, hatte bereits den Architekten
und auch den Tragwerksplaner in eigenem Namen und auf eigene
Rechnung beauftragt. Mit scheinheiligen Versprechen und Begriin-
dungen wurden den Kaufinteressenten und Nachbarn Zugestdnd-
nisse schmackhaft gemacht und abgerungen, wie z.B. der Tausch des
Baupartners.

Warum erfolgte der Bauvertragsabschluss plotzlich mit einer an-
deren Firma und zwar einem Baubetreuer? Hier hitten die Kdufer
stutzig werden miissen, doch gutgldubige Baulaien kénnen solche
Schachziige nicht erkennen. Hier sollte versucht werden, die Kiufer,
im Vertrag Bauherren genannt, iiber den Tisch zu ziehen und den
Bautrdger 1 aus der Verantwortung zu nehmen. Die gesamte Ver-
tragskonstellation war so dilettantisch, dass die Sache fiir Bautrdger
1 und 2 problematisch werden musste und auch wurde. Der eigent-
liche Dumme wurde aufgrund dieser Vertragsgestaltung Bautrédger
2, der Lebensgefihrte der Tochter und vielleicht auch zukiinftige
Schwiegersohn der Gesellschafter von Bautriager 1. Warum? Allein-
gesellschafter von Bautriger 2 ist ein im Bauwesen relativ unerfahre-
ner Elektromeister und Betriebswirt, der vielleicht bewusst ins kalte
Wasser gestofden wurde. Alle wichtigen Verhandlungen zwischen
Kaufern und Bautréger erfolgten unter Mitwirkung von Bautréger 1,
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Vorsatz oder
Fahrlassigkeit

der fir alle Beteiligte, ausgenommen fiir sich, nachteilige Vereinba-
rungen traf und/oder Anordnungen - wie z.B. Abweichen von den
zugelassenen Plinen - gab.

Was war der Hintergrund fiir das Abweichen? Durch das Hoher-
legen des Gebdudes sollte erreicht werden, dass die Bauwerksabdich-
tung nicht gegen driickendes und aufstauendes Wasser, sondern nur
gegen Bodenfeuchte erfolgen sollte. Dadurch konnten erhebliche Bau-
kosten gespart werden. Diese Uberlegung ging nicht auf, denn Drina-
gen sind in diesem Baugebiet unzuléssig.

Ebenso verhielt es sich bei Schall- und Feuchteschutz. Der Bautra-
ger 2 fiihrte nach diesen Anweisungen aus und ist nun in der vollen
Haftung, denn der erste Bautridger haftet nicht fiir die Bauausfiih-
rung.

Der Architekt war eindeutig von beiden Bautrdgern abhingig, denn
diese Firmen waren zum damaligen Zeitpunkt seine einzigen Auf-
traggeber. Gegeniiber den Kiufern dnderte er seine Entwisserungs-
planung und verzichtete auf die Drdnage, nicht jedoch gegeniiber
Bautrigern, Tragwerksplaner und Rohbauunternehmer. Sicherlich auf
Anweisung seiner Auftraggeber wurde unter seiner Bauaufsicht von
der Planung und Verwendung vorgesehener Baustoffe abgewichen.
Seine Planung war unvollstindig und verstiel in vielen Punkten
gegen die baurechtlich eingefiihrten Baubestimmungen und die all-
gemein anerkannten Regeln der Technik. Besonders oberfldchlich,
wenn tiberhaupt, wurden die Bauarbeiten durch ihn tiberwacht. Auch
bei der Bautiberwachung wich er von seinen eigenen Vorgaben und
den eingefiihrten Baubestimmungen ab, obwohl er die volle Verant-
wortung fiir den Bau trug.

Weder Grundstiicksentwdsserung, Bauwerksabdichtung, Beweh-
rungen, Schallschutz noch sonstige wichtige Bauleistungen wurden
von ihm tiberpriift mit der Folge, dass es zu diesem Pfusch kam, und
zwar mit Vorsatz. Sein Argument, bei seiner Honorierung kénne er
die Bauten nicht regelméfRig tiberwachen, stellt ihn von der Haftung
nicht frei, sondern belastet ihn wegen Vorsatz besonders. Besonders
fahrldssig ist die nicht ausreichende Deckungshohe seiner Haftpflicht-
versicherung mit 76 000 €. Schon bei diesem Bauvorhaben tiberstiegen
die Méngelbeseitigungs-, Minderungs- und Folgekosten die Deckungs-
summe um ein Vielfaches. Eine solche Fahrlissigkeit wird in der Regel
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mit einem Totalverlust des gesamten Kapitals bestraft, bei einem sol-
chen Verhalten zu Recht.

