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1 EINFUHRUNG

1.1 ,»,Das ist unvorstellbar — das ist unglaublich*

Abb. 1: freie Sicht von der Terrasse ins Rheintal Abb. 2: Wohngebaude verdeckt die freie Sicht
Das ist unvorstellbar — das ist unglaublich! Aber — welches dieser Bilder ist real?

Der wunderbare Blick mit der Morgensonne ins Rheintal — oder der tribe Blick in die
stadtische Verbauung?

Derartige Spiegelungen in die freie Sicht treten nur dann Gberraschend auf, wenn ganz
bestimmte Belichtungseffekte zusammentreffen. Damit rechnet beispielsweise
niemand, der eine Wohnung kauft mit dem Fokus auf ,unverbaubare Sicht*.

Mit Nachdruck stellt der Kaufer der ,unverbaubaren Sicht“ die Frage: ,Warum sagt mir
das niemand?“

e Der naturwissenschaftliche Hintergrund der Gefahrenquelle ,verdeckte Sicht"
liegt physikalisch in der Optik, in Lichtstarke und in Spiegelung. Das Ziel dieser
Gefahr ist hier die geminderte Wohnqualitat.

e Der wirtschaftliche Hintergrund der Gefahrenquelle ,verdeckte Sicht liegt in der
Enttduschung des K&ufers mit der Einforderung der freien Sicht. Das Ziel dieser
Gefahr ist die Forderung nach Riuckabwicklung des Kaufvertrags.

Welche alle Risiken und Uberraschungen miissen mit dem Begriff ,Geb&ude*
verbunden werden, abseits von der isolierten Betrachtungsweise der Bautechnik?

Wer sich mit Gebauden beschaftigt, der beschaftigt sich auch mit den Risiken und
Gefahren, aber auch mit den Mdglichkeiten und Perspektiven, die mit diesem Gebaude
verbunden sind. So stellen sich unvermeidbar die Fragen:

e Ist es mdglich, sdmtliche denkbaren und nicht denkbaren Risiken und Gefahren
im Konnex ,Gebaude” gesamthaft zu erfassen?

e Was kann von diesem Gebaude ausgehen? Inwieweit ist ein Gebaude -- eine
Quelle von Gefahren?

e Welchen Einflissen ist dieses Gebaude ausgesetzt? Bietet dieses Gebaude
ausreichend Schutz? Inwieweit ist ein Gebaude -- ein Ziel von Gefahren?
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1.2 Eigene Motivation

Meine Motivation zur Beschéaftigung mit der Themenstellung ,Ein Gebaude — ein Ziel
und eine Quelle von Gefahren® liegt in meiner beruflichen Pragung. Seit fast 40 Jahren
beschéftige ich mich mit Gebduden und anderen Baulichkeiten mit verschiedensten
Aufgabenstellungen und Herausforderungen.

Mein erlernter Beruf ist Bauingenieur, gewerberechtlich bin ich Baumeister und
Zimmermeister, Bautrager und Immobilienmakler. Mit meinem Sachverstandigenbtiro
fir Bauwesen und Immobilien arbeite ich seit 25 Jahren selbstandig. Durch meine
Sachverstandigentatigkeit habe ich mit vielen Dingen zu tun, die es normalerweise
nicht geben durfte, die normalerweise keinen Konflikt verursachen durften. Die
Sachverstandigentatigkeit geht mit viel Engagement und Interesse mitunter an die
Grenzen des denkbaren.

Vor meiner Selbstandigkeit habe ich mit verschiedenen Unternehmen verschiedenste
Projekte geplant und gebaut in allen Sparten des Bauwesens wie beispielsweise
Wohnbau, Monumentalbauten, Einkaufszentrum, Hafenanlagen, Gewerbebau und
Industriebau, Wasserbau, Stadtentwicklung, u.a. Nach diesen technischen
Berufsbereichen gewannen die wirtschaftliche und nachfolgend auch die
soziologische Komponente zusehends an Bedeutung.

1.2.1 Zugang fachlich

Der ingenieurmaBige Zugang in der Bauausfihrung liegt in der bautechnischen
korrekten Umsetzung einer vorliegenden Planung bis zur Ubergabe an den
Bauauftraggeber.

Der architektonische - planungsméaBige Zugang zur Projektentwicklung liegt in der
Analyse von Bedurfnissen und Vorschriften, die vom Auftraggeber und von allen
anderen von der Planung Betroffenen definiert werden.

Die fachliche Erfahrung zeigt, dass die alleinige Umsetzung des Anforderungskatalogs
nicht ausreichend ist, um ein ,gutes Projekt“ oder ein ,schlechtes Projekt* zu
realisieren.

In dieser laienhaften Bewertung eines ,guten Projekts“ oder eines ,schlechten
Projekts® liegen schlussendlich tatsachlich die Bedeutung und die Wertung unter
Berlcksichtigung einer Vielzahl von unausgesprochenen und dennoch zu
bertcksichtigten Kriterien. Jedes technische Produkt unterliegt einer wirtschaftlichen
Sinnhaftigkeit. Die Kombination von Technik und Wirtschaft ist nicht ausreichend, um
die Kauferseite zufriedenzustellen, daflr sind auch soziale und juristische Faktoren
bestimmend.

Diese Vielzahl von Kriterien qilt es aufzuzeigen und zu systematisieren, Technik und
Recht, Wirtschaft und Soziologie.
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1.2.2 Zugang beruflich

Die berufliche Pragung durch mein Sachverstandigenbiro fir Bauwesen und
Immobilien baut auf den fachlichen Voraussetzungen der Anwendung der technischen
Ausbildung auf.

Die berufliche Pragung erfolgt vorwiegend dadurch, dass bei der sachverstandigen
Tatigkeit gehauft Aufgabenstellungen zu bearbeiten sind, die im allgemein Ublichen
Bauwesen und Immobilienwesen nicht vorkommen und zu deren L&sung der
~Sachverstand“ mit auBergewdhnlichen Ansatzen gefordert ist.

In der Wechselwirkung mit Anwalten und Gerichten sind besondere Sichtweisen der
Beteiligten zu sehen und zu bewerten und deren Interessen abzuwagen. So wird der
berufliche Zugang aufbauend auf den fachlichen erlernten Zugang geformt.

Diese Vielzahl von Interessen und Sichtweisen, von technischen und juristischen, von
wirtschaftlichen und soziologischen Fakten gilt es aufzuzeigen und zu systematisieren.

1.2.3 Zugang unterrichtende Tatigkeit

Erganzend zum erlernten technisch fachlichen Zugang und zum geformten beruflichen
Zugang beschéftigte ich mich im Rahmen meiner privaten Schulungseinrichtung mit
der Ausbildung vom Nachwuchs in den Bauhauptgewerben durch die Vorbereitungen
auf die Meisterprifungen von Baumeistern, Zimmermeistern und Steinmetzmeistern.

Diese Bauhauptgewerbe umfassen die Befugnisse unter anderen auch zur Planung
und zur Ausflhrung. Im Rahmen dieser Schulungen wurden féchertbergreifende
Problemstellungen aus verschiedenen Blickwinkeln diskutiert. Besonderes Interesse
lag in jenen Diskussionen, deren Inhalt sich mit auBergewdhnlichen Gegebenheiten
und Aufgaben befasste, deren Inhalt die Bricke zwischen Theorie und Praxis
beschrieb, zwischen Lernstoff und Lehrstoff, zwischen Lehrstoff und Erfahrung.

Darin lag ein besonderer Lerneffekt fur Unterrichtende und flr Unterrichtete. Die
Vielfalt von diskutierten Interessen und Sichtweisen mit unterschiedlichem Zugang
fihrt zur Aufgabe des ,Aufzeigens und der Systematisierung®”.

1.3 Ausgangslage

In der Baugeschichte stehen Gebaude symbolhaft flir Erfolg und Reputation.
Historische Persoénlichkeiten verwirklichten sich in Monumentalbauten, wie sie
beispielsweise in den 7 Weltwundern der Antike, oder in den 7 Weltwunder der Neuzeit
beschreiben sind.
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Beispiele:

Abb. 3: Sphinx in Agypten, Pyramiden Abb. 4: Tai Mahal - Weltkulturerbe

Abb. 5: Machu Picchu — Weltkulturerbe

Jede geschichtliche Epoche hat beeindruckende Bauwerke geschaffen, deren
Hintergrund Ruhm und Erfolg waren.

Abb. 6: Spiegelsaal Versailles Abb. 7: Parkanlage Versailles Abb. 8: Schloss Versailles

Die Bauwerke waren ein Ziel von Gefahren, durch Eroberung und Zerstérung, durch
Neid und Missgunst, durch Aufstand und Revolution,...

Die Bauwerke waren eine Quelle von Gefahren, durch Herrschaft und Obrigkeit, durch
Zwang und Gesetz, durch Abh&ngigkeit und Knechtung,...
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Aus dieser traditionellen Sichtweise einer Gebaudebetrachtung sind drei Kriterien
herausragend:

e Konstruktion
e Funktion
e Gestaltung

Diese drei Kriterien pragen die allgemeinen Wertungen von Gebauden. Diese
herkdbmmliche Betrachtung bedeutet eine Reduktion innerhalb enger Grenzen unter
Ausschluss vieler anderer notwendiger Kriterien, die ebenfalls in Interaktion mit dem
Gebaude stehen.

Eine allgemeine herkdmmliche Betrachtung und Bewertung von Gebauden beschrankt
sich auf die technische Konstruktion und die Erflllung der Nutzungsanforderungen
sowie auf den Ausbau als technisches Werk, und dies alles in einer ansprechenden
Gestaltungsform.

Eine erweiterte Sichtweise der Betrachtung und Bewertung von Gebé&uden
bertcksichtigt die Interaktion mit einer Vielzahl von Kriterien wie beispielsweise
Nutzungsanderungen, Nutzerwechsel, Nutzungsphasen, Zeitgeist, Werterhaltung,
Organisation, Umfeld, Baubehdrde, Rechtsvorschriften, Widmung, u.a.

Diese Vielzahl von weiteren Kriterien gilt es aufzulisten und zu gewichten als
Voraussetzung fur eine umfassende Gebaudebewertung. Hinter jedem denkbaren
Kriterium stehen die Begriffe Risiko, Gefahr und Sicherheit in Verbindung mit dem
Gebaude.

Es gilt, einerseits diese Gefahren und Sicherheiten zu benennen, zu gewichten und zu
bewerten, und andererseits die Sensibilitdit der Akteure zu steigern und deren
Bewusstsein zu wecken.

So entstehen die Forderungen der vergleichbaren Gesamtbetrachtung nach

e einer Analysemethode mit Grundlagen
e einer grafischen Darstellung mit Wertung
e einer MaBnahmenempfehlung mit Folgerungen

Auf dieser Grundlage der Gesamtbetrachtung findet jeder Akteur seine Orientierung
durch sein individuelles Qualitatsmerkmal von Gefahr und Sicherheit.

1.3.1 Ausgewahlte Akteure im Konnex ,Gebaude” und ausgewahlte Sichtweisen

Bautrager: gewinnorientierte Herstellung eines optimierten Bauvorhabens

Immobilienmakler: Verkaufsvermittlung mit maximalem Verkaufserlés

Architekten: Planung eines attraktiven Projekts entsprechend dem eigenen Ruf
Investoren: Maximalrendite als Verzinsung des eingesetzten Kapitals
Nutzer: einfache technische und wirtschaftliche Nutzungsbedingungen

Hausverwaltung: einfaches problemarmes Gebaude mit zufriedenen Nutzern
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Politik: Zukunftsgestaltung und Gesellschaftsentwicklung
Nachbarschaft: Koexistenz ohne Belastigung

Einsatzorganisationen: Einsatzbedingungen, Zufahrt und Zugang
Gewerberecht: Betriebszeiten, Kontaminierung und Entsorgung
Arbeitsinspektorat: Luftwechsel, Belichtung, Sturz und Fall, Sozialrdume

Denkmalschutz:  Bewahrung der Gebaudegeschichte

Naturschutz: Eingliederung in die Umwelt
Wasserrecht: Wahrung der Qualitat und Quantitat des Wasserkérpers
Ortsbild: Schmuckstiick, Akzent und Eingliederung in das Bauensemble

Erben und Nachfolger: Nachhaltigkeit und Werterhaltung

Gebaudeerrichtung: klare Planung als Grundlage flr eine rasche Herstellung
Abbruch: Baustoffe und Bauarten fir Sortentrennung und Recycling
Infrastruktur, Versorger: Ubergabestelle, Messeinrichtungen, Versorgungssicherheit
Exekutive: Zufahrt - Ubersicht, Nutzereigenschaften, Nutzungseigenschaften
Kinder: Spielflachen, Abstellflachen Fahrrad, Alterszonen, Bus und Bahn
Hausierer und Sammler: klare Bezeichnungen bei Klingelanlagen, Ansprechpersonen

Zulieferung: Zufahrt, Ladeplatz, Umkehrmaoglichkeit

1.3.2 Unerflllter Perfektionsanspruch

Bei der Anzahl von Akteuren in Verbindung mit einem einzelnen Gebaude ist eine
wlnschenswerte gemeinsame Basis die gleichlautende und gleichbedeutende
Formulierung von Begriffen.

Ausgewahlte Beispiele zur Erkennbarkeit der Notwendigkeit von einheitlichen
Begriffen:

e Stand der Technik:

Die Begriffe Regel der Technik, Stand der Technik und Stand der Wissenschaft sind
nicht klar definiert. Verschiedene Bauschaffende verwenden diese Begriffe nach
eigenen Definitionen und anlassbezogen.

e Flachenermittlung:

Die Flachenermittlungen fir Zwecke der Wohnbauférderung sind abweichend zur
Flachenermittlung der Nutzflachen nach dem Wohnungseigentumsgesetz.
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e Mangel:

Der technische Begriff des Mangels ist in der ONorm B 2110 ,Allgemeine
Vertragsbestimmungen fir Bauleistungen® definiert. Der juristische Begriff des
Mangels ist davon abweichend. Beide Mangelbegriffe haben unterschiedliche Folgen.

e Balkon — Loggia — Terrasse:

im  Baurecht werden die gleichen Begriffe  verwendet wie im
Wohnungseigentumsrecht, allerdings mit einer anderslautenden Definition. So sind
baurechtliche Planunterlagen auf der Rechtsgrundlage Landesgesetz unbrauchbar mit
der Verwendung mit dem Zweck auf der Rechtsgrundlage Bundesgesetz.

e Baurecht — Wirkungsgebiet:

Das Baurecht als Landesrecht hat den Wirkungsbereich vom Bundesland. Die
Notwendigkeit eines Osterreichweit glltigen Baurechts wurde erkannt und zuletzt der
Ansatz Uber die OIB-Vorschriften als bundesweit gulltige Ordnung gewahlt. Die
Landesparlamente haben diesem Regelwerk entweder zugestimmt, nicht zugestimmt
oder teilweise zugestimmt. Flr Bauschaffende ist dadurch die Anzahl von Vorschriften
zusatzlich zum weiterhin geltenden Landesbaurecht gewachsen. Eine Vereinfachung
und Vereinheitlichung wurde nicht erreicht.

e Konsumentenschutzgesetz versus ONorm B2110 LAllgemeine
Vertragsbestimmungen fir Bauleistungen:

Bestimmungen Uber die zwingende Schriftlichkeit von Vereinbarungen sind
unterschiedlich zu handhaben. Konsumenten und Kaufleute sind unterschiedlich zu
behandeln.

e Flachenwidmungen:

In den neun d&sterreichischen Bundeslandern gibt es neun verschiedene
Raumordnungsvorschriften mit unterschiedlichen Definitionen und Bestimmungen.

e Interpretation von Bundesgesetzen am Beispiel WEG 2002:

Die Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes sind textlich identisch als
Bundesgesetz im Bundesgebiet. In verschiedenen Bezirksgerichten werden die
Bestimmungen unterschiedlich exekutiert.

e Normenwesen:

Es gibt Normengebiete, in denen jahrlich mehrmals der Normungsstand verandert
wurde. Das Vertrauen in die Aussagekraft dieser Normen ist sehr beschrankt.
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1.3.3 Bauschaffende — Nutzer — Betroffene — selbsternannte Fachleute

Die Zustandigkeiten und Wirkungsbereiche von allen, die mit einem Gebéaude in
Verbindung stehen, sind so weit Gbergreifend, dass eine fachlich klare Abgrenzung
kaum mdoglich ist, und dass eine Kompetenzabgrenzung zwischen Personen vor dem
oft wirkenden Hintergrund der selbst ernannten Fachleute nicht gezogen werden kann.

1.3.4 Stand der Forschung

Die Masterarbeit ist betitelt mit ,Ein Gebdude — ein Ziel und eine Quelle von Gefahren®.
Im Mittelpunkt steht der Begriff ,Gebaude* als Stichwort fiir eine Darstellung im Umfeld
der Forschung.

Der bautechnische Begriff ,Gebaude“ unterliegt einem Wandel, wie er von
verschiedenen Institutionen verandert wird und wie er inhaltlich verandert wird.
Spannend ist die Frage:
e Wie wird ein Gebaude geplant, gebaut und genutzt in einem Zeithorizont von
20 Jahren?

Der Weg dahin ist von vielen Forschungsansatzen begleitet. Ein guter Teil davon ist
privatwirtschaftlich dominiert im Rahmen der wirtschaftlichen Zielerreichung von
Unternehmensvorgaben, ein anderer Teil ist politisch — 6ffentlich dominiert im Rahmen
der Zukunftssicherung und Zukunftsgestaltung.

Wer betreibt Forschungen?

Folgende zentralen Institutionen beschaftigen sich mit dem Begriff ,Gebaude”
auf Forschungsebene:

e Universitaten und Hochschulen

e Fachhochschulen

e Labore und Prifanstalten

e Unternehmen mit Abteilungen fir Forschung und Entwicklung

e u.a.

,Forschung und Entwicklung“ in Unternehmen:

Mit Forschungsfragen beschaftigen sich innovative Unternehmen im
Rahmen ihrer Arbeitsbereiche ,Forschung und Entwicklung®. Die
Forschungsbereiche haben den weit Uberwiegenden Ursprung in der
eigenen Unternehmenstatigkeit, die Ergebnisse sind praktisch orientiert
und haben die Perspektive der betrieblichen Umsetzung. Die
Zieldefinition dieser Projekte ist privatwirtschaftlich gepragt als
vorausgehende Investition eines zukinftigen wirtschaftlichen Erfolges.

Anerkannte Institute betreiben praxisorientierte Forschung mit internationaler

Anerkennung. Die Institute arbeiten vorwiegend nach den Kriterien Material —

Beanspruchung — Anwendung, dartber vier ausgesuchte Beispiele:

e Holzforschung Austria: mit den Schwerpunkten Rohstoffe und Werkstoffe,
Bauen und Wohnen, Okologische Aspekte, Energetische Nutzung
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e |BS - Institut flir Brandschutztechnik und Sicherheitsforschung

e ift —Rosenheim — Das Institut fir Fenstertechnik, TUrtechnik, Fassade

e Fraunhofer Austria: u.a. Auftragsforschung fur Industrie, Wirtschaft und
Behérden, BIM-Building Information Modeling fir die Darstellung der
physischen und funktionellen Merkmale eines Gebaudes,...

Womit beschéftigen sich Forschungsaufgaben in Verbindung mit ,Gebaude“?

Ein wesentlicher Wandel vom bautechnischen Begriff ,Gebaude® erfolgt im
Kreis des Energiearguments und des Umweltarguments.

Dazu einige ausgewahlte Themen fir Innovationen und Visionen von regional

fihrenden Instituten, Forschungsstellen, Bauunternehmen und Architekten:

e Bauen flirs Klima — warum die Materialwahl ein Turbo zum klimafreundlichen
Gebaudebestand ist

e Bauen mit Lehm — Geschichte, Anwendungen, Tipps und Projektbeispiele

¢ Nachhaltiges Bauen in Vorarlberg — Geschichte, Projekte und Werkzeuge
im Uberblick

e Ratgeber Grindach und Photovoltaik

e Kreislaufwirtschaft

e Auf dem Weg in eine enkeltaugliche Zukunft

e Baukultur — oder kann das weg? Impulse zur Sanierung erhaltenswerter
Gebaude

e Okologisch Bauen — Wegweiser fiir kostenbewusste Bauleute

Damit sind folgende Schlagworte zu héren:

Neubau und/oder Sanierung, Klimarelevanz der Materialwahl, Materialeinsatz
reduzieren, Re-Use- und Recyclingprozesse, Klimaerwarmungspotenzial,
Oekoindex, Lebenszyklusanalyse, Luftqualitdt, LGftung und Schimmel,
Luftdichtheit, gesunder Wohnraum, gesunde Umwelt, Errichtungskosten,
Betriebskosten, Gebaudewartung, Nutzerverhalten, Elektrosmog,
Schadstoffbelastung, Grundstick und Standortwahl, Tageslichtnutzung,
Waérmebricken,...

RestUmee:
¢ Die angefuhrten Schlagworte 6ffnen die Bereiche
Technik
Recht
Soziologie
Wirtschaft
e Innerhalb des aufgespannten Bogens von Innovationen und Visionen
entwickeln sich das Bauwesen und die Gebaudenutzung in den néachsten
Jahren in der Zusammenwirkung von verschiedensten Interessen.
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Das Wissen um Gebaude ist in sehr viele Einzeldisziplinen unterteilt, die jede
fur sich die Aufgabe hat, in noch gréBere Perfektion und Tiefe Erkenntnisse in
der eigenen Disziplin zu erarbeiten.

Aus der angeflhrten Themenvielfalt ist unmittelbar zu schlieBen, dass die
Beschaftigung mit dem Begriff ,Gebdude* zukunftsféhig ist, mit viel Interesse
und Neugier verbunden ist, in fast beliebig erscheinende Tiefe verfeinert
werden kann.
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2 FORSCHUNGSFRAGEN UND HYPOTHESEN

In dieser Masterarbeit sollen die nachfolgend formulierten Hypothesen und
Forschungsfragen Gberprift und beantwortet werden, ob diese entsprechend
angenommen und bestéatigt werden, oder ob diese verneint und verworfen werden
mussen.

2.1 Unterstitzende Fragestellungen

e Welche Gefahren und welche Sicherheiten sind flir eine umfassende
Gebaudebeurteilung relevant?

e Welche Gefahren und welche Sicherheiten sind durch die Detaillierung oder
Kleingliedrigkeit vernachlassigbar?

e Aus welchem Bereich entstehen Gefahren, in welchen Bereichen sind
Sicherheiten gefordert?

e Welche Gefahren stellen welches Risiko dar, wo ist ein Sicherheitsbedrfnis
abzudecken?

e Welche Gefahren wecken kein BedUrfnis nach Sicherheit?

e Wie kann das Sicherheitsbedlrfnis objektiviert werden? Wie kdnnen
MaBnahmen zur Sicherheit priorisiert werden?

e Wie sind Wechselwirkungen von Bautechnik und Haustechnik, Nutzer und
Nutzung, Gebaude und Umfeld erfassbar und darstellbar?

e Welche zukiinftigen Anpassungen und Anderungen am Gebdude sind
erfassbar und kénnen in ihrer Wirkung definiert werden?

e Wie kann die Vielzahl von Gefahrensituationen in Gebauden und im Umfeld
standardisiert erfasst werden und bewertet werden?

e Wie kann ein objektivierter Vergleich in einer KenngrdBe formuliert werden und
uber Gefahr, Risiko und die Sicherheit dargestellt werden?

e Wie kann eine standardisierte Gebaudeanalyse eine Grundlage sein fir weitere
Reaktionen der Entscheidungstrager?

e Welche Vorteile entstehen, wenn ein Sicherheitsstandard objektiv vergleichbar
dargestellt werden kann?

2.2 Konkretisierung: Linearer Betrachtungsansatz

Das Expertenwissen ist technisch dominiert und in einer Vielzahl von Fachrichtungen
organisiert.

Far die einzelnen Fachrichtungen gibt es verschiedene Ausbildungsmdglichkeiten.
Innerhalb eines Fachgebiets entwickeln sich eigene Regeln und Ublichkeiten.
Das Expertenwissen ist eng abgegrenzt zu anderen Fachgebieten.

Experten zeigen sich und werden in den eigenen Kreisen geachtet und von auBen
respektiert.
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23 Konkretisierung: Gesamthafter Betrachtungsansatz

Eine facherlbergreifende und interdisziplindre Betrachtungsweise wagt die
unterschiedlichen Anforderungen gegenseitig mit priorisierenden Merkmalen ab. Das
Zusammenspiel von verschiedenen Fachgebieten wird gepflegt.

Eine erweiterte Kompetenz mit generellem Verstandnis ist wiinschenswert, diese ist in
keinem Berufsbild aller Bauschaffender umfassend enthalten.

Der Ansatz zur Verbindung von Technik und Wirtschaft ist vorhanden. Der Ansatz zur
Einbindung der Soziologie ist nicht oder kaum vorhanden.

24 Forschungsfrage

Wie kann eine umfassende Gefahrendarstellung erfolgen, bestehend aus
Analyse, Darstellung und Folgerungen,

zur objektivierten nachvollziehbaren und vergleichbaren Wertung eines Gebaudes und
seines Standorts?

Diese komplexe Fragenformulierung mindet in drei Hypothesen, die bestatigt werden
kdnnen, verneint werden konnen, oder verworfen werden kbnnen.

2.5 Hypothese 1: Analyse fur Experten und / oder Generalisten

Expertenwissen:

Die meist fachfremden Entscheidungstrager von Gebauden und Baulichkeiten
sind von Fach-Experten in fachkundigem streng abgegrenztem und
ausschlieBlichem Sichtfeld beraten.

Das Expertenwissen ist in linearer Betrachtungsweise abrufbar durch Analyse
und Aussage.

Generalistenwissen:

Eine facherUbergreifende und allumfassende Analysemethode fehlt fir eine
gesamthafte Bewertung Uber alle relevanten Fachgebiete.

Ein Berufsbild fir diesen Generalisten gibt es nicht. Die Vielfalt an Fachgebieten
wird in keinem Berufsbild widerspiegelt.

