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1 Aufgabenstellung und Ziele

Die Bau- und Leistungsbeschreibung stellt als Bestandteil des Bauvertrages die wichtigste Grund-
lage fur die Planung und Errichtung eines Hauses dar. Darin ist der Leistungsgegenstand definiert,
Uber den der Bauvertrag abgeschlossen wird.

Inhalt und Detaillierungsgrad der Bau- und Leistungsbeschreibung sind von groter Wichtigkeit fr
Bauherren, um z. B. den Leistungsumfang, das Preis-Leistungsverhaltnis, die Bauqualitdt und den
Ausstattungsgrad eines Bauvorhabens beurteilen zu kénnen. Ebenso relevant sind die Inhalte flr
Planer und Bauausfiihrende. Je detaillierter die Leistungen beschrieben sind, desto genauer las-
sen sich Planungs- und Bauprojekte vom Auftragnehmer kalkulieren und durchfiihren. Zudem las-
sen sich Leistungsumfang und -qualitdten in Verkaufsgesprachen und Vertragsverhandlungen
besser darstellen. Die detaillierte Bau- und Leistungsbeschreibung ist zugleich Grundvorausset-
zung fir eine rechtlich eindeutige Festlegung des Vertragsgegenstands und eine vertrauensvolle

Auftraggeber-Auftragnehmer-Beziehung.

Die Bewertung der auf dem Markt befindlichen Bau- und Leistungsbeschreibungen im Sinne des
Verbraucherschutzes und die entsprechende fachliche Beratung von Verbrauchern hat aus diesem
Grund fur den Bauherren-Schutzbund e. V. (BSB) bereits seit vielen Jahren einen hohen Stellen-
wert. Parallel dazu bemihen sich auch Politik und Bauforschung der bestehenden Problematik

Rechnung zu tragen.

Mit den ,Mindestanforderungen an Bau- und Leistungsbeschreibungen fir Ein- und Zweifamilien-
hauser" ' wurde im Rahmen der ,Initiative kostenglnstig qualitatsbewusst Bauen" vom Bundesmi-
nisterium fir Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung erstmalig ein Bewertungsinstrument fir private
Bauherren entwickelt und im Jahre 2003 verdffentlicht. Im Rahmen einer vom BSB beauftragten
Untersuchung des Instituts fir Erhaltung und Modernisierung von Bauwerken e. V. (IEMB) an der
TU Berlin wurden im Jahre 2006 zudem 116 Bau- und Leistungsbeschreibungen aus der Praxis im

Vergleich zu den Mindestanforderungen evaluiert.

Im Jahr 2007/2008 wurden die ,Mindestanforderungen an Bau- und Leistungsbeschreibungen fir
Ein- und Zweifamilienhauser"? novelliert und erweitert. Kurz darauf wurde vor diesem Hintergrund
das Institut fir Bauforschung e. V. vom BSB im Jahre 2010 beauftragt, im Rahmen einer weiteren

1 ,Mindestanforderungen an Bau- und Leistungsbeschreibungen fir Ein- und Zweifamilienhauser (Stand
2003), Herausgeber: Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung, Berlin

2 ,Mindestanforderungen an Bau- und Leistungsbeschreibungen fir Ein- und Zweifamilienhauser (Stand
Mai 2007), Herausgeber: Bundesministerium flir Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung, Berlin
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Untersuchung festzustellen, in wie weit sich die Qualitat der Bau- und Leistungsbeschreibungen
gemessen an den novellierten Mindestanforderungen verandert hat. Gegenstand der Untersu-
chung waren 100 Bau- und Leistungsbeschreibungen, die im Rahmen von Angeboten oder Ver-
tragsverhandlungen von Generalunternehmern, Generalibernehmern oder Bautragern als Ver-

tragspartner bundesweit an potentielle Bauherren oder Erwerber ibergeben wurden.

Wenige Zeit zuvor hatte sich aulRerdem auch das AIBAU — Aachener Institut fur Bauschadensfor-
schung und angewandte Bauphysik, gGmbH, in seinem im Dezember 2008 erschienenen Bericht
.Bauteilbeschreibungen im Bautragervertrag - Empfehlungen zur Formulierung einer Baubeschrei-
bung“ 3 mit der Materie auseinandergesetzt und z.T. sehr detaillierte Empfehlungen zur Formulie-
rung verfasst.

Das aktuelle Gesetzgebungsverfahren zur Reform des Bauvertragsrechts ist flir den BSB Anlass,
zum jetzigen Zeitpunkt nochmals zu untersuchen, wie es um die Qualitadt der Bau- und Leistungs-
beschreibungen gemessen am Stand der im Jahr 2007/2008 festgelegten Mindestanforderungen
bestellt ist.

Gegenstand der Untersuchung sind wiederum 100 Bau- und Leistungsbeschreibungen von Gene-
ralunternehmern, Generallibernehmern und Bautragern, die bundesweit privaten Bauherren und
Erwerbern zum Zwecke eines Vertragsabschlusses Ubergeben wurden. Dem Institut fur Baufor-
schung e. V. wurden sie vom BSB zur Analyse und Auswertung zur Verfigung gestellt. Die Aus-
wertung erfolgt in anonymisierter Form. Struktur und Konzeption der Analyse orientieren sich dabei
an der Untersuchung aus dem Jahre 2010.

Ziel der Untersuchung ist eine objektive Bewertung von Bau- und Leistungsbeschreibungen flr
Ein- und Zweifamilienhauser" nach den geltenden Kriterien der ,Mindestanforderungen an Bau-
und Leistungsbeschreibungen fur Ein- und Zweifamilienhduser". Gleichzeitig verfolgt der BSB mit
der Untersuchung das Ziel, die Verbraucherberatung weiter zu verbessern und den Dialog mit der
Bauwirtschaft zu férdern.

3 ,Bauteilbeschreibungen im Bautragervertrag“, AIBAU — Aachener Institut fir Bauschadensforschung und
angewandte Bauphysik, gem. GmbH, Aachen, geférdert vom Bundesamt fir Bauwesen und Raumord-
nung, Bonn; Az.: Z6 — 10.07.03 - 07.16 /11 2—-80 01 07 — 16
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2 Bewertungsmatrix

Untersuchungsgegenstand und somit Grundlage der Analyse und Bewertung sind 100 Bau- und
Leistungsbeschreibungen, die dem Institut fir Bauforschung e. V. vom BSB zur Analyse und inter-
nen Auswertung zur Verfliigung gestellt wurden. Die Analyse und Bewertung der Bau- und Leis-
tungsbeschreibungen erfolgte auf der Grundlage der ,Mindestanforderungen an Bau- und Leis-
tungsbeschreibungen fur Ein- und Zweifamilienhduser" aus dem Jahr 2007/2008. Die dort be-
schriebenen Leistungsarten wurden - wie in der Voruntersuchung 2010 - als zu priifende Kriterien
herangezogen und in eine Bewertungsmatrix Uberfihrt. Zur Gewahrleistung von Transparenz und
Kontrolle des Bewertungsverfahrens wurde die Bewertungsmatrix mit einem Punktesystem hinter-
legt. Folgende Punktebewertung liegt der Analyse der Bau- und Leistungsbeschreibungen zugrun-
de:

Bewertungsskala

Keine Aussage

Qualitat und . Angaben unvoll- . Angaben umfas-

Umfang der Be- B;nu?g:;cnl}cfﬁf \?c;r— Keine Aussage stéandig oder Angagﬁgne(\jusrel- send und aus-

schreibung nicht eindeutig reichend
handen)

Punkte 0 1 3 4 5

Tabelle 1: Bewertungsskala

Auf der Grundlage der Punktebewertung werden die einzelnen Leistungen jeweils Uber alle bewer-
teten Leistungsbeschreibungen hinweg miteinander verglichen. Besonderheiten und Abweichun-

gen werden durch Anmerkungen kommentiert.

In der ersten Bewertungsebene werden die einzelnen Leistungen innerhalb der Leistungsbereiche
zusammengefasst und gewichtet. Die Gewichtung erfolgt in Abhangigkeit von der technischen Re-
levanz der Leistungsbereiche im Rahmen der Gesamtleistung. Dabei wird auch die sehr unter-
schiedliche Anzahl der zu prifenden Parameter (Leistungen) in den einzelnen Leistungsbereichen
berlcksichtigt (vgl. Tabelle 2).

In der zweiten Bewertungsebene werden die Leistungen innerhalb des jeweiligen Leistungsbe-
reichs beschrieben und entsprechend ihrer Relevanz innerhalb des Leistungsbereiches gewichtet.
Die gewichtete Punktzahl der Leistungen wird tabellarisch erfasst, im Verhaltnis zur maximal er-
reichbaren Punktzahl prozentual bewertet und in der Gesamtheit grafisch dargestelit.

In der dritten Bewertungsebene werden die einzelnen Leistungen den nachfolgenden Bewertungs-
kategorien zugeordnet, die zugehdrige Verteilung bewertet und grafisch dargestellt.
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Leistungsbereich Prozent

1 Allgemeine Objektdaten 5

2 Planung, Bauleitung 5

3 Baustelleneinrichtung 5

4 Erdarbeiten (Baugrube) 5

5 Rohbauarbeiten 20

6 Ausbauarbeiten 20

7 Haustechnische Anlagen 20

8 Ausstattung 10

9 AuBBenanlagen 5

10 Ubergabe der Unterlagen und techni- 5
schen Nachweise

Summe 100

Tabelle 2: Wichtung der Leistungsbereiche

In der vierten Bewertungsebene werden die einzelnen Leistungen entsprechend ihrer Punktbewer-

tung detailliert dargestellt.

Prozentuale Bewertung
0,0 % bis 20,0 %

20,1 % bis 40,0 %

40,1 % bis 60,0 %

60,1 % bis 80,0 %

80,1 % bis 100,0 %

Bewertungskategorien

Keine oder ungeniigende Angaben

Leistungsbeschreibung mangelhaft, wesentliche Angaben fehlen
Leistungen unvollstdndig oder nicht eindeutig beschrieben

Leistungen im Wesentlichen vollstandig, aber nicht durchgehend konkret be-
schrieben

Leistungsbeschreibungen entsprechen durchgangig den Mindestanforderun-
gen

Tabelle 3: Bewertung nach Kategorien
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3 Auswertung

3.1 Allgemeine Objektangaben

Darstellung und Gewichtung der einzelnen Kriterien fiir den Leistungsbereich ,Aligemeine Objekt-

angaben®;
Beschriebene Leistung Gewichtung
(%)
1. Allgemeine Objektangaben 5
1.1 Beschreibung des Objektes (z. B. Doppelhaus) 10
1.2 Bauweise (Massiv, Fertigteile, Leichtbauweise) 10
1.3 Ausbaustufen (Beschreibung der Ausbaustufen, z. B. schlisselfertig, Anteile Ei- 10
genleistung)
1.4 Gebaudedaten (Gebaudeabmessungen, Wohnflache (Fertigmale, nicht Rohbau- 30
malfie))
1.5 Energetischer Standard (EnEV, KfW 60, Niedrigenergiehaus, KfW 40, Passiv- 20
haus)
1.6 Sch)allschutztechnischer Standard (Normale Anforderungen, erhéhte Anforderun- 20
gen
Summe 100
Gesamtbewertung: Allgemeine Objektangaben
50
> iy
40

. / \
25 / \
20 /

15
10 /
10 —— -
5
0 0 0 1 1< 0
0

0,0-10,0%  10,1-20,0% 20,1-30,0% 30,1-40,0% 40,1-50,0% 50,1-60,0% 60,1-70,0% 70,1-80,0% 80,1-90,0% 90,1-100,0%

Grafik 1: Gesamtbewertung , Allgemeine Objektangaben*®
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Die Gesamtbewertung (Grafik 1) ergibt fir diesen Leistungsbereich folgende Verteilung:

Keine oder ungeniigende Angaben 0
Leistungsbeschreibung mangelhaft, wesentliche Angaben fehlen

Leistungen unvollstandig oder nicht eindeutig beschrieben 11
Leistungen im Wesentlichen vollstandig, aber nicht durchgehend konkret beschrieben 81
Leistungsbeschreibungen entsprechen durchgéngig den Mindestanforderungen 7

Die Auswertung hat fiir den Leistungsbereich ,Allgemeine Objektangaben® ergeben, dass 7 Leis-
tungsbeschreibungen den Mindestanforderungen fiir diesen Bereich durchgangig entsprechen.

3.1.1 Prozentuale Verteilung: , Allgemeine Objektangaben”

OKeine oder ungeniigende

Angaben
0% OLeistungsbeschreibungen
1% mangelhaft, wesentliche

Angaben fehlen

OLeistungen unvollstindig oder
nicht eindeutig beschrieben

OLeistungen im Wesentlichen
vollstéandig, aber nicht
durchgehend korrekt
beschrieben

B Leistungsbeschreibungen
entsprechen durchgéngig den
Mindestanforderungen

Grafik 2: Prozentuale Verteilung der Bewertung ,, Allgemeine Objektangaben*

Die prozentuale Verteilung flr diesen Bereich (Grafik 2) zeigt, dass es bei keiner der Leistungsbe-
schreibungen keine oder ungenigende Angaben gibt. Lediglich eine der Leistungsbeschreibungen
ist im Bereich ,Allgemeine Objektangaben® mangelhaft, bzw. es fehlen wesentliche Angaben. Bei
11 der Leistungsbeschreibungen sind die Leistungen unvollstdndig oder nicht eindeutig beschrie-
ben. Uber 4/5 (81%) erfiillen die Anforderungen fir diesen Leistungsbereich im Wesentlichen, 7
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der Leistungsbeschreibungen entsprechen durchgangig den Mindestanforderungen fir den Be-
reich ,Allgemeine Objektangaben®.

In diesem Bereich zeigt sich die wesentlichste Veranderung zur Voruntersuchung 2010: Waren
2010 die Angaben noch zu ca. einem Drittel unvollstadndig oder nicht eindeutig beschrieben", sind
es jetzt nur noch 11%. 88% der Leistungsbeschreibungen erfiillen die Mindestanforderungen im

Wesentlichen bzw. durchgéangig, eine klare Verbesserung in diesem Bereich.

Fir die vorgenommene Wertung der Angaben ist zu beachten, dass sich die Bearbeiter dieses Be-
richtes auf die Inhalte der ihnen vorliegenden Unterlagen beziehen. Dies beinhaltet ggf. auch
Ruckschlisse aus dem Gesamtinhalt der Vertragsunterlagen sowie auf das mutmaliliche Vorlie-
gen bestimmter Angaben zu Gunsten der Baubeschreibungsverwender. Inwieweit den Bauherren
nach Vertragsabschluss geanderte Plane Ubergeben wurden, ist nicht Gberprifbar.

3.1.2 Bewertung der Einzelkriterien , Allgemeine Objektangaben”

100

A —o— 1.1 Beschreibung des Objektes -

90 z.B. Doppelhaus (10%)
80 / \ *

70 / \
60 / \
50

—#— 1.2 Bauweise - Massiv, Fertigteile,
Leichtbauweise (10%)

1.3 Ausbaustufen - Beschreibung
der Ausbaustufen, z.B.
schlisselfertig, Anteile
Eigenleistung (10%)

/ 1.4 Gebaudedaten - Wohnflache
/\ (FertigmaRe, nicht RohbaumaRe)
N WA\
30 A A\ —»—1.5 Energetischer Standard -
EnEV, KfW 60,
Niedrigenergiehaus, KfW 40,
20 X Passivhaus (20%)
/ / / \ —e— 1.6 Schallschutztechnischer
10 1y Standard - Normale
Anforderungen, erhéhte
Anforderungen (20%)
0 = ——"
0 1 3 4 5

Grafik 3: Bewertung der Einzelkriterien ,Allgemeine Objektangaben”

Bewertung

10
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In den ausgewerteten Leistungsbeschreibungen sind fast 2/3 (64%) die Angaben zum energeti-
schen Standard der Gebaude ausreichend oder umfassend. Ca. 1/3 (36%) der Leistungsbeschrei-
bungen enthalten unvollstandige bzw. mangelhafte Angaben. Im Vergleich zur IEMB-Studie aus
dem Jahr 2006, bei der in nur etwa 12% der Beschreibungen ausreichende oder umfassende An-
gaben zu finden waren, lasst sich nach der bereits festgestellten deutlichen Verbesserung im Jahr
2010, eine weitere positive Tendenz hin zu ausreichenden oder umfassenden Angaben zum ener-
getischen Standard in der aktuellen Studie feststellen.

In nur noch 8 Leistungsbeschreibungen werden mangelhafte bzw. unvollstandige Angaben zu den
Gebaudedaten gemacht. In 74 Leistungsbeschreibungen sind ausreichende und in 18 Leistungs-
beschreibungen umfassende Angaben zu den ,Gebaudedaten“ vorhanden. Damit haben sich die
Ergebnisse zur Voruntersuchung im Jahr 2010 in diesem Einzelbereich praktisch umgekehrt. Der
Anteil der ausreichenden und umfassenden Angaben in diesem Einzelbereich ist von 9% in der
Voruntersuchung 2010 auf 92% angestiegen.

Der Bewertungspunkt ,Beschreibung des Objektes” zeigt ein ebenfalls positiv verandertes Bild.
Nur noch 11 Leistungsbeschreibungen bieten unvollstandige bzw. nicht eindeutige Angaben. In 81
Beschreibungen sind die Angaben ausreichend, 8 Leistungsbeschreibungen bieten dem Bauherrn
zur ,Beschreibung des Objektes” umfassende Angaben. Damit steigt der Anteil der Leistungsbe-
schreibungen mit ausreichenden und umfassenden Angaben in diesem Einzelbereich von 52% in
der Voruntersuchung 2010 auf 89%.

Zur ,Bauweise” gibt es in 1 Leistungsbeschreibung mangelhafte Angaben, in 12 Leistungsbe-
schreibungen sind die Angaben hierzu unvollstandig. Mehr als 2/3 (69%) gegeniber 33 in der Vor-
untersuchung 2010 enthalten ausreichende Angaben zu diesem Punkt. 18 Leistungsbeschreibun-
gen (2010 = 33) machen hierzu umfassende Angaben. Damit steigt der Anteil der ausreichenden
und umfassenden Beschreibungen in diesem Einzelbereich gegentber der Voruntersuchung 2010
leicht von 70% auf 81%.

Auch im Bereich der detaillierten Beschreibung bzw. Definition des Begriffs ,Ausbaustufen” zeigt
sich die Situation gegeniber der Voruntersuchung 2010 verbessert. Als mangelhaft bzw. unvoll-
standig sind in diesem Bereich allerdings immer noch 30 Leistungsbeschreibungen zu qualifizie-
ren, so dass die Bauherren hier vielfach keine detaillierten Informationen Uber den Ausbaugrad
des Hauses nach dessen Fertigstellung erhalten. Auf dieser Grundlage ist eine Einschatzung bzw.
Bewertung der darUber hinaus zu beauftragenden Leistungen bzw. der zu erbringenden Eigenleis-
tungen fur Verbraucher schwer mdglich. Von besonderer Relevanz ist dies bei den sogenannten
~Schlisselfertigen Hausangeboten®, zumal es keine rechtlich geschitzte Definition dieser Bezeich-
nung in Deutschland gibt. Immerhin 46 Leistungsbeschreibungen zeigen sich in diesem Einzelbe-

11
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reich als ausreichend, 24 als umfassend.