Der Tragwerksplaner erhielt weder vom Bautridger noch vom Archi-
tekten die erforderlichen Angaben iiber Baugrund und Grundwasser-
verhdltnisse. Dadurch kam es zu den Planungs- und Ausfithrungsmén-
geln bei Griindung und Abdichtung.

Fiir die Bauleistungen wurden sicherlich nur die billigsten Firmen
beauftragt, wahrscheinlich mit Jahresauftrigen im gesamten Bau-
bereich der Bautrédger. Die Baufirmen arbeiteten nach fehlerhaften
sowie fehlenden Plinen und Anweisungen. Ob die Bauleistungen
tiberhaupt beschrieben wurden, ist zu bezweifeln. Das eingesetzte
Baustellenpersonal war iiberwiegend nicht ausreichend ausgebildet
und wurde auch nicht iiberwacht. Leistungsabnahmen wurden be-
wusst nicht beantragt, denn dann wire der Pfusch offensichtlich
geworden.

Sowohl der bauleitende Architekt als auch die Bautrdger haben
vorsdtzlich gehandelt.

Wenn Planungen und Bauausfithrungen nicht auskémmlich be-
zahlt werden - das ist heute leider tiblich - sind weder Planer noch
ausfithrende Firmen zur Ablieferung vollstindiger Leistungen und
Einhaltung aller Vorschriften und notwendigen Qualitdtsstandards
in der Lage und bereit. Es wird bewusst gepfuscht oder weggelassen.
Die Bautrédger sind sich dessen bewusst, denn sie forcieren dieses
durch ihr Verhalten, indem sie weder vollstindige Planungs- oder Bau-
auftrige erteilen, auskdmmliche Preise vereinbaren noch die Rech-
nungen bezahlen. Die Notlage der Partner wird schamlos ausgenutzt.

Eine besondere Verantwortung fiir die Sicherheit und den Verbrau-
cherschutz hat der Gesetzgeber, doch der hat sich schon lange aus die-
ser Verantwortung verabschiedet. Kleine Bauvorhaben werden heute
liberwiegend ohne Baugenehmigung im Kenntnisgabe-Verfahren ge-
baut. Notwendige Uberpriifungen der Pline und Bauausfiihrungen
auf Ubereinstimmung mit den Baurechtlichen Bestimmungen und
allgemein anerkannten Regeln der Technik unterbleiben. Nicht zu
Unrecht haben die Priifingenieure fiir Baustatik auf die dramatisch
zugenommenen Bauschiden mit Einsturzgefahr offentlich in der
Tagespresse hingewiesen. Doch dieses interessiert die verantwort-
lichen Politiker in keiner Weise. Die alleinige Verantwortung wird
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Pfusch am Bau

2 Bauausfiihrung und Bauablauf

den meistens nicht informierten Bauherren und deren Architekten
uUbertragen. Bautriager wilzen diese Verantwortung auf die Planer,
Bauleiter und Firmen ab. Im Schadensfall ist der Bauherr oder Kdufer
immer der Dumme. Pfusch am Bau rechnet sich, doch leider meistens
fiir die Pfuscher.

Im vorliegenden Fall jedoch haben die Kdufer rechtzeitig einen
Bausachverstidndigen und einen Anwalt eingeschaltet und somit fiir
sich das Schlimmste verhindert.

Acht Jahre nach Bezug des Hauses, es war ein Wasserschaden durch
eine undicht gewordene Wasserleitung im Badezimmerfuf3boden auf-
getreten, dullerten sich die zufriedenen Eigentiimer tiber ihre Erleb-
nisse und Erfahrungen mit ihrem Haus Durch die rechtzeitige Beauf-
tragung des Sachverstindigen und seine durchgehende Uberpriifung
der Bauleistungen und Beratung bis zur Schlussabnahme konnten die
sonst tiblichen Ausfiihrungsmingel vermieden bzw. beseitigt werden.
Im Bau verwirklichte Planungsmingel wurden, soweit moglich, durch
konsequente Mingelbeseitigung tiberwiegend geheilt.

