Einleitung

Wie oft kaufen Sie sich im Leben einen Pkw? Zwolfmal, 16-mal? Wie oft eine
Waschmaschine, einen Fernseher? Sehr wahrscheinlich bauen Sie jedoch nur
ein einziges Mal ein Haus, selbst wenn Sie vielleicht mehrfach eine Eigen-
tumswohnung kaufen. Und bei diesem einen Mal sehen Sie sich einer ganzen
Armada von Spezialisten gegeniiber: Sie als technischer Laie gegen vielleicht
26 bis 30 Personen ihres Fachs.

Und — da kénnen Sie sicher sein — fast alle wollen nur Thr Bestes. Und
darunter verstehe ich in diesem Fall Thr Geld. Das kann schon beim Archi-
tekten anfangen, der Ihnen ein Pauschalhonorar unterhalb der Mindestsitze
der Honorarordnung fiir Architekten vorschligt. Und dies mit wirklich ein-
leuchtenden und iiberzeugenden Begriindungen. Sie in Threm Uberschwang
und dem Gefiihl, ein Schndppchen zu machen, sind begeistert und willigen
ein. Nicht ahnend, dass der Architekt natiirlich weif$, dass ein Pauschalhono-
rar unterhalb der jeweiligen Mindestsitze als nicht vereinbart gilt; und dass
er am Ende im Extremfall immer sein Mindesthonorar einfordern kann. Egal
was zwischen Thnen vereinbart ist.

Dann kommen noch die Fachingenieure und die ausfithrenden Firmen
hinzu. Und je nach Hauptlieferant oder Vertragspartner hinter den Fachfir-
men, zum Beispiel dem Heizungsbauer, wird Thnen dieser ein ganz bestimm-
tes Fabrikat einbauen wollen. Natiirlich wieder mit schlagenden Argumen-
ten. Klar, weil er da die grofitmogliche Rickvergiitung kassiert.

Viele Bauherren glauben dennoch, einem Bauprojekt ohne fachliche Bera-
tung und Betreuung gewachsen zu sein. Leider miissen wir Sachverstindige
und die Rechtsanwilte feststellen, dass auf beiden Seiten — also beim Bau-
herrn mit seinem Architekten auf der einen Seite und den beauftragten Fir-
men auf der anderen Seite — der Wunsch nach grofStmoglichem personlichen
Gewinn auf Kosten der anderen im Fokus steht. Hiufig lisst deshalb die Aus-
fithrungsqualitit zu wiinschen {ibrig. So werden zum Beispiel Arbeitsschritte,
die zu einer dauerhaften und risikomindernden Ausfithrung notwendig wi-
ren, einfach weggelassen. Beispiele hierzu finden sich in Kapitel 5.3.5 ,,Unter-
geschoss in der Qualitdt WeifSe Wanne®, in Kapitel 5.9 ,,Die Luftdichtheit der
Gebdudehiille® und in Kapitel 6.3 ,Badezimmer (Nassrdume)*.
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Bauexperte im Einsatz

Welche Probleme eine nicht sachgerechte Planung und Realisierung nach
sich ziehen kann, illustrieren die folgenden Beispiele aus meiner Praxis.

BEISPIELE

=» Schauplatz ist eine teure Eigentumswohnung, die von einer alleinerzie-
henden Krankenschwester und zwei kleinen Kindern genutzt wird. Ei-
nige Jahre nach Ablauf der Gewéahrleistungsfrist bilden sich im Schlaf-
zimmer Wasserrander an den Innen- und Auenwénden. Neben dem
Schlafzimmer liegt das Badezimmer. Ursache: Aufgrund der fehlenden
Abdichtung unter der Bade-/Duschwanne sickerte jedes Mal beim
Baden/Duschen Wasser zwischen die Wanne und die Wand in den
Fubodenaufbau und reicherte sich dort an. Die im Boden verlegten
Heizleitungen aus Stahlrohr korrodierten daraufhin. Und irgendwann
trat dann aus den durchgerosteten Heizleitungen massiv Wasser aus.
Dieser (versicherungstechnisch sogenannte) Allméahlichkeitsschaden
verursachte zudem Probleme mit der Schadensregulierung durch die
Versicherung.

=» Nachster Schauplatz ist der Neubau eines Einfamilienwohnhauses, er-
stellt von einem Bautrager. Eine meiner ersten Fragen betraf die Aus-
fuhrung des Untergeschosses. Der Verkaufer erklart mir, dass ein was-
serundurchlassiger Keller aus Beton erstellt worden war. Die Nachfrage
meinerseits, was denn die Grunde hierfur seien, ob denn eine entspre-
chende Wasserbelastung vorliege, konnte er nicht bejahen. Mehrauf-
wand gegenuber einer gemauerten Losung: ca. 15.000 €. Ob es eine
rechtliche Losung gibt, bei der dieser vollig sinnlose Aufwand zurtckge-
fordert werden kann, ist fraglich.

