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7. TEIL

Der Bauberater

Dass am Bau Fehler gemacht werden, ist normal. Bemerkt sie keiner rechtzeitig,
erwachsen daraus Bauschaden, deren Beseitigung viel Geld kostet, Deswe-
gen sind Leute wie Frank Staudinger ein echter Segen flr jedes Bauvorhaben
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WIE HOCH SOLLTE DIE OFFNUNG EINER TERRASSENTUR SEIN? Na ja,
am besten so hoch, dass auch grofere Menschen hindurchgehen
konnen, ohne sich dabei den Kopf zu stofien. 2,10 Meter sind
heute ein ibliches Mafl dafiir. Wenn der Durchgang freilich nur
1,94 Meter misst, der Bauherr aber stattliche 1,95 Meter? Dann hat
offenbar jemand einen kapitalen Bock geschossen. Der Maurer
war's, der sein Maf fiir simtliche Fensteréffnungen von der Ober-
kanie des Rohfufbodens auf die Wand ibertragen und dabei
schlicht vergessen hatte, dass darauf ja noch der gesamte FuB-
bodenaufbau von 16 Zentimetern kommi. _Leider wurde ich erst
auf die Baustelle gerufen, als das Haus fast fertig war®, erzihh
Frank Staudinger. Und so lautete auch eine Weile der Werbespruch
seines Vereins, des Verbandes Privater Bauherren:  Pechvogel
lernen uns zu spit kennen.” Jetzt befassen sich Juristen mit den
Fensteroffnungen und den Kosten einer Behebung der Mingel.

»EIN HAUS GANZ OHNE

TRAGER UND STUTZEN®

Geschichten wie diese hat Staudinger etliche auf Lager. Wer wis
sen machte, was auf dem Bau alles schief gehen kann, findet in
ihm den perfekten Gesprichspartner. An die 10 oco Bauherren hat
er in 30 Jahren beraten — und das in aller Regel, weil sie ein Pro-
blem hatten. Nach so vielen Jahren und noch viel mehr Baustellen
bleibt er gelassen, selbst wenn er zu einem Haus gerufen wird, in
dem siimtliche Stahlirdger und Stiitzen fehlen. Der Bauunterneh-
mer hat die Mingel in nur zwei Wochen behoben.” Das findet
Staudinger gut. Und er weifs auch, wie es zu dem Mangel kam:
Die Maurer haben einfach nicht in die Plane geguckt.”
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KAUM IRGENDWO WIRD MURPHYS GESETZ 50
KOMNSEQUENT UMGESETZT WIE AM BAU: _Alles,
was falsch gemacht werden kann, wird irgend-
wann falsch gemacht.” Wobei die Haufung der
Fehler an neuralgischen Punkten von Bauvor-
haben nahe legt, dass hinter der Schlamperei
entweder Methode oder Unvermigen steckt.
4o Prozent der Fehler werden schon bei der
Planung gemachi:
& die falsche Beurteilung des Baugrunds, der
zum Beispiel nicht ausreichend tragfahig ist;
« mangelnder Wirmeschutz: Bei vielen Neu-
bauten werden nur die Mindestanforderun
gen nach Energie-Einsparverordnung geplant,
die in der Realitat dann nicht ausreichen;
» fehlende Dehnungsfugen bei Flachdachern;
# zu kleine Dachiiberstande, an denen aus
Kt\,‘il{'[]g]’[]ll[]l"ﬂ g!"h]’]:l!" 'I'L'.ll'[l.

60 Prozent der Baumingel entstehen als
Folge von Plusch:
& gindringende Feuchtigkeit wegen mangel
hafter Abdichtung von Fundament und Keller;
o Befall mit Schimmelpilzen, weil Bauteile,
die noch nicht fertig sind, bei schlechtem Wet-
ter nicht geschiitzt werden und der Baukorper
spiter nicht richtig austrocknen kann;
® zu niedrige Raume, vor allem beim Ausbau
von Dachgeschossen;
® falsch eingebaute Fenster;
o mangelnder Schallschutz durch Fehler beim



Einbau von Treppen sowie bei Trennwinden zwischen Doppel
oder Reihenhauseinheiten;

@ besonders bei Fertighidusern und in Dachgeschossen: schlecht
abgedichtele Fugen.

IM DIE MILLIARDEMN GEHEN DIE SCHADEN, DIE SO JAHRLICH VERUR-
SACHT WERDEN. Aber Frank Staudinger, Architekt und Berater aus
Leidenschaft, verfillt trotzdem nicht in eine zornige Anklage
gegen die Branche. Prizise, aber entspanmt analysient er die Ur
sachen: .Da bekommt ein Unternchmer aus Bremen den Auftrag,
ein Haus in Hamburg zu bauen, und vergibt das Projekt an einen
Bautriger aus den neuen Bundeslandern, Dann lasst er sich viel zu
selten auf der Baustelle sehen und bemerkt gar nicht, dass ein
Maurer die Pline nicht richtig gelesen, der Klempner die Abwas
serleitungen mit dem Gefille in die falsche Richiung verlegt hat*
Inshesondere kleine Bautriger sparen bei der Bauleitung. .Ich
habe schon Baustellen gesehen, die der Bauleiter nur zwei:,
dreimal wihrend der gesamten Bauzeil besucht hat®, erzihl
Staudinger. Weil manche Bautrager von der Hand in den Mund
leben, kann von einem organisierten Ablauf der Arbeiten hiuhg

»MANCHER BAULEITER

KONTROLLIERT KAUM*

nicht die Rede sein: Einige suchen beispielsweise erst dann die
Maurer, die den Keller hochziehen sollen, wenn die Baugrube be-
reits ausgehoben ist. Der Leidtragende: der Bauherr.

Die Fallen, in die er tappen kann, sind zahlreich. Das beginnt
mit der Baubeschreibung, die Teil des Kaufvertrages ist. Ein Lieb-
lingsbeispiel des Beraters Staudinger: ,Da steln dann Das Haus
erhilt eine AuBenwandabdichiung nach DIN 18195, Das klingt
doch prizise, oder ™ Staudinger grinst und lasst einen Augenblick
verstreichen, damit die Pointe besser sitzt, ,Aul ein Auto (bertra-
gen hieke das: Sie bekommen einen VW, Welches Maodell, welche
Ausstattung? Das steht jedenfalls nicht im Vertrag." Eine Klinker-
fassade, im Fachjargon Verblendmauerwerk, kann man fir ein
Einfamilienhaus fiir 450 Euro oder auch fiir 1500 Euro bekommen
— was optisch und von der Qualitdt her einen grofen Unterschied
macht. Wenn aber in der Baubeschreibung nicht steht, welcher
Stein zum Einsatz kommen muss, kann ihn der Unternehmer
aussuchen; und wird sich, logisch, fiir den billigsten entscheiden.

JE LANGER DER BAUHERRENBERATER ERZAHLT, DESTO DEUTLICHER
ZEICHMET ER DAS BILD EINER BRAMCHE, IN DER DIE SCHWACHSTEN
DRAUFZAHLEN: DIE BAUHERREN. Stets bleibt Staudingers Ton dabei
freundlich, im duBersten Fall sachlich, aber er scheut nicht vor
deutlichen Worten zuriick, .Der Standard des Bauens in Deutsch-
land ist erschimernd - nicht von der Bauqualitat her, aber vergli-
chen mit dem, was der Bau eines Einfamilienhauses auch leisten
kinnte: den Bauherren eine Umgebung zu schaffen, die wirklich
ihren Bediirfnissen entspricht.” Dabei meint er das typische Haus
mit dem standardisierten Grundriss, wie ihn der typische regio-
nale Bautriiger anbietet. .Der eine klaut den Grundriss beim
anderen, und gut war er von vornherein nicht.”

Mit einem Architekien zu bauen, muss
freilich auch nicht die Lésung sein, hat der Be
rater erlebi. Und wieder eine dieser Geschich
ten, die das Gesprich mit ihm ebenso amiisant
wie aufschlussreich machen. ,In einem Fall
hatte der Architekt die Kosten des Bauvorha
bens auf 250000 Euro geschitzt, aber schon
nach der Ausschreibung der Hauptgewerke -
Erdarbeiten, Maurer, Betonarbeiten, Zimme
rer und Dachdecker — war eine Summe von
200000 Euro erreicht. Mit den verbleibenden -+

Frank Staudinger,
Bauherrenberater,

ist 66 Jahre alt. Er hat Architektur studiert und im
Laufe seines Berufslebens, schitzt er, etwa 200
Milllonen Eure verbaut — als Architekt filr Kran-
kenhiuser und Gewerbebauten, 1977 wurde er
Geschiftsilhrer des kurz zuver gegrindeten Ver-
bandes Privater Bauherren. Der ist ein Verbrau-
cherschutzbund, in dem Fachleute die Mitglieder
- Bauherren — beraten: in allen Fragen des Grund-
erwerbs, des Kaufs von Alt- und Neubauten, der
Sanierung und des Bauens. Auf 10000 schitzt
Staudinger, der sein Blre in Hamburg hat, die
Zahl der Mitglieder, die er in fast 30 Jahren beriet,
heute seine einzige Thtigkeit. Den Posten beim
VPB hat er aufgegeben, den Architektenjob auch.

SCHONER WOMNEN B/2006 123




+ goooo hitte er niemals das Haus fertigstellen
kiinnen.” Auf Staudingers Rat hin verschickte
der Bauherr die Ausschreibungen selbst — und
landete bei weniger als 150 ooo Euro. Reakti-
on des Architekten: .Mit den Firmen arbeite
ich nicht, die kenne ich ja gar nicht.” Und
erneut ist das Vorurteil bestitigt: Architekten
kannen nicht mit Geld umgehen. Diesem Pau-
schalurteil widerspricht Staudinger zwar ener
gisch, schlieflich ist er ja selbst einer, Aber
jetzl schimmert doch so etwas wie Emporung
iiber manche Berufskollegen durch, die Bau
herren mit ihrer Unfihigkeit zu kosten
bewusster — und vor allem verlisslicher — Pla
nung in die Pleite laufen lassen. 25 Prozent
[ﬂu-rm'hr:*ilung der geschitzten Bausumme,
hachstrichterlich erlaubt, sind schliefSlich Fir
viele der Ruin. Staudinger war auf zu vielen
Baustellen, als dass er nicht simtliche Schlam-
pereien, Tricks oder ehen Unfihighkeiten der
Baubranche schon erlebt hatte,

EIN VERSCHMITZTES GRINSEN MACHT SICH AUF
SEIMEM GESICHT BREIT. Und jetzt bekommen
die Bauherren ihr Fett weg.  Die Vertrauens-

So sichern Sie lhren
Hausbau ab

1. Bestehen Sie auf einer prazisen und ausfihr-
lichen Baubeschreibung, in der Materialien, Qua-
litdten, am besten Hersteller festgelegt sind.

2. Auch die Ausstattung sollten Sie in den wich-
tigsten Punkten verabschiedet haben, bevor Sie
die Finanzierung abschlieflen. Sonst erwarten Sie
bei der Bemusterung, wenn alle Details festgelegt
werden, erhebliche Mehrkosten.

3, Lassen Sie sich nur auf Zahlungstermine fir die
Raten ein, die an den Baufortschritt gebunden
sind. Sonst geben Sie ein wichtiges Druckmittel
aus der Hand, wenn das Unternehmen in Zeitver-
zug gerdt oder Mangel behoben werden miissen,

4. Als Laie sind Sie (berfordert, die Qualitat und
fachgerechte Ausfiihrung von Arbeiten zu beur-
teilen. Heuern Sie einen Gutachter oder Sachver-
standigen an, der den Baufortschritt begleitet
und die Abnahmen vornimmt.
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Klare Ansagen helfen allen Beteiligten eines Bauvorhabens. Wie
man sie formuliert, hat Frank Staudinger in vielen Jahren erprebt.

seligen und Leichttertigen sind bei weitemn in der Mehrzahl, Sie
gehen sehr euphorisch an die Sache heran”, ein Kopfschiitteln,
und das ist eigentlich nicht zu erkliren.” Tatsachlich wird so viel
iiber Reinfalle am Bau berichtet, neuerdings sogar als Seifenoper
im Fernsehen inszeniert, dass im Ernst niemand auf die [dee
kommen kann, ein Hausbau sei eine triviale Angelegenheit, bei
der man zu Anfang einen Vertrag unterschreibt, immer mal wie-
der Geld iiberweist und schlieBlich vom Bauunternehmer den
Schliissel fiirs perfekte eigene Heim in die Hand gedriickt be
kommt. So ist es nicht. ,Bauherren kiinnen ein Bauvorhaben nur
erfolgreich bestehen, wenn sie sich Zeit nehmen, sich engagieren
und vor Vertragsabschluss ihre Hausarbeiten gemachi haben”,
formuliert er die Erkenntnis aus tausenden Beispielen.

»DER AUTOKAUFER IST

EIN GUTES VORBILD*“

JWer ein Auto kauft, weif genau, ob das ein VW-Golf GL oder
ein BMW szsi ist, er kennt die Motorleistung, die Farbe, er
weils, ob Ledersitze, Klimaanlage und Dachiriger zur Ausstattung
gehoren. Vor allem weiff er genau, wie viel er fir sein Auto be-
zahlen muss. Der Autokiufer ist ein ausgezeichnetes Vorbild fir
jeden Bauherren.” Auf einen Hausbau bezogen heifit das: Bevor
das Bauen losgeht, ist alles his ins Letzie durchgeplant und durch-
gerechnet, vom Grundriss bis zur Steckdose, von der Klinkerfas
sade bis zur Armatur im Giste WC. Sonst kann jede neue Etappe
die Finanzierung zum Platzen bringen.

ARBEITET DIE BAUBRAMCHE SERIO57 Im Grofen und Ganzen schon,
findet Frank Staudinger. Das heift freilich nicht, dass nicht auch

solide Unternehmen oder Haushersteller thre Tricks haben, um +



Ruhig bleiben, ist Staudingers Devise. Ich entknote
Situationen. Laut werden? Das bringt doch nichts.”

+ jhre Stellung gegeniiber dem Bauherren noch weiter zu verbes-
sern. Ein duBerst wichtige Frage: Wann ist welche Rate fallig? .Ich
darf nur so viel bezahlt haben, wie der Bautenstand auch wert is1”,
betont der Berater, hat aber gelernt: .Das machen nur gang
wenige richtig. Manche Vertrage legen fest, dass die gesamte Bau-

»DIE ABNAHME SEHR
GUT VORBEREITEN!*

summe bezahlt werden muss, bevor iiberhaupt die Geschoss-
treppe eingebaut wurde. Dann habe ich als Bauherr kein Druck
mittel fiir die Beseitigung von Mingeln.”

Denn schlieflich steht ja noch die letzte Etappe des Bauens be-
vor: die Abnahme. Sie bedeutet, dass der Bauherr die erbrachien
Leistungen des Unternehmers als .im Wesentlichen vertrags-
gerecht” anerkennt - ein duBerst wichtiger Termin! Bis zur Ab-
nahme muss der Haushersteller oder Bauunternehmer beweisen,
dass er die vereinbarte Leistung ordnungsgemaf ausgefihrt hat,
Danach ist es am Bauherren selbst nachzuweisen, dass ein Mangel
vorliegt, den der Anbieter zu verantworten hat — was haufig mit
viel ,i'l'.rger uned hohen Kosten verbunden ist. .Die Abnahme ist
der Tag, an dem nur der Bauherr etwas zu sagen hat und
niemand sonst!” Staudinger rit, sich einen ganzen Tag zur Vor
bereitung zu nehmen, alleine — ,nicht mit dem Partner, das lenki
nur ab!* - jedes sichtbare Detail zu iiberprifen und jeden noch

so kleinen Mange! zu notieren, Und damit der
Bauunternehmer {was er gerne tut} gar nicht
erst den Versuch unternimmi, diese Mingel
u h&g;ﬂ.e“:is.jereu oder den Bauherren unter
Druck zu setzen, sollte ein Fachmann wie
Frank Staudinger dabei sein, ein Architekt
oder Gutachter, der vom Bauherren engagiert
wurde und nur dessen Interessen vertritt.

Es ist ja eigentlich klar: All diese Probleme,
die der Bauherrenberater so plastisch schil-
dert, sind letztlich Argumente daftir, ihn oder
einen Kollegen fiir eine Begleitung des Bau
vorhabens zu engagieren. Das Betatigungsfeld
ist umfangreich:

e den Kaufvertrag mit Baubeschreibung,
Grundriss und Zahlungsplan iberpriifen und
kliiren, ob die Bauherren das fiir sie passende
Objekt in der gewiinschten Ausstattung be-
kommen;

@ sich dem Bauunternehmer und den Hand-
werkern als Berater und Vertreter der Bau
herren vorstellen. Schon das sorgl oft fir deut
lich mehr Engagement bei allen Beteiligien;

# bei Abnahmen den Bauherren beraten und
untersiitzen;

e Mingel erkennen, ihre Beseitigung ein-
fordern und kontrollieren, bei Rechisstreitig-
keiten als Gutachter auftreten.

DAS HONORAR FUR DIESE BERATUNG? 88 Euro
pro Stunde plus Mehrwertsteuer, was sich fur
ginen Termin im Umkreis von zehn Kilome
tern auf etwa 220 Euro summiert, im Umbkreis
von 40 Kilometern auf 300 Euro, Auf etwa
1,5 Prozent des Hauspreises summiert sich
ein Full Service von Planung bis Abnahme;
welche Kosten dem Bauherren dadurch er-
spart werden, lisst sich naturgemaf schlecht
schatzen. Wieder dieses verschmitzte Grinsen.
Ein Bauherr sagte mir nach der Abnahme:
Jhr Honorar hat sich gerechnet.”” Und dann
macht der Bauherrenberater Frank Staudinger
ein sehr zufriedenes Gesicht.
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Alle bisherigen Folgen finden Sie unter
www.schoener-wohnen.de/experten




