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Vorwort

Um Bauobjektiiberwachung auf der Baustelle erfolgreich betreiben zu konnen, sind zahlreiche
bautechnische, baubetriebliche und juristische Kenntnisse notwendig. Hierbei beschrinken
sich die Kenntnisse nicht nur auf umfangreiches theoretisches Wissen, sondern erfordern vor
allem praxisgerechtes Wissen.

Die zentrale Grundleistung im Rahmen der Leistungen der Objektiiberwachung nach § 15
Nr. 8 HOAI ist die Uberwachung der Ausfithrung des Objektes. Der Bauleiter als Objektiiber-
wacher hat dafiir Sorge zu tragen, dass das Objekt in Ubereinstimmung mit den Bestimmungen
der Baugenehmigung, der Landesbauordnungen und sonstigen baurechtlichen Vorschriften,
den allgemein anerkannten Regeln der Technik sowie allen vertraglichen Vereinbarungen zu
Qualitdten, Terminen, Kosten usw. frei von Méngeln entsteht. Dabei werden insbesondere an
Umfang, Inhalt und Intensitdt der Objektiiberwachung sowohl seitens der Technik als auch
seitens der Rechtsprechung hohe Anforderungen gestellt, die es zu erfiillen gilt.

Dieses Buch ist insbesondere an diejenigen Leser gerichtet, die sich bereits in ihrem Beruf mit
Fragen der Bauobjektiiberwachung beschéiftigen. Es bietet eine praktisch anwendbare, tech-
nisch und juristisch fundierte sowie detaillierte Darstellung der Aufgaben der Bauobjektiiber-
wachung und dariiber hinaus eine ausfiihrliche Darstellung der zahlreichen Haftungs- und
Vergilitungsfragen. Das vorliegende Buch gibt in kompakter, leicht verstindlicher Form einen
praxisgerechten Einblick in das Thema Bauobjektiiberwachung. Es kann als Einstieg oder zur
Auffrischung bereits erlangter Kenntnisse sowie als Lehr- und Nachschlagewerk verwendet
werden.

Danken mochten wir allen Autoren, die ihre spezifischen Kenntnisse der Bauobjektiiberwa-
chung, das entsprechende ,,Problembewusstsein“ und ihre technische und juristische Erfahrung
mit héchstem Engagement in dieses Buch eingebracht haben. Dariiber hinaus méchten wir
allen Fachkollegen danken, die durch anregende Diskussionen und Hinweise zur Entstehung
dieses Buches beigetragen haben.

Abschlielend bitten wir die Leser, uns Hinweise, Anregungen und konstruktive Kritik mitzu-
teilen.

Dortmund, im Juni 2007

Falk Wiirfele Bert Bielefeld Mike Gralla



VI Vorwort

Bearbeiter

Kapitel 1: ~ RA Dr. jur. Falk Wiirfele

Kapitel 2:  Dr.-Ing. arch. Bert Bielefeld

Kapitel 3:  Dipl.-Ing. arch. Lars-Phillip Rusch

Kapitel 4: Dipl.-Ing. arch. Volker Lembken

Kapitel 5 RA Marco Boksteen

Kapitel 6:  Dipl.-Ing. Tim Brandt

Kapitel 7:  Dr.-Ing. Thomas Feuerabend

Kapitel 8:  Dr.-Ing. Thomas Feuerabend/ RA Dr. jur. Carsten Prote
Kapitel 9:  Dipl.-Ing. (FH) Jiirgen Palgen

Kapitel 10: RA Dr. jur. Carsten Prote



VII

Inhaltsverzeichnis

1 EINICIEUNE ... 1
2 Allgemeine Baustellenorganisation ... 5
2.1 Grundlagen der BauaufSiCht ............cccccoooivieiiiiiiiiiiciceee e 5
2.1.1 Allgemeine Aufsichtspflicht auf der Baustelle ..........c..cocooenenininiciincicncninne 5
2.1.2 Tatigkeit als Bauleiter tiber LP 8 hinaus als Besondere Leistung ..................... 5
2.2 KoordinationsaufZaben ............cccccoeeieeieiiiiiiieieieeie e s 6
2.2.1 Koordination der Beteiligten ...........coceivieiieiirieieiieeceeeeee e 6
2.2.2 BautaebUCK .....ooiieiiiiieiieieee et 7
2.2.3 BaubeSpreChUNZEN .......cccuieiieiieiieiieie ettt ettt ettt ettt eneeeneeeeens 11
2.3 Schriftverkehr auf der Baustelle ............cocooirerrriniiicceee e 13
2.3.1 PrOtOKOIIE ....oouiiiiiiiee ettt 13
2.3.2 Allgemeiner SChriftverkehr ..........ccoovveiiiiiiiiiieieecce e 14
2.3.3 Nachweisbarkeit des ZUZaNgS .........cccecivierieiieiiieieeieseee e 15
2.4 Dokumentation auf der Baustelle ............cocooeeerrininiiieeree e 16
2.4.1 OrdnungSStruktUIeN .........cocuieiiiiiiiieiiee ettt 16
2.4.2 PlanverWalting .......c.cccveviieiieiieeieieeieereetestee e esteeteseesreesseesseesnessnesseesseenseens 17
2.4.3 FotodoKUMENTAtION ......eecuieiieieeeieiieie ettt ettt 19
2.5 Sicherheit und ArbeitSSChULZ .........ccooiiiiiii e 20
3 TerminPIANUNG .......oooiiiiiiii e 25
3.1 AIIZEIMEINES ...vovivivieieiiiieieieieteeeeeett ettt sse st s s s st st s bbb sesesesnas 25
3.1.1 Grundlagen der Terminplanung ...........cccceoceeeeroiiriienieni e 25

3.1.2 Notwendigkeit der Termin- und Ablaufplanung vor Beginn der
BauauSTlRIUNg ....c.oocvivieiieiieece et 26
3113 BEGEIETE cvvoooeeeeeeeeeeeeeeeeeee e seeeeee e eee s e eee e s ee s ee s eee e ee e eeeeeens 30
3.1.4 Terminplanarten ..........c.ccceceevueriereerieereeeeseeseesseeseeeeseeesseesseeseessesssesseensenns 32

3.1.5 Darstellungsarten von Terminplanen ............ccocceeveerieiiierieneenieee e 37



VIII Inhaltsverzeichnis

3.2 Einzelne Leistungspflichten des Bauliters .............cccocevvvivivieieiniiinieieeeccinn 39
3.2.1 Aufstellen eines Zeitplanes ...........cccvevveecierierienieeiienieseesreesre e eeesreeseenesenens 39
3.2.2 Ermittlung der Ausfihrungsdauern ...........cccoocoveiieniiniiecee e 50
3.2.3 Uberwachen eines Terminplans ...............cccoerueveeruerereeuereceeeesseeseseeeesesee e 60
3.2.4 Differenzierte Zeit- und Kapazititsplane als Besondere Leistung
LS. do HOAL (oot 62
4 QualitAtsSICherUNG ... 65
4.1 QUAlItAtSDEGIITT ... 65
4.2 ISO 9001 und ISO 140071 ..ot 66
4.3 Uberwachen der Ausfithrung von Bauleistungen ............cco..cooovervveerreeerveernenn.. 66
4.3.1 Uberwachung der Ausfiihrung von Bauleistungen auf Ubereinstimmung
mit der Baugenehmigung oder Zustimmung ............ccoccevevevieneecieeceeneeneeeenne 67
4.3.2 Uberwachung der Ausfiihrung von Bauleistungen auf Ubereinstimmung
mit den Ausfithrungsplédnen und den Leistungsbeschreibungen ...................... 68
4.3.3 Uberwachung der Ausfiihrung von Bauleistungen mit den Anerkannten
Regeln der Technik und den einschlidgigen Vorschriften ............ccccooevveeenenne. 68
4.4 Uberwachen der Ausfiihrung von TragWerken ............ccoccooooeeeeeerverevereennnnn. 72
4.5 Uberwachung von Fertigteilen und vorgefertigten Teilen ..............ccccco......... 72
4.6 Uberwachung der verwendeten Baustoffe ..............ccccooooovoovoreeeeeeeereeeenn. 74
4.6.1 Allgemeine bauaufsichtliche Zulassung ...........cccceeveoieienieniieeceeeeeeeee, 75
4.6.2 Allgemeines bauaufsichtliches Prifzeugnis .........ccccceevveevevieniecinienieeeienen, 76
4.6.3 Nachweis der Verwendbarkeit von Bauprodukten im Einzelfall ..................... 76
4.7 Maltoleranzen nach DIN 18201 ff. ......cccooiiiiie e 77
5 Abnahme von Bauleistungen ... 79
5.1 AIIZEMEINES ...ttt ettt ettt b bbb bt esses s seees 79
5.2 Begriff und Bedeutung der Abnahme .............cccoovevieiiiiinneeeeee 80
5.3 Rechtsfolgen der ADNahme ............ccccoviiiiininieiiceeceee s 81
5.3.1 Erfullungswirkung ........cccoooiiiiiiiiiiie e 81
5.3.2 Filligkeitsvoraussetzung fiir die Vergitung ..........ccoecveveeeeverienienirecieeieseennenn 81
5.3.3 Verzinsung der VErglitung ...........ccocieieieienieiieriesese et 82
5.3.4 Ubergang der Leistungs- und der Vergiitungsgefahr ...............ccccocooovveveeuenn... 83
5.3.5 Entfall der Schutzpflicht nach § 4 Nr. 5 VOB/B .....cccoooiiiiiiiieeeeeeee 84