Hypothese 1:

Eine umfassende Bearbeitung von Ziel und Quelle von Gefahren ist durch linear
agierende Experten ausschlieBlich in ihrem linear zu betrachtenden
abgegrenzten Wissensfeld mdglich.

Das Generalistenwissen ist objektbezogen und bisher nicht standardisierbar.
Mit dem Abschluss eines Projekts geht viel Wissen im Sinne eines Generalisten
verloren. Das Wissen wird nicht gesammelt und weitergegeben.
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2.6 Hypothese 2: Darstellung von Gefahren mit Ziel und Quelle

Anforderungen an die grafische und / oder tabellarische Darstellung:

Die Analyse soll in Ubersichtlicher Form darstellbar sein und mit fachfremdem
laienhaftem Zugang dem Grunde nach einfach lesbar und interpretierbar sein.

Bei vertiefenden Fragen soll eine erschépfende Aussage im gleichen System
madglich sein.

Die Darstellung soll auf dynamische Weise bei geanderten Verhaltnissen rasch
reagieren und laienhaft erkennbar geandert werden.

Eine digitalisierte Bearbeitung mit grafischer Darstellung wird vorausgesetzt.

Als optimales Ergebnis wird eine einzelne Zahl oder eine punktuelle Grafik
gesehen, die auch laienhaft interpretierbar ist.

Hypothese 2:

Auf der Grundlage einer vollstindigen Analyse kann die gesamthafte
Gefahrensituation eines Gebaudes durch eine einzelne Grafik und / oder eine
einzelne Zahl laienhaft verstandlich dargestellt werden.

2.7 Hypothese 3: Folgerungen der Darstellung: Ziel und Quelle von Gefahren

Anforderungen an die Folgerungen:

Die Wertungskriterien von Gebaude und Umfeld sind transparent hinterlegt und
individuell steuerbar.

Alle Akteure in Verbindung mit Gebadude und Umfeld sollen die fir sie
aussagekraftigen Folgerungen erhalten und darauf aufbauend in ihren
Tatigkeitsbereichen Schllisse ziehen kénnen.

Die Folgerungen reichen in sémtliche Bereiche von der Projektierung bis zum
Abbruch des Gebé&udes.

Die Folgerungen reichen in sémtliche Bereiche von Technik, von Wirtschaft und
von Soziologie.

Die Folgerungen sind nach Kriterien gegliedert wie beispielsweise
Investitionskosten, Wirkung der MaBnahme, Terminvorschau.

Hypothese 3:

Nach vollstandiger Analyse und Darstellung kann das Wissen Uber ein
Gebaude vielfaltig verwendet werden. Auf dieser Datengrundlage kénnen
Schlisse gezogen werden Uber vorhandene technische, wirtschaftliche,
juristische und soziologische Eigenschaften und Uber deren zukinftige
Entwicklungen.
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3 MATERIAL UND METHODEN

Die Forschungsfragen und die Hypothesen sollen durch Befragungen von Personen
bearbeitet werden.

Der befragte Personenkreis soll nach Mdglichkeit alle am Gebaude Beteiligten
betreffen, und zwar in allen technischen Phasen des Gebaudes von der Projektierung
bis zum Abbruch, und in allen Nutzungsphasen des Gebaudes losgeldst vom Bereich
der Bautechnik.

Die Befragung soll durch ein semistrukturiertes Interview mit offenen und mit
geschlossenen Fragen erfolgen.

Fir die Befragung wird der nachfolgende ,Leitfaden zu den Interviews mit Experten®
vorbereitend erarbeitet. Damit ist die thematische Struktur des Gesprachs vorgegeben
und kann anlassbezogen angepasst werden. Die offenen Fragen ermdglichen eine
umfassende Beantwortung und Diskussion unter Einbeziehung von Fallbeispielen aus
dem Arbeitsbereich des Gesprachspartners.

Die Ergebnisse der Befragungen sind in den nachfolgenden Auswertungen dargestellt.

3.1 Leitfaden zu den Interviews mit Experten

Die Themenbereiche werden vorgegeben ohne Einschrankung des Umfangs der
Beantwortung.

3.1.1 Einleitung - Gesprachspartner und Unternehmen

Name und Firma / Abteilung
Zuordnung des Unternehmens:
Dienstleister — Gewerbe und Handwerk — Freiberufler — Behérde - ...
Architekturbiro, Baumeisterbetrieb, Handwerksbetrieb,...
Hausverwaltung, Immobilienmakler
Jurist, Notar, Rechtsanwalt
Behorden

Banken und Versicherungen

Aktuelle Position im Unternehmen:
Wesentliche Betatigungsfelder und Kompetenzen:
Wesentliche Stationen der beruflichen Entwicklung:

Beschreibung der Auswabhlkriterien fir die Anfrage an den Interviewpartner
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Einschrankungen aus Sicht des Interviewpartners: ja / nein
Anonymitat vom Unternehmen und von Personen
Rackschlisse auf das Unternehmen
Beabsichtigte Verwendung der Gesprachsergebnisse
Verwendung im Rahmen einer Masterarbeit
Beschreibung von ,Risikopravention und Katastrophenmanagement*

Ubergabe Folder der Universitat Wien

3.1.2 Fragenbereich A

Spontaner Einstieg mit drei kurzen Fragen
Ist ein Gebaude eine Gefahrenquelle? Ja/ nein
Ist ein Gebaude ein Ziel fir Gefahren? Ja / nein
Was ist eine Gefahr?
Beispiel aus dem beruflichen Umfeld des Gesprachspartners

Erérterung der Verknilpfungen in andere technische Bereiche und in andere
zeitliche Projektphasen bis zum Abbruch.

Zielsetzung ist die Sensibilisierung auf die Breite des Themas ,Gebaude als Ziel und
Quelle von Gefahren®.

3.1.3 Fragenbereich B

Wie sieht die Verbindung aus zwischen der Tatigkeit des Unternehmens (an Hand von
Beispielen) und dem Begriff ,Gebaude und Gefahr?

Gibt es dazu ein spontanes Beispiel?

Was bedeutet ,eigenes Risiko” und was bedeutet ,fremdes Risiko“?

Steht ,eigenes Handeln“ im Vordergrund oder ,fremdes Handeln“?

Gibt es den Eindruck des Opfers oder des Ziels von fremdem Handeln?

Gibt es Widerstande in der Diskussion oder in der Benennung?

Konkurrenzgedanke — Geheimhaltung — Ansehen — Qualifikation der Mitarbeiter
— anderes

Wenn auf eine Gefahr zu reagieren ist — was ist die Zielsetzung?

Verursacher suchen — Schuld zuweisen — Kosten — Termin — Qualitat —
Zusatzleistungen — Zusatzauftrage — Zusatzrechnungen - ...
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3.1.4 Fragenbereich C

Gefahrenspektrum: Bitte um Benennung von Gefahrengebieten, Reihung nach der
gefuhlten Bedeutung

Bautechnische Gefahren, Errichtung bis Abbruch
Wirtschaftliche Gefahren

Juristische Gefahren: Behérde, Nachbarn,

Naturgefahren — Hochwasser, Lawine, Mure, Sturm, Erdbeben
Nutzer und Besucher

Soziologische Gefahren, Nationalitaten, Brauche und Sitten
Lage — Besonnung, Hang, Klima

Umfeld, Verkehr, Politik

Gefahren — Ursache und Verursacher

Versicherungen — Schuldzuweisungen

Uberlagerungen von Gefahren
Auswirkungen von Uberlagerungen
Ausléser von Uberlagerungen
Gebaude und Gefahr — wer ist von welchen Gefahren betroffen?
Spontane Beispiele
Vielschichtigkeit und Uberlagerungen
Bekannte und unvermutete Gefahren

Gefahren mit Wirkung — Gefahren ohne Wirkung

3.1.5 Fragenbereich D

Wo sind Gefahrenquellen? In welchen Bereichen entstehen Gefahren?
Wie kann einer Gefahr begegnet werden?

Routine — Ausbildung — Haufigkeit — interne Schulungen — Dokumentation —
Strukturierung - ...

Gruppierung von Gefahren nach Wirkung — Gewichtung und Priorisierung —
Verharmlosung ohne Wirkung

Lésungsanséatze — Pravention — Vertrage - ...

Reaktion bei eigener Ursache und / oder fremder Ursache
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Was sind Hindernisse oder Voraussetzungen fur die Schaffung von Sicherheit?
Normen und Vorschriften
Begriffe und Aufklarung
Rechtsanwalt — Rechtsmittel — Gericht
Gewahrleistung — Garantie — Vertragseinhaltung
Hausordnung und Mietvertrag
Investitionen in Gebaudesubstanz und in Haustechnik
Ausbildung Mitarbeiter, Service und Betreuung, Nutzerverhalten
Kundenlenkung — Manipulation — Werbung
Versicherungen und Riicklagenbildung, Mangelbehebung

Ortskenntnisse und Ublichkeiten, Handschlagqualitét

Welche Perspektiven und Visionen wurden durch das Gesprach konkretisiert, oder
sind entstanden?

Notwendigkeit der Erfassung von Gefahrengruppen
Notwendigkeit der Gewichtung und Priorisierung
Notwendigkeit der Verdeutlichung von Querverbindungen
Art der Erfassung und der Dokumentation

Reaktionen und MaBnahmen nach der Dokumentation

3.1.6 Fragenbereich E

Welche Anforderungen sind an eine Analysemethode zu stellen?
Auf welchen Grundlagen soll eine Analyse von Gefahren aufbauen?
Wer kann Grundlagen aus welchem Bereich liefern?

Ist ein Checklistencharakter sinnvoll?

Gibt es Ahnlichkeiten zu vorhandenen Systemen?

Gibt es spontane Ideen fir eine Kennzahl oder eine Plakette?

3.1.7 Fragenbereich F

Welchen Nutzen kann eine vollstdndige Gefahrenerfassung liefern?

Welche Aussagen kénnen damit in Verbindung gebracht werden?
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3.1.8 Abschluss des Interviews

Zusammenfassung vom Gesprach mit wesentlichen Bereichen, die in Folge weiter
verwendet werden sollen.

Ausblick Uber die weitere Verwendung vom Ergebnis in Verbindung mit anderen
Interviews.

Ende des Interviews.

3.2 Basisarbeit — Flihrung von Interviews

Eine erste Uberlegung vorbereitend zur Filhrung von Interviews war, welche
Berufsgruppen und welche Tétigkeiten in Verbindung mit Gebauden kontaktiert
werden sollen.

Nachfolgend sind einzelne befragte Bereiche aufgeflhrt mit punktuellen zentralen
Beschreibungen der Verbindungen zum Begriff ,Gebdude“ ohne Anspruch auf
erschépfende Darstellung. In den einzelnen Bereichen sind die wesentlichen
Ergebnisse betreffend das eigene Berufsbild kurz beschrieben, so wie es die
Befragung ergab. Die Berufsbilder und Tétigkeitsbereiche sind damit nicht vollstandig
beschrieben.

3.2.1 Bereich Baumeister

Warum soll der Bereich Baumeister befragt werden?

Das Baumeistergewerbe deckt die Kernbereiche des Baugeschehenes ab. Hier
sammeln sich die meisten Erfahrungen aus der Bautétigkeit.

Das Baumeistergewerbe umfasst neben der Bauausfihrung auch die Planung und die
Statik. Damit kébnnen im Kontakt mit dem Bereich Baumeister auch die Bereiche der
Planung und der Architektur angesprochen werden.

Aus dem Baumeistergewerbe entstanden eingeschrankte Teilgewerbe wie
beispielsweise Estrichleger und Verputzer.

Aus dem Baumeistergewerbe entstanden als verwandte Gewerbe in der
Gewerbeordnung die Gewerbe der Bautrdger, der Immobilienmakler und der
Verwalter.

Die heutige Positionierung des Baumeisters entspricht in sehr weiten Zigen den
Vorstellungen eines Generalisten. Davon sind insbesondere die Phasen
angesprochen vom Projektbeginn bis zur Ubergabe an den Nutzer, die Anpassungen
bei Nutzungsénderungen, die Anspriche des Abbruchs und der Beseitigung der
Baustoffe bis zur Rekultivierung des Baufeldes.

Der Beruf des Baumeisters wird zusehend enger verbunden mit den Kompetenzen der
Generalunternehmer und der Bautrédger und damit als Kompetenz angesehen bis zur
Nutzerfertigkeit.
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3.2.2 Bereich Architekturblro

Warum soll der Bereich Architekturbiro befragt werden?

Der Architektenleistung wird Ublicherweise die beste Ubersicht in der Planungsphase
zugeschrieben.

Der Architekt wird als derjenige betrachtet, der samtliches notwendiges Wissen tber
das gesamte Baugeschehen in der Planungsphase reprasentiert.

Der Beruf des Architekten unterliegt in Verbindung mit der handwerklichen Ausfiihrung
einer kritischen Einschatzung. Wenn ein Architekt die Fahigkeit besitzt, Detaillésungen
praktikabel zu liefern, dann wird er von der Handwerkerseite sehr geschatzt. Wenn ein
Architekt diese Fahigkeit nicht besitzt, dann wird er mit fortschreitender
Bauentwicklung vermehrt gemieden und auch von der Nutzerseite kritisch beurteilt.

Die Starke des Architektenberufs liegt in der Erkennung und der Definition einer
Projektierungsaufgabe zur optimalen Erfillung eines Nutzungszweckes. In diesem
Entwurfsbereich mit nachfolgendem Planungsbereich wird die Kompetenz des
Architekten Uberwiegend gesehen.

3.2.3 Bereich Bautrager

Warum soll der Bereich Bautrager befragt werden?

Das Bautragergewerbe hat sich aus dem Baumeistergewerbe entwickelt und
abgegrenzt. Bautrdger dominieren das Baugeschehen im Wohnbau und sind
maBgebend beteiligt an der Gestaltung der Wohnbedingungen im Siedlungsbau.

Die wirtschaftliche Macht und Dominanz ist eine betrachtliche GrdBe, welche
Zielvorgaben zu definieren vermag und auch zu erreichen vermag.

3.24 Bereich Hausverwaltung

Warum soll der Bereich Hausverwaltung befragt werden?

Hausverwalter sind die zustédndigen Ansprechpartner in der Phase nach der
Gebaudelbergabe an die Nutzer.

Damit sind Hausverwalter direkt von der Bauqualitat und von der Planungsqualitat
betroffen durch die Reaktionen der Nutzer in Bezug auf Verbesserungswiinsche und
Reklamationen, aber auch in Bezug auf Instandhaltungen und Instandsetzungen in der
Nutzungsphase bis zum Abbruch.

Hausverwalter begleiten die Entscheidungsfindung flr Adaptierungen und Umbauten,
begleiten die Vorbereitung der beschlossenen MaBnahmen und die Umsetzung. Der
Wirkungsbereich umfasst Technik und Recht, Wirtschaft und Soziologie.

In Hausverwaltungen sammelt sich Uber lange Zeit Wissen lber das Gebaude und die
Personen.
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3.2.5 Bereich Immobilienmakler

Warum soll der Bereich Immobilienmakler befragt werden?

Immobilienmakler beschaftigen sich mit der monetaren Werthaltigkeit von Gebauden.

Hier sammeln sich die Interessenslagen an gebrauchten Gebauden in Abwagung der
weiteren Nutzung und die Interessenslagen an neu errichteten Gebauden.

Immobilienmakler beobachten das Angebot und die Nachfrage unmittelbar am Markt.
Das so vorhandene Wissen Uber Gebaude ist tagesaktuelles Wissen.

In den Projektphasen der Vorbereitung und der Planung sind Immobilienmakler kaum
prasent und ohne nennenswerten Einfluss auf das Projekt. Die Tatigkeit vom
Immobilienmakler beginnt mit dem de facto fertig gestellten Gebaude oder der
Weiternutzung eines Gebaudes.

3.2.6 Bereich Recht — Notare und Anwaélte

e Warum sollen Notare befragt werden?

Notare sind von ihrer beruflichen Reputation gepragt und stehen nicht gerne im
Mittelpunkt von Diskussionen, sie ziehen sich oftmals in ihre Rechtsgebiete zurlck.
Mit dem Hinweis auf Vertraulichkeit und Notariatsgeheimnis erfolgt eine offene
Beteiligung im Spannungsfeld von Risiken und Gefahren nur in geringem Ausmap. Ein
Notar sieht das Risiko, er bewegt sich in der Sicherheit.

e Warum sollen Anwalte befragt werden?

Rechtsanwélte beschaftigen sich in der Phase der Gebaudeerrichtung mit
Bauvertragen, mit Bewilligungen, mit Mangelrigen, Gewahrleistungsanspriichen und
daraus folgenden Gerichtsprozessen.

Rechtsanwaélte beschéftigen sich in der Phase des Verkaufs mit der Erstellung von
Kaufvertragen und der Durchfiihrung im Grundbuch.

Rechtsanwélte beschéaftigen sich in der Phase der Nutzung mit Mietvertragen, mit
Nutzungsanderungen, mit Nachbarschaften und eventuell daraus folgenden
gerichtlichen Auseinandersetzungen.

Rechtsanwalte kénnen aus einem auBerst spannenden Fundus von Gerichtsféllen
berichten unter Einhaltung der gebotenen Anonymitat und Vertraulichkeit.

3.2.7 Bereich Sachverstandige Bau und Immobilien
Warum sollen Sachverstandige befragt werden?
Sachverstéandige werden in allen angefiihrten Phasen konsultiert fiir die Bearbeitung

von besonderen Aufgabenstellungen. FiUr jedes Fachgebiet kann ein geeigneter
Sachverstandiger gefunden werden.
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Von den allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstéandigen wird eine
einschlagige Weiterbildung verlangt, sodass das aktuelle Fachwissen vorausgesetzt
werden kann.

Weitgehend unbekannt ist, dass auf der Grundlage vom Allgemeinen Birgerlichen
Gesetzbuch eine sachverstandige Tatigkeit ausgefiuhrt werden kann. Diese ist mit der
Tatigkeit der zertifizierten Sachverstandigen nicht vergleichbar.

Sachverstandige sind das Bindeglied zwischen Technik und Recht. Sachversténdige
sind angehalten, sich ausschlieBlich in ihrem Fachgebiet zu betatigen und dieses auch
streng abzugrenzen.

3.2.8 Bereich Behorden

Warum sollen Behdrden befragt werden?

Behdérden sind Partner in allen denkbaren Phasen eines Gebaudes von der
Projektierung und Herstellung Gber die Nutzung und Nutzungsdnderung bis zum
Abbruch und Auflésung der Nutzung.

Behoérden reprasentieren ein umfassendes Wissen mit dem alle Bauschaffenden und
alle Nutzer in gewissen Phasen in Kontakt kommen.

Behorden haben einen klaren juristischen Auftrag in der Verwaltung. Mit dem
Argument der Amtshaftung und der Amtsverschwiegenheit entziehen sich Behérden
nichtbehérdlichen Anfragen.

3.3 Zusammenfassung ,,Material und Methoden*

Die Basisarbeit sollte breit aufgestellt sein und aus den wesentlichen Elementen
bestehen:

e Befragung aller beteiligten Berufsgruppen
e Analyse von Archiven und Akten
e Analyse von Fallbeispielen

Der Zugang zu dieser urspringlich vorgesehenen breit aufgestellten Basisarbeit war
gepragt von anfanglichen massiven Vorbehalten aus den Titeln

e Geheimhaltung und Verschwiegenheit

e Fehlende Bereitschaft zur Einsicht in Arbeitsunterlagen und Analysen
e Verlust des ,guten Rufs*

¢ Rickfragen bei betroffenen Personen und Gemeinschaften

Derartige Vorbehalte halten sich hartnackig und sind wiederkehrend, sodass die
zweckorientierte Bearbeitung von Grundlagenmaterial sehr mihsam war.
Schlussendlich war zwangsweise die Erkenntnis vorhanden, dass die urspriingliche
wilnschenswerte Breite der Arbeitsbasis mit vertretbarem Aufwand nicht geschaffen
werden kann. Eine gréBere Breite und Tiefe der Grundlagenarbeit wére
winschenswert.
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Leichter umsetzbar war die Schaffung einer Arbeitsbasis durch Gesprachsfihrungen
mit fast allen beteiligten Berufsgruppen. Dabei konnten die Befindlichkeiten
ausreichend beriicksichtigt werden, die vorwiegend zu platzieren sind und zu
umschreiben sind mit:

e Persoénliche Kontaktaufnahme

e Offene Gesprachsfihrung

e Zusage der Vertraulichkeit in bestimmten Gesprachsteilen

e Anonymisierung von angesprochenen Fallbeispielen

¢ Regionale Rahmenbedingungen, mitunter ohne Vergleichsmdglichkeit mangels
Standardisierung

e Eigenschaften der Mitarbeiter des Unternehmens

e Eigenschaften von Partnerunternehmen und Subunternehmen

Die Gesprachspartner fanden nach der geweckten Objektivierung der Thematik und
Loslésung vom eigenen Unternehmen deutliches Interesse an

e Erfahrungen von anderen

e Querverbindungen in andere Arbeitsgebiete

e Vergleichbarkeit von Aufgabenstellungen

e Folgerungen und Begriindungen

e Perspektiven zur eigenen Qualitatssteigerung

e Perspektiven zur eigenen Erfolgssteigerung

e Perspektiven zur weiteren Unternehmensentwicklung

Die Themenstellung hat im Laufe der Gesprache in der Sichtweise der
Gesprachspartner deutlich an Bedeutung und Dynamik gewonnen.

Die erhaltenen Informationen waren vielfaltig auszuwerten.

34 Zusammenfassung der ersten Reaktionen von Gesprachspartnern

3.4.1 Covid 19 — Corona als standige Begleiterin
Die Problematik mit der Covid 19 Pandemie erschwerte die Befragungen wesentlich.

Manche eingeladene Personen lehnten eine Teilnahme mit dem Hinweis auf die
gebotene Vorsicht und Einschrankung von Kontakten ab.

3.4.2 Komplexitat der Materie

Die Komplexitat der Materie ist im ersten Kontakt nicht direkt erkennbar. Die
Komplexitat konnte durch das Aufgreifen von Beispielen aus dem jeweiligen
Arbeitsbereich verdeutlicht werden.

Der Zugang der Interviewpartner war selbstredend aus ihrem beruflichen Umfeld
gepragt.
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Die Vielzahl von Verknlpfungen in unvermutete andere Gebiete war wiederholt eine
Uberraschung.

Ein vereinfachter Zugang zur Thematik war wiederholt das vordergriindige Argument:
Jedes Gebaude als Ganzes ist anders, nur in meinem Bereich ist jedes Gebaude
gleich“ — diese Hurde in der Besprechung war zu Gberwinden.

3.4.3 Traditioneller Zugang

Insbesondere bei ausfihrenden Unternehmen waren BefUrchtungen prasent
betreffend der mdéglichen Preisgabe von Firmengeheimnissen und betreffend der
ungewollten Weitergabe von manchen bitter gemachten Erfahrungen.

Das Konkurrenzdenken pragte viele Denkansatze, Auskunfte wurden zurlickgehalten
unter der Pramisse ,andere sollen ihre Erfahrungen selbst machen®.

Ein besonders zu beachtendes Kriterium war ,der gute Ruf“. Aus eigenen Fehlern
sollen andere keine Vorteile ziehen, der Lerneffekt soll im eigenen Betrieb verbleiben.

Damit war eine offene Diskussion entweder nicht mehr maéglich oder nur mit
entsprechender Aufklarungsarbeit moglich.

3.44 Wunsch nach Anonymitéat

Konsequent vorhanden war der Wunsch nach Anonymitat der Interviewpartner und
der dahinter stehenden Unternehmen. Das Unternehmen darf nicht direkt erkennbar
sein oder soll auch nicht Uber seine Tatigkeit erkennbar werden.

Mitbewerber sollen keinen Vorteil erreichen kdnnen. Der eigene Betrieb soll keine
Nachteile erleiden.

Der bestmdgliche Ausgleich der Interessen wurde darin gesehen, konsequent in der
Anonymitat zu bleiben.

Unter dem Begriff der Anonymitat wollten Gesprachspartner keine direkten
Aufzeichnungen, keine Protokollierung, keine anderen unmittelbaren Nachweise.
Daraus resultiert die Erwartung einer gewissen Schutzwirkung, weil die unmittelbare
Verbindung zwischen Aussage und Person oder Aussage und Unternehmen nicht
hergestellt werden kann.

3.4.5 Datenschutz

Der Begriff vom Datenschutz wurde als willkommenes Argument verwendet und
vorgeschoben, wenn keine erschdpfenden Auskinfte erteilt werden wollten.

Die besprochenen Beispiele als bildhafte Darstellung und optimaler Zugang zu
Problemstellungen sollen anonymisiert werden oder so weit verallgemeinert werden,
dass keine Nachteile fir irgendwelche Beteiligte zu erwarten sind. Die Bestimmungen
vom Datenschutz wurden sehr frei interpretiert und zum eigenen Nutzen flr die
eigenen Interessen angepasst.
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3.4.6 Schlussfolgerungen fir die Interviewflihrung

Eine Versendung von Fragebdgen an einen grdBeren Kreis von Personen und Firmen
war keine zielfiihrende Methode zur Erarbeitung einer brauchbaren Basis. Diese
Erkenntnis zeigte sich nach den ersten Kontakten mit Gesprachspartnern.

Die direkten offenen Gesprachsfiihrungen mit ausgewahlten Interviewpartnern aus
einer mdglichst groBen Anzahl von Fachbereichen versprach die bestmdgliche
Zielerreichung.

Vorbereitend dazu wurden folgende Fragen gestellt:
e Wie werden die Interviewpartner ausgewahit?
e Welche Personen sind geeignet?
e Welche Qualifikation soll der Gesprachspartner haben?
e Welche Position im Unternehmen soll der Gesprachspartner haben?
e Wie wird die Thematik vorgestellt und in das Thema eingeflhrt?
e Welche Fragen werden in welchem Zusammenhang formuliert?
e Wie hoch ist der manipulative Anteil einer untiberlegten Fragestellung?

e Welche Fallbeispiele kbénnen angesprochen werden, welche sollen
angesprochen werden, welche dirfen nicht angesprochen werden?