Die Beschreibung des schallschutztechnischen Standards, einem der wesentlichen Komfortkriteri-
en fur die Nutzung eines Ein- oder Zweifamilienhauses, ist demgegeniber nach den aktuellen Un-
tersuchungsergebnissen immer noch Uberwiegend als unzureichend zu bewerten und zeigt sich
gegenlber der Voruntersuchung 2010 sogar als verschlechtert. Lediglich 3 (Voruntersuchung
2010 = 13) von 100 Leistungsbeschreibungen enthalten ausreichende oder umfassende Angaben,
die dem Verbraucher bewertbare Hinweise Uber die geplanten bzw. auszufiihrenden Schallschut-
zeigenschaften des Gebaudes geben. Die Frage des Schallschutzes spielt insbesondere vor dem
Hintergrund der allgemein anerkannten Regeln der Technik eine wesentliche Rolle, die fir viele
Bauteile einen erhéhten Schallschutz fordern. Fur die Prufbarkeit und Bewertung der tatsachlichen
Eigenschaften des zukulnftig zu nutzenden Hauses insgesamt sind detaillierte Angaben fiir den
Verbraucher (z. B. erhdhte Anforderungen nach DIN 4109, Beiblatt 2) zudem unerlasslich. Nur auf
der Grundlage detaillierter Beschreibungen ist es dem Bauherren mdglich, seine persénlichen An-
forderungen an den Schallschutz mit dem Angebot zu vergleichen bzw. sich entsprechend fachlich

beraten zu lassen.

12
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3.2 Planung, Bauleitung

Darstellung und Gewichtung der einzelnen Kriterien fur den Leistungsbereich ,Planung, Baulei-

tung“:
2. Planung, Bauleitung 5
2.1 Grundsticksbesichtigung 10
2.2 Voruntersuchungen 10
2.3 Amtlicher Lageplan 5
24 Planunterlagen 20
2.5 Ausfiihrungsplanung 20
2.6 Fachplanung Haustechnik 20
2.7 Anschlisse Medien 10
2.8 Versicherungsschutz wahrend der Bauphase 5
Summe 100

Grafik 4. Gesamtbewertung , Planung, Bauleitung*“

13
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Die Gesamtbewertung (Grafik 4) ergibt flir diesen Leistungsbereich folgende Verteilung:

Keine oder ungeniigende Angaben 1

Leistungsbeschreibung mangelhaft, wesentliche Angaben fehlen 21
Leistungen unvollstandig oder nicht eindeutig beschrieben 61
Leistungen im Wesentlichen vollstandig, aber nicht durchgehend konkret beschrieben 15
Leistungsbeschreibungen entsprechen durchgéngig den Mindestanforderungen 2

Immerhin 2 Leistungsbeschreibungen (Voruntersuchung 2010 = 0) entsprechen im Bereich ,Pla-
nung, Bauleitung®, aktuell durchgangig den Mindestanforderungen. Dies stellt gegenuber der Vor-
untersuchung 2010 jedoch nur vordergriindig eine Verbesserung dar.

3.2.1 Prozentuale Verteilung: , Planung, Bauleitung*

OKeine oder ungeniigende
Angaben

OLeistungsbeschreibungen
mangelhaft, wesentliche
Angaben fehlen

OLeistungen unvollsténdig oder
nicht eindeutig beschrieben

OLeistungen im Wesentlichen
vollstidndig, aber nicht
durchgehend korrekt
beschrieben

B Leistungsbeschreibungen
entsprechen durchgéngig den
Mindestanforderungen

Grafik 5: Prozentuale Verteilung der Bewertung , Planung, Bauleitung*“

Die prozentuale Verteilung (Grafik 5) zeigt, dass 2 der analysierten Bau- und Leistungsbeschrei-
bungen die Mindestanforderungen fur den Bereich ,Planung, Bauleitung® durchgangig erflllen. Bei
der Voruntersuchung 2010 konnte dies keine der untersuchten Leistungsbeschreibungen. Ledig-
lich 15% der Beschreibungen (Voruntersuchung 2010 = 17%) enthalten im Wesentlichen vollstan-

dige Angaben. Demgegeniber stehen 61% der Bau- und Leistungsbeschreibungen mit unvollstan-

14
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digen bzw. 22% mit mangelhaften oder fehlenden Angaben zum Bereich ,Planung, Bauleitung®.
Mit Ausnahme einer gewissen Verschiebung von einigen mangelhaften Baubeschreibungen in die-
sem Bereich hin zu unvollstandigen Leistungsbeschreibungen bleibt das Untersuchungsergebnis
im Vergleich zur Voruntersuchung 2010 insgesamt nahezu unverandert schlecht.

Vergleicht man zudem die Ergebnisse dieser Studie mit den Ergebnissen der IEMB-Studie aus
dem Jahr 2006, wird sichtbar, dass sich die in der Voruntersuchung 2010 festgestellte Verschlech-
terung des untersuchten Bereichs ,Planung, Bauleitung“ offensichtlich manifestiert hat. Die aktuel-
len Untersuchungsergebnisse bestatigen das Ergebnis der Voruntersuchung 2010.

3.2.2 Bewertung der Einzelkriterien ,Planung, Bauleitung*

—e—2.1 Grundstiicksbesichtigung

(10%)
100
—&— 2.2 Entwurfs- u.
90 Genehmigungs-
unterlagen/Vorunter-
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Grafik 6: Bewertung der Einzelkriterien ,Planung, Bauleitung*

Die Grafik 6 zeigt, dass aktuell in 89% der Bau- und Leistungsbeschreibungen mangelhafte Aussa-
gen zur Grundstlicksbesichtigung vor Abgabe eines Angebots gemacht werden. Eine umfassende
Grundstlicksbesichtigung findet nur in 1% statt, 5% enthalten ausreichende und weitere 5% unvoll-
standige oder nicht eindeutige Angaben. Damit zeigt sich das Untersuchungsergebnis im wesentli-
chen deckungsgleich mit dem der Voruntersuchung 2010. Die Durchfiihrung einer Grundstlcksbe-
sichtigung vor Abgabe eines Angebots ist aus Verbrauchersicht unerlasslich, um spateren kosten-
intensiven Problemen vorzubeugen. Die Planung und das Angebot sollten insofern gezielt auf das
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Grundstlick abgestimmt und nicht pauschal erstellt werden.

Zum Einzelbereich ,Voruntersuchungen / Bodengutachten werden in 29% Bau- und Leistungsbe-
schreibungen keine bzw. mangelhafte Aussagen getroffen, weitere 29% enthalten unvollstandige
oder nicht eindeutige Angaben. In 32% der Beschreibungen gibt es ausreichende und in 10% um-
fassende Angaben.

Vor dem Hintergrund der Brisanz dieses Einzelbereichs, insbesondere als Grundlage fir statische,
abdichtungs- und entwasserungstechnische Entscheidungen ist die gegenlber der Voruntersu-
chung 2010 nur geringfligig angestiegene Anzahl der ausreichenden und umfassenden Angaben
weiterhin als sehr kritisch zu bewerten. Eine Vielzahl von Streitfallen wahrend und nach der Errich-
tung bzw. wahrend der Nutzung von Gebauden sind aus gutachterlicher Sicht auf unzureichende
Voruntersuchungen des Baugrundes zurickzufihren. Schwerpunkte dabei sind nicht bekannte
Grundwassersituationen oder Kosten durch erforderlich werdenden Bodenaustausch. Das Ver-
braucherrisiko ist insofern weiterhin bei knapp 1/3 der Bau- und Leistungsbeschreibungen als
deutlich erhéht zu bewerten.

In immer noch 27 Leistungsbeschreibungen werden keine bzw. mangelhafte Aussagen zur Erstel-
lung eines amtlichen Lageplans gemacht. 5 Beschreibungen geben hierzu unvollstdndige oder
nicht eindeutige Angaben. Dies bedeutet, dass nahezu 1/3 der Bauherren hierzu keine oder zu we-
nige Angaben erhalten. Obwohl in diesem Einzelbereich eine deutliche Verbesserung gegentber
den Ergebnissen der Voruntersuchung 2010 vorliegt, in der der letztgenannte Wert noch bei 75%
lag, ist dies immer noch kritisch zu bewerten, selbst wenn die Verantwortung nicht ausschliellich
auf der Seite der Bauausfuhrung liegt. Ein Hinweis, der die Notwendigkeit und ggf. die erforderli-
che Beschaffung eines amtlichen Lageplans durch Bauherren beschreibt, ist als verbraucher-
freundliche Mindestanforderung einzustufen.

Leicht verbessert zeigt sich die Situation bei den Angaben zu den Planunterlagen: Die Auswertung
zeigt, dass nur noch in 10 Bau- und Leistungsbeschreibungen keine oder mangelhafte Aussagen
zu den notwendigen Planunterlagen gemacht werden, in 12 Beschreibungen sind diese unvollstan-
dig oder nicht eindeutig. Immerhin in nunmehr 75 Bau- und Leistungsbeschreibungen sind die An-
gaben ausreichend und bei weiteren 3 Leistungsbeschreibungen umfassend. In diesem Zusam-
menhang ist festzustellen, dass fehlende bzw. unvollstandige Planunterlagen, wie sie immer noch
in nahezu 1/4 der analysierten Bau- und Leistungsbeschreibungen zu verzeichnen sich, keine aus-
reichende Planungssicherheit fur Verbraucher bieten. Zudem ist eine objektive Vergleichbarkeit
von Angeboten nicht gegeben.

In knapp der Halfte (48%) der Leistungsbeschreibungen sind keine bzw. mangelhafte Aussagen
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zur Ausfihrungsplanung getroffen. 21 Bau- und Leistungsbeschreibungen enthalten hierzu nur un-
vollstandige oder nicht eindeutige Angaben. Lediglich 20 Leistungsbeschreibungen beinhalten
ausreichende und 11 umfassende Angaben zur Ausfihrungsplanung. Damit steigt der Anteil der
ausreichenden und umfassenden Beschreibungen in diesem Einzelbereich gegenuber der Vorun-
tersuchung 2010 von 17% auf 31% an.

Zur Fachplanung Haustechnik werden weiterhin in 94% der Leistungsbeschreibungen keine bzw.
mangelhafte Aussagen getroffen. Insofern ist es Verbrauchern auch in diesem Bereich nahezu
durchgangig nicht moglich, vergleichende Bewertungen durchzufihren.

Fir den Einzelbereich Medienanschlisse gibt es bei 36 Bau- und Leistungsbeschreibungen keine
bzw. mangelhafte Aussagen, 20 enthalten unvollstandige oder nicht eindeutige Angaben. In 30
Leistungsbeschreibungen sind die Angaben ausreichend, 14 Beschreibungen enthalten umfassen-
de Angaben. Das entspricht im Wesentlichen den Ergebnissen der Voruntersuchung 2010.

Zum Versicherungsschutz werden in 20 Leistungsbeschreibungen keine bzw. mangelhafte Anga-
ben gemacht, 23 enthalten unvollstandige oder nicht eindeutige Angaben. Ausreichend sind die
Angaben in 24 Leistungsbeschreibungen, umfassend in 33 Beschreibungen. Trotz deutlicher Ver-
besserung der Untersuchungsergebnisse gegeniuber 2010 in diesen Einzelbereich, bleibt dieser
als kritisch zu bewerten, da Bauherren ein Bauvorhaben i. d. R. als Fachfremde beginnen. Sie soll-
ten daher von ihrem Hausanbieter erwarten kdnnen, Uber wichtige Voraussetzungen zur grund-
satzlichen Absicherung eines solchen Vorhabens, wie es der Versicherungsschutz wahrend der
Bauphase darstellt, informiert zu werden. Genau dies ist immer noch bei 43% der untersuchten
Leistungsbeschreibungen in nicht ausreichendem Male der Fall.
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3.3 Baustelleneinrichtung

Darstellung und Gewichtung der einzelnen Kriterien fir den Leistungsbereich ,Baustelleneinrich-
tung*:

3 5

Baustelleneinrichtung
3.1 Vorbereitung Baugrundstiick (Zugang fiir Baufahrzeuge, Material- und Aushub- 15
bodenlager, Kranstandplatze)
3.2 Einmessung (Errichten von Schnurgerusten) 10
3.3 Baustelleneinrichtung (Baustellen-WC einschlief3lich Unterhaltung) 20
3.4 Bauschutt- und Abfallbeseitigung 25
3.5 Baustrom, Bauwasser 20
3.6 Baustellensicherung 10
Summe 100

Grafik 7. Gesamtbewertung ,Baustelleneinrichtung”
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Die Gesamtbewertung (Grafik 7) ergibt flir diesen Leistungsbereich folgende Verteilung:

Keine oder ungeniigende Angaben

Leistungsbeschreibung mangelhaft, wesentliche Angaben fehlen 9
Leistungen unvollstandig oder nicht eindeutig beschrieben 23
Leistungen im Wesentlichen vollstandig, aber nicht durchgehend konkret beschrieben 53
Leistungsbeschreibungen entsprechen durchgéngig den Mindestanforderungen 12

12 Bau- und Leistungsbeschreibungen erfillen die Mindestanforderungen in diesem Bereich
durchgangig. Keine oder ungenigende Angaben sind bei 3 Beschreibungen festzustellen.

3.3.1 Prozentuale Verteilung: , Baustelleneinrichtung”

OKeine oder ungeniigende
Angaben

OLeistungsbeschreibungen
mangelhaft, wesentliche Angaben
fehlen

OLeistungen unvollstidndig oder
nicht eindeutig beschrieben

OLeistungen im Wesentlichen
vollstandig, aber nicht
durchgehend korrekt beschrieben

@ Leistungsbeschreibungen
entsprechen durchgéngig den
Mindestanforderungen

Grafik 8: Prozentuale Verteilung der Bewertung , Baustelleneinrichtung”

Der Grafik 8 ist zu entnehmen, dass sich dieser Bereich gegenuber der Voruntersuchung 2010
ebenfalls in der Breite leicht verbessert zeigt. 2/3 der Leistungsbeschreibungen sind im Wesentli-
chen vollstandig bzw. halten die Mindestanforderungen durchgangig ein. In der Voruntersuchung
2010 waren dies insgesamt nur 43%. Immerhin noch 12% der Bau- und Leistungsbeschreibungen
im Bereich ,Baustelleneinrichtung® sind als ungeniigend bzw. mangelhaft zu bewerten. Gegentiber
der Voruntersuchung 2010 nahezu unverandert sind knapp 1/4 der Leistungsbeschreibungen un-
vollstandig oder nicht eindeutig.
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3.3.2 Bewertung der Einzelkriterien ,Baustelleneinrichtung”

100
—e— 3.1 Vorbereitung
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Grafik 9: Bewertung der Einzelkriterien ,Baustelleneinrichtung*

Die Grafik 9 zeigt, dass zu ,Bauschutt- und Abfallbeseitigung“, einem fiir Bauherren wichtigen
Aspekt bei der Baustelleneinrichtung, in 30 Bau- und Leistungsbeschreibungen keine Aussage ge-
troffen wird. Weitere 20% sind nicht eindeutig oder unvollstandig. Der mit 43% zahlenmafig grofite
Anteil entfallt in diesem Einzelbereich auf die Leistungsbeschreibungen mit ausreichenden Anga-
ben. Umfassende Angaben konnten bei 7 Leistungsbeschreibungen verzeichnet werden, dies wa-
ren in der Voruntersuchung 2010 noch 24.

Im Einzelbereich der Baustellenunterhaltung (Baustellen-WC) wird in immer noch knapp 1/3 der
Leistungsbeschreibungen keine Aussagen getroffen. Bei dem Einzelbereich ,Baustrom / Bauwas-
ser” ist eine verbesserte Qualitat der Beschreibungen zu erkennen: So werden zur Versorgung mit
Baustrom und -wasser bei mehr als 4/5 der Beschreibungen ausreichende (36) oder umfassende
Angaben gemacht (47). Nur noch bei 8% sind keine Aussagen getroffen. Zu beachten ist in diesen
beiden Einzelbereichen, dass es sich um Leistungen handelt, die Uber die gesamte Bauzeit er-
bracht werden missen, eine detaillierte Leistungsbeschreibung ist fir einen Kostenvergleich durch
Bauherren daher durchaus relevant.

Zur Vorbereitung des Grundstiicks (Zugang fur Baufahrzeuge, Material- und Bodenlager) werden
in 12 Bau- und Leistungsbeschreibungen keine Angaben gemacht, 24 mal sind die Angaben un-
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vollstandig bzw. nicht eindeutig. Dieser Einzelbereich der Vorbereitung des Grundstlicks ist fir die
Planung und Kalkulation der Baukosten relevant, da ggf. Mehrkosten flir die Erwerber / Bauherren
anfallen, wenn z. B. wegen Platzmangels Sondertransporte oder Kleinlieferungen notwendig wer-
den oder Sonderflachen fir die Lagerung von Boden angemietet werden missen. Eine detaillierte
Beschreibung der Leistungen, die der Hausanbieter nach griindlicher Prifung der Grundstlicksge-
gebenheiten anbietet, ist insofern wichtig.

Angaben zur Einmessung / Errichtung von Schnurgeristen fehlen aktuell in 1/4 der Leistungsbe-
schreibungen. In weiteren 14 Beschreibungen sind die Angaben hierzu unvollstandig. Fur den
Bauherren besteht dadurch das Risiko von Mehrkosten.

Im Vergleich zur Voruntersuchung 2010 weiterhin als sehr kritisch zu bewerten ist der Einzelbe-
reich der ,Baustellensicherung®. Hierzu werden in 68% der ausgewerteten Beschreibungen keine
Aussagen getroffen. Lediglich 2 Beschreibungen enthalten umfassende und 13 ausreichende An-
gaben. Dies ist ein Fakt, der sowohl aus rechtlicher als auch aus technischer und versicherungs-
technischer Sicht Anlass zu erheblicher Kritik gibt. Bauherren missen Uber die Leistungen des
Bauunternehmens, die in der Ubernahme grundsétzlich den Bauherren obliegenden Verkehrssi-
cherungspflichten bestehen, eindeutig informiert sein, um keine unnétigen Risiken einzugehen.

Erhebliche Unterschiede zur IEMB-Studie, insbesondere innerhalb der Einzelbereiche ,Baustellen-
einrichtung - Baustellen-WC*, ,Baustelleneinrichtung - Bauschutt- und Abfallbeseitigung“ und ,Bau-
stellensicherung” waren bereits mit der Voruntersuchung 2010 festgestellt worden. Fir alle drei
Bereiche lag die Anzahl der Leistungsbeschreibungen, fiir die keine Aussage getroffen wird, in der
IEMB-Studie bei 2%. Umfassende Angaben fanden sich dagegen fiur alle 3 Punkte in Uber 40%
der Leistungsbeschreibungen. Die aktuelle Studie verdeutlicht, dass zu den oben genannten 3
Punkten allenfalls eine leichte Verbesserung eingetreten ist und immer noch bei ca. 1/3 der Leis-
tungsbeschreibungen keine Aussage getroffen ist, bei der Baustellensicherung sind es sogar wei-
terhin 68%. Hier sind die Ergebnisse der Voruntersuchung 2010 wiederum im Wesentlichen als
bestatigt anzusehen.