Inhaltsverzeichnis IX

5.3.6 Beginn der Verjahrungsfrist fiir Méangelanspriiche ............ccocevveiiiciinienae, 85

5.3.7 Beweislastumkehr beziiglich Mangel ............ccocoiiiiiiiiniieeeeee e 86

5.4 Verschiedene Arten der AbNahme ..........ccocooioiiiiirinnniceeees e 86
5.4.1 Technische ABNANME ........cccoiiiiiiiiiie e 86

5.4.2 Behordliche AbNahme ..........ccccocveviiiiinininiiiiiieiccee e 87
5.4.3 Rechtsgeschiftliche Abnahme beim BGB-Vertrag .........ccccceoeveiiiieiinennene 87
5.4.4 Rechtsgeschiftliche Abnahme bei einem VOB/B-Vertrag, § 12 VOB/B ....... 97

5.4.5 Abnahme und Zustandsfeststellung von Teilleistungen ............cccceeceeeeennne 101

5.4.6 Besonderheiten bei der Abnahme von Wohnungseigentum ..............c...c........ 103

5.5 Allgemeine Geschiftsbedingungen zur Abnahme ...........cccoooevviviieieieieienenenne, 104
5.5.1 AGB UNd VOB/B .....ccooiiiiiiiiiiiniiiciinieersetesee sttt 104
5.5.2 Wirksamkeit einzelner KIauseln ...........coccooieiiiiiiieiiniiieeec e 104

5.6 AbNahmeEVEIrWEIZEIUNEZ .......c.ocvvvevieiiiiieiieieeieieieece ettt beee s eb e enas 110
5.6.1 Formale und inhaltliche Anforderungen ...........c.ccooceiieiiiieiiinienieeeee 111
5.6.2 Rechtsfolgen der Abnahmeverweigerung .........cceovevereriereneneeceeeeeeeeenes 111

5.7 Vorbehalt bekannter Mingel bei der Abnahme ...........ccccocovvieieinieieiciceieennes 112
5.7.1 Kenntnis des Mangels .........cccoecuieiirienieniieiieiecieseenie et evesenesenens 113
5.7.2 Formale und inhaltliche Anforderungen .............cccoeevveniecieecinienieeee s 113

5.7.3 Rechtsfolgen bei fehlendem Vorbehalt ..o 114

5.8 Kiindigung des Bauvertrages und Abnahme ............cccccoeevviiinininieieieeeeines 116
6 Aufmall und ADrechnung ... 119
6.1 AIIZEMEINES ...coovevivieiriiieieieieieieieectt ettt ettt bbb bbb s sessss st bbb bebesesees 119
6.2 Grundlagen der AbreChnuNg ............cccocoveveviiiiiiiriiieeeeeeec e 120
6.2.1 AILZEMEINES ....eooniieiieeieiieie ettt ettt ettt et e ettt et eneeeneesneas 120
6.2.2 REChNUNGSAITEN ....c..eevieiiieeieciieciieieeie ettt ettt e esseesbessaesaeenas 121
6.2.3 Abrechnung verschiedener Vertragstypen .........cccceceeveneeneesieneeneeneeneeene. 125
6.2.4 Grundlegende Abrechnungsregeln und -techniken ............cocceceeeeeieiieninnnen. 128

6.3 AUTMAB ..o 138
6.3.1 AIIZEMEINES ....ocueeiiiieieiietieiieeee ettt ettt sttt st eee et eeeee e e 138

6.3.2 Gemeinsames AUfMal ...........ccocoiiiiiiiiiiie e 140



X Inhaltsverzeichnis

6.4 RechnungSprifUing ........cccoeieieieiiiiieieiecicieeee e 143
6.4.1 AlIZEMECINES ...ccvvevienrieieeiieieeiteeste ettt e eteeetee e ebeesbeessessaessaesseessesnsesssesseenseenns 143

6.4.2 Stellung des auftraggeberseitigen Bauleiters ...........coccoevvvoiniinieiinienieee 143

6.4.3 Pflichten des auftraggeberseitigen Bauleiters ..........c.ccoceeviioiniiniiiincennne. 144
6.4.4 Anforderungen an die Priifbarkeit einer Rechnung .........c..ccccoceeveninincnennns 145

6.4.5 Ergebnis und Folgen der Rechnungspriifung ............ccoceverinininiiceeienee. 149

6.5 Abrechnung bei Vertragsabweichungen ..............cccccoceceveeivirieieiiiiereveeeecennns 151
7 Kostenmanagement ... 153
7.1 ALLZEMEINES ...o.vvveveieieieieiieiiiieieiet ettt bbbttt sese sttt b bbb s ses s sssses 153
7.1.1 Grundpflichten des ObjeKtplaners ............cecerieirieiieieieieiese e 153
7.1.2 Grundlagen aus vorhergehenden Leistungsphasen ............ccoccoeceenieviieiennnne. 154

7.2 LeistungSPpIliChten ..ot 155
7.2.1 KoStenfestStellUNg ..........cceeieriieiiieiieieeieeee et 155
7.2.2 KoStenkontrolle ...........cooiiiiiiiiieieeee et 161
7.2.3 Mittelbedarfsplanung als Besondere Leistung .........cccccecevevencnencncneeeenne. 164

7.3 SteuerungSmOGIChKEILEN .........c.ovevieeieieiiiieee s 167
7.3.1 GrundSAtZIICHES .......cceviriiriiieiiiieiececre et 167
7.3.2 Bewertung von ADWeIChUNZEN .........cocvviiiieiiiiee e 167
7.3.3 Steuernde Eingriffe ..........ccoociveiiiiiiiiieiiceceee e 168

8 Nachtragsmanagement ... 171
8.1 EINICIIUNG ...eviiieeeieie ettt 171
8.2 Nachtrige bei Leistungsabweichungen .............ccooevinirreieeeeieeieeees 172
8.2.1 UTSACKEI ..uiiiiiiiiciiieeetcee ettt s 172
8.2.2 Leistungsabweichungen (Priifungsschema) ..........cccooceiiiiiiniencninicnieieene 172
8.2.3 Verglitungspflichtigkeit .........ccoveviiiciiiiiiiiiee e 174

8.3 Nachtrige bei BauzeitverzOgerungen ............ccccceceeeeeeieiririeieicieeeeeeeeeeeeseeas 198
8.3.1 Leistungsmodifikationen oder Mengenabweichungen ............ccccccevvveverennnne. 198
8.3.2 Isolierte Anordnungen zur Bauzeit ..........cccoeoeeiieiieienieiiecee e 198
8.3.3 Anderweitige Behinderungen ............ccoccoevvieiinienienieieeeeeeseeseee e 199

8.3.4 Durch Mitwirkungspflichtverletzungen ............cccoccoeverieiieieiieniecee e, 202



Inhaltsverzeichnis XI

9 ObjeKktilbergabe ... 203
9.1 Beantragung behordlicher Abnahmen ............cccoooeivieiiiniiiciicccce 203
9.2 Zusammenstellung und Ubergabe der erforderlichen Unterlagen ................ 207
9.3 Ubergabe an den Bauherrn ..........co.ccooooivoiviivoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 208
9.4 Auflisten der GewahrleistungstriSten ...........ccoocveveveeirieriiriereieeeeeeeeeee 209
9.5 Uberwachen der MAngelbeSeitigung ..............coccoovvevveeeeeeeeeeeeeeeseeseeeeeeeeeeene 213

10 Verguitung .......o.ocoooiviiiii s 219

10.1 AlIEIMEINEGS ....oueeiiiiieieieieiccc ettt senas 219
10.1.1 HONOrarvereinbarting ..............cceeverueerueereeeeseesreesseesseesesnessnesseesseessennns 220

10.1.2 Art der VErglitung .......ceceeiuieiieieeiiesiieieeie et s 222

10.1.3 Hohe der VErglitung ..........ccevveevueeriieiieieeiesienieesieesreesesneseeeseeesseeseens 227

10.2 ZahlungsmodalitAten ...........cccoeeiriviririeieieieieieeees e 229
10.2.1 VorauszZahlungen ...........cccoeevieiieieniieniieiieie et sre s eee 229

10.2.2 Abschlagsrechnung ..........ccccoeieiiiiiiiiie e 230

10.2.3 SchlussSreChNUNG .....c.ooviiiiiiiiiiiieee e 234

10.3 SICHETREIEIN ...t 244
10.3.1 ZahlungsbiirgSchaften ............cccocevieviieiiieiicieciereee e 244

10.3.2 Bauhandwerkersicherungshypothek (§ 648 BGB) ........cccccevveiveinnnne. 245

10.3.3 Bauhandwerkersicherung (§ 648a BGB) ........ccccoooiiieiiieieiiieee 247

11 Anhang: GesetzZeSteXte ..............cocooooiiiviiiiiiieiieeee e 251
11.1 BGB — WerKVertrag.........ccccooveveiviiieiiieieiicieieeiereeeieeee et 251

11.2 HOAI — Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure ......................... 258

11.3 VOB/B — Vergabe- und Vertragsordnung fiir Bauleistungen .................... 280
Literaturverzeichnis ... e 297

SACRAWOITVEIZEICIIIES ..ottt es 301



1 Einleitung

Die Ausfithrung eines Bauprojekts, d. h. die Bauphase, beinhaltet nicht nur fiir die ausfiihren-
den Unternehmen zahlreiche Tétigkeiten, sondern ist auch insbesondere hinsichtlich der Bau-
objektiiberwachung eine anspruchsvolle Aufgabe. Sie umfasst eine Vielzahl von Einzelaufga-
ben und -titigkeiten und wird von Architekten und Ingenieuren fiir den Bauherrn ausgefiihrt.
In dieser Funktion werden sie bauleitende Architekten bzw. Ingenieure genannt; in den nach-
folgenden Kapiteln werden sie von uns vereinfacht als ,,Bauleiter* bezeichnet.