Das Bestreben des Bautragers, trotz der vielen gravierenden Min-
gel zufriedene Kunden zu erhalten, fiithrte zu der sofortigen Méngel-
beseitigung, der auRergerichtlichen Einigung mit den Kdufern und
ihrer Entschidigung. Sie hatten keine materiellen Schaden erlitten,
denn alle Mehrkosten hatte der Bautréiger ersetzt. Sie sind mit ihrem
Haus sehr zufrieden und fiihlen sich darin ausgesprochen wohl.

Wenn die Kdufer und der Bautrdger nachfolgende Empfehlungen
und Hinweise beachtet hitten, der bauleitende Architekt fair und
auskommlich honoriert worden wdre, und vor allem alle notwen-
digen Planungen vor Baubeginn erbracht worden wéiren, wére es
wahrscheinlich nicht zu diesem Fiasko gekommen.

Kaufinteressenten von Eigenheimen oder Eigentumswohnungen
wird dringend geraten, nachfolgende Empfehlungen unbedingt zu
beherzigen.
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3 Empfehlungen fiir Kaufer

Kaufer erwerben entweder komplette schliisselfertige Gebdude inkI.
Grundstiick oder Teileigentum an Eigentumsanlagen beim Bautrager.
Der Bautridger baut immer auf eigene Rechnung.

Angebote, Plane und Baubeschreibungen durch neutrale Fachleute
vor Vertragsabschluss priifen lassen

Bei Bautrdgerobjekten wird das Objekt fertig oder teilweise fertig-
gestellt gekauft. Bautrdger sind bestrebt, die Ware moglichst billig
einzukaufen und so teuer wie moglich wieder zu verkaufen. Die
Kaufinteressenten erhalten meistens farbige Hochglanzprospekte mit
sehr oft nicht ausreichenden Beschreibungen, unvermalf3ten Plidnen,
aber wunderschoénen Bildern von eingerichteten Riumen, Bddern und
Ansichten mit Gartenanlagen. Konkrete Pline und Beschreibungen
fiir alle Bauteile gibt es in sehr vielen Fidllen bewusst nicht. Beson-
ders bei den Flichenangaben werden immer 6fter nicht die Wohn-
oder Nutzflichen nach II. Berechnungsverordnung oder DIN 283 (alt)
eingetragen, sondern die FuRbodenfldchen. Kaufinteressenten wer-
den somit gerade bei den Flichenangaben bewusst getduscht. Alle
unsichtbaren Bauteile werden meistens nur vage und unvollstin-
dig beschrieben, alle sichtbaren Gegenstidnde wie z.B. Steckdosen,
Fliesen, Sanitdreinrichtungen und -ausstattungen werden dagegen
exakt aufgelistet. Den Kaufinteressenten wird bewusst etwas vor-
gegaukelt, was dann in der Praxis leider ganz anders aussieht. Sehr
viele Kaufinteressenten lassen sich gerne von solchen Bildern und
als besonders hochwertig beschrieben Ausfiihrungen blenden. Wenn
dann der Kaufvertrag unterschrieben ist und mit dem Bau begonnen
wurde, tritt oft ganz plétzlich die Erniichterung ein, der Arger be-
ginnt. Zum eigenen Schutz vor unseridsen Geschiften - Immobilien
sind ja nicht gerade billig - miissen Fachleute mit der Uberpriifung
aller Unterlagen beauftragt werden. Testieren diese das gepriifte Ob-
jekt als gut und das Gegenteil tritt ein, haften die beauftragten Priifer
fiir ihre Versdumnisse.
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Vertrage juristisch liberpriifen lassen

Immobilienkaufvertriage sind sehr oft so schwammig und unver-
stindlich aufgesetzt, dass eine vorherige Uberpriifung durch einen
Fachanwalt unabdingbar geworden ist. Wer wirklich glaubt, dass alle
Notare neutral sind und die Interessen aller Vertragspartner gleich-
wertig beriicksichtigen, erlebt manchmal schon bei ersten Mingel
betreffenden Auseinandersetzungen ein blaues Wunder. Die Teilungs-
erkldrungen, Kaufvertrige und Verwalterbestellungen fiir die ersten
finf Jahre werden immer vorab vom Bautrdger und seinem Haus-
anwalt oder Notar (oft sogar in Personalunion) formuliert. Oft haben
diese Juristen auch die allgemeinen Geschiftsbedingungen und ju-
ristischen Passagen der Objektbeschreibungen mit formuliert, und
zwar im ausschlieRlichen Interesse des Bautrigers. Nicht juristisch
ausgebildete Kaufinteressenten konnen diese Finten nicht erkennen,
da sind Juristen gefragt.

