Die Bautiberwachung
— so wertvoll wie nie

Fiir Bauherren stellt sie eine
unverzichtbare Leistung dar

h  Dipl-Ing. Ulrich Welter, 6.b.u.v. Sachverstandiger fiir Honorare nach
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Die Planung eines Bauwerks und die Genehmigung fiir
dessen Errichtung ist fiir den Bauherrn nur die halbe

Miete. Sein Ziel ist das Bauwerk selbst. Es muss erst
einmal gebaut werden und dabei kann allerlei schiefgehen. Falsches
Material, minderwertige Leistung, gar keine Leistung im Detail,
Verzug, Nachtrage und fehlendes Miteinander sind nur einige
Umstinde, die regelmiBig fiir Arger und Zeitverzug oder zusitz-
liche Kosten sorgen. Eine gute Bauiiberwachung verhindert dies.

An sie sind aber hohe Anforderungen zu stellen.

Das Problem

Ein Bauherr bestellt bei einer Baufirma
eine Bauleistung, zum Beispiel fir ein
Einfamilienhaus. Grundlage dafiir sind
die Planung eines Architekten, die Bau-
genehmigung sowie das vom Architek-
ten erstellte Leistungsverzeichnis. Der
Bauherr vertraut der Baufirma und be-
auftragt die Leistungen der Bauiiberwa-
chung nicht.

Auf der Baustelle l4uft es so, wie es im-
mer lauft. Es wird gebaut, was schief-
geht, wird hingebogen, etwas weniger
reicht auch und das Material ist das, was
zur Verfiigung steht.

Fehler passieren, aber sie sind dann kein
Argernis mehr, wenn sie erkannt werden
und beseitigt sind. Im Beispiel werden
die Fehler nicht erkannt bzw. nur von
dem, der sie gemacht hat. Eine Kontrolle
fehlt. Am Ende kann der Bauherr nicht
sicher sein, ob er das, was er bestellt
hatte, nach Art und Menge und Qualitét
tatsachlich erhalten hat. Viele der Bau-
leistungen sind nicht mehr sichtbar, weil
sie im Endzustand verdeckt sind.

Treten dann, im Zweifel nach Jahren,
Folgeschéden auf, geht der Streit los. Oft
bleibt der Bauherr auf dem Schaden sit-
zen, weil die Gewéahrleistungsfrist abge-
laufen ist. Das ist dann besonders édrger-
lich, wenn es um Wasserschéaden, Scha-
den an verdeckten Leitungen oder dem
Dach geht.
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Das ist bei offentlichen Bauvorhaben
nicht anders als bei privaten Baustellen.
Setzungen, Absackungen, Risse u.a.m.
gehen zumeist auf mangelhafte Verdich-
tungsarbeiten zuriick. Niemand hat es
kontrolliert, keiner hat es gemerkt, die
Abnahme wurde erklart und die Leis-
tung bezahlt.

Die Losung

Fachkundige Augen und Kontroll-
messungen sind die Losung fir das
geschilderte Problem. Dem Einfamili-
enhausbauherrn stehen tiber die Ver-
braucherzentralen oder Sachverstan-
digenverbande und -vereinigungen
Fachleute zur Verfugung, die auf der
Baustelle ,nach dem Rechten“ sehen.

Sie konnen zudem auch den Architekten
mit den Leistungen der Objektiiberwa-
chung beauftragen. Offentliche Bauher-
ren tun dies regelmafBig. Sie beauftragen
Architekten und Ingenieure mit den
Grundleistungen der Leistungsphasen
(Lph.) der Honorarordnung fiir Archi-
tekten und Ingenieure (HOAI) und damit
auch mit der Lph. 8 Objektiiberwachung
bzw. Bauoberleitung.

In den Leistungsbildern Ingenieurbau-
werke und Verkehrsanlagen kommt die
Ortliche Bauiiberwachung regelmiflig
hinzu. Dazu nachfolgend vertieft. Of-
fentliche Auftraggeber sind zum sparsa-
men Umgang mit Steuergeldern ver-

pflichtet. Sie achten deshalb gezielt dar-
auf, dass sie das bekommen, was sie be-
stellt haben, und dafiir das bezahlen, was
vereinbart ist, und nicht mehr.

Objektiiberwachung,
Bauoberleitung und Ortliche
Bauiiberwachung

Die HOALI unterscheidet die Leistungen
der Bautiberwachung in den einzelnen
Leistungsbildern.