¢ Wie kénnen offensichtliche Befindlichkeiten beriicksichtigt werden?

e Wie kénnen berechtigte Interessen und Vorbehalte der Personen und der
Unternehmen geachtet werden?

3.5 Folgerung fur die Masterarbeit — Einschrankung und Abgrenzung

Bei der Befragung zeigte sich, dass der Umfang und die Vielfalt der Ergebnisse eine
Bandbreite erdffnet, die im Rahmen dieser Masterarbeit nicht zu bewaltigen ist.

Die Bandbreite zeigte sich bei den Befragungen und der entstandenen Dynamik der
Themenbreite mit unerwarteten Querverbindungen in Uberraschenden Tiefen von
Fragestellungen in technischer und wirtschaftlicher, soziologischer und rechtlicher
Relevanz.

Folgende Schllisse, Abgrenzungen und Eingrenzungen waren notwendigerweise zu
Ziehen:

e Zur sinnvollen Reduzierung des sichtbar gewordenen Arbeitsfeldes ist eine
Beschrankung notwendig wie folgt:
e Die weitere Ausarbeitung der Befragung wird gegliedert in drei Teile:
o Statistische Auswertung
o Ausgewahlte Auswertung
o Allgemeine Auswertung
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Zur ,Statistischen Auswertung*:

In einer ,Statistischen Auswertung” werden die Ergebnisse der Befragung in
Abhéangigkeit der Fragestellungen numerisch analysiert beziehungsweise
werden die Ergebnisse der Befragung in den dominierenden Beantwortungen
textlich dargestellt.

Diese Auswertung erfolgt unter dem Kapitel 4 — Statistische Auswertung
Zur ,Ausgewahlten Auswertung*:

In einer ,Ausgewahlten Auswertung“ werden einzelne ausgewahlte Beispiele
aus Archiven der Befragten beschrieben. Dabei ist entsprechend den Vorgaben
der Befragten darauf Riicksicht genommen, dass Namen und Ortlichkeiten in
anonymisierter Form bezeichnet werden.

Diese Auswertung erfolgt unter dem Kapitel 5- ausgewahlte Auswertung
Zur ,Allgemeinen Auswertung®:

Zur Darstellung der in der Befragung erdffneten Bandbreite wird in der
»Allgemeinen Auswertung“ das Ergebnis der Befragung in den zahlreichen
erkannten Bereichen in einer allgemeinen und an der Oberflache bleibenden
textlichen Beschreibung ausgearbeitet. Dabei werden abschnittsweise
aufzahlende Stichworte angefihrt zur Eréffnung von weiteren Themen.

Eine Vertiefung darin Gberschreitet den Umfang der Masterarbeit bei weitem.

Der ,Allgemeinen Auswertung - Basis® unter Kapitel 6 — Allgemeine Auswertung
folgen die thematischen Umrisse:

o allgemeine Auswertung — Gebaude als Ziel von Gefahren®
in Kapitel 7

o allgemeine Auswertung — Gebaude als Quelle von Gefahren®
in Kapitel 8

o allgemeine Auswertung — Notwendigkeit der Gewichtung®
in Kapitel 9

o allgemeine Auswertung — Entwicklung einer Analysemethode*
in Kapitel 10

Gemeinsamkeit aller Kapitel mit ,allgemeiner Auswertung*:

¢ Die er6ffnete Themenvielfalt wird durch textliche Beschreibungen und
Aufzahlungen in Stichwortform dokumentiert.

e FEine vertiefte Ausarbeitung Uberschreitet den Umfang dieser
Masterarbeit bei weitem.

¢ Ausden angerissenen Themenstellungen ist das Interesse der Befragten
abzulesen und ist der Reiz an der weiteren Beschaftigung geweckt.
Mdoglicherweise kdnnen angerissene Themenstellungen Gegenstand
von anderen Bearbeitungen in anderem Kontext abseits dieser
Masterarbeit sein.
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4 STATISTISCHE AUSWERTUNG

In diesem Kapitel werden die wesentlichen Ergebnisse aus der Befragung analysiert
und numerisch dargestellt.

Grundlage: Befragung von 30 sachkundigen und fachkundigen Gesprachspartnern.

Berufliche Zuordnung: Jeder Gesprachspartner konnte seine berufliche Zuordnung
wahlen und seine Kompetenz auch durch Mehrfachnennung angeben.

30 Personen haben insgesamt 104 Nennungen far berufliche Kompetenz angegeben.

Die funf Gberwiegenden Nennungen waren bei:

16 x Bautrager

12 x Rechtsgebiete

12 x Baumeister

11 x Sachverstandige

10 x Handwerk

Von den 30 Gesprachspartnern waren 22 Inhaber (73%) und 8 (27%) in leitender

Funktion bei den Unternehmen bzw. Organisationen.

Tabelle 1: Berufliche Zuordnung, Quelle

: Hermann Vogel

Gespréchspartner Nr. 1|12|3|4|5|6|7|8|9|10{11|12|13|14|15|16|17|18|19|20|21|22|23|24|25|26|27|28|29|30
Berufliche Zuordnung Anzahl

Bautrager 16) x | x | x X | x x | x x| x x| x| x X x| x| x
Architekt 9| x X X X X x| x x| x
Baumeister 12 x | x| x| x| x x| x x| x X x| x
Hausverwaltung 5 X | x X | X X
Makler 6 X | x X X | x X
Recht 12 x| x x| x| x x| x| x X x| x| x
Versicherung, Bank X X x| x| x x| x| x

Sachverstandiger 11| x X X x| x| x X X | x| x X

Energie, Bauphysik X X x| x X | x| x X
Behdrde 7 x| x x| x x| x| x

Handwerk 10 X | x| x X X | x| x| x| x X
Summenbildung - Ergebnis 104{ 43|44/ 3/3|3|[3[3|3|3|3|4|3[4[3[3|4|5|3|3|3/3/4/3|4|3|5|4]|4

Tabelle 2: Position im Unternehmen, Quelle: Hermann Vogel

Gesprdchspartner Nr. 1(2|3/4|5|6|7|8|9|10|11|12|13|14|15|16|17|18|19|20|21|22|23|24| 25 26| 27| 28| 29| 30
Position im Unternehmen / Organisation
Inhaber 22| x X x| x| x| x| x|x|x|x|x]|x X x| x| x X | x| x x| x X
leitende Funktion 8 x X X x| x X x| x
Summenbildung - Ergebnis 3011|1111 12|22 fa|af1fr|1|1|1l1/11]1|1|1]1]|1
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Einschrankungen aus Sicht der Gesprachspartner:

Die Klarung von Einschrankungen betreffend Anonymitat und der Mdglichkeit der
Rulckverfolgung bis zu Einzelpersonen und zum Unternehmen wurde von 25 Personen
(83%) als ,notwendig“ angegeben und von 5 Personen (17%) als ,wiinschenswert*
angegeben.

Der Schluss aus dem Ergebnis ist, dass eine vollstidndige Anonymisierung aller
erhaltenen Unterlagen und Akteneinsichten erfolgt.

Tabelle 3: Einschrankungen zur Anonymitat, Quelle Hermann Vogel

Gesprdchspartner Nr. 1/2/3/4|5|6|7|8|9|10]/11]12|13]14|15|16 17 18 19|20|21|22|23|24|25|26|27|28| 29|30
Einschrankungen - Anonymitat

notwendig 25 X | x| x| x| x| x]|x|x X[ x| x| x| x| x| x|x]|x]|x X X[ x| x| x]|x]|x

wiinschenswert 5] x x| x X X
unwichtig
Summenbildung - Ergebnis 301121212212 f2f2|2|2|2|2|1|2 2|2 2|21 |1f2f2|l21|21]|1]|1]|1]1

4.1 Statistische Auswertung vom Fragenbereich A

Im Fragenbereich A wurden spontane Antworten abgefragt ohne besondere
Einarbeitung und Vorbereitung auf die Thematik.

Die Absicht von diesem Fragenbereich liegt darin, die Gesprachspartner auf die
Thematik einzustimmen und innerhalb ihres Berufslebens zu sensibilisieren. Derart ist
ein prompter und unvorbereiteter Zugang zur Themenstellung dokumentiert.

e Die Frage: ,lIst ein Gebaude eine Quelle von Gefahren?* haben
27 Gesprachspartner (90%) mit ,ja“ beantwortet und
3 Gesprachspartner (10%) mit ,nein*.

Erganzend wurde ein Stichwort fir eine Gefahrenquelle erfragt, das Stichwort
war bei 16 von 30 Antworten ,Sturm und Absturz®, das sind 53%.

~oturm und Absturz” als Gefahrenquelle stehen fiir ein Sturmereignis, bei dem
Teile des Gebaudes abreien und abstirzen als Gefahr fir das Umfeld.

e Die Frage: ,lIst ein Gebaude ein Ziel fir eine Gefahr?* haben
30 Gesprachspartner (100%) mit ,ja“ beantwortet.

Erganzend wurde ein Stichwort flr ein Ziel von Gefahren erfragt, das Stichwort
war bei 15 von 30 Antworten ,Hochwasser*, das sind 50%.

Die weit Uberwiegende Nennung von ,Hochwasser” als Gefdhrdung vom
Gebaude ist mdglicherweise durch lokale und zeitnahe Ereignisse bei den
Gesprachspartnern gepragt.
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e Die Spontanantwort auf die Frage ,Was ist eine Gefahr?“ wurde bei mdglicher
zweifacher Nennung beantwortet mit
15 von 60 Antworten (25%) mit ,Hochwasser*
11 von 60 Antworten (18%) bei ,Brandereignis”
10 von 60 Antworten (17%) bei ,Sturmereignis”
In der Tabelle sind nur die gehauften Antworten enthalten, die Vielzahl an
weiteren Nennungen fir Gefahren wird im Kapitel ,allgemeine Auswertung®
angefihrt.

Einzelne Beispiele aus den Archiven der Gesprachspartner sind im Kapitel
»=ausgewahlte Auswertung“ beschrieben.

Die Beispiele aus dem beruflichen Umfeld des Gesprachspartners sind in der
»<allgemeinen Auswertung® in beschreibender Textform enthalten.

Tabelle 4: Spontanantworten, Quelle: Hermann Vogel

Gesprachspartner Nr. 1/2/3 4|5|6|7|8|9|10/11|12|13|14|15|16| 17| 18| 19| 20| 21| 22| 23| 24| 25| 26| 27| 28| 29| 30
Spontanantworten:
Ist ein Gebdude eine Quelle fiir Gefahren?

ja 27 x | x | x| x| x| x| x X[ x| x| x|x]|x]|x X | x X[ x [ x| x| x| x| x| x|[x]|x]|x

nein 3 X X X
Stichwort: Sturm - Absturz 16 x | x | x| x| x x| x x| x X x| x| x x| x| x

Spontanantworten:
Ist ein Gebdude ein Ziel fiir eine Gefahr?

ja 30 x | x | x x| x| x| x| x x| x| x| x| x| x| x| x| x| x| x| x| x|x|x|x|x]|x]|x]|x]|x]x

nein 0
Stichwort: Hochwasser 15| x | x | x| x| x x| x| x| x|x x| x x X X
Spontanantworten:
Was ist eine Gefahr?
Brandereignis 11] x X X X x| x X x | x X X
Sturmereignis 10 X | x X X X X X X | x X
Lawine 5 X X X X X
Bodenrisiko 6] x X X X x| x
Hochwasser 15 X X | x X X | x X X X | x X x| x| x X
Einsturz 5 x| x X X X
Schimmel 8 X X x| x X x x| x
Summenbildung - Ergebnis 60 2 22 2|2|2|2|2|2]2]2|2|2|2]|2|2/2 2 2|2]|2]2]2[2|2|2]|2]|2]2]2

4.2 Statistische Auswertung vom Fragenbereich B

Uber rhetorische Fragen und die Heranziehung von bekannten Beispielen wurde der
Fragenbereich B eingeleitet.

Die Aufmerksamkeit der Gesprachspartner war in der eigenen Positionierung im
Bereich Risiko und Gefahr vor dem Hintergrund der eigenen Téatigkeit.

Zur ,Risikozuordnung®:
e Die Risikozuordnung und Risikoentstehung wurde wie folgt platziert:
11 von 30 (37%) Zuordnungen in den eigenen Wirkungsbereich

19 von 30 (63%) Zuordnungen in den fremden Wirkungsbereich



Ein Gebaude — ein Ziel und eine Quelle von Gefahren 30

e Das Entstehen von Risiken wurde wie folgt gesehen:
5 von 30 (17%) im eigenen Handeln
25 von 30 (83%) in fremden Handlungen

e Die eigene Einschatzung zu Ziel und Opfer ergab

26 von 30 (87%) haben sich als Ziel und / oder als Opfer von
Gefahrenwirkungen gesehen.

e Das Entstehen oder das Vorhandensein eines Risikos wird in fremden Sphéren
gesehen und in fremden Handeln gesehen, daraus entsteht der Eindruck Ziel
und Opfer des Risikos zu sein. Die eigene Situation wird als risikoarm
eingeschatzt.

Zu ,Widerstand und Vorbehalte*:

Im Gesprachsfluss wurden ,Widerstdnde und Vorbehalte® betreffend freier
Kommunikation und vollstdndiger Information von den betrieblichen
Erfahrungen nach auBen angesprochen. Zwei Nennungen von vier
Mdoglichkeiten waren mdoglich. Ein einzelner Gesprachspartner hat dazu keine
Angaben gemacht.

Die Vorbehalte und Zurtickhaltung dariber stehen in Verbindung mit

e dem Vorsprung in Wissen und Respekt bei Konkurrenzunternehmen
33% (19 von 58). Der Vorsprung in Wissen soll der eigene Vorteil
bleiben, der in der Branche erarbeitete Respekt durch ,gute Arbeit*
soll gewahrt bleiben.

e dem innerbetrieblichen Gebot der Geheimhaltung von eigenen
Erfahrungen 29% (17 von 58), andere sollen keinen Nutzen aus
eigenen Erfahrung, mitunter auch schlechte Erfahrungen,
beschamende und teure Erfahrungen haben.

e der drohenden Gefahr vom Verlust des Rufs und des Ansehens 22%
(13 von 58). Der ,gute Ruf* des eigenen Unternehmens stellt einen
sehr hohen Wert dar, der nicht gefahrdet werden soll.

e dem mdoglichen Zweifel an der Qualifikation der Mitarbeiter 16% (9
von 58). Das eigene Unternehmen wird durch die Mitarbeiter
reprasentiert. Der Erfolg des eigenen Unternehmens wird als Folge
der Qualifikation der Mitarbeiter gesehen, das eigene Unternehmen
umgibt sich mit angesehenen hoch qualifizierten Mitarbeitern mit
geringer Fehlerquote.

e weitere Antworten und Anmerkungen sind nicht tabellarisch
ausgewertet, sondern im Kapitel ,allgemeine Auswertung“ in einer
beschreibenden textlichen Form angeflhrt.
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zu ,Reaktion

auf Gefahren*:

Im Gesprach wurde die Frage gestellt, welches Handlungsmotiv die Reaktion

auf eine Gefahreneinwirkung bestimmt.

Zwei Nennungen von sechs

Mdoglichkeiten waren mdglich.

e 30% (18 von 60) erklarten, einen Verursacher und / oder einen
Verantwortlichen zu suchen.

e 20% (12 von 60) erklarten, die Einwirkung auf die Kosten, die
Terminsituation und die Qualitat zu prifen

e 18% (11 von 60) erklarten, eine Schuldzuweisung vorzunehmen und
daraus die Forderung nach der Verantwortungsibernahme und damit
einer Kostenlbernahme zu stellen.

e 15% (9 von 60) erklarten, in einer Gefahreneinwirkung die wirtschaftliche
Mdoglichkeit fir die Verrechnung von zuséatzlichen Arbeiten zu sehen.

e 10% (6 von 60) erklarten, durch Uberraschend einwirkende Umstande
(Gefahreneinwirkung) Zusatzleistungen zum Auftragsumfang zu sehen
und eine Neuordnung von bestehenden Vereinbarungen tber Kosten,
Termin und Qualitat zu suchen.

e 7% (4 von 60) erklarten, in einer Gefahreneinwirkung einen einfachen
Weg fur weitere Auftrdge und zusétzliche Auslastung zu sehen.

Tabelle 5: Risikozuordnung, Widerstand - Vorbehalte, Reaktionen, Quelle: Hermann Vogel
GespréchspartnerNr. 1|12|3|4|5|6|7|8|9|10{11|12|13|14|15|16|17|18|19|20|21|22|23|24|25|26|27|28|29|30
Risikozuordnung: iiberwiegend

eigenes Risiko 11 X X X x| x X x| x X x| x
fremdes Risiko 19 x | x | x X | x| x x| x| x X X x| x X X | X x| x| x
eigenes Handeln 5 X x| x X X
fremdes Handeln 25| x | x| x| x| x| x| x x| x| x X x| x| x| x| x|x|x]|x X x| x| x| x|x
Ziel und Opfer 261 x [ x | x| x| x| x|x X[ x| x| x]|x]|x X[ x| x| x| x| x| x|x|x]|x x| x| x
Widerstand und Vorbehalte
Konkurrenz 19 X | x X X | x x| x| x| x]|x X | x X | x| x X x| x| x
Geheimhaltung 17 X X x| x| x|x X x | x x| x| x| x| x| x| x]|x
Ansehen 13 X X | x| x| x| x|x X X X X X | x
Qualifikation 9 x X | x x x x| x X X
58lo|2|2 2222 2|2|2|2|2|2|2|2|2|2|2|2|2|2|22|2|2|2|2|2]|2]2
Reaktion auf Gefahren
Verursacher suchen 18| x X | x x| x| x x| x X x| x| x x| x| x| x|x]|x
Schuld zuweisen 11 X X | x| x X x| x X x| x X
Kosten-Termin-Qualitat 12| x x X x| x X x| x X X x| x
Zusatzleistungen 6 X x| x X X X
Zusatzauftrage 4 X X x| x
Zusatzrechnungen 9 X X | x| X X X | x| X X
6022|2222 |2|2|2|2|2|2|2|2|2|2|2|2|2|2|2|2 2 2|2|2|2|2|2]|2
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4.3 Statistische Auswertung vom Fragenbereich C

Im Fragenbereich C wurde der vorhandene Zugang zu Gefahrengebieten im
vorhandenen  Gefahrenbewusstsein  angesprochen. Zielsetzung war, ein
Gefahrenspektrum zu umreiBen, das einen niederschwelligen Zugang fir die
Gesprachspartner hat.

Jeder Gesprachspartner hat 3, 2 und 1 Punkt nach Bedeutung geordnet in einer
Selektion von 9 Vorschlagen vergeben. Gesamthaft wurden von 30 Personen
insgesamt 180 Punkte vergeben.

e 25% (45 von 180) sahen Gefahren aus Schuldzuweisungen von Dritten, die
einer Reaktion bedurfen.

e 17% (30 von 180) sahen Gefahren aus dem Bereich der Bautechnik, aus dem
Bereich ,Errichtung® und aus dem Bereich ,Bestand®

e 12% (22 von 180) sahen Gefahren aus verschiedenen Rechtsgebieten in der
Bewilligungsphase und in der Nutzungsphase, in den Personen des
Betreibers, des Nachbarn und des Nutzers

e 12% (21 von 180) sahen Gefahren aus dem Bereich von Nutzern und
Besuchern, Beschaftigte und Kunden

e 8% (14 von 180) sahen Gefahren aus dem Bereich von wirtschaftlichen
Interessen, von Investoren, claim Management — Nachforderungen,
Zahlungsfahigkeit des Auftraggebers

e 8% (14 von 180) sahen Gefahren aus dem Bereich Topografie und Klima,
Einwirkungen von Sonne, Wasser, Baugrund, Bewuchs,...

e 7% (13 von 180) sahen Gefahren aus dem Bereich Naturgefahren,
insbesondere Hochwasser, Lawinen, Murgange,...

e 7% (13 von 180) sahen Gefahren aus dem Bereich Umfeld — Verkehr — Politik
mit Hinweis auf Unsicherheiten der Entwicklung des Umfeldes als politisch
gestaltender Prozess

e 4% (8 von 180) sahen Gefahren aus dem Bereich Soziologie, Sprache und
Kultur

Die Thematik ,Uberlagerungen von Gefahren* mit dem Fokus auf ,Ausléser und
Auswirkungen von Uberlagerungen® wird im Kapitel ,allgemeine Auswertung® in
beschreibender textlicher Form beschrieben.
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Die Thematik ,Gebaude und Gefahr — wer ist von welchen Gefahren betroffen?” wird
in der Vielschichtigkeit im Kapitel ,allgemeine Auswertung® in textlicher Form
beschrieben.

Tabelle 6: Gefahrenspektrum, Quelle: Hermann Vogel

Gesprachspartner Nr. 123 4|5|6|7|8|9]|10|11|12|13|14|15|16| 17| 18| 19| 20| 21| 22| 23| 24| 25| 26| 27| 28| 29| 30
Gefahrenspektrum nennen und werten
Bautechnik 30 3/3|3 2/1|2|1]|1|1 32 2 2|1 3

Wirtschaft 14 2 3 31 2 3

Recht 22| 1 1 3/2|1 2 2|3 1 3 1 2

Naturgefahren 13 3 3 2 1 1 1]2

Nutzer und Besucher 21 2 1123 3 1 1 1 3 3
Soziologische Gefahren 8 1 2 3 1)1
Lage - Sonne, Hang, Klima 14| 2 1 3 1 2 3 2
Umfeld, Verkehr, Politik 13 1 21321 2 1 1
Schuldzuweisungen 451 3| 2 2 203|311 3 3/23 213332 2 2

180| 6 | 6| 6| 6|6|6|6|6|6|6|6|6|6|6|6|6 6 6 6|6|6|6|6|6|6|6|6|6|6|6

4.4 Statistische Auswertung vom Fragenbereich D

Einleitend zum Fragebereich D wurde die jeweilige betriebliche Situation Cber
Gefahrenquellen und gefahrdete Bereiche und Tatigkeiten besprochen.

Dies mindete in die Frage: Wie kann einer Gefahr begegnet werden?

Jeder Gesprachspartner hat 3, 2 und 1 Punkt nach Bedeutung geordnet in einer
Selektion von 6 Vorschlagen vergeben. Gesamthaft wurden von 30 Personen
insgesamt 180 Punkte vergeben.

e 23% (42 von 180) begegnen einer Gefahr durch spontane Reaktion nach
Abhangigkeit der Situation, die Spontanitat vertraut auf die Richtigkeit der
intuitiven SofortmaBnahme.

e 19% (35 von 180) begegnen einer Gefahr durch Routineverhalten auf der
Grundlage von Dokumentationen und Checklisten, bestimmte Szenarien sind
vorbereitet.

e 17% (31 von 180) begegnen einer Gefahr langfristig vorausschauend durch
technische, organisatorische, wirtschaftliche Pravention und durch Vertrage.
Eine bestimmte Aufmerksamkeit und Dokumentation in den Betriebsablaufen
ist dazu Voraussetzung.

e 14% (26 von 180) begegnen einer Gefahr durch Abschatzung der Wichtigkeit
der Folgen und Prioritdtensetzung in den Handlungen. Das Reagieren steht in
Abhangigkeit der zu erwartenden Folgen.

e 13% (24 von 180) begegnen einer Gefahr vorbeugend durch schulische
MaBnahmen und Qualifikation der Mitarbeiter. Schulung und Ausbildung
werden als Reaktionsmdglichkeit auf derjenigen Ebene gesehen, auf der
Gefahren primar wirken und dementsprechend bestmdglich bekampft werden
kénnen.

e 12% (22 von 180) begegnen einer Gefahr durch Bindelung in der Wirkung und
dadurch bestimmte MaBnahmen. Eine maBgebende GréBe ist die
Konzentration der Gefahr auf eine bestimmte Folge, welche die Systemtoleranz
Uberbeansprucht.
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Tabelle 7: Wie kann einer Gefahr begegnet werden? Quelle: Hermann Vogel

Gesprdchspartner Nr.

|1 2|13/4/5/6|7|8|9(10|11|12|13|14|15|16(17|18|19|20|21|22|23| 24|25 26| 27| 28| 29| 30

Wie kann einer Gefahr begegnet werden?
Routine, Dokumentation 35| 2 2 1,21 3 1 131222 1 21 1 2123
Ausbildung, Schulung 241 31|13 1 3|3 3 3 3
Gruppierung nach Wirkung 22 2 2 2|1 2 1 1 1|21 1)1 2|3
Gewichtung, Priorisierung 26 1 1 1(3]2]|1 2 1(1]2 201222 1)1
Pravention, Vertrage 31 3 2/3/33 3 3(3|3 2|3
Reaktion 42|11 3 3 22 2|3 2 2 3|3 3/3|3 311 2

180/ 6| 6|6 6| 6|6 6 6|6|6|6|6|6|6|6|6|6|6|6|6|6|6 6/6|66|6|6|6|6

In den Gesprachen wurde auf folgende Frage hingearbeitet:

Was sind Hindernisse fur die Schaffung von Sicherheit?

Jeder Gesprachspartner hat 5, 4, 3, 2 und 1 Punkt nach Bedeutung geordnet in
einer Selektion von 10 Vorschlagen vergeben. Gesamthaft wurden von 30
Personen insgesamt 450 Punkte vergeben.

20% (92 von 450) sehen ein Hindernis fir Sicherheit in ,Normen und
Vorschriften®, in der Menge von Richtlinien, deren Inhalte
unuberschaubar wirken kdnnen, die gesamthaft kaum einhaltbar sein
kénnen.

16% (74 von 450) sehen ein Hindernis fir Sicherheit bei
,Rechtsanwalten, Rechtsmitteln und Gerichten®, in der juristischen
Bearbeitung von nicht juristischen Fachgebieten, in mdglichen
Verzdgerungen, in der Unsicherheit von Gerichtsentscheiden,...

14% (62 von 450) sehen ein Hindernis flr Sicherheit in Versicherungen
und Rucklagenbildung sowie Mangelbehebung, in den Mdéglichkeiten der
Rechtsschutzversicherungen, in der Notwendigkeit von
Rlcklagenbildung, in der Unsicherheit der technischen und
wirtschaftlichen Mangelbehebung,...