Keine miindlichen Vereinbarungen treffen, Vereinbarungen nur mit
schriftlich Bevollmachtigten treffen

Obwohl in allen Vertrdgen Nebenabreden ausgeschlossen werden,
glauben viele Erwerber noch immer an die Wirksamkeit von Verspre-
chungen und miindlichen Vereinbarungen. Zugesagt wird viel, beson-
ders von nicht bevollméchtigen Verkdufern oder Bauleitern. Gehalten
werden solche Versprechungen oder Vereinbarungen meistens nicht,
die Enttduschung ist grof3, der Krach beginnt. Grundsitzlich sind
nur schriftliche Vereinbarungen mit den Geschéftsfiihrern oder be-
vollmaéchtigten Vertretern der Bautrdger verbindlich und justiziabel.
Diese miissen in den Kaufvertrigen benannt sein. Wer dieses nicht
beachtet, hat leider selbst Schuld, wenn solche Situationen eintreten.

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

Bei kleineren Objekten wird verstirkt nur nach Entwurfsplinen
im Mafdstab 1:100 gebaut, Ausfithrungs- und Detailplidne sind zu
teuer. Tragwerks- und auch Werkplanungen werden verstidrkt von
Fertigteilwerken kostenlos mitgeliefert. Planungen der Heizungs-,
Sanitdr-, Elektro- und Klimaanlagen sollen von den beauftragten Fir-
men geliefert werden, doch meistens gibt es vor Vertragsabschluss
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keine solchen Planungen. Entwésserungspline fehlen, wenn nicht
vor Planungsbeginn entsprechende Planungsauftrége erteilt wurden.
Die Wiarmeschutznachweise sind schon wegen der unzureichenden
Gesetzesgrundlagen unvollstidndig. Schallschutzberechnungen feh-
len regelmidfig. Kein Baulaie weif3, welche Unterlagen erforderlich
sind. Deshalb miissen heute verstirkt vom Bautrdger unabhingige
Fachleute mit der Uberpriifung der gesamten Planung vor Vertrags-
abschluss beauftragt werden, wenn spitere Uberraschungen vermie-
den werden sollen. Auch der Erwerber hat Anspruch darauf, dass fir
sein Eigen- oder Teileigentum alle erforderlichen Planungen vollstin-
dig und fehlerfrei vorliegen, und zwar vor Baubeginn.

Fehlende oder unvollstandige Planungen monieren

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

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

Keine Bauten ohne Baugenehmigung akzeptieren

Baugenehmigungen kosten Geld. Bautridger sind bemiiht, alle ver-
meintlich unnétigen Kosten zu vermeiden, auch Genehmigungs-
gebiihren. Soweit wie moglich werden Bauten im Kenntnisgabe-
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verfahren errichtet. Niemand priift die Pline, Berechnungen und
den Bau auf Ubereinstimmung mit den éffentlich-rechtlichen Bau-
bestimmungen, dem Nachbarschaftsrecht, den a.a.R.d.T. und de-
ren Einhaltung bei der Ausfiithrung. Alles wird dem Architekten
bei unvollstindigem Planungsauftrag tibertragen. Dann wird ein
Generalunternehmer beauftragt und niemand tberpriift den Bau.
Wenn von den Banken Schlussabnahmescheine vor der Auszahlung
der Schlussrate verlangt werden, treten grofe Probleme auf, denn
Schlussabnahmescheine werden bei Bauten ohne Baugenehmigung
nicht ausgestellt. Ein Kaufvertrag sollte in einem solchen Fall nicht
abgeschlossen werden, bevor diese Frage geklart ist.