Der Bauleiter steht dabei ,,auf der Seite” des Bauherrn und nimmt mit der Bauobjektiiberwa-
chung eine Kontrollfunktion fiir den Bauherrn ein. Im Rahmen dieser Tétigkeit tiberwacht er
die Ausfiihrung des Bauprojekts auf Ubereinstimmung mit den Ausfiihrungsplénen, der Bau-
genehmigung, der Leistungsbeschreibung u. a.

Auf diesen Grundlagen iiberwacht er die ausfiihrenden Bauunternehmen. Der Bauherr schlief3t
zu diesem Zweck in der Regel unmittelbar mit dem Bauleiter einen Vertrag iiber die Objekt-
iiberwachung und zuvor einen weiteren Vertrag oder mehrere Vertrdge mit dem ,,Planungs-*
Architekten, den Fachplanern und schlielich mit den Bauunternehmen ab.

Bauherr

v v v

Bauleitender Planender Architekt Bauunternehmen
Architekt/ Ingenieur und Fachplaner
Objektitberwachung Planung Bauausfiihrung

Bild 1-1  Beziehungsgeflecht zwischen den Planungs- und Baubeteiligten

Die einzelnen Aufgaben des Bauleiters werden in den nachfolgenden Kapiteln im Detail dar-
gestellt. In § 15 Abs. 2 HOAI werden 15 Grundleistungen und drei Besondere Leistungen
aufgefiihrt:

Grundleistungen (Kurzform):

> Uberwachen der Ausfiihrung auf Ubereinstimmung mit Baugenehmigung, Ausfiih-
rungsplanen, Leistungsbeschreibungen, anerkannten Regeln der Technik

> Uberwachen der Ausfiihrung von Tragwerken

» Koordination der Baubeteiligten
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Uberwachung von Fertigteilen

Aufstellen und Uberwachen eines Zeitplans
Fiihren eines Bautagebuchs

Gemeinsames AufmafB mit den Bauunternehmen
Mitwirkung an der Abnahme von Bauleistungen
Rechnungspriifung

Kostenfeststellung

Antrag auf behordliche Abnahme und Teilnahme
Ubergabe des Objekts an den Bauherrn
Auflisten der Gewihrleistungsfristen
Uberwachen der Mangelbeseitigung
Kostenkontrolle

VVVVVVVVYVYVYVYVYY

Besondere Leistungen (Kurzform):

> Aufstellen, Uberwachen und Fortschreiben eines Zahlungsplans

> Aufstellen, Uberwachen und Fortschreiben von differenzierten Zeit-, Kosten- oder
Kapazitdtsplanen

» Titigkeit als verantwortlicher Bauleiter, soweit diese Tétigkeit nach jeweiligem Lan-
desrecht tiber die Grundleistungen der LP 8 hinausgeht

Diese in § 15 Abs. 2 HOALI aufgefiihrten Tatigkeiten sind keine Vertragspflichten des Archi-
tekten/Ingenieurs als Bauleiter, die automatisch gelten. Sie sind nur geschuldet, wenn sie im
Vertrag als geschuldet vereinbart wurden; z. B. durch Verweis auf § 15 Abs. 2 HOAI Die
HOAI ist ,,lediglich* Vergiitungsrecht. In der Praxis wird die geschuldete Tétigkeit des Baulei-
ters im Vertrag allerdings meistens unter Verweis auf § 15 Abs. 2 HOAI beschrieben. Es kon-
nen einzelne Leistungen weggelassen werden oder andere Leistungen als zusitzlich geschuldet
vereinbart werden. Entscheidend ist jeweils der Vertrag im Einzelfall.

Fiir den Bauleiter bietet es sich an, neben den Leistungspflichten und der Vergilitung auch eine
Regelung dafiir vorzusehen, wie sich die Vergiitung gestalten soll, falls sich die Errichtung des
Bauvorhabens wesentlich verzégert. Dafiir sollte zun4chst die Bauzeit festgelegt werden und
in einem weiteren Passus eine Vergiitung pro ,,liberschrittene® Zeiteinheit festgelegt werden.

Bei komplexen Bauvorhaben, bei denen es i. d. R. nicht moglich ist, dass ein Bauleiter die
Sachkunde in allen vorhandenen Gewerken hat, wird der (General-)Bauleiter regelméBig durch
Fachbauleiter unterstiitzt; z. B. fiir die Technische Gebaudeausriistung. Er ist in diesem Fall
gehalten, die Fachbauleiter und das Gesamtbauvorhaben zu koordinieren.

Die Fiille der Téatigkeiten erfordert von einem Bauleiter neben den technischen Qualifikationen
auch rechtliche Grundkenntnisse, um die von ihm zu erledigenden Aufgaben rechtlich rich-
tig zu 16sen. Im Bereich der Bauleitung hat der Architekt/Ingenieur insbesondere bei Abnah-
men der Bauleistungen, Auflisten der Gewéhrleistungsfristen, Mangelbeseitigung, Beurteilung
von Nachtrigen oder Bauzeitverzogerungen zahlreiche rechtliche Voraussetzungen zu beach-
ten, die im Einzelfall auch die Einbeziehung eines Baujuristen erfordern konnen. Wahrend der
Bauobjektiiberwachung konnen sich Rechtsfragen aus dem Vertrags-, Vergiitungs- oder Haf-
tungsrecht ergeben. Nicht selten spielen auch Fragen der Sicherheitsleistungen eine erhebliche
Rolle (Vertragserfiillungs-, Gewéhrleistungs-, Vorauszahlungs-, Zahlungsbiirgschaft, Einbe-
halte, Grundpfandrechte).
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Eine weitere Anforderung an den Bauleiter liegt auch in der Kommunikation mit dem Bau-
herrn. Soweit dies in der Bauausfithrungsphase noch moglich ist, muss er die Wiinsche des
Bauherrn umsetzen, ihn iiber kostenrelevante Ereignisse unterrichten, Freigaben herbeifithren
und den Bauherrn umfassend beraten. Aus eigenem Interesse sollte der Bauleiter die Freigaben
oder andere relevante Mitwirkungshandlungen des Bauherrn dokumentieren. Dazu gehort der
Nachweis des Zugangs von wichtigen Informationen beim Bauherrn, z. B. Beauftragung von
Nachtrédgen.

Aus diesem kurzen Auszug der moglichen Leistungspflichten eines Bauleiters wird deutlich,
wie anspruchsvoll diese Tatigkeit ist. Wir haben uns daher bemiiht, in den nachfolgenden
Kapiteln alle Aufgaben des Bauleiters technisch zu beschreiben, rechtlich einzuordnen und
praktische Hilfestellungen zu geben.
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2.1 Grundlagen der Bauaufsicht

2.1.1 Aligemeine Aufsichtspflicht auf der Baustelle

Der bauleitende Architekt oder Ingenieur hat eine allgemeine Aufsichtspflicht auf der Baustel-
le. Wie weit diese geht, l4sst sich nicht in absoluten Zahlen festlegen. Grundsétzlich ldsst sich
feststellen, dass der Bauleiter mindestens so oft vor Ort sein muss, dass sichergestellt ist, dass
das Bauwerk gemil3 vorgegebener Planung und Ausschreibung erstellt wird und die hierzu
vom Architekten gegebenen Vorgaben eingehalten werden.'

Die in Kapitel 4 benannten Priifungspflichten miissen eingehalten werden, der Bauleiter muss
insbesondere bei wichtigen Bauabschnitten oder schwierigen bzw. gefahrtrachtigen Arbeiten
vor Ort sein. Bei Arbeiten, die ein Bauunternehmen in der Regel aufgrund der spezifischen
Fachkenntnis eigenstindig leisten kann, ist eine Aufsichtspflicht nur bedingt gegeben, stellt der
Bauleiter jedoch Mingel fest, sind die folgenden Arbeiten der ausfithrenden Bauunternehmung
mit entsprechender Sorgfalt zu beaufsichtigen.” Das Erfordernis erhdhter Aufmerksamkeit
begriindet sich meist bereits aus der Kenntnis iiber Sorgfaltsprobleme ausfithrender Firmen
anderenorts. Der Bauleiter sollte als Ansprechpartner bei Stérungen oder Unklarheiten in der
Ausfithrung vor Ort sein.