14% (61 von 450) sehen ein Hindernis fur Sicherheit in Kundenlenkung,
Manipulation und Werbung, Verunsicherungen tber Informationen aus
dem Internet, Verunsicherungen {ber Versprechungen aus der
Werbung,...

13% (60 von 450) sehen ein Hindernis fir Sicherheit in ,Begriffen und
Aufklarung“, verschiedene Akteure verstehen gleiche Begriffe mit
verschiedenem Inhalt, Aufklarungen und Anleitungen werden nicht
verstanden,...

10% (46 von 450) sehen ein Hindernis fir Sicherheit in ,Ortskenntnissen
und Ublichkeiten, sowie Handschlagqualitat®, lokale Gepflogenheiten
sind oft nur fir Ortskundige begreifbar, das Gebot der Schriftlichkeit ist
nicht in jeder Situation angemessen,...

7% (83 von 450) sehen ein Hindernis fir Sicherheit in
Gewahrleistungsansprichen, Garantie und  Vertragseinhaltung,
Ubertriebene Interpretationen von Schriftstiicken vernachlassigen den
Begriff ~der  Gebrauchstauglichkeit und  Sinnhaftigkeit, die
Vertrauensbasis zwischen Partnern schwindet,...
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4% (17 von 450) sehen ein Hindernis fir Sicherheit in Ausbildung der
Mitarbeiter, Service und Betreuung, Nutzerverhalten und Anleitungen,
die Anforderungen an Mitarbeiter und Servicepersonal sind zu hoch, die
Nutzer verwenden Dinge unsachgemas,...

1% (3 von 450) sehen ein Hindernis flr Sicherheit in Hausordnung und
Mietvertrag, Hausordnungen sind flexibel gestaltbar und Mietvertrage
sind unterschiedlich interpretierbar, daraus kénnen Unsicherheiten
entstehen

0% (2 von 450) sehen ein Hindernis fir Sicherheit in Investitionen in
Gebaudesubstanz und in Haustechnik, Erneuerungen kdénnen
gewdhnungsbedurftig sein,...

Tabelle 8: Hindernisse fir Sicherheit, Quelle: Hermann Vogel

Gespré—ichspa rtner Nr. | 1 ‘ 2/3/4|5|6|7|8|9|10|/11|12|13|14|15|16|17|18|19|20|21|22|23|24|25|26|27|28|29]30
Hindernisse fiir die Schaffung von Sicherheit:

Normen und Vorschriften 92| 5| 4 S5|4]4]|1 2 2|5|5(4|4|4/3 5/1|4|3[3]|3]|2 5/4|1[5]|4
Begriffe und Aufkldrung 60| 3| 2 4 2|5|1[(5[3]|4 3|5 3(4(2|2]1]|3[3]|3]|2
Rechtsanwalt - Gericht 744 3 1/3]|3 4 4 3 3/5/2/4]|5 2/4|4(3]|4]|4 4|5

Gewdhrleistung - Vertrag 33 12 2|5 3 1 2 1 201215 5 1

Hausordnung, Mietvertrag 3 3

Investitionen 2 1 1
ushildung, Service, Anleitung 17| 1 3 12 1 1 2|2 4
Kundenlenkung, Werbung 61l 25|42 3|3|2|5[2|4]|3 12 3 111]|5 5|5 3
Versicherungen, Riicklagen 62 5/1[5|2|4|1|4]|1]|5]|2]|4 21424 5 213]3]|2
Drtskenntnisse, Ublichkeiten 46 1|5 3 1 5 3,53 5|5 40111 201
450] 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15

In den Gesprachen wurde auf die Frage hingearbeitet:

Was sind Voraussetzungen fir die Schaffung von Sicherheit?

Jeder Gesprachspartner hat 5, 4, 3, 2 und 1 Punkt nach Bedeutung geordnet in
einer Selektion von 10 Vorschlagen vergeben. Gesamthaft wurden von 30
Personen insgesamt 450 Punkte vergeben.

17% (77 von 450) sehen eine Voraussetzung fir Sicherheit in
,Ortskenntnissen und Ublichkeiten, sowie Handschlagqualitat®, die
Verlasslichkeit wird als zentrale Voraussetzung gesehen, wohl wissend,
dass Verlasslichkeit eigene Vorstellungen spiegelt.

15% (69 von 450) sehen eine Voraussetzung fur Sicherheit in ,Normen
und Vorschriften®, die Einhaltung von Vorschriften vermittelt das Gefuhl
der Sicherheit

12% (56 von 450) sehen eine Voraussetzung flr Sicherheit in
Versicherungen und Ruicklagenbildung sowie Mangelbehebung,
Versicherungen sollen Verpflichtungen Ubernehmen, Ricklagen sollen
die wirtschaftliche Kraft flir Reaktionen liefern, Mangelbehebungen
sollen Reklamationen verhindern,...
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11% (51 von 450) sehen eine Voraussetzung fir Sicherheit in
Gewahrleistungsanspriichen, Garantie und Vertragseinhaltung, so soll
die Médglichkeit fir die Durchsetzung von Ansprichen geschaffen
werden.

11% (49 von 450) sehen eine Voraussetzung fir Sicherheit in
Investitionen in Gebaudesubstanz und in Haustechnik, damit soll die
Systemtoleranz erhéht werden und so Sicherheit geschaffen werden.
10% (46 von 450) sehen eine Voraussetzung fir Sicherheit in ,Begriffen
und Aufklarung®, gleiche Begriffsinhalte sind Voraussetzung flr korrekte
und sichere Nutzung,...

8% (34 von 450) sehen eine Voraussetzung flr Sicherheit in
Kundenlenkung, Manipulation und Werbung, das Kundenverhalten wird
beeinflusst und gesteuert, damit beherrschbar mit hoher Sicherheit,...
7% (32 von 450) sehen eine Voraussetzung flr Sicherheit in
,Rechtsanwalten, Rechtsmitteln und Gerichten®, in letzter Konsequenz
werden Differenzen gerichtlich ausgetragen, darin wird eine hohe
Sicherheit gesehen.

5% (23 von 450) sehen eine Voraussetzung fur Sicherheit in Ausbildung
der Mitarbeiter, Service und Betreuung, Nutzerverhalten und
Anleitungen, Reaktionsmoglichkeiten auf der Ebene der Entstehung
vermitteln Sicherheit

3% (13 von 450) sehen eine Voraussetzung flr Sicherheit in
Hausordnung und Mietvertrag, lokal gepragte Vereinbarungen stellen
auf die Notwendigkeiten ab, die Akzeptanz ist zu erwarten

Tabelle 9: Voraussetzungen fir Sicherheit, Quelle: Hermann Vogel

Gesprachspartner Nr. |1 \ 2 \ 3 \ 4|5|6|7|8|9]|10/11|12|13|14|15|16 17 18| 19|20| 21| 22| 23| 24| 25| 26| 27| 28| 29| 30
Vopraussetzungen fiir die Schaffung von Sicherheit:

Normen und Vorschriften 69 2 4 5/3|3[3[2|1]|5/5/4]1 2|5[2]|5 2|5(4]2]4
Begriffe und Aufklarung 46| 2 5/1]2 3/1|5 212 112|4 25 11213 3
Rechtsanwalt - Gericht 32 1|5]|5 1 5|4 1143 3
Gewadhrleistung - Vertrag 5111|544 4|2 3|44 3 4|3 3 5 2

Hausordnung, Mietvertrag 13 5|4 2 2

Investitionen 49] 4 3 2 1(5(1 3 4,34 1531 4|5

usbildung, Service, Anleitung 23|31 22 2|3 13 11112 1 1

Kundenlenkung, Werbung 34 3 31 4 1 3 3 4(13|2]|5 2
Versicherungen, Riicklagen 56 3/5]3 3 1 4|5(5[]21 3|5 4|4 3 5
Drtskenntnisse, Ublichkeiten 775 /4|1 5|4]2]|1 1|2|5|4|5|4|4|3 2|5 2|2 4 1|54 1)1

450] 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15| 15

Die Fragestellung: ,Welche Perspektiven und Visionen wurden durch das Gesprach

konkretisiert,

oder sind entstanden?“ wird im Kapitel ,allgemeine Auswertung® in

textlicher Form beschrieben.



Ein Gebaude — ein Ziel und eine Quelle von Gefahren 37

4.5 Auswertung vom Fragebereich E

Die Thematik ,Analysemethode* wird im Kapitel ,allgemeine Auswertung® in textlicher
Form beschrieben.

4.6 Auswertung vom Fragebereich F

Die Thematik ,vollstdndige Gefahrenerfassung® wird im Kapitel ,allgemeine
Auswertung® in textlicher Form beschrieben.
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5 AUSGEWAHLTE AUSWERTUNG

In diesem Kapitel werden ausgewéhlte Beispiele aus den Archiven der Befragten oder
aus den aktuellen Arbeiten der Befragten beschrieben.

5.1 Basisarbeit — Analyse von Archiven und Akten
51.1 Archive und Akten - allgemein

In den Archiven und Akten liegt eine Vielzahl von Beispielen, die entsprechend
analytisch aufgearbeitet werden kdnnen.

Die Arbeitsmethoden in verschiedenen Unternehmen sind sehr verschieden. Darin
liegt der Grund, dass dieses grundsatzlich vorhandene Wissen nur mit einem
unverhaltnismaBig hohen Aufwand aufbereitet und vergleichbar gemacht werden
kann.

Ein Konzept dazu ist allenfalls anlassbezogen zu entwickeln mit der bestmdglichen
Anpassung an die vorhandenen Daten, deren Ablagesystematik und an die gefragte
Zielsetzung der Analyse.

Die Kernfragen einer Aufarbeitung beziehen sich auf Haufigkeiten und auf die
Ursachen von  Ereignissen  wie  beispielsweise = Hochwasserereignisse,
Brandereignisse, Materialversagen, fachliche Ausfihrung oder professionelle
Ausfihrung, Ausfihrungsfehler oder Planungsfehler, ...

Die Archive beinhalten eine sehr hohe Anzahl von vertraulichen Informationen. Diese
Tatsache steht einer breit aufgestellten Verwendung entgegen.

Wenn Akten eingesehen wurden, dann mit der Auflage, dass entsprechend dem
Akteninhalt die angemessene vertrauliche Bearbeitung erfolgt und die
Verschwiegenheit jedenfalls geachtet wird.

51.2 Archiv und Akten - Bautrager

Durch die geforderte Anonymisierung und durch die fallweise geforderte
Geheimhaltung stehen die Ergebnisse dieser Analysen nur sparlich zur Verfigung.
Der Einblick zeigte, dass hier bedeutendes Wissen dokumentiert ist, welches
entsprechend aufbereitet werden misste und so in eine Form des mdglichen
Vergleichs mit anderem Datenmaterial gebracht werden kann.

Die Systematik der Archivierung ist nicht standardisiert und lediglich auf einen
individuellen Unternehmensstandard bezogen. Durch die Verschiedenartigkeit von
Auftragen ist die Archivierung oftmals auf die Rahmenbedingungen des Auftrags
abgestellt und losgelést von allgemein gultigen und vergleichbaren Kriterien. Damit
fehlt eine schnelle Vergleichbarkeit zwischen den Auftragen und auch zwischen
verschiedenen Unternehmen.



Ein Gebaude — ein Ziel und eine Quelle von Gefahren 40

Die Archive der Bautrager wurden kaum zur Verflgung gestellt mit der Begrindung
der beflirchteten schlechten Auswirkung auf den ,guten Ruf” des Unternehmens. Sehr
wohl wurden einschlagige Erfahrungen im Rahmen eines offenen Gespréachs
kommuniziert.

5.1.3 Archiv und Akten - Hausverwaltung

An Hand von ausgewahlten Beispielen konnten Basisdaten erarbeitet werden.
Betriebsinterne Analysen und Kennzahlen liegen vor. Die Unterlagen von einzelnen
Objekten sind bedingt geeignet fir direkte Vergleiche. Gleichartige und gleichalterige
Objekte sind gut vergleichbar. Ein bedeutendes Problem liegt darin, dass
Hausverwaltungen sehr oft mit einem Stichtag beginnen, ohne die vorherige
objektbezogene Geschichte seit der Herstellung dokumentiert zu haben. Damit
reduzieren sich die Unterlagen der Hausverwaltungen auf bestimmte Zeitspannen
ohne Vorgeschichte und ohne Perspektive in die Arbeit der nachfolgenden
Hausverwaltung.

Die fachliche Streuung, die technische und wirtschaftliche Vielfalt in den ausgewahlten
Beispielen ist betrachtlich.

Eine konkrete Aufarbeitung und Dokumentation ist an die Zustimmung der Eigentiimer
gebunden. Eine mdgliche Zustimmung der Eigentimer ware durch einen
Umlaufbeschluss einzuholen und wére bei positivem Ergebnis die Voraussetzung fur
eine weitergehende Verwendung von spezifischen Ereignissen.

Das Einverstandnis zur offenen Verwendung ist kaum zu erhalten, insbesondere unter
dem Argument der Aktualitdt und des Datenschutzes. Eine Verwendung von
Unterlagen abseits vom Kundenauftrag und vom Kundennutzen entspricht nicht dem
Berufsethos und wird von der Zustimmung der Eigentimer abhangig gemacht.

514 Archiv und Akten - Immobilienmakler

Die Makler bewerten Gebdude mit dem theoretischen technischen Ansatz,
Investitionen mit einem Zeithorizont von 10 Jahre zu erkennen und einzurechnen.
Unterlagen Uber diese Anforderung sind kaum vorhanden. Immobilienmakler beachten
die Vorgabe von 10 Jahren Gebaudetechnik sehr selten. Vordergriindig ist das
tagesaktuelle Wissen Uber das Marktsegment, Gber Vergleichsobjekte und CUber
ahnliche Verkaufsgeschéfte.

Der Beruf des Maklers orientiert sich Uberwiegend auf der Vertiefung von Kenntnissen
dber den Immobilienmarkt und Gber die erzielbaren Preise. Dieses Wissen ist
technisch nur wenig fundiert und nur wenig dokumentiert. Ein wesentlicher Aspekt des
Erfolgs eines Immobilienmaklers sind primar die Kenntnisse Uber mdgliche Kaufer
oder Mieter, nur sekundar technische Kenntnisse Uber das Gebaude.

In den Archiven der Makler finden sich Gberwiegend Unterlagen Gber Kauf oder
Verkauf, Uber Interessenten und Werbung, sowie Abrechnungen. Die Gegenstande
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der Archivierung sind relativ kurzlebigen und kurzfristigen Entwicklungen ausgeliefert.
Technische Unterlagen sind in untergeordnetem Umfang abgelegt.

515 Archiv und Akten - Rechtsanwalt

Die Erfahrungen der Kanzleien wurden nur in ausgesuchten anonymisierten
Einzelfallen diskutiert.

Jede Bezeichnung oder Beschreibung mit dem méglichen Schluss auf einen konkreten
Fall muss unterbleiben im Sinne der anwaltlichen Vertraulichkeit.

In einer offenen Diskussion abseits von Akteneinsicht sind Auskinfte von
Anwaltskanzleien sehr informativ, allerdings konsequent abgelést von konkreten
Fallen und konsequent abgeldst von jeder Méglichkeit der Riickverfolgung.

5.2 Ausgewahlite Bearbeitung — Analyse von Fallbeispielen aus Archiven

Die nachfolgenden ausgewahlten Fallbeispiele werden in einer gekirzten Fassung
beschrieben und auf die wesentlichen Aussagen beschrank.

Im Kapitel ,Anhang“ sind neutralisierte und anonymisierte Kopien der Archivierungen
beigelegt. Diese sind auf den relevanten Inhalt geklrzt.

5.2.1 Fallbeispiel — Ausfliihrungsmangel Trockenbau

Aus dem Archiv des Bautragers: Aktenzeichen 01217

Hinweis: im Kapitel ,Anhang“ sind wesentliche Abschnitte der archivierten Arbeit
anonymisiert beigelegt.

Einleitende Beschreibung:

Ein Bautrager errichtet eine Wohnanlage mit massiven Wanden als konstruktiv
tragende Teile und mit Gipskartonwanden als nicht tragende raumbildende
Elemente.

Bei der Ubergabe an den Wohnungskaufer wurde ein Ausflihrungsmangel
reklamiert und die Ubernahme verweigert.

Thema und Problemstellung:

Das Problem zeigte sich in unterschiedlichen Auffassungen Uber das
Anschlussdetail Trockenbau an massive Wande.

o Der Wohnungskaufer — besteht auf der Ausflihrung entsprechend der
ONorm B3415 mit der Vorgabe, dass keine Acrylfuge eingebaut wird.

o Der Bautrager verweist auf die Ubliche Ausflihrung entsprechend den
Regeln der Technik mit Einbau einer Acrylfuge

o Die Acrylfuge ist Gegenstand von unterschiedlichen Auffassungen.
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Kurzbeschreibung 1 — Sachlage 1:

Der Wohnungskaufer stltzt sich auf ein Gutachten eines Sachverstéandigen mit
Berufung auf die Ausfiihrungen in der ONorm B315:2015, respektive der
fachlichen Ausfihrung ohne Acrylfuge. Das Sachverstandigenbiro arbeitet in
einer Entfernung von der Baustelle von ca. 500km.

Die Bauausfuhrung erfolgte so, wie die Ausfihrung zumindest in einem Umkreis
von 200km als Regel der Technik verstanden wird und von den
Handwerksbetrieben als Selbstverstandnis hergestellt wird.

Lésungsansatz 1:

Die Definitionen ,Regel der Technik® und ,Stand der Technik® sind nicht
eindeutig, die Ublichkeit der Bauausflihrung ist lokal gepragt. So wird
anderenorts gebrauchliches Normenwesen lokal zu ,totem Normenwesen®, weil
die dort enthaltenen Inhalte nicht akzeptiert und nicht umgesetzt werden.

Eine diesbezlgliche weiter flihrende Auseinandersetzung ware jedenfalls Gber
Anwalte und Interessensvertreter beim Gericht zu filhren gewesen und wollte
von beiden Seiten vermieden werden.

Die Auseinandersetzung zwischen Bautrager und Wohnungskaufer wurde vom
technischen Ausfihrungsdetail auf den Begriff des ,Mangels“ und damit in den
juristisch-technischen Bereich verlagert.

Kurzbeschreibung 2 — Sachlage 2:

Der Wohnungskéaufer sieht den Mangel in der fehlenden Befolgung der
Vorgaben der ONorm B3415:2015.

Der Begriff des Mangels und der Umgang mit einem Mangel ist in der ONorm
B2110:2013 mit einschlagigen Kommentaren ausfihrlich behandelt.

Auszlige daraus:
Zum Mangelbeqgriff:
,ONorm B2110/ 12.2.1 Umfang

Der AN leistet Gewahr, dass seine Leistungen die im Vertrag
bedungenen oder die gewdhnlich vorausgesetzten Eigenschaften
haben, dass sie seiner Beschreibung, einer Probe oder einem Muster
entsprechen und dass die der Natur des Geschéaftes oder der getroffenen
Vereinbarung gemaB verwendet werden kdnnen.“ (Kropik A.: ,Der
Bauvertrag und die ONorm B 2110“, Wien, 2009: 380)

Unerheblicher Mangel:

,Die Abgrenzung, was als gewahrleistungspflichtiger Mangel und was als
unvermeidbare UnregelmaBigkeit, also als unerheblicher Mangel, zu
beurteilen ist, ist oft sehr schwierig.
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FOr unerhebliche Mangel, das sind solche, die von einem vernlnftigen
Menschen nicht als Nachteil empfunden werden, ist nicht Gewahr zu
leisten.” (Kropik A.: ,Der Bauvertrag und die ONorm B 2110, Wien, 2009:
382f)

Optischer Mangel:

,Diese betreffen das optische Erscheinungsbild, sind aber ohne Einfluss
auf die technische Funktion.

Bei der Beurteilung optischer Méangel geht es um die optische
Beeintrachtigung, also um eine Stérwirkung. Dabei sind derartige
Beeintrachtigungen unter den Gebrauchsbedingungen zu beurteilen. Die
Beurteilung hat aus dem Betrachtungsabstand, dem Betrachtungswinkel,
den Lichtverhaltnissen usw. der spateren Nutzung zu erfolgen.” (Kropik
A.: ,Der Bauvertrag und die ONorm B 2110, Wien, 2009: 384)

In der Bewertungsmatrix flr optische Mangel ist das Anschlussdetail als
unauffallig und unwichtig einzustufen, also als unerheblicher Mangel
ohne Gewahrleistungsanspruch.

Technischer Mangel:

,Charakteristisch flr diese Regeln ist, dass sie auch bei unginstiger
Uberlagerung der zu erwartenden Beanspruchung bei sachgemaBer
Nutzung und Erhaltung (Wartung) die volle Funktionsfahigkeit wahrend
der Ublichen Nutzungszeit mit gewissen Sicherheitsreserven erwartet
lassen.

Bei der Bewertung technischer Mangel spielt einerseits die
Beeintrachtigung der Funktion (...) und andererseits die Auswirkung auf
die Gebrauchstauglichkeit eine Rolle.“ (Kropik A.: ,Der Bauvertrag und
die ONorm B 2110%, Wien, 2009: 390)

In der Bewertungsmatrix fir technische Mangel ist das Anschlussdetail
als geringfligig und unwichtig einzustufen, also als unerheblicher Mangel
ohne Gewahrleistungsanspruch.

Rechte aus Gewahrleistungsanspriichen

,12.2.4.2 Zunachst kann der AG nur die Verbesserung oder den
Austausch der Sache verlangen, es sei denn, dass die Verbesserung
oder der Austausch unmdéglich ist oder fir den AN, verglichen mit der
anderen Abhilfe, mit einem unverhdltnismaBig hohen Aufwand
verbunden ware. Ob dies der Fall ist, richtet sich nach dem Wert der
mangelfreien Leistung, der Schwere des Mangels oder den mit der
anderen Abhilfe fir den AG verbundenen Unannehmlichkeiten.
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12.2.4.4 Sind sowohl die Verbesserung als auch der Austausch
unma@glich oder fir den AN mit einem unverhaltnism&Big hohen Aufwand
verbunden, hat der AG das Recht auf Preisminderung® (Kropik A.: ,Der
Bauvertrag und die ONorm B 2110, Wien, 2009: 399)

Gewahrleistungsbehelfe
12.2.4.1.2 Preisminderung

Grundlage der Berechnung einer Preisminderung ist die ,relative
Berechnungsmethode®.

,Diese ermittelt die Entgeltminderung in einem Verhaltnis, das den
Bedingungen entspricht, zu denen die Vertragsparteien den Vertrag
geschossen haben. Damit versucht die relative Berechnungsmethode
jene Situation zu simulieren, die bei der Preisvereinbarung gegolten
hatte, wenn die Parteien die Mangelhaftigkeit vorhergesehen hatten.*
(Kropik A.: ,Der Bauvertrag und die ONorm B 2110, Wien, 2009: 400)

MaBgebend ist das Verhaltnis des Wertes der mangelhaften Leistung
zum Wert der mangelfreien Leistung.

Feststellung dazu: der Verkehrswert der Wohnung ist ohne Einfluss von
der Art des ausgefuhrten Anschlussdetails. Damit entspricht der
mangelfreie Wert auch dem mangelhaften Wert. Eine Preisminderung
kann mit der relativen Berechnungsmethode nicht berechnet werden.

Verbesserungsansatze
,12.2.4.2.1 Vorrang der Verbesserung

Die ONorm sieht den Vorrang der Verbesserung gegeniiber den anderen
Gewahrleistungsbehelfen vor.“ (Kropik A.: ,Der Bauvertrag und die
ONorm B 2110%, Wien, 2009: 402)

Der Verbesserungsvorrang gilt dann nicht, wenn

e _Unmdglichkeit der Verbesserung (technisch unbehebbarer
Mangel)

e UnverhéltnismaBig hoher Verbesserungsaufwand fir den
Auftragnehmer (wirtschaftlich unbehebbarer Mangel)

e Verweigerung der Verbesserung durch den Auftragnehmer

e Verzug mit der Verbesserung

e Bei erheblichen Unannehmlichkeiten flr den Auftraggeber

e Bei Unzumutbarkeit aus triftigem, beim Auftragnehmer liegenden
Grund.

In all den angefihrten Féllen steht dem Auftraggeber das Recht auf
Preisminderung zu.“ (Kropik A.: ,Der Bauvertrag und die ONorm B 2110,
Wien, 2009: 402)
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,12.2.4.2.2.2 UnverhaltnismaBig hoher Verbesserungsaufwand fir den
Auftragnehmer (unbehebbarer wirtschaftlicher Mangel)

Ein unverhéltnismaBig hoher Verbesserungsaufwand (Abschnitt
12.2.4.2) liegt vor, wenn die Verbesserung dem Auftragnehmer Kosten
verursachen wirde, die zum erreichbaren Vorteil des Auftraggebers in
einem Missverhaltnis stehen. Dabei ist der Wert, den die Leistung ohne
und mit der Vertragswidrigkeit hat, unter Berlcksichtigung der
Bedeutung der Vertragswidrigkeit und nach Erwagung der Frage, ob auf
die alternative Abhilfemdglichkeit ohne erhebliche Unannehmlichkeiten
fir den Auftraggeber zurlickgegriffen werden kann, zu beurteilen.
Unzumutbarkeit der Verbesserung liegt dann vor, wenn die
Verbesserungskosten im Vergleich zu den Kosten einer Preisminderung
deutlich héher sind und ein ,Leben mit dem Mangel® fir den Auftraggeber
zumutbar ist.“ (Kropik A.: ,Der Bauvertrag und die ONorm B 2110¢, Wien,
2009: 404)

Lésungsansatz 2:

Die entscheidende Aussage mit Bezug auf die begleitenden Ausfihrungen zur
ONorm B2110 war das Zitat ,Leben mit dem Mangel“ (Kropik Andreas, 2009:
,Der Bauvertrag und die ONorm B 2110, Seite 404, Pkt 12.2.4.2.2.2)

Besonderheiten und Bezug:

Der urspringlich technisch orientierte Konflikt &nderte sich in einen Konflikt aus
dem Vertragswesen.

