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Gutes Bauen:

Der Check fur Bauherren

FUnf Schritte zu Qualitat und Wirtschaftlichkeit des Bauens




Gutes Bauen: Der Check fiir Bauherren wird von
der Offensive Gutes Bauen (ehemals INQA-Bauen),
einem eigenstandigen Netzwerk unter dem Dach
der Initiative Neue Qualitat der Arbeit (INQA) entwi-
ckelt und herausgegeben.

Die Initiative Neue Qualitat der Arbeit ist eine ge-
meinsame Initiative von Bund, Landern, Arbeitge-
berverbanden und Kammern, Gewerkschaften, der
Bundesagentur fur Arbeit, Unternehmen, Sozialver-
sicherungstragern und Stiftungen. Ihr Ziel: mehr Ar-
beitsqualitat als Schlussel fir Innovationskraft und
Wettbewerbsfahigkeit am Standort Deutschland.
Dazu bietet die im Jahr 2002 ins Leben gerufene In-
itiative inspirierende Beispiele aus der Praxis, Bera-
tungs- und Informationsangebote, Austauschmog-
lichkeiten sowie ein Forderprogramm fur Projekte,
die neue personal- und beschaftigungspolitische
Ansatze auf den Weg bringen.

Die Offensive Gutes Bauen ist eine nationale Initiati-

ve von 150 Partnern, unter anderem Bund und Lén-

der, Verbraucherschutzverbande der Bauherren,

Unternehmerverbande und Kammern, 1G BAU, BG

BAU, Fachverbande, Krankenkassen, Forschungsins-

titute und Dienstleister. Die Initiative

— motiviert Bauherren, die Vorteile von Qualitat,
Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit wahrzuneh-
men

— fordert Kommunikation und Kooperation im Bau-
prozess

— unterstutzt Baubetriebe bei einer erfolgreichen,
mitarbeiterorientierten Unternehmensfiihrung.

Die Offensive Gutes Bauen ist das Netzwerk der Ini-
tiative Neue Qualitat der Arbeit fir den Baubereich.
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Im Check-bauen wird auf eine geschlechtsneutrale Schreibweise geachtet. Wo dieses nicht méglich ist, wird zugunsten der besseren
Lesbarkeit das urspriingliche grammatische Geschlecht als Klassifizierung von Wértern (mannlich, weiblich, sachlich und andere)
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Funf Schritte zu Qualitat und Wirtschaftlichkeit des Bauens

.Gutes Bauen: Der Check fir Bauherren” hilft Ihnen
als Bauherr, in 5 Schritten ein erfolgreiches und wirt-
schaftliches Bauprojekt zu planen und durchzufih-
ren. Dies gilt sowohl fur Neubauten als auch fir Aus-
und Umbauten sowie RenovierungsmafBnahmen.
Der Check fur Bauherren ist Ihr Einstieg in die Welt
des Bauens.

Der Check hilft Ihnen,

> die eingeplanten Mittel und Ressourcen syste-
matisch einzusetzen,

> eine ergebnisorientierte Kommunikation und Ko-
operation der am Bau Beteiligten sicherzustellen,

» unliebsame Uberraschungen und Verzégerun-
gen im Bauprozess zu vermeiden,

> eine optimale Nutzbarkeit des Bauwerkes im
Auge zu behalten,

» ein hohes Mafs an Rechtssicherheit zu erreichen
und damit rechtliche und wirtschaftliche Risiken
zu mindern

» einen hohen Gegenwert fur Ihr Geld und groft-
mogliche Wirtschaftlichkeit zu erzielen (siehe
auch ,Gutes Bauen: Der Check fur Bauherren —
Vorteile” Seite 5).

Sie als Bauherr sind verantwortlich fur das Bauvorha-
ben. Nehmen Sie diese Verantwortung wahr, indem
Sie sich von qualifizierten und erfahrenen Fachleuten
unterstitzen lassen. Der Check hilft Thnen einzu-
schatzen, wann Sie wen hinzuziehen sollten.

.Gutes Bauen: Der Check flr Bauherren” richtet sich
vor allem an private Bauherren kleiner und mittlerer
Bauvorhaben. Er beschreibt aber die grundsatzlichen
Kriterien auch flr gréfSere Bauvorhaben.

,Gutes Bauen: Der Check flr Bauherren” ist eine
Praxishilfe der Offensive Gutes Bauen, einer nati-
onalen Initiative wichtiger Organisationen der Bau-
wirtschaft — wie Sozialpartner, Fachverbande, Pra-
ventionsdienstleister, Verbraucherschutzverbande
der Bauherren, Ministerien. Ziel der Offensive Gutes
Bauen ist es, die Wirtschaftlichkeit und Qualitat von
Bauprozessen zu unterstitzen und zu fordern
(mehr Informationen unter www.offensive-gutes-
bauen.de).

,Gutes Bauen: Der Check fir Bauherren” ist ein neu-
traler Standard, der die gemeinsam getragenen Qua-
litatsvorstellungen aller Partner der Bauwirtschaft
beschreibt, wie qualitdtsbewusste Bauherren ihre
Vorstellungen von Ergebnis- und Prozessqualitat ver-
wirklichen und ihre Verbraucherinteressen wahrneh-
men konnen.

Mehr Informationen

Wenn wir Ihr Interesse an weitergehenden Informa-
tionen und Praxishilfen der Partner der Offensive
Gutes Bauen geweckt haben, besuchen Sie unsere
interaktive Internet-Plattform zu diesem Check:
www.check-bauen.de
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» Die 5 Schritte zu Qualitat und Wirtschaftlichkeit des Bauens

Die meisten Fehler beim Bauen kénnen Sie als Bauherr ganz am Anfang machen. Aber gerade in dieser Pha-
se kénnen Sie Entwicklungen auch noch am starksten beeinflussen. Gehen Sie deshalb sorgfaltig Schritt fur
Schritt vor.

Wirtschaftlich und qualitatsorientiert Bauen

Mein Bauprojekt

wirtschaftlich und qualitatsorientiert

1. Orientierung
Ziele, Erwartungen und Maglichkeiten klaren

So will ich bauen: EPREZETTILN)

Z = Es kann erforderlich fair Durch gute Planung die Vorstellungen umsetzen und Kosten sparen
sein, immer wieder

einen oder mehrere kooperativ,

3. Angebot und Vertrag

schritte zurucklzu kommunikativ, Gute Partner fiir die Bauausfiihrung beauftragen
gehen, wenn sich

zeigt, dass sich konfliktarm )
bestimmte Ziele, 4. Bauausfiihrung
Vorstellungen und Den Bauprozess regelmaRig gemeinsam abstimmen und kontrollieren
Planungen nicht
umsetzen lassen - 5. Nutzung und Werterhaltung
= B aus finanziellen Bausubstanz pflegen und Bauwerk bedarfsgerecht betreiben
Grlnden
» Wie konnen Sie den Check nutzen?
Jeder der funf Schritte von ,Gutes Bauen: Der Check flr Bauherren” ist folgendermafien gestaltet:
@ In einem kurzen Vorspann sind das Ziel und der
Nutzen des Schrittes beschrieben und sie kédnnen
> ) -~ :
e — sich kurz orientieren, welche allgemeine Bedeu-
@T_ = > = tung dieser Schritt fur Ihr Bauvorhaben besitzt.

@ 5 @ Zu fast jedem Schritt finden Sie drei bis vier

Tipps, die Ihnen helfen, wie Sie diesen Schritt bei
Ihrem Bauvorhaben konkret umsetzen kdnnen
und an was Sie denken sollten.

@ Zu fast jedem Tipp finden Sie dann eine Check-
liste, in der Sie Hinweise finden, wie Sie den Tipp
umsetzen kénnen und an was Sie dabei denken
sollten. Zusatzlich finden Sie in der Online-Versi-

P on Hinweise auf weiterfihrende Praxishilfen, falls

o Sie tiefer in das Thema einsteigen wollen.




» Was haben Sie vom Vorgehen nach den 5 Schritten?

Wenn Sie ,Gutes Bauen: Der Check fur Bauherren”
mit seinen 5-Schritten berucksichtigen, haben Sie
folgende Vorteile.

Die passende Losung fiir lhre Ziele
und lhr Budget

,Gutes Bauen: Der Check fir Bauherren” unterstitzt
Sie, passend zu lhren Zielen, Erwartungen und Még-
lichkeiten zu bauen. Sie werden zufrieden sein, weil
Sie das Ergebnis erzielen, das Ihren Erwartungen
entspricht, das Sie tatsachlich wollen und das Sie
auch finanzieren kénnen. Der Check hilft ihnen:

» Die Freude, etwas gestalten zu kénnen, zu
erhalten.

» Eine positive Grundstimmung im Bauprozess zu
bewahren und Freude am Bauen zu haben.

» Ihre Energie auf ihre speziellen Aufgaben als
Bauherr zu lenken.

» lhnen ihre Aufgaben als Bauherr systematisch
aufzuzeigen.

» Die Probleme im Bauprozess systematisch im
Blick zu behalten.

» |hr Erwartungen mit ihren finanziellen Méglich-
keiten abzugleichen und eine entsprechende
realistische Planung einzuleiten.

» Eine Bauausflhrung in der geplanten und ver-
traglich vereinbarten Qualitat zu realisieren.

Grof3ere Zuverlassigkeit und weniger
Arger in der Planung und Bauausfiihrung

,Gutes Bauen: Der Check fir Bauherren” hilft Ihnen,
die Prozesse lhres Bauvorhabens so zu gestalten,
dass Sie die Energien aller Beteiligten zielgerichtet
auf die Punkte konzentrieren, die sie beeinflussen
kénnen, zum Beispiel durch:

» klare Vorgaben fur alle Planenden.

» kontinuierliche Abstimmung Uber Vorstellungen
und Anderungswiinsche mit allen Beteiligen, um
Missverstandnisse und enttauschte Erwartungen
zu vermeiden.

» bessere Abstimmung von Entwurf und
Ausflhrung.

> weniger Zeitaufwand durch systematische
Planung.

> starkere Rechtssicherheit durch systematische
Planung und klare, faire Vertrage.

» weniger Koordinierungsaufwand durch rei-
bungslose Kommunikation und Kooperation
der am Bau Beteiligten.

» weniger baubehindernde Ereignisse, zum Bei-
spiel Fehler, Missverstandnisse, baubegleitende
Planungsanderungen, Ablaufstérungen und
Unfélle.

» weniger Arger und Stress.

» Vermeiden rechtlicher Auseinandersetzungen
mit den am Bau Beteiligten.

Hohere Wirtschaftlichkeit bei Planung,
Ausfiihrung und Nutzung des Bauwerks

,Gutes Bauen: Der Check fUr Bauherren” hilft Ihnen,
ihre vorhandenen Finanzmittel gezielt einzusetzen,
zum Beispiel durch:

> Kalkulationssicherheit und weniger Nachtrage,
weil vorausschauend Ziele und Erwartungen
geklart werden und mit einer systematischen
Planung und rechtzeitiges Einbeziehen der am
Bau Beteiligten umgesetzt werden.

» Vermeiden unerwarteter Kosten, weil Folgen
von Anderungswiinschen wahrend des Bau-
prozesses rechtzeitig besprochen werden.

» nachvollziehbare Zeitplanung, da Veranderun-
gen permanent rechtzeitig abgestimmt werden.

> effizienten Einsatz der Mittel durch bessere
Kooperation und Zusammenarbeit, zielgenaue
Abstimmung der Gewerke.

» den wirtschaftlichen Einsatz der Finanzmittel
—da der Lebenszyklus des Bauwerkes betrach-
tet wird und nicht nur eine maoglichst billige
Ausflhrung.
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Nachhaltig Bauen

.Gutes Bauen: Der Check flr Bauherren” unterstitzt
Sie, nachhaltig zu bauen, weil Sie

» vorausdenken, Nutzungsanforderungen erken-
nen und bedarfsgerecht auch flr absehbare
spatere Nutzungsanderungen bauen.

» von vornherein umfassend planen, sich kostspie-
lige Anpassungen sparen und mit Ressourcen
verantwortungsbewusst umgehen.

» die Betriebskosten des spateren Bauwerks und
Instandhaltung von Anfang an im Blick behalten.

» einen optimalen Aufwand fir Instandhaltung
und Pflege erzielen.

» einen langfristigen Werterhalt sichern.