Derartige Unklarheiten kdnnen negative Auswirkungen auf den im Vorfeld geplanten Kostenrah-
men der Bauherren haben. Genaue Informationen zur Baustelleneinrichtung schaffen fiir den Bau-
herrn dagegen Klarheit und Vergleichbarkeit zu den erforderlichen Voraussetzungen des Bauvor-
haben sowie darlber, welche Leistungen von wem zu erbringen sind und wer die notwendigerwei-
se anfallenden Kosten tragt.
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3.4 Erdarbeiten

Darstellung und Gewichtung der einzelnen Kriterien fir den Leistungsbereich ,Erdarbeiten®:

Beschriebene Leistung Gewichtung
(%)
4. Erdarbeiten 5
4.1 Boden ausheben, zwischenlagern (nach Bodenarten getrennt) 15
4.2 Uberschiissigen Boden abfahren 15
4.3 Einheitspreise flr eventuellen Bodenaustausch 10
4.4 Kies- bzw. Schotterschicht einbauen 15
4.5 Verfillung der Baugrube mit lagenweiser Verdichtung 15
4.6 Zwischengelagerten Oberboden einbauen und das Gelande grob planieren 15
4.7 Sicherung gegen Tagwasser 15
Summe 100

Gesamtbewertung: Erdarbeiten
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Grafik 10: Gesamtbewertung , Erdarbeiten”

Die Gesamtbewertung (Grafik 10) ergibt fir diesen Leistungsbereich folgende Verteilung:

Keine oder ungenigende Angaben 4
Leistungsbeschreibung mangelhaft, wesentliche Angaben fehlen 21
Leistungen unvollstandig oder nicht eindeutig beschrieben 65
Leistungen im Wesentlichen vollstandig, aber nicht durchgehend konkret beschrieben 10
Leistungsbeschreibungen entsprechen durchgangig den Mindestanforderungen 0
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Fir den Leistungsbereich ,Erdarbeiten” erflllt auch nach der aktuellen Untersuchung keine Leis-
tungsbeschreibung die Anforderungen fir diesen Bereich durchgéngig, bei 4 Leistungsbeschrei-
bungen finden sich hierzu keine oder ungeniigende Angaben.

3.4.1 Prozentuale Verteilung: , Erdarbeiten®

OKeine oder ungeniigende
Angaben

OLeistungsbeschreibungen
mangelhaft, wesentliche
Angaben fehlen

OLeistungen unvollstandig oder
nicht eindeutig beschrieben

OLeistungen im Wesentlichen
vollstandig, aber nicht
durchgehend korrekt
beschrieben

BLeistungsbeschreibungen
entsprechen durchgiangig den
Mindestanforderungen

Grafik 11: Prozentuale Verteilung der Bewertung , Erdarbeiten*

Die Grafik 11 verdeutlicht, dass im Vergleich zur Voruntersuchung 2010 weiterhin 1/4 der Leis-
tungsbeschreibungen im Bereich ,Erdarbeiten ungenligende oder mangelhafte Angaben enthal-
ten bzw. dass hier wesentliche Angaben fehlen. Bei 65% der Leistungsbeschreibungen sind die
Angaben unvollstandig oder nicht eindeutig. In lediglich 10% der Beschreibungen werden die Leis-
tungen im Bereich der Erdarbeiten im Wesentlichen vollstandig dargestellt. Damit zeigt sich in die-
sem Bereich insgesamt eine Verschlechterung des Niveaus gegeniber der Voruntersuchung
2010. Insgesamt 90% der Leistungsbeschreibungen sind unvollstandig bzw. schlechter, in der Vor-

untersuchung 2010 waren dies nur 78%.
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3.4.2 Bewertung der Einzelkriterien , Erdarbeiten®
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Grafik 12: Bewertung der Einzelkriterien ,Erdarbeiten®

Wie in Grafik 12 deutlich macht, wird zum Aushub und zur Zwischenlagerung des Bodens in 7
Bau- und Leistungsbeschreibungen keine Aussage getroffen, bei 73 Beschreibungen sind die An-
gaben ausreichend und bei 1 durchgangig den Mindestanforderungen entsprechend. Der Rele-
vanz dieses Punktes tragt die Uberwiegende Zahl (nahezu 3/4) der Beschreibungen Rechnung.
Gegebenenfalls erforderliche Mehrkosten fur derartige Leistungen mussen fur die Bauherren klar
erkennbar sein. Die Auswertung der 100 Bau- und Leistungsbeschreibungen entspricht damit na-
hezu unverandert dem Ergebnis der Voruntersuchung 2010.

Der Einbau einer, den Mindestanforderungen entsprechenden, kapillarbrechenden Schicht wird in
immer noch in einem 1/4 der untersuchten Leistungsbeschreibungen nicht behandelt. Dartber hin-
aus wird die Beschaffenheit dieser Schicht selten erlautert. Dem entsprechend sind die Angaben
zu diesem Einzelbereich in 35 Beschreibungen unvollstdndig oder nicht eindeutig. Ausreichende
Angaben sind in 35 und umfassende in 5 Bau- und Leistungsbeschreibungen vorhanden. Dies ent-
spricht insgesamt dem Niveau der Voruntersuchung 2010.

Fehlende oder mangelhafte Angaben zum Verflllen der Baugrube finden sich in 53 Leistungsbe-
schreibungen, in weiteren 34 sind die Angaben unvollstandig. Keine Beschreibung enthalt dazu
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umfassende und lediglich 12 ausreichende Angaben. Die aktuelle Untersuchung dokumentiert hier
einer Verschlechterung des Niveaus gegeniber der Voruntersuchung 2010, obwohl auch in die-
sem Einzelbereich die Angaben fir Bauherren aufierordentlich relevant sind, um die ggf. erforderli-
chen Kosten bzw. bauseitig zu erbringende Leistungen bewerten zu kdnnen.

In 54 Beschreibungen wird keine Aussage zum Einbau des zwischengelagerten Oberbodens ge-
macht, bei 30 weiteren wird dies nicht eindeutig beschrieben. Nur 15 Beschreibungen sind ausrei-
chend bzw. entsprechen den Mindestanforderungen in diesem Einzelbereich, keine Beschreibung
kann als umfassend den Mindestanforderungen entsprechend bewertet werden. Gegebenenfalls
erforderliche Mehrkosten fir diese Leistungen (z. B. als Vorbereitung fir die Herstellung der Au-
Renanlagen) sind insofern fir mindestens mehr als die Halfte der Bauherren nicht klar erkennbar.

Zur Sicherung gegen Niederschlagswasser werden in 88% der Bau- und Leistungsbeschreibungen
keine Aussagen getroffen. Aussagen dazu, wie mit Uberschiissigem Boden auf dem Grundstlick
umgegangen wird bzw. die Kostenregelung hierzu, fehlen in 42 Leistungsbeschreibungen, in 34
sind die Angaben unvollstandig oder nicht eindeutig. Die Angaben von lediglich 23 Leistungsbe-
schreibungen werden in diesem letztgenannten Punkt als ausreichend bzw. umfassend bewertet.

In 92 Leistungsbeschreibungen finden sich keine Informationen zu einem ggf. notwendig werden-
den Bodenaustausch bzw. zu den damit verbundenen Kosten. Ein verbraucherfreundlicher Hin-
weis, der den Bauherren die Voraussetzungen, die notwendigen Leistungen und deren Kostenrah-
men aufzeigt, ist aus Sicht der Verfasser dieses Berichtes unbedingt geboten, da gerade in diesem
Einzelbereich schnell erhebliche Mehrkosten entstehen kénnen.
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Rohbauarbeiten

Darstellung und Gewichtung der einzelnen Kriterien flir den Leistungsbereich ,Rohbauarbeiten®:

Beschriebene Leistung Gewichtung
(%)

5. Rohbauarbeiten 20
5.1 Grindung und Abdichtung / Lastfall gemaf Baugrundgutachten
5.2 Grindung und Abdichtung / Ausfiihrungsart, Beschreibung Wasserverhaltnisse

und Baugrund
5.3 Griindung und Abdichtung / Abdichtungsart dem Lastfall entsprechend
5.4 Grindung und Abdichtung / Dranage, Sammelschacht, Versickerung, sonst. Ab-

leitung
5.5 Beton und Stahlbauarbeiten / Fundamente und Bodenplatte gemal statischer 5

Berechnung
5.6 Beton und Stahlbauarbeiten / Decken und Balken gemal} statischer Berechnung 5
5.7 Keller / Aulienwéande (Material) 10
5.8 Keller / Innenwande (Material) 5
5.9 Keller / Lichtschachte einschlieRlich Entwasserung 2
5.10 Keller / Kellerdeckenuntersicht 2
5.11  Keller / Warmedammung der Aufienwande bei beheizten Raumen 2
5.12  Keller / Warmedammung der Kellersohle bei beheizten Radumen 2
513 Keller / Warmedammung der Kellerdecke bei nicht beheizten Raumen 2
5.14  Bodenplatten von nicht unterkellerten Gebauden / Warmedammung Bodenplatte 5
5.15 AuRenwande (EG, DG), Haustrennwande / Material und Bauweise 10
5.16  AuRenwande (EG, DG), Haustrennwande / Warmedammung der AuRenwande 5
5.17  AuBenwande (EG, DG), Haustrennwande / Putzsystem 2
518 AuRenwande (EG, DG), Haustrennwande / Sockelputz mit Detailangaben 2
5.19  Geschossdecken und FuRBbdden (Konstruktion) 5
5.20 Dach (Dachform und -konstruktion) 10
5.21  AuBentreppen (Material und Oberflache) 2
5.22  Aulentreppen (Gelander) 2
5.23 Balkone, Loggien, Terrassen, Wintergarten (Konstruktion, Material etc.) 2

Summe 100
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Gesamtbewertung: Rohbauarbeiten
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Grafik 13: Gesamtbewertung ,, Rohbauarbeiten”

Die Gesamtbewertung (Grafik 13) ergibt fir diesen Leistungsbereich folgende Verteilung:

Keine oder ungeniigende Angaben
Leistungsbeschreibung mangelhaft, wesentliche Angaben fehlen

Leistungen unvollstdndig oder nicht eindeutig beschrieben 21
Leistungen im Wesentlichen vollstandig, aber nicht durchgehend konkret beschrieben 72
Leistungsbeschreibungen entsprechen durchgangig den Mindestanforderungen 7

7 Leistungsbeschreibungen erfiillen die Anforderungen im Bereich der ,Rohbauarbeiten durch-
gangig, weitere 72 Beschreibungen sind im Wesentlichen vollstandig.
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3.5.1 Prozentuale Verteilung: ,,Rohbauarbeiten”

OKeine oder ungeniigende
Angaben

DLeistungsbeschreibungen
mangelhaft, wesentliche Angaben
fehlen

OLeistungen unvolistandig oder
nicht eindeutig beschrieben

OLeistungen im Wesentlichen
vollstéandig, aber nicht
durchgehend korrekt
beschrieben

BLeistungsbeschreibungen
entsprechen durchgéngig den
Mindestanforderungen

Grafik 14: Prozentuale Verteilung der Bewertung ,, Rohbauarbeiten”

72 der untersuchten Leistungsbeschreibungen entsprechen im Bereich der ,Rohbauarbeiten® im
Wesentlichen den Mindestanforderungen, 7 weitere Beschreibungen entsprechen den Mindestan-
forderungen durchgangig. 21% sind unvollstandig oder nicht eindeutig. Damit zeigt sich gegenuber
der Voruntersuchung 2010 eine leichte Verbesserung des Niveaus in diesem Bereich. So steigt
der Anteil der Beschreibungen, die im Wesentlichen vollstdndig oder besser sind von 64% auf
79%. Gleichzeitig ist gegenuber der Voruntersuchung 2010 ein Rickgang der Beschreibungen von
9 auf 7 zu verzeichnen, bei denen die Mindestanforderungen durchgangig eingehalten sind.

Damit liegt das Ergebnis der aktuellen Untersuchung trotz Niveauverbesserung gegeniber 2010
immer noch deutlich unter den Ergebnissen der IEMB-Studie 2006. Hier waren 88% der Beschrei-
bungen als im Wesentlichen vollstdndig oder besser bewertet worden.

Der Bereich ,Rohbau® beinhaltet eine Vielzahl nachhaltiger Leistungen, wie z. B. die Konstruktion,
Abdichtung und Warmedammung der Gebaudehille. Diese sind wiederum fir die folgenden Aus-
baugewerke relevant. Ein Anteil von Uber 20% bei den untersuchten Leistungsbeschreibungen, die
unvollstandig oder nicht eindeutig beschreiben sind, bleibt deshalb kritisch zu betrachten.
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3.5.2 Bewertung der Einzelkriterien ,Rohbauarbeiten®
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Grafik 15: Bewertung der Einzelkriterien , Rohbauarbeiten*

Bewertung

IFB

BAUFORSCHUNG

——5.1 Griindung u. Abdichtung / Lastfall gem.
Baugrundgutachten (5%)

—@— 5.2 Griindung u. Abdichtung / Ausfiihrungsart,
Beschreibung Wasserverhéltnisse u. Baugrund (5%)
5.3 Grundung u. Abdichtung / Abdichtungsart dem
Lastfall entsprechend (5%)

—>¢—5.4 Grindung u. Abdichtung / Dranage, Sammel-
schacht, Versickerung, sonst. Ableitung (5%)

—¥— 5.5 Beton u. Stahlbauarbeiten / Fundamente u.
Bodenplatte gem stat. Berechnung (5%)

—&— 5.6 Beton u. Stahlbauarbeiten / Decken u. Balken gem
stat. Berechnung (5%)

——15.7 Keller / AuRenwéande (Material) (10%)

—=— 5.8 Keller / Innenwéande (Material) (5%)

—=—15.9 Keller / Lichtsch&chte einschlief3lich Entwasserung
(2%)
5.10 Keller / Kellerdecken-untersicht (2%)

5.11 Keller / Warmedammung AufRenwande bei
beheizten Raumen (2%)
5.12 Keller / Warmedammung Kellersohle bei beheizten
Raumen (2%)

~—5.13 Keller / Warmedammung Kellerdecke bei nicht
beheizten Raumen (2%)

——5.14 Bodenplatten von nicht unterkellerten Gebauden /
Warmedammung Bodenplatte (5%)

—0—5.15 AuRenwande (EG, DG), Haustrennwénde / Material
u. Bauweise (10%)
5.16 AuRenwéande (EG, DG), Haustrennwande /
Warmedammung d. AuBenwande (5%)

= 5.17 AuRenwénde (EG, DG), Haustrennwéande /
Putzsystem (2%)

- 5.18 AuRenwénde (EG, DG), Haustrennwéande /
Sockelputz mit Detailangaben (2%)

—0-—5.19 Geschossdecken und FuBbdden (Konstruktion)
(5%)

== 5.20 Dach (Dachform u. -konstruktion) (10%)

—A—5.21 AufRentreppen (Material u. Oberflache) (2%)
——5.22 AufRentreppen (Gelander) (2%)

—¥—5.23 Balkone, Loggien, Terrassen, Wintergéarten
(Konstruktion, Material etc.) (2%)

Die Gesamtbewertung der Rohbauarbeiten wird nachfolgend detailliert in 3 separaten Grafiken

(,Rohbau — Griindung / Fundamente®, ,Rohbau - Keller” und ,Rohbau — Konstruktion®) dargestellt.

Rohbau - Griindung/ Fundamente
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Bewertung

——5.1 Griindung u. Abdichtung / Lastfall
gem. Baugrundgutachten (5%)

—®—5.2 Griindung u. Abdichtung /
Ausfiihrungsart, Beschreibung
Wasserverhaltnisse u. Baugrund (5%)

5.3 Griindung u. Abdichtung /
Abdichtungsart dem Lastfall
entsprechend (5%)

~¢—5.4 Grindung u. Abdichtung / Dranage,
Sammel-schacht, Versickerung, sonst.
Ableitung (5%)

—»—5.5 Beton u. Stahlbauarbeiten /
Fundamente u. Bodenplatte gem stat.
Berechnung (5%)

—e—5.6 Beton u. Stahlbauarbeiten / Decken u.
Balken gem stat. Berechnung (5%)

Grafik 16: Detaillierte Darstellung der Einzelkriterien ,Rohbau - Griindung / Fundamente*
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In Grafik 16 wird deutlich, dass insbesondere zu den Einzelbereichen ,,Griindung und Abdichtung /
Lastfall gemaR Baugrundgutachten® und ,Grindung und Abdichtung / Ausfiihrungsart, Beschrei-
bung Wasserverhaltnisse und Baugrund® die entsprechenden Angaben in 92% bzw. 17% der Leis-
tungsbeschreibungen vollstédndig fehlen, was fur den erstgenannten Einzelbereich eine Ver-
schlechterung der Untersuchungsergebnisse gegenliber der Voruntersuchung 2010 darstellt, fir
den zweitgenannten Einzelbereich eine deutliche Verbesserung. Derartige Angaben sind Ublicher-
weise in einem zu erstellenden Baugrundgutachten enthalten. Wird fir ein Gebdude kein Bau-
grundgutachten erstellt bzw. findet dieses fir die Gebaudegrindung und -abdichtung keine Be-
ricksichtigung, so erhéht dies langfristig das Risiko erheblicher Mangel und Schaden am Gebau-
de. Diese Angaben sind im Hinblick auf die Bauqualitat, die dauerhafte Schadenfreiheit und die
Baukosten folglich von groiter Relevanz fur die Bauherren.

Angaben zu ,Abdichtungsart, dem Lastfall entsprechend” fehlen bei 11 Leistungsbeschreibungen,
bzw. sind bei 29 Beschreibungen unzureichend. Als ausreichend wurden die Angaben 54 und als
umfassend in 5 Fallen bewertet. Die Ergebnisse zeigen somit in etwa 2/5 der analysierten Bau-
und Leistungsbeschreibungen fir die Bewertung der Bauherren und ihrer Berater ungeniigende
oder fehlende Angaben.

Zum Einzelbereich ,Drainage verlegen, Sammelschacht zur Versickerung oder sonstige Ableitung®
gibt es bei 82 Leistungsbeschreibungen keine Aussage, in 9 Bau- und Leistungsbeschreibungen
sind die Angaben unvollstandig oder nicht eindeutig. Lediglich 5 Beschreibungen haben ausrei-
chende und 1 umfassende Angaben zu diesem Einzelbereich, was eine Verschlechterung der Un-
tersuchungsergebnisse gegeniiber der Voruntersuchung 2010 darstellt. Insgesamt besteht eine
enge Verbindung dieses Einzelbereichs mit den Feststellungen eines Baugrundgutachtens. Bau-
herren bendtigen hinreichende Kenntnis von der Baugrundbeschaffenheit, um die damit im Zusam-
menhang stehenden Leistungen, wie z. B. Abdichtung, Drainung und Wasserabflhrung, beurteilen
lassen zu kdnnen. Hier besteht ein erhebliches Baukostenrisiko.

Die Einzelbereiche ,Fundamente und Bodenplatte gemaR statischer Berechnung“ sowie ,Decken
und Balken gemal statischer Berechnung“ werden jeweils umfassend beschrieben. Zu beiden
Leistungen sind lediglich 3 bzw. 1 Beschreibung ohne Angaben, nur 9 bzw. 5 Leistungsbeschrei-
bungen haben unvollstandige oder nicht eindeutige Angaben. In dem weit Uberwiegenden Teil der
Leistungsbeschreibungen (87% bzw. 94%) werden ausreichende bzw. umfassende Angaben ge-
macht. Bauherren werden zu diesem relevanten Bereich i. d. R. ausreichend informiert und kén-

nen vergleichend agieren.
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Rohbau - Keller

100 \ —e—5.7 Keller / AuBenwande (Material) (10%)
90
80 \ —#—5.8 Keller / Innenwande (Material) (5%)
70 \
\ \ 5.9 Keller / Lichtschéchte einschlieBlich
60 Entwasserung (2%)
50 5.10 Keller / Kellerdecken-untersicht (2%)
40
30 —%—>5.11 Keller / Warmedammung
AuBenwande bei beheizten Raumen (2%)
20
—e—15.12 Keller / Warmedammung Kellersohle
10 bei beheizten Raumen (2%)
0 —+—5.13 Keller / Warmedammung Kellerdecke

bei nicht beheizten Raumen (2%)

Bewertung

Grafik 17: Detaillierte Darstellung der Einzelkriterien ,Rohbau - Keller®

Den untersuchten Bau- und Leistungsbeschreibungen ist zu entnehmen, dass 36 Gebaude Uber
einen Keller verfligen. Ein Keller davon ist unbeheizt. Die anderen 64 Gebaude sind nicht unterkel-
lert. Bei unterkellerten Gebauden gehdren die in der Grafik 17 dargestellten Angaben zu den Min-
destanforderungen an Bau- und Leistungsbeschreibungen.