+  Gebdude gemiafl § 34 Abs. 3 Nr. 8
HOAI - Objektiiberwachung — Bau-
iiberwachung und Dokumentation,

+ Freianlagen gemafd § 39 Abs. 3 Nr. 8
HOAI - Objektiiberwachung — Bau-
iberwachung und Dokumentation,

« Ingenieurbauwerke gemafl § 43
Abs. 1 Nr. 8 HOAI - Bauoberleitung,

+  Verkehrsanlagen gemaf} § 47 Abs. 1
Nr. 8 HOAI - Bauoberleitung,

« Technische Ausristung gemafy § 55
Abs. 1 Nr. 8 HOAI - Objektiiberwa-
chung - Bauiiberwachung.

In den Leistungsbildern Gebaude, Frei-
anlagen und Technische Ausriistung
sind alle fir die Objektiiberwachung er-
forderlichen Leistungen, einschlie8lich
derjenigen auf der Baustelle, in der
Lph. 8 enthalten.

Das ist in den Leistungsbildern Ingeni-
eurbauwerke und Verkehrsanlagen an-
ders. Dort sind in der Lph. 8 lediglich die
organisatorischen Leistungen aufge-
fihrt. Die Leistungen auf der Baustelle
sind als ,,Ortliche Bauiiberwachung® (das
ist eine Besondere Leistung in der Lph. 8)
zusitzlich zu beauftragen.

Die Trennung geht zuriick auf die An-
forderungen der Straflenbauverwaltun-
gen der Linder; die bei den Verhandlun-
gen zur Einfithrung der HOAI 1985 mit-
teilten, dass sie die organisatorischen
Leistungen selbst erbringen und ledig-
lich jemanden fiir die Bauiiberwachung
auf der Baustelle benétigten.

Da die beiden Leistungsbilder Ingenieur-
bauwerke und Verkehrsanlagen ur-
spriinglich ein gemeinsames Leistungs-
bild waren, galt diese Trennung in Bau-
oberleitung und Ortliche Bauiiberwa-
chung sowohl fiir Ingenieurbauwerke
als auch fiir Verkehrsanlagen.

Vereinfacht lasst sich sagen, dass die
Summe der Leistungen von Bauoberlei-
tung und Ortlicher Bauiiberwachung in
den Leistungsbildern ,Ingenieurbauwer-
ke und Verkehrsanlagen® derjenigen der
Lph. 8 ,Objektiberwachung” in den
Leistungsbildern ,Gebaude, Freianlagen®
und , Technische Ausriistung® entspricht.
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Dass die Ortliche Bauiiberwachung eine
Besondere Leistung darstellt, ist seit der
HOAI 2009 so. Eine nidhere und nach-
vollziehbare Begriindung dafiir gibt es
nicht.

Die Grundleistungen der
Leistungsphase 8

Die Grundleistungen der Lph. 8 sind im
Grunde in allen Leistungsbildern gleich.
Sie sind in den Leistungsbildern Geb&u-
de, Freianlagen und Technische Ausriis-
tung lediglich um diejenigen Leistungen
ergéanzt, die in den Leistungsbildern In-
genieurbauwerke und Verkehrsanlagen
als ,Ortliche Bauiiberwachung® geson-
dert aufgefiihrt sind.

Die Grundleistungen sind (hier aus dem
Leistungsbild Gebaude):

« Uberwachen der Ausfithrung des
Objektes auf Ubereinstimmung mit
der offentlich-rechtlichen Genehmi-
gung oder Zustimmung, den Vertra-
gen mit ausfithrenden Unternehmen,
den Ausfithrungsunterlagen, den
einschlagigen Vorschriften sowie mit
den allgemein anerkannten Regeln
der Technik (das gehort bei Ingeni-
eurbauwerken und Verkehrsanlagen
zur Ortlichen Bauiiberwachung);

+ hierbei handelt es sich um die Kern-
leistung einer Bautiberwachung. Aus
ihr ergibt sich, dass der Bauiiberwa-
cher tatsdchlich auf der Baustelle
sein muss. Wie oft er vor Ort sein
muss, ist nicht geregelt. Die Recht-
sprechung geht von Stichproben aus;