Der technische Konflikt wurde nicht endgultig gelést, der Gang zum Gericht war
fur alle Beteiligten nicht gewlnscht.

Der Weg zur Lésung zeigte, dass unterschiedliche inhaltliche Interpretationen
zu Begriffsbestimmungen Konfliktpotential in sich tragen.

Gefahren und Risiken:

Die Akzeptanz von (technischen) Regelungen bestimmt (ber deren (lokale)
Gultigkeit.

Die individuelle Entwicklung von Vorstellungen Uber ,Recht haben® ist
Uberraschend und konfliktbehaftet. Die Arten der Durchsetzung sind vielfaltig.

Folgen von Einzelentscheidungen wirken nicht nur auf die Einzelfirma, sondern
auf die gesamte Branche.

Kundenzufriedenheit liegt nicht ausschlieBlich in ,guter Arbeit’, sondern in
deren Beurteilung.

In diesem Fallbeispiel sind die Perspektiven gedffnet in Normenwesen,
Gultigkeitsbereiche und Anwendungsbereiche, Vertragswesen, Gewahrleistung
und Mangel, Kundenzufriedenheit, Folgewirkungen von Einzelldsungen,
Gebrauchstauglichkeit, ... sowie in alle denkbaren Uberlagerungen.
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5.2.2 Fallbeispiel — Hallenbau und Durchbiegung

Aus dem Archiv des Architekturbliros: Aktenzeichen: OKOHS

Uber die nachfolgende Zusammenfassung hinausgehende Unterlagen sind mit
Berucksichtigung der Interessen des Eigentiimers nicht beigelegt.

Einleitende Beschreibung:

FUr die Errichtung einer Halle waren Planungsauftrage und Bauauftrage
vergeben. Der Bauherr beschrankte sich auf gelegentliche Besuche der
Baustelle im Vertrauen auf seine Erfullungsgehilfen, insbesondere auf Architekt
und Bauleitung.

Der Bauherr reklamierte die anscheinend unsachgemaBe Ausfihrung des
Hallendaches innerhalb der Halle.

Thema und Problemstellung:

Die Spannweite des Hallendaches war 30m, die Tragkonstruktion bestand aus
Stahltragern. Unter den Stahltragern wurde eine abgehangte Decke aus
Gipskartonplatten montiert.

In der Wand am Deckenrand war ein Fensterband Uber die gesamte Lange.

Die Verformung der Decke war vor dem Fensterband deutlich erkennbar mit
einem geschatzten MaB von 10cm, direkt vergleichbar mit dem optisch
anschlieBenden Fensterrahmen.

An der rechten Seite vom Fensterband der Halle war die Decke optisch Uber
dem Fensterrahmen, in der Mitte des Fensterbandes war die Decke unter dem
Fensterrahmen, an der linken Seite vom Fensterband war die Decke optisch
Uber dem Fensterrahmen. Dieses Bild veranlasste den Bauherrn zur
Reklamation.

Analyse:

Die Planung des Architekten erfolgte durch CAD mit einer klaren horizontalen
Linienfihrung far die Stahltrdger der Deckenkonstruktion. Parallel dazu wurde
der Ausbau des Trockenbaus geplant mit einer Abhdngung von 70cm, grafisch
dargestellt mit horizontalen Linien.

Die statisch konstruktive Ausarbeitung erfolgte mit Berlcksichtigung der
zulassigen Durchbiegung mit einem MaB von I/300. Das bedeutet, dass bei 30m
Spannweite eine Durchbiegung von 10cm zulassig ist als Folge der Ansétze flr
die Eigenlast und die Nutzlast.

Die zulassige Durchbiegung ist definiert in der Fachliteratur: ,Bautabellen
Ausgabe 1998, Robert Krapfenbauer, Seite 194 Punkt 4.21.2

Der Trockenbauer erhielt die Arbeitsanweisung durch Plane und Werkvertrag,
die Decke mit Abhangern mit der Baulange von 70cm herzustellen. Die
Abhanger waren an den Stahltradgern zu montieren.
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Feststellungen:

Der Architekt hat korrekte Planunterlagen geliefert, einschlieBlich
Detaillésungen flr den Trockenbau.

Der Statiker hat eine korrekte Bemessung der Stahltrager geliefert.
Der Trockenbauer hat die Arbeitsanweisungen korrekt eingehalten.

Das Gesamtergebnis war optisch nicht vertretbar. Ein Durchhang der Decke mit
10cm vor einer horizontalen Fensterzeile ist auffallend und stérend.

Schlussfolgerungen:

In einer ersten Stellungnahme bestand der Architekt, der auch die Bauleitung in
seinem Auftrag hatte, darauf, dass derartige Situationen in die Sphéare des
Auftraggebers fallen.

Das zentrale Argument des Architekten und Bauleiters war: ,Wenn alle korrekt
arbeiten, dann ist das Ergebnis vom Bauherrn zu akzeptieren.®

Ein beigezogener Sachverstandiger verwies auf eine Bestimmung der ONorm
B1100:2006

3.2 inhdrente MaRabweichung
MaRabweichung, die sich, aufgrund duferer und innerer physikalisch-chemischer Ursachen ergibt

ANMERKUNG:
Darunter fallen Verformungen durch Krafte, Temperaturschwankungen, Feuchtigkeitsénderungen u. a. Diese MaRab-
weichungen sind durch Naturgesetze bestimmt und durch entsprechende Planung, Ausfiihrung und Benitzung zu
berticksichtigen.

Abbildung 9: Ausschnitt ONorm B1100:2006, Quelle: Austrian Standards

Die Durchbiegung der Decke als Folge der Eigenlast und der Nutzlast ist durch
eine entsprechende Planung zu berlcksichtigen.

Die Verantwortung des Architekten war dokumentiert, die Situation wurde als
Planungsfehler der Haftpflichtversicherung gemeldet und die Neuerrichtung der
abgehangten Decke als Versicherungsleistung ibernommen.

Besonderheiten und Bezug:

Das Ergebnis von korrekten Leistungen des Statikers und des Trockenbauers
ist hier nicht brauchbar.

Der Planungszugang mit CAD-Unterstiitzung erfolgt ohne Berlicksichtigung der
Verformungen der Bauteile. Die ONorm B1100 legt die Verantwortung zur
Berlicksichtigung von Verformungen in die Sphéare der Planung.

In diesem Fall war der Planungsfehler von der Versicherung nach
abschlieBender Prifung gedeckt.
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Gefahren und Risiken:
CAD-Planungen ersetzen die Erfahrung im Planungswesen nicht.

Die Beschrankung auf das eigene Fachgebiet ist nicht ausreichend, um ein
gesamthaft taugliches Werk zu schaffen. Den Uberblick hat die Einstellung
eines Generalisten mit Wissen Uber alle Teilbereiche.

Die Einhaltung von Normen vermittelt den Eindruck der Sicherheit.

Uberlagerungen von Effekten sind bei linearer Betrachtung innerhalb des
eigenen Berufsfeldes nicht zwingend erkennbar.

Verantwortung und Haftung entstehen auch in nicht wahrgenommenem Umfeld.

5.2.3 Fallbeispiel — Umbau Einfamilienhaus in Mehrfamilienhaus

Aus dem Archiv der Versicherung: Aktenzahlen 2613 und 12614

Hinweis: im Kapitel ,Anhang“ sind wesentliche Abschnitte der archivierten Arbeit
anonymisiert beigelegt.

Einleitende Beschreibung:

Ein Einfamilienwohnhaus, in dem urspringlich eine Familie mit 2 Kindern
wohnte, sollte in ein Mehrfamilienwohnhaus umgebaut werden, in dem die
Eltern und beide erwachsenen Kinder mit ihnren Familien getrennte Wohnungen
haben.

Samtliche Planungsaufgaben und alle Bauauftrage wurden an eine Baufirma
vergeben mit der Vorgabe, zu einem fixen Termin das umgebaute Haus wieder
verwenden zu kénnen.

Thema und Problemstellung:

Die notwendigen Umbauarbeiten waren so umfangreich, dass eine neue
Baubewilligung eingeholt werden musste.

Samtliche Planungsarbeiten und die Bauleitung waren Teil des Auftrags an die
Baufirma. Die Baufirma Ubernahm ebenfalls samtliche Ausfiihrungsarbeiten, die
sie selbst oder mit Subunternehmern ausfihrte.

Das Gebaude wurde bis auf einen Rohbauzustand abgebrochen, ein auBen
liegendes Stiegenhaus neu errichtet und die drei Wohnungen in jeweils einem
Geschoss neu ausgebaut. Der Grundriss der drei Wohnungen war annahernd
identisch und direkt Gbereinander liegend.

Nach Bezug wurde festgestellt, dass der Schallschutz nicht ausreichend war.
Die Schallibertragung bei Ublicher Nutzung der Wohnungen war auch ohne
Bestatigung durch Messungen in einem Ausmalf, das ein ungestértes Wohnen
im gleichen Gebaude nicht zugelassen hat.

Die Baufirma erklarte sinngemag, fir dieses Problem nicht zustandig zu sein.
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Bearbeitung:
Eine Schallmessung bestéatigte den unzureichenden Schallschutz.

(Anmerkung: die Schallmessung als Dokument ist fir eine weitere Verwendung
neben dem beauftragten Zweck nicht freigegeben.)

Die Mindestanforderungen sind in der ONorm B 8115 Teil 2 definiert:

In Tabelle 3 sind die relevanten Werte fir Luftschall angegeben mit 55dB. Die
gemessenen Werte waren bei 51dB.

Tabelle 3 = Mindesterforderliche Luftschalldammung in Gebauden

Mindesterforderliche bewertete Standard-Schallpegeldifferenz D, 1, in Gebauden
DnT_w DnT,w
ohne mit
. .
Luftschalldammung zwischen Ver.blndu"ng dth Jer_bmduﬂng dlfmh Zeile
eine Tare, ein eine Tire, ein
Fenster u. dgl. Fenster u. dgl
dB dB
(a) Aufenthaltsrdumen und
— angrenzenden Gebauden
— Ré&umen angrenzender Nutzungseinheiten in 60 = |
Reihenhausern
— Raumen anderer Nutzungseinheiten 55 50 2
— Treppenhausern, Aufziugen, Kellerraumen, 55 50 3
Gemeinschaftsrdaumen

Abb. 10: Ausschnitt ONorm B8115-2, Tabelle 3 — ,Luftschall*, Quelle: Austrian Standards

In Tabelle 6 sind die relevanten Werte fur Trittschall angegeben mit 48dB. Die
gemessenen Werte waren bei 56dB.

Tabelle 6 = Mindesterforderliche Trittschallddmmung in Gebauden ohne Betriebsstatten

Hoéchstzulassiger bewerteter Standard-Trittschallpegel L' 1, in Gebduden ohne Betriebsstatten
L : T.
—= 1 Zeile
dB
Trittschalldammung zu Aufenthaltsraumen aus
— angrenzenden Gebauden und angrenzenden Nutzungseinheiten in Reihenhausern 43 1
- Réaumen angrenzender Nutzungseinheiten (Wohnungen, Schulen, Kindergéarten,
Krankenhausern, Heimen, Verwaltungs- und Burogebauden und vergleichbare 48 2
Nutzungen)
— Treppenhédusern, Laubengéngen 50 3
— nutzbaren Dachbdden, Terrassen, Dachgéarten, Balkonen und Loggien 53 4
— fur die Hausbewohner allgemein zugéanglichen Dachbéden, Terrassen, Dachgarten, 48 5
Balkonen und Loggien N

Abb. 11: Ausschnitt ONorm B8115-2, Tabelle 6 , Trittschall“, Quelle: Austrian Standards
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Ursachen:

Die vorhandenen Tragerdecken mit Fullsteinen liefern einen sehr geringen
Schallschutz. Bei Umbauarbeiten muss ersatzweise der Schallschutz durch die
Art vom Bodenaufbau Uber der Tragerdecke eingebaut werden.

Gemauerte Zwischenwande missen schallméBig entkoppelt werden, ohne
direkten Kontakt mit der tragenden Geschossdecke.

Folgerungen:

Ersatz vom Bodenaufbau in den Wohnungen und Einbau der ausreichenden
Schallddmmung. Diese MaBnahme ist nur durch Abbruch und Erneuerung vom
Bodenaufbau mdéglich.

Auflagerung der Zwischenwéande auf schallentkoppelnde Weicheinlagen. Diese
MaBnahme ist nur durch Abbruch und Erneuerung der Zwischenwande
maglich.

Durch eine zwingend notwendige Erh6hung des Bodenaufbaus sind als Folge
alle Hoéhenlagen von Lichtschaltern, von Sanitaranschlissen, von
Durchgangshéhen, und dergleichen zu korrigieren.

Fir eine vollstandige Sanierung war ein Budget von mehreren 100.000,00 €
anzusetzen, bestehend im Umfang von Abbrucharbeiten innerhalb des
Gebaudes und Erneuerung der Wohnungen ausgehend von einem
Rohbauzustand.

Verantwortung:

Die Baufirma lehnte jede Verantwortung mit dem Argument ,Umbau statt
Neubau*“ ab.

Der Planungsauftrag umfasst neben einer vollstiandigen Uberarbeitung des
Baubestandes mit ergadnzenden Bauteilen auch eine bauphysikalisch
einwandfreie Planung, die erforderlichenfalls von Fachplanern eingekauft
werden muss.

Mit der Ubernahme der gesamten Ausfiihrungsarbeiten geht auch die
Verantwortung tber das Gesamtwerk an die Baufirma tber. Die Beschaftigung
von Subunternehmern mindert die Verantwortung der Baufirma gegentiber dem
Bauherrn nicht. Das Innenverhéltnis der Subunternehmer zur Baufirma ist nicht
relevant fir den Bauherrn.

Bei einer umfassenden Gebaudesanierung ist der anzuwendende MafBstab der
aktuelle Stand der Technik und die zum Stichtag des Auftrags geltenden
einschlagigen Vorschriften ohne Erleichterungen fir alten Gebaudebestand.

Besonderheiten und Bezug:

Verantwortung und Haftung entstehen auch Uber Fachbereiche, die dem
Auftragnehmer entsprechend seiner Befugnis zugeschrieben werden und
welche er tatsachlich nicht selbst beherrscht.
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Mitarbeiter handeln fir das Unternehmen innerhalo der Haftung des
Unternehmens. Persénliche Haftungen sind an ganz bestimmte Delikte
gebunden.

Das innerbetriebliche Kontrollsystem ist eine Organisationsangelegenheit des
Unternehmens.

Der Sanierungsumfang durch die einfache Erhéhung vom FuBbodenbelag
bewirkt ~ unvermutete =~ Anpassungen bei der HoOhenlage von
Sanitareinrichtungen, Durchgangshdhen, Lichtschaltern,...

Gefahren und Risiken:

Mitarbeiter handeln ohne persénliche Haftung entsprechend ihrer Ausbildung
innerhalb des vom Unternehmen vorgegebenen Aufgabenfeldes.

Technische Eigenschaften von vorhandenen Baustoffen sind in moderneren
Bauarten wenig bekannt. Die Tragweite von Ignoranz oder von
Fehleinschatzung kann fir weniger qualifizierte Mitarbeiter nicht erkennbar
sein.

Die Folgewirkungen einer Ursachenbehebung (Beispiel Bodenhdhe) reichen in
unvermutete Bereiche mit hoher Kostenintensitat (Beispiel Durchgangshéhe
von Tlren). Die Querverbindungen sind nicht unmittelbar erkennbar.

Aus einem technischen Problem entwickeln sich ein juristisches und ein
wirtschaftliches Problem.

Das Ansehen eines Unternehmens wird von Beurteilungen auBerhalb des
Unternehmens bestimmt.
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6 ALLG. AUSWERTUNG UND ERGEBNISSE

6.1 Sensibilisierung auf die Thematik

Die Sensibilisierung zu Beginn der Gesprache ist notwendig als Einstieg in die
Thematik.

Die Begriffe Risiko und Gefahr sind leicht zuganglich zu machen in Verbindung mit der
eigenen Tatigkeit.

In Verbindung mit sehr vielen anderen Tétigkeiten relativieren sich die Begriffe Risiko
und Gefahr insoweit, dass die Wahrnehmung vorwiegend in Wechselwirkung mit der
eigenen Tatigkeit gesehen wird. Anderen Tatigkeiten wird nur schwer das dort
angemessene Risiko oder die dort angemessene Gefahrenlage zugeschrieben.

Mit dem Wecken der Sensibilitat fir Risiken und Gefahren in anderen Gebieten und
dem Aufzeigen der Wechselwirkung zur eigenen Tatigkeit entsteht bei interessierten
Gesprachspartnern sehr schnell das richtige Gesplr und damit auch die Kreativitat fir
das Erkennen der gesamthaften Situation und die Vielseitigkeit von maoglichen
Gefahren. Die Vielschichtigkeit der Zusammenhange gilt es deutlich zu machen.

Nach einer gewissen Sensibilisierung war die Thematik in breiter Form gedffnet und
mundete in eine produktive Entwicklung und Erarbeitung in eine breit gefacherte
Betrachtungsweise.

Die Fokussierung auf Gebaude im allgemeinen Kontext und auf Gebaude im
besonderen eigenen Kontext bewirkt, dass eine sehr groBe Zahl von Fallbeispielen
prasent wird und angesprochen wird. Die auffallendsten Beispiele sind jeweils
diejenigen, die als eigenes Missgeschick geschildert werden, oder diejenigen, in
denen die Opferrolle als Zielwirkung vom Missgeschick besonders tragisch und
nachhaltig empfunden wird.

6.2 Unverstandnis und Vorbehalte

Gepragt von der eigenen beruflichen Motivation und der eigenen Begeisterung fir den
eigenen Beruf sind ein gewisses Unverstandnis und gewisse Vorbehalte gegentber
anderen Gewerken und Téatigkeiten auszuraumen.

Auf einer vorhandenen toleranteren Basis zu anderen ist das Verstandnis fir deren
Situation leicht zu wecken. Die Fehlertoleranz zu anderen wird héher eingestuft als die
Fehlertoleranz zum eigenen Wirkungsbereich. Die weit verbreitete Einstellung ist, dass
im eigenen Bereich keine Fehler, keine Risiken und keine Gefahren entstehen, oder
nur wenige Fehler mit geringen Risiken und geringen Gefahren.

Mit der konkreten Betrachtung der eigenen Berufsleistung werden die eigenen Fehler,
die Risiken und Gefahren verharmlost und beschénigt mit Begriffen wie
Geheimhaltung, Notwendigkeit, Unvermeidbarkeit, Fremdeinfluss, und &hnlichem.
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Dieses Verhalten der Rechtfertigung, der Verharmlosung und der Schuldzuweisung
symbolisiert das lineare Denken im eigenen beruflichen Kontext.

Der Schluss aus diesem Verhalten ist, dass Fehler von anderen gemacht werden,
wenn sie Uberhaupt gemacht werden.

6.3 Erkennen der Komplexitat

Mit dem Erkennen der Vielschichtigkeit der Thematik ,Gebdude und Gefahren® ist
schnell erkennbar, dass fir die umfangreiche Thematik eine klare Strukturierung und
Gruppierung zwingend notwendig ist.

Mit dem Begriff ,Gebaude und Gefahren® sind so viele Mitwirkende und so viele
Geschehnisse verbunden, dass eine Trennung von der eigenen Tatigkeit zu Gunsten
der gesamthaften Betrachtung notwendig ist.

6.3.1 Lineare Betrachtung

Die eigene Tatigkeit wird sorgféltig vorbereitet, durchgefiihrt und abgeschlossen. Der
Zugang zum eigenen Werk ist selbstredend so, dass hier keine Fehler und damit keine
Risiken und Gefahren entstehen.

Zum Selbstschutz werden Risiken und Gefahren in andere Zustandigkeiten und in
andere Geschehnisse projiziert.

Das kurzfristige eigene Interesse beschrankt sich auf den Arbeitsauftrag, der unter
wirtschaftlichen Aspekten in einem straffen Terminplan entsprechend dem Auftrag mit
Leistung, mit Vergitung und mit Termin ausgefthrt wird. Alles andere auBerhalb der
engen Auftragsdefinition ist nicht beauftragt und damit nicht im eigenen Arbeitsfeld, es
sei denn, dass aus anderen Arbeitsfeldern Stérungen fir die eigene Arbeit entstehen.
Darauf wird gegebenenfalls mit dem Begriff ,Behinderung der eigenen
Arbeitsausfihrung® reagiert.

Diese Arbeitsweise verkérpert die weit verbreitete und CUbliche lineare
Betrachtungsweise eines tatsachlich sehr komplexen Ablaufs, erkennbar in den
gesamthaften Betrachtungsweisen.

6.3.2 Gesamthafte Betrachtung

Der Begriff ,Gebaude und Gefahren® ist in seiner Vielschichtigkeit zu beschreiben.

Dazu folgende beispielhaften Interessen und Perspektiven von verschiedenen
Akteuren und Geschehnissen:
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Errichter und Investoren:

Der Errichter eines Gebaudes kann eine Privatperson oder ein Unternehmen
sein. Zum Zeitpunkt der Errichtung eines Gebaudes liegt das Interesse in einer
wirtschaftlichen, termintreuen Herstellung zu einem vereinbarten Preis.

Weiter fihrende Interessen sind untergeordnet.

Der Begriff vom Errichter kann bis zu einem Projektentwickler gedehnt werden,
der sich mitunter auch mit der Beschaffung eines Bauortes und eines
entsprechenden Umfeldes mit Berlicksichtigung weiterer Kriterien beschéftigt.

Kaufer und Verkaufer

Ein Kaufer oder ein Verkaufer eines Gebaudes hat das Interesse, einen
bestimmten wirtschaftlichen Erfolg zu erreichen. Das Interesse reicht von einem
vorgesehenen Abbruch Uber einen Umbau und Adaptierung bis zu einem
Neubau.

Die Vorstellungen Uber einen angemessenen Preis sind nicht alleine vom
Gebaude bestimmt, sondern sind ein Ergebnis von vielen anderen Faktoren,
die einerseits auf das Gebdude mit seinen Mdglichkeiten abgestimmt sein
mussen und andererseits auf das Umfeld abgestimmt sein mlssen.

Nutzer

Ein Nutzer eines Gebaudes kann ein Eigentiimer, ein Pachter oder ein Mieter
sein. Die technische Gebaudesubstanz steht hier nicht im Vordergrund,
sondern die Mdéglichkeit der Nutzung mit der Pramisse, dass die technische
Gebaudesubstanz Uber eine mdglichst lange Zeit mit mdglichst geringem
Aufwand ohne Unterbrechungen nutzbar ist.

Besucher

Besucher eines Gebaudes sind im herkdmmlichen Begriff Privatpersonen mit
Besuchscharakter. Im weiteren Sinn umfasst der Begriff ,Besucher” auch
Personen mit den Hintergrinden Paketzustellung, Zeitung, Briefe, Handwerker,
Serviceleistungen fir Maschinen, Verbrauchsablesung, Kunden, Patienten,
Klienten, Schuler und Lehrer, Einsatzkrafte Feuerwehr und Rettung, Exekutive,
Behorde, Hausverwaltung,...
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Wartung, Instandhaltung und Instandsetzung
Ein Gebaude braucht Wartung, Instandhaltung und Instandsetzung.

In diesem Rahmen betreten verschiedene Personen das Gebaude und fihren
verschiedene Arbeiten durch. Diese Arbeiten setzen unter anderem voraus,

dass eine entsprechende Zufahrt und Stellplatz vorhanden ist,

dass entsprechende Infrastruktur mit Strom und Wasser, Licht, Druckluft,
u.a. zur Verflgung stehen,

dass entsprechende Arbeitszonen und Absperrzonen méglich sind,

dass entsprechende Arbeitsflachen und Tragféhigkeiten gegeben sind,

Die Arbeiten kdénnen geplant sein wie beispielsweise die Wartung far
Aufzugsanlagen.

Die Arbeiten kbénnen Uberraschend sein wie beispielsweise ein
Maschinengebrechen bei einer Rolltreppe.

Die Arbeiten kdnnen die Folge sein von duBBeren Einflissen wie beispielsweise
Sturmereignisse, Brand oder Hochwasser.

Die Arbeiten kénnen notwendig sein zur baulichen Adaptierung oder zur
Modernisierung von Bauteilen oder Anlageteilen.

Die Arbeiten kénnen ihren Auftrag in der Sphare der Nutzer haben oder in der
Sphéare des Gebaudebestandes selbst.

Nutzungsdauer bis zum Abbruch

Die Nutzungsdauer ist relevant fir eine Prognose von notwendigen
Instandsetzungen oder baulichen Adaptierungen far Anderungen der Nutzung.

Am Ende der Nutzungsdauer steht der Gebaudeabbruch mit der Entfernung der
Gebaudeteile auf eine Deponie oder der Zufihrung zum Recycling. Bestimmte
Stoffe sind mit besonderen Vorschriften zu entsorgen.

Die Gebaudebeseitigung bezieht sich auf das Gebaude selbst und auf alle
Fahrnisse der Nutzer. Begleitend zur Geb&udebeseitigung sind auch alle
juristischen Teile abzuschlieBen wie beispielsweise
Betriebsanlagenbewilligungen, Nutzungsbewilligungen far Zufahrt, far
Lagerung, fir Betriebszeiten, fur betriebliche Emissionen,...
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Behorde

Die Behorden sind in allen Phasen des Bestandes eines Gebaudes am
Gebaude selbst, an den Personen und an seiner Nutzung beteiligt.

In der Phase der Gebaudeherstellung und Projektierung sind verschiedene
Behorden beteiligt, allgemein und verklrzt zusammengefasst unter den
Begriffen ,Baubewilligung“ und ,gewerberechtliche Bewilligung®.

In der Phase der Gebaudenutzung sind die Behdrden beteiligt bei
Nutzungsanderungen und anderen bewilligungspflichtigen Vorhaben.