Tragwerksplanung ohne Priifung durch Priifingenieur ablehnen
Fiir alle tragenden Bauteile werden statische Nachweise bendtigt.
Rohbauten werden nicht nach den Architektenpldnen, sondern nach
den Schal- und Bewehrungsplanen der Tragwerksplaner gebaut. Schal-
pldne kosten auch Geld, deshalb wird von Bautrdgern immer ofter auf
sie verzichtet. In die Architektenpline M 1:100 werden die Positions-
nummern aus der Statik eingetragen, und danach soll dann gebaut
werden. Durch Freistellungserkldrungen kénnen Bautréiger von der
Priifung der Tragwerksplanung durch Priifingenieure befreit werden.
Gegentiber der Baurechtsbehorde ist zu erkldren, dass eine vollstdn-
dige Tragwerksplanung vorliegt, der Tragwerksplaner eine mindes-
tens fiinfjdhrige Erfahrung besitzt und haftpflichtversichert ist.
Priifingenieure stellen bei der Priifung alle fehlerhaften oder un-
vollstindigen Tragwerksplanungen fest, tiberpriifen die Warme- und
Schallschutznachweise. Erst bei vollstindigen, fehlerfreien Unter-
lagen wird die Baufreigabe erteilt. Wenn die Bauiiberwachung durch
das Baurechtsamt mit beauftragt wird, diirfen Stahlbetondecken erst
nach Bewehrungsabnahme und Freigabe durch den Priifingenieur
betoniert werden. Bei der heutigen Planungs- und Bauqualitit darf
auf solche Priifungen nicht verzichtet werden. Sollte der Bautriger
die Notwendigkeit herunterspielen, ist die Abnahme des Bauobjektes
zu verweigern. Dann muss nachtriglich tiberpriift werden, ob die
Standsicherheit gewdhrleistet ist, und das ist teuer, besonders bei
nachtriglich erforderlichen Anderungen oder Verstirkungen von
tragenden Bauteilen oder Griindungen bei falschen Berechnungen.
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Baugrundgutachten vorlegen lassen und priifen (Grundwassergefahr)
Uberschwemmte Untergeschossriume und nasse Kellerwinde sind
fiir alle Beteiligten immer wieder wenig Grund zur Freude. Davon
ausgenommen sind Juristen und Sachverstindige sowie Trocknungs-
unternehmen. Zur Beurteilung der erforderlichen Griindungs- und
Abdichtungsmafinahmen sind genaue Kenntnisse von Baugrund und
Grundwasserverhiltnissen zwingend erforderlich. Bei grof3eren und
groRen Bauvorhaben sind Baugrunduntersuchungen obligatorisch,
bei kleinen Bauten die Ausnahme. Die meisten Abdichtungsfehler
und Folgeschdden sind fiir erdberiihrte Bauteile auf fehlende Bau-
grunduntersuchungen und dadurch entstandene Planungsfehler zu-
rickzufiithren. Gleiches gilt fiir Setzungsschiden an Gebduden. Wenn
der Bautridger keine Baugrundgutachten vorlegen kann, kann eine
Bauwerksabnahme nur unter Vorbehalt erfolgen oder ist sogar bei
schwierigen Situationen abzulehnen, denn moégliche Planungsfehler
haben sich dann im Bau verwirklicht.

Schallschutz- und Warmeschutznachweise anfordern und priifen lassen
Schallschutznachweise sind bei Geschossbauvorhaben, Warmeschutz-
nachweise bei allen Baumaf3nahmen erforderlich. Die stark zuneh-
menden Feuchteschdden und Schimmelpilzbildungen in Neubauten
sind sicherlich oft auf den ungeniigenden Wirmeschutz von Bauten
zuriickzufiithren. Schallschutznachweise werden meist nur durch
Auflistung der Wand- und Deckenaufbauten gefiihrt. Diese Auf-
listungen geben jedoch keine klare Aussage iiber Schallnebenwege,
Schalllangsleitung bei leichten Wianden und Decken oder bei Alt-
bauten. Wenn Bauten fertiggestellt sind und der Schallschutz nicht
stimmt, sind Anderungen entweder nur zu erheblichen Kosten und
moglichen Flichenverlusten oder gar nicht mehr moglich. Zusétzlich
stehen jahrelange Prozesse mit unbefriedigendem Ausgang bevor,
auch ein erheblicher Wertverlust. »Vorbeugen ist besser als Heilenc
sagt ein altes Sprichwort.

Vollstandige Handwerkerliste anfordern, Handwerker vertraglich
festlegen

Wichtig ist vor Vertragsabschluss zu wissen, wer am Bau beteiligt wird
oder ist. Die zu erwartende Ausfiithrungsqualitit kann durch Uber-
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priifen der beauftragten oder vorgesehen Firmen erkannt werden.
Renommierte Firmen liefern iiberwiegend gute Qualitidten ab, andere
dagegen nicht immer. Zuverldssigkeit, Ausfiihrungsqualititen und
vor allem Mingelanfilligkeit der von diesen Firmen bereits fertig-
gestellten Objekte konnen leicht erfragt werden. Auch ist es wichtig
zu wissen, ob Mingel anstandslos oder erst nach langwierigen Ausei-
nandersetzungen beseitigt werden. Wenn Bautréiger diese Auskiinfte
verweigern oder die angegebenen Firmen in den Vertrdgen nicht auf
fiihren wollen, ist Vorsicht geboten.

Gewahrleistungsabtretungen vereinbaren (Insolvenzgefahr von Bau-
tragern)

Bautriger sind durch ihre Stellung stark gefihrdet. Bauleistungen
werden einge- und weiter verkauft, die volle Haftung liegt jedoch
beim Bautrdger. Wenn wegen Mingeln Zahlungen verweigert wer-
den, kann dieses immer ofter zur Zahlungsunfdhigkeit des Bautri-
gers fiihren. Gute Bautréger treten vorsorglich ihre Gewédhrleistungs-
anspriiche gegen die an den Bauvorhaben beteiligten Planer und
ausfiihrenden Firmen an die Kiufer ab. Bei Insolvenz oder Untidtigkeit
des Bautrigers konnen Anspriiche besser durchgesetzt werden, beson-
ders bei ausreichend versicherten Bauleitern.

Nur der Makler- und Bautrdger-Verordnung (MaBV) entsprechende
Zahlungsvereinbarungen gegen Erfiillungsbiirgschaft abschlieBen
Makler und Bautriger diirfen Kundenzahlungen nur gegen Sicherheit
nach dem festgelegten Zahlungsplan entgegennehmen. Bei Vorliegen
von Mingeln diirfen die angeforderten Raten verweigert werden, da
erst nach vertragsgemiRer Leistung (mangelfrei) Zahlungen ange-
fordert werden diirfen. Viele Bautrdger umgehen diese gesetzliche
Regelung durch manchmal geschdnte Bautenstandsbestitigungen
ihrer Bauleiter oder Architekten. Ohne Erfiillungsbiirgschaft einer
Bank ist im Insolvenzfall die Fertigstellung des Objektes fraglich, die
bezahlten Raten sind jedoch meistens verloren.

128

.73.216.36, am 18.01.2026, 17:20557. © Inhalt.
mit,

10r oder In KI-Systemen, Ki-Modellen oder Generativen Sprachmodellen.


https://doi.org/10.51202/9783816792222

Teilzahlungen nur nach Mangelfreiheitsbestatigung durch neutralen
Sachverstandigen leisten

Viele Bautréger tricksen oft bei den Bautenstandsanzeigen ihrer Ar-
chitekten und Bauleiter. Auch diese geben verstindlicherweise eigene
Planungs- oder Aufsichtsmingel ebenso wenig zu, wie mangelhafte
oder nicht abgeschlossene Teilleistungen bekannt. Da kann nur die
Kontrolle durch einen eigenen unabhédngigen Sachverstandigen hel-
fen, der mit dem Bautrdger keine Geschiftsbeziehungen unterhilt
oder unterhielt.

Bauleistungen standig durch eigenen Fachmann iiberpriifen

und dokumentieren lassen

Viele Bautriger versuchen durch zusitzliche baubegleitende Quali-
tiatskontrollen die Ausfithrungsqualitidten zu verbessern. Aber statt
die Kontrolleure zu foérdern, werden diese immer 6fter sowohl von
Planern, Firmen und auch oft von Mitarbeitern der Bautrdger be-
kiampft oder sogar weggemobbt, aber warum? Versierte, unabhingige,
baubegleitende Qualitdtskontrolleure stellen alle Planungs- und Aus-
fiihrungsméingel fest und geben diese auch sofort bekannt. Das kann
Pfuschern nicht gelegen sein. Viele Priiforganisationen arbeiten schon
lange mit ihren Kunden zusammen. Dass dabei auch zur Klimapflege
manches iibersehen oder schéngeredet wird, besonders bei spiter
verdeckten Bauteilen, liegt auf der Hand. Jede Unterbrechung des
Planungs- oder Bauablaufes erzeugt Arger und Kosten. Die Uberprii-
fung durch eigene Kontrolleure des Kdufers muss vertraglich geregelt
werden, sonst hat der Bautrdger durch sein Hausrecht die Moglichkeit,
den Priifer vom Bau zu weisen.

Bauwerksabdichtungen, Schall- Warme- und Brandschutz

an Bauleistung priifen lassen

Die meisten Mingel treten an spdter nicht einsehbaren Bauteilen
auf, ndmlich unter der Erde, unter FuRbdden, in und hinter Wand-
bekleidungen und Putzen, in Diachern, kurz in den Bereichen, die bei
der tblichen Abnahme nicht mehr zerstérungsfrei tiberpriift wer-
den koénnen. Bei Einfamilien-, Doppel- oder Reihenhédusern betreffen
Mingel an diesen Bauteilen die einzelnen Eigentiimer, anders ist es
bei Geschossbauten mit mehreren Eigentumseinheiten. Alle diese
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Bereiche gehoren bei diesen Objekten zum spiteren Gemeinschafts-
eigentum. Die Abnahme des Gemeinschaftseigentums erfolgt in der
Regel durch einen Vertreter des Bautrigers, zwei bis drei Mitglieder
der Wohnungseigentiimergemeinschaft und den Architekten oder
Bauleiter. Oft wird auch schon im Kaufvertrag festgelegt, dass ein
vom Bautriger bestimmter und bezahlter 6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstindiger das Gemeinschaftseigentum abnimmt
und dessen Gutachten verbindlich ist (rechtlich unzuléssig). Das alte
Spiel beginnt. Nach den Feststellungen sind bei der Abnahme die
unsichtbaren Bauteile médngelfrei, bzw. sind keine Midngel bekannt.
Nicht bekannte Midngel konnen auch nicht gertigt werden, also wer-
den die nicht einsehbaren Bauteile abgenommen. Zur Vermeidung
von spdteren Auseinandersetzungen miissen die Bauteile zwingend
vor und nach der Ausfiihrung durch unabhingige Fachleute tiber-
prift werden.

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

Bei amtlichen Abnahmen und der Uberpriifung der Grundstiicksent-
wasserungsleitungen werden von den Bauiiberwachern Abnahme-
scheine oder Zertifikate ausgestellt. Bei vorhandenen Médngeln werden
bis zur Mdngelbeseitigung die Abnahmen verweigert. In den meisten
ortlichen Entwisserungsatzungen der Gemeinden ist festgelegt, dass
Grundleitungen vor Verfiillen der Rohrgridben durch die Gemeinde
auf Dichtheit und Lage zu priifen sind. Da die wenigsten Bauunter-
nehmer oder Bautriger die Uberpriifung anfordern, werden Grundlei-
tungen in den wenigsten Fdllen amtlich tiberpriift. Wenn spéter nach
Ubergabe des Bauvorhabens Undichtheiten an den Abwassergrund-
leitungen und Grundwasserschiden auftreten, haften die Betreiber,
nicht die Erbauer. Grundwasserschadenbeseitigungskosten sind in der
Regel sehr hoch, undichte Grundleitungen nachtriglich abzudichten
ist sehr aufwindig und teuer. Deshalb darf bei fehlenden amtlichen
Abnahmen und fehlenden amtlichen Freigaben der Grundstiicksent-
wasserungsanlage keine vorbehaltslose Bauwerksabnahme erfolgen.
Mit den Bautrigern muss im Kaufvertrag vereinbart werden, dass vor
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Betonieren der Bodenplatten diese amtlichen Abnahmebestitigungen
und Freigaben auf jeden Fall einzuholen und unaufgefordert vorzu-
legen sind. Nach der Energieeinsparverordnung (EnEV) [5] ist nun
festgelegt, dass die dulReren Gebidudewand-, Decken-, und Dachfla-
chen auf Luftdichtheit zu priifen sind. Wegen der hohen Kosten striu-
ben sich viele Bautrdger und ausfithrenden Firmen, diese Priifungen
durchfiithren zu lassen. Bei undichten Gebduden erhdhen sich die
Heizkosten um ein Vielfaches. Diese muss aber spiter der Kdufer be-
zahlen, nicht der Bautrager. Die Luftdichtheitsprotokolle miissen also
Vertragsbestandteil sein.

Alle Abnahmen nur in Begleitung eines eigenen Sachverstandigen
und auch ggf. Anwalts durchfithren. Angebote des Bautragers,

einen Sachverstandigen zu bestellen und zu bezahlen, ablehnen;

bei Mangeln nicht zahlen

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

Schlussbetrachtungen

Leider sind die in diesem Buch geschilderten Zustinde bei diesem
Bauvorhaben keine Besonderheit, sondern bei der iiberwiegenden
Zahl derBautrdgerobjekte iibliche Praxis geworden. Solange die am
Bau Beteiligten nicht ernsthaft gewillt sind, die immer mehr auf-
tretenden Missstinde am Bau zu beseitigen und ihren Kunden die
vereinbarte Qualitit zu liefern, miissen sie nicht iiber die Misere am
Bau jammern.
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Reinfall hin. Fir Bautrager, Planer und Handwerker soll es ein Leitfaden sein
fiir das erfolgreiche Gelingen einer BaumaBnahme und die Verhinderung des
Ganges in die Insolvenz.

Der Autor:

Dieter Ansorge, Jahrgang 1941. Nach Ausbildung zum
Stahlbetonbauer Studium des Bauingenieurwesens
an der Staatlichen Ingenieurschule Holzminden und
Architektur an der FH Holzminden. Seit 1970 freibe-
ruflich tatig als Architekt und Bauingenieur, seit 1976
Freier Sachverstandiger fiir Sicherung und Erneuerung
historischer Bauten und Schaden an Geb&uden, seit
1996 Mitarbeit in der WTA. Seminar- und Lehrtatig-
keiten, Autor diverser Fachveréffentlichungen.

ISBN 978-3-8167-9221-5

78381 2215H

83816"79
.73.216.36, am 18.01.2026, 17:20:57. © Inhalt.
mit,

10r oder In KI-Systemen, Ki-Modellen oder Generativen Sprachmodellen.

9 ‘



https://doi.org/10.51202/9783816792222

	Vorwort
	Inhaltsverzeichnis
	1	Die Planungsphase
	1.1	Einleitung
	1.2	Planungsmängel
	1.2.1	Allgemeine Erläuterungen der Planungs- und Baurechtsgrundlagen
	Bebauungsplan
	Entwässerungssatzung
	Baugrundgutachten
	Bauantrag – Baugenehmigung

	1.2.2	Auf das Bauvorhaben bezogene Planungen und Überwachungen
	Baubeschreibung
	Ausführungsplanung des Architekten
	Tragwerksplanung
	Wärme- und Schallschutznachweis
	Entwässerungsplanung
	Feuchteschutz
	Abdichtungen
	Technische Gebäudeausrüstung (Elektro-, Sanitär- und Heizungs­installationsplanung)
	Objektüberwachung



	2	Bauausführung und Bauablauf
	2.1	Baugrund, Grundwasser
	2.2	Gründung und Bodenplatte
	2.3	Grundstücksentwässerung
	2.4	Bauwerksabdichtung des Untergeschosses
	2.5	Rohbau-, Mauerwerks- und Stahlbetonarbeiten
	2.6	Wärme- und Feuchteschutz der Dachflächen
	2.7	Klempnerarbeiten
	2.8	Stuckarbeiten
	2.8.1	Innenputze
	2.8.2	Außenputz

	2.9	Estricharbeiten
	2.10	Abdichtungen innen
	2.11	Fliesenarbeiten
	2.12	Sanitärinstallation
	2.13 Heizungsinstallation
	2.14	Elektroinstallation
	2.15	Fenstereinbau
	2.16	Tapezier- und Anstricharbeiten
	2.17	Treppenbau
	2.18	Rollladenbau
	2.19	Trockenbau
	2.20	Schallschutz
	2.21	Wärmeschutz
	2.22	Resümee – Warum ging an diesem Bau so viel schief?

	3	Empfehlungen für Käufer
	Schlussbetrachtungen
	Literaturverzeichnis
	Stichwortverzeichnis