+ in jedem Fall muss der Bauiiberwa-
cher bei sensiblen Arbeiten (zum
Beispiel Abdichtungen, Betonieren,
Bitu-Einbau u.a.m.) oder Leistungen,
die spater nicht mehr einsehbar sind,
vor Ort sein. Materiallieferungen
sind ebenso zu priifen wie deren
Einbau;

« Uberwachen der Ausfithrung von
Tragwerken mit sehr geringen
und geringen Planungsanforde-
rungen auf Ubereinstimmung mit
dem Standsicherheitsnachweis (ge-
hort bei Ingenieurbauwerken und
Verkehrsanlagen zur Ortlichen Bau-
tiberwachung), hierfiir ist ein Son-
derfachmann  (Tragwerksplaner)
nicht erforderlich;
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Koordinieren der an der Objekt-
iberwachung fachlich Beteiligten,
das sind die Fachplaner;

Aufstellen, Fortschreiben wund
Uberwachen eines Terminplans
(Balkendiagramm), das sind keine
Ablauf- bzw. Netzplidne (nicht MS-
Project);

Dokumentation des Bauablaufs,
zum Beispiel Bautagebuch (das ge-
hort bei Ingenieurbauwerken und
Verkehrsanlagen zur Ortlichen Bau-
iberwachung); im Bautagebuch ist
der tatsachliche Bauverlauf ein-
schliellich besonderer Vorkommnis-
se zu dokumentieren;

gemeinsames Aufmafd mit den
ausfithrenden Unternehmen (gehort
bei Ingenieurbauwerken und Ver-
kehrsanlagen zur Ortlichen Bau-
iberwachung). Das Aufmaf} ist mit
der Baufirma gemeinsam durchzu-
fuhren. Es reicht nicht, sich die Auf-
mafle vorlegen zu lassen;

Rechnungspriifung, einschlieflich
Priifen der Aufmafie der bauausfiih-
renden Unternehmen (gehort bei In-
genieurbauwerken und Verkehrsanla-
gen zur Ortlichen Bauiiberwachung);

Vergleich der Ergebnisse der
Rechnungspriifungen mit den
Auftragssummen einschlief3lich
Nachtrégen;

Kostenkontrolle durch Uberpriifen
der Leistungsabrechnung der bau-
ausfithrenden Unternehmen im Ver-
gleich zu den Vertragspreisen;

Kostenfeststellung, zum Beispiel
nach DIN 276;

Organisation der Abnahme der
Bauleistungen unter Mitwirkung
anderer an der Planung und Objekt-
iberwachung fachlich Beteiligter,
Feststellung von Mingeln, Abnah-
meempfehlung fiir den Auftragge-
ber;

Antrag auf offentlich-rechtliche
Abnahmen und Teilnahme daran;

systematische = Zusammenstellung
der Dokumentation, zeichneri-
schen Darstellungen und rechneri-
schen Ergebnisse des Objekts;

Ubergabe des Objekts;

Auflisten der Verjihrungsfristen
fir Méangelanspriiche;

Uberwachen der Beseitigung der
bei der Abnahme festgestellten
Mingel (gehort bei Ingenieurbau-
werken und Verkehrsanlagen zur
Ortlichen Bauiiberwachung).

Der Bauherr mischt sich ein

Es kommt vor, dass der Bauherr bei
einem Baustellenbesuch ad hoc einer
ausfithrenden Firma eine Anweisung
erteilt, Anderungen oder Erginzun-
gen wiinscht, Materialdnderung vor-
nimmt u.a.m. Solche Anordnungen/
Wiinsche haben direkten Einfluss auf
die Tatigkeit der Bauiitberwachung.

Sie muss zunichst priifen, ob die Win-
sche des Bauherrn technisch moglich
und sinnvoll sind, ob sich daraus zusitz-
liche Anderungen/Anpassungen erge-
ben, ob fiir die Leistungen ein Preis
vereinbart ist u.v.m. Erfdhrt der Bau-
iberwacher erst im Nachhinein von den
Anordnungen/Wiinschen des Bauherrn,
kann er ggf. nicht mehr angemessen re-
gieren.

In diesen Fallen sollte er unbedingt seine
Bedenken schriftlich und unverziiglich
dem Bauherrn mitteilen. Solches Vorge-
hen fithrt zu nicht mehr heilbaren St6-
rungen auf der Baustelle. Auch ergeben
sich Haftungsfragen. Auftraggeber/Bau-
herrn sollten solche Einmischungen un-
terlassen und streng darauf achten, dass
der Bauiiberwacher iiber Anderungsbe-
gehren des Bauherrn vorher informiert
ist.

