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Bauunterlagen fiir Bauherren

Pline und wichtige technische Nachweise

Der Bau eines Hauses bedarf diverser Planungen und fachge-
rechter Ausfihrung, die gesetzlichen und bautechnischen Be-
stimmungen entsprechen missen. Denn am Ende soll das Ge-
baude bis hin zur Haustechnik funktionieren. Jedes planende
oder bauausfihrende Unternehmen ist verpflichtet, seine Leis-
tung mangelfrei zu erbringen. Als Auftraggeber einer Werkleis-
tung muss dem Bauherrn die Maglichkeit eingerdumt werden,
die vereinbarte Qualitat nachvollziehen und kontrollieren zu
kénnen. Objektbezogene Planungsunterlagen und technische
Nachweise sind dabei unverzichtbare Dokumente.

Ubergabe im Vertrag vereinbaren

Wer einen Bauvertrag abschlieBt oder einen notariellen Kaufver-
trag (bei Bautragervertrégen) beurkundet, geht im Allgemeinen
davon aus, dass er mit dem Vertrag auch einen Anspruch auf
Herausgabe der Bauunterlagen erworben hat. Bei vielen Bau-
vorhaben gibt es aber Streit dariiber, ob bzw. welche Planungs-
unterlagen, bautechnischen Nachweise und Unternehmererkl-
rungen dem Auftraggeber ausgehdndigt werden. Der Bauherr
erhalt haufig nur das, was vertraglich vereinbart ist.

Fur die Gerichte ist die Herausgabe der Bauunterlagen an den
Auftraggeber seit langem ein Thema. Die aktuelle Entscheidung
des Landgerichts Krefeld vom 11.12.2008 - 2 O 56/08 hat
die bisherige obergerichtliche Rechtsprechung bestatigt, wo-
nach kein allgemeiner Anspruch auf Herausgabe der genann-
ten Unterlagen besteht. Diese Rechtsprechung geht zuriick auf
ein Urteil des OLG Minchen (Urteil vom 15.10.1991 - 9 U
2958/91). Wer eine vertragliche Vereinbarung versgumt, dem
fehlen fir Prifung, spatere Gewdhrleistungsprobleme, Nachbes-
serungen oder Schadensersatzforderungen unter Umsténden die
schriftlichen Beweismittel.

Zwar hat der Auftraggeber auch nach Unterzeichnung bei
Nachweis eines berechtigten Interesses einen Auskunfts- und He-
rausgabeanspruch - die rechtlichen Hirden sind dafir aber sehr
hoch. Deshalb kann dem Bauherrn bzw. Erwerber zur eigenen
Sicherheit nur empfohlen werden, im Bauvertrag bzw. Bautrg-
gervertrag die Herausgabe der Bauunterlagen zu vereinbaren.
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Bauunterlagen beim Namen nennen

Bereits bei der Gestaltung und Prisfung der Vertrage ist darauf
zu achten, dass die vom Auftragnehmer auszuhéndigenden Un-
terlagen im Vertrag so genau wie méglich bezeichnet werden.
Dabei ist zu unterscheiden zwischen objektbezogenen Unter-
lagen, die schon vor Baubeginn — und solchen, die wdhrend
der Bauphase bzw. spatestens bei der Schlussabnahme, an die
Bauherren bzw. Erwerber zu ibergeben sind.

Hier die wichtigsten Bauunterlagen im Uberblick.

P Was Sie vor Baubeginn einfordern sollten

Baugenehmigungsunterlagen mit Genehmigungsplanung
Die genehmigten Bauantragszeichnungen vermitteln beispielswei-
se Informationen Uber die Abmessungen der Rdume und des ge-
samten Hauses, die Lage auf dem Baugrund- und zum Nachbar-
grundstick, die Hohe des Gebdudes und die Abstandsflachen.
Sie bilden die Grundlage fir die weitere Ausfihrungsplanung.
AuBerdem gehen diese Unterlagen ein in die Dokumentation des
Bestandes und sind der Nachweis, dass es sich um ein vom Bau-
amt genehmigtes Bauvorhaben handelt.

Ausfihrungspléne )

Die Ausfihrungszeichnungen geben einen guten Uberblick Gber
alle Bauteile und réumlichen Gegebenheiten - so zum Beispiel
Uber die Lage von Wanden, Tir- und Fensterdffnungen, An-
schlagsrichtungen von Tiren und Fenstern, FuBbodenaufbauten,
Trockenbauverkleidungen, Einschrénkungen in RGumen durch
Unterzige, Rohrverkleidungen, Vorwandinstallationen in Bade-
zimmern und die Lage von Schéchten.

Bei Umbau oder Sanierung lasst sich daraus ablesen, wo Leitun-
gen verlegt wurden, welche Bauteile statisch tragend sind und
mit welchem Material man es zu tun hat.
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Statik (ggf. geprifte Statik nach Landesbauordnung)

Der Standsicherheitsnachweis ist eine ganz entscheidende
Grundlage fir die Anfertigung der Ausfishrungszeichnungen und
den Rohbau des Gebdudes. Er ist auch dann wichtig, wenn ein
Architekt oder Unternehmer mit der Planung eines Hausumbaus
betraut wird. Fir den Baufachmann erweist er sich als gut hand-
habbares Instrument zur stichprobenartigen Prifung der fachge-
rechten Ausfilhrung der statischen Konstruktion.

Energetischer Warmeschutznachweis

In der jeweils giltigen Energieeinsparverordnung (EnEV) sind
Mindestanforderungen an den Warmebedarf des Gebéudes
und den Einsatz der Energietréger gestellt. Der auf dieser
Grundlage errechnete Warmeschutznachweis ist notwendiger
Vertragsbestandteil, die darin genannten Werte sind Planungs-
grundlage und zugleich MaBstab fir die Uberprifung der Aus-
fihrung von Bauteilen und technischer Ausstattung sowie fir die
Einstufung bei der Gewdhrung von KfW-Férdermitteln. AuBer-
dem wird auf der Grundlage des Wéarmeschutznachweises der
Energieausweis erstellt, wenn das Gebdaude fertig ist.

Schallschutz- bzw. Brandschutznachweis (falls erforderlich)
Zum Schutz der Wohnung oder des Hauses gegen Fremdeinwir-
kung durch Schall und zur Sicherheit des Gebdudes im Brand-
fall sind diese Nachweise bei den meisten Geb&udearten zwin-
gend vorgeschrieben.

Der Schallschutznachweis ist sozusagen die Sollvorgabe, deren
Einhaltung durch Messungen Uberpriift werden kann.

Baugrundgutachten

Tragféhigkeit und hydrologische Bedingungen des Baugrundes
spielen bei der Planung von Fundamentierungsart und Abdich-
tung des Gebdudes gegen Feuchtigkeit eine entscheidende
Rolle. Der héchste anzunehmende Grundwasserstand HGW
(Hochster Gemessener Wasserstand) ist dariiber hinaus plane-
rische Grundlage fir die Gestaltung von Offnungen in den Kel-
lerauBBenwdnden unterhalb der Geléndeoberkante. Treten Sché-
den am Gebéude aufgrund von Setzungserscheinungen auf, ist
das Bodengutachten bei der Ursachenforschung unverzichtbar.

> Was Sie in der Bauphase und bis zur
Schlussabnahme einfordern sollten

Gewdhrsbescheinigung fir jedes Gewerk

Damit bestdtigt jeder einzelne ausfihrende Unternehmer seine
fachgerechte Arbeit nach den allgemein anerkannten Regeln
der Technik und die Verwendung zugelassener Baustoffe und
Materialien.

Die Gewdhrsbescheinigung kann im Einzelfall wichtig werden,
wenn sich spdter ein verborgener Mangel herausstellt, und der
Unternehmer wissentlich eine falsche Bescheinigung erteilt hat.

Energiebedarfsausweis

Mit diesem Ausweis, in dem die wichtigsten energetischen Eckda-
ten des Hauses enthalten sind, bestdtigt der Aussteller die Ausfih-
rung der Gebéudehille und der Wérmeerzeugungs- und -vertei-
lungsanlage nach den Planungsvorgaben der EnEV-Berechnung.

Nachweis bei Solaranlagen und Warmepumpen

Damit kommt der Bauherr oder Erwerber als Rechtsnachfolger
seiner Pflicht zum Nachweis der Einhaltung gesetzlicher Bestim-
mungen oder zusdtzlicher Férderrichtlinien Gber den Einsatz Er-
neuerbarer Energien nach.
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Holzschutzmittelnachweis

Im Nachweis sind die verwendeten Mittel und Wirkstoffe genau
benannt. Damit kénnen in einem Schadensfall, insbesondere
bei gesundheitlichen Schaden, wirksame Gegenmaf3nahmen er-
griffen werden und gegebenenfalls Haftungsanspriiche geltend
gemacht werden.

Gewadbhrleistungsbescheinigung Uber die Gebdudeabdich-
tung (Ausfihrungsprotokoll)

Sie bescheinigt die Planung der Abdichtungsart im erdberihrten
Bereich auf der Basis des im Baugrundgutachten ermittelten hydro-
logischen Lastfalls und die Ausfihrung der Arbeiten nach den all-
gemein anerkannten Regeln der Technik. Tritt beispielsweise Feuch-
tigkeit im Keller auf, begriindet sie den Gewdahrleistungsanspruch.

Wérmebedarfsberechnung / Gebéudebeheizung

Aus der Bedarfsberechnung kénnen Haustechnik-Sachversténdi-
ge oder Installateure ersehen, ob die eingebauten Heizkérper
fir den jeweiligen Raum rlchhg ausgelegt wurden und ausrei-
chend Wérme zur Verfigung steht. Damit ist eine Uberpriifung
der Warmeverteilungsanlage méglich.

Nachweis der Betriebsfihigkeit der Elektroanlage

Mit dem Ubergabebericht/Priifprotokoll wird im Detail die Funk-
tionsfahigkeit, fachgerechte Ausfihrung und Absicherung der
einzelnen Sicherungskreise dokumentiert.

Nachweis des hydraulischen Abgleichs der Heizungsanlage
Durch den hydraulischen Abgleich der Warmeverteilungsanla-
ge wird dafir gesorgt, dass jeder einzelne Raum unabhéngig
davon, wie weit er von der Wérmeerzeugungsanlage entfernt
ist, gleichberechtigt mit Warme versorgt wird (setzt Heizlastbe-
rechnung voraus).

Luftdichtheitsnachweis der Gebédudehille (falls erforder-
lich / vertraglich vereinbart)

Das Messprotokoll dient als Nachweis und dokumentiert die
Einhaltung des Wertes maximal zuldssiger Luftdurchlassigkeit.
Andererseits werden wdhrend der Messung vorhandene Lecko-
gen im Messprotokoll als Méangel erfasst. Die Mangelbeseiti-
gung muss spdtestens bis zur Schlussabnahme erfolgen und im
Abnahmeprotokoll des Gebéudes / der Eigentumswohnung do-
kumentiert werden.

Schornsteinfegerabnahmeprotokoll

Darin wird baurechtlich die Erlaubnis zum Betrieb der Feue-
rungsstatte erteilt, zugleich wird damit den Forderungen aus
§ 26 b EnEV 2009 zur Prifung und Dokumentation der Einhal-
tung dort festgelegter zwingender Eigenschaften der Wéarmeer-
zeugungsanlage entsprochen.

Bestandszeichnungen der technischen Gebdudeausristung
Generell sollten zur Ubergabe des Gebdudes sémtliche Bestands-
zeichnungen vorliegen. Die Dokumentation von Lage und Funktion
der Elekiro-, Sanitdr-, Heizungs- und Liftungsinstallationen ist fir
Revisionszwecke und spatere UmbaumafBnahmen unverzichtbar.

Garantieurkunden und Bedienungsanleitungen / Haus-
technik

Sie sind im Garantiefall zur Vorlage bei Hersteller / Verkdufer
bzw. zur Einstellung und Wartung der Anlagen und Anlagentei-
le notwendig und sollten gleichfalls abgefordert werden.
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