Den passenden Vertragspartner finden

Sie finden den flr Ihr Bauvorhaben passenden Ver-
tragspartner.

» Generalunternehmer/Bautrager: Ein Gene-
ralunternehmer oder Bautrager ist ein Kom-
plettanbieter, der alle Bauleistungen komplett
anbietet. Allerdings vergibt er in der Regel
zahlreiche Bauleistungen an Nachunternehmer.
Ein Architekt/Ingenieur wird in der Regel vom
Generalunternehmer/Bautrager mit eingebun-
den. Generalubernehmer nennt man einen
Komplettanbieter, der selbst keine Bauleistungen
erbringt, sondern der nur organisiert
und koordiniert und alle Leistungen an Nachun-
ternehmer vergibt.

» Architekt/Ingenieur: Architekten/Ingenieure
unterstUtzen Sie von der Grundstuckssuche
Uber die Finanzierung, Beantragung von
Fordergeldern, Planung, Genehmigung und
Ausschreibung bis hin zur Uberwachung der
Bauausfihrung und Abnahme des Bauvorha-
bens. Bei allen Neubauvorhaben sowie gré3eren
genehmigungspflichtigen Sanierungs- und
Umbauarbeiten ist ein Architekt/Ingenieur
hinzuzuziehen.

» Bauunternehmen/Handwerksbetrieb: Kleinere
Sanierungs- und Umbauarbeiten kénnen auch
direkt an einen Baubetrieb vergeben werden.
Oft kann aber auch hier ein Architekt/Ingenieur
helfen, wirtschaftliche und qualitats-
orientierte Losungen zu finden.

Einen neutralen, gemeinsam
getragenen Qualitatsstandard nutzen

Der Gutes Bauen: Check fir Bauherren ist ein neut-
raler, gemeinsam getragener Qualitatsstandard der
Partner der Offensive Gutes Bauen.

» Der Check soll Bauherren unterstutzen, ihre
Rolle wirksam und erfolgreich wahrnehmen zu
kénnen.

» Der Check ist frei von Einzelinteressen und éko-
nomischen Zielsetzungen.

» Im Check wurden die Perspektiven, z.B. von
Verbraucherschutzverbanden der Bauherren, von
Architekten und Ingenieuren, von bauausfihren-
den Unternehmen und Handwerksbetrieben, von
Finanzdienstleistern und Versicherungen, von Ins-
titutionen und Behérden zusammengefihrt.

» Der Check wurde erarbeitet und verabschiedet
von allen Partnern der Offensive Gutes Bauen,
u.a. von Bauherren-Schutzbund e.V., Verband
Privater Bauherren e.V., Verband Wohneigentum
e.V., von Handwerkskammern, Innungsverban-
den und baugewerblichen Verbanden; von der
Bundesarchitektenkammer e.V. und Bundesin-
genieurkammer.

» Die Federfuhrung fir Konzept und Text des
,Gutes Bauen: Check flr Bauherren” lag bei
der Architektenkammer Thiringen, BC GmbH
Forschungsgesellschaft Wiesbaden sowie der
Bundesanstalt fur Arbeitsschutz und Arbeits-
medizin (BAUA).

www.check-bauen.de

In der Onlinefassung des Checks kénnen Sie den
Check fUr Bauherren online bearbeiten und sich ent-
sprechende To-Do-Listen erstellen. Hier finden Sie
auch die angegebenen Checklisten als Downloads.

www.Gute-Bauunternehmen.de

Auf www.gute-bauunternehmen.de finden Bauher-
ren gute Handwerksbetriebe und Bauunternehmen.
Die Internet-Plattform ,Gute-Bauunternehmen.de”
der Offensive Bauen ist die erste gemeinsam Platt-
form von Verbraucherschutzverbadnden der Bau-
herren und von Qualitatssiegeln der Bauwirtschaft.
Diese Herausgeber garantieren eine neutrale und
unabhéngige Plattform, frei von Einzelinteressen und
6konomischen Zielsetzungen.



» Ein paar Uberlegungen vorab

Bevor Sie sich die Finf Schritte des Checks anschauen, sollten Sie sich ein paar grundsatzliche Gedanken vorab Uber lhr
Bauvorhaben machen, die fir alle Phasen Ihres Bauvorhabens wichtig sind.

Uberlegungen,

die Sie vorab
anstellen sollten

Magliche Losungen und Tipps

Gedanken und
Handlungsbedarf
dazu

Welche Vor-
stellungen zur
Zusammenarbeit

Uberlegen Sie sich, wie Ihr Bauvorhaben ablaufen soll und welche
Vorstellungen der Zusammenarbeit Sie von Ihrem Bauvorhaben besitzen.
Verdeutlichen Sie sich und anderen, dass Sie fair und kooperativ bauen

ganz Spezielles.

bei meinem wollen. Sie haben es wesentlich mit in der Hand, wie in ihrem Bauvor-
Bauvorhaben haben zusammengearbeitet wird.
habe ich? .
Machen Sie sich bewusst, dass Vorstellungen und Wahrnehmungen von
Bauherren, Architekten/Ingenieur und Bauunternehmen zu einem gleichen
Prozess oder einer gleichen Sache sehr unterschiedlich sein kénnen. Sor-
gen Sie fiir gute Kommunikation und rechtzeitige Klarung von Problemen.
Nutzen Sie die ,Drei Bausteine fiir eine neue Qualitat guten Bauens”
der Offensive Gutes Bauen, und vereinbaren Sie mit allen Beteiligten
die hier beschriebenen Grundlagen der Zusammenarbeit (siehe Seite 34).
Habe ich mir Machen Sie sich bewusst, dass jedes Bauwerk immer etwas Einzigartiges,
klar gemacht, immer ein Unikat ist. Unvorhersehbare Ereignisse sind deswegen normal
dass ein Bau- und vorprogrammiert.
vorhaben kein Gehen Sie mit der realistischen Vorstellung an Ihr Bauvorhaben, dass
Produkt bei einem Unikat nicht immer alles nach Plan verlaufen kann.
f,von der Stange” Das bedeutet fir Sie: es werden viele Punkte auftauchen, die nicht einge-
ist, sondern y e : 0 .
) plant waren und Uber die Sie sich mit den am Bau Beteiligten abstimmen
immer etwas

mussen. Fordern Sie deswegen von allen Baubeteiligten, die Sie bezahlen,
offene Kommunikation ein. Betonen Sie, dass Probleme sofort und direkt
angesprochen werden sollen und dass Sie grofsen Wert darauf legen, dass
diese Probleme zeitnah, gleich wenn sie auftauchen, gemeinsam geldst
werden.

Habe ich einen
Vertrauens-
partner der mich
unabhangig
unterstltzt, mit
den am Bau
Beteiligten auf
Augenhohe zu
kommunizieren?

Ein Bauprojekt ist ein komplexes Vorhaben, das in der Regel nicht nach
standardisierten Prozessen ablduft. Das erfordert immer umfangreiches
Fachwissen und Erfahrungen. Lassen Sie sich deswegen frihzeitig helfen
und beraten. Suchen Sie sich abhangig von der Komplexitat Ihres Bauvor-
habens einen unabhangigen Fachmann, der Sie in Threm Bauvorhaben
als Vertrauenspartner begleitet und Ihnen hilft (zum Beispiel Architekt,
Ingenieur, unabhangiger fachlicher Berater, Sachverstandige).

Bausachverstandige in Ihrer Region finden Sie bei den Verbraucherschutz-
verbanden der Bauherren. Bei den Architekten- und Ingenieurkammern
finden Sie darUber hinaus Verzeichnisse der Architekten und Ingenieure
lhrer Region.

Wie habe ich das
Bauvorhaben in
meinen normalen
Arbeits- und
Lebensablauf
eingeplant?

Machen Sie sich bewusst, dass Bauen immer mit Zeitaufwand verbunden
ist, vor allem auch mit oft nicht vorhersehbaren Handlungsbedarf.
Das wird immer wieder unterschatzt.

Nehmen Sie sich auch neben Beruf und Familie ausreichend Zeit fir Ihr
Bauvorhaben.

Stimmen Sie ihre Vorstellungen und Entscheidungen mit lhrer Familie ab,
um Arger und unnétige Anderungen friihzeitig zu vermeiden.
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’ 1 Orientierung

Ziele, Erwartungen
und Moglichkeiten klaren

Das neu gebaute Haus, die energetisch modernisierte Eigen-

tumswohnung, das barrierearm gestaltete Bad, der selbst

angelegte Garten — wer kennt sie nicht die Freude, mit der

man sich der Gestaltung des Zuhauses widmet. Lassen Sie als

Bauherr lhre Traume Realitat werden. Aber nehmen Sie sich

ausreichend Zeit, um lhre Wiinsche zu konkretisieren. Schritt-

weises und strukturiertes Vorgehen sichert den Erfolg,

unabhangig davon, wie grofs Ihre Projekte sind. Eine intelligente

Planung hilft, Kosten zu sparen. Die richtigen Partner an lhrer

Seite gewabhrleisten eine reibungslose Umsetzung. t 4

» Was will ich? Welche Ziele und Erwartungen habe ich? Was soll entstehen?

» Sie mochten Ihre Wohnsituation verbessern oder ein Haus lhren individuellen BedUrfnissen entsprechend umbauen?
Sie traumen vom Wohnen in den eigenen vier Wanden? Die Anlasse sich einem privaten Bauvorhaben zu widmen,
konnen sehr unterschiedlich sein. Der Umfang der geplanten MaRnahme ebenso. Allen gemeinsam ist, dass Sie
eine Vielzahl an Entscheidungen und Abwagungen im Vorfeld zu treffen haben, bevor die eigentliche Baumafnahme
beginnt.

> Die beigefligten Checklisten und Fragestellungen sollen Ihnen helfen, Ihre Vorstellungen zu konkretisieren und
Vor- und Nachteile einzelner Varianten abzuwagen. Finden Sie heraus, was Sie sich wiinschen — heute und in der
Zukunft — und was Sie sich leisten kénnen und wollen. Bevorzugen Sie die Atmosphare eines Altbaus oder die eines
Neubaus? Dient die Wohnung nur dem Wohnen oder soll ein Heimarbeitsplatz integriert sein? Wie kénnen Sie durch
energetisches Bauen die Umwelt schonen und spatere Betriebskosten einsparen?

» Betrachten Sie lhr Bauwerk als ein System, in dem die verschiedenen Teile zusammenwirken und aufeinander ab-
gestimmt werden mussen. Das wird z.B. in einer guten Energienutzung oder ganzheitlichen Planung deutlich,
die unterschiedliche Belange (u.a. Konstruktion, Statik, Bauphysik, Materialien, Gestaltung, Kosten) integriert.

» Neubau: Wo will ich wohnen?
Was muss ich bei der Grundstiickssuche beriicksichtigen?

» Wenn Sie sich fir den Bau eines Hauses entscheiden, lassen Sie sich bei der Grundstiickssuche Zeit und wagen Sie
ab, wo Sie sich wohl fiihlen. Die Lage und Néhe zu Infrastruktureinrichtungen haben einen hohen Anteil an der
Wohnqualitat. Sie sind aber auch entscheidend flr den Preis. Welche Anforderungen haben Sie an den Zuschnitt
des Grundstiicks und die Nachbarschaft? Welche Infrastruktureinrichtungen sollen fuBlaufig oder mit dem OPNV
erreichbar sein? Welche Faktoren machen das Wohnen im vorgertickten Alter angenehm? Legen Sie lhre Prioritaten
fest. Einen Uberblick (iber die aktuellen Preisspiegel des Grundstiicksmarktes kénnen Sie sich bei den Gutachter-
ausschusse des jeweiligen Bundeslandes oder lhrer Gemeinde verschaffen.

> Eine Alternative zum Grundstlickskauf ist die Erbpacht, meist fir 99 Jahre, von Flachen der Gemeinde, der Kirche
oder auch von Privatpersonen. Der Erbpachtnehmer zahlt einen Erbpachtzins in der Regel von vier bis sechs Prozent
des Grundstickswertes im Jahr.

» Beachten Sie, dass es fir Anderungen an Bauwerken oder die Bebaubarkeit von Grundstiicken (stddtebauliche und
bauordnungsrechtliche) Regeln gibt. Im Bebauungsplan kann zum Beispiel die Bauweise, die Anzahl der erlaubten
Geschosse oder eine Dachform festgelegt sein. In anderen Fallen kann sich die Bebaubarkeit auch nach den Eigen-
arten der ndheren Umgebung richten. Auch der Denkmalschutz ist zu beachten. Auskunft hierliber erhalten
Sie bei der Gemeinde oder dem zustandigen Bauamt.