Behdrden sind beteiligt durch Aufgaben im behdrdlichen Aufgabenbereich
durch planbare — angekindigte Kontrollen wie beispielsweise Brandbeschau,
aber auch durch Uberraschende Kontrollen wie beispielsweise Finanzfahndung
oder Lebensmittelkontrolle.

Regionalitat

Bei der Grundstlcksbeschaffung und der Projektierung sowie bei der
technischen Gebaudeerrichtung in einem bestimmten Umfeld sind regionale
Kenntnisse wichtig flir den Erfolg.

Die Befindlichkeiten der Nutzer und Eigentimer und auch diejenigen der
Nachbarn sind regional gepragt.

Wesentliche Rahmenbedingungen sind regional gepragt, beispielsweise fir
Arbeitskrafte, fur Bewilligungen, fir geschaftlichen Umtrieb, fir BerGhrungen
mit der Nachbarschaft,...

Die Bedeutung der Regionalitét ist zu unterstreichen und setzt ihrerseits auch
Grenzen in der Vergleichbarkeit mit anderen Ortlichkeiten.

Das dafir notwendige Tiefenwissen ist lediglich erfahrbar aber nicht erlernbar.

Banken

Banken sind Ublicherweise an der Realisierung und am Betrieb von
Bauprojekten und deren Nutzung beteiligt. Die Beteiligung von Banken
beschrankt sich nur vordergrindig auf Finanzierungen. Das meist
unausgesprochene Interesse von Banken umfasst ebenfalls die Méglichkeit
einer weiteren alternativen Nutzung, einen mdglichen Verkauf am
Immobilienmarkt oder die Frage der Besicherung und Kreditwirdigkeit. Mit
diesen Interessensgebieten von Banken am Bauprojekt sind die Banken an
allen denkbaren Uberlegungen direkt mit dem Projekt aber auch im Umfeld
beschaftigt.
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Versicherungen

Versicherungen sind an Bauprojekten beteiligt durch die notwendige
Gebaudeversicherung mit dem allgemein bekannten Stichwort der
,Feuerversicherung“. Bei  Berechnungen und Uberlegungen im
Versicherungsbereich werden die Gebaudewerte als Neuwert, als Zeitwert und
als Verkehrswert benétigt. Diese drei Wertbegriffe beinhalten nicht
ausschlieBlich den bautechnischen und bauwirtschaftlichen Wert, sondern
bewegen sich auch im Umfeld des Bauprojektes.

Die Nutzer eines Gebaudes schlieBen Versicherungsvertrage ab Cber
technische Gebrechen wie beispielsweise Leitungswasserversicherung,
Betriebsausfallsversicherung, Unfallversicherung, Haftpflichtversicherung,... In
diesem Rahmen beschéftigen sich Versicherungen mit der jeweiligen
Gefahrensituation im Schadenfall und damit beispielsweise mit den Kosten fir
Trocknung, Leitungsreparatur, Umbau fir Behinderte, Betriebsweiterflihrung,
Sanierungsaufwande nach Brand, Umbaukosten durch Behdrdenauflagen,...

Der Fachbegriff ,Wiederherstellung in alter Form und Guite* ist nur
eingeschrankt zu verwenden, die alte ,Form und Guite“ von Baustoffen, von
Bauarten und der mdglichen Nutzung ist durch Alterung und Abnutzung
beziehungsweise durch Modernisierung und technische Entwicklung auf die
jeweiligen Stichtage im Sinne vom Versicherungsschutz anzupassen.

Nachbarn und Umfeld

Ein Gebaude kann in keiner Phase des Bestehens isoliert auf dem eigenen
Grundstiick betrachtet werden. Die Einflisse der Nachbarschaft und des
Umfeldes sind einer dynamischen Entwicklung ausgesetzt und wirken in jeder
Phase auf das Bauwerk ein.

Die kurzsichtige Betrachtungsweise der personell dominierten Nachbarschaft
wirkt unmittelbar in die Phase der Baubewiligung und der
Betriebsanlagenbewilligung. In dieser Phase wird von ,Nachbarrechten“ und
von ,Parteistellung der Nachbarn“ gesprochen.

Die kurzsichtige Betrachtungsweise des behérdlich gepragten Umfeldes
bezieht sich auf Verkehrslésungen, auf Naturgefahren, auf Ortsbild und
Landschaftsbild, auf Emissionen von Larm, Geruch und Schadstoffen,...

Die weitsichtige Betrachtungsweise bezieht sich auf dynamische Entwicklungen
der Nachbarschaft mit dem Stichwort Raumordnung und Stadtentwicklung,
aber auch auf die dynamische Entwicklung von Betriebsanlagen mit
Betriebsstoffen, Transportwegen, Ladesystemen, Betriebszeiten,
Kundenbedurfnissen, Mitarbeiterbedurfnissen, ...
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6.3.3 Begriffsdefinitionen im Widerspruch

Der Austausch mit verschiedenen am Bauprojekt Beteiligten hat die Schwierigkeit,
dass Begriffe in anderen Zusammenhangen zwar gleich lauten, aber auf
unterschiedliche Art verstanden werden.

Ein Experte in seinem Gebiet ist es gewohnt, in seiner Sprache zu reden und zu
denken. Die Expertensprache will verstanden sein.

Erschwerend wirkt der Effekt, dass die Interpretation von Texten und Aussagen
regional gepragt ist und sehr schnell das Unverstandnis fir eine anderslautende
Interpretation derselben Sache geauBert wird.

Dazu einige Beispiele aus den Auswertungen der geflhrten Interviews:
e Exkurs Flachenermittlung

Die Flachenermittlung einer WohnungsgréBe nach dem
Wohnungseigentumsgesetz WEG 2002 ist abweichend von der
Flachenermittlung als Grundlage flir die Ansuchen um Wohnbauférderung.

e Exkurs Planzeichenverordnung — Innenputz

In den technischen Normen zur Planerstellung sind Stricharten und Kotierungen
sowie Genauigkeiten und Darstellungen im Hochbau auf 2 Dezimalstellen
geregelt. Auf dieser Grundlage werden Raumflachen berechnet.

Unklar ist auf der Grundlage der gleichartigen Darstellung in den technischen
Zeichnungen, ob die Wé&nde Leichtbauwande sind, oder massiv gebaute
Wénde sind.

Unklar ist in der Darstellung, ob diese Wande lediglich gestrichen werden wie
auf Leichtbauwanden oder ob diese Wé&nde verputzt werden wie auf
gemauertem Untergrund.

Der Flachenunterschied mit oder ohne Auftrag von Innenputz betragt
erfahrungsgeman ca. 3% der Raumflache.

Die Flachenangaben sind maBgebend fir verschiedene Zwecke.
Beispielsweise kann ein Bodenleger nur die Flache nach den Verputzarbeiten
belegen und ein Mieter nur die Flache des Bodenbelags verwenden.
Behdrdliche Ansuchen stellen auf den Planangaben ab und vernachlassigen
die Teilflache des Innenputzes.

Ein Wohnungskauf erfolgt auf der Basis der baubehdrdlich bewilligten Flachen
ohne Berlicksichtigung vom Innenputz.
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Exkurs Energieausweis

Einem Bauvorhaben ist im Zuge des Bauansuchens ein Energieausweis
beizulegen. Einem Bestandsvertrag fir Miete oder Pacht beziehungsweise
auch einem Verkauf ist ein Energieausweis beizulegen.

Sollte ein Energieausweis nicht vorliegen, so ist er unter Strafandrohung vor
dem Verkauf zu erstellen. Die Sinnhaftigkeit ist zu hinterfragen, wenn ein
abbruchreifes Gebaude gekauft wird flir den Zweck des Abbruchs.

Sollte die Bauausfiihrung Anderungen im Schichtaufbau von Bauteilen
notwendig machen oder Anderungen in den AusmaBen notwendig machen —
vereinfacht eine andere Tiirbreite — so ist vor der Anderung das Einverstandnis
und die Bewilligung der Baubehdrde zu erwirken durch die formale ,Bewilligung
von Planabweichungen®. Die Sinnhaftigkeit ist zu hinterfragen, wenn der
Planungsstand der Baueingabe im MafBstab 1:100 naturgemaB weiter
entwickelt wird zu Ausflhrungsplanen im MaBstab 1:50 und selbstredend
Anderungen in den Langen und Breiten bewirkt.

Exkurs Belichtung

Baurechtlich ist die Vorschrift einer Mindestbelichtung von R&umen
einzuhalten. Die Berechnung erfolgt auf der planerischen Angabe der
Baueingabe im MaBstab 1:100 in den AusmaBen der Lichte zwischen den
verputzen Oberflachen der Fensterleibungen. Dabei ist unerheblich, wieviel
Licht den Raum belichtet im Vergleich einer fixen Verglasung mit maximaler
Glasflache oder einer mehrfliigeligen Fensteranlage mit Sprossenteilung und
bis zu 20% geringerer Glasflache.

Verschiedene Gewerke reden von verschiedenen Flachen und dennoch vom
selben Fenster.

Exkurs Garage in verschiedenen Rechtsgebieten

Im Rechtsgebiet vom Wohnungseigentumsgesetz ist eine Garage ein
,sonstiges selbstandiges Wohnungseigentumsobjekt* flr die Nutzung als
Abstellflache fur ein Kraftfahrzeug.

Diese Flache darf ausschlieBlich fur diesen Zweck verwendet werden, jede
andere Nutzung ist unzuldssig. Planerische Grundlage ist der baurechtlich
bewilligte Plan.

Im Rechtsgebiet des Baurechts ist eine Garage ein Teil eines Gebaudes, das
unter anderem fliir das Abstellen eines Fahrzeugs verwendet werden kann, aber
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auch fir andere Zwecke nutzbar ist wie beispielsweise ein Hobbybereich flr
Montagearbeiten am Motorrad.

Wenn eine baubehérdlich bewilligte ,Garage” als parifizierte ,Garage” verkauft
werden soll, dann kann das zu Folgeproblemen fihren. Die baurechtliche
Garage erflllt  nicht zwingend die  Voraussetzungen far die
wohnungseigentumsrechtliche Garage.

Bundesrechtliche Bestimmungen sind nicht gleichlautend mit landesrechtlichen
Bestimmungen.

Exkurs Auslegung und Inhalt von Rechtsmaterien
o Das Grundbuchsrecht ist ein Bundesgesetz.

Eintragungen im Grundbuch haben den Anspruch auf Vollstdndigkeit und
Richtigkeit zu erflllen. Darauf darf nicht vertraut werden.

Im Grundbuchsrecht werden im C-Blatt die Belastungen angemerkt.

Auf den allgemein bekannten Zugang auf die Verlasslichkeit der Vollstandigkeit
und Richtigkeit der Eintragungen im Grundbuch darf nicht gezahlt werden.

Durch besondere Zugestéandnisse vom Gesetzgeber sind Rechte méglich, die
nicht eingetragen sind und nicht eingetragen werden durften. Der Zugang zu
diesen Rechten ist womaoglich nur mindlich mdglich und dennoch verbindlich.
Die Unwissenheit Uber diese fallweise nur mindlich Uberlieferten Belastungen
schitzt nicht vor der Fehlerhaftigkeit von Vertragswerken.

o Das Wohnungseigentumsgesetz ist ein Bundesgesetz.

Teile vom Wohnungseigentumsgesetz werden durch die Grundbuchsamter bei
den Bezirksgerichten exekutiert. Die hier beschaftigten Grundbuchsfihrer
interpretieren den Wortlaut des Gesetzes regional unterschiedlich, sodass das
Vertrauen in die bundesweite gleichlautende und gleichwirkende Bestimmung
nicht gegeben ist. Diese Unsicherheit besteht trotz einschlagiger Schulungen
und unterliegt unter anderem auch dem Bestreben der Antragsteller zum
raschen Abschluss ihres Begehrens.

Exkurs Regel der Technik, Stand der Technik, Stand der Wissenschaft

Die Begriffe Regel der Technik, Stand der Technik und Stand der Wissenschaft
werden von verschiedenen Stellen unterschiedlich verwendet. Bei der
Hinterfragung der Definition sind ausweichende und abweichende Antworten zu
héren.

Eine einheitliche und allgemein anerkannte Definition gibt es nicht. Damit ist ein
Wildwuchs von Interpretationen geférdert.
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e Exkurs technischer Mangel versus juristischer Mangel

Der technische Mangelbegriff bezieht sich darauf, dass die Leistung dem
Vertrag entspricht, insbesondere die dort bedungenen Eigenschaften erfullt
oder die gewodhnlich vorausgesetzten Eigenschaften erfullt. Die Abweichungen
davon definieren den technischen Mangel. Die Mangelfreiheit ist auch dann
gegeben, wenn gegenlber diesen Eigenschaften nur gewisse Abweichungen
vorhanden sind, die zu tolerieren sind.

Der juristische Mangel kennt keine Abweichungen von einer vereinbarten
Bestimmung.

Aus dieser Ungleichheit entstehen Diskussionen zwischen Juristen und
Technikern, die insbesondere in gerichtlichen Auseinandersetzungen
weitreichende Konsequenzen haben.

6.3.4 Ziel von Gefahren

Nachdem die Thematik ,Ein Gebaude — ein Ziel von Gefahren® ein zentrales Ergebnis
der Auswertung darstellt, werden diese Ergebnisse nachfolgend in einem Hauptkapitel
bearbeitet — Kapitel 5.

6.3.5 Quelle von Gefahren

Nachdem die Thematik ,Ein Gebaude — eine Quelle von Gefahren“ ein zentrales
Ergebnis der Auswertung darstellt, werden diese Ergebnisse nachfolgend in einem
Hauptkapitel bearbeitet — Kapitel 6.

6.3.6 Notwendigkeit der Gewichtung

Die Thematik ,Notwendigkeit der Gewichtung® stellt ein zentrales Ergebnis der
Auswertung dar und wird deshalb nachfolgend in einem getrennten Hauptkapitel
bearbeitet — Kapitel 7.

6.3.7 Entwicklung einer Analysemethode

Die Thematik ,Entwicklung einer Analysemethode” stellt ein zentrales Ergebnis der
Auswertung dar und wird deshalb nachfolgend in einem getrennten Hauptkapitel
bearbeitet — Kapitel 8.
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6.4 Zusammenfassung , Allgemeine Auswertung und Ergebnisse*

Auf der Grundlage der Auswertungen der gefiihrten Interviews ist wie folgt zusammen
zu fassen:

Die Thematik ,Gebaude und Gefahren“ ist auf den ersten Blick kaum in der
tatsachlichen Breite erkennbar. Nach einer gewissen Sensibilisierung und Einflihrung
erweitert sich das Spektrum in unerwartete auch in nicht technische Bereiche und in
eine unerwartete Anzahl von Betroffenen und Beteiligten.

Experten sollen in ihrer Sprache angesprochen werden. Darin liegt die
Herausforderung, dass der Sprachinhalt auch bei gleich lautenden Begriffen
unterschiedlich verstanden wird. Die Schaffung einer gleichen Sprache flr die gleiche
Herausforderung erscheint zwar als ein wiinschenswertes Ziel, tatsachlich aber als ein
unerreichbares Ziel.

Die Betroffenen und die Beteiligten sind in ihrer Anzahl weit mehr, als in einem ersten
Blick zu vermuten sind.

In einem ersten Blick beschrankt sich der Kreis der Beteiligten und Betroffenen in
Verbindung mit ,Gebaude und Gefahr* auf die Baufirma und die Projektierung.

Nach einer gewissen Sensibilisierung wird eine Vielzahl von Akteuren erkannt und es
wird eine Vielzahl von Risiken und Gefahren in Verbindung mit diesen Akteuren
gesehen. Diese alle Akteure, Risiken und Gefahren stehen innerhalb des Begriffs ,Ein
Gebaude — eine Quelle von Gefahren®.

Nach einer weiteren Sensibilisierung wird im Umfeld eines Gebaudes eine Vielzahl
von Akteuren und Geschehnissen erkannt. Diese alle Akteure, Risiken und Gefahren
stehen innerhalb des Begriffs ,Ein Gebaude — ein Ziel von Gefahren®.

Der Begriff der Gefahr ist kritisch zu betrachten. Die Weite des Gefahrenbegriffs liegt
im Betétigungsfeld des jeweiligen Akteurs oder des Geschehnisses. Eine
Gefahrensituation ist nicht notwendigerweise durch ein greifbares Ereignis oder eine
erkennbare Einwirkung vorhanden, eine Gefahrensituation entsteht auch durch
Entwicklungen von unabhangigen und nicht direkt beeinflussbaren Geschehnissen.
Deren Wirkung und deren Bedeutung gilt es zu bewerten und zu beschreiben.
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7 ALLG. AUSWERTUNG - GEBAUDE/ZIEL VON GEFAHREN

Aus den nachfolgend aufgelisteten Bereichen sind Gefahren abzuleiten, die in einem
folgenden weiteren Schritt zu gewichten und zu bewerten sind.

Der thematische Zugang liegt darin, dass die Gefahren von auBen nach innen
einwirken. Die Ursache der Gefahren liegt in Personen oder Geschehnissen auBerhalb
des Gebaudes. Der Wirkung der Gefahren sind Personen oder Geschehnisse
innerhalb des Gebaudes ausgesetzt.

Zur Veranschaulichung sind fallweise kurze Beispiele, Abbildungen und andere
Ergdnzungen beschrieben, wie sie bei den Interviews mit den ausgewdahlten
Gesprachspartnern angesprochen wurden.

Die Auflistung stellt nicht den Anspruch an Vollstandigkeit, sie hat den Ursprung in
Fallanalysen. Die Schwerpunkte ergeben sich als Folge der Analysefélle und sind
direkt von der Art der zu Grunde liegenden Félle mit ihren Eigenschaften abhangig.

7.1 Bautechnische Gefahren

711 Gebaudeerrichtung:

Arbeitssicherheit — Arbeitnehmerschutz

Baustoffe — Reaktionen bei der Verarbeitung
Gerateeinsatz — Betriebssicherheit, Bedienung, Einsatz
Baustellenorganisation

Planungsrisiko — fehlerhafte Planung

Fehlerhafte Baustoffwahl, Metallurgie, Blendwirkung, Farbgleichheit,
Kontaktkorrosion, Dampfdiffusion, Warmespeicherung

Baufehler — Ausflihrungsfehler — Bautoleranzen

Ubergabe — Vereinbarungen (iber Termin, Qualitat, Kosten

Grundwasser

Beispiel Radongas,

Beispiel Pfahlkorrosion

Bebauung in der Nachbarschaft, Bewegungen im Boden, Bodenmechanik

Beispiel Setzungen, offene Baugrube mit Wasserhaltung, Grundbruch, Sprengung,
Kanalbau mit wellpoint - Anlage
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7.1.2 Gebaudenutzung

Wartungsaufgaben — Absperrbereich, Sicherheitsbereich

BegleitmaBnahmen — Stellplatz fir Krananlagen, Lagerung Ersatzteile

Instandhaltung — Erneuerung von Bauteilen

Betriebliches Geschehen — Anlieferung, Verarbeitung, Ablieferung

Kundenbereich — Zufahrt, Parkflachen, Zugang, Aufenthalt, Orientierung, Tatigkeit

Notfalle — Brand, Sturm, Einsatzkrafte, Presse

Nutzerwechsel — Umbauten und Adaptierungen, Anderung Personenkreis

Umfeldentwicklung — Verkehrsanbindung, Parkplatze, Kundenstrom

Infrastruktur — Versorgung, Entsorgung, Abfallsammlung, Abfalltrennung

Materialbeanspruchung — Materialermtdung — Korrosion

7.1.3 Gebaudebeseitigung
Arbeitssicherheit — Arbeitnehmerschutz
Baustoffe — Kontaminierung, Recycling
Gerateeinsatz — Betriebssicherheit, Stellplatz

Baustellenorganisation

7.2 Naturgefahren
7.2.1 Lawine
Gelandeprofil, Exposition, Bauart, Nutzung,

Erreichbarkeit im Anlassfall

7.2.2 Hochwasser

Gelandeprofil, Exposition, Bauart, Nutzung,
Bodenmechanik, Vorkehrungen — Planung,

im Ereignisfall — Vorkehrungen, Erreichbarkeit,

Nachbarschaft und

Umfeld,
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7.2.3 Mure

Gelandeprofil, Exposition, Bauart, Nutzung

7.24 Sturm

Gelandeprofil, Exposition, Gebaudegeometrie, Bauart

7.25 Erdbeben

Erdbebenzonen, Geologie, Bodenmechanik, Fundierungsart, Bauart

7.3 Soziologische Gefahren

7.3.1 Nutzer und Bewohner

Wohnkultur, Arbeitskultur, Brduche und Sitten, Verhalten in der Gemeinschaft

7.3.2 Werte im Wandel

Gesellschaftsentwicklung, Gewohnheiten, Wertschatzungen von Personen und
Sachen, kulturelle Aktivitaten, Religion, Feierlichkeiten und Feiertage

7.3.3 Nationalitaten

Gewohnheiten, Sprache, Kultur, Bezug zu Instandhaltung und Pflege, Beschriftungen

7.3.4 Umweltpsychologie

Gewohnheiten — Ublichkeiten, Verhaltensweisen

Verwendung und Abnutzung, Ricksichtnahme auf Baubestand und Einrichtung
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7.4 Hygienische Gefahren

7.4.1 Gebaudeerrichtung

Baustoffe — Ausdinstungen, Aggressivitat bei Wechselwirkungen
Beispiel: Asbestbelastung, Industriegips

Arbeitnehmerschutz

7.4.2 Nutzungsphase

Emissionen — gewerbliche Nutzung, Lagerung, Produktion, Verkauf, Verpackung,
Entsorgung

Private Nutzung — Dampfe, Schimmel, Kondensate, Lagerung,

7.4.3 Umgebung

Besonnung und Beschattung, Algenwuchs, Durchfeuchtung

Aufsteigende Feuchtigkeit

7.5 Juristische Gefahren

7.5.1 Baurecht

Bewilligungsverfahren, Auflagen, Fristen, Einspriiche

75.2 Gewerberecht

Betriebsanlagenbewilligung, Nachbarrechte, Lagerung von Stoffen,
Entsorgungskonzept, Arbeitszeiten, Lufthygiene, Schallbelastung, Belichtung,
Verkehrskonzept, Betriebsauflésung

7.5.3 Raumplanung

Anderungen im Umfeld, Stadtentwicklung

Gefahrenzonen, Baubeschrankungen, Bauverbote
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7.5.4 Nachbarschaft

Einspriche im Bewilligungsverfahren

Konflikte mit der Nachbarschaft, Behinderungen und Einschrankungen

7.6  Zusammenfassung ,,Gebaude als Ziel von Gefahren*

Auf der Grundlage der Auswertungen der gefihrten Interviews ist wie folgt zusammen
zu fassen:

Die Anzahl der Gefahren, die auf ein Gebaude, deren Nutzer und Tatigkeiten einwirken
wird mit der Aufzahlung von Beispielen sichtbar in einer unerwarteten Breite.

Es gilt, diese Vielzahl von Gefahrenquellen und deren Wirkung zu gruppieren um eine
Ubersicht zu erhalten. Jede Aufzéhlung wird dem Grunde nach unvollsténdig bleiben
und kann im Grad der Wirkung nicht objektiv vergleichbar sondern nur lokal und
ortsbezogen abgeschétzt werden.

Weitere Gefahrenquellen entstehen durch Uberlagerungen und Gleichzeitigkeit, die
entstehende Sekundarwirkung kann eine gesamthafte Dampfung oder eine
gesamthafte Intensivierung bedeuten.

Hinter jeder mdglichen Gefahrendarstellung stehen eine Ursache und eine mdgliche
Auswirkung. Die Gefahren sind in ihren Ursachen und in ihren Wirkungen zu
gruppieren, zu priorisieren und es sind dementsprechend Vorkehrungen zu treffen, um
den Sicherheitsstandard zu beeinflussen.

Bei einer Strukturierung der bekannten Gefahren wachst die Erkenntnis, dass eine
Anzahl von unbekannten Gefahren und auch eine Anzahl von nicht erkannten
Gefahren die Sicherheit des Gebaudes, seiner Nutzer und deren Tatigkeit bedrohen.

Die Auswirkungen sind nicht nur auf den bautechnischen Zustand des Geb&udes
abzustellen, sondern auf eine Vielzahl von Interessen, die mit dem Bestand des
Gebaudes verbunden sind. Die Vielzahl von Interessen hat jeweils in ihrem eigenen
Bereich auf eine erkannte Gefahrensituation eine Reaktion zur Erhéhung der
Sicherheit anzustreben.
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8 ALLG. AUSWERTUNG - GEBAUDE/QUELLE V. GEFAHREN

Aus den nachfolgend aufgelisteten Bereichen sind Gefahren abzuleiten, die ein einem
weiteren Schritt zu gewichten und zu bewerten sind.

Der thematische Zugang liegt darin, dass die Gefahren von innen nach auBen wirken.
Die Ursache der Gefahren liegt in Personen oder Geschehnissen innerhalb des
Gebaudes. Der Wirkung der Gefahren sind Personen oder Geschehnisse aufB3erhalb
des Gebaudes ausgesetzt.

Zur Veranschaulichung sind fallweise kurze Beispiele, Abbildungen und andere
Ergdnzungen beschrieben, wie sie bei den Interviews mit den ausgewdahlten
Gesprachspartnern angesprochen wurden.

Die Auflistung stellt nicht den Anspruch an Vollstandigkeit, sie hat den Ursprung in
einer Fallanalyse, Die Schwerpunkte ergeben sich als Folge der Analysefalle und sind
direkt von der Art der zu Grunde liegenden Félle mit ihren Eigenschaften abhangig.