Angaben zu den KellerauRenwanden fehlen bei den unterkellerten Gebauden in 1 Leistungsbe-
schreibung, 7 Beschreibungen sind unvollstandig oder nicht eindeutig. In 21 Beschreibungen sind
die Angaben ausreichend und 7 mal umfassend. Das heil’t, in etwa 3/4 der analysierten Bau- und
Leistungsbeschreibungen bei Bauvorhaben mit Keller werden die Mindestanforderungen insoweit
mindestens im Wesentlichen erflllt, ca. 1/4 dieser Beschreibungen enthalten zu wenige Angaben,
um die Vergleichbarkeit unterschiedlicher Angebote fiir Bauherren im Hinblick auf die Art, Qualitat

und Gute der Bauteile sicherstellen zu konnen.

Zu den Kellerinnenwande werden in 7 Leistungsbeschreibungen unvollstdndige Aussagen getrof-
fen. In 23 Beschreibungen sind die Angaben ausreichend und in 6 Beschreibungen umfassend.

Die Angaben zu den Lichtschachten fehlen in 7 Leistungsbeschreibungen, in 24 Beschreibungen
sind unvollstandige oder nicht eindeutige Aussagen hierzu zu finden. Lediglich 5 Beschreibungen
sind in diesem Punkt als ausreichend zu bewerten. Diese Ergebnis ist sehr kritisch zu sehen, denn
derartige Angaben haben flr Bauherren vor dem Hintergrund der konstruktiven und abdichtungs-
technischen Erfordernisse eines Kellers hochste Prioritat. Fehlerhaft geplante und ausgefihrte
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Kellerlichtschachte flihren regelmaRig zu Feuchteschaden in Kellergeschossen und verursachen
erhebliche Schadenbeseitigungskosten. Auch fur die fachgerechte Unterstitzung im Rahmen von
planungs- und baubegleitenden Qualitatskontrollen sind detaillierte Angaben in diesem Einzelbe-
reich folgerichtig von gréter Wichtigkeit.

Zur Warmedammung der Aufienwande im Kellerbereich werden in 9 Leistungsbeschreibungen
keine Aussagen getroffen, 5 mal sind die Aussagen unvollstdndig, 20 mal ausreichend und nur 1
mal umfassend. Angaben zur Warmedammung der Kellersohle bei beheizten Raumen gibt es nur
bei 8 der untersuchungsrelevanten 35 Gebdude. Zu diesem Punkt sind die Angaben 1 mal unvoll-
standig, 6 mal ausreichend und 1 mal umfassend. In diesem Zusammenhang ist zu beachten,
dass auch im Bereich der fachgerecht geplanten und ausgefihrten Warmedammung (Perimeter-
dammung und Warmedammung der Sohle) ein erhebliches Schadenpotenzial liegt, insbesondere
durch eine fehlerhafte Materialwahl. Insofern sind die entsprechenden Angaben Grundvorausset-
zung fir die Qualitatskontrolle eines warmeschutztechnisch funktionsfahigen Gebaudes.

Eine Warmedammung der Kellerdecke bei nicht beheizten Raumen ist bei 1 der analysierten Bau-
beschreibungen von Bedeutung, diese enthalt keine Aussagen zu diesem Punkt. Gleichwohl ist
vor dem Hintergrund bauphysikalischer Funktionsfahigkeit, der Energieeffizienz des Gebaudes mit
Auswirkungen auf Foérdermittelzuschisse und Nutzungskosten dieser Bereich fliir Bauherren von
erheblicher Relevanz.

Zusammenfassend kénnen die Ergebnisse der aktuellen Untersuchung zu den kellerspezifischen

Angaben in den untersuchten 100 Bau- und Leistungsbeschreibungen nicht befriedigen, dazu sind
die vorgefundenen Angaben in einigen Einzelbereichen zu unvollstandig.
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Rohbau - Konstruktion

—e—>5.14 Bodenplatten von nicht

unterkellerten Gebauden
100 kell bauden /
Warmedammung Bodenplatte (5%)
90 —#—5.15 AuBenwénde (EG, DG),
Haustrennwénde / Material u. Bauweise
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80 5.16 Warmedammung der AuBenwénde
(5%)
70
—¢—5.17 Putzsystem, Struktur der
Oberflache (2%)
60
—»—5.18 AuRenwande (EG, DG),
50 Haustrennwénde / Sockelputz mit
Detailangaben (2%)
——5.19 Konstruktion der Rohdecken (5%)
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30 —+—5.20 Dach (Dachform u. -konstruktion)
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Grafik 18: Detaillierte Darstellung der Einzelkriterien ,Rohbau - Konstruktion®

Zur Warmedammung der Bodenplatte der nicht unterkellerten 64 Gebaude enthalten nur 6 Leis-
tungsbeschreibungen ausreichende und 5 umfassende Angaben. Dies liegt im im Vergleich der
Untersuchungsergebnisse in etwa auf dem Niveau der Voruntersuchung 2010.

Zum Material und der Bauweise der Aufienwande / Trennwande ist nur 1 Leistungsbeschreibung
ohne Aussage, die Angaben von 26 sind unvollstédndig oder nicht eindeutig. 48 der Bau- und Leis-
tungsbeschreibungen enthalten ausreichende und 25 umfassende Angaben. Dieses Ergebnis liegt
ebenfalls auf dem Niveau der Voruntersuchung 2010.

Angaben zum Dach (Dachform, Dachkonstruktion) sind nur in 1 Leistungsbeschreibung nicht vor-
handen und 10 mal unvollstandig oder nicht eindeutig. In 71 Leistungsbeschreibungen sind die An-
gaben ausreichend, in 18 umfassend. Hier zeigt sich eine deutliche Verbesserung zu den Ergeb-
nissen der Voruntersuchung 2010. Dieser Bereich ist fur die Bauherren vor dem Hintergrund ihrer
individuellen Anforderungen, Anspriche und Wohnwuinsche relevant. Nur noch ca. 10% der Bau-
herren haben nach der aktuellen Untersuchung durch fehlende oder unzureichende Angaben kei-
ne Mdglichkeit, einen Vergleich zwischen ihren Vorstellungen und dem Angebot herzustellen.

Aussagen zur Warmedammung fehlen in 13 Leistungsbeschreibungen, 42 mal sind die Angaben
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unvollstandig oder nicht eindeutig, 26 mal ausreichend und 19 mal umfassend. Vor dem Hinter-
grund bauphysikalischer Funktionsfahigkeit, dem Gebdudestandard im Zusammenhang mit der
dauerhaften Energieeffizienz des Gebaudes mit Auswirkungen auf mogliche Foérdermittelzuschiis-
se und Nutzungskosten spielt dieser Bereich flir Bauherren eine wichtige Rolle. Wie in der Vorun-
tersuchung 2010 enthielt ca. 1/2 der untersuchten Bau- und Leistungsbeschreibungen unzurei-
chende Angaben, was vor dem Hintergrund der vorgenannten nachhaltigen Auswirkungen als wei-
terhin sehr kritisch zu bewerten ist.

Zur Konstruktion der Rohdecken gibt es nur 1 Leistungsbeschreibung ohne Aussagen, in 5 Be-
schreibungen sind diese unvollstandig oder nicht eindeutig. 79 Leistungsbeschreibungen haben zu
diesem Punkt ausreichende, 15 umfangliche Angaben. Die Angaben sind insbesondere fir die Be-
wertung im Rahmen einer baubegleitenden Qualitatskontrolle relevant, in diesem Einzelbereich
zeigt sich eine deutliche Verbesserung gegeniber der Voruntersuchung 2010.

Die Angaben zum Putzsystem der Aullenwande fehlen in 2 Leistungsbeschreibungen, in 29 Be-
schreibungen sind die Angaben unvollstandig und nicht eindeutig. 53 Leistungsbeschreibungen
enthalten ausreichende und 16 umfassende Angaben zum Putzsystem. Aussagen zum Sockelputz
gibt es in 60 Leistungsbeschreibungen, davon 21 mal ausreichend und 4 mal umfénglich. Angaben
der vorbeschriebenen Art sind insbesondere vor dem Hintergrund der Verwendung von Warme-
damm- und Putzsystemen (z. B. bei der Herstellung eines Warmedammverbundsystems) von
Wichtigkeit und spielen darliber hinaus z. B. fir die Auswahl des optischen Erscheinungsbildes

durch die Bauherren eine nicht unwesentliche Rolle.

Balkone sind nur bei 6 Gebauden geplant, umfangliche Aussagen gibt es davon lediglich bei 1
Baubeschreibung, ausreichende bei 2 Leistungsbeschreibungen, 3 mal sind die Angaben unvoll-
standig. Die Angaben sind vor dem Hintergrund eines energetischen Gebaudestandards, der Kon-
struktion, der Materialien und im Hinblick auf das optische Erscheinungsbild fiir den Bauherren re-
levant. Aus konstruktiver, bauphysikalischer und kostentechnischer Sicht ist eine fachliche Bera-
tung der Bauherren auf der Grundlage ausreichend beschriebener Leistungen geboten.
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Darstellung und Gewichtung der einzelnen Kriterien fir den Leistungsbereich ,Ausbauarbeiten®:

Beschriebene Leistung Gewichtung

(%)

6. Ausbauarbeiten 20
6.1 Kellerwande / Material Wandoberflachen 2
6.2 Kellerwande / Oberflachengestaltung (Putz, Tapete, Fliesen) 5
6.3 Innenwande / verwendete Materialien, Bauweise 10
6.4 Innenwande / Oberflachengestaltung 5
6.5 Oberflachengestaltung Deckenuntersicht 2
6.6 FuBbodenaufbau: Material, Oberflache, Dammung 5
6.7 Innentreppen / Konstruktion und Material 5
6.8 Fenster / Material, Offnungsrichtung, Montage 10
6.9 Fenster / Verglasung 5
6.10  Fenster/ Zubehor 5
6.11  AuBenturen / Material u. Bauweise 10
6.12  AuRentiren / Zubehdr 5
6.13  Innentlren / Material, Bauweise, Oberflache 5
6.14  Innentiren / Zubehor 2
6.15 Innentiren / vollstandige Ausstattung mit Turen 2
6.16  Dach / Material der Dacheindeckung / Dachabdichtung 10
6.17  Dach / Angaben zur Warmedammung 5
6.18  Dach / Dachentwasserung (Material, Anschluss an Entwasserungssystem) 5
6.19  Dach / Ausfiihrung Schornsteinkopf 2

Summe 100
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Gesamtbewertung: Ausbauarbeiten
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Grafik 19: Gesamtbewertung ,, Ausbauarbeiten®

Die Gesamtbewertung (Grafik 19) ergibt fir diesen Leistungsbereich folgende Verteilung:

Keine oder ungenigende Angaben

Leistungsbeschreibung mangelhaft, wesentliche Angaben fehlen 0
Leistungen unvollstandig oder nicht eindeutig beschrieben

Leistungen im Wesentlichen vollstandig, aber nicht durchgehend konkret beschrieben 66

Leistungsbeschreibungen entsprechen durchgangig den Mindestanforderungen 29

29 Leistungsbeschreibungen erfullen die Anforderungen in diesem Bereich vollstandig. Weitere 66
Beschreibungen sind im Wesentlichen vollstandig. Lediglich 5 Leistungsbeschreibungen sind un-
vollstdndig, mangelhafte und ungentgende finden sich nicht.
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OKeine oder ungeniigende
Angaben

OLeistungsbeschreibungen
mangelhaft, wesentliche Angaben
fehlen

OLeistungen unvollstandig oder
nicht eindeutig beschrieben

OLeistungen im Wesentlichen
vollstiandig, aber nicht
durchgehend korrekt
beschrieben

B Leistungsbeschreibungen
entsprechen durchgéngig den
Mindestanforderungen

Grafik 20: Prozentuale Verteilung der Bewertung ,, Ausbauarbeiten*

Die aktuelle Auswertung der 100 Bau- und Leistungsbeschreibungen ergibt, dass keine der Leis-

tungsbeschreibungen im Bereich ,Ausbauarbeiten“ als ungenigend oder mangelhaft zu bewerten

ist, lediglich 5% sind als unvollstandig einzustufen. Exakt 2/3 der Leistungsbeschreibungen ent-

sprechen im Wesentlichen den Mindestanforderungen, ein knappes 1/3 entspricht in diesem Be-

reich durchgangig den Mindestanforderungen. Dieser Bereich zeigt sich mit leichten Besserungs-

tendenzen gegeniiber der Untersuchung 2010 nahezu unverandert auf einem vergleichsweise gu-

ten Niveau.
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Grafik 21: Bewertung der Einzelkriterien , Ausbauarbeiten”
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—e— 6.1 Kellerwande / Material
Wandoberflachen (2%)

—#—6.2 Kellerwande / Oberflachengestaltung
(Putz, Tapete, Fliesen) (5%)
6.3 Innenwande / verwendete Materialien,
Bauweise (10%)
6.4 Innenwénde / Oberflachengestaltung
(5%)

—»— 6.5 Oberflachengestaltung Deckenunter-
sicht (2%)

—e—6.6 FulRbodenaufbau: Material, Oberflache,
Dammung (5%)

—+—6.7 Innentreppen / Konstruktion u. Material
(5%)

—— 6.8 Fenster / Material, Offnungsrichtung,
Montage (10%)
6.9 Fenster / Verglasung (5%)

6.10 Fenster / Zubehor (5%)

6.11 AuBentiiren / Material u. Bauweise
(10%)
6.12 AuBentiren / Zubehor (5%)

6.13 Innentiiren / Material, Bauweise,
Oberflache (5%)
6.14 Innentiren / Zubehoér (2%)

6.15 Innentiren / vollstandige Ausstattung
mit Turen (2%)
6.16 Dach / Material der Dacheindeckung /
Dachabdichtung (10%)

——6.17 Dach / Angaben zur Warmedammung
(5%)
6.18 Dach / Dachentwésserung (Material,
Anschluss an Entwasserungssystem) (5%)
6.19 Dach / Ausfiihrung Schornsteinkopf
(2%)

Wie die vorstehende Grafik zeigt, ist der Bereich ,Ausbauarbeiten“ wie schon in der Voruntersu-

chung 2010 in seiner Gesamtheit Uberwiegend positiv zu bewerten, lediglich vereinzelt sind Teile

der Leistungsbeschreibungen nicht hinreichend dargestellt, unvollstandig oder nicht eindeutig,

eher selten fehlen wichtige Angaben.

Die Gesamtbewertung der Ausbauarbeiten wird nachfolgend detailliert in 3 separaten Grafiken

(LAusbauarbeiten - Oberflachen, ,Ausbauarbeiten - Fenster, Turen®, ,Treppen und Ausbauarbei-

ten - Dach") dargestellt.
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Ausbauarbeiten - Oberflachen

—e—6.1 Kellerwéande / Material
Wandoberflachen (2%)

—#—6.2 Kellerwénde /
Oberflachengestaltung (Putz, Tapete,
Fliesen) (5%)

6.3 Innenwénde / verwendete

Materialien, Bauweise (10%)

~¢=6.4 Innenwande /
Oberflachengestaltung (5%)

—»— 6.5 Oberflachengestaltung
Deckenuntersicht (2%)

—e— 6.6 FuBbodenaufbau: Material,
Oberflache, Dammung (5%)

Bewertung

Grafik 22: Detaillierte Darstellung der Einzelkriterien , Ausbauarbeiten - Oberflachen*

Die Einzelbereiche ,Innenwande / verwendete Materialien“ und ,Innenwande / Oberflachengestal-
tung®“ sind nur zu 2% bzw. 0% ohne Angabe und zu 14% bzw. 26% unvollstandig oder nicht ein-
deutig. Zu jeweils ca. 4/5 sind die Angaben ausreichend oder entsprechen umfassend den Min-
destanforderungen.

Die Angaben zur ,Oberflachengestaltung der Deckenuntersicht® sind in insgesamt 72 Leistungsbe-
schreibungen ausreichend bzw. umfassend. 16 mal wird keine Aussagen hierzu getroffen, 12 mal

sind sie als unvollstandig einzustufen.

Angaben zum FuBbodenaufbau fehlen in fast punktgenauer Ubereinstimmung mit der Voruntersu-
chung 2010 in 4 Leistungsbeschreibungen, 45 mal sind die Angaben unvollstandig oder nicht ein-
deutig, in 51 Leistungsbeschreibungen werden ausreichende oder umfassende Angaben zu die-
sem Punkt gemacht.

Die Einzelbereiche ,Kellerwande / Material, Wandoberflachen* und ,Kellerwande / Oberflachenge-
staltung“ konnten hinsichtlich ihrer Angaben naturgemaf nur bei den 36 unterkellerten Gebauden
geprift werden. Hier gehéren die folgenden Angaben allerdings zu den Mindestanforderungen an
Bau- und Leistungsbeschreibungen. Die Auswertung bezieht sich insofern auf diese Gebaude, da-
bei fehlen Angaben zu den Kellerwanden und zur Oberflachengestaltung der Kellerwande in je-
weils 10 Leistungsbeschreibungen, je 6 mal sind die Angaben unvollstandig oder nicht eindeutig,
je 20 mal mal sind die Angaben ausreichend bzw. umfassend, was einem Anteil von ca. 56% der

39



IFB

IFB-10552 — Abschlussbericht BAUFORSCHUNG

untersuchungsrelevanten Beschreibungen entspricht.

Leistungsbeschreibungen hinsichtlich der Bauteiloberflachen einschlielllich der detaillierten Be-
schreibung von Material, Qualitdt und Gestaltung sind flr die Bauherren insofern von Wichtigkeit,
als sie den unterschiedlichen Kostenangeboten vergleichbare Leistungen gegenlberstellen mis-
sen. Nur auf dieser Grundlage sind realistische Kostenvergleiche méglich und die Bauherren kon-
nen diesbezuglich zu beauftragende Leistungen bzw. Eigenleistungen kalkulieren.

Ausbauarbeiten - Fenster, Tlren, Treppe

—&—6.7 Innentreppen / Konstruktion u. Material
(5%)

—8— 6.8 Fenster / Material, Offnungsrichtung,
Montage (10%)

6.9 Fenster / Verglasung (5%)
—¢—6.10 Fenster / Zubehor (5%)

—*—6.11 AuRentiren / Material u. Bauweise
(10%)

—e—6.12 AufRentliren / Zubehor (5%)

—+—6.13 Innentiren / Material, Bauweise,
Oberflache (5%)

——=6.14 Innentiren / Zubehor (2%)

——6.15 Innentiiren / vollstandige Ausstattung
mit Turen (2%)

Bewertung

Grafik 23: Detaillierte Darstellung der Einzelkriterien , Ausbauarbeiten - Fenster, Tlren, Treppen”

Angaben zum Einzelbereich ,Fenster / Material, Offnungsrichtung® sind in allen Bau- und Leis-
tungsbeschreibungen vorhanden, davon in 46 im Wesentlichen vollstandig, in 20 umfassend. Der
Einzelbereich ,Fenster / Verglasung® wird ebenfalls in allen Leistungsbeschreibungen behandelt,
davon 28 mal in ausreichendem Maf3e und 59 mal umfassend. Die Angaben zum Fensterzubehdr
sind in 47 Bau- und Leistungsbeschreibungen ausreichend und in 9 umfassend beschrieben. In
keiner Beschreibung findet sich dazu keine Angabe.