In dieser Checkliste bekommen Sie ein paar Hinweise, Handlungsbedarf
die Sie bei Ihren grundlegenden Gedanken fir ein Neubau bertcksichtigen sollten.

Sie sind sich bewusst, dass Sie von den drei Entscheidungsfaktoren Lage, Preis und Ausstat- [1Ja [ Nein
tung immer mindestens bei einem Kompromisse eingehen mussen.

Sie sind sich Uber Ihre Nutzungsanforderungen im Klaren. [JJa [ Nein
Zum Beispiel private Nutzung, Wohnen/Arbeiten unter einem Dach, gewerbliche Nutzung,

Einliegerwohnung, AuRenanlagen/Garten, Balkon/Terasse, Zugange, Parkplatze, Keller/

Kellerersatzraum

Sie haben Vor- und Nachteile besonderer Anforderungen an den Neubau Uberdacht und [JJa [ Nein
abgewogen.

Zum Beispiel energetisch optimiert/energieeffizient bauen, ékologische Baumaterialien,

gesundheitsgerechte Baumaterialien, barrierefrei/generationengerechtes Bauen, Larm-

schutz/Schallschutz, Informations- und Kommunikationstechnologie, flexibler Grundriss,

Sicherheit

Sie haben bei der Grundstilcksuche systematisch die Vor- und Nachteile abgewogen sowie [(JJa [ Nein
Ihre Prioritaten festgelegt.

Besonderheiten der Lage (z.B. Larm, Naturnédhe), Nachbarschaft, OPNV Anbindung,

Besonderheiten des Baugrundes (wie Tragfahigkeit, Altlasten, Grundwasser), Belastungen des

Grundstucks (z. B. Hypotheken; Wegerecht, Baulasten), Bebauungsplan der Kommune

Was ist zu tun?

In welcher Form will ich mein Bauvorhaben realisieren?
Mit wem mochte ich bauen?

Kleinere Sanierungs- und Umbauarbeiten

» Bei kleineren Sanierungs- und Umbauarbeiten kénnen Sie direkt ein Bauunternehmen oder einen Handwerksbetrieb
beauftragen. Auch hier kann es sinnvoll sein, einen Architekten/Ingenieur hinzuzuziehen. In jedem Fall sollten Sie
einen unabhangigen Vertrauenspartner (siehe Seite 7) dabei haben.

Neubau sowie gréBere Sanierungs- und Umbauarbeiten

Wenn Sie sich fir den Bau eines Neubaus entschieden haben, gibt es unterschiedliche Méglichkeiten lhren Wunsch
zu realisieren:

» Sie kdnnen ein Haus von einem Bautrager kaufen. Der Bautrager kiimmert sich um die Beschaffung des Grund-
stlicks, die Planung und den schlisselfertigen Bau des Hauses. Die Umsetzung individueller Winsche ist mit Mehr-
kosten verbunden. Festpreisgarantien sind moglich. In jedem Fall sollten Sie einen unabhangigen Vertrauenspartner
(siehe Seite 7) hinzuziehen, der Sie berat, da in dieser Konstellation sonst keine unabhangige Kontrolle fiir Sie
maoglich ist.
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» Wenn Sie bereits ein Grundstiick erworben haben, kdnnen Sie mit dem Bau des Hauses einen Generalunter-
nehmer/-iibernehmer (GU) beauftragen. Er koordiniert alle Gewerke. Eingeschlossen in seiner Leistung ist in
der Regel auch die Planung durch einen Architekten/lIngenieur. Falls bei einem GU Leistung die Planung nicht in-
begriffen ist, sollten Sie einen Architekten/Ingenieur hinzuziehen.

> Architekten/Ingenieure unterstitzen Sie von der Grundsttickssuche Uber die Finanzierung, Beantragung von Forder-
geldern, Planung, Genehmigung und Ausschreibung bis hin zur Uberwachung der Bauausfiihrung und Abnahme
des Bauvorhabens.

Maochten Sie in einer eigenen Wohnung und in Gemeinschaft leben und gemeinsam bauen, dann besteht die
Méglichkeit der Griindung einer Baugemeinschaft. Sie ist der Zusammenschluss mehrerer privater Bauherren.

Die Verbraucherschutzverbande der Bauherren oder ein Architekt/Ingenieur beraten Sie bei der Umsetzung ihrer
Vorstellungen bis hin zur Vermittlung der Einzelinteressen.

In dieser Checkliste bekommen Sie ein paar Hinweise, Handlungsbedarf
wer lhr Bauvorhaben wirtschaftlich und qualitatsbewusst umsetzen kann.

Bei kleineren Sanierungs- und Umbauarbeiten

Sie haben uberlegt, ob ein Bauunternehmen oder ein Handwerksbetrieb Sie kompetent [1Ja [ Nein
beraten und die Planungsarbeiten mit Gbernehmen kann.

Sie haben abgeschatzt, ob ein Architekt/Ingenieur Sie kompetenter beraten und die Planung [1Ja [ Nein
Ubernehmen kann und ob dies flr Sie insgesamt wirtschaftlicher ist.

Bei Neubau sowie gréBeren Sanierungs- und Umbauarbeiten

Sie haben die Vor- und Nachteile unterschiedlicher Umsetzungsmaoglichkeiten abgeschatzt: [JJa L[] Nein
Beauftragung eines Bautrdgers, eines Generalunternehmers, Architekten/Ingenieurs.

Sie haben einen Vertrauenspartner (siehe Seite 7) hinzugezogen, der Sie bei der Auswahl berat. [ ] Ja  [] Nein

Was ist zu tun?

» Welche finanziellen Méglichkeiten habe ich? Lassen sich meine Wiinsche realisieren?

» Grundlage jeglicher Finanzplanung ist eine realistische Kostenplanung. Neben der Kosten fiir Planung und Bauaus-
fuhrung sollten im Kostenplan auch weitere Aspekte berticksichtigt werden wie zum Beispiel: ErschlieSungskosten,
Vermittlungsgeblhren, Grunderwerbssteuern, Kosten des Betriebs und der Erhaltung des Bauwerkes fir Energie,
Wasser/Abwasser, Abfall und Reinigung, Instandhaltung.

» Eine sorgfaltige Planung ist eine belastbare Grundlage der Finanzierung. Der Finanzierungsplan setzt sich aus dem
verfliigbaren Eigenkapital, einem ggf. vorhandenen Grundstick, dem erforderlichen Fremdkapital sowie der rea-
listisch kalkulierten Eigenleistung zusammen. Berucksichtigen Sie hierbei auch die Doppelbelastung aus Miete und
Kreditzins wahrend der Bauzeit sowie Instandhaltungsrucklagen nach Einzug.

» Planen Sie fir Unvorhergesehenes und zur Behebung von Problemen in der Planung und Ausfliihrung Reserven zu
Ihrer Sicherheit ein. Da jedes Bauprojekt ein Unikat ist, kann es trotz sorgfaltiger Planung im Bauverlauf immer zu
zusatzlichen Aufwanden, aber auch zu anderen Wiinschen lhrerseits kommen. Darauf sollten Sie vorbereitet sein.



» Experten empfehlen einen Eigenkapitalanteil von mindestens 20 Prozent der Gesamtbaumafnahme. Ihr monat-
liches Nettoeinkommen minus lhre monatlichen Ausgaben ergibt den Betrag, den Sie zur Finanzierung lhrer Im-
mobilie einsetzen kénnen. Uberlegen Sie, ob Sie selber Leistungen erbringen kénnen. Lassen Sie sich bei Eigenleis-
tungen von lhrem unabhangigen Vertrauenspartner (siehe Seite 7) beraten. Denken Sie bei Eigenleistungen da-
ran, dass mitarbeitende Familienmitglieder oder andere Helfer unfallversichert sein missen. Bewerten Sie bei der
Planung Ihre Eigenleistungen vorsichtig; die Planung sollte alle finanziellen Aufwendungen realistisch umfassen.

» Bei der Baufinanzierung durch die Bank haben Sie im Wesentlichen zwei Modelle zur Auswahl: Beim Annuitaten-
Darlehen erfolgt die Rlckzahlung zu einem festgesetzten Zinssatz durch gleichbleibende Monatsraten Uber die
vereinbarte Laufzeit. Beim endfélligen Darlehen zahlen Sie den geliehenen Betrag zu einem vereinbarten Zeitpunkt
in einer Summe zurlick. Der Vergleich von Angeboten unterschiedlicher Kreditinstitute lohnt sich.

» Informieren Sie sich Uber Fordermoglichkeiten. Kredite der KfW-Bank greifen insbesondere bei Energieeinsparmaf3-
nahmen und altersgerechtem Umbau. Kommunale und Landesférdermittel werden haufig einkommensschwache-
ren und kinderreichen Familien gewahrt, insbesondere zur Stabilisierung von Innenstadtlagen oder zur Férderung
der Dorfinnenentwicklung. Die Verbraucherschutzverbande der Bauherren oder ein Architekt/Ingenieur beraten
Sie dazu.

> Sollte die ermittelte Kreditrate Ihre finanziellen Mdglichkeiten sprengen, denken Sie tUber Einsparpotentiale nach.
Ist das Raumprogramm zu grof3? Kénnen preiswertere Materialien gewahlt werden? Mussen Abstriche in der Lage
des Grundsticks erfolgen? Die Verbraucherschutzverbande der Bauherren oder ein Architekt/Ingenieur beraten
Sie dazu.

In einigen Qualitatssiegeln der Netzwerkpartner der Offensive Gutes Bauen ist eine neutrale Unterstltzung durch
Sachverstandige vom Angebot bis zur Abnahme enthalten, zum Beispiel HessenDach®, BayernDach®. Die Verbraucher-
schutzverbande der Bauherren oder ein Architekt/Ingenieur beraten Sie dazu.

Praktische Hilfen der Partner der Offensive Gutes Bauen unter www.check-bauen.de nutzen.

In dieser Checkliste bekommen Sie ein paar Hinweise, Handlungsbedarf
die Sie bei der Finanzplanung Ihres Bauvorhabens bertcksichtigen sollten.

Sie haben eine realistische Kostenplanung vorgenommen, z.B. Kosten fiir Grunderwerb, [Jsa [ Nein
Planung, Bauausfiihrung, ErschlieBungskosten, Vermittlungsgeblhren, Grunderwerbs-
steuern, Kosten des Betriebs/Erhaltung des Bauwerkes.

Sie haben Uberlegt, was Sie realistisch an Eigenleistungen erbringen kénnen. [1Ja [ Nein
Sie haben bei der Finanzplanung Reserven zu lhrer Sicherheit eingeplant. [1Ja [ Nein
Sie haben sich (iber Férderméglichkeiten informiert, z. B. Kredite der KfW-Bank [JJa [ Nein

bei Energieeinsparmafinahmen/altersgerechtem Umbau.

Sie haben einen Finanzierungsplan aufgestellt. Er berlcksichtigt z. B. Eigenkapital, [JJa [ Nein
vorhandenes Grundstick/Bestandsgebaude, erforderliches Fremdkapital, Eigenleistung,
Fordermoglichkeiten, Reserven, Doppelbelastung durch Miete und Kreditzins.

Was ist zu tun?
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> 2 Planung

Durch gute Planung die Vorstellungen
umsetzen und Kosten sparen

Ein gut geplantes und effektiv durchgefiihrtes Bauvorhaben
kann mit bis zu 30 Prozent geringeren Arbeitsaufwand
umgesetzt werden. Fehlende Sorgfalt bei der Planung dagegen
produziert spéter in der Bauphase Fehler und Arger, Verzége-
rungen und Kosten. Je klarer und verstandlicher Sie lhr Bau-
vorhaben planen, je reibungsloser wird der spatere Ablauf sein.
Nehmen Sie sich Zeit fir lhre Planung.

» Wer hilft mir bei der Planung meiner Baumaf3nahme?