8.1 Bautechnische Gefahren

8.1.1 Gebaudeerrichtung

Baustellenorganisation

Gerateeinsatz — Betriebssicherheit, Bedienung, Einsatz

Baustoffe — Anlieferung, Lagerung, Verarbeitung

Arbeitszeiten — Emissionen, Larm, Erschitterung, Geruchsbelastung
Bodenmechanik — Wasserhaltung

Verkehrslésung — Baustellenbetrieb, Aufenthaltsbereiche

Baufehler und Planungsfehler — Blendwirkung, Spiegelung, Sichteinschrankung,
Verkehrshindernis, Verkehrsfiihrung

Grundwasserstrom, Kontaminierung

Bodenmechanik — Setzungen, Grundbruch, Sprengung

8.1.2 Gebaudenutzung

Emissionen Heizanlage, Maschinenanlagen — Gewerbe und Industrie,

Gewerberecht — Arbeitsmittel, Arbeitsstoffe, Verarbeitung, Bearbeitung, Verpackung,
Transport, Entsorgung
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Freiflachen — Kinderspielplatze, Fahrradabstellplatz, Freiflachengestaltung und
Nutzung, Bepflanzung und Gestaltung, Sonne und Schatten

Arbeitsstatten — Aufenthaltsbereiche, Belichtung, ErschlieBung

Arbeitszeiten, Kundenzeiten - Kundenbereiche, Verkaufsbereich,

Notfélle — Einsatzszenario Feuerwehr, Rettung, Exekutive

Auswirkungen auf die Bebaubarkeit und Nutzbarkeit des Umfeldes, Beispiel Erdwarme
Umbauten und Adaptierungen — temporare Beeintrachtigung des Umfeldes
Infrastruktur und Versorgung — Entsorgung Abfélle, Abfalltrennung, Trennsystem

Materialermidung — Materialbruch

8.1.3 Gebaudebeseitigung

Kontamination, Larm, Staub, Erschitterung, Verkehr
Arbeitssicherheit

Gerateeinsatz — Betriebssicherheit, Stellplatz
Standsicherheit Nachbargebaude

kurzfristig und vortibergehend

8.2 Naturgefahren

8.2.1 Lawine

Beeinflussung Lawinenstrich, Lawinenkegel, Erreichbarkeit im Ereignisfall

8.2.2 Hochwasser

Beeinflussung Wasserfluss, Wasserhéhe und FlieBrichtung, Umlenkungseffekte,
Ruckhalteeffekte, Auffangvolumen — Stauvolumen,

8.2.3 Mure

Einfluss auf die Wirkungsrichtung im Ereignisfall
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8.24 Sturm

Einfluss auf die Windrichtung, Kanalisierung vom Luftstrom, Trichterwirkung,
Sturmgut, Fallrichtung und Sturzzone

8.2.5 Erdbeben

Schuttkegel, Bauart

8.3 Soziologische Gefahren

8.3.1 Nutzer und Bewohner

Einfluss auf die Altersgruppen, Nationalitaten, Brauche und Sitten, Sprache, Religion,
Feste und Feiertage, allgemeiner Umtrieb, Unsicherheiten durch neue Nachbarn und
neue Tatigkeiten

8.3.2 Werte im Wandel

Projektionspotenzial — geflhlter oder tatsachlicher Schutzbedarf

Schutz des eigenen Vermdgens, der eigenen Personen, der eigenen Kultur, neue
Bewertungen, neue Nachbarschaft mit neuen Regeln, Einschrankung der geflihlten
eigenen Freiheiten und Zustandigkeiten

8.3.3 Nationalitaten

Fremde Sprachen und Verhaltensmuster, neue Beziehung zur Schonung von
Eigentum und zur BerUcksichtigung von Kulturgut.

8.3.4 Umweltpsychologie

Konfrontation mit neuen Gewohnheiten, Gesellschaftsverhalten, neue Normen,
Anderung von Wertschatzungen gegenlber Personen und Gltern, Massendynamik
und Massensteuerung,



Ein Gebaude — ein Ziel und eine Quelle von Gefahren 74

8.4 Hygienische Gefahren

8.4.1 Gebaudeerrichtung

Baustellenorganisation, Luft, Licht, Wasser, Aufenthaltsbereiche, Lagerung,
Ausdiinstungen, Geruchsbelastungen, Staubbelastung

8.4.2 Nutzungsphase

Emissionen — gewerbliche Nutzung, Lagerung, Produktion, Verkauf, Verpackung,
Entsorgung, Ungeziefer, Sauberkeit und Reinigung, Schimmel,

8.4.3 Umgebung

Kontaminierung, Grundwasserstrom, Besonnung — Beschattung, Pflanzenwuchs,

8.5 Juristische Gefahren

8.51 Baurecht

Stellungnahme und Positionierung als Partei im Bauverfahren, Einsprtiche

Neue Nachbarn in zukinftigen Verfahren

85.2 Gewerberecht

Neue Nachbarn in zukinftigen Verfahren, neue Einspriche, neue Voraussetzungen
fir neue Vorhaben

8.5.3 Raumplanung

Anderungen im Umfeld mit Einfluss auf zukiinftige Entwicklungen, Gefahrenzonen,
Schutzzonen, Bauverbote

854 Nachbarschaft

Neue Nachbarschaft mit neuen Vorstellungen, Rechten und Einspruchsmdglichkeiten
fir zukUnftige Vorhaben, nachbarschaftliche Konflikte
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8.6 Zusammenfassung ,,Gebaude als Quelle von Gefahren*

Auf der Grundlage der Auswertungen der gefiihrten Interviews ist wie folgt zusammen
zu fassen:

Die Anzahl der Gefahren, die von einem Gebaude ausgehen und auf das Umfeld
wirken, denen benachbarte Nutzer mit ihren Tatigkeiten ausgesetzt sind, wird mit der
Aufzdhlung von Beispielen sichtbar in einer unerwarteten Anzahl und Breite.

Es gilt, diese Vielzahl von Gefahrenquellen und deren Wirkung zu gruppieren um eine
Ubersicht zu erhalten. Jede Aufzéhlung wird dem Grunde nach unvollsténdig bleiben
und kann im Grad der Wirkung nicht objektiv vergleichbar sondern nur lokal und
ortsbezogen abgeschétzt werden.

Weitere Gefahrenquellen entstehen durch Uberlagerungen und Gleichzeitigkeit, die
Sekundarwirkung kann eine gesamthafte Dampfung oder eine gesamthafte
Intensivierung bedeuten.

Hinter jeder denkbaren Gefahrendarstellung stehen mégliche Ursachen und mégliche
Auswirkungen. Die Gefahren sind in deren Ursache und Wirkung zu gruppieren, zu
priorisieren und dementsprechend Vorkehrungen zu treffen um den
Sicherheitsstandard zu beeinflussen.

Bei einer Strukturierung der bekannten Gefahren wachst die Erkenntnis, dass eine
Anzahl von unbekannten Gefahren und eine Anzahl von nicht erkannten Gefahren die
Sicherheit des Umfeldes mit seinen Personen und Tatigkeiten bedrohen.

Die Auswirkungen sind nicht nur am bautechnischen Zustand von benachbarten
Gebauden zu messen, sondern auf einer Vielzahl von Interessen, die im Umfeld
betroffen sind.

Die Vielzahl von betroffenen Interessen im Umfeld hat jeweils in ihrem eigenen Bereich
auf eine erkannte Gefahrensituation eine Erhéhung der Sicherheit anzustreben.
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9 ALLG. AUSWERTUNG - NOTWENDIGKEIT GEWICHTUNG

9.1 Erweiterung vom allgemeinen Begriff der Gefahr

Der allgemein verwendete Begriff der Gefahr ist zu relativieren. Die Wahrnehmung der
Gefahr liegt in der Betrachtungsweise des jeweils Betroffenen im Rahmen einer
moglichen Beeintrachtigung seiner Interessen.

Worin besteht die Gefahr?

Das ist die zentrale Frage des individuellen Zugangs zum Begriff ,Gefahr".
Selbstredend wird der eigene Zugang durch die eigenen Erfahrungen gepragt. Das ist
eine sehr eng gefasste Betrachtung des Begriffs ,Gefahr”. Eine erweiterte
Betrachtungsweise wird dann gewonnen, wenn der Gefahrenbegriff aus der Sicht von
anderen Beteiligten betrachtet wird. Eine Vertiefung des Gefahrenbegriffs gelingt
dann, wenn die Ursachen und deren Wirkung, aber auch die Wahrscheinlichkeit des
Zutreffens praziser analysiert wird.

Im Konnex ,,Gebaude und Gefahr” sind eine Vielzahl von Betroffenen einzubeziehen,
beispielsweise Investoren, Immobilienmakler, Verwalter, Bewerter von Immobilien,
Juristen, Versicherungen, Marketing und Werbung, Politik, Behdrde, Handwerker,
Nachbarn,...

Im Konnex ,Gefahr und Gewichtung“ sind insbesondere die Ursachen und die
Wirkungen von Gefahren zu erkennen und mit der Wahrscheinlichkeit des Eintritts zu
prifen. Die Ursachen kdnnen alleinig wirken oder in Uberlagerung wirken,
verschiedene Ursachen kdénnen dampfend wirken oder verstarkend wirken. Die
Wirkung kann klar abgegrenzt und isoliert sein. Die Wirkung kann durch
Uberlagerungen eine deutliche Anderung zeigen, sie kann in der Uberlagerung
dampfend oder verstarkend wirken. Eine Wirkung kann auch Ausldser sein fir weitere
Gefahrensituationen.

Aus der Analyse der Begriffe ,Gefahr und Gewichtung mit Wahrscheinlichkeit* wird
schnell erkannt, dass alle denkbaren Kombinationen aus allen denkbaren Szenarien
mit allen denkbaren Tiefen eine Unmenge von Ergebnissen liefern. Eine Ubersicht
Uber diese Unmenge von Ergebnissen soll gewonnen werden. Der Ansatz dazu ist
eine Auflistung mit Gewichtung der Ursachen, eine Gewichtung der Wirkungen und
eine Einschatzung der Wahrscheinlichkeiten des Eintretens.

Diese Aufgabe der Auflistung und Gewichtung erfolgt aus verschiedenen Aspekten
wie beispielsweise den unterschiedlichen Personengruppen und Berufsgruppen, den
unterschiedlichen Téatigkeiten und Interessen.

Mit der nachfolgenden Ubersicht werden die Vielfalt von Gefahrenszenarien und die
Vielfalt von Kriterien zur Priorisierung beispielhaft und punktuell umrissen als
eréffnender Einblick in eine Themenvielfalt, die tatséchlich als unibersehbar und nicht
beherrschbar eingeschatzt werden muss. Mit der vertiefenden Beschaftigung mit der
Themenstellung ,Gefahr und Priorisierung“ zeigen sich weitere unerwartete
Querverbindungen und Uberlagerungen, die in einer Systematik kaum erfassbar sind.
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9.2 Gewichtung unter dem Aspekt von Personengruppen

Die folgenden ausgewéhlten Beispiele dienen der Veranschaulichung der Vielfalt und
der Tiefe.

Die beispielhaften Szenarien sind lediglich in Stichworten umrissen als Einzelbeispiele
aus den Interviews mit den ausgewahlten Gesprachspartnern.

9.2.1 Errichter — Nutzer — Betreiber
Worin sind Gefahrenszenarien begriindet?

¢ Planungsphase mit dem Planungsrisiko

Herstellungsphase mit der Ungewissheit von Leistung — Termin — Kosten

Instandhaltungsaufwand und Ausfallszeiten

Handwerker und Subunternehmer

Behdrden und Nachbarn

Umfeld in der Bauzeit, Umfeld in der Nutzungszeit

9.2.2 Kaufer und Verkaufer, Banken und Versicherungen
Worin sind die Gefahrenszenarien begriindet?
e Werthaltigkeit der Immobilie im Sinne des Verkehrswertes
e Alterung und Abnutzung als Wertminderung

e Entwicklung des Umfeldes, wertbeeinflussende MaBnahmen, Problematik der
Liegenschaftsbewertung

e Kontinuitat der Bewertungskriterien

9.2.3 Kurzzeitige Besucher
Worin sind die Gefahrenszenarien begriindet?
e Briefkastenanlage — Erreichbarkeit und Nutzung, Klingelanlage

e Kapazitat von Aufzugsanlagen, Aufnahmefahigkeit von Verkehrswegen im
Gebaude und auBerhalb vom Gebaude

e Fahrrad, PKW, o6ffentliche Verkehrsmittel
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¢ Privatbesuche, Kunden, Klienten, Patienten

e Irrlaufer — Suchende, Zutritt — Aufenthalt — Orientierung

9.3 Gewichtung unter dem Aspekt von Tatigkeiten und Interessen
9.3.1 Projektierung und Nutzung
Worin sind Gefahrenszenarien begriindet?

e Abbruchobjekt — Kontaminierung — Recycling

e Adaptierung — Umbau — Neubau

e Nachhaltige Nutzung als Wohnhaus — Gewerbe — Industrie — Tourismus —
Freizeit

e Investitionsmodell als Ertragsobjekt und Wertanlage, als Eigentumsobjekt, als
Pachtobjekt im Blick des Verpachters und des Pachters

9.3.2 Wartung und Instandhaltung

Worin sind Gefahrenszenarien begriindet?
e Technische Entwicklung — Mdglichkeit der Adaption und Modernisierung
e Anpassungsmdglichkeit an neue Entwicklungen und neue Vorschriften
e Absperrzonen, Aufstellbereiche fur Geratschaften und Materialien

» Tragfahigkeit von Bauteilen

9.4 Zusammenfassung der ,,Notwendigkeit der Gewichtung von Gefahren“

Auf der Grundlage der Auswertung der geflihrten Interviews ist wie folgt zusammen zu
fassen:

9.4.1 Auflistung und Anzahl von Gefahrenszenarien

Die vollstandige und erschépfende Auflistung von Gefahrenszenarien in Verbindung
mit einem Gebaude ist lediglich theoretisch mdglich. Aus der Menge von
Gefahrenszenarien miissen zur Wahrung der Ubersicht Schwerpunkte durch
Gewichtung von Gefahrengruppen geformt werden.

Die Anzahl von einzelnen Gefahrenszenarien ist unlUberschaubar vielfaltig. Die
Méglichkeiten der Uberlagerungen und gegenseitigen Beeinflussungen tberschreitet
bei weitem die Anzahl der Einzelgefahren.
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Bei der Betrachtung eines einzelnen Gebaudes ist auf die Spezifikationen dieses
Gebaudes einzugehen. Die Vergleichbarkeit mit einem anderen Gebaude ist kaum
gegeben, es wirken in jedem Gebaude zu viele spezifische Faktoren in
unterschiedlicher Deutlichkeit ein.

Die Schaffung einer Systematik Uber samtliche denkbaren Gebdudetypen ist
undenkbar. Die Vielzahl von unterschiedlichen Einflissen und damit die Vielzahl von
unterschiedlichen Gefahrenszenarien sind unlberschaubar und somit nicht
systematisierbar und nicht katalogmaBig erfassbar.

9.4.2 Priorisierung und Gewichtung

Erfasste Gefahrenszenarien sollen in ihrer Wirkung nach der Wahrscheinlichkeit ihres
Eintretens gewichtet werden.

In weiterer Folge sollen MaBnahmen flr praventive Vorkehrungen die Méglichkeit far
eine Reihung nach Wichtigkeit und Effektivitat geben.

Eine Priorisierung kann nur sehr schwer erfolgen. Objektiv nachvollziehbare Kriterien
dazu liegen nicht vor.

Die subjektiven Eigenschaften eines Gebaudes und der damit verbundenen
Gefahrensituation widersprechen einem objektiv erstellten mit vergleichbaren Kriterien
aufgestellten Priorisierungssystem.

943 Welche Gefahrenszenarien sind zu priorisieren?

Im obigen Umriss einer unzéhlbaren Menge von Gefahrenszenarien kébnnen diese nur
so gruppiert werden, wie sie in Ahnlichkeiten der Experten in ihrer linearen
Bearbeitungsart reflektiert sind.

Eine Priorisierung dieser Gefahrengruppen ist durch die Vielfalt von Gebaudetypen
und die Vielfalt von Gefahrengruppen im Einzelfall méglich. Eine Objektivierung mit
der Zielsetzung einer Vergleichbarkeit CUber alle Gebdudetypen und alle
Gefahrengruppen ist zwar wiinschenswert aber nicht durchfihrbar.

Das Vorhaben, jede Gefahr mit einer Wahrscheinlichkeit des Eintretens zu verbinden
und die Folgen des Eintritts abzuschéatzen ist nicht umsetzbar.

In Unkenntnis der Vielfalt von Gebaudetypen und von Gefahrenszenarien ist eine
systematisierte Vorbereitung von MaBnahmen zur Pravention nicht mdglich.
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10 ALLG. AUSWERTUNG - ENTWICKLUNG ANALYSE

In der Zusammenfassung vom vorherigen Kapitel Uber ,die Notwendigkeit der
Gewichtung von Gefahren® wurden die Vielfalt und die Vielzahl von Gefahrenszenarien
umrissen. Die tatsdchlich uniberschaubare Anzahl von Gefahren und deren
Gewichtung soll auf der Basis von einem fiktiven ,Konzept einer Analysemethode”
strukturiert zusammengefihrt werden.

Darauf aufbauend sollen verschiedene weitere Auswertungen und Folgerungen
mdglich sein.

Der gemeinsame grundlegende Zugang flr die gesamte Datengrundlage soll der
Gedanke sein: Welche Eigenschaften in Datenform sind notwendig fir jede denkbare
Art von Gefahrendarstellung?

Far eine Erfassung der Gesamtheit der Gefahrensituationen werden folgende Ansatze
fur die Entwicklung einer automatisierten Analysemethode zusammengefihrt:

10.1 Anforderungen: objektbezogene Grundlageneingabe — Datengrundlage

10.1.1 Gebaudegeometrie

Ubernahme der Geb&udegeometrie aus einem CAD-Programm.

Alternative Erarbeitung durch Aufmaf und Herstellung von Bestandsplanen.

10.1.2 Baustoffe und Eigenschaften

Ubernahme aus einem CAD-Programm, einem Ausschreibungsprogramm oder durch
direkte Eingabe.

10.1.3 Umfeld und ErschlieBung

Ubernahme aus der Raumordnung, Infrastruktur — Versorgung und Entsorgung,
VerkehrserschlieBung, Gefahrenzonen, topografische und klimatische Daten,

10.1.4 Eigentimer, Nutzer und Nutzung

Ubernahme aus den Unterlagen von der Hausverwaltung



Ein Gebaude — ein Ziel und eine Quelle von Gefahren 82

10.1.5 Dokumentation von Reparaturen und Anderungen

Zugriff auf den technischen und den kaufmannischen Hintergrund von Reparaturen
und Anderungen.

10.1.6 Charakter einer Check — Liste

Bei einer ersten Begehung eines Gebaudes soll es mdglich sein, dass die Aufnahme
des Gebdudezustands und des Umfeldes durch ein Eingabeformular gesteuert wird.
Das Ergebnis soll eine erste schnelle Aussage Uber den Zustand des Gebaudes sein.
In der Checkliste werden die elementaren Bauteile bewertet und auf den
Gesamtzustand geschlossen.

Die weitere Dateneingabe kann bis in sehr weite Tiefen erfolgen und dadurch sehr
konkrete Vorschlage generieren und Berechnungen anstellen.

10.1.7 Hauptgruppen und Untergruppen — Kriterien der Erfassung in die Breite

Die Datenordnung soll in Hauptgruppen erfolgen, beispielsweise Naturgefahren,
Gebaudetechnik, Bauart, Umfeld.

Jeder Hauptgruppe sind Untergruppen zugeordnet, beispielsweise der Hauptgruppe
,Naturgefahren“ die Untergruppen Hochwasser, Erdbeben, Schnee, Murgang.

Jede Untergruppe soll die Méglichkeit einer weiteren Unterteilung haben.

10.1.8 Detaillierte Eigenschaften — Kriterien der Erfassung in die Tiefe

Jeder erfasste Begriff kann durch beliebig viele, aber strukturierte Attribute vertieft
dargestellt werden.

Beispiel dazu: Montagetermin, Kostenrahmen, Nutzungsdauer, Wartungsintervalle

10.1.9 Querverbindungen herstellen

Einzelne erfasste Elemente brauchen notwendigerweise die Verbindung mit anderen
Elementen. Derartige Querverbindungen missen dargestellt werden.

10.1.10 Stichwortsuche

Zur raschen Orientierung ist eine Stichwortsuche hilfreich.
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10.1.11 Erkennen von K.O. — Kriterien

Bestimmte Abweichungen vom hinterlegten SOLL-Zustand mussen unmittelbar
aufgezeigt werden und jede weitere Bearbeitung von der Lésung dieser aufgezeigten
Problematik abhangig gemacht werden.

Diese K.O.-Kriterien missen definiert werden und deren Wirkung eindeutig sein.

Beispielhaft sind das die Kriterien aus dem Baurecht wie Raumhdéhe, Schallschutz
oder aus dem Arbeitnehmerschutzbereich wie Absturzsicherung, Stufenhéhe

10.1.12  Erweiterungsmdéglichkeiten der Datengrundlage

Die Datengrundlage soll entsprechend den maBgebenden Kriterien erweiterbar sein.
Die Notwendigkeit und die Sinnhaftigkeit werden sich mit der Verwendung zeigen.

10.2 Anforderungen an die Darstellung

10.2.1 Dynamische Grafik

Die Darstellung soll in einer aussagekraftigen Grafik zusammengefasst sein. Die
objektbezogenen Kriterien sollen in weiteren Tiefenstufen in héherer Genauigkeit
darstellbar sein bis in die Tiefe einer EinzelmaBnahme oder einer Einzelbegebenheit.

Grafische Vorgabe: die farbliche Gestaltung eines optimalen Gebaudes zeigt sich als
griner Vollkreis, die Schwachen des Gebaudes zeigen sich in eine allmahlich
tbergehende Rotfarbung in Abhangigkeit der Wichtigkeit der MaBnahme, die
Rotfarbung erscheint sektoral am Umfang und kann durch VergréBerung des Sektors
konkretisiert werden.

Jeder Anderung der Datengrundlage folgt unmittelbar eine Anderung der grafischen
Darstellung.

Prinzipien der grafischen Darstellung:
e Der Kreisumfang reprasentiert 100% der Gefahren

e Einzelne Bogenlangen stehen fir den Anteil der Gefahrengruppe an der
gesamthaften Gefahrensituation

e Der Farbwechsel von auBen nach innen, von griiner Farbe zu roter Farbe steht
fir die Sicherheit innerhalb der jeweiligen Gefahrengruppe. Mehr Sicherheit ist
dann vorhanden, wenn die Farbe im Sektor bis zum Kreisrand satt eingefarbt
und grin dargestellt ist. Mehr Risiko ist dann vorhanden, wenn sich die satte
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Einfarbung auf das Zentrum beschrankt und der sichere grine Randbereich
transparent dargestellt ist.

e Beispiel einer allgemeinen Darstellung:

o Gefahrenbereiche am Kreisumfang nach Priorisierung: Naturgefahren —
Organisation — Widmung — Technik — Nutzer

o Gefahrenlage — Sicherheit und Risiko nach Farbintensitat: Héchste
Sicherheit im Bereich Technik, hdchstes Risiko im Bereich Widmung

o Entwurf  einer  grafischen Darstellung: Zielsetzung einer
Ergebnisdarstellung ,Analyse” in einem Runddiagramm

ORGANISATION TECHNIK

WIDMUNG

NATURGEFAHREN

/
/

NUTZER /

Abb. 12: Darstellung ,Gebdude und Gefahren* in der Ubersicht, Quelle Hermann Vogel

e Beispiel einer vertiefenden Darstellung als Auszug und VergrdéBerung der
vorhergehenden Abbildung:

o Der Bereich Naturgefahren besteht aus Gefahrenbereichen und wird
unterteilt und priorisiert in: Sturm — Lawinen — Muren — Hochwasser mit
gesamthaft 100%

o Gefahrenlage — Sicherheit und Risiko nach Farbintensitat: hdchste
Sicherheit im Bereich Muren, hdochstes Risiko im Bereich Lawinen

o Entwurf einer grafischen Darstellung: vertiefte — detaillierte Ausarbeitung
vom Sektor ,Naturgefahren® als Teil der Abbildung 12
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~_ LAWINEN 30%

. HOCHWASSER 10%

~_MUREN 20%

\ STURM 40%

Abb. 13: Darstellung ,Gebaude und Gefahren im Detail®, Quelle: Hermann Vogel

10.2.2 Komplexitat im Zahlenmodell

Neben der grafischen Darstellung soll eine tabellarische Darstellung mit Stichworten
und Kennzahlen oder Verhaltniszahlen ausgewertet sein. Die Auswertung soll in
weiteren Tiefenstufen in héherer Genauigkeit abgefragt werden kénnen.

Das Zahlenwerk kann in verschiedenen Tiefenstufen dargestellt werden in
Abhangigkeit des Interesses auf ein bestimmtes Kriterium. Die Vertiefung ist méglich
bis zu einem einzelnen Bauteil oder einem einzelnen Ereignis.

10.2.3 IST- Modell und SOLL-Modell

Das IST-Modell stellt die aktuelle Situation dar. Durch die Hinterlegung von optimalen
Werten wird das IST-Modell verglichen mit einem fiktiven SOLL-Modell, das in
hinterlegten Bereichen Verbesserungen vorschlagt.

Der Unterschied zwischen IST-Modell und SOLL-Modell ist grafisch dargestellt und so
auch laienhaft erkennbar sein.

10.2.4 Dringlichkeit und Investitionshéhe

Die Dringlichkeit der Durchfihrung von MaBnahmen soll in der Grafik und im
Zahlenmodell hervorgehoben und vorgeschlagen werden, wenn bestimmte Parameter
aus den hinterlegten Datengrundlagen dies bewirken.
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10.2.5 Erweiterung

Die Darstellung muss einfach veranderbar sein, wenn weitere Kriterien mit einer
bestimmten Wichtigkeit zu berlcksichtigen sind.

10.3 Anforderungen an die Auswertung

Die Auswertung der vorgegebenen Datengrundlage und der objektbezogenen Daten
soll verschiedene Schllsse in verschiedene Richtungen ermdglichen.

Eine Weiterfiihrung der Auswertung weist in die Richtung der Gebaudeinstandhaltung.
Hinter jeder Abweichung eines IST-Zustandes gegenlber eines SOLL-Zustandes
steht eine Gefahr.