Zum Einzelbereich ,Material und Bauweise der AulRentiiren fehlen die Aussagen vollstandig in 2
Bau- und Leistungsbeschreibungen, 53 mal sind sie unvollstandig oder nicht eindeutig, 35 mal
ausreichend und 9 mal umfassend. Zum Zubehdr der Auf3entiren werden nur 41 mal ausreichen-
de und 8 mal umfassende Aussagen getroffen, 50 mal sind die Angaben hierzu unvollstandig oder
nicht eindeutig.
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Die Ergebnisse in den Einzelbereichen der ,Fenster und Tiren“ sind teilweise nahezu deckungs-
gleich mit denen der Voruntersuchung 2010, z. T. zeigen sich auch leichte Besserungstendenzen.
Insgesamt werden die Bauteile im Wesentlichen durchgehend beschrieben. Dabei reicht der Anteil
der im Wesentlichen vollstandigen bzw. umfassenden Beschreibungen von 44% (Material und
Bauweise Aulentlren) bis zu 87% (Fenster / Verglasung), der Anteil der unvollstandigen Einzelbe-
reichsbeschreibungen von 12% bis zu 53%. In den Einzelbereichen besteht folglich immer noch
erhebliches Verbesserungspotenzial, zumal Art, Materialien, Bauweise und Zubehoér von Fenster-
und Turelementen fir Bauherren im Hinblick auf konstruktive, bauphysikalische, energetische und
optische Belange von erheblicher Relevanz sind. Damit verbunden sind zu einen Entscheidungen,
die den Energieeffizienzstandard im Zusammenhang mit Férdermittelnutzungen und nachhaltigen
Baunutzungskosten betreffen, zum anderen aber auch ggf. einzuhaltende Gestaltungssatzungen
oder Baustoff-Ausschlusskriterien zu beachten. Zudem erfordern planungs- und baubegleitende
Qualitatskontrollen umfassende Information als Voraussetzung zur Uberprifung.

3 von 100 Bau — und Leistungsbeschreibungen betrafen eingeschossige Gebaude und beinhalten
aufgrund dessen keine Innentreppen. Fur die Gbrigen Gebaude werden in 40 Leistungsbeschrei-
bungen nur unvollstandige oder nicht eindeutige Aussagen zu den Innentreppen getroffen, 47 mal
sind die Angaben ausreichend, 6 mal umfassend. Die Informationen zu Konstruktion, Materialien
und Qualitat der Innentreppe sind fir Bauherren vor dem Hintergrund von Kostenkontrolle, Eigen-
leistung und Qualitdtskontrolle relevant. Insofern sind nach der aktuellen Untersuchung immer
noch fast 1/2 der Bauherren nicht gemaR der geltenden Mindestanforderungen informiert.

Zum Einzelbereich ,Material / Bauweise der Innentiren® werden in 59 Leistungsbeschreibungen
ausreichende und in 8 umfassende Angaben gemacht. Das Zubehor der Innentiren wird in 40 Be-
schreibungen ausreichend und in 8 umfassend beschrieben. 72 Leistungsbeschreibungen beinhal-
ten keine Angaben zur vollstdndigen Ausstattung des Bauvorhabens mit Innenturen.

Am Beispiel ,Ausbauarbeiten — Fenster, Turen, Treppen“ zeigt sich die Problematik unzureichen-
der Bau- und Leistungsbeschreibungen besonders deutlich: Eine Vielzahl von Bauherren / Erwer-
bern hat haufig mit dem Bauvertrag nicht klar geregelt, welche Anzahl, Art und Qualitat oder wel-
ches Material die einzelnen Bauteile haben und welches Zubehdr im Leistungsspektrum enthalten
ist. Dies flihrt zwar nicht - wie bei den Bereichen Planung, Bauleitung und Rohbauarbeiten — mit
erhohter Wahrscheinlichkeit zu mdglichen Mangeln und Schéaden, jedoch ist die Vergleichbarkeit
und Bewertung dieser Leistungen im Hinblick auf die Baukosten nicht moglich. Nachtraglich zu be-
auftragende Leistungen oder die Ubernahme von Eigenleistungen beinhalten ein erhebliches Kos-
tenrisiko, dass durch die ordnungsgemalie Leistungsbeschreibung gemal den Mindestanforderun-

gen minimiert ware.
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Ausbauarbeiten - Dach

—#—6.16 Dach / Material der
Dacheindeckung / Dachabdichtung
(10%)

6.17 Dach / Angaben zur
Warmedammung (5%)

~¢-6.18 Dach / Dachentwéasserung
(Material, Anschluss an
Entwasserungssystem) (5%)

—%—6.19 Dach / Ausfuhrung
Schornsteinkopf (2%)

Bewertung

Grafik 24: Detaillierte Darstellung der Einzelkriterien ,Ausbauarbeiten - Dach”

Die Grafik 24 verdeutlicht, dass fiir den Einzelbereich ,Material der Dacheindeckung / Dachabdich-
tung“ in 78 Leistungsbeschreibungen ausreichende bis umfassende Angaben gemacht werden. 1
Beschreibung enthalt keine Aussagen zu diesem Bereich, 21 sind unvollstandig.

Zur Warmedammung des Daches gibt es in 17 Bau- und Leistungsbeschreibungen keine Aussa-
ge. 23 mal sind die Angaben unvollstandig oder nicht eindeutig, 43 mal sind sie ausreichend und
17 mal umfassend.

Die Dachentwasserung wird in 66 Bau- und Leistungsbeschreibungen ausreichend bis umfassend
behandelt. 7 mal gibt es keine Aussage zur Dachentwasserung des Gebaudes.

Die 3 vorbeschriebenen Einzelbereiche bewegen sind damit insgesamt auf dem Niveau der Vorun-
tersuchung 2010. Bei den Angaben zu den Ausbauarbeiten im Dach spielen im Ubrigen sowonhl
konstruktive und energetische Parameter als auch gestalterische Kriterien eine grof3e Rolle fiir die
von den Bauherren durchzufihrenden Vergleiche bzw. die zu treffenden Entscheidungen.
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Haustechnische Anlagen

Darstellung und Gewichtung der Kriterien flir den Leistungsbereich ,Haustechnische Anlagen®:

Beschriebene Leistung Gewichtung
(%)
7. Haustechnische Anlagen 20
71 Heizungssystem (z. B. Warmwasserheizung mit Kessel, Erdwarmeheizung) 10
7.2 Art des Kessels (Brennwertkessel), Lage des Kessels (Keller, Dachgeschoss) 10
7.3 Fernwarme: Anschluss betriebsbereit
7.4 Nutzung erneuerbarer Energien zu Heizzwecken (Warmepumpe, Boden/ Was-
ser/ Luft/ Sonne)
7.5 Solaranlagen (zur Warmwasserbereitung / zur Heizungsunterstitzung) 2
7.6 Erweiterung der Heizleistung mdglich 2
7.7 Schornstein oder Abgasrohr: Bauweise, Material 2
7.8 Heizkorper: genaue Beschreibung, Muster oder Prospekte 5
7.9 Fuflbodenheizung: Material, Anzahl Heizkreise, Einzelraumregelung mit Themo- 5
stat in den Raumen
7.10  Raumtemperaturregelung (z. B. Thermostatventile, Raumthermostat) 2
7.11  Trinkwassererwarmung / Anlagenart: zentral tGber die Heizanlage, dezentral (z. B. 10
elektrisch)
7.12  Trinkwassererwarmung / genaue Beschreibung der Anlage (Volumen des Spei- 5
chers min. 120 |, Zirkulationsleitung)
7.13  Allgemeine Angaben zu Heizung und Warmwasserversorung (Anschluss, Kessel- 5
leistung, Erweiterungsmoglichkeit z. B. durch Solarunterstiitzung)
7.14  Luftung / Art der Luftung (freie Fensterltftung, ventilatorgestutzte Liftung mit / 5
ohne Warmeriickgewinnung)
7.15  Luftung / weitere Entliiftung (z. B. Dunstabzugshaube) 2
7.16  Sanitar / Material der verlegten Leitung, Filter
7.17  Sanitar / Regenwassernutzung oder Vorbereitung (Gartenbewasserung, WC-
Spilung)
7.18  Sanitar / AuBenwasserhahn, gesonderter Wasserzahler 2
7.19  Elektroanlage / detaillierte Beschreibung (z. B. iblicher Ausstattungsstandard 10
nach HEA/ RAL Ausstattungswert 2)
7.20  Elektroanlage / Nutzung regenerativer Energien, z. B. Photovoltaikanlage
7.21  Elektroanlage / Anzahl Stromkreise
7.22  Elektroanlage / Schutzsysteme (FI-Schalter)
Summe 100
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Gesamtbewertung: Haustechnische Anlagen

45

40

) / \
. / \
. / \

o/
5

0 1 0 2 0 0
0

0,0-10,0%  10,1-20,0% 20,1-30,0% 30,1-40,0% 40,1-50,0% 50,1-60,0% 60,1-70,0% 70,1-80,0% 80,1-90,0% 90,1-100,0%

Grafik 25: Gesamtbewertung , Haustechnische Anlagen*

Die Gesamtbewertung (Grafik 25) ergibt flir diesen Leistungsbereich folgende Verteilung:

Keine oder ungenigende Angaben

Leistungsbeschreibung mangelhaft, wesentliche Angaben fehlen 2
Leistungen unvollstandig oder nicht eindeutig beschrieben 41
Leistungen im Wesentlichen vollstandig, aber nicht durchgehend konkret beschrieben 56
Leistungsbeschreibungen entsprechen durchgangig den Mindestanforderungen 0

Keine der Leistungsbeschreibungen erflllt die Mindestanforderungen in diesem Bereich vollstan-
dig. 56 Beschreibungen sind im Wesentlichen vollstandig, unvollstandige bzw. mangelhafte Anga-
ben finden sich bei 41 bzw. 2 Bau- und Leistungsbeschreibungen, 1 Beschreibung muss als unge-
ndgend bewertet werden.
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3.7.1 Prozentuale Verteilung: ,, Haustechnische Anlagen”

DO Keine oder ungeniigende
Angaben

DLeistungsbeschreibungen
mangelhaft, wesentliche Angaben
fehlen

OLeistungen unvollstandig oder
nicht eindeutig beschrieben

OLeistungen im Wesentlichen
vollstandig, aber nicht
durchgehend korrekt
beschrieben

BLeistungsbeschreibungen
entsprechen durchgéngig den
Mindestanforderungen

Grafik 26: Prozentuale Verteilung der Bewertung , Haustechnische Anlagen*

Die aktuelle Untersuchung der 100 Bau- und Leistungsbeschreibungen hat ergeben, dass 41% der
Bau- und Leistungsbeschreibungen im Bereich ,Haustechnische Anlagen® als unvollstandig oder
nicht eindeutig zu bewerten sind, 2% stellen sich als mangelhaft dar, 1 % als ungenligend.

56% der Leistungsbeschreibungen entsprechen im Bereich der ,Haustechnischen Anlagen® im
Wesentlichen den Mindestanforderungen. Zugleich findet sich keine Beschreibung, die durchgan-
gig den Mindestanforderungen an Bau- und Leistungsbeschreibungen in diesem Bereich ent-
spricht. Damit zeigt sich dieser Bereich in etwa auf dem Niveau der Voruntersuchung 2010, aller-
dings mit einer geringfugigen Tendenz zur Verschlechterung. So fanden sich 2010 noch zu 60%
Beschreibungen, die im Wesentlichen vollstandig waren bzw. die Mindestanforderungen durchgan-
gig einhielten (58 + 2).
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3.7.2 Bewertung der Einzelkriterien ,Haustechnische Anlagen*

100

90

80

70
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40
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20

10

——7.1 Heizungssystem (z.B. Warmwasserheizung mit Kessel,
Erdwéarmeheizung) (10%)

—=—7.2 Art des Kessels (Brennwertkessel), Lage des Kessels
(Keller, Dachgeschoss) (10%)

7.3 Fernwarme: Anschluss betriebsbereit (5%)

7.4 Nutzung erneuerbarer Energien zu Heizzwecken
(Warmepumpe, Boden/ Wasser/ Luft/ Sonne) (2%)

—#—7.5 Solaranlagen (Warmwasser / Heizungsunterstiitzung)
(2%)

—e—7.6 Erweiterung der Heizleistung méglich (2%)

—+—7.7 Schornstein oder Abgasrohr: Bauweise, Material (2%)

——7.8 Heizkérper: genaue Beschreibung, Muster oder
Prospekte (5%)

7.9 FuBbodenheizung: Material, Anzahl Heizkreise,
Einzelraumregelung mit Themostat in den Raumen (5%)

7.10 Raumtemperaturregelung (z.B. Thermostatventile,
Raumthermostat) (2%)

7.11 Trinkwassererwarmung / Anlagenart: zentral tber die
Heizanlage, dezentral (z.B. elektrisch) (10%)

7.12 Trinkwassererwarmung / genaue Beschreibung der
Anlage (Volumen des Speichers min. 1201,
Zirkulationsleitung) (5%)

7.13 Allgemeine Angaben zu Heizung und Warmwasser-
versorung (Anschl., Kesselleistung, Erweiterungs-
maoglichkeit z.B. durch Solarunterstiitzung) (5%)

7.14 Luftung / Art der Luftung (freie Fensterluftung,
ventilatorgestitzte Liftung mit / ohhne
Wéarmeriickgewinnung) (5%)

7.15 Luftung / weitere Entluftung (z.B. Dunstabzugshaube)
(2%)

7.16 Sanitar / Material der verlegten Leitung, Filter (2%)
—=—7.17 Sanitar / Regenwassernutzung oder Vorbereitung
(Gartenbewdasserung, WC-Spiilung) (2%)

7.18 Sanitar / AuRenwasserhahn, gesonderter Wasserzahler
(2%)

7.19 Elektroanlage / detaillierte Beschreibung (z.B. tiblicher
Ausstattungsstandard nach HEA/ RAL Ausstattungswert 2)
(10%)

7.20 Elektroanlage / Nutzung regenerativer Energien, z.B.
Photovoltaikanlage (2%)

7.21 Elektroanlage / Anzahl Stromkreise (5%)

—%—7.22 Elektroanlage / Schutzsysteme (FI-Schalter) (5%)

Grafik 27: Bewertung der Einzelkriterien ,Haustechnische Anlagen”

Die Gesamtbewertung des Bereichs der ,Haustechnischen Anlagen“ wird nachfolgend detailliert in

2 separaten Grafiken (,Heizung und Warmwasser® und ,LUftung, Sanitar und Elektroanlagen®) dar-

gestellt.
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Haustechnische Anlagen — Heizung und Warmwasser

—&—7.1 Heizung / Heizsystem (10%)

—®—7.2 Heizung / Art des Kessels (10%)

100 7.3 Fernwarme: Anschluss betriebsbereit (5%)
90 —¢—=7.4 Nutzung erneuerbarer Energien (2%)
80 —%—7.5 Solaranlagen (2%)
70 —8—7.6 Erweiterung der Heizleistung moglich (2%)
—+—7.7 Schornstein oder Abgasrohr: Bauweise,
Material (2%)
——7.8 Heizkérper: geneue Beschreibung (5%)
—=—7.9 Fussbodenheizung: Material, Anzahl
Heizkreise, Einzelraumregelung mit Themostat
30 (&%)
7.10 Raumtemperaturregelung (2%)
7.11 Trinkwassererwarmung / Anlagenart (10%)
7.12 Trinkwassererwarmung / genaue
Beschreibung der Anlage (Vol. des Speichers
O etc.) (5%)

0 1 3 4 5 7.13 Allgemeine Angaben zu Heizung und
Warmwasserversorung (Leistung,
Erweiterungsmaéglichkeit durch
Bewertung Solarunterstiitzung) (5%)

Grafik 28: Detaillierte Darstellung der Einzelkriterien ,Haustechnische Anlagen — Heizung und Warm-

wasser"

Zur ,Heizung / Art des Kessels" wird von 99 Leistungsbeschreibungen, fir die dieses Bauteil rele-
vant ist, in 18 Bau- und Leistungsbeschreibungen keine Aussage getroffen, 44 mal sind die Leis-
tungen unvollstdndig oder nicht eindeutig beschrieben. 30 Bau- und Leistungsbeschreibungen ha-
ben hierzu ausreichende und 7 umfassende Angaben. Dieses Untersuchungsergebnis stellt eine
Verschlechterung gegeniiber den Ergebnissen der Voruntersuchung 2010 dar.

Die Einzelbereiche ,Trinkwassererwarmung / Anlagenart” und ,Heizungssystem® sind zu 43 %
bzw. 86% ausreichend oder umfassend behandelt. Aussagen zu ,Allgemeine Angaben zu Heizung
und Warmwasserversorgung“ fehlen in 21 Leistungsbeschreibungen, 66 mal sind die Leistungen
hier unvollstédndig oder nicht eindeutig beschrieben. 12 Leistungsbeschreibungen haben zu diesem
Punkt ausreichende, keine hat umfassende Angaben.

Mit Fernwarme werden 6 Gebaude beheizt, davon waren in 3 Beschreibungen die Angaben aus-
reichend und 1 mal umfassend.

Fir die Einzelbereiche ,Trinkwassererwarmung / genaue Beschreibung der Anlage® und ,Heizkor-
per - genaue Beschreibung® liegen in 17% bzw. 7% der Beschreibungen nur mangelhafte Anga-
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ben vor, 40% bzw. 10% sind unvollstandig oder nicht eindeutig.

Solaranlagen sind fir 60 Gebaude vorgesehen. In diesem Zusammenhang sind lediglich in 28
Leistungsbeschreibungen ausreichende und in 3 umfassende Angaben zu verzeichnen. 1/2 der
Beschreibungen ist unvollstandig, mangelhaft oder enthalt gar keine Angaben.

Eine FulRbodenheizung ist in 66 Gebauden vorgesehen. Davon fehlen in 12 Bau- und Leistungsbe-
schreibungen Aussagen zur Fullbodenheizung vollstandig, 28 mal sind die Leistungen unvollstan-
dig oder nicht eindeutig beschrieben. 23 mal werden hierzu ausreichende und 3 mal umfassende
Angaben gemacht.

Zum Einzelbereich ,Raumtemperaturregelung” enthalten 80% der Leistungsbeschreibungen aus-
reichende bzw. umfassende Angaben. Zu der Mdglichkeit einer Erweiterung der Heizleistung, die
als Mindestanforderung gefordert wird, werden in 97% der Bau- und Leistungsbeschreibungen kei-
ne Angaben gemacht.

Insgesamt ist flir den Bereich ,Haustechnische Anlagen — Beheizung und Warmwasser* festzustel-
len, dass auch nach der aktuellen Untersuchung die Mindestanforderungen im Detaillierungsgrad
nicht den Anforderungen der aktuell geltenden Energieeinsparverordnung 2014 bzw. dem Erneu-
erbare-Energien-Warmegesetz 2011 entsprechen bzw. angepasst sind. Die Angaben in den 100
analysierten Bau- und Leistungsbeschreibungen erfiillen in Einzelbereichen z. T. nicht einmal die-
se Mindestanforderungen. Angaben, die dartber hinaus gehen und z. B. den Schwerpunkt der
Energieeffizienz im Bereich der erneuerbaren Energien noch verstarken, sind allenfalls zu einem
1/4 vorhanden. So gibt es nur 3 Bau- und Leistungsbeschreibungen im Rahmen der Studie, die
mit innovativen MafRnahmen im Bereich der Beheizung bzw. Trinkwassererwarmung Uber Ubliche
Standards wirklich umfassend informieren. Immerhin 19 Beschreibungen informieren im Wesentli-
chen vollstéandig. Die Nutzung von Warmepumpen spielt im Ubrigen — anders als noch bei der Vor-
untersuchung 2010 — mittlerweile eine durchaus signifikante Rolle, da der Anteil ihres Einsatzes im
Ein- und Zweifamilienhausbereich deutlich gestiegen ist.