» Sowohl bei einem Umbau als auch bei einer Sanierung und/oder einem Neubau sind zahlreiche Aspekte zu beach-
ten. Fehler kdnnen entstehen, weil Sie nicht alles Uberschauen. Mehrkosten kdnnen sich ergeben, weil Ihnen nicht
alle Lésungsmoglichkeiten bekannt sind. Lassen Sie sich von lhrem Vertrauenspartner (siehe Seite 7) beraten.
Ziehen Sie bei der Planung auch friihzeitig die Beteiligten an der BaumafSnahme hinzu. Wer lhnen helfen kann,
hangt vom Umfang lhres Vorhabens ab.

» Nehmen Sie sich Zeit bei der Suche nach Ihrem Bauunternehmen beziehungsweise Architekten/Ingenieur. Wahlen
Sie nicht den Erstbesten, weil er billig ist oder weil Sie meinen, keine Zeit zum Suchen zu haben. Nichts kann teurer
werden und mehr Zeit kosten als eine schlechte Planung.

» Die Verbraucherschutzverbande der Bauherren beraten Sie dazu.

Kleine Sanierungs- und Umbauarbeiten

» Wenn Sie in Ihrem Gebaude eine kleinere Sanierungsarbeit durchfihren lassen, kdnnen Sie das mit einem guten
Baubetrieb planen, der diese MaRnahme dann auch fir Sie umsetzen wird.

Neubau und gréBere Sanierungsarbeiten

> Fur eine umfangreichere Sanierung oder einen Neubau sollten Sie immer darauf achten, dass ein Architekt/
Ingenieur beteiligt ist, der Ihre Vorstellungen schrittweise in eine genehmigungsfahige Planung Ubersetzt.
Wenn Sie einen Architekten/Ingenieur speziell beauftragt haben, obliegt Ihnen, ob er Sie auch bei der Auswahl
und der Beauftragung der Bauunternehmen unterstitzt und/oder die Bauliberwachung fir Sie Gbernimmt.



In dieser Checkliste bekommen Sie ein paar Hinweise, Handlungsbedarf
wie Sie einen geeigneten Partner fur die Planung finden.

Sie haben in Abhdngigkeit vom Umfang Ihrer MaSnahme festgelegt, wer lhr Bauvorhaben [JJa [ Nein
planen (und umsetzen) soll.

— Bauunternehmer und/oder Handwerker (Planung und Umsetzung)

— Architekt/Ingenieur (Planung, ggf. Vorbereitung und Mitwirkung bei der Vergabe,

Bauuberwachung)

— Generalunternehmer, der die Planung mit anbietet

Sie lassen sich Referenzen von dem Baubetrieb, dem Generalunternehmer oder dem [JJsa [ Nein
Architekt/Ingenieur geben oder haben sich Bauprojekte angeschaut, die der Baubetrieb
und/oder der Architekt/Ingenieur bereits realisiert haben.

Wenn Sie mit einem Architekt/Ingenieur planen, haben Sie einen Vertrag mit ihm [JJa [ Nein
abgeschlossen, auch wenn sie ihn personlich kennen.

In dem Vertrag ist der Umfang der Leistung, d.h. die beauftragte(n) Leistungsphase(n) [JJa [ Nein
fixiert (gem. der Honorarordnung HOAI). Eine stufenweise Beauftragung von Planungs-

leistungen ist ein geeignetes Mittel, um die Zusammenarbeit mit Ihrem Architekten/

Ingenieur kennenzulernen.

Was ist zu tun?

Was sollte ich bei der Planung grundsatzlich beriicksichtigen?

4

Behalten Sie bei der Planung Ihre Ziele, Erwartungen und Maglichkeiten im Blick. Qualitat bedeutet vordergriindig
nicht ,maglichst alles” und ,von allem das Beste”, sondern das Optimum fir Ihre Vorstellungen und
finanziellen Méglichkeiten zu finden.

Bitte beachten Sie, dass Sie in der Phase der Planung die groBten Mdglichkeiten haben, die Baukosten zu steuern.
Beim Bauen zu sparen, heifst nicht, den Komfort einschranken zu missen, sondern intelligent und vorausschauend
zu planen.

Verlassen Sie bei der Umsetzung lhrer Ideen und Anforderungen auch eingefahrene Denkpfade. Fragen Sie, welche
Bauverfahren und Baustoffe eine attraktive Alternative zu herkdmmlichen Lésungen sein kdnnen. Nehmen Sie
maoglichst alle absehbaren Anforderungen in den Blick, z. B. Barrierefreiheit, Energiekosten, Gesamtkosten, Riick-
baukosten und Amortisation. Uberlegen Sie auch, ob nachhaltige, umweltvertragliche Baustoffe und Bauweisen
die Nutzungsqualitat, die Nutzungsdauer sowie den Marktwert erhdhen kénnen.

Wagen Sie ab, welchen Anforderungen Ihr Bauprojekt vor dem Hintergrund eines sich wandelnden Klimas gerecht

werden muss.

Optimieren Sie mit dem Architekten/Ingenieur lhre Ziele und Erwartungen und bringen Sie diese in eine Reihenfolge:
— Was ist lhnen besonders wichtig — was soll unbedingt realisiert werden?
— Welche Wiinsche kénnen einem Rotstift zum Opfer fallen?
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Beeinflussbarkeit der Baukosten

Schritt 1 Schritt 2 Schritt 3 Schritt 4 Schritt 5

Orientierung Planung Angebot Bauausfihrung Nutzung und

und Vertrag Werterhaltung
100%
80%
60%
40%
20%

Quelle: In Anlehnung an Linhardt, A. (2013): Attraktiv bauen mit kleinem Budget, Miinchen, 3. Auflg., S. 42

» Wie sieht meine Planung konkret aus?

» Lassen Sie lhre Vorstellungen Uber Ihr Bauvorhaben in eine Zeichnung, z. B. einen Grundriss, Ubersetzen. Wenn
Sie ein kleineres Bauvorhaben von einem Baubetrieb planen lassen, sollten Sie auch mit diesem die gesamte
Planung detailliert besprechen, schriftlich festlegen und in Zeichnungen vollstandig erfassen. Auch Alternativen
sollten besprochen und daraus resultierende Kosten verglichen werden.

> Bauen Sie mit einem Generalunternehmer/Bautrdger, so ist dieser auch flr die Erbringung der notwendigen
Planungsleistungen zustandig. Umso wichtiger ist es, Angebote griindlich zu prifen und abzustimmen, inwie-
weit die eigenen Vorstellungen bertcksichtigt wurden.

» Wenn Sie mit einem Architekten/Ingenieur zusammenarbeiten, setzt dieser Ihre Vorstellungen schrittweise in
verschiedenen Planungsstufen und Detaillierungsgraden um. Stimmen Sie jeden Schritt mit ihm ab. Fragen Sie,
wenn Sie etwas nicht verstehen, sich eine Zeichnung lhnen nicht erschlief3t.

» In jeder Planungsphase, flr jede Variante sollten Sie sich die Kosten nennen lassen. Sie setzen den Kostenrahmen
und tragen dafur Sorge, dass Sie den Umfang der BaumafSnahme auch bezahlen kénnen. Bitte bedenken Sie,
dass die Baukosten zu Beginn der Planung am starksten zu beeinflussen sind.

> Lassen Sie sich von lhrem Architekten/Ingenieur oder Ihrem Bauunternehmen auch bei Fragen der Genehmigung
oder weiteren Formalien fir Ihr Bauvorhaben helfen (Antrage, Bewilligungen, usw.).



In dieser Checkliste bekommen Sie ein paar Hinweise, damit Ihr Bauvorhaben
so geplant wird, dass Ihre Mittel wirtschaftlich und sinnvoll eingesetzt werden
und Sie lhre Vorstellungen umsetzen kénnen.

Sie haben Ihre Vorstellungen zum Bauvorhaben gemeinsam mit lhrem Bauunternehmen,
Generalunternehmen oder dem Architekt/Ingenieur festgelegt (z. B. Gestaltung des Bauvorha-
bens, Baumaterialien und Oberflichen, Energiekonzept und Energieeffizienz, Uberprifung von
Alt- und Baulasten, ErschlieBung und Zugange, Vereinbarung mit Nachbarn; Einrichtungen fur
spatere Instandhaltungs- und Wartungsarbeiten wie Absturzsicherungen, Versorgungsan-
schllsse)

Sie haben Klimafaktoren in Ihre Planungen mit einbezogen — z. B. sommerlicher Warmeschutz,
Klimatisierung, hohe UV-Belastung (UV-stabile Werkstoffe), grofSe Sturm- und Niederschlags-

ereignisse (Dimensionierung von Regenwassertank), Sturm- und Windsogsicherung von Dach

und Fassade, geringe Flachenversiegelungen, Versickerungsflachen)

Die Planung wurde schriftlich festgelegt und das Bauvorhaben in Zeichnungen dokumentiert.
Wenn Sie mit einem Architekten/Ingenieur bauen, wurde die Planung in einem Vorentwurf,
einer Entwurfs- und einer Genehmigungsplanung schrittweise entwickelt.

Sie haben Uberprift, ob zusatzlich Sonderfachleute, Fachplaner oder Koordinatoren nach
Baustellenverordnung hinzugezogen werden mussen und deren Leistungen entsprechend
mit eingeplant.

Wenn Sie mit einem Architekte/Ingenieurn bauen, stimmen Sie zu jeder Planungsstufe die
Kosten ab und Uberpriifen, ob Ihr Kostenrahmen eingehalten bleibt. Suchen Sie ansonsten
gemeinsam mit dem Planer/Bauunternehmen nach Alternativen und flr Sie finanzierbaren
Lésungen.

Sie wissen, welche Genehmigungen fur Ihr Bauvorhaben erforderlich sind und wie lange die
Bewilligungsfristen sind (zum Beispiel Genehmigungspflicht von Bauvorhaben/Bauantrag,
Zulassungen fur bestimmte Nutzungen). Sie lassen sich von lhrem Planer/Bauunternehmen
beraten.

Sie stellen den Bauantrag rechtzeitig, da Sie je nach Bebauungsplan auf die Baugenehmigung
warten missen. Sie lassen sich von lhrem Planer/Bauunternehmen beraten. Ggf. missen Sie
Fristen fir bestimmte Einspriiche der Behérden einhalten

Was ist zu tun?

Handlungsbedarf

[]Ja

Nein

Nein

Nein

Nein

Nein

Nein

Nein
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» Was kann ich mir konkret leisten?

Bei vielen Bauvorhaben sind es die Finanzen, die Vorstellungen platzen lassen oder die im Bauverlauf zu Arger
flhren. Sie kennen Ihren Finanzrahmen (siehe auch 1.4). Sorgen Sie dafur, dass Sie die optimale Qualitat in diesem
Rahmen bekommen. Verschaffen Sie sich in der Planungsphase mit Hilfe der Kostenberechnung einen genauen
Uberblick (iber die Héhe und die Zusammensetzung der Kosten. Vereinbaren Sie einen méglichst verbindlichen
Kostenrahmen.

Planen Sie fur Unvorhergesehenes und zur Behebung von Fehlern in der Planung und Ausfiihrung Reserven zu
Ihrer Sicherheit ein und bilden Sie daftr Ricklagen.

Wenn die Angebote der Baufirmen fir verschiedene Bauleistungen vorliegen, fixieren Sie diese in einem Kostenplan.
Hier sind die tatsachlich zu erwartenden Kosten ermittelt. Sollte eine Position teurer werden, prifen Sie welche

andere Position durch eine andere Ausfiihrung gunstiger werden kann. Gehen Sie keine nicht kalkulierbaren Risiken
ein. Wenn |hr Kostenplan lhren Finanzrahmen Ubersteigt, verandern Sie die Planung, bis sie inklusive Reserve flr Sie

finanzierbar wird.

Kostenplanung + Kostenkontrolle = (gewisse) Kostensicherheit

Lassen Sie sich gegebenenfalls beraten, zum Beispiel von Verbraucherschutzverbanden der Bauherren,

Architekten/Ingenieuren oder Finanzdienstleistern.

In dieser Checkliste bekommen Sie ein paar Hinweise, wie Sie lhre Vorstellungen
und lhre Planung finanzieren kénnen und die Kosten im Griff behalten.

Sie haben in der Planungsphase eine Kostenberechnung des Bauvorhabens vorgenommen
und diese mit den Auftragnehmern (Bauunternehmer, Handwerker und/oder Architekt/
Ingenieur) abgestimmt.

Sie haben dabei Reserven mit berticksichtigt.

Sie schlieBen vermeidbare Uberraschungen aus, indem Sie eine Vorerkundung fiir das
geplante Bauvorhaben durchflihren (zum Beispiel Schaden in der Bausubstanz, Zustand
des Baugrundes, Altlasten (Sondermdll, Gefahrstoffe), Grundbucheintragungen (Grund-
buchamt) anschauen)

Was ist zu tun?

Praktische Hilfen der Partner der Offensive Gutes Bauen unter www.check-bauen.de nutzen.

Handlungsbedarf

[JJa [ Nein
[JJa [ Nein
[JJa [ Nein



Angebot und Vertrag

> 3 Angebot und Vertrag

Gute Partner fiir
die Bauausfiihrung beauftragen

Mit der Planung haben Sie die Grundlagen fur die Bauausfih-
rung geschaffen und entschieden, was gebaut werden soll.
Nun geht es darum, gute Bauunternehmen und Handwerks-
betriebe zu gewinnen, die Ihre Planung qualitats- und termin-
gerecht im vorgesehenen Kostenrahmen umsetzen. Bedenken
Sie, dass nicht immer der billigste Anbieter oder die billigste
Ausfuhrung auch langfristig wirtschaftlich glnstig sind (,Billig
bauen wird oft teuer”). Achten Sie nicht nur auf den Preis,
sondern auch auf Qualifikationen, Referenzen und eine gute
Zusammenarbeit im Projekt. Faire Vertrage und eine faire
Vergutung sichern ein motiviertes Arbeiten fur Ihr Projekt.

» Was brauche ich, um meine Planung umzusetzen?

» Prifen Sie, ob lhre Ziele, Vorstellungen und Ideen in der Planung und Leistungsbeschreibung umgesetzt sind.
Machen Sie sich bewusst, dass die Leistungsbeschreibung eine verbindliche Grundlage fir die weitere Arbeit ist —
alle spateren Anderungen kosten Geld.

Kleinere Sanierungs- und Umbauarbeiten

» Sie mochten den Maler beauftragen Ihr Wohnzimmer zu streichen? lhr Bad soll neu gefliest werden? Grundlage
jeder Beauftragung sollte eine Leistungsbeschreibung sein. Darin wird festgelegt, welche Leistungen der Auf-
tragnehmer zu welchen Konditionen erbringt. Achten Sie deswegen darauf, dass in den Angeboten der Bauun-
ternehmen und Handwerksbetriebe die Leistungen detailliert beschrieben sind. Insbesondere die Eigenschaften,
Funktionen und Qualitdtsmerkmale sind zu fixieren und geben Ihnen die Sicherheit, dass die Umsetzung lhren
Vorstellungen entspricht.

Neubau sowie gréere Sanierungs- und Umbauarbeiten

> Bei einem Neubau, einem Umbau oder einer umfangreicheren Sanierung, bei der Sie einen Generalunternehmer
beauftragt haben, Uberpriifen Sie die Vollstandigkeit der Bau- und Leistungsbeschreibung. Wenn Sie einen Archi-
tekten/Ingenieur beauftragt haben, bildet die Ausfithrungsplanung Ihres Architekten/Ingenieurs die Voraussetzung
flr qualitativ hochwertige Bauarbeiten. Die Zeichnungen enthalten neben den Auflagen der Baugenehmigung
Angaben, welche Materialien zu verwenden sind.

» In dieser Phase werden die Details Ihrer Immobilie festgelegt. Nehmen Sie sich hierfir ausreichend Zeit. Wenn
Sie mit einem Architekten/Ingenieur arbeiten, fertigt dieser fiir die zu vergebenden Arbeiten (Gewerke) eine
Leistungsheschreibung an und bereitet die Ausschreibung vor. Sie umfasst, wie, womit und mit welchen Zusatz-
leistungen die Bauarbeiten ausgefuhrt werden. Bei einem Generalunternehmer/Bautrager muss alles in eine Bau-
und Leistungsbeschreibung aufgenommen werden. Lassen sie sich hierzu in jedem Fall von Ihrem Vertrauens-
partner (siehe Seite 7) beraten.

Allgemeine Hinweise
» In jedem Fall sollten Sie sich immer einen Terminplan mit Planungs- und Bauablaufen erstellen lassen und mit dem
Auftragnehmer abstimmen. Dies gilt fir die kleine Umbaumafnahme ebenso wir flir den Neubau.

» Wenn Sie Arbeiten in Eigenleistung erbringen wollen, mussen sie spatestens jetzt mit dem Bauunternehmen, Hand-
werksbetriebe und Architekten/Ingenieur absprechen, welche Form der Selbstbeteiligung Sinn macht und Zeit und
Geld spart. Bedenken Sie, dass auch Sie sich an die genauen Termine im Terminplan halten mussen.
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CHECKLISTE ~Was brauche ich zur Umsetzung meiner Planung?”

In dieser Checkliste bekommen Sie ein paar Hinweise,
die die Umsetzung lhrer Planung sicherstellen.

Handlungsbedarf

Leistungsbeschreibung durch Bauunternehmen/Generalunternehmen

Die Leistungsbeschreibung umfasst den Umfang der Leistungen flr Planung und Bauausfih- [JJa [ Nein
rung (z.B. die Art und Qualitat der Baustoffe und Materialien, die Baukonstruktion und die

Gebéaudetechnik). Sie bildet die Grundlage der Auftragserteilung.

Die in der Leistungsbeschreibung dargestellten Materialien sind Ihnen bekannt [Jsa [ Nein
oder wurden bemustert.

Der Terminplan mit Planungs- und Bauablaufen liegt hnen vor. [Ja [ Nein
Sie verstehen alle Unterlagen und Plane und haben sich Unklarheiten erldutern lassen. [Ja [ Nein
Sie haben mégliche Eigenleistungen abgewogen und kénnen die Umsetzung im Rahmen des [JJa [ Nein
Terminplans mit Planungs- und Bauabldufen sicherstellen.

Sie haben Ihren Vertrauenspartner (siehe Seite 7) hinzugezogen. [Ja [ Nein
Leistungsbeschreibung durch Architekt/Ingenieur

Der Umfang lhrer Planung erfordert die Ausfihrungsplanung eines Architekten/Ingenieurs. [Ja [ Nein
Die in der Ausfihrungsplanung dargestellten Materialien sind Ihnen bekannt oder wurden [JJa [ Nein
bemustert. Die Preise wurden mit denen alternativer Materialien verglichen.

Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung wurde die Einhaltung lhres Kostenrahmens [JJa [ Nein
(der Kostenberechnung) Uberpruft.

Suchen Sie ansonsten gemeinsam mit dem Architekten/Ingenieur nach Alternativen [JJa [ Nein
und fur Sie finanzierbaren Losungen.

Der Terminplan mit Planungs- und Bauabldufen liegt Ihnen vor. [JJa [ Nein
Sie verstehen alle Unterlagen und Plane und haben sich Unklarheiten erldutern lassen. [JJa [ Nein
Sie haben mogliche Eigenleistungen abgewogen und kénnen die Umsetzung [JJa [ Nein

im Rahmen des Terminplans mit Planungs- und Bauablaufen sicherstellen.

Was ist zu tun?
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» Welche Moglichkeiten der Vergabe von Bauleistungen gibt es?

» Je nach Vergabeform unterscheiden sich die Verantwortlichkeiten und der Aufwand fir die Koordination
der einzelnen Arbeiten und Gewerke fir Sie als Bauherr.

» Als Einzelvergabe bezeichnet man die gangigste Praxis bei der Vergabe von Bauleistungen. Jedes einzelne Gewerk
wird separat vom Bauherren vergeben. Dem Vorteil, dass jeder Unternehmer einzeln ausgewahlt werden kann,
steht der Nachteil eines erhohten Koordinierungsaufwandes auf Bauherrenseite gegentiber. Beauftragen Sie
deswegen lhren Architekten/Ingenieur oder bei kleineren Baumafinahmen eines der Bauunternehmen, diese
Koordination zu Ubernehmen.

» Ein Generalunternehmer (GU) erbringt alle Arbeiten bzw. einen wesentlichen Teil und fiihrt diese meist zusammen
mit Nachunternehmern aus. Hier besteht ein direkter Kontakt von Ihnen nur zu diesem Generalunternehmer. Alle
Abstimmungen mit Nachunternehmern tibernimmt der Generalunternehmer. Dadurch reduziert sich auf der Bau-
herrenseite der Koordinierungsaufwand. Der Einfluss auf die Auswahl der Nachunternehmer ist jedoch nicht
moglich. Zudem enthalt der vom GU haufig angebotene Festpreis einen Zuschlag, der einkalkuliert wird, um
eigene Risiken abzudecken.

Beraten Sie sich mit Ihrem unabhangigen Vertrauenspartner (siehe Seite 7), welche Variante fur Ihr Bauvorhaben
passend ist.

CHECKLISTE «Was muss ich bei der Vergabe beriicksichtigen?”

In dieser Checkliste bekommen Sie ein paar Hinweise, Handlungsbedarf
die bei der Vergabe zu ber(icksichtigen sind.

Die Angebote entsprechen der Kostenberechnung. [JJa [ Nein
lhr Gesamtkostenrahmen wird eingehalten.

Folgende Gewerke (iberschreiten die Kostenberechnung.
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Das Bauunternehmen oder der Handwerksbetrieb

—ist lhnen bekannt. [JJa [] Nein
— wurde lhnen empfohlen. [JJa [ Nein
—kommt aus der Region (auch um spater Ansprechpartner vor Ort zu haben) [JJa [ Nein
- hat seine Qualifikation nachgewiesen [JJa [ Nein

(z.B. Internetplattform ,Gute-Bauunternehmen.de”, Selbstbewertung und

Selbsterklarung mit , Gutes Bauen: Unternehmenscheck”, Zertifizierungen wie

.Meisterhaft”, ,Bauen mit 1Q", QM-Systeme, Arbeitsschutzmanagementsysteme,

PQ — Praqualifikation bei 6ffentlichen Bauvorhaben)
In der Auftragsverhandlung konnten alle Ihre Fragen ausgeraumt werden. (JJa [ Nein
Sie haben Sondervorschldage abgewogen und Konsequenzen auf andere Gewerke Uberpruft. [JJa [ Nein

Was ist zu tun?

» Was sollte ich bei der Auftragsvergabe beriicksichtigen?
Welche Faktoren beeinflussen Qualitat und Zuverlassigkeit?

>

Bewerten Sie vor der Auftragsvergabe die Angebote und Anbieter. Sind die Angebote vollstandig, rechnerisch
richtig, wurden Anderungen vorgenommen? Nebenangebote und Sondervorschlage zeigen zusétzliche Losungs-
maoglichkeiten, haben aber haufig auch Auswirkungen auf andere Teile der Planung und Leistungsbeschreibung.

Neben dem Preis sind Leistungsfahigkeit, Zuverlassigkeit, Termintreue, Qualitat von Nachunternehmern
weitere Kriterien.

Erfahrungsberichte oder Bauherrenbewertungen, z. B. auf www.gute-bauunternehmen.de, und Zertifikate
konnen die Bewertung der Anbieter erganzen.

Suchen Sie z.B. bei Unklarheiten in der Leistungsbeschreibung oder nicht plausiblen Preisen das direkte Gesprach.
Fragen Sie auch hier, wenn Sie etwas nicht verstehen.

Maochten Sie sich fur den glnstigsten Anbieter entscheiden, stellen Sie sicher, dass seine Ausfliihrungsvariante
Ihren Vorstellungen entspricht.

Entsprechen die Angebote nicht Ihren finanziellen Mdglichkeiten, suchen Sie nach Ausflihrungsalternativen und
setzten Sie Prioritaten.

Vertrdge sollen dazu dienen, sich zu vertragen. Achten Sie darauf, dass in dem Bauvertrag lhre Anforderungen
komplett, konkret und richtig enthalten sind. Legen Sie zum Beispiel die Qualitdtsmerkmale, die Zeitpunkte der
Kontrolle der Arbeitsergebnisse fest sowie welche Unterlagen zum Bauprojekt tibergeben werden (technische
Nachweise, Lieferscheine, Bedienungs- und Wartungsanleitungen).