Dazu ein vereinfachtes Beispiel:

Aus dem Alter einer Verglasung ist die Gefahr eines Energieverlustes
abzuleiten und damit die Notwendigkeit eines Glasersatzes vorzuschlagen. In
weiterer Folge ist bei Hinterlegung mit Kostengruppen eine zeitliche Haufung
von Investitionen darstellbar mit dem Vorschlag einer terminlichen Streuung
und einer Verteilung von Investitionskosten.

10.3.1 Vorgeschlagener MaBnahmenplan

Eine mdgliche Auswertung soll ein Vorschlag fir MaBnahmen sein. Die Zielsetzung
der MaBnahmen ist die Erhéhung der Sicherheit vor erkannten Gefahrenszenarien.
Die Gefahrenszenarien sind in einem groBeren Rahmen zu sehen. Nicht jede Gefahr
hat eine dramatische Folge, allméhlich entstehende Gefahren sind ebenfalls
aufzuzeigen, so wie sie beispielsweise durch Alterung und Abnutzung entstehen.

Der vorgeschlagene MaBnahmenplan soll auf sinnvolle Prioritaten eingehen und die
Wirkung der MaBnahme unmittelbar erkennbar machen.

Die Verbesserungen sind klassifiziert mit dem Pradikat ,muss“, wenn deren
Umsetzung aus bestimmten Griinden zwingend und umgehend erforderlich ist. Die
Verbesserungen erhalten das Pradikat ,empfohlen“, wenn deren Umsetzung eine
deutliche Verbesserung vom Gesamtzustand des Gebaudes bewirkt.

Beispiele dazu:

e Aus der Anzahl der Schadenmeldungen bei der Versicherung wird eine
Verbesserung der Sturmsicherheit vorgeschlagen.

e Auf der Grundlage der Anzahl und des Umfangs der Reparaturen beim
Garagentor wird der Ersatz vorgeschlagen zur Herstellung der
Betriebssicherheit.
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10.3.2 Vorgeschlagener Terminplan

Der Vorschlag eines Terminplans soll auf dem Vergleich des IST-Zustandes zum
SOLL-Zustand erfolgen.

Der vorgeschlagene Terminplan ist eine Grundlage fir Entscheidungstrager wie
beispielsweise Eigentiimerversammlungen.

10.3.3 Vorgeschlagener Investitionsplan

Alle vorgeschlagenen MaBnahmen kénnen mit Kostengruppen hinterlegt sein. Damit
ist die Grundlage vorhanden, jeder MaBnahme die Investitionshéhe zuzuordnen.

Bei Zusammenfuhrung des Terminplans und des Investitionsplans sind Haufungen
erkennbar und kdnnen vermieden werden unter Berlcksichtigung des vorhandenen
Budgets.

10.4 Zusammenfassung der Analysemethode

Auf der Grundlage der Auswertung der geflihrten Interviews ist wie folgt zusammen zu
fassen:

Gebaudespezifische Daten  werden einem  optimalen  Gebaudezustand
gegenilbergestellt.

Die Ergebnisse der Gegeniberstellung werden in einer laienhaft interpretierbaren und
schnell lesbaren Grafik ausgewertet.

In dieser Auswertung sollen zentrale MaBnahmen erkennbar sein, welche den Zustand
des Gebaudes nachhaltig beeinflussen und verbessern.

Eine mdgliche Auswertung der Gegenuberstellung ist ein MaBnahmenplan, ein
Terminplan und ein Investitionsplan.

Eine wiinschenswerte Aussage ist die Reduktion aller méglichen Auswertungen auf
eine kleine Anzahl der wichtigsten MaBnahmen mit der gr6Bten Wirkung.

Die Gefahr einer umfassenden Datensammlung ist, dass die Menge der Daten und die
Menge von moéglichen Aussagen einschrankend sind fur die Nachvollziehbarkeit und
die Sachlichkeit. Die Analysemethode darf sich nicht im Detail verlieren.
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11 FAZIT - DISKUSSION

Diese Masterarbeit bewegt sich im Spannungsfeld zwischen Gebaude und Gefahr.

Far eine sachliche Diskussion zeigten sich in der Grundlagenarbeit verschiedene
Notwendigkeiten, auf welche nachfolgend eingegangen wird.

Die Grundlagenarbeit ist der Ausgangspunkt fir eine Anzahl von interessanten
Ansatzen und Gedanken, die in weiterer Folge diskutiert werden kdnnen zur
Konkretisierung von Perspektiven und Visionen.

11.1 Begriffsbestimmungen

In den Gesprachen mit Experten wurde deutlich, dass verschiedene Fachrichtungen
mit gleichlautenden Begriffen arbeiten, deren Inhalt allerdings in verschiedenen
Fachgebieten unterschiedlich definiert ist.

Dies stellt eine bedeutende Schwierigkeit beim fachlichen Austausch dar. Experten
sollen in deren Sprache angesprochen werden.

Mit der Feststellung der Sinnhaftigkeit stellt sich die Frage:

e Wie kdnnen Begriffe fir alle Akteure gleichlautend standardisiert werden?

11.2 Sensibilisierung auf den Begriff Gefahr

11.2.1 Ein Geb&ude — ein Ziel von Gefahren

Neben der subjektiv gepragten Uberzeugung, das Bestmégliche fiir ein Gebaude
geleistet zu haben und damit ein bestmdglich sicheres Gebaude zu haben sind
folgende Fragen aufrittelnd:

e Woher kommen weitere Gefahren?
e Welche weiteren Gefahren sollen zusatzlich auf das Gebaude einwirken?
e Wo sind die Ursachen oder die Verursacher?

Diese Fragen beleuchten einen Standpunkt, der von einer geglaubten Sicherheit des
Gebaudes ausgeht.

Diese subjektiv vermutete Sicherheit darf hinterfragt werden.

Erst mit der vertiefenden Beschaftigung werden viele andere Gefahren erkannt, die
auf ein Gebaude einwirken. — ,Ein Gebaude — ein Ziel von Gefahren®
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11.2.2 Ein Gebaude — eine Quelle von Gefahren

Vergleichbar mit der Sichtweise ,ein Gebdude — ein Ziel von Gefahren® stellt ein
Gebaude auch eine Quelle von Gefahren dar. Diese werden mitunter erst nach
eingehender Befassung mit der Thematik erkennbar.

Der Obliche Zugang mit subjektiver Pragung ist, dass das eigene Gebaude
bestmdgliche Sicherheit bietet und keine Gefahr nach auBen darstellt.

e Wo wirken in einem vermeintlich ,sicheren“ Gebaude Gefahren nach aufBen?
e Worin liegen diese Gefahren fir das Umfeld?

e Wie ist die Sichtweise bei Berlicksichtigung von Technik und Recht, Soziologie
und Wirtschaft?

Die Vielfalt von mdglichen Wirkungen von Gefahren nach auBen ist auf den ersten
Blick nicht sofort erkennbar.

Die Vielfalt erdffnet sich bei Anderung der Sichtweise in andere Fachgebiete und
Interessen. — ,Ein Geb&aude — eine Quelle von Gefahren®

11.2.3 Uberlagerungen von Gefahren und deren Wirkung

Der schlichte Zugang besteht darin, dass einer einzelnen Gefahr eine einzelne
Wirkung zugeordnet wird. Durch die mégliche Uberlagerung von mehreren Gefahren
steigt die Anzahl der Gefahrenkombinationen deutlich an.

Dabei ist zu beachten:

¢ Nicht jeder einzelnen Gefahr und nicht jeder Gefahrenkombination folgt eine
schadigende Auswirkung.

e Nicht jede Gefahrenlage mindet in sinnvollen Handlungen zur Vorkehrung
gegen die Auswirkungen.

¢ Nicht jede mégliche Auswirkung bedarf praventiven MaBnahmen.

e Uberlagerungen von Gefahren kénnen in der gemeinsamen Wirkung dampfend
oder verstarkend wirken.

Die Uberlegungen zu ,Uberlagerungen von Gefahren und deren Wirkung® 6ffnen eine
Menge interessanter und spannender Ansatze, auch mit Uberraschenden
Ergebnissen.
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11.3  Offnung der Betrachtungsweise

11.3.1 Lineare Betrachtungsweise — Expertenwissen

Das Expertenwissen aus vielen Fachgebieten ist abgegrenzt durch klar definierte
Schranken.

Das Expertenwissen hat hohe Bedeutung in der weiteren Vertiefung, wohl wissend,
dass es viele andere Gebiete und Uberlagerungen gibt.

Die Wahrnehmung der Abgrenzung des Fachwissens ist eine wichtige Eigenschaft
eines jeden Experten.

Die Weiterentwicklung der Fachgebiete ist bedeutend fir die Erfassung der jeweiligen
Thematik. Weiter vertieftes Wissen ist zutraglich flr das Verstehen der Thematik.

Die Vertiefung des Expertenwissens erfolgt sowohl durch Ausbildung in 6ffentlichen
und privaten Bildungseinrichtungen, aber auch durch unternehmensbezogene
Schulungen und durch unternehmensbezogene Forschung und Entwicklung.

11.3.2 Gesamthafte Betrachtungsweise — Generalistenwissen

Eine besondere Aufgabenstellung fir das gesamthafte Verstehen vom Spannungsfeld
,<aebaude und Gefahr“ist die Zusammenflihrung von verschiedenen Wissensgebieten
von Experten.

Diese Koordinierung stellt sich der besonderen Herausforderung, sich auf
Undenkbares und auf Uberraschendes einzulassen.

Das Vorhandensein von umfangreichem Expertenwissen ist in Bildungseinrichtungen
und in der Wirtschaft leicht erkennbar. Die Herausforderung liegt darin, alle
notwendigen Fachrichtungen flr ein Projekt zu bindeln und zu koordinieren.

e Welcher Beruf ist Kraft Ausbildung kompetent zur Bewaltigung der Aufgaben
und Herausforderungen bei der Koordinierung von Expertenwissen?

e Welche Personen haben die notwendige Erfahrung eines Generalisten, um die
Vielfalt von Expertenwissen zusammen zu fihren?

Auf diese Fragen in der Wechselwirkung Experte und Generalist kénnen viele
Uberlegungen und Ideen folgen.
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11.4 Akteure und Aktivitaten

Im Konnex ,Gebaude und Gefahr” wird in erster Linie die Bautechnik gesehen.
Damit sind Planung und Baufirma als erste angesprochen.

Viele andere Bereiche werden erst in zweiter Linie gesehen und genannt.

11.4.1 Bekannte Akteure

Aus dem herkémmlichen Zugang zu ,Geb&ude und Gefahr” sind das beispielhaft:

Architekt, Baumeister, Handwerker, Haustechnik, Versorgungsbetriebe Wasser —
Strom — Telefon und Internet — Gas — Fernwarme

11.4.2 Unvermutete Akteure

Die unvermuteten Akteure werden deutlich beim Wechsel der Betrachtung von der
Bautechnik zum Recht, zur Wirtschaft, zur Soziologie. Das sind beispielhaft:

Besucher, Kunden, Mitarbeiter, Service und Instandhaltung, Kinder und Senioren,
Erben und Nachfolger, Investoren und Makler, Banken und Versicherungen, Juristen,
Betreuungsdienste, ...

Exekutive, Behdrden, Irrlaufer und Suchende, Einsatzkrafte Feuerwehr und Rettung,

Nachbarn, Verkehrsteilnehmer, Stadtentwicklung, Raumplanung,

11.4.3 Aktivitdten im Geb&ude und um das Gebéaude

Der traditionelle Zugang zur Frage der Aktivitaten in einem Gebaude geht zuriick auf
den Anlass der Errichtung und den Zweck der Errichtung.

Definition des Gebaudetyps mit den entsprechenden Untertypen:

Wohnhaus, Schulgebaude, Betriebsgebdude, Monumentalbau, Sakralbau,
Sportanlage, Kulturstatte, Infrastruktur, ...

Ergdnzend dazu sind eine Vielzahl von Aktivitdten innerhalb eines Geb&udes
notwendig, die gesamthaft ein Schutzbedirfnis haben und die gesamthaft
Ausgangsorte von Risiken sind. Dazu beispielhaft in Stichworten:

Service der Aufzugsanlagen, Wartung der Liftungsanlage, Kanalrdumung,
Reparatur Toranlage, Glasbruch, Dachkontrolle, Installation Glasfasernetz,
Brandbeschau, Umbau und Adaptierung, behérdlicher Aushang, Haustiere,...
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AuBerhalb des Gebaudes ist auf eine Vielzahl von Aktivitditen zu achten, wie
beispielsweise in Stichworten:

Abfalltrennung und Abfuhr, Schneerdumung und Eisbildung, Zufahrt und
Parkplatze, Bepflanzung, Windrichtung, Blendwirkung und Sonnenstand,
Kinderspielplatz und Haustiere, Gelandeneigung und Niederschlage,...

Diese beispielhaft angefiihrten Aktivitaten innerhalb und auBerhalb eines Gebaudes
stehen fir eine sehr umfangreiche Kreativitdt von Ereignissen, wie sie kaum
erschépfend aufgelistet werden kénnen.

1144 Ein Geb&ude — ein Ziel und eine Quelle von Gefahren

Aus dem Bereich der bekannten Akteure, der unvermuteten Akteure, der Aktivitaten
innerhalb des Gebaudes und auBerhalb des Gebaudes lassen sich eine nicht
abschatzbare Anzahl von Situationen und mdglichen Gefahrenquellen ableiten,
welche aus einem Gebaude herauswirken oder auf ein Gebaude einwirken.

Ein Geb&ude — ein Ziel und eine Quelle von Gefahren

Selbstverstandlich sind die Gefahren zu gruppieren und deren Bedeutung sowie deren
Wirkung zu gewichten.

11.5 Notwendigkeit der Analyse

Aus der Anzahl von Akteuren und Aktivitdten in und um ein Gebaude kann auf eine
untberschaubar groBe Anzahl von Gefahren unterschiedlichster Art geschlossen
werden.

Fur einen Uberblick aller denkbaren Gefahren ist eine Analyse notwendig.

11.5.1 Elemente in der Analyse

Wie soll die Anzahl der Akteure erfasst werden?

Wie soll die Anzahl der Aktivitaten erfasst werden?

Wie sollen die Querverbindungen erfasst werden?

Wie sollen die Gebaudetypen mit ihren Eigenschaften erfasst werden?

Die Beantwortung und Bearbeitung dieser Fragen beansprucht einen nicht
abschatzbaren Arbeitsaufwand. Am Ende der Bearbeitung soll die gesamthafte
Erfassung stehen als Vorleistung flr Auswertungen.
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11.5.2 Uberschaubarkeit und Gruppierung
Die Systematik einer Erfassung als Grundlage einer Analyse ist zu entwickeln mit einer
offenen Struktur.

Die Gefahrengruppen sind von wenigen Hauptgruppen bis in fast beliebig detaillierte
Untergruppen aufzuteilen.

Dabei darf die allgemeine Ubersicht nicht verloren werden und dennoch der Pfad ins
Detail méglich sein.

Als Hauptgruppen bieten sich an:

e Technik

e Wirtschaft
e Recht

e Soziologie

11.5.3 Gewichtung

Jede Gefahr ist in Abhangigkeit des Gebaudetyps, der Akteure und der Aktivitaten zu
bewerten und zu gewichten.

Jede Uberlagerung von Gefahren ist in Analogie zu einer Einzelgefahr zu bearbeiten.
e Welche Kriterien sind fur eine Gewichtung im individuellen Umfeld anzusetzen?

e Wer kann eine Gewichtung Kraft Beruf oder Kraft Erfahrung vornehmen?

11.5.4 Aufwand der Analyse

Das Vorhaben von der Analyse Uber die Gewichtung und die Darstellung bis zu den
Auswertungen wurde mit einem Fachmann der IT-Branche besprochen mit dem
Ergebnis, dass der Umfang eines derartigen Vorhabens in einer ersten Abschatzung
mit mehreren Mannjahren Aufwand zu veranschlagen ist.

Damit ist die Sinnhaftigkeit unter dem Kosten — Nutzen — Aspekt klar in Frage zu
stellen.
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11.6 Darstellung

Ein umfangreiches Konvolut von Grundlagen (ber ,Gefahren — Akteure und
Aktivitaten® soll kurz und aussagekraftig dargestellt werden.

11.6.1 Vision einer Darstellung

Das ziffernmaBige Ziel der Darstellung soll eine einfache Kennzahl sein, die einfach
zu lesen ist wie beispielsweise: Kennzahl 8 von 10

Das grafische Ziel der Darstellung soll eine einfache Grafik sein, die einen sofortigen
aussagekraftigen Rickschluss auf Vergleichbarkeit mit anderen Gebauden zulasst.

Eine Mdoglichkeit der grafischen Darstellung ist bei Abbildung 12 unter 10.2
»<Anforderungen an die Darstellung“ mit dynamischem Hintergrund beschrieben:

ORGANISATION TECHNIK

WIDMUNG _—

NATURGEFAHREN

/

i

NUTZER /

Abb. 14: Darstellung Geb&ude und Gefahren, Quelle Hermann Vogel

11.6.2 Problematik einer Darstellung

Eine grafische Darstellung ist eine Momentaufnahme.

Eine bessere Aussagekraft hat die Auswertung einer dynamischen Hinterlegung mit
der Mdglichkeit einer Aktualisierung mit geringem Aufwand.
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11.6.3 Aufwand der Darstellung

Das Vorhaben von der Analyse Uber die Gewichtung und die Darstellung bis zu den
Auswertungen wurde mit einem Fachmann der IT-Branche besprochen mit dem
Ergebnis, dass der Umfang eines derartigen Vorhabens in einer ersten Abschatzung
mit mehreren Mannjahren Aufwand zu veranschlagen ist.

Damit ist die Sinnhaftigkeit unter dem Kosten — Nutzen — Aspekt klar in Frage zu
stellen.

11.7 Visionen von méglichen Folgerungen

Die vollstandige Erfassung von Gefahren, Gebaudetypen, Akteuren und Aktivitaten
lasst die Kreativitat in den mdglichen Auswertungen und weiteren Verwendungen
aufleben.

Das sind beispielhaft:
11.7.1 Checkliste der Gefahrensituation — Ersteindruck des Geb&udes

Zieldefinition: mit der Eingabe einer begrenzten Anzahl von Hauptkriterien wird der
Zustand des Gebaudes mit einer tolerablen Genauigkeit erfasst.

11.7.2 Folgerung Marktwert und Verkehrswert

Zieldefinition: der Gebaudewert ist nicht nur ein tagesaktueller Wert, sondern
berlcksichtigt auch die Wertentwicklung in Abhangigkeit von weiteren Einflissen. Das
Risiko fur einen Interessenten oder Kaufer wird geringer und besser Uberschaubar.

11.7.3 Folgerung technisch notwendige Instandhaltungsaufwande

Zieldefinition: die notwendigen technischen Instandhaltungen werden aus der
Erfassung der technischen Daten der Bauteile herausgenommen. Beispielhaft die
Notwendigkeit des Ersatzes von Isolierglasscheiben, die Notwendigkeit der
Erneuerung des Fassadenanstrichs,...

11.7.4 Folgerung wirtschaftlich notwendige Instandhaltungsaufwéande

Zieldefinition: Der wirtschaftliche Rahmen fir die notwendigen technischen
Instandhaltungsaufwéande wird abgeschétzt. Die Héhe von Reparaturriickstellungen
kann wirtschaftlich vorbereitet werden.
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11.7.5 Folgerung terminliche Instandhaltungsaufwande

Zieldefinition: Der terminliche Rahmen ist abhangig von der technischen
Notwendigkeit und von den wirtschaftlichen Méglichkeiten.

11.7.6 Folgerung der zentralen Gefahrensituationen

Zieldefinition: jeder, der am Gebaude ein Interesse hat, kann sein Interesse durch eine
Kennzahl prifen.

11.7.7 Folgerung zur Erhéhung der Sicherheit

Zieldefinition: Welche MaBnahmen bewirken welche Sicherheitsanderung? Die Palette
der MaBnahmen kann in das System eingegeben werden innerhalb weniger
Hauptkriterien und deren Auswirkung unmittelbar an der ausgewerteten Kennzahl und
in der grafischen Darstellung abgelesen werden.

11.8 Erkenntnis der Komplexitat

Bei der Analyse des Spannungsfeldes ,Gebaude und Gefahr entstehen Uber die
Komplexitat Erkenntnisse, die wie folgt zusammengefasst werden:

11.8.1 Anzahl der Akteure

Die Anzahl der Akteure ist weit gr6Ber als in einem ersten Blick zu vermuten ist. Die
Akteure und deren Zusammenwirken kénnen nicht abschlieBend und nicht
erschépfend erfasst werden.

11.8.2 Umfang der Aktivitaten

Die Anzahl und der Umfang der Aktivitaten innerhalb und auBerhalb eines Geb&audes
sind derart vielfaltig, dass sie als einzelne Aktivitat und in der Uberlagerung nicht
gesamthaft erfasst werden kdnnen.

11.8.3 Erkenntnis der Haufigkeit von Einflissen und deren Wirkung

Die Haufigkeit von Einflissen und deren Wirkung kann in einer ZahlengréBe nicht
angegeben werden. Die Wirkung von einzelnen Einflissen kann deutlich abweichen
im Uberlagerungsfall mit anderen Einfliissen. Die Toleranz von Baustoffen und von
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Ablaufszenarien ist eine wichtige BemessungsgréBe und nicht in einer allgemeinen
Form definierbar.

Die Wirkung von Einzeleinflissen oder von Uberlagernden Einflissen kann
vernachlassigbar sein oder von Bedeutung sein.

Ein Vergleich Uber verschiedene Gebaudetypen und Nutzungsarten fihrt in eine
Breite, die nicht erfassbar und nicht darstellbar ist.

11.8.4 AbschlieBende Erkenntnis

Einzelne Fachgebiete sind innerhalb ihrer Schranken gut beherrschbar und wertvolle
Teile fir eine gesamthafte Beurteilung in der Thematik ,Gebaude und Gefahr“. Eine
gesamthafte Beurteilung tber alle denkbaren Fachgebiete, Akteure und Szenarien, ist
auf der Grundlage von Expertenwissen nicht durchfihrbar.

Das Zusammenfihren der linearen Betrachtungsweisen der Experten ist eine Aufgabe
eines Generalisten.

Es ist nicht mdglich, samtliche denkbaren Gefahren und Szenarien praventiv zu
erfassen. Der Einblick in die Vielfalt erbffnet ein Uberraschend breites Feld von
Akteuren und Aktivitaten in einer Komplexitat, die den Anschein verursacht, nicht
beherrschbar zu sein.

Ein Generalist ist Kraft Beruf oder Kraft Ausbildung nicht vorhanden. Dieser Beruf oder
diese Funktion soll zumindest auf ein Grundlagenwissen in allen einzelnen Disziplinen
aufbauen und in den einzelnen Disziplinen auf das Expertenwissen zurlckgreifen. Das
entscheidende Merkmal im Berufsbild des Generalisten ist die Erfahrung.

11.9 Erkenntnis des Aufwandes

Bei der Analyse des Spannungsfeldes ,Gebaude und Gefahr* entstehen Uber den
abzuschatzenden Aufwand Erkenntnisse, die wie folgt zusammengefasst werden:

11.9.1 Menge der Datengrundlagen — Analyse

Die Menge der Datengrundlagen ist betrachtlich, der Aufwand far die Schaffung der
Grundlagen ist betrachtlich. Insbesondere die Berlicksichtigung von Verknipfungen in
Abhangigkeit vom objektspezifischen Umfeld ist aufwandig.

11.9.2 Digitale Aufbereitung — Darstellung

Die digitale Aufbereitung von der Grundlagenerfassung dber die Analyse mit
Haufigkeit und Gewichtung, Uber die Darstellung als ZahlengréBe und als Grafik, mit
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Auswertungen in verschiedenste Richtungen wird von einem IT-Fachmann auf einen
Aufwand von mehreren Mannjahren abgeschatzt.

Somit ist das Kriterium von Kosten und Nutzen genau zu prifen, eine weitere
Verfolgung der Visionen aus dem gesamthaften Kontext ,Gebaude und Gefahr*
erscheint nicht realistisch.

11.9.3 AbschlieBende Erkenntnis

Der Aufwand an Kosten und Zeit erscheint untiberschaubar.

Das Pflichtenheft der digitalen Aufbereitung ist nicht ausreichend ausgearbeitet far
konkrete Uberlegungen zur digitalen Ausarbeitung.

11.10 Masterarbeit — Bezug zur Hypothese 1
11.10.1 Hypothese 1:

Eine umfassende Bearbeitung von Ziel und Quelle von Gefahren ist durch linear
agierende Experten ausschlieBlich in ihrem linear zu betrachtenden abgegrenzten
Wissensfeld méglich.

Das Generalistenwissen ist objektbezogen und bisher nicht standardisierbar. Mit dem
Abschluss eines Projekts geht viel Wissen im Sinne eines Generalisten verloren. Das
Wissen wird nicht gesammelt und weitergegeben.

11.10.2  Annahme und Bestatigung oder Verneinung und Verwerfung

Der Teil 1 der Hypothese wird bestéatigt. Aus dem Expertenwissen kann die Thematik
,Ziel und Quelle von Gefahren“ ausschlieBlich in ihrem abgegrenzten Wissensfeld
bearbeitet werden.

Der Teil 2 der Hypothese wird bestétigt. Das Generalistenwissen ist objektbezogen
und nicht standardisierbar. Dieses Wissen ist zu einem guten Teil durch Erfahrung
gepragt, und zwar durch die Erfahrung, Expertenwissen aus verschiedenen Gebieten
zu koordinieren und bei Erfordernis entsprechend einzubinden. Der Gesamtlberblick
bleibt im Mittelpunkt der Funktion des Generalisten.
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11.11 Masterarbeit — Bezug zur Hypothese 2
11.11.1 Hypothese 2:

Auf der Grundlage einer vollstandigen Analyse kann die gesamthafte
Gefahrensituation eines Gebaudes durch eine einzelne Grafik und / oder eine einzelne
Zahl laienhaft verstandlich dargestellt werden.

11.11.2  Annahme und Bestatigung oder Verneinung und Verwerfung

Die Hypothese einer einzelnen Zahl oder einer einzelnen Grafik fir die gesamthafte
Darstellung einer Gefahrensituation ist winