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LIEBE LESERIN, LIEBER LESER.

,Ein Haus zu bauen liegt in der Natur des Menschen — Miete zahlen nicht.”
Mit diesem Slogan warb vor einigen Jahren ein Baufinanzierer um Kunden.
Schon aufgrund der Tatsache, dass unsere Vorfahren halbe Ewigkeiten als
Nomaden umherstreiften, lasst sich diese Behauptung kaum halten. Den-
noch wurde ein Grof3teil der Deutschen ihr zustimmen. Fur die meisten von
uns rangieren die eigenen vier Wande ganz oben auf der Wunschliste.

Turbulenzen an den Finanzmarkten und das niedrige Zinsniveau besche-
ren Verbrauchern derzeit nicht nur mickrige Sparzinsen, sondern auch billi-
ges Baugeld. Dieses Umfeld ermutigt viele Menschen, ihren Traum in die
Tat umzusetzen und sich in das Abenteuer Hausbau zu sturzen.

Wer jedoch davon ausgeht, dass Bau- und Handwerkerfirmen stets ein-
wandfreie Arbeit leisten, wird schnell auf dem harten Boden der Realitat
landen. Der Zweite Dekra-Bericht zu Baumangeln aus dem Jahr 2008 kon-
statierte im Durchschnitt 32 Mangel pro Neubau — Tendenz steigend. Der
Gesamtschaden lag schon damals bei 1,4 Milliarden Euro pro Jahr! Eines
der Hauptlbel: Viele Hausanbieter arbeiten aus Kostengrianden mit Billig-
firmen, die nicht selten mangelhaft ausgebildete Handwerker beschaftigen.

Immerhin 56 Prozent der Mangel konnten vor der Schlussbegehung
entdeckt werden. lhre Beseitigung schlug im Schnitt mit 10300 Euro zu
Buche — von Gerichtsgebuhren, Gutachterkosten und dem Wertverlust der
Immobilie gar nicht zu reden. Das bedeutet, dass die Mangelbeseitigung in
aller Regel zu unvorhergesehenen Ausgaben fuhrt, die bei knapp kalkulier-
ten Finanzierungen das ganze Bauprojekt gefahrden konnen.

Doch das Dilemma beginnt oft weit frUher: mit der Unterschrift unter
mangelhafte Bau- und Leistungsbeschreibungen sowie schlechte Planun-
gen. Fehlt dann noch ein Sachverstandiger, der die Arbeiten auf der Bau-
stelle kontrolliert, ist das Dilemma programmiert. Umso wichtiger ist die
baubegleitende Qualitatskontrolle durch einen unabhangigen Experten.
Wer daran spart, spart am falschen Ende. Im Verhaltnis zu den Kosten fur
die Mangelbeseitigung ist ein Bausachverstandiger geradezu billig!

Mit diesem Buch gibt die Stiftung Warentest privaten Bauherren einen
praktischen Leitfaden an die Hand. Dieser informiert Gber die verschiede-
nen Wege, ein Haus zu bauen, die rechtlichen Grundlagen des Hausbaus
sowie Moglichkeiten der Qualitatskontrolle. Dartber hinaus haben wir far
Sie eine detaillierte Ubersicht der haufigsten Mangel, ihrer Ursachen sowie
Moglichkeiten der Beseitigung zusammengestellt und geben Tipps zur
Abnahme des fertigen Hauses sowie zum Vorgehen in Streitfallen.
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VIELE WEGE FUHREN
INS EIGENE HEIM

Wir bauen ein Haus! Jetzt ist ein Baupartner gefragt, der etwas von
Planung und Ausfuhrung versteht oder zumindest weil3, wo er diese
Leistungen ,einkaufen” kann. Mit der Wahl des Vertragspartners
geht die Entscheidung einher, sich sein Haus auf den Leib schnei-
dern zu lassen oder eines von der Stange zu kaufen. So sicher, wie
nicht jeder Bauherr einen Architekten braucht, riskieren all jene ein

boses Erwachen, die blind dem gunstigsten Bautrager vertrauen.

MOGLICHE VERTRAGSPARTNER

Wer bauen will, braucht Geld, gute Ner-
ven — vor allem aber kompetente Partner.
Ob das Haus spéater einmal den eigenen
Traumen, Hoffnungen und Erwartungen
entspricht, entscheidet sich lange vor dem
ersten Spatenstich. Der Weichen in Rich-
tung Erfolg werden nicht erst wahrend
der Bauphase gestellt — sondern schon,
wenn die eigenen vier Wande geplant, die
far den Bau bendtigten Genehmigungen
eingeholt und die Gewerke vergeben wer-
den. Es kommt darauf an, schon im Vor-
feld des Hausbaus die richtigen Entschei-
dungen zu treffen. Daflr gilt es, zunachst
seine eigenen Wunsche so konkret wie
moglich zu artikulieren — und anschlie-
lend den oder die geeigneten Vertrags-
partner zu finden. Dem Hauslebauer ste-
hen fUr den Start ins Abenteuer Hausbau

verschiedene Modelle zur Wahl — und
damit Experten, die jeweils unterschied-
liche Ziele verfolgen.

Bauen mit dem Architekten
Klassische Vertragspartner sind zum
einen freischaffende Architekten oder
Bauingenieure, speziell Statiker. Architekt
darf sich in Deutschland nur nennen, wer
ein Fachstudium absolviert und praktische
Erfahrungen gesammelt hat. Mit beidem
ausgerustet kann er die Mitgliedschaft in
der Architektenkammer beantragen und —
deren Zulassung vorausgesetzt — die ge-
schutzte Berufsbezeichnung tragen. Fer-
ner muss ein Architekt unabhangig und
eigenverantwortlich tatig sein und als
.freischaffender Architekt” in der Archi-
tektenliste gefuhrt sein.
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Entsprechendes gilt fur Bauingenieure,
die in der Regel als ,beratende Ingenieu-
re” bezeichnet werden. Die Kammern
kontrollieren die Planer und sorgen fur
deren Fortbildung. Freischaffende Archi-
tekten wie auch beratende Ingenieure
mussen sich haftpflichtversichern.

Einen Architekten zu beauftragen, ist
eine Option fur alle, die in eigener Regie
bauen wollen. Der Architekt wird vor,
wahrend und — je nach Vertrag — auch
nach der Bauphase zum verlangerten Arm
des Bauherren, berat ihn und sorgt dafur,
dass dessen Wunsche technisch korrekt,
nach der geltenden Rechtslage und in der
veranschlagten Zeit umgesetzt werden.

Im klassischen Fall entwirft und plant
der Architekt das Haus, ermittelt die Kos-
ten und stellt den Antrag auf eine Bauge-
nehmigung. AuRerdem Ubernimmt er die
Ausschreibungen fur Handwerker und
Bauunternehmer — mit denen der Bauherr
anschlieRend eigene Vertrage abschlie3t —
und Uberwacht die Arbeiten auf der Bau-
stelle. Zu seinen Aufgaben zahlt es, kleine
und grofRe Baumangel zu entdecken und
daflr zu sorgen, dass sie umgehend be-
hoben werden. Kurz gesagt: Der Architekt
wird dafur bezahlt, die Interessen des
Bauherren zu vertreten! Sein Honorar wird
nach der Honorarordnung fur Architekten
und Ingenieure (HOAI) ermittelt.

\ LEISTUNGSPHASEN

¢4 DES ARCHITEKTEN
Fur die Arbeit eines Architekten unter-
scheidet 833 der Honorarordnung fur

Architekten und Ingenieure (HOAI) neun
aufeinander aufbauende Leistungsphasen.
Dies sind im Einzelnen:

m | P1: Grundlagenermittlung

LP2: Vorplanung

LP3: Entwurfsplanung

LP4: Genehmigungsplanung

LP5: Ausfuhrungsplanung

LP6: Vorbereitung der Vergabe

LP7: Mitwirkung bei der Vergabe
LP8: Objektlberwachung

LP9: Objektbetreuung und Doku-
mentation

Die einzelnen Leistungen zu jeder Phase
sind in Anlage 11 der Honorarordnung
geregelt. Deren Volltext ist unter anderem
auf der Website der Bundesarchitekten-
kammer unter www.bak.de abrufbar.
Tipp: Um bei Bedarf Uber die gesamte
Bauzeit denselben Ansprechpartner zu
haben, sollten private Bauherren einen
Architekten beauftragen, der alle Leis-
tungsphasen anbietet.

Eine Frage des Preises

Mit einem Architekten zu bauen, ist teu-
er — diese Weisheit hat jeder schon einmal
gehort, der mit dem Gedanken spielt, ein
Haus zu bauen. Richtig ist: Ein Architekt
verlangt fur seine Arbeit ein nicht uner-
hebliches Honorar. Richtig ist auch: Viele
Hauser werden am Ende teurer als ge-
plant. Daneben sollte man jedoch nicht
vergessen: Es nicht zwangslaufig die
Schuld des Architekten, wenn der Bauherr
sich im Bauverlauf hier noch ein Extra
gonnt und da noch eine gehobene Aus-



m Bauen in der Gemeinschaft

Sich seinen Traum von den eigenen
vier Wanden mit Gleichgesinnten zu
verwirklichen, liegt im Trend — und
lohnt sich auch finanziell: Nach Anga-
ben des Verbandes privater Bauherren
e. V. in Berlin bleiben Baugemeinschaf-
ten, die oft als Gesellschaft burgerli-
chen Rechts (GbR) organisiert sind, in
der Regel um zehn bis 20 Prozent unter
den ortsublichen Baukosten. Dabei ma-
chen sich vor allem die gemeinsame
Planung und Organisation sowie der
gemeinsame Einkauf von Materialien
und Leistungen bezahlt.

Ein gangiges Modell ist das der , freien
privaten Baugemeinschaft”. Dabei er-
werben mehrere Privatpersonen ein
Grundstick und beauftragen einen Ar-
chitekten mit der Planung des Hauses.
Die Bauleistungen werden anschlie-
3end von der Gemeinschaft ausge-
schrieben und individuell abgerechnet.
Die Mitglieder Gbernehmen samtliche
organisatorischen Aufgaben selbst.
Probleme drohen, wenn Mitglieder

stattung wahlt. Ganz zu schweigen von
gravierenden Baumangeln, die der Archi-
tekt moglicherweise gerade noch rechtzei-
tig entdeckt und deren Sanierung den
Bauherren vor Folgekosten bewahrt. Fest
steht: Wer Wert auf einen unabhangigen
Partner legt und sich spezielle Winsche
erfullen will, far den ist ein Architekt eine
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unterschiedliche Vorstellungen haben.
In solchen Fallen ist der Architekt als
Moderator gefragt.

Demgegenuber wird eine , betreute
private Baugemeinschaft” von einem
Projektsteuerer, in der Regel einem Ar-
chitekten, initiiert und betreut. Dieser
Ubernimmt samtliche Aufgaben der
Projektentwicklung und schlief3t einen
Vertrag mit den Mitgliedern der Bauge-
meinschaft ab. Er kimmert sich um die
finanzielle Koordination sowie die Ver-
trage. Kommunen, die unter anderem
ehemalige Gewerbeflachen gern auf
die Bedurfnisse von Baugemeinschaf-
ten zuschneiden, bevorzugen die be-
treute Variante, weil bei ihr alles in ei-
ner Hand liegt und der Projektsteuerer
in der Regel klare Vorstellungen mit-
bringt. Konflikte konnen jedoch auch
hier entstehen, da der Projektsteuerer
in der Regel gleichzeitig planender Ar-
chitekt ist und sich praktisch nicht
selbst kontrollieren kann. (Quelle: Ver-
band privater Bauherren e.V.)

ernstzunehmende Alternative. Dem ge-
genuber steht fur den Auftraggeber die
Notwendigkeit, Zeit zu investieren, um
sich Uber die eigenen Winsche klarzuwer-
den, finanzielle Spielraume auszuloten —
und dann Entscheidungen zu treffen.

Der Anteil an Bauherren, die ihr Haus
mit Hilfe eines Architekten bauen, liegt
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laut einer Umfrage des Bauherrenschutz-
bunds e. V. derzeit bei 10,3 Prozent.

Bauen mit dem
Generalunternehmer
.Schlusselfertig”, , Festpreis”, ,alles aus
einer Hand"” — der blofRRe Klang dieser Wor-
te lasst Bauherrenaugen leuchten. Schlag-
worter wie diese suggerieren Kompetenz,
Planungssicherheit — und Sorgenfreiheit.
Abgesehen davon, dass sich derart hoch-
trabende Formulierungen in der Praxis all-
zu oft als leere Werbeversprechen entpup-
pen, empfinden es die allermeisten Bau-
herren zu Recht als Vorteil, sich nicht
selbst um die Vergabe von Auftragen an
Handwerkerfirmen und das Koordinieren
der Arbeiten kimmern zu mussen. Sie
empfinden es als immense Erleichterung,
all das an einen Dienstleister zu delegie-
ren. Vor diesem Hintergrund entscheiden
sich fast 90 Prozent von ihnen fir das
.schlUsselfertige Bauen” beziehungswei-
se den Erwerb eines Fertighauses.

Leistungen weiter vergeben

Schltsselfertige Hauser werden unter an-
derem von sogenannten Generalunterneh-
mern (GU) angeboten. Darunter versteht
man Baufirmen, die sich vertraglich ver-
pflichten, samtliche Leistungen beim Bau
des Hauses zu Ubernehmen.

Allerdings kann ein Generalunternehmer
einen Teil der Gewerke an Nachunterneh-
mer vergeben. In vielen Fallen errichtet er
den Rohbau in Eigenregie und beauftragt
fur die Tiefbau-, Putz- und Estricharbeiten,

die Eindeckung des Daches sowie die In-
stallation der Haustechnik andere Firmen.

Die Angebote von Generalunterneh-
mern beziehen sich in der Regel auf fertig
geplante, standardisierte Hauser. Das hat
fur Bauherren auf den ersten Blick den
Charme, dass sie sich nicht mehr um die
Planung kimmern mussen. Die Kehrseite
der Medaille ist jedoch, dass der Bauherr
jetzt keinen Experten mehr an seiner Seite
hat, der in seinem Auftrag das Projekt
Hausbau Uberwacht. Statt der kritischen
Baubegleitung durch einen Architekten
Ubt jetzt der Generalunternehmer in Per-
son seines Bauleiters eine Art freiwillige
Selbstkontrolle aus.

Wichtig fur den Bauherren: Sein Ver-
tragspartner ist allein der Generalunter-
nehmer. Er allein haftet ihm gegenuber
far Mangel — auch wenn sie von anderen
Firmen verschuldet wurden. Der Bauherr
muss pfuschenden Nachunternehmern
also nicht selbst hinterherlaufen, sondern
kann sich diesbezlglich an den General-
unternehmer halten.

Abtretung von Anspriichen bei Konkurs

Geht allerdings der Generalunternehmer
in Konkurs, kann der Bauherr nicht ohne
Weiteres Anspriche bei den Subunter-
nehmern geltend machen. Dazu muss
ihm der Generalunternehmer bei Vertrags-
abschluss die Erfullungs- und Gewahrleis-
tungsrechte gegen seine Unterfirmen fur
diesen Fall abtreten. Der Bauherr sollte
mit dem Generalunternehmer aufderdem
schriftlich vereinbaren, dass dieser ihm



eine Liste mit Namen und Adressen samt-
licher Subunternehmen aushandigt.

Bauen mit dem
Generaliibernehmer

Im Unterschied dazu Gbernimmt ein Ge-
neralibernehmer (GU) im Rahmen eines
Bauvertrags neben der Ausfuhrung der
Arbeiten, der Koordination der Gewerke
und der Bautberwachung samtliche Pla-
nungs- und Ingenieurleistungen.

Da der GU jedoch selbst in der Regel
keine Handwerker beschaftigt, vergibt er
samtliche Gewerke an Subunternehmer
beziehungsweise beauftragt damit einen
Generalunternehmer. Folglich hat er ledig-
lich der Aufgabe nachzukommen, deren
Arbeiten zu kontrollieren. Auch der Gene-
ralUbernehmer ist alleiniger Vertragspart-

m Kostenfalle Fertighaus

Kurze Bauzeit, Festpreis, schlusselferti-
ge Ubergabe — damit werben Anbieter
fur Fertighauser, oft auch als ,Hauser
in Fertigbauweise” bezeichnet. Sie wer-
den in unterschiedlichen Konstruktions-
weisen angeboten, und auch ihr ,Vor-
fertigungsgrad” kann stark variieren.
Insbesondere bei den Kosten heil’t es
jedoch aufzupassen: Haufig gilt der
Festpreis erst ab der Oberkante des
Kellers oder der Bodenplatte. Die Kos-
ten fur deren Bau muss der Bauherr
extra einkalkulieren — genauso wie Aus-
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ner des Bauherren, diesem gegenuber
verpflichtet, die vereinbarten Leistungen
zu erbringen und bei Mangeln zu haften.

Fertighaus nach Wunsch

Auch Bauherren, die auf inrem Grund-
stuck ein Typen- oder Fertighaus errichten
wollen, schlief3en haufig einen Vertrag mit
einem GeneralUbernehmer ab. Anbieter
von Fertighdausern bieten diese sowohl
schlusselfertig als auch in verschiedenen
Ausbaustufen an. Details sind in der Bau-
und Leistungsbeschreibung geregelt.

Bauen mit dem Bautrager

Knapp 37 Prozent der Bauherren entschei-
den sich dafur, ihr Haus von einem Bau-
trager errichten zu lassen (Quelle: Bauher-
renschutzbund e.V.). Im Unterschied zu

gaben fiur die ErschlieRung des Grund-
stlcks, Erdarbeiten, HausanschlUsse,
AuRenanlagen, Genehmigungs- und
Prtfgebuhren sowie Notarkosten.
Zudem sollte geklart sein, dass der
Festpreis bis zur Abnahme des Hauses
gilt, dass Bauleistungen klar geregelt
werden, die den Anschluss von Keller
und Obergeschossen betreffen, und
dass eine Aufstellung der gewlinschten
Ausstattung inklusive Preise in den Ver-
trag aufgenommen wird. (Quelle: VZ
Nordrhein-Westfalen)



den bisher geschilderten Modellen kommt
dieser Weg fur Menschen in Frage, die
nicht Uber ein eigenes Baugrundstlck ver-
flgen. Beim Vertrag mit einem Bautrager
handelt es sich folgerichtig um einen
Kaufvertrag in Kombination mit einem
Bauvertrag: Der Kunde erwirbt vom Bau-
trager das Grundstlck und beauftragt ihn
gleichzeitig, darauf ein Haus zu errichten.

Kein Bauherr, sondern ,Erwerber”

Aus diesem Grund ist auch sein rechtlicher
Status nicht der eines Bauherren, sondern
der eines Kaufers beziehungsweise — im
Juristenjargon — der eines , Erwerbers”.
Das hat unter anderem zur Folge, dass der
Auftraggeber bei Mangeln auf der Baustel-
le nicht unmittelbar die Handwerker anwei-
sen darf, diese zu beheben. Er muss in sol-
chen Fallen den Umweg Uber den Bautra-
ger nehmen. Dieser darf ihm streng ge-
nommen sogar verbieten, die Baustelle vor
dem Ende der Arbeiten beziehungsweise
dem Tag der Abnahme zu betreten. Anders
gesagt: Vertragspartner der Baufirmen ist
nicht der Kaufer, sondern der Bautrager.
Dieser tritt daruber hinaus bei Behorden
als Bauherr auf.

Der Bautrager Ubernimmt samtliche Ar-
beiten von der Planung des Hauses Uber
das Einholen von behordlichen Genehmi-
gungen bis zur Ausschreibung der Gewer-
ke und der Vergabe der Bauarbeiten an
Handwerkerfirmen. Der Kaufer zahlt im
Gegenzug fur das Grundstick sowie fur
die Planung und Errichtung des Hauses.
In der Regel handelt es sich dabei um re-
gelmaRige Abschlage nach einem vertrag-
lich vereinbarten Zahlungsplan. Der Kau-
fer wird erst Eigentimer des Hauses,
wenn dieses endgultig fertiggestellt und
die letzte Rate bezahlt ist.

Festpreis oft triigerisch
Die Erfahrung zeigt, dass der vom Bautra-
ger zugesicherte Festpreis vor allem dazu
dient, um Kunden anzulocken. In der Re-
gel ist darin nicht die Ausstattung enthal-
ten, die der Kunde sich vorstellt — sondern
eher eine Art Basismodell. Addiert der
Kaufer am Ende die extra zu bezahlenden
Sonderleistungen zum Festpreis, hatte er
far dasselbe Geld moglicherweise auch
ein Architektenhaus bekommen.
Bautrager unterliegen der Makler- und
Bautragerverordnung (MaBV). Vertrage



mit Bautragern mussen zudem notariell
beurkundet werden, da nicht nur der Auf-
trag zum Hausbau erteilt, sondern gleich-
zeitig ein Grundstuck Ubertragen wird.
Bautrager mussen in Deutschland keiner-
lei fachliche Qualifikationen nachweisen,
so dass Kaufer vor ihrer Unterschrift unter
einen Vertrag detaillierte und neutrale In-
formationen einholen sollten.

Baubetreuer und Projektsteuerer
Zunehmend werben auch Dienstleister,
die bislang eher als Partner von GroR-
investoren in Erscheinung traten, mit
schlUsselfertigen Angeboten um Bauwilli-
ge. Sogenannte Baubetreuer beziehungs-
weise Projektsteuerer offerieren dem Bau-
herren in der Regel eine Leistungsbe-
schreibung und einen Bauleistungsver-
trag, der die verschiedenen Gewerke
enthalt. Auf den ersten Blick unterschei-
den sich solche Angebote nicht wesent-
lich von jenen, wie sie klassische Bautra-

ger oder GeneralUbernehmer unterbreiten.

Undurchsichtige Vertragswerke
Zum Vertragspartner des Bauherren wird
hier kein , Schltsselfertig-Anbieter”, son-

dern zum einen der Baubetreuer/Projekt-
steuerer selbst — zum anderen jedoch
auch eine Vielzahl einzelner Handwerker-
firmen, die der Bauherr jedoch nicht
selbst aussucht und beauftragt. Dies Uber-
nimmt der Baubetreuer — genauso wie die
Verhandlungen Uber den jeweiligen Preis.
Das ist nicht ohne Risiko: Fuhlt sich eine
Handwerkerfirma aus irgendeinem Grund
spater nicht mehr an den vereinbarten
.Festpreis” gebunden, droht dem Bauher-
ren Ungemach in Form von Verzogerun-
gen — zumal sein alleiniger Ansprechpart-
ner in allen Fragen der Baubetreuer ist.
Zwar kann der Bauherr von Handwerkern
unter Umstanden Schadenersatz fordern,
doch lasst sich zu diesem Zeitpunkt oft
gar nicht mehr zuordnen, welche Firma
welche Arbeiten ausgefihrt hat. Auch das
spatere Durchsetzen von Gewahrleis-
tungsanspruchen kann so zu einer schier
unlosbaren Aufgabe werden.

Diese Art des Bauens kann in der Praxis
zu Verwicklungen fuhren, nicht zuletzt auf-
grund der komplexen Vertragswerke. Des-
halb raten Verbraucherverbande dringend,
vor einem Vertragsabschluss samtliche
Modalitaten juristisch prifen zu lassen.
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Wen ein Hauslebauer beauftragt, hangt
davon ab, ob er eigenen Grund und Bo-
den besitzt oder ob er Grundstlck und
Haus aus einer Hand kaufen will. Ist er Ei-
gentumer eines Baugrundstucks, wird er
einen Architekten beauftragen oder sich
an einen Generalunter- bzw. -Ubernehmer
wenden. Damit einher geht eine weitere
Entscheidung — die zwischen einem indi-
viduell geplanten Haus (Architektenhaus)
und einem standardisierten Haus (zum
Beispiel Typen- oder Fertighaus). Solche
Gedanken erlbrigen sich von vornherein
fur all jene EigentUmer in spe, die kein
Grundstlck besitzen. Fir sie ist es nahe-
liegend, sich unter den zahllosen Angebo-
ten von Bautragern umzusehen.

Ist die grundsatzliche Richtung klar, geht
es im nachsten Schritt darum, den richti-
gen Weg einzuschlagen — sprich: einen
passenden Vertragspartner zu finden.

Um es gleich vorwegzunehmen: Diese
Suche kann kinftigen Hausbesitzern nie-
mand abnehmen. Sich Uber den richtigen
Weg klar zu werden, bedarf einiger Muhe
— und erfordert gute Nerven.

Um eine fundierte Entscheidung zu tref-
fen, ist es auf jeden Fall hilfreich, Messen
und Musterhauser zu besuchen. Wertvolle
Orientierung gewinnen Bauherren in spe
auch, indem sie Angebote im Internet
oder in Tageszeitungen vergleichen und
sich bei Kommunen und Geldinstituten
nach der Erschlieffung von Neubaugebie-
ten erkundigen. Auferdem heil3t es, auch
im naheren Umfeld die Ohren zu spitzen:
Da beim Hausbau die berthmte , Mund-
zu-Mund-Propaganda” eine genauso
wichtige Rolle spielt wie in anderen Le-
bensbereichen, kann es sich lohnen, auch
Freunde und Kollege nach Empfehlungen
zu fragen.

Voriiberlegungen treffen

Wer ein Haus bauen will, sollte vorher zu-
dem einige grundsatzliche Uberlegungen
anstellen und daraus die richtigen
Schlussfolgerungen ziehen.

So ist es — ohne gesonderte Vereinba-
rung — nicht die Aufgabe eines Architek-
ten oder einer Baufirma zu klaren, ob das
Grundstlck, auf dem ein Haus gebaut



werden soll, dafur auch geeignet ist.
Ebenso wenig hat eine Baufirma ohne
besonderen Auftrag die Pflicht zu kontrol-
lieren, ob die Planungen fur das zu errich-
tende Haus korrekt sind.

Leistungsumfang checken

Bietet dagegen eine Firma (zum Beispiel
ein GeneralUbernehmer) ein standardi-
siertes Haus samt Planung an, muss sie
selbstverstandlich auch die Verantwor-
tung fur die Planungsleistungen Gberneh-
men. In diesem Fall ist es jedoch immer
noch die Sache des Bauherren, sich um
sein Grundstuck zu kimmern, zum Bei-
spiel darum, dessen Erschlieldung zu be-
auftragen beziehungsweise eine fach-
mannische Untersuchung des Baugrunds
in die Wege zu leiten.

Nur ein Bautrager, der nicht nur ein
Gebaude errichtet, sondern seinen Kun-
den gleichzeitig den zugehorigen Grund
und Boden verkauft, muss daftr Sorge
tragen, dass Haus und Grundsttck zuein-
ander passen — oder sich darum kim-
mern, dass die dazu erforderlichen Mal3-
nahmen getroffen werden.

Angebote vergleichen

Hat sich der Auftraggeber fur ein Modell
entschieden, ware es unklug, sich an den
erstbesten Anbieter zu binden. In aller
Regel ist es von Vorteil, mehrere Archi-
tekten beziehungsweise Baufirmen anzu-
sprechen und sich von ihnen Angebote
unterbreiten zu lassen. Die Kompetenz
der Beratung und die Qualitat des Ange-

DER RICHTIGE VERTRAGSPARTNER

WAS EIN HAUSANGEBOT
ENTHALTEN SOLL

O Detailliertes Preisangebot unter Beriick-
sichtigung gewiinschter Sonderleistungen
und Gutschriften fiir Eigenleistungen

O Grundrissvorschlage mit Angaben zu
MaRen und Wohnflache

O Eventuell Alternativangebot eines
Typenhauses

O Komplette Bau- und Leistungs-
beschreibung

O Mustervertrag mit allen Zusatzverein-
barungen

O Zahlungsplan

O Referenzliste mit konkreten Referenz-
objekten

O Information zur Firma
O Information zum Serviceangebot
O Bindefrist des Angebots

(Quelle: Bauherrenschutzbund e. V)
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VIELE WEGE FUHREN INS EIGENE HEIM

FALSCHE SPARSAMKEIT KANN SICH RACHEN

Ein GroRteil aller Bauwilligen legt das Projekt Hausbau in die Hande eines Bau-
tragers. Wer aber glaubt, damit ein Rundum-sorglos-Paket zu erwerben, erlebt
unter Umstanden ein boses Erwachen. Dipl.-Ing. Ulrich Volk, zertifizierter Sach-
verstandiger fiir Immobilienbewertung bei der DEKRA Automobil GmbH in Saar-
briicken, erlautert die Hintergriinde und gibt praktische Tipps.

Konnen sich potenzielle Kaufer eines
Hauses auf Begriffe wie , Festpreis”
und ,,schliisselfertig” denn tatsachlich
verlassen?

Jein. Grundsatzlich sollte der Erwerber im
Vorfeld mit dem Hausanbieter ausfuhrlich
und grundlegend uber den Vertrag bezie-
hungsweise die Bauleistungsbeschreibung
diskutieren. Er sollte keineswegs alles, was
der Anbieter offeriert, als unverrtckbar be-
trachten. Im Gegenteil: Bereits zu diesem
frihen Zeitpunkt ist ganz klar auch der
Bauherr aufgefordert, seine Winsche und
Vorstellungen detailliert einzubringen.
Wahrend der Bauphase kann es immer
noch passieren, dass plotzlich Sonderwln-
sche aufkommen oder etwa Besonderhei-
ten des Grundsticks zu Tage treten. Be-
sonders hoch ist diese Gefahr, wenn der
Bauherr zu Beginn zum Beispiel das Geld
fur die Untersuchung des Baugrunds ein-
spart, die ich jedem nur ans Herz legen
kann. Erst mit deren Hilfe lasst sich beur-
teilen, welche Auswirkungen die Beschaf-
fenheit des Bodens etwa auf den Keller
oder die Statik hat. Die Untersuchung kos-
tet zwar zusatzlich Geld, bietet aber eine
wichtige Grundlage, wenn es darum geht,

mogliche Folgekosten realistisch abzu-
schatzen. Ganz generell 1dsst sich sagen:
Falsche Sparsamkeit am Anfang racht sich
oft in der Folge!

Worauf muss der Erwerber eines
Bautragerhauses vor Vertragsabschluss
unbedingt achten?

Er sollte sich vorher moglichst detailliert
bewusst machen, was er will und seine
Winsche schriftlich zusammenfassen.
Falls er Eigenleistungen zum Vertragsbe-
standteil machen will, sollte er dieses The-
ma frahzeitig ansprechen und Einzelheiten
klar regeln. Auf jeden Fall sinnvoll ist eine
Prifung des Vertrags durch einen unab-
hangigen Fachmann. Wichtig ist es aul3er-
dem, im Voraus die Rahmenbedingungen
des gesamten Bauvorhabens zu klaren —
also Punkte wie das bereits erwahnte Bau-
grundgutachten.

Konnen Kaufer Zusatzleistungen selbst
beauftragen beziehungsweise Sonder-
wiinsche dufRern oder kaufen sie die
.Katze im Sack”?

Grundsatzlich rate ich Kaufern und Bauher-
ren, sich im Vorfeld gut zu informieren.



DIPL.-ING. ULRICH VOLK empfiehlt Erwerbern,
den vom Bautrager vorgelegten Vertrag vor
der Unterschrift von einem fachlich versier-
ten Juristen prifen zu lassen

Aus meiner Erfahrung heraus leistet — un-
abhangig vom Vertragspartner — ein Bera-
tungsgesprach mit einem Fachmann un-
schatzbare Dienste. Bei dieser Gelegenheit
lassen sich viele Punkte klaren, die der
Bauherr beziehungsweise Erwerber auf-
grund mangelnder Erfahrung von sich aus
gar nicht berlcksichtigt hatte. DarUber hi-
naus ist es bei den meisten Anbietern
moglich, Zusatzleistungen und Sonder-
wulnsche anzumelden. Doch auch hier
kommt es darauf an, diese rechtzeitig zu
formulieren. Fallt dem Kaufer erst zum
Zeitpunkt der Fertigstellung ein, dass er zu-
satzliche Wasseranschllsse oder Steckdo-
sen haben will, lassen sich diese Winsche
nur noch mit hohem Aufwand realisieren —
und das wird dann eben teuer. Darlber hi-
naus lege ich jedem Kaufinteressenten na-
he, sich bereits im Vorfeld mehrere Immo-
bilien des Bautragers anzuschauen und zu-
satzlich andere Bautrager oder Baufirmen
zu prufen. In der Regel kauft man sich ja
auch nicht das erstbeste Auto, sondern
fahrt vorher verschiedene zur Probe.

Wo lauern Kostenfallen fiir Erwerber
von Bautragerhausern?

Der vom Bautrager angegebene Preis be-
zieht sich immer auf ein Standardhaus. Ob
dieses jedoch unter den konkreten Um-
standen gebaut werden kann, ist unter an-
derem stark vom Grundstlck abhangig.
Die speziellen Eigenschaften von Grund
und Boden erfordern oft massive MalRnah-

men, die Auswirkungen auf den gesamten
Bau haben kdonnen. Auch im Bauablauf
selbst konnen spezielle Winsche des Bau-
herren, etwa VWandverschiebungen oder
der Einbau zusatzlicher Fenster und Turen,
einschneidende Anderungen und steigen-
de Kosten verursachen. So verandern bei-
spielsweise zusatzliche Fenster den kom-
pletten Warmeschutznachweis.

Wie vermeidet der Kaufer, dass er dem
Vertragspartner Geld fiir noch nicht er-
brachte Leistungen zahlt?

Indem er den Vertragsentwurf einem Fach-
juristen vorlegt und sich von diesem bera-
ten lasst. Hinzu kommen sollte die Betreu-
ung durch einen Baufachmann, der wah-
rend der Bauphase pruft, ob die im Vertrag
festgelegten Meilensteine zum einen er-
reicht und zum anderen fachgerecht aus-
geflhrt sind. Ratsam ist es in jedem Fall,
den Zahlungsplan in Abhangigkeit vom
Baufortschritt aufzustellen und auch nur
Leistungen zu bezahlen, die bereits er-
bracht wurden.

Gibt es typische Mangel an Bautrager-
hausern?

Grundsatzlich gibt es keine mangelfreien
Hauser. Ob und welche Mangel im Einzel-
fall auftreten, hangt jedoch im Bautrager-
bereich entscheidend von der Qualitat der
Projektierung sowie der professionellen
Steuerung der einzelnen Gewerke durch
den Bauleiter ab.
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bots verraten bereits eine ganze Menge
Uber die jeweilige Firma. Aufderdem handi-
gen seriose Anbieter Interessenten bereit-
willig eine Liste mit Referenzen aus. Der
Bauherr in spe erhalt auf diese Weise die
Maglichkeit, frihere Kunden des Anbie-
ters detailliert nach ihren Erfahrungen zu
fragen beziehungsweise darf sogar deren
Hauser besichtigen.

Damit der Kunde verschiedene Ange-
bote vergleichen kann, muissen diese be-
stimmte Kriterien erfullen und unter ande-
rem ein detailliertes Preisangebot mit den
Mehrkosten fur Sonderleistungen sowie
Gutschriften fur Eigenleistungen enthalten
(siehe Checkliste ,Was ein Hausangebot
enthalten soll”, S.17)

Erfolgreich verhandeln

Auch wenn manch Bauunternehmer oder
Vertriebsmitarbeiter auf einem sehr hohen
Ross zu sitzen scheint — der Bauherr/Er-
werber ist kein Bittsteller, sondern poten-
zieller Geschaftspartner. Dass man ihm
auf Augenhohe begegnet, ist das Mindes-
te, was er erwarten kann. Wer sich ein
Haus bauen Iasst, ist im Begriff, die grofite
Investition seines Lebens zu tatigen — egal

ob es sich um sein eigenes oder das Geld
der Bank handelt. Dafar kann er nicht nur
einwandfreie Arbeit und Termintreue er-
warten, sondern auch ein korrektes und
freundliches Verhalten.

Vorbereitung ist alles
Um jedoch mit potenziellen Vertragspart-
nern erfolgreich verhandeln zu konnen, ist
es nicht nur erforderlich, dass der Auftrag-
geber den Bauvertrag, vor allem die Bau-
und Leistungsbeschreibung sowie die
Preiskalkulation grindlich praft — es gilt
auch, fur weitere Verhandlungen konkrete
Wunsche und Forderungen daraus abzu-
leiten (siehe auch Interview ,Falsche Spar-
samkeit kann sich rachen”, Seite 18/19).
Es hat sich bewahrt, wenn der Auftrag-
geber seinem kunftigen Vertragspartner
vor dem Termin in schriftlicher Form Fra-
gen und Winsche zukommen lasst, damit
dieser im Gesprach verbindliche Stellung-
nahmen dazu abgeben kann. Besonderes
Augenmerk sollte den Preisangeboten
gelten — damit am Ende wirklich alle ver-
einbarten Leistungen so konkret wie mog-
lich in der Leistungsbeschreibung stehen
und damit zu Bestandteilen des Vertrags
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m So priifen Bauherren die Bonitéat ihres Vertragspartners

Als Faustregel gilt: Der billigste Anbie-
ter ist nicht zwangslaufig der beste.
Schludern die Handwerker oder meldet
das Unternehmen sogar Insolvenz an,
verzogert sich oft nicht nur die Fertig-
stellung: Der Bauherr muss in solchen
Fallen mit Mehrkosten rechnen oder
kann keine Gewahrleistungsanspriche
mehr geltend machen. Er sollte sich
deshalb vor Vertragsabschluss Uber sei-
nen Baupartner in spe informieren und
detaillierte Auskunfte einholen. Die Fir-
ma Burgel Wirtschaftsinformationen
stellt Verbrauchern Daten zur Bonitat
bei Vorliegen eines ,berechtigten Inte-
resses” laut § 29, Abs. 2 Bundesdaten-
schutzgesetz bereit, wahrend Creditre-
form fur Bonitatsauskunfte das Portal
www.firmenwissen.de betreibt. Relativ
bequem sind Informationen auch bei
der Schufa Uber die ,Unternehmens-

werden. Dabei lautet das oberste Gebot:
Der Bauvertrag wird erst dann unter-
schrieben, wenn samtliche Fragen geklart
sind und auch die Finanzierung des ge-
samten Vorhabens sichergestellt ist.

Vertrag priifen lassen

Da kaum ein Laie samtliche Feinheiten
und Fallstricke der Vertragsgestaltung
durchblicken kann, empfiehlt sich zur Ver-
tragsprufung der Gang zu einem Fachan-

auskunft fur Privatpersonen” erhaltlich —
fur alle Firmen, die im Handelsregister
stehen. Hier erlaubt eine zehnstufige
Bonitatsskala RuckschlUsse auf deren
Zahlungsfahigkeit. Darlber hinaus ent-
halt die Auskunft Bilanz- und Insolvenz-
informationen sowie Angaben zu Um-
satz, Mitarbeiterzahl und Stammkapital.
SchlielRlich werden wichtige interne Er-
eignisse wie Wechsel in der Geschafts-
fuhrung bis 24 Monate ruckwirkend an-
gezeigt. Die Registrierung unter www.
meineschufa.de kostet 18,50 Euro, fur
jede Unternehmensauskunft werden
28,50 Euro fallig (Stand: Marz 2013).
Einen ,Firmen-Check” fur Unterneh-
men bietet schliel3lich auch der Bau-
herrenschutzbund e. V. seinen Mitglie-
dern an. Kosten: ab 52 Euro — inklusive
Wirtschaftsauskunft von Creditreform
und Nachtragen fur ein Jahr.

walt fur Bau- und Architektenrecht.
Dieser pruft den Vertragsentwurf und
kann bei Unklarheiten oder fur den Bau-
herren nachteiligen Regelungen noch
Anderungen vorschlagen. Wertvolle Auf-
schlisse in Sachen Vertragsgestaltung
kann auch eine unabhangige Beratung
geben, wie sie Verbraucherverbande in
Kooperation mit beauftragten Anwalten
fur ihre Mitglieder anbieten (Adressen
siehe Service ab Seite 220).
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KLARTEXT stATT
WERBEGEKLINGEL

Ist der richtige Baupartner gefunden, geht es darum, einen Vertrag
mit ihm abzuschlieen. Dieser bildet die Grundlage fr alle folgen-
den Arbeiten. Nur das, was vertraglich fixiert ist, kann der Auftrag-
geber spater einfordern! Deshalb kommt es entscheidend darauf an,
den Vertrag erst zu unterschreiben, wenn die zu erbringenden Leis-
tungen moglichst vollstandig und detailliert aufgefuhrt sind. Am
besten lasst man das Ganze vorher von einem Profi checken.

CHARAKTER VON VERTRAGEN AM BAU

Bei der Uberwiegenden Zahl der Vertrage
am Bau — je nach Vertragspartner mit Ar-
chitekten, Generalunter- beziehungsweise
-Ubernehmern, Bautragern oder einzelnen
Planungsburos beziehungsweise Hand-
werkerfirmen — handelt es sich um Werk-
vertrage, wie sie in 88 631ff. des Burgerli-
chen Gesetzbuchs (BGB) geregelt sind.
Laut BGB-Werkvertragsrecht gilt ein Ver-
trag als erfullt, wenn das geschuldete

. Werk” vollstandig und ,frei von Sach-
und Rechtsmangeln” erbracht wurde. Auf-
grund der in der Baupraxis weitaus Uber-

wiegenden Zahl von Sachmangeln konzen-
trieren sich die folgenden Darstellungen im

Wesentlichen darauf. Wichtig: Die Vor-
schriften des BGB lassen sich durch Allge-
meine Vertragsbedingungen (AGB) ergan-
zen beziehungsweise modifizieren.

Grundsatzlich unterliegt ein Werkvertrag
keinerlei Formvorschriften, er kann also
rein juristisch betrachtet auch muandlich
oder durch konkludentes Verhalten — das
heifdt, wenn beide Vertragspartner sich so
verhalten, als ob sie einen Vertrag abge-
schlossen hatten — zustande kommen und
wirksam sein. Ausnahme: Vertrage mit
Bautragern (,Bautragervertrage”) bedur-
fen der notariellen Beurkundung, da sie
den Kauf einer Immobilie beinhalten. Da-
neben bedurfen auch die Honorarverein-
barungen in Architekten- oder Ingenieur-
vertragen zwingend der Schriftform.

Dennoch empfiehlt es sich schon aus
Grunden der spateren Beweisfihrung
dringend, samtliche Vertrage am Bau so-
wie spatere Erganzungen und Zusatzauf-
trage schriftlich abzufassen.
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\ NOTAR MUSS NEUTRAL BLEIBEN
L4 Zu den Aufgaben des Notars beim
Grundstuckskauf gehort es unter ande-
rem, die Vertragsparteien Uber Maoglich-
keiten der Vertragsgestaltung zu beraten
und Uber eventuelle Risiken aufzuklaren.
Der Notar hat ferner den Auftrag, auf eine
sachgerechte Gestaltung des Vertrags hin-
zuwirken und diesen schlief3lich zu beur-
kunden.
Dennoch wird die Rolle des Notars haufig
Uberschatzt. Es gehort nicht zu seinen
Aufgaben zu prufen, ob der Vertrag die
Rechte des Bauherren ausreichend be-
rucksichtigt. Der Notar darf diesen auch
nicht darauf hinweisen, dass der Vertrag
eventuell nachteilige bautechnische oder
juristische Folgen hat.
Wenn es um die Wahrung seiner eigenen
Rechte geht, ist der Bauherr beziehungs-
weise Erwerber selbst in der Pflicht und
sollte den von Verkaufer oder Notar vor-
gelegten Vertragsentwurf von einem un-
abhangigen Experten prufen lassen!

Werkvertrage nach BGB

Nach deutschem Recht ist die Vorausset-
zung fur einen gultigen Vertrag das wirk-
same Abgeben eines Angebots und des-
sen wirksame Annahme durch die Gegen-
seite. Ist einer der Vertragspartner mit
dem ihm unterbreiteten Angebot nicht
einverstanden, so kann er der Gegenseite
einen veranderten Vorschlag unterbreiten.
In der Praxis kommt es deshalb vor, dass
beide Seiten einander mit immer neuen
Ergénzungen und Anderungswiinschen

Uberziehen, so dass juristisch gesehen gar
kein Vertrag zustande kommt. Dies gilt es
zu vermeiden.

BGB gilt automatisch

Das Burgerliche Gesetzbuch (BGB) ist ein
Gesetz und gilt, ohne dass es explizit in
einen Vertrag einbezogen werden musste.
Da das BGB jedoch keinen eigenstandi-
gen Vertragstyp ,Bauvertrag” kennt und
nur wenige Regelungen speziell dazu ent-
halt, wird der Bauvertrag als Untertyp des
Werkvertrags behandelt. Naheres dazu ist
in 88 631ff. BGB geregelt.

Ein Werkvertrag ist allgemein dadurch
gekennzeichnet, dass der Auftragnehmer
(zum Beispiel die Baufirma) dem Auftrag-
geber nicht nur Arbeitsleistungen an sich,
sondern ein fertiges ,Werk” schuldet, in
diesem Fall ein mangelfreies Haus. Inso-
fern wird der Werkvertrag auch als ,er-
folgsorientiert” bezeichnet.

Auch der Architekt schuldet Erfolg

Dies gilt Ubrigens auch fur Vertrage mit
Architekten. Wird der Architekt in vollem
Umfang (Leistungsphasen 1 bis 9) beauf-
tragt, schuldet er laut Werkvertragsrecht
nicht nur die Planung und seinen Arbeits-
einsatz, sondern ebenfalls das mangelfreie
Haus. Dies ergibt sich schon aus der Tat-
sache, dass er in der Phase, in der sich
der Hausbau vollzieht, laut LP 8 zur ,Ob-
jektiberwachung” verpflichtet ist. Zu sei-
nen Pflichten gehort das Uberwachen der
Bauarbeiten im Hinblick auf ihre Uberein-
stimmung mit der Baugenehmigung, den



Ausfuhrungsplanen sowie der Leistungs-
beschreibung beziehungsweise den aner-
kannten Regeln der Technik.

Einbeziehung der VOB/B

Bis vor wenigen Jahren wurden Bauver-
tragen in der Mehrzahl der Falle die Rege-
lungen von Teil B der Vergabe- und Ver-
tragsordnung flr Bauleistungen (VOB/B)
zugrunde gelegt. Diese haben im privaten
Wohnungsbau rapide an Bedeutung verlo-
ren, seit der Bundesgerichtshof (BGH) im
Jahr 2008 die VOB/B der AGB-Kontrolle
unterwarf. Da die VOB/B jedoch nach wie
vor vereinzelt in Vertrage einbezogen wird
und far Altvertrage weiterhin gilt, sollen
ihre Grundzuge an dieser Stelle kurz erlau-
tert werden.

Bei der VOB/B handelt es sich nicht um
ein Gesetz, sondern um ein Klauselwerk,
das vorformulierte Vertragsbedingungen
enthalt. Die VOB/B konnen damit als All-
gemeine Geschaftsbedingungen (AGB)
gelten, die das Werkvertragsrecht nach
BGB erganzen beziehungsweise modifizie-
ren. FUr nicht erfasste Bereiche eines Ver-
trags gilt weiterhin das BGB-Werkver-
tragsrecht.

Bauspezifische Regelungen

Die Bestimmungen der VOB/B beziehen
sich speziell auf Bauarbeiten, wurden ur-
springlich jedoch fur Bauvorhaben der
offentlichen Hand konzipiert — also fur Fal-
le, in denen dem Bauunternehmer ein Ver-
tragspartner gegenubersteht, der ihm in
technischer, kaufmannischer und juristi-

CHARAKTER VON VERTRAGEN AM BAU

scher Hinsicht ebenbiirtig ist. Beim Uber-
tragen der VOB/B auf private Bauvorha-
ben kann es deshalb in der Praxis zu ei-
nem Ungleichgewicht zu Lasten des Bau-
herren kommen, was die Vertragsprufung
durch einen im Baurecht versierten Juris-
ten umso sinnvoller macht.

Die VOB/B muss — wenn sie gelten soll -
in einen Vertrag wirksam einbezogen wer-
den. Dabei reicht es nicht, sie lediglich ex-
plizit zu vereinbaren. Sie ist dem Auftrag-
geber (Bauherren) auch in der vereinbar-
ten Fassung auszuhandigen, so dass die-
ser sie in geeigneter Form zur Kenntnis
nehmen kann. So reicht etwa der Hin-
weis, die VOB/B kénne im Biro der Bau-
firma eingesehen werden, nicht aus.

NEUE FASSUNG DER VOB/B

£d Die Vergabe- und Vertragsordnung
far Bauleistungen (VOB) besteht aus drei
Teilen.
Teil A regelt die Vergabe offentlicher Bau-
auftrage,
Teil B die Abwicklung solcher Auftrage,
und Teil C enthalt bei der Ausfihrung von
Bauleistungen zu beachtende technische
Bestimmungen.
Die fur private Bauherren wichtige VOB/B
tragt den offiziellen Namen , Allgemeine
Vertragsbedingungen fur die Ausfuhrung
von Bauleistungen”.
Die neueste Fassung der VOB/B gilt seit
2012. Wahrend fur o6ffentliche Bauvorha-
ben die jeweils neueste veroffentlichte
Fassung bindend ist, konnen private Ver-
tragsparteien auch eine altere Version in
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den Vertrag einbeziehen. Bauherren, die
die VOB/B vereinbaren, sollten daher ge-
nau darauf achten, um welche Fassung es
sich handelt.

Verbraucherschutz per Urteil

Traditionell unterwarf die Rechtsprechung
die VOB/B nicht der AGB-Kontrolle nach
§8§ 307 ff. BGB, wenn sie als Ganzes in
den Vertrag einbezogen wurde. |hre Rege-
lungen durften also nicht durch zusatzli-
che Vereinbarungen einer Partei abgean-
dert werden. Dies galt, obwohl einzelne
Regelungen der VOB/B — isoliert betrach-
tet — einer Inhaltskontrolle nicht standhal-
ten, weil sie zum Nachteil eines Vertrags-
partners vom Gesetz abweichen. Insge-
samt jedoch, so die damalige Argumen-
tation, handele es sich bei der VOB/B um
ein ausgewogenes Klauselwerk, das un-
term Strich einen Interessenausgleich
gewabhrleiste.

Im Anschluss an die Schuldrechtsre-
form 2002 wurde jedoch zunehmend be-
zweifelt, ob man weiterhin von einer der-
artigen ,,Privilegierung” der VOB/B ausge-
hen konne. Deshalb entschied der Bun-
desgerichtshof (BGH) in einem Urteil vom
22. Januar 2004, dass jede vertragliche
Abweichung von der VOB/B bedeute,
dass diese nicht als Ganzes vereinbart sei
und damit der inhaltlichen Kontrolle durch
8§ 307 ff. BGB unterliege (BGH, Az. VII ZR
419/02). Mit Urteil vom 24. Juli 2008 ging
der BGH noch einen Schritt weiter und
entschied, dass bei Verwendung der
VOB/B gegenuber Verbrauchern jede

einzelne Klausel der AGB-Kontrolle unter-
liege, selbst wenn die VOB/B als Ganzes
vereinbart wurde (Az. VII ZR 55/07).

Gesetzgeber zog nach

Dieser Rechtsprechung des BGH folgte
der Gesetzgeber im seit 1. Januar 2009
geltenden ,Forderungssicherungsgesetz”.
Damit gelten nur noch die fur Verbraucher
vorteilhaften Regelungen der VOB/B,
wahrend die ungunstigen Klauseln un-
wirksam sind. Dies betrifft unter anderem
Formulierungen, die beispielsweise kirze-
re Gewahrleistungsfristen von vier oder
sogar nur zwei Jahren vorsehen. Fur VOB-
Vertrage mit Verbrauchern gilt stattdessen
eine gesetzliche Verjahrungsfrist von funf
Jahren, wenn nicht ein individueller Ver-
trag etwas anderes vorsieht.

Auf dieser Grundlage hat kaum noch
ein Bauunternehmer Interesse daran, die
VVOB/B einzubeziehen. Bauherren bezie-
hungsweise Erwerber sollten sich im Ge-
genzug davor haten, aus eigenem Antrieb
darauf zu bestehen. Hintergrund: Wird die
VOB/B auf ihr Betreiben einbezogen, er-
langen samtliche Klauseln Wirksamkeit —
auch die nachteiligen!

Bautragervertrage
Bautragervertrage sind eine Mischung aus
Kauf- und Werkvertrag. Rechtsgrundlage
des den Grundstuckkauf betreffenden
Teils sind die Vorschriften des BGB.

Dies gilt ganz Uberwiegend auch fur
den werkvertraglichen Teil, fir den die
VOB/B traditionell kaum eine Rolle spielt.



Uberwiegend wird davon ausgegangen,
dass die VOB/B auf Bautragervertrage
nicht anwendbar sind. Dafur sind zusatz-
lich einige Vorschriften der Makler- und
Bautragerverordnung (MaBV) zwingend
zu beachten. Sie betreffen die Frage,
wann ein Bautrager Geld vom Erwerber
verlangen kann und enthalten einen regu-
lierten Zahlungsplan fur den Fall, dass bei-
de Seiten eine Zahlung des Baupreises in
Bauabschnittsraten vereinbaren.

Allgemeine Geschafts-
bedingungen (AGB)
Nicht zuletzt durch den Bedeutungsver-
lust der VOB/B im privaten Wohnungsbau
legen Anbieter schlUsselfertiger Hauser ih-
ren Kunden in aller Regel Vertrage vor, die
von ihnen selbst formulierte Vertragsklau-
seln enthalten. Diese basieren weder auf
dem BGB noch der VOB/B. Diese Allge-
meinen Geschaftsbedingungen (AGB), im
Volksmund auch , Kleingedrucktes” ge-
nannt, weichen bewusst von bestehenden
gesetzlichen Vorschriften ab und stellen
fur Baufirmen ein beliebtes Mittel dar, um
sich Vorteile gegenuber ihren Kunden zu
verschaffen. Ihr Inhalt reicht in vielen Fal-
len bis an die Grenze der Sittenwidrig-
keit — und geht oft sogar dartber hinaus!
Dank existierender Kontrollvorschriften —
seit 2002 als Teil des BGB — sind Bauher-
ren dieser Praxis jedoch nicht ausgeliefert.

AGB-KONTROLLE
L1 Die Allgemeinen Geschaftsbedin-
gungen (AGB) von Firmen sind allgemein
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dadurch definiert, dass sie fur eine Viel-
zahl von Vertragen gelten. AGB sind je-
doch nicht uneingeschrankt wirksam. Sie
unterliegen einer inhaltlichen Kontrolle
insbesondere dort, wo sie gegen den Leit-
gedanken des Gesetzes verstolden. Gere-
gelt ist das in den Paragraphen ab § 305
BGB. Ist eine AGB-Klausel nach BGB un-
wirksam, tritt an ihre Stelle die entspre-
chende gesetzliche Regelung (8 306 Abs.
2 BGB). Die anderen Regelungen des Ver-
trags bleiben in der Regel unberuhrt

(8 306 Abs. 1 BGB).

Fur den Bauherren/Erwerber stellt sich die
Frage, ob er unwirksame AGB, etwa einen
unwirksamen Zahlungsplan, einfach hin-
nimmt, vor Vertragsabschluss moniert
oder stattdessen wartet, bis die erste Rate
fallig wird und sich erst dann auf die Un-
wirksamkeit der zugrundeliegenden Ver-
tragsklausel beruft.

Bauexperten geben zu bedenken, dass
bei letzterem Vorgehen Verzogerungen im
Bauablauf praktisch unvermeidlich sind.
Deshalb sollte der Bauherr/Erwerber den
ihm vorgelegten Vertrag in einem ersten
Schritt juristisch prufen lassen, kritische
Punkte anschlieRend mit dem potenziellen
Vertragspartner diskutieren, jedoch dabei
auch seine begrenzte Marktmacht einkal-
kulieren. Merke: Wer auf eigenen Vorstel-
lungen beharrt, ohne seinerseits Kompro-
misse zu machen, muss damit rechnen,
dass sein Gegenuber im Fall des Falles
vom gemeinsamen Bauvorhaben kurzer-
hand wieder Abstand nimmt.
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Im Bauvertrag vereinbaren Bauherr oder
Erwerber mit dem Vertragspartner den
Gegenstand des Vertrags sowie die Leis-
tungen, die der Auftragnehmer zu erbrin-
gen hat. Die wichtigste Grundlage fur die
Planung und den Bau des Hauses bildet
dabei die Bau- und Leistungsbeschrei-
bung. Ihr Inhalt und Detaillierungsgrad
sind von grofdter Wichtigkeit fur den Bau-
herren/Erwerber, um den genauen Leis-
tungsumfang, das Preis-Leistungsverhalt-
nis, die Bauqualitat und den Ausstattungs-
grad beurteilen zu konnen.

Doch auch fur Planer und Bauausfuh-
rende sind die Inhalte der Bau- und Leis-
tungsbeschreibung von hochster Rele-
vanz. Je detaillierter die zu erbringenden
Leistungen formuliert sind, desto genauer
lassen sich Planung und Ausfuhrung kal-
kulieren und organisieren.

Standardisierte Vorlage

Wer mit einem SchlUsselfertig- bezie-
hungsweise Fertighausanbieter , baut”,
bekommt von diesem mit dem Vertrags-
entwurf eine Bau- und Leistungsbeschrei-
bung vorgelegt. Diese bildet das Herz-
stlck des Bauvertrags. In ihr sollten samt-
liche Bauweisen, Materialien, Oberflachen
und Ausbaustandards zusammengefasst
sein. Daruber hinaus sollte die Baube-
schreibung Angaben Uber die technischen
Eigenschaften enthalten, die sanitare und
elektrische Ausstattung auflisten und die
wichtigsten Eigenschaften der Bauteile

verzeichnen, darunter U-Werte von Wan-
den, Dach und Fenstern sowie den Ener-
giestandard des gesamten Hauses.
Besonders wichtig: Details der zu ver-
wendenden Materialien wie Hersteller,
Fabrikate, Typen und Farben sollten mog-
lichst exakt festgehalten werden. Allge-
meine Formulierungen wie , handelstb-
liche Qualitat”, , deutsche Markenware”
sowie das beliebte ,oder gleichwertig”
sollten die Alarmglocken schrillen lassen.

So detailliert wie maglich

Mit Hilfe dieser Angaben kann der Bau-
herr die Frage klaren, ob ihm der Bauun-
ternehmer tatsachlich ein mangelfreies
Werk erstellt. Aus diesem Grund ist es so
wichtig, dass die Bau- und Leistungsbe-
schreibung die zu erbringenden Leistun-
gen und deren Beschaffenheit so detail-
liert wie moglich festlegt. Je konkreter
und verstandlicher dies geschieht, umso
geringer ist das Vertragsrisiko.

In Ruhe priifen

Nach Angaben des Bauherrenschutz-
bunds e. V. ist jede zweite Bau- und Leis-
tungsbeschreibung unvollstandig. Fur je-
den Hauslebauer ist es deshalb unerlass-
lich, ihren Inhalt in Ruhe zu prifen oder ei-
nen Experten damit zu beauftragen.
Faustregel: Was nicht vollstandig oder
verstandlich festgelegt wird beziehungs-
weise gar nicht auftaucht, darauf hat der
Auftraggeber auch keinen Anspruch!
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WAS EINE BAUBESCHREIBUNG ENTHALTEN SOLL

1. Allgemeines

O Art, Funktion und Dimension des geplanten
Gebéudes
O Konzept der angebotenen Bauleistung

2. Ortliche Gegebenheiten
und Voraussetzungen

O Standort und Umgebung

O Angaben zum Grundstiick (Topographie, Bau-
grund, Grundwasserverhaltnisse)

O Angaben zu Risiken und Belastungen

O Erforderliche Vorarbeiten, die durch den Auf-
traggeber oder/und andere Unternehmer er-
bracht werden miissen

O Angaben zu zeitgleich laufenden weiteren Bau-
maRnahmen, soweit bekannt

3. Festlegungen zur Ausfiihrung

O Vorgesehener Bauablauf
O Bauliche und ausfiihrungstechnische Vorgaben
O Besonderheiten des Bauvorhabens

4. Konstruktive und sonstige
Merkmale der Bauleistung

O Konstruktiver Aufbau wichtiger Bauelemente

O Energiestandard des gesamten Gebaudes

O Energiekenndaten der einzelnen Bauteile

O Ausstattungsmerkmale (vor allem in den Berei-
chen Ausbau und Haustechnik)

5. Verwendete Produkte
und Materialien

O Hersteller, Fabrikate, Preise je Quadratmeter,
Oberflachen, Farben

6. Anlagen

O Unterlagen zum Grundstiick
(Katasterauszug oder Amtlicher Lageplan,
Schnitte, sofern vorhanden)

O Entwurfs- oder Ausfiihrungsplane
(je nach Planungsstand zum Zeitpunkt der
Baubeschreibung)

O Entwurfs- oder Ausfiihrungsplane der Fachpla-
ner (vor allem Heizung, Liiftung, Sanitdr und
Elektro)

O Warmeschutznachweis

O Nachweise zum Schallschutz, sofern erforder-
lich

O Ausziige aus Katalogen der Hersteller von ver-
wendeten Produkten (z. B. fiir Beschlage, Aus-
stattungsgegenstande Sanitar und Elektro)

O Kosten- und Flachenberechnungen

O Terminplane, insbesondere Bauzeitenplanung
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Die beschriebenen Leistungen konnen
vertraglich gedandert werden — allerdings
nur im beiderseitigen Einverstandnis!

Wer erst nach seiner Unterschrift unter
den Vertrag Anderungen vornehmen las-
sen will, zahlt in aller Regel drauf! Das ist
oft durchaus im Sinne des Anbieters:
SchlUsselfertige Bauten werden oft zum
Festpreis angeboten. Da die , Festpreise”
von Baufirmen und Bautragern in der Re-
gel aufderst knapp kalkuliert sind, haben
die Anbieter ein Interesse daran, ihre Ge-
winnspanne durch den Verkauf von kos-
tenpflichtigen Extras zu vergrofRern. Dem
lasst sich nur entgegensteuern, indem der
Kunde versucht, alle Leistungen moglichst
detailliert im Vertrag festzuhalten.

KLEINSTER NENNER

L4 Damit bei der Vertragsgestaltung
nichts vergessen wird, sollten sich Kaufer
und Bauherren an den ,,Mindestanforde-
rungen an Bau- und Leistungsbeschrei-
bungen fur Ein- und Zweifamilienhauser”
orientieren, die 2003 im Rahmen der ,,Ini-
tiative kostengunstig qualitatsbewusst
bauen” vom Bundesministerium fur Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung heraus-
gegeben, 2007/2008 Uberarbeitet und er-
weitert wurden.
Diese Mindestanforderungen dienen als
Checkliste und werden von Fachleuten als
Basis jedes Bauvertrags empfohlen. Sie
lassen sich kostenlos aus dem Internet la-
den, unter anderem auf der Seite des Bau-
herrenschutzbunds unter www.bsb-ev.de
(Suchbegriff ,,Mindestanforderungen”).

Individuelle Vereinbarung

Wer mit einem Architekten baut, be-
kommt kein fertiges Leistungsverzeichnis
vorgelegt. Gefragt sind auch die Kreativi-
tat und Mitbestimmung des Bauherren.
Beide Vertragsparteien fangen sozusagen
bei Null an und kénnen zu Beginn viele
Dinge noch gar nicht genau festlegen.
Das eigentliche Vertragsziel, die konkrete
Beschaffenheit des fertigen Hauses, kris-
tallisiert sich erst wahrend der Planungs-
phase heraus.

In der Praxis werden viele Vertrage mit
Architekten mundlich abgeschlossen be-
ziehungsweise sind in Bezug auf die zu er-
bringenden Leistungen wenig konkret. In
vielen Fallen reicht es dem Architekten zu-
nachst auch, wenn ihm der Bauherr das
Ziel des Vertrags benennt. Dies ist laut
Werkvertragsrecht zwar ausreichend fur
einen Vertragsschluss, kann aber zu Kon-
flikten fUhren, wenn sich Bauherr und Ar-
chitekt in der Planungsphase entzweien.
Dann kann es passieren, dass der Archi-
tekt bereits in groferem Umfang tatig ge-
worden ist, aber keine Vergutung erhalt.
Die Rechtsprechung kann bei Leistungen
bis inklusive Leistungsphase 4 der HOAI
davon ausgehen, dass es sich um reine
Kundenakquise handelte, die nicht vergu-
tet werden muss.

HOAI als Orientierung

Deshalb ist es fur den Architekten sinn-
voll, bestimmte Arbeitsschritte vertraglich
zu vereinbaren. Bezug genommen wird
Ublicherweise auf die in 83, Abs. 4 der
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Honorarordnung fur Architekten und Inge-
nieure (HOAI) genannten , Leistungsbil-
der”, die den neun Leistungsphasen ent-
sprechen. Kann der Architekt nachweisen,
dass er die jeweils erforderlichen Teilleis-
tungen erbracht hat, steht ihm die Vergu-
tung dafur zu.

Anderungen

Haben die Vertragsparteien die zu erbrin-
genden Leistungen vereinbart, kann sich
keine der Parteien einseitig davon Iosen.

Anderungen und Zusatzleistungen sind

auch hier nur im gegenseitigen Einverneh-
men moglich. Sind diese so weitreichend,
dass eine vollstandige Neuplanung erfor-
derlich ist, kommen beide Parteien nicht
umhin, sich auf einen neuen Vertrag zu ei-
nigen. Dagegen kann der Bauherr vom Ar-
chitekten nicht einfach verlangen, dass
dieser bereits erbrachte Leistungen ohne
zusatzliches Honorar wiederholt.

Auch bei Architektenvertragen gilt des-
halb: Anderungswiinsche sollten Bauher-
ren so frih wie moglich duRern, sonst
kann es teuer werden!

VERGUTUNG FUR LEISTUNGEN DES VERTRAGSPARTNERS

Das Werkvertragsrecht schreibt zwar
grundsatzlich vor, dass der Auftragnehmer
in Vorleistung tritt, indem er nur fur be-
reits erbrachte Leistungen Geld verlangen
darf. Das heif3t jedoch nicht, dass ein Bau-
unternehmer bis zum Abschluss der Ar-
beiten wartet, bevor er die erste Rech-
nung schreibt. Er muss wirtschaftlich kal-
kulieren und hat deshalb ein Interesse da-
ran, sein Geld schnell zu bekommen.

Falligkeit der Vergiitung

Ist nichts anderes vereinbart, muss der
Bauherr/Erwerber erst nach Abnahme
zahlen. Allerdings gibt 8§ 632a, Abs. 1 BGB
Unternehmern die Moglichkeit, bereits
wahrend der Bauphase Abschlagszahlun-
gen zu verlangen. Diese darf der Auftrag-

geber nur bei Vorliegen wesentlicher
Mangel verweigern.

Einschrankend regelt § 632a, Abs. 2
BGB jedoch, dass bei Vertragen im Bau-
bereich, die im Zusammenhang mit einem
Grundstlckskauf geschlossen werden,
Abschlagszahlungen nur auf Basis einer
Rechtsverordnung zulassig sind. Aus die-
sem Grund ist fur Zahlungen an Bautrager
die Makler- und Bautragerverordnung
(MaBV) malgeblich.

Auch bei VOB/B-Vertragen bestimmt
sich die Vergutung in erster Linie nach
den vertraglichen Vereinbarungen. Exis-
tiert kein Zahlungsplan, sind Abschlags-
zahlungen in Hohe des Wertes der er-
brachten Leistungen zu entrichten. Der
Leistungsstand muss mittels pruffahiger
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Nachweise dargestellt und der Abschlags-
rechnung beigegeben werden. Abschlags-
zahlungen werden 18 Werktage nach Zu-
gang der Rechnung fallig, die Schlusszah-
lung spatestens nach zwei Monaten.

Die Vergutung von Architekten ist in
der HOAI geregelt und erfolgt nach er-
brachten Leistungen.

Zahlungsplane

Im Bereich des schlUsselfertigen Bauens
und der Fertighauser stellen die Anbieter
zur Organisation der Abschlagszahlungen
Zahlungsplane auf. Je nachdem, ob diese
den Mindestanforderungen der Makler-
und Bautragerverordnung (MaBV) genu-
gen mussen oder frei gestaltet werden
konnen, sehen sie Abschlagszahlungen
vor, die sich — mehr oder weniger —am
Baufortschritt orientieren. Die Gewichtung
der Raten im Verhaltnis zum Baupreis
spiegelt in aller Regel das Interesse des
Unternehmers wider, moglichst schnell an
sein Geld zu kommen.

Tipp: In der Praxis sind Auftragnehmer
oft nicht bereit, gréRere Anderungen am
Zahlungsplan vorzunehmen, da dieser ihre
Kalkulationsbasis darstellt. Wer in einer
solchen Situation nicht riskieren will, dass
der Vertragsabschluss , platzt”, sollte zu-
mindest versuchen, die Gewichtung der
Raten in Richtung Schlussrate zu ver-
schieben, um Druckmittel zu behalten.

Bautrager
Die Makler- und Bautragerverordnung
(MaBV) verpflichtet den Bautrager grund-

satzlich zur Vorleistung. Der Erwerber
schuldet die Vergutung nur unter be-
stimmten Voraussetzungen. Dazu geho-
ren neben einem wirksamen Vertrag und
der im Grundbuch eingetragenen Auflas-
sungsvormerkung die Sicherung der Las-
tenfreiheit und das Vorliegen entsprechen-
der Baugenehmigungen.

\ LASTENFREISTELLUNG

(4 Der Bautrager hat in der Regel das
Grundstuck selbst erst erworben und fi-
nanziert Grundstuck und Bautragerobjekt
Uber eine Bank. Die finanzierende Bank
lasst zur Besicherung des Darlehens eine
Grundschuld in das Grundbuch eintragen
—auch Globalgrundschuld genannt. Im
Zuge der Vertragsabwicklung muss die
Bank des Bautragers sich bereit erklaren,
das Kaufobjekt aus der Gesamthaftung zu
entlassen und dies durch eine Lastenfrei-
stellung zu Gunsten des Erwerbers sicher-
zustellen. Dieses Prozedere muss im Bau-
tragervertrag vereinbart werden. Der Er-
werber sollte sich die entsprechende Be-
statigung der Bank vor der Beurkundung
vorlegen lassen.

Um den Auftraggeber fur den Fall abzusi-
chern, dass der Bautrager das Haus nicht
fertigstellt, sieht die MaBV Abschlagszah-
lungen nach Baufortschritt vor. Dieses
Vorgehen gibt dem Erwerber zudem die
Moglichkeit, bei Mangeln die Zahlung zu
verweigern beziehungsweise einen Tell
der Rate einzubehalten und gegebenen-
falls mit mangelbedingten Schadenersatz-
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ZAHLUNGSPLAN
Bauschritt Zahlung nach
MaBV in %

Nach Beginn der Erdarbeiten (flir das Grundsttick) 30
Flr die weiteren Arbeiten (Bau) insgesamt 70
Davon (70=100)
nach Fertigstellung des Rohbaus einschlieRlich 4
Zimmererarbeiten
flr die Herstellung der Dachflachen und 8
Dachrinnen
flir die Rohinstallation der Heizungsanlagen 3
flir die Rohinstallation der Sanitdranlagen 3
flr die Rohinstallation der Elektroanlagen 3
fur den Fenstereinbau einschlieRlich Verglasung 10
flir den Innenputz, ausgenommen Beiputzarbeiten 6
fur den Estrich 3
fur die Fliesenarbeiten im Sanitérbereich 4
nach Bezugsfertigkeit und Zug um Zug gegen 12
Besitziibergabe
fur die Fassadenarbeiten 3
Nach vollstandiger Fertigstellung 5

anspruchen aufzurechnen. Der Bundesge-

richtshof (BGH) hat bestatigt, dass eine
Regelung unwirksam ist, nach der eine
Zahlung bereits mit Vertragsschluss fallig
wird. Dartber hinaus sind laut BGH ver-
tragliche Regelungen, nach denen Ab-
schlagszahlungen friher zu leisten sind,

Anteil am Ge-  Erreichte Zahlung im Verhalt-
samtpreis in % nis zum Gesamtpreis in %

30 30
28 58
56 63,6
2,1 65,7
2,1 67,8
2,1 69.9
7 769
4,2 81,1
2,1 83.2
2,8 86
84 94,4
2,1 96,5
35 100

Quelle: www.baufoerderer.de

als es die MaBV vorsieht, ebenfalls nich-
tig. An ihre Stelle treten in diesem Fall die
Regeln des BGB (BGH, Az. VII ZR 310/99
und VII ZR 311/99).

Die MaBYV listet insgesamt 13 Bauab-
schnitte auf sowie deren prozentualen An-
teil an den Gesamtkosten, der jeweils vom

33



Bautrager veranschlagt werden kann. Al-
lerdings darf dieser nicht fUr jeden einzel-
nen Schritt eine Rechnung schreiben,
sondern muss diese zu maximal sieben
Teilzahlungen zusammenfassen.
Alternativ zur Ratenzahlung nach Bau-
fortschritt kann der Bautrager auch vorzei-
tige Zahlungen verlangen. Allerdings
muss er dann eine Burgschaft stellen. Als
Erwerber sollten Sie eine diesbezlgliche
Vereinbarung auf keinen Fall akzeptieren,
ohne vorher anwaltlichen Rat einzuholen!

Schlussrate als Druckmittel wichtig

Halt sich der Bautrager nicht an die Vorga-
ben der MaBV beziehungsweise gehen
die Abschlagszahlungen einseitig zu Las-
ten des Erwerbers, ist rein juristisch der
gesamte Zahlungsplan nichtig. Der Bau-
herr musste die gesamte Summe dann
theoretisch erst nach Fertigstellung und
Abnahme zahlen. In der Praxis kommt es
jedoch vor allem darauf an, dass der Er-
werber zum Zeitpunkt der Abnahme noch
eine ausreichend grofRe Schlussrate als
Druckmittel in der Hand hat. Obendrein
sollte er vertraglich vereinbaren, mindes-
tens funf Prozent der Bausumme als Si-
cherheit fur Mangel einzubehalten, die in

der Gewahrleistungsfrist auftreten. Stehen
noch Zahlungen aus, ist die Baufirma er-
fahrungsgemal viel eher zur Beseitigung
von Mangeln bereit (siehe dazu auch In-
terview , Druckmittel konnen fur Sicher-
heit sorgen”, Seiten 40/41).

Zahlungsplan laut MaBV

Die MaBV enthalt einen Zahlungsplan,

der Hochstgrenzen daflr angibt, welchen

Prozentanteil des Preises ein Bautrager fur
welche erbrachten Teilleistungen maximal
fordern darf.

Diese Beschrankungen sollen Auf-
traggeber davor schutzen, mehr zu zahlen
als es dem Wert der Teilleistungen ent-
spricht — und gleichzeitig verhindern, dass
sie durch derartige Vorleistungen zum Bei-
spiel bei einem Unternehmenskonkurs
Geld verlieren.

Die Zahlungsvorgaben der MaBV se-
hen im Einzelnen aus wie im Zahlungs-
plan auf Seite 33 dargestellt.

Generalunternehmer/Generaliibernehmer
Zahlungsplane mit Generalunter- und
-Ubernehmern lassen sich grundsatzlich
frei vereinbaren. Die Anforderungen der
MaBV mussen in diesen Fallen nicht
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zwingend berucksichtigt werden — obwohl
dies zu empfehlen ist.

Im Fertighausbereich gilt es als ange-
messen, funf bis zehn Prozent des Kauf-
preises nach Vorlage der Baugenehmi-
gung zu zahlen, 55 bis 60 Prozent nach
Montage des Hauses und 30 Prozent
nach Fertigstellung des Innenausbaus.
Funf bis zehn Prozent sollte der Bauherr
auch hier zurickbehalten und erst nach
Vorlage der Schlussrechnung und Abnah-
me des Hauses zahlen. So hat er im Fall
von Baumangeln die Moglichkeit, deren
Beseitigung zu beschleunigen.

Um ihre Raten maoglichst ,,phantasie-
voll” gestalten zu konnen, lassen sich ins-
besondere GenerallUbernehmer so gut wie
nie auf die Regelungen der MaBV ein.
Dies fuhrt in der Praxis haufig dazu, dass
der Bauherr nach Fertigstellung des Roh-
baus bereits einen Grof3teil der Gesamt-
summe bezahlt hat. Die letzte Rate ist
dann oft nicht mehr als ein ,, Feigenblatt”,
so dass der Bauherr, wenn er bei der Ab-
nahme Mangel entdeckt, kaum noch
Druckmittel hat. Hintergrund: Da der Ge-
neralUbernehmer alle Arbeiten an Subun-
ternehmer vergeben hat und auch Man-
gelrigen an diese weiterreichen muss,
will er sein Geld moglichst schon vorher
auf der sicheren Seite haben.

\ VORSICHT, FESTPREIS!

(4 SchlUsselfertige Hauser werden
meist zum Festpreis angeboten. Das soll
Bauherren die Beflrchtung nehmen, das
Projekt Hausbau konnte am Ende doch

teurer werden als gedacht. Doch das
vermeintliche Rundum-sorglos-Paket hat
Tlcken: Da sich der Festpreis nur auf die
vereinbarten Leistungen bezieht, ist er nur
sicher, sofern die Leistung ausreichend
klar beschrieben ist. Anderungen und
Erganzungen kosten extra!

Zudem taucht in Bauvertragen haufig die
Formulierung auf, dass der Festpreis nur
far sechs oder zwolf Monate ab Vertrags-
abschluss garantiert ist. Danach wird es
teurer. Dieses Vorgehen ist zwar nicht ver-
boten — allerdings mussen sich Preiserho-
hungen an den tatsachlichen Kostenstei-
gerungen orientieren. Die Baufirma darf
spater keinen pauschalen Mehrpreis erhe-
ben. Findet sich im Vertrag etwa die For-
mulierung, dass nach der Preisbindung
fur jeden weiteren Monat der Bauzeit

0,5 Prozent der Bausumme fallig werden,
ist diese Klausel unwirksam.

Vergiitung des Architekten

Honorare fur Architekten sind durch die
Honorarordnung fur Architekten und Inge-
nieure (HOAI) geregelt. Das Honorar lasst
sich aus den Honorartafeln der HOAI er-
mitteln. Diese basieren auf den im konkre-
ten Fall anrechenbaren Baukosten — nicht
anrechenbar sind dagegen etwa Kosten
fur den Grundstickserwerb, Erschlie-
Rungs- sowie Baunebenkosten — und be-
rucksichtigen ferner die Komplexitat der
Planung, die sich in Form von einer von
fanf ,,Honorarzonen” niederschlagt, sowie
den Umfang der erbrachten Leistungen
(Leistungsphasen).
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HERAUSGABE VON UNTERLAGEN

Jeder Hausbau bedarf korrekter Planun-
gen und fachgerechter Ausfliihrung. Die
beteiligten Unternehmen sind dabei ver-
pflichtet, ihre Leistungen mangelfrei zu er-
bringen. Dem Bauherren beziehungsweise
Erwerber muss die Maoglichkeit einge-
raumt werden, dies zu Uberprifen. Objekt-
bezogene Planungsunterlagen sowie tech-
nische Nachweise sind dabei unerlasslich.
Doch die Frage, welche Unterlagen der
Vertragspartner herauszugeben hat, fuhrt
haufig zu Streit.

Anspruch auf Herausgabe
Bauherren/Erwerber gehen in der Regel
ganz selbstverstandlich davon aus, dass
sie das Recht haben, alle Unterlagen aus-
gehandigt zu bekommen. Dass dies zu
bosen Uberraschungen fiihren kann, zeigt
ein Urteil des Landgerichts Krefeld (Az. 2
0O 56/08). Nach Auffassung des Gerichts
ist ein Bautrager nur dann verpflichtet,
diesem Verlangen stattzugeben, wenn der
Erwerber ein besonderes Interesse nach-
weisen kann. Damit bestatigte das Gericht
die Rechtsprechung des OLG Mdunchen,
wonach kein allgemeiner Rechtsanspruch
auf die Herausgabe von Unterlagen be-
steht (Az. 9 U 2958/91).

Experten und Verbraucherschutzer ra-
ten deshalb dringend, in den Bau- bezie-
hungsweise Bautragervertrag einen Pas-
sus aufzunehmen, der die Herausgabe
notwendiger Unterlagen an den Bauher-
ren regelt — und diese Unterlagen vor al-

lem eindeutig benennt. Wer eine vertrag-
liche Regelung versaumt, dem fehlen un-
ter Umstanden die schriftlichen Beweis-
mittel, um die vereinbarte Beschaffenheit
des Werkes prufen beziehungsweise seine
Anspruche (zum Beispiel auf Nachbesse-
rung beziehungsweise Gewahrleistung)
durchsetzen zu konnen.

Herausgabe vor Baubeginn
Folgende Dokumente sollten Bauherren
beziehungsweise Erwerber bereits vor Be-
ginn der Bauarbeiten einfordern (Quelle:
Bauherrenschutzbund e. V.):

Baugenehmigungsunterlagen mit Genehmi-
gungsplanung

Die genehmigten Bauantragszeichnungen
vermitteln beispielsweise Informationen
Uber die Abmessungen der Raume und
des gesamten Hauses, Uber die Lage auf
dem Baugrundstuck und zum Nachbar-
grundsttck, Uber die Hohe des Gebaudes
und die Abstandsflachen. Sie bilden die
Grundlage fur die weitere Ausfihrungs-
planung.

AulRerdem gehen diese Unterlagen in
die Dokumentation des Bestands ein und
sind der Nachweis, dass es sich um ein
vom Bauamt genehmigtes Bauvorhaben
handelt.

Ausfiihrungspléane
Die Ausfuhrungszeichnungen geben ei-
nen guten Uberblick Uber alle Bauteile



und rdumlichen Gegebenheiten — so zum
Beispiel Uber die Lage von Wanden, Tur-
und Fensteroffnungen, Anschlagrichtun-
gen von Turen und Fenstern, Gber FuRbo-
denaufbauten, Trockenbauverkleidungen,
Einschrankungen in Raumen durch Unter-
zuge, Rohrverkleidungen, Vorwandinstal-
lationen in Badezimmern und die Lage
von Schachten. Bei Umbau oder Sanie-
rung lasst sich daraus ablesen, wo Leitun-
gen verlegt wurden, welche Bauteile sta-
tisch tragend sind und mit welchem Ma-
terial man es zu tun hat.

Statik (auch: gepriifte Statik nach
Landesbauordnung)

Der Standsicherheitsnachweis ist eine ent-
scheidende Grundlage fur die Anfertigung
der Ausfuhrungszeichnungen und den
Rohbau des Gebaudes. Mit seiner Hilfe
lasst sich die fachgerechte Ausfuhrung
der statischen Konstruktion stichprobenar-
tig prufen.

Energetischer Warmeschutznachweis

Die jeweils gultige Energieeinsparverord-
nung (EnEV) stellt Mindestanforderungen
an den Warmebedarf des Gebaudes und
den Einsatz der Energietrager. Der auf die-
ser Grundlage errechnete Warmeschutz-
nachweis ist notwendiger Vertragsbe-
standteil, die darin genannten Werte sind
Planungsgrundlage und zugleich Malstab
fir die Uberpriifung der Ausfiihrung von
Bauteilen und technischer Ausstattung so-
wie fur die Einstufung bei der Gewahrung
von KfW-Fordermitteln. AuRerdem wird
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auf der Grundlage des \Warmeschutznach-
weises der Energieausweis erstellt, wenn
das Gebaude fertig ist.

Schallschutz- beziehungsweise Brandschutz-
nachweis (falls erforderlich)

Zum Schutz der Wohnung oder des Hau-
ses gegen Fremdeinwirkung durch Schall
und zur Sicherheit des Gebaudes im
Brandfall sind diese Nachweise bei den
meisten Gebaudearten zwingend vorge-
schrieben. Der Schallschutznachweis ist
sozusagen die Sollvorgabe, deren Einhal-
tung durch Messungen Uberpruft werden
kann.

Baugrundgutachten

Tragfahigkeit und hydrologische Bedin-
gungen des Baugrunds spielen bei der
Planung von Fundamentierungsart und
Abdichtung des Gebaudes gegen Feuch-
tigkeit eine entscheidende Rolle. Der
hochste anzunehmende Grundwasser-
stand (Hochster Gemessener Wasser-
stand, HGW) ist dartber hinaus planeri-
sche Grundlage fur die Gestaltung von
Offnungen in den KellerauRenwanden un-
terhalb der Gelandeoberkante. Treten
Schaden am Gebaude aufgrund von Set-
zungserscheinungen auf, ist das Boden-
gutachten bei der Ursachenforschung un-
verzichtbar.

Herausgabe bis zur Abnahme

Nicht nur Baubehorden, sondern auch der
Bauherr sollten nach dem Erbringen der
vertragsgemalsen Bauleistungen von
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ihrem Vertragspartner die folgenden tech-
nischen Nachweise verlangen (Quelle:
Bauherrenschutzbund e.V.):

Gewahrsbescheinigung fiir jedes Gewerk

Mit der Gewahrsbescheinigung bestatigt
jeder einzelne ausfihrende Unternehmer
seine fachgerechte Arbeit nach den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik so-
wie die ausschliel3liche Verwendung zu-
gelassener Baustoffe und Materialien. Die
Gewahrsbescheinigung kann im Einzelfall
wichtig werden, wenn zu einem spateren
Zeitpunkt ein verborgener Mangel zu Tage
tritt und der Unternehmer wissentlich eine
falsche Bescheinigung erteilt hat.

Energiebedarfsausweis

Mit diesem Ausweis, in dem die wichtigs-
ten energetischen Eckdaten des Hauses
enthalten sind, bestatigt der Aussteller die
Ausfihrung der Gebaudehulle und der
Warmeerzeugungs- und -verteilungsanla-
ge nach den Planungsvorgaben der EnEV-
Berechnung.

Nachweis bei Solaranlagen und Warmepumpen
Damit kommmt der Bauherr oder Erwerber
als Rechtsnachfolger seiner Pflicht zum
Nachweis der Einhaltung gesetzlicher Be-
stimmungen oder zusatzlicher Forderricht-
linien Uber den Einsatz erneuerbarer Ener-
gien nach.

Holzschutzmittelnachweis
Im Holzschutzmittelnachweis sind die bei
der chemischen Behandlung eingebauter

Holzer verwendeten Mittel und Wirkstoffe
genau benannt. Damit konnen in einem
Schadenfall, insbesondere bei gesundheit-
lichen Schaden, wirksame Gegenmalnah-
men ergriffen werden und gegebenenfalls
Haftungsanspruche gegen den Verursa-
cher geltend gemacht werden.

Gewahrleistungshescheinigung iiber die
Gebaudeabdichtung (Ausfiihrungsprotokoll)
Sie bescheinigt die Planung der Abdich-
tungsart im erdberuhrten Bereich auf der
Basis des im Baugrundgutachten ermittel-
ten hydrologischen Lastfalls und die Aus-
fihrung der Arbeiten nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik. Tritt bei-
spielsweise Feuchtigkeit im Keller auf, be-
grundet die Bescheinigung den Gewahr-
leistungsanspruch.

Wairmebedarfsherechnung/ Gebaudebeheizung
Aus der Bedarfsberechnung kénnen
Haustechnik-Sachverstandige oder Instal-
lateure ersehen, ob die eingebauten Heiz-
korper fur den jeweiligen Raum richtig
ausgelegt wurden und ausreichend War-
me zur Verfligung steht. Damit ist eine
Uberprifung der Warmeverteilungsanlage
moglich.

Nachweis der Betriebsfahigkeit der
Elektroanlage

Mit dem Ubergabebericht/Prifprotokoll
wird im Detail die Funktionsfahigkeit,
fachgerechte Ausflihrung und Absiche-
rung der einzelnen Sicherungskreise
dokumentiert.



Nachweis des hydraulischen Abgleichs der
Heizungsanlage

Durch den hydraulischen Abgleich der
Warmeverteilungsanlage wird dafur ge-
sorgt, dass jeder einzelne Raum unabhan-
gig davon, wie weit er von der Warmeer-
zeugungsanlage entfernt ist, gleichbe-
rechtigt mit Warme versorgt wird (setzt
Heizlastberechnung voraus).

Luftdichtheitsnachweis der Gebaudehiille
(falls erforderlich beziehungsweise vertraglich
vereinbart)

Das Messprotokoll dient als Nachweis
und dokumentiert die Einhaltung des Wer-
tes maximal zulassiger Luftdurchlassig-
keit. Andererseits werden wahrend der
Messung vorhandene Leckagen im Mess-
protokoll als Mangel erfasst. Die Mangel-
beseitigung muss spatestens bis zur
Schlussabnahme erfolgen und im Abnah-
meprotokoll des Gebaudes / der Eigen-
tumswohnung dokumentiert werden.

Schornsteinfeger-Abnahmeprotokoll

Darin wird baurechtlich die Erlaubnis zum
Betrieb der Feuerungsstatte erteilt, zu-
gleich wird damit den Forderungen aus

8 26 b EnEV 2009 zur Prifung und Doku-
mentation der Einhaltung dort festgeleg-
ter zwingender Eigenschaften der War-
meerzeugungsanlage entsprochen.

Bestandszeichnungen der technischen
Gebéaudeausriistung

Generell sollten zur Ubergabe des Gebau-
des samtliche Bestandszeichnungen vor-
liegen. Die Dokumentation von Lage und
Funktion der Elektro-, Sanitar-, Heizungs-
und Ldftungsinstallationen ist fur Revisi-
onszwecke und spatere Umbaumafinah-
men unverzichtbar.

Garantieurkunden und Bedienungsan-
leitungen/Haustechnik

Sie sind im Garantiefall zur Vorlage bei
Hersteller / Verkaufer beziehungsweise zur
Einstellung und Wartung der Anlagen und
Anlagenteile notwendig und sollten
gleichfalls abgefordert werden.



40

KLARTEXT STATT WERBEGEKLINGEL

DRUCKMITTEL KONNEN FUR SICHERHEIT SORGEN

Fir den Fall, dass der Bauunternehmer pfuscht, bummelt oder sogar insolvent
wird, kann der Auftraggeber Sicherheiten vereinbaren. Holger Freitag, Rechtsan-
walt in Berlin und Vertrauensanwalt des Verbands privater Bauherrene. V.,
erlautert Sicherungsleistungen und deren sinnvollen Einsatz.

Wie kann der Bauherr sicherstellen,
dass sein Haus rechtzeitig fertig wird
und Mangel sowohl in der Bau- als
auch in der Gewahrleistungsphase be-
seitigt werden ?

Das Gesetz sieht als Fertigstellungssicher-
heit fUnf Prozent des Werklohns vor, emp-
fehlenswert sind jedoch zehn bis 20 Pro-
zent. In Sachen Mangel absolut zentral
sind ein ausgewogener Zahlungsplan und
die Hohe der letzten Rate, die bei der Ab-
nahme fallig wird: Sie sollte bei zehn Pro-
zent liegen, wenn moglich noch hoher. So
hat der Bauherr im Fall des Falles ein
Druckmittel in der Hand. Zusatzlich sollte
er fur etwaige Mangelanspriuche wahrend
der Gewahrleistungsphase funf Prozent
des Werklohns als Sicherheit vereinbaren.

Was ist der Unterschied zwischen ei-
nem Zurlickbehaltungsrecht und einer
Vertragsstrafe?

Zuruckbehaltungsrechte stehen Bauherren
per Gesetz zu. Sie lassen sich vom Haus-
anbieter Uber Allgemeine Geschaftsbedin-
gungen (AGB) auch nicht ausschlieRen
und sollen in erster Linie sicherstellen,
dass wahrend der Bauphase das Gleichge-
wicht von Werklohn und Bauleistung zu

jedem Zeitpunkt gewahrt bleibt. Vertrags-
strafen mussen dagegen vertraglich ver-
einbart werden. Sie dienen zur Abschre-
ckung der Gegenseite. Bauherren konnen
sich damit einen Zugriff auf Geld sichern,
um ihnen entstehende Schaden schnell
beheben zu konnen.

Wie sieht das korrekte Vorgehen aus,
wenn man von seinen Sanktionsmog-
lichkeiten Gebrauch machen will?
Vorab so viel: Der BGH versteht einen
Werkvertrag als Kooperationsverhaltnis.
Auch der Bauherr sollte also nicht auf
Konfrontation setzen, sondern den Dialog
pflegen, um Eskalationen wie zum Beispiel
Baustopps zu vermeiden. Will er von sei-
nem ZurUckbehaltungsrecht Gebrauch
machen, sollte er zuvor tunlichst prufen,
ob die Voraussetzungen tatsachlich vorlie-
gen und diese beweissicher dokumentie-
ren. So kann er etwa einen Bausachver-
standigen klaren lassen, ob der vom Gene-
ralunternehmer verlangten Abschlagszah-
lung tatsachlich die daftr geforderte
Bauleistung gegenuber steht. Dieser kann
zudem, etwa bei fehlenden Kleinarbeiten
und geringeren Unzulanglichkeiten, die
Hohe der Kosten fur die vertragsgemalRe



RECHTSANWALT HOLGER FREITAG warnt Bauher-
ren davor, in groRerem Ausmalf fur noch nicht
erbrachte Leistungen zu zahlen und damit
Druckmittel aus der Hand zu geben.

Fertigstellung angeben. Das ist die Grund-
voraussetzung, wenn es darum geht, die
Hohe des Einbehalts sowie des sogenann-
ten Druckzuschlags festzulegen. Letzterer
soll daflr sorgen, dass die Mangel zlgig
beseitigt werden. In der Regel werden da-
fur die Beseitigungskosten verdoppelt.

Was, wenn der Vertragspartner darauf-
hin die Arbeiten einstellt?

Dann braucht der Bauherr ein ganz breites
Kreuz und Nerven wie Hanfstricke. Gerade
bei einem Stillstand der Bauarbeiten laufen
schnell hohe Kosten auf. Selbst bei einem
Sieg vor Gericht mussen diese erst einmal
eingetrieben werden. Je langer das dauert
und je hoher der Schaden ist, desto grofer
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das Ausfallrisiko. Viele Bauherren haben
gar nicht den finanziellen Spielraum, einen
Prozess womaoglich bis zur letzten Instanz
durchzufechten. Eskalationen konnen an-
dererseits schnell dazu fUhren, dass ein
FortfUhren des Vertrags nicht mehr in Fra-
ge kommt. Dann ist eine ,,Kundigung aus
wichtigem Grund” denkbar, doch auch
dies will gut Uberlegt sein und fuhrt fast
immer zu Streit. Beim Bautragervertrag ist
es sogar so, dass ein Rucktritt vom Vertrag
fast in jedem Fall ruinos ist. Doch selbst
wenn sich in Einzelfallen der Vertrag auflo-
sen lasst — nahezu ein Ding der Unmog-
lichkeit stellt die Suche nach einem neuen
Unternehmer dar, der das Haus zum ur-
sprunglichen Preis fertig baut.

SICHERUNGSLEISTUNGEN AM BAU

Zusatzlich zu ihrem gesetzlichen Zurtck-
behaltungsrecht bei Mangeln wahrend
der Bauzeit kommen fur Bauherren/Erwer-
ber weitere ,Sicherheiten” in Frage.

Da diese Sicherungsleistungen — mit
Ausnahme der Fertigstellungssicherheit —
nicht gesetzlich geregelt sind, empfiehlt
es sich fur den Auftraggeber, gleich zu Be-
ginn entsprechende vertragliche Regelun-
gen zu treffen. So lasst sich spaterer Streit
Uber den Umfang der zu sichernden An-
spruche weitgehend vermeiden.

BAUHERR MUSS BURGSCHAFT

(24 VORLEGEN
Auch Bauunternehmer haben ein Interesse
an Sicherheiten auf Seiten des Kunden —
insbesondere, was deren Zahlungsfahig-
keit betrifft. Innen starkt ein Urteil des Bun-
desgerichtshofs (BGH) vom 27. Mai 2010
den Ruacken. Demnach darf ein Fertighau-
sanbieter von einem Bauherren kurz vor
Baubeginn eine unbefristete, selbstschuld-
nerische Burgschaft eines Kreditinstituts in
Hohe der Gesamtvergltung verlangen, um
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damit alle sich aus dem Vertrag ergeben-
den Zahlungsverpflichtungen abzusichern
(Az. VII ZR 165/09).

Fertigstellungssicherheit

Seit Inkrafttreten des Forderungssiche-
rungsgesetzes Anfang 2009 muss der
Auftragnehmer fur den Fall, dass er das
Haus seines Vertragspartners nicht recht-
zeitig fertigstellt, funf Prozent der Kauf-
summe als Sicherheit hinterlegen — und
zwar bereits zum Zeitpunkt der ersten Ab-
schlagszahlung durch den Auftraggeber.
Wie der Unternehmer dies gewahrleistet,
ist ihm Uberlassen. Er kann die Summe
entweder auf ein Sperrkonto einzahlen,
auf das Bauherr und Unternehmer separat
oder gemeinsam zugreifen konnen
(,Und"- beziehungsweise ,,Oder-Konto”).
Alternativ kann er Uber eine Bank oder
Versicherung eine Zahlungsgarantie stel-
len. Drittens schlielich kann er es dem
Bauherren gestatten, den jeweiligen Be-
trag von der oder den ersten Abschlags-
zahlung(en) einzubehalten.

Ist der Ubergabezeitpunkt des Hauses
im Vertrag klar geregelt, und wird der
Bauunternehmer dennoch nicht punktlich
fertig, muss er — neben der Fertigstel-
lungssicherheit — beispielsweise auch fur
Mietkosten des Kaufers geradestehen,
weil dieser dann langer als geplant in sei-
ner bisherigen Mietwohnung bleiben
muss. Extra-Tipp: Falls moglich, sollten
Bauherren und Erwerber statt einer funf-
eine zehnprozentige Fertigstellungssicher-
heit vereinbaren!

VERTRAGSSTRAFE VEREINBAREN

L4 Laut Bauherrenschutzbund e. V.
wird bei mehr als einem Viertel der unter-
suchten Bauvorhaben die Bauzeit uber-
schritten. Die Mehrkosten fur Bauherren
liegen zwischen 2 500 und 5 000 Euro,
konnen im Einzelfall jedoch auch weit da-
ruber hinausgehen. Bei Leistungsverzug
kann der Bauherr gemafd § 286 BGB Er-
satz des Verzogerungsschadens und unter
bestimmten Voraussetzungen Schadener-
satz wegen Nichterfullung verlangen. Mit-
unter bereitet dies jedoch Schwierigkei-
ten. Ratsam ist es deshalb, explizit Ver-
tragsstrafen zu vereinbaren. Das kann ent-
weder im Individualvertrag geschehen
oder Uber Allgemeine Geschaftsbedingun-
gen (AGB), die Bestandteil eines Bauver-
trags geworden sind. Dabei gilt: Das Ver-
einbaren einer Vertragsstrafe ist untrenn-
bar mit dem Vereinbaren einer konkreten
Bauzeit inklusive Fertigstellungstermin
verknUpft.

Gewahrleistungssicherheit

Far Bauherren beziehungsweise Erwerber
ist es zudem wichtig sich abzusichern,
falls nach Fertigstellung des Hauses, doch
vor Ablauf der Gewahrleistungsfrist, Man-
gel auftauchen, die vom Vertragspartner
zu beseitigen sind. Hintergrund: Hat der
Vertragspartner inzwischen Insolvenz an-
gemeldet, geht der Anspruch des Bauher-
ren unter Umstanden ins Leere. Ausweg
ist das rechtzeitige Vereinbaren einer Ge-
wahrleistungssicherheit — etwa in Form ei-
nes Einbehalts oder einer unbefristeten



Burgschaft durch eine Bank oder Versi-
cherung. Ist der Vertragspartner pleite,
wdrde diese dann die Kosten fur die Man-
gelbeseitigung tragen. Alternativ kann der
Auftragnehmer eine sogenannte Gewahr-
leistungsversicherung abschlief3en.
Untersuchungen zufolge enthalten
rund drei Viertel aller Bauvertrage keine
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Gewahrleistungsburgschaft. Manche
Hausanbieter bieten Modelle an, bei de-
nen der Auftraggeber selbst fur seine Si-
cherheit bezahlen soll. So werden bei-
spielsweise fur 1000 Euro BUrgschafts-
summe 35 Euro fallig — bei einer Auftrags-
summe von 200000 Euro also insgesamt
7000 Euro!

WIDERRUF UND KOSTENLOSER RUCKTRITT

Um ihr Risiko zu verringern, konnen Bau-
herren/Erwerber versuchen, sich ein Wi-
derrufs- oder Rucktrittsrecht zu sichern.

Widerruf

Wahrend sich bei einem Ratenkauf der
Vertragsabschluss zwei Wochen lang wi-
derrufen lasst, gibt es fur Bauherren meist
kein Zurack. Fur Werkvertrage existiert
kein gesetzliches Widerrufsrecht — und
nur in Ausnahmefallen raumt der Auftrag-
nehmer ein befristetes Widerrufsrecht ein.
Ausnahme: Ein Bauvertrag kann als
Haustlrgeschaft” gemafd 8 312 BGB gel-
ten, so dass der Bauherr ihn mit einer Frist
von zwei Wochen widerrufen kann. Diese
beginnt grundsatzlich mit dem Zeitpunkt,
zu dem der Verbraucher schriftlich Gber
sein Widerrufsrecht und die Rechtsfolgen
belehrt wurde. Erfolgte keine Belehrung,
kann dieser innerhalb eines Jahres nach
Vertragsabschluss zurlcktreten. Laut Ur-
teil des Bundesgerichtshofs (BGH) vom

22. Marz 2007 ist die Voraussetzung, dass
der Vertrag in einer privaten Situation — et-
wa in der Wohnung oder am Arbeitsplatz
des klUnftigen Bauherren — ausgehandelt
wurde (Az. VII ZR 268/05). Das Widerrufs-
recht kann in solchen Fallen selbst dann
bestehen, wenn der Bauvertrag im An-
schluss zusammen mit einem Grund-
stlickskauf notariell beurkundet wurde.

Kostenloser Riicktritt
Der Bauvertrag sollte grundsatzlich erst
unterschrieben werden, wenn alle Voraus-
setzungen geschaffen sind. Dazu gehoren
das Erteilen der Baugenehmigung, der
Kauf des GrundstUcks inklusive notarieller
Beurkundung, das Eintragen einer Auflas-
sungsvormerkung ins Grundbuch sowie
die Absicherung der Baufinanzierung.
Zuweilen lassen sich Vertrage unter
Vorbehalt abschlieen. Scheitert dann
etwa die Finanzierung, kann der Bauherr
noch kostenlos vom Vertrag zurucktreten.






SO VIEL SCHUTZ
BRAUCHEN SIE

Die Verantwortung fur die Sicherheit auf der Baustelle tragt grund-
satzlich der Bauherr, denn er hat das Bauvorhaben veranlasst. Seine
Haftung beginnt in dem Moment, in dem er einen Vertrag mit einem
Architekten abschliel$t beziehungsweise die Planung in Auftrag
gibt. Sie umfasst samtliche Schaden, die von Baugrundstick und
Haus bis zur Fertigstellung ausgehen. Mit den richtigen Versiche-
rungen lasst sich das finanzielle Risiko in Schach halten.

RICHTIG VERSICHERN — RISIKEN BEGRENZEN

Passiert auf der Baustelle ein Unfall, kann
der Bauherr zur Verantwortung gezogen
werden. Zwar hat er in aller Regel einen
Bauunternehmer, Handwerker und/oder ei-
nen Architekten mit der Planung, Leitung
und Ausflhrung des Bauvorhabens beauf-
tragt, so dass er einen GroRteil der Verant-
wortung auf diese Ubertragen kann. Dies
sollte er im Ubrigen rechtzeitig — also zu
Beginn der Planungsphase — und in schrift-
licher Form tun. Doch das befreit ihn nicht
von der Wahrnehmung bestimmter Pflich-
ten. Diese leiten sich aus der Verordnung
Uber Sicherheit und Gesundheitsschutz auf
Baustellen (,Baustellenverordnung”) ab.
Die Verordnung lasst sich unter anderem
auf der Website des Bundesministeriums
fUr Arbeit und Soziales (BMAS) im Volltext

einsehen: www.bmas.de/DE/Service/Ge
setze/baustellv.ntml.

So durfen Bauherren nur ausreichend
qualifizierte Firmen und Handwerker be-
schéaftigen. Ferner mussen sie sich person-
lich davon Uberzeugen, dass die Baustelle
gesichert ist und Baumaterialien ordnungs-
gemal’ gelagert sind. SchlieRlich missen
Bauherren die Arbeit der Baufirmen im
Rahmen des Zumutbaren Uberwachen und
sind zum Eingreifen verpflichtet, wenn sie
Gefahren an der Baustelle erkennen.

Geschadigte konnen sich immer auch
an den Bauherren halten und Anspriche
an ihn stellen (siehe auch Interview , Fur
die Sicherheit ist der Bauherr zustandig”,
Seite 52-55). Geht es darum, diese zu be-
friedigen oder aber wirksam abzuwehren,
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konnen Versicherungen wertvolle Dienste
leisten. Kimmert sich kein Architekt oder
Bautrager um den Schutz, muss der Bau-
herr diesbezuglich selbst tatig werden.

Die Bauherren-Haftpflicht-
versicherung

Die Bauherren-Haftpflichtversicherung
zahlt Schadenersatz oder wehrt unberech-
tigte Anspruche ab, wenn durch das Bau-
vorhaben Dritte zu Schaden kommen. Sie
tritt ein, wenn etwa ein Kind in die unbe-
leuchtete Baugrube stlrzt oder ein Pas-
sant durch herabfallende Bauteile getrof-
fen wird. Die Anspriche kdnnen im
schlimmsten Fall in die Millionen gehen
und reichen von der Erstattung der Kran-
kenhaus- und Pflegekosten Uber den Aus-
gleich des Verdienstausfalls bis zur Zah-
lung von Schmerzensgeld oder einer le-
benslangen Rente fur das Opfer oder des-
sen Hinterbliebene. Deshalb sollte jeder
Bauherr diese Versicherung abschliel3en.
Wer dagegen Haus und Grundstlck
.schlisselfertig” von einem Bautrager
erwirbt, braucht die Police nicht.

Geltungsdauer begrenzt

Da die Versicherung auch fur Schaden
aufkommt, die allein aus dem Besitz eines
Grundstucks resultieren, sollte sie nicht
erst bei Baubeginn abgeschlossen wer-
den, sondern bereits beim Kauf von Grund
und Boden. Der Abschluss einer geson-
derten Haus- und Grundbesitzer-Haft-
pflichtversicherung ist in solchen Fallen
UberflUssig.

Eine Bauherren-Haftpflichtversicherung
gilt in der Regel nicht unbefristet, sondern
far maximal zwei Jahre. Sie sollte pau-
schal Personen- und Sachschaden von
mindestens drei Millionen Euro abdecken.
Die vom Bauherren zu leistende Pramie
richtet sich nach der Bausumme. Laut ei-
ner Untersuchung von Finanztest aus dem
Jahr 2011 verlangen Versicherungen bei
einer Bausumme von 250 000 Euro ein-
malig zwischen 98 und 220 Euro. Fur den
Bau von Fertighausern gibt es gunstigere
Sondertarife.

Auch Bauhelfer haften

Versichert sind nicht nur Ansprtiche Ge-
schadigter gegen den Bauherren selbst,
sondern auch gegen Bauhelfer (zum Bei-
spiel Freunde oder Nachbarn). Kommt
dagegen ein Bauhelfer selbst zu Schaden,
ist nicht die Bauherren-Haftpflichtversi-
cherung zustandig — das ist ein Fall fur die
gesetzliche Unfallversicherung.

Noch ein Tipp fur die Zukunft: Wer
seine bestehende Immobilie irgendwann
um- oder ausbaut, benotigt meist keine
separate Bauherren-Haftpflichtversiche-
rung. Viele Privathaftpflichtversicherungen
decken Schaden durch kleinere Bauvor-
haben ab — je nach Vertrag bis zu einer
Bausumme von 25000 bis 100000 Euro
oder sogar unbegrenzt. Hier hilft ein Blick
in die eigene Police. Doch aufpassen: Ist
die Deckungssumme niedriger als die
Bausumme, besteht nicht einmal anteili-
ger Schutz! In diesem Fall ist eine Bauher-
ren-Haftpflichtversicherung erforderlich.
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(1 DIE BAUSUMME?
Unter der Bausumme versteht man die
Summe der Kosten fur Bauleistungen, fur
Baustoffe, Bauteile sowie aller Bauneben-
kosten (jeweils inklusive Mehrwertsteuer).
Nicht in die Bausumme flie3en die Kosten
far Erwerb und ErschlieRung des Grund-
stucks ein.

Die Bauleistungsversicherung

Wias fur Autohalter die Kasko-, ist fUr den
Bauherren die Bauleistungsversicherung,
auch als Bauwesenversicherung bezeich-
net. Sie versichert alle Bauleistungen,
Baustoffe und Bauteile gegen unvorher-
sehbar eintretende Schaden. Sie tritt zum
Beispiel ein, wenn ein Sturm das Mauer-
werk einreif3t, Unbekannte mutwillig In-
stallationen zertrimmern oder Bauarbeiter
fahrlassig handeln. Je nach Anbieter kon-
nen zusatzlich etwa Schaden durch Dieb-
stahl von fest eingebautem Material (zum
Beispiel bereits eingebauter Heizkorper
oder Turen), Glasbruch, Sturm und Lei-
tungswasser mitversichert sein. Falls
nicht, lasst sich die Deckung gegen Auf-
preis erweitern.

Wetterschaden ausgenommen
Nicht mitversichert sind dagegen der
Diebstahl von Baumaterialien oder \Werk-
zeugen sowie Schaden durch normale
Witterungseinflusse. Dies gilt etwa far
Risse im Beton durch Frosteinwirkung.
Die Hohe der Pramie richtet sich auch
hier nach der Bausumme. Im Regelfall

RICHTIG VERSICHERN — RISIKEN BEGRENZEN

wird ein Selbstbehalt von zehn Prozent,
jedoch mindestens 250 Euro pro Scha-
denfall vereinbart. Bei einer Bausumme
von 25000 Euro kostet der Versicherungs-
schutz laut Finanztest-Untersuchung im
glnstigsten Fall einmalig 214 Euro. Der
teuerste Anbieter im Test verlangte dage-
gen 1071 Euro — bei vergleichbaren Leis-
tungen!

Da die Bauleistungsversicherung auch
far Schaden aufkommt, die Baufirma oder
Handwerker betreffen, sollte der Bauherr
mit diesen rechtzeitig klaren, ob sie sich
an der Pramie beteiligen.

Abrechnung nach Einzug

Die Versicherung lauft wie die Bauherren-
Haftpflicht meist Uber zwei Jahre. Die
Haftung des Versicherers endet, wenn das
Haus bezugsfertig ist beziehungsweise
behordlich abgenommen wurde — spates-
tens jedoch sechs Tage nach dessen Inge-
brauchnahme. Anschliefsend nimmt die
Versicherung eine Schlussabrechnung
vor. Stellt sich dabei heraus, dass das
Bauvorhaben teurer geworden ist als ge-
plant, muss der Bauherr einen zusatzli-
chen Betrag zahlen. Ist die endgultige
Bausumme dagegen niedriger, bekommt
er zu viel gezahltes Geld zurtck.

Wer auf die Bauleistungsversicherung
verzichtet, geht ein hohes Risiko ein: Im
Schadensfall kommen hohe Kosten auf
den Bauherren zu. Hat dieser seine Finan-
zierung ohne Rucklagen kalkuliert, gerat
unter Umstanden das gesamte Bauvor-
haben ins Wanken.
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Die Feuerrohbauversicherung
Schaden am Rohbau durch Brand, Blitz-
schlag und Explosion sind ebenfalls nicht
durch die Bauleistungsversicherung ge-
deckt. Um sich fur solche Falle gegen das
drohende Kostenrisiko zu wappnen, beno-
tigen Bauherren eine Extra-Police: die Feu-
errohbauversicherung. Es gibt sie als Ein-
zelversicherung oder als Erganzung zur
Bauleistungsversicherung. Am Ende der
Bauzeit endet der Schutz automatisch.
Wichtig: Der Vertrag sollte spatestens mit
Baubeginn abgeschlossen werden und

der Schutz auch ohnen Verzogerung ab
diesem Zeitpunkt gelten!

Da eine Feuerrohbauversicherung auch im
Interesse der finanzierenden Bank liegt,
lassen sich immer mehr Geldhauser eine
Police vorlegen, bevor sie Darlehen ge-
wahren.

Tipp: Eine praktikable Alternative zur
Feuerrohbauversicherung ist der Ab-
schluss einer Wohngebaudeversicherung
bereits zu Baubeginn. Diese schlief3t in al-
ler Regel eine Feuerversicherung fur den
Rohbau ein.

EIGENLEISTUNGEN REALISTISCH PLANEN

Wer baut, der versucht, wo immer mog-
lich zu sparen. Die meisten Bauherren
wollen mit Eigenleistungen das Budget
entlasten und die Baukosten senken. Sie
sind bereit, nach Feierabend und an Wo-
chenenden kraftig anzupacken und trauen
sich auch handwerklich oft eine ganze
Menge zu. Sie sollten ihre Krafte und Fa-
higkeiten jedoch nicht Uberschatzen.

Wer selbst baut, der braucht Know-how
und sehr viel Zeit. Eigenleistungen mus-
sen aufderdem exakt in den Bauablauf in-
tegriert werden, damit es nicht zu Zeitver-
zogerungen kommt. Dies gilt besonders
dann, wenn der Bauherr mit einem Gene-
ralunternehmer oder Bautrager baut. Ubri-
gens: Kunden von Bautragern haben —
ohne besondere vertragliche Regelung —

vor der Abnahme keinerlei Anspruch auf
Eigenleistungen, weil bis dahin der Bau-
trager Eigentumer ist.

Bei einem Reihenhaus mit Baukosten
von rund 275000 Euro lassen sich nach
Angaben des Verbands privater Bauherren
e.V. durch Eigenleistungen hochstens
25000 Euro einsparen. Dafir muss der
Bauherr allerdings auch fast 850 Stunden
schuften — ein halbes Jahr. Grundsatzlich
sollten auch versierte Handwerker nicht
mehr als zehn Prozent der Baukosten fur
Eigenleistungen veranschlagen.

Vereinbarung

Bereits mit dem Hausangebot sollte sich
jeder Bauherr ein Angebot unterbreiten
lassen, das konkrete Gutschriften fir ge-



wunschte Eigenleistungen enthalt — auf-
geschlusselt in Lohn- und Materialkosten.
Um die notige Vertragssicherheit zu ge-
wahrleisten und Kostenrisiken zu vermei-
den, mussen die Eigenleistungen im Ver-
trag eindeutig definiert und eine dafur zu

gewahrende Gutschrift vereinbart werden.

Bank honoriert ,Muskelhypothek”

Zusatzlich fUhren Eigenleistungen zu ei-
nem geringeren Kreditbedarf. Sie zahlen
innerhalb der Finanzierung zum Eigenka-
pital. Mit der finanzierenden Bank lassen
sich dadurch oft auch gunstigere Zinskon-
ditionen aushandeln.

Art und Wert der Arbeiten

Nicht jede Arbeit eignet sich fur Eigenleis-
tungen. Laut einer aktuellen Umfrage des
Bauherrenschutzbunds e. V. erledigen 94
Prozent der Bauherren Maler- und Tape-
zierarbeiten selbst, gefolgt von Arbeiten
an den AuRenanlagen (79 Prozent), dem
Verlegen von FuRbodenbelagen (68 Pro-
zent), Fliesenarbeiten (32 Prozent), Tro-
ckenbauarbeiten (30 Prozent) und dem
Einbau von Sanitarobjekten (15 Prozent).

Nicht jede Tatigkeit geeignet

Schwierig wird es dagegen bei Arbeiten,
die die Kenntnis von Bauvorschriften und
Regelwerken beziehungsweise spezielles
Fachwissen verlangen. Das betrifft Grin-
dungs- und Abdichtungsarbeiten, aber
auch Zimmerer-, Dachdecker- und Klemp-
nerarbeiten sowie nicht zuletzt die Sani-
tar-, Heizungs- und Elektroinstallation.

EIGENLEISTUNGEN REALISTISCH PLANEN 49

Grundsatzlich sollten Bauherren vor allem
solche Arbeiten selbst ausfuhren, die ei-
nen hohen Anteil an Lohnkosten, aber nur
relativ geringe Materialkosten beinhalten.
Hintergrund: Die ersparten Lohnkosten
schlagen bei der vereinbarten Gutschrift in
vollem Umfang — mit dem Wert der Hand-
werkerstunden — zu Buche, wahrend das
Material ohnehin zu bezahlen ist. Beim
Einkauf im Fachhandel erhalt jedoch der
Unternehmer als GroRabnehmer in aller
Regel mehr Prozente als der Bauherr im
Baumarkt.

Unterm Strich ist die Gutschrift fur
Eigenleistungen haufig geringer als der
Wert der erbrachten Leistungen. Deshalb
lohnt es sich, im Vorfeld zu prifen, ob
sich die Eigenleistung wirklich lohnt.

Haftung/Gewahrleistung

Hinzu kommt: Eigenleistungen konnen
Haftungsprobleme verschiedener Art aus-
|osen — etwa, wenn der Bauherr oder ein
Helfer dabei Bauschaden verursacht oder
sogar Menschen verletzt werden.

Fur Eigenleistungen stehen dem enga-
gierten Hauslebauer obendrein keinerlei
Anspruche auf Mangelbeseitigung und
Gewahrleistung zu. Lasst sich ein Mangel
nicht eindeutig zuordnen, besteht die Ge-
fahr, dass der Bauherr seine Gewahrleis-
tungsanspruche verliert. Bei mangelhafter
Arbeit drohen ihm obendrein Forderungen
nach Schadenersatz — wenn es etwa im
Doppelhaus aufgrund unsachgemafs ver-
legter Fliesen zur Schallibertragung zum
Nachbarn kommt.
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\ EIGENLEISTUNGEN:

(1 BAUHERR HAFTET SELBST
Eigenleistungen des Bauherren sind von
der Gewahrleistung ausgeschlossen, auch
wenn sie vom Bauleiter abgenommen
werden. Die Baufirma haftet nicht fur Feh-
ler, die sie nicht selbst verursacht hat.
Bauherren sollten deshalb grundsatzlich
nur Eigenleistungen Ubernehmen, die sich
exakt von den Leistungen des Vertrags-
partners beziehungsweise der von diesem
beauftragten Handwerkerfirmen abgren-
zen lassen. Fehlen solche eindeutige
Grenzen, besteht die Gefahr, dass dem
Bauherren auch fur vorangegangene oder
folgende Gewerke das Recht auf Gewahr-
leistung verloren geht.

Probleme drohen auch, wenn der Bauherr
vertraglich vereinbarte Fertigstellungsfris-
ten Uberschreitet oder die Qualitat der
Leistungen nicht stimmt. Zeitverzogerun-
gen, die der Bauherr zu vertreten hat, las-
sen sich die Firmen teuer bezahlen. Nicht
fachkundig ausgeflhrte Eigenleistungen
konnen zudem erhebliche finanzielle Risi-
ken nach sich ziehen. Mussen plotzlich
wider Erwarten doch Handwerker mit den
Arbeiten beauftragt werden, bringt das
Kalkulation und Zeitplan meist gehorig
durcheinander.

Nicht jede Tatigkeit geeignet

Bevor der nachfolgende Handwerker sei-
nen Part Ubernimmt, wird er in aller Regel
auf einem Gutachten bestehen, um die
fachgerechte Ausfuihrung der Eigenleis-

tung Uberprufen zu lassen. Hintergrund:
Tut er dies nicht, kann er fir Folgeman-
geln in seinem Gewerk die Verantwortung
nicht ablehnen. Deshalb bietet es sich an,
dass die Vertragspartner in solchen Fallen
zur Abgrenzung etwaiger Mangel Teilab-
nahmen vereinbaren.

Versicherungen fiir Bauhelfer
Ob Nachbarn, Freunde oder Verwandte —
Bauherren freuen sich Uber jede helfende
Hand. Ganz gleich, ob sie unentgeltlich
oder gegen Bezahlung mit anpacken: Der
Bauherr ist per Gesetz (8§ 2 Abs. 2 Sozial-
gesetzbuch VII) verpflichtet, samtliche
Helfer bei der regional zustandigen Bau-
Berufsgenossenschaft (BG Bau) anzumel-
den — selbst wenn sie Uber eigene private
Unfall- oder Haftpflichtversicherungen
verflgen. Die Anmeldung bei der BG Bau
muss spatestens eine Woche nach Bau-
beginn erfolgen. Dies ist auch im Internet
moglich unter www.bgbau.de.
Hintergrund: Die BG Bau ist Trager der
gesetzlichen Unfallversicherung. Kommt
ein Helfer auf der Baustelle oder dem
Weg dahin zu Schaden, Ubernimmt sie die
Kosten fur Arzt und Krankenhaus, falls no-
tig auch Kosten fur die berufliche Wieder-
eingliederung, oder sie zahlt dem Unfall-
opfer eine Rente.

Keine Anmeldung — BuRgeld droht

Die Helfer sind zwar auch dann durch

die Unfallversicherung geschutzt, wenn
sie vom Bauherren nicht angemeldet wur-
den — doch der Bauherr muss in solchen



Fallen mit einem Bufdgeld von bis zu
2500 Euro rechnen!

Der Versicherungsbeitrag fur die Bau-
helfer bemisst sich nach der Anzahl der
geleisteten Arbeitsstunden: Im Westen
werden derzeit pro Stunde 2,07 Euro fal-
lig, im Osten 1,76 Euro. Der Mindestbei-
trag fur samtliche geleisteten Helferstun-
den betragt 100 Euro.

Gefalligkeiten nicht versichert

Handelt es sich dagegen um eine reine
Gefalligkeit, etwa wenn der Vater des Bau-
herren diesem beim Abladen von Bauma-
terial hilft, besteht kein Versicherungs-
schutz. Die BG Bau geht hier davon aus,
dass es sich nicht um eine ,arbeitnehmer-
ahnliche” Tatigkeit handelt.

Dagegen gilt die mehrtagige Hilfe eines
Freundes beim Eindecken der Dachfla-
chen in aller Regel als versicherte — und
damit beitragspflichtige — Tatigkeit. Ach-
tung: Ist der Freund des Bauherren jedoch
Dachdeckermeister und bringt vielleicht
noch zwei weitere Helfer mit, wird wieder-
um von einer ,, unternehmerahnlichen”
Tatigkeit ausgegangen, fur die kein Versi-
cherungsschutz besteht!

Um derartige Falle voneinander abzu-
grenzen, ist im Einzelfall die Beziehung
zwischen Bauherr und Helfer sowie das
Ausmal der Tatigkeit von Belang. Faust-
regel: Je enger die soziale Bindung des
Helfers zum Bauherren und je klrzer die
Dauer der Hilfe, desto mehr spricht dafr,
dass es sich um eine reine Gefalligkeits-
leistung handelt.

EIGENLEISTUNGEN REALISTISCH PLANEN

ERLAUBTE HILFE

(2 ODER SCHWARZARBEIT?
Der Grat zwischen zulassiger Nachbar-
schaftshilfe und unerlaubter Schwarzar-
beit ist schmal. Als Faustregel fur Nach-
barschaftshilfe gilt das Auftragsvolumen.
Es darf den Umfang der Eigenleistungen
nicht Ubersteigen. Wer fur Handwerker-
leistungen keinen ortsublichen Lohn be-
zahlt, muss wissen, dass es sich dann um
Schwarzarbeit handelt und eine falsche
Auslegung von Nachbarschaftshilfe ist.
Um schwarze Schafe zu erkennen, sollte
man sich auch von Handwerkern den
Gewerbeschein zeigen lassen.

Bauherr auBen vor

Grundsatzlich nicht gesetzlich unfallversi-
chert sind Bauherren und ihre Ehegatten
beziehungsweise Lebenspartner, da sie
als Unternehmer gelten. Falls sie keine pri-
vate Unfall- oder Berufsunfahigkeitsversi-
cherung besitzen, haben sie die Moglich-
keit, sich freiwillig bei der BG Bau zu versi-
chern. Allerdings kostet dies pro Person
rund 500 Euro im Monat!
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FUR DIE SICHERHEIT IST DER BAUHERR ZUSTANDIG

Wer ein Grundstiick besitzt, muss dafiir sorgen, dass darauf niemand zu Schaden
kommt. Das gilt erst recht, wenn es bebaut wird. Passiert doch ein Unfall, muss
der Bauherr geradestehen. Dipl.-Ing. Heiko Piittcher, Leiter des Arbeitsbereichs
Bauqualitat beim TUV Nord in Hannover, erlautert die Hintergriinde.

Welche Pflichten haben Besitzer unbe-
bauter Grundstiicke in Bezug auf deren
Sicherheit?

Wer ein Grundstuck kauft, ist ab diesem
Zeitpunkt verpflichtet, fur dessen Verkehrs-
sicherheit zu sorgen. Das bedeutet, dass
der EigentUimer sicherstellen muss, dass
von seinem Grundstick keine Gefahren
ausgehen, die zu Personen- oder Sach-
schaden fuhren konnen — oder dass er ge-
eignete MalRnahmen ergreift, um Unfalle
zu verhindern. Steht auf dem Grundstuck
etwa noch ein alter Carport und fallt dieser
gerade dann zusammen, wenn ein neugie-
riger Spazierganger darunter steht, ist der
Eigentumer fur die Folgen verantwortlich
und muss Schadenersatz leisten. Das kann
von den Kosten der Heilbehandlung tUber
etwaigen Verdienstausfall bis zu einer Ren-
te bei Arbeitsunfahigkeit reichen.

Dabei ist es zunachst einmal unerheblich,
aus welchem Grund jemand das Grund-
stlck betreten hat. Vor einiger Zeit ging so-
gar ein Fall durch die Presse, in dem der
EigentUmer eines bebauten Grundstlcks
einem Einbrecher dessen Aufenthalt im
Krankenhaus bezahlen sollte. Dieser war in
eine ungesicherte Grube gesturzt und hat-
te sich verletzt, noch bevor er das Haus

erreichen konnte. Das klingt unglaublich,
ist aber Fakt. In der Praxis ist es leider so,
dass sich ein Grof3teil der Eigentimer der
potenziellen Gefahren gar nicht bewusst

ist, so dass im Fall des Falles viele ein bo-
ses Erwachen erleben.

Fiir welche Gefahren muss der Eigen-
timer Vorsorge treffen?

Naturlich muss er nicht an jeden noch so
abstrusen und unwahrscheinlichen Fall
denken — insbesondere nicht, wenn dies
den Rahmen des wirtschaftlich Zumutba-
ren sprengen wurde. Laut Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofs beschrankt sich
die Verantwortung des Eigentumers auf
Mafinahmen, die ein verstandiger, umsich-
tiger und in vernunftigen Grenzen vorsich-
tiger Mensch fur notwendig und ausrei-
chend halten wirde, um andere vor Scha-
den zu bewahren.

Kann der Eigentiimer die Haftung nicht
dadurch ausschlief3en, indem er ein-
fach ein Schild aufstellt, wonach das
Betreten des Grundstiicks auf eigene
Gefahr erfolgt?

Ein solches Schild kann sicherlich helfen,
ungebetene beziehungsweise unbefugte



DIPL.-ING. HEIKO PUTTCHER weiR aus Erfah-
rung, dass viele Bauherren ihre Pflichten
nicht kennen oder glauben, diese an Ver-
tragspartner delegieren zu kénnen.

Gaste fernzuhalten und ist insofern durch-
aus ein probates Mittel. Gerade wenn es
um die Frage geht, inwiefern eine gescha-
digte Person eine Mitschuld trifft, kdnnen
Hinweisschilder oder auch Umzaunungen
eine wichtige Rolle spielen, denn sie die-
nen ja explizit dazu, andere vor Gefahren
zu warnen. Hier haben dann Gerichte im
Einzelfall zu entscheiden, ob der Schaden
vorwiegend vom Eigentumer oder dem
Unfallopfer verursacht wurde.

Ubersteigt etwa jemand einen Zaun oder
verschafft sich Zutritt, indem er ein
Schloss aufbricht, muss der Eigentimer
hochstwahrscheinlich nicht haften, wenn
sich der Eindringling auf dem Grundsttck
ein Bein bricht. Er sollte sich jedoch kei-
nesfalls darauf verlassen, dass er bereits
durch das Aufstellen des berthmten Schil-
des , Betreten verboten! Eltern haften far
ihre Kinder” seiner Verkehrssicherungs-
pflicht Genlge getan hat. Ein solches
Schild enthebt ihn nicht der Verpflichtung,
eine tiefe Grube zu sichern oder Glasscher-
ben zu entsorgen. AuRerdem muss der
Bauherr regelmalfiig kontrollieren, ob das
Schild noch lesbar — und nicht etwa stark
verschmutzt oder zugewachsen ist.

Was andert sich, wenn der Grund-
stickseigentiimer irgendwann zum
Bauherren wird?

Zunachst einmal ist der Bauherr verpflich-
tet, vor Baubeginn alle fir den Hausbau er-
forderlichen Genehmigungen einzuholen,

das heif3t vor allem, einen Bauantrag zu
stellen. Diesem mussen alle erforderlichen
Unterlagen wie Lageplan, Statik und Bau-
zeichnungen beigeflugt werden. Welche
Dokumente im Einzelnen erforderlich sind,
ergibt sich aus der jeweiligen Landesbau-
ordnung. Die Unterlagen sollten in jedem
Fall von einem zugelassenen Fachmann
angefertigt werden, also einem Architek-
ten oder Bauingenieur.

Ist der Bauantrag genehmigt, werden ein
Generalunternehmer oder einzelne Baufir-
men mit den Arbeiten beauftragt. Nur am
Rande sei bemerkt, dass der Bauherr zu
diesem Zeitpunkt auch die notigen Versi-
cherungen abschlief3en sollte, um sich fur
etwaige Schaden zu wappnen. Der Baube-
ginn muss der Behorde ebenfalls mitgeteilt
werden — dasselbe gilt fur die Fertigstel-
lung des Rohbaus sowie den bevorstehen-
den Abschluss der Arbeiten.

Was andert sich mit dem Baubeginn?
Mit Beginn der Bauarbeiten rucken Ver-
kehrssicherheit und Unfallschutz in den
Mittelpunkt des Interesses. So stellt sich
etwa die Frage, wie es der Bauherr be-
werkstelligt, Unbefugten den Zutritt zur
Baustelle zu verwehren. Ich kenne aus
meiner Praxis kaum ein privat gebautes
Einfamilienhaus, um das ein Bauzaun er-
richtet worden ware. Immerhin ist der
Rohbau in der Regel durch eine Bautur
gesichert. Hinzu kommt, dass es in vielen
Neubaugebieten noch gar keine Straflden
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gibt — von Einfriedungen einzelner Grund-
stlicke ganz zu schweigen. Da spielen
dann schon mal Kinder am Rand einer drei
Meter tiefen Grube. Fallt ein Kind hinein
und verletzt sich, stellt sich sofort die Fra-
ge, wer fur den Schaden haftet. Und dann
kann es wie gesagt zu aufderst unangeneh-
men Uberraschungen kommen.

Viele Bauherren gehen also in Sachen
Sicherheit ein hohes Risiko ein?

Das kann man mit Fug und Recht sagen.
So lange auf der Baustelle kein Unfall pas-
siert, fallen Versaumnisse nicht weiter auf.
Wo kein Klager, da kein Richter, wie es so
schon heil’t. Doch stirzt dann doch einmal
ein Handwerker von einem vorschriftswid-
rig aufgestellten Gerust oder verletzt sich
ein Kind beim Spielen, fallt der Bauherr aus
allen Wolken, weil er plotzlich fur Schaden
haftbar gemacht werden kann.

Ist der Bauherr auch dafiir verantwort-
lich, dass Bauarbeiter und Handwerker
nicht zu Schaden kommen?
Grundsatzlich muss der Bauherr dafur sor-
gen, dass das Bauvorhaben ordnungsge-
malfd durchgefuhrt wird. Dies bedeutet un-
ter anderem, dass er dazu geeignete Fach-
krafte beauftragt, die Gber ausreichende
Kenntnisse und Erfahrungen verfugen.
Ferner ist der Bauherr verpflichtet, die Un-
fallverhitungsvorschriften einzuhalten. So
muss er etwa Uberprifen, dass das Trep-
penloch im Rohbau einen Seitenschutz be-
kommt, damit niemand absturzen kann. Er
muss sich vergewissern, dass das Fassa-

dengerust sicher aufgebaut ist und dass
sich niemand unbefugt im Schwenkbe-
reich des Kranes aufhalt.

Die genauen Vorschriften stellt die Berufs-
genossenschaft Bau auf ihrer Website be-
reit. Sie Uberwacht auch deren Einhaltung
— Ubrigens auch an Wochenenden. Bei
VerstolRen droht Bauherren ein BuRgeld
von bis zu 10000 Euro! SchlieRlich sind far
Bauherren auch die Grundsatze des Ar-
beitsschutzgesetzes relevant: Demnach
sind die Arbeiten auf der Baustelle so zu
gestalten, dass Gefahren fur Gesundheit
und Leben aller Beteiligter vermieden wer-
den. Damit ist etwa das Tragen von Hel-
men und Arbeitshandschuhen gemeint.
Gefahren sind dartber hinaus schon an
der Quelle zu bekampfen, das heif3t, dass
moglichst schadstoffarme Materialien und
Arbeitsverfahren zu wahlen sind. Zudem
sind Stand der Technik, Hygiene und Ar-
beitsmedizin zu beachten. Alle diese Pflich-
ten sollte der Bauherr bereits in die Baube-
schreibung und die Ausschreibung des
Bauvorhabens einflieRen lassen.

Kann der Bauherr derart umfangreiche
Pflichten nicht an jemand anderen dele-
gieren?

Das Ubertragen von Pflichten ist grund-
satzlich moglich. So kann der Bauherr
schon zu Beginn der Planungsphase den
Architekten oder den Bauleiter beauftra-
gen, dafur zu sorgen, dass auf der Baustel-
le niemand zu Schaden kommt. Wichtig ist
dabei eindeutig zu regeln, welche Aufga-
ben der vom Bauherren Beauftragte zu
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erfullen hat, und diese vertraglich zu fixie-
ren. Versaumt das der Bauherr, tragt er in
der Folge eine direkte Mitverantwortung
fur den Arbeitsschutz auf der Baustelle.
Andererseits kann der Bauherr etwa seine
Verkehrssicherungspflicht nicht vollstandig
auf andere Ubertragen — er ist in jedem Fall
verpflichtet zu kontrollieren und zu Uber-
wachen, ob sein Beauftragter seine Aufga-
ben ordnungsgemalf’ erledigt.

Die Baustellenverordnung kennt den
Begriff des ,,Sicherheits- und Gesund-
heitsplans” — was ist das genau und
muss es einen solchen Plan auf jeder
Baustelle geben?

Aufgrund der hohen Unfallraten und des
hohen Gesundheitsrisikos bei Bauarbeiten
erlield der Gesetzgeber 1998 die Verord-
nung Uber Sicherheit und Gesundheits-
schutz auf Baustellen — bekannter unter
dem Namen Baustellenverordnung.

Die Baustellenverordnung schreibt unter
anderem vor, dass in der Planungsphase
ein , Sicherheits- und Gesundheitsplan” zu
erarbeiten ist, wenn auf der Baustelle be-
sonders gefahrliche Arbeiten zu erledigen
sind. Darunter fallen etwa Dachdeckerar-
beiten mit einer Absturzhohe von uber
sieben Metern. Ein solcher SiGe-Plan ist
ebenfalls Vorschrift, wenn fur das Bauvor-
haben eine Vorankundigung bei der Ar-
beitsschutzbehorde erforderlich ist. Das ist
dann der Fall, wenn der Gesamtumfang al-
ler Arbeiten 500 Personentage Uberschrei-
tet oder der Umfang der Arbeiten 30 Tage
Uberschreitet und gleichzeitig mehr als

20 Beschaftigte auf der Baustelle tatig sind.
Der Plan muss unter anderem die Arbeits-
schutzbestimmungen erkennen lassen, die
fur die jeweilige Baustelle mafRgeblich sind
und besondere MaRnahmen fur die gefahr-
lichen Arbeiten enthalten. Den SiGe-Plan
kann ein vom Bauherr beauftragter Koordi-
nator erstellen.

Braucht jeder Bauherr einen solchen
Koordinator?

Ein Sicherheits- und Gesundheitskoordina-
tor ist laut Baustellenverordnung Pflicht,
sobald auf der Baustelle Beschaftigte meh-
rerer Arbeitgeber tatig werden. Dieser so-
genannte SiGeKo hat dann die Aufgabe,
die Arbeit der verschiedenen Firmen zu
koordinieren und sicherzustellen, dass der
Arbeitsschutz eingehalten wird. Er Uber-
pruft zum Beispiel, ob Arbeiter falls erfor-
derlich ein Sicherheitsgeschirr oder einen
Gehorschutz tragen.

Der Bauherr kann — sofern er Uber ausrei-
chende Sachkunde verfugt — die Funktion
des SiGeKo entweder selbst Ubernehmen
oder eine andere geeignete Person damit
beauftragen, zum Beispiel einen Architek-
ten. In der Praxis kimmern sich allerdings
nur die allerwenigsten Bauherren um die-
ses Thema — und wollen sie dann ihren
Vertragspartner beauftragen, beiRen sie
meist auf Granit. Die Losung kann dann
ein externer Dienstleister sein. Ubrigens
muss der Bauherr den Koordinator nicht
selbst suchen, sondern kann auch diese
Aufgabe etwa dem von ihm beauftragten
Architekten Ubertragen.
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RICHTIGER UMGANG MIT

BAUMANGELN

Ein Haus, das frei von Mangeln ist, muss erst noch gebaut werden,
sagen Experten. Deshalb mussen Handwerker noch lange nicht jede
kleine Abweichung ausbessern. Schon bei der Frage, was als Man-
gel zu gelten hat, geraten sich Bauherr und Vertragspartner haufig
in die Haare. Der Streit setzt sich nicht selten bei der Beseitigung
von Mangeln fort. Fest steht nur eines: Bauherren, die ihre Rechte
und Pflichten kennen, ersparen sich Zeit, Geld und Arger.

MANGEL ERKENNEN UND ANZEIGEN

Auf deutschen Baustellen haben Zeit- und
Kostendruck in den vergangenen Jahren
stetig zugenommen. Das bringt Bauher-
ren und Erwerbern nicht nur Vorteile — im
Gegenteil. Muss dieselbe Arbeit schneller
und billiger geschehen, sind fast zwangs-
laufig auch Baumangel die Folge. Da dur-
fen die Betondecke oder der Estrich nicht
immer ausreichend lange trocknen, wer-
den Wande schon mal bei Temperaturen
um den Gefrierpunkt verputzt oder die
Fensterscheiben vor dem Putzen der Rau-
me nicht abgeklebt.

Der Streit dartber, ob eine von der
Baufirma erbrachte Leistung korrekt ist
oder Mangel aufweist, ist einer der grof3-
ten Zankapfel. Dabei stellt sich die Frage,
was ein Baumangel ist — und was etwa
eine hinzunehmende Abweichung.

Was ist ein Mangel?

Grundsatzlich ist ein Baumangel ein Sach-
mangel. Allgemein lasst er sich als Abwei-
chung des Ist-Zustands vom Soll-Zustand
eines Bauwerks definieren.

BGB-Vertrage
Fur Vertrage, die nach dem Burgerlichen
Gesetzbuch (BGB) geschlossen wurden,
gilt: Der Unternehmer hat dem Besteller,
also dem Auftraggeber, das Werk frei von
Sachmangeln zu verschaffen. Ein Mangel
liegt vor, wenn das von der Firma herge-
stellte Werk nicht mit dessen vereinbarter
Beschaffenheit Ubereinstimmt (8 633
BGB, Abs. 1 und 2).

Soweit die Beschaffenheit nicht verein-
bart ist, ist das Werk frei von Sachman-
geln, wenn es sich:

57



RICHTIGER UMGANG MIT BAUMANGELN

= nicht fur die laut Vertrag vorausgesetz-
te Verwendung beziehungsweise

= nicht far die gewohnliche Verwendung
eignet.

Bei der Frage, ob eine Leistung mit deren
.vereinbarter Beschaffenheit” Gberein-
stimmt, kommt es folglich entscheidend
darauf an, welche Beschaffenheit verein-
bart wurde oder wie die ,laut Vertrag vor-
ausgesetzte” beziehungsweise ,,gewohnli-
che” Verwendung aussieht.

VOB/B-Vertrage

Laut 8 13, Abs. 1 VOB/B ist eine Leistung
zum Zeitpunkt der Abnahme frei von
Sachmangeln, wenn sie

= die vereinbarte Beschaffenheit aufweist
und

= den anerkannten Regeln der Technik
entspricht.

Ist keine Beschaffenheit vereinbart, ist die
Leistung zum Zeitpunkt der Abnahme frei
von Sachmangeln, wenn sie

= sich fur die nach dem Vertrag voraus-
gesetzte, sonst

= fUr die gewohnliche Verwendung eig-
net und eine Beschaffenheit aufweist, die
bei Werken der gleichen Art Ublich ist und
die der Auftraggeber nach der Art der
Leistung erwarten kann.

Ein Mangel liegt demnach bereits dann
vor, wenn der Auftraggeber von der ver-
traglich vereinbarten Beschaffenheit (zum
Beispiel den Angaben im Leistungsver-

zeichnis, der Baubeschreibung, den Pla-
nen etc.) abgewichen ist — selbst dann,
wenn das Werk den anerkannten Regeln
der Technik entspricht, nach Herstelleran-
gaben erstellt wurde, und auch dann,
wenn den Unternehmer kein Verschulden
trifft. Der Besteller kann also seine Man-
gelrechte geltend machen, auch wenn gar
kein materieller Schaden vorliegt!

Insbesondere der Leistungsbeschrei-
bung kommt in diesem Zusammenhang
eine grofRe Bedeutung zu, da in ihr die zu
erbringenden Leistungen detailliert be-
schrieben werden. Abweichungen liegen
beispielsweise vor, wenn ein anderes als
das vorgeschriebene Material oder eine
andere Farbe verwendet wird beziehungs-
weise andere Abmessungen oder eine ge-
ringere Dimensionierung erfolgt.

Die anerkannten Regeln der Technik
haben erhebliche Bedeutung fur das Be-
stimmen der Soll-Eigenschaften von Sa-
chen sowie als Haftungsmal3stab. Eine
technisch anerkannte Regel liegt vor,
wenn sie sich in Wissenschaft und Bau-
praxis als richtig bestatigt hat. Ob das zu-
trifft, ist im Einzelfall festzustellen. Dabei
geht es weniger um anerkannte bautech-
nische Ausfuhrungen, die bereits in DIN-
Normen erfasst sind, sondern um solche,
die sich in der Praxis als neuere, bessere
Verfahrensweisen herauskristallisiert ha-
ben.

Zum Teil widersprechen sich jedoch
DIN-Normen und Spezialvorschriften fur
einzelne Bereiche (zum Beispiel haustech-
nische Vorschriften). In solchen Fallen ist



zu ermitteln, welche Regelung vorgeht. Zu
den anerkannten Regeln der Technik ge-
horen unter anderem

= VOB/C

= Gesetzliche oder behordliche Bestim-
mungen (zum Beispiel Energieeinsparver-
ordnung/Bundesimmissionsschutzgesetz/
Storfallverordnung/Gefahrstoffverord-
nung)

= DIN-Normen

= Einheitliche technische Baubestimmun-
gen

= Bestimmungen des Verbands der Elek-
trotechnik, Elektronik, Informationstechnik
(VDE-Vorschriften)

= Richtlinie des Vereins Deutscher Inge-
nieure (VDI)

= Bestimmungen der Deutschen Vereini-
gung des Gas- und Wasserfachs e. V.

= Européaische Normen (EN).

\ '[ECHNISCHE REGELN

(2 ANDERN SICH
Grundsatzlich muss bei der Abnahme des
Hauses sichergestellt werden, dass die zu
diesem Zeitpunkt geltenden anerkannten
Regeln der Technik eingehalten werden.
Andern diese sich wahrend der Bauaus-
fuhrung, muss dies berucksichtigt wer-
den. Diese Anderungen kénnen zu Leis-
tungsanderungen im Sinne des 8 2 Nr. 5
VOB/B beziehungsweise Zusatzleistungen
gem. 8 2 Nr. 6 VOB/B fuhren und sind im
Einzelfall zu beachten.

MANGEL ERKENNEN UND ANZEIGEN

Anspruch auf Beseitigung
Der Bauherr beziehungsweise Erwerber
besitzt bereits wahrend der Bauphase ei-
nen Anspruch auf kostenlose Beseitigung
von Baumangeln durch den Auftragneh-
mer. Dieser lasst sich unter anderem aus
dem , Erflllungsanspruch” gegenuber
dem Bauunternehmer herleiten. Bis zur
Beseitigung des Mangels darf der Auf-
traggeber per Gesetz einen Teil der Ab-
schlagszahlung einbehalten, der dem
Doppelten der geschatzten Beseitigungs-
kosten entspricht (,,Druckzuschlag”).

Fur VOB-Vertrage gilt entsprechend
(8 4, Abs. 7 VOB/B): , Leistungen, die
schon wahrend der Ausfuhrung als man-
gelhaft oder vertragswidrig erkannt wer-
den, hat der Auftragnehmer auf eigene
Kosten durch mangelfreie zu ersetzen.”

Nachbessern oder nicht?

Um festzustellen, ob es sich im Einzelfall
um einen Baumangel handelt, ist zu-
nachst das vertragliche geschuldete Bau-
soll zu ermitteln. Dabei ist zu klaren, ob
dieses eindeutig aus dem Vertrag hervor-
geht oder ob sich Vertragsunterlagen — et-
wa Leistungsbeschreibung und Planung —
in diesem speziellen Punkt widerspre-
chen. Fur solche Falle wird vertraglich die
Reihenfolge festgelegt, in der verschiede-
ne Vertragsbestandteile zu gelten haben.
Bei VOB/B-Vertragen regelt dies 8§ 1.

Um sich einen Uberblick zu verschaf-
fen, ist eine Unterscheidung in drei Fall-
gruppen hilfreich, wie sie www.baufoer
derer.de, ein Informationsportal von
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Verbraucherzentrale Bundesverband und
KfW-Forderbank, trifft:

1. ,,Abweichungen innerhalb handelsubli-
cher oder technischer Toleranzen” stellen
demnach keinen zu beseitigenden Mangel
dar und sind vom Bauherren in aller Regel
hinzunehmen. Typische Probleme bereiten
zum Beispiel Unterschiede in der Mase-
rung holzerner Materialien oder Abwei-
chungen in der Farbe und Struktur von
Fliesen. Ist davon allerdings eine grofRere
Flache betroffen und der optische Ge-
samteindruck erheblich gestort, kann der
Bauherr moglicherweise doch von einem
Mangel ausgehen. Hier kommt es auf eine
fachkundige Bewertung des Einzelfalls an.
2. Mangel, deren Beseitigung unmoglich
oder unverhaltnismaRig ist, missen hau-
fig nicht beseitigt werden — etwa wenn es
sich lediglich um geringe optische Beein-
trachtigungen handelt. Dazu reicht aller-
dings nicht die Behauptung der Baufirma,
die Mangelbeseitigungskosten wurden
den Wert der ursprunglichen Arbeit Uber-
steigen. So ist es bei einem Kratzer auf ei-
nem Fensterrahmen unter Umstanden
nicht zumutbar, den ganzen Rahmen aus-
zutauschen — obwohl sich der Kratzer
moglicherweise nicht beseitigen lasst.
Auch hier ist stets der Einzelfall zu bewer-
ten. Wichtig: FUr hinzunehmende Mangel
hat der Bauherr einen Anspruch auf einen
finanziellen Ausgleich (,Minderwert”).

3. Treffen die beiden genannten Kriterien
nicht zu, handelt es sich um einen ,nach-
zubessernden Mangel”, der von der Bau-
firma beseitigt werden muss.

Steht im konkreten Fall fest, dass es sich
um einen nachzubessernden Mangel han-
delt, sollte der Bauherr seinen Vertrags-
partner auffordern, diesen zu beseitigen.
Haufig versuchen Baufirmen, sich mit
dem Hinweis auf den unverhaltnismaliig
hohen Aufwand um eine Nachbesserung
zu drlcken. Doch gerade bei gravierenden
Beeintrachtigungen des Wohn- und Nutz-
werts sollten sich Bauherren beziehungs-
weise Erwerber nicht scheuen, Anspriche
notfalls auf gerichtlichem Weg durchzu-
setzen.

Experte gefragt

Neben den auch fur Laien offensichtlichen
Mangeln wie schief eingebauten Fenstern
oder abplatzendem Putz kommt es immer
wieder auch zu Planungs- und Ausfuh-
rungsfehlern, deren Auswirkungen ein
Baulaie aufgrund fehlenden Fachwissens
nicht erkennen kann. Damit auch diese
Mangel erkannt, gertgt und beseitigt wer-
den konnen, sind Bauherren dringend auf
die Hilfe unabhangiger Sachverstandiger
angewiesen.

Mangel sichern und
dokumentieren

Stellt er einen Mangel fest, sollte der Bau-
herr diesen dokumentieren, indem er zur
Digitalkamera greift und moglichst aussa-
gekraftige Fotos macht. Besser ist es je-
doch, einen unabhangigen Sachverstandi-
gen einzuschalten, der die Beweise fur
Mangel professionell sichert und so auf-
bereitet, dass sie im Streitfall der Gegen-



seite prasentiert werden konnen. In
schwierigeren Fallen beziehungsweise bei
umfangreicheren Mangeln ist es ratsam,
ein gerichtliches Beweisverfahren anzu-
strengen. Dabei ist in jedem Fall ein auf
Baurecht spezialisierter Rechtsanwalt ein-
zubeziehen.

Auf Antrag des Rechtsanwalts ordnet
das Gericht eine Beweisaufnahme durch
einen bestellten Sachverstandigen an.
Das Ergebnis ist bei einer spateren Aus-
einandersetzung dann im Wesentlichen
bindend.

Rundgang vor Baubeginn

Generell empfiehlt es sich, die Baustelle
bereits vor Beginn der Arbeiten mit einem
Experten zu begehen und Risiken — etwa
im Hinblick auf die Beschaffenheit des
Baugrunds — abzuschatzen, aus denen
spater beispielsweise Streitigkeiten mit
Nachbarn entstehen konnten.

Wichtig: Nur wer Mangel dokumen-
tiert, hat im Streitfall etwas in der Hand.
Viele Bauprozesse enden mit unbefriedi-
genden Vergleichen, weil es der Bauherr
versaumt hat, rechtzeitig die Beweise fur
Mangel zu sichern. Im Nachhinein einen
Gutachter mit der Beweissicherung zu be-
auftragen, erweist sich in aller Regel als
sehr aufwandig und verursacht zusatzli-
che Kosten.

\ BAUEXPERTEN FINDEN

(1 Sachverstandige, Fachanwalte und
weitere Infos zum Thema finden Bauher-
ren unter anderem
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m beim Verband privater Bauherren e. V.
(www.vpb.de),

m dem Bauherrenschutzbund e. V.
(www.bsb-ev.de),

m dem Verband ,Wohnen im Eigentum
e.V."” (www.wohnen-im-eigentum.de),

wobei jeweils eine kostenpflichtige Mit-

gliedschaft erforderlich ist.

Far die schnelle Suche eignet sich unter

anderem

m die Bundesliste e. V., ein Verzeichnis fur
Architekten, Ingenieure, Baukoordina-
toren und Sachverstandige (www.bun
desliste.de).

Mangel richtig anzeigen

Der nachste wichtige Schritt ist das Anzei-
gen des Baumangels beim Vertragspart-
ner — etwa dem Bautrager oder General-
Ubernehmer. Ansprechpartner ist nicht et-
wa der Subunternehmer, selbst wenn die-
ser den Mangel verursacht hat!

Dazu ist — sowohl nach BGB als auch
nach VOB/B - eine korrekte Mangelanzei-
ge (,Mangelrtige”) erforderlich. Darin
muss der Bauherr den Vertragspartner
auffordern, den Mangel zu beseitigen be-
ziehungsweise beseitigen zu lassen. Man-
gel sollten aus Beweisgrunden unbedingt
schriftlich angezeigt werden.

Immer eine Frist setzen

Zudem sollte der Bauherr deren Beseitigung
innerhalb einer angemessenen Frist verlan-
gen. Der Termin der Fertigstellung sollte
zeitnah liegen, aber dem Unternehmer aus-
reichend Gelegenheit geben, den Mangel
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fachgerecht zu beheben. Wahrend ein Was-

serrohrbruch innerhalb von Stunden beho-
ben werden muss, gelten bei Bagatellscha-
den bis zu 14 Tage als angemessen.

[N| EINE MANGELRUGE SOLLTE

(1 FOLGENDE ANGABEN ENTHALTEN:
Datum
Name und Adresse des Bauherren
Adresse des betreffenden Objekts
Beschreibung der sinnlichen Wahrneh-
mung beziehungsweise des aulderen
Erscheinungsbilds (,,Mangelsymp-

VERJAHRUNG VON MANGELN

Bauherren und Erwerber konnen ihre Ge-
wahrleistungsanspriche gegenuber dem
Auftragnehmer nur fur eine bestimmte
Zeit durchsetzen. Dies gilt fur Nacherful-
lung, Selbstvornahme oder Schadenersatz
ebenso wie fur einen Rucktritt vom Ver-
trag oder die Minderung der Vergutung.
Anders gesagt: Die Ansprlche auf Ge-
wahrleistung verjahren. Damit will der Ge-
setzgeber ganz bewusst verhindern, dass
Unternehmer unbegrenzt fur ihr Werk ge-
radestehen mussen. Im Gegenteil: Sie sol-
len nach einer gewissen Zeit darauf ver-
trauen konnen, nicht mehr haften zu mus-
sen. Auf der anderen Seite fallt Bauherren
im Lauf der Zeit der Nachweis immer
schwieriger, dass ein Mangel bereits vor
der Abnahme vorlag.

tom”), zum Beispiel ,,Nasse Wand im
Esszimmer, Aufienwand unter dem
Fensterausschnitt”

m Datum, bis zu dem der Mangel besei-
tigt sein muss.

Wer dagegen einen Mangel feststellt und
kurzerhand auf eigene Faust beseitigt be-
ziehungsweise eine andere Firma damit
beauftragt, bleibt auf den Kosten sitzen,
weil er seinem Vertragspartner nicht die
Moglichkeit gegeben hat, den Schaden
auszubessern.

Eintreten der Verjahrung

Finf Jahre nach der Abnahme des Hau-
ses andert sich laut 8 634a BGB die recht-
liche Position des Bauherren/Erwerbers
erneut grundlegend: Dann lauft die Ver-
jahrungsfrist fir Mangelanspriche am
Bauwerk (auch als , Gewahrleistungsfrist”
bezeichnet) aus. Nach Ablauf dieser Frist
kann sich der Auftragnehmer auf die ein-
getretene Verjahrung berufen und die
Beseitigung von Baumangeln ablehnen.
Dafur ist dann der Hauseigentimer selbst
verantwortlich.

Selbstverstandlich steht es den Ver-
tragsparteien frei, fir das ganze Gebadude
oder zumindest Teile davon langere Ver-
jahrungsfristen zu vereinbaren (8 638,
Abs. 2 BGB).



\ SCHLUSS-CHECK

L4 Vor Ablauf der Verjahrungsfrist soll-
te der Bauherr beziehungsweise Kaufer
mit einem Sachverstandigen Grundstuck
und Haus abschlieRend unter die Lupe
nehmen. Diese Begehung sollte mehrere
Monate vor Eintreten der Verjahrung statt-
finden, so dass genlgend Zeit bleibt, um
den zustandigen Unternehmer zur Beseiti-
gung etwaiger Baumangel aufzufordern.

Hemmung und Neubeginn

der Verjahrungsfrist

Laut BGB lauft eine einmal begonnene
Verjahrungsfrist fur Mangelanspriche
nicht zwangslaufig ohne Unterbrechung
bis zu ihrem Ende. Sie kann unter be-
stimmten Voraussetzungen unterbrochen
(,gehemmt”) werden oder sogar in voller
Lange von vorn beginnen.

Hemmung der Verjahrung

Um die Verjahrungsfrist zu unterbrechen,
reicht es nach dem Willen des BGB aller-
dings nicht aus, dem Vertragspartner eine
schriftliche Mangelanzeige zu schicken
beziehungsweise ihm eine Frist zur Besei-
tigung von Mangeln zu setzen. Der Ablauf
der Frist kann unter anderem dann ge-
hemmt werden, wenn:

= Auftraggeber und Auftragnehmer Uber
den Anspruch auf Mangelbeseitigung be-
ziehungsweise die den Anspruch begriin-
denden Umstande verhandeln (§ 203
BGB) — und zwar so lange, bis eine der
beiden Parteien weitere Verhandlungen
verweigert,
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= der Auftraggeber die Durchsetzung sei-
ne Gewahrleistungsanspruche gerichtlich
bestatigen lassen will und beispielsweise
Klage erhebt. Hier ist die Verjahrungsfrist
bis zum Ende der Verhandlungen unter-
brochen, zudem darf die Verjahrung fru-
hestens drei Monate spater eintreten.

= der Auftraggeber die Durchsetzung sei-
ne Gewahrleistungsanspruche gerichtlich
bestatigen lassen will und ein selbststan-
diges Beweissicherungsverfahren bean-
tragt (8 204 BGB). Dann endet die Unter-
brechung sechs Monate nach einer
rechtskraftigen Entscheidung beziehungs-
weise einer anderweitigen Beendigung
des Verfahrens.

Insbesondere der Begriff der ,,Verhandlun-
gen” zwischen Vertragsparteien sorgt in
der Baupraxis fur Probleme, weil diese
teilweise mundlich stattfinden und sich
das Ende nur schwer fassen lasst (vgl.
Rechtsprechung zum ,,Einschlafenlassen”
von Verhandlungen, unter anderem OLG
Naumburg, Az. 9 U 19/08).

Bauherren konnen ihre Anspriche
ebenfalls wahren, indem sie sich vom
Bauunternehmer ausdrucklich erklaren
lassen, dass dieser auf die ,Einrede der
Verjahrung” verzichtet, sich also nicht auf
die Verjahrung beruft.

Neubeginn der Verjahrung

Darlber hinaus kennt das BGB Falle,

in denen die Verjahrung von Gewahrleis-
tungsansprichen nicht nur gehemmt
wird, sondern die Frist in voller Lange
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von vorn zu laufen beginnt. Ein solcher
Neubeginn der Verjahrungsfrist tritt unter
anderem ein, wenn

= der Auftragnehmer gegentber dem
Auftraggeber Mangel ausdrlcklich bezie-
hungsweise durch schlussiges Verhalten
(beispielsweise durch die Beseitigung ei-
nes gerugten Mangels) anerkannt hat

(8§ 212, Abs. 1, Satz 1 BGB) — nicht jedoch,
wenn er dies ausdrucklich unter Vorbehalt
beziehungsweise ohne Anerkenntnis einer
Verpflichtung tut (vgl. BGH, Az. VII ZR
155/10) .

= der Auftraggeber aufgrund eines ge-
richtlichen oder behordlichen Titels Voll-
streckungsmafinahmen gegen seinen Ver-
tragspartner ergreift beziehungsweise die-
se beantragt (8 212, Abs. 1, Satz 2 BGB).
Dies ist etwa dann der Fall, wenn der Bau-
unternehmer einen Mangel nicht beseitigt,
obwohl ihn ein Gerichtsurteil dazu ver-
pflichtet und der Bauherr deshalb bei Ge-

richt beantragt, dies selbst zu Gbernehmen.

Spezialfall VOB/B

Bei Vertragen, die nach VOB/B geschlos-
sen wurden und in denen die Verjahrung
nicht auf BGB-Niveau angehoben wurde,
endet die Gewahrleistungsfrist laut § 13,
Abs. 4 VOB/B bereits vier Jahre nach der
Abnahme. Diese Regelung ist in Neuver-
tragen mit Verbrauchern unwirksam, da
sie diese im Vergleich zu BGB-Vertragen
schlechter stellt.

Auch bei Vertragen nach VOB/B be-

ginnt die Verjahrungsfrist mit dem Zeit-
punkt zu laufen, zu dem der Bauherr das

Haus abnimmt beziehungsweise die Ab-
nahme zu Unrecht verweigert. Die Verjah-
rung von Gewahrleistungsanspruchen
kann bei einem VOB/B-Vertrag ebenso
gehemmt werden wie bei einem BGB-Ver-
trag. Das Gleiche gilt fir den Neubeginn
der Verjahrung. Beseitigt der Auftragneh-
mer einen Mangel, ist darin in aller Regel
ein Anerkenntnis zu sehen. Folglich be-
ginnt fur die betreffenden Arbeiten die
vertraglich vereinbarte Gewahrleistungs-
frist von neuem.

Ein entscheidender Unterschied zwi-
schen BGB und VOB/B besteht darin, dass
bei Vertragen nach VOB/B bereits eine
schriftliche Mangelanzeige eine erneute,
zweijahrige Verjahrungsfrist in Gang setzt
(8§ 13, Abs. 5 VOB/B). Wichtig: Diese neue
Frist kann nie vor Ablauf der urspringlich
vereinbarten Gewahrleistungsfrist ablau-
fen! Geht folglich die Mangelanzeige am
letzten Tag der funfjahrigen Verjahrungs-
frist beim Bauunternehmer ein, verlangert
sich seine Gewahrleistung fur den konkre-
ten Mangel beziehungsweise seine Ursa-
chen um zwei weitere Jahre! In diesem
speziellen Fall sollte der Auftraggeber al-
lerdings besondere Sorgfalt walten lassen,
um den fristgemalden Zugang der Man-
gelanzeige nachweisen zu konnen.

Ein weiterer Unterschied betrifft ma-
schinelle und elektrotechnische bezie-
hungsweise elektronische Anlagen, deren
Sicherheit und Funktionsfahigkeit davon
abhangt, dass sie regelmaf3ig gewartet
werden. Hier haftet der Unternehmer nur
dann vier beziehungsweise funf Jahre,



wenn der Auftraggeber einen Wartungs-
vertrag fur die komplette Gewahrleis-
tungsfrist mit ihm abschlief3t. Falls nicht,
endet diese bereits nach zwei Jahren

(8 13, Abs. 4 VOB/B).

Verjahrung bei versteckten
Mangeln

Eine Verlangerung der Gewahrleistungs-
frist flr Baumangel Uber die vier bezie-
hungsweise funf Jahre hinaus kommt in
Frage, wenn der Bauunternehmer wis-
sentlich Mangel verschweigt. Dabei ge-
nugt es bereits, wenn er einen Umstand
verheimlicht, der zu einem Mangel fihren
kann. Darunter fallen etwa VerstoRRe ge-
gen offentliche Bauvorschriften oder die
Verwendung eines vom Vertrag abwei-
chenden, unerprobten Baumaterials.

Arglistige Tauschung

Allerdings muss grundsatzlich der Auf-
traggeber beweisen, dass er vorsatzlich
getauscht wurde. Probleme bereitet in der
Praxis vor allem der Nachweis, dass der
Bauunternehmer von einem Mangel
wusste, diesen jedoch bewusst ver-
schwiegen hat. Da der Bauherr in aller Re-
gel nicht Uber die notigen Kenntnisse ver-
flgt und ihm obendrein auch nicht zuzu-
muten ist, dem Unternehmen wahrend
des Baus standig auf die Finger zu schau-
en, hat die Rechtsprechung die Beweislast
in gravierenden Fallen umgekehrt: Ist ein
Mangel besonders leicht zu erkennen
oder wiegt er besonders schwer, muss
der Bauunternehmer beweisen, dass er
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seinerzeit die Baustelle vorschriftsmaliig
organisiert beziehungsweise das Haus vor
der Abnahme grundlich gepruft hat.

Anspruche wegen arglistig verschwie-
gener Mangel verjahren nach 30 Jahren —
allerdings nicht vom Tag der Abnahme
gerechnet, sondern von dem Zeitpunkt,
an dem der Auftraggeber Kenntnis vom
Schaden sowie der Person des Schadi-
genden erlangt. Auf3erdem darf die Ver-
jahrung nicht vor dem Ablauf der regula-
ren fUnfjahrigen Frist enden.

»Organisationsverschulden”

Die Voraussetzung fur eine ,Arglist-Haf-
tung” ist, dass der Bauunternehmer den
betreffenden Mangel kannte. Um dies von
vornherein zu vermeiden, konnte er nun
eine arglistige Tauschung quasi ,,organisa-
torisch” ausschlief3en, indem er die Arbei-
ten Subunternehmern tberlasst, ohne sie
zu Uberwachen beziehungsweise einen
qualifizierten Mitarbeiter mit der Kontrolle
Zu beauftragen.

Dem entgegen steht die Pflicht des
Unternehmers, die organisatorischen Vo-
raussetzungen zu schaffen, um sachge-
recht beurteilen zu konnen, ob das Bau-
werk bei Ablieferung mangelfrei ist. Unter-
lasst er das, verjahren Gewahrleistungsan-
spriche des Auftraggebers ebenfalls erst
nach 30 Jahren (BGH, Az. VII ZR 5/91)!

Vor Gericht kann es fur den Bauherren
dennoch schwierig sein, ein solches ,,Or-
ganisationsverschulden” nachzuweisen,
weshalb Prozesse mit einem nicht uner-
heblichen Risiko verbunden sind.
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MANGEL VOR DER ABNAHME

Die Rechte des Bauherren bei Mangeln vor
der Abnahme hangen davon ab, ob die
VOB/B in den Vertrag einbezogen wurde
oder nicht. Neben vielen Gemeinsamkeiten
existieren auch einige Unterschiede, die
Bauherren und Kaufer kennen sollten.

Vertrage nach BGB

Das BGB regelt die Rechte von Auftragge-
bern bei Mangeln vor der Abnahme nicht
ausdrucklich. Erkennt jedoch der Bauherr
beziehungsweise Kaufer bereits in der
Bauphase, dass sein Vertragspartner sei-
ner Pflicht zur mangelfreien Herstellung
nicht oder nur ungenugend nachkommt,
muss er naturlich nicht bis zur Fertigstel-
lung beziehungsweise zur (dann zu ver-
weigernden) Abnahme warten.

Erfiillungsanspruch

Begrunden sollte er dies allerdings nicht
mit Verweis auf das BGB. Ob Bauherren
beziehungsweise Kaufern bereits vor der
Abnahme dieselben Rechte zustehen wie
danach, ist juristisch umstritten. Herr-
schende Meinung ist, dass dies erst nach
der Abnahme der Fall ist. Aus diesem
Grund ist Bauherren/Kaufern auch nicht
zu empfehlen, dem Vertragspartner in der
Bauphase eine Frist zur Beseitigung von
Mangeln zu setzen. Dieser konnte sie
dann ohne Rechtsfolgen einfach verstrei-
chen lassen — und der Bauherr hatte dem
gegenseitigen Verhaltnis unter Umstan-
den einen Barendienst erwiesen!

Besser lassen sich Rechte auf Mangel-
beseitigung aus dem Erfullungsanspruch
herleiten, der dem Auftraggeber eines
.Werkes” zusteht. Dennoch durfte es
schwierig werden, den Unternehmer vor
der Abnahme zur Beseitigung von Man-
geln zu zwingen.

Davon abgesehen durfte es im finan-
ziellen Interesse jedes Bauunternehmers
sein, wenn auftretende Mangel sofort und
mit relativ geringem Aufwand behoben
werden — und nicht erst nach Fertigstel-
lung des Hauses, wenn die Beseitigung
fur ihn deutlich teurer wird. Steht dem
Bauherren/Erwerber zudem ein unabhan-
giger Sachverstandiger zur Seite, zeigt
sich der Unternehmer erfahrungsgemaf?
eher einsichtig.

Mangel stets monieren

In jedem Fall ist es sinnvoll und notwen-
dig, Mangel zu monieren und sorgfaltig zu
dokumentieren — schon allein, damit der
jeweilige (Sub-)Unternehmer nicht den
Eindruck gewinnt, er kame mit mangel-
hafter Arbeit durch. Kann der Bauherr zu-
dem bei der Abnahme nachweisen, dass
der Unternehmer Uber einen Mangel
schon langer Bescheid wusste, muss die-
ser sich den Vorwurf der arglistigen Tau-
schung gefallen lassen.

Stellt er sich jedoch dauerhaft stur, soll-
te der Bauherr in Absprache mit dem
Sachverstandigen beziehungsweise einem
Anwalt erwagen, die Reildleine zu ziehen



und vom Vertrag zurtckzutreten bezie-
hungsweise diesen aulRerordentlich zu
kindigen. In letzterem Fall steht dem Un-
ternehmer die Vergutung fur bisher geleis-
tete Arbeit zu. Der Bauherr steht dann sei-
nerseits vor der Schwierigkeit, ein neues
Unternehmen zu finden, das — auf die Ge-
fahr hin, bereits vorhandene Mangel un-
wissentlich zu Uberbauen — das Bauvorha-
ben weiterfuhrt.

Vertrage nach VOB/B

Auch bei VOB/B-Vertragen tragt der Bau-
unternehmer die Beweislast dafur, dass
sein Werk keine Mangel aufweist. Im Ge-
gensatz zum BGB regelt die VOB/B die
Anspruche des Bauherren in der Baupha-
se ausdrucklich, unter anderem indem sie
ihm bei Mangeln Anordnungsrechte ge-
genuber dem Vertragspartner gewahrt.

Mangelbeseitigung (8 4 Abs. 7 VOB/B)

Liegt ein Mangel vor, kann der Bauherr
verlangen, dass dieser auf Kosten des Ver-
tragspartners beseitigt wird. Dies kann
durch Nachbesserung geschehen —im
Zweifelsfall auch durch Neuherstellung.
Der Bauherr hat jedoch keinen Anspruch
auf eine bestimmte Form oder Art der
Mangelbeseitigung.

Ob ein unverhaltnismaRiger Aufwand
den Unternehmer auch vor der Abnahme
ausnahmsweise dazu berechtigt, die Be-
seitigung des Mangels zu verweigern, ist
nicht in der VOB/B geregelt. Das zu klaren
ist Aufgabe der Rechtsprechung. Ware
dies der Fall, bliebe dem Auftraggeber in
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solchen Fallen das Recht zur Minderung
beziehungsweise auf Schadenersatz.

(Teil-)Kiindigung des Vertrags (8 8 VOB/B)
Der Auftraggeber kann bis zur Vollendung
der Leistung den Vertrag jederzeit schrift-
lich kindigen. Dem Bauunternehmer ste-
hen dann die vereinbarten Kosten abzug-
lich der durch die Kundigung ersparten
Summe zu.

Der Bauherr kann den Vertrag auf3er-
dem kundigen, wenn Uber die Firma des
Auftraggebers ein Insolvenzverfahren oder
ein vergleichbares gesetzliches Verfahren
beantragt, eroffnet oder die Eroffnung
mangels Masse abgelehnt wird.

Drittens kann der Bauherr den Vertrag
kindigen beziehungsweise dem Unter-
nehmer den Auftrag (oder Teile davon)
entziehen, wenn er erfolglos und unter
Fristsetzung von seinem Vertragspartner
verlangt hat, dass dieser einen Mangel be-
seitigt. Er muss dies in der Mangelrtge
androhen. Die Teilkindigung selbst ist
dann nach Ablauf der Frist gesondert aus-
zusprechen. Dazu bedarf es zwingend der
Schriftform.

Hat er dem Unternehmer den Auftrag
zur Beseitigung eines Mangels entzogen,
kann der Bauherr die Arbeiten bei einem
anderen Unternehmen in Auftrag geben.
Ergibt sich daraus eine Verteuerung, kann
er die Mehrkosten dem urspringlichen
Auftragnehmer in Rechnung stellen bezie-
hungsweise einen Kostenvorschuss ver-
langen, um nicht selbst in Vorleistung
treten zu mussen.



m Falsche Firma geriigt — das kann teuer werden

Ansprechpartner fur Mangel ist bei
schlusselfertigen Hausern generell der
Bautrager oder Generalunternehmer.
Hat der Hausbesitzer dagegen die Ge-
werke einzeln vergeben, kommen unter
Umstanden mehrere Verursacher in
Frage. Deshalb ist in diesem Fall als
erstes zu klaren, welche Firma zustan-
dig ist. Nur diese ist verpflichtet, den
Schaden zu beseitigen! Hier heil3t es
aufzupassen: Wer den falschen Unter-
nehmer rugt, muss diesem unter Um-
standen Schadenersatz leisten. Das
heifdt, er muss ihm samtliche Auslagen
(unter anderem Fahrt- und Arbeitskos-
ten) erstatten, die er hatte, um festzu-
stellen, dass er nicht zustandig ist.
Schon allein deshalb ist es sinnvoll, bei
der Suche nach dem Zustandigen ei-

Schadenersatz (8 4, Abs. 7 VOB/B)

Hat das beauftragte Bauunternehmen
einen Mangel am zu errichtenden Haus
nachweislich verschuldet — das bedeutet
konkret: durch leicht fahrlassiges, grob
fahrlassiges oder sogar vorsatzliches Ver-
halten verursacht —, hat der Bauherr zu-
satzlich einen Anspruch auf Ersatz des
entstandenen Schadens. Diesen Anspruch
auf Schadenersatz kann er auch ergan-
zend zu einer Kundigung des Vertrags
geltend machen.

nen unabhangigen Experten einzu-
schalten.

Reagiert dagegen ein zu Recht gerug-
ter Unternehmer nicht oder behauptet,
er sei nicht zustandig, darf der Bauherr
ohne weitere Rucksprache einen Sach-
verstandigen beauftragen, der Ursache
und Ausmal’ des Schadens feststellt.
Die Kosten fur dieses Gutachten sind
sogenannte Mangelfolgeschaden und
laut Bundesgerichtshof (BGH) als Scha-
denersatz vom zustandigen Unterneh-
mer zu tragen (BGH, Az. VII ZR 392/00
und VII ZR 338/01). Achtung: Hatte der
Bauherr den Sachverstandigen bereits
zu einem fraheren Zeitpunkt mit der
Kontrolle der Arbeiten beauftragt, bleibt
er auf den Kosten sitzen — selbst wenn
der Experte einen Mangel feststellt.

Entfernung nicht vertragsgemaRer Bauteile

(8 4, Abs. 6 VOB/B)

Stellt der Bauherr fest, dass ein Bauunter-
nehmen nicht vertragsgemalle Bauteile
oder Stoffe zu verwenden gedenkt, kann
er diesem eine Frist setzen, innerhalb de-
rer diese von der Baustelle zu entfernen
sind. Verstreicht diese Frist erfolglos, kann
der Bauherr die betreffenden Bauteile auf
Kosten des Unternehmens von der Bau-
stelle entfernen beziehungsweise entfer-
nen lassen oder veraufern.
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Nicht wenige Mangel machen sich erst
Jahre nach dem Einzug bemerkbar. Im
Hinblick auf die Rechte des Auftraggebers
kommt es auch nach der Abnahme darauf
an, ob der Vertrag nach BGB oder VOB/B
geschlossen wurde. Hintergrund: Wah-
rend heute die meisten Vertrage nach
BGB geschlossen werden, greifen fir viele

Lalte” Vertrage noch immer die Gewahr-
leistungsrechte der VOB/B.

Grundsatzlich dreht sich bei beiden
Vertragsgrundlagen mit dem Zeitpunkt
der Abnahme die Beweislast in Richtung
Auftraggeber. Bauherren haben im Grund-
satz die gleichen Gewahrleistungsrechte —
doch im Detail gibt es Unterschiede.



Vertrage nach BGB

Entdeckt der Bauherr oder Kaufer inner-
halb der (gerechnet ab Abnahmedatum)
funfjahrigen Gewahrleistungsfrist einen
Bauschaden, ist der Vertragspartner nicht
mehr automatisch verpflichtet, diesen zu
beseitigen. Vielmehr muss der Bauherr/
Kaufer beweisen, dass der Schaden auf
einen Fehler des Bauunternehmers zu-
ruckzufthren ist. Mit anderen Worten:
Dieser muss den Mangel bereits vor der
Abnahme verschuldet haben. Ist dies der
Fall, hat der Bauherr/Kaufer einen An-
spruch auf Beseitigung.

Nacherfiillung (88 634, Nr. 1, 635 BGB)

Liegt ein Mangel vor, hat der Auftragneh-
mer die Pflicht, diesen zu beseitigen. Laut
BGB kann der Bauherr beziehungsweise
Kaufer ,,Nacherfullung” verlangen. Das
kann der Unternehmer tun, indem er den
Mangel ausbessert oder — in gravierenden
Fallen — ein neues Werk herstellt, das
heil3t, die monierte Leistung erneut er-
bringt.

Wie der Mangel im konkreten Fall be-
hoben wird, hat jedoch nicht der Bauherr
zu entscheiden. Im Gegenteil: Er besitzt in
dieser Frage nicht einmal ein Mitsprache-
recht. So lange sie nicht offensichtlich un-
geeignet ist, liegt die Art und Weise der
geplanten Sanierung im Ermessen des
Unternehmers. Der Bauherr muss also
nicht irgendwelche Provisorien akzeptie-
ren! Ware eine Nachbesserung unverhalt-
nismafRig teuer, kann der Unternehmer
diese allerdings verweigern, muss sich
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dann jedoch seine Vergutung mindern
lassen beziehungsweise — bei eigenem
Verschulden — Schadenersatz leisten.

Der Unternehmer kann die Beseitigung
von Mangeln jedoch mit dem Argument
verweigern, diese sei unmaoglich oder un-
verhaltnismalRig. Dann jedoch darf sich
der Bauherr schadlos halten, indem er den
Werklohn mindert.

Selbstvornahme (88 634, Nr. 2, 637 BGB)

Wer einen Mangel korrekt anzeigt, indem
er dem Unternehmer eine angemessene
Frist zu dessen Beseitigung setzt, hat nach
deren erfolglosem Verstreichen das Recht,
die Sache selbst in die Hand zu nehmen.
Dasselbe gilt, wenn der Mangel trotz
mehrmaligen Nachbesserns nicht behoben
wurde. Kommt auch ein Leistungsverwei-
gerungsrecht des Unternehmers wegen
Unverhaltnismaligkeit nicht in Betracht,
darf der Bauherr den Mangel selbst behe-
ben beziehungsweise ein anderes Unter-
nehmen damit beauftragen und seinem
Vertragspartner die Rechnung schicken.

In diesem Fall muss der Bauherr aller-
dings die Kosten vorstrecken, was vor al-
lem bei groféeren Reparaturen den finan-
ziellen Rahmen sprengen kann. Um dies zu
vermeiden, gibt das Gesetz dem Bauher-
ren das Recht, vom Vertragspartner einen
Kostenvorschuss zu verlangen, um damit
die Beseitigungskosten zu bestreiten.

Minderung der Vergiitung (8 634, Nr. 3 BGB)
Alternativ zur Selbstvornahme steht dem
Bauherren das Recht zu, die vertraglich
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vereinbarte Bau- beziehungsweise Kauf-
summe herabzusetzen — und zwar in dem
Verhaltnis, wie der Mangel einen Minder-
wert der Bauleistungen verursacht hat.
Allerdings ist auch eine Minderung erst
moglich, wenn der Unternehmer zuvor er-
folglos zur Beseitigung des Mangels auf-
gefordert wurde und eine angemessene
Frist hat verstreichen lassen.

Eine Minderung ist auch angezeigt,
wenn der Unternehmer sich auf Unver-
haltnismaligkeit beruft und die Beseiti-
gung des Mangels verweigert. In jedem
Fall soll der Bauherr fur nicht behobene
Mangel entschadigt werden.

Riicktritt vom Vertrag (8 634, Nr. 3 BGB)

Die gravierendste Konsequenz, die der
Bauherr bei Mangeln ziehen kann, ist der
Rdcktritt vom Vertrag. Eine solche Rick-
abwicklung des Vertrags ist jedoch an
Voraussetzungen geknUpft und sollte kei-
nesfalls leichtfertig vorgenommen wer-
den. Zum einen kommt ein Rucktritt in
Frage, wenn der Unternehmer die Nacher-
fallung verweigert, diese fehlgeschlagen
oder dem Besteller nicht zuzumuten ist

(8 336 BGB). Besonders heikel ist der Ver-
weis auf § 323, Abs. 4 BGB. Demnach
darf der Besteller zurlcktreten, wenn of-
fensichtlich ist, dass ,,die Voraussetzun-
gen des Rucktritts eintreten werden”. Und
schliefdlich kommt ein Rdcktritt in Frage,
nachdem sich der Unternehmer darauf
berufen hat, dass eine Mangelbeseitigung
unmoglich, unverhaltnismalig oder unzu-
mutbar ware (8 326, Abs. b).

Schadenersatz (8 634, Nr. 4 BGB)

Erganzend zur Mangelbeseitigung bezie-
hungsweise zur Preisminderung kann ei-
nem Bauherren Schadenersatz zustehen.
Steht aulRer Frage, dass der Vertragspart-
ner beziehungsweise das Bauunterneh-
men einen Mangel verschuldet hat, kann
der Bauherr sich samtliche Kosten erset-
zen lassen, die ihm im Zusammenhang
damit entstanden sind, zum Beispiel
durch das Einholen eines Sachverstandi-
gengutachtens oder wenn durch ein un-
dichtes Dachfenster Regen eingedrungen
ist und das Parkett beschadigt hat. Die
Zahlung von Schadenersatz ist dabei un-
abhangig davon, ob das Unternehmen
den Mangel inzwischen behoben hat be-
ziehungsweise der Bauherr zur Selbstvor-
nahme, zur Minderung oder zum Rucktritt
gegriffen hat.

Vertrage nach VOB/B

Die VOB/B trifft in 813 in einigen Punkten
fur die Zeit nach der Abnahme abwei-
chende Regelungen. Grundsatzlich muss
jedoch auch bei VOB/B-Vertragen ab die-
sem Zeitpunkt der Auftraggeber nachwei-
sen, dass der Mangel durch den Vertrags-
partner verursacht wurde.

Mangelbeseitigung (8 13, Abs. 5, Nr. 1 VOB/B)
Nach der Abnahme ist das Bauunterneh-
men verpflichtet, alle im Rahmen der Ge-
wahrleistungsfrist anfallenden Mangel zu
beseitigen. Dabei sollte der Bauherr diese
nicht nur zu Beweiszwecken schriftlich
ragen — die Mangelanzeige setzt daruber



hinaus eine erneute Verjahrungsfrist von

zwei Jahren in Gang. Der Bauherr hat bei
seiner Mangelanzeige dem Unternehmen
eine angemessene Frist zu setzen, inner-

halb derer sich der Mangel ordnungsge-

mal3 beseitigen lasst.

Wichtig: Der Umfang der zu verrich-
tenden Arbeiten orientiert sich an den Er-
fordernissen der Mangelbeseitigung und
nicht an den ursprunglichen Leistungs-
pflichten. So kann beispielsweise ein
Handwerker verpflichtet sein, umfangrei-
che Planungsleistungen zu erbringen, um
einen vom ihm verursachten Mangel zu
beheben. Gegebenenfalls hat er sich hier-
zu der Hilfe Dritter zu bedienen.

Selbstvornahme (8 13, Abs. 5, Nr. 2 VOB/B)
Verstreicht die gesetzte Frist fruchtlos,
stehen dem Auftraggeber entweder ein
Selbsthilferecht oder ein Anspruch auf
Kostenvorschuss fur die durchzuftihren-
den Arbeiten zu — gegebenenfalls auch ein
Anspruch auf Schadenersatz.

Minderung der Vergiitung (8 13 Abs. 6 VOB/B)
In eng begrenzten Ausnahmefallen kann
sich der Bauherr darauf berufen, dass eine
Beseitigung des Mangels fur ihn unzu-
mutbar ist. Dann kann er die Vergutung
entsprechend mindern beziehungsweise
den Minderungsbetrag zurlckfordern. Ei-
ne Verweigerung kommt jedoch nur in Be-
tracht, wenn eine Mangelbeseitigung ob-
jektiv nicht moglich ist beziehungsweise
einen unverhaltnismaligen Aufwand nach
sich zoge.

MANGEL NACH DER ABNAHME

Auch der Bauunternehmer hat die Mog-
lichkeit, die Mangelbeseitigung mit dem
Argument der Unmoglichkeit/Unverhalt-
nismafigkeit zu verweigern. Eine ,Un-
moglichkeit” ist etwa dann gegeben,
wenn er das Haus mit einer geringeren als
der geplanten Grundflache gebaut hat. In
diesem Fall kann der Auftragnehmer ver-
langen, dass die Vergutung entsprechend
zu mindern sei. ,Unverhaltnismafigkeit”
liegt dann vor, wenn die Kosten fur die Be-
seitigung des Mangels in keinem verninf-
tigen Verhaltnis zum Erfolg stehen, der
durch eine Nachbesserung erzielt wurde.

Schadenersatz (8 13, Abs. 7 VOB/B)

Anders als das Werkvertragsrecht nach
BGB sieht die VOB/B grundsatzlich eine
Haftungsbegrenzung vor. Hat der Bauun-
ternehmer Mangel verschuldet, haftet er
fur Schaden ,aus der Verletzung des Le-
bens, des Korpers oder der Gesundheit”.
Nur bei grob fahrlassig oder vorsatzlich
verschuldeten Mangeln haftet er fur samt-
liche Schaden. DarUber hinaus sind Scha-
den am Haus zu ersetzen, wenn das Bau-
unternehmen einen ,wesentlichen Man-
gel” verursacht hat, der , die Gebrauchs-
fahigkeit erheblich beeintrachtigt”.

11
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SONDEREIGENTUM ODER GEMEINSCHAFTSEIGENTUM?

Wer von einem Bautrager Eigentum in einem Mehrparteienhaus oder einer Rei-
henhaussiedlung erwirbt, ist Teil einer Eigentiimergemeinschaft und muss sich in
Sachen Baumangel an spezielle Regeln halten. Andreas Frommel, Fachanwalt fiir
Bau- und Architektenrecht in Kaiserslautern, erklart, welche Rolle die Gemein-
schaft spielt und wo der Einzelne gefragt ist.

Welchen speziellen Problemen sehen
sich Eigentimergemeinschaften beim
Thema Baumangel gegentiber?

Tritt in einer sogenannten WWohnungseigen-
tumsanlage ein Mangel auf, stellt sich zu-
nachst ganz allgemein die Frage, ob dieser
auf einen Fehler beim Bau der Anlage zu-
ruckgeht und damit ein Gewahrleistungs-
fall vorliegt. AulRerdem ist zu klaren, ob der
Mangel das Gemeinschaftseigentum aller
oder das Sondereigentum eines einzelnen
Kaufers betrifft. Schwierigkeiten bereiten
insbesondere Mangel des Gemeinschafts-
eigentums, da sich hier Wohnungseigen-
tums- und Werkvertragsrecht in die Quere
kommen konnen.

Inwiefern?

Mitglieder von Eigentimergemeinschaften
sind gleichzeitig Kaufer, die mit dem Bau-
trager auch einen privatrechtlichen Kauf-
vertrag Uber die Errichtung und den Er-
werb von Wohnungseigentum abgeschlos-
sen haben. Folglich besitzt jeder Kaufer
gegen den Bautrager grundsatzlich einen
Anspruch sowohl auf mangelfreie Her-
stellung des Wohnungs- als auch seines
Sondereigentums.

Welche Punkte bergen diesbeziiglich
Konfliktpotenzial?

Aus dem Vertrag ergibt sich nicht nur ein
Anspruch auf mangelfreie Herstellung,
sondern auch auf die Verfolgung von Man-
geln. Juristen sprechen auch von der indi-
viduellen Kompetenz des Eigentumers zur
Mangelverfolgung. Doch auch die Gruppe
aller Wohnungseigentimer ist als Gemein-
schaft rechtsfahig. lhre gesetzliche Aufga-
be ist es sogar ausdruicklich, das gemein-
schaftliche Eigentum zu verwalten. Die
Gemeinschaft ist damit berechtigt, Mangel
des Gemeinschaftseigentums gegenuber
dem Bautrager geltend zu machen. Die
Eigentimergemeinschaft wird dann durch
den Verwalter gerichtlich und auch auf3er-
gerichtlich vertreten.

Wie sieht das korrekte Vorgehen bei Man-
geln am Gemeinschaftseigentum aus?

In solchen Fallen stehen grundsatzlich

zwei Wege offen: Zum einen kann die Ei-
gentimergemeinschaft per Beschluss die
betroffenen Eigentimer beauftragen, sich
um die Beseitigung der Mangel zu kum-
mern. Alternativ kann sie jedoch auch
mehrheitlich beschlieRen, solche Dinge



RECHTSANWALT ANDREAS FROMMEL warnt
Eigentimer davor, Mangel am Gemein-
schaftseigentum auf eigene Faust behe-
ben zu lassen.

grundsatzlich selbst in die Hand zu neh-
men. Anders formuliert: Per Mehrheitsbe-
schluss kann die Gemeinschaft Mangelan-
sprlche einzelner Kaufer hinsichtlich des
Gemeinschaftseigentums an sich ziehen.
Ist ein solcher Beschluss einmal bestands-
kraftig gefasst, darf kein Kaufer allein Man-
gelansprtche in Sachen Gemeinschaftsei-
gentum an den Bautrager richten oder mit
ihm vor Gericht streiten.

Was genau zahlt zum Sonder-, was
zum Gemeinschaftseigentum?

Hier wird nach dem Ausschlussverfahren
vorgegangen: Alles, was nicht Bestandteil
des Sondereigentums ist, gehort zum Ge-
meinschaftseigentum. Darunter fallen das
Grundstlck sowie samtliche konstruktiven
Bauteile, die fur den Bestand und die Sta-
tik der Wohnungseigentumsanlage erfor-
derlich sind, zum Beispiel Dach, tragende
Wande, Treppenhaus, Aufzug sowie alle in
der Anlage verlegten Versorgungsleitun-
gen. Zum Sondereigentum zahlen hinge-
gen die Raume der Wohnung. Probleme
bei der Abgrenzung gibt es beispielsweise
bei Balkonen und Terrassen, auch wenn
diese nach landlaufiger Meinung zur \Woh-
nung gehoren. Andererseits sind sie je-
doch pragend flur Gestalt und optischen
Charakter einer Wohnanlage — genauso
wie etwa die Aufdenfassade. Aus diesem
Grund zahlen sie meist zum Gemein-
schaftseigentum, obwohl sie ausschliel3-
lich Uber das Sondereigentum betreten
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und genutzt werden. Zum Sondereigen-
tum gehort lediglich ihr Belag.

Wie werden Baumangel korrekt geltend
gemacht?

Wer einen Mangel entdeckt, sollte zunachst
die Frage klaren, ob sich dieser am Sonder-
eigentum oder am Gemeinschaftseigentum
befindet. Mangel am Sondereigentum darf
jeder Kaufer selbst geltend machen. Ich ra-
te dringend dazu, Mangel schriftlich zu ra-
gen und den Verkaufer beziehungsweise
Bautrager aufzufordern, diese innerhalb ei-
ner angemessenen Frist zu beseitigen. Zu
beachten ist, dass der Mangel noch nicht
verjahrt sein darf. Grundsatzlich betragt die
Verjahrungsfrist funf Jahre — dabei gilt das
Datum des Abnahmeprotokolls. Wichtig ist
auch, dass der Kaufer das Mangelsymp-
tom — also dessen wahrnehmbare Erschei-
nungsform — so konkret beschreibt, dass
der Bautrager Ruckschlusse auf die Ursa-
che ziehen kann. Dass der Kaufer die Ursa-
che selbst feststellen lasst, indem er etwa
das Gutachten eines Sachverstandigen ein-
holt, ist hingegen nicht erforderlich — konn-
te jedoch bei einem spateren Rechtsstreit
hilfreich sein.

Was, wenn der Bautrager nicht auf die
Rlige reagiert?

Bleibt die schriftliche Mangelruge erfolglos
und droht die Funfjahresfrist abzulaufen,
sollte der Kaufer bei Gericht ein sogenann-
tes selbststandiges Beweisverfahren einlei-
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ten lassen. In diesem klart ein gerichtlich
bestellter Sachverstandiger die Ursache
des Mangels und erlautert MaRnahmen zu
dessen Beseitigung samt der damit ver-
bundenen Kosten. Dabei handelt es sich
noch nicht um einen Rechtsstreit, auch
wenn ein solches Beweisverfahren dessen
Vorbereitung dient. Nur auf diese Weise
lasst sich die Verjahrung wirksam stoppen.
Bloke Mahnungen des Kaufers haben da-
gegen keine Auswirkungen auf den Ablauf
der Gewahrleistungsfrist.

Wie sieht im Gegensatz dazu das richti-
ge Vorgehen bei Mangeln am Gemein-
schaftseigentum aus?

Entdeckt ein Eigentumer einen Mangel am
Gemeinschaftseigentum, empfehle ich,
den Verwalter informieren und zu beantra-
gen, dass die Angelegenheit auf die Tages-
ordnung der nachsten Eigentiumerver-
sammlung kommt. Aufgabe des Verwal-
ters ist es dann zu prufen, ob in Sachen
Gewahrleistung die Flnfjahresfrist noch
lauft. Nur wenn dies der Fall ist, ist es
Uberhaupt sinnvoll, den Bautrager mit dem
Mangel zu konfrontieren. Ist jedoch Gefahr
im Verzug, kann der Verwalter auch eine
aulerordentliche Eigentimerversammlung
einberufen. Die Eigentimergemeinschaft
muss sich dann mit der Frage befassen, ob
sie Anspruche selbst verfolgen will oder
per Mehrheitsbeschluss einen einzelnen
Eigentumer bevollmachtigt.

Was geschieht, wenn der Mangel am
Gemeinschaftseigentum lediglich das

Sondereigentum eines einzigen Kaufers
beeintrachtigt, weil etwa Feuchtigkeit
durch das Dach in seine Wohnung ein-
dringt?

In solchen Fallen muss sich die Woh-
nungseigentumergemeinschaft nicht zwin-
gend mit dem Thema befassen. Vielmehr
bleibt es dem betroffenen Eigentimer
selbst Uberlassen, ob er Anspruche gel-
tend machen will. Er ist jedoch nicht dazu
verpflichtet! Falls er sich dafur entscheidet,
kann er auch hier von der Eigentumerge-
meinschaft verlangen, dass diese an seiner
Stelle den Mangel verfolgt.

Und wenn das eigene Sondereigentum
gar nicht betroffen ist?

Auch wenn sein eigenes Sondereigentum
nicht beeintrachtigt ist, hat jeder EigentU-
mer grundsatzlich das Recht, Mangel am
Gemeinschaftseigentum zu rigen und
dem Verkaufer eine Frist zur Beseitigung
zu setzen. Mehr allerdings auch nicht.
Wird der Schaden nicht behoben, ist der
Eigentimer nicht berechtigt, vom Verkau-
fer auf eigene Faust Schadenersatz oder
einen Kostenvorschuss zu verlangen. Dies
bleibt ausschlief3lich der Eigentimerge-
meinschaft vorbehalten. Damit soll laut
geltender Rechtsprechung vermieden wer-
den, dass der Verkaufer wegen ein und
desselben Mangels sowohl von einzelnen
Kaufern als auch von der Gemeinschaft in
Anspruch genommen wird.

Anders liegen die Dinge, wenn ein Kaufer
durch einen Beschluss der Eigentimerge-
meinschaft ausdruicklich beauftragt wurde,
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fur die Gemeinschaft Anspriche geltend
zu machen, beispielsweise auf Schadener-
satz oder einen Kostenvorschuss. Auch
wenn es fur juristische Laien oft schwer zu
verstehen ist: Ohne Beschluss der Gemein-
schaft ist etwa die Zahlungsklage eines
einzelnen Kaufers gegentber dem Verkau-
fer von vornherein unbegriindet. Dasselbe
gilt, wenn ein Kaufer auf eigene Faust
Mangelbeseitigungskosten mit einer noch
offenen Rate seines Kaufpreises verrech-
net. Vor derartigen Alleingangen rate ich
dringend ab!

Wer muss nach Ablauf der Verjah-
rungsfrist fur die Beseitigung von Scha-
den am Sondereigentum aufkommen,
die durch Mangel am Gemeinschaftsei-
gentum verursacht wurden — der einzel-
ne Eigentliimer oder die Eigentiimerge-
meinschaft?

Tritt nach Ablauf der Flnfjahresfrist ein
Mangel am Gemeinschaftseigentum auf
und beeintrachtigt dieser ausschliellich
das Sondereigentum eines einzelnen Ei-
gentumers, liegt kein Gewahrleistungsfall
mehr vor. Der betroffene Eigentimer kann
allerdings die Gemeinschaft fur den Scha-
den verantwortlich machen, wenn diese
vom Mangel wusste, es aber schuldhaft
unterlassen hat, diesen rechtzeitig geltend
zu machen. Denkbar ist auch der Fall, dass
ein Mangel dem Verwalter bereits langere
Zeit bekannt war, ohne dass er die Ge-
meinschaft vorschriftsgemal dariber in-
formiert hatte. Angesichts einer solchen
Konstellation kann man davon sprechen,

dass der Verwalter die Verfolgung von
Mangelansprichen verschleppt hat. In sol-
chen Fallen tragt allerdings der Kaufer die
alleinige Darlegungs- und Beweislast —
was die Sache eher erschwert. Vor Gericht
ist eine solche Beweisfuhrung erfahrungs-
gemal schwierig.

Wie verhalt es sich im umgekehrten

Fall - wenn Schaden aus dem Sonder-
eigentum auf Gemeinschaftseigentum
tibergreifen?

Hat er den Mangel wider besseres Wissen
nicht rechtzeitig beseitigen lassen, haftet
der jeweilige Eigentimer. Das gleiche gilt,
wenn er es unterlasst, aus dem Mangel re-
sultierende Gewahrleistungsansprutche ge-
gen den Bautrager zu verfolgen. Auch ihn
kann deshalb eine Haftung gegenuber der
Eigentimergemeinschaft treffen — und
zwar wegen der Verschleppung von Man-
gelanspruchen.

Und was geschieht, wenn der Eigentu-
mer den Mangel zwar gerligt hat, der
Verkaufer darauf jedoch nicht reagiert?
Bleibt eine schriftliche Mangelrige gegen-
Uber dem Verkaufer nachweislich erfolglos
und besteht obendrein die Gefahr, dass
sich der Schaden am Gemeinschaftseigen-
tum vergrof3ert, rate ich betroffenen Kau-
fern dringend, den Mangel durch ein ande-
res Unternehmen beseitigen lassen.
Grundsatzlich haben Eigentimer unterein-
ander auch einen Anspruch darauf, dass
jeder sein Sondereigentum ordnungsge-
malfd instand halt.
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Wer die Qualitat seines Hauses allein dem Vertragspartner uber-
lasst, riskiert ein boses Erwachen. Schlechte Organisation sowie
hoher Zeit- und Kostendruck fihren immer wieder zu Fehlern bei
Planung und Ausfihrung. Wirksam gegensteuern lasst sich, indem
der Bauherr, am besten unterstutzt durch einen neutralen Fach-
mann, auf der Baustelle Prasenz zeigt, an den richtigen Stellen
genau hinschaut und sich nicht mit Ausreden abspeisen lasst.

BAUMANGEL: URSACHEN UND FOLGEN

Die erste bose Uberraschung erleben viele
Kaufer schlUsselfertiger Hauser schon
beim Ausheben der Baugrube: Die Kosten
daflr sind nicht im ,,Festpreis” enthalten.
Da Aushub und Abtransport des Erdreichs
aber zwingend notig sind, bezahlt sie der
Bauherr notgedrungen extra. Der nachste
Schrecken folgt haufig, sobald der Bagger
die Grube aushebt. Dabei stolRen die
Handwerker mitunter auf Fels oder was-
serfihrende Schichten. Weil im Vorfeld
kein Baugrundgutachten erstellt wurde,
kommt das véllig Uberraschend — und
treibt den Baupreis erneut in die Hohe.
Solche Missgeschicke sind zwar arger-
lich, doch meist nicht dem Bauunterneh-
men anzulasten — dieses ist schlieRlich
nur verpflichtet, die im Vertrag vereinbar-
ten Leistungen zu erbringen. Doch auch

beim Erfullen dieser ,,Hausaufgaben” fuh-
ren Fehler bei Planung, Ausfihrung und
Bauleitung regelmafig zu Baumangeln.

Steigende bautechnische
Anforderungen
In den vergangenen Jahren hat der Ge-
setzgeber seine Anforderungen an neu zu
errichtende Wohngebaude kontinuierlich
erhoht. Gravierende Auswirkungen haben
vor allem die Regelungen der Energieein-
sparverordnung (EnEV). Letztere legt un-
ter anderem verbindliche Obergrenzen fur
den jahrlichen Bedarf an Primarenergie
fest und enthalt detaillierte Vorgaben zum
Warmeschutz eines Hauses.

Diese Vorgaben haben weitreichende
Folgen, unter anderem fur die Konstrukti-
on von Fassaden und Dachern sowie die
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Auswahl und Installation der fur das Haus
geeigneten Heiztechnik.

Gebaudehulle und Gebaudetechnik
werden durch gesetzliche Vorgaben, ver-
anderte Standards und nicht zuletzt durch
neue Produkte, Materialien und innovative
Techniken immer komplexer. Je hoher der
energetische Standard eines Hauses, des-
to hoher auch die Anforderungen an be-
auftragte Planer und ausfuihrende Hand-
werksfirmen — sowie Bauleiter und Bau-
Uberwacher. So beruhigend das auch wa-
re: Nicht alle Beteiligten setzen Vorgaben
adaquat in ihre tagliche Praxis um.

Zunehmender Zeit- und
Kostendruck
Hauptgrund: Auf den Bauunternehmen
lastet ein hoher Zeit- und Kostendruck. Im
Bereich des schlisselfertigen Bauens ist
ein harter Verdrangungswettbewerb im
Gang, den nur Uberlebt, wer sich auf der
Kostenseite Vorteile verschafft. Um dies
zu erreichen, beauftragen manche Anbie-
ter Subunternehmer mit schlecht oder un-
zureichend ausgebildeten Mitarbeitern
und stampfen in Rekordzeit immer neue
Bauprojekte aus dem Boden. Darunter lei-
det fast zwangslaufig die Qualitat.
Baufirmen sind oftmals gar nicht in der
Lage, die Qualitat der Arbeiten wirksam zu
Uberwachen. So wahlen Handwerker in
der Baupraxis haufig die glinstigste und
schnellste Variante und setzen darauf,
dass Mangel nicht entdeckt werden bezie-
hungsweise innerhalb der Gewahrleis-
tungszeit nicht zu Schaden fuhren. Der

Bauherr kann dem aufgrund mangelnden
Fachwissens vermeintlich wenig entge-
gensetzen (siehe auch Interview “Wer
seine Rechte kennt...”, Seite 86/87).

Wachsende Gefahr

von Folgeschaden

Eine Untersuchung von 100 Bauvorhaben
durch den Bauherrenschutzbund e. V. und
das Institut fur Bauforschung (IFB) in den
Jahren 2010/11 ergab im Schnitt 18 gra-
vierende Baumangel wahrend der Bau-
phase und immerhin noch 14 Mangel bei
der Abnahme — darunter neu festgestellte
sowie bereits vorher dokumentierte.

Betroffen waren alle Gewerke — beson-
ders hoch war die Anzahl der festgestell-
ten Mangel allerdings in den Bereichen
Rohbau, Statik und Dachkonstruktion, ge-
folgt von Gebaudeabdichtung, Innenputz
und Innenausbau. Hoch war die Anzahl
der entdeckten Mangel auch bei Warme-
dammung, Schall- sowie Brandschutz.
Keineswegs mangelfrei waren auch tech-
nische Anlagen — darunter vor allem Hei-
zungsanlagen, Elektroinstallationen und
Sanitaranlagen. Typische Schwachstellen
bei Fenstern und Turen waren mangelhaf-
te Anschlusse von Fensterbanken und Ab-
dichtungsfehler.

Derartige Baumangel sind nicht nur fur
sich genommen argerlich — sondern kon-
nen weitere Schaden nach sich ziehen,
deren Beseitigung um ein Vielfaches teu-
rer werden kann. Das heif3t im Umkehr-
schluss: Je fruher ein Mangel entdeckt
wird, desto besser.



Beispielhaft rechnet die Studie auf Basis
von Baupreisdatenbanken und der Analy-
se von Versicherungsschaden hoch, wel-
che Folgekosten sich durch rechtzeitiges
Entdecken und Beseitigen von Mangeln
vermeiden lassen konnen. Bei den unter-
suchten Bauvorhaben hatten diese dem-
nach zwischen 12000 und 40000 Euro
gelegen. So wurde an einem Einfamilien-
haus Schimmelpilzbefall durch fehlerhaft
ausgefuhrte Warmedammung sowie un-
dichte Fenster festgestellt. Die Beseiti-
gung von Fehlstellen in der Dammung
und das Nacharbeiten der Fenster koste-
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ten 3500 Euro. Erspart blieben 20000 Eu-
ro Bauschadenskosten. In einem anderen
Fall wurde im Dach einer Doppelhaushalf-
te eine stark durchnasste Zwischenspar-
rendammung eingebaut. Der Austausch
belief sich auf 6500 Euro, vermieden wur-
den geschatzte 12500 Euro.

Neben den reinen Beseitigungskosten
flossen in die jeweilige Gesamtbilanz wei-
tere Faktoren ein, beispielsweise entgan-
gene Fordermittel aufgrund verfehlter
KfW-Auflagen, eine Wertminderung des
Gebaudes beziehungsweise ein in der Fol-
ge stark erhohter Bedarf an Heizenergie.

QUALITATSKONTROLLE DURCH BAUBETEILIGTE

Das Werkvertragsrecht verpflichtet Planer
und Ausfuhrende, dem Bauherren bezie-
hungsweise Kaufer ein mangelfreies, nach
den anerkannten Regeln der Technik er-
richtetes Haus zu Ubergeben. Damit nicht
genug: Der Vertragspartner des Bauherren
hat die vertragsgemal3e Herstellung zu
Uberwachen und sicherzustellen, dass das
Haus mangelfrei ubergeben wird. Doch
auch der Bauherr selbst kann — und sollte —
dazu beitragen, dass sein Haus am Ende
seinen Wunschen entspricht.

Qualitatssicherung durch

den Bauherren

Zu den Rechten des Bauherren gehort es,
regelmaflig auf der Baustelle zu erschei-

nen und personlich den Fortgang der
Bauarbeiten in Augenschein zu nehmen.
So sollte er wissen, welches Gewerk laut
Bauzeitenplan wann an der Reihe ist und
Verzogerungen bemangeln. Aufderdem
sollte er im Blick haben, welche Nachwei-
se und Unterlagen vertraglich vereinbart
wurden und wann diese vorzuliegen ha-
ben. Dies gilt selbst dann, wenn er Dritte
(zum Beispiel einen Architekten) mit der
Abwicklung und Betreuung des Bauvor-
habens beauftragt hat.

Schwieriger haben es in dieser Hinsicht
Erwerber von Bautragerhausern. Sie sind
streng genommen erst zustandig, wenn
das Haus in ihr Eigentum Ubergeht — also
mit der Abnahme. Dennoch sollten auch
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sie vertraglich regeln, dass sie die Baustel-
le betreten und die Arbeiten in Augen-
schein nehmen durfen.

Bautagebuch

Zwar sind Architekten laut Leistungsphase
8 (,,Objektiberwachung”) verpflichtet, ein
Bautagebuch zu fuhren. Daruber hinaus
empfehlen Sachverstandige jedoch jedem
Bauherren dringend, den Verlauf der Bau-
arbeiten in einem herkommlichen oder
auch digitalen Bautagebuch zu dokumen-
tieren. Das dient weniger dem Zweck,
sich spater einmal erinnern und Kindern,
Verwandten und Freunden Details des
Hausbaus plastisch schildern zu konnen.
Der Nutzen eines Bautagebuchs zeigt sich
vor allem bei Streitigkeiten Uber die Besei-
tigung von Mangeln. Hier haben Bauher-
ren die besseren Argumente in der Hand,
wenn sie ihre Aussagen mit Notizen und
Fotos — beziehungsweise sogar Videoauf-
nahmen — belegen konnen.

Vorschriften zum Fuhren eines Bauta-
gebuchs existieren nicht, da es keine ge-
setzliche Pflicht ist. In jedem Fall sollte der
Bauherr beziehungsweise Kaufer jedoch
samtliche Bauvorgange inklusive aller Ab-
sprachen festhalten. Dazu gehoren unter
anderem Angaben, welcher Handwerker
wann mit welcher Tatigkeit begonnen und
wann er sie beendet hat. So lasst sich bei
Problemen leichter nachvollziehen, in wel-
cher Reihenfolge Arbeiten durchgefuhrt
und Entscheidungen getroffen wurden.
Ebenfalls aufgefuhrt werden sollten auflde-
re Umstande wie Temperatur, Luftfeuch-

tigkeit, Wind und Niederschlage — ferner
das jeweilige Datum, anwesende Firmen
und etwaige Besonderheiten oder Er-
schwernisse auf der Baustelle. Letztere
muss der Bauunternehmer seinem Auf-
traggeber rechtzeitig mitteilen.

Bauiiberwachung durch
Beauftragte des Bauherren

Um einen reibungslosen Ablauf der Arbei-
ten in hoher Qualitat zu gewahrleisten,
fordern die jeweiligen Landesbauordnun-
gen (LBO), dass auf Baustellen ein Baulei-
ter eingesetzt wird. Dieser sollte in der
Leistungsbeschreibung namentlich be-
nannt werden und hat umfangreiche Auf-
gaben zu erflllen. Wahrend in den Lan-
desbauordnungen explizit von ,,Baulei-
tern” die Rede ist, verwendet die Honorar-
ordnung fur Ingenieure und Architekten
(HOAI) Begriffe wie ,,Objekttberwa-
chung” und ,ortliche Bauuberwachung”.
Damit ist im Prinzip dasselbe gemeint: die
Kontrolle der Bauarbeiten durch den Ver-
tragspartner des Bauherren.

Aufgaben des Bauleiters
Zu den Aufgaben eines Bauleiters geho-
ren grundsatzlich die Koordination samt-
licher Beteiligter auf der Baustelle, die Pla-
nung und Uberwachung von Terminen,
das Uberwachen der Ausfiihrung im Hin-
blick auf Planungsunterlagen, behordliche
Auflagen und anerkannte Regeln der
Technik.

AulRerdem muss der Bauleiter in kriti-
schen Bauphasen anwesend sein und



kontrollieren, dass die Arbeiten mangelfrei
vonstatten gehen. Das gilt insbesondere
far Leistungen, die anschlieRend vom Erd-
reich verdeckt oder Uberbaut werden und
sich nicht mehr kontrollieren lassen. Da-
runter fallen etwa die Abdichtung des
Hauses gegen Feuchtigkeit, die Luftdich-
tigkeit der Gebaudehulle sowie Warme-
und Schallschutz. Der Architekt bezie-
hungsweise Bauleiter ist obendrein ver-
pflichtet, ein Bautagebuch mit nummerier-
ten Seiten zu fihren und dem Bauherren
auf Wunsch eine Kopie zur Verflgung zu
stellen. So gewinnt dieser Erkenntnisse
Uber Probleme sowie die Anwesenheit
des Bauleiters auf der Baustelle.

Weitere wichtige Grundleistungen sind
die technische Abnahme von Bauleistun-
gen, das Feststellen und Rugen von Man-
geln sowie das Uberwachen von deren
Beseitigung.

Rolle des Bauleiters

Auftraggeber, die sich etwa ein Architek-
tenhaus bauen lassen, sind im rechtlichen
Sinn Bauherren. Sie besitzen gegenuber
den von ihnen beauftragten und bezahlten
Vertragspartnern ein Weisungsrecht.

So kann der Bauherr — in der Regel ne-
ben der Ausschreibung der Gewerke — ei-
nen Architekten oder Bauingenieur seiner
Wahl mit der Bauleitung beziehungsweise
-Uberwachung beauftragen. Dieser bildet
dann das ,Scharnier” zwischen Bauherr
und den ausfuhrenden Firmen. In der Pra-
xis empfiehlt es sich, diesen Weg auch
einzuhalten und nicht am Bauleiter vorbei
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Handwerksfirmen Anweisungen zu ertei-
len. Falsche Anweisungen konnen schnell
zu falschen Tatigkeiten fuhren, die in die-
sem Fall der Bauherr zu vertreten hat.

Ubrigens: Es spricht auch nichts dage-
gen, fur die Ausschreibung der Gewerke
sowie die Bauleitung einen anderen Archi-
tekten zu beauftragen als fur die Planung.
GrofRere Architekturblros beschaftigen
haufig spezialisierte Fachleute und teilen
die Aufgabengebiete (Leistungsphasen)
entsprechend auf.

\ KONTROLLE IN EIGENLEISTUNG

{1 Grundsatzlich steht es dem Bau-
herren und Eigentimer des Grundsttcks
frei, die Arbeit der von ihm beauftragten
Bau- und Handwerksfirmen selbst zu
uberwachen. Die Rolle des von der zu-
standigen Behorde fur die gesamte Bau-
zeit geforderten Bauleiters wirde dann
der Bauherr in Eigenleistung Ubernehmen.
Das will jedoch gut Uberlegt sein, erfor-
dert dies doch neben detailliertem Fach-
wissen einen hohen Zeitaufwand — und
nicht zuletzt eine Haftpflichtversicherung
zu einer deutlich erhohten Pramie.

Der vom Bauherren beauftragte Bauleiter
muss zwar von diesem bezahlt werden —
dafUr vertritt er explizit dessen Interessen
und ist keinem der anderen Beteiligten
verpflichtet.

Bauleiter finden
Die Tatigkeit des Bauleiters erfordert ein
hohes Maf$ an Fachkenntnis und Erfah-
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rung. Bauherren, die in Eigenregie bauen
und sich selbst auf die Suche nach einem
Bauleiter machen, sollten deshalb bei der
Auswahl sehr aufmerksam vorgehen und
vor allem genau hinschauen.

Neben Nachweisen zur Qualifikation
und einer Berufshaftpflichtversicherung
mit ausreichender Deckungssumme emp-
fiehlt es sich, sich von in Frage kommen-
den Bauleitern Referenzen von bereits fer-
tiggestellten Hauser aus den letzten Jah-
ren zeigen zu lassen und nach Moglichkeit
mit dem jeweiligen Bauherren Uber des-
sen Erfahrungen zu sprechen. Daruber hi-
naus kann ein Blick in das Buro des Bau-
leiters in spe wichtige Aufschlisse geben.
Neben Telefon, Fax und Computer sollte
dort auch Fachliteratur ihren Platz haben —
denn Kenntnisse in Physik, Bauausfuh-
rung sowie rechtssicherem Schriftverkehr
sind unerlasslich.

Da dem Bauherren schliel3lich nicht da-
mit gedient ist, wenn der Bauleiter sich
nur in groReren Abstanden auf der Bau-
stelle sehen lasst, sollte er vor allem eines
haben: Zeit. Bauleiter betreuen zumeist
mehrere Objekte parallel — das kann in der
Praxis zu Konflikten flhren.

Bauiiberwachung durch

den Auftragnehmer

Ist der Vertragspartner — wie in der weit-
aus Uberwiegenden Mehrzahl der Falle —
ein Bautrager, Fertighausanbieter oder Ge-
neralubernehmer, ist der Bauleiter Mitar-
beiter der Firma des jeweiligen Auftrag-
nehmers — oder von dieser beauftragt.

Rolle des Bauleiters

Wird der Bauleiter durch den Vertragspart-
ner gestellt, etwa den Bautrager, sieht
sich der Bauherr beziehungsweise Erwer-
ber mit einer speziellen Interessenlage
konfrontiert: Da nicht der Kaufer den Bau-
leiter bezahlt, sondern dieser beim Bautra-
ger in Lohn und Brot steht, wird er in
Zweifelsfallen auch dessen Interessen ver-
treten. Mehr noch: Er ist auf der Baustelle
der ,verlangerte Arm” des Bautragers, der
in aller Regel Verkaufer und kein Baufach-
mann ist. Fur ihn stehen wahrend der
Bauphase die rationelle Ausfuhrung und
der optimale Einsatz von Mitarbeitern,
Material und Gerat im Vordergrund — und
nicht in erster Linie die Interessen des
Kaufers.

Grundsatzlich wird der Auftraggeber
erst nach Fertigstellung des Hauses des-
sen Eigentumer. Bis zu diesem Zeitpunkt
ist er ,Erwerber”. Ist er mit der Bauaus-
fihrung nicht einverstanden, kann er sich
zwar an den Bauleiter wenden, der laut
Vertrag sein Ansprechpartner ist. Er hat je-
doch nicht das Recht, ihm Anweisungen
zu erteilen — genauso wenig wie den be-
teiligten Handwerkerfirmen, die lediglich
dem Bauleiter gegenuber rechenschafts-
pflichtig sind.

Tipp: Ist der Bauleiter fur Nachfragen
nicht erreichbar, sollte der Weg den Er-
werber zum Geschaftsfuhrer der Bautra-
gerfirma fuhren und nicht etwa zum Ver-
triebsmitarbeiter, der in Fragen der Bau-
ausfuhrung in der Regel keinerlei Ent-
scheidungsbefugnis besitzt.
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Nicht oder zu spat erkannte Mangel sind
far alle Beteiligten unerfreulich. Sie verzo-
gern den Baufortschritt und fUhren oft zu
Folgeschaden. Zudem drohen langwierige
Streitereien darUber, wer verantwortlich
ist. Angesichts von Mangelstatistiken und
der fUr Erwerber haufig nicht zufrieden-
stellenden Bautberwachung durch den
Vertragspartner empfiehlt sich dringend
die Qualitatskontrolle durch einen unab-
hangigen Experten. Diese verfolgt das
Ziel, Baumangel so fruh wie moglich zu
erkennen. Auftraggeber ist nicht zwangs-
laufig der Bauherr/Erwerber — auch Bau-
trager lassen ihre Bauprojekte immer ofter
prufen und zertifizieren.

Bautrager als Auftraggeber

Gangige Praxis ist mittlerweile, dass Bau-
trager externe Organisationen wie TUV,
Dekra, die Landesgewerbeanstalt Bayern
(LGA) oder den BauprUfverband Stdwest
mit der baubegleitenden Qualitatskontrol-
le beauftragen. Die Baustelle wird dann
von Ingenieuren des Prifunternehmens in
bestimmten Zeitabstanden kontrolliert. Im
Gegenzug darf der Bautrdger mit Gutezei-
chen wie , TUV am Bau" oder dem Dekra-
Siegel ,Immobilienqualitat” werben.

In der Regel werden vier bis funf Pruf-
phasen vereinbart — beispielsweise zu fol-
genden Zeitpunkten des Bauablaufs:
= Planungs-Check vor Baubeginn,
= Baustellenbegehung vor dem Verfullen
der Baugrube,

= Baustellenbegehung vor dem Aufbrin-
gen des Innenputzes und dem Schliefsen
der Installationsschlitze,

= Baustellenbegehung vor dem Verflie-
sen und dem Anstrich,

= Baustellenbegehung vor oder bei der
Abnahme.

Mangel werden protokolliert

Uber jede Begehung erstellt der Priifer ein
Protokoll, in dem er Mangel festhalt. Die-
ses Ubergibt er dem Unternehmen mit der
Aufforderung, diese beseitigen zu lassen.
Bei der nachsten Begehung wird Uber-
pruft, ob dies geschehen ist. Falls nicht,
erhalt das Gebaude kein Zertifikat.

Die Ergebnisse der Uberpriifungen
werden in einem Schlussdokument oder
einer abschlie3enden Bewertung des Bau-
vorhabens zusammengefasst. Nach der
Schlussabnahme erhalt der Kaufer ein Zer-
tifikat oder Siegel, das entweder nur die
Uberpriifung bestétigt oder zusatzlich die
Bewertung des Hauses enthalt.

Kaum Nutzen fiir Kaufer
Das Prufinstitut haftet dabei weder fur die
Beseitigung von Méangeln noch fur die
Mangelfreiheit des Hauses. Werden Man-
gel trotz Aufforderung nicht beseitigt,
kann der Prufer nur das Zertifikat verwei-
gern oder den Vertrag kundigen.

Auch ob er dem Erwerber die Prifbe-
richte aushandigt, liegt — wenn nicht an-
ders vereinbart — im Ermessen des Bau-
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tragers. Uber Méangel und deren Beseiti-
gung erhalt der Erwerber meist keine In-
formationen und kann folglich auch keine
Schritte einleiten. Wer Uber die Ergebnis-
se der Uberprifungen informiert werden
will, muss dies im Bauvertrag vereinbaren.
Dieser sollte zudem eine Vereinbarung
enthalten, wie die Beseitigung von Man-
geln kontrolliert wird, sowie dem Kaufer
das Recht einraumen, die Schlussrate erst
nach Ubergabe des Zertifikats zu zahlen.

Bauherr/Erwerber als Auftraggeber
Auch der Bauherr/Erwerber hat die Mog-
lichkeit, einen externen Sachverstandigen
mit der baubegleitenden Qualitatskontrol-
le zu beauftragen — entweder vor Ver-
tragsabschluss beziehungsweise in der
Planungsphase oder mit Beginn der Bau-
arbeiten. Der Sachverstandige rtckt die
Interessen des Auftraggebers starker in
den Vordergrund und wird deshalb auch
von Verbraucherschutzern dringend emp-
fohlen. In der Bauphase kontrolliert der
Sachverstandige einzelne Bauabschnitte
zu einem Zeitpunkt, an dem die Leistun-
gen noch nicht verdeckt sind. Ziel ist es,
Mangel moglichst frih zu entdecken und
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beseitigen zu lassen, bevor sich Folge-
schaden daraus entwickeln konnen.

Die Architektenkammern der Lander
sowie die Industrie- und Handelskammern
beziehungsweise die Innungsverbande
der verschiedenen Handwerksbereiche
stellen in aller Regel Listen mit Sachver-
standigen bereit. Dabei handelt es sich oft
um offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige. Darlber hinaus konnen
sich Bauherren, die einen Bausachver-
standigen suchen, unter anderem an fol-
gende Anbieter wenden:

Verbraucherverbiande

m \erband privater Bauherren e. V.

Fur seine Mitglieder wahlt der VPB qualifi-
zierte Bausachverstandige aus, die im
Netzwerk mit anderen Experten tatig wer-
den. Zu ihren Leistungen gehoren unter
anderem die Kontrolle des Bauverlaufs, al-
ler Termine und aller Abrechnungen.

Die vom VPB ausgewahlten Experten
arbeiten firmen- und produktneutral und
sind keinen Interessengruppen verpflich-
tet. Der VPB verlangt regelmafige Weiter-
bildung und fordert den fachlichen Aus-
tausch seiner Regionalburos. Im Netzwerk



arbeiten ausschlief3lich freiberuflich tatige
Experten. Diese sind eigenverantwortlich
tatig und haften fur Fehler personlich.
Voraussetzungen: Mitgliedschaft

Kosten (Beispiel Berlin): Einzelbaukontrolle
(inklusive Kilometer- und Fahrtkosten, bis
zu 1 Stunde Baukontrolle, 2 Seiten Baube-
sichtigungsprotokoll, Sekretariatskosten,
Porto und Kopien) je nach Entfernung zwi-
schen 328,93 Euro (bis 10 Kilometer) bis
483,63 (Euro (bis 40 Kilometer vom Regio-
nalburo entfernt)

Tel. 01805/24 82 48;

E-Mail: info@vpb.de

m Bauherrenschutzbund e. V.

Der Bauherrenschutzbund stellt Bauher-
ren Architekten und Bauingenieure sowie
Sachverstandige mit vergleichbarer Quali-
fikation zur Seite. Diese haben die Aufga-
be, Vertragserfiullung und Bauqualitat zu
kontrollieren und zu dokumentieren. Au-
Berdem helfen sie, Konflikte zu l0sen und
Mangel zu erkennen. SchlieRlich unter-
stltzen sie den Bauherren bei der Vorbe-
reitung der Abnahme und bieten ihre Be-
gleitung an. Dabei wenden sie zertifizierte
Beratungsstandards an.

Die Berater sind auf Grundlage eines Be-
ratervertrags tatig. Voraussetzung ist, dass
sie in ihrem Hauptberuf als Architekt und
Ingenieur erfolgreich arbeiten. Die Berater
haften fur ihre Tatigkeit und sind haft-
pflichtversichert. Sie erhalten keinerlei
Provisionen, sondern ein Honorar nach
bundesweit einheitlichen Satzen. Der BSB
organisiert fur seine Berater von Architek-
ten- und Ingenieurkammern anerkannte
Fortbildungsveranstaltungen.
Voraussetzungen: Mitgliedschaft

Kosten: Grundberatung kostenlos (1 Stun-
de); Beratung durch Bauherrenberater/
technische Mitarbeiter 72 beziehungswei-
se 40 Euro/Stunde; Fahrtkosten 0,50 Eu-
ro/Kilometer; Nebenkosten 5 Prozent des
Beratungshonorars

Tel. 030/3 12 80 01

E-Mail: office@bsb-ev.de

= \Wohnen im Eigentum e. V.

Im Rahmen der Mitgliedschaft konnen
Bauherren ihr Haus vor Ort auf Bauman-
gel oder -schaden prufen lassen.
Voraussetzungen: Mitgliedschaft

(Weiter auf Seite 88)
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WER SEINE RECHTE KENNT, SITZT AM LANGEREN HEBEL

Um auf Augenhdhe diskutieren zu konnen, sind die meisten Bauherren auf Unter-
stiitzung angewiesen. Und kracht es einmal, gibt es Wege, den Konflikt nicht eska-
lieren zu lassen, weill Manuela Reibold-Rolinger, Fachanwaltin fiir Bau- und Archi-
tektenrecht in Bodenheim. Sie besitzt jahrelange Erfahrung als Schlichterin nach
der SO Bau und Vertrauensanwaltin des Bauherrenschutzbunds e. V.

Woran entziinden sich nach lhrer Erfah-
rung die meisten Konflikte zwischen
Bauherr und Baufirma beziehungswei-
se Bautrager?

In nahezu allen Fallen beruhen Konflikte
zwischen Bauherr und Bauunternehmer
auf einem unklaren oder nicht ausgewoge-
nen Vertragsverhaltnis. Die Beziehung ist
jedoch nur dann stabil und belastbar, wenn
die vertragliche Grundlage stimmt und sich
beide Seiten auf Augenhohe begegnen. Es
ist nun einmal so, dass der Bauunterneh-
mer in aller Regel wesentlich erfahrener ist
als der in Bausprache und Bauablaufen un-
erfahrene Bauherr. Spart dieser sich dann
die Kosten fur eine juristische Beratung vor
der Vertragsunterzeichnung sowie eine
baubegleitende Qualitatskontrolle, kommt
ihn das haufig teuer zu stehen.

Ist es sinnvoll, jeden Tag selbst die Bau-
stelle zu besuchen und Bauarbeitern
und Handwerkern auf die Finger zu
klopfen?

Selbstverstandlich ist es absolut erforder-
lich, dass ein Bauherr fur die eigene Bau-
stelle Verantwortung Ubernimmt. Dies ist
schon allein deshalb zu empfehlen, um

dem Bauunternehmer zu zeigen, dass man
die Verantwortung nicht abgibt. Der Bau-
herr sollte sich jedoch auch im Klaren sein,
dass er bautechnische Fragen ohne einen
kompetenten Begleiter nicht beurteilen
kann. Hierzu bedarf es fachlicher und tech-
nischer Kenntnisse, wie sie nur ein Bau-
Sachverstandiger mitbringt.

Sitzen Bauherren aufgrund ihrer man-
gelnden Fachkenntnis nicht grundsatz-
lich am kurzeren Hebel?

Diese Frage wurde ich eindeutig vernei-
nen. Wichtig ist, dass sich der Bauherr von
Anfang an daruber im Klaren ist, dass er
Kunde und nicht Bittsteller ist und dass er
die Verantwortung nicht abgibt. Er sollte
sich bereits wahrend der Vertragsverhand-
lungen und auch in der Bauphase klar po-
sitionieren. Obendrein gibt ihm das Gesetz
zahlreiche Regularien an die Hand, bei de-
ren richtiger Anwendung er grundsatzlich
sogar am langeren Hebel sitzt.

Wie versuchen Baufirmen, kritische
Bauherren abzuwimmeln?

In der Regel versuchen sie, das fehlende
technische Wissen auszunutzen, um die



MANUELA REIBOLD-ROLINGER hat beobachtet,
dass Bauherren, die keinen unabhangigen
Fachmann an ihrer Seite haben, von der Bau-
firma haufig nicht fir voll genommen werden.

Bauherren zu verunsichern. Eine typische
Strategie besteht darin, Mangel kleinzure-
den. Aufderdem behaupten Unternehmer
oft, der Bauherr verstehe das Problem
nicht oder wirde es falsch sehen. Einer
der haufigsten Satze am Bau ist daher:
,Das ist fachgerecht, auRerdem machen
wir das immer so”. Ist der Bauherr dann
auf sich allein gestellt, ist die Chance grof3,
dass die Baufirma mit solchen Argumen-
ten durchkommt.

Welches Druckmittel haben Bauherren,
um eine Losung in ihrem Sinne zu er-
reichen? Wie konnen sie sich rechtlich
absichern?

Ich bin der Meinung, dass Bauherren kein
Druckmittel bendtigen, wenn der Bauver-
trag durchdacht und vollstandig ist und dif-
ferenzierte und umfassende Regelungen
trifft. Grundlage fur die Losung von Krisen
am Bau ist das Gesetz. Da jedoch der Bau-
herr in der Regel die gesetzlichen Grundla-
gen nicht selbst versteht beziehungsweise
in die Praxis umsetzen kann, empfiehlt sich
die Baubegleitung durch einen Fachanwalt
far Bau- und Architektenrecht. Hier ist mir
der Hinweis wichtig, dass es in diesem Be-
reich zwar eine Vielzahl von Fachanwalten
gibt, jedoch nur wenige durch die Brille
des Verbrauchers blicken.

Was tun, wenn die Baufirma etwa auf-
grund einbehaltener Zahlungen die Ar-
beiten einstellt?

Auch in diesem Fall gibt das Gesetz den
Weg vor. Der Bauherr muss den Unterneh-
mer schriftlich auffordern, die Bauarbeiten
fortzusetzen und ihm diesbezuglich eine
Frist setzen. Fur den Fall, dass der Unter-
nehmer die Frist nicht einhalt, sollte der
Bauherr mit Konsequenzen drohen. Aus
meiner Erfahrung nehmen Baufirmen
schriftliche Fristsetzungen ernst, wenn sie
per Einschreiben mit Ruckschein zugestellt
werden. Denn dann steht auler Frage,
dass sie das Schreiben des Bauherren er-
halten haben. Was dagegen Uberhaupt
nicht ernst genommen wird, sind Anrufe
bei der Baufirma. Hier muss jedem Bauher-
ren klar sein, dass er nur etwas erreichen
kann, wenn er alles schriftlich festhalt und
gerade das Setzen von Fristen zweifelsfrei
nachweisen kann.

Ist ein ruiniertes Verhaltnis zur Baufir-
ma noch zu kitten oder muss der Bau-
herr damit rechnen, dass anschlieRend
nur noch das Notigste gemacht wird?
Ein belastetes Verhaltnis zum Vertragspart-
ner muss nicht unbedingt dauerhaft ge-
stort sein. Wichtig ist eine offene und klare
Kommunikation. Meine Erfahrung zeigt,
dass sich strittige Bauvorhaben in der Re-
gel besser auf der Baustelle oder am run-
den Tisch I6sen lassen als vor Gericht. Ich
kann zerstrittenen Parteien deshalb nur ra-
ten, aufeinander zuzugehen. Dann lassen
sich auch Krisen meistern und ein einver-
nehmliches Miteinander wiederherstellen.
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Kosten: Bauberatung vor Ort (110 Euro far
bis zu eine Stunde vor Ort, 25 Euro je wei-
tere 15 Minuten am selben Tag, zzgl.

1 Euro/Kilometer Fahrtkosten, ab 50 Kilo-

meter individuelle Vereinbarung maoglich);
Sonderauftrage, zum Beispiel Erstellen ei-
ner Mangelliste, Schriftverkehr im Auftrag
(75 Euro/Stunde)

Tel. 0228/30 41 26 75;

E-Mail: info@wohnen-im-eigentum

m Verein zur Qualitats-Controlle

am Bau e. V.

Bauherren konnen eine Prufung ihres
Bauvorhabens direkt beim VQC beantra-
gen. Diese umfasst bei Hausern mit Keller
vier, ansonsten drei Begehungen, einen
Luftdichtheitstest (,,Blower Door Test”) zur
letzten Begehung, die Dokumentation
(Prufprotokolle, Fotos) sowie Archivierung
der Unterlagen mit funfjahriger Zugriffs-
moglichkeit durch den Auftraggeber.
\oraussetzungen: keine

Kosten: 2200 bzw. 1785 Euro, je 297 Euro
fur zusatzliche Begehungen, 89 Euro pro
Sachverstandigenstunde

Tel. 05543/999018;

E-Mail: a.duemer@vqc.de

Priiforganisationen

m Dekra Industrial GmbH

Sicherheit fUr Bauherren verspricht das
Siegel fur Immobilienqualitat. Dafur fuhrt
ein Sachverstandiger vor Ort mit dem
Bauherren oder der Bauleitung sogenann-
te Audits durch. Deren Anzahl ist frei
wahlbar und orientiert sich an wichtigen

Bauphasen beziehungsweise entscheiden-
den Zeitpunkten des Bauablaufs.

Der Sachverstandige begutachtet die je-
weils wichtigen Bauteile und schatzt den
bau- und haustechnischen Zustand des
Gebaudes ein. Zu jedem Audit erstellt er
ein Protokoll inklusive Mangelbericht und
Fotodokumentation. Auf Wunsch erhalt
der Bauherr ein Zertifikat und kann sich
zu Abnahmen begleiten lassen.
Voraussetzungen: keine

Kosten: nach Aufwand

Tel. 0711/78 61 39 Q0;

E-Mail: industrial@dekra.com

= TUV Siid

Der TUV Siid bietet Bauherren ein baube-
gleitendes Qualitatscontrolling fur Einfa-
milien-, Doppel- und Reihenhauser an.
Ausgehend von der technischen Erlaute-
rung der Baubeschreibung stehen dem
Bauherren Sachverstandige zu Seite, die
mit ihm die Baustelle begehen. Die Bege-
hungen erfolgen laut Auskunft des TUV
Sud zu den wichtigsten Bautenstanden:
= Kontrolle der Kellerabdichtung. Zeit-
punkt: vor dem Verflllen der Arbeitsrau-
me des Kellergeschosses beziehungswei-
se — bei WU-Konstruktionen — nach dem
Betonieren der Bodenplatte

= UberprUfung der Rohbauarbeiten,
Dachtragwerk, Fenstereinbau, Rohinstalla-
tion Heizung, Elektro, Sanitar. Zeitpunkt:
vor dem SchlieRen der Installations-
schachte und vor den Innenputzarbeiten
m Uberpriifen der Dampfsperren, Putz-,
Estrich- und Fassadenarbeiten. Zeitpunkt:
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wahrend der Ausfuhrung der Ausbauge-
werke und der Dachdammungsarbeiten
Gepruft wird jeweils, ob die Arbeiten der
Baubeschreibung und den aktuellen tech-
nischen Vorschriften entsprechen. Nach
jeder Begutachtung fertigt der Sachver-
standige einen schriftlichen Bericht mit
allen gutachterlichen Feststellungen an.
Wichtige Details werden im Bild doku-
mentiert. Nach Abschluss der Arbeiten
begleitet der Sachverstandige den Bau-
herren beziehungsweise Erwerber zur Ab-
nahme und Ubergibt ihm ein qualifiziertes
Abnahmeprotokoll.

Voraussetzungen: keine

Kosten: 3 998 Euro (mit Keller, vier Bege-
hungen) beziehungsweise 3 520 Euro
(ohne Keller, drei Begehungen)

Tel. 0800/8 88 44 44,

E-Mail: bautechnik@tuev-sued.de

= TUV Nord
Stichprobenartige visuelle Kontrollen fin-
den zu pragnanten Zeitpunkten der Bau-
ausflhrung statt. Bei Auffalligkeiten stellt
der Sachverstandige fest, ob es sich um
optische Mangel handelt oder Funktionen
des Gebaudes beeintrachtigt sind bezie-
hungsweise zugesagte Eigenschaften
nicht erfullt werden. Auf Grundlage dieser
Bewertung lassen sich fundierte Aussa-
gen treffen, welche Maglichkeiten der
Nachbesserung in Frage kommmen oder ob
ein Minderwert geltend gemacht wird.

Voraussetzungen: keine

Kosten: 2856 Euro inkl. Zertifizierung
(Wohnflache ca. 140 gm, ohne Keller,

Massiv/Verblendmauerwerk, vier Inspek-
tionen), jede zusatzliche Inspektion (zum
Beispiel Keller oder WDVS-Fassade)

476 Euro

Tel. 040/85 57 25 64;

E-Mail: bau@tuev-nord.de

= TUV Rheinland

Einen , Flunf-Phasen-Check” bietet der
TUV Rheinland Bauherren an. Dieser bein-
haltet Stichproben-Prifungen an den we-
sentlichen Bauteilen.

= Prifung der Planunterlagen

= Abdichtungssystem, Gebaudeentwas-
serung

= Rohbauarbeiten, Rohinstallationen,
Luftdichtheit

= Estrich, Innenputz, Dach, Fassaden

= Bodenbelage, Wandbekleidungen,
Fertiginstallationen

In jeder Phase erstellt der Sachverstandi-
ge ein Protokoll mit Mangelbericht und
Fotodokumentation. Daruber hinaus doku-
mentiert er die Mangelbeseitigung vom
Beginn bis zur Fertigstellung des Hauses.
Voraussetzungen: keine

Kosten: abhangig von der Grofke des Hau-
ses, 3 332 Euro fur ein durchschnittliches
Einfamilienhaus bei vier Prifungsterminen
(ohne Phase 1, siehe oben) wahrend der
Bauphase

Tel. 01803/25 25 35 15 00;

E-Mail: internet@de.tuv.com
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Vom Ausheben der Baugrube bis zum Streichen der Wande — beim
Hausbau wird Planern und Ausfuhrenden jede Menge Sachverstand
abverlangt. Viele von ihnen machen einen exzellenten Job. Doch
Zeit- und Kostendruck fuhren nicht selten auch zu Schludereien —
und diese wiederum konnen schwere Schaden am Haus nach sich
ziehen. Damit Baulaien dem nicht wehrlos ausgeliefert sind, heil3t
es fur sie, zum richtigen Zeitpunkt genau hinzuschauen.

BAUPFUSCH ERKENNEN UND BESEITIGEN LASSEN

Im Folgenden stellen wir Ihnen rund 250
typische Baumangel vor — basierend auf
aktuellen Untersuchungen von Verbrau-
cherverbanden. Wir haben die Mangel 48
Bereichen zugeordnet, deren Reihenfolge
sich am Baufortschritt orientiert.

Jeder Mangel wird nicht nur anhand
seiner Erscheinungsform (,,Mangelsymp-
tom”) beschrieben, sondern nach drei Kri-
terien eingeordnet. Wahrend das Kriteri-
um ,Haufigkeit (H)" angibt, ob ein Mangel
sehr oft, oft oder vereinzelt auftritt, wird
unter , Erkennbarkeit (E)” erfasst, ob es fur
einen Baulaien relativ gut, eher schwierig

oder nahezu unmaglich ist, den betreffen-
den Mangel zu erkennen. SchlieRlich wird
eine Aussage dazu getroffen, ob die , Ver-
deckungsgefahr (V)" sehr hoch, hoch
oder eher gering ist: mit welcher Wahr-
scheinlichkeit ein Mangel also im weiteren
Bauverlauf unter der Arbeit der nachfol-
genden Gewerke ,verschwindet”.

Doch keine Angst: Wir verraten Ihnen
auch, wie Baumangel fachgerecht besei-
tigt werden, damit Sie nicht Jahre spéater —
womoglich nach Ablauf der Gewahrleis-
tungsfrist — durch plotzlich auftauchende
Folgeschaden bose Uberrascht werden.
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BAUHERREN SOLLTEN PRASENZ ZEIGEN

Auch Hauslebauer ohne Fachkenntnisse konnen manchem Mangel auf die Spur
kommen. In einigen Bereichen ist jedoch ein unabhangiger Experte unverzichtbar.
Dipl.-Ing. Thomas Penningh aus Braunschweig, Prasident des Instituts Privater
Bauherren e. V., gibt Tipps fir die Baustellenpraxis.

Worauf sollte der Bauherr vor Beginn
der Bauarbeiten unbedingt achten?

Ich empfehle Bauherren dringend, vor al-
lem beim Thema Untergrund ganz genau
hinzuschauen. Von der Beschaffenheit des
Bodens hangt im Prinzip der ganze Haus-
bau ab. Fehler und Nachlassigkeiten bei
der Bewertung konnen sehr teuer werden.
Der Bauherr sollte sich unter anderem fol-
gende Fragen stellen: Ist der Baugrund
ausreichend tragfahig? Ist er durch Schad-
stoffe kontaminiert? Steht Grundwasser
an? In Bauvertragen wird oft nur der ,Best
case"” beschrieben, also der beste anzu-
nehmende Boden, doch davon ist langst
nicht immer auszugehen. Aus diesem
Grund sollte der Bauherr bereits vor Ver-
tragsabschluss einen externen Dienstleis-
ter mit einem Baugrundgutachten beauf-
tragen und dieses dann zum Bestandteil
des Bauvertrags machen. Nur so ist ge-
wahrleistet, dass der Vertragspartner bei
VerstolRen, etwa der Verwendung falscher
Baumaterialien, haften muss. Aufderdem
lassen sich Kosten sparen, da der Auftrag-
geber wichtige Infos schon vor Vertragsab-
schluss bekommt, etwa wie viel Aushub
erforderlich ist. So gerUstet kann er sich
verschiedene Angebote machen lassen.

Was ist in Bezug auf die Lage des
Hauses zu beachten?

Grundstlicke kdnnen ober- aber auch un-
terhalb des sogenannten Bezugspunkts
liegen. Diesen markiert in der Regel die
StralRe vor dem Grundstuck. Der Bezugs-
punkt ist wichtig fur Hohenangaben, bei-
spielsweise die Traufhohe. Fur diese wie-
derum hat die Baubehorde im jeweiligen
Bebauungsplan Begrenzungen festgelegt.
Das kann fur den Bauherren bedeuten,
dass er Boden abtragen oder aufschutten
lassen muss. Deshalb sollten Bauherren
bereits vor dem Kauf des Grundsticks
dessen Hohensituation prufen lassen.

Kommen wir zum Hausbau selbst.
Welche Chance hat der durchschnitt-
lich versierte Bauherr, wahrend der
Bauphase Fehlern und Mangeln auf die
Spur zu kommen?

Nur eine sehr geringe. Die meisten Bau-
herren kennen sich dafur einfach nicht gut
genug aus. So ist es zum Beispiel auferst
schwierig, als Laie Inhalt und Komplexitat
der aktuell geltenden Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) zu erfassen und beim
Hausbau zu Uberprufen, ob deren Anforde-
rungen richtig umgesetzt werden. Hinzu



DIPL.-ING. THOMAS PENNINGH rat Hausle-
bauern, sich regelmaRig auf der Baustelle
sehen zu lassen und die Arbeiten mit der
Digitalkamera zu dokumentieren.

kommt: Das Wenige, das viele Bauherren
wissen, beziehen sie haufig aus eher zwei-
felhaften Quellen, beispielsweise aus Dis-
kussionen in Onlineforen oder Gesprachen
mit Bekannten. Dabei handelt es sich in al-
ler Regel nicht um belastbares Fachwis-
sen, sondern um personliche Meinungen,
die nicht unbedingt fachlich korrekt sind.
Redet etwa ein Maurer Uber Probleme mit
dem Dachstuhl, ist seitens des Bauherren
eine gesunde Skepsis angebracht. Deshalb
ist es auch in jedem Fall von Vorteil, von
Beginn an einen unabhangigen Experten
an seiner Seite zu haben, wie ihn etwa
Bauherrenverbande ihren Mitgliedern ver-
mitteln konnen.

Ist es ohne einen solchen Fachmann
tberhaupt sinnvoll, sich auf der Bau-
stelle sehen zu lassen?

Regelmaldige Besuche auf der Baustelle
haben auf jeden Fall Sinn. Fachlich weni-
ger versierte Bauherren konnen zumindest
den Baufortschritt dokumentieren, indem
sie moglichst viele Fotos machen — insbe-
sondere von Bereichen, die schnell Uber-
baut beziehungsweise verdeckt werden.
Fotos sind in diesem Fall viel wichtiger als
verbale Beschreibungen. AufRerdem ge-
winnt der Bauherr durch moglichst haufige
Besuche auf der Baustelle einen allgemei-
nen Eindruck Uber die beteiligten Firmen
und ihre Arbeitsweise: Liegt auf der Bau-
stelle Schutt herum? Sind Baustoffe richtig
gelagert beziehungsweise vor Regen ge-

schutzt? Werden Sicherheitsvorkehrungen
missachtet?

Wie schaut es mit der Ubergabe wichti-
ger Dokumente durch die beauftragte
Baufirma aus?

Grundsatzlich sollten sich Bauherren be-
reits im Vertrag zusichern lassen, dass ih-
nen wichtige Dokumente ausgehandigt
werden. Dazu gehoren statische Berech-
nungen, der Bau- sowie der Entwasse-
rungsantrag, die komplette EnEV-Berech-
nung samt Ausweis einzelner Bauteile be-
ziehungsweise Warmeleitgruppen.
SchlieRlich lohnt es sich auch, Lieferschei-
ne und , Beipackzettel”, zum Beispiel von
Warmedammplatten, einzusammeln. So
lasst sich im Streitfall unter Umstanden
beweisen, dass andere als die in der Leis-
tungsbeschreibung geforderten Baumate-
rialien verwendet wurden.

Nervt es die Handwerker nicht, wenn
ihnen standig ein Laie dazwischen-
funkt?

Grundsatzlich ist es das gute Recht jedes
Bauherren, sich vom Baufortschritt zu
Uberzeugen. Anders sieht es aus, wenn
man nicht Bauherr, sondern lediglich Kau-
fer eines schlUsselfertigen Hauses ist. Ein
Kaufer, im Juristendeutsch auch Erwerber
genannt, darf die Baustelle ohne Erlaubnis
nicht einmal betreten. Er sollte sich des-
halb dieses Recht vertraglich zusichern
lassen — und zwar flr sich selbst sowie
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bevollmachtigte Personen. Was Kontrollen
und Interventionen wahrend der Bauphase
betrifft, gilt es, das richtige Maf3 zu finden.
Standiges Herummakeln an kleinsten De-
tails kann nerven und tragt auf Dauer nicht
zu einem guten Verhaltnis zu Handwerkern
und Bauleitung bei. Kontraproduktiv ist es
zudem, wenn sich etwa der in Rente be-
findliche Vater des Bauherren jeden Tag
mit einem Campingstuhl auf die Baustelle
setzt, die Arbeiten Uberwacht und womog-
lich noch schlaue Ratschlage gibt. Mein
Tipp: Der Bauherr sollte Prasenz zeigen,
aber in der Rohbauphase den Baubetrieb
nicht storen. Er sollte sich an die Regeln
auf der Baustelle halten und die Sicher-
heitsvorkehrungen beachten. Ohne Helm
und geeignetes Schuhwerk auf der Bau-
stelle herumzuspazieren sollte tabu sein.

Sollte er aul3erdem fur ,,gutes Wetter”
sorgen, indem er zum Beispiel die
Handwerker verpflegt?

Handwerkern ab und zu einen Kaffee oder
ein Stlck Kuchen zu spendieren — dagegen
ist nichts einzuwenden. Dabei ergibt sich
in der Regel auch ein Schwatzchen, bei
dem der Bauherr vielleicht Dinge erfahrt,
die ihm sonst verborgen geblieben waren.
Problematisch wird es nur, wenn dann ein
Handwerker anfangt, Uber einen anderen
zu schimpfen und diesem die Schuld fur
angebliche Schlamperei in die Schuhe
schiebt. Aus solchen Scharmutzeln sollten
sich Bauherren heraushalten und auf kei-
nen Fall vorschnell Partei ergreifen.

Worauf sollte der Bauherr in Bezug auf
Mangel achten?

Auch Bauherren ohne Fachwissen konnen
erkennen, ob Mauersteine kaputt sind oder
gesplittertes Holz verbaut wird. Diese In-
formationen sollten sie gleich an den Bau-
leiter weitergeben. Auch um nachzuzahlen,
ob der Elektriker alle Steckdosen einge-
baut hat, bedarf es keiner speziellen Kennt-
nisse. Bauherren konnen zudem tberpru-
fen, ob zum Beispiel der im Vertrag vorge-
sehene Luftdichtigkeitstest durchgefuhrt
wurde, mit dem die Durchlassigkeit der
luftdichten Hulle des Hauses gemessen
wird. Grundlage solcher Kontrollen ist die
Leistungsbeschreibung. Problematisch
wird es grundsatzlich, wenn der Bauherr
insbesondere beim schlUsselfertigen Bau-
en lediglich uber ,,Meilensteine” des Haus-
baus informiert ist und zu Beginn der Ar-
beiten keinen detaillierten Bauzeitenplan
ausgehandigt bekommt. Dann verpasst er
moglicherweise entscheidende Arbeits-
schritte. Was Laien zudem nur schwer
oder gar nicht beurteilen konnen, ist die
Qualitat der ausgefiihrten Arbeiten. Ahnli-
ches gilt zum Beispiel fur die thermische
Hulle eines Hauses sowie die Haustechnik.
Um hier Mangel feststellen zu konnen,
bedarf es jeder Menge Fachwissen, Uber
das kaum ein Bauherr verfugt.

Man hort zuweilen von groben Schnit-
zern wie versetzt eingebauten Innen-
wanden. Wie lassen sich solche Man-
gel erkennen?



Indem der Bauherr schon im Rohbau die
Hauptmafe des Hauses prift. Dazu geho-
ren neben den Aufienmalien unter ande-
rem auch die Innenmale sowie die Diago-
nale der Bodenplatte. Auch ob die Nische
im Bad grol3 genug fur die geplante
Duschkabine ist, lasst sich auf diese Weise
feststellen. Nur sollte der Bauherr nicht un-
bedingt mit Zollstock oder MafRband auf
der Baustelle herumlaufen. Viel genauere
Ergebnisse liefert ein Laser-Messgerat, mit
dem sich zudem prufen lasst, ob zum Bei-
spiel rechte Winkel eingehalten wurden.
Wie er die MalRe nehmen muss, kann der
Bauherr in der DIN 18202 nachlesen.

Angenommen, der Bauherr beauftragt
einen unabhangigen Sachverstindigen
mit der Qualitatskontrolle. Dieser kann
doch unmaglich jeden Tag auf die Bau-
stelle gehen?

Sachverstandige wissen aus Erfahrung,
wann sie Baufirmen besonders auf die Fin-
ger schauen mussen. So ist es von ent-
scheidender Bedeutung, sich die Boden-
platte anzuschauen, bevor der Beton ge-
gossen wird. Ist die Bewehrung korrekt
verlegt? Sind die Abstandshalter richtig an-
gebracht? Liegen die Grundleitungen fach-
gerecht? Genauso wird der Sachverstandi-
ge die Ausfuhrung der Wandschlitze und
den luftdichten Einbau der Installationsdo-
sen fur die Stromkabel kontrollieren, bevor
der Putz aufgetragen wird. Das gilt analog
far den Estrich, der unter Umstanden feh-
lerhaft verlegte Rohre der Ful3bodenhei-
zung verdeckt. AulRerdem erklart der Sach-

BAUHERREN SOLLTEN PRASENZ ZEIGEN

verstandige dem Bauherren gezielt, worauf
dieser bis zur nachsten gemeinsamen Be-
gehung achten soll. Stellt der Bauherr au-
Berhalb der turnusmaRigen Kontrollen
Mangel fest, kommt der Experte auch zwi-
schendurch auf die Baustelle. Auf diese
Weise lassen sich die Kontrollergebnisse
optimieren.

Lassen sich Mangel noch feststellen,
wenn sie einmal verdeckt sind?

Die Kontrollen unabhangiger Sachverstan-
diger finden in aller Regel zu Zeitpunkten
statt, an denen die zu prufenden Bauteile
noch sichtbar sind. So schaut sich der
Fachmann die Bewehrung der Bodenplatte
an, bevor diese mit Beton ausgegossen
und dadurch verdeckt wird. Genauso wer-
den die Installationsschlitze fur Sanitarlei-
tungen gepruft, bevor diese mit Putz Gber-
deckt werden. Andere Kontrollen lassen
sich wiederum so durchfiihren, dass keine
Bauteile zerstort werden mussen, zum Bei-
spiel mit Hilfe eines Luftdichtigkeitstests
beziehungsweise einer Innenraum-Thermo-
graphie. Ich empfehle Ubrigens, diese
Tests — analog zum eingangs erwahnten
Baugrundgutachten — aus dem Vertrag he-
rauszunehmen und extern zu beauftragen.
Hat der Sachverstandige dagegen den be-
grundeten Verdacht, dass ein Mangel
Uberbaut wurde, zum Beispiel die Fenster
ohne Tragklotze eingesetzt wurden, kann
er die betreffende Stelle aufschneiden und
nachschauen. Einen solchen begrundeten
Verdacht wird ein Laie bei bautechnischen
Details nur schwerlich aufsern konnen.
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HAUFIGKEIT (H)
Vereinzelt

ERKENNBARKEIT (E)

Relativ gut

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Eher gering

Wurde zum Beispiel aufgrund eines feh-
lenden Baugrundgutachtens der aktuelle
bzw. hochstmagliche Grundwasserstand
nicht beachtet oder stoRt die Baufirma
beim Ausheben auf Schichtenwasser,
droht ein Volllaufen der Baugrube. Diese
muss trockengelegt werden, erst dann
konnen die Arbeiten weitergehen.

ERDARBEITEN/GRUNDLEITUNGEN

Die Planungen sind abgeschlossen — die Bauarbeiten beginnen. Dafiir muss zunachst der Bau-
grund vorbereitet oder eine Grube fiir den Keller ausgehoben werden. AnschlieRend werden im
Erdreich die Grundleitungen verlegt. Dann erst erfolgt die eigentliche ,Griindung” des Hauses.

Grundwasser an, sind wahrend der Erdarbeiten geeignete
MaRnahmen zur Wasserhaltung zu treffen.

Grundleitungen verlaufen im Erdreich und werden beim
Betonieren der Bodenplatte mit Hilfe von Aussparungen ins
Haus geflihrt. Sie haben die Aufgabe, Abwasser dem

Beim Aushub der Baugrube ist zu beachten, dass ein aus-
reichend groBer Arbeitsraum um das Fundament herum
entsteht sowie ein Boschungswinkel eingehalten wird, der
an die Bodenverhéltnisse angepasst ist. Ist die Bdschung
2u steil, besteht Einsturzgefahr! Steht dartiber hinaus

WEITERE TYPISCHE MANGEL

Mangel Bauschaden H
Bodenbeschaffenheit nicht beachtet Kein ausreichender Schutz vor eindringender 0ft

(in der Regel Planungsfehler) Feuchtigkeit, z. B. durch stauendes Sickerwasser
Boschungswinkel der Baugrube zu gering/ Abrutschende Bdschung, dadurch evt. Druck auf Vereinzelt
Boschung zu steil Kellerwéande; Gefahr fiir Personen im Arbeitsraum
Grundleitungen ohne ausreichendes Gefalle, mit ~ Undichtigkeiten, Verstopfungen Oft
fehlerhaften Abzweigen oder ohne Riickstau-

klappe bzw. Revisionsschacht verlegt

Leitungen nicht tief genug verlegt Frostschaden an AuRenleitungen Oft
Hausanschliisse nicht ans Kanalnetz Kein Abtransport des Abwassers maglich Vereinzelt

angeschlossen
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offentlichen Kanalnetz zuzuleiten. Im Inneren des Hauses
sallten Grundleitungen vermieden und statt dessen Sam-
melleitungen verlegt werden — frei liegende Leitungen, die
das Abwasser mehrerer Einzelanschluss- beziehungsweise
senkrecht verlaufender Fallleitungen aufnehmen.

Beim Bau unterkellerter Hauser werden Fallleitungen
oft bereits unter der Kellerdecke ,abgefangen” und in Sam-
melleitungen Gberflhrt, die durch die Kellerwand nach au-
Ren fiihren. Dadurch ist eine bessere Kontrolle und Reini-
gung maglich. Bei nicht unterkellerten Hausern sollten Ab-
wasserleitungen auf dem kiirzesten Weg nach draufen ge-
fuhrt und Fallrohre nahe der AuRenwand verlegt werden.

Grundleitungen kdnnen aus Steinzeug, Stahl, Kunst-
stoff, Guss oder Beton bestehen. Sie bilden ein Netz mit ei-
ner groRen Zahl von Abzweigen, Bogen und Ubergangsstii-
cken. Bei Planung und Ausfiihrung kommt es darauf an,
den Querschnitt aller Leitungen richtig zu wahlen und diese
so zu verlegen, dass das Abwasser riickstandsfrei ablaufen
kann. Wichtig: Einmal eingebaut lassen sich Lage und Ho-
he der Grundleitungen nicht mehr karrigieren!

Der Durchmesser einer Grundleitung muss mindestens
100 Millimeter betragen, empfohlen werden 150 Millime-
ter. Das Gefalle muss mindestens ein Prozent betragen, das
heil8t: Ein Zentimeter Hohenunterschied pro Meter. Bei
mehrfachen Richtungsdnderungen sowie innerhalb von Ge-
bauden sind sogar zwei Prozent Gefélle vorgeschrieben. Fiir

AUSBAU
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Richtungsanderungen sind ausschlieRlich Formstiicke aus
demselben Material zuldssig. Abzweige diirfen einen Win-
kel von hochstens 45 Grad aufweisen. Doppelabzweige
sind unzulassig.

Grundleitungen missen dicht sein und frostfrei verlegt
werden. Das entspricht in hiesigen Breiten einer Einbautie-
fe von mindestens 80 Zentimetern. Ferner muss eine Belas-
tung durch tragende Bauteile ausgeschlossen sein. Da
Grundleitungen gréRtenteils unter der Bodenplatte ,ver-
schwinden”, besteht die Gefahr, dass Méngel iiberbaut
werden, was eine Sanierung sehr aufwandig macht.

SANIERUNG

Um das Haus im Trockenen bauen zu kénnen, muss das
Baugrubenwasser mit Hilfe einer Pumpenanlage abgeflhrt
bzw. der Grundwasserspiegel voriibergehend abgesenkt
werden. Obendrein muss an der Kellersohle feuchtes gegen
trockenes Erdreich ausgetauscht werden. Fur weitere
Schritte sollte ein Bodengutachter hinzugezogen werden.
In jedem Fall sollte der Bauherr fiir eine ausreichende Ab-
dichtung des Kellers sorgen — oder gleich den Bau einer
,weilen Wanne" veranlassen.

FOLGESCHADEN
Grundwasser kann bei unsachgemafer Abdichtung Feuch-
te- und Schimmelschdden am Haus verursachen.

Folgeschaden ohne Sanierung

E v Sanierung

Fir Laien nahe-  Eher gering Nachtraglicher Einbau einer Dranage bzw.

zu unmaglich Mafnahmen zur besseren Abdichtung von
Bodenplatte bzw. Kellerwanden

Relativ gut Eher gering Boschung mit korrektem Neigungswinkel
anlegen bzw. Kellermauerwerk erneuern

Eher schwierig  Sehr hoch Nacharbeiten sehr aufwandig, bei unter-
kellerten Hausern evt. neues, unter Keller-
decke abgehangtes Leitungssystem

Relativ gut Sehr hoch Aufgraben und Neuverlegen in korrekter
Tiefe

Eher schwierig  Sehr hoch Aufgraben der AuBenflache und nachtrag-

licher Anschluss

Feuchteschaden, Schimmelbefall

Nur Problem in der Bauphase

Ruickstau von Abwassern in Folge nicht
fachgerecht verlegter oder verstopfter Lei-
tungen, dadurch Uberschwemmungen

Riickstau von Abwassern und somit
Feuchteschaden

Rickstau, Unterspiilung von Bodenplatte/
Fundamenten
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HAUFIGKEIT (H)
Sehr oft

ERKENNBARKEIT (E)
Relativ gut

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Sehr hoch

Bestehen Dranagerohre aus ungeeigne-
tem Material (,Rollenware”), weisen sie
kein oder ein falsches Gefalle auf oder
sind sie verstopft, ist eine mangelhafte
Entwasserung die Folge (im Bild: mit
Bauschutt verstopfter Kontrollschacht).
Dann droht das Eindringen von Feuchtig-
keit ins Gebaude.

DRANAGE

Der groRte Feind eines Hauses ist Feuchtigkeit. Dass Regen, Schnee, Stau- oder Sickerwas-
ser unter der Erde liegende Bauteile schadigen, lasst sich durch eine Dranage verhindern.

HINTERGRUND derschlags- und Oberflachenwasser entlang der Hauswén-
Eine Dranage — auch Dranung genannt — schiitzt unter der  de abgeleitet wird. Als Flachendranung bezeichnet man die
Erde befindliche Bauteile vor Feuchtigkeit. Sie erfillt ihre flaichenhafte Ableitung unter der Bodenplatte.

Aufgaben zusammen mit der Bauwerksabdichtung. Sie be- Der Einbau einer Dranung ist nétig, wenn Sickerwasser
steht hauptsachlich aus einer Dranschicht und einer Drdn-  nicht schnell genug ins Grundwasser laufen kann und von
leitung. Man spricht von einer Ringdranung, wenn das Nie-  aufen auf das Gebaude driickt. Ausschlaggebend ist die

WEITERE TYPISCHE MANGEL

Mangel Bauschaden H

Dranung erfasst nicht alle erdberiihrten Wande Anstehendes Sickerwasser bzw. — bei mangelhaf- 0ft
ter Abdichtung — Feuchteeintrag in Kellerwande

Sickerschicht bzw. Filtervlies nicht eingebaut Keine ordnungsgemaRe Funktion, Versandung, da-  Oft
durch anstehendes Sickerwasser, bei mangelhafter
Abdichtung Feuchteeintrag in Kellerwande

Kein offener Vorfluter bzw. Sickerschacht vor- System nicht funktionsféhig, anstehendes Sicker- Oft
handen wasser
Keine Kontroll- bzw. Spiilschéachte eingebaut Zusetzen bzw. Verstopfen der Rohre bis zum Funk-  Oft

tionsausfall
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Beschaffenheit des Bodens. Wahrend Sickerwasser in
Lnicht bindigen” Baden wie Sand oder Kies ohne Stauung
ablauft, ist bei ,bindigen” Boden wie Lehm, Ton und Mer-
gel eine Dranung erforderlich. Driickt Grundwasser auf das
Haus, ist eine wannenartige Abdichtung des Baukérpers
notig, die durch eine Dranung erganzt werden kann.

Die Dranschicht gewahrleistet, dass Sickerwasser so
schnell wie mdglich an der AuRenseite des Gebaudes he-
rablauft. Als Stufenfilter ausgefiihrt, besteht sie aus einer
an der Bauwerksabdichtung anliegenden Sickerschicht
(zum Beispiel aus Kiessand), an die sich eine Filterschicht
(zum Beispiel aus Sand oder Polyestervlies) anschlie@t. Die
Filterschicht verhindert, dass ausgeschlammter Boden in
die Sickerschicht bzw. die Rohre gelangt und deren Funkti-
on beeintrachtigt. Dranschichten konnen jedoch auch als
Mischfilter ausgefiihrt werden, wobei Dransteine, -platten
oder -matten die Funktion beider Schichten ibernehmen.

Hat das Sickerwasser die Dranschicht durchlaufen, wird
es von der Dranleitung abgeleitet. Sie besteht aus Dranroh-
ren in Verbindung mit Spil- und Kontrollrohren sowie Kon-
troll- und Sammelschachten. Bei jedem Richtungswechsel
(Gebaudeecken) ist der Einbau eines Spilschachts vorge-
schrieben. Die in eine Kiespackung eingelegten Dranrohre
haben pordse, geschlitzte oder gelochte Rohrwandungen
und bestehen aus PVC, Beton, Ton oder Steinzeug. Das
Mindestgefalle der Dranrohre muss 0,5 Prozent betragen,
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damit ein ausreichender Abfluss gewahrleistet ist. Spiilroh-
re werden stehend mit einer Abdeckung eingebaut.

DIN 4095 verlangt unter anderem eine geradlinige Ver-
legung mit gleichmaRigem Gefalle. Dies ist nur mit ,Stan-
genware” zu erreichen. Die haufig verwendete, jedoch
deutlich weniger steife ,Rollenware” ist grundsatzlich nicht
zum Verlegen einer Drénage an Gebauden geeignet.

Der Hochpunkt der Rohrsohle — also der untere Teil des
Dranagerohrs — darf hchstens 20 Zentimeter unter der
Oberkante der Kellersohle liegen. Der Rohrscheitel — der
obere Teil des Dranagerohrs — darf an keiner Stelle die
Oberkante der Kellersohle iibersteigen. Das aufgefangene
Wasser wird — nach behdrdlicher Genehmigung — in die
Kanalisation bzw. einen Bach oder Graben eingeleitet.
Lasst sich ein Anschluss an wasserdurchlassige Boden-
schichten herstellen, kann man es auch versickern lassen.

SANIERUNG
Fehlerhaft verbaute Rohre missen ausgetauscht bzw. fach-
gerecht verlegt werden. Verstopfungen sind zu entfernen.

FOLGESCHADEN

Ist die Dranage nicht (voll) funktionsfahig, kann das zu
Schaden am Abdichtungssystem fiihren und entsprechend
z7u Feuchteschaden am und im Bauwerk. Es drohen Schim-
melbefall bzw. die Versalzung des Mauerwerks.

E v Sanierung

Fir Laien nahe-  Eher gering Trockenlegen betroffener Stellen, evt. Ein-

zu unmaglich satz eines Sanierputzes, Einbau einer voll-
standigen Dranung

Eher schwierig  Sehr hoch Aufgraben und Einbau einer funktionieren-
den Dranung

Fir Laien nahe-  Sehr hoch Nachtraglicher Anschluss an Vorfluter oder

zu unmdaglich Sickerschacht

Eher schwierig  Eher gering Nachtraglicher Einbau von Kontroll- bzw.

Spiilschachten

Folgeschaden ohne Sanierung

Evt. Beschadigung der Gebaudeabdich-
tung: Schimmelbildung, Versalzung des
Mauerwerks

Evt. Beschadigung der Gebaudeabdich-
tung: Feuchteeintrag, Schimmelbildung,
Versalzung des Mauerwerks

Evt. Beschddigung der Gebaudeabdich-
tung: Feuchteeintrag, Schimmelbildung,
Versalzung des Mauerwerks

Evt. Beschadigung der Gebaudeabdich-
tung: Feuchteeintrag, Schimmelbildung,
Versalzung des Mauerwerks
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HORIZONTALE ABDICHTUNG

Damit Bodenplatte und Mauerwerk nicht durch aufsteigende Feuchtigkeit geschadigt wer-
den konnen, wird eine Sperrschicht eingebaut, die Boden und Wande trocken halt.

HINTERGRUND

Die horizontale Bauwerksabdichtung umfasst die Abdich-
tung der Bodenplatte sowie der Grundflachen der Mauer-
werkswande gegen aus dem Erdreich aufsteigende Feuch-
tigkeit. Sie ist auch bei Hausern ohne Keller wichtig, da
Wasser aus dem Boden kapillar im Beton der Bodenplatte
aufsteigen kann.

Die horizontale Abdichtung steht in engem Zusammen-
hang mit der vertikalen Abdichtung der Aufenwande (sie-
he Seite 102). Bei der Planung der Abdichtung ist vor allem
der ,Lastfall” zu klaren — also die Frage, ob lediglich mit
normaler Bodenfeuchte zu rechnen ist, mit nicht stauen-

WEITERE TYPISCHE MANGEL

HAUFIGKEIT (H)
Oft

ERKENNBARKEIT (E)

Fiir Laien nahezu unmaglich

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Sehr hoch

Wird die Abdichtung der Bodenplatte
nicht fachgerecht an Durchdringungen
hochgezogen, entsteht eine Schwachstel-
le, durch die aufsteigende Feuchtigkeit
eindringen kann (im Bild: zuséatzlich Elek-
troleitung durch Abdichtung verlegt).

dem oder zeitweise aufstauendem Sickerwasser oder sogar
mit driickendem Wasser. Dazu missen mittels geotechni-
scher Untersuchungen die Bodenart sowie der sogenannte
Bemessungswasserstand festgestellt werden. Unter ,Be-
messungswasserstand” versteht man dabei den hochsten
ermittelten Grund- bzw. Hochwasserstand. Hinweise darauf
konnen unter anderem Messungen des Wasser- und Abfall-
wirtschaftsamts oder bereits vorliegende Erfahrungen bei
der Bebauung auf benachbarten Grundstiicken liefern.

Bei horizontalen Abdichtungen von Bodenplatten kom-
men in der Regel Bitumenbahnen zum Einsatz. Steht im
Erdreich driickendes Wasser (Grund- oder Schichtenwas-

Mangel
Horizontale Abdichtung fehlt

Anschliisse der Querschnittsabdichtung an Bo-
den- bzw. AuRenwandabdichtung nicht korrekt
hergestellt

Fehlender Schutz der Abdichtung auf der Boden-
platte wahrend der Bauzeit

Bauschaden H
Feuchteeintrag ins Gebdude Vereinzelt
Feuchteeintrag ins Bauwerk Oft
Beschadigung der Abdichtung, z. B. durch Bauma-  Oft

terialien
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ser) an, ist die Abdichtung erdbertihrter Bauteile in Form
einer ,weillen Wanne" oder eines anderen zugelassenen
Systems (zum Beispiel mittels Bitumenschweilbahnen) er-
forderlich. Fiir eine ,weiBe Wanne” werden Bodenplatte
und erdberihrte Wande aus wasserundurchlassigem Beton
(,WU-Beton") hergestellt, wodurch auf eine zusatzliche Ab-
dichtungsschicht und Dranage oft verzichtet werden kann.

Bei anderen Lastfallen konnen die Kellerwénde aus
Mauerwerk errichtet werden — entweder auf einer Funda-
mentplatte aus Stahlbeton oder Streifenfundamenten in
Kombination mit einer Bodenplatte. Soll der Keller spater
nur als Lagerraum genutzt werden, reicht auch bei Boden-
platten, die entsprechend dem Lastfall nicht aus WU-Beton
bestehen, der Einbau einer kapillarbrechenden Schittung
(mindestens 15 Zentimeter dick) samt verschweil8ter PE-Ab-
dichtungsbahnen unter der Bodenplatte aus.

Ist dagegen die Nutzung des Kellers als Aufenthalts-
bzw. Wohnraum geplant, muss auf Bodenplatten, die nicht
aus WU-Beton bestehen, vollflachig eine zusatzliche bah-
nenformige Abdichtung verlegt bzw. punktweise aufgeklebt
und mit der Horiziontalsperre der Auenwande verbunden
werden. Diese Abdichtungsschicht kann unter anderem
aus einlagigen Bitumen-, Selbstklebebitumen-, Kunststoff-
oder Elastomerdichtungsbahnen bestehen.

Um Mauerwerkswénde gegen aufsteigende Feuchtigkeit
zu schiitzen, ist auch unter diesen eine waagerechte Ab-
dichtung erforderlich. Diese wird in der Regel direkt auf der
Bodenplatte verlegt (nicht geklebt!). Um die Verbindung zur
Abdichtung der Bodenplatte herzustellen zu kénnen, wird
die Sperrschicht unter den Mauerwerkswanden mittels ei-
nes beidseitigen Uberstands (jeweils mindestens 10 Zenti-
meter) mit der Abdichtung der Bodenplatte verklebt.
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Da eine solche ,Querschnittsabdichtung” aufgrund des
seitlichen Erddrucks keine Gleitschicht darstellen darf, eig-
nen sich nicht alle bahnenfdrmigen Abdichtungen. Verwen-
det werden durfen Bitumendachbahnen mit Rohfilzeinlage,
Bitumen-Dachdichtungsbahnen sowie Kunststoff- und Elas-
tomerdichtungsbahnen. Geeignet sind auch Mauersperr-
bahnen und Abdichtungen aus flexiblen Dichtschlammen —
dagegen keine Schweilbahnen! Die einzelnen Lagen mis-
sen einander um mindestens 20 Zentimeter tberlappen
und dicht schlieBend verbunden werden.

SANIERUNG

Fehlstellen in der Flachenabdichtung sind so nachzubes-
sern, dass diese ihre Funktion erfillen kann, also dicht ist.
Im Bereich von Durchdringungen kann dies wahrend der
Bauphase durch das Entfernen der fehlerhaften Abdich-
tung sowie das Aufbringen und Verschweillen neuer Bah-
nen geschehen. Tritt der Schaden erst spater auf, kommt
eventuell eine nachtragliche Abdichtung durch Injektions-
[6sung in Frage.

FOLGESCHADEN

Wird die Abdichtung an undichten Stellen nicht nachge-
bessert, drohen Feuchteschaden sowie Schimmelbefall in
der Warmedammung. Dadurch kann es zu einer Funktions-
einschrankung bzw. einem Funktionsausfall kommen.

E v Sanierung

Eher schwierig  Sehr hoch Abhilfe durch Injektionen

Relativ gut Sehr hoch Anschliisse fachgerecht herstellen bzw.
uberarbeiten

Eher schwierig  Sehr hoch Perforation Uberarbeiten

Folgeschaden ohne Sanierung
Schimmelbefall, Schaden im Mauerwerk

Schimmelbefall, Schaden im Mauerwerk

Evt. Feuchtebeschadigung des Bodenauf-
baus

101



UNSER BAUSTELLEN-CHECK

102 ]
HAUFIGKEIT (H)
Sehr oft

ERKENNBARKEIT (E)

Eher schwierig

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Sehr hoch

Soll die Abdichtung erdberiihrter Bauteile
mit Noppenbahnen geschiitzt werden, ist
zu priifen, ob die Abdichtung ausreichend
druckbelastbar ist. Andernfalls ist eine
Noppenbahn mit Gleitschicht zu verwen-
den (im Bild: Beschadigung der vertikalen
Abdichtung durch die Noppen).

VERTIKALE ABDICHTUNG/SOCKELABDICHTUNG

Besondere Aufmerksamkeit gilt der fachgerechten Abdichtung der Kellerwande und des Ge-
baudesockels. Im Zusammenspiel mit horizontaler Abdichtung und Dranage sollen sie dafiir
sorgen, dass das neue Haus uber Jahrzehnte rundum , dicht halt”.

HINTERGRUND

Die vertikale Abdichtung — auch ,vertikale Sperre” genannt —
schitzt unter der Erde liegendes Aulenmauerwerk vor
Feuchtigkeit oder driickendem bzw. nicht driickendem Was-
ser. Diese wiirden ohne Abdichtung unweigerlich ins Haus
eindringen. Die vertikale Abdichtung reicht in der Regel bis

zur Kellerdecke bzw. zum Sockelansatz — oder ragt sogar
etwas aus dem Erdreich heraus, so dass das Haus durch sie
auch gegen Spritzwasser geschutzt ist. Wurde in friiheren
Zeiten einfach eine Schicht streichfahiges Bitumen
(.Schwarzschicht”) auf das Mauerwerk aufgetragen, sind
heute Bitumendickbeschichtungen (KMB) oder zementge-

WEITERE TYPISCHE MANGEL

Mangel Bauschaden H
Abdichtung nicht nach Lastfall (z. B. driickendes  Feuchteeintrag ins Mauerwerk bzw. Gebaude 0ft
Wasser) ausgelegt

Abdichtung nicht ausreichend dick bzw. nicht Feuchteeintrag ins Mauerwerk bzw. Gebaude 0ft

vollflachig verarbeitet

Durchdringungen (Rohre/Kabel) nicht vor- Feuchteeintrag ins Mauerwerk bzw. Gebaude Oft
schriftsmaRig abgedichtet

Unzureichende Hohe der Sockelabdichtung Feuchteeintrag ins Mauerwerk durch Spritzwasser  Oft
Nicht fachgerechter Anschluss der Sockel- an Feuchteeintrag ins Mauerwerk bzw. Gebaude Oft

die Wandabdichtung
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bundene Dichtungsschlamme Standard, die in mehreren
Arbeitsgangen aufgebracht werden. Bis zur vollstandigen
Durchtrocknung der Beschichtung sollte diese weder Re-
genwasser noch Frost ausgesetzt werden. Verursacht dies
Probleme im Bauablauf, kdnnen von vornherein bahnenfor-
mige Abdichtungen (zum Beispiel Bitumendichtungsbahnen
oder Elastomerbahnen) verwendet werden.

Dartber hinaus ist es verpflichtend, die vertikale Ab-
dichtung mit einer Schutzschicht zu versehen. Diese Aufga-
be kann — bei Filllmaterial ohne scharfe Kanten — ein Vlies
bzw. Geotextil von mindestens 2 Millimeter Dicke und ei-
nem Flachengewicht von mindestens 300 Gramm pro Qua-
dratmeter erfiillen. Drohen dagegen Beschadigungen der
Abdichtung durch mechanische Einflisse, kommen unter
anderem Dichtplatten zum Einsatz, die wiederum selbst mit
einer Schwarzschicht versiegelt werden. Diese Platten sor-
gen obendrein flr eine gewisse Warmedammung.

Der obere Rand der Wandabdichtung sollte so geplant
werden, dass er 30 Zentimeter Uber die vorgesehene Ge-
landeaberflache ragt. Nach dem Aufflllen der Arbeitsrau-
me sollten davon wenigstens 15 Zentimeter ibrigbleiben.

Wird vor der KellerauRenwand eine Dranschicht (zum
Beispiel Dranmatten oder -platten) eingebaut, kann auch
diese den Schutz der Abdichtung vor mechanischen Be-
schadigungen tbernehmen. Besteht die Dranschicht aus
Dréansteinen oder Noppenbahnen, muss die Abdichtung
eventuell durch ein Vlies geschiitzt werden.
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Fir Kellerraume gilt: Lasst sich der Warmeschutz der Au-
Benwande nicht durch das Baumaterial (zum Beispiel war-
medammende Mauersteine) gewahrleisten, so wird in der
Regel eine Perimeterdammschicht eingebaut. Je nach
Dammstoff kann diese die Funktion der Dammschicht, der
Schutzschicht und — bei besonderer Profilierung und Abde-
ckung —auch der Dran- und Filterschicht iibernehmen.

Soll der Sockel verputzt werden, sind spezielle, wasser-
abweisende Sockelputze, Schlammen oder Beschichtungen
gefragt. Daher darf die Wandabdichtung in solchen Fallen
bereits auf Gelandehdhe enden. Dabei darf jedoch zwi-
schen Abdichtung und verputztem Sockel keine Liicke ent-
stehen. Dies lasst sich zum Beispiel durch einen ca. 20 bis
30 Zentimeter breiten Dichtschlammstreifen vermeiden.
Auf diesen werden Sockelputz und Wandabdichtung aufge-
bracht. Zudem sollte der Putz bis auf die Gelandeaberflache
zusatzlich beschichtet und zum Beispiel durch eine Nop-
penbahn vor dem Kontakt mit feuchtem Fiillmaterial ge-
schitzt werden.

SANIERUNG
Freilegen der Abdichtung an den betroffenen Stellen und
gegebenenfalls Erneuerung der schadhaften Bereiche.

FOLGESCHADEN
Eindringen von Feuchtigkeitl, Versalzung des Mauerwerks,
mangelhafte Warmedammung

Folgeschaden ohne Sanierung

Schaden im Mauerwerk, Schimmelbefall

Schaden im Mauerwerk, Schimmelbefall

Schaden im Mauerwerk, Schimmelbefall

Schaden im Mauerwerk, Schimmelbefall

Schaden im Mauerwerk, Schimmelbefall

E v Sanierung

Fur Laien nahe-  Eher gering Abtrocknung des Mauerwerks, Uberarbei-

zu unmaglich tung bzw. Erneuern der Abdichtung

Relativ gut Sehr hoch Abtrocknung des Mauerwerks, Uberarbei-
tung bzw. Erneuern der Abdichtung

Eher schwierig  Sehr hoch Abtrocknung des Mauerwerks, Uberarbei-
tung bzw. Erneuern der Abdichtung

Eher schwierig  Sehr hoch Abtrocknung des Mauerwerks, Uberarbei-
tung bzw. Erneuern der Abdichtung

Eher schwierig  Sehr hoch Abtrocknung des Mauerwerks, Uberarbei-

tung bzw. Erneuern der Abdichtung
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(STAHL-)BETONARBEITEN

Ist der Untergrund vorbereitet, kann die Bodenplatte bewehrt und betoniert werden. Auf ihr
lastet spater das ganze Haus. Steht ein Haus im Grundwasser, kann der Keller aus wasserun-
durchlassigem Spezialbeton hergestellt werden — meist in Form einer , weilen Wanne”.

HINTERGRUND

Beton in seiner urspriinglichen Form ist ein Gemisch aus
Zement, Wasser und Gesteinskérnung (,Zuschlag”). Der Ze-
ment stellt das Bindemittel im Beton dar, ist also fiir dessen
Festigkeit verantwortlich. Heutzutage besteht Beton auer-
dem aus Zusatzstoffen (zum Beispiel Farbpigmente, Silikat-
staub), Zusatzmitteln (zum Beispiel Verfliissigern, Porenbild-
nern oder Abbindebeschleunigern) und Luft. Durch Variie-
ren dieser Bestandteile ist es maglich, Beton mit immer
neuen Verarbeitungs- und Nutzungseigenschaften zu ver-
sehen, zum Beispiel als Baustoff mit unterschiedlichen Fes-

WEITERE TYPISCHE MANGEL

HAUFIGKEIT (H)
Sehr oft

ERKENNBARKEIT (E)

Fiir Laien nahezu unmdoglich

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Sehr hoch

Wird die Bewehrung von Betonbauteilen
nicht fachgerecht, etwa mit falschen
Rand- oder Uberdeckungsabsténden ein-
gebaut, konnen Risse, Unebenheiten und
Fehistellen im Beton die unerwiinschte
Folge sein (im Bild: Hohlrdume bzw. ,Be-
tonnester” mit sichtharer Bewehrung).

tigkeitsklassen, als Faserbeton mit Zusatz von Stahl- oder
Glasfasern, als Leicht- oder sogar als selbstreinigender Be-
ton. Werden Betonkorper mit rundem Baustahl (,Beweh-
rung”) versehen, spricht man von Stahlbeton.

Beim Bau eines Hauses kommt Beton unter anderem
bei Fundament und Bodenplatte zum Einsatz, bei anstehen-
dem Grundwasser auch beim Bau der Kellerwande (zum
Beispiel ,weifle Wanne”) sowie unter Umstanden beim Bau
der tragenden Innenwande. Dariiber hinaus bestehen De-
cken, Saulen und Pfeiler aus Beton — und nicht zuletzt kann
auch Mauerwerk aus Betonsteinen oder -bldcken beste-

Mangel

Zu geringe Betondeckung des Bewehrungsstahls

Durchdringungen fiir Rohre und Kabel nicht
fachgerecht hergestellt

Kein Fundamenterder in der Bodenplatte bzw. in
den Fundamenten der AuBenwande verlegt

Bauschaden H
Korrosion des Bewehrungsstahls 0ft
Feuchteeintrag ins Gebaude Oft
Elektroinstallation nicht geerdet Vereinzelt
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hen. Beton zeichnet sich durch seine hohe Druckfestigkeit
aus und besitzt dartiber hinaus unter anderem die Fahig-
keit, Warme zu speichern und diese gleichmaRig an die
Umgebung abzugeben. Damit kann Beton in Wohngebau-
den fir ein gutes Raumklima sorgen. Mechanischen Bean-
spruchungen gegenlber verhalt sich Beton sehr robust und
ist relativ wenig anfallig fur Verschleil.

Doch Beton ist nicht gleich Beton. Die konkreten Eigen-
schaften hangen von der Zusammensetzung und der Verar-
beitung (d.h. Verdichtung und Nachbehandlung) des Be-
tons ab. So bestimmt etwa die Art und GroRe der Gesteins-
kdrnung (zum Beispiel Kiese, Splitte, Schotter oder Sand)
entscheidend die Oberflachenbeschaffenheit, die Verarbei-
tungseigenschaften sowie den Anteil an Hohlraumen und
damit die Festigkeit des Betons. Abweichungen in der vor-
gegebenen ,Betonrezeptur” kénnen beim Hausbau ernste
Folgen unter anderem fiir Haltbarkeit und Tragfahigkeit be-
troffener Bauteile haben.

Beton besitzt mehrere zeitabhangige Eigenschaften, die
beim Hausbau zu beachten sind. Zum einen verkiirzen sich
Betonbauteile beim Austrocknen — der Beton ,schwindet”.
Unter Dauerlast ,kriecht” Beton auflerdem — er verandert
voriibergehend oder dauerhaft seine Form.

Im Gegensatz zu seiner hohen Druckfestigkeit ist Beton
nicht besonders widerstandsfahig in Bezug auf Zugkrafte.
Beton wird deshalb bei Bedarf als Stahlbeton hergestellt,
wobei die hoch zugfesten Bewehrungsstahle die Zugkrafte
aufnehmen. Die Kombination mit dem alkalischen Beton
schitzt den Bewehrungsstahl zudem vor Korrosion.

Seine endgliltige Festigkeit erreicht Beton oft erst
Monate nach dem Betonguss. Man geht jedoch davon aus,
dass er unter normalen Temperatur- und Feuchtigkeitsbe-
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dingungen nach 28 Tagen seine ,Normfestigkeit” erreicht
hat. Da der groBte Teil des Wassers nicht verdunstet, son-
dern als Kristallwasser im Beton gebunden wird, spricht
man auch vom Abbinden des Betons, im Fachjargon ,Hy-
dratation” genannt.

Zu gravierenden Bauschaden kann es inshesondere
dann kommen, wenn der Beton von Vornherein eine unge-
eignete Zusammensetzung bzw. Struktur aufweist, nicht
vorschriftsmafig bewehrt oder fehlerhaft gegossen wurde.
Fehlertrachtig sind dartber hinaus die Verbindungen zwi-
schen Betonplatten. Sickert an diesen Stellen Wasser hin-
durch, sind schnell groRere Bauschaden die Folge.

SANIERUNG

Bei Mangeln im Bereich der Bewehrung von Betonteilen ist
grundsatzlich eine fachgerechte Instandsetzung nach den
Vorgaben des ,Deutschen Ausschusses fiir Stahlbeton”
(DAfSth) erforderlich.

FOLGESCHADEN
Infolge fehlerhafter Bewehrung kann es zu Einschrankun-
gen beziiglich der Festigkeit/Dichtheit des betreffenden

Bauteils kommen. Im Bereich der Bodenplatte ist unter Um-

standen eine verminderte Tragfahigkeit die Folge, was sich
in gravierenden statischen Problemen niederschlagen
kann.

E v Sanierung

Fur Laien nahe-  Sehr hoch Erhohen der Betondeckung

zu unmaglich

Relativ gut Sehr hoch Aufwandige, nachtragliche Abdichtung
(z. B. mittels KMB)

Eher schwierig  Sehr hoch Fundamenterder nachtraglich einbauen

Folgeschaden ohne Sanierung

Eingeschrankte Gebrauchstauglichkeit,
Dauerhaftigkeit bzw. Tragfahigkeit

Feuchteschaden, Schimmelbildung

Erhohte Unfallgefahr durch Bertihrungs-
spannungen
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HAUFIGKEIT (H)
Oft

ERKENNBARKEIT (E)

Relativ gut

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Eher gering

Werden Lichtschéachte ohne bzw. mit
nicht funktionstiichtiger Entwasserungs-
einrichtung eingebaut, kann sich Nieder-
schlagswasser im Lichtschacht aufstauen
und im schlimmsten Fall iiber die Briis-
tung der Kellerfenster ins Hausinnere ein-
dringen.

KELLER- UND STUTZWANDE

Gemauerte Kellerwande missen besonderen Belastungen standhalten. Das liegt nicht nur an
ihrer ,tragenden Rolle” in Bezug auf Erd- und Obergeschoss — da sie zudem in direktem Kon-
takt zum umgebenden Erdreich stehen, missen sie dessen Druck aushalten, das Hausinnere
vor eindringender Feuchtigkeit schiitzen und fir einen ausreichenden Warmeschutz sorgen.

HINTERGRUND Spiel-, Gaste- oder Arbeitszimmer. Das stellt jeweils unter-
Keller dienen heutzutage nicht mehr nur zum Lagern von schiedliche Anforderungen an Planer und Ausflihrende.
Brennstoffen und Lebensmitteln, sie werden auch fiir viele  Grundsatzlich kommt es beim Bau eines Kellers darauf an,
andere Zwecke bendtigt. Sie beherbergen zum Beispiel den  dass er stabil steht und zuverlassig gegen eindringende
Hausarbeits- oder Hobbyraum, dienen als Werkstatt bzw. Feuchtigkeit abgedichtet ist.

WEITERE TYPISCHE MANGEL

Mangel Bauschaden H

Nicht fachgerechter Anschluss der Kellerwande ~ Minderung der Tragfahigkeit bzw. Druckfestigkeit Sehr oft
an Baden und Decken bzw. aussteifende Quer-

waénde

Kellermauerwerk nicht fachgerecht ausgefiihrt Verformungen des Mauerwerks Oft

(z. B. gar kein oder zu geringes UberbindemaR,

fehlerhafte Fugen)

Arbeitsraum bereits vor dem Einbau der Keller- Verschiebungen der Kellerwéande Vereinzelt

decke verfiillt

Kellermauerwerk statisch nicht exakt bemessen, ~ Minderung der Tragfahigkeit Oft
z. B. zu diinn ausgelegt bzw. aus ungeeigneten
Mauersteinen errichtet
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Sind die Kellerwande Teil einer ,weilen Wanne”, werden
sie vor Ort geschalt und ausbetoniert oder aus vorgefertig-
ten Elementwanden hergestellt. Alternativ kdnnen Keller-
wande auch aus gemauerten Fertigteilen bzw. bewehrtem
oder unbewehrtem Mauerwerk bestehen.

Kellermauerwerk hat mehrere wichtige Aufgaben zu er-
flllen: Es muss die von oben einwirkenden Lasten abtra-
gen, dem seitlichen Druck des umgebenden Erdreiches so-
wie des eventuell anstehenden driickenden Wassers stand-
halten sowie einen Warmeschutz gewahrleisten.

Besonders zu berlicksichtigen ist dabei der auf die Kel-
lerwénde einwirkende Erddruck. Dessen Stdrke hangt unter
anderem von Dichte und Konsistenz des Bodens ab —aber
auch vom Abstand zur Oberflache sowie der Neigung des
Geldndes. Durch den Erddruck wird eine Kellerwand auf
Biegung beansprucht, was bei ihrer Bemessung zu bertick-
sichtigen ist. Gemauerte Wande kénnen Erddruck nur bis
zu einer bestimmten Grenze aufnehmen. Ist der Erddruck
hoher, ist zusatzlich eine Stiitzmauer erforderlich. Stiitz-
mauern — auch als Stiitzwande bezeichnet — bestehen aus
Stein oder Beton und tragen die Last des Erdreichs in den
Baugrund ab.

Kellerwande werden als einschaliges Mauerwerk aus-
gefiihrt. Dabei empfiehlt sich in jedem Fall eine zusatzliche
Perimeterdammung, da diese nicht nur den Warmeschutz
erhoht, sondern auch die Abdichtung der Kellerwande vor
Beschadigungen schitzt.

AUSBAU

HAUSTECHNIK AUSSENANLAGEN

Moderne Baustoffe gewahrleisten neben der Standfestig-
keit auch den erforderlichen Warme- und Feuchteschutz.
Fiir Kellermauerwerk eignen sich genormte bzw. bauauf-
sichtlich zugelassene Mauersteine und Mortel. Dazu geho-
ren Mauerziegel, Kalksandsteine, Betonsteine, Block- und
Plansteine aus Porenbeton sowie Hohl- und Vollblgcke aus
Leichtbeton.

Mauerwerk ist zwar druckfest, hat aber ahnlich wie Be-
ton nur eine geringe Zugfestigkeit. Eine Bewehrung des
Mauerwerks kann deshalb Zugfestigkeit und Risssicherheit
erheblich steigern. Bei Bedarf lassen sich entweder die La-
gerfugen horizontal oder gelochte Formsteine vertikal mit
Rundstahlen bewehren.

SANIERUNG

Bemerkt der Bauherr oder ein Sachverstandiger Licht-
schachte, die nicht ordnungsgemal entwassert werden,
sollte er die Baufirma auffordern, eine Sickerschicht unter
den Lichtschachten einzubringen bzw. diese ordnungsge-
mal an die Hausentwasserung anzuschliefen.

FOLGESCHADEN
Erfolgt keine Sanierung, drohen Feuchteschaden.

Folgeschaden ohne Sanierung

E v Sanierung

Relativ gut Sehr hoch Verstarkung, evt. zusatzliche Tragschale

Eher schwierig  Sehr hoch Neuerstellen des betroffenen Mauerwerks

Relativ gut Sehr hoch Rilckbau und erneute Herstellung des
Mauerwerks bzw. einzelner Wande

Eher schwierig  Sehr hoch Freilegen und Verstarken bzw. Erneuern

des betroffenen Mauerwerks

Mauerwerksrisse, Feuchteschaden

Rissbildung, in schwereren Féllen stati-
sche Probleme

Risshildung, Feuchteschaden

Rissen und Verformungen, im Extremfall
Einsturz der betroffenen Wand
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UNSER BAUSTELLEN-CHECK

PERIMETERDAMMUNG

HAUFIGKEIT (H)
Oft

ERKENNBARKEIT (E)

Fiir Laien nahezu unmdoglich

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Sehr hoch

Wird das fiir die Perimeterddimmung
verwendete Material nicht fachgerecht
angebracht, wird seine Fahigkeit zur War-
meda@mmung eingeschrankt und es
kommt zu Energieverlusten (im Bild: zu
kurze sowie zu niedrig angebrachte So-
ckeldammung).

Eine optimale Warmedammung von Bodenplatte und Kellerwanden reduziert den Energiebe-
darf des ganzen Hauses. Die Perimeterddmmung muss hohen Belastungen standhalten —
deshalb sind die Wahl des passenden Materials und eine perfekte Ausfiihrung entscheidend.

HINTERGRUND

bauden als auch bei Bauwerken ohne Keller. Zum anderen

Als Perimeterddmmung bezeichnen Fachleute die Warme- gelten fiir unterkellerte Hauser, deren Keller zu Wohn- oder

dammung von erdberiihrten Bauteilen an deren Auflensei-  Arbeitszwecken genutzt und aus diesem Grund beheizt
te. Sie ist nicht zu verwechseln mit dem Einsatz von Mauer-  werden, die Vorgaben der Energieeinsparverordnung
schutz- und Dranageplatten, die allein dem Schutz der Ab- ~ (EnEV). Um Energieverluste zu minimieren, sind in solchen
dichtung vor mechanischen Beschadigungen dienen. Um- Fallen auch die Kellerwande zu dammen. Fiir unbeheizte
gekehrt gibt es jedoch sehr wohl Perimeter-Dammplatten, Kellerrdaume bzw. bei niedrigen Innentemperaturen ist ein

die auch die Abdichtung schiitzen.

Mindestwarmeschutz zu gewahrleisten. Dieser soll verhin-

Eingesetzt wird die Perimeterddmmung zum einen zur dern, dass sich an der Innenseite kalter Kellerwande vor
Dammung der Bodenplatte — sowohl bei unterkellerten Ge- allem in feuchtwarmen Sommermonaten Tauwasser bildet.

WEITERE TYPISCHE MANGEL

Mangel

Unzureichende Vorbereitung des Untergrunds
bzw. nicht fachgerechte Verlegung der Damm-
platten

Dammplatten mit ungeeignetem Kleber auf die
Abdichtung geklebt

Kein fachgerechter Anschluss der Perimeterdam-
mung an das WDVS

Bauschaden H

Hohlstellen hinter der Ddmmschicht, Fehlstellenin ~ Sehr oft
der Ddmmebene

Dammplatten verschieben sich beim Verfiillen der Oft
Arbeitsraume

Unterbrechung der Dammebene Oft
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Die Perimeterddmmung hat erheblichen Einfluss auf die
Energiebilanz und den Warmehaushalt eines Gebdudes.
Fur Bauherren ist sie auch insofern von Bedeutung, als
dass die Energieeinsparverordnung (EnEV) verbindliche Vor-
gaben zum Warmehaushalt eines Neubaus enthalt.

Auf die Perimeterddmmung wirken zum einen im Ober-
flachenbereich zeitweise Witterungseinflisse wie Regen,
Schnee und Frost ein. Als erdberiihrtes Bauteil muss sie je-
doch auch standigen Belastungen durch Grund- und Sicker-
wasser sowie Erdfeuchte und Erddruck standhalten.

Da die Perimeterdammschicht wasser- und druckbe-
standig sein muss, kammen bevorzugt Schaumstoffmateria-
lien mit geschlossenen Poren zum Einsatz. Standard auf
deutschen Baustellen sind EPS- und XPS-Perimeterddmm-
platten. Letztere bestehen aus extrudiertem Polystyrol-Hart-
schaum und weisen eine hohere Druckfestigkeit und Dichte
sowie einen hoheren Wasserdampfdiffusionswiderstand
auf als EPS-Dammplatten, die aus Polystyrol-Partikel-
schaum bestehen. XPS-Platten kommen daher im Bereich
der Bodenplatte, aber auch der Kellerwande haufig zum
Einsatz. Seit geraumer Zeit werden auch recycelte Materia-
lien, zum Beispiel aus Altglas hergestelltes Glasschaumgra-
nulat, als Perimeterddmmung verwendet.

Die Perimeterddmmung wird punktuell auf die wasser-
dichte Hille (zum Beispiel Bitumenanstrich oder Kunststoff-
folie) des Gebdudes geklebt. Dabei kommen zum Beispiel
losungsmittelfreie Bitumenklebemassen zum Einsatz. Der
Kleber verhindert, dass sich die Dammplatten verschieben,
wenn sich das spater verflllte Material nachtréaglich setzt.

Insbesondere bei driickendem Grundwasser sehen die
bauaufsichtlichen Regelungen vor, dass die Platten vollfla-

AUSBAU

HAUSTECHNIK AUSSENANLAGEN

chig verklebt und die Fugen verspachtelt werden, damit sie
nicht hinterspult werden konnen. Bei Kellerwanden aus
\WU-Beton (Stichwort , weille Wanne"”) kommen auch Dis-
persionsklebstoffe zum Einsatz. Um die Dammplatten selbst
vor mechanischen Beschadigungen zu schiitzen, wird auf
ihnen oft eine Noppenbahn angebracht.

Um unter der Geldndeoberkante liegende Kellerraume
mit Tageslicht zu versorgen und somit Strom zu sparen, las-
sen sich vor den Kellerfenstern druckwasserdichte Licht-
schachte aus Kunststoff oder Beton anbringen. Dabei ist es
von entscheidender Bedeutung, dass diese fachgerecht
entwassert werden und die angrenzenden Kellerfenster
wasserdicht sind. Dartiber hinaus mussen die Lichtschach-
te so auf der Kellerwand bzw. Perimeterddammung montiert
werden, dass keine Warmebrticken entstehen.

SANIERUNG
Aufgraben des Erdreichs an den betroffenen Stellen und
Austausch bzw. erneutes Verlegen der Dammplatten

FOLGESCHADEN

Durch die eingeschrankte Dammwirkung drohen erhdhte
Heizkosten, zudem entspricht das Haus unter Umstanden
nicht den Vorgaben der EnEV. Wurde zusatzlich die Abdich-
tung beschadigt, kann eindringende Feuchtigkeit Schim-
melbildung verursachen.

E v Sanierung

Eher schwierig  Sehr hoch Dammung freilegen und partiell nach-
bessern

Relativ gut Sehr hoch Dammung freilegen und partiell nach-
bessern

Relativ gut Sehr hoch Dammung freilegen und partiell nach-

bessern

Folgeschaden ohne Sanierung

Eingeschrankte Dammwirkung, Energie-
verluste

Eingeschrankte Dammwirkung, Energie-
verluste, Schimmelbildung

Eingeschrankte Dammwirkung, Energie-
verluste, erhohte Heizkosten
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UNSER BAUSTELLEN-CHECK

VERFULLEN DER BAUGRUBE

HAUFIGKEIT (H)
Oft

ERKENNBARKEIT (E)

Eher schwierig

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Hoch

Wird beim Verfiillen der Baugrube das
Verfiillmaterial nicht fachgerecht lagen-
weise verdichtet, kann es zu nachtrégli-
chen Bodensetzungen kommen (im Bild:
Setzung im Bereich des Lichtschachts,
dadurch Absenkung der Terrasse).

Nach dem Bau des Kellergeschosses kann die Baugrube wieder verfiillt werden. Dabei ist
sickerfahiges Material zu verwenden, das schichtweise eingebracht und verdichtet werden
muss. Das Verwenden des Aushubs ist dabei haufig nicht die beste Variante.

HINTERGRUND

Steht der Keller und ist sichergestellt, dass er den zu erwar-

tenden Erddruck aufnehmen kann, ist es Zeit, die verblei-
bende Baugrube, auch, Arbeitsraum” genannt, wieder zu
verfiillen. Bevor die dazu ndtigen Arbeiten beginnen, muss
zundchst Uberprift werden, ob samtliche Hausanschliisse
sowie die Sammelleitungen fiir die Dachentwasserung fer-
tiggestellt sind. AuRerdem sind alle Gegenstande bzw.
Fremdkorper aus dem Arbeitsraum zu entfernen. Reste von

WEITERE TYPISCHE MANGEL

Styroporplatten, Holz oder Papier kdnnten sich sonst mit
der Zeit zersetzen und im Erdreich Hohlrdume bilden, was
wiederum zu unerwiinschten Bodensetzungen und mogli-
cherweise Rissen in dariber angelegten Plattenwegen fiih-
ren kann. SchlieRlich sollten — falls vorhanden — die Drana-
gerohre im Fundamentbereich vor dem Verfillen der Bau-
grube von Hand mit Kies abgedeckt werden. Anschliefend
sollte sich der Bauherr die ordnungsgemafe Ausfiihrung
der Dréanage vom Bauleiter schriftlich bestatigen lassen.

Mangel

Baugrube mit wasserundurchlassigem Material
bzw. mit Bauschutt verfiillt

Arbeitsraum zu friih verfiillt

Arbeitsraum vor Einbau der Kellerdecke verfiillt

Anfiillmaterial zu hoch angefiillt

Bauschaden H

Evt. Beschadigungen der Kellerabdichtung Sehr oft
Abdichtung kann nicht abbinden Oft
Verschiebungen der Kellerwande Vereinzelt
Evt. Risse in den Kellerwanden durch zu hohen Vereinzelt

Erddruck
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Zum Verflllen muss ein geeignetes Material verwendet
werden, das sich zudem gut verdichten ldsst. Dabei ist es
erforderlich, keine wasserundurchlassigen (,bindigen”)
Materialien wie zum Beispiel lehmigen Boden zu verwen-
den. Falls mdglich, kommt das auf dem Grundsttick gela-
gerte Aushubmaterial zum Einsatz, das bei Bedarf mit Sand
gemischt werden kann. Falls sich der Aushub nicht zum
Verfiillen eignet, muss der Bauherr in ein Ersatzmaterial in-
vestieren. Gut geeignet sind unter anderem Kies, Schotter-
Splitt-Gemische, Recyclingsand und Lavagestein. Im Ge-
gensatz dazu kénnen groRere und scharfkantige Steine
oder Betonbrocken die Bauwerksabdichtung bzw. \Warme-
ddmmung beschadigen. Aus diesem Grund ist auch Bau-
schutt als Verfllimaterial ungeeignet. Eine Noppenbahn
mit Gleitfolie kann zwar beim Verfllen und Verdichten die
Kellerwande vor Beschadigungen schiitzen — jedoch nur in
begrenztem Rahmen.

Das Verflllmaterial wird in Lagen von rund 20 bis
50Zentimeter Dicke in die Baugrube geflillt. Jede Lage
wird anschlieBend mit einer Riittelplatte sorgfaltig verdich-
tet, damit spatere Bodensetzungen nicht zu Schéaden fiih-
ren kdnnen. Nicht oder unzureichend verdichteter Boden
kann sich auch noch viele Jahre nach dem Auffiillen set-
zen! Umgekehrt gilt beim Verdichten nicht zwangslaufig:
Viel hilft viel. Bestehen die Kellerwande aus Mauerwerk, ist
auf die Schubkrafte zu achten, die auf das Mauerwerk wir-
ken. Das gilt analog fur etwaige Lichtschachte. Diese soll-
ten deshalb vor dem Verdichten der betreffenden Lage fer-
tig angebracht, befestigt und mit dem dazugehdrigen Auf-
satz —in der Regel ein Eisengitter — versehen werden.

AUSBAU

HAUSTECHNIK AUSSENANLAGEN

Der Arbeitsraum wird bis 30 bis 50 Zentimeter unter die ge-

plante Gelandehdhe verfillt, damit genligend Platz bleibt,

um nach Ende der Bauarbeiten Mutterboden fiir Gartenan-

lagen aufzufiillen.

Ubrigens: Aushub bzw. Baumaterial, das nicht zum Ver-
flillen der Baugrube verwendet wird, muss — falls vertrag-
lich nichts anderes vereinbart wurde — vom Bauherren
selbst kostenpflichtig entsorgt und deponiert werden. Die-

ser sollte deshalb friihzeitig daran denken, dass zum Abho-

len ein Bagger oder Lkw auf die Baustelle kommen muss
und dass dieser eine geeignete Zufahrt bendtigt, damit er
den Aushub auch aufnehmen kann. Wichtig ist zudem das
richtige Trennen der abzutransportierenden Baustoffe —
Steine, Ziegel und Betonreste sollten stets getrennt von
Kunststoff, Holz und Papier entsorgt werden — unsortierte
.Mischcontainer” kommen den Bauherren in der Regel er-
heblich teurer!

SANIERUNG
Der aufgeftillte Boden ist nachtrdglich zu verdichten, bei
Bedarf ist zusatzliches Auffiillmaterial einzubringen.

FOLGESCHADEN
Erfolgt keine Sanierung, drohen Risse in Wegen, wegsa-
ckende Terrassen u.a.

Folgeschaden ohne Sanierung

E v Sanierung

Eher schwierig  Sehr hoch Aufgraben des Erdreichs, Austausch des
Fillmaterials in betroffenen Bereichen

Eher schwierig  Eher gering Erdreich aufgraben, Abdichtung erneuern

Relativ gut Sehr hoch Rickbau und erneute Herstellung des
Mauerwerks bzw. einzelner Wande

Relativ gut Eher gering Abtragen des zu hoch angefiillten

Materials

Feuchteschaden/Schimmelbefall durch be-

schadigte Abdichtung oder Dammschicht
Feuchteschaden, Schimmelbildung

Feuchteschaden, Schimmelbildung

Verformungen bis hin zum Einsturz des
Mauerwerks
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UNSER BAUSTELLEN-CHECK

HAUFIGKEIT (H)
Oft

ERKENNBARKEIT (E)

Relativ gut

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Eher gering

Weicht der Treppenbauer bei einzelnen
Stufen von der vorgegebenen Steigung
ab, kann dies neben optischen Beein-
trachtigungen auch eine erhohte Unfall-
gefahr zur Folge haben.

TREPPEN UND GELANDER

Treppen verbinden verschiedene Stockwerke miteinander. Bei Planung und Einbau sind
neben asthetischen auch Fragen des Unfall-, Brand- und Schallschutzes zu klaren.

HINTERGRUND Treppe auch bei Regen betreten werden kann. Bei der
Beim Bau eines Hauses ist zwischen Innen- und AulRen- Planung ist daher auf geeignete Materialien und Ausfih-
treppen zu unterscheiden. Aufentreppen missen Witte- rungsdetails zu achten. Besondere baurechtliche Vorgaben
rungseinflissen widerstehen kénnen und daher eine gelten auch fiir Freitreppen, wenn sie aufgrund der Hang-
rutschfeste Oberflache besitzen. Zudem mussen die Stufen  lange des Hauses alleiniger Zugang bzw. Fluchtweg sind.
ein ausreichendes Gefalle aufweisen bzw. wasserdurchlas- Auch fiir Innentreppen existieren detaillierte baurechtli-
sig sein, damit Niederschlagswasser ablaufen und die che Vorgaben, die in den einzelnen Landesbauordnungen

WEITERE TYPISCHE MANGEL

Mangel Bauschaden H
Auflager der Innentreppe im Treppenhaus eines Schallbriicke 0ft
Mehrfamilienhauses nicht fachgerecht herge-

stellt

Gelanderhdhe nicht eingehalten Unfallgefahr Vereinzelt
Stufen der AuBentreppe mit nicht ausreichen- Keine oder unzureichende Entwasserung Oft

dem oder Gegengefille

Mangelhafter Witterungsschutz bei AuRentrep- Korrosion Oft
pe aus Metall
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festgehalten sind. Wahrend im Geschosswohnungsbau und
in 6ffentlichen Gebauden brandsicher geschlossene Trep-
penhduser Vorschrift sind, kann die Innentreppe eines nor-
malen, bis zu zweigeschossigen Eigenheims als offene Kon-
struktion geplant und ausgeflhrt werden. Da Innentreppen
keinen Witterungseinfliissen ausgesetzt sind, stehen dem
Planer bei der Auswahl von Materialien und Treppenbela-
gen deutlich mehr Mdglichkeiten offen.

Von der Treppenart (zum Beispiel gerader oder kreisfor-
miger Lauf) Giber die Gelanderfiillung (zum Beispiel vertika-
le Stabe, Vollfiillung, Gitter/Maschen) bis zu Stufenformen
(zum Beispiel rechteckig oder Radialsegmente) und der
Gestaltung der Podeste — der Kreativitat sind (fast) keine
Grenzen gesetzt. Auch die Baumaterialien sind vielfaltig.

Es gibt Innentreppen mit Stufen aus Holz, Kunststoff, Be-
tonwerkstein, Stahlbeton, Naturstein u.v.m. Zur Trittschall-
dammung und Verschénerung werden die Stufen oft mit
Teppichen, Fliesen oder Auslegware versehen.

Fast genauso vielfaltig wie die Maglichkeiten der Ge-
staltung sind die Mangel, die bei Planung und Einbau einer
Treppe passieren knnen. Da hat der Treppenbauer die Ma-
Re flir die Treppe schon im Rohbau abgenommen, dabei
aber den FuRbodenaufbau vergessen. Um den Fehler zu
kaschieren, verringert er einfach an ein paar Stellen das
Steigungsma@, wodurch jedoch die Stolpergefahr steigt.

In anderen Fallen kommt es zu Schallbriicken, weil die
Auflagerpunkte der im Mauerwerk verankerten Treppe

AUSBAU

HAUSTECHNIK AUSSENANLAGEN
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nicht trittschalgeddmmt wurden. Dann wieder bringt auf
eine zu geringe Materialstarke zuriickgehendes Knarren der
Treppenstufen den Bauherren fast zur Verzweiflung. Hier
hilft es nur, rechtzeitig einen unabhangigen Fachmann zu
Rate zu ziehen und darauf zu dringen, dass Mangel sofort
beseitigt werden.

Grundsatzlich ist bei massiv gebauten Treppen darauf
zu achten, dass das Steigungsverhaltnis — also das Verhalt-
nis von Stufenhéhe und -tiefe — aller Stufen gleich ist. Be-
dingt durch den nachfolgenden Fubodenaufbau ist jedoch
im Rohbauzustand die Antrittsstufe hoher und die Austritts-
stufe niedriger.

SANIERUNG

Die betroffenen Stufen miissen tberarbeitet werden, so
dass ihre Steigung im Rahmen der zugelassenen Toleran-
zen mit der der anderen Stufen Ubereinstimmt.

FOLGESCHADEN

Unterbleibt eine Nachbesserung seitens der Treppenbau-
firma, muss der Bauherr neben optischen Mangeln auch
mit einer erhohten Unfall- und Verletzungsgefahr rechnen.

E v
Sehr hoch

Sanierung

Relativ gut Auflager tiberarbeiten

Fur Laien nahe-  Eher gering Riickbau und Herstellung einer méangelfrei-
zu unmdaglich en Treppe

Fir Laien nahe-  Eher gering Gefalle nacharbeiten

zu unmdaglich

Fir Laien nahe-  Eher gering Beschichtung Uberarbeiten, z. B. durch

zu unmdaglich Nachverzinken

Folgeschaden ohne Sanierung

Treppe ,.schwankt” und knarrt

Verstoll gegen Baurecht (z. B.
Landesbauordnung)

Unfallgefahr, Frostschaden

Verminderung der Lebensdauer
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UNSER BAUSTELLEN-CHECK

GESCHOSSDECKEN

Decken miissen nicht nur Lasten tragen, sondern auch die Wande stabilisieren. Praktisch:
Fur die meisten Grundrisse gibt es teilweise oder komplett vorgefertigte Deckenelemente.
Das spart Zeit und Geld — gravierende Fehler konnen selbstverstandlich trotzdem passieren.

HINTERGRUND

Die Decken in den oberen Stockwerken eines Hauses Gber-
nehmen in der Regel die Funktion des Ringankers. Das
heilt, sie verleihen dem Haus Stabilitat. Zudem missen sie
Lasten sicher auf die unterstiitzenden Bauteile (ibertragen.

AuRerdem erfiillen Decken wichtige Aufgaben in den Berei-

chen Warme-, Schall- und Brandschutz.
Der fur diese Anforderungen ideale Baustoff ist Beton,
in diesem Fall bewehrter Normal- oder Leichtbeton. Decken

WEITERE TYPISCHE MANGEL

HAUFIGKEIT (H)
Oft

ERKENNBARKEIT (E)

Fiir Laien nahezu unmaglich

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Sehr hoch

Ist aufgrund von Planungs- oder Ausfiih-
rungsfehlern die Decke zu diinn bzw. zu
gering bewehrt oder wurde sie zu friih
belastet, so dass die zuldssige Durchbie-
gung liberschritten wird (s. Foto), kann es
in den dariiber liegenden Geschossen zu
Rissen in den Innenwanden kommen.

aus Beton ermaglichen aufgrund ihrer hohen Belastbarkeit
groRe Spannweiten und flexible Raumaufteilungen durch
nicht tragende Innenwande. Geschossdecken werden ent-
weder aus Betonfertigteilen oder aus Ortbeton hergestellt.
Bei einer Montage aus Fertigteilen werden die Teile com-
putergestutzt geplant und werkseitig genau in der gefor-
derten Abmessung und Tragfahigkeit hergestellt — samt
statisch erforderlicher Bewehrung. Nach der Anlieferung
auf der Baustelle werden die einzelnen Platten mit Hilfe ei-

Mangel

Falsche Anordnung der Bewehrung, fehlerhafte
Rand- und Uberdeckungsabsténde

Platten einer Fertigteildecke nicht versatzfrei an-
einandergefiigt

Auflager nicht ausreichend kraftschliissig

Bauschaden H

Risse, Durchbiegung Oft
Geforderte Oberflachenbeschaffenheit wird nicht Oft
erreicht, Decke kann nicht ohne Weiteres angestri-

chen werden

Statische Probleme, Risse Vereinzelt
\Warmebriicken, Energieverluste Vereinzelt

Betonierter Deckenrandbereich chne Dammung
(bei Hausern ohne WDVS)
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nes Krans verlegt und verbunden — je nach Deckensystem
mittels eines Fugenvergusses oder Aufbetons. Durch den
hohen Vorfertigungsgrad verkirzt sich die Verlegezeit.
Zudem lasst sich die Untersicht solcher Fertigteildecken
in einer Oberflachenqualitat herstellen, die ein sofortiges

Uberstreichen erlaubt und ein Verputzen Giberfliissig macht.

Der Bauherr sollte deshalb bei der Anlieferung der Decken-
platten priifen, ob diese Locher, Risse oder andere Beein-
trachtigungen aufweisen.

Um die Platten exakt auszurichten, miissen sie von
waagerechten Holzbalken abgestitzt und in der Hohe ge-
nau justiert werden. Dann konnen die Fugen geschlossen
bzw. die Decke mit Aufbeton in der vorgesehenen Starke
versehen werden. Auch hier heift es aufzupassen: Beim
Betonieren kann es passieren, dass der Beton durch die
Fugen lauft und Nasen bildet.

Ist die Decke fertig, werden die Fugen zwischen den
Platten von unten verspachtelt. Dabei lassen sich an den
StoRen maximal 2 Millimeter Hohenunterschied ausglei-
chen. Bei groeren Absatzen muss dagegen die ganze
Decke gespachtelt oder sogar verputzt werden.

Decken aus Ortbeton erfordern auf der Baustelle Ver-
schalungs- und Bewehrungsarbeiten. Da Decken auf Bie-
gung beansprucht werden, miissen sie langer in der Ver-
schalung bleiben als rein auf Druck beanspruchte Wande.
Im Bauablauf ist deshalb unter anderem zu beachten, dass
eine frisch betonierte Decke nicht zu frih belastet werden
darf, indem auf ihr etwa Baumaterial abgestellt wird.

Beim Betonieren kommt der Umgebungstemperatur
eine wichtige Ralle zu: Ist sie im Sommer sehr hoch, muss
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der Beton wahrend des Abbindens feucht gehalten wer-
den, um Risshildungen durch zu schnelles Trocknen zu ver-
hindern. Bei Temperaturen unter finf Grad Celsius sollte
dagegen Uberhaupt nicht betoniert werden.

Stahlbetondecken haben die Eigenschaft, sich — zusatz-
lich zur Verformung durch Schwinden und Kriechen des Be-
tons — unter Last durchzubiegen. Die einschlagige Norm fir
Bauteile aus Stahlbeton (DIN 1045—1) enthalt deshalb Re-
geln zur Begrenzung dieser Durchbiegungen mit dem Ziel,
dass deren ordnungsgemale Funktion sowie ihr Erschei-
nungsbild nicht beeintrachtigt werden. Anders ausge-
driickt: Jede Decke darf sich nur bis zu einer vorgegebenen
Toleranzgrenze durchbiegen. Insbesondere was die Stérke
der Decken und die Betonqualitat betrifft, sollten Bauher-
ren deshalb darauf achten, dass die Vorgaben des Statikers
aus der Planungsphase konsequent umgesetzt werden.

SANIERUNG

In leichteren Fallen hilft ein vollflachiges Verspachteln der
Decke. Ist die Gebrauchsfahigkeit nur unwesentlich beein-
trachtigt, kann eine Sanierung auch unterbleiben und der
Bauherr statt dessen Ersatz flir die Wertminderung verlan-
gen. Bei drohenden statischen Problemen kommt dagegen
eventuell eine zusatzliche Bewehrung, beispielsweise mit

Kunststofflamellen (,GFK-Lamellen”), in Frage, die auf den
Beton aufgeklebt werden.

FOLGESCHADEN
In gravierenden Féllen droht ein statisches Versagen der
Deckenkonstruktion.

Folgeschaden ohne Sanierung

Evt. statische Probleme

Verformungsprobleme

E v Sanierung

Fur Laien nahe-  Sehr hoch Verpressung von Rissen bzw. Verstarkun-

zu unmaglich gen

Relativ gut Eher gering Bei geringem Versatz (jedoch nicht mehr =
im Zentimeter-Bereich) lasst sich dieser
verspachteln

Relativ gut Hoch Rissverpressung

Relativ gut Eher gering Evt. innenseitige Kalziumsilikatplatte

Tauwasserausfall und Schimmelbildung
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BALKONE

Ein Balkon macht vor allem im Sommer SpaRl — Wind und Wetter ausgesetzt ist er jedoch das
ganze Jahr. Damit ihm Regen, Frost & Co. nichts anhaben konnen, ist saubere Arbeit gefragt.

HINTERGRUND
Wird ein Balkon nicht als selbsttragende Konstruktion frei
vor die Gebaudefassade gestellt, stellt er entweder eine

JAuskragung” der Geschossdecke dar oder eine Plattform,

die mittels Konsolen bzw. Tragern an der AuRenwand des
Hauses befestigt wird. Balkone kénnen grundsatzlich aus
Stahlbeton, Stein, Holz oder Metall bestehen.

WEITERE TYPISCHE MANGEL

HAUFIGKEIT (H)
Sehr oft

ERKENNBARKEIT (E)

Fiir Laien nahezu unmdoglich

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Sehr hoch

Wird die Balkonflache (im Bild: auskra-
gende Betonhohlkdrperdecke) nicht durch
den Einbau von Isodammkérben ther-
misch vom restlichen Haus getrennt,
kann es zu einem ,Kiihlrippen-Effekt”
und in der Folge zur Bildung von Tauwas-
ser sowie Schimmelbefall kommen.

Bei aus der Geschossdecke kragenden Balkonen muss im
Anschlussbereich zwischen der Decke und der ebenfalls
aus Stahlbeton bestehenden Kragplatte fiir eine thermi-
sche Trennung sowie ausreichende Warmedammung ge-
sorgt werden. Dabei kommen spezielle Dammelemente
(Isoddmmkorbe) zum Einsatz. Diese Bauteile aus druckfes-
ter Warmedammung und Bewehrungseisen missen bereits

Mangel
Mangelhafte Abdichtung der Balkonflache

Abdichtung an den Réandern nicht ausreichend
hochgefiihrt

Keine Abflussrinne vor bodentiefer Balkontiir
angebracht

Bauschaden H
Hinterlaufen der Abdichtung, Wassereintrag in den  Sehr oft
Bodenaufbau

Hinterlaufen der Abdichtung, Wassereintrag in den  Sehr oft
Bodenaufbau

Entstehen von Staunasse, Eindringen von Wasser Sehr oft
in den Wohnbereich

Entstehen von Staundsse Sehr oft

Notwendiges Gefalle nicht hergestellt
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vor dem Betonieren der Geschossdecke eingebaut werden.
Wird die thermische Trennung vergessen, wirkt der Balkon
als ,Kihlrippe”, die die Warme aus dem Innenbereich nach
aulen ableitet. Dies flihrt zu einem deutlich erhohten Ener-
giebedarf. Zwar kann die Kragplatte nachtraglich warmege-
dammt werden. Diese Malnahme hat jedoch lediglich ei-
nen Schutz vor Tauwasser- bzw. Schimmelbildung zur Fol-
ge. Der Bedarf an zusatzlicher Heizenergie verringert sich
ohne thermische Entkopplung nicht.

Ist der Balkon nicht aus WU-Beton erstellt, muss seine
Oberflache laut Flachdach-Richtlinien bzw. technischen Re-
geln flir Abdichtungen (DIN 18195) mit einer Abdichtung
(zum Beispiel einem Bitumenanstrich oder Kunststoff/Bitu-
men-Dichtungsbahnen) versehen werden. Diese Abdich-
tung stellt eine weitere typische Fehlerquelle dar. Sie muss
im Wand- und Turbereich ausreichend weit (mindestens
15 Zentimeter) nach oben gezogen, dort fixiert und versie-
gelt werden. Dies ist insbesondere im Turbereich zwar
normgerecht, fihrt aber zu Ausbildung einer hohen Stolper-
schwelle. Im Zeitalter barrierefreien Bauens erfordert dies
neue Losungen. Die Norm gestattet im Einzelfall auch ei-
nen flachenbiindigen Anschluss an die Balkontlr, wenn die
Abdichtung gewahrleistet ist.

Bauherren sollten auBerdem wissen, dass sich nur we-
nige Flachenabdichtungen auch als Nutzbelag eignen.
Wird der Nutzbelag als Extra-Schicht verlegt, ist darauf zu
achten, dass zwischen Belag und Abdichtung eine Drana-
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geschicht bendtigt wird, tiber die Niederschlagswasser
ungehindert abflieBen kann. Wird der Balkan gefliest, ist
als Tragerschicht ein Zementestrich erforderlich. Auch un-
ter diesem muss eine Dranageschicht verlaufen, sonst sind
Feuchte- und Frostschaden programmiert.

SchlieBlich besitzen viele Balkonflachen kein ausrei-
chendes Gefalle zum Bodeneinlauf bzw. zu Abflussrinnen,
was Wasseransammlungen zur Folge hat. Das Gefalle zum
Bodeneinlauf bzw. zur Ablaufrinne muss zwei bis drei Pro-
zent betragen (also zwei bis drei Zentimeter Hohenunter-
schied pro Meter) und wird immer unter der Abdichtung
hergestellt. Dies kann entweder durch Neigungen in der
Kragplatte, Aufbringen eines Gefalleestrichs oder einer
Gefalledammung geschehen. Die Ablaufrohre dirfen im
Winter nicht zufrieren oder durch Laub verstopfen, deshalb
gelten Rohre mit 40 oder 50 Millimeter Durchmesser als zu
klein. Regeneinldufe mussen obendrein leicht zuganglich
sein, damit sie sich problemlos reinigen lassen.

SANIERUNG

Ein Balkon kann zwar nachtraglich warmegedammt wer-
den — eine fehlende thermische Trennung zur Geschoss-
decke lasst sich jedoch nicht nachristen.

FOLGESCHADEN
Energieverluste durch ,KiihIrippen-Effekt”, dadurch erhdh-
ter Bedarf an Heizenergie sowie hohere Kosten

E v Sanierung Folgeschaden ohne Sanierung
Eher schwierig  Hoch Abtragen des Nutzbelags bis zur Grund- Feuchte- und Frostschaden, Schaden
platte und Erneuern der Abdichtung inkl. an der Bewehrung, Gefahrdung der
dichter und elastischer Anschlussfugen Sicherheit
Eher schwierig  Hoch Karrektes Hochflhren der Abdichtung Feuchte- und Frostschdden, Schaden
an der Bewehrung, Gefahrdung der
Sicherheit
Relativ gut Eher gering Nachtraglicher Einbau einer Dranagerinne  Feuchte- und Frostschaden, Schimmel-
zur unmittelbaren Entwasserung niedrig bildung

liegender Anschlussbereiche oder ausrei-

chend grofRes Vordach

Fir Laien nahe-  Sehr hoch

zu unmaglich

Abtragen des Nutzbelags und Aufbringen
von Gefalleestrich oder -ddmmung

Feuchte- und Frostschaden, evt. Schim-
melbildung in der Dammschicht
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MAUERWERK

HAUFIGKEIT (H)
Sehr oft

ERKENNBARKEIT (E)

Relativ gut

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Hoch

Werden Auflager fiir Tiir- oder Fenster-
stiirze unsauber gemauert (im Bild: Aufla-
gerlange des Tiirsturzes nicht ausrei-
chend), kdnnen Lasten nicht ordnungsge-
mal in das umgebende Mauerwerk abge-
tragen werden.

»otein auf Stein, Stein auf Stein” — das klingt einfach. Doch auch Maurer sind vor Fehlern
nicht gefeit. Bauherren sollten deshalb nicht nur auf einen sauberen Mauerwerksverband
achten, sondern auch bei Fugen sowie Tiir- und Fensterstiirzen besser zweimal hinschauen.

HINTERGRUND
Mauerwerk wird hergestellt, indem einzelne Steine (z. B.
Ziegel-, Porenbeton- oder Blahtonsteine, Hohllochziegel

oder Hohlblocksteine) nach einem bestimmten Muster an-

geordnet und verbunden werden. So sind die Steine beim

klassischen Lauferverband langs zur Mauerflucht angeord-

net. Die dariiber liegende Schicht wird jeweils mit einer

WEITERE TYPISCHE MANGEL

halben Lange Versatz aufgemauert. Dieses Verfahren wird
hauptséchlich fiir tragende Wande verwendet. Dagegen
sind die Steine beim Binderverband quer zur Mauerflucht
mit jeweils einer halben Lange Versatz angeordnet, so dass
man nur deren schmale Seiten (,Kdpfe”) sieht. Wechseln
im Verband Laufer- und Binderschichten einander ab,
spricht man von Kreuzverband bzw. Blockverband.

Mangel Bauschaden H
Frisches Mauerwerk nicht gegen Witterungsein- ~ Durchndssung, Frostschaden, ,Ausblihungen”, Sehr oft
fliisse geschiitzt (fehlende Abdeckfolie) Risshildung

Zu breite bzw. offene StoRfugen in herkommli- Warmebricken, fehlende Kraftschlissigkeit des Sehr oft
chem Mauerwerk Mauerwerks

Steine einer Wand mit zu geringem bzw. keinem  Verminderte Stabilitat Oft
UberbindemaR gemauert

Zu geringe Briistungshohe der Fenster Absturzgefahr, vor allem flir Kinder Oft
Steine aus unterschiedlichem Material (z. B. Zie-  Risse im Mauerwerk aufgrund unterschiedlichen 0ft

gel und Kalksandstein) vermauert

Schwind- und Ausdehnungsverhaltens
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Dariiber hinaus gibt es zahlreiche, deutlich komplexere Va-
rianten, die Steine eines Mauerwerkes anzuordnen (zum
Beispiel ,markischer”, ,hollandischer” und ,schlesischer”
Verband). So unterschiedlich diese Mauerwerksverbande
auch sind, sie haben eines gemeinsam: Die einzelnen Stei-
ne dirfen in keinem Fall genau Gbereinander liegen. An-
ders ausgedrtickt: Die vertikal verlaufenden Fugen (Stol8fu-
gen) Ubereinanderliegender Schichten (,Scharen”) diirfen
ein bestimmtes UberbindemaR nicht unterschreiten, damit
sich Lasten und Krafte in der Mauer gleichmaRig verteilen
kénnen und keine Sollbruchstellen entstehen. Laut DIN
1053—1 muss das UberbindemaR mindestens 40 Prozent
der jeweiligen Steinhche betragen — in jedem Fall jedoch
45 Millimeter.

Beim Herstellen von Mauerwerk geht der Trend, unter
anderem aus wirtschaftlichen Griinden, zum Diinnbettver-
fahren. Das hei3t, die horizontal verlaufenden Lagerfugen
werden nicht mehr mittels einer zwolf Millimeter dicken
Schicht Normal- oder Leichtmaortel, sondern mit Hilfe einer
ein bis drei Millimeter diinnen Schicht Diinnbettmortel
Jverklebt”. Die StoRfugen werden zumeist gar nicht vermor-
telt (StumpfstoBtechnik), sondern die Steine nach dem Nut-
und-Feder-Prinzip zusammengefiigt. Dieses Vorgehen be-
eintrachtigt in keiner Weise die Stabilitat des Mauerwerks,
sandern verbessert im Gegenteil die Kraftlibertragung. Es
stellt jedoch hinsichtlich der Fertigungstoleranzen hohe An-
forderungen an die Qualitdt der verwendeten Steine.
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Bei Reihenhausern muss die Trennfuge zwischen den Ge-
bauden sorgfaltig ausgeflihrt werden. Sie muss durchge-
hend entlang tragender Bauteile verlaufen und mindestens
drei Zentimeter breit sein. Sie darf nachtraglich nicht durch
uberschiissiges Material gefillt werden, da dies akustische
Briicken bildet, die Schwingungen von Haus zu Haus iiber-
tragen.

Mauerwerk darf grundsatzlich nicht bei Minusgraden
hergestellt werden. Durch Frost oder andere Beeinflussun-
gen beschadigtes Mauerwerk ist vor dem Weiterbau abzu-
tragen. SchlieBlich ist frisches Mauerwerk vor Feuchtigkeit
bzw. Frost zu schiitzen, indem die Mauerkrone mit einer Fo-
lie abgedeckt wird.

SANIERUNG

In gravierenderen Fallen ist der Riickbau des betroffenen
Mauerwerks und eine erneute Herstellung mit ausreichen-
dem Auflager erforderlich.

FOLGESCHADEN

Die nicht ordnungsgemafe Lastabtragung kann zur Durch-
biegung des Sturzes sowie zu Rissschaden in Mauerwerk
und Putz fiihren.

Folgeschaden ohne Sanierung

Feuchteprobleme im Innenbereich, Verrin-
gerung der Dammeigenschaften

Rissbildung, Feuchte-/Frostschaden, man-
gelnde Tragfahigkeit

Verformungen bis zum Einsturz

E v Sanierung

Relativ gut Eher gering Wandtrocknung

Eher schwierig  Sehr hoch SchlieRen der offenen StoRfugen mit
geeignetem Mortel

Relativ gut Hoch Rickbau und erneutes Aufmauern betrof-
fener Stellen

Relativ gut Eher gering z. B. Fenster ausbauen, Briistung anheben ~ —

Relativ gut Sehr hoch Ruickbau und Erneuerung des betroffenen

Mauerwerks

In gravierenden Fallen statische Probleme
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HAUFIGKEIT (H)
Oft

ERKENNBARKEIT (E)

Fiir Laien nahezu unmaglich
VERDECKUNGSGEFAHR (V)

Sehr hoch

SICHT-/VERBLENDMAUERWERK

Wird der FuBpunkt der Verblendschale
nicht fachgerecht entwassert, drohen
Feuchteschaden im Mauerwerk (im Bild:
untere Steinreihen und Fugen betroffen).

Eine vorgemauerte Fassade schiitzt die dahinter liegende Konstruktion vor Witterungsein-
flissen und dient der Warme- und Schalldammung. Dariiber hinaus erhalt ein Haus durch
Verblendmauerwerk eine hochwertige und unverwechselbare Optik.

HINTERGRUND

werden vor allem aus Ton gebrannte Mauerziegel (Klinker)

Als Sicht- oder Verblendmauerwerk bezeichnet man den
vorderen, sichtbaren Teil (Vormauer) einer zweischaligen
Mauerwerkskonstruktion. Im Gegensatz zu einer Putzfassa-
de bilden hier durch Zementmértel verbundene, frostbe-
standige Steine die duBerste Schicht des Hauses. Daftir

oder Verblender aus Kalksandstein (KS-Verblender) verwen-
det. Verblendmauerwerk schiitzt das Haus gegen Witte-
rungseinfliisse, beispielsweise Kalte und Nésse, sowie
Larm und dient darber hinaus dekorativen Zwecken. Je
nach Konstruktion und Material besitzt Verblendmauerwerk

WEITERE TYPISCHE MANGEL

Mangel Bauschaden H
Verwendung von ungeeigneten Mauersteinen Kein bzw. nur eingeschrankter Wetterschutz, evt. Sehr oft
bzw. Mischchargen Warmedammung eingeschrankt, Farbunterschiede
Erforderliche Dehnungsfuge im Klinkermauer- Kein Ausgleich von Verformungen durch Tempera- ~ Sehr oft
werk nicht ausgefiihrt turunterschiede maglich, dadurch Rissbildung

Fehlende oder unsachgemafRe Wasserfiihrung Wassereintrag in Ddmmschicht bzw. hintere Schale  Oft

auf der Riickseite der Verblendschale

Fehlende oder zu wenige Abfangungen (Konso- Keine feste Verbindung des Sichtmauerwerks zu Oft

len) tragender Schale

Verwendung falscher bzw. Einbau zu weniger Mangelnde Stabilitét, evt. Korrosion der Mauer- Oft

Draht- bzw. Luftschichtanker

anker
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zudem eine mehr oder weniger warmedammende Wirkung
und ist atmungsaktiv.

Eine zweischalige Wand besteht grundsatzlich aus Hin-
ter- und Vormauerwerk. Beide Schalen werden nebenein-

ander gemauert und mit Luftschichtankern verbunden, wo-
bei die hintere Wand die statisch tragende ist. Dabei ist da-

rauf zu achten, dass sich auf der Riickseite der Verblend-
schale keine Mortelwiilste bilden, die Feuchtigkeit in die
tragende Schale leiten.

Die Vormauerschale (Verblendschale) muss horizontal
gelagert und in Héhenabstanden von maximal 12 Metern
mit Stahlwinkeln ,abgefangen” werden. In ihr sind vertika-
le Dehnungsfugen einzubringen, die offen bleiben konnen,
falls die innere Schale ausreichend abgedichtet ist und die
Fugen nicht zu breit sind. Andernfalls werden die Deh-
nungsfugen mit Dichtstoff, Fugenbandern bzw. Dichtprofi-
len geschlossen. Beim Errichten der Vormauer ist darauf zu
achten, dass stark saugende Steine vorgenasst werden.
Sonst ziehen sie die Feuchtigkeit aus dem Mortel und kén-
nen keine kraftschlissige Verbindung mehr eingehen.

Die Luftschicht zwischen den Schalen kann teilweise
mit einer Warmedammung (zum Beispiel Polystyrol, Polyu-
rethan oder Mineralwolle) ausgefiillt werden. Die Ddmm-

schicht wird auf der inneren Schale angebracht. Bei hinter-

liftetem Mauerwerk miissen unten und oben offene StoR-
fugen als Liiftungsschlitze angeordnet werden. Eine dritte
Variante ist die zweischalige Wand mit Kerndéimmung. Da-
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bei wird der gesamte Hohlraum mit einem geeigneten
Dammmaterial ausgefillt.

Hinterlliftetes Vormauerwerk muss nicht wasserdicht
sein. Eindringende Feuchtigkeit trocknet aufgrund der Hin-
terliftung zwischen den Schalen ab bzw. wird nach unten
abgeleitet und am FulBpunkt entwassert. Deshalb ist die
fachgerechte Abdichtung des Fulpunkts entscheidend.

Insbesondere im Klinkerbereich haben Bauherren die
Wahl zwischen einer Vielzahl von GroRen, Farben und Ober-
flachen. Zudem unterscheiden sich diese in ihrer Harte. Ist
die Fassade starken Witterungseinflissen ausgesetzt, wird
man einen besonders hart gebrannten Ziegel wahlen.

Rationeller und kostengunstiger lasst sich das Erstellen
von Sichtmauerwerk gestalten, wenn man groere Ziegel-
Fertigteile verwendet, die aus einem Stahlbetonkern mit im
Sichtbereich aufgesetzten Ziegelriemchen bestehen.

SANIERUNG

Abfangen bzw. notfalls AbreiRen der Verblendschale, fach-
gerechte Abdichtung des Fulpunkts sowie evt. erneutes
Aufmauern der Verblendschale

FOLGESCHADEN

Dringt am FuRpunkt Bodenfeuchte ein oder kann durch die
Fugen eingedrungenes und an der Innenseite der Verblend-
schale herablaufendes Wasser nicht abflieBen, drahen Aus-
bliihungen in Folge in der Schale aufsteigenden Wassers.

E v Sanierung

Eher schwierig  Eher gering Priifung der verwendeten Baustoffe, evt.
Erneuerung des betroffenen Mauerwerkes

Eher schwierig  Eher gering Nachtragliche Fugenausbildung, notfalls
durch Rlckbau und Erneuerung

Fur Laien nahe- ~ Sehr hoch Riickbau und Erneuerung des betroffenen

zu unmaglich Mauerwerks

Fiir Laien nahe-  Sehr hoch Ruickbau und Erneuerung des betroffenen

zu unmaglich Mauerwerks

Fiir Laien nahe-  Sehr hoch Nachtragliche Verankerung, notfalls durch

zu unmaglich

Rickbau und Erneuerung

Folgeschaden ohne Sanierung

Frost- und Feuchteschaden

Risshildung, Feuchteeintrag in die Damm-
ebene, Minderung der Dammfahigkeit

Minderung der Dammfahigkeit, unbehagli-

ches Wohnklima, erhéhte Heizkosten

Instabilitat der Vormauerschale, evt. bis
zum Einsturz

Instabilitat der Vormauerschale, evt. bis
zum Einsturz
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e

SCHORNSTEIN/ABGASLEITUNG

HAUFIGKEIT (H)
Sehr oft

ERKENNBARKEIT (E)

Releativ gut

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Sehr hoch

Die Abgasleitung einer unter dem Dach
befindlichen Heizzentrale ist luftdicht
durch die Dachkonstruktion nach drau-
Ren zu fiihren. Wird die Durchdringung
nicht fachgerecht ausgebhildet, drohen
erhebliche Folgeschaden.

Auch wenn er mit traditionell gemauerten Rauchziigen nicht mehr viel gemein hat — ein
Schornstein ist auch bei modernen Heizungsanlagen in vielen Fallen unerlasslich. Ganz zu
schweigen von Hausern, in deren Wohnzimmer bald ein Kaminfeuer prasseln soll.

HINTERGRUND
Schornsteine leiten die durch Ofen, Kamine oder andere
Feuerstatten erzeugten Abgase Uber das Dach ins Freie ab.
Dabei wird der nattirliche Auftrieb (Kamineffekt) genutzt,
der entsteht, wenn heie Abgase (geringere Dichte) auf
kalte Auenluft (hohere Dichte) treffen. Durch den so ent-
stehenden Unterdruck wird weitere Luft von unten ange-
saugt, wodurch der natiirliche Zug bestehen bleibt. Alter-
nativ dazu kann auch der Brenner der Heizung mit einem
Geblase ausgeriistet sein.

Schornsteine fiir moderne OI- und Gasheizungen wer-
den als Abgasleitungen bezeichnet. Wahrend Schornsteine

WEITERE TYPISCHE MANGEL

heute aus gemauerten Formsteinen bestehen, werden Ab-
gasleitungen aus Kunststoff- oder Edelstahlrohren herge-
stellt. Sie sind vor allem geeignet, wenn der Warmeerzeu-
ger unter dem Dach steht, da sich die Abgase uber eine
sehr kurze Strecke abflihren lassen. Im Unterschied zu
Schornsteinen sind Abgasleitungen nicht fiir Feuerstatten
zugelassen, die mit festen Brennstoffen (Holz, Pellets) be-
feuert werden. Zudem darf an eine Abgasleitung —im Un-
terschied zum Schornstein — nur eine einzige Feuerstatte
angeschlossen werden. Befindet sich die Heizungsanlage
dagegen im Keller, ist schon allein aus Brandschutzgriinden
ein klassischer Kaminzug erforderlich.

Mangel

Betonkranz um den Schornstein in der Kehlbal-
kenebene nicht gedammt

Ungeniigende Dammung bzw. falsche Dimensio-
nierung des Kamins (Durchmesser zu groR)

Bauschaden H
Kondensatbildung Oft
Ausfall von Kondensat aus schwefelhaltiger Abgas-  Vereinzelt

luft, Eindringen der Substanzen in Schornstein

bzw. angrenzende Bauteile,
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Auch Bauherren, die eine 0I- oder Gasheizung nutzen wol-
len, sollten Uber den Einbau eines Schornsteins nachden-
ken, denn nur so lasst sich im Kamin ein behagliches Feuer
entfachen. Zudem ist auf diese Weise ein spaterer Wechsel
des Energietragers moglich. Wer sich dagegen in der Pla-
nungsphase gegen einen Schornstein entscheidet, kann
ihn spater nur mit viel Aufwand nachriisten.

Hinsichtlich der Konstruktion sind Regeln und Vorschrif-
ten zu beachten. Zunachst miissen Hohe und Querschnitt
des Schornsteines zur Feuerstelle passen und so bemessen
sein, dass sich Rauchgase wirksam abfiihren lassen. Runde
Abluftschachte ermaglichen es Rauchgasen, wirbelfrei auf-
zusteigen, wahrend sich in den Ecken quadratischer
Schachte Ablagerungen bilden kdnnen.

Zudem muss der Schornstein Dehnungsfugen zu be-
nachbarten Bauteilen (zum Beispiel Geschossdecken) besit-
zen. Diese Fugen miissen mit einem nicht brennbaren
Dammstoff abgedichtet werden. AuRerdem ist fiir den
Schornsteinfeger am Ful des Schornsteins eine Reini-
gungsoffnung vorzusehen, die mindestens 20 Zentimeter
tiefer liegen muss als die niedrigste angeschlossene Feuer-
statte. Laut DIN 18160 muss die Offnung zudem einen Min-
destabstand von fiinf Zentimetern zu umliegenden ent-
flamm- bzw. brennbaren Stoffen aufweisen. Die Innenrohre
des Schornsteins mussen feuchtigkeits- und sdurebestan-
dig sein, was meist durch die Verwendung von Rohren aus
Schamott, Glas, Keramik oder Edelstahl erreicht wird.

Im privaten Wohnungsbau kommen vorwiegend einfach
belegte, einzligige Schornsteine zum Einsatz. Diese werden
in den meisten Fallen aus mehrschaligen Formstlcken ge-
mauert. Diese wiederum bestehen aus einem abgasfiihren-
den, oft warmegeddmmten Kanal aus Schamott oder Kera-
mik, der in einen Formbaustein, zum Beispiel aus Leichtbe-
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ton, eingelassen ist. In diesem Baustein kénnen sich weite-
re Kanale befinden, unter anderem zur Filhrung der
Verbrennungsluft.

Scharnsteine missen standsicher errichtet werden. So
mussen insbesondere die DurchstoRpunkte von Decken
sorgfaltig ausgeflihrt werden. Bei Massivdecken sind hier
zum Beispiel sogenannte Verwahrungen herzustellen. Da-
runter versteht man Abgrenzungen aus nicht brennbaren
Materialien. Obwohl Decken- und Dachdurchfiihrung be-
reits eine gewisse seitliche Abstltzung bieten, ist der
Schornstein im Dachstuhl zusatzlich zu verankern — insbe-
sondere wenn die zuldssige Hohe Uber der letzten seitli-
chen Abstutzung tberschritten werden soll. Zum Verankern
dienen unter anderem Sparrenhalterungen aus Edelstahl,
die den Betonkranz in der Dachdurchfiihrung ersetzen.

Um der Gefahr der ,Versottung” entgegenzuwirken, ist
es wichtig, dass die Abgase samt der enthaltenen Fliissig-
keit abtransportiert werden — und sich nicht als Kondensat
an der Innenseite des Kamins niederschlagen, zum Beispiel
in Folge ungentigender Ddammung oder einer zu geringen
Zufuhr von Verbrennungsluft und einer dadurch sinkenden
Temperatur der Abgase.

SANIERUNG

Die Folien von Dampfbremse und Unterspannbahn sind mit
geeigneten Klebebandern bzw. Manschetten llickenlos an
die Abgasleitung anzuschliefen.

FOLGESCHADEN

Wird der Anschluss nicht luftdicht hergestellt, drohen
Feuchteschaden durch die Bildung von Tauwasser. Aufer-
dem kommt es zu Energieverlusten, die sich in erhohten
Heizkosten niederschlagen.

E Vv
Sehr hoch

Sanierung

Relativ gut Nachtragliche Ddmmung

Eher schwierig ~ Sehr hoch

rohre

Einziehen korrekt dimensionierter Abzugs-

Folgeschaden ohne Sanierung

Versottung” des Kamins und angrenzen-
der Bauteile

Opt. Beeintrdchtigung und allmahliche
Zerstorung (,Versottung”)
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UNSER BAUSTELLEN-CHECK

HAUFIGKEIT (H)
Sehr oft

ERKENNBARKEIT (E)

Relativ gut

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Sehr hoch

Werden die Platten der Fassadendam-
mung nicht fugenfrei verlegt (,,dichtge-
stofRen”), kann sich in der kalten Jahres-
zeit Kondenswasser bilden und Feuchte-
schaden verursachen (im Bild: Fuge zwi-
schen Keller- und Fassadenddmmung).

FASSADE MIT WARMEDAMMVERBUNDSYSTEM (WDVS)

Alternativ zu warmedammendem Mauerwerk kann die Fassade mit einem WDVS versehen
werden. Dieses sollte aus perfekt aufeinander abgestimmten Komponenten bestehen — und
auf keinen Fall aus Resten verschiedener Systeme zusammengestiickelt werden.

HINTERGRUND

Ein Warmedammverbundsystem hat die Funktion, die au-
RBen liegenden Bauteile eines Hauses gegen Energieverlus-
te zu ddmmen. Ein WDVS an der Fassade eines Hauses be-
steht aus mehreren Schichten. Zunachst wird der Damm-

stoff mit einem Klebemartel auf den Wanduntergrund (zum
Beispiel Ziegel, Beton oder Kalksandstein) geklebt und zu-
satzlich mit Diibeln bzw. mittels eines Schienensystems be-
festigt. Beim Verkleben kommt standardmaRig die Wulst-
Punkt-Methode, in selteneren Fallen eine Teilflachen-,

WEITERE TYPISCHE MANGEL

Mangel Bauschaden H
Wanduntergrund nicht oder nicht ausreichend Mangelnde Haftung der Dammplatten (Hohlstel- Sehr oft
vorbereitet (Trockenheit, Ebenheit) len)/Unebenheiten in der Ddmmschicht

Armierungsgewebe falsch eingebaut Spannungen bzw. Risse im Putz Sehr oft
Dehnungsfugen zwischen Gebaudeteilen nicht Spannungen bzw. Rissbildung 0ft

ins WDVS iibernommen

Mangelhafter Anschluss des WDVS an den Mangelhafte Warmedammung, Feuchteschaden 0ft
Sockelbereich durch Hinterspulen

Mangelhafter Anschluss des WDVS an Fenster- Mangelhafte Warmedammung, Energieverluste, 0ft
bauteile Feuchte am FuRpunkt der Rahmenkonstruktion
Mauerkronen/Briistungen nicht gedammt Mangelhafte Warmedammung, Energieverluste 0ft
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Punkt- oder vollflachige Verklebung bzw. ein kombiniertes
Verfahren zum Einsatz. Die Platten mussen dabei lot- und
fluchtrecht im Verband verlegt werden. Dabei sind offene
StoRfugen zu vermeiden. Unvermeidbare Spalten sind mit
Dammstoffstreifen bzw. Dammschaum zu schliefen und
Plattenversatze zu verschleifen.

Die Dammschicht wird anschliefend mit einer Armie-
rungsschicht versehen, bestehend aus einem Armierungs-
mortel (Unterputz) und einem eingebetteten Gewebe. Auf
die Armierungsschicht wird schlieRlich ein Oberputz (zum
Beispiel mineralisches Putzsystem) aufgebracht. Wichtig:
Dammstoff und Putz dehnen sich unter Temperatureinfluss
aus bzw. ziehen sich zusammen. Dies gleicht im Normalfall
die Armierungsschicht aus. Ist sie nicht sachgerecht ver-
legt, drohen Risse im Putz.

Dammstoffe werden in Form von Platten oder Matten
angeboten. Zur Dammung der Gebaudehdille eignen sich
Platten bzw. Matten aus Mineralfasern (zum Beispiel Glas-
oder Steinwolle) oder nachwachsenden Rohstoffen (zum
Beispiel Flachs, Hanf, Kork, Schafwolle). Dasselbe gilt fur
Platten aus Polystyrol-Hartschdaumen (zum Beispiel EPS-
und XPS-Platten). Diese eignen sich jedoch zusatzlich zur
Dammung von erdberhrten Bauteilen.

Grundsatzlich gilt, dass innerhalb des Wandquer-
schnitts die Warmedammung nach aulen hin zunehmen
muss, wahrend der Wasserdampfdiffusionswiderstand
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nach auf8en hin abnimmt. Nur so ist gewahrleistet, dass
von innen her anfallende Feuchtigkeit vollstandig verduns-
ten kann, ohne dass sich Tauwasser (Kondensat) bildet.
Tauwasserausfall zwischen Dammstoff und AuRenputz
zahlt zu den haufigsten Méangeln im Bereich eines WDVS.
Dies kann zur Durchnéssung der Dammschicht bzw. zu
Schéden durch gefrierendes Wasser fihren. Weitere Folge
ist in der Regel ein deutlich eingeschranktes Dammvermo-
gen des WDVS. Feuchteschaden drohen auch, wenn das
WDVS nicht dicht an angrenzende Bauteile (zum Beispiel
Fenster- und Tlrrahmen) angeschlossen wird.

Da nachts die AuBenseiten gedammter Wande auf bzw.
unter Umgebungstemperatur abkiihlen, kann sich auf der
Putzoberflache Kondensat bilden und kdnnen sich in der
Folge Algen oder Pilze ansiedeln. Um ein langsameres Ab-
kihlen der Wande zu gewahrleisten, kommen Dammstoffe
bzw. spezielle Putze zum Einsatz, die viel Warme speichern
konnen.

SANIERUNG
Betroffene Bereiche sind freizulegen und die Fugen in der
Warmeddammung dicht zu schlieBen..

FOLGESCHADEN
Erfolgt keine Sanierung, steigt die Gefahr von Ausblihun-
gen bzw. Schimmelbildung.

E Vv
Sehr hoch

Sanierung

Eher schwierig

Entfernen der Dammplatten und fachge-

Folgeschaden ohne Sanierung

Feuchteschaden, Schimmelbildung

rechte Vorbehandlung des Untergrunds

Fir Laien nahe-  Sehr hoch Evt. gesamte Flache Giberputzen

zu unmaglich

Relativ gut Sehr hoch Dehnfuge nachtraglich herstellen

Eher schwierig  Sehr hoch Fachgerechten Anschluss nachtraglich
herstellen

Eher schwierig  Sehr hoch Evt. Laibungsbereiche nacharbeiten

Eher schwierig  Sehr hoch Dammung nachtraglich anarbeiten

Feuchte- und Frostschaden

Feuchte- und Frostschaden

Schimmelbildung, Energieverluste

Feuchteschaden, Schimmelbildung

Feuchteschaden, Schimmelbildung
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UNSER BAUSTELLEN-CHECK

HAUFIGKEIT (H)
Oft

ERKENNBARKEIT (E)

Fiir Laien nahezu unmaglich

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Hoch

Fehlen Verbindungsmittel oder -elemente
innerhalb der Dachkonstruktion (im Bild:
erforderliche Firstzangen nicht eingebaut)
oder sind Verbindungen der Konstruktion,
zum Beispiel zum Ringanker, mangelhaft
ausgefiihrt, ist die Stabilitat des Dach-
stuhls nicht gewahrleistet.

DACHKONSTRUKTION/DACHSTUHL

Kronung des Rohbaus ist der Dachstuhl. Bei geneigten Dachern besteht er aus Holz und soll
spater die gesamte Dachhaut tragen. Das funktioniert jedoch nur dann einwandfrei, wenn
die Dachkonstruktion in sich stabil und ausreichend belastbar ist.

HINTERGRUND

Als Dachkonstruktion wird der gesamte tragende Teil eines
Daches bezeichnet. Oft wird der Begriff , Dachstuhl” syno-
nym verwendet. Dieser bezeichnet im engeren Sinn jedoch
lediglich die Stiitzkonstruktion, die der Querversteifung des
Daches dient — ohne Sparren, Pfetten, Kehlbalken und Lat-

tung. Die Dachkonstruktion muss zum einen ihr eigenes Ge-

wicht tragen, darlber hinaus jedoch auch die Last der so-
genannten Dachhaut (auch ,Dachdeckung” oder ,Dachab-

WEITERE TYPISCHE MANGEL

dichtung”) — also den Teil des Daches, der vor Wind und
Wetter schiitzt. Wird das Dachgeschoss ausgebaut, kom-
men Ddmmung und Schalung hinzu. Zusatzlich muss die
Dachkonstruktion Belastungen durch Schnee und Wind
aufnehmen kdnnen.

Zwar kann eine Dachkonstruktion aus verschiedenen
Materialien bestehen —in der Regel sind jedoch Tragwerke
aus Voll-, Kanstruktionsvoll- bzw. Brettschichtholz gemeint.
Klassische Varianten der Dachkonstruktion sind etwa das

Mangel

Windrispenbander fehlen, wurden ohne Span-
nung eingebaut oder bei der Dachdammung zer-
schnitten

Auflager von Mittel- und Firstpfetten vom Mau-
rer nicht ausreichend unterfiittert

Dachscheibe nicht ausgebildet

Bauschaden H
Verformungen der Dachkonstruktion unter Wind- Sehr oft
und Schneedruck

Dachkonstruktion instabil, Verminderung der Trag- ~ Oft
fahigkeit

Verformungen der Dachkonstruktion unter Wind- 0ft

und Schneedruck, Dachkonstruktion instabil, Ver-
minderung der Tragfahigkeit



ROHBAU

Sparren- bzw. Kehlbalkendach sowie das Pfettendach. Aus
beiden Varianten lasst sich die im Eigenheimbau am wei-
testen verbreitete Form des Tragwerkes herstellen: das Sat-
teldach.

Ein Satteldach besteht aus einzelnen, horizontal verlau-
fenden Dachlatten. Diese werden von senkrecht von der
Traufe bis zum First verlaufenden Sparren getragen, diese
wiederum — beim Pfettendach — von bis zu fiinf horizonta-
len Balken, den Pfetten. Der Aussteifung des Tragwerks
dienen unter anderem unter den Sparren befestigte, diago-
nal verlaufende Halzer (, Windrispen”). Alternativ kénnen
straff gespannte, diagonal kreuzende Windrispenbander
aus Stahl verwendet werden, die ebenfalls der parallelen
Verschiebung der Sparren entgegenwirken.

Der Herstellung einer kraftschlissigen Verbindung die-

nen unter anderem Sparren-Pfetten-Anker (auch als Univer-

salverbinder bezeichnet). Dabei handelt es sich um flache
rechteckige Stahlprofile, deren Halften in Langsrichtung
um 90 Grad gegeneinander versetzt sind — so dass sie sich
an der Verbindung Pfette/Sparren an beide Bauteile anna-
geln lassen. Sparren-Pfetten-Anker leiten Windkrafte ab,
stabilisieren Sparren und Pfetten in ihrer Lage und ermdgli-
chen das Abhédngen von Kehlbalken an Mittelpfetten.
Wahrend sich der Abstand zwischen den Dachlatten an
der Hohe der gewahlten Dachziegel bzw. -steine orientie-

ren muss, sind fiir den Sparrenabstand ca. 60 bis 100 Zenti-

meter gebrauchlich. Aus dem Sparrenabstand ergibt sich
der aus statischen Gesichtspunkten erforderliche Quer-
schnitt der einzelnen Sparrenhdlzer. Zudem muss die Hohe
der Sparren auf die Hohe einer eventuell zwischen den
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Sparren anzubringenden Warmedammung des Daches
abgestimmt sein.

Fensteréffnungen, Dachgauben sowie Durchdringun-
gen anderer Bauteile (zum Beispiel Schornstein) machen
Unterbrechungen in der Dachkonstruktion notig. Werden
diese zu grof8 dimensioniert, kann dies insbesondere im
Sparren- und Kehlbalkendach zu statischen Problemen
flhren.

Bei Flachdachern wird haufig eine Unterkonstruktion
aus Stahlbeton verwendet. Zum Dachaufbau gehdren fer-
ner eine Gefalleschicht (zum Beispiel aus Beton) sowie eine
Trenn- und Ausgleichschicht. Alternativ kommen leichtere
Gerippekonstruktionen aus Holz, Stahl oder Stahlbeton zum
Einsatz, auf deren Oberseite eine Tragschicht aus Holz oder
Trapezblech angebracht wird. Details regeln die ,Flach-
dachrichtlinien” des Dachdeckerhandwerks.

SANIERUNG

Fehlen erforderliche Verbindungsmittel (wie Sparren-Pfet-
ten-Anker) und -elemente, miissen diese nachgeriistet wer-
den. Sind bereits Verschiebungen innerhalb der Konstrukti-
on eingetreten, muss der Dachstuhl neu gerichtet werden.

FOLGESCHADEN

Wird die Dachkonstruktion nicht rechtzeitig stabilisiert,
kann sich der gesamte Dachstuhl verschieben oder sogar
einsturzen. Wurde das Dach bereits gedeckt, drohen Be-
schadigungen der Eindeckung.

Folgeschaden ohne Sanierung

E v Sanierung

Fur Laien nahe-  Sehr hoch Windrispenbander erganzen bzw. nach-

zu unmaglich spannen (nur in der Bauphase maglich)

Relativ gut Sehr hoch Auflager nachtrdglich aufmauern/aufbeto-
nieren bzw. unterfittern

Eher schwierig  Sehr hoch Dacheindeckung zurtickbauen und Dach-

scheibe ausbilden

Schaden an der Eindeckung, Risse an der
raumseitigen Verkleidung (z. B. Gipskarton-
platten)

Versagen des Tragsystems bis zum Einsturz

Versagen des Tragsystems bis zum Einsturz



UNSER BAUSTELLEN-CHECK

DACHSTUHL/MATERIAL

Bauteile aus Holz bediirfen eines besonderen Schutzes, um nicht durch Wind und Wetter, In-
sekten oder Pilze beschadigt zu werden — sonst drohen schwere Schaden. Bauherren sollten
sich schon bei der Anlieferung ein Zertifikat Gber die Art des Holzschutzes geben lassen.

HINTERGRUND

Holz ist ein natiirlicher Baustoff, der insbesondere in der
Dachkonstruktion wertvolle Dienste leistet. Damit Holz je-
doch seine Eigenschaften auf Dauer behélt, missen Bau-
teile aus Holz dauerhaft vor schadlichen auReren Einflis-
sen geschutzt werden — dazu zahlen Feuchtigkeit und UV-
Strahlen, aber auch pflanzliche und tierische Schadlinge,
vor allem Pilze und Insekten. Aus diesem Grund unterliegen

WEITERE TYPISCHE MANGEL

HAUFIGKEIT (H)
Oft

ERKENNBARKEIT (E)

Fiir Laien nahezu unmaglich

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Sehr hoch

Werden tragende Holzer innerhalb einer
Dachkonstruktion zu feucht eingebaut,
kénnen Risse die Folge sein.

tragende und aussteifende Bauteile aus Holz bauaufsicht-
lichen Regelungen. Die im Einzelnen zu treffenden Schutz-
malnahmen sind in der Normenreihe DIN 68800 geregelt.
Eine Maglichkeit, den Einsatz gesundheitsschadigender
Materialien auf ein Mindestmal zu reduzieren, liegt in ei-
ner weitblickenden Planung. Dazu gehort — soweit zugang-
lich und finanzierbar — die Wahl von Natur aus dauerhaften
Holzarten, sofern sie bauaufsichtlich zugelassen sind. In

Mangel Bauschaden H
Naturbedingte Fehlstellen im Holz (z. B. Dreh- Minderung der Tragfahigkeit Sehr oft
wuchs)

Nicht nachbehandelte Schnittkanten Feuchteschaden, Pilz- und Insektenbefall Sehr oft
Fehlender Holzschutz Feuchteschaden, Pilz- und Insektenbefall 0ft
Holzteile im Sichtbereich (z. B. Verschalung des Optische Beeintrachtigung Oft

Dachiiberstandes) nicht gehobelt
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jedem Fall aber zahlt dazu die Verwendung gut gelagerter
Halzer mit nur noch geringen Holzfeuchten sowie der
Schutz des Holzes wahrend der Bauzeit, zum Beispiel durch
geeignete Abdeckungen. Auch durch das Sicherstellen ei-
ner ausreichenden Hinterlliftung, das Schaffen von Ab-
flussmaglichkeiten oder das Verhindern von Kondensatbil-
dung durch den Einbau von Dampfsperren, Warmedam-
mung etc. lassen sich Schaden an Holzkonstruktionen ver-
meiden (konstruktiver Holzschutz).

Besonderes Augenmerk sollte darauf liegen, dass das
Holz vor dem Einbau ausreichend getrocknet ist. Wahrend
frisch geschlagene Holzer eine Holzfeuchte von 40 bis 60
Prozent aufweisen, darf sie beim Einbau in die Dachkon-
struktion 20 Prozent nicht dberschreiten. Eine hohere Ein-
bauholzfeuchte kann unter anderem zu Trocknungsrissen
flhren, die eine Gefahr fur die Tragfahigkeit darstellen kdn-
nen. Zudem bieten Risse — sofern sie nicht sofort und in ih-
rer gesamten Tiefe behandelt werden — neue Angriffsfla-
chen fur Holzschadlinge.

Der sorgfaltigen Materialwahl und dem konstruktiven
Holzschutz gegentiber steht als dritte Mdglichkeit der vor-
beugende Einsatz van Holzschutzmitteln auf biologischer
bzw. chemischer Basis. Mittel auf chemischer Basis sollten
dabei nur zum Einsatz kommen, wenn dies unbedingt erfor-
derlich ist. Im Bereich tragender und aussteifender Holztei-

le, wie sie in der Dachkonstruktion zum Einsatz kommen, ist

ein wirkungsvoller Holzschutz vom Beginn der Nutzung bis
zum Ende baurechtlich vorgeschrieben. DIN 68 800 zeigt
mehrere Wege dazu auf — von der Auswahl geeigneter

Holzarten und-qualitaten Gber einen konstruktiven bis hin
zum vorbeugenden chemischen Holzschutz. In der Praxis
werden fiir Dachkonstruktionen speziell impragnierte Hol-
zer verwendet und frische Schnittflachen nachtraglich be-
handelt. Bei der Lagerung auf der Baustelle kommt es ent-
scheidend darauf an, die Hdlzer vor Regenwasser zu schit-
zen, damit die Impragnierung erhalten bleibt.

SANIERUNG

In leichteren Fallen ist keine Sanierung nétig, da nicht jeder
Riss zu einer Beeintrachtigung der Tragfahigkeit flihrt. In
gravierenderen Fallen kann eine Stabilisierung mit Hilfe von
Leim bzw. Diibeln sowie der Austausch von Bauteilen bzw.
der ganzen Konstruktion in Frage kommen.

FOLGESCHADEN

Risse in Holzern stellen nicht in jedem Fall einen Bauman-
gel dar, der behoben werden muss. Erfolgt jedoch in gravie-
renden Fallen keine Sanierung, kann eine verminderte Trag-
fahigkeit von Teilen der Dachkonstruktion die Folge sein.

E v Sanierung

Eher schwierig  Sehr hoch Verstarkung bzw. Austausch

Eher schwierig  Sehr hoch Uberarbeitung bzw. Holzaustausch, bei In-
sektenbefall evt. Warmebehandlung

Relativ gut Sehr hoch Nachtréagliches Auftragen von Holzschutz
(nur in der Bauphase maglich), Holzaus-
tausch, evt. Warmebehandlung

Fur Laien nahe-  Eher gering Zugdngliche Stellen hobeln und Holzschutz

zu unmdaglich

aufbringen bzw. austauschen

Folgeschaden ohne Sanierung

Verformung bis evt. zum Einsturz

Minderung der Tragfahigkeit, Faulnis

Minderung der Tragfahigkeit, Faulnis

Feuchteschaden und Insektenbefall
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HAUFIGKEIT (H)
Oft

ERKENNBARKEIT (E)

Eher schwierig

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Sehr hoch

Werden die StoRe der Unterspannbahn
nicht ordnungsgemaR verlegt oder unge-
eignete Klebebander verwendet, sind un-
dichte Stellen die Folge. Dadurch kann
Feuchtigkeit in die Dachkonstruktion bzw.
Warmedammung eindringen.

UNTERSPANNBAHN/LATTUNG

Zwischen Dachstuhl und Eindeckung befindet sich eine schiitzende Folie, deren Aufgabe es
ist, die Dachkonstruktion vor Wind und Regen zu schutzen. Risse, unsaubere Anschlisse
oder eine fehlerhafte Verklebung der FolienstoRe konnen fatale Folgen haben.

HINTERGRUND Aufgabe, vom Wind unter die Dachziegel geblasenen Re-
Die Unterspannbahn verlauft unterhalb der Eindeckung ei-  gen und Flugschnee abzuleiten und so die darunter liegen-
nes geneigten Daches. Sie besteht aus wasser- und wind- de Warmedammung zu schiitzen. Friiher reichte es, die Un-
dichten sowie reiffesten und UV-bestandigen Kunststoff- terspannbahn mit leichtem Durchhang auf die Sparren zu
bahnen oder Spezialpappen. Die Unterspannbahn hat die legen und direkt darauf die Lattung anzubringen. Heute

WEITERE TYPISCHE MANGEL

Mangel Bauschaden H
Ungeeignetes Material fiir Unterspannbahn ver-  Durchndssung der Warmedammung, Schimmelbil-  Oft
wendet dung

Risse oder Fehlstellen in der Unterspannbahn Feuchteerscheinungen in der Dammschicht Sehr oft
Mangelhafte Uberlappung der FolienstoBe beim  Feuchteerscheinungen in der Dammschicht Sehr oft
Anbringen

Mangelhafter Anschluss der Unterspannbahn an  Feuchteerscheinungen in der Dammschicht 0ft
Durchdringungen bzw. Dachflachenfenster

Querschnitt der Dachlatten im Verhaltnis zu Tragwerk kann spatere Eindeckung nicht sicher 0ft
Sparrenabstanden zu gering tragen

Unterspannbahn fiihrt hinauf bis zum Firstschei-  Keine ausreichende Zuluft fur die Hinterltftung 0ft

telpunkt vorhanden
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muss zwischen Unterspannung und Eindeckung ein Min-
destabstand eingehalten werden. Dieser wird gewahrleis-
tet, indem auf den Sparrenoberseiten eine ,Konterlattung”
und erst dann die Dachlattung befestigt wird. Die so er-
reichte Luftzirkulation verhindert ein Verfaulen der Lattung
und sorgt dafir, dass Feuchtigkeit (zum Beispiel Regenwas-
ser, Bauteilfeuchte) abgeleitet wird bzw. verdunsten kann.

Bei warmegedammten Dachern halt man — je nach
Dachaufbau — auch von der Unterseite her einen Abstand
der D@mmschicht zur Unterspannbahn ein (,beliftetes
Dach”, ,Kaltdach”), um die aus dem Hausinneren durch die
Waérmedammung aufsteigende Feuchte abzufiihren. Da es
bei belifteten Dachern bei niedrigen Temperaturen zu einer
erhohten Tauwasser- bzw. Raureifbildung kommen kann, ist
in manchen Fallen statt der Unterspannbahn der Einbau ei-
nes ,Unterdachs” sinnvoll, das hoheren Anforderungen an
die Dichtheit geniigt. Dabei handelt es sich um eine Holz-
konstruktion, auf der zum Beispiel Unter- oder Bitumen-
deckbahnen befestigt werden. Aufgrund der guten Warme-
speicherfahigkeit dieser Stoffe und der Wasseraufnahmefa-
higkeit des Holzes lasst sich die Gefahr der Tauwasserbil-
dung wirksam begrenzen.

Der zunehmende Einsatz diffusionsoffener Unterspann-
bzw. Unterdeckbahnen hat in jlingerer Zeit die Hinterlif-
tung der Dammschicht Uberflissig gemacht (,nicht belifte-
tes Dach”, ,Warmdach”). ,Diffusionsoffen” bedeutet, dass
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die Unterspannung Wasserdampf aufnehmen und kontrol-
liert wieder abgeben kann. Die Diffusionsoffenheit findet
ihren Ausdruck in einem geringen Sperrwert (,sd-Wert").
Diffusionsoffene Unterspann- bzw. -deckbahnen unter-
scheiden sich nach Material, Aufbau der Schichten, Art der
Funktionsmembran und Gewicht.

Ist eine Unterspannbahn langer als angegeben der UV-
Strahlung der Sonne ausgesetzt, nimmt sie unter Umstén-
den Schaden und kann ihre Funktion nicht mehr erfiillen.

In Flachdachern wird der Schutz vor Feuchtigkeit durch
eine kompakte Schichtenfolge gewahrleistet. Dabei kom-
men neben der Abdichtung eine Dampfsperre sowie eine
Warmedammschicht zum Einsatz. Zwischen der Warme-
dammung und der dariber liegenden Abdichtung lasst sich
zudem eine Ausgleichsschicht anordnen, in der sich ortlich
auftretender Dampfdruck verteilen kann.

SANIERUNG

Undichtigkeiten in der Unterspannbahn erfordern ein Ab-
nehmen der Dacheindeckung, das fachgerechte Uberarbei-
ten der Unterspannbahn sowie in vielen Fallen das Trock-
nen bzw. Austauschen der Warmedammung.

FOLGESCHADEN
Unterbleibt eine Sanierung, droht eine Durchndssung der
Warmeddammung und in der Folge Schimmelbildung.

E v Sanierung

Fir Laien nahe-  Sehr hoch Austausch der Unterspannbahn

zu unmaglich

Eher schwierig  Sehr hoch Risse mit zugelassenem Klebeband schlie-
Ren oder Bahn erneuern

Eher schwierig  Sehr hoch Risse mit zugelassenem Klebeband schlie-
Ren oder Bahn erneuern

Eher schwierig  Sehr hoch Anschliisse tiberarbeiten bzw. erganzen

Relativ gut Sehr hoch Dachlatten austauschen

Relativ gut Sehr hoch Firstaushildung der Unterspannbahn an-

dern, dazu First abdecken

Folgeschaden ohne Sanierung

Durchndssung der Warmedammung,
Schimmelbildung, Faulnis und Pilzbefall

Durchnassung der Warmedammung,
Schimmelbildung, Faulnis und Pilzbefall

Durchnassung der Warmedammung,
Schimmelbildung, Faulnis und Pilzbefall

Kondensatbildung, Schimmelbefall, evt.
Undichtigkeiten

Dachflachen zwischen den Sparren han-
gen durch, evt. Undichtigkeiten

Kondensatbildung in der darunter liegen-
den Dammschicht, Feuchteschaden
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UNSER BAUSTELLEN-CHECK

EINDECKUNG

HAUFIGKEIT (H)
Sehr oft

ERKENNBARKEIT (E)

Fiir Laien nahezu unmaglich

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Eher gering

Werden beim Decken eines Daches An-
schlusshbereiche (im Bild: Anschluss an
Wohnraumdachfenster) nicht korrekt aus-
gebildet und gesichert, bieten diese An-
griffsflachen fiir den Wind. Sturmscha-
den sind dann programmiert.

Neben der Farbe und Struktur des AulRenputzes ist es die Deckung des Daches, die das au-
Rere Erscheinungsbild des Hauses bestimmt. Diese sollte sich harmonisch in die Umgebung
einfligen und den fiir die jeweilige Gegend typischen Wetterbedingungen standhalten.

HINTERGRUND

Dazu muss das Dach eine Mindestneigung aufweisen. Im

Als Dachdeckung (Dachhaut) bezeichnet man die duerste, ~ Gegensatz zu geneigten Dachern werden Flachdacher nicht
Regen und Wind abwehrende Schicht eines geneigten Da-  gedeckt, sondern erhalten eine Abdichtung aus Bitumen-,
ches. Dabei kommen verschiedene Materialien und Verle- Kunststoff- oder Elastomerbahnen. Diese Abdichtung kann

gearten zum Einsatz. Da die Dachhaut nicht wasserdicht,

zu ihrem Schutz mit einer zusatzlichen Deckschicht, zum

sondern lediglich ,regensicher” sein soll, kann durch ihre Beispiel einer Kiesschittung, einem Plattenbelag oder ei-
Fugen Wasser einsickern, das nach unten abgeleitet wird. ner Bepflanzung auf Substratschicht versehen werden.

WEITERE TYPISCHE MANGEL

Mangel
ZiegeldeckmaRe nicht eingehalten

Schnittkanten von Dachziegeln nicht nachbe-
handelt

Randbereiche nicht ausreichend gegen Witte-
rungseinfliisse gesichert

Liifterziegel nicht eingebaut

Keine Sicherheits- bzw. Leiterhaken auf Lattung
angebracht

Notwendige Sturmhaken nicht eingebaut

Bauschaden H
Sturmsicherheit nicht gewdhrleistet Sehr oft
Optische Beeintrachtigung Sehr oft
Dachhaut nicht regen- und sturmsicher Sehr oft
Hinterliftung nicht gewahrleistet Oft

= Oft
Sturmsicherheit nicht gewdhrleistet Sehr oft
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Zu den haufigsten Eindeckungen geneigter Dacher geho-
ren Dachziegel aus gebranntem Ton. Sie sind nicht nur
wasserundurchlassig, brandsicher sowie bestandig gegen
Frost und UV-Strahlen, sondern besitzen auch die Fahigkeit,
in gewissem Mal Wasser aufzunehmen und wieder abzu-
geben. Da sie einzeln ,aufgehangt” sind, kdnnen Dachzie-
gel zudem Bewegungen innerhalb der Dachkonstruktion
spannungsfrei ausgleichen. Wichtige Vertreter sind Hohl-
pfanne, Strangfalz- und Biberschwanzziegel sowie Flach-
dachpfanne, Mdnchnonne und Verschiebeziegel.

Neben Dachziegeln sind vor allem Dachsteine aus Be-
ton gebrauchlich. Es gibt sie sowohl in falzloser Ausfiihrung
(zum Beispiel Schindeln, Biberschwanze) als auch mit Falz.
Ihre Hauptbestandteile sind quarzhaltiger Sand, Zement
und Wasser. Betondachsteine sind harter, schwerer und
passgenauer als Ziegel. Dies stellt jedoch hohere Anforde-
rungen an ihre Hinterliiftung, da die AuBenluft nicht ohne
Weiteres durch die Fugen in den Zwischenraum zur Unter-
spannbahn eintreten kann. Weitere — zum Teil nur regional
verbreitete — Eindeckungen sind unter anderem Faserze-
mentplatten, Bitumenschindeln, Schieferplatten, Metall,
Holz sowie Stroh und Reet.

Neben den Dachflachen ist die fachgerechte Aus-
bildung von Randbereichen (Firste, Traufen, Ortgange)
wichtig. Diese mussen Windlasten standhalten kénnen.

Ein First ist dabei der obere Abschluss eines spitz zusam-
menlaufenden Daches. Firste kénnen zum Beispiel mit First-
ziegeln, Schiefersteinen, aber auch aus Metall (siehe Sei-
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ten 136/137) hergestellt werden. Bei Kaltdachern ent-
weicht am First zudem die an der Traufe einstromende Luft.
Dies geschieht bei Ziegeleindeckungen mit Hilfe punktuell
oder linear angeordneter Liifterziegel oder -formsteine.

Als Ortgang wird der seitliche, gerade Abschluss einer
Dachflache bezeichnet. Diese AuRenkante verlduft in der
Regel von der Dachrinne zum First und wird meist mit ei-
nem Uberstand (iber das Mauerwerk ausgebildet. Ortgénge
lassen sich — je nach Eindeckungsart — mit Hilfe von Form-
steinen, vorgefertigten Formteilen, Windbrett/Zahnleiste
oder als Ortgangrinne ausbilden. Wie beim First sind an
Ortgdngen zusatzliche Sicherungselemente (Sturmklam-
mern bzw. spezielle, nicht korrodierende Schrauben) erfor-
derlich, die das Dach vor Windkraften schiitzen sollen.

Traufe heiRt der untere Dachabschluss — oft mit Uber-
stand iiber das Mauerwerk. An dieser Dachkante wird die
Dachrinne montiert. Die Ausfuhrung ist von der Art der
Dacheindeckung sowie der Unterkonstruktion abhangig.

SANIERUNG

Halten Randbereiche dem Windsog nicht stand, miissen
nachtragliche geeignete Formziegel, Formsteine bzw. ande-
re Sicherungsmittel angebracht werden.

FOLGESCHADEN

Ohne Instandsetzung betroffener Dachrander drohen Scha-
den an der luftdichten Hiille bzw. der Unterspannbahn so-
wie das Eindringen von Feuchtigkeit in die Konstruktion.

E

Eher schwierig

Fur Laien nahe-  Hoch Betroffene Dachziegel nachbehandeln

zu unmdaglich oder austauschen

Fur Laien nahe-  Eher gering Nachtraglicher Einbau geeigneter Formzie-
zu unmaglich gel, -steine bzw. anderer Sicherungsmittel
Fur Laien nahe-  Eher gering Nachtraglicher Einbau von Liifterziegeln
zu unmdaglich

Fur Laien nahe-  Eher gering Nachtraglicher Einbau

zu unmaglich

Relativ gut Eher gering Nachtraglicher Einbau

v Sanierung

Hoch

Neueinlattung und Neueindeckung

Folgeschaden ohne Sanierung
Undichtigkeiten der Eindeckung

Evt. technische Lebensdauer einge-
schrankt

Schaden an der Unterspannbahn, Eindrin-
gen von Feuchtigkeit in die Konstruktion

Tauwasserbildung

Undichtigkeiten der Eindeckung

133



134 UNSER BAUSTELLEN-CHECK

HAUFIGKEIT (H)
Sehr oft

ERKENNBARKEIT (E)

Eher schwierig

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Sehr hoch

Werden die Folienbahnen der Dampf-
bremse nicht fachgerecht an angrenzende
Bauteile bzw. Durchdringungen ange-
schlossen, ist die geforderte Luftdichtig-
keit nicht mehr gegeben.

DACHDAMMUNG/DAMPFBREMSE

Viele Bauschaden im Dachbereich entstehen durch Leckagen der Dampfbremse, durch die
Feuchtigkeit in die Warmedammung eindringt und diese unbrauchbar macht. Hier ist beim
Einbau das wachsame Auge des Bauherren in besonderer Weise gefragt.

HINTERGRUND sind je nach Einsatzzweck Druckfestigkeit, Dampfdurchlas-
Die Dammung des Daches ist wie die des Kellers bzw. der sigkeit, Feuerbestandigkeit oder Schallddmmung gefragt.
Fassade Teil der Warmedammung eines Hauses. Guter Als Dammstoffe eignen sich aufgeschaumtes oder faseri-

Warmeschutz unterm Dach spart Heizkosten und sorgt fiir ges Glas, organische Stoffe (zum Beispiel Kork, Holz- oder
angenehmes Klima im Haus. Die verwendeten Dammstoffe ~ Kokosfasern, Wolle) sowie aufgeschaumte Kunststoffe.
haben die Aufgabe, den Warmeaustausch zwischen dem Je nachdem, wa die Dammung angebracht wird, unter-
Hausinneren und der Umgebung zu behindern. Zusatzlich scheidet man Unter-, Zwischen- und Aufsparrenddmmun-

WEITERE TYPISCHE MANGEL

Mangel Bauschaden H
Warmedammung liickenhaft bzw. mit Fehistellen  Herabgesetzte Ddmmqualitdt Sehr oft
Einbau einer beschadigten Dampfbremse (Risse,  Keine Luftdichtigkeit, Eindringen von Innenraum- Sehr oft
Perforationen) feuchte in die Dammung/Dachkonstruktion

Dampfbremse/-sperre fehlerhaft eingebaut (z. B.  Undichtigkeiten, Eindringen von Innenraumfeuchte  Sehr oft
mit Durchhang bzw. ohne Entlastungsschlaufe in die Dammung/Dachkonstruktion
oberhalb des Klebepunkts)

Mangelhafte Verklebung der FolienstoRe (z. B. Undichtigkeiten, Eindringen von Innenraumfeuchte  Sehr Oft
mit nicht zugelassenem Klebeband) in die Ddmmung/Dachkonstruktion
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gen, wobei auch eine Kombination, etwa aus Unter- und
Zwischensparrendammung, zum Einsatz kommen kann.

Bei der Untersparrenddmmung werden die Dammplat-
ten unterhalb der Dachsparren angebracht. Nachteil: Durch
diese Art der Dammung geht Wohnraum unter dem Dach
verloren. Bei Variante zwei, der Zwischensparrenddmmung,
wird das Dammmaterial (zum Beispiel Matten aus Damm-
wolle) zwischen den Sparren angebracht. Hier ist darauf zu
achten, dass die Hohe der Sparren ausreicht, um Damm-
material in der laut EnEV erforderlichen Dicke zu befesti-
gen. Ist dies nicht der Fall, missen die Sparren auf der Un-
terseite verstarkt werden, was ebenfalls mit Wohnraumver-
lust einhergeht. SchlieRlich hat eine Aufsparrenddmmung
(zum Beispiel mit Hartschaumplatten) den Vorteil, dass sie
keinerlei Wohnraumverluste mit sich bringt. Da jedoch die
Temperaturschwankungen an der AuRenseite erhdhte An-
forderungen an die Formstabilitdt des Dammmaterials stel-
len, ist eine Aufsparrenddmmung deutlich teurer.

Ein weiterer wichtiger Teil des Dachaufbaus ist die so-
genannte Dampfsperre. Dabei handelt es sich um eine
Schicht aus Spezialfolie (zum Beispiel aus Polyethylen, PE-
Folie), die verhindern soll, dass Innenraumluft bzw. Wasser-
dampf in die Warmeddmmung bzw. Dachkonstruktion ein-
dringt. Dies konnte zum Ausfall von Tauwasser fiihren. Im
Gegensatz zur Sperre soll eine Dampfbremse das Diffundie-
ren von Wasserdampf nur behindern, aber nicht vollstandig
unterbinden. Dies hat den Vorteil, dass durch Fehlstellen
eingedrungenes Wasser zum Raum hin verdunsten kann.
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Die Dampfsperre bzw. -bremse wird raumseitig, d.h. auf der
Innenseite der Ddmmschicht angebracht.

Die Dichtheit (, Wasserdampf-Diffusionswiderstand”)
der Sperrschicht findet ihren Ausdruck im sd-Wert. Je ho-
her dieser ist, desto dichter die Folie. Die Grenze zwischen
Dampfbremse und -sperre verlauft bei einem sd-Wert von
1500. Welche Variante zum Einsatz kommt, hangt von der
Konstruktion der Gebaudehtlle ab. Diese muss nach aufien
hin immer diffusionsoffener werden. Hat bereits die Dach-
haut bzw. Unterspannung einen hohen sd-Wert, muss die
(darunter liegende) Dampfsperre demnach einen noch ho-
heren sd-Wert aufweisen. Relativ neu sind Polyamidfolien
mit variabler Durchlassigkeit: Wahrend sie im Winter ganz
normal das Eindringen von Feuchtigkeit in die Damm-
schicht verhindern, werden diese Folien im Sommer durch-
lassig. Dringt dann warme, feuchte AuBenluft im Bestreben
nach Druckausgleich ein, ermaglicht die Folie das Austrock-
nen von Holz und Dammmaterial zur Raumseite hin.

SANIERUNG

Betroffene Anschllisse missen tberarbeitet bzw. erneuert
werden. Ist Feuchtigkeit in die Dammung bzw. die Dach-
konstruktion eingedrungen, muss diese getrocknet werden.

FOLGESCHADEN

Werden fehlerhafte Anschliisse nicht fachgerecht saniert,
kann sich Tauwasser in der Dammschicht bilden. Die Folge
sind Schimmelbefall bzw. Holzschaden im Dachstuhl.
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E v Sanierung

Fir Laien nahe- ~ Sehr hoch Ausbessern der Fehlstellen

zu unmdaglich

Fir Laien nahe-  Sehr hoch Entfernen der Verkleidung, Austausch der

zu unmdaglich Dampfbremse, evt. Ddammung entfernen

Eher schwierig  Sehr hoch Entfernen der Verkleidung, Austausch der
Dampfbremse, evt. Ddmmung entfernen

Eher schwierig  Sehr hoch Entfernen der Verkleidung, Austausch der

Dampfbremse, evt. Dammung entfernen

Folgeschaden ohne Sanierung

Verminderte Energieeffizienz, erhohte
Heizkosten, Tauwasserausfall

Kondensatbildung, Feuchtigkeitsrander auf
der Verkleidung, Schimmel, Holzschaden

Kondensatbildung, Feuchtigkeitsrander auf
der Verkleidung, Schimmel, Holzschaden

Kondensatbildung, Feuchtigkeitsrander auf
der Verkleidung, Schimmel, Holzschdden
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UNSER BAUSTELLEN-CHECK

HAUFIGKEIT (H)
Sehr oft

ERKENNBARKEIT (E)

Eher gering

ANSCHLUSSE UND EINFASSUNGEN

Von der Regenrinne bis zur Gaubenverkleidung — Bleche spielen auf dem Dach eine ent-
scheidende Rolle. Sie verhindern das Eindringen von Wasser und leiten es, etwa in Form von
Kehlen, nach unten ab. Fehler bei der Ausfiihrung konnen fatale Folgen haben.

HINTERGRUND

Zimmerer und Dachdecker erfiillen wesentliche Aufgaben
bei der Dachkonstruktion. Die einen stellen die Holzkon-
struktion her, die Lasten aufnimmt und fir Stabilitat sorgt,
die anderen dichten das Dach ab und schiitzen es so vor

Witterungs- und Klimaeinfllssen.

WEITERE TYPISCHE MANGEL

Fiir Laien nahezu unmaglich

VERDECKUNGSGEFAHR (V)

Werden Bleche in Anschlussbereichen
(im Bild: Anschluss Schornstein/Einde-
ckung) nicht fachgerecht angebracht, lei-
ten sie das Niederschlagswasser nicht
zuverlassig ab. So kann dieses zum Bei-
spiel hinter die Eindeckung laufen.

Hinzu kommt der Klempner (landschaftlich auch als Speng-

ler, Flaschner oder Blechner bezeichnet), der Blechbauteile

flir das Dach herstellt und installiert und so fiir dessen Ab-

dichtung und Entwasserung sorgt. Heute werden dafir

hochwertige, nicht rostende Materialien wie Kupfer, Titan-
zink, Edelstahl und Aluminium verwendet, die eine lange

Mangel

Metallkehlen nicht gerade geschnitten

Metallkehlen liegen nicht vollflachig auf Lattung
auf

Anschlussbleche nicht hoch genug gefiihrt bzw.
oberer Abschluss nicht ausreichend gesichert

Kontaktkorrosion durch Materialmix (z. B. Stahl-
schraube im Kupferblech)

Bauschaden

Eindringendes Niederschlagswasser

Eindringendes Niederschlagswasser

Eindringendes Niederschlagswasser

Unedleres Metall wird zerstort, dadurch Losen der
Verbindung

Oft

0ft

Sehr oft

Oft
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Lebensdauer besitzen und nur einen geringen Wartungs-
aufwand erfordern.

Im Rahmen der Klempnerarbeiten auf dem Dach
kommt — neben Dachrinnen und Fallrohren — den Rand-
bereichen (First, Ortgang und Traufe) sowie den Anschlis-
sen aufeinanderstoender Dachflachen entscheidende Be-
deutung zu. StoBen zwei Dachflachen spitz zusammen
(,AuRenecke”), spricht man von einem Grat, im umgekehr-
ten Fall (,Innenecke”) von einer Kehle. Kehlen haben die
Aufgabe, sich in ihnen sammelndes Niederschlagswasser

zur Dachrinne abzuleiten. Sie werden je nach Art der Einde-

ckung als unterlegte, eingebundene oder Metallkehlen
ausgebildet. Die konstruktiven Anforderungen fiir Grate
entsprechen denen fiir Firste.

Neben Blechen flir An- und Abschliisse sorgt der
Klempner auf dem Dach fiir die Firstentlliftung inklusive
Flugschneesicherung und installiert Schneefang- und Blitz-
schutzeinrichtungen, Stufen, Leitern etc. Dariiber hinaus
gehart das Abdecken von Mauervorspriingen, Attiken etc.
sowie das Einfassen von Kaminen, Dachfenstern und Gau-
ben zu seinen Aufgaben. Soll das gesamte Dach mit einer
Metalleindeckung versehen werden, ist ebenfalls der
Klempner zustandig.

StoBen verschiedene Metalle aufeinander, ist stets zu
bertcksichtigen, dass beim Einwirken von Feuchtigkeit ein
lonentransport stattfindet: Das unedlere Metall bildet die

Anode, das edlere die Kathode. Das Wasser bzw. die feuch-
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te Luft wirkt als Elektrolyt und stellt die leitende Verbin-
dung her. Vor allem an der Anode treten in der Folge Korro-
sionserscheinungen auf, die eine mehr oder weniger zer-
storerische Wirkung haben kdnnen. Dies ist zum Beispiel
der Fall, wenn ein Blech aus Edelstahl mit einem Stahl-
blech verschraubt wird. Unvertragliche Metalle sind des-
halb konstruktiv zu trennen. Ferner ist zu beachten, dass
herabflieendes Regenwasser Metallionen transportieren
und auf darunterliegenden Metallteilen ebenfalls Korrosi-
onserscheinungen hervorrufen kann.

Das Problem der Kontaktkorrosion kénnen Bauherren
vermeiden, indem sie mit dem Vertragspartner vereinbaren,
dass fiir samtliche Dacharbeiten dasselbe Metall verwen-
det wird.

SANIERUNG

Erfiillen Bleche die ihnen zugedachte Funktion nicht oder
unzureichend, miissen sie nachgearbeitet bzw. ausge-
tauscht werden. Vor Beginn der Arbeiten ist an den betrof-
fenen Stellen die Eindeckung zu entfernen und nach erfolg-
ter Sanierung zu erneuern.

FOLGESCHADEN
Ohne Sanierung drohen Feuchteschaden und Schimmel-
bildung innerhalb der Dachkonstruktion.

E v Sanierung

Eher schwierig  Hoch Betroffene Kehlen austauschen

Eher schwierig  Hoch Kehlen ausbauen und entsprechenden
Unterbau herstellen

Eher schwierig  Eher gering Einfassung Uberarbeiten oder sogar
erneuern

Relativ gut Hoch Austausch betroffener Materialien

Folgeschaden ohne Sanierung

Wassereintrag in die Konstruktion,
Durchfeuchtung der Ddmmung, Schimmel-
bildung

Wassereintrag in die Konstruktion,
Durchfeuchtung der Dammung, Schimmel-
bildung

Wassereintrag in die Konstruktion,
Durchfeuchtung der Ddmmung, Schimmel-
bildung

Wassereintrag in die Konstruktion,
Durchfeuchtung der Dammung, Schimmel-
bildung

137



138

UNSER BAUSTELLEN-CHECK

HAUFIGKEIT (H)
Vereinzelt

ERKENNBARKEIT (E)

Eher schwierig

VERDECKUNGSGEFAHR (V)

Eher gering

Sind Dachrinnen oder Fallrohre verbeult
oder anderweitig beschadigt, kann dies
neben optischen Beintrachtigungen zu

einem Wasserstau fiihren.

DACHRINNEN UND FALLROHRE

Lauft Regenwasser an der Fassade herab oder prasselt auf den Boden, funktioniert die Dach-
entwasserung nicht — oft ist dann einfach die Dachrinne zu klein oder wurde falsch montiert.

HINTERGRUND
Dachrinnen sammeln das von der geneigten Dachflache

Durch die Dachentwasserung werden zum einen Schaden
an der Bausubstanz (Dachkonstruktion, Wande, Sockel,

ablaufende Regenwasser an der Traufe und leiten es einem
Fallrohr zu. Von dort wird es einer Abwasserleitung zuge-
flihrt und tber diese abtransportiert — oder in einer Zister-
ne oder Regentonne zur weiteren Nutzung aufgefangen.

WEITERE TYPISCHE MANGEL

Wege) vermieden, zum anderen Haushewohner bzw. Ver-
kehrsteilnehmer vor herabstiirzendem Wasser geschiitzt.
Dachrinnen werden fir verschiedene Zwecke (zum Bei-

spiel vorgehangte oder innenliegende Rinne), in unter-

Mangel Bauschaden H

Im Verhaltnis zur Dachflache bzw. Regenmenge  Kein vollstandiger Abtransport des Niederschlags-  Sehr oft
falsch dimensionierte Dachrinnen und Fallrohre wassers maglich, Uberlaufen

Vordere Kante der Dachrinne hdher als hintere Uberlaufendes Wasser dringt in Dachkonstruktion 0ft
Kante bzw. auf gleicher Hohe ein bzw. lauft an der Hauswand herab

Unterste Ziegelschicht ragt zu weit in die Dach- ~ Ablaufendes Wasser schief3t Giber die Rinne hinaus ~ Sehr oft
rinne hinein

Verbindungen zwischen Dachrinnenelementen Undichtigkeiten, Leckagen 0ft
bzw. zu Fallrohren nicht fachgerecht

Dachrinnen ohne Dehnungsausgleicher Kanstruktion nimmt Langenausdehnung nicht auf Oft
Keine Revisionsoffnungen in Fallrohren Verstopfungen, Rickstau 0ft
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schiedlichen Prafilen (zum Beispiel halbrund, kastenfdrmig)
und aus verschiedenen Materialien (zum Beispiel Titanzink,
verzinktes Stahlblech, Kupfer, Edelstahl, PVC) hergestellt.
Bei der Auswahl des Werkstoffs sind unter anderem dessen
Preis, Langlebigkeit sowie Aussehen zu berlcksichtigen. Zu
bedenken sind auch Veranderungen des Farbtons im Zeit-
ablauf: Wahrend verzinktes Stahlblech und Titanzink bald
statt ihres zu Beginn glanzenden Aussehens einen grauen
Ton annehmen, verwittert Kupfer von rot zu schwarz und
wird schlieflich von einer griinen Patina tberzogen.

Die Dimensionierung einer Dachrinne sowie Anzahl und
Durchmesser der Fallrohre hangen davon ab, wie grof die
zu entwassernde Dachflache und wie stark diese geneigt
ist. AuBerdem spielen Starke und Dauer des am Standort zu
erwartenden Regens eine Rolle.

Eine vorgehangte Dachrinne wird in der Regel aus ein-
zelnen Elementen mit Hilfe von Verbindungsschalen zusam-
mengesteckt und auf sogenannten Rinnenhaltern befes-
tigt, die wiederum auf der untersten Dachlatte (, Traufboh-
le") oder an Sparren angebracht werden. Dabei kann ein
Gefalle in Richtung Ablauf eingehalten werden, muss aber
nicht. Allgemein gilt stehendes Wasser in einer Dachrinne
als unkritisch — sofern deren Querschnitt ausreicht, um es
aufzunehmen. Sieht allerdings die Leistungsbeschreibung
ausdriicklich ein Gefalle vor, muss es auch realisiert wer-
den. Der hintere Rand der Dachrinne muss zudem stets um
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mindestens 8 Millimeter hoher sein als der vordere. So soll
das Uberlaufen der Rinne zum Haus hin vermieden werden.
Damit das Wasser nicht tiber die Rinne hinausschieBt, darf
die unterste Schicht der Eindeckung nicht zu weit in die
Rinne hineinragen.

Da sich eine Dachrinne — je nach Material — bei Tempe-
raturschwankungen in der Lange ausdehnen bzw. zusam-
menziehen kann, ist beim Einbau fiir einen Bewegungsaus-
gleich zu sorgen, der sich mit Hilfe von Fugen oder speziel-
len Formteilen (Dehnungsausgleicher) realisieren lasst.

Fallrohre bestehen in der Regel aus Kunststoff, verzink-
tem Stahl- oder Kupferblech, Titanzink oder Faserzement. In
ein Fallrohr lassen sich weitere Bauteile wie Filter, Sieb so-
wie Regenwassersammler oder Laubfangkdrbe integrieren,
bevor das Fallrohr schlieBlich in ein robusteres Standrohr
iibergeht, das meist bis ca. einen Meter (iber der Gelande-
oberkante aus der Erde ragt und die Verbindung zum Ab-
wasserkanal herstellt.

SANIERUNG
Beschadigte Dachrinnen/Fallrohre missen entfernt und in-
standgesetzt bzw. ausgetauscht werden.

FOLGESCHADEN
Ohne Instandsetzung drohen Wasserschaden am Haus so-
wie eine Verminderung der technischen Lebensdauer.

E v Sanierung

Relativ gut Eher gering Austausch der betroffenen Dachrinnen/
Fallrohre

Fir Laien nahe-  Eher gering Rinne und Rinnenhalter neu justieren

zu unmaglich

Fir Laien nahe-  Eher gering Ziegel kiirzen oder Rinneneisen neu an-

zu unmaglich bringen

Eher schwierig  Eher gering Verbindungen Gberarbeiten

Relativ gut Eher gering Ausgleicher einbauen

Fur Laien nahe-  Eher gering Reinigung betroffener Rohre, Einbau von

zu unmaglich Revisionsoffnungen

Folgeschaden ohne Sanierung

Feuchteschaden an der Holzkonstruktion
des Dachstuhls und der Fassade

Feuchteschaden an der Holzkonstruktion
des Dachstuhls und der Fassade

Stauwasser am Boden, Schaden an erdbe-
rihrten Wanden durch Sickerwasser

Feuchteschaden an Dachstuhl und Fassa-
de, Stauwasser am Boden, Schaden an
erdberlihrten Wanden durch Sickerwasser

Undichtigkeiten, Verformungen

Uberlaufen, Schadigung der Bausubstanz
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UNSER BAUSTELLEN-CHECK
HAUFIGKEIT (H)
Oft

ERKENNBARKEIT (E)

Relativ gut

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Eher gering

Werden die Anschlussfugen nicht tragen-
der Innenwande (im Bild: Trockenbau-
wand an Tragerbalken) nicht dauerelas-
tisch ausgebildet, konnen Risse und Ver-
formungen die Folge sein.

INNENWANDE

Innenwande werden in unterschiedlichen Bauweisen und fiir verschiedene Anforderungen
konstruiert. Baumangel gehen fast immer auf fehlerhafte Ausfiihrung zuriick. Sie betreffen
vor allem einen ungeniigenden Schallschutz sowie den Anschluss an angrenzende Bauteile.

HINTERGRUND gende Innenwande. Als Wandmaterial fir Innenwande aus
Innenwande haben die Aufgabe, die einzelnen Raume ei- Mauerwerk eignen sich etwa Porenbeton- oder Kalksand-
nes Hauses voneinander abzugrenzen und flir den nétigen steine. In der Leichtbauweise kommen vor allem Gipsfaser-
Sicht- und Schallschutz zu sorgen. Innenwande kénnen in sowie Gipskartonplatten zum Einsatz, dariiber hinaus sind
Massiv- und in Leichtbauweise errichtet werden, verputzt auch Metall- bzw. Holzstanderwande gebrauchlich.

sein oder als Sichtmauerwerk architektonische Akzente set- Betrachtet man zunachst die tragenden Innenwande, so
zen. Unterschieden werden sie in tragende und nicht tra- mussen diese laut DIN 1053-1 mindestens 11,5 Zentimeter

WEITERE TYPISCHE MANGEL

Mangel Bauschaden H

Innenwand zu friih gemauert bzw. verputzt Verformungen bzw. Rissbildung durch Absenken Sehr oft
der Decke bzw. des Estrichs

Anschluss zwischen Innenwand und AuRRen- Rissbildung durch unterschiedliche starkes Oft
mauerwerk nicht fachgerecht Schwinden oder Quellen

Ungeeigneter Putzaufbau in Sanitarraumen Rissbildung in Fliesen Oft
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dick sein. AuRerdem kommt das Thema Warmeschutz ins
Spiel — némlich dann, wenn die Wand einen beheizten von
einem unbeheizten Raum trennt. Das bedeutet, dass die
betreffende Innenwand warmegedammt sein muss. Sie
darf einen maximalen Warmedurchgangskoeffizienten
(U-Wert) von 0,35 W/m?K aufweisen. Eine solche Warme-
dammwirkung lasst sich entweder durch ausreichend di-
ckes Mauerwerk erzielen oder durch Anbringen einer zu-
satzlichen Warmedammung. Dafur eignen sich zum Bei-
spiel Mineraldammplatten, die mit Hilfe eines Leichtmartels
auf der betreffenden Wand befestigt werden.

Nicht tragende Innenwande dienen lediglich dazu, Rdu-
me voneinander abzutrennen und tbernehmen innerhalb
der Gesamtkonstruktion keine statischen Aufgaben. Ihre
Standsicherheit wird durch die Verbindung zu angrenzen-
den Bauteilen (Wande, Decken) gewahrleistet. Dabei sind
von diesen eventuell ausgehende Krafte zu beriicksichti-
gen. Diese lassen sich durch das Herstellen gleitender An-
schltsse (Nuten, Profile, Gleitschichten) ausgleichen.

Nicht tragende Innenwande werden entweder aus
leichten Mauersteinen oder — wenn Wohnflache gewon-
nen werden soll — mit diinneren Trockenbaukonstruktionen
hergestellt. Bei letzterer Variante lasst sich aufgrund der
geringen Wandstarke Wohnraum gewinnen. Im Bad- und
Sanitérbereich kommen sogenannte Installationswande
zum Einsatz. Bei ihnen handelt es sich um wandhohe bzw.
halbhohe Vorwandinstallationen, in denen sich samtliche
Leitungen sowie Zu- und Abfliisse unterbringen lassen.
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Je nach Raumnutzung gibt es fur die Oberflichengestal-
tung von Innenwanden verschiedene Alternativen — von
verputzten bzw. gestrichenen Wanden bis hin zu Tapeten,
Fliesen oder anderen Wandbelagen.

Grundsatzlich sind Innenwande seltener von Bauman-
geln betroffen als Aufenwande. Treten Mangel auf, steht —

insbesondere in Mehrfamilienhausern — haufig die ungen-

gende Schallddmmung im Mittelpunkt, die auf Planungs-
bzw. Ausfihrungsfehler zuriickgeht. Dariiber hinaus kommt
es vergleichsweise haufig zu Rissbildungen in nicht tragen-
den Wanden, die auf das Absenken von dartiber befindli-
chen Geschossdecken bzw. des darunterliegenden Estrichs
zuriickzufiihren sind. Da zudem Aufen- und Innenmauer-
werk in unterschiedlicher Weise ihre vertikale Form dndern
(zum Beispiel durch Schwinden oder Quellen), kann es in
Anschlussbereichen ebenfalls zu Rissen kommen.

SANIERUNG
Herstellen von fachgerechten Bewegungsfugen

FOLGESCHADEN
Bei nicht tragenden Innenwanden handelt es sich iiberwie-
gend um optische Beeintrachtigungen.

E

Flir Laien nahe-
zu unmdaglich

v Sanierung

Sehr hoch

Auftragen eines tberbriickenden Anstrichs
oder Erneuerung des Putzes durch gewe-

Folgeschaden ohne Sanierung

Optische Beeintrachtigung durch Risse,
Schallprobleme

bebewehrten Putz, Anbringen eine ver-
formbaren Tapete (z. B. Textiltapete)

Standsicherheit, Schallprobleme

Fir Laien nahe- ~ Sehr hoch Auftragen eines Uberbriickenden Anstrichs

zu unmdaglich oder Erneuerung des Putzes durch gewe-
bebewehrten Putz, Anbringen eine ver-
formbaren Tapete (z. B. Textiltapete)

Fur Laien nahe-  Sehr hoch Austausch des Putzes sowie betroffener

zu unmaglich

Fliesen

Feuchteschaden
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HAUFIGKEIT (H)
Oft

ERKENNBARKEIT (E)

Eher schwierig

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Eher gering

Mangelhafte Materialbeschaffenheit von
Fenster- bzw. Tiirrahmen (im Bild: zu kur-
zes Dichtprofil auf der AuBenseite) fiihrt
zu optischen Beeintrachtigungen bis hin
zu Undichtigkeiten und Warmeverlusten.

FENSTER UND TUREN/MATERIAL

Von der RahmengrolRe tber die Farbe bis zum U-Wert der Verglasung — Bauherren sollten
schon bei der Lieferung kontrollieren, ob es sich wirklich um die bestellten Produkte handelt.

HINTERGRUND konnen, die Warme im Haus halten und ungebetenen
Fenster lassen Sonnenlicht und frische Luft ins Haus —na-  Gdsten das Eindringen verwehren.
tlrlich nur, wenn sie offen stehen. Moderne Fenster sind Moderne Fenstersysteme bestehen aus verschiedenen

im geschlossenen Zustand dicht. Ihre Funktion als Offnung  Profilen, wie zum Beispiel dem im Mauerwerk verankerten
in der Gebdudehdille darf zudem nicht zu Lasten der Sicher-  Blendrahmen und dem Fligelrahmen. Hinzu kommen Zube-
heit und des Raumklimas gehen: Fenster missen Witte- horprofile wie Glashalteleisten sowie Anschluss- und Ver-
rungseinflissen wie Wind und Regen sowie Larm trotzen bindungsprofile. Fir den Fensterrahmen selbst kommen

WEITERE TYPISCHE MANGEL

Mangel Bauschaden H

Falsche Verglasung verwendet/vereinbarter Warmeverluste, Abweichung von Warmeschutz- 0ft

U-Wert nicht eingehalten nachweis, VerstoR gegen die EnEV

Verglasung beschadigt Optische Beeintrachtigung, eventuell zusatzlich 0ft
Warmeverluste

Falsche bzw. nicht funktionierende Fensterbe- Einschrankungen in der Funktion, Schwergéngig- Oft

schlage keit

Tiir- und Fensterelemente in sich instabil Funktionseinschrankungen, Schwergangigkeit Oft

Fensterbeschlage ohne Fehlbedienungssperre Fenstergriff beim Offnen nicht arretiert, gedffnetes  Oft

Fenster Iasst sich von Dreh- in Kippstellung bringen

Schadhafte Gummidichtungen Warmeverluste 0ft
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verschiedene Materialien zum Einsatz, zum Beispiel Holz,
Aluminium oder Kunststoff (v.a. PVC). Wahrend PVC-Fens-
terrahmen wartungsarm sind und aufgrund guter Dam-
mungs- und durchschnittlicher Festigkeitswerte fir norma-
le Wohnhauser ausreichen, erfordern Holzrahmen bei gu-
ten Ddmmungs- und Festigkeitswerten iber die Nutzungs-
dauer einige Wartung (zum Beispiel Holzschutz). Aluminium
hat aufgrund hoher Festigkeit zwar in statischer Hinsicht
Vorteile, leitet jedoch die Wdrme stérker, so dass sich der
geforderte Warmeschutz nur dber zusatzlich konstruktive
MaRnahmen (zum Beispiel thermische Trennung von inne-
rer und auRerer Schale) sicherstellen lasst. Eine Alternative
sind Holzrahmen mit Aluminiummantel, die die gute War-
meddmmung von Holz mit der Witterungsbestandigkeit von
Aluminium verbinden.

Waren Anfang der 70er Jahre die meisten Fenster in
Deutschland noch einfachverglast, trat an deren Stelle zu-
nachst die ,Isolierverglasung” — bestehend aus zwei Glas-
scheiben, die eine warmedammende Luftschicht einschlos-
sen. Einen bedeutenden Fortschritt brachte die Verwen-
dung hauchdiinn aufgebrachter Metallschichten sowie der
Einschluss eines Edelgases (Argon) im Scheibenzwischen-
raum (Warmeschutzverglasung), die mit der Warmeschutz-
verordnung von 1995 (der heutigen EnEV) zum Standard
wurde. Den Durchbruch fiir energiesparendes Bauen
brachte jedoch erst die Dreischeiben-Warmeschutzvergla-
sung, mit der sich ein Warmedurchgangskoeffizient
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(U-Wert) zwischen 0,5 und 0,8 W/m?K erreichen lasst. Zum
Vergleich: Bei der Einfachverglasung lag der U-Wert noch
bei ca. 5,5 W/m’K. Die jahrlichen Warmeverluste eines
(Quadratmeters Fensterflache entsprachen damals dem
Energieaufwand von rund 60 Litern Heizol!

Im Zusammenspiel mit einem gut geddmmten Fenster-
rahmen und einem thermisch getrennten Randverbund
lasst sich der Warmeverlust eines Fensters auf ein Mini-
mum verringern.

Auch AuRentiren (zum Beispiel Eingangstiren) erfillen
viele der genannten Funktionen — und miissen dariiber hi-

naus besonderen Anforderungen an Einbruchsicherheit ge-

niigen. Auentiiren kénnen transparent oder massiv, mit
Oberlichtern oder Seitenfenstern ausgeflhrt werden. Sie
konnen aus Holz, Metall oder Glas bzw. einer Kombination
dieser Materialien bestehen. Der Fantasie sind kaum Gren-
zen gesetzt, solange die Anforderungen an den Brand-,
Schall- und Warmeschutz eingehalten werden.

SANIERUNG
Bei Beschddigungen oder Einbaufehlern erfolgt der Riick-

bau und Austausch der jeweiligen Fenster- und Ttirrahmen.

FOLGESCHADEN

Etwaige Warmebrticken kénnen fir ein unbehagliches
Raumklima sorgen, ansonsten bleiben auf Dauer lediglich
optische Beeintrachtigungen.

Folgeschaden ohne Sanierung

Verlust von Fordergeldern

Evt. wird Glas ,blind”

Undichtigkeiten, Zugerscheinungen

E v Sanierung

Fur Laien nahe-  Eher gering Austausch der Verglasung

zu unmaglich

Relativ gut Eher gering Austausch der Verglasung

Relativ gut Eher gering Austausch der Beschlage

Eher schwierig  Hoch Austausch

Relativ gut Eher gering Nachriisten eines Sperrgliedes oder Aus- —
tausch betroffener Beschlage

Relativ gut Eher gering Gummidichtung austauschen

Undichtigkeiten, Zugerscheinungen
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HAUFIGKEIT (H)
Oft

ERKENNBARKEIT (E)

Fiir Laien nahezu unmaglich

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Sehr hoch

Fensterrahmen werden oft nicht umlau-
fend bzw. mit zu groBen Abstanden be-
festigt. Dadurch kdnnen einwirkende Las-
ten nicht vorschriftsmaRig abgetragen
werden. In der Folge drohen Verformun-
gen bzw. Beschadigungen der betreffen-
den Fenster (im Bild: nicht fachgerechter
Ubergang des Fensters zur Briistung).

FENSTER UND TUREN/MONTAGE

Der Einbau von Fenstern und Tiiren ist ein Mangelschwerpunkt auf deutschen Baustellen.
Auch wenn im Vorfeld bereits jede einzelne Offnung des Hauses detailliert besprochen wur-
de, gilt an dieser Stelle die alte Weisheit ,Vertrauen ist gut, Kontrolle ist besser”.

HINTERGRUND

Fenster und Tiiren missen so am Baukorper befestigt wer-
den, dass sie zuverlassig funktionieren und sich nicht ver-
formen. Um dies sicherzustellen, diirfen keine Zug-, Druck-
oder Querkrafte aus dem Baukdrper einwirken. Samtliche

anderen Krafte (zum Beispiel infolge Eigen-, Wind- bzw.
Nutzlasten) miissen sicher in den Baukérper oder Baugrund
abgeleitet werden. Dies geschieht bei der Fenstermontage
unter anderem mit Hilfe von Tragklotzen, die unter dem
Blendrahmen in Eckbereichen angebracht werden. Diese

WEITERE TYPISCHE MANGEL

Mangel Bauschaden H
Fensterrahmen mit Bauschaum befestigt bzw. Keine kraftschliissige Verbindung zum Mauerwerk  Sehr oft
Fugen ausgemaortelt

Unzureichende Verankerung der Fenster in den Keine kraftschlissige Verbindung zum Mauerwerk  Sehr oft
Laibungen

Fenster nicht lot- bzw. nicht fluchtgerecht ein- Optische Beeintrachtigung Sehr oft
gebaut

Mindestbreiten fiir Anschlussfugen nicht ein- Kraftiibertragung aus angrenzendem Mauerwerk, Sehr oft
gehalten dadurch ,Zwéangungen” bzw. Spriinge im Rahmen

Oberer Anschluss bei Fenstern mit Rolladen- Zugerscheinungen Sehr oft
késten mangelhaft

Holzkeile zur Fixierung nach Montage nicht Keine kraftschllissige Verbindung zum Mauerwerk  Sehr oft

entfernt
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Tragklotze mUssen auf die Dicke des Rahmens abgestimmt
sein und drfen der Abdichtung nicht im Weg stehen. Da-
gegen missen Keile, die wahrend der Montage als Fixier-
hilfe dienen, wieder entfernt werden.

Grundsatzlich werden Fenster und Tiiren mechanisch im
Baukdrper befestigt. Im Fensterbereich kommen in der Re-
gel Montagediibel und Laschen sowie Maueranker zum
Einsatz. Mit Ortschaumen, Klebern ader ahnlichen Bauma-
terialien ist dagegen keine sichere Befestigung maglich.
Die Befestigungsmittel sind in vorgeschriebenen Abstan-
den anzubringen: Bei Fenstern aus Kunststoff darf der Ab-
stand maximal 70, bei Fenstern aus Holz und Aluminium
maximal 80 Zentimeter betragen. Jede Fensterseite muss
dabei an mindestens zwei Stellen verankert werden. Der
Abstand zu Innenecken muss 10 bis 15 Zentimeter betra-
gen. Die Befestigungspunkte sollten zudem mdglichst nahe
an den Last-Ubertragungspunkten (zum Beispiel SchlieR-
stiicke) liegen.

Die Art der Montage sowie die verwendeten Montage-
mittel hangen vom Material des Fensters, der Beschaffen-
heit des Mauerwerks und der zu erwartenden Belastung
ab. Dabei stellen moderne, energetisch optimierte Aulen-
wande ungleich hohere Anforderungen an den Fensterbau-
er als etwa eine einfache Ziegelwand. Mehrschalige Wand-
aufbauten bringen es haufig mit sich, dass Fensterrahmen
in der Ddmmebene anzubringen sind (,auskragende Mon-

AUSBAU

HAUSTECHNIK AUSSENANLAGEN

145

tage”). Dies macht den Einsatz von Hilfskonstruktionen aus
Metall erforderlich. Dazu werden biegesteife Laschen, Kon-
solen und Winkel am Baukérper verschraubt oder an vorher
ins Mauerwerk eingelassenen Metallprofilen verschweift.
Sie sind in der Lage, groRere Lasten in Fensterebene bzw.
ins Bauwerk abzutragen.

Damit es nicht zu Mangeln bzw. Schaden kommt sind
bei der Montage die zuldssigen Randabstande der Befesti-
gungsmittel (Dubel, Schrauben) sowie die Festigkeit der
Baustoffe zu beachten. Die Lastaufnahme ist insbesondere
bei hochwarmedammenden Lochsteinen bzw. pordsen Stei-
nen deutlich herabgesetzt.

Bei Haus-, Terrassen- und Balkonttiren bereitet erfah-
rungsgemal insbesondere der von Schlagregen gefahrdete
Schwellenbereich Schwierigkeiten, denn niedrige und bar-
rierefreie Schwellen stellen hohe Anforderungen an eine
fachgerechte Abdichtung.

SANIERUNG

Erganzen, Verstarken bzw. Austauschen der Befestigungs-
mittel laut Anforderungen, z. B. den Giiterichtlinien des Ro-
senheimer Instituts flir Fenstertechnik e. V.

FOLGESCHADEN
Undichtigkeiten, Zugerscheinungen, Funktionsbeeintrachti-
gungen, Risse in den Scheiben

E v Sanierung

Relativ gut Sehr hoch Kraftschliissige Verbindung herstellen

Eher schwierig  Sehr hoch Kraftschliissige Verbindung herstellen

Relativ gut Eher gering Rickbau, Fenster neu justieren und erneut
einbauen

Eher schwierig  Sehr hoch Fensterdffnungen entsprechend nach-
arbeiten

Relativ gut Sehr hoch Kraftschliissige Verbindung herstellen

Relativ gut Sehr hoch Holzkeile entfernen und kraftschliissige

Verbindung herstellen

Folgeschaden ohne Sanierung

Undichtigkeiten, Zugerscheinungen,
Funktionseinschrankungen, Scheibenrisse

Undichtigkeiten, Zugerscheinungen,
Funktionseinschrankungen, Scheibenrisse

Undichtigkeiten, Zugerscheinungen,
Funktionseinschrankungen, Scheibenrisse

Undichtigkeiten, Zugerscheinungen,
Funktionseinschrankungen, Scheibenrisse

Undichtigkeiten, Funktionseinschrankun-
gen, Scheibenrisse

Undichtigkeiten, Zugerscheinungen,
Funktionseinschrankungen, Scheibenrisse
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UNSER BAUSTELLEN-CHECK

HAUFIGKEIT (H)
Oft

ERKENNBARKEIT (E)

Eher schwierig

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Hoch

Umlaufende Fugen miissen beim Einbau
fachgerecht abgedichtet werden. Werden
vorkomprimierte Fugendichtbander ver-
wendet, ist darauf zu achten, dass diese
unbeschadigt sind und richtig verklebt
werden. Sonst drohen Undichtigkeiten in
der Gebaudehiille.

FENSTER UND TUREN/ABDICHTUNG UND WARMEDAMMUNG

Fugen zwischen Fenster- bzw. Tiirrahmen und dem Baukorper sind vorschriftsgemaR
abzudichten. In Zeiten der Energieeinsparverordnung ist das eine komplexe Angelegenheit —
die Fugen sollen zwar luftdicht sein, andererseits aber auch ,atmen” konnen.

HINTERGRUND

Energieeinsparverordnung (EnEV) fiir Neubauten eine dau-

Friiher wurde der Zwischenraum zwischen Baukdrper und erhaft luftdichte Gebaudehiille vor. Auch Fensterfugen

Fensterrahmen in aller Regel mit Montageschaum (PU-
Schaum) ausgefullt und anschlieBend verputzt. Dieser
Schaum bildete dann zwar eine Dammschicht, die Fuge
blieb aber dennach luftdurchlassig. Heute schreibt die

WEITERE TYPISCHE MANGEL

mussen deshalb Ilickenlos luftdicht ausgebildet werden.
Beim Abdichten der Fensterfuge wird grundsatzlich zwi-

schen duRerer, mittlerer und innerer Ebene unterschieden.

Alle drei Ebenen missen zusammenwirken, um Tauwasser-

Mangel
Innere Abdichtung nicht luftdicht ausgefiihrt

Fehlende innere Abdichtung zur Bodenplatte bei
Tiir- und bodentiefen Fensterelementen

FuBpunktabdichtung im Schwellenbereich von
Tiiren oder bodentiefen Fensterelementen fehlt
oder ist beschadigt

AuRere Abdichtung als Wetterschutz nicht
schlagregendicht und diffusionsoffen ausgefiihrt

Mittlere Abdichtung/Dammebene: Umlaufende
Fuge nicht fachgerecht mit Dammstoff verfiillt

Bauschaden H
Zugluft, Tauwasserbildung, Warmeverluste Sehr oft
Zugluft, Tauwasserbildung, Warmeverluste Sehr oft

Eindringende Feuchtigkeit, Feuchte in der Damm- Sehr oft
schicht

Eindringende Feuchtigkeit, Feuchte in der Ddmm- Oft
schicht

Warmeverluste Sehr oft
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bzw. Schimmelbildung wirksam zu vermeiden. Die duRere
Abdichtung fungiert als Wetterschutz und muss daher
schlagregendicht sein. Zudem muss sie diffusionsoffen
sein, das heifit bei niedrigen AuBentemperaturen der Diffu-
sion von Wasserdampf aus dem Hausinneren maglichst
wenig Widerstand entgegensetzen. Die mittlere Ebene zwi-
schen Baukdrper und Fensterrahmen bildet den Dammbe-
reich gegen Warmeverluste und Schalliibertragung und ist
mit geeignetem Material auszufillen. Auf der Innenseite ist
der Zwischenraum von Wand und Fensterrahmen luftdicht
abzudichten —in der Regel mit einem Fugendichtband, das
am Fensterrahmen und dem Mauerwerk der Fensterlaibung
verklebt wird. Um den Maueranschluss luftdicht zu gestal-
ten, muss das Mauerwerk an der Klebeflache vorgeputzt
sowie Griffmulden und Offnungen geschlossen werden.
Diese innere Ebene muss bei niedrigen AuRentemperatu-
ren die Diffusion von Wasserdampf in die Fuge wirksam be-
hindern —zum anderen idealerweise bei umgekehrten Tem-
peraturverhaltnissen eine Diffusion van auBen gewahrleis-
ten, damit Fuge bzw. Dammschicht abtrocknen kdnnen.
Insgesamt gilt: Mit von innen nach aufen abnehmender
Dichtigkeit steigt die Diffusionsoffenheit.
Fensteranschliisse lassen sich auf verschiedene Weise
abdichten. Als kamfortable Variante haben sich selbstkle-
bende Fugendichtbander (zum Beispiel aus Schaumstoff)
etabliert, die die Funktion aller drei Ebenen tibernehmen
konnen. Diese Dichtbander sind vorkomprimiert: Sie deh-
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nen sich wahrend und nach der Montage aus, stellen so
die Verbindung zu den Fugenflanken her und kénnen klei-
nere Unebenheiten ausgleichen. Um auch an den Ecken
des Blendrahmens Kontakt zum Mauerwerk herzustellen,
mussen hier beim Aufkleben Dichtband zugegeben und
Laschen ausgebildet werden. Nachdem der Rahmen in die
Fensterdffnung eingesetzt und festgekeilt wurde, befestigt
ihn der Fensterbauer mit Hilfe von Spezialschrauben im
Mauerwerk. Danach wird die Fuge mit Montageschaum
verflllt und das Fugendichtband dartber bis auf das Mau-
erwerk verklebt. Je nach Produkt kann das Aufkleben des
Fugendichtbands auch nach dem Einbau der Rahmen und
dem Ausschaumen der Fuge erfolgen.

Mit Hilfe von inneren bzw. auferen Anputzdichtleisten
oder spritzbaren Dichtstoffen auf Basis von Acryl oder Sili-
kon lasst sich eine luftdichte Abdichtung herstellen.

SANIERUNG

Kleinere Hohlraume lassen sich mit Bauschaum ausftillen.
Ist jedoch die luftdichte Hlle betroffen, missen beispiels-
weise die Folienanschliisse neu verklebt und anschlieBend
verspachtelt werden.

FOLGESCHADEN

Wird die Fuge nicht fachgerecht abgedichtet bzw. ge-
dammt, entweicht von innen warme Luft und dringt von
aulen Feuchtigkeit ein, die zu Schimmelbefall fiihrt.
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E v Sanierung

Fur Laien nahe-  Sehr hoch Luftdichten Anschluss nachtraglich

zu unmaglich herstellen

Fur Laien nahe-  Sehr hoch Gegebenenfalls Acrylfuge aushilden

zu unmdaglich

Fur Laien nahe-  Sehr hoch Gegebenenfalls Acrylfuge aushilden

zu unmaglich

Fir Laien nahe-  Sehr hoch Gegebenenfalls Acrylfuge aushilden

zu unmdaglich

Eher schwierig  Sehr hoch Hohlrdume nachtraglich mit Bauschaum

verflllen

Folgeschaden ohne Sanierung

Erhohte Heizkosten

Erhohte Heizkosten

Verminderte Dammwirkung, Schimmel-
befall

Verminderte Dammwirkung, Schimmel-
befall

Erhohte Heizkosten
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ROLLLADEN

Sie schiitzen vor Sonne, Kalte — und neugierigen Blicken. Leider werden Rollladen oft falsch
montiert und funktionieren nicht richtig. Fiir Bauherren heift das, beim Einbau aufzupassen.

HINTERGRUND

Rollladen erflllen vielfaltige Aufgaben. Sie halten nachts
und im Winter die Kalte drauBen. Umgekehrt verhindern

sie im Sommer, dass die Hausbewohner drinnen vor War-

me ,umkommen”. Gleichzeitig schiitzen sie vor Sonnenein-

strahlung und stellen dar(iber hinaus einen wirksamen
Wetter-, Schall- sowie Sichtschutz dar. AuBerdem kdnnen
mit einer Einbruchsicherung versehene Rollladen fir einen
gewissen Schutz vor ungebetenen Gasten sorgen. Rollla-
denprofile — also die waagerecht verlaufenden Lamellen —

WEITERE TYPISCHE MANGEL

HAUFIGKEIT (H)
Oft

ERKENNBARKEIT (E)

Eher schwierig

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Sehr hoch

Wird der Rollladen oder eines seiner Teile
falsch eingebaut (im Bild: Gurtkasten zu
hoch montiert), drohen Funktionsein-
schrankungen.

kénnen aus Holz, Kunststoff, Aluminium oder Stahl beste-
hen. Der Rollladen selbst lasst sich — je nach Ausfiihrung —
mittels eines Gurtaufwicklers, Kurbelgestanges oder Elek-
tromators bewegen, zum Teil sogar (ber eine Infrarot-Fern-
bedienung. Zusatzlich kann ein Rollladen unter anderem ei-
ne in die Lamellen integrierte Dammschicht oder ein Insek-
tengitter besitzen.

Rollladenkasten lassen sich auf verschiedene Weise
iber dem Fenster anordnen: direkt unter dem Fenstersturz,
ohne Sturz an der Geschossdecke befestigt, unter der

Mangel Bauschaden H
Rollladen beschadigt oder kaputt Gestorte Bedienfunktion Sehr oft
Nicht luftdichter Anschluss von Rollladenkasten ~ Warmebriicken, verminderter Schallschutz Sehr oft
(z.B. Anschlussfuge gerissen oder mangelhaft

ausgefiihrt)

Einbau falscher Gurtaufrollkasten Gestorte Bedienfunktion 0ft
Verschmutzung des Gurtes durch den Maler Optische Beeintrachtigung Sehr oft
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Decke als tragendes Element sowie vor dem Sturz als her-
vorstehendes Element der Fassadengestaltung. Vorteil der
letzten Variante: Da der Kasten dabei thermisch vom Bau-
korper getrennt wird, kann sich der Bauherr eine zusatzli-

che Warmedammung sparen.

In die Gebaudehiille integrierte, warmegedammte Roll-
laden- bzw. Sturzkasten werden bereits vor dem Einbau der
Fenster eingemauert. Damit der Rollladen bei Fehlfunktio-
nen gut zuganglich ist, besitzt der Kasten in der Regel eine
— ebenfalls warmegeddammte — Revisionsklappe auf der
Raumseite.

Sind alle Kasten fachgerecht angebracht, setzt der
Handwerker die Rollladen ein. Dabei ist Prazisionsarbeit ge-
fragt. So diirfen Rollldaden in den seitlichen Laufschienen
weder zu wenig noch zu viel Spiel haben, damit sie nicht
klemmen oder aus den Schienen rutschen. Rollladen mit zu
grofem Spiel fangen bei Wind auBerdem an zu klappern.
Jede Lamelle muss absolut waagerecht laufen und gegen
seitliches Verschieben gesichert sein. Auf der untersten La-
melle miissen obendrein im rechten Winkel Stopper ange-
bracht werden, damit der Rollladen beim Aufrollen nicht
plotzlich im Kasten verschwindet.

Fir eine dauerhaft problemlose Bedienung eines Rollla-
dens sind der Einbau und die Lagerung der Laufrolle sowie
deren Ubersetzung zum Gurtwickler bzw. zum Kurbelge-
stange entscheidend. Der Gurtaufrollkasten sollte zudem in
ausreichendem Abstand zur Fensterlaibung eingebaut wer-
den, damit das seitliche Mauerwerk nicht ausbrechen
kann. Wichtig ist auch, dass die Gurtbander von der oberen
Laufrolle bis zum Gurtwickler exakt senkrecht verlaufen und

AUSBAU

HAUSTECHNIK AUSSENANLAGEN

149

ihr aberes Ende an der im jeweiligen Rollladenkasten be-
findlichen Gurtscheibe sicher befestigt ist, so dass sich der
Gurt beim Ziehen nicht ldsen kann..

Der Bauherr sollte inshesondere darauf achten, dass die
LamellengréfRe mit den Vorgaben der Leistungsbeschrei-
bung (ibereinstimmt, dass die Rollldden die richtige Farbe
und den vereinbarten Warmedammwert (U-Wert) besitzen.

Schon in der Planungsphase gilt es, die Anschliisse der
Rollladenkdsten an Baukérper und Fenster genau abzukla-
ren, damit sie die Anforderungen der Energieeinsparverord-
nung (EnEV) an eine durchgehend luftdichte Gebaudehille
erflillen. Dennoch kommt es durch fehlerhaften Einbau re-
lativ haufig zu Undichtigkeiten, Zugluft und Warmebri-
cken. Zudem ist haufig das Auflager von Rollladenkasten
nicht ausreichend warmegedammt.

SANIERUNG

Je nach Schwere des Mangels miissen betroffene Teile

nachgearbeitet bzw. ausgetauscht werden. Ein verkehrt
eingebauter Gurtkasten ist so zu versetzen, dass er keine
optische Beeintrachtigung mehr darstellt.

FOLGESCHADEN

Nicht funktionstiichtige Rollladen sind nicht in der Lage,
ihre Aufgaben zu erfillen. Dadurch ist unter Umstanden ein
Warme-, Sicht- oder Einbruchsschutz nicht mehr méglich.

Folgeschaden ohne Sanierung

Tauwasserausfall, Schimmelbildung

E v Sanierung

Relativ gut Eher gering Je nach Schwere Reparatur oder Aus- =
tausch

Fir Laien nahe- ~ Sehr hoch Herstellen der Luftdichtigkeit

zu unmdaglich

Eher schwierig  Sehr hoch Austausch gegen funktionstiichtige Kasten ~ —

Relativ gut Eher gering Austausch des Gurtes
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FENSTERBANKE

Zu kurz, schief montiert, nicht richtig an den Fensterrahmen angeschlossen — Fenster-
banke sind zugegebenermalen relativ kleine Bauteile. Passieren jedoch beim Einbau hand-
werkliche Fehler oder wird schlichtweg geschludert, kann dies fatale Folgen haben.

HINTERGRUND

HAUFIGKEIT (H)
Oft

ERKENNBARKEIT (E)

Relativ gut

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Sehr hoch

Werden Fensterbanke auf ihrer Unterseite
nicht fachgerecht gedammt, entstehen
Warmebriicken, die zu Energieverlusten
fithren.

stein zum Einsatz, wahrend Fensterbanke im Innenbereich

AuBenfensterbanke schiitzen die Fensterkonstruktion sowie  auch aus Holz- oder Holzwerkstoffen bestehen kdnnen.
unter ihnen befindliche Bauteile vor Niederschlagswasser AuRenfensterbanke miissen wind- und schlagregen-
und transportieren dieses ab. Aufgrund der erheblichen Be-  dicht sein und sind vom Monteur dicht und fest an den

anspruchung durch Witterungseinfliisse kommen in der
Regel (beschichtetes) Aluminium, Kunststoff oder Natur-

WEITERE TYPISCHE MANGEL

Fensterrahmen anzuschlieBen, damit kein Wasser eindrin-
gen kann. Die Fensterbénke sollten ein ausreichendes

Mangel
Mangelhafte Oberflachenbeschaffenheit

Rollschicht als Fensterbank ohne AuRengefille
gemauert

Fehlende Profile bzw. Montagekonsolen (WDVS-
Fassade)

Stahlwinkelkonstruktionen thermisch nicht
getrennt

Zu geringer Uberstand der Fensterbleche

Anschluss Fensterrahmen/Fensterbank nicht
fachgerecht abgedichtet

Bauschaden H
Optische Beeintrachtigung Sehr oft
Staunasse, Algenbildung Sehr oft
Fensterbank nicht fest bzw. nicht dicht ange- 0ft
schlossen

Warmebriicken Sehr oft
Niederschlagswasser lauft an der Fassade 0ft
herunter

Eindringende Feuchtigkeit Sehr oft
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Gefalle aufweisen (laut RAL-Montageleitfaden mindestens
5 Grad bzw. 8 Prozent) und eine so weit nach vorn (iberste-
hende Tropfkante (Metall) bzw. Wasserabreifnut (Natur-
stein) besitzen (laut DIN 18339 ca. 3 bis 5, jedoch nicht we-
niger als 2 Zentimeter), dass bei Niederschlagen die Fassa-
de nicht durch ablaufendes Wasser verschmutzt wird.

Fensterbanke aus Aluminium sitzen an den Seiten in
Bordprofilen, an die spater herangeputzt werden kann. Die
Fensterbank ist so auszumessen und einzupassen, dass die
Profile mit dem Oberputz in der Fensterlaibung biindig ab-
schliefen. Unter Aluminium-Fensterbanken empfiehlt sich
der Einsatz einer ,Anti-Drohn-Folie”, die unerwiinschte Ge-
rausche, zum Beispiel durch Schlagregen, unterdriickt und
fur Schallschutz sorgt. Auf ihrer Unterseite werden Fenster-
banke zudem mit einem geeigneten Material (zum Beispiel
Mineralwolle) warmegedammt. Im Anschlussbereich Fens-
terbank/Dammung kommen Dichtbander zum Einsatz.

Eine AuRenfensterbank, die fiir ein Haus mit Warme-
dammverbundsystem (WDVS) geeignet ist, muss besonde-
re Kriterien erfiillen: Sie muss flexible und statisch ausrei-
chende Halterungen besitzen, eine umlaufende Abdichtung
zum Fenster bzw. WDVS (zum Beispiel mittels vorkompri-
mierter Fugendichtbander) besitzen und so angebracht
werden, dass sie keine Warmebrlicke bildet. Zudem sollte
sie so an die Wand angeschlossen werden, dass sie ihre
Lange bei Temperaturanderungen problemlos ausdehnen
kann. Um Fensterbanke aus Stein oder Metall vom WDVS
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zu entkoppeln und Rissbildung zu vermeiden, sind oberhalb
des Dichtbands Kellenschnitte im Unter- und Oberputz er-
forderlich.

Bedingt durch immer geringere Mauerwerksdicken ha-
ben AulBenfensterbanke haufig kein stabiles Auflager mehr,
und die Lagerung auf dem WDVS ist zum Beispiel fir Fens-
terbanke aus Naturstein nicht ausreichend. Hier muss die
Auflagerung mit Hilfe spezieller Konsolen erfolgen.

Bei der Planung und Ausfiihrung von WDVS-Fassaden
sollte den Auenfensterbanken grolRe Aufmerksamkeit ge-
widmet werden. Von ihnen ausgehende Schaden lassen
sich meist nur aufwandig sanieren, wobei auch an der Fas-
sade erhebliche Nachbesserungen erforderlich werden
konnen.

Im Bereich von Terrassentiiren werden haufig Fenster-
banke aus Aluminium eingebaut, die nicht ausreichend
trittfest sind. Hier ist statt dessen die Ausbildung einer
Schwelle erforderlich.

SANIERUNG

Liicken in der Warmedammung lassen sich durch Aus-
schaumen der Zwischenraume zwischen Fensterbank und
Briistungsmauerwerk schliefen.

FOLGESCHADEN
Ohne Sanierung drohen erhdhte Heizkosten in Folge der
Energieverluste.

E v Sanierung

Relativ gut Eher gering .Kosmetische” Behandlung

Relativ gut Eher gering Impragnieren mit spezieller Fliissigkeit
(,Hydrophobierung”)

Eher schwierig  Sehr hoch Winkel nachtrdglich von unten anbringen

Fur Laien nahe-  Sehr hoch Bei Schaden durch Kondensat Erneuerung

zu unmaglich der Konstruktion

Relativ gut Eher gering Verlangerung der Fensterbank

Relativ gut Hoch Ausbilden einer dauerelastischen Fuge aus

Acryl (Uberstreichbar) bzw. Silikon

Folgeschaden ohne Sanierung

Schadigung der Bausubstanz
Beschadigung der Konstruktion, dann evt.
auch eindringende Feuchtigkeit

Erhohte Energiekosten

Verschmutzungen an der Fassade

Ohne Sanierung drohen Putzabplatzungen
sowie Feuchteschaden in der Konstruktion

151
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HAUFIGKEIT (H)
Oft

ERKENNBARKEIT (E)

Fiir Laien praktisch unmaglich

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Sehr hoch

Werden elektrische Leitungen nicht in
den laut DIN 18015-3 vorgesehenen
Zonen verlegt, drohen Probleme bzw.
Beschadigungen beim Verlegen weiterer
Leitungen (Gas, Wasser, Heizung). Zudem
kann der FuBbodenaufbau (Ddmmung,
Estrich, Nutzbelag) oft nicht mehr pro-
blemlos in der geplanten Héhe erfolgen.

ELEKTRO-ROHINSTALLATION

Planung ist alles — diese Binsenweisheit hat bei der Elektroinstallation eines Hauses ihre Be-
rechtigung. Wo sollen Steckdosen eingebaut werden, wo Schalter und Lichtauslasse? Die
vor Baubeginn angefertigten Plane missen nun vom Elektriker umgesetzt werden.

HINTERGRUND ten (HAK) montiert werden. Der HAK muss an einer leicht
Mit der Montage der Haustechnik sollte grundsatzlich nicht  zugédnglichen Stelle liegen, so dass etwa die Feuerwehr im
begonnen werden, ehe der Baukdrper durch den Einbau Schadensfall ungehindert Zugang hat. Hier, an der Uberga-
der Fenster geschlossen ist. bestelle, endet die Zustandigkeit des Versorgers und die

Im Bereich der Elektroinstallation muss zunachst durch ~ Verantwortung des Bauherren bzw. des beauftragten Elek-
die Stadtwerke bzw. den vom Bauherren gewdhlten Versor-  troinstallateurs beginnt. Es hat sich bewahrt, den HAK in
ger der Hausanschluss gelegt und der Hausanschlusskas- einem separaten Hausanschlussraum unterzubringen. Da-

WEITERE TYPISCHE MANGEL

Mangel Bauschaden H
Montage beschédigter/falsch gelieferter Teile Funktionseinschrankungen bzw. -ausfall Sehr oft
Leitungen nicht ausreichend geschiitzt Beschadigung der Leitungen Sehr oft
Gerateeinbaudosen nicht in korrekter Hohe bzw.  Kein biindiger Abschluss mit Wandoberflache, op-  Sehr oft
Tiefe installiert tische Beeintrachtigung

Durchdringungen fiir Steckdosen nicht fachge- Beschadigungen der luftdichten Ebene durch Sehr oft
recht ausgefiihrt Steckdoseneinséatze

Kein Potenzialausgleich durchgefiihrt Gefahr von Stromunfallen 0ft
Keine ausreichende Anzahl von Fl-Schaltern Gefahr von Stromunfallen Sehr oft

installiert
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rin lassen sich alle Anschlusseinrichtungen ibersichtlich in-
stallieren und ordnungsgemal warten. Im Hausanschluss-
raum konnen auch Hauptverteiler, Zahlerschrank, Steuerge-
rate etc. untergebracht werden — sowie Fernmelde-, Was-
ser-, Gas- bzw. Fernwarmeanschluss und Entwasserung.

Vom HAK fiihrt die Hauptleitung meist direkt in den
Zahlerschrank, in dem spater der Stromzahler, der Strom-
kreisverteiler sowie die Sicherungen der einzelnen Strom-
kreise eingebaut werden.

Die Rohinstallation umfasst das Verlegen aller Leitun-
gen von den Raumen zum Verteilerkasten. Dabei ist darauf
zu achten, dass diese vor mechanischen Beschadigungen
geschutzt sind. Das kann durch ihre Lage oder ihre Verklei-
dung erfolgen. Leitungen kénnen auf und unter Putz, in In-
stallationsrohren bzw. -kandlen, in Hohlraumen sowie di-
rekt im Mauerwerk bzw. im Beton verlegt werden. Grund-
satzlich gilt: Wahrend in Wanden unter Putz liegende Lei-
tungen laut DIN 18015—3 nur senkrecht oder waagerecht
verlegt werden dirfen, kann dies in FuBbaden/Decken auf
dem kirzesten Weg geschehen. Fir verputzte Leitungen
sind obendrein Installationszonen vorgeschrieben. So sollen
Beschadigungen, etwa durch Bohren, vermieden werden.

Um Schalter, Steckdosen etc. in den Wanden unterzu-
bringen werden Gerdtedosen bendtigt. Weisen diese einen
zusatzlichen Verteilerraum auf, kdnnen sie gleichzeitig als
Abzweigdosen verwendet werden. Auf diese Weise entfallt
der Einbau gesonderter Verbindungsdosen, was die Instal-
lation insgesamt glinstiger macht.
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Bei Neuinstallationen ist der Einbau von Fehlerstrom-
Schutzschaltern (FI-Schalter/engl. RCD) vorgeschrieben.
Produziert ein Gerat zum Beispiel aufgrund fehlerhafter Iso-
lierung einen Fehlerstrom und berthrt ein Bewohner dieses
Gerat, wird der betroffene Stromkreis bzw. die Gerdtegrup-
pe vom Netz getrennt und so folgenschwere Stromunfalle
bzw. der Erdschluss tiber den Korper vermieden.

Um elektrische Potenzialunterschiede zu beseitigen,
muss nach DIN VDE 0100-410 zudem ein Potenzialaus-
gleich durchgefihrt werden. Dieser dient ebenfalls dem
Schutz vor elektrischen Schlagen (siehe auch , Elektro-
Fertiginstallation”, Seiten 170/171).

SANIERUNG

Wird ein solches Chaos rechtzeitig entdeckt, missen die
Leitungen neu verlegt werden. Wurden korrekt verlegte Lei-
tungen durch Nachfolgearbeiten beschadigt, sind diese
leicht auszutauschen. Ist jedoch einmal der Estrich einge-
bracht, kann man ihn anschlieBend nur noch aufstemmen
und die Leitungen neu verlegen.

FOLGESCHADEN

Infolge fehlerhafter Verlegung von Leitungen kann evt. die
geforderte Mindestdicke des Estrichs tiber dem héchsten
Rohrscheitel nicht mehr eingehalten werden, was u.a. zu
Schdden im Estrich flihren kann. Wurden elektrische Lei-
tungen beschadigt, kommt es zu unzulassigen Abweichun-
gen bei der Messung des Isolationswiderstands.

Folgeschaden ohne Sanierung

Zuglufterscheinungen (,Steckdosen-
taifun”)

Spannungen werden nicht abgeleitet,
Unfallgefahr

E v Sanierung
Eher schwierig  Hoch Austausch/Neumontage betroffener Teile =
Eher schwierig  Hoch Austausch betroffener Leitungen —
Relativ gut Hoch Nicht erforderlich
Eher schwierig  Sehr hoch Austausch gegen luftdicht montierte
Dosen
Fur Laien nahe-  Sehr hoch Nachinstallation zwingend erforderlich
zu unmaglich
Fir Laien nahe-  Hoch Nachinstallation erforderlich

zu unmaglich
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HAUFIGKEIT (H)
Sehr oft

ERKENNBARKEIT (E)

Relativ gut

Eher gering

andere Raume des Hauses.

ROHINSTALLATION HEIZTECHNIK

Damit die Heizung spater einmal wie gewtinscht arbeitet und Bewohner des Hauses bei
Bedarf nur am Thermostatventil drehen missen, sind umfangreiche Vorarbeiten zu leisten.

HINTERGRUND

Heizungsarbeiten werden bei privaten Bauvorhaben meist
mit der Sanitar- und Liiftungsinstallation von derselben Fir-
ma ausgeflhrt. Unter Rohinstallation versteht man das Ver-

WEITERE TYPISCHE MANGEL

VERDECKUNGSGEFAHR (V)

Werden Heizungsrohre nicht fachgerecht
gedammt, kommt es zu Warmeverlusten
beziehungsweise zum Warmeeintrag in

legen samtlicher Leitungssysteme vom Heizkessel bzw.

Brenner zu den Heizkorpern. Bei Einbau einer FuRbodenhei-
zung fallt darunter die Montage des Heizkreisverteilers und
die Verlegung der Heizkreise in den betreffenden Raumen.

Mangel

Verwendung ungeeigneter Rohrmaterialien

Heizungsrohre nicht vorschriftsmaRig montiert
(z. B. undichte Verschraubungen)

Ungeddmmte Rohrleitungen im unbeheizten Kel-
lerbereich

Keine oder falsch positionierte Uberschubrohre
der Leitungen einer FuBbodenheizung (z. B. im
Tiirbereich)

Nicht fachgerechte Anordnung der Heizkreis-
laufe/fehlerhafter Leitungsverlauf

Erforderliche Schall- und Brandschutz-
malnahmen nicht ergriffen

Bauschaden

Schaden durch Ausdehnung der Rohre, Korrosion

Warmeverluste, Undichtigkeiten, Korrosion

Hohe Warmeverluste, Fremdwarmeeintrag

Heizestrich unter Umstanden nicht mit vorgesehe-
nen Bewegungsfugen ausflihrbar

Behagliche Temperaturen in Wohnraumen werden
nicht erreicht

Schallbriicken, unerwiinschte Gerausche

H

Vereinzelt

Oft

Sehr oft

Oft

0ft

Sehr oft



ROHBAU

Samtliche Rohrleitungen zwischen Heizkessel und Heizkor-
pern missen entsprechend gesetzlicher Richtlinien ge-
dammt werden. Die Energieeinsparverordnung (EnEV)
schreibt flr die Dd&mmung von Warmeverteil- und Warm-
wasserleitungen unter anderem Mindestdicken vor, deren
Einhaltung sorgfaltig zu priifen ist. Zudem sind samtliche
Befestigungselemente mit schallgedammten Einlagen zu
versehen, damit der Schall nicht auf die Wande (bertragen
wird. Leitungen, die durch Wande bzw. Decken verlegt
werden, miissen ummantelt sein und dirfen an den Durch-
stoBpunkten keinen direkten Kontakt haben. An ihren Ab-
zweigen von Anschlussstellen (Heizkreisverteilern) sollten
Leitungen eindeutig gekennzeichnet sein, damit sie sich im
Bedarfsfall schnell finden und absperren lassen.

Bei der Montage des Brenners hat der Bauleiter unter
anderem zu kontrollieren, ob dieser mit den Anforderungen
der Leistungsbeschreibung Gbereinstimmt und die eventu-
ell notwendigen Voraussetzungen vorliegen (zum Beispiel
ein Wanddurchbruch fiir die Zuluft der Heizungsanlage).

Zum Transport von Wasser und Dampf kommen haupt-
sachlich genormte Kupfer- oder Kunststoffrohre zum Ein-
satz. Insbesondere heilere sowie in unbeheizten Kellerrau-
men verlaufende Rohre sollten maglichst kurz verlegt wer-
den, um Warmeverluste zu minimieren und Heizkosten ein-

AUSBAU

HAUSTECHNIK AUSSENANLAGEN

zusparen. Die Art der Rohrverbindungen ist abhangig vom
Rohrmaterial und dessen Fahigkeit, sich verschrauben, ver-
[oten bzw. verschweilRen zu lassen. Dabei kommen Verbin-
dungsstiicke (unter anderem Muffen, Bagen, Winkel) zum
Einsatz. Stahlrohre werden in aller Regel verschweilst, Kup-
ferrohre verlotet und Kunststoffrohre je nach Werkstoff ge-
klebt, geklemmt oder verschweif3t.
Beschadigungen drohen unter anderem in der Phase

zwischen dem Verlegen der Heizschleifen einer Fulboden-
heizung und dem Einbringen des Estrichs: Niemand sollte

in dieser Zeit auf den Rohren herumlaufen bzw. Gegenstan-

de auf ihnen abstellen!

SANIERUNG
Falls zuganglich, missen betroffene Rohre nachtraglich
gedammt werden.

FOLGESCHADEN

Erfolgt keine Sanierung, drohen ein nicht erwiinschtes
Aufheizen anderer Raume und damit eine Minderung des
Wohnkomforts sowie erhohte Heizkosten.
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E v Sanierung

Fur Laien nahe-  Hoch Erneuerung der Rohrverlegung

zu unmaglich

Fur Laien nahe-  Hoch Neumantage zwingend erforderlich

zu unmaglich

Relativ gut Eher gering Nachtragliche Ddammung mit Damm-
manschetten

Fur Laien nahe-  Sehr hoch Karrekte Positionierung der Uberschubroh-

zu unmdaglich re an vorgesehenen Kreuzungen mit Bewe-
gungsfugen

Fir Laien nahe- ~ Hoch Heizkreislaufe entsprechend Warmebedarf

zu unmdaglich neu verlegen

Fir Laien nahe- ~ Sehr hoch Brand- und Schallschutz nach Abwagung

zu unmaglich

gegebenfalls nachtraglich herstellen

Folgeschaden ohne Sanierung

Feuchte- und Schimmelgefahr in Wand
und Estrich

Erhohte Energiekosten

Spannungen bzw. Rissbildung im Estrich,
Beschadigungen der Heizungsrohre, da-
durch evt. Feuchtigkeitsschaden

Nur bedingte Nutzung der Anlage maglich
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UNSER BAUSTELLEN-CHECK

HAUFIGKEIT (H)
Oft

ERKENNBARKEIT (E)

Relativ gut

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Hoch

Werden Wasserleitungen nicht fachge-
recht verbunden bzw. angeschlossen,
kann es zu Leckagen und zur Durchfeuch-
tung angrenzender Bereiche kommen.

ROHINSTALLATION SANITARTECHNIK

Kiiche und Bad beherbergen wichtige Orte (und Ortchen). Damit sie zu Wohlfiihloasen
werden, mussen Zu- und Abldufe fiir das bendtigte Wasser fachgerecht verlegt werden.

HINTERGRUND

Das Trinkwasser gelangt in aller Regel ber das offentliche

Zur Rohinstallation gehdren im Bereich der Sanitdrtechnik Netz des Versorgers ins Haus. Vom zentralen Hausan-
die Leitungsfiihrung von Kalt- und Warmwasser zu den Ver-  schluss — bestehend aus Hauptabsperrung, geeichtem
brauchsstellen, das Ableiten von Abwassern sowie in man-  Hauswasserzahler und Ruckflussverhinderer — werden Lei-

chen Féllen die Montage eines separat funktionierenden

Warmwasser-Speichererhitzers.

WEITERE TYPISCHE MANGEL

tungen fir Kalt- und Warmwasser zu den einzelnen Ver-
brauchsstellen (Waschbecken, Spiile, Dusche etc.) verlegt.

Mangel
Warmwasserleitungen unzureichend gedammt

Rohrbefestigungen bzw. -verbindungen nicht
vorschriftsmaRig ausgefiihrt

Keine ausreichende Anzahl an Revisions- bzw.
Reinigungsdffnungen

Abwasserleitungen nicht ausreichend beliiftet

Keine ausreichende Riickstausicherung

Erforderliche Schall- und Brandschutz-
malnahmen nicht ergriffen

Bauschaden H
Energieverluste, Warmeeintrag in andere Raume Sehr oft

Schallbriicken, Leckagen, Korrosionserscheinungen — Sehr oft

Zugang zu Leitungen nicht gewahrleistet Oft
Wasser lauft schlecht ab, ,Gluckergerausche” in Sehr oft
den Leitungen

Riickstaugefahr bei verstopfter Kanalisation Sehr oft
Schallbriicken, unerwiinschte Gerausche Sehr oft



ROHBAU

Im Bereich des Hausanschlusses kdnnen Manahmen zur
Filterung bzw. Druckregulierung erforderlich sein. Zapfstel-
len, von denen durch Riickfluss eine Gefahrdung des Trink-
wassers ausgehen kann (zum Beispiel Wasch- bzw. Spiil-
maschine), sind zusatzlich zu sichern. Bei der Auswahl des
Leitungsmaterials (meist Kupfer, Stahl oder Kunststoff)
spielen Qualitat, Druck und Temperatur des angelieferten
Wassers eine Rolle.

Bei der Installation der Leitungen kommt es auf fachge-
rechte Warmedammung und das Einhalten vorgeschriebe-
ner Schallschutzmanahmen an. Analog zu Heizungsrohren
geben auch schlecht gedammte Warmwasserleitungen
Warme an die Umgebung ab, was erhdhte Energiekosten
fur die Aufbereitung von warmem Wasser zur Folge hat. An
ungedammten Kaltwasserleitungen kondensiert die Raum-
luft, was zu Korrosionserscheinungen fiihrt. Im Bereich der
Warmwasserleitungen regelt die Energieeinsparverordnung
(EnEV) die Mindestdicke von Dammschichten. Einschlagige
Werte flir Kaltwasserleitungen liefert die DIN 1988—2. Bei-
de missen in der Planungsphase beriicksichtigt werden.

Damit Leitungsgerdusche nicht auf Wande tbertragen
werden, missen alle Leitungen schalltechnisch entkoppelt
montiert werden. Dies lasst sich Giber Gummieinlagen reali-
sieren, die in die jeweilige Halterung eingelegt werden. Zu-
dem diirfen die Leitungen keinen direkten Kontakt zu Wan-
den und Decken aufweisen.

AUSBAU
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Nach Abschluss der Rohinstallation ist eine Dichtheitspri-
fung erforderlich, bevor Wasserleitungen zum Beispiel
durch Verlegen eines Estrichs nicht mehr zuganglich sind.
Jeder Entnahmestelle im Haus ist grundsatzlich ein Ab-
lauf zuzuordnen. Im Abwasserbereich steht vor allem der
Schallschutz im Mittelpunkt. Auch hier sind die Rohre sind
mit schallddmmenden Halterungen an Decken und Wan-
den zu befestigen, damit sich FlieRgerdusche nicht ins
Mauerwerk tbertragen. Auch die Rohre selbst sollten aus-
reichend schallgedammt sein, vor allem wenn sie durch

dauerhaft bewohnte Bereiche, zum Beispiel Kellerwohnrau-

me, verlaufen.

SANIERUNG

Betroffene Bereiche sind trockenzulegen. Im dargestellten
Fall ist die Trockenbau-Konstruktion zu entfernen, die In-
stallation fachgerecht zu erneuern und anschlieend die
Trockenbau-Konstruktion wiederherzustellen.

FOLGESCHADEN
Ohne Sanierung drohen erhebliche Wasserschaden sowie
eventuell Schimmelbefall in betroffenen Bauteilen.
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E
Eher schwierig

Eher schwierig

Flir Laien nahe-

zu unmdaglich

Flr Laien nahe-

zu unmdaglich

Flr Laien nahe-

zu unmdaglich

Eher schwierig

Sanierung
Nachtragliche Dammung

Erneuerung

Nachtraglicher Einbau, wenn erfarderlich

Rickstausicherung nachtraglich instal-
lieren

Nachrlsten, wenn angemessen

Folgeschaden ohne Sanierung
Erhohte Energiekosten

Leckagen im Rohr

Verstopfungen

Eingeschrankte Ableitung von Kanalgasen
bzw. kein Druckausgleich im Rohrsystem

Austreten von Abwasser aus den Hausan-
schliissen, Flutung von Kellerraumen
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UNSER BAUSTELLEN-CHECK

HAUFIGKEIT (H)
Sehr oft

ERKENNBARKEIT (E)

Eher schwierig

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Hoch

Werden Liiftungsrohre in einem Winkel
von 90 Grad oder sogar weniger verlegt,
sammelt sich an diesen Stellen im Lauf
der Zeit Schmutz an.

ROHINSTALLATION LUFTUNGS-/KLIMATECHNIK

Je dichter das Haus, desto wichtiger der Luftaustausch. Moderne Liiftungsanlagen leiten
Geriiche, Feuchtigkeit und Warme ab und lassen frische Luft nachstromen.

HINTERGRUND

Grundform der Liftung ist die sogenannte nattrliche oder
freie Liftung, Gber die heute mehr als 90 Prozent der Hau-
ser gelliftet werden. Dabei erfolgt der Luftaustausch durch
Offnen der Fenster oder — bei ausreichendem Winddruck —
durch Spalten, Lécher und Risse in der Gebaudehiille (,Fu-
gen- bzw. Selbstliiftung”). Da Fensterliftung einen relativ
hohen Aufwand erfordert und die Fenster oft wegen Stra-
Renlarms, Einbruchschutzes, Nachtruhe etc. geschlossen
bleiben mussen, kann so kein kontrollierter Luftaustausch

WEITERE TYPISCHE MANGEL

erfolgen. Da zudem die Energieeinsparverordnung (EnEV)
fur Neubauten eine luftdichte Gebaudehdille vorschreibt,
machen mechanische Liiftungsanlagen mit einem oder
mehreren Ventilatoren der natiirlichen Liiftung zunehmend
Konkurrenz. Eine wichtige Rolle spielt dabei unter anderem
die Entscheidung zwischen einer dezentralen Liiftung ein-
zelner Raume und einer zentralen Liiftungsanlage fiir das
ganze Haus.

Die Liftungsanlage hat die Aufgabe, in der Raumluft
befindliche Warme, Feuchtigkeit, Schadstoffe (zum Beispiel

Mangel

Liiftungsrohre nicht mit Schallschutzhaltern
befestigt

Liiftungsrohre im zu engen Winkel verlegt

Rohre nicht den Vorgaben entsprechend
gedammt

Bei Wand- und Deckendurchfiihrungen erforder-
liche Brandschutzschellen bzw. -mortel nicht
verwendet

Bauschaden H

Schallbriicken Sehr oft
Keine ausreichende Wartungsmaglichkeit Sehr oft
\Warmeschutz nicht ausreichend Sehr oft
Brandschutz nicht ausreichend Sehr oft



ROHBAU

Emissionen aus Mabeln und Bodenbeldgen) bzw. Gerliche
(zum Beispiel Kdrpergeriiche, Tabakrauch) nach drauf8en
abzufiihren. Ziel ist es, die Behaglichkeit zu erhéhen sowie
Bauschdden durch Kondensatbildung zu vermeiden.

Die zentrale Luftung groRerer Hausbereiche bzw. des
ganzen Hauses wird auch als als kontrollierte Wohnungs-
liftung (KWL) bezeichnet. In ihrer einfacheren und preis-
werteren Variante besteht eine KWL aus einer reinen Ab-
luftanlage. Diese eignet sich auch fir luftdichte, gedammte
Neubauten. Ihr Prinzip: Ein oder mehrere Ventilatoren sau-
gen verbrauchte Luft aus Feuchtraumen (Bader, Kiiche) ab
und leiten sie tber das Dach nach draufen, wahrend durch
schallgeddmmte Lufteinldsse in den Aufenwanden von
Schlaf- und Wohnraumen frische Luft nachstromt. Da beim
Absaugen in den Feuchtraumen ein leichter Unterdruck
entsteht, flieRt die frische Luft quasi automatisch in diese
Bereiche. Nachteil: Die abtransportierte \Warmeenergie
geht verloren.

Soll diese genutzt werden, ist die Installation einer teu-
reren Zu-/Abluftanlage sinnvall, bei der zusatzlich zum Ab-
luftsystem ein zweites Leitungssystem verlegt wird — vor-
zugsweise in Decken/Boden und Installationsschachten.
Hinzu kommt auch ein Zuluftventilator, der die AuRenluft
ansaugt und Verunreinigungen (zum Beispiel Staub, Pollen)
herausfiltert. Zu-/Abluftsysteme lassen sich mit einem Me-
chanismus zur Warmerlickgewinnung ausriisten, bei dem
die Abluft im Winter ihre Warme an die tendenziell kalte
Zuluft abgibt. Um den dafir verwendeten Warmetauscher
nicht zu stark zu beanspruchen, kann die Zuluft — falls es

AUSBAU

HAUSTECHNIK AUSSENANLAGEN
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die Gegebenheiten zulassen — vor dem Eintritt ins Haus
uber einen Erdwarmetauscher vorgewarmt werden.

Grundsatzlich sollten Liiftungskanale einen geringen
Strémungswiderstand bieten, missen deshalb gerade und
auf kiirzestem Weg verlegt werden. Aus Griinden des
Schallschutzes mussen die Kanale mit schallddammenden
Halterungen befestigt werden und drfen mit anderen Bau-
teilen (Putz, Mdrtel) nicht in direktem Kontakt stehen. Die
Kanale bestehen zumeist aus feuerverzinktem Stahlblech
oder Faserzement und konnen rund (kleinere Querschnitte)
oder rechteckig (gréRere Querschnitte) sein. Insbesondere
Zuluftkanale benotigen Reinigungsoffnungen, um gewartet
werden zu kdnnen. Wie oft dies geschehen muss, hangt
unter anderem von der Staubbelastung und dem verwen-
deten Luftfilter ab. Fiihren Luftkandle mit warmer Luft
durch unbeheizte Rdume, sind die Rohre gegen Warmever-
lust und Kondensat im Inneren zu dammen.

SANIERUNG
Richtungsénderungen von 90 Grad sollten wenn mdglich
durch zwei Richtungsdnderungen von jeweils 45 Grad er-
setzt werden.

FOLGESCHADEN

Ohne Sanierung kommt es zu einer zunehmenden Verunrei-
nigung der Rohre, da die Reinigung bei einem derartigem
Verlegungswinkel kaum maglich ist. In den Rohren konnen
sich haufig Schimmelpilze entwickeln. Von ihnen geht dann
in jedem Fall eine Verschmutzung der Innenraumluft aus.

E v Sanierung Folgeschaden ohne Sanierung

Fur Laien nahe-  Hoch Befestigung losen und Zwischenlage aus —

zu unmaglich Gummi integrieren

Relativ gut Eher gering Oft keine Sanierung maglich Schimmelpilzentwicklung im Rohr

Fur Laien nahe-  Eher gering Nachtragliche Ddmmung Entwicklung von Kondenswasser an der
zu unmaglich AuBenseite

Fur Laien nahe- ~ Sehr hoch Austausch betroffener Schellen Brandibertragung

zu unmaglich
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UNSER BAUSTELLEN-CHECK

INNENPUTZ

HAUFIGKEIT (H)
Oft

ERKENNBARKEIT (E)

Relativ gut

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Eher gering

Wird eine Betondecke im Anschlusshe-
reich zu einer nicht tragenden Innenwand
nicht entkoppelt, kommt es zu Schwind-
bzw. Kriechverformungen, die an der
Wand zu langen, horizontal verlaufenden
Putzrissen fiihren kénnen.

Mit seiner Hilfe lassen sich Oberflachen nach Wunsch gestalten. Dariiber hinaus wirkt der
Innenputz als Feuchtepuffer und beeinflusst das Raumklima. Fast immer zeigen sich nach
einiger Zeit Risse im Putz, die Folge von Baumangeln sein konnen — aber nicht mussen.

HINTERGRUND

eingeteilt, die jeweils andere Oberflachenqualitdten auf-

Der Innenputz ibernimmt im Massivbau die Funktion der weisen. Q2 bezeichnet die normale Ebenheit, die dann
luftdichten Ebene. Er sollte eine gleichméaRige, abriebfeste  noch tapeziert werden muss. Wichtig: Putzarbeiten diirfen
und diffusionsoffene Schicht bilden, die anschlieBend ge- nie bei unter 5 Grad Celsius ausgefiihrt werden!

strichen, gefliest oder tapeziert werden kann. Je nach Qua- In Rdumen mit normaler Luftfeuchte kommen oft Gips-

litdt der Oberflache wird Innenputz in die Klassen Q1 bis Q4 putze zum Einsatz. Durch ihre Fahigkeit, Wasser aufzuneh-

WEITERE TYPISCHE MANGEL

Mangel

Wahl des falschen Putzes (z. B. in Feuchtrau-
men)

Ungeniigende Vorbehandlung des Putzgrunds

Fensterlaibungen nicht lotrecht verputzt
Eckausbildungen nicht ordnungsgemal

Materialiibergénge nicht fachgerecht verputzt

Fehlende Entkopplung beim Ubergang zu flan-
kierenden Bauteilen (z. B. Innenwand bis zur
Decke verputzt)

Bauschaden H

Feuchteschaden im Putz, Risse, Abplatzungen Sehr oft

Haftung nicht ausreichend, Putz lost sich vom Un-  Sehr oft
tergrund

Optische Beeintrachtigung Sehr oft
Unebenheiten Sehr oft
Putzrisse Sehr oft
Schallibertragung, Putzrisse Sehr oft



ROHBAU

men und kontrolliert wieder abzugeben, kdnnen sie das
Raumklima positiv regulieren. Gipsputze haben zudem war-
medammende und feuerhemmende Wirkung. Eine noch
bessere Fahigkeit zur Wasseraufnahme haben Kalkputze.
Auch sie sind diffusionsoffen und besitzen zudem das Ver-
mdogen, Schadstoffe (zum Beispiel CO2- und SO7-Belastun-
gen der Raumluft) zu neutralisieren. AuBerdem wirken sie
aufgrund ihres hohen pH-Wertes desinfizierend, schiitzen
so vor Algen-, Schimmel- und Pilzbefall. Die Vorteile beider
Putzarten vereinen moderne Kalk-Gips-Putze. In Feuchtréu-
men kommen haufig Zement- oder Lehmputze zum Einsatz.
Bevor jedoch der Putzer (auch ,Gipser” genannt) zur Tat
schreiten kann, ist sicherzustellen, dass der Untergrund
(Putzgrund) den Putz auch tragen kann. Dazu muss er tro-
cken, fest und frei von Morteliiberstanden sowie losen Par-
tikeln sein. Im zweiten Schritt muss der Putzgrund vorberei-
tet werden. Besteht er aus stark saugendem Material (zum

Beispiel Porenbeton), muss er grundiert werden. Sonst wiir-

de er dem Putz zu viel Feuchtigkeit entziehen und dieser zu
schnell trocknen, was wiederum zu Rissen fuhrt. Auf Be-
tonwande ist eine Schicht aufzubringen, auf der der Putz
auch haften kann. Diese ,Haftbriicke” besteht in der Regel
aus einer Acrylatdispersion, die Quarzkdrner enthalt.

In Fensterlaibungen muss lotrecht zum Fenster geputzt
werden. Um Ecken und Kanten leichter verputzen und klei-
nere Unebenheiten besser ausgleichen zu kénnen, kommen
Putzprofile zum Einsatz. Diese schutzen Eckbereiche auch

AUSBAU
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vor spaterer Beschadigung. Werden Innenwande nach dem
Putzen gefliest, sollten auf ihnen zusatzlich Einputzschie-
nen angebracht werden. Wurden Elektroleitungen in Mau-
erschlitzen verlegt, mussen diese vor dem Verputzen mit
Moartel und, falls nétig, einer Gewebearmierung geschlos-
sen werden. Geht am Putzgrund ein Material in ein anderes
uber, ist in die Putzschicht ebenfalls eine Armierung einzu-
legen, die Bewegungen ausgleicht. Rollladenkasten sind
vor dem Verputzen vollflachig mit Gewebearmierung zu ver-
sehen. Beim Anschluss von Putzflachen an andere Bauteile
(zum Beispiel Fensterrahmen) kénnen Anschlussfolien ein-
geputzt werden, die die Luftdichtheit sicherstellen.

Grundsatzlich gilt: Nicht konstruktiv verbundene Bautei-
le (zum Beispiel Wand aus Mauerwerk und Betondecke)
durfen auch in der Putzschicht nicht verbunden sein. Die
Trennung kann mittels eines Kellenschnitts bzw. Profils
oder Hartschaumstreifens erfolgen.

SANIERUNG

Zuerst ist zu priifen, ob sich der Putzriss noch verandert.
Falls nicht, wird der Putz um den Riss entfernt, eine Trenn-
lage und ein Putztrager aufgebracht und neu verputzt.

FOLGESCHADEN
Wird der Riss nicht beseitigt, stellt er auf Dauer eine opti-
sche Beeintrachtigung dar.

E v Sanierung

Fur Laien nahe-  Eher gering Erneuter Putzauftrag mit ausreichender

zu unmaglich Haftung

Fur Laien nahe-  Sehr hoch Erneutes Auftragen des Putzes

zu unmdaglich

Eher schwierig  Eher gering Ausbessern/Beispachteln

Relativ gut Hoch Ausbessern/Beispachteln

Fir Laien nahe-  Sehr hoch Ubergange freilegen und Gewebeeinlage
zu unmdaglich in den Putz integrieren

Eher schwierig  Hoch Kellenschnitt bzw. Trennung des Putzes zur

Decke

Folgeschaden ohne Sanierung

Andauernde Feuchteprableme

Putz kann u. U. nicht (iberstrichen, son-
dern muss tapeziert werden

Trennung der Oberflachen

Spannungsrisse durch unterschiedliche
Materialausdehnung

161
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HAUFIGKEIT (H)
Sehr oft

ERKENNBARKEIT (E)

Relativ gut

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Eher gering

Werden beim Verputzen von AuRenfla-
chen Eck- und Anschlussbereiche (z.B.
an Fensterrahmen) nicht fachgerecht aus-
gebildet (im Bild: mangelhafter Anschluss
des Sockelputzes und Beschadigung der
Abdichtung im Eckbereich), drohen Scha-
den durch eindringende Feuchtigkeit.

AUSSENPUTZ

Die auRere Haut schiitzt das Mauerwerk vor Witterungseinfliissen und verhindert das Aus-
kiihlen des Hauses. AuRerdem pragt der AuRenputz den ,Look” der eigenen vier Wande.

HINTERGRUND AuRenputz wird in der Regel in zwei aufeinander sowie auf
Putz an Auenflachen hat die Aufgabe, den Baukarper vor den Untergrund abgestimmten Schichten aufgebracht. Da-
Witterungseinfliissen und eindringender Feuchtigkeit zu bei gilt der Grundsatz: Nie hart auf weich putzen! Anders
schitzen. Um umgekehrt Wasserdampf von innen nach au-  gesagt: Der Oberputz muss weicher sein als der Unterputz.
[3en abtransportieren zu konnen, muss AulBenputz diffusi- Auf AuRenwanden kommen mineralische Putze (zum Bei-
onsoffen sein. Obendrein fungiert er durch seine Struktur spiel auf Kalk- oder Kalk-Zementhasis mit Zuschlagen aus
und Farbe als pragendes Gestaltungselement. Sand und Steinmehlen) aber auch Silikat- und Silikonharz-

WEITERE TYPISCHE MANGEL

Mangel Bauschaden H
Untergrund (z. B. Porenbeton) nicht vorgenasst Rissbildung in der Putzschicht Sehr oft

Fehlerhafter Anschluss der Putzschicht an Fens-  Risshildung in der Putzschicht, ungentigende Dich-  Sehr oft
terrahmen oder Holzverschalungen (Dachkasten)  tigkeit gegen Schlagregen

Trennungen in Anschlussbereichen nicht ausge-  Aufbrechende Fugen Sehr oft
fiihrt (z. B. Trennfugen, Fugenbénder usw.)

Unterschiedliche bzw. unzureichende Dicke der Risshildung, eindringende Feuchtigkeit Sehr oft
Putzschicht

Gittergewebe nicht korrekt in den Unterputz Kein Ausgleich von Dehnungsspannungen, Risse Sehr oft
eingearbeitet auf der Putzoberflache

WDVS-Fassade: Putz nicht kompatibel mit Risse auf der Putzaberflache Sehr oft

Dammmaterial
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putze sowie Produkte auf Kunstharzbasis (Dispersionsputze)
zum Einsatz. Die Struktur der Putzschicht lasst sich frei ge-

stalten: Man unterscheidet unter anderem zwischen gerie-

benem Putz, Kratz-, Spritz- und Kellenwurfputz.

AufSenputz darf nur auf einen festen, sauberen und tro-
ckenen Untergrund aufgebracht werden. Dieser ist unter
Umstanden vorzunassen, zu grundieren bzw. mit einer Haft-
briicke zu versehen. Zur Sicherung der Gebaudekanten soll-
ten Sockelabschluss- und Eckschutzprofile verwendet wer-
den. Im Ubergangsbereich zu anderen Baustoffen und auf
problematischen Untergriinden (zum Beispiel Rollladenkas-
ten oder gedammten Deckenstirnseiten) sind Bewehrungen
(.Armierungen”) aus alkalifestem Glasgittergewebe oder
engmaschigen Edelstahlmatten erforderlich, die in der Mitte
bzw. im oberen Drittel der Putzschicht einzubetten sind. So
lasst sich die Zugfestigkeit des Putzes erhohen und der Bil-
dung sichtbarer Risse vorbeugen.

Die Energieeinsparverordnung (EnEV) stellt hohe Anfor-
derungen an die Fassadendammung von Neubauten.
Grundsatzlich lassen diese sich auch ohne separate Ddmm-
schicht, zum Beispiel durch die Verwendung dammstoffge-
flllter Ziegel oder von Porenbetonsteinen ausreichender Di-
cke erfiillen. Alternativ kommt haufig ein Warmeddammver-
bundsystem (WDVS) zu Einsatz, wobei auf dem Mauerwerk
zunachst Dammplatten (zum Beispiel aus Hartschaum oder
Mineralwolle) befestigt werden. Auf diese wird die Putz-
schicht aufgebracht. Sie wird zunachst mit einem Armie-
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rungsmortel (Unterputz) versehen, in dessen oberem Drittel
ein Armierungsgewebe eingebettet wird. Diese Schicht
kann Dehnungsspannungen aufnehmen und bietet die
Grundlage fur die AuBenbeschichtung. Den Abschluss des
Systems bildet ein Oberputz, der zum Beispiel aus Kalk-Ze-
ment- oder Kunstharzputz besteht. Die meisten Oberputze
konnen je nach Erfordernissen bzw. gestalterischen Wiin-
schen angestrichen werden. Da Putzschichten auf Damm-
stoffen hoheren hygrothermischen Belastungen ausgesetzt
sind, sind das exakte Abstimmen der Materialeigenschaf-
ten sowie eine hohe Ausfiihrungsqualitat wichtig.

Im Bereich des Sockels ist zu beachten, dass laut DIN
18195—4 die Abdichtung erdberiihrter AuRenwande im fer-
tigen Zustand nur dann etwa auf Hohe der Gelandeober-
kante enden kann, wenn im dariiber liegenden Bereich
,ausreichend wasserabweisende Bauteile” verwendet wer-
den, zum Beispiel wasserabweisende Sockelputze, Schlam-
men oder Beschichtungen.

SANIERUNG

Herstellen eines fachgerechten Anschlusses durch Instand-
setzen der beschaddigten Abdichtung, Nacharbeiten des Git-
tergewebes sowie erneutes Aufbringen des Putzes

FOLGESCHADEN
Weiteres Abplatzen des Putzes, Feuchteschaden in angren-
zenden Bauteilen, Schimmelbildung

Folgeschaden ohne Sanierung

Eindringen von Feuchtigkeit in die Kon-
struktion

Eindringen von Feuchtigkeit in die Kon-
struktion

Eindringen von Feuchtigkeit bzw. nicht
ausreichender Schutz gegen Witterung

Standige Risshildung

E v Sanierung

Eher schwierig  Sehr hoch Gewebeeinlage und Putzschicht erneuern =

Eher schwierig ~ Hoch Nachtrégliches Anbringen einer Putzprofil-
abdeckung

Fir Laien nahe-  Hoch Gegebenenfalls Aufschneiden und Tren-

zu unmaglich nen betroffener Bereiche

Fur Laien nahe-  Eher gering Aufbringen eines (ausgleichenden) Bei-

zu unmaglich putzes

Fur Laien nahe-  Sehr hoch Aufbringen eines Beiputzes

zu unmaglich

Fur Laien nahe-  Sehr hoch Erneuerung der Putzschicht

zu unmaglich
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TROCKENBAU

HAUFIGKEIT (H)
Oft

ERKENNBARKEIT (E)

Relativ gut

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Eher gering

Sind die Fugen zwischen den Platten
einer Trockenbauwand nicht fachgerecht
verspachtelt, hat dies haufig Unebenhei-
ten zur Folge (im Bild: durch fehlerhaften
Voranstrich der Platten mit verdiinntem
Leim statt einer fachgerechten Grun-

1 dierung aufgequollene Rander an der
Spachtelung eines PlattenstoRes).

Nicht tragende Innenwande miissen nicht aus Mauerwerk bestehen. Schneller und giinsti-
ger erledigt das der Trockenbauer — das gilt auch fiir die Verkleidung von Deckenflachen.

HINTERGRUND

Unter Trockenbauarbeiten versteht man zum einen das Ver-
kleiden von Wand- und Deckenflachen mit Trockenbauplat-
ten (zum Beispiel aus Gipskarton, auch als ,Rigips” be-
kannt) ohne Martel (trocken), wie sie unter anderem in
Dachgeschossen haufig anzutreffen sind. Auch nicht tra-

gende Zwischenwande werden oft in Trockenbauweise her-

WEITERE TYPISCHE MANGEL

gestellt. Dies geht schneller und ist glinstiger als etwa das
Errichten von Mauerwerk, zudem entsteht nur wenig zu-
satzliche Baufeuchte durch Spachtel und Putz. Trockenbau-
wande erfiillen bei fachgerechter Ausfiihrung die bauphysi-
kalischen Anforderungen unter anderem an Schall-, War-
me-, Brand- und Feuchteschutz ebenso wie vergleichbare
massive Konstruktionen.

Mangel

Ungeniigende Befestigung der Trockenbauplat-
ten auf der Unterkonstruktion

Spachtelarbeiten (Fugen) nicht fachgerecht
ausgefiihrt

Verwendung nicht imprégnierter Gipskarton-
platten in Feuchtraumen

Kein fachgerechter Anschluss zu angrenzenden
Bauteilen (z. B. Fehlen eines elastischen Trenn-
streifens zwischen Metallprofil und Betondecke)

Steckdose in leichter zweischaliger Stander-
wand liegt auf hinterer Gipskartonplatte auf

Bauschaden H
Belastbarkeit der Konstruktion nicht gegeben Sehr oft
Keine planebene Oberflache Sehr oft
Eindringen von Feuchtigkeit in die Konstruktion Oft
Fehlende schalltechnische Entkopplung Sehr oft
Hintere Gipskartonwand wirkt als Resonanzboden, — Oft

dadurch Schalllibertragung
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Trockenbauwande (auch Standerwande genannt) bestehen
aus einer Unterkonstruktion aus vorgefertigten Metall-, bei
leichteren Konstruktionen auch aus Holzprofilen. Diese wer-
den beidseitig mit Platten beplankt. Die Fugen dieser Ver-
kleidung werden verspachtelt. Nach dem Verputzen kann
die Wand gestrichen, tapeziert oder gefliest werden. Im
Dachbereich werden die Platten auf die Sparren oder eine
Unterkonstruktion aus Dachlatten geschraubt.

Bei Metallprofilen der Unterkonstruktion unterscheidet
man zwischen den an Decken und Bdden zu befestigenden
UW-Prafilen und den darin im Abstand von 62,5 Zentime-
tern senkrecht einzustellenden Standern, den CW-Profilen.
Ist der Abstand korrekt, lassen sich die standardmaRig 125
Zentimeter breiten Platten genau auf den Profilen ver-
schrauben. Flr den Einbau von Tiren werden spezielle Aus-
steifungsprofile verwendet, die spater den Tiirzargen bes-
seren Halt geben. Bevar die Unterkonstruktion mit angren-
zenden Bauteilen verschraubt wird, wird ein Dichtungs-
band bzw. Kitt aufgetragen, um die erforderliche akustische
Entkopplung zu gewahrleisten. Wichtig: Auf Estrich stehen-
de Trockenbauwande sollten nur ,schwimmend” mit Kitt-
masse fixiert und nicht geschraubt werden!

Die Wénde konnen mit einer oder — bei hohen Anforde-
rungen an den Schallschutz — zwei Standerreihen als Un-
terkonstruktion ausgefihrt werden. Die Standerreihen diir-
fen sich dabei nicht bertihren. Der Hohlraum wird mit
Dammmaterial (zum Beispiel Mineralfasermatten) ausge-
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fullt. Die Beplankung kann ein- oder mehrschalig erfolgen,
was ebenfalls Auswirkungen auf den Schallschutz hat.
Innerhalb von Standerwanden lassen sich Leitungen
(zum Beispiel Wasser, Strom) verlegen. Dazu werden in den
Profilen Bohrungen angebracht . Bei der Auswahl der Me-
tallprofile ist der Leitungsdurchmesser zu berticksichtigen.
Metallstanderwande kommen standardmaRig auch bei
der Vorwandinstallation von Badern und Toiletten zum Ein-
satz. Wasserzuleitungen und Abwasserrohre werden dabei
auf der Wand montiert und verkleidet. Fur Waschbecken
und WCs gibt es spezielle Montageelemente, die an Boden
und Wand befestigt werden und unter anderem den Spiil-
kasten enthalten. Dadurch verkleinert sich zwar der Raum,
doch die Montage geht schneller und die Rohre sind von
vornherein akustisch von der Wand entkoppelt. Bei halbho-

her Ausfiihrung ergibt sich zudem hinter Waschbecken, Ba-

dewanne oder WC eine praktische Ablagefléche.

SANIERUNG

Die Tapete ist in betroffenen Bereichen zu entfernen und
die Verspachtelung nachzuschleifen. AnschlieRend sind die
Flachen fachgerecht zu grundieren und neue Tapetenbah-
nen aufzukleben.

FOLGESCHADEN
Optische Beeintrachtigungen bzw. Nicht-Erreichen der ge-
forderten Oberflachenqualitat

Folgeschaden ohne Sanierung

Platten l6sen sich teilweise oder brechen
im Randbereich

Faulnis

Spannungen und Rissbildung in der Gips-
kartonflache

E v Sanierung

Eher schwierig  Sehr hoch Platten nachtrdglich festschrauben bzw.
Unterkonstruktion anpassen

Relativ gut Sehr hoch Nachspachteln

Eher schwierig  Sehr hach Austausch gegen impragnierte Platten
oder Auftragen einer Impragnierung

Eher schwierig  Sehr hoch Nachtragliches Trennen betroffener Berei-
che (auch bei unterschiedlichen Material-
untergriinden bzw. Bauteilen)

Eher schwierig  Sehr hoch NachrUsten eines Installationskanals zur

Minderung des Schallschutz-Risikos

Dauerhafte Schalllibertragung, evt. leichte
Kokelschaden im Gips
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V"k,_

HAUFIGKEIT (H)
Sehr oft

ERKENNBARKEIT (E)

Eher schwierig

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Hoch

Wird der Randdammstreifen fehlerhaft
angebracht (im Bild: zu hoch verlegt),
kommt der Estrich in Kontakt zu anderen
Bauteilen. Die Folge sind Schallbriicken.

FUSSBODEN /WARME- UND SCHALLDAMMUNG

Eine fachgerecht geplante und ausgefiihrte Fullbodendammung schluckt den Schall und halt
die Heizenergie im Haus. ,FuBkalte” Rdume sollten der Vergangenheit angehadren.

HINTERGRUND
FuRbdden haben vor allem in Mehrfamilienhausern die
Aufgabe, die Ubertragung von Trittschallgerauschen zu ver-

hindern. Auerdem sollen sie — wo erforderlich — mittels ei-

ner Dammung vor Warmeverlusten schitzen und durch ei-
ne angenehme Oberflachentemperatur den Bewohnern ein
behagliches Wohngefihl vermitteln. Eine Dammung hilft,
Geld zu sparen. Altbauten mit ungeddammtem FuRboden
verlieren so im Winter rund zehn Prozent der Heizenergie!
Je nach ihrer Lage im Gebaude kann sich der Aufbau
der zu ddmmenden Fubdden unterscheiden und damit
Lage und Aufgaben der Dammschicht. Um Heizenergie im

WEITERE TYPISCHE MANGEL

Haus zu halten und Bauschdden zu vermeiden, ist es wich-
tig, den Kellerboden zu ddmmen. Bei nicht unterkellerten
Héusern gilt dies fir den FuRboden des Erdgeschosses.
Eine angenehmere Temperatur des Bodens lasst sich bei
Hausern ohne Keller bereits dadurch erreichen, indem das
Haus rundum ca. 50 Zentimeter ins Erdreich hinein ge-
dammt wird. So kann im Winter der Frost der Bodenplatte
keine Warme entziehen.

Die grolte Wirkung entfaltet eine Dammschicht unter
der Bodenplatte (,Perimeterddmmung”, siehe Seiten
108/109) — maglich ist jedoch auch das Anbringen einer
Dammschicht auf der ,warmen” Seite der Bodenplatte.

Mangel

Material der Warmedammung nicht ausreichend
druckbelasthar

Warmedammung wird auf nasser Decke verlegt

Bauschaden H
Beschadigungen bei Belastung, Verlust der Damm-  Oft
wirkung

Durchfeuchtung der Dammschicht, Verlust der Sehr oft
Dammwirkung

Durchfeuchtung der Dammschicht beim GieRen Sehr oft

PE-Folie zum Schutz der Dammschicht nicht mit
ausreichender Uberlappung verlegt

des Estrichs, Verlust der Dammwirkung
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Wichtig ist, dass sich unter der Dammung eine Feuchtig-
keitssperre in Form einer Spezialfolie befindet, die die
Dammschicht vor aufsteigender Nésse schiitzt. Darauf wer-
den zum Beispiel trittfeste Dammplatten verlegt. Gegen
Feuchtigkeit von oben schiitzt eine Trennfolie Gber der
Dammschicht.

Zwischen Deckenplatte und Dammschicht werden Hei-
zungsrohre und Elektroleitungen verlegt. Die Dammung
muss dabei mittels Aussparungen sauber um diese herum-
gelegt werden. Rohre sollten zudem im Kreuzungsbereich
nicht so hoch verlegt sein, dass keine Dammung mehr auf
ihnen verlegt werden kann — durch den Verbund mit der
Estrichplatte kdme es sonst zur Trittschallibertragung.

Bei Kellern, die unbeheizt bleiben sollen, weil sie zum
Beispiel nur als Lagerraum genutzt werden, wird nicht der
Boden gedammt, sondern die Decke. Dazu wird sie von un-
ten mit einer mindestens 6 Zentimeter dicken Dammschicht
versehen. Wer keine Raumhdhe einbiien will, kann die
Kellerdecke auch von aben ddmmen lassen. Zu beachten
ist bei beiden Varianten jedoch, dass bei einem eventuellen
spateren Ausbau des Kellers die Bodenplatte nachtraglich
,von aben” geddmmt werden muss.

Auch Geschossdecken zu unbeheizten Dachrdumen
miissen gegen Warmeverluste gedammt werden. Hier
kommt zum Beispiel das Verlegen eines Estrichs mit War-
medammung in Frage, wobei in diesem Fall die Trittschall-
dammung nur eine untergeordnete Rolle spielt. Zwischen
Decke und Dammschicht ist dagegen eine Dampfsperre er-
forderlich, tiber der Dammschicht eine Abdeckung.

Moderne Hochleistungsdammstoffe ermaglichen eine
optimale Dammwirkung bei oftmals geringer Schichtdicke.
Bei der Wahl des geeigneten Dammmaterials ist jedoch
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stets der gesamte FuRbodenaufbau zu beriicksichtigen.
Dessen Komponenten — unter anderem Estrich, eventuell
eine Fukbodenheizung sowie der Belag (Nutzschicht) —
mussen dabei als Gesamtpaket harmonieren. Neben der
Druckstabilitat des Dammstoffs spielen auch seine Warme-
leitgruppe, seine Feuerfestigkeit sowie seine schallddm-
menden Eigenschaften eine Rolle.

In Verbindung mit den im Wohnbereich fast aus-
schlieRlich eingesetzten ,schwimmenden” Estrichen (siehe
Seiten 168/169) kommen spezielle Dammplatten zum Ein-
satz, die in der Lage sind, sowohl Warmeverluste zu be-
grenzen als auch die Ubertragung von Trittschall zu verhin-
dern. Auf eine solche Ddmmschicht wird, falls der Unter-
grund uneben ist, eine Ausgleichsschiittung aufgebracht.
Darliber kommt dann nochmals eine Lage Dammplatten,
damit sich die Ausgleichsschiittung nicht verschiebt. An-
schlieBend wird eine Falienschicht verlegt, damit der
Estrich die Dammschicht nicht durchfeuchtet.

Absolut unerlasslich ist es zudem, nach dem Aufbringen
des Innenputzes, jedoch vor dem Einbringen des Estrichs
an den Wanden einen llickenlosen Randdammstreifen an-
zubringen. Er nimmt Bewegungen des Estrichs auf und
dient der Schall- und Warmedammung.

SANIERUNG

Erfillt der DAmmstreifen seine Aufgabe nicht, bekommt der
nachfolgend eingebrachte Estrich Kontakt zu aufsteigenden
Bauteilen. Er muss dann aufgestemmt, der Ddmmstreifen
korrekt verlegt und der Estrich erneuert werden.

FOLGESCHADEN
Andauernde Ubertragung von Trittschallgerduschen

E v Sanierung

Fur Laien nahe-  Sehr hoch Austausch der Warmedammung

zu unmaglich

Relativ gut Sehr hoch Trocknung bzw. Schimmelpilzsanierung
Eher schwierig  Sehr hoch Trocknung

Folgeschaden ohne Sanierung

Estrich sinkt ab und bricht

Schimmelbildung unter dem Estrich

Einseitige mechanische Belastung
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HAUFIGKEIT (H)
Oft

ERKENNBARKEIT (E)

Relativ gut

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Sehr hoch

Wird der Estrich nicht in der fiir die ge-
plante Nutzschicht erforderlichen Dicke
bzw. Festigkeit eingebracht, kann er un-
ter der anschlieBenden Belastung bre-
chen (im Bild: Mindestdicke unterschrit-
ten, dadurch Estrichplatte gebrochen).

FUSSBODEN /ESTRICHPLATTE

Der Estrich bildet im Wortsinn die Grundlage eines Fullbodens. Private Bauherren haben es
meist mit Estrichen zu tun, die auf einer Dammschicht ,schwimmen” — sowie Estrichen, die
eine FuBbodenheizung umschlieRen. Beide erfordern hohes handwerkliches Konnen.

HINTERGRUND
Als Estrich bezeichnet man den Teil des FuRbodens, der
den Untergrund fir dessen Belag bildet. Daneben bringt

der Estrich das FuRbodenniveau auf die vorgegebene Hohe.
In manchen Fallen dient seine Oberflache auch unmittelbar
als Nutzschicht. Estriche werden nach ihren Bindemitteln

WEITERE TYPISCHE MANGEL

Mangel Bauschaden H
Ungeniigende Dicke des Estrichs bzw. mangel- Risse im Estrich Sehr oft
hafte Uberdeckung der FuBbodenheizung

An Kreuzungen von Heizungs-, Wasser- und Weiterleitung des Trittschalls in die Decke Sehr oft
elektrischen Leitungen liegt Estrich direkt auf

Mangelhafte Oberflachenbeschaffenheit (z. B. Keine Ebenheit der Oberflache gegeben, Probleme ~ Sehr oft
Unebenheiten bzw. abfallende Raumecken) beim weiteren Fulbodenaufbau

Nach Einbringen des Estrichs Randdammstreifen  Ubertragung von Trittschallgerauschen Sehr oft
auf Estrichhdhe abgeschnitten

Notwendige Bewegungsfugen nicht oder nicht Spannungen bzw. Rissbildung im Estrich Oft
ordnungsgemal ausgebildet

Estrich vor dem Verlegen der Fliesen nicht aus- Fliesenkleber haftet nicht, Risse in Fliesen Oft
reichend getrocknet

Estrichplatte liegt teilweise hohl Riss- und Bruchgefahr Sehr oft
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unter anderem in Zement-, Kalziumsulfat- und Gussasphalt-
estriche unterschieden. In Wohnbereichen werden bevor-
zugt Estriche auf Zementbasis eingesetzt. Sie sind preis-
wert und relativ unempfindlich, trocknen jedoch relativ
langsam ab. Zementestriche bestehen aus Zement, Sand,
Wasser und verschiedenen Zusatzmitteln. Sogenannten
Heizestrichen — die eine FuBbodenheizung umschlieBen —
wird ein FlieBmittel zugesetzt, damit sie die Heizungs-
schlangen besser umflieBen konnen. Andere Zusatze be-
schleunigen den Trocknungsprozess oder erhéhen die Fes-
tigkeit. Der Einsatz von Bewehrungen ist umstritten, emp-
fiehlt sich jedoch unter Beldgen aus Stein oder Keramik.
Ein Zementestrich wird im zéhflissigen Zustand mit ei-
ner Pumpe eingebracht. AnschlieBend wird er per Hand
verteilt und abgerieben. Der Estrich darf in der Regel fri-
hestens nach zwei Tagen betreten und friihestens nach ei-
ner Woche belastet werden. Bevor der Bodenbelag verlegt
wird, sollte die Restfeuchte des Estrichs gemessen werden.
Wahrend in Kellern, Gerateschuppen o.a. Estriche auf
Trennschicht bzw. Verbundestriche zum Einsatz kommen,
sind in Wohnraumen Estriche auf Dammschicht (schwim-
mende Estriche) Standard. Diese liegen auf einer mit Poly-
ethylen-Folie (PE-Folie) geschiitzten Dammschicht und dir-
fen keinerlei Kontakt zu anderen, insbesondere aufsteigen-
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den Bauteilen (Wande, Treppen, Pfeiler) haben, da sonst
Schall- und Warmebriicken entstehen. Wichtig: Der Uber-
stand des Randdammstreifens darf erst abgeschnitten wer-
den, wenn die Nutzschicht verlegt (Parkett, Laminat) und
verspachtelt (textile Belage) bzw. verfugt (Bodenfliesen) ist!
Beim Verlegen des Estrichs sind die Hohen der Boden-
beldge zu beachten. Grenzt etwa ein Fliesen- an einen Par-
kettbelag, muss der Estrich die Aufbauhdhen ausgleichen.
Da schwimmende Estriche auf Zementbasis aufgrund
ihres unterschiedlichen Verhaltens beim Austrocknen zu
Verformungen (zum Beispiel Absenkung der Randbereiche)
neigen, empfiehlt sich eine anschlieRende Prifung der zu-
lassigen Ebenheitstoleranzen. Um Spannungsrisse zu ver-
meiden, ist der Estrich in gewissen Abstanden bzw. an Ti-
ren durch Bewegungsfugen in einzelne Felder zu trennen.

SANIERUNG
Freilegen betroffener Bereiche, Erneuern des Estrichs sowie
erneutes Aufbringen des Bodenbelags

FOLGESCHADEN
Fortschreitende Beschadigung des Estrichs

E v Sanierung

Eher schwierig  Sehr hoch Estrich entfernen und fachgerecht er-
neuern

Fur Laien nahe-  Sehr hoch Trennung von Estrichplatte und Rohren,

zu unmaglich Einbringen einer Trittschalldd@mmung

Eher schwierig  Eher gering Auftragen einer diinnen Schicht FlieR3-
estrich

Relativ gut Hoch Oberbodenbelag mit Abstand zur Wand
verlegen

Fur Laien nahe-  Sehr hoch Nachtragliche Trennung der Estrichplatte

zu unmaglich

Eher schwierig  Sehr hoch Neuverlegung der Fliesen

Eher schwierig  Sehr hoch Injektion in Hohlraume

Folgeschaden ohne Sanierung

Zunehmende Anzahl von Rissen und Brii-
chen in der Estrichplatte

Risshildungen, dauerhafte Trittschalltiber-
tragung

Bei Anstofen des Bodenbelags an die
Wand kommt es zur Trittschalllibertragung

Fliesen teilweise lose
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ELEKTRO-FERTIGINSTALLATION
Der Elektriker ist fertig — endlich gehen die Lichter an! Doch langst nicht immer wurden

Schalter und Steckdosen fehlerfrei angebracht. In anderen Fallen fehlt eine fachgerechte
Erdung der gesamten Anlage. Der Bauherr sollte beizeiten einen kritischen Blick riskieren.

HINTERGRUND

Unter der Fertiginstallation versteht man die Installation
des Zahler- bzw. Netzwerkschranks, den Einbau der Siche-
rungen und des Zahlers sowie den Anschluss der verlegten
Leitungen an den Stromkreisverteiler. AuRerdem sind in
allen Rdumen des Hauses die Steckdosen und Schalter zu
installieren, Telefon-, Antennen- und Netzwerkanschllisse
herzustellen und schlieBlich die vorgesehenen Einbaugera-
te zu installieren.

WEITERE TYPISCHE MANGEL

HAUFIGKEIT (H)
Sehr oft

ERKENNBARKEIT (E)

Relativ gut

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Eher gering

Die Anschlussfahne des Fundament-
erders (Bildmitte) darf laut DIN 18014
nicht mehr verzinkt sein. Sie muss aus
rostfreiem Edelstahl oder kunststoffum-
manteltem Runddraht bestehen.

Bei der Entscheidung, ob er in Sachen Lichtschalter eine
elegante und teure oder eine eher schlichte weil preisgins-
tige Ausstattungsvariante wahlt, kommt es ganz auf den
personlichen Geschmack sowie den Geldbeutel des Bau-
herren an. In jedem Fall sollte er jedoch darauf achten,
dass die Schalter in Farbe und Stil zur sonstigen Ausstat-
tung der Wohnrdume passen.

Schalter und Steckdosen werden in den im Zuge der
Rohinstallation installierten Geréteeinbaudosen unterge-

Mangel

Steckdosen im AuRenmauerwerk nicht vollstan-
dig eingegipst

Einbaugerdte nicht oder nicht fachgerecht in-
stalliert

Anschlussfahne des Fundamenterders nicht an
Potenzialausgleichsschiene angeschlossen

Bauschaden H
Beschadigung der luftdichten Hiille, Eindringen Sehr oft
kalter Luft

Funktionseinschrankungen Sehr oft
Kein Patenzialausgleich Oft
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bracht. Spatestens jetzt zahlt sich eine rechtzeitige Planung
von Schaltern, Steckdosen, Lichtausldssen etc. aus. Ein
Nachriisten ,vergessener” Steckdosen ist nur mit erhebli-
chem Aufwand maglich. Umgekehrt ist es bereits vorge-
kommen, dass korrekt installierte Einbaudosen einfach un-
ter der Wandbekleidung verschwanden und erst auf Inter-
vention des Bauherren wieder freigelegt wurden. Der Bau-
herr sollte auferdem darauf achten, dass Steckdosen und
Schalter in allen Raumen einheitlich hoch sowie in geflies-
ten Bereichen tatsachlich erst nach dem Fliesen montiert
werden. Liegen Schalter an Tiiren, ist zu kontrollieren, ob
sie an der richtigen Offnungsseite angebracht wurden und
ein ausreichender Abstand (ca. 15 Zentimeter) zur TUrlai-
bung eingehalten wurde.

Ferner sollte der Bauherr unter anderem darauf achten,
dass freie Kabelenden durch Liisterklemmen gesichert wer-
den, dass Auensteckdosen sich von innen ein- und aus-
schalten lassen und dass der Elektriker alle von ihm herge-
stellten Durchbriiche und Aussparungen am Ende wieder
ordnungsgemaf schlielSt.

Um elektrische Potenzialunterschiede zu beseitigen,
muss ein Potenzialausgleich durchgefiihrt werden. Dieser
dient dem Schutz vor gefahrlichen Kdrperstromen. Berlihrt
ein Mensch zwei leitende Gegenstande mit unterschiedlich
hoher Spannung (Potenzialdifferenz) bzw. ein leitendes Teil,
wahrend er mit den Fiiken auf der Erde steht (Erdpotenzi-
al), erleidet er einen elektrischen Schlag, der im schlimms-
ten Fall zum Tod flihrt.

Fur den Potenzialausgleich werden die leitfahigen Rohr-
leitungen (Heizung, Wasser, Gas etc.) und Gebdudeteile so-

AUSBAU
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wie beriihrbare leitfahige Teile von elektrischen Einrichtun-
gen im Haus miteinander verbunden. Dies geschieht mit-
tels Erdungs- und Schutzleitungen sowie einer zumeist im
Hausanschlussraum angeordneten und mit Schraubklem-
men versehenen Potenzialausgleichsschiene (PA-Schiene).
Durch die Verbindung werden alle Bauteile auf ein einheit-
liches Erdpotenzial gebracht. Damit auch die PA-Schiene
selbst geerdet ist und das ganze System funktioniert, wird
sie Uber die Anschlussfahne des Fundamenterders mit die-
sem verbunden. Zusatzlich zu diesem Hauptpotenzialaus-
gleich empfiehlt sich ein zusatzlicher ortlicher Potenzialaus-
gleich bzw. eine Fehlerstrom-Schutzschaltung in Rdumen
mit besonderer elektrischer Gefahrdung (zum Beispiel Ba-
dezimmer).

SANIERUNG

Um nachtréglich eine ordnungsgemale Anschlussfahne
herzustellen, ist die Bodenplatte mindestens 50 Zentimeter
entlang der vorhandenen verzinkten Leitung freizustem-
men. Dort ist eine Edelstahlleitung anzuschweillen und der
Beton inklusive Estrich und Bodenbelag zu erganzen.

FOLGESCHADEN

Ohne Instandsetzung steigt die Gefahr, dass die Zinkum-
mantelung der Anschlussfahne abplatzt, der darunter lie-
gende Bandstahl korrodiert und der Fundamenterder seine
Funktion nicht mehr erfiillt. Dann drohen Stromunfalle.

E v Sanierung

Eher schwierig  Eher gering Nachtragliches Herstellen eines luftdich-
ten Anschlusses

Eher schwierig  Hoch Installation fachgerecht aufbereiten

Eher schwierig  Eher gering Nachtrdglicher Potenzialausgleich durch

Anschluss an PA-Schiene

Folgeschaden ohne Sanierung

Energieverluste, erhohte Heizkosten,
Feuchteschaden

Kein sicherer Betrieb maglich

Keine Erdung der elektrischen Anlage,
dadurch Gefahr von Stromunfallen
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HAUFIGKEIT (H)
Oft

ERKENNBARKEIT (E)

Relativ gut

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Eher gering

Wurden Zu- und Ablauf von Heizkdrpern
nicht fachgerecht installiert (im Bild: ein-
gefliestes Heizungsrohr), hat dies opti-
sche Beeintrachtigungen zu Folge. AuRRer-
dem kann es zu Schallbriicken kommen.
Entspricht die Position des ganzen Heiz-
korpers nicht der Planung, ist eine andere
i Temperaturverteilung im Raum die Folge.

FERTIGINSTALLATION HEIZUNG/LUFTUNG

Heizungs- und Liiftungsanlagen sind komplexe Systeme, die sorgfaltig justiert bzw. einregu-
liert werden missen. Bauherren sollten sich Priifprotokolle vorlegen und die Anlagen vom

Schornsteinfeger (Heizung) bzw. planenden Ingenieur (Liiftung) abnehmen lassen.

HINTERGRUND

Zur Fertiginstallation gehdren im Heizungsbereich unter
anderem die Montage und der Anschluss der Heizkorper.
Anschliefend muss die gesamte Heizungsanlage einjustiert
werden. Werden die Heizkdrper montiert, muss der Installa-

WEITERE TYPISCHE MANGEL

teur auf einen ausreichenden Abstand zum Fertigboden
sowie zur Wand achten. Genaue Angaben dazu enthalten
die Montageanweisungen, die sich der Bauherr zu Kontroll-

zwecken aushdndigen lassen sollte. Zudem sollten die
Abmessungen der montierten Heizkérper mit den Angaben

Mangel
Heizkorper nicht fachgerecht befestigt

Sichtbare Heizleitungen nicht ausreichend
gedammt

Hydraulischer Abgleich der Heizungsanlage
nicht erfolgt

Keine Funktionspriifung der Abluftanlage durch-
gefiihrt

Liiftungsanlage nicht fachgerecht einreguliert

Bauschaden
Heizkorper instabil, wackelt, Schallbriicken

Warmeverluste

Weiter von der Warmequelle entfernte Heizkorper
werden nicht warm, Ventile geben Gerdausche ab
(zu hoher Differenzdruck)

Funktionseinschrankungen bzw. -ausfall

Geplante Energieeinsparung wird nicht erreicht,
Ansaugen von AuBenluft durch Gebéuderitzen

H
Sehr oft
Sehr oft

0ft

Oft

Oft
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in der Leistungsbeschreibung bzw. der Warmebedarfsbe-
rechnung tbereinstimmen.

Darber hinaus bendtigen Heizkdrper eine stabile Be-
festigung. Auf welche Weise ein Heizkorper an der Wand
befestigt wird, hangt unter anderem davon ab, ob er auf
seiner Riickseite Befestigungslaschen besitzt oder nicht.
Bei empfindlichen Wandmaterialien (zum Beispiel Gipskar-
tonplatten im Dachausbaul) ist die Verschraubung mit
Standfull im Boden in der Regel die bessere Alternative.

Nachdem sie befestigt sind, werden die Heizkérper an
den Heizkreislauf angeschlossen. Dabei ist darauf zu ach-
ten, dass die Verbindungen dicht sind, sonst kommt es zu
einem Wasseraustritt (Pfiitzenbildung!) und Korrosionser-
scheinungen. Der Bauherr sollte kontrollieren, ob die Heiz-
korper selbst sowie deren Einstellventile ordnungsgemal
funktionieren. AuRerdem sollten Vor- und Riicklaufleitung
im Sichtbereich ausreichend gedammt sein sowie waage-
bzw. senkrecht und parallel verlaufen. Eine schrag auf dem
Boden liegende Abdeckrosette ist ein sicheres Indiz dafr,
dass Vor- und Riicklaufleitung versetzt verlaufen.

Von entscheidender Bedeutung ist das Duchfihren ei-
nes hydraulischen Abgleichs — dabei wird die Anlage indi-
viduell optimiert. Der Bauherr sollte sich zudem Priifproto-
kolle und Bescheinigungen, zum Beispiel in Sachen Druck-
haltung und Spilung aushandigen lassen und fur etwaige
Gewahrleistungsfalle zu seinen Unterlagen nehmen.
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Im Bereich der Liiftung sollte das besondere Augenmerk
des Bauherren der Funktionspriifung sowie der Einregulie-
rung gelten. Unter Einregulierung versteht man das Justie-
ren von Anlagenregelungen und Ventilstellungen auf die
vom Planer vorgesehenen Volumenstrome. Nur wenn in al-
len Raumen die projektierten Werte eingehalten werden,
lasst sich die angestrebte Energieeinsparung realisieren.
Die Volumenstréme werden dabei mit einem Messgerat
kontrolliert. Wesentlich ist dieser Punkt fiir Anlagen mit
Warmertickgewinnung. Stimmen die Volumenstrome von
Ab- und Zuluft nicht genau tberein, wird die Differenz (iber
Restundichtigkeiten des Gebdudes gezogen. Aus diesen
.Leckstromen” kann keine Warme zuriickgewonnen wer-
den. Zudem besteht die Gefahr, dass warme und feuchte
Raumluft in Bauteile des Hauses gedriickt wird und zu Bau-
schaden fiihrt. Die Einregulierung wird erleichtert, wenn im
Zu- und Abluftstrang je eine Messblende eingebaut ist.

SANIERUNG

Je nach Schwere des Mangels kommen eine Dammung der
Rohre, die Erneuerung der Installation bzw. das Versetzen
der Heizkdrper entsprechend den Vorgaben in Betracht.

FOLGESCHADEN
Bleibt es bei der alten Position, ist mit Schallibertragung
bzw. einem erhdhten Aufwand an Heizenergie zu rechnen.

E v Sanierung

Eher schwierig  Hoch Erneuern der Befestigung

Eher schwierig  Eher gering Nachtragliche Dammung

Fir Laien nahe-  Sehr hoch Falls maglich nachtréaglicher hydraulischer
zu unmdaglich Abgleich

Fur Laien nahe-  Sehr hoch Funktionspriifung nachtréaglich durchfiih-

zu unmaglich ren

Fur Laien nahe-  Sehr hoch Fachgerechtes Messen der Volumenstro-

zu unmaglich
und Ventilstellungen

me und Nachjustieren der Regelungen

Folgeschaden ohne Sanierung

Haherer Energiebedarf

Energieverschwendung durch Erhohen der
Vorlauftemperatur bzw. der Leistung der
Umwalzpumpe, hohe Energiekosten

Abluftanlage lauft nicht effizient

Eindringen feuchter Raumluft in Bauteile,
Schimmelbildung
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HAUFIGKEIT (H)
Oft

ERKENNBARKEIT (E)

Relativ gut

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Eher gering

Werden Sanitérobjekte fehlerhaft instal-
liert, kommt es zu Einschrankungen der
Gebrauchstauglichkeit (im Bild: Fenster-
fliigel schleift an der Betatigungsplatte

der Toilettenspiilung).

FERTIGINSTALLATION SANITARTECHNIK

Edle Keramik, glanzende Armaturen, teure Einbauten — in Bad und Kiiche erfiillen sich Bau-
herren gern Traume. Doch hat der Installateur geschludert, folgt schnell ein boses Erwachen.

HINTERGRUND

Die Architektur eines Bades wird wesentlich von der GroRe

Kiichen, Bader und eventuell vorgesehene Wellness-Berei- ~ und dem Zuschnitt des zur Verfligung stehenden Raumes
che sind die teuersten Raume eines Neubaus. Die Vielfalt bestimmt. In aller Regel miissen sinnvolle Losungen fiir

an Einrichtungsgegenstanden nimmt standig zu, und gera-  begrenzte Flachen gefunden werden — auch was die An-
de im Bad machten sich die meisten Bauherren gern etwas  ordnung von Sanitdrobjekten (zum Beispiel Badewanne,
gonnen. Um Méngel und Mehrkosten zu vermeiden, bedlr- ~ Waschbecken, WC-Becken) anbelangt. Um die gewiinschte
fen Planung und Ausfihrung jedoch besonderer Sorgfalt. Nutzung zu gewahrleisten, mussen Installationsfirmen die

WEITERE TYPISCHE MANGEL

Mangel
Sanitarobjekte beschadigt eingebaut

Badarmaturen nicht ordnungsgemaR installiert
bzw. keine Funktionspriifung erfolgt

Sichtbare Rohrleitungen nicht ausreichend ge-
dammt

Fehlender Elektroanschluss fiir Betrieb des Bad-
heizkorpers im Sommer

Warm- und Kaltwasserleitung beim Anschluss
an der Mischbatterie vertauscht

Bauschaden H
Optische Beeintrachtigung bzw. Funktions- Sehr oft
minderung

Funktionseinschrankungen bzw. -ausfall, Wasser- Sehr oft
austritt

Warmeverluste Sehr oft
Funktionsausfall Oft
Mischbatterie funktioniert ,falschherum” 0ft
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Abmessungen und Positionen der einzelnen Objekte den
Planungsunterlagen entnehmen und vor Ort verbindlich an-
zeichnen. So ist fiir einen Doppelwaschtisch eine Breite von
etwa 120 und eine Tiefe von 55 Zentimetern zu veranschla-
gen, flr ein Waschbecken 50 x 40, fiir eine Badewanne
170x75 und fiir ein WC mit in der Wand eingebautem
Splilkasten 40x60 Zentimeter. Genauso wichtig sind die
Abstande zwischen einzelnen Objekten. Von ihnen hangt
die Bewegungsfreiheit im Bad entscheidend ab.

Bei der Sanitarinstallation kommt es haufig zu Fehlern.
Diese reichen vom Einbau falscher oder beschadigter Teile
uber undichte Anschlisse bis hin zu nachtraglichen Be-
schadigungen bereits eingebauter Objekte. Deshalb sollte
der Bauherr zum einen bereits bei der Anlieferung prifen,
ob die Sanitdrobjekte in Typ und Farbe der Bestellung ent-
sprechen und Fehlstellen 0.4. aufweisen. Zum anderen ist
es wichtig, darauf zu achten, dass sichtbare Flachen von —
vor dem Umfliesen zu montierender — Badewannen und
Duschtassen wahrend der folgenden Arbeiten sorgfaltig
geschutzt werden. Beide mussen zudem schalltechnisch
vom Baukadrper entkoppelt werden, zum Beispiel durch Un-
terbauten aus Styropor.

Bei der Auswahl der Armaturen sollte der Bauherr auf
gute Verarbeitung und geringe Gerauschentwicklung bei
der Wasserentnahme achten — inshesondere wenn die be-
treffende Badwand an das Schlafzimmer grenzt. In solchen
Fallen sollten grundsatzlich Armaturen der Gruppe | instal-
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liert werden. Auch bei Armaturen ist zu priifen, ob die be-
stellten Fabrikate geliefert wurden und evt. Schaden auf-
weisen. Schlielich sollte die Lage von Zubehdrteilen wie
Handtuchhaltern, Seifenschalen, Toilettenpapierhalterun-
gen gemeinsam mit den Handwerkern festgelegt werden.

Der Bauherr muss dafiir Sorge tragen, dass er Pla-
nungsunterlagen rechtzeitig tibergeben bekommt und wah-
rend der Arbeiten stets im Bild ist. Dies ist auch deshalb
wichtig, da etwa bei Schaden durch mangelhaft abgedich-
tete Badewannen die Versicherung keinen Cent zahlt.

SANIERUNG

Mangelhafte Befestigungen, etwa von Waschbecken und
WC-Becken, sind in jedem Fall nachzuarbeiten. Dasselbe
gilt fiir undichte Anschliisse. Wurde ein Sanitérobjekt an ei-
ner falschen Stelle angebracht, ist abzuwdgen, ob und in
welchem Umfang der Mangel die Gebrauchstauglichkeit
beeinflusst. Ist dies der Fall, muss das Sanitarobjekt ent-
sprechend den Vorgaben versetzt werden.

FOLGESCHADEN

Ohne Instandsetzung droht eine Einschrdnkung bzw. ein
Verlust der Gebrauchstauglichkeit und damit einhergehend
eine Minderung des Wohnwerts. Undichte Anschliisse fiih-
ren zu Feuchteschaden und Schimmelbefall.

E v Sanierung Folgeschaden ohne Sanierung
Relativ gut Eher gering Austausch durch unbeschadigtes Sanitar- —
objekt
Eher schwierig  Hoch Nachinstallation bzw. nachtragliche Funk-  Feuchteschaden
tionspriifung
Relativ gut Eher gering Nachtragliche Dammung der Leitungen Erhohter Energiebedarf
Relativ gut Eher gering AnschlieRen des Heizkdrpers mit Hilfe ei- =
nes Verlangerungskabels
Relativ gut Eher gering Nach Maglichkeit erneuter und karrekter Risiko von Verbriihungen

Anschluss
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INNENTUREN

Ob klassisch oder modern, verglast oder Dekor — Tiiren sind Ausdruck von Wohnkultur und
schaffen Atmosphare. Dass sie tadellos funktionieren, setzt man eigentlich voraus ...

HINTERGRUND
Neben dem Verkleiden von Holzecken, dem Einbau von
Mabeln sowie Holztreppen gehdrt auch der Einbau hélzer-

ner Innentiiren zu den Aufgaben des Tischlers (Schreiners).

In der Regel werden schon im Rohbau NormmafRe fir
die Tlraussparungen vorgesehen. Der Tischler misst diese
vor Ort nach. Fir den Bauherren empfiehlt es sich, bei die-

WEITERE TYPISCHE MANGEL

HAUFIGKEIT (H)
Sehr oft

ERKENNBARKEIT (E)

Relativ gut

VERDECKUNGSGEFAHR (V)
Eher gering

Werden Innentiiren fehlerhaft eingebaut,
haben die Tiirblatter unten zu viel ,Luft”,
klemmen oder schleifen oder sind in sich
instabil und schwergangig (im Bild: zu
grolRer Abstand vom Tiirblatt zum Boden).

ser Gelegenheit gleich die Aufschlagrichtung der Tiren zu
besprechen u