Lassen Sie sich bei Angebotsiberprifung, Vergabe und Vertrag von ihrem Vertrauenspartner unterstitzen
(siehe Seite 7)



Angebot und Vertrag

CHECKLISTE VERTRAGE

Inhalt Architekten-/Ingenieurvertrage Inhalt Bauvertrage
Festgelegt sind: Festgelegt sind:
[] Gegenstand des Vertrags/ [] Genaue Bezeichnung von Auftraggeber/Auftrag-
Leistungen des Architekten/Ingenieurs nehmer
[] Aufgaben des Bauherrn [] Benennung von Art und Lage des Bauvorhabens
[] Grundlagen des Honorars des Architekten/Ingenieurs [] Bau- und Leistungsbeschreibung (Gegenstand der
[] Schutz des Architekten-/Ingenieurwerkes und des Leistung und Qualitatsmerkmale)
Verfassers [] Grundlagen des Vertrags
[] Verliangerung der Durchfiihrung/Unterbrechung des [] Planungsunterlagen und technische Nachweise
Vertrages [] Baubeginn, Bauzeit, Fertigstellungstermin - Vertrags-
[] Abnahme und Verjahrung strafe
[] Mangelanspriiche und Haftung [] Baudurchfiihrung und Koordination
[] Haftpflichtversicherung [] zeitpunkte der Kontrolle der Arbeitsergebnisse und
[] Vorzeitige Lésung des Vertrages der Bauleistungen
[] Herausgabe- und Aufbewahrungspflichten [J Vollmachten
[ schlichtungsvereinbarung [] Ubersicht tiber beteiligte Fachfirmen
[ Schlussbestimmung [ Verkehrssicherungspflicht
[J zusitzliche Vereinbarungen [] Preisvereinbarung und Zahlungsplan
[] Unterlagen zum Bauprojekt bei Projektende
[] sonder- bzw. Anderungswiinsche
[] Vertrags- und Gewdhrleistungsbiirgschaft

» Wie kann ich mich gegen Risiken absichern?
Welche Versicherungen sind notwendig?

Mit einem Bauvorhaben sind verschiedene Risiken verbunden, wie zum Beispiel: Konnen andere durch die Bauarbeiten
gefahrdet werden? Kénnen durch Feuer oder Witterungseinflisse Schaden entstehen? Kénnen die Vertragspartner
ihren vertraglichen Pflichten gerecht werden?. Welche Risiken sollten Sie als Bauherr bedenken und absichern? Durch
welche Versicherungen sind die am Bau beteiligten Partner geschiitzt?

» Die Beschaftigten der Bauunternehmen sind Uber ihren Arbeitgeber im Falle eines Unfalls versichert. Bauunternehmen
mussen eine Betriebshaftpflichtversicherung haben.

» Haben Sie einen Architekten/Ingenieur mit der Planung und Bauliberwachung beauftragt, haftet er fiir Planungs-
und Uberwachungsfehler. Lassen Sie sich daher eine ausreichende und gultige Berufshaftpflichtversicherung lhres
Architekten/Ingenieurs vorlegen.

» Sicherheitsleistungen (Vertragserfullungs- und Gewahrleistungsbirgschaften/-versicherungen) schiitzen Sie vor den
negativen Auswirkungen im Falle der Insolvenz eines Vertragspartners. Sie werden bei Abschluss eines Bauvertrages
abgefordert und sichern zum einen die Vertragstreue, zum anderen die Mangelbeseitigung nach Abnahme wahrend
der Gewahrleistungsfrist.

» Darlber hinaus gibt es aber noch einige Risiken, gegen die Sie sich als Bauherr absichern sollten. Hierbei gilt es
zu unterscheiden zwischen Versicherungen, die vor Beginn der Bauarbeiten abgeschlossen werden miissen und
wahrend der Bauzeit gelten und Versicherungen, die erst nach der Fertigstellung relevant werden. Die Checkliste
Versicherungen” gibt Ihnen einen Uberblick. Lassen Sie sich von einem unabhéngigen Experten beraten.
Faustregel: Nicht Gberversichern, auf jeden Fall existenzbedrohende Risiken absichern.
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CHECKLISTE VERSICHERUNGEN

Versicherungen wéahrend der Bauphase

Versicherungen nach der Bauphase

Pflichtversicherungen

Empfohlene Versicherungen

Bauherren-Haftpflichtversicherung

Sie deckt fur die Dauer der Bauzeit Schadenersatzanspru-
che Dritter aus Personen-, Sach- oder Vermdgensscha-
den, die auf oder vor Ihrer Baustelle passieren. Diese
Versicherung kann als Erweiterung der Privathaftpflicht-
versicherung abgeschlossen werden.

[] Habe ich abgeschlossen
[] Habe ich noch nicht abgeschlossen

Haus- und Grundbesitzer Haftpflichtversicherung

Sie versichert Hausbesitzer und Vermieter von Wohnraum
gegen Schadenersatzansprlche Dritter aus Personen-,
Sach- oder Vermégensschaden, Personenschaden Dritter,
die von seinem Grund und/oder Besitz ausgehen. Diese
Versicherung kann bei Eigennutzung in die Privathaft-
pflichtversicherung eingeschlossen werden.

[] Habe ich abgeschlossen
[] Habe ich noch nicht abgeschlossen

Unfallversicherung fiir freiwillige Helfer

Sie schitzt vor finanziellen Folgen aus einem Unfall
wahrend der Bauzeit und ist fur freiwillige Helfer
(Eigenleistung) bei der BG BAU abzuschliel3en.

[ ] Habeich abgeschlossen
[] Habe ich noch nicht abgeschlossen

Versicherungen wahrend der Bauphase

Versicherungen nach der Bauphase

Optionale Versicherungen

Optionale Versicherungen

Bauleistungs- oder Bauwesenversicherung

Dabei werden Schaden an der Bauleistung und fest ein-
gebauten Bauteilen und Baustoffen wahrend der Bauzeit
gegen z.B. Feuer, hohere Gewalt oder Vandalismus ver-
sichert.

] Benotige ich nicht
[] Habe ich abgeschlossen
[] Habe ich noch nicht abgeschlossen

Wohngebaudeversicherung

Sie deckt Schaden, die durch Feuer, Sturm, Hagel und
Leitungswasser entstehen.

[] Benétige ich nicht
[] Habe ich abgeschlossen
[] Habe ich noch nicht abgeschlossen

Feuerrohbauversicherung

Auch ein Rohbau sollte gegen Schaden durch Brand, Blitz
und Explosion versichert sein. Das Feuerrisiko kann auch
in der Bauleistungs- oder Bauwesenversicherung oder in
Wohngebaudeversicherung enthalten sein.

[] Benétige ich nicht
[] Habe ich abgeschlossen
[] Habe ich noch nicht abgeschlossen

Elementarschadenversicherung

Sie bietet Schutz vor Uberschwemmungen des Grund-
stucks, Erdbeben, Erdsenkungen, Erdrutsch, Schneedruck
und Lawinen. Sollen in der Wohngebaudeversicherung
eingeschlossen sein.

[] Benétige ich nicht
[] Habe ich abgeschlossen
[] Habe ich noch nicht abgeschlossen

v
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Hausratversicherung

Mit ihr sind alle Gegenstande in einer Wohnung ver-
sichert. Sie kommt flr Schaden auf, die durch Brand,
Leitungswasser, Sturm, Einbruchdiebstahl und Vanda-
lismus verursacht werden.

[] Benétige ich nicht
[] Habe ich abgeschlossen
[] Habe ich noch nicht abgeschlossen

Glasversicherung

Die Versicherung gilt nicht nur fur Glasscheiben des
Gebéudes, sondern fur alle Gegenstande aus Glas
(z.B. Ceran-Kochfeld oder Mobiliar).

[] Benétige ich nicht
[C] Habe ich abgeschlossen
[] Habe ich noch nicht abgeschlossen

Oltankversicherung,
auch Gewasserschadenhaftpflichtversicherung

Versichert sind Schadenersatzanspriche Dritter, fir
die der Inhaber einer Anlage mit wassergefahrdenden
Stoffen aufzukommen hat. Rechtsgrundlage ist u. a.
das Wasserhaushaltsgesetz.

[] Benétige ich nicht
[] Habe ich abgeschlossen
[] Habe ich noch nicht abgeschlossen

Versicherungsschutz ist ausreichend Versicherungsschutz ist ausreichend
[JJa [ Nein [JJa [ Nein
Handlungsbedarf/Bemerkungen Handlungsbedarf/Bemerkungen

Praktische Hilfen der Partner der ,Offensive Gutes Bauen” unter www.check-bauen.de nutzen.
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> 4 Bauausfuhrung

Den Bauprozess regelmaBig gemeinsam
abstimmen und kontrollieren

Sie haben jetzt alle Firmen beauftragt und es geht los. Sie
sollten als Bauherr darauf achten, dass lhre Vorstellungen und
Planungen auch so umgesetzt werden, wie Sie sie beauftragt
haben. Kontrollieren Sie deswegen die Bauausfiihrung regel-
mafRig. Machen Sie deutlich, dass Probleme durch Architek-
ten/Ingenieur und Unternehmer rechtzeitig angesprochen
werden sollen. Scheuen Sie sich nicht, auf Mangel hinzuweisen I
und Abweichungen vom Plan anzusprechen. Sorgen Sie fir

offene und klare Kommunikation auf Ihrer Baustelle. i

» Was kann ich dazu beitragen, dass meine Baustelle gut lauft?

» Auch wenn Sie als Bauherr kein Baufachmann sein sollten, kdnnen Sie viel dazu beitragen, dass lhre Baustelle
gut lauft. Beachten Sie, dass der abgestimmte Terminplan mit Planungs- und Bauablaufen fortgeschrieben wird
(z.B. Verantwortlichkeiten, Koordination unterschiedlicher Unternehmen).

» Machen Sie allen Handwerkern und Unternehmen deutlich, wie Sie sich die Arbeiten auf Ihrer Baustelle vorstellen —
zum Beispiel: Die Baustelle soll sauber sein. Die Baumaterialien sollen ordentlich gelagert sein. Die Nachbarn sollen
maoglichst immer informiert sein, wenn es laut wird oder wenn es zu anderen Beeintrachtigungen kommt.

.Drei Bausteine fur eine neue Qualitat des Bauens” der Offensive Gutes Bauen nutzen — siehe Seite 34.

» Ziehen Sie Ihren Vertrauenspartner (siehe Seite 7) hinzu, der Sie unterstltzt, die Arbeiten zu Uberprifen und abzu-
nehmen. Informieren Sie darUber alle Beteiligten. Eine fachkundige Kontrolle tragt zu einer sorgfaltigeren Arbeit bei.

» Machen Sie deutlich, dass Sie rechtzeitig informiert werden wollen, bevor es zu Arbeiten kommt, durch die die Kos-
ten steigen. Uberpriifen Sie regelméaRig die Zeitplanung und die Kostenentwicklung. Sprechen Sie bei Abweichungen
direkt mit dem Baubetrieb bzw. mit Ihrem Architekten/Ingenieur.

» Behalten Sie die Kostenentwicklung firr Inr Bauvorhaben im Blick und tberprifen Sie diese regelmafig. Erstellen Sie
sich einen Ubersichtlichen Kostenentwicklungsplan, mit dem Sie Ihre Kosten- und Finanzplanung mit die laufenden
Ausgaben abgleichen und die Entwicklung schnell tiberblicken kénnen.

Bei kleinen BaumafSnahmen kiimmern Sie sich als Bauherr im Detail um diese Aufgaben. Wenn Sie einen Architekten/
Ingenieur beauftragt haben, gehdren diese Aufgaben zu seinen Leistungen. Aber auch dann sollten Sie sich regelmafSig
mit dem Architekten/Ingenieur abstimmen und die Abldufe kontrollieren.



In dieser Checkliste bekommen Sie ein paar Hinweise, Handlungsbedarf
damit die Baustelle lhren Vorstellungen entsprechend ablauft.

Sie haben allen Handwerkern, Bauunternehmen und dem Architekten/Ingenieur [1Ja [ Nein
verdeutlicht, wie lhre Baustelle ablaufen soll.

Sie achten darauf, dass der Terminplan mit Planungs- und Bauablaufen eingehalten wird. [JJa [ Nein
Bei Anderungen wird der Terminplan mit Planungs- und Bauablaufen regelméRig aktualisiert. [1Ja [ Nein
Fir alle Arbeiten sind klare Zustandigkeiten und Verantwortlichkeiten benannt. Sie wissen [1Ja [ Nein
immer, an wen Sie sich wenden kénnen, wenn Sie Fragen und Klarungsbedarf haben.