Die Leistungen der Ortliche
Bauiiberwachung

Die Leistungen sind gepragt von Leis-
tungen auf der Baustelle. Im Biiro wer-
den Aufmaf3- und Rechnungsprifungen
vorgenommen.

Die Ortliche Bauiiberwachung befasst
sich niemals mit Preisen. Sie kontrolliert
lediglich, ob die in der Abrechnung auf-
gefithrten Preise denjenigen entspre-
chen, die im Bauvertrag vereinbart sind.

Die Ortliche Bauiiberwachung organi-
siert weder Baustellenbesprechungen
noch protokolliert sie diese. Das ist re-
gelmiBig Sache des Bauherrn bzw. einer
von ihm eingesetzten Projektsteuerung.

Die Honorierung der
Bauiiberwachung

Die Leistungen der Lph. 8 sind von
der HOAI umfasst. Sie werden nach
den dortigen Vergitungsregeln hono-
riert, und zwar als Prozentsatz des
Grundhonorars in Abhangigkeit von
den anrechenbaren Kosten.

Die Ortliche Bautiberwachung ist eine
Besondere Leistung (vgl. Anlage 12.2
und 13.2 zur HOAI, jeweils Lph. 8 rechte
Spalte, finfter Spiegelstrich). Beziiglich
des Leistungsinhalts und der Honorie-
rung wird verwiesen auf Welter, ,Die
ortliche Bauiiberwachung®, VergabeNa-
vigator 4/23, S. 15.

Das Honorar fiir Besondere Leistungen
kann frei vereinbart werden. Fir die
Ortliche Bauiiberwachung kommen in
Frage:

a) Prozentsatz der anrechenbaren Kos-
ten auf der Grundlage der Kosten-
feststellung,
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b) Prozentsatz der Kostenfeststellung,
¢) Mann-Monatssitze,
d) Nach Aufwand im Zeitnachweis.

Vereinbart man eine Vergiitung nach b),
bleiben die Kosten, die gem. § 4 Abs. 2
und Abs. 3 HOAI beim Objekt anrechen-
bar sind, aufler Betracht.

Das ist gerade bei der Ortlichen Bau-
iberwachung nicht empfehlenswert,
weil ebendiese Kosten bzw. die den Kos-
ten zugrunde liegenden Leistungen die
Intensitat der Ortlichen Bauiiberwa-
chung maf3geblich beeinflussen.

Eine Vereinbarung nach d) hat den gro-
fen Vorteil, dass keine Nachtrage mehr
gestellt werden. Was erforderlich ist,
wird gemacht, und was gemacht wird,
wird vergiitet.

Der Objektbezug, auch bei der
Bauiiberwachung

Grundsitzlich gilt, dass sich alle in der
HOAI enthaltenen Grundleistungen im-
mer nur auf ein einziges Objekt bezie-
hen. Werden mehrere Objekte baulich
errichtet, zum Beispiel ein Regen- und
ein Schmutzwasserkanal oder mehrere
Gebaude oder eine Strafle und ein Kno-
tenpunkt u.a.m., so ergeben sich zwangs-
laufig  objektiibergreifende  Abstim-
mungs- und Koordinierungsbedarfe.

Diese objektiibergreifenden Leistungen
sind nicht Inhalt der Grundleistungen
der Lph. 8. Sie sind in der HOAI zudem
ausdriicklich als Besondere Leistung auf-
gefihrt (vgl. Anlage 12.1 zur HOAJ,
Lph. 5, rechte Spalte, zweiter Spiegel-
strich). Dass diese Besondere Leistung
auch in allen anderen Leistungsbildern
vereinbart werden kann, ergibt sich aus
§ 3 Abs. 2 Satz 2 HOAL

Die objektiibergreifende Téatigkeit in al-
len Leistungsphasen und damit auch in
der Lph. 8 ist Sache des Bauherrn und
von ihm geschuldet. Es handelt sich um
eine delegierbare Bauherrenleistung, die
er an einen Objektplaner oder eine Pro-
jektsteuerung delegieren kann.

Dass es sich nicht um eine Grundleis-
tung handeln kann, ergibt sich auch da-
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raus, dass andernfalls alle Objektplaner
mit dieser Leistung beauftragt wiren
und sie somit mehrfach beauftragt wire.

Der Baustellen-Jour-fixe

Der Bauherr hat ein hohes Interesse da-
ran, stets iiber den Fortschritt seines
Bauvorhabens und insbesondere in Be-
zug auf Zeit und Kosten informiert zu
sein. Daraus leitet sich ab, dass der Bau-
iberwacher den Bauherrn entsprechend
informieren muss.

Wie hiufig diese Information gegeben
werden muss, ist rechtlich nicht geklart.
Ebenso ist die Form nicht geklart. In der
Praxis werden aus gutem Grund sog.
Baustellen-Jours-fixes abgehalten. Daran
nehmen alle an der Uberwachung Betei-
ligten (Objektplaner und Fachplaner)
sowie die ausfithrenden Firmen teil.

Soweit Jours fixes von der Bauiiber-
wachung im Rahmen seiner Koordi-
nierungspflicht selbst veranlasst wer-
den, ist das seine eigene Entschei-
dung, auch hinsichtlich deren Haufig-
keit. Wenn aber der Bauherr oder
eine beauftragte Projektsteuerung
diese Jours fixes quasi anordnet, dann
ist zu prifen, ob die Bauiiberwachung
dies schuldet.

Fraglich ist dies insbesondere dann,
wenn wochentliche Termine gefordert
werden. Aus den Grundleistungen der
HOAI ergibt sich eine solche Frequenz
nicht. Vielmehr ist anzunehmen, dass
eine Information an den Bauherrn ein-
mal je Monat ausreicht.

Wenn dann Projektsteuerer zudem for-
dern, dass Entscheidungsvorlagen zum
Beispiel wegen Terminverschiebungen,
zusdtzlichen Leistungen, Nachtragen
usw. schriftlich xy Tage vor der Sitzung
vorzulegen sind, dann ist das in aller
Regel vertraglich nicht vereinbart. Der
Bauiiberwacher schuldet das dann nicht.

Der Bauleiter

Der Bauleiter ist ein Mitarbeiter der bau-
ausfithrenden Firma. Er bereitet Baustel-
len vor, disponiert Baumaterial und Bau-

maschinen und koordiniert Termine fur
die Bauarbeiten. Er ist auf der Baustelle
Ansprechpartner fiir den Bauherrn bzw.
die Bautiberwachung.

Der Bauleiter/die Bauleitung ist nicht fiir
den Bauherrn tatig. Architekten und In-
genieure sind vom Bauherrn nicht mit
der Bauleitung, sondern mit der Bau-
iberwachung beauftragt.

Der Bauleiter nach LBO

Je nach Bauvorhaben ist ein verantwort-
licher Bauleiter nach den Vorschriften
der jeweiligen Landesbauordnung (LBO)
einzusetzen. Diese Leistung ist nicht
gleichzusetzen mit den Leistungen der
Lph. 8.

Allerdings iiberschneiden sich die Leis-
tungen teilweise. So beinhalten die Leis-
tungen eines Bauleiters nach LBO die
Leistungen der Lph. 8. Die Tétigkeit als
verantwortlicher Bauleiter ist deshalb
als Besondere Leistung aufgefiihrt (vgl.
Anlage 12.1 zur HOAI, Lph. 8 rechte
Spalte, dritter Spiegelstrich: Tatigkeit als
verantwortlicher Bauleiter, soweit diese
Tatigkeit nach jeweiligem Landesrecht
iiber die Grundleistungen der LPH 8 hi-
nausgeht).

Die Bauiiberwachung in der
Zukunft

Bei allem Fortschritt und aller Digitali-
sierung bleibt es auf absehbare Zeit da-
bei, dass die Bauiiberwachung zur Si-
cherstellung des vertraglich geschulde-
ten Bauwerks in Bezug auf Menge und
Qualitat notwendig ist.

Auch wenn bereits Roboter-Hunde aut-
ark durch Bauwerke laufen und mittels
Laser-Scan die Bauleistungen dokumen-
tieren (Roboter-Hund auf der S21-Bau-
stelle | Stuttgart 21) und damit diese
Leistungen, zumindest teilweise, einer
digitalen Abrechnung zuginglich ma-
chen, bleibt es dabei, dass das Auge und
das Wissen des Fachmanns, der die Bau-
tatigkeiten tiberwacht, erforderlich sind.
JVertrauen ist gut, Kontrolle ist besser®,
ist das starke Fundament der Bauiiber-
wachung.
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