=» Néachster Fall: Ich wurde gerufen, weil nach heftigen Regenfallen im Staf-
felkeller (ein Teil des Hauses ist nicht unterkellert) eines Zweifamilien-
wohnhauses zentimeterhoch das Wasser stand. Der Staffelkeller selbst
und zudem die vorhandenen kreisrunden, schlecht verschlossenen Stel-
len in regelmafigen Abstanden kurz tber dem Boden in der Wand zum
nicht unterkellerten Bereich machten mich stutzig. Unter diesem Bereich
fand ich einen alten Feuerkanal. Dieser hatte in der Gemeinde vor vielen
Jahrzehnten dazu gedient, im Brandfall Loschwasser vom weit oben
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gelegenen Loschteich zu einer Brandstelle zu leiten. Seitdem wurde in
diesem Kanal Regenwasser gesammelt und in den Vorfluter geleitet. Da
sich niemand mehr fur den Kanal verantwortlich fuhlte, sammelte sich da-
rin viel Unrat an, was dann bei entsprechenden Niederschlagen zum Auf-
stau fuhrte und Wasser in das Gebaude druckte. Der Verkaufer hatte hier
schon nachbessern lassen, dies aber dem Kaufer verschwiegen. Arglist?
Das musste sich erst einmal beweisen lassen.

Die Liste liefSe sich endlos fortsetzen. Ich habe mir zwar im Lauf der Jahre
zwangsldufig ein dickeres Fell zugelegt, bin aber immer noch tief erschiittert,
wenn Menschen aus Unwissenheit oder Gutglaubigkeit erheblichen Schaden
erleiden. Die finanziellen Folgen sind immer schwerwiegend und kénnen
sogar bis zum totalen Verlust der Existenz fithren. Damit sind meist auch
erhebliche Spannungen innerhalb einer Beziehung oder Familie verbunden.
Doch wie kann sich ein (zukiinftiger) Bauherr davor schiitzen?

Wihrend der Aufnahmen zur Sendung ,Bauexperte im Einsatz®, bei den
zahlreichen Gesprichen mit Geschidigten, wurde mir klar, dass ich meine
jahrzehntelangen Erfahrungen als Architekt und 6ffentlich bestellter und
vereidigter (kurz: 6. b. u. v.) Sachverstindiger fiir Schiden an Gebduden zu
Papier bringen muss, vor allem um den vielen Bau- und Kaufwilligen meine
Erfahrungen mit auf den oft beschwerlichen Weg zu geben. Herausgekom-
men ist dieses Buch, es soll Ihnen, liebe Leserinnen und Leser!, eine Idee
davon geben, wo bei den grundsitzlichen und tblichen Bauausfithrungen
der Hase lang lduft. Durch die Beachtung und Umsetzung gewisser natur-
wissenschaftlicher und baukonstruktiver Grundlagen ist es relativ einfach,
ein dauerhaft funktionsfihiges und gebrauchstaugliches Bauwerk zu errich-
ten. Dieses Buch vermittelt Thnen in leicht verstindlichen Worten Grund-
lagen, sodass Sie mitentscheiden konnen. Mitentscheiden, wenn es um die
Wahl der Bauart, die Wahl der Baustoffe und die Wahl der Konstruktion
geht.

1 Bitte sehen Sie es mir nach, wenn ich nicht jedes Mal beide Geschlechter ausdriicklich benenne,
denn dies wiirde den Lesefluss stéren. Selbstverstindlich mochte ich Minner und Frauen gleicherma-
fen ansprechen.
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Nach der Lektiire werden Sie Thren Vertragspartnern — sei es der Ar-
chitekt, der Werkunternehmer oder der Bautriger, der Generalunter- oder
-tibernehmer — gezielt Fragen nach dem Wie und dem Warum stellen kon-
nen. Und letzten Endes werden Sie auch das Wissen Threr Baupartner testen
konnen. Durch fundierte Nachfragen werden diese ebenfalls dazu angehal-
ten, ihr Wissen zu komplettieren beziehungsweise sich mehr anzustrengen
und tiefer in die Materie einzusteigen.

Sie werden den Rechtsrahmen, in dem sich das Bauen bewegen muss,
und damit Thre Rechte, aber auch Ihre Pflichten kennenlernen. Natiirlich
lasst sich im Rahmen dieses Buchs nicht jede einzelne Ausprigung méglicher
Komplikationen ausleuchten. Aber was Sie erfahren, wird ausreichen, damit
Sie wissen, welche Risiken es gibt und wie man sie begrenzen kann.

Klar ist, dass dieses Buch weder ein Studium der Architektur oder der
Ingenieurwissenschaft noch jahrzehntelange Erfahrung eines vollumfinglich
titigen Architekten oder Ingenieurs ersetzen kann. Zudem fallen die Ent-
scheidungen dariiber, ob eine Konstruktion dauerhaft funktionsfihig und
mingelfrei ausgefithrt wurde, nur in der tiglichen Praxis. Dieses Buch kann
daher kein Ersatz fiir eine baubegleitende Qualititskontrolle und juristische
Begleitung sein, die ich Thnen dringend ans Herz legen méchte.
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