Grundsétzlich ist eine der Aufgaben in der allgemeinen Bauaufsicht die Aufrechterhaltung der
Ordnung auf der Baustelle. So ist es sinnvoll, Regeln aufzustellen, nach denen beispielsweise
Tiiren oder Baustellentore zu verschlieBen sind, wie Arbeitsbereiche abends zu hinterlassen
oder wie Lagerflichen zu nutzen sind. Die in Kapitel 2.5 benannten Sicherheitsregeln spielen
ebenfalls eine grofle Rolle. Die allgemeine Baustellenordnung ist eine zeitintensive und teil-
weise aufreibende Tétigkeit. Gerade auf groBen Baustellen, auf denen viele Arbeiten gleichzei-
tig durchgefiihrt werden und die gegenseitige soziale Kontrolle der Handwerker nicht mehr
gegeben ist, treten Beschiddigungen und Miillablagen auf, fiir die sich niemand zusténdig fiihlt
und deren Urheber in der Regel nur schwer auszumachen sind. Trotzdem ist die Verfolgung
und Beseitigung derartiger Tatbestinde notwendig, um die Baustellenordnung insgesamt auf-
recht halten zu kénnen.

2.1.2 Titigkeit als Bauleiter iiber LP 8 hinaus als Besondere Leistung

Die HOAI definiert die Tatigkeit als verantwortlicher Bauleiter als Besondere Leistung, soweit
diese Tétigkeit nach jeweiligem Landesrecht iiber die Grundleistungen der Leistungsphase 8
§ 15 Abs. 2 HOATI hinausgeht.

Die Tatigkeit als verantwortlicher Bauleiter gemadfl Landesbauordnungen enthélt Rechte und
Pflichten gegeniiber der Offentlichkeit, die sich unter anderem auf die Abwehr gegenseitiger

Vgl. Blecken, U./Bielefeld, B.: Bauen in Deutschland, Birkhauser Verlag, Basel 2004, S. 165.
Vgl. Korbion, C.-J./Mantscheff, J./Vygen, K.: HOAl — Beck’sche Kurzkommentare, 6. Auflage, Beck-
Verlag 2004, Rd. 170.
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Gefihrdungen und der Gefihrdung Dritter bezieht.” Der Bauleiter definiert sich als verantwort-
licher Bauleiter durch Erkldrung gegentiber der Behorde; ein Abschluss eines Architektenver-
trags, indem die dritte Besondere Leistung der Leistungsphase 8 erfasst ist, reicht in der Regel
nicht aus. In dieser Funktion hat der Architekt neben der Bauwerkserstellung im 6ffentlichen
Inte,resse4 fiir die Sicherheit auf der Baustelle zu sorgen und Gefahren nach Moglichkeit abzu-
wenden.

Da sich die Anforderungen nach Landesbauordnung jedoch weitestgehend mit den privatrecht-
lich geschuldeten Leistungen gegeniiber dem Bauherrn decken, sieht die derzeitige Rechtspre-
chung keine Besondere Leistung in der Tétigkeit als verantwortlicher Bauleiter nach Landes-
bauordnung. Die Bauleitung nach Landesbauordnung ist nach Ansicht des BGH im Wesentli-
chen mit den Grundleistungen der HOAI § 15 abgegolten. Eine Vereinbarung dieser Besonde-
ren Leistung ist daher in der Praxis so gut wie nicht anzutreffen.

2.2 Koordinationsaufgaben

2.2.1 Koordination der Beteiligten

Wihrend der Bauphase miissen die verschiedenen an der Bauausfithrung und der Bauiiberwa-
chung fachlich Beteiligten koordiniert werden. Auch wenn einzelne Fachbereiche wie die
Haustechnik eine eigene Bauiiberwachung durchfiihren, ist es Aufgabe des Architekten, alle
Beteiligten zu koordinieren. Die Sachwalterrolle des Architekten, in der er alle Planungen
zusammenfiihrt, koordiniert und aufeinander abstimmt, findet sich auch in der Bauphase wie-
der. Auch hier obliegt ihm bzw. dem beauftragten Bauleiter die Pflicht, weitere Fachplanungs-
bauleiter sowie Priif- und Sachverstdndigeninstanzen zu koordinieren, die Schnittstellen zu
planen und zu steuern.

Der Bauleiter muss dafiir Sorge tragen, dass kein Teilbereich im Verlauf der Ausfithrungen
ohne fachkundige Aufsicht bleibt. Die jeweiligen Aufsichtsbereiche der Beteiligten miissen
sich liickenlos verzahnen und keinerlei Uberschneidungen auftreten. Ein typisches Beispiel
sind Tragwerke, die aufgrund ihrer Komplexitit die normalen Fachkenntnisse eines Architek-
ten iibersteigen. Da Tragwerksplaner nach HOAI keine Bauleitungsfunktionen als Grundleis-
tung iibernehmen, muss der bauleitende Architekt den Bauherrn iiber die Uberwachungsliicke
informieren und die Beauftragung einer entsprechenden Fachbauleitung empfehlen. Die
Schnittstellen der einzelnen an der Uberwachung Beteiligten werden am besten vor Beginn der
BaumaBnahme im Detail festgelegt, um spiteren Problemen vorzubeugen.

Die Teambildung der Beteiligten auf Auftraggeberseite ist eine der wichtigsten Voraussetzun-
gen, um effizient und zielgerichtet die Planungs- und Bauaufgabe zu bewiltigen. Ein Projekt-
team entsteht in der Regel mit Beginn der Planung und sollte auch in der Ausfithrungsphase
weitergefithrt werden.” So helfen regelmiBige Planerrunden und Projektbesprechungen mit
dem Bauherrn wihrend der Bauphase, entstandene Fragen und offene Punkte auf kurzem Weg
zu kldren, ohne dass es zu einer Behinderung des Bauprozesses kommt. Fiir die Planung ist es
oft nicht direkt ersichtlich, welche Fragen bei der Bauausfithrung entstehen bzw. welche Un-

8 Vgl. Locher, H./Koeble, W./Frik, W.: Kommentar zur HOAI, 8. Auflage, Werner-Verlag 2002, Rd. 179.

4 Vgl. Léffelmann, P./Fleischmann, G.: Architektenrecht, 4. Auflage, Werner Verlag 2000, Rd. 527 f.
Grundlagen zur Kommunikation in Projektteams finden sich in Greiner, P./Mayer, P. E./Stark, K.: Bau-
betriebslehre —Projektmanagement, 3. Auflage, Vieweg Verlag, S. 279 ff.
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terlagen die Bauleitung dringend benoétigt; umgekehrt ist die Bauleitung darauf angewiesen,
dass Planungs- und Ausschreibungsunterlagen rechtzeitig vorliegen. Daher miissen notwendi-
ge Unterlagen ggf. frithzeitig durch die Bauleitung angefordert werden.

Insbesondere wenn Planung und Bauleitung nicht in einer Hand liegen, sondern von zwei
Vertragspartnern des Bauherrn bearbeitet werden, ist die Abstimmung zwischen Planung und
Bauleitung oft schwierig. Hier sollte im Detail vereinbart werden, wo die Grenze zwischen
Planungskoordination und Ausfiihrungskoordination verlduft.® Die Schnittstelle zwischen
Fortschreiben der Planung und Konkretisierung auf der Baustelle ist durch den Wunsch der
eigenen Aufwandsminimierung der Beteiligten schwer zu handhaben.’

Zwar heifit es im § 15 Abs. 2 Leistungsphase 8 HOAI, dass der Bauleiter verpflichtet ist, die
an der Objektiiberwachung fachlich Beteiligten zu koordinieren, dies betrifft aber alle an der
Objektausfithrung Beteiligten — also neben den Fachplanern vor allem die bauausfithrenden
Unternehmen.®

Die Koordination der bauausfithrenden Unternehmen erfolgt unter anderem durch Baubespre-
chungen, Einzelgespriche, Anweisungen und Konkretisierungen (vgl. Kapitel 2.2.3) sowie
durch die Kontrolle der Leistungen vor Ort (vgl. Kapitel 4). Wird ein Generalunternehmen
beauftragt, entfillt diese Leistung, sodass dadurch eine reduzierte Festlegung des Honorars
gerechtfertigt ist.’

2.2.2 Bautagebuch

Das Fithren eines Bautagebuchs ist nach HOAI eine Grundleistung des § 15 Abs. 2 Leistungs-
phase 8. Es dient zur systematischen Dokumentation des Baufortschritts, indem alle notwendi-
gen Informationen erfasst werden. Das Bautagebuch dient in erster Hinsicht der eigenen Do-
kumentation des Bauleiters, was jedoch nicht bedeutet, dass er aus eigener Entscheidung her-
aus auf das Fiithren verzichten konnte. Das Fiihren eines Bautagebuchs ist eine der Haupt-
pflichten des § 15 Abs. 2 HOALI, sodass ein fehlendes Bautagebuch zur Reduzierung des Ver-
giitungsanspruchs fithren kann. Auch hat der Bauherr jederzeit das Recht, das Bautagebuch
einzusehen und bei Streitfragen als Beweismittel heranzuziehen. Insbesondere bei 6ffentlich
geforderten BaumaBnahmen werden Bautagebiicher oft von Priifungsinstanzen der 6ffentli-
chen Hand kontrolliert. Eine Ubergabe des Bautagebuchs an den Bauherrn nach Abschluss der
BaumafBnahme ist zwar nicht grundsitzlich Bestandteil der Dokumentation, kann jedoch gegen
Erstattung der Vervielfiltigungskosten durch den Bauherrn eingefordert werden.

In einem Bautagebuch sollten folgende Inhalte erfasst werden:

2.2.2.1 Prdsenz der Bauunternehmen auf der Baustelle

Durch Nachhalten der auf der Baustelle anwesenden Bauunternehmen inklusive Mitarbeiteran-
zahl und Maschineneinsatz lassen sich auch im Nachhinein eventuelle Verzégerungsursachen
des Bauunternehmens durch unzureichende Mannschaftsstirke nachweisen. Zudem ist die
terminliche Zuordnung niitzlich, sollten unvorhergesehene Ereignisse eintreten (z. B. Dieb-
stahle, Beschddigungen an anderen Bauteilen etc.).

Vgl. Siemon, K. D.: HOAI-Praxis bei Architektenleistungen, 7. Auflage, Vieweg Verlag 2004, S. 165.
Vgl. Gralla, M.: Garantierter Maximalpreis, Teubner Verlag 2001, S. 20 ff.

Vgl. Léffelmann, P./Fleischmann, G.: Architektenrecht, 4. Auflage, Werner Verlag 2000, Rd. 423.
Vgl. Jochem, R.: HOAI-Kommentar, 4. Auflage, Bauverlag 1998, Rd. 64.

© ® N o
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2.2.2.2 Durchgefiihrte Arbeiten der einzelnen Bauunternehmen

Neben den zuvor benannten Aspekten beféhigt die Auflistung der durchgefiihrten Arbeiten der
Bauunternechmen den Bauleiter dazu, ggf. unautorisierte Abweichungen vom festgelegten
Bauablauf (z. B. Arbeiten in anderen Bauabschnitten) zu dokumentieren und ggf. Behinde-
rungsanzeigen von Bauunternehmen inhaltlich zu widerlegen.

2.2.2.3 Anlieferung von Baustoffen

Die Anlieferung von Baustoffen ist aus Griinden der Qualitétssicherung zu dokumentieren
(vgl. Kapitel 4). Somit kann nachgehalten werden, welche Baustoffe von der Bauleitung auf
Zulassung und Eignung gepriift wurden bzw. welche unter Aufsicht der Bauleitung geliefert
und eingebaut wurden. Auch kann hieriiber eine unsachgemifle Lagerung auf der Baustelle
dokumentiert werden.

2224 Ubergabe von Pldnen, Proben, Rechnungen, Schliisseln etc.

Werden Materialproben, Rechnungen, Werkzeichnungen, Schriftstiicke, Produktinformationen
oder Weiteres an die Bauleitung tibergeben, so ist deren Eingang zu dokumentieren. Ebenfalls
werden alle durch die Bauleitung tibergebenen Unterlagen erfasst. Dies kann entweder direkt
iiber das Bautagebuch oder iiber eine separate Planausgangsliste erfolgen (vgl. Kapitel 2.4.2).

2.2.2.5 Auftretende Behinderungen und Storungen des Bauablaufs

Treten Storungen im Bauprozess auf, sollten diese detailliert mit Ursache, Dauer und betroffe-
nen Bauunternehmen bzw. Bauabschnitten dokumentiert werden. Oft werden erst mit Ver-
tragsbeendigung Forderungen aus Bauzeitverzogerungen gestellt, sodass eine nachvollziehbare
Dokumentation mit zeitlichem Abstand zu gewihrleisten ist.

2.2.2.6 Anordnungen, Konkretisierungen

Werden Anweisungen oder Konkretisierungen durch die Bauleitung getitigt, sind diese eben-
falls zu dokumentieren. Da der Bauleiter in den meisten Féllen nicht berechtigt ist, vertragsre-
levante Anweisungen (Vertragsédnderungen) vorzunehmen, sollte neben dem Inhalt der Anwei-
sung auch der Befugte benannt werden, der diese Anweisung legitimiert oder durchgefiihrt hat.
Konkretisierungen'® sndern hingegen den Vertragsinhalt nicht, sodass der Bauleiter diese in
der Regel erteilen kann. Da in diesem Spannungsfeld jedoch auch fiir den Bauleiter erhebli-
ches Risikopotential steckt, ist eine liickenlose Dokumentation empfehlenswert.

" Unter Konkretisierungen versteht man nur eine Detaillierung des vertraglich vereinbarten Bausolls wie

z. B. die Festlegung der Verlegereihenfolge innerhalb eines Bauabschnitts. Konkretisierungen sind
demnach nicht vertragsrelevant.
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2.2.2.7 Besuche auf der Baustelle

Oft werden Baustellenbesuche durch externe Dritte durchgefiihrt. Dies konnen einerseits auf-
traggeberseitig Beteiligte oder Planer sein, die sich iiber den Stand der Baustelle informieren
wollen, oder Kontrollinstanzen wie Bauaufsichtbehérden, das Amt fiir Arbeitsschutz oder die
Berufsgenossenschaft. Neben den Personen und Funktionen sollten auch eventuelle Anwei-
sungen oder Hinweise der Besucher dokumentiert werden. Sollte Gefahr in Verzug sein, sind
Hinweise oder Anordnungen des SiGeKos (Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinators)
durch die Bauleitung ggf. umzusetzen, obwohl diese nicht durch den Bauherrn freigegeben
wurden. Um spiteren finanziellen Forderungen aufgrund der Anweisung entgegen zu treten,
sollte der Bauleiter den Hintergrund eindeutig dokumentieren (vgl. Kapitel 2.5).

2.2.2.8 Angaben zum Wetter

Wetterdaten sind im Bautagebuch grundsétzlich zu dokumentieren. Insbesondere bei schwieri-
gen klimatischen Verhéltnissen (Frost im Mai, Hitzewelle, Orkanbden etc.) und in den kalten
Jahreszeiten ist dies notwendig, um die Arbeits- und Einbaubedingungen nachzuhalten. Viele
Baustoffe im Roh- und Ausbau reagieren empfindlich auf Frost oder zu hohe Temperaturen.
Bauzeitverzogerungen, Schlechtwettertage und Schidden bei Einbau in widrigen klimatischen
Verhiltnissen lassen sich auf diese Art nachweisen. Auch konnen eventuell nachtragliche
Forderungen aufgrund besonderer Maflnahmen zum Schutz der Bauteile (Zuschlidge, Baube-
heizung etc.) auf ihre Berechtigung gepriift werden.

Sollte der Bauleiter z. B. bei kleineren Baumafinahmen nicht tdglich vor Ort sein, kann auch
das Bautagebuch nicht liickenlos fiir jeden Tag aufgestellt werden. Unabhingig davon muss
der Bauablauf bzw. Baufortschritt liickenlos nachgehalten werden, sodass bei unregelméafigen
Baustellenbesuchen die in der Zwischenzeit durchgefiihrten Ereignisse moglichst nachvollzo-
gen werden konnen.

Durch vertragliche Vereinbarung wird zusétzlich zum eigenen Bautagebuch des auftraggeber-
seitigen Bauleiters auch von den Unternehmen die regelmiBige Abgabe von Bautageberichten
gefordert, um auch die Arbeiten, die nicht selbst {iberwacht wurden, systematisch und termin-
lich zu erfassen.

Um dem Bautagebuch Beweiskraft zu verleihen, sollte es vom auftraggeberseitigen Bauleiter
und vom Bauunternehmer gegengezeichnet werden. Da dies auf einer groBen Baustelle mit
vielen Beteiligten jedoch nur bedingt umsetzbar ist, sollte man zumindest bei wichtigen oder
kritischen Punkten eine Gegenzeichnung herbeifithren. Auch bestehen einige Bauunternehmen
auf Gegenzeichnung ihrer unternehmerseitigen Bautageberichte. Diese sollten vor Unterzeich-
nung jedoch sorgfiltig auf Richtigkeit gepriift werden, da sich hieraus rechtliche Folgen erge-
ben kénnen.
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Bautagebuch

Musterhaus

Datum Mo Di Mi Do Fr Sa So

Wetter

min® C

max°’ C

Anwesende Firmen: Anzahl der Arbeitskrafte

1 Meier Trockenbau 5
2 Mdiller Malerarbeiten 6
3 Schmidt Stahlbau 3

Ausgefiihrte Arbeiten:

1 Trockenbauwé&nde Sanitarkern EG

2 Voranstrich Eingangsbereich, Schlussanstrich Biuros 1.0G

Besonderheiten / Vorkommnisse:

Stromausfall im Baustromkasten (halbe Stunde)

Besuche auf der Baustelle:

10.00 — 11.30 Uhr Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator

14.00 — 15.30 Uhr Baugrundgutachter

Angelieferte Baustoffe:

1 Trockenbauplatten gelocht (Lieferschein Nr. ...)
Anordnungen:

1 Trockenbauwand erst einseitig aufstellen

2 Boden ausreichend schiitzen

Ubergaben (Plane, Rechnungen, Materialproben etc.): keine

Bild 2-1 Beispiel eines auftraggeberseitigen Bautagebuchs
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2.2.3 Baubesprechungen

Um die Leistungen der Beteiligten koordinieren zu kénnen, sollten regelméBige Baustellenbe-
sprechungen abgehalten werden. Baustellenbesprechungen bieten den Vorteil, dass alle Betei-
ligten direkt eine Losung erarbeiten und entscheiden konnen. Damit wird der Koordinierungs-
aufwand des Bauleiters gebiindelt. Typische Inhalte von Baubesprechungen sind z. B.:

e Koordination der Arbeiten und Beteiligten,

e Klédrung technischer und bauablaufbezogener Schnittstellen,
e Klidrung von Behinderungen und Stérungen,

e  Konkretisierungen zur Bauausfithrung,

e Vertragsdnderungen.

Baustellenbesprechungen sollten vorbereitet werden und klar strukturiert sein, um Abldufe und
Besprechungszeit zu optimieren. In der Regel ist es ratsam, zunéchst die offenen Punkte der
letzten Besprechung abzufragen, um die Erledigung nachzuhalten. Die Inhalte einer Baustel-
lenbesprechung sollten immer zeitnah schriftlich zusammengefasst und verteilt werden. Dabei
ist es wichtig, allen inhaltlichen Punkten klare Bezugspersonen bzw. Firmen sowie Ausfiih-
rungsfristen bzw. Schnittstellen zuzuweisen, um Missverstidndnisse auszuschlieen und der
Umsetzung klare Rahmenbedingungen zu geben.

Ist es nicht moglich, die Baustellenprotokolle von allen Beteiligten abzeichnen zu lassen, emp-
fiehlt es sich, bei Meinungsverschiedenheiten zu den Protokollinhalten im Nachhinein ver-
schickter Protokolle, eine schriftliche Stellungnahme zu verlangen. Auch sollte ein eigener
Protokollpunkt lediglich die Vertragsédnderungen behandeln, um so die Grauzone von Konkre-
tisierungen und Vertragsdnderungen im Protokoll abzugrenzen.

In der Einladung zu einer Baubesprechung sollten alle vorgesehenen Tagesordnungspunkte
erwdhnt werden, damit sich die Beteiligten entsprechend vorbereiten konnen (vgl. Bild 2-2). In
den Protokollen zu Baustellenbesprechungen sollten ebenfalls die ndchsten Termine bekannt
gegeben und die Firmen zur Teilnahme aufgefordert werden. Man sollte bereits im Bauvertrag
auf die Verbindlichkeit einer Teilnahme bei Baubesprechungen verweisen.
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Fa. Mustermann

Beispielstrale 1

22222 Teststadt

Teststadt, 22.06.06

Projekt

Einladung zur Baubesprechung am

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit laden wir Sie zur Baubesprechung am im Baubiiro

um Uhr ein. Die Besprechung wird voraussichtlich gegen beendet sein.

Folgende Tagesordnungspunkte sind vorgesehen:

Weitere Tagesordnungspunkte senden Sie bitte bis zum an uns.

Mit freundlichen Griiflen

Kopie dieses Schreibens an:

Bild 2-2 Beispiel einer Einladung zur Baubesprechung
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2.3 Schriftverkehr auf der Baustelle

2.3.1 Protokolle

Neben Protokollen zu Baubesprechungen sind viele weitere Aspekte zu protokollieren und
schriftlich nachzuhalten. Die damit verbundene liickenlose Dokumentation der baustellenbe-
zogenen Abldufe ist fiir die Bauleitung unabdingbar. So sollten alle Gespriche zwischen Auf-
traggeber, Bauleitung und ausfithrenden Firmen protokolliert und bei vertragsrelevanten Inhal-
ten moglichst von den Gesprachspartnern gegengezeichnet werden. Typische Protokolle sind:

2.3.1.1 Protokolle vor Vertragsschluss

Vor Vertragsabschluss werden in der Regel Vertragsverhandlungen im privatwirtschaftlichen
Bereich bzw. Aufkldrungsgespriche im 6ffentlichen Bereich durchgefiihrt. Die Inhalte miissen
protokolliert werden, da die Protokolle vielfach Vertragsbestandteil werden.

2.3.1.2 Einweisungsprotokolle

Beginnt ein Bauunternehmen mit der Bauausfiihrung, ist eine Einweisung durchzufiihren und
zu protokollieren. Einweisungsprotokolle beinhalten Aspekte wie Zufahrten, Baustrom- und
Bauwasserregelungen, Konkretisierungen, Sicherheitsbestimmungen, Arbeitsbereiche etc.

2.3.1.3 Baustellenbesprechungsprotokolle
(vgl. Kapitel 2.2.3)

2.3.1.4 Protokolle zu Kldrungsgesprdchen

Treffen sich die Vertragspartner zu Klarungsgesprichen bei Differenzen zu Vertragsinhalten
oder dem Bauablauf, miissen die Inhalte ebenfalls dokumentiert werden.

2.3.1.5 Abnahmeprotokolle
(vgl. Kapitel 5)

Werden Vertragsdnderungen oder Konkretisierungen des vertraglich vereinbarten Bausolls
auflerhalb von Besprechungen auf der Baustelle getitigt, sollten diese im Anschluss schriftlich
protokolliert werden, um auch hierfiir eine liickenlose Dokumentation vorweisen zu konnen.
Zudem ist es notwendig, eventuelle Vertretungsvollmachten der Bauleitung mit dem Bauherrn
schriftlich zu definieren, da der Bauleiter leicht der Gefahr ausgesetzt wird, bewusst oder un-
bewusst seine Befugnisse zu iiberschreiten und fiir eventuelle Anweisungen gegeniiber dem
Bauherrn im Schadensfall haften zu miissen. Es ist sinnvoll, die Befugnisse des Bauleiters den
ausfiihrenden Bauunternehmen schriftlich mitzuteilen, um Konstellationen zu verhindern, in
denen das Bauunternehmen von einer Vertretungsvollmacht ausgehen konnte''.

" Detaillierte Informationen zu Vollmachten in: Kuffer, J./Wirth, A.: Handbuch des Fachanwalts Bau- und

Architektenrecht, Werner Verlag 2006, S. 1122 ff.
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2.3.2 Allgemeiner Schriftverkehr

Neben der allgemeinen Bauaufsicht ist eine grundsétzliche Aufgabe des Bauleiters auch die
Abwicklung des begleitenden Schriftverkehrs. Neben der Klarung technischer Fragen treten
vor allem Schriftwechsel zur Vertragsabwicklung auf, die sich unter anderem aus auftragneh-
merseitigen Bedenken- und Behinderungsanzeigen oder auftraggeberseitigen Anordnungen
oder Mahnungen ergeben konnen.

Da ein Schriftwechsel oft vertragsrelevante Sachverhalte bertihrt, sollten zunichst auftragge-
berseitig die internen Verteilerschliissel geklart werden, um ggf. Filterfunktionen der Baulei-
tung zwischen Bauherr und Bauunternehmen zu definieren, und bei Bauvertragsschluss die
Wege der Kommunikation dem ausfithrenden Bauunternehmen schriftlich mitgeteilt werden,
z. B.:

e Information der auftraggeberseitigen Bauleitung,

e zusitzliche Information der Projektsteuerung,

e Information direkt an den Auftraggeber,

e Information iiber die Bauleitung an den Auftraggeber,

e  zusitzliche Information anderer an der Planung und Ausfithrung Beteiligter.

Je nach Hintergrund und Bestreben des Auftraggebers sind verschiedene Szenarien in Abstu-
fungen denkbar:

2.3.2.1 Liickenlose und unmittelbare Information

Der Bauherr wiinscht die volle Ubersicht iiber das Baugeschehen. Somit wird der gesamte
Schriftverkehr der Bauleitung direkt in Kopie an den Bauherrn weitergeleitet.

2.3.2.2 Information nur bei vertragsrelevanten Inhalten

Der Schriftverkehr wird an den Bauherrn weitergeleitet, sobald das Bausoll beriihrt wird und
sich Vertragsianderungen (Kosten, Termine, Qualitdten) ergeben konnten. Feinabstimmungen
und Konkretisierungen, die das Bausoll nicht betreffen, wickelt die Bauleitung direkt bzw.
unter Information der auftraggeberseitigen Projektsteuerung ab.

2.3.2.3 Keine direkte Information des Bauherrn

Es kommt vor, dass Bauherren mit der eigentlichen Abwicklung des Bauvorhabens nicht kon-
frontiert werden mochten. Hierbei erfolgt die Weiterleitung des Schriftwechsels nur in Fillen,
die einer unmittelbaren Entscheidung des Bauherrn bediirfen. Das ,,Alltagsgeschift™ wird dann
meist {iber Dritte (Projektsteuerer / Projektmanager) betreut, die als direkte Ansprechpartner
der Bauleitung benannt werden. Keinesfalls sollten Architekten einer Vollmacht zustimmen,
den Bauherrn vertragsrechtlich auf der Baustelle zu vertreten, da hieraus weit reichende Haf-
tungspotentiale erwachsen.
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Bei strittigem Schriftverkehr wie Behinderungsanzeigen, Verzugssetzungen etc. sollten die
formalen Vorgaben und Distributionswege des Schriftverkehrs in jedem Fall beachtet und
sorgfiltig dokumentiert werden. Auch ist es bei vertragsrelevanten Schriftwechseln wichtig,
sich an die Formalien der VOB/B bzw. des BGB zu halten, um die Wirksamkeit der Formulie-
rungen zu gewihrleisten.'?

2.3.3 Nachweisbarkeit des Zugangs

Neben dem Distributionsweg ist der Zugang eines Schriftstiicks zu dokumentieren. Die Nach-
weisbarkeit des Zugangs ist vor allem vor dem Hintergrund spéterer Streitfdlle zu sehen, da
hierbei die Beweislast beim Zusteller liegt. Um einen Gesprichsinhalt beweisen zu konnen,
wenn z. B. ein Protokoll nicht direkt gegengezeichnet wird, sollten alle Beteiligten im Proto-
koll benannt werden, um diese als spitere Zeugen benennen zu konnen. Bei Ubergaben von
z. B. Planunterlagen sollte man sich den Empfang direkt quittieren lassen.

Schwieriger wird es, wenn z. B. Anweisungen oder Mahnungen nicht direkt gegeben werden,
sondern schriftlich, und somit zeitversetzt, {ibermittelt werden. § 130 Abs. 1 BGB definiert,
dass in Abwesenheit erteilte Willenserkldrungen erst zum Zeitpunkt ihres Zugangs wirksam
werden. Daraus resultiert, dass der Zugang beispielsweise eines Briefes beim Empfénger nach-
gewiesen werden muss, sobald der Inhalt des Briefes vertragsrelevant ist.

Grundsitzlich ist es ratsam, den Empfianger aufzufordern, den Eingang zu bestitigen. Dies
kann neben der einfachen Zugangsbestitigung auch durch ein Antwortschreiben erfolgen.
Kommt er dieser Aufforderung nicht nach, miissen weitere Schritte erfolgen. Ein sinnvoller
Weg ist ein Einschreiben mit Riickschein, da der Riickschein den Erhalt bestétigt und die Per-
son benennt, die das Einschreiben entgegengenommen hat. Auch hierbei kann es jedoch zu
Problemen fiihren, wenn nicht der Empfinger selbst das Einschreiben entgegen nimmt oder bei
Abwesenheit nicht vom Postamt abholt. Ein Einwurfeinschreiben gewihrleistet ebenfalls nicht
die automatische Kenntnisnahme durch den Empfinger. *

Gerade wenn der Schriftverkehr wie oft iiblich nur {iber die normale Briefpost abgewickelt
wird, ist der Zugang in der Regel nicht nachzuweisen. Probleme konnen sich ebenfalls in der
Fax-Ubermittlung ergeben, da selbst bei fehlerfreier Ubertragung das Faxgerit des Empfingers
aufgrund von Stérungen das Fax nicht ausgibt. Dennoch ist das parallele Faxen eines postali-
schen Briefes eine geeignete Methode, nicht vertragsrelevanten Schriftverkehr abzuwickeln,
zumal durch das Fax die Kenntnisnahme direkt erfolgt und somit Zeitverluste des Schriftver-
kehrs ausgeglichen werden. Sinnvoll ist es, beide Ubertragungswege auf dem Schriftstiick zu
vermerken und Faxberichte zu verwenden, die die iibertragenen Seiten in Verkleinerung mit
ausdrucken.

Bei Schriftwechseln tiber E-Mail-Programme ist die Zugangsproblematik ebenfalls zu bertick-
sichtigen. Auch wenn moderne E-Mail-Programme eine Empfangsbestitigung anbieten, ist
nicht gewihrleistet, dass die Inhalte der E-Mails (z. B. Anhinge) fehlerfrei iibertragen wurden.

Eine kommentierte Sammlung von Musterbriefen findet man z. B. in Heiermann, W./Linke, L.: VOB-
Musterbriefe fiir Auftraggeber, 5. Auflage, Vieweg Verlag 2003.

Vgl. Wirth, A./Wiirfele, F./Brooks, S.: Rechtsgrundlagen des Architekten und Ingenieurs, Vieweg Verlag
2004, S. 52 ff.
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2.4 Dokumentation auf der Baustelle

2.4.1 Ordnungsstrukturen

Das alltdgliche Baugeschehen wird im Idealfall zeitgleich dokumentiert. Dies geschieht einer-
seits iiber das Erstellen eines Bautagebuchs als Grundleistung nach HOAI, zusétzlich empfiehlt
sich ein gebundenes Heft fiir Mitschriften und Arbeitsinhalte der Bauleitung. Da Bautagebii-
cher in der Regel tiber EDV oder zumindest als Loseblattsammlung erstellt werden, erhélt ein
gebundenes Heft fiir Beweiszwecke weit aus mehr Gewicht. Zudem sind interne Eintragungen
der Bauleitung nicht immer im Bautagebuch gewiinscht.

Die weitere Dokumentation erfolgt am besten flir jeden Bauvertrag gesondert, da die Abwick-
lung der Bauvertriage fiir sich gesehen in eine chronologische Reihenfolge gebracht werden
konnen. So kann eine Ordnungsstruktur fiir die Unterlagen einer Vergabeeinheit wie folgt
aufgebaut werden:

2.4.1.1 Bauvertrag

Der Bauvertrag dient als Basis der Bauausfithrung und ist mit allen Anlagen (Vertragsproto-
kolle, Plane, Gutachten etc.) gesammelt zu dokumentieren. So kann man jederzeit bei strittigen
Fragen und Nachtragsforderungen auf das Bausoll zuriickgreifen.

2.4.1.2 Anderungen des Bauvertrags / Nachtrige

Nachtrigliche Anderungen des Bauvertrags sollten chronologisch erfasst werden. Dies kann
entfallene, gednderte oder zusitzliche Leistungen sowie Mengendnderungen umfassen (vgl.
Kapitel 8). Nachtrdge sollten mit Priifungsvermerken des Bauleiters und Freigabevermerken
des Bauherrn dokumentiert werden, um die Priifung bei Abschlagsrechnungen zu vereinfa-
chen.

2.4.1.3 Abschlagsrechnungen und Kostenverfolgung

Gepriifte und freigegebene Abschlagsrechnungen werden chronologisch archiviert und als
Basis folgender Rechnungen genutzt (vgl. Kapitel 6).

2.4.1.4 Stundenlohnberichte

Unterzeichnete Stundenlohnberichte werden chronologisch archiviert, um jederzeit Zugriff auf
Stundenanzahl z. B. fiir die Rechnungspriifung zu haben.

2.4.1.5 unternehmerseitige Bautageberichte

Werden von der ausfithrenden Bauunternehmung eigene Bautageberichte erstellt bzw. wurde
die Vorlage vertraglich vereinbart, kann man anhand des eigenen Bautagebuchs und der Bau-
tageberichte des ausfithrenden Unternehmens den Bauverlauf auch im Nachhinein gut rekon-
struieren.
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2.4.1.6 Protokolle
(vgl. Kapitel 2.3.1)

2.4.1.7 Schriftverkehr
(vgl. Kapitel 2.3.2)

2.4.1.8 Abnahmen

Alle Teil- und Schlussabnahmeprotokolle (vgl. Kapitel 5) werden chronologisch gesammelt,
um unter anderem die Gewéhrleistungsfristen zu dokumentieren und fiir die eigene Abnahme
der Leistung nach HOAI vorlegen zu kénnen.

2.1.4.9 Schlussrechnung und Kostenfeststellung

Um die Abwicklung des Bauvertrags abschlieBend zu dokumentieren, werden Schlussrech-
nung und gewerkebezogene Kostenfeststellung archiviert (vgl. Kapitel 6).

Die Dokumentation nach Abschluss der Baumainahme im Zuge der Abnahme des Architek-
tenwerks wird in Kapitel 9 beschrieben.

2.4.2 Planverwaltung

Eine wichtige MalBinahme bei der Abwicklung von BaumaBnahmen ist die Verwaltung der
Plangrundlagen, auf deren Basis die ausfithrenden Unternehmen ihre Arbeiten durchfiihren. So
muss gewdhrleistet sein, dass Bauunternehmen den aktuellen Stand der Planung vorliegen
haben und somit keine Differenzen zwischen Planung und Ausfithrung entstehen. Da die Aus-
fiihrungsplanung auch wéhrend der Erstellung des Bauwerks fortgeschrieben werden muss,
ergeben sich zwangsldufig Plandnderungen, -ergénzungen und neue Planunterlagen im Bau-
prozess.

Das Planungsbiiro unterhilt eine Planliste, in der alle projektspezifischen Planunterlagen und
ihr Planstand'* benannt werden. Zusitzlich sollten gewerkeweise Planausgangslisten gefiihrt
werden, um nachzuhalten, welche Planunterlagen welches Bauunternehmen zu welchem Zeit-
punkt erhalten hat. Dies ist insbesondere wichtig, da ein neuer Planstand nicht immer zeit-
gleich auch den Unternehmen zur Verfiigung gestellt wird und ausfithrende Unternehmen nur
fiir ihre Arbeiten relevante Planunterlagen erhalten. Planausgangslisten sollten nach Moglich-
keit ebenfalls die tibergebenen Unterlagen der Fachplaner enthalten, um die Planiibergabe
zentral zu dokumentieren.

Eine Planausgangsliste sollte aus Griinden der Nachweisbarkeit folgende Inhalte umfassen:
e Angaben zur Planausgangsliste (Empfinger, Ersteller etc.),
e Datum der Ubergabe,
e Art der Ubergabe (persénlich inkl. Empfinger, Fax, Brief),
e  Verfasser bzw. Planherkunft (Architektur, Tragwerksplanung, Haustechnik etc.),

" Unter einem Planstand versteht man den Zeitpunkt der Erstellung bzw. den Zeitpunkt der letzten Ande-

rung des Planes.
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e  Plannummer, Planstand und Planindex,
e Planinhalt/-bezeichnung,
e Anzahl der Plankopien,

e  Spalte fiir Anmerkungen.

Projekt:  Wohnhaus Meier

Planausgangsliste an Firma Stein (Rohbauarbeiten)

Datum Verfasser Plannr. Planinhalt Planstand | Stick | Anmerkungen
23.06.2006 | Statik P 019a Positionsplan EG 21.06.2006 |3

23.06.2006 | Statik P 020a Positionsplan 1.0G |21.06.2006 |3

26.06.2006 | Haustechnik |H-E-004 b Entwésserungsplan |23.06.2006 |1 Vorabzug
28.06.2006 | Architektur A-EG 001a Grundriss EG 27.06.2006 |3

28.06.2006 | Architektur A-1.0G 003a | Grundriss 1.0G 27.06.2006 |3

28.06.2006 | Architektur A-2.0G 005a | Grundriss 2.0G 27.06.2006 |3

28.06.2006 | Architektur A-S 012a Schnitt 1 27.06.2006 |3

01.07.2006 | Haustechnik |H-E-004 c Entwésserungsplan |29.06.2006 |2

in Kopie Uber-
09.07.2006 | Haustechnik | Fax Kanalh6hen 09.07.2006 |1 geben

Bewehrungssplan
18.07.2006 | Statik B 024b EG 17.07.2006 |2

Bewehrungssplan
18.07.2006 | Statik B 025b 1.0G 17.07.2006 |2

Schalplan Decke
18.07.2006 | Statik S 010a EG 17.07.2006 |2

Schalplan Decke
18.07.2006 | Statik S 011a 1.0G 17.07.2006 |2

Bild 2-3 Beispiel einer Planausgangsliste

Die notwendige Anzahl von Kopien tibergebener Pline sollte vorab mit der ausfiihrenden
Bauunternehmung geklért werden. In der Regel benétigen Bauunternehmen Pline in zwei- bis
dreifacher Ausfithrung, da mindestens je ein Plansatz fiir die Baustelle und die Rechnungsstel-
lung benétigt wird.

Auch wenn éltere Planstinde fiir die Bauvausfithrung benétigt werden, ist es ratsam, jeden
iibergebenen Planstand auf Seiten der Bauleitung zu archivieren, um ggf. falsche Ausfiihrun-
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gen aufgrund veralteter Planstinde oder spétere Anspriiche des Bauunternehmens nachzuvoll-
ziechen und bewerten zu kénnen.

2.4.3 Fotodokumentation

Der Leistungskatalog der HOALI fordert keine fotografische Dokumentation, das Begleiten des
Baugeschehens mithilfe von Fotodokumentationen ist jedoch ein wichtiges Hilfsmittel in der
Bauleitung. Durch die Digitalfotografie lassen sich schnell und problemlos Bauzustinde im
Bild festhalten und auf Speichermedien archivieren. Idealerweise wird eine Kamera benutzt,
die eine Datums- und Uhrzeitanzeige unterstiitzt, um einzelne Fotos zeitlich zuordnen zu kon-
nen. Eine Fotodokumentation kann auch als Serviceleistung fiir den Bauherrn erstellt werden,
der den Werdegang seines Gebéudes festhalten mochte. Neben der fotografischen Begleitung
des allgemeinen Baufortschritts gibt es aber einige Ereignisse, die mit einer zielgerichteten
Fotodokumentation unterstiitzt werden sollten. Hierzu gehoren'”:

2.4.3.1 Fotodokumentation vor Arbeitsbeginn

Vor dem Beginn der Arbeiten eines Fachloses oder eines Generalunternehmers sollten das
bereitgestellte Baugeldnde bzw. die Innenrdume (bei Ausbaugewerken) fotografiert werden,
um die Bauumsténde vor Arbeitsbeginn festzuhalten. Dies hilft, eventuelle Beschddigungen an
bereits erstellter Bausubstanz zuzuordnen und die Behinderungsfreiheit fiir die beginnenden
Arbeiten fotografisch zu dokumentieren.

2.4.3.2 Fotodokumentation von abgeschlossen Teilabschnitten

Sind Teilbereiche fertig gestellt, kann eine fotografische Aufnahme im Umkehrschluss zu
vorigem Absatz ggf. unvollstindige Arbeiten oder Beschiddigungen aufzeigen. Nicht immer
lasst sich die Ubergabe zwischen zwei Gewerken so trennen, dass in einem Bereich lediglich
ein Bauunternehmen arbeitet. Trotzdem lassen sich tiber eine gemeinsame Begehung und foto-
grafische Bestandsaufnahme zu Beginn und zum Ende der Arbeiten Probleme der Méngelbe-
seitigung aus der Welt schaffen.

2.4.3.3 Fotodokumentation bei Schdéiden bzw. Verschmutzungen

Treten Schdden bzw. Verschmutzungen an bestehenden oder bereits fertig gestellten Bauteilen
auf, so sind diese umgehend fotografisch zu dokumentieren. Dies 16st zwar nicht das hiufig
auftretende Problem, den Verursacher zu finden bzw. die Verursachung nachzuweisen; es hilft
jedoch, den Umfang festzuhalten und dariiber den finanziellen Schaden zu beziffern.

2.4.3.4 Fotodokumentation von Behinderungsursachen

Ist ein ausfithrendes Bauunternehmen in seinen Arbeiten behindert, sollten die Ursachen der
Behinderung fotografisch dokumentiert werden. Dies dient einerseits der Nachweisbarkeit,
entsprechende Abziige konnen andererseits auch als Ergénzung der Behinderungsanzeige zur
Verfligung gestellt werden, um die Behinderung zu verdeutlichen und eventuelle Unklarheiten
iiber Art und Auswirkung der Behinderung zu beseitigen. Da aus Bauzeitverzogerungen viel-

® Vgl. hierzu Wiirfele, F./Gralla, M.: Nachtragsmanagement, Werner Verlag 2006, S. 614 ff.
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fach Streitigkeiten und finanzielle Nachforderungen entstehen, ist die Dokumentation hier ein
wichtiges Instrument.

2.4.3.5 Fotodokumentation nach Fertigstellung der Baumafinahme

Nach Fertigstellung aller BaumaBnahmen sollte der Bauleiter aus eigenem Interesse das ge-
samte Gebdude in einer kompletten Fotodokumentation erfassen, um spédtere Anspriiche im
Zusammenhang mit der Abnahme seiner eigenen Leistungen belegen bzw. widerlegen zu kon-
nen.

2.5 Sicherheit und Arbeitsschutz

Verschiedene Ebenen regeln und kontrollieren die Sicherheit und den Arbeitsschutz auf Bau-
stellen. Dies sind neben dem Bauleiter unter anderem:

e der Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator,
e das staatliche Amt fiir Arbeitsschutz,

o ggof das Umweltamt,

e die Bau-Berufsgenossenschaft.

Der Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator ist eine bauherrenseitige Kontrollinstanz
der Sicherheit auf Baustellen, die nach § 3 Baustellenverordnung'® auf jeder Baustelle mit
Beschiftigten mehrerer Arbeitgeber einzurichten ist. Der Bauherr kann die Aufgabe des Si-
cherheits- und Gesundheitsschutzkoordinators selbst iibernehmen oder auf Dritte {ibertragen.

Zudem fordert die Baustellenverordnung fiir jede Baustelle, bei der die voraussichtliche Dauer
der Arbeiten mehr als 30 Arbeitstage betrdgt und auf der mehr als 20 Beschéftigte gleichzeitig
tiatig werden bzw. der Umfang der Arbeiten voraussichtlich 500 Personentage tiberschreitet,
eine Vorankiindigung der Baumafinahme an die zustindige Behorde (in der Regel das Amt fiir
Arbeitsschutz) mindestens 2 Wochen vor Einrichtung der Baustelle. Diese Vorankiindigung ist
analog zur Baugenehmigung sichtbar auf der Baustelle auszuhéingen und bei erheblichen An-
derungen anzupassen.

*  Die Verordnung Uber Sicherheit und Gesundheitsschutz auf Baustellen (Baustellenverordnung) setzt

zusammen mit dem Arbeitsschutzgesetz die EG-Baustellenrichtlinie in deutsches Recht um. Ahnliche
Verordnungen sind in allen EU-Mitgliedsstaaten vorhanden.