Wenn mehrere Firmen auf Ihrer Baustelle arbeiten, achten Sie darauf, dass die Arbeiten [JJa [ Nein
gut abgestimmt und koordiniert sind. Es ist festgelegt, wer die Arbeiten koordiniert

(z.B. Bauleiter eines Generalunternehmens, eines der beteiligten Unternehmen, ein

von lhnen beauftragte Koordinator oder lhr Architekt/Ingenieur).

Sie haben eine Telefonliste aller Beteiligten an der Baustelle ausgehdngt (aushangen lassen). [JJa [ Nein
Sie Uberprifen kontinuierlich die Kostentwicklung und gleichen diese mit Ihrer Kosten- und [JJa [ Nein

Finanzierungsplanung ab. Ubersteigen die Kosten Ihre Planung, leiten Sie umgehend MaR-
nahmen ein (z.B. Abstimmung mit Auftragnehmer, Finanzdienstleister, Vertrauenspartner).

Was ist zu tun?

Wie kontrolliere ich die Bauarbeiten und wie gehe ich mit Mangeln um?

» Die regelmaBige Kontrolle der Bauarbeiten hilft Ihnen als Bauherr, lhre Vorstellungen mit der konkreten Umsetzung
abzugleichen. Wird das Bauvorhaben so umgesetzt, wie es geplant wurde und wie Sie sich das vorstellen?

» Je friher Planabweichungen und Mangel erkannt werden und je sorgfaltiger die Bauarbeiten gemeinsam Uberprift
werden, je weniger Arger gibt es. Eine baubegleitende Qualitatskontrolle tragt zu einer sorgfaltigeren Arbeit bei. Ein
konstruktiver Umgang mit Beanstandungen und Mangeln und deren Beseitigung werden dadurch zu guter Routine.

» Grundlage fiir Ihre Kontrolle sollten die Vertrags- und Planungsunterlagen und die Leistungsbeschreibung sowie der
Terminplan mit Planungs- und Bauablaufen (siehe Schritt 3) sein.

» Bei kleineren Bauvorhaben fuhrt der Bauherr die Kontrolle gemeinsam mit dem Baubetrieb selber durch. Ist ein
Architekt/Ingenieur beauftragt, dann Gbernimmt dieser die Aufgabe, aber auch hier sollte der Bauherr in regel-
mafSigen Abstanden auf der Baustelle dabei sein.

» Bewadhrt hat sich ein Bautagebuch. Bei gréfSeren Bauvorhaben ist dies Pflicht. In dem Bautagebuch werden alle
wichtigen Informationen zum Bauablauf dokumentieren, z.B. Informationen zur Bauausfihrung, Absprachen und
Anderungen, festgestellte Mangel. Wenn Sie einen Architekten/Ingenieur haben, flihrt er fiir Sie das Bautagebuch.
Die Dokumentation ermdglicht, Vereinbarungen und Absprachen im Konfliktfall nachweisen zu kdnnen.
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In dieser Checkliste bekommen Sie ein paar Hinweise, auf die Sie als Bauherr Handlungsbedarf
bei der Kontrolle lhrer Baustelle und beim Umgang mit Mangeln achten sollten.

Sie haben konkrete Termine fur regelmafSige Kontrollen Ihres Bauvorhabens gemeinsam [JJa [ Nein
mit dem Bauunternehmen, mit dem Architekten/Ingenieur bzw. Ihrem Vertrauenspartner
(siehe Seite 7) festgelegt.

Sie sorgen dafir, dass Beanstandungen und Mangel sofort benannt, protokolliert, [JJa [ Nein
fotografiert, und die MaRnahmen zur Beseitigung konkret vereinbart werden, um
spatere Missverstandnisse zu vermeiden.

Sie legen dabei auch fest, wann die Umsetzung der Malinahmen Uberprift wird. [1Ja [ Nein

Es wird wahrend der Bauarbeiten der Baufortschritt dokumentiert (z. B. Fotos), um darauf [JJa L[] Nein
spater zurlickgreifen zu kdénnen. (z. B. Strom- und Kommunikationsleitungen, Wasser- und

Abwasserleitungen, Zu- und Abluftleitungen, Vor- und Riicklaufleitungen der Heizungen,

Regenwasserleitungen im Bauwerk und Grundstlck, Wandzustande vor Putz).

Sie haben den elektronischen Geschaftsverkehrs und die elektronische Korrespondenz [(JJa [ Nein
gesichert.

Was ist zu tun?

» Wie gehe ich mit Anderungen wihrend der Bauarbeiten um?

Die Leistungsbeschreibung sollte méglichst so sorgfaltig sein, dass sich keine Anderungen wéhrend der Bauausfiihrung
ergeben. Anderungen wahrend der Bauarbeiten sind fast immer mit Kostensteigerungen und Terminveranderungen
verbunden. Trotzdem kénnen sich Anderungen aus dem Bauablauf ergeben — vor allem beim Bauen im Bestand. Da ein
Bauwerk ein Unikat ist, kann dies immer geschehen. Es kann aber auch sein, dass Sie selber wahrend der Bauarbeiten
feststellen, dass Sie etwas anders umgesetzt haben wollen, als geplant.

» Fir alle Anderungen — ob von lhnen erwogen oder durch den Bauablauf erzwungen — gilt: Sie miissen wissen,
welche Kosten auf Sie zukommen und ob die Terminverschiebungen fiir Sie akzeptabel sind, bevor die Anderung
umgesetzt wird. Suchen Sie gemeinsam mit dem Baubetrieb bzw. dem Architekten/Ingenieur nach fir Sie mach-
baren Losungen.

> Nicht geklarte Folgekosten von Anderungswunschen im Bauprozess sind sehr oft Ursache fiir spateren Arger und
Ubersteigen haufig auch den geplanten Finanzrahmen. Machen Sie allen Beteiligten deutlich, dass keine Anderungen
umgesetzt werden, bevor Sie ausdrucklich zugestimmt haben.



Bauausfiihrung

Anderungen wahrend der Bauausfiihrung - finanzielle Auswirkungen kléren

Anderungen im Bauablauf

(Wunsch des Bauherren oder Anforderung aus Bauablauf)

Mit Planer/Unternehmen besprechen,
wie Anderung umsetzbar ist

{

Kosten des Anderungs-
wunsches ermitteln

Suche nach
glnstigeren Losungen

Anderungswunsch Anderungswunsch

umsetzen nicht realisierbar
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» Woran muss ich bei der Bauabnahme denken?

> Bereiten Sie sich zusammen mit Ihrem Architekten/Ingenieur bzw. lhrem Vertrauenspartner (siehe Seite 7)
sorgfaltig auf die Bauabnahmen vor und Uberlegen Sie, auf was Sie achten mussen.

» Machen Sie sich bewusst, dass die Abnahme eine wichtige rechtliche Funktion fur Sie und alle Vertragspartner
besitzt. Mit der Bauabnahme kehrt sich die Beweislast um: Bis zur Abnahme muss der Bauunternehmer beweisen,
dass seine Leistung mangelfrei ist; nach der Abnahme mussen Sie beweisen, dass die Leistung mangelhaft ist.
Fihren Sie die Abnahme deswegen sorgfaltig durch.

> Lassen Sie sich fachkundig bei der Bauabnahme unterstiitzen. Ziehen Sie Ihren Architekten/Ingenieur bzw. Ihren
Vertrauenspartner (siehe Seite 7), hinzu. Bezahlen Sie keine Schlussrechnung vor der abschliefenden Bau-
abnahme.

> Vergessen Sie nicht, sich eine Bauwerksdokumentation ibergeben zu lassen mit Planungsunterlagen, technischen
Nachweisen, Lieferscheinen zu den verbauten Materialien sowie Bedienungs- und Wartungsanleitungen.

In dieser Checkliste bekommen Sie ein paar Hinweise, Handlungsbedarf
auf was Sie bei der Bauabnahme achten sollten.

Sie organisieren fachliche Unterstlitzung fur die Bauabnahme [J]Ja [] Nein
(Vertrauenspartner, Architekt/Ingenieur, Bausachverstandiger).

Sie planen Finanzmittel fur die fachliche Unterstiitzung ein. (JJa [ Nein
Sie bereiten sich sorgfaltig auf die Abnahmen vor und Uberlegen, auf was Sie achten mussen. [JJa [J Nein
Sie schauen sich dazu noch einmal den Vertrag, die Planungsunterlagen, die Leistungsbe-

schreibung und die Rechnung an. Sie Uberprifen auch noch einmal, ob alle bisher festgestell-

ten Mangel beseitigt sind.

Sie sorgen dafur, dass alle Beteiligten anwesend sind. [JJa [ Nein
(Bauunternehmer, Architekt/Ingenieur — falls beauftragt)

Sie achten darauf, dass ein Abnahmeprotokoll erstellt wird, in dem alle festgestellten Mangel [JJa [ Nein
dokumentiert sind (méglichst auch mit Foto) und in dem die Fristen zur Méngelbeseitigung

vereinbart sind. Sie lassen das Abnahmeprotokoll von allen Beteiligten unterzeichnen.

Sie lassen sich die Bauwerksdokumentation zusammenstellen — zum Beispiel: Hausakte, [(JJa [ Nein
Fotos, korrigierte Bauplane, die den Ist-Zustand darstellen, Energieausweis/Gebaudepass,

Unterlagen fur spatere Arbeiten, technische Nachweise

Lassen Sie sich in die Nutzung des Gebédudes und der technischen Anlagen [JJa [ Nein

des Gebdudes einweisen.

Was ist zu tun?

Praktische Hilfen der Partner der ,Offensive Gutes Bauen” unter www.check-bauen.de nutzen.



> 5 Nutzung und Werterhaltung

Bausubstanz pflegen
und Bauwerk bedarfsgerecht betreiben

Ihr Bauprojekt ist fertig und Sie kénnen Ihr Bauwerk endlich
nutzen. Mit der Nutzungsphase entstehen fiir Sie als Bauherr
auch neue Aufgaben und Verpflichtungen. Sorgen Sie friih-
zeitig fur eine regelmaRige Pflege und Wartung. Sie sichern
damit die Funktionsfahigkeit, Nutzungsqualitat und den Wert
Ihrer Immobilie. Auf diese Weise haben Sie Freude an lhrem .
Bauwerk und es bleibt fur Sie lange wirtschaftlich nutzbar.
Mit der Instandhaltung tragen Sie auch dazu bei, rechtliche
Pflichten zu erflllen, z.B. Ihre Verkehrssicherungspflichten.

3

» Wie stelle ich nachhaltig den Wert meines Bauwerks
und den wirtschaftlichen Betrieb der technischen Anlagen sicher?

> RegelmiRige Pflege und Instandhaltung des Bauwerks sichern seinen Wert. Verschaffen Sie sich einen Uberblick
Uber Funktionen, Inspektions- und Wartungsintervalle der Bauteile und technischen Anlagen. Eine Zusammen-
fassung in einer Tabelle oder in einem Instandhaltungsplan hilft, den Uberblick zu behalten (wenn vorhanden,
auch Pflegehinweise oder Wartungsintervalle der Hersteller beachten).

» Berlicksichtigen Sie die Instandhaltung bereits in den Vertragen mit den einzelnen Baufirmen. SchlieSen Sie
Wartungsvertrage ab. Mit Wartungsvertragen erhalten Sie auch eine schnelle Hilfe bei Stérungen, z.B. Ausfall
der Heizungsanlage. Teilweise beeinflussen Wartungsvertrage und innerhalb der Gewahrleistungsfrist verbind-
lich durchzufiihrende Wartungsintervalle auch die Gewéhrleistung.

» Eine Hilfe bei der Pflege bietet auch die Bauwerksdokumentation.

» Die Betriebskosten sind ein wesentlicher MafSstab fir die Wirtschaftlichkeit eines Bauwerkes. Eine regelmafige
Prifung der Verbrauchswerte hilft, Potenziale flir Optimierungen zu erkennen, Technik bedarfsgerecht einzu-
stellen sowie gegebenenfalls auch Schaden und Fehler an der Gebaudetechnik zu erkennen.

» Lassen Sie sich in den technischen Betrieb Ihres Bauwerkes einweisen, um notwendige Steuerungen und Ein-
stellungen korrekt vornehmen zu kénnen.

» Denken Sie auch daran, spatere Anderungen am Bauwerk ebenfalls zu dokumentieren. Sie behalten so immer
einen vollstdndigen und aktuellen Uberblick. Beauftragen Sie gegebenenfalls einen Architekten/Ingenieur mit
dieser Aktualisierung.
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CHECKLISTE INSPEKTION

In dieser Checkliste bekommen Sie Hinweise, wie haufig einzelne Bauteile auf einwandfreie Funktion geprift
werden sollten. Als Eigentlimer legen Sie fest, welche Bauteile regelméfig geprift werden.

Zu empfehlen ist, eine Erst-Inspektion vorzunehmen, in der die Intervalle dann konkret festgelegt werden,
maoglichst zusammen mit lhrem Fachmann. Im Folgenden einige Empfehlungen zu den Intervallen.

Bauteil Intervall fiir Inspektionen Inspektion durch:
[J=Vorschlag x = eigene Auswahl Name des Fachbetriebs

Angabe in Jahren

05 1 3 5 10 20 30

Dachentwasserung ]

Dachanschlsse ]

Offene Holzkonstruktionen ]

Schornsteinkopf |

Flachdachabdichtung ]

Dachdeckungen |

AuRenputz/Aulenanstrich |

Holzfenster, Holztiiren |

Kunststofffenster, Kunststofftiren ]

AuBenwande, Kellerwande O

Lichtschachte [l

O

Heizungskessel, Warmepumpe

Antennenanlage, Photovoltaik- O
anlage, Solarthermieanlage,
Luftungsanlage

Heizkérper ]

Rohrleitungen ]
(Gas, Wasser, Sanitar)

Abwasseranlage O

Elektroanlage |

Was ist zu tun?




» Wie stelle ich sicher, dass ich meine Gewahrleistungsanspriiche nicht verliere?

» Trotz Baulberwachung und Qualitatssicherung sind Fehler nicht vollstandig ausgeschlossen. Die meisten
Baumangel werden aber innerhalb der ersten 5 Jahre sichtbar. Gewahrleistungsanspruche schitzen Sie hier.

» Die Verjahrungsfrist fir Mangelanspriche beginnt mit der Abnahme der einzelnen Leistungen. Beim schlissel-
fertigen Neubau sowie bei einem Bautragerobjekt werden mit der Abnahme i.d.R. die gesamten Bauleistungen
abgenommen und damit beginnt flir das Gesamtobjekt die 5-jahrige Gewahrleistungsfrist. Durch Teilabnahme von
Leistungen oder Abnahmen von Leistungen einzelner Gewerke entsprechend dem Baufortschritt enden Gewahr-
leistungsfristen nicht zum gleichen Zeitpunkt. Eine Zusammenstellung der einzelnen Gewahrleistungsfristen hilft, den
Uberblick zu behalten.

» Mit regelmaBigen Begehungen, z. B. einmal im Jahr, kdnnen Sie auch den Zustand von Bauteilen erfassen, die nicht
im taglichen Blickfeld sind.

» Auf jeden Fall sollten Sie dafiir sorgen, dass vor Ablauf der Gewahrleistungsfristen die entsprechenden Bauteile und
Anlagen gepriift werden. Lassen Sie sich auch hier von Ihrem Vertrauenspartner (siehe Seite 7) unterstutzen.

Sicherheitsleistungen (wie Gewahrleistungsburgschaften, Baugewahrleistungsversicherung) kdnnen lhre Gewahrleis-
tungsanspriiche auch bei Insolvenz eines Unternehmens absichern. Diese mussen bereits bei der Auftragserteilung des
Bauunternehmens (in Schritt 3) vereinbart worden sein.

In dieser Checkliste bekommen Sie Hinweise, wie haufig einzelne Bauteile auf einwandfreie Funktion geprift
werden sollten. Als Eigentiimer legen Sie fest, welche Bauteile regelmafig gepriift werden.

Zu empfehlen ist, eine Erst-Inspektion vorzunehmen, in der die Intervalle dann konkret festgelegt werden,
maoglichst zusammen mit Ihrem Fachmann. Im Folgenden einige Empfehlungen zu den Intervallen.

Bauleistungen Firma Ende der Kontrolle auf Mangel
Gewabhrleis- zusammen mit Fachmann
tungsfrist

Rohbau

(] Erdarbeiten [1Ja [ Nein

[] Kanalisierungsarbeiten [1Ja [ Nein

[] Mauer-, Beton-, Stahlbetonarbeiten [lJa [ Nein

[] Schornstein [1Ja [ Nein

[] Zimmerarbeiten [JJa [ Nein

[] Dachdecker-, Klempnerarbeiten [JJa [ Nein

Ausbau

[] Sanitarinstallation [JJa [ Nein

[] Heizungsinstallation [JJia [ Nein

[ Elektroinstallation [1Ja [ Nein

] Kontrollierte Wohnraumliiftung [1Ja [ Nein

[] Fenster, Terrassen- und Balkonttiren [1Ja [ Nein

[ ] Haustir [1Ja [ Nein

[] Innenputz [1Ja [ Nein

[] AuBenputz, WDVS [lJa [ Nein

[] FuRbodenaufbau/Estrich [JJa [ Nein

[] Fliesenlegerarbeiten [JJa [ Nein
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Bauleistungen Firma Ende der Kontrolle auf Mangel
Gewahrleis- zusammen mit Fachmann
tungsfrist

Ausbau

L] Innentiren [JJa [ Nein

[] Schlosserarbeiten [JJa [ Nein

] Bodenbelage [JJa [ Nein

[ ] Malerarbeiten (Anstreicher/Tapezierer) [JJa [ Nein

[] Trockenbau [JJa [ Nein

AuBlenanlagen

[ Wege [JJa [ Nein
[] Bepflanzung [JJa L[] Nein
[ ] Zaune, Tore [JJa [ Nein

Handlungsbedarf/Bemerkungen

» Welche Riicklage benotige ich, um Pflege und Reparaturen sicher zu stellen?

» Bauteile und Anlagen haben auch bei guter Instandhaltung keine unbegrenzte Nutzbarkeit. Planen Sie rechtzeitig
ein ausreichendes finanzielles Budget fiir Pflege- und Instandhaltungsarbeiten ein. Als Faustformel fiir eine jahrliche
Rucklage wird oft ein Betrag von 0,8 bis 1,0 % des Kaufpreises bzw. der Baukosten angegeben.

» Es kann sinnvoll sein, Gelder fur Pflege- und Instandhaltungsarbeiten bereits in das Gesamtfinanzierungskonzept
und die Kreditvergabe fir das Bauvorhaben insgesamt mit einzuplanen.

» Prufen Sie in regelmafigen Abstanden den bestehenden Versicherungsschutz, z. B. die Haftpflichtversicherung
(siehe Schritt 3).



Nutzung und Werterhaltung

CHECKLISTE ~Instandhaltungsriicklage — wie sorge ich fiir finanzielle Riicklagen?”

In dieser Checkliste bekommen Sie Hinweise, Checkpunkt

wie Sie als Bauherr finanzielle Riicklagen aufbauen kénnen. umgesetzt
Kaufpreis/Baukosten:

Hohe der jahrlichen Riicklage festlegen, z.B. [Ja [ Nein
[J08% []1% [] andererBetrag

Festgelegter Betrag: ... ...

Anlageform festlegen, z.B. [JJa [ Nein

[] Bausparvertrag
[] Tagesgeld

L0 andere: o

Zahlweise festlegen, z.B.
[] monatlich
[] jahrlich

U andere:

Handlungsbedarf/Bemerkungen
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Drei Bausteine einer neuen
Qualitat des Bauens

Wir bekennen uns zu folgenden Leitlinien der Offensive Gutes Bauen. Sie bilden fur alle Beteiligten
eine wichtige Grundlage fir die reibungslose Planung, Durchfihrung und Qualitatssicherung des

gemeinsamen Bauprojekts:

» 1. Jedes Bauprojekt ist einzigartig, die Losungen kommen nicht von der Stange.

Bauherr, Planer und Bau-/Handwerksunternehmen machen sich bewusst, dass jedes Bauwerk ein Unikat mit
spezifischen Zielen und Erwartungen des Bauherrn an die Planung und Bauausfihrung ist. Kein Bauprojekt lauft wie
das andere, jedes ist flr sich einmalig und stellt hohe Anforderungen an Flexibilitat, Kompetenz und Erfahrung.
Individuelle Unikate kénnen nur von qualifizierten Menschen erstellt werden. Deshalb arbeiten auf unseren Baustellen
qualifizierte und engagierte Fachleute, die ihr Handwerk verstehen und mit Leidenschaft und Perfektion austiben.
Eine fachgerechte Planung bildet die Grundlage ihres Handelns.

» 2. Wir bauen miteinander, nicht gegeneinander und sorgen fiir gute Kommunikation.

Bauherr, Planer und Bau-/Handwerksunternehmen stimmen ihre Erwartungen, Ziele und Vorstellungen uber Qualitat,
Termine und Kosten sowie ihre finanziellen Méglichkeiten eng miteinander ab. Dafir sind eine verstandliche,
vollstdndige Beschreibung der Bauleistungen und eine umfassende Planung erforderlich. Vor allem muss deutlich
werden: Welche Leistungen sind in welcher Qualitat zu welchen Terminen und welchen Kosten méglich? Welche
Planungsgrundlagen sind dazu erforderlich? Dies wird vertraglich vereinbart. Bauherr, Planer und Bau-/Handwerks-
unternehmen achten gemeinsam auf einen reibungslosen Planungsprozess und eine professionelle Organisation des
Bauablaufs, damit ungehindert gebaut werden kann. Auch Sicherheit und Sauberkeit auf der Baustelle sowie
Rucksichtnahme auf die Nachbarn sind dafiir wichtige Voraussetzungen. Bauherr, Planer und Bau-/Handwerksunter-
nehmen sprechen regelmaRig Gber den Fortgang des Bauprojekts. So kann auch ein fachlich wenig versierter Bauherr
den gesamten Bauprozess nachvollziehen.

» 3. Wir stimmen Anderungen aktiv und rechtzeitig miteinander ab, um den Erfolg
des Bauprojekts zu sichern.

Anderungen stéren den Bauablauf. Bei Anderungswiinschen des Bauherrn informieren Planer und Bau-/Handwerks-
unternehmen den Bauherrn frithzeitig und vor der jeweiligen Ausfiihrung dartiber, welchen Einfluss die Wiinsche auf
das gemeinsame Bauprojekt haben. Nur so kann der Bauherr abschatzen, wie sich seine Winsche auf Kosten und
Termine auswirken — und gemeinsam mit dem Planer und Bau-/Handwerksunternehmen eine Entscheidung treffen.
Planer und Bau-/Handwerksunternehmen informieren sich untereinander und den Bauherrn rechtzeitig, wenn sich
bei der Bauausfiihrung notwendige Anderungen oder Terminverschiebungen ergeben, und vereinbaren mit dem
Bauherrn das weitere Vorgehen.
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NEUE
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Gute-Bauunternehmen.de

Die Offensive Gutes Bauen betreibt die Internet-
Plattform www.Gute-Bauunternehmen.de, auf der
gute Bauunternehmen zu finden sind. www.Gute-
Bauunternehmen.de ist die erste gemeinsame Platt-
form von Verbraucherschutzverbanden der Bauher-
ren und von Qualitatssiegeln der Bauwirtschaft.

Dieser Herausgeberkreis garantiert eine neutrale und

unabhangige Plattform, frei von Einzelinteressen

und dkonomischen Zielsetzungen. www.Gute-Bau-
unternehmen.de ermdglicht es Unternehmen, sich
wirkungsvoll zu prasentieren.

» ,www.Gute-Bauunternehmen.de” stellt an-
spruchsvolle Kriterien flr die Listung von Unter-
nehmen — das liegt auch im Interesse der Ver-
braucher.

» , www.Gute-Bauunternehmen.de” macht den
Verbrauchern anerkannte Qualitatssiegel sowie
Bauverbanden und Innungen transparent — pri-
vate Bauherren erhalten konkrete Informatio-
nen darliber, welche Anforderungen sie an Un-
ternehmen stellen kdnnen, die ein anerkanntes
Qualitatssiegel tragen.

»  www.Gute-Bauunternehmen.de” unterscheidet
sich schon im Grundsatz von vielen anderen In-
ternetplattformen: Es werden keine Angebote
prasentiert und es findet kein ruindser Preiswett-
bewerb im Internet statt.
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www.Gute-Bauunternehmen.de: gleich mit der Suche beginnen
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