Unabhangig davon mussen Bauherren in dem nachhaltigen Bereich der ,Haustechnik — Beheizung
und Warmwasserbereitung“ vor dem Hintergrund der geltenden Gesetzeslage, der Energieeffizi-
enz und der zu erwartenden Nutzungskosten umfassende und priifbare Leistungsbeschreibungen
erhalten, um Kostenvergleiche im Lichte der Nachhaltigkeit durchflihren zu kénnen. Gemessen
daran stellt sich die Lage nach dieser Untersuchung weiterhin als kritikwirdig dar.
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Haustechnische Anlagen — Liftung, Sanitéar und Elektroanlagen

—e—7.14 Luftung / Art der Liftung (5%)

100
—@—7.15 Luftung / weitere Entliiftung (z.B. Dunst-

90 A abzugshaube) (2%)
80 / \ 7.16 Sanitar / Material der verlegten Leitung, Filter (2%)
70 .

/ \ A /\ 7.17 Sanitar / Regenwassernutzung oder Vorbereitung
. [ \/N\ /[ \
50 / )( \/ \ ——7.18 Sanitar / AuBenwasserhahn, gesonderter Zéhler (2%)

40 A
N/
/ /Am \ —e—7.19 Elektroanlage / detallierte Beschreibung (10%)
" 0\
/8N =
20 A

—+—7.20 Elektroanlage / regenerative Energien (2%)

10 +——— v~ \ ‘"“xr
/ EM_ ——7.21 Elektroanlage / Anzahl Stromkreise (5%)
0 & ‘ T g i 3
0 1 3 4 5
7.22 Elektroanlage / Schutzsysteme (FI-Schalter) (5%)
Bewertung

Grafik 29: Detaillierte Darstellung der Einzelkriterien ,Haustechnische Anlagen — Liftung, Sanitar
und Elektroanlagen*

Ausreichend detailliert behandelt werden die ,Elektroanlagen® in 70% der untersuchten Leistungs-
beschreibungen, weitere 6 mal wird umfassend beschreiben, 23 mal sind die Leistungen als un-
vollstéandig oder nicht eindeutig zu bewerten, 1 mal sind die Angaben mangelhaft bzw. fehlen.

Die Anzahl der Stromkreise wird in 32% der Leistungsbeschreibungen nicht erwahnt, 40 mal sind
die Angaben hierzu unvollstandig oder nicht eindeutig beschrieben, 16 mal ausreichend und 12
mal umfassend. In diesem Einzelbereich hat sich die Lage gegentliber der Voruntersuchung 2010
zwar verbessert, bleibt aber weiterhin als kritisch zu bewerten, insbesondere vor dem Hintergrund
der Sicherheit bzw. einzuhaltender Verkehrssicherungspflichten. Diese Einschatzung wird dadurch
unterstrichen, dass sich in weiterhin 38 Leistungsbeschreibungen keine Aussagen zu den FI-
Schutzsystemen in den Elektroanlagen finden bzw. diese 30 mal unvollstandig sind. Nur in 11
Leistungsbeschreibungen sind die Angaben hierzu ausreichend, 21 mal finden sich umfassende
Angaben.

Der Einzelbereich ,Elektroanlage / regenerative Energien® findet sich in 94 der untersuchten 100
Bau- und Leistungsbeschreibungen nicht wieder. Daneben gibt es immer noch in 43% der Leis-
tungsbeschreibungen zum Einzelbereich ,Liftung“ keine Aussagen. Insbesondere vor dem Hinter-
grund der aktuellen Gesetzeslage und der veranderten technischen Anforderungen an Wohnge-
baude, die Luftungskonzepte unumganglich macht, ist diese Tatsache fiir die sich daraus ergeben-
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den Bewertungsmadglichkeiten durch die Bauherren als sehr kritisch zu bewerten. Leistungen, die
in diesem Zusammenhang nachtraglich vergeben oder in Eigenleistung erstellt werden mussen,
sind mit einem erheblichen Kostenaufwand verbunden, technisch in einigen Fallen nicht mehr
nachrustbar — eine Chance, die im Sinne der Nachhaltigkeit eines Neubaus unnétig vergeben war-
de.

In den Einzelbereichen ,Sanitar / Material der verlegten Leitung, Filter” und ,Sanitar / AuRenwas-
serhahn, gesonderter Zahler stellt sich das Untersuchungsergebnis sehr unterschiedlich dar.
Wahrend im erstgenannten Einzelbereich die im Wesentlichen vollstdndigen bzw. umfassenden
Angaben mit einem Anteil von ca. 3/4 lberwiegen sind die Angaben im zweitgenannten Einzelbe-
reich zu ca. 2/3 unvollstandig. Lediglich 7 mal ist unmissverstandlich beschrieben, ob die Aullen-
zapfstelle mit einem gesonderten Wasserzahler versehen ist oder nicht. Angaben zur Regenwas-
sernutzung bzw. einer entsprechenden Vorbereitung fehlen in den untersuchten Leistungsbe-
schreibungen durchgangig. Bauherren sind indes gerade auf derartige Angaben angewiesen, zu-
mal es teilweise kommunale Vorgaben zu verwendbaren bzw. ausgeschlossenen Materialien gibt

oder Genehmigungen (z. B. bei der Regenwassernutzung) einzuholen sind.
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3.8 Ausstattung

Darstellung und Gewichtung der einzelnen Kriterien fir den Leistungsbereich ,Ausstattung®:

8. Ausstattung 10
8.1 Sanitar / Anschlisse, Ausguss, Riickstausicherung, FuRbodenablaufe 10
8.2 Sanitar / Sanitarobjekte, mit detaillierter Beschreibung, Prospekte, Muster 20
8.3 Sanitar / Armaturen, mit detaillierter Beschreibung, Prospekte, Muster 10
8.4 Sanitar / Sanitarobjekte: Zubehor (z. B. WC-Sitz, Duschkabine mit detaillierter 10
Beschreibung, Prospekte, Muster)
8.5 Elektroanlagen / Anzahl Steckdosen, Schalten etc. 15
8.6 Elektroanlagen / Antennenanschlisse 5
8.7 Telefonleitungen, Anschlussdosen 5
8.8 EDV-Anschllsse 10
8.9 Gebaudeleittechnik-Systeme 10
8.10  Gegensprechanlage / Turklingel 5
Summe 100

Grafik 30: Gesamtbewertung , Ausstattung*“
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Die Gesamtbewertung (Grafik 30) ergibt fir diesen Leistungsbereich folgende Verteilung:

Keine oder ungeniigende Angaben

Leistungsbeschreibung mangelhaft, wesentliche Angaben fehlen 0
Leistungen unvollstandig oder nicht eindeutig beschrieben

Leistungen im Wesentlichen vollstandig, aber nicht durchgehend konkret beschrieben 53
Leistungsbeschreibungen entsprechen durchgéngig den Mindestanforderungen 45

45 Leistungsbeschreibungen erfiillen die Anforderungen in diesem Bereich vollstandig. Als im We-
sentlichen vollstandig sind darUber hinaus 53 Leistungsbeschreibungen zu bewerten, unvollstandi-
ge bzw. ungeniigende Angaben finden sich bei jeweils 1 Leistungsbeschreibung in diesem Be-
reich.

3.8.1 Prozentuale Verteilung: , Ausstattung”

OKeine oder ungeniigende
Angaben

OLeistungsbeschreibungen
mangelhaft, wesentliche Angaben
fehlen

OLeistungen unvollstindig oder
nicht eindeutig beschrieben

OLeistungen im Wesentlichen
vollstandig, aber nicht
durchgehend korrekt beschrieben

@ Leistungsbeschreibungen
entsprechen durchgédngig den
Mindestanforderungen

Grafik 31: Prozentuale Verteilung der Bewertung , Ausstattung”

Ausweislich der vorstehenden Grafik zeigt sich gegenulber der Voruntersuchung 2010 eine leichte
Verbesserung des Niveaus. Konnten 2010 insgesamt 85% der Bau- und Leistungsbeschreibungen
als im Wesentlichen vollstandig oder besser bewertet werden, sind es in der aktuellen Untersu-
chung 98%, wobei bei 45% die Mindestanforderungen durchgehend eingehalten sind. Damit stellt
dieser Bereich - genau wie 2010 - den am besten zu bewertenden dar.
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3.8.2 Bewertung der Einzelkriterien ,, Ausstattung*”

100
——28.1 Sanitar / Anschliisse, Ausguss,
90 Ruckstausicherung, FuRbodenablaufe (10%)
80 —#—8.2 Sanitar / Sanitarobjekte (20%)
70 8.3 Sanitér / Armaturen (10%)
60 /A\ 8.4 Sanitér / Sanitérobjekte-Zubehdér (10%)
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—t —¥%— 8.5 Elektroanlagen / Anzahl Steckdosen,
40 Schalten etc. (15%)
/ .
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20 \ . —+—8.7 Telefonleitungen, Anschlussdosen (5%)
10 — / \\ ——8.8 EDV-Anschlisse (10%)
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Bewertung 8.10 Gegensprechanlage / Tur-klingel (5%)

Grafik 32: Bewertung der Einzelkriterien , Ausstattung*

Im Einzelbereich ,Sanitar / Sanitarobjekte” wird in 2 Leistungsbeschreibungen die Leistung nicht
beschrieben, bei 33 sind die Angaben unvollstandig oder nicht eindeutig. 39 Leistungsbeschrei-
bungen beinhalten ausreichende und 24 umfangliche Angaben.

Aussagen zu ,Sanitar / Armaturen” sind ebenfalls in 2 Beschreibungen nicht vorhanden, 34 mal
sind die Angaben unvollstandig oder nicht eindeutig. In 38 Beschreibungen sind die Aussagen
ausreichend, 24 mal umfassend.

Zu dem Einzelbereich ,Sanitarobjekte - Zubehdr” gibt es in 3 Beschreibungen keine Angaben und
in 36 unvollstandige oder nicht eindeutige Angaben. 36 mal sind die Angaben ausreichend und 23

mal umfassend.

Zur ,Sanitarausstattung mit Anschlissen® liegt bei 7 Bau- und Leistungsbeschreibungen keine
Aussage vor, 19 mal sind die Angaben unvollstdndig oder nicht eindeutig. Ausreichende Angaben
beinhalten 67, umfassende Angaben haben 6 Beschreibungen.

In allen vier vorgenannten Einzelbereichen zeigen sich gegen Uber Voruntersuchung 2010 Verbes-

serungen des Niveaus, nichts desto trotz bleibt die Qualitdt der Angaben jeweils durchschnittlich
zu ca. 1/3 unterhalb des ausreichenden Bereichs.
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Der Einzelbereich ,Ausstattung fir Elektroanlagen / Anzahl der Steckdosen und Schalter” ist in 97
(Voruntersuchung 2010 = 81) Leistungsbeschreibungen ausreichend bzw. umfassend beschrie-
ben. Nur 1 Beschreibung beinhaltet unvollstandige oder nicht eindeutige Angaben, 1 enthalt keine
Angaben.

EDV-Anschlisse sowie Gebaudeleittechnik-Systeme sind - obwohl diese mehr und mehr Verbrei-
tung finden — entsprechend der geltenden Mindestanforderungen, die Mafistab fir diese Untersu-
chung sind, nicht verpflichtend zu beschreiben. Sie flossen deshalb - wie schon 2010 - nicht in die
Auswertungsergebnisse ein und wurden demzufolge so behandelt, als seien die Bauteile nicht Ge-
genstand des Bauvertrages. Hier sind aus Sicht der Verfasser dieses Berichts dringend Uberle-
gungen anzustellen, wie auch zu diesen Einzelbereichen Mindestanforderungen festgelegt werden
kénnen, damit Vergleichbarkeit von Bauqualitat bzw. Bauleistung auch hier fir Bauherren gegeben
ist.

Zum Einzelbereich ,Antennenanschlisse® werden nur in 3 Beschreibungen keine Aussagen getrof-
fen, lediglich 2 mal sind die Angaben unvollstandig oder nicht eindeutig, 40 mal sind sie ausrei-
chend und 54 mal umfassend.

Die Einzelbereiche ,Telefonleitungen / Anschlussdosen und Gegensprechanlage / Turklingel* wei-
sen jeweils zu einem Anteil von ca. 90% der Leistungsbeschreibungen ausreichende bzw. umfas-
sende Angaben aus. In jeweils weniger als 10% der Beschreibungen werden keine oder nur un-
vollstandige Angaben gemacht.

Die Untersuchungsergebnisse sind in den letztgenannten 4 Einzelbereichen insgesamt als ,gut zu
bewerten, die vorgefundenen Angaben ermdglichen den Bauherren vor allem Entscheidungen
Uber eine etwaige Nachfolge- oder Einzelvergabe bzw. Eigenleistungen in diesem Bereich und eig-
nen sich demzufolge fir eine vergleichende Kostenbewertung.
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3.9 AulRenanlagen

Darstellung und Gewichtung der einzelnen Kriterien fir den Leistungsbereich ,Au3enanlagen*:

9. AuRenanlagen 5
9.1 Geh- und Fahrwege, Terrassen 15
9.2 Art der Befestigung 5
9.3 Abboschungen zu Kellerfenstern, Beschreibung 10
9.4 Entwasserung mit Nachweis ausreichende Bemessung Versickerung 10
9.5 Ver- und Entsorgungsanlagen auf dem eigenen Grundstlick 20
9.6 Anzahl Stellplatze 10
9.7 Stellplatze: Art der Befestigung (Carport, Garage etc.) 15
9.8 Mullstandplatz 15
Summe 100

Grafik 33: Gesamtbewertung ,, Au3enanlagen*”
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Die Gesamtbewertung (Grafik 33) ergibt fir diesen Leistungsbereich folgende Verteilung:

Keine oder ungeniigende Angaben 25
Leistungsbeschreibung mangelhaft, wesentliche Angaben fehlen 14
Leistungen unvollstandig oder nicht eindeutig beschrieben 34
Leistungen im Wesentlichen vollstandig, aber nicht durchgehend konkret beschrieben 20
Leistungsbeschreibungen entsprechen durchgéngig den Mindestanforderungen 7

Die Angaben zu den Einzelbereichen des Bewertungsbereichs ,Auflenanlagen® sind nur insoweit

Gegenstand der Auswertung, sofern sie zu dem jeweils bauvertraglich vereinbarten Leistungsum-

fang gehoren. Klare Aussagen und Hinweise, wer welche Leistungen durchfiihrt bzw. welche Leis-

tungen nicht Leistungsinhalt sind, sind in diesem Zusammenhang aus Verbrauchersicht generell

wlnschenswert und sinnvoll. Sie ermdglichen die Vergleichbarkeit verschiedener Angebote und

eine entsprechende Kostenkontrolle. Im Bereich ,Au3enanlagen® erflillen 7 Leistungsbeschreibun-

gen durchgangig die Mindestanforderungen, bei 25 Leistungsbeschreibungen finden sich keine

oder ungenugende Angaben fir diesen Bereich.

3.9.1 Prozentuale Verteilung: ,,Aulenanlagen”

OKeine oder ungeniigende
Angaben

DOLeistungsbeschreibungen
mangelhaft, wesentliche Angaben
fehlen

OLeistungen unvollstidndig oder
nicht eindeutig beschrieben

OLeistungen im Wesentlichen
vollstédndig, aber nicht
durchgehend korrekt beschrieben

B Leistungsbeschreibungen
entsprechen durchgéangig den
Mindestanforderungen

Grafik 34: Prozentuale Verteilung der Bewertung , Auf3enanlagen®
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Die aktuelle Analyse der Bau- und Leistungsbeschreibungen ergibt, dass 1/4 der Leistungsbe-
schreibungen im Bereich ,Auflenanlagen” als ungenigend einzuschatzen sind, 14% der Leis-
tungsbeschreibungen sind mangelhaft, weitere 34% der Beschreibungen sind als unvollstandig
bzw. nicht eindeutig zu bewerten. 20% der Leistungsbeschreibungen entsprechen im Bereich der
~LAullenanlagen® im Wesentlichen den Anforderungen, weitere 7% sind umfassend.

Das Auswertungsergebnis zeigt sich in diesem Bereich im Vergleich zur Voruntersuchung 2010 als
indifferent. Auf der einen Seite steigt die Zahl der im Wesentlichen vollstandigen Beschreibungen
bzw. der Beschreibungen, bei der die Mindestanforderungen durchgangig eingehalten werden, von
16 auf 27 an und es finden sich erstmals 7 Bau- und Leistungsbeschreibungen in der letztgenann-
ten Kategorie. Auf der anderen Seite zeigt sich im unteren Bereich der Bewertungsskala eine deut-
liche Zunahme von Beschreibungen, die als ungeniigend bewertet werden missen.

Insgesamt sind ca. 3/4 der Beschreibungen als unterhalb des Bereiches ,ausreichend” zu bewer-
ten, ein sehr unbefriedigendes Ergebnis, welches auf dem Niveau der Voruntersuchung 2010 liegt.

57



BAUFORSCHUNG

3.9.2 Bewertung der Einzelkriterien , AuRenanlagen*

—&— 9.1 Geh- und Fahrwege, Terrassen (15%)

90
80 - —=®—9.2 Art der Befestigung (5%)
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50 \\ / \ 9.4 Entwéasserung mit Nachweis
ausreichende Bemessung Versickerung
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—*%—9.5 Ver- und Entsorgungs-anlagen auf
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30
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Grafik 35: Bewertung der Einzelkriterien , Aul3enanlagen®

Der Bereich ,Aufienanlagen” wird bei einem Grof3teil der Leistungsbeschreibungen - niveaugleich
zur Voruntersuchung 2010 - nicht ausreichend detailliert beschrieben.

Der Einzelbereich ,Abbdschungen zu Kellerfenstern“ wird mit Ausnahme einer ausreichenden Be-
schreibung bei 36 unterkellerten Gebauden fast durchgangig nicht beschrieben.

Die Einzelbereiche ,Entwasserung mit Nachweis ausreichender Bemessung® und ,Mullstandplatz*
werden - soweit als Vertragsbestandteil nicht nachvollziehbar ausgeschlossen - mit Ausnahme
von 1 bzw. 2 umfassenden Beschreibungen nicht behandelt. Diese entspricht einer Fehlquote von
97% bzw. 94%.

Die ,Art der Befestigung® der Auldenanlagen wird — soweit vertraglich nicht ausgeschlossen - zu
78% nicht angegeben, die ,Anzahl der Stellplatze® ist zu 80% in den Bau- und Leistungsbeschrei-

bungen nicht angegeben.

,ver- und Entsorgungsanlagen auf dem eigenen Grundstuck® werden in 26 Leistungsbeschreibun-
gen nicht behandelt, in 19 Beschreibungen sind die Angaben unvollstéandig, in 22 sind die Anga-
ben ausreichend, bei 28 umfassend. Dies entspricht einer Fehlquote unterhalb des Bereiches
»=ausreichend” (im Wesentlichen vollstandig) von knapp 50%.

Zum Einzelbereich ,Geh- und Fahrwege / Terrassen® liegen - soweit vertraglich nicht ausgeschlos-
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sen - in 24 Leistungsbeschreibungen keine Aussagen vor, in 3 Beschreibungen sind die Angaben
ausreichend, in 3 umfassend. Die Fehlquote unterhalb des Bereiches ,ausreichend” (im Wesentli-
chen vollstandig) liegt hier bei Uber 80%.

Im Bereich ,Auflenanlagen” sind die Angaben gemafl der Mindestanforderungen fir die Entschei-
dungsfindung der Bauherren insbesondere vor dem Hintergrund offentlich-rechtlicher Vorgaben
und Verpflichtungen relevant. So ist z. B. ein Stellplatz auf eigenem Grundstiick i. d. R. zur Geneh-
migung eines Bauvorhabens Voraussetzung. Gleichzeitig besteht regelmalig der sog. Anschluss-
und Benutzerzwang, d. h. der zwingend vorgeschriebene Anschluss des Grundstiicks an die Ent-
sorgungsanlagen der Gemeinde (Abwasser sowie Regenwasser bei nicht nachgewiesener Versi-
ckerungsmaglichkeit). Hier bendétigen die Bauherren Klarheit dartiber, ob die Entsorgungsleitungen
sowie Ubergabeschéchte auf eigenem Grundstiick, die eine erhebliche Kostenposition innerhalb
eines Bauvorhabens darstellen kdnnen, zum Vertragsgegenstand gehoren oder nicht.

Gleiches gilt im Ubrigen auch fiir die Versorgung des Grundstlicks. Der Bauherr muss wissen, wel-
che ggf. zusatzliche Kosten durch die Herstellung von z. B. Gas-, Wasser- und Stromanschlissen
von ihm zu tragen sind. Detaillierte Angaben hierzu sollten sich im Bereich ,Haustechnische An-
lagen® (vgl. Ziffer 3.7) finden.
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Ubergabe von Unterlagen und technischen Nachweisen

Darstellung und Gewichtung der einzelnen Kriterien fir den Leistungsbereich ,Ubergabe von Un-

terlagen und technischen Nachweisen®:

Ubergabe von Unterlagen und technischen Nachweisen Gewichtung
(%)
10. Planung, Bauleitung 5
10.1  Baugenehmigung, Statik, Warmeschutzberechnung, Wohnflachen 15
10.2  Baufluchtlinien- und ggf. Hohenattest des Vermessungsingenieurs 5
10.3  Bestandszeichnungen der technischen Gebaudeausriistung 10
10.4  Bauaufsichtliche Gebrauchsabnahme 5
10.5  Schornsteinfegerabnahmeprotokoll 5
10.6  Protokoll Gber die Baugrubenverfiillung und Bodenverdichtung 5
10.7  Protokoll Uber die Herstellung der Abdichtung (Verbrauch, Schichtdicken, Trock- 5
nungsprufung)
10.8  Protokoll tiber die Prufung der Luftdichtheit der Gebaudehdiille 10
10.9  Protokoll Uber die Prifung der elektrischen Sicherheitseinrichtungen
10.10 Gewahrleistungsbescheinigungen Uber die mangelfreie Ausfihrung aller Bauleis-
tungen
10.11 Energiebedarfsausweis nach EnEV 10
10.12 Garantieurkunden Haustechnik 5
10.13 Unbedenklichkeitsbescheinigungen fir die verwendeten Baustoffe 5
10.14 Bedienungsanleitungen 5
10.15 Nachweis Uber Gite- oder Qualitatsiiberwachungssysteme 5
Summe 100
Gesamtbewertung: Ubergabe von Unterlagen und technischen Nachweisen
50
45 45
p A\
. // \\
30
. / \
i A \\
15
10 A y \ 10
] 3
*0 0 0
0,8-10,0% 10,1-200% 20,1-30,0% 30,1-40,0% 40,1-50,0% 50,1-60,0% 60,1-70,0% 70,1-80,0% 80,1-90,0% 90,1-100,0%

Grafik 36: Gesamtbewertung , Ubergabe von Unterlagen und technischen Nachweisen*
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Die Gesamtbewertung (Grafik 36) ergibt fir diesen Leistungsbereich folgende Verteilung:

Keine oder ungenigende Angaben 13
Leistungsbeschreibung mangelhaft, wesentliche Angaben fehlen 72
Leistungen unvollstandig oder nicht eindeutig beschrieben 13
Leistungen im Wesentlichen vollstandig, aber nicht durchgehend konkret beschrieben 2
Leistungsbeschreibungen entsprechen durchgangig den Mindestanforderungen 0

Keine Leistungsbeschreibung entspricht durchgangig den Mindestanforderungen im Bereich ,Ab-
nahmen und technische Nachweise®, im Wesentlichen vollstandig sind 2 Beschreibungen. Bei 85
Leistungsbeschreibungen sind mangelhafte bzw. keine oder ungentigende Angaben flur diesen Be-
reich festzustellen, weitere 13 sind unvollstandig.

3.10.1 Prozentuale Verteilung:, Ubergabe von Unterlagen und technischen Nachweise*

OKeine oder ungeniigende
Angaben

OLeistungsbeschreibungen
mangelhaft, wesentliche Angaben
fehlen

OLeistungen unvollstandig oder
nicht eindeutig beschrieben

OLeistungen im Wesentlichen
vollsténdig, aber nicht
durchgehend korrekt beschrieben

OLeistungsbeschreibungen
entsprechen durchgangig den
Mindestanforderungen

Grafik 37: Prozentuale Verteilung der Bewertung , Ubergabe von Unterlagen und technischen Nach-

weisen”

Die Auswertung zeigt auf, dass 13% der Leistungsbeschreibungen im Bereich ,Abnahmen und
technische Nachweise® als ungentigend zu bewerten sind, 72% der Leistungsbeschreibungen sind
mangelhaft, weitere 13% der Beschreibungen sind unvollstandig bzw. nicht eindeutig. 2 der Leis-
tungsbeschreibungen entsprechen im Bereich ,Abnahmen und technische Nachweise“ im Wesent-

61



BAUFORSCHUNG

lichen den Anforderungen, keine durchgangig den Mindestanforderungen. Damit liegt die Fehlquo-
te unterhalb des Bereiches ,ausreichend” (im Wesentlichen vollstandig) bei insgesamt 98%.

3.10.2 Bewertung der Einzelkriterien ,Ubergabe von Unterlagen und technischen Nachwei-

sen”
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Grafik 38: Bewertung der Einzelkriterien , Ubergabe von Unterlagen und technischen Nachweisen*

Grundlegend festzustellen ist, dass es auch nach der aktuellen Untersuchung i. d. R. in den Leis-
tungsbeschreibungen nur wenige Angaben zur ,Ubergabe von Unterlagen und technischen Nach-
weisen” gibt. In der Praxis kann dies dazu flihren, dass dem Bauherrn notwendige Nachweise, Be-
dienungsanleitungen oder Gewahrleistungsbescheinigungen fehlen, um nach Baufertigstellung
z. B. berechtigte Gewahrleistungsanspriiche geltend machen zu kénnen.

Bei dem Einzelbereich ,Genehmigungsunterlagen / Baugenehmigung, Statik, Warmeschutzbe-
rechnung, Wohnflache®, sind in 72 Leistungsbeschreibungen keine Angaben vorhanden. Bei ,Ab-
nahmeprotokolle / bauaufsichtliche Gebrauchsabnahme bzw. / Baugrubenverfillung und -verdich-
tung“ fehlen die Angaben jeweils in 98 der 100 Leistungsbeschreibungen. Diese Ergebnis liegt
noch unter dem Niveau der Voruntersuchung 2010.

Die Aushandigung des Energieausweises ist nach nur 64 Beschreibungen explizit vorgesehen,
was nach aktueller Gesetzeslage Pflicht ist. In immer noch 38 Leistungsbeschreibungen bleibt eine
Blower-Door-Messung unerwahnt bzw. wird nicht ausreichend behandelt.

Die ,Ubergabe der Bedienungsanleitungen und Garantieurkunden fiir Haustechnische Anlagen® ist
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in 95 Beschreibungen nicht vorgesehen. Der Nachweis der Unbedenklichkeit der verwendeten
Baustoffe ist - im Vergleich zur Voruntersuchung 2010 — in unverandert 97 Leistungsbeschreibun-
gen nicht erwahnt. Nur in 4 Fallen ist die Ubergabe ein Abnahmeprotokolls des Schornsteinfegers

an die Bauherren vorgesehen.

Generell war schon in der Voruntersuchung 2010 im Vergleich zur Studie des IEMB aus dem Jahr
2006 festgestellt worden, dass gemaR der Angaben in den Bau- und Leistungsbeschreibungen
den Bauherren deutlich weniger Unterlagen ausgehandigt wurden. Nach der Voruntersuchung
2010 waren die Unterlagen und technischen Nachweise jeweils in keiner Leistungsbeschreibung
im Wesentlichen vollstandig oder durchgangig den Mindestanforderungen entsprechend. Im Jahr
2006 waren 19 Leistungsbeschreibungen als im Wesentlichen vollstdndig und besser bewertet

worden.

Der Bereich ,Abnahmen und technische Nachweise“ bleibt nach der aktuellen Untersuchung stabil
der am schlechtesten zu bewertende aller untersuchten Bereiche. Damit bestatigt sich in diesem
Bereich das Untersuchungsergebnis der Voruntersuchung 2010. Zwar konnten im Gegensatz zur
Voruntersuchung (2010 = 0) immerhin 2 Beschreibungen als im Wesentlichen vollstdndig bewertet
werden, doch steigt gleichzeitig der Anteil der Beschreibungen im mangelhaften Bereich auf 72 %.

Vor dem Hintergrund der rechtlichen Voraussetzungen im Sinne der Gewahrleistungsanspriche,
der Prifung erforderlicher Nachweise im Rahmen von Qualitatskontrollen, der erforderlichen Be-
statigung von Foérderbedingungen und der nachzuweisenden Standards von Gebauden in Bezug
auf die Werthaltigkeit ist das neuerliche Untersuchungsergebnis fir Bauherren weiterhin als

kritisch zu bewerten.
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4 Gesamtbewertung

Darstellung der Gesamtbewertung fir alle Leistungsbereiche:

Gesamtauswertung Bauleistungsbeschreibungen
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Grafik 39: Gesamtbewertung , Leistungsbeschreibungen*

Die Gesamtbewertung (Grafik 39) ergibt als Resultat fir alle Leistungsbereiche folgende Vertei-
lung:

Keine oder ungenigende Angaben 0

Leistungsbeschreibung mangelhaft, wesentliche Angaben fehlen

Leistungen unvollstdndig oder nicht eindeutig beschrieben 27
Leistungen im Wesentlichen vollstandig, aber nicht durchgehend konkret beschrieben 72
Leistungsbeschreibungen entsprechen durchgéngig den Mindestanforderungen 0

72% der untersuchten Bau- und Leistungsbeschreibungen sind als im Wesentlichen vollstandig zu
bewerten, 27% als unvollstandig und 1% als mangelhaft.
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Folgende Gegenuberstellung der Ergebnisse der Studien aus 2010 und 2016 auf der Basis der
.Mindestanforderungen an Bau- und Leistungsbeschreibungen fiir Ein- und Zweifamilienhauser"
aus dem Jahr 2007/2008 kann vorgenommen werden:

2010 2016
Keine oder ungenugende Angaben 0 % 0%
Leistungsbeschreibung mangelhaft, wesentliche Angaben fehlen 4 % 1%
Leistungen unvollstdndig oder nicht eindeutig beschrieben 42 % 27%
Leistungen im Wesentlichen vollstandig, aber nicht durchgehend konkret beschrieben = 53 % 72%
Leistungsbeschreibungen entsprechen durchgéngig den Mindestanforderungen 1% 0%

Der Vergleich der Ergebnisse aus der Voruntersuchung 2010 und der aktuellen Analyse zeigt hin-
sichtlich der vorgefundenen Qualitat der Leistungsbeschreibungen grundsatzlich zunachst eine po-
sitive Tendenz. Es lasst sich feststellen, dass der Anteil der mangelhaften und unvollstandigen
Leistungsbeschreibungen — wie schon 2010 im Vergleich zur IEMB-Studie aus dem Jahr 2006 —
weiter rucklaufig ist. Gleichzeitig lasst sich bei den im Wesentlichen vollstandigen Leistungsbe-
schreibungen ein weiterer Anstieg um 15% verzeichnen. Im Vergleich der Studien 2006 und 2010
betrug hier die Zunahme allerdings noch fast 25%. Der Anteil der vollstandig den Mindestanforde-
rungen entsprechenden Leistungsbeschreibungen verringert sich demgegentber von 1% (2010)
auf 0% (2016), d. h. keine der aktuell untersuchten 100 Bau- und Leistungsbeschreibungen erfullt
die Mindestanforderungen in lhrer Gesamtheit zu tUber 80%.

Grafik 40: Gesamtbewertung der Untersuchungen 2010 und 2016 im Vergleich
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Noch mehr relativiert sich die positive Entwicklungstendenz, wenn man berlcksichtigt, dass die
festgestellte Qualitatszunahme vor allem auf diejenigen 44 Beschreibungen zurickzufuhren ist, die
zu 60,1 — 70% die Mindestanforderungen einhalten, nur 28 Beschreibungen erreichen einen Grad
der Einhaltung der Mindestanforderungen von 70,1 — 80%. Selbst hier missen Bauherren noch zu
ca. 25% damit rechnen, dass sich fir sie nachteilige und mit erheblichen Kostenrisiken verbunde-
ne Regelungen in den Bau- und Leistungsbeschreibungen finden.

Die Untersuchungsergebnisse lassen daher keinesfalls den Schluss zu, dass mit der beschriebe-
nen Entwicklung die auf dem Markt von den Unternehmen verwendeten Baubeschreibungen den
Mindestanforderungen an Bau- und Leistungsbeschreibungen durchgangig gerecht werden. Die
Betrachtung der einzelnen Leistungsbereiche zeigt deutlich, dass im Detail immer noch ein groRRer
Handlungsbedarf besteht. Andererseits zeigt gerade der Anstieg derjenigen Beschreibungen, die
nach 50,1 — 60% in der Voruntersuchung 2010 jetzt einen Einhaltungsgrad der Mindestanforderun-
gen von 60,1 — 70% aufweisen, dass die Hausanbieter — nicht zuletzt aufgrund der bereits lang an-
haltenden Bemihungen des Verbraucherschutzes — gewillt sind, an der Qualitatsverbesserung
von Bau- und Leistungsbeschreibungen mitzuwirken. Dieser Umstand ist fir die Bauherren positiv

zu bewerten.

4.1 Prozentuale Verteilung der Gesamtbewertung der aktuellen Studie aus 2016

OKeine oder ungeniigende
Angaben

0%

OLeistungsbeschreibungen
mangelhaft, wesentliche
Angaben fehlen

OLeistungen unvollstindig oder
nicht eindeutig beschrieben

OLeistungen im Wesentlichen
vollsténdig, aber nicht
durchgehend korrekt
beschrieben

B Leistungsbeschreibungen
entsprechen durchgéangig den
Mindestanforderungen

Grafik 41: Prozentuale Verteilung der Gesamtbewertung , Leistungsbeschreibungen® 2016
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4.2 EinzelUbersicht der Leistungsbereiche

Einzellbersicht Leistungsbereiche

45 —o— 1. Aligemeine Objektangaben (5%)

—&—2. Planung. Bauleitung (5%)

3. Baustelleneinrichtung (5%)

4. Erdarbeiten (5%)

—*—5. Rohbauarbeiten (20 %)

—e—6. Ausbauarbeiten (20 %)

—+—7. Haustechnische Anlagen (20%)

—— 8. Ausstattung (10%)

9.AuBenanlagen (5%)

0-10% 10,1- 20,1- 30,1- 41,1- 50,1- 60,1- 70,1- 80,1- 90,1-
20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0% 70,0% 80,0% 90,0% 100% technischen Nachweise (5%)

10. Ubergabe der Unterlagen und

Grafik 42: Gesamtbewertung der Einzelkriterien ,Leistungsbereiche”

Positiv hervorzuheben sind aus der Zusammenfassung der Gesamtbewertung die Bereiche ,Aus-
stattung®, ,Ausbauarbeiten”, ,Allgemeine Objektangaben® und mit gewissen Abstrichen auch
,Haustechnische Anlagen“ und ,Rohbau“. Diese sind zum grof3eren Teilen als im Wesentlichen
vollstandig z.T. auch als durchgehend konkret beschrieben zu bewerten. Im Detail besteht jedoch
auch in diesen Bereichen noch umfassender Verbesserungsbedarf, der - genau wie schon in der
Voruntersuchung 2010 - z. B. in den Einzelbereichen ,Erneuerbare Energien®, ,Nutzung regenera-
tiver Energien” und ,Schutz / Sicherheit bei Elektroanlagen® aus der Bauherrensicht nach wie vor
Anlass zu anhaltender Kritik gibt.

Negativ fallen auch in der aktuellen Analyse insbesondere die Bereiche ,Ubergabe der Unterlagen
und technischen Nachweise®, ,Planung, Bauleitung“ und ,Baustelleneinrichtung” sowie ,Aufienan-
lagen“ als Uberwiegend unzureichend beschrieben auf. In diese Bereiche fallen zahlreiche Aufga-
ben, die, sofern sie nicht fachlich und sachlich ordnungsgemaf geplant und ausgefuhrt werden, zu
erheblichen Mangeln und Schaden flihren kénnen und insofern Mangel- und Schadenbeseiti-
gungskosten in erheblicher Hohe nach sich ziehen. Beispielhaft seien hier die unzureichende
Ubergabe von Unterlagen und erforderlichen Nachweisen genannt, die auch aus rechtlicher Sicht
eine erhebliche Relevanz fur die Bauherren besitzen. Dartber hinaus besteht fir Bauherren auch
immer ein besonderes Kostenrisiko, wenn die Bau- und Leistungsbeschreibung zu bestimmten fir
die Durchflihrung eines Bauvorhabens notwendigen Leistungspositionen, wie z. B. Den Entsor-
gungsleitungen auf dem eigenen Grundstlick keine Regelungen enthalt und ggf. nicht einplante
zusatzliche Kosten innerhalb der Realisierung des Bauvorhabens anfallen.
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Generell ist darauf hinzuweisen, dass die Angaben in den Bau- und Leistungsbeschreibungen in
der Regel sowohl fir kurz- und mittelfristige Investitionsentscheidungen als auch fir die dauerhaf-
ten Kosten wahrend der Nutzung eines Hauses die entscheidenden Aspekte flir private Bauherren
darstellen. Bereits geringe Abweichungen von Anforderungen, die Férdermittelgeber in Form von
Krediten und Zuschissen gewahrt haben, kdnnen zu dem Erfordernis kostenintensiver Nachbes-
serungen flhren oder ziehen Vertragsstreitigkeiten nach sich.

Darilber hinaus sind detaillierte Angaben flr eine Priifung und Qualitdtskontrolle von Bauprojekten
unerlasslich.
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5 Bauherrenrisiken

Hinsichtlich der Risiken in Bau- und Leistungsbeschreibungen fiir private Bauherren und Erwerber
I&sst sich nach der neuerlichen Analyse zunachst grundlegend feststellen, dass sich der genaue
Gegenstand der vertraglich vereinbarten Leistungen oftmals nicht nur aus dem als ,Bau- und Leis-
tungsbeschreibung® deklarierten Schriftstlick ergibt. Vielmehr ergeben sich die vollstandigen Leis-
tungsobliegenheiten auch aus der Komplexitat von Bauvertrag, Bau- und Leistungsbeschreibung,
individuellen Leistungs- und Nachtragsangeboten sowie etwaigen Allgemeinen Geschaftsbedin-
gungen (AGB) der Hausanbieter. Der tatsachlich rechtswirksam vereinbarte Leistungsgegenstand
ist fir private Bauherren so schon ohne fachlichen Beistand kaum zu erfassen. Dies gilt um so
mehr, wenn sich Widerspriiche aus der Bau- und Leistungsbeschreibung und sonstigen vertragli-
chen Regelungen ergeben und keine vertragliche Vorrangregelung getroffen ist.

Dazu kommen dann noch die Risiken aus den immer noch vielfach unvollstadndigen und undetail-
lierten Bau- und Leistungsbeschreibungen, welche tabellarisch wie folgt dargestellt werden kén-

nen.
Risiken aus unvollstéandigen Beispiel: Risiko:
und undetaillierten Bau- und (Abkirzung)

Leistungsbeschreibungen

Kostenrisiko Der Bauherr geht nach der Baubeschreibung irrigerwei- K
se davon aus, dass eine bestimmte Leistung Vertrags-
bestandteil ist.

Der Bauherr kann den Umfang und die damit verbunde-
nen Kosten einer von ihm zu erbringenden Leistung
nicht absehen.

Folge: Dem Bauherren entstehen zusatzliche nicht ein-
geplante Kosten.

Mangelnde Vergleichbarkeit un- Es finden sich in der Baubeschreibung ungenaue Anga- \Y,
terschiedlicher Angebote ben zu Beschaffenheit und Qualitat einzelner Bauteile
oder Einzelleistungsbereiche.

Folge: Der Bauherr kann nicht erkennen, welches von
verschiedenen Angeboten fiir ihn im Preis-Leistungsver-
haltnis vorteilhaft ist.

Méngel und Schaden Die Baubeschreibung ist zu einem Bauteil bzw. einem M
Einzelleistungsbereich ungenau und birgt die Gefahr ei-
ner ggf. unzureichenden Planung oder mangelhaften
Bauausfiihrung.

Folge: Mangel und ggf. Folgeschaden am Bauwerk

Sonstiges Risiko Der Bauherr setzt sich der Gefahr straf- oder zivilrechtli- S
cher Verfolgung aus, weil er sich z.B. infolge einer un-
genauen Baubeschreibung nicht ordnungsgemal versi-
chert oder die Baustelle nicht ordnungsgemaf abgesi-
chert wird.

Folge: z.B. Vermbgensschaden

Tabelle 4: Bauherrenrisiken

69



BAUFORSCHUNG

Die nachfolgende Tabelle zeigt Beispiele ungenauer und undetaillierter Angaben aus den unter-
suchten Bau- und Leistungsbeschreibungen einschlie3lich der damit fir die Bauherren verbunde-
nen Risiken.

Formulierung in der Bau- und Leistungsbeschreibung Risiko:
Allgemeine Angaben
»Alle Hauser sind Energiesparhauser nach ENEV 2009 oder besser.” K+V

Planung, Bauleitung
,Der Bauherr stellt die Unterlagen zum Baugrundsttick bereit.” M+ K

,ES wird vom einem waagerechten Grundstick mit ausreichend tragfahigem M+K
Untergrund ausgegangen®

Gemal Baugrunduntersuchung erforderliche Zusatzmaf3nahmen, wie z. B. K+V
Sondergrindung, Drainagen, Herstellung einer ,weilken Wanne* sowie Ab-

dichtungen gegen nicht driickendes Wasser, aufstauendes Sickerwasser,

driickendes Wasser oder Grundwasser missen gesondert vergitet bzw. ver-

einbart werden.”

Die statische Berechnung der Griindung beruht auf einer angenommenen Bo- M+ K
denpressung von 200 kN/m?. Bei abweichenden und ungeklarten Boden- und
Grundwasserverhaltnissen ist eine Baugrunduntersuchung erforderlich.*

,S0llte evtl. eine gesonderte Prifstatik notwendig sein, trégt die Kosten dafur K+V
der Bauherr.*

Erforderliche Lageplane sowie eventuell benétigte Baugrundgutachten sind M+K+V
vom Bauherren bereitzustellen.*

»S0llten Sie selbst oder regionale behordliche Vorschriften ein Bodengutach- M+ K
ten verlangen, sind wir gerne bereit fir dessen Erstellung ein Angebot zu un-

terbreiten.”

»versicherung und sonstige Baunebenkosten sind vom Bauherren zu zahlen.* K+V
~Samtliche Architektenleistungen werden durch vertragliche Planungsabteilun- K+V

gen erbracht (Bauantragsplanung, Tragwerksplanung und -berechnung sowie
Warmeschutz, etc.) und werden gesondert verhandelt.”

»Ein Grundstlcksentwasserungsplan kann als Zusatz vereinbart werden* K+V

.Planangaben: Abweichungen von den angegebenen Malken (Langen, Hohen, K
Flachen) bis zu 3% gelten als geringfiigig.*

Baustelleneinrichtung Risiko:
.Der Bauherr sichert die Baustelle. “ K+8
.Entstehende Kosten fiir die Verkehrssicherung tragt der Auftraggeber.* K+V
.Eine eventuelle Baustellensicherung (Bauzaun, Baugrube) ist nicht im Preis K+$S
enthalten.”

,Baustrom und Bauwasseranschluss muss auf dem Grundstiick vorhanden K+V
sein.”

.Ein Baustellen-WC wird zu Beginn der Bauarbeiten aufgestellt.” K
,Die Kosten fur die Baustelleneinrichtung trégt der Bauherr.* K+V
,Der Bauherr ist verantwortlich fiir das Herrichten und Vorhalten einer Baustel- K+V
lenzufahrt.”
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Formulierung in der Bau- und Leistungsbeschreibung
Baustelleneinrichtung

»im Verlauf der Bauarbeiten anfallende Baustoffreste verbleiben nach Ab-
schluss der Bauarbeiten auf dem Baugrundsttick.”

Zur Feineinmessung des Baukdrpers kdnnen wir fur Sie ein amtlich zugelas-
senes Vermessungsburo beauftragen.”

Erdarbeiten

,ES wird Boden der Klasse 2 bis 5 mit einer Tragfahigkeit von mindestens 0,20
N/mm? sowie ein ebenes Grundstick vorausgesetzt.”

»Nicht Leistungsumfang des AN sind folgende Leistungen: ... die Herstellung
eines tragfahigen Untergrundes fiir die erforderliche Griindung ...*

,ES ist Sache des Bauherrn einen nach Statik geeigneten Untergrund zu
schaffen.”

.Kalkulationsgrundlage ist ein ebenes Gelande, Bodenklasse 1/3 und 4 gemaf
DIN 18300 Ziff 2.2 mit einer Tragfahigkeit von mind. 0,20 N/mm?. Alle zusatz-
lich anfallenden Arbeiten zur fachgerechten Vorbereitung des Untergrundes
fur die Bodenplatte sind Mehrkosten.*

,S0llte das vorhandene Aushubmaterial zur Verfiillung der Baugrube ungeeig-
net sein, unterbreiten wir Ihnen gerne ein Angebot fur die Lieferung und Ver-
fallung mit geeignetem Material .

,Der Leistungsumfang beinhaltet: Ausgehobener Boden als Verfiillung des Ar-
beitsraumes nach Fertigstellung des Kellermauerwerks einbauen ohne ver-
dichten.”

Rohbauarbeiten

»Zur aulleren Wasserabflihrung bauen wir — soweit erforderlich und baurecht-
lich zuldssig — eine, in einer Filterschicht liegende Drainageleitung ein, die
rings um den Baukorper gefiihrt wird.”

.Eventuell anfallende Kosten fiir die Wasserhaltung wahrend der Rohbaupha-
se ... sind nicht im Leistungsumfang enthalten.*

,Leistungen des Bauherren: Eventuell erforderliche Wasserhaltung und beson-
dere MaRnahmen gegen driickendes oder aggressives Wasser ...*

»Alle vom Boden berihrten Aufldenflachen der Umfassungswande missen
nach DIN 18195-4 gegen seitliche Feuchtigkeit abgedichtet werden, diese
Sonderleistung kann optional angeboten werden.*

.Fundamente und Bodenplatte: Wir fihren entweder eine stahlbewehrte Bo-
denplatte aus Beton C25/30 mit entsprechender Starke oder Streifenfunda-
mente bis 50 cm tief unter den tragenden Untergeschosswéanden aus.*

,Das Aullenmauerwerk wird aus Tonziegel, Ytong, Kalk-Sandstein in Ausfiih-
rung entsprechender statischer Vorgaben errichtet.”

Ausbauarbeiten

,Die Fallrohre werden aus Titanzink, Kunststoff oder Aluminium nach Wahl
des AN ausgefihrt.”

sFensterbeschlage: Einhebel-Dreh-Kippbeschlage mit Pilzkopfverriegelungen
an den aushebelrelevanten Punkten.*

,Die Haustir besteht aus Kunststoff weil}, ausgefihrt als RAL-gepriiftes 5-
Kammersystem fir optimale Warmedammung.*

Risiko:

M+ K

M+ K

K+V

M+ K

M+K+V

K+V

K+V

K+V

K+V
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Formulierung in der Bau- und Leistungsbeschreibung Risiko:
Ausbauarbeiten

.Enthalten ist eine Haustlre nach Wahl des Bauherrn mit einem Wertansatz K+V
von 6.000,00 € inkl. 19 % Mwst. (einschlieBlich Einbau).”

»Eine Innentreppe im Wert von 2.600,00 € inkl. Lieferung und Einbau ist Kal- K+V
kulationsgrundlage.®

,Die Innentlren werden mit handelsublichen Druckergarnituren ausgestattet.” K+V
»ES werden Teppichbdden aus dem Sortiment unserer Firma verlegt.” \%
Haustechnische Anlagen

,Die Gaszuleitung zum Warmeerzeuger bis zu einer max. Lange von 5 m ab K
Hauptabsperreinrichtung ist im Festpreis enthalten.*

».Nach Absprache mit dem Bauherren wird eine AulRenzapfstelle installiert.” K
.Heizung und Warmwasser: Vorgesehen ist ein Gaswarmeerzeuger mit K+V
Brennwerttechnik und Dachabgassystem.”

»Heizung: ... FuBbodenheizung in allen Wohnraumen als Einkreissystem und K+V
Raumthermostatsteuerung ...*

+Ausflhrung der Abgasanlage fiir die Heizungsanlage gemaR den technischen K+V
Vorschriften und Erfordernissen:*

,ES wird eine moderne Gasheizung als Brennwertgerat eingebaut.” K+V
. --- verbaut wird eine Brennwert-Gastherme eines namhaften Herstellers ...* K+V
Ausstattung

»--. verbaut werden verchromte Einhebelmischer in mittlerer Qualitat.” K+V
.--- verbaut werden Sanitarobjekte in Standard weil3.* K+V
,ES werden Sanitarobjekte aus dem Basisprogramm der Marken KADEWEI, K+V
DURAVIT oder gleichwertig ... verbaut ...*

»oie kdnnen sich Sanitarkeramik und Mischbatterien bis zu einem Bruttomate- K+V
rialwert von 2.050,00 € aussuchen.”

» Die Verteilung der Stecker und Schalter erfolgt nach dem Rohbau durch den K+V
Bauherrn und den Elektriker, so dass eine ausreichende Versorgung gewahr-

leistet ist.”

»,Abhangig vom Haustyp ist die nach DIN erforderliche Anzahl von Stromkrei- K+V
sen vorgesehen ...*

AulRenanlagen

.Die Entwasserungsleitungen aulierhalb des Gebaudes (bis zu 1 m) sind im K+V
Preis enthalten.*

,ES werden Regenwasser- und Abwasserleitungen bis 10 m Lange bis an K+V
einen vorhandenen Revisionsschacht auf dem Grundstiick verlegt.”

.Bauherrenleistung: Anschluss der auflerhalb des Gebaudes liegenden K+V
Schmutz- und Regenwasserleitungen an die 6ffentliche Kanalisation ...*
.Entwasserungsarbeiten: Herstellen der Entwasserungsleitungen fir Abwas- K+V

ser innerhalb des Hausgrundrisses unter der Bodenplatte und der erforderli-
chen Entwasserungsleitungen fur die Ableitung der Regenwasser entspre-
chend der bauseits zur Verfligung gestellten Entwasserungsplanung.”
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Formulierung in der Bau- und Leistungsbeschreibung
Aulenanlagen

»Rohrleitungen auflerhalb des Gebaudes werden vom AG auf Wunsch ausge-
fuhrt und gesondert berechnet:*

Unterlagen und technische Nachweise

.Ihr Traumhaus wird optional mittels des ,Blower-Door*-Tests auf Luftdichtheit
gepruft, protokolliert und zertifiziert.”

~oachverstandige® fuhren bei all unseren Bauvorhaben gemeinsam mit der
Bauleitung und den Bauherren mehrere Baustellenbegehungen durch ...*

~Wahrend der Bauphase werden alle Arbeiten dreimalig von einer Sachver-
stédndigenorganisation kontrolliert und begutachtet:* (Anm. der Verfasser die-
ses Berichtes: Gemeint ist hier wohl offensichtlich die Durchfiihrung von 3 Au-
dits ohne konkrete Nennung der Zeitpunkte im Bauablauf bzw. der zu prifen-
den Gewerke, Fachfremde werden diese Formulierung i. d. R. missverstehen.)

,Mit der Ubergabe des Hauses erhalten unsere Bauherren eine umfangreiche
Baudokumentation fur Sicherheit auch nach Ende der Gewahrleistungszeit ...

,Damit wir allen Bauherren unseren Qualitatsstandard nicht nur versprechen —
sondern auch garantieren konnen, lassen wir die Qualitat des Bauwerks an
zwei entscheidenden Abschnitten der Bauphase durch das Qualitatscontrolling
des ....... Uberwachen.” (Anm. der Verfasser dieses Berichtes: Eine umfas-
sende Qualitatssicherung ist nach den Erfahrungen des BSB (vgl. dazu auch
.Baugualitat beim Neubau von Ein- und Zweifamilienhausern - Analyse baube-
gleitender Qualitatskontrollen unabhangiger Bauherrenberater des BSB" aus
dem Jahr 2015) mit 2 Audits kaum erreichbar.

Allgemein

,In der Leistungsbeschreibung aufgefliihrte Leistungen und Ausstattungen
kdénnen, soweit sie den Wert des Hauses nicht wesentlich beeinflussen, durch
andere, gleichwertige ersetzt werden, wenn dies aufgrund der fortschreitenden
Bautechnik oder nicht mehr beziehbarer Materialien geboten ist.”

,Die in dieser Bauleistungsbeschreibung genannten Fabrikate, Materialien und
Einbauteile sind nur beispielhaft genannt und dienen zur Qualitatsorientierung.
In der spateren Ausfiihrung kdnnen Fabrikate, Materialien und Einbauteile an-
derer Hersteller unter Beachtung der Qualitatsanforderungen zur Ausfihrung
kommen.*

.Bei Angaben von Herstellern und Produkten kdnnen gleichwertige Erzeugnis-
se anderer Hersteller zum Einsatz kommen.*

»Eigenleistungen It. Baubeschreibung sind alle nicht beschriebenen Leistun-
gen.”

,Der AN behalt sich Anderungen in der Ausfiihrung vor, wenn diese i. S. einer
baugtinstigen und technischen Fortentwicklung im Bau sind.*

Tabelle 5: Beispiele aus Bau- und Leistungsbeschreibungen

Risiko:

K+V

K+V

K+M+V

K+V

K+V
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6 Zusammenfassung

Das Ergebnis dieser Untersuchung verdeutlicht, dass ein Grofteil der vorliegenden Bau- und Leis-
tungsbeschreibungen die Mindestanforderungen an Bau- und Leistungsbeschreibungen in mehr
oder minder erheblichem Umfang nicht erfiillt. Vielfach sind fir die Fertigstellung eines konkreten
Bauvorhabens erforderliche Leistungen nicht erwahnt oder ungeniigend beschrieben. Gleichzeitig
wird nicht transparent genug dargestellt, welche Leistungen im Detail vom Bauherren erwartet wer-
den bzw. ,bauseitig“ zu erbringen sind. DarUber hinaus sind etliche Leistungsbeschreibungen vom
Umfang her so knapp und allgemein formuliert, dass sie keinen genauen Riickschluss auf einzelne
verwendete Materialien oder die Leistung einzelner Bauteile und damit auf die Qualitdt des gesam-
ten Bauvorhabens zulassen. Dies erschwert die Vergleichbarkeit der Angebote verschiedener
Hausanbieter fir Bauherren in erheblichem Male.

Vergleicht man die aktuellen Untersuchungsergebnisse mit denen der Voruntersuchung 2010 so-
wie der Untersuchung des IEMB aus dem Jahr 2006 lasst sich insgesamt eine kontinuierliche,
leicht positive Tendenz hin zur ,Mehrerfillung“ der Mindestanforderungen an Bau- und Leistungs-
beschreibungen feststellen. In den Einzelbereichen ist diese Entwicklung allerdings nicht durch-
gangig feststellbar, teilweise finden sich sogar Verschlechterungen gegeniber der Voruntersu-
chung 2010.

Das grundsatzlich positive Untersuchungsergebnis relativiert sich zudem noch weiter, wenn man
berlcksichtigt, dass die generelle Qualitdtszunahme vor allem auf diejenigen 44 Beschreibungen
zurlckzufuhren ist, die zu 60,1 — 70% die Mindestanforderungen einhalten und insofern nur knapp
den Bereich ,im Wesentlichen vollstandig“ erreichen. Lediglich 28 Beschreibungen erreichen einen
Grad der Einhaltung der Mindestanforderungen von 70,1 — 80%. Selbst hier missen Bauherren
noch zu durchschnittlich ca. 25% damit rechnen, dass sich fir sie nachteilige und mit erheblichen
Kosten- und Qualitatsrisiken verbundenen Regelungen in den Bau- und Leistungsbeschreibungen

finden.

Positiv hervorzuheben sind aus der Zusammenfassung der Gesamtbewertung die Bereiche ,Aus-
stattung®, ,Ausbauarbeiten”, ,Allgemeine Objektangaben® und mit gewissen Abstrichen auch
,Haustechnische Anlagen“ und ,Rohbau“. Diese sind zum groferen Teilen als im Wesentlichen
vollsténdig, z.T. auch als durchgehend konkret beschrieben zu bewerten.

Negativ fallen in Ubereinstimmung mit der Voruntersuchung 2010 die Bereiche ,Ubergabe der Un-

terlagen und technischen Nachweise®, ,Planung, Bauleitung“ und ,Baustelleneinrichtung® sowie
»<Aulenanlagen” als Uberwiegend unzureichend beschrieben auf.
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Insgesamt ist zu unterstellen, dass die vorhandenen Bewertungsinstrumente zu Bau- und Leis-
tungsbeschreibungen sowohl den Verbrauchern (Bauherren) als auch den Hausanbietern (Erstel-
ler der Bau- und Leistungsbeschreibungen) weiterhin eine Hilfe sind. Es ist in diesem Zusammen-

hang die Frage zu stellen, ob diese nicht weiterentwickelt werden sollten.

Das Ziel, ein vertragskonformes, schadenfreies, nachhaltiges Bauergebnis von hoher Qualitat in
einem kalkulierten Kostenrahmen zu bewirken, sollte bei allem Bemuhen oberste Prioritat haben.
Detaillierte und umfassende Bau- und Leistungsbeschreibungen verringern in diesem Sinne das
Vertrags- und Kostenrisiko sowohl von Bauherren als auch von Hausanbietern. Sie sind deshalb

auch gesamtwirtschaftlich sinnvoll.

Mit Hinblick auf die vorgefundene Qualitat der untersuchten 100 Bau- und Leistungsbeschreibun-
gen verbleibt ein deutlicher Spielraum fur Verbesserungen. Der Fortgang des aktuell laufenden
Gesetzgebungsverfahrens zur Festlegung von Mindestanforderungen an Baubeschreibungen
bleibt abzuwarten. Unabhangig davon ist absehbar, dass der Nutzung von unabhangiger Beratung
zur Bewertung von Bau- und Leistungsbeschreibungen durch Bauherren weiterhin eine wichtige

Rolle zukommen wird.

Die Verfasser
Institut fir Bauforschung e. V.
Hannover, 15.06.2016
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