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Vorwort

Liebe Leserin,
lieber Leser,

die Bau- und Leistungsbeschreibung ist das Herz
eines jeden Bauvertrags. Je konkreter und vollstan-
diger der Inhalt, desto geringer das Vertragsrisiko.
Doch leider zeigen unsere langjahrigen Untersuchen
und Erfahrungen aus dem Beratungsalltag, dass
immer wieder Baubeschreibungen nicht den gesetz-
lichen Mindestanforderungen entsprechen, Licken
aufweisen und zu viel Interpretationsspielraum
zulassen. Unerfullte Erwartungen an das Bauvor-
haben, ungentigende Umsetzungen in der Bauaus-
flhrung und daraus resultierende Probleme auf den
Baustellen beschaftigen seit jeher Bauherrenberater
und -beraterinnen sowie Vertrauensanwalte und
-anwéltinnen unseres Vereins.

Dabei hat sich die Situation fUr Bauherren seit
einigen Jahren deutlich verbessert. So stellt der
Gesetzgeber seit der Reform des Bauvertragsrechts
2018 Mindestanforderungen an die Baubeschrei-
bung, die Firmen bei der Erstellung der Vertrags-
unterlagen beachten miUssen. Haufig steckt jedoch
der Teufel im Detail und oft sind Inhalte fir Baulaien

Andreas May
Bauherrenberater,
Vertretungsberechtigter
Vorstand
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Wendelin Monz
Vertrauensanwalt,
Vertretungsberechtigter
Vorstand

trotzdem nur schwer zu durchschauen. Vielen ist
nicht klar, ob die Baubeschreibung den Anforde-
rungen und eigenen Vorstellungen an das kiinftige
Zuhause genulgt.

Mit der vorliegenden, durch das Bundesministe-
rium der Justiz geférderten Broschire méchten wir
Ihnen helfen, sich besser zu orientieren. Wir freuen
uns lhnen eine Handreichung anzubieten, mit der
Sie sich einen ersten Uberblick verschaffen kénnen.
Die Broschure hilft Innen dabei zu verstehen, was
die Baubeschreibung enthalten muss, wann man
nachverhandeln sollte und wann es besser ist, einen
Experten hinzuzuziehen.

Wir winschen lhnen mit diesen Anregungen ein
gutes Gelingen fur Ihr Bauvorhaben

Andreas May und Wendelin Monz
Vertretungsberechtigter Vorstand des
Bauherren-Schutzbund e.V.
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Der Gesetzesrahmen

Einleitung

Seit dem ‘l. Januar 2018 gilt ein neues
Bauvertragsrecht, mit dem viele Normen Einzug in
das Biirgerliche Gesetzbuch (BGB) gehalten haben,
die dem Schutz der Verbraucher:innen dienen.

Zu diesen Regelungen gehdrt auch die Pflicht zur
Baubeschreibung.

Diese Pflicht zur Baubeschreibung gilt fir

den Verbraucherbauvertrag nach dem BGB,

den private Bauherren in der Regel mit einem
Generalunternehmer bzw. -tibernehmer zum Bau
eines neuen Gebaudes auf dem eigenen Grundstlick
oder liber erhebliche Umbaumafnahmen an einem
bestehenden Gebdude abschlieen. In § 650j BGB
hat der Gesetzgeber die Pflicht des ausfiihrenden
Unternehmens festgelegt, im Rahmen eines
Verbraucherbauvertrages eine Baubeschreibung
zur Verfligung zu stellen. Damit erfasst diese
Regelung insbesondere den klassischen Fall des
sSchllisselfertigbaus®.

Die Vorgaben und vor allem die Pflicht zu einer
Baubeschreibung gelten jedoch auch fiir
Bautragervertrage mit Verbraucher:innen. Der
Bautrager ist Eigentiimer des Grundstticks,
errichtet als Bauherr das Geb&aude und libergibt den
Erwerber:innen nach Fertigstellung die Immobilie.
Beim Bautragervertrag werden die Erwerber:innen
erst zu einem spaten Zeitpunkt Eigentiimer:innen
des Grundstiickes und der Immobilie. Die
Baubeschreibung stellt damit die wesentliche
Information zum geplanten Objekt dar.
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Kapitel 1

Zielsetzung:
\erbraucherschutz

Ein besserer Schutz der Verbraucher:innen war ein
wesentliches Motiv bei der Reform des Bauvertrags-
rechts. Im Gesetzgebungsprozess wurde anerkannt,
dass die Durchflihrung eines Bauvorhabens eine
Vielzahl an Risiken fur Verbraucher:innen birgt,
jedoch das damals geltende Werkvertragsrecht
neben einigen Einzelvorschriften keine besonderen
Verbraucherschutzvorschriften enthielt.

Mit den gesetzlichen Regelungen zum Verbraucher-
bauvertragsrecht im BGB sollten Verbraucher:innen
nunmehr besser geschitzt werden, da sie in der
Regel wenig Bauerfahrung haben und auch einen
sehr grofBen Teil ihres vorhandenen und kiinftigen
Geldes fur das Haus ausgeben.

Insbesondere die Regelungen zur Bau- und Leis-
tungsbeschreibung sind in das BGB aufgenommen
worden, weil bis zur Neuregelung im Bauvertrag
regelmaBig Angaben zur Uberprifung des Bausolls
fehlten bzw. nicht ausreichend vorhanden waren.

Die Baubeschreibung ist in diesem Zusammen-

hang ein zentrales Instrument: Nach dem Willen des
Gesetzgebers sollen die Verbraucher:innen mit der
Baubeschreibung die Grundlage fur eine grindlich
geprifte Entscheidung erhalten, ob genau dieses
angebotene Bauwerk den eigenen Vorstellungen
entspricht. Dabei hat der Gesetzgeber erkannt, dass
auch ein Preisvergleich im Hinblick auf die Angebote
anderer Firmen nur méglich ist, wenn die Baube-
schreibung aller zur Entscheidung vorliegenden
Vertrdage auch klar benennt, was und wie gebaut
werden soll.
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Der Gesetzesrahmen

Gesetzlich festgelegte
Mindestanforderungen
TUr die Baubeschreibung

Beim Verbraucherbau- sowie beim Bautragervertrag
muss gemaf § 650j BGB in Verbindung mit Artikel
249 des EinfUhrungsgesetzes zum Birgerlichen
Gesetzbuch (EGBGB) das Bauunternehmen recht-
zeitig vor Vertragsschluss eine Baubeschreibung in
Textform zur Verfligung stellen. Zum Nachteil der
Verbraucher:innen darf von dieser Vorschrift nicht
abgewichen werden. Artikel 249 § 2 Abs.1S. 1 EGBGB
enthélt auch Vorgaben dafir, welche Voraussetzun-
gen die Baubeschreibung erfillen muss. Sie hat die
wesentlichen Eigenschaften des Bauwerkes in klarer
Weise darzustellen. Nach Artikel 249 § 2 Abs. 1 S. 2
EGBGB mussen in der Baubeschreibung folgende
Mindestinformationen enthalten sein:

. allgemeine Beschreibung des herzustellenden
Gebaudes oder der vorzunehmenden Umbauten,
gegebenenfalls Haustyp und Bauweise;

« Artund Umfang der angebotenen Leistungen,
gegebenenfalls der Planung und der Bauleitung,
der Arbeiten am Grundstlck und der Baustellen-
einrichtung sowie der Ausbaustufe;

. Geb&audedaten, Plane mit Raum- und Flachenan-
gaben sowie Ansichten, Grundrisse und Schnitte;

« gegebenenfalls Angaben zum Energie-, zum
Brandschutz- und zum Schallschutzstandard

sowie zur Bauphuysik;

« Angaben zur Beschreibung der Baukonstruktionen
aller wesentlichen Gewerke;

. gegebenenfalls Beschreibung des Innenausbaus;

- gegebenenfalls Beschreibung der gebaudetech-
nischen Anlagen;

13



Kapitel 1

« Angaben zu Qualitdtsmerkmalen, denen das
Gebaude oder der Umbau genligen muss;

- gegebenenfalls Beschreibung der Sanitéar-
objekte, der Armaturen, der Elektroanlage, der
Installationen, der Informationstechnologie und
der Aul3enanlagen.

Mit dem Wort ,gegebenenfalls® ist gemeint, dass
Informationen zu diesen Gewerken dann erforderlich
sind, wenn sie Bestandteil der vereinbarten Leistung
sind. Beispiel: Wenn vorgesehen ist, eine gebdude-
technische Anlage wie eine Pellet-Heizung einzu-
bauen, dann muss eine Beschreibung der Anlage
vorgelegt werden.

Bei den genannten Angaben soll es sich nach dem
Willen des Gesetzgebers nur um einen Mindest-
inhalt handeln. Dies bedeutet, dass die genannten
Informationen je nach Art des Bauvorhabens még-
licherweise nicht ausreichend sein kénnen. Flr ein
konkretes Bauvorhaben kénnen also darlber hinaus
noch weitere Informationen erforderlich sein.

Weil sich kaum eine gesetzliche Regelung formulie-
ren |lasst, die fur sdmtliche Bauvorhaben passend
ist, hat der Gesetzgeber daher im Artikel 249 § 2 Abs.
1S.1EGBGB ganz allgemein formuliert, dass in der
Baubeschreibung samtliche ,wesentlichen Eigen-
schaften des angebotenen Werkes® darzustellen
sind. Welche Eigenschaften nun wiederum wesent-
lich sind, soll sich an dem objektiven Interesse der
Verbraucher:innen orientieren. Hier kommt es auf die
Komplexitat oder auch auf bestimmte Risiken an, die
mit dem Bauvorhaben einhergehen. Das Unterneh-
men darf also nicht darauf vertrauen, dass es seine
Informationspflichten bereits dadurch erflllt, indem
es nur die oben aufgefihrten Mindestinformationen
abarbeitet.

14



Der Gesetzesrahmen

Klare Darstellung
*+ verstandliche
Verbraucherinformation

Der Artikel 249 § 2 Abs. 1S. 1 EGBGB macht nicht nur
Vorgaben zu den Inhalten, sondern gibt auch vor,
dass die Eigenschaften in ,klarer Weise® darzustellen
sind. Die Formulierung, dass die Baubeschreibung
nur ,klar® und nicht dartber hinaus auch fur Ver-
braucher:innen ,verstandlich® formuliert sein muss,
lasst erkennen, dass die Bauunternehmen aus
Grinden der Praktikabilitdt durchaus fachspezifi-
sche technische Begriffe verwenden durfen, die fur
private Verbraucher:innen ohne technische Kennt-
nisse allein nicht verstandlich sind. Der Gesetzgeber
geht also davon aus, dass die Baubeschreibung fur
die meisten Verbraucher:innen nicht auf den ersten
Blick, sondern erst durch Beiziehung von Expert:in-
nen verstandlich werden wird.

Aus den Worten ,in klarer Weise® im Gesetzestext
wird also gefolgert, dass jedenfalls auch beratende
Expertiinnen als Adressat:innen gedacht sind und
die Informationen fachgerecht nachvollziehbar ver-
mittelt werden.

Auch wenn aus dem Transparenzgebot, das fur alle
Allgemeinen Geschaftsbedingungen gilt, gefolgert
werden kann, dass die Bauunternehmen dennoch
die Leistung fur Verbraucher:innen ,verstéandlich®
und nicht nur flr Expertiinnen ,klar® beschreiben
muissen, bleibt festzuhalten: Private Bauherren, die
nicht Uber technische Kenntnisse verfligen, werden
anhand der Baubeschreibung in der Regel nicht
alleine beurteilen kbnnen, ob diese das gewlinschte
Bauwerk wirklich widerspiegelt. Die Baubeschrei-
bung wird nur fir die sachkundigen Expert:innen
die Grundlage bieten, das Bauvorhaben einschéatzen
und dazu beraten zu kdnnen.

15
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Auslegungsregel
zum Schutze der
Verbraucher:innen

In vielen Fallen wird die Baubeschreibung im Ent-
wurf des Verbraucherbauvertrages ausdricklich als
Vertragsbestandteil aufgefihrt sein. Gestaltet das
Bauunternehmen die Vertrdge jedoch weniger sorg-
faltig, kann es auch sein, dass den Verbraucher:in-
nen vor Vertragsschluss eine Baubeschreibung
Ubergeben, diese aber gar nicht ausdrtcklich in den
Vertrag einbezogen wird. Oder, in den vor Vertrags-
schluss Ubergebenen Prospekten wurde etwas
versprochen, was dann aber in der Baubeschreibung
des Vertrages fehlt.

FUr derartige Falle hat der Gesetzgeber den § 650k
Abs. 1 BGB eingefuhrt. Diese Regelung unterstitzt
die Verbraucher:innen. Hat also das Bauunterneh-
men vor Vertragsschluss eine Baubeschreibung vor-
gelegt, muss es beweisen, dass nicht diese, sondern
stattdessen eine andere Baubeschreibung Vertrags-
bestandteil geworden ist.

Die Erwartung der Verbraucher:innen, dass das, was
in einer vorvertraglichen Leistungsbeschreibung
steht, tatsédchlich auch umgesetzt wird, soll somit
geschiitzt werden - es sei denn, diese Erwartung
wurde ausdrlcklich im spéteren Vertrag wieder auf-
gehoben, z.B. indem dort festgehalten wird, dass
abweichend von der friher Ubergebenen Baube-
schreibung etwas anderes gelten soll.

§ 650k Abs. 2 S. 1 BGB legt fest, dass im Falle einer
unklaren oder unvollstandigen Baubeschreibung
eine Auslegung der Baubeschreibung unter Berlick-
sichtigung aller vertragsbegleitenden Umsténde,
also insbesondere auch nach den Komfort- und
Qualitatsstandards der Ubrigen Leistungsbeschrei-
bung, erfolgt. Werden also etwa alle Sanitarobjekte
in héchster Designer-Qualitat beschrieben und eines
wird dabei vergessen, wird das Unternehmen auch

16



Der Gesetzesrahmen

fUr dieses nicht beschriebene Objekt den hochsten
Standard wahlen missen.

§ 650k Abs. 2 S. 2 BGB geht sogar noch weiter: Zwei-
fel bei der Auslegung der Baubeschreibung gehen
zu Lasten des Bauunternehmens. Wollten Ver-
braucher:innen friher darauf bestehen, dass eine
bestimmte Eigenschaft des Geb&dudes geschuldet
war, mussten sie beweisen, dass dies auch verein-
bart wurde. Blieben dabei Zweifel, ging dies zu ihren
Lasten. Nunmehr aber gehen samtliche Zweifel zu
Lasten des Bauunternehmens. Geht aus der Bau-
beschreibung also beispielsweise nicht ganz klar
hervor, ob Parkett nur im EG oder auch im OG verlegt
wird, muss das Bauunternehmen dieses auch im

OG verlegen. Damit haben beide Seiten des Bau-
vertrages ein Interesse an einer méglichst prazisen
Baubeschreibung.

Dauer der
Bauaustuhrung

Der Fertigstellungszeitpunkt des Bauprojekts und
noch konkreter der Einzugstermin spielen fir Ver-
braucher:innen eine zentrale Rolle bei der Planung.
Auch das ist im BGB geregelt: Das Bauunternehmen
muss den Fertigstellungszeitpunkt oder die Dauer
der BauausfUhrung im Bauvertrag angeben (§ 650k
Abs. 3 BGB). Da zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses
der Bauantrag noch nicht gestellt und die Dauer des
Genehmigungsverfahrens nicht bekannt ist, ist es in
der Praxis gangig, dass das Unternehmen die Dauer
der Bauausfihrung nennt. Empfehlenswert ist es,
darlber hinaus auch den Zeitraum zu vereinbaren,
innerhalb dessen das Unternehmen den Bauantrag
fertigstellen muss.

17
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Zeitlicher Rahmen:
Sorgfaltige Prdfung
der Baubeschreibung

Das Bauunternehmen muss den Verbraucher:innen
die Baubeschreibung ,rechtzeitig” vor Unterzeich-
nung des Bauvertrages zur Verfliigung stellen. Wann
von einer ,Rechtzeitigkeit® in diesem Sinne ausge-
gangen werden kann, hat der Gesetzgeber offenge-
lassen. Den Verbraucher:innen soll ein ausreichender
Zeitraum eingerdumt werden, um eine Uberprifung
der angebotenen Leistung unter Hinzuziehung von
Sachverstandigen sowie einen Preis- und Leistungs-
vergleich anstellen zu kénnen.

In Anlehnung an eine Vorschrift fr die Ubersendung
eines Vertragsentwurfes durch Notar:innen wird das
Wort ,rechtzeitig” teilweise so verstanden, dass die
Baubeschreibung bis 14 Tage vor Vertragsschluss
vorliegen muss. Klar ist jedoch: Innerhalb dieser Zeit-
spanne wird sich in vielen Fallen eine sachverstan-
dige Prifung der Baubeschreibung, auch anhand
von Vergleichsangeboten, nicht realisieren lassen.
Hier ist es wichtig, dass sich der private Bauherr
nicht vom Bauunternehmen unter Zeitdruck setzen
lasst und selbst bestimmt, wann der Vertrag unter-
schrieben wird.

Die Regelung, dass das Bauunternehmen die Baube-
schreibung den Verbraucher:innen ,zur Verflgung®
stellen muss, bedeutet, dass Verbraucher:innen

frei Uber die Baubeschreibung verfliigen kénnen
muissen, um diese in Ruhe und mit sachverstandiger
Beratung zu prifen. Es muss also der Text der Bau-
beschreibung ausgehandigt oder in digitaler Form
zur Verflgung gestellt werden. Das Gesetz sieht die
Textform (§ 126b BGB) vor, um Verbraucher:innen vor
Beweisschwierigkeiten zu schiitzen, die sich etwa
bei einer lediglich mindlichen Beschreibung des
Bauvorhabens ergeben kdnnten.

18
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Herausgabe von
Unterlagen

Viele Aspekte der Bau- und Leistungsbeschreibung
werden in weiterfUhrenden Planungsunterlagen und
Beschreibungen ausgefihrt. FUr die fachgeméafe
Prifung und Baubegleitung sowie die Dokumentation
sind diese Unterlagen notwendig. Jedoch gesetzlich
ist die Erstellung und Herausgabe nur von solchen
Unterlagen vorgesehen, die Verbraucher:innen bend-
tigen, um die Einhaltung von 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften zu belegen (§ 650n BGB). Dies umfasst
vor allem Unterlagen zur Statik, wie statische Berech-
nungen, und Angaben gemal Gebadudeenergiegesetz
(GEG), wie den Energieausweis. Zudem umfasst diese
Informationspflicht z.B. Baugenehmigungsunter-
lagen, eventuell auch Entwéasserungsplanung sowie
Schall- und Brandschutznachweise. Auch der Zeit-
punkt der Ubergabe dieser Dokumente ist mit ,spa-
testens mit der Fertigstellung® gesetzlich geregelt.

Das bedeutet im Umkehrschluss: Die Herausgabe
aller darlber hinausgehenden Unterlagen sowie der
Zeitpunkt der Ubergabe miissen verhandelt und bei
Vertragsschluss vereinbart werden. Welche Unter-
lagen zusatzlich von Interesse sein kénnten, ergibt
sich aus dem konkreten Bauvorhaben (siehe dazu
auch Kapitel 3).

19
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Kein Vertragsabschluss
ohne Baubeschreibung

Die Verbraucher:innen haben einen Anspruch darauf,
dass das Unternehmen die Baubeschreibung vor
Vertragsschluss zur Verflgung stellt. Sofern das
Unternehmen die Vorlage einer vollstdndigen Baube-
schreibung verweigert, sollte man von der Beauftra-
gung dieses Unternehmens Abstand nehmen.

Das Fehlen oder die Unvollstadndigkeit einer Baube-
schreibung berthrt grundséatzlich nicht die Wirk-
samkeit des Verbraucherbauvertrages. Anderes
kann im Ausnahmefall dann gelten, wenn sich aus
einer unvollstadndigen Baubeschreibung auch durch
Auslegung nicht einmal die wichtigsten Angaben zu
dem Geb&aude ermitteln lassen.

In Ausnahmeféllen kénnte ein Verstol3 gegen die
Informationspflicht des Unternehmens auch zu
einem Kiindigungs- oder Ricktrittsgrund fur die
Verbraucher:innen fuhren.

Denkbar ist auch ein Schadensersatzanspruch
wegen Fehlens oder wegen Unvollstdndigkeit der
Baubeschreibung. Verbraucher:innen werden diesen
Anspruch aber in der Praxis kaum der H6he nach
beziffern und durchsetzen kénnen.

Folglich sollte man einen Bauvertrag ohne Vorliegen

einer Baubeschreibung, die den dargestellten gesetz-
lichen Anforderungen genlgt, niemals abschlieRen.

20
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Fazit

Verbraucher:innen kann nur empfohlen werden, der
Baubeschreibung ebenso groRe Aufmerksamkeit
zu widmen, wie den juristischen Regelungen des
Bauvertragsentwurfs.

Wichtig ist dabei auch, prifen zu lassen, welche
Leistungen das Bauunternehmen gerade nicht
erbringen wird, weil diese dem Bauherrn tibertragen
werden. Beispiele sind etwa die Vorbereitung des
Grundstticks einschlieBlich der Zufahrt und der
Baustrafle.

Unverzichtbar ist es, die Baubeschreibung Punkt fiir
Punkt durchzugehen und zu klaren, was in welchem
Sinne geregelt wird und welche technischen

Fragen ggf. offen bleiben. Dabei miissen private
Bauherren der Versuchung widerstehen, Llicken

der Baubeschreibung mit Fantasie und Optimismus
zu flllen: Was nicht in der Baubeschreibung steht,
fehlt und muss erganzt werden.

In der sachverstiandigen Beratung lassen sich
erforderliche Anderungen und Ergéinzungen
herausarbeiten, die dann an das Bauunternehmen
herangetragen werden kdnnen. Aufgrund der
fachlichen Beratung kann der Bauherr auf
Augenh6he mit dem Bauunternehmen verhandeln.
Gemeinsam kann die Baubeschreibung geéndert
und weiterentwickelt werden, sodass am Ende
tatsdchlich das gewlinschte Bauwerk entsteht.
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Studien zeigen: groRes Optimierungspotenzial in der Praxis

Einleitung

Die Bau- und Leistungsbeschreibung ist der
Ausgangspunkt fiir den Hausbau. Hier finden
Verbraucher:innen ihr Haus in Worten beschrieben.
Je konkreter die Ausfiihrungen zu Leistungsumfang,
Art und Qualitat der Baustoffe und Materialien
sowie zum Ausstattungsgrad sind, desto geringer
ist das Vertragsrisiko. Es wird erkennbar, was

im Leistungsumfang enthalten ist und welche
Leistungen nicht eingeschlossen sind und ggf. noch
Zusatzkosten verursachen.

Der Haken an der Sache: Auch sehr detaillierte
Baubeschreibungen kénnen Unwégbarkeiten oder
wFallstricke® enthalten, die unter Umstanden

zu Mehrkosten flihren. Die Einflihrung des
aktuellen Bauvertragsrechts, insbesondere des
Verbraucherbauvertrags, hat der Bauherren-
Schutzbund e.V. (BSB) 2020 zum Anlass genommen,
zu untersuchen, wie es um die Qualitdt von
Baubeschreibungen bestellt ist.

Das Institut flir Bauforschung e. V. (IFB) wurde
beauftragt, 100 Baubeschreibungen von
Generalunternehmern, Generaliibernehmern und
Bautragern zu analysieren, die in den Jahren 2018
und 2019 Bestandteil von Verbraucherbauvertragen
waren. Die Struktur und Konzeption der Untersuchung
orientierten sich an entsprechenden Untersuchungen,
die bereits zuvor in den Jahren 2010 und 2016 im
Auftrag des BSB durchgefiihrt worden waren.’

+Analyse von Bau- und Leistungs-

Schwerpunkt der Analyse war es, zu ermitteln,
Zweifamilienhauser®, inwieweit die untersuchten Bau- und

10552 / 2010 und ,Analyse von Bau Leistungsbeschreibungen alle notwendigen

1 von Informationen zur Verfligung stellten, die
erforderlich sind, um ein mangelfreies, dauerhaft
familienhauser", IFB 16653/2076. funktionssicheres Werk (Geb&ude) zu errichten.

eibungen von Hausa

>schreibun

Hausanbietern fur Ein- und

25
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Vorgangerstudien
aus 20710 und 2016

Im Jahr 2003 wurde im Rahmen der  Initiative kosten-
glnstig qualitatsbewusst Bauen® vom Bundes-
ministerium fUr Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung
erstmalig ein Bewertungsinstrument fir Bau- und
Leistungsbeschreibungen fir Ein- und Zweifamilien-
hauser? entwickelt. In den Jahren 2007/2008 wurde
es erweitert und Uberarbeitet. Dieser Anforderungs-
katalog bildete die Basis fur die Untersuchungen
des IFB in den Jahren 2010 und 20716.

Im Rahmen dieser Studien wurde geprift, wie sich
die Qualitat der Bau- und Leistungsbeschreibungen
entwickelt hat. Die Ergebnisse waren erntichternd
und zeigten einen deutlichen Bedarf fir Verbesse-
rungen: So zeigte z.B. die Untersuchung aus dem
Jahr 2016 zwar eine leicht positive Entwicklung im
Vergleich zur Vorgéngerstudie von 2010, jedoch
erfullte keine der untersuchten Baubeschreibungen
den Anforderungskatalog vollstandig.
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Gesetz zur Reform des Bau-
vertragsrechts, zur Anderung der
kaufrechtlichen Mangelhaftung,

alen

zur Starkung des zivilprozess

Rechtsschutzes und zum maschi-
nellen Siegel im Grundbuch- und

Schiffsregisterverfahren

Aktuelle Studie aus
2020: Datenbasis,
Methode und Bewertung

Die neue Untersuchung aus dem Jahr 2020 ging der
Frage nach, ob sich — auch im Hinblick auf das am

1. Januar 2018 in Kraft getretene neue Bauvertrags-
recht® und insbesondere die EinfUhrung des Ver-
braucherbauvertrags - die Entwicklungen positiver
gestaltet haben.

Grundlage der Analyse waren wie in den Voruntersu-
chungen 100 Baubeschreibungen fur die Errichtung
von Ein- und Zweifamilienhdusern (Neubau von frei-
stehenden Hausern, Reihen- oder Doppelhdusern).
Diese Baubeschreibungen waren Teil der Vertrags-
grundlagen von Verbraucherbauvertragen gemaR

§ 650i BGB, die den Bauherren in den Jahren 2018
und 2019 - also nach dem Inkrafttreten des neuen
Bauvertragsrechts - Gbergeben worden waren.

Es waren somit ausschlieBlich ,echte® Vertrags-
werke, die vom IFB noch einmal auf Herkunft und
Neutralitdt geprift wurden, um sicherzustellen,
dass es sich bei den untersuchten Baubeschrei-
bungen um eine realitdtsnahe sowie Uberprif- und
vergleichbare Datenbasis handelte.

Untersuchungsgegenstand war die Frage, ob den
Bauherren mit der Baubeschreibung als Grundlage
alle notwendigen Informationen zur Verflgung
gestellt wurden, die erforderlich sind, ein mangel-
freies, dauerhaft funktionssicheres Werk (Geb&aude)
zu errichten.

Die Analyse und Bewertung der Baubeschreibungen
erfolgte grundsatzlich auf Basis des geltenden Bau-
rechts fur Verbraucherbauvertrage gemaf Artikel
249 § 2 Abs. 1 EGBGB, nach dem ,in der Baubeschrei-
bung die wesentlichen Eigenschaften des ange-
botenen Werkes in klarer Weise darzustellen® sind.
DarUber hinaus wurden die Anforderungen des
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§ 850n BGB* zu Planungs- und Nachweisunterlagen
berlcksichtigt, die dem Bauherrn zu bestimmten
Zeitpunkten Ubergeben werden miUssen. Sie wurden
um zusétzliche Nachweise ergénzt, die Uber die
6ffentlich-rechtlich geforderten hinausgehen, aber
zur Ausflihrung und Dokumentation der Qualitat
relevant sind.

Die Gesamtheit dieses - aus Sicht der IFB-Expertiinnen
fachlich notwendigen - Anforderungskatalogs war
Grundlage der Uberprtifung der vorliegenden Bau-
und Leistungsbeschreibungen. Dabei wurden die
einzelnen Leistungsbereiche der jeweiligen Baube-
schreibung in Abhangigkeit von ihrer (technischen)
Relevanz fur das Entstehen eines mangelfreien, dauer-
haft funktionssicheren Gebaudes anteilig gewich-
tet. FUr die detaillierte Erfassung und vertiefende
Bewertung wurden die einzelnen Leistungsbereiche
»ausgelegt®. Das hei3t, es wurden in einer weiteren
Ebene Bewertungskriterien festgelegt, die die
detaillierten Inhalte der einzelnen Leistungsbereiche
umfassen. Anzumerken ist, dass sich die Bewertun-
gen ausschlieBlich auf die Inhalte der vorliegenden
Baubeschreibungen beziehen, Angaben in weiteren
Vertragsbestandteilen wurden nicht berlcksichtigt.
Auf diese Weise entstand ein Prifungskatalog mit
rund 150 Leistungen bzw. Informationen, nach dem
jede Baubeschreibung genau analysiert wurde.

Die Ergebnisse wurden in einer Bewertungsmatrix
erfasst und auf der Grundlage eines Punktesystems
bewertet. In der Gesamtbewertung wurden die
Ergebnisse aus den einzelnen Leistungsbereichen
zudem mit den Daten aus den Vorstudien verglichen,
um mdgliche Entwicklungen abzuleiten.

§ 650n BGB Erstellung und Heraus-

gabe von Unterlagen
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Risiken aus
mangelhaften
Baubeschreibungen

Beispiel

Kostenrisiko

Der Bauherr geht nach der Baubeschreibung davon
aus, dass eine bestimmte Leistung Vertragsbe-
standteil ist. Er kann den Umfang und die damit
verbundenen Kosten einer von ihm zu erbringenden
Leistung nicht absehen. Folge: Dem Bauherrn ent-
stehen zuséatzliche, nicht eingeplante Kosten.

Mangelnde
Vergleichbarkeit
unterschiedlicher

Es finden sich in der Baubeschreibung ungenaue
Angaben zu Beschaffenheit und Qualitat einzelner
Bauteile oder Einzelleistungsbereiche. Folge: Der

Angebote Bauherr kann nicht erkennen, welches von verschie-
denen Angeboten fur ihn im Preis-Leistungs-Ver-
haltnis vorteilhaft ist (i.d.R. auch Kostenrisiko).

Méangel Die Baubeschreibungist zu einem Bauteil bzw.

und Schéden

einem Einzelleistungsbereich ungenau und birgt
damit die Gefahr einer ggf. unzureichenden Planung
oder mangelhaften Bauausfihrung. Folge: Mangel
und ggf. Folgeschaden am Bauwerk

Sonstiges
Risiko

Der Bauherr setzt sich der Gefahr einer strafrecht-
lichen Verfolgung oder zivilrechtlichen Anspriichen
aus, weil er sich z.B. infolge einer ungenauen Bau-
beschreibung nicht ordnungsgema versichert oder
die Baustelle nicht ordnungsgemaf abgesichert
wird. Folge: z.B. Verm&gensschaden
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Ergebnisse

Die nachfolgend zusammengefassten Ergebnisse der
Analyse aus 2020 geben die Reichweite der Realisie-
rung des definierten Anforderungskatalogs wieder.

Ergebnisse: Formale
Leistungsbereiche

Im folgenden Abschnitt liegt der Fokus auf den ,for-
malen® Leistungsbereichen, die haufig in ihrer Wich-
tigkeit unterschéatzt werden. Mangel oder Liicken in
diesen Bereichen kénnen in der Folge massive Aus-
wirkungen haben und zu erheblichen Problemen oder
Kostensteigerungen flhren.

Vorbereitung des Baugrundsttiicks

Einer dieser ,neuralgischen® Punkte, auf denen
Bauwillige ein Augenmerk haben sollten, ist die
sVorbereitung des Baugrundstlicks®. Bevor ein Bau-
grundstiick bebaut werden kann, missen zunachst
verschiedene Vorbereitungen erfolgen. In den aus-
gewerteten Baubeschreibungen wurden in 16 Pro-
zent ausreichende und in 28 Prozent umfassende
Aussagen zur Grundstlcksvorbereitung getroffen.
Das heif3t, in mehr als der Halfte der Baubeschrei-
bungen sind die Angaben in diesem wichtigen
Bereich unzureichend oder fehlen vollstandig.

Ausfihrungsplanung

FUr die Errichtung eines Geb&audes hat die Ausfih-
rungsplanung eine hohe Relevanz. Ausfihrungsplane
sind nicht nur VergréBerungen der Genehmigungs-
plane auf den MaRstab 1:50. Denn: In den Planen

sind insbesondere wesentliche Informationen fur die
technische Ausflihrung der Bauleistungen enthalten.
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Die Analyse ergab, dass in diesem Bereich in 56 Pro-
zent der Baubeschreibungen umfassende, in sechs
Prozent ausreichende Aussagen getroffen wurden.

In 38 Prozent der untersuchten Baubeschreibungen
finden sich dazu jedoch keine oder keine eindeutigen
Aussagen.

Gebaudedaten

Unter dem Punkt Gebaudedaten werden exakte
Gebaudeabmessungen, wie beispielsweise die Wohn-
flache, zusammengefasst. In 78 Prozent der aus-
gewerteten Baubeschreibungen fehlen Angaben zu
diesem wichtigen Bereich, in zwdlf Prozent sind die
Angaben nicht vollstandig. Lediglich zehn Prozent
der Baubeschreibungen enthalten ausreichende bzw.
umfassende Angaben zu den Geb&dudedaten. Zum
Punkt Plandaten, aus denen die Gebaudedaten als
Vertragsgrundlage hervorgehen (etwa Grundrisse,
Schnitte, Ansichten), enthalten 85 Prozent der Bau-
beschreibungen keine Aussage. Nur zehn Prozent der
Baubeschreibungen enthalten hierzu ausreichende
oder umfassende Aussagen.

Fertigstellungszeitpunkt

Der Leistungsbereich ,Zeitpunkt der Fertigstellung®
umfasst die Kriterien ,Fertigstellungszeitpunkt® oder
sDauer/Baubeginn®, die je nach Bauvorhaben alternativ
angegeben werden kdnnen. In 77 Prozent der aus-
gewerteten Baubeschreibungen wurde keine Aus-
sage zum Zeitpunkt der Fertigstellung des Werkes
getroffen. Lediglich 13 Prozent bzw. zehn Prozent

der ausgewerteten Baubeschreibungen enthalten
umfassende Angaben zum Fertigstellungszeitpunkt
bzw. zur Dauer der BaumaRnahme. Ein sehr problema-
tisches Ergebnis vor dem Hintergrund der finanziellen
und organisatorischen Risiken, die sich flir Bauherren
ergeben kénnen, wenn das Haus nicht zum erwarteten
Zeitpunkt bezogen werden kann.
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Ubergabe von Unterlagen und
Nachweisen

Auch wenn die Ubergabe notwendiger Unterlagen im
engen Sinne nicht den Baubeschreibungspflichten
zuzuordnen ist, ist sie aus rein fachlicher Sicht den-
noch in der Bau- und Leistungsbeschreibung aufzu-
fUhren, damit ein mangelfreies, dauerhaft funktions-
sicheres Werk entstehen kann. Die Analyse ergab, dass
in den ausgewerteten Baubeschreibungen haufig
keine Aussage zur Ubergabe der notwendigen Unter-
lagen getroffen wird. Aufgrund der Relevanz und der
md&glichen rechtlichen Folgen fur Verbraucher:innen
sind diese Ergebnisse als sehr kritisch zu bewerten.

Auch die Herausgabe von weiteren Unterlagen und
Nachweisen, die Uber die 6ffentlich-rechtlich gefor-
derten Anforderungen hinaus zur Ausfihrung und
Dokumentation der Qualitdt Angaben machen, ist
sehr relevant.

Die Ausfuhrungsplane, nach denen das Gebaude
letztendlich errichtet wird, werden laut Baube-
schreibung in fast zwei Dritteln der Falle (63 Pro-
zent) ausgehandigt. In 37 Prozent der Baubeschrei-
bungen gibt es hierzu keine oder nur unvollstandige
Aussagen. Bei der Heizlastberechnung handelt es
sich um ein Berechnungsverfahren zur Ermittlung
des Warmebedarfs eines Geb&udes. Zu den an den
Bauherren zu Ubergebenden Unterlagen z&hlt sie
nur bei rund einem Drittel der ausgewerteten Baube-
schreibungen. In fast allen Baubeschreibungen (90
Prozent) fehlen Aussagen zur Ubergabe des Druck-,
SpuUl- und Beflllprotokolls fir Heizung/Sanitér. Die
Ubergabe von Garantieurkunden und Bedienungsan-
leitungen wird in nur sieben Prozent der analysier-
ten Baubeschreibungen geregelt. In lediglich zehn
Prozent wird eine Einweisung in die Anlagentechnik
nachgewiesen.

Rund ein Drittel der Auftragnehmer:innen Gber-
geben den Bauherren eine Versicherungsbesta-
tigung zur Betriebshaftpflicht und ggf. zu Bau-
wesen-, Rohbau-, Gewahrleistungsversicherung.
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In zwei Dritteln der Baubeschreibungen wird hierzu
jedoch keine Aussage getroffen. Dabei ist etwa eine
Betriebshaftpflichtversicherung von groRer Trag-
weite: Diese schitzt das Vermdgen der Unterneh-
mer:innen und unter Umstédnden auch die Existenz
der Unternehmen und bietet somit auch den Ver-
braucher:innen einen gewissen Schutz.

Energiebedarfsausweis

Bauherren missen bei Errichtung eines Gebaudes
sicherstellen, dass nach der Fertigstellung des Geb&u-
des ein Energieausweis erstellt wird. Dieser muss der
jeweils zustandigen Behoérde auf Verlangen vorgelegt
werden. Dieser Sachverhalt sollte aus fachlicher Sicht
ebenfalls in der Baubeschreibung geregelt sein. In 57
Prozent der ausgewerteten Baubeschreibungen wird
die Herausgabe des Energieausweises angegeben, in
43 Prozent fehlt diese Angabe.

Ergebnisse: Technische
Leistungsbereiche

Aspekte wie Griindung, Baugrundgutachten oder
Entwasserung kénnen Risiken bergen, die es bereits
bei der Planung zu bedenken gilt und die entspre-
chend dem Anforderungskatalog der Untersuchung
zwingend vollstdndig in der Baubeschreibung
erwdhnt werden sollten.

Griindung, Abdichtung und
Baugrundgutachten

Die Grindung ist die Basis eines Gebaudes; sie bildet
den konstruktiven und statischen Ubergang zwischen
Boden und Bauwerk. Die Abdichtung dient dem Schutz
vor eindringendem Wasser. Grindung und Bau-
werksabdichtung missen auf die Bodenverhéltnisse
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abgestimmt werden. Um Boden- und Grundwasserver-
haltnisse eines Baugrundstlicks genau zu erfassen, ist
ein Baugrundgutachten von groRer Bedeutung. Es ist
positiv zu bewerten, dass in mehr als zwei Dritteln der
Baubeschreibungen ein Baugrundgutachten vorge-
sehen bzw. beschrieben ist. In 34 Prozent der ausge-
werteten Baubeschreibungen sind die Angaben zum
Lastfall Wasser fir die Griindung und Abdichtung des
jeweiligen Bauvorhabens umfassend, in elf Prozent
sind sie ausreichend. Aber: In nahezu der Halfte der
ausgewerteten Baubeschreibungen (47 Prozent)
wurden dagegen nur unvollstandige bzw. gar keine
Angaben diesbezlglich getroffen. In diesen Fallen
gehen Bauherren groRRe Risiken ein.

Baukonstruktion

Der Leistungsbereich Baukonstruktion unterteilt
sich in eine Vielzahl unterschiedlicher Kriterien, die
in verschiedenen Teilbereichen zusammengefasst
werden kdnnen, insbesondere betrifft dies Bau-
teile der Gebaudehdulle, wie beispielsweise Dacher,
AuBenwéande oder Fenster.

In der Mehrzahl der ausgewerteten Baubeschrei-
bungen wurden ausreichende bzw. umfassende
Aussagen zu den Bauteilen AuRenwand, Innenwand,
Decken, Fenster und Dach getroffen. Zum Teilbereich
Dachddmmung sind allerdings in rund 40 Prozent der
ausgewerteten Baubeschreibungen die Aussagen
unvollstdndig oder fehlen. Problematisch ist es, wenn
die Warmedammung nicht genau definiert (Art, Mate-
rial, Schichtdicke) und in der Baubeschreibung nicht
eindeutig beschrieben ist, was genau eingebaut wird.
Demgegenuber wird die Dachdeckung in 91 Prozent
der analysierten Baubeschreibungen ausreichend
bzw. umfassend beschrieben.

Bauphysik

Im Leistungsbereich ,Bauphysik® wurden Angaben
zum energetischen und schallschutztechnischen
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Standard sowie zu Brandschutz und Liftungskon-
zept des Gebaudes untersucht.

Der energetische Standard eines Geb&audes ist vor
dem Hintergrund der Wirtschaftlichkeit und der
Okologie ein wichtiges Kriterium fir Verbraucher:in-
nen. Erfreulich: In immerhin 80 Prozent der ausge-
werteten Baubeschreibungen sind die Angaben zum
energetischen Standard ausreichend oder umfas-
send. In den Ubrigen 20 Prozent werden keine oder
nur unzureichende Aussagen getroffen.

Die Beschreibung des schallschutztechnischen
Standards ist ein wesentliches Komfortkriterium fur
die Nutzung eines Ein- oder Zweifamilienhauses. Die
Frage des Schallschutzes spielt insbesondere vor
dem Hintergrund der allgemein anerkannten Regeln
der Technik eine wesentliche Rolle, die fur viele
Bauteile einen erhéhten Schallschutz fordern. Fur
die Prifbarkeit und Bewertung der tatsachlichen
Eigenschaften des zu errichtenden Geb&audes ins-
gesamt sind detaillierte Angaben fur Verbraucher:in-
nen unerldsslich. Dennoch sind die entsprechenden
Angaben in den ausgewerteten Baubeschreibun-
gen Uberwiegend unzureichend. So weisen rund
drei Viertel der Baubeschreibungen keine oder nur
unvollstdndige Aussagen dazu auf. In lediglich 24
Prozent der bewerteten Baubeschreibungen finden
sich ausreichende bzw. umfassende Angaben zum
schallschutztechnischen Standard.

Aussagen zum Brandschutz werden noch haufiger
vernachlassigt und waren nur in 14 Prozent der
bewerteten Baubeschreibungen in ausreichender
Qualitat zu finden. In 86 Prozent der Baubeschrei-
bungen werden dagegen keine oder nur unzurei-
chende Angaben zum Brandschutz gemacht. Wenn
ein hoherer Sicherheitsstandard als bauordnungs-
rechtlich gefordert vom Bauherrn gewlinscht wird,
muss dies ausdrlicklich vereinbart werden.

Nur 19 Prozent der ausgewerteten Baubeschreibun-
gen lieferten umfassende Angaben zum Liftungs-

konzept, wdhrend in der Gberwiegenden Anzahl
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von 81 Prozent der Baubeschreibungen keine oder
nur unzureichende Angaben getroffen wurden. Ein
unzureichender Luftaustausch kann zu Feuchtepro-
blemen und Schadstoffanreicherungen im Gebaude
flhren. Daher ist ein ausreichender Mindestluft-
wechsel zu gewéhrleisten und im Rahmen des LUuT-
tungskonzeptes nachzuweisen.

Endinstallation Anlagentechnik

Dieser Leistungsbereich umfasst die komplette
Endinstallation fir die Anlagentechnik. Die Analyse
der ausgewerteten Baubeschreibungen ergab,
dass zu allen Kriterien, die die Elektroausstattung
betreffen, in rund 90 Prozent der Baubeschreibun-
gen mindestens ausreichende, zumeist aber umfas-
sende Aussagen getroffen wurden. Im Teilbereich
der Sanitarausstattung sind die Angaben jedoch
nur bei etwa 50 Prozent der Baubeschreibungen
ausreichend bzw. umfassend. Insgesamt waren die
Angaben zum Leistungsbereich der Endinstallation
in den meisten der ausgewerteten Baubeschreibun-
gen als ausfUhrlich zu bewerten.
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Fazit

Die Analyse des IFB zeigt ein breites Spektrum und
grof3e Qualitdtsunterschiede bei den untersuchten
Baubeschreibungen, sowohl in der Gesamtheit

der Informationsqualitat und -vollstéandigkeit als
auch innerhalb der beschriebenen Leistungen.

Wie bereits in den Vorstudien konnten nur wenige
Baubeschreibungen die Mindestanforderungen
umfassend erfiillen. Vielen Baubeschreibungen
wurden Qualitatskategorien, wie ,unvollstindig/
nicht eindeutig beschrieben® oder ,,im Wesentlichen
vollsténdig, aber nicht durchgehend korrekt
beschrieben® zugeordnet. Insbesondere ,formale®
Leistungsbereiche, bei denen es um z.B. planerische
Angaben, Gebdudedaten, Unterlagen und die
Bauzeit geht, waren unzureichend. Auch relevante
Gebadudeeigenschaften miissen umfassender und
eindeutiger beschrieben werden. Dies betrifft u.a.
die Bereiche der Bauphysik und der allgemeinen
Gebdudedaten. Dagegen schnitten ,technische®
Leistungsbereiche, wie z.B. die Baukonstruktion, die
haustechnischen Anlagen und der Innenausbau mit
Ausstattung, in der Analyse besser ab.
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Baubeschreil
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Baubeschreibung im Detail

Einleitung

Bau- und Leistungsbeschreibungen orientieren

sich meist an einem typischen Bauablauf und

flihren die einzelnen Planungsschritte sowie die
Gewerke vom Rohbau bis zu den AuRenanlagen auf.
Jedes Bauvorhaben ist individuell, und es miissen
spezifische Voraussetzungen berlicksichtigt werden.
Dies sollte eine Baubeschreibung widerspiegeln. Eine
Muster-Baubeschreibung kann es nicht geben.

Der Gesetzgeber hat mit Artikel 249 EGBGB eine
wesentliche Richtschnur festgelegt und den
Mindestinhalt der Baubeschreibung vorgegeben.
Die gesetzliche Regelung umfasst nahezu samtliche
Gewerke eines typischen Bauablaufs und legt fest,
dass diese Teilleistungen in der Baubeschreibung
berlicksichtigt werden miissen. Diese Regelung
unterstiitzt den Bauherrn bei seiner Priifung der
Baubeschreibung auf Vollstandigkeit.

Wie im Kapitel ,Der Gesetzesrahmen® ausgefiihrt
wird, geht es in der Baubeschreibung um eine

klare Darstellung der wesentlichen Eigenschaften
eines Bauwerks (Artikel 249 § 2 Abs. 1 S. 1 EGBGB).
Aufgrund der Unterschiedlichkeit von Bauvorhaben
ist eine gesetzliche Regelung zu allen konkreten
Umsetzungsdetails nicht moéglich. Der Bauherr muss
sich also - zusdtzlich zur Prifung der gesetzlichen
Mindestanforderungen - fragen, ob sie mit den
weiteren Informationen in der Baubeschreibung ein
eindeutiges Bild vom Bauprojekt erhalt.

Auch die folgende ,,Baubeschreibung im Detail*,

die chronologisch den typischen Schritten eines
Bauablaufs folgt, kann nur beispielhaft aufzeigen,
auf was Sie als Bauherr bei der Priifung der Bau- und
Leistungsbeschreibung und bei den Ausfiihrungen
zu den einzelnen Gewerken baurechtlich und
insbesondere bautechnisch im Detail achten
sollten. Wesentlich ist es, dass Sie sich die Zeit
nehmen, lhre Unterlagen ggf. mit sachverstéandiger
Unterstlitzung sorgféltig zu priifen.

a1



Bau-
planung



Die Planung eines Bauvorhabens ist eine komplexe
Angelegenheit. Entsprechend umfangreich sind

die Beschreibungen, Berechnungen, Priifungen,
Untersuchungen und behérdlichen Genehmigungen.

Diese Planungen - und vor allem die entsprechenden
Unterlagen - bilden die Grundlage fiir die einzelnen
Gewerke in den Kapiteln ,Rohbau®, ,Ausbau®,
sHaustechnik/Sanitar® und ,,Auenanlagen®. Auch
wenn dieses Kapitel zunachst sehr theoretisch
anmutet, nehmen Sie sich die Zeit, um es sorgfaltig
zu priufen. Denn aus Theorie wird Praxis, auf die
Planung folgt die Umsetzung. Im weiteren Verlauf
der BaumaBRnahme - und in den weiteren Kapiteln
der Baubeschreibung - wird immer wieder auf diese
Planung und die erwdhnten Unterlagen verwiesen.
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Planungs- und
Objektunterlagen

Die Erstellung und Herausgabe von Planungsunterla-
gen und Nachweisen ist zum Teil gesetzlich geregelt
(§ 650n Abs. 1 - 3 BGB). Diese Informationspflicht
umfasst u.a. Baugenehmigungsunterlagen, Entwas-
serungsplanung, statische Berechnungen, Schall-
und Brandschutznachweise, Energieausweis und
Bescheinigungen gemafl Landesbauordnung.

Diese reichen jedoch fur die Uberprifung des Bauvor-
habens, die Geltendmachung von Garantieanspriichen
oder aber auch fur Betrieb und Wartung der haustech-
nischen Anlagen (,Haustechnik®) in der Regel nicht
aus. Sie sollten daher die Liste der zu Gbergebenden
Unterlagen, technischen Nachweise und Dokumentati-
onen erweitern und konkret vereinbaren, wann welche
Unterlagen ausgehandigt werden, wie z.B. geotech-
nischer Bericht (Baugrundgutachten), Ausfihrungs-

Bauantrag: Ubergabe der
Unterlagen vereinbaren

FUr den Bauantrag mussen eine Vielzahl an Unter-
lagen eingereicht werden, auf deren Grundlage das
Bauvorhaben geprift wird. Je nach Bundesland,
Baurecht und Verfahrensart variieren die Anfor-
derungen. Bauherren sollten darauf achten, dass
die Bauantragsunterlagen vollstandig sind, denn
unvollstandige Unterlagen verzégern den Geneh-
migungsprozess. Zu den Unterlagen gehdren u.a.
der amtliche Lageplan mit eingezeichnetem Objekt,
Angaben Uber Abstandsflachen, Grundrisszeich-
nungen, Wohnflachenberechnung sowie bautech-
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planung, energetische Berechnung, Liftungskonzept,
Heizlastberechnung, Nachweis der Betriebsfahigkeit
der Elektroanlagen (Prtfprotokoll), Druck-, Spul- und
Befullprotokolle von Heizung/Sanitar/Entwéasserungs-
grundleitungen, Garantieurkunden und Bedienungsan-
leitungen flr haustechnische Anlagen etc.

Vermessung

Die Vermessungsdaten wie Lageplan, Angaben zur
Grundstlckskernflache und zu Abstandsflachen
sind wesentliche Daten des neuen Hauses und soll-
ten demnach an den Bauherrn Gbergeben werden.
Im Kapitel ,Vermessung® der Bau- und Leistungsbe-
schreibung wird oft vergessen, dass der Vermesser
auch die Lage des geplanten Gebaudes auf dem
Grundstlck durch eine Schnurgerlsteinmessung
festlegen muss. Ohne Schnurgerist kein Baustart.

nische Nachweise wie die Statik. Mit der Prlfung
der Unterlagen wird sichergestellt, dass der Neubau
dem Bebauungsplan bzw. dem Bauordnungsrecht
entspricht. Diese Dokumente und vor allem die dafur
notwendigen Untersuchungen und Berechnungen
sollten zum einen in der Bau- und Leistungsbe-
schreibung genannt und zum anderen sollte die
Ubergabe der Unterlagen an Sie als Bauherr schrift-
lich vereinbart sein.

Zusatzkosten entstehen oft, weil im Bauantrag die
sogenannte Bauleitererklarung vergessen wird. Je
nach Bundesland und Landesbauordnung (LBO)

ist dieses Formular notwendiqg, das bestatigt, dass
ein/e sogenannte/r LBO-Bauleiter:in ernannt wurde.
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Entwasserungsplanung

Die Entwésserungsplanung beschreibt die Ableitung
der Abwasser, also des Regen- und Schmutzwas-
sers, bis zum 6ffentlichen Kanal. In ihr werden z.B.
das Gefalle der Leitungen, die Lage von Leitungen,
Schéachten, Sickeranlagen und die Querschnitte

der Leitungen dargestellt. Sie dient als Grundlage
fir das Entwasserungsgesuch, das zusammen mit
dem Bauantrag eingereicht werden muss. Zudem
beeinflusst sie viele weitere Gewerke wie ,Haus-
technik®, ,Dachkonstruktion® und ,AuBenanlagen®.
Die Regelung zur Baubeschreibung bertcksichtigt in
Artikel 249 § 2 Abs. 1Nr. 5, 7, 9 EGBGB diese unter-
schiedlichen Gewerke und damit verbunden auch
die Entwéasserungsplanung.

Zugleich ist die Entwéasserung von Hausern und Grund-
sticken umfassend rechtlich geregelt, u.a. durch die
Wassergesetze der Bundesléander, die Landesbauord-
nungen, die Entwasserungs- oder Abwassersatzun-
gen der Kommunen sowie die geltenden Normen. Die
Planung sollte in der Baubeschreibung erwdhnt und an
den Bauherren frihzeitig Gbergeben werden.

Energiebedarfs-
berechnung und
Energieausweis

ergiebedy
y.

Der energetische Standard des Hauses hat eine

grof3e Bedeutung und sollte in der Baubeschreibung

dokumentiert sein. Er ist relevant fur Férdermittel ’ :

und beeinflusst die Energiekosten eines Hauses.

Wahrend des Bauvorhabens mUissen viele Gewerke

wie ,Fenster®, ,Dachdammung®, ,Heiztechnik® inein-

andergreifen. Die Energiebedarfsberechnung dient

daher als wichtige Referenz fur viele Manahmen im

Roh- und Ausbau. Dieser Stellenwert spiegelt sich

auch in den Regelungen zum Verbraucherbauvertrag
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fuir Bravchwasserérwirmung

frie Lidfiurag (Fenster, Turern. e

Nl Orgiamtsenct o ¢

wider: In Artikel 249 § 2 Abs. 1 Nr. 4 EGBGB werden die
Angaben zum Energiestandard dezidiert als gesetz-
liche Anforderung genannt, zudem kénnen sie den
Regelungen zu den gebaudetechnischen Anlagen,
also zur ,Heiztechnik®, zugeordnet werden (Artikel
249 § 2 Abs. 1 Nr. 7 EGBGB).

Die Energiebedarfsberechnung sollte frihzeitig
erstellt werden, damit verschiedene Optionen
geprUft werden kénnen und Sie als Bauherr auf
mogliche Anderungen in der Bauphase vorberei-

tet sind. Deswegen ist es wesentlich, dass Sie die
Berechnung und damit die zugrunde gelegten Kenn-
werte erhalten. Nur so kdnnen Sie mit der Untersttt-
zung von Expert:innen prifen, welcher warmetech-
nische Standard fur jedes Bauteil vorgesehen wurde
und ob er eingehalten wird.

Die Energiebedarfsberechnung ist Grundlage fur
den Energieausweis. In diesem Ausweis sind die
wichtigsten energetischen Kennwerte des Hauses
enthalten. Sobald Sie Ihr Haus vermieten oder ver-
kaufen méchten, missen Sie den Energieausweis
vorlegen und Uber die Energieeffizienz Inres Hauses
informieren kdnnen.
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Schallschutz

FUr Neubauten ist zu prifen, inwieweit ein geson-
derter Nachweis zum Schallschutz notwendig ist.
Je nach Planung sind Angaben zum Schallschutz-
standard und zur Beschreibung des Innenausbaus
verpflichtend (Artikel 249 § 2 Abs. 1 Nr. 4, 6 EGBGB).
Flr den Schallschutz gegen AuRenlarm, wie z.B.
StraRenlarm, gibt es u.a. larmmindernde Baustoffe,
und bei Reihen- und Doppelhausern sollten schall-
entkoppelte Haustrennwénde vorgesehen werden.
Auch in den Kapiteln ,Haustlren® und ,Fensterele-
mente” finden Sie Hinweise auf den Schallschutz-
standard.

FUr den inneren Schallschutz sind schwimmender
Estrich, Trittschallddmmung und DaAmmungen bei
Wasser- und Sanitérinstallationen ausschlaggebend
dafur, wie der Larm wirkungsvoll reduziert werden
kann. Wenn Sie als Bauherr erhdhte Anforderungen
an die Luft- und Trittschallddmmung haben, ggf.
auch fur einzelne Wohnbereiche wie das Schlafzim-
mer, missen derartige Details in die Baubeschrei-
bung aufgenommen werden.
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Baugrunduntersuchung

Die Baugrunduntersuchung ist die ,Visitenkarte® des
Grundstulcks. Sie gibt Auskunft Gber Tragfahigkeit
des Baugrunds und die Grundwassersituation des
GrundstUlicks, was Einfluss auf Grindung, Funda-
ment, Abdichtung und Statik des Geb&audes hat.

Im geotechnischen Bericht (Baugrundgutachten)
werden die Bodenarten mit ihren technischen Kenn-
werten und aufzunehmenden Lasten (Tragféahigkeit)
beschrieben. Aber auch fur die ,Entwésserungs-
planung® ist die Zusammensetzung des Bodens
relevant. Bei einem Lehmboden z.B. besteht die
Gefahr, dass sich das Regenwasser aufstaut. Um
einen ,Badewanneneffekt® zu vermeiden, muss die
Bodenbeschaffenheit bei der Entwéasserung berlck-
sichtigt werden.

Vorsicht: Oft wird die Baugrunduntersuchung nicht in
den Bau- und Leistungsbeschreibungen aufgefihrt
bzw. es wird nicht im ,Kleingedruckten® vermerkt,
dass sie der Auftraggeber, also die Bauherrenschaft,
schuldet. Die Baugrunduntersuchung gehdrt auch
nicht zu den gesetzlichen Mindestanforderungen an
die Bau- und Leistungsbeschreibung des Verbrau-
cherbauvertrags. Entsprechend missen Sie zusatz-
liche Kosten einplanen. Aber auch das Baugrund-
gutachten, das Sie als Bauherr beauftragen, sollte
Bestandteil der Bau- und Leistungsbeschreibung
und des Vertrags werden.

Erdarbeiten

Bevor die Baugrube ausgehoben werden kann, muss
das Grundstlck oft hergerichtet und missen z.B.
Baume gefallt werden. Informationen zu ,Arbeiten
am Grundstlck® werden konkret im Verbraucher-
bauvertrag genannt und missen sich in der Bau-
beschreibung wiederfinden (Artikel 249 § 2 Abs. 1
Nr. 2 EGBGB). In der Praxis mtissen Bauherren solche
Leistungen oft selbst Gbernehmen. Auch die not-
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wendigen Erdarbeiten werden gern vom Bauunter-
nehmen als Leistung des Bauherrn ,vorausgesetzt®
und entsprechend nicht im Katalog des Unterneh-
mens aufgeflhrt. Achten Sie daher auf den genauen
Wortlaut in der Beschreibung und planen Sie ggf.
mit zusatzlichen Kosten.

Bei den Erdarbeiten sollten in der Baubeschreibung
verschiedene Arbeitsschritte aufgezahlt werden:
Zunachst muss der Oberboden abgezogen und ggf.
zwischengelagert werden, dann wird die Baugrube
hergestellt und der Uberschlissige Boden abgefah-
ren. Mit Verweis auf das ,Baugrundgutachten® muss
der Boden der Baugrube ggf. verdichtet werden
(»Grandung®). Der Raum um den Keller, der soge-
nannte Arbeitsraum, muss wieder verfullt und dabei
die Entwéasserung berlcksichtigt werden.

Beim Kapitel ,Erdarbeiten® sollten Sie bereits die
Planung der ,AuRenanlagen®im Auge haben. Was
geschieht mit dem Mutterboden und wie wird er
zwischengelagert? Wird der weitere Aushub abge-
fahren oder soll er im Gelande modelliert werden? Ist
das Uberschissige Erdreich aus der Baugrube erst
einmal abtransportiert, ist es zu spéat.

Sicherheit und
Gesundheitsschutz

Ab einer gewissen BaustellengréfRe bzw. wenn mehrere
Gewerke auf der Baustelle tatig sind, ist die Bestellung
eines/einer Sicherheits- und Gesundheitsschutz-Koor-
dinator:in (SiGeKo) gesetzlich vorgeschrieben. Die Auf-
gabe des SiGeKo ist es, die Sicherheitsmalnahmen auf
der Baustelle regelmafig zu prifen. In der Bau- und
Leistungsbeschreibung fehlt dieser Aspekt meist, was
zu Mehrkosten fUhren kann.
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Baustelleneinrichtung

Die Baustelleneinrichtung muss entsprechend Artikel
249 § 2 Abs. 1Nr. 2 EGBGB Gegenstand der Baube-
schreibung sein. Zur Einrichtung der Baustelle gehéren
u.a. Baustellensicherung, Bauschutt- und Abfallbe-
seitigung, Bereitstellung von Baustrom und -wasser
sowie das Baustellen-WC und seine Unterhaltung.

Oft wird ein erheblicher Kostenfaktor in der Beschrei-
bung ausgeklammert: der Baukran. Neben den Kosten
fur Miete, Anlieferung, Kraftstoff etc. muss auch ein
Kranstellplatz hergerichtet werden. Darauf sollten
Bauherren bei der Prifung des Angebots achten.

Bauleitung

Auch Angaben zur Bauleitung gehéren zum zwingen-
den gesetzlichen Mindestinhalt der Bau- und Leis-
tungsbeschreibung (Artikel 249 § 2 Abs. 1 Nr. 2 EGBGB).
Die Bauleitung koordiniert die Baumaf3nahmen vor Ort,
organisiert, welche Handwerker:innen wann auf die
Baustelle kommen, und ist auch bei ,Eigenleistungen®
der/die Ansprechpartner:in auf der Baustelle.
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HausanschlUsse

Die AnschlUsse fur Trinkwasser, Strom, Fernsehen und
Kommunikation missen die Bauherren meist selbst
beantragen. Die Antragsstellung muss friihzeitig
geschehen, damit mindestens Baustrom und -wasser
rechtzeitig zum Baubeginn vorliegen. Hier entstehen
Zusatzkosten, die der Bauherr einplanen muss.

Die Hausanschllsse sind Teil der gebaudetechnischen
Anlagen bzw. der Elektroanlage und der Informations-
technologie, die im Gesetz aufgefthrt werden (Artikel
249§ 2 Abs.1Nr. 7,9 EGBGB). In der Beschreibung wird
meist von ,Unterstitzung® durch die Bauunternehmen
gesprochen. Hier sollten Sie festlegen, was darunter
zu verstehen ist - mit Blick auf Planung, Antragsstel-
lung und AusfUhrungstberwachung.
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Eigenleistungen

Eigenleistungen ist fur viele Bauherren das
Zauberwort, um Kosten einzusparen. Aber

nicht nur sollten die eigenen Fahigkeiten und
Zeitressourcen realistisch eingeschatzt werden,
sondern auch die méglichen Konfliktpunkte

im Bauprozess sollten bedacht sein.

Durch Eigenleistungen sollte es nicht zu
Zeitverzégerungen im Bauprozess kommen. Die
Unternehmen auf der Baustelle sind durchgetaktet.
Wird dieser Ablauf gestért, kann dies nicht nur
zeitliche, sondern auch budgetare Folgen haben.

Zudem Ubernimmt keine Baufirma die Verantwortung
fir in Eigenregie erbrachte Leistungen und

dadurch verursachte Folgeschaden. Als Bauherr
laufen Sie somit Gefahr, Gewahrleistungs- und
Mangelbeseitigungsanspriiche nicht geltend
machen zu kénnen, ohne Uber die Abgrenzung

zu lhren Eigenleistungen streiten zu missen.

Sind Eigenleistungen geplant, sollten sie frih
besprochen und detailliert geplant werden. Gut
geeignet sind Maler- und Bodenbelagsarbeiten,
die am Ende der Ausbauphase liegen und kaum
Schnittstellen zu angebotenen Gewerken haben.
Die vom Bauherrn zu erbringenden Eigenleistungen
werden von Artikel 249 § 2 Abs. 1 Nr. 2 EGBGB
erfasst. In dieser Vorschrift zum Inhalt der
Baubeschreibung wird festgelegt, dass Art und
Umfang der angebotenen Leistung beschrieben
werden mUssen. Im Umkehrschluss und mit Blick auf
das Verbraucherinteresse kann daher geschlossen
werden, dass auch diejenigen Leistungen genannt
werden muUssen, die nicht abgedeckt sind.
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Barrierearmes bzw.
barrierefreies Bauen

Wollen Sie barrierefrei oder -arm in Ihren neuen vier
Wanden wohnen, mUssen Sie dies bereits bei der
Hausplanung und vor allem bei der Grundrissge-
staltung berlcksichtigen. Dann sollten Kiichen und
Bader nicht zu klein, Fluren und Treppen nicht zu
eng, TUrmafe nicht standardisiert geplant werden.

Bei Beschreibungen wie ,barrierefrei® oder ,roll-
stuhlgerecht” sollten Sie vorsichtig sein. Diese
Begriffe sind nicht definiert und beschreiben keine
verbindlichen Standards.

Einliegerwohnung

Auch eine Einliegerwohnung sollte bereits in der
Planungsphase berlcksichtigt werden. Dabei ist die
zuklnftige Nutzung maRgeblich. Wird sie als gréRe-
res Gastezimmer geplant, oder soll sie als Wohnung
an Dritte vermietet werden? Ein solcher fremder
Wohnraum muss aufwendig vom Rest des Hauses
abgetrennt werden - das betrifft vor allem den
Schallschutz sowie die Gas-, Strom- und Wasserver-
sorgung mit eigenen Zahlern.
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v

{

Bauplanung

Kalkulieren Sie die Zusatzkosten. Alles, was in der
Bau- und Leistungsbeschreibung nicht aufgefuhrt
ist, wird bei spaterer Beauftragung teuer.

Prifen Sie daher mdgliche strittige Punkte: Ist ein/e
LBO-Bauleiter:in benannt? Wird eine Schnurgerlst-
einmessung in der Baubeschreibung erwéhnt? Ist
die Ubergabe der Energiebedarfsberechnung und
deren zugrunde liegenden Kennwerte vereinbart?
Ist die Baugrunduntersuchung geregelt? Welche
Details finden sich in der Baubeschreibung zu Erd-
arbeiten, Baustelleneinrichtung und Hausanschlis-
sen?

Lassen Sie sich beraten. Bauherren missen nicht zu
Bauingenieur:innen werden und die technischen An-
gaben und Planungen interpretieren kénnen. Dafir
gibt es Expert:innen, die die Beschreibung im Detail
prufen.
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Die Vorbereitungen sind abgeschlossen und der erste
Bauabschnitt kann beginnen. Mit dem Rohbau nimmt
das Haus Gestalt an. Alle folgenden Aspekte - von
der Griindung bis zur Dachkonstruktion - miissen

im Verbraucherbauvertrag geregelt werden. Neben
der ,allgemeinen Beschreibung des herzustellenden
Gebdudes® fordert das Gesetz auch ,,Angaben zur
Beschreibung der Baukonstruktion aller wesentlichen
Gewerke* (Artikel 249 § 2 Abs. 1 Nrr. 1, 5 EGBGB).

Die Gewerke bauen auf den Antragen,
Untersuchungen und Berechnungen aus der
Planungsphase auf. Die Planungen bleiben also

auch in den folgenden Kapiteln der Bau- und
Leistungsbeschreibung prasent. Sie sind der
Bezugspunkt fir Ihr geplantes neues Zuhause.

Sie als Bauherr sollten darauf achten, dass

die einzelnen Kapitel zu den Gewerken auf die
Planungen verweisen. Die Referenzierung auf
Baugrunduntersuchung, auf bauphysikalische oder
energetische Berechnungen etc. ist aber nur dann
von Nutzen, wenn Sie als Bauherr wissen, auf welche
Daten und Fakten sich die Beschreibungen im
Einzelnen beziehen. Fir die Baubegleitung ist daher
eine zeitnahe Ubergabe der Planungsunterlagen und
der technischen Nachweise zentral.
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Grdndung, Abdichtung
und Perimeterdammung

Der Baugrund schafft die Voraussetzung fur einen
standsicheren Bau. Entsprechend ist die Griindung,
also der Ubergang von Boden zu Bauwerk, wesent-
lich. Dennoch wird der erste Bauabschnitt eines
neuen Hauses in vielen Bau- und Leistungsbeschrei-
bungen stiefmutterlich behandelt und die schriftli-
chen Ausflihrungen dazu vernachlassigt. Das Kapitel
»Grindung® muss auf die ,Baugrunduntersuchung®
verweisen. Denn die Schicht, meist aus Kies, muss
gemalR den Anforderungen des Bodengutachtens
ausgeflihrt werden und die dort genannten Infor-
mationen zur Bodenbeschaffenheit und zum Verhal-
ten unter Last berlcksichtigen.

Die Bodenverhaltnisse sagen zudem etwas Uber die
Bodenfeuchte und die entsprechende Feuchte-
belastung aus, nach der die Abdichtung der Boden-
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platte geplant werden muss. Entsprechend sollten
auch die Ausfihrungen zur Abdichtungsschicht das
Baugrundgutachten als Referenz nennen und den
speziellen Anforderungen des Grundstlicks und des
Gebaudes (Lastfall) Rechnung tragen. Sofern erfor-
derlich sollte auch hier die Drainage beschrieben
werden, die in der ,Entwéasserungsplanung® vorge-
sehen wurde.

Auch die Warmedammung der Bodenplatte und der
Kellerwande sollte fur den Bau individuell berechnet
und beschrieben werden. Die sogenannte Perimeter-
dammung, also die Warmedadmmung von Bauteilen
im Kontakt zum Erdreich, muss nach den Vorgaben
des Gebaudeenergiegesetzes geplant werden. Fur
die Perimeterdammung kommen spezielle Damm-
stoffe zum Einsatz. Die Starke des Materials sollte
nach den bauphysikalischen Werten des Hauses
errechnet werden.

Bodenplatte und
Fundamenterder

In vielen Bau- und Leistungsbeschreibungen wird
die Bodenplatte aus wasserundurchlassigem Beton
(WU-Beton) mit einer standardisierten Starke ange-
geben. Diese Starke ist aber nicht immer notwendig
und verursacht damit unnétig héhere Kosten. Des-
wegen gilt auch hier: Aus der Beschreibung sollte
hervorgehen, dass die Bodenplatte und ihre Starke
individuell geplant sind und die Anforderungen der
Statik des Hauses sowie des Bodengutachtens
erflllen. Meist fehlt ein Hinweis auf die Beanspru-
chungsklasse und den Lastfall gemaR des Bau-
grundgutachtens.

Im Zusammenhang mit der Bodenplatte sollte auch
der Fundamenterder in der Bodenplatte aufgefihrt
sein. Diese Erdungsanlage ist elementarer Bestand-
teil der elektrischen Installationen und ihr Einbau ist
flr jeden Neubau Pflicht. Dennoch wird der Einbau
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eines Ringerders in der Bau- und Leistungsbeschrei-
bung oft nicht erwédhnt. Um auf Nummer sicher zu
gehen und damit keine unvorhergesehenen Kosten
auf Sie zukommen, sollten Sie als Bauherr darauf
achten, dass der Fundamenterder genannt wird.

Bei Reihen- und Doppelhausern kdnnen die Boden-
platten sowohl durchgéngig als auch getrennt
geplant werden. Fur die durchgéngige Bodenplatte
spricht ein geringeres Risiko fir eine Wasserdurch-
lassigkeit. FUr untergeordnete Bauteile, wie den
Fundamenterder, haben die verschiedenen Konst-
ruktionsweisen keine Bedeutung.

Geschossdecken

Zu den Geschossdecken sollten sich in der Baube-
schreibung Informationen zur Konstruktion finden,
seien es Vollbetondecken, Spannbeton, Holzbalken-
decken etc. Die Deckenkonstruktion muss zudem die
Anforderungen der Statik erfullen.

Die Geschossdecke ist FuBboden und Decke zugleich.
Daher sollte auch die Oberflachengestaltung der
Decke und insbesondere der FuBbodenaufbau ndher
beschrieben sein. Notwendige Warmedammung, Tritt-

schallschutzmafnahmen sowie Abdichtung in Feucht- /
raumen sollten hier erwahnt werden. Mit Blick auf den =
»Ausbau“ missen in diesem Kapitel der Bau- und Leis-

tungsbeschreibung bereits ,Estrich® und ,Bodenbe- P

lag® bertcksichtigt werden. Um zuklnftige Stolperfal-

len im Haus zu vermeiden, sollten hier Hbhenangaben

fUr unterschiedliche Bodenbeldge gemacht werden.

Innen- und AulRenwande

Das Kapitel zu den Innen- und AuBenwanden sollte d
zunéchst das verwendete Material ndher beschrei-
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ben. Insbesondere bei nichttragenden Innenwéan-
den sollte die Qualitat der Trockenbauwande nédher
spezifiziert werden. Und auch zu den AuBenwanden
sollten Informationen zur Bauweise, wie z.B. Massiv-
bauweise, Holzstanderbauweise, und zum verwen-
deten Material in der Beschreibung zu finden sein.

Wie bereits bei der Bodenplatte missen auch die
AuBenwande, ihre Starke und Abdichtung individuell
geplant werden und die Anforderungen der Statik
des Hauses sowie des Bodengutachtens berlck-
sichtigen. Die Warmedammung sollte ebenso auf
einer Warmeschutzberechnung fir das spezielle
Bauwerk beruhen (,Fassadenarbeiten®).

Bei Reihen- und Doppelhdusern bestehen die
Gebaudetrennwénde aus Schallschutzgriinden in
der Regel aus zwei Wanden mit einer Trennfuge
dazwischen, um Schallbriicken zu vermeiden. Die
Ausflhrung fur den Keller wird in der Bau- und
Leistungsbeschreibung selten beschrieben, darauf
sollten Bauherren bei ihrer Prifung achten.
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Lichtschachte

Kellerlichtschachte werden oft in der Bau- und Leis-
tungsbeschreibung nicht berlcksichtigt. Sollten sie
vorgesehen sein, sollten Bauherren darauf achten,
dass auch sie Teil der Leistungsbeschreibung
werden. Auch Lichtschachte missen gemal den
Anforderungen des Lastfalls und des Bodengutach-
tens geplant werden. AuBerdem sollte die geplante
Entwéasserung, eine entsprechende Sickerpackung
im Erdreich oder der Anschluss an das Entwésse-
rungssystem, dokumentiert werden (,Entwésse-
rungsplanung®).

Dachkonstruktion

Die Dachform, sei es Satteldach, Walmdach, Flach-
dach etc., ist ein wichtiges stilistisches Element, das
den Charakter des Hauses pragt. Oft wird die Dach-
form in der Bau- und Leistungsbeschreibung nicht
genannt, sondern nur auf die Zeichnung verwiesen.
Sowohl Dachform, Dachkonstruktion als auch Mate-
rial der Dacheindeckung sollten jedoch in Worten
ausgefuhrt werden.

Ein wichtiger Aspekt in diesem Kapitel ist die DAm-
mung im Dachbereich. Sie muss geméafl den Anforde-
rungen der Warmeschutzberechnung fir die Geb&u-
dehulle ausgefihrt werden. In der Beschreibung
sollten Angaben zu Art, Dicke und Lage der Warme-
dammung, wie z.B. Zwischensparrenddmmung, zu
finden sein.

Auch die Dachentwasserung muss dargestellt
werden. Dazu gehért z.B. das Material der Dachrin-
nen und die Anordnung der Fallrohre. Ob das Wasser
in eine Regentonne/Zisterne, einen Sickerschacht
oder das Entwésserungssystem gefihrt wird, sollte
durch die Beschreibung fir den Bauherrn deutlich
werden (,Entwasserungsplanung®).
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Rohbau

Grindung und Abdichtung schaffen die Grundlage:
Die Abdichtung der erdberihrten Bauteile ist ganz
wesentlich, damit das Haus auch in 10, 20 und 30
Jahren keine Schaden entwickelt. Deshalb achten
Sie darauf, dass die vorgesehene Bauteilabdichtung
zu den Anforderungen des Bodengrundgutachtens
passt.

Viele Bau- und Leistungsbeschreibungen gehen
nicht auf die speziellen Anforderungen des Hauses
ein, sondern setzen Einheits- und Durchschnitts-
werte ein, die fur Ihr Haus nach den Untersuchungen
und Berechnungen ggf. nicht nétig waren.

Kénnen Sie sich ein Bild von lhrem Rohbau machen
oder fehlen lhnen Informationen? Priifen Sie mit
Sachversténdigen die Informationen auf Vollstan-
digkeit. Leistungen, die nicht in der Baubeschrei-
bung aufgefihrt sind, kdnnen zuséatzliche Kosten
verursachen.
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Steht der Rohbau, kann mit dem Innenausbau
begonnen werden. Auch zu den in diesem

Abschnitt genannten Gewerken schreibt der
Gesetzgeber Mindestanforderungen vor. Die
Baubeschreibung muss ,,Angaben zur Beschreibung
der Baukonstruktionen aller wesentlichen Gewerke*
sowie die ,Beschreibung des Innenausbaus®
beinhalten (Artikel 249 § 2 Abs. 1 Nr. 5, 6 EGBGB).

Viele der nun anstehenden Gewerke im Ausbau -
Haustechnik und Sanitar eingeschlossen - kénnen
sehr konkret und mit Bezug auf spezifische
Produkt- sowie Herstellernamen beschrieben
werden. Begriffe wie ,formschon®, erstklassig®
oder ,Markenprodukt® lesen sich gut, haben

aber leider keine Aussagekraft. Bauherren

sollten daher darauf achten, dass im Kapitel
»sAusbau® und in den folgenden Kapiteln der

Bau- und Leistungsbeschreibung die Ausstattung
produktspezifisch angegeben, bzw. auf eine
konkrete Auswahl oder Musterkollektion verwiesen
wird. Auch die Bemusterung und die konkrete
Auswahl der Ausstattung sollte sich am Standard
der Bau- und Leistungsbeschreibung orientieren.
Durch die konkreten Verweise kénnen Sie das
Angebot priifen und ein Gefiihl fir die Wertigkeit
der Ausstattung bekommen.
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Innentlren und HaustUr

Die Kapitel zu ,Haustir®, ,Innentlren® und ,Fenster®
sind in vielen Bau- und Leistungsbeschreibungen
sehr allgemein abgefasst. Die Beschreibung der
Innen- und AuBentliren kann jedoch sehr konkret
erfolgen: Bei der Haustir sollte sie das Material, z.B.
Echtholz, Kunststoff, Aluminium, und die Bauweise
umfassen und der Profilhersteller genannt werden.
Auch das Zubehor, insbesondere mit Blick auf Ein-
bruch- und Schallschutz, sollte berlicksichtigt
werden. Die Montage wie auch die Warmedammung
sind weitere wichtige Themen bei AuBentlren wie
auch bei Fenstern.

Auch bei den Innentlren sollte Material, wie z.B. die
Holzart, die Bauweise, wie z.B. R6hrenspanplatte,
sowie die Oberflache, wie z.B. Holzfurnier, ange-
geben sein. Bei der Beschreibung der Innentiiren
fehlt meist ein konkreter Verweis auf die Oberfla-
chenqualitat. Zudem gehdren Zargen, Turgriffe und
Beschlédge, wie z.B. Langschild oder Rosette, zur
vollstandigen TlUrenbeschreibung.
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In manchen Bau- und Leistungsbeschreibungen
finden sich Abbildungen, um die Ausstattung zu
illustrieren. Bauherren sollten jedoch darauf achten,
dass die genannten Informationen auch schriftlich
dokumentiert sind.

Auch die Mal3e der Innentlren kénnen von groBem
Interesse sein — flr groR gewachsene Menschen
oder mit Blick auf barrierearmes Wohnen. Meist
werden die Angaben zu den MaRen aus den Bau-
zeichnungen Ubernommen. Selten bis nie finden sich
die MaRe in der Baubeschreibung wieder. Haben Sie
als Hausherr zu den TurmaRen eigene Vorstellungen,
sollten Sie dieses Kapitel sorgfaltig prtfen.

Fensterelemente
und Rollladen

Bei den Fensterelementen - Rahmen sowie Ver-
glasung - haben die Aspekte Warmedammung,
Schall- und Einbruchsschutz eine hohe Bedeutung.
Entsprechend sollten technische Anforderungen,
wie z.B. Rahmenmaterial, Profil, Warmeschutz, Bean-
spruchungsklasse, Einbruchschutz und Verglasung,
in der Beschreibung nicht fehlen. Auch die fachman-
nische Montage sollte erwéhnt sein.

Das weitere Zubehor, wie die Fenstergriffe und die
Rollladen, seien es AulRenjalousien oder Raffstore,
sollten konkret angegeben sein. Bei der Planung der
Rollladen ist zu beachten, dass auf jeder Etage ein
zweiter Rettungsweg vorgesehen werden muss. An
diesem Fenster darf dann kein elektrischer Rollladen
eingebaut sein bzw. es muss eine Notkurbel geben.
In vielen Bau- und Leistungsbeschreibungen fehlt
dieser wichtige Aspekt, was ein erhebliches Sicher-
heitsrisiko ist und zu Mehrkosten fihren kann.

Zu den Fensterelementen gehdéren auch die Innen-
und AuRBenfensterbénke. Hier gibt es viele Mdglich-
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keiten der Umsetzung. Daher sollten Bauherren
bereits eine Vorstellung haben und wissen, was
durch die Bau- und Leistungsbeschreibung abge-
deckt ist, bevor sie zur Bemusterung gehen.

Innentreppe

Eine Betontreppe wird bereits in der Rohbauphase
eingesetzt und nun im Ausbau weiterbearbeitet.
FUr den Belag kann der Bauherr aus einer Vielzahl an
Moglichkeiten auswéhlen. Der Belag hat aber nicht
nur Einfluss auf die Kosten, sondern auch auf die
Fertigung der Treppe wahrend des Rohbaus, denn
er bendtigt eine gewisse Einbauhdhe. Entsprechend
muss der Belag frihzeitig bestimmt werden.

Eine Holztreppe bzw. Stahl-Holz-Treppe wird erst
wéahrend des Ausbaus eingebaut. Sie sollte in Bezug
auf Konstruktion, Material und Oberflache genau
beschrieben sein. Abbildungen kénnen die schrift-
liche Darstellung ergénzen, sollten sie aber nicht
ersetzen. Oft fehlt in diesem Kapitel die Erwdhnung
des Handlaufs und des Treppengeldnders zum
Untergeschoss, darauf sollten Bauherren bei ihrer
PrGfung achten.
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Innenputz

FUr die Malerarbeiten ist die Oberflachenqualitat
des Innenputzes entscheidend. Man unterscheidet
zwischen vier Qualitatsstufen. Meist ist eine Ober-
flachenqualitat der Stufe 2 in den Bau- und Leis-
tungsbeschreibungen vorgegeben. Sie eignet sich
fur Raufasertapeten. Wollen Sie Malervlies oder
strukturlose Anstriche verwenden, benétigen Sie
eine héhere Untergrundqualitat.

Estrich

Der Estrich ist, vergleichbar zum Innenputz fur die
Wande, der Untergrund fur die Bodenbelage, wie
Parkett oder Fliesen. Auch hier ist u.a. die Ober-
flachenqualitdt entscheidend. So muss z.B. der
Estrich unter einem Linoleumboden sehr glatt sein.
Es gibt viele verschiedene Sorten, aber selten wird
in der Bau- und Leistungsbeschreibung dokumen-
tiert, welcher Estrich wo zum Einsatz kommt. Aber
nicht jeder Estrich kann Uberall eingesetzt werden.
Daher sollten auch Detailinformationen zum Estrich
in der Beschreibung zu finden sein.

Wand- und Bodenbelage

Bei den Wand- und Bodenbelagen sind den M&g-
lichkeiten kaum Grenzen gesetzt. Als Wandbelag
liegt derzeit das Malervlies im Trend. Je nach
Papierstarke sind die Qualitats- und Preisunter-
schiede grof3. Und auch bei den Bodenbelagen
gibt es viele Ausstattungsmdglichkeiten, wie
Parkett, Naturstein, Linoleum, Designbelag u.v.m.
Entsprechend muissen in der Bau- und Leistungs-
beschreibung genaue Angaben zu den Belagen,
deren Qualitat und Einbauart zu finden sein. Nur
so kdnnen Sie sich als Bauherr ein Bild machen,
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inwieweit lhre Winsche erflllt werden bzw. weitere
Kosten anfallen.

Innenputz, Estrich, Wand- und Bodenbeldge mUssen
zusammengedacht werden. Zugleich muss die Ent-
scheidung fur die Bodenbelage bereits in der Roh-
bauphase fallen, damit FuRBboden- und Treppenhd-
hen angeglichen werden kdnnen und keine Absatze
entstehen.

Immer 6fter fehlen Maler- und Bodenbelagsarbeiten
in den Bau- und Leistungsbeschreibungen. Fir diese
Ausbauten missen dann Bauherren zusétzliche
Kosten einplanen oder sie mussen in Eigenleistung
erbracht werden.

Trockenbau und
Dammung

Trockenbauarbeiten werden zur Verkleidung von
Modulen in Badern, Kiichen und WC-Raumen, zu
Rohrverkleidungen und je nach Dachkonstruktion
zur Beplankung der Dachdammung genutzt. Bei
Rohrverkleidungen sollten neben den Ausfiihrungen
zum Trockenbau auch die DAmmung zu Warme- und
Schallschutz erwéhnt sein. Die Dammung im Dach-
bereich ergibt sich aus den Warmeschutzberech-
nungen.

Oft fehlen in diesem Kapitel detaillierte Beschrei-
bungen zum Trockenbau, z.B. die Mafe der Verklei-
dungen, die verwendeten Plattenstarken sowie die
Qualitatsstufe der Fugenverspachtelung. Bei nied-
riger Oberflachenqualitat muss die Verspachtelung
fUr anschlieBende Maler- und Tapezierarbeiten meist
nachgearbeitet werden.
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Fliesenarbeiten

In den meisten Bau- und Leistungsbeschreibungen
wird im Kapitel ,Fliesenarbeiten® ein Materialpreis
fUr Boden- und Wandfliesen angegeben. Aktuell
sind groRformatige Fliesen sehr gefragt. Prifen Sie
daher, ob auch XL-Fliesen eingeschlossen sind. Das
Gleiche gilt fGr Mosaikfliesen 0.4., die beim Verlegen
einen Zusatzaufwand verursachen und somit zu
Zusatzkosten fUhren kénnen.

Haufig wird die notwendige Abdichtung unter den
Fliesen in Nassrdumen nicht erwahnt. Um unnétigen
l\rger zu vermeiden, sollten Bauherren, wenn nétig,
darauf hinweisen. Neben den Boden- und Wand-
fliesen sollten auch Fliesensockel und Verfugung
ausgeflhrt werden. Ein Abschluss auf der Oberkante
der Wandfliesen, wie z.B. eine Edelstahlschiene, ist
selten eingeplant und eingepreist, das sollten Bau-
herren beachten.
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Fassadenarbeiten

Im Kapitel ,Rohbau® steht die Konstruktion der
AuBenwande im Mittelpunkt. Haufig wird die Warme-
dammung der AuBenwande erst in der Ausbauphase
angegangen und ein Warmedammverbundsystem
(WDVS) genutzt. Dafur werden die Warmedammplat-
ten auf dem Mauerwerk verklebt oder verdibelt. Die
Stérke der WDVS-Platten ergibt sich aus der fur das
Gebaude aufgestellten Warmeschutzberechnung.
FUr den Sockelbereich sollte ein spezieller Sockel-
putz fur die Warmedammung und Abdichtung des
Hauses angegeben werden. Auf das WDVS wird dann
ein Oberputz angebracht.

FUr den AuBenputz gibt es verschiedene Putzsorten,
die unterschiedliche Eigenschaften besitzen. Ent-
sprechend sollte die Bau- und Leistungsbeschrei-
bung genaue Angaben zu Sorte, Kérnung, Oberfla-
chenstruktur und Farbe machen.

Je nach Region sind auch Klinkerfassaden sehr
beliebt. Neben den Steinen gibt es auch die Klinker-
optik, die Tonplatten, sogenannte Riemchen, ver-
wendet. Klinkersteine variieren bei Materialqualitat,
Farbe und Muster. Eine genaue Beschreibung der
Klinkerfassade ist also notwendig, um die Fassade
zu erhalten, die man sich als Bauherr vorstellt. Mit
der Klinkerfassade oder einer Vorsatzschale, z.B. aus
Holz, kann die DAmmung der AuRenwé&nde verbun-
den werden. Auch eine solche Holzverkleidung sollte
im Kapitel zu ,Fassadenarbeiten® oder ,AuRenwan-
den® detailliert beschrieben werden.

72



Baubeschreibung im Detail: Ausbau

v

Ausbau

Prifen Sie die Angaben zu Hersteller- und Produkt-
marken sowie die technischen Spezifikationen. So
erhalten Sie einen Eindruck vom Ausstattungsstan-
dard lhrer geplanten Immobilie. Vor allem kénnen Sie
so Angebote und Preise miteinander vergleichen.

Achten Sie auf die Details in der Beschreibung, um
Nachbesserungen und unndétige Kosten zu ver-
meiden: Sind die Maler- und Bodenbelagsarbeiten
berlcksichtigt? Genligen die Oberflachenqualitaten
von Innenputz und Estrich den geplanten Wand-

und Bodenbelagen? Wird der Trockenbau im Detail
beschrieben und genligt auch hier die genannte
Oberflachenqualitat fur die Folgearbeiten? Wird die
fachméannische Montage bei den Fensterelementen
erwahnt? Ist die Notkurbel bei elektrischen Rollladen
eingeplant? Werden bei der Beschreibung der Treppe
Handlauf und Treppengelander genannt? Finden sich
Informationen zur notwendigen Abdichtung unter
den Fliesen in Nassrdumen?

Lassen Sie sich von Nebelkerzen nicht den klaren
Blick nehmen. Einige Bau- und Leistungsbeschrei-
bungen lesen sich wie ein Werbeprospekt. Sie sind
jedoch ein wesentlicher Bestandteil Ihres Vertrags,
den Sie mit spitzem Bleistift und am besten mit pro-
fessioneller Unterstitzung von Expert:innen prifen
mussen.
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Nach der Planung des Hauses, nach Grundriss-
gestaltung und Ausbau schwindet bei vielen
Bauherren das Interesse. Jedoch fordert das Kapitel
zur Haustechnik die volle Aufmerksamkeit.

Die Haustechnik - also Heizung, Liftung, Sanitar
und Elektro - leistet einen wesentlichen Beitrag fiir
den Wohnkomfort. Zugleich hat die Technik einen
wesentlichen Einfluss auf die Energieeffizienz des
Hauses. Und im Bereich der Elektroinstallationen
geht es um lhre Sicherheit. Entsprechend miissen
die ,wesentlichen Eigenschaften® der ,,gebaude-
technischen Anlagen® in der Baubeschreibung
dargestellt werden. Konkret nennt das Gesetz die
sBeschreibung der Sanitéarobjekte, der Armaturen,
der Elektroanlage, der Installationen und der
Informationstechnologie® (Artikel 249 § 2 Abs. 1 Nr.
7, 9 EGBGB).

Die technischen Anlagen sollten also vollstéandig
und detailliert beschrieben sein, und Sie als Bauherr
sollten sich die Zeit nehmen, dies zu priifen. Was
nicht genau definiert ist, kann kaum oder nur mit
Zusatzkosten eingefordert werden. Bei komplexen
technischen Anlagen kann dies zu einer Belastung
fir lhr Hausbudget werden.
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Heizung

Das Kapitel ,Haustechnik® beginnt meist mit der
Heizung, und es umfasst Warmeerzeugung, -speicher
sowie Heizsysteme, wie FuBbodenheizung und Heiz-
kérper.

Heute stehen viele Mdglichkeiten fur die Warme-
erzeugung zur Verfigung. Auch eine Kombination
von verschiedenen Systemen kann sinnvoll sein.
Dies sollte fachlich geprift und berechnet sein. In
der Bau- und Leistungsbeschreibung missen das
verwendete System und seine Komponenten genau
benannt werden. So gibt es z.B. bei Warmepumpen
Komplettsysteme mit eindeutigen Bezeichnungen.
Und auch bei Gasthermen sollten produktgenaue
Bezeichnungen inklusive technischer Parameter
und die systemrelevanten Komponenten genannt
werden.

Zudem sollten Sie als Bauherr das Thema Schallent-
wicklung bei Warmepumpen nicht unterschétzen.

Die Weiterleitung der Wérme sollte daher schallent-
koppelt organisiert sein. Auch bei der Aufstellung von
Luftwarmepumpen und ihren Ventilatoren muss die
Schallentwicklung berlcksichtigt werden.

Neben der Heizung wird in diesem Kapitel meist auch
die Produktion von Warmwasser (z.B. Durchlauferhit-
zer, Speicher) thematisiert. Da Trinkwasser gemaR
der Trinkwasserverordnung und zum Schutz vor
Legionellenbildung Temperaturen von mindestens
60°C am Speicherausgang erreichen muss, Flachen-
heizungen jedoch mit geringeren Temperaturen
arbeiten, sind getrennte Techniken fir Heizung und
Warmwasser oft sinnvoll.

Die Solarthermie ist eine Méglichkeit der Warmwas-
serversorgung bzw. der Heizungsunterstitzung. Eine
wichtige Kennzahl fur die Berechnungen ist die Aper-
turflache der Solarkollektoren, also die Lichteintritts-
flache. Sie und nicht die Gesamtflache der Kollekto-
ren sollte in der Baubeschreibung genannt werden.
Nach ihr richtet sich dann auch die SpeichergroRe.
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Heizkdrper und FuBbodenheizungen sind die typi-
schen Heizsysteme in Einfamilienhdusern. Bei Heiz-
kdrpern sollten produktgenaue Beschreibungen
aufgenommen werden. Bei FuBbodenheizungen
sollten sich in der Baubeschreibung das Material der
Heizungsrohre, die Anzahl der Heizkreise und eine
Thermostatregelung fur die einzelnen Raume finden.
Auch sollte geklart sein, ob tberall, z.B. auch im Keller,
eine FuBbodenheizung verlegt wird bzw. ob alter-
nativ Heizkdrper in den Kellerrdumen geplant werden.
Oft wird in Badezimmern aufgrund ihrer geringeren
Flache und des erhéhten Warmebedarfs zusatzlich
zur FuBbodenheizung ein Heizkérper gewlinscht.
Auch er muss im Heizungssystem und in der Energie-
bedarfsberechnung berlcksichtigt sein.
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LOTtung

Je dichter der moderne Bau, desto wichtiger ist eine
Laftungsanlage, um im Innenraum einen Luftaus-
tausch zu ermdglichen und einer Schimmelbildung
vorzubeugen. In vielen Bau- und Leistungsbeschrei-
bungen kommt diesem wichtigen Thema eine zu
geringe Bedeutung zu. Das Haus sollte ein LUftungs-
konzept haben, das sich dem Thema widmet und

die Art der LiUftung beschreibt. Das Badezimmer
sollte dort gesondert behandelt werden, da es sich,
anders als ein Aufenthaltsraum mit Zu- und Abluft,
um einen reinen Abluftraum handelt.

Beliebt ist die Fensterfalzliftung, die je nach Wind
und daraus resultierendem Sog funktioniert. Zudem
gibt es zentrale (fur das gesamte Haus) und dezen-
trale Luftungsanlagen (fur einzelne Rdume), die
durch Ventilatoren den Luftaustausch kontrollieren.
Diese komplexen LUftungssysteme sollten in der
Baubeschreibung mit all ihren technischen Details

Dokumentation
Haustechnik

Bereits fur die Planungsphase gilt es, alle Unterlagen,
Untersuchungen und Berechnungen ausgehandigt zu
bekommen (,,0bjektunterlagen®). Nur so kénnen Sie
als Bauherr gemeinsam mit Ihren Berater:innen den
Bau nachvollziehen. Die Dokumentation ist grund-
satzlich fur alle Gewerke wichtig. Fur die Haustechnik
sollte noch einmal ein dicker Stapel an Unterlagen
dazukommen.

Das Gesetz regelt vor allem die Herausgabe der
Unterlagen, die der Bauherr fUr die Abstimmung mit
den Behdrden benétigt (§ 650n BGB). Zur Baubeglei-
tung und spéater zur Nutzung der Anlagen bendtigen
Sie jedoch weitergehende Unterlagen und diese im
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Laufe des Bauprozesses. Entsprechend sollten Sie
darauf achten, dass die Dokumentation Uber den
gesetzlichen Anspruch hinausgeht und dies vertrag-
lich vereinbaren.

So sollten die Verlegeplane aller haustechnischen
Leitungen Ubergeben werden. Auch die Schachte
flr Heiz-, Elektro-, Frisch- und Abwasserleitungen
mussen dokumentiert und sollten bereits in der
Grundrissplanung eingezeichnet werden. Fur die
FUhrung der Abwasserleitungen gelten z.B. eine
Vielzahl an Regeln, um eine mangelfreie Ableitung zu
erméglichen. Die Ubergabe sollte selbstverstindlich
rechtzeitig, also vor dem Verlegen, geschehen, damit
Expert:iinnen die Unterlagen prifen und ggf. ein-
schreiten kdnnen.

Die Heizlastberechnung ermittelt den Warmebedarf
des Hauses, also welche Menge an Warme durch die
Systeme erzeugt werden muss. Diese Unterlagen
sollten ebenfalls zur Verfigung gestellt werden.
Moderne Heizsysteme, insbesondere die Warmepum-
pentechnik, sind komplexe Anlagen. Die Berechnun-
gen sollten daher frihzeitig geprift werden, damit
die Anlagen richtig dimensioniert, im spateren Betrieb
die gewlinschte Warmeleistung erbringen und nicht
zu Kostenfallen werden.

Ein hydraulischer Abgleich sorgt fir die richtige Ein-
stellung der Heizungsanlage im Haus, fur die gleichméa-
Bige Versorgung der Heizflachen und die Vermeidung
von Ubertemperaturen im Heizungsnetz. Optimalerwei-
se ist der Nachweis Uber den hydraulischen Abgleich
Teil der Dokumentation, dies muss in der Bau- und
Leistungsbeschreibung vereinbart werden.

Ein LGftungskonzept prift, ob eine FensterlUftung
ausreichend ist oder ob zuséatzliche MaRnahmen ein-
geplant werden missen. Auch dieses Konzept gehdrt
zu den Dokumenten, die Ubergeben werden missen.

Zudem sollten Sie die Produktdatenblatter, Bedie-
nungsanleitungen und Garantien aller technischen

Anlagen erhalten.
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ausgefihrt werden. So gibt es z.B. Systeme mit War-
merlckgewinnung, Kohlendioxid- und Feuchte-Fuh-
ler, die den Warmeverlust und den Stromverbrauch
minimieren kdnnen.

Zudem sollten Bauherren bedenken, dass Lifter
Larm verursachen, der Gber Rohrleitungen weiter-
gegeben werden kann. Entscheiden Sie sich fur ein
Laftungssystem, sollten Sie daher auf einen schall-
entkoppelten Anschluss Wert legen.

Die LUftung im Keller wird oft vergessen. Bei einem
Waschraum im Keller z.B. ist die Gefahr der Feuch-
teentwicklung und Schimmelbildung gegeben. Der
Keller sollte also auch im LUftungskonzept berlck-
sichtigt sein.

Trinkwassersystem

Zum Kapitel der Trinkwassererwarmung gehdren
neben der Angabe zur Anlagenart (,Heizung®) und
ihrer Beschreibung, u.a. das Speichervolumen, auch
die Trinkwasserleitungen.

Bei ihrer Installation mUssen die Regeln der Trink-
wasserhygiene beachtet werden. Es geht hier vor
allem um den Schutz vor Legionellenbildung. Die
Krankheitserreger vermehren sich im stehenden
Wasser besonders gut. Stagnationsleitungen sind
also zu vermeiden - vor allem bei Badezimmern im
Keller oder im Dachgeschof besteht eine gewisse
Gefahr, da diese selten genutzt werden. In soge-
nannten Ringleitungen dagegen bewegt sich das
Wasser im gesamten Frischwassersystem, wenn

an einer Stelle im Haus kaltes Wasser gezapft wird.
Besonders gefahrdet ist die Leitung zum AuRBenwas-
serhahn, da dieser im Winter fUr eine lange Zeit nicht
benutzt wird.

Zudem sollte in der Bau- und Leistungsbeschrei-
bung das Rohrmaterial benannt werden. Bei Kupfer-
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rohren sollte vorher die Wasserzusammensetzung
geprift werden, um sicherzustellen, ob das Wasser
aggf. mit Kupfer reagiert und dadurch die Wasser-
qualitat beeintrachtigt wird.

Und auch der Querschnitt des Rohres sollte den
Bauherren bekannt sein. Planen Sie z.B. ,Rainshower®-
Duschképfe, muss ausreichend Wasser durch die
Leitung transportiert werden kdnnen, damit es kréaf-
tig regnet und nicht nur nieselt. Die Wassermenge
muss aber auch aus der Dusche wieder schnell
genug abtransportiert werden kénnen, der Ablauf
bodengleicher Duschflachen ist entsprechend zu
dimensionieren.

Sind Entwéasserungsobjekte im Keller, wie z.B. Toi-
lette, Waschraum oder Sauna mit Dusche, geplant,
muUssen Rickstauverschlisse oder besser eine
Hebeanlage installiert werden. Durch eine solche
Anlage wird sichergestellt, dass das Abwasser in
die 6ffentliche Kanalisation gepumpt wird und bei
Starkregen kein Rickstau in das Untergeschoss
erfolgt.
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Sanitaranlagen

Die Angaben zu den sanitéaren Installationen sollten
zunachst die Ausstattung mit Anschlissen fest-
legen, wie z.B. fUr Spule, Wasch- und Geschirrspil-
maschine, wie auch die Ablaufe. Eine Entwurfszeich-
nung hilft bei der Orientierung.

Bei der Ausstattung der Bader und Toiletten sollten
Sie auf genaue Herstellerangaben mit Typenbe-
zeichnung achten, sei es Waschbecken, WC-Becken,
Wanne und Duschkabine. Auch die Armaturen sollten
produktspezifisch beschrieben sein.

Planen Sie eine bodengleiche Dusche, muss das
bereits in der Ausbauphase inklusive Abdichtung
bertcksichtigt werden. Die Lage der Sanitarobjekte
gehért daher bereits in die Entwurfsplanung. Je
detaillierter die Beschreibungen sind, desto besser
kdnnen Expertiinnen nachvollziehen, ob die ver-
schiedenen Bauphasen ineinandergreifen.
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Elektroinstallationen

Einige Bau- und Leistungsbeschreibungen halten
die Angaben zu den Elektroinstallationen sehr

kurz. Die Bauherren sollten sich dennoch frih und
umfassend Gedanken zum Umfang der notwendigen
Installationen machen. Es geht um den eigenen Aus-
stattungsbedarf sowie um geplante Ausbauten, z.B.
im Dach- oder Kellergeschoss.

Die Elektroinstallationen missen dem individuellen
Bedarf entsprechen und u.a. Schalter, Steckdosen,
Stromkreise, Telefon- und Netzwerkanschllsse
umfassen. Die sogenannten HEA/RAL-Ausstattungs-
werte geben Hinweise fir den Ausstattungsumfang
von Elektroinstallationen. Sie kénnen als Basis fur
die eigene Planung dienen.

Auch zukinftige Verdnderungen sollten bedacht
werden, z.B. ob eine E-Auto-Ladestation oder Tech-
nik fir eine Geb&udeautomation, ein Ausbau zum
~Smart Home*, beriicksichtigt werden soll. Nicht
alles kann man planen: Daher sollten auch Leerrohre
in der Beschreibung erwahnt werden, die das Nach-
risten von Elektroinstallationen erleichtern.

Neben der Anzahl und Lage der Installationen und
Stromkreise sollten auch die Schutzsysteme (FI-
Schalter) definiert werden. Kiiche und Badezimmer
z.B. sollten separat gesichert sein. Zudem sollte ein
Uberspannungsschutz vor der Hauptsicherung und
dem Stromzéhler vorgesehen sein.

Viele Bauunternehmen behalten sich vor, die
Elektroarbeiten nicht DIN-konform auszufihren.
Achten Sie daher als Bauherr darauf, dass die Bau-
beschreibung bei der Verlegung der Leitungen in
den RohfuRbdden und Wandbereichen auf konkrete
Richtlinien verweist, wie z.B. die entsprechende
DIN-VDE-Normen oder allgemein auf die anerkann-
ten Regeln der Technik. Die Aussage ist die gleiche,
denn bei der Elektroinstallation ist die DIN-Konformi-
tat bindend. Schliellich sollte festgelegt sein, dass
der Bauherr eine Dokumentation Gber die elektro-
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technischen Installationen samt Mess- und Uberga-
beprotokollen erhéalt.

Photovoltaik

Eine Photovoltaikanlage entwickelt sich zu einer
Selbstverstandlichkeit im Neubau. Fir KfW-Effizienz-
hauser ist die Installation verpflichtend. War friher
die Einspeisevergitung ein starkes Argument, tber-
wiegen heute die Argumente der eigenen Stromver-
sorgung und der Kosteneinsparung.

In der Bau- und Leistungsbeschreibung sollte das
Photovoltaikmodul u.a. mit folgenden Informationen
beschrieben sein: Hersteller und Typ der Anlage und
seiner Komponenten, Nennleistung und Schutzklasse.

Ist die Anlage fir das Dach geplant, mUssen die
Dachkonstruktion, -ausrichtung und -neigung ent-
sprechend berlcksichtigt werden. Kabel-Leerrohre
sollten vom Dach bis zum Anschlussraum fihren,
wo die speziellen Solarkabel an den Wechselrichter
angeschlossen werden kénnen. Auch fur Zéhler-
schrank und Stromspeicher sollte ausreichend Platz
eingeplant werden. Damit die Elektrotechnik in einer
Hand bleibt, baut optimalerweise der Fachbetrieb,
der alle Elektroinstallationen verantwortet, auch die
Photovoltaikanlage ein.

84



Baubeschreibung im Detail: Haustechnik/Sanitar

Haustechnik/Sanitar

Unterschéatzen Sie das Kapitel ,Haustechnik® nicht.
Die Technik wird Sie lange begleiten und maRgeblich
zum Wohlgefihl in den eigenen vier Wanden sowie
zur Energieeffizienz des Hauses beitragen. Insbe-
sondere bei der Heizung mussen viele Komponenten
zusammenpassen und das System muss auf lhr Haus
und den Energiebedarf angepasst sein. Zudem ist
die Luftungsanlage bei Neubauten von groRer Be-
deutung - oft wird der Keller beim Liftungskonzept
nicht bedacht. Prifen Sie daher die technischen
Planungen gemeinsam mit sachverstandigen Bera-
ter:iinnen.

Planen Sie die Elektroinstallationen sorgféltig und
verlassen Sie sich nicht auf Durchschnittswerte. Es
ist argerlich, wenn Sie im neuen Zuhause feststellen
muissen, dass Sie zu wenig Steckdosen und Strom-
kreise geplant haben.

Vermeiden Sie Zusatzkosten im Badezimmer. Auch
kleine Badezimmer kdnnen ins Geld gehen, ver-
gleichen Sie daher die Produktbeschreibungen. Die
Sanitéarobjekte kdnnen und sollten ,namentlich®
genannt werden.

85



Auf3en-
anlagen



Am Ende der BaumaRnahmen steht die Gestaltung
der AuBenanlagen an. Entsprechend findet sich
auch das Kapitel ,AuBenanlagen® auf den letzten
Seiten der Bau- und Leistungsbeschreibung. Viele
wesentliche Aspekte des AuBenbereichs sollten
Bauherren jedoch friihzeitig bedenken und in die
Gesamtplanung aufnehmen.

Fur das spatere Anlegen des Gartens sollten
Bauherren z.B. in der Bauphase darauf achten,
dass der Oberboden rund um das Haus geschiitzt
wird. Sollte dies nicht méglich sein, sollte in der
Bau- und Leistungsbeschreibung aufgezeigt
werden, wie die Flache freigerdumt und der
Boden von Bauschuttresten gesaubert wird.
Auch der zwischengelagerte Mutterboden muss
zuriickverteilt, der lockere Boden verfestigt und
die Flache eingesat werden. Auch vermeintliche
Selbstverstandlichkeiten, wie z.B. das ,,Aufraumen*®
der Baustelle, sollten sich in der Beschreibung
wiederfinden.

Die Beschreibung der AuBenanlagen ist ebenfalls
gesetzlich vorgegeben (Artikel 249 § 2 Abs. 1

Nr. 9 EGBGB). Ins Detail geht der Gesetzgeber
auch hier mit Blick auf die unterschiedlichen
Umsetzungsmoglichkeiten nicht. Die Anforderung,
die ,wesentlichen Eigenschaften® darzustellen,
deckt jedoch das breite Spektrum der Gewerke
ab. Zudem gibt es auch fiir die Gartengestaltung
Vorgaben im Bebauungsplan, die es zu
berticksichtigen gilt. Zugleich beeinflussen
AuBenanlagen das Gesamtbild und den Charakter
des Hauses. Es lohnt sich also, vom Ende her zu
planen und die AuBenanlagen bereits bei der
Bauplanung einzubeziehen.
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Gemeinsam genutzte
Auldenanlagen

Unabhangig von Vertragspartner und -art und un-
abhéngig davon, ob es sich um ein Haus oder um
eine Eigentumswohnung handelt, die AuRenanlagen
sollten Vertragsbestandteil sein. Je konkreter, des-
to besser: Die eigenen Vorstellungen des Gartens
sollten sich so detailliert wie mdglich in der Bau-
beschreibung wiederfinden. Und auch, wenn es sich
um gemeinsam genutzte AuRenanlagen in einem
Mehrfamilienhaus handelt, sollten sich die Kaufer:in-
nen durch die Ausfihrungen ein Bild von der Anlage
machen kdnnen. Es reicht nicht aus, auf die ,Freifla-
chenplanung des Architekten® zu verweisen, wenn
diese nicht Vertragsbestandteil ist.

Pflasterarbeiten

In der Bau- und Leistungsbeschreibung missen sich
im Kapitel ,AuBenanlagen® konkrete Informationen zu
den Pflasterarbeiten finden. Zeichnungen zur Wege-
flhrung zum Haus sowie zur Garage bzw. zur Anlage
von Stellplatz und Terrasse reichen nicht aus.

In vielen Baugebieten wird durch den Bebauungs-
plan genau definiert, wie viel der Grundstlcksflache
bepflastert werden darf. Je mehr Flache bepflastert
wird, desto schlechter kann das Regenwasser ver-
sickern. Deswegen gibt es Vorgaben zum Versiege-
lungsgrad in den AuBenanlagen und zur Entwésse-
rung der Flachen. Das hat Einfluss auf den Unterbau
sowie auf die Art der Pflastersteine und Fugen. Zum
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Teil gibt es weitere Regelungen, wie z.B. eine Farb-
festlequng der Bepflasterung. Den Bebauungsplan
und seine Vorgaben sollte der Bauherr kennen. Vor
allem sollte er in den Verhandlungen vor Vertrags-

schluss seine Vorstellungen klar benennen kénnen.

Bei der Anlage der bepflasterten Bereiche sollte

die Beschreibung den Aspekt der Verkehrsbelas-
tung aufgreifen. Fur einen reinen FuBweg besteht
dafur keine Notwendigkeit, aber auf der Zufahrt zur
Garage mussen ein Pkw und zum Umzug ggf. auch
ein Lkw stehen k&nnen. Diesen Hinweis auf ,erhdhte
Verkehrslasten® sollte es im Kapitel zu Pflasterarbei-
ten geben.

Schlussendlich geht es um den Stein, die Farbe, das
Fugen- und Pflasterbild. Hier gibt es viele M&g-
lichkeiten und hier gilt — wie stets -, je konkreter
und verstandlicher beschrieben, desto besser. Die
schriftliche Darlegung kénnen Fotos, der Verlege-
plan und eine Bemusterung unterstitzen.

Bei der Darstellung der Terrasse sind neben den all-
gemeinen Hinweisen zur Bepflasterung zwei Aspekte
von besonderem Interesse: Wie wird der Ubergang
von Haus zur Terrasse geplant und wie wird die
Abdichtung des Hauses definiert? Beim Ubergang
sollte die Frage der Barrierefreiheit geklart sein. Ein
schwellenloser Ubergang von Wohnzimmer zur Ter-
rasse ist komfortabel, kdnnte aber bei mangelhafter
Planung und AusflUhrung durch Starkregen zu einem
Problem werden. Der Unterbau der Terrasse, ggf.

ein Drainagesystem und die Abdichtung des Hauses
muissen darauf abgestimmt sein und dies muss sich
in der Bau- und Leistungsbeschreibung entspre-
chend wiederfinden.

Unabhangig vom konkreten Fall der Terrasse, die
Abdichtung des Hauses zu den Au3enanlagen ist
ein eigenes Thema und sollte im Kapitel ,Rohbau®
beschrieben sein. Oberirdisch bildet meist ein Trauf-
streifen aus Kies, der mit Randsteinen gegen das
Gelande eingefasst ist, den Ubergang vom Haus zum
Garten.
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@ Fertigstellungspflege

Gehort die Gartenanlage, also z.B. die Einsaat, die
Verlegung des Rollrasens und die Pflanzung von
Gewéachsen, zum Leistungskatalog, sollten Bauher-
ren darauf achten, dass eine Fertigstellungspflege
in der Bau- und Leistungsbeschreibung vereinbart
ist. Sie umfasst u.a. Lockern, Sdubern, Dingen und
Wéssern der Pflanzen und stellt sicher, dass das
Grln nicht nur ausgeséat wird, sondern auch gedeiht.
Eine solche Fertigstellungspflege ist bei Freiflachen
im Gemeinschaftseigentum, also bei Mehrfamilien-
hdusern, ebenso vertraglich zu vereinbaren wie bei
der Gartengestaltung des Eigenheims. Verhandeln
lohnt sich.

Stellplatze und
Garagen/Carports

Auf jedem Grundstiick mUssen Stellplatze fir Autos
eingeplant werden. Die genaue Anzahl legt die zu-
standige Kommune fest und die Bebauungspléane
geben weitere Bedingungen vor.

Bei der Bepflasterung des Stellplatzes bzw. der Zu-
fahrt sollten die o.g. Hinweise zu Unterbau und Ver-
kehrslasten in den Ausfihrungen zu finden sein.

Vor allem die Angabe zur Garage kann typengenau
erfolgen, denn es gibt konkrete Modelle und Her-
steller, auf die die Bau- und Leistungsbeschreibung
hinweisen kann. Dies trifft ebenfalls auf das Gara-
gentor und ggf. die Nebeneingangstir zu, beide
kdnnen produktspezifisch beschrieben werden.
Wenn auf keine Fertigmodelle zurlckgegriffen wird,
sollten Garage und Carport so konkret wie mdglich
beschrieben werden, sodass ein genaues Bild ent-
stehen kann. Diese Beschreibung umfasst u.a. die

90



Baubeschreibung im Detail: AuBenanlagen

Carport-Konstruktion (offen/geschlossen), GréRe,
Material (Holz/Mauerwerk/etc.), Dachkonstruktion,
Entwésserung, ggf. AuBenputz, Elektroinstallation.

Hauszugang

Auch der Hauszugang, das Treppenpodest und die
Uberdachung, ist Teil der Bau- und Leistungsbe-
schreibung und sollte spatestens im Kapitel ,AuRen-
anlagen® genau beschrieben werden.

Beim Eingangspodest sollte der barrierearme Zu-
gang zum Haus diskutiert, ggf. eine Rampe ein-
geplant und in der Beschreibung berlicksichtigt
werden.

Fur die Uberdachung des Eingangs gibt es viele
Umsetzungsmdglichkeiten - sei es eine Stahl-Ple-
xiglas-Konstruktion, ein Ziegelvordach oder ein
Holzvorbau etc. ,Hausttir®, Podest und Uberdachung
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spielen zusammen und prédgen den Eingangsbereich
und die Fassade des Hauses. Sowohl das Material als
auch die Form sollten daher sehr genau beschrieben
werden. Hier kann eine Zeichnung, die Vertragsbe-
standteil werden muss, unterstitzen, ein genaues
Bild von der Konstruktion und seiner Wirkung zu
erhalten. Auch fUr den Hauszugang - fur Podest und
Uberdachung - muss eine Entwéasserung eingeplant
werden, die sich in der Bau- und Leistungsbeschrei-
bung wiederfinden sollte.

Einfriedung:
/aun und Tor

Bei der Einfriedung des Grundstlicks stehen viele
unterschiedliche Materialien und Ausfihrungsarten
zur Auswabhl. Auch hier sollte man den Bebauungs-
plan und seine Vorgaben beachten. Sind Zaun und
Tor als Einfriedung geplant, gibt es konkrete Pro-
dukte, die mit Verweis auf den Hersteller produktge-
nau benannt werden kénnen.

Auch der Unterbau der Einfriedung muss beschrieben
sein: das Fundament fir die Stitzen und ggf. auch ein
Hoéhenversatz zum Nachbargrundstick, bei dem das
Erdreich mit baulichen MaBnahmen gegen Abrutschen
gesichert werden muss. Diese mussen einerseits
statisch-konstruktiven Bedingungen gentigen und
mdoglicherweise rechnerisch nachgewiesen werden.
Die Berechnung ist also Bestandteil der zur Ubergabe
vereinbarten Unterlagen. Andererseits muss dieses
StUtzbauwerk auch gefallen, da es ein wesentliches
gestalterisches Element der AuBenanlagen darstellen
kann. Entsprechend muss es mit Nennung des Mate-
rials und der Oberflachen genau beschreiben sein.
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v

AulRenanlagen

Denken Sie die AuRenanlagen bereits von Anfang an
mit. Viele Entscheidungen, die Auswirkung auf die
AuRBenanlagen haben, werden bereits in der Bau-
planung getroffen. Entsprechend finden sich viele
Festlegungen in den ersten Kapiteln der Bau- und
Leistungsbeschreibung.

Unterschatzen Sie die Bepflasterung nicht. Sie ist

ein charakteristischer Bestandteil der AuBenanlagen.
Eine nachhaltige Nutzung ist aber nur dann méglich,
wenn sie qualitativ hochwertig ausgefuhrt und die
Aspekte Entwéasserung und Belastung beriicksichtigt
werden.

Achten Sie auf die Beschreibung der vermeintlichen
Kleinigkeiten wie Carport, Zaun und Tor. Hier sind
Produkte auf dem Markt, die 1:1 genutzt und entspre-
chend produktgenau beschrieben werden kénnen.
Wenn auf keine Fertigprodukte zurtickgegriffen wird,
muUssen die Ausflihrungen detailliert beschrieben
sein. Bilder kénnen zur lllustration helfen, jedoch soll-
ten alle Produkte und Ausfiihrungen auch schriftlich
dokumentiert sein.
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Bauherren-
Schutzbund e.V.

Seit Uber 25 Jahren
eine Institution
im Verbraucherschutz

Der Bauherren-Schutzbund e.V. (BSB) ist Deutsch-
lands groéRte gemeinnltzige Verbraucherschutz-
organisation fir private Bauherren, Immobilienkau-
fer und Modernisierer. Unsere 160 unabhéngigen
Bauherrenberater und Vertrauensanwélte bieten
eine bedarfsgerechte bautechnische und baurecht-
liche Beratung aus einer Hand. Insgesamt fUhren wir
deutschlandweit jahrlich rund 45.000 Verbraucher-
beratungen durch und betreuen mehr als 10.000
Bauvorhaben im Alt- und Neubau. DarUber hinaus
vertreten wir die Verbraucherinteressen privater
Bauherren, Immobilienkdufer und Modernisierer
gegenlber der Politik, anderen Verbdnden und der
Bau- und Immobilienwirtschaft. Weitere Informatio-
nen zu Hausbau, Wohnungskauf und Modernisie-
rung, zum Beratungsangebot und zur Mitgliedschaft
finden Sie unter www.bsb-ev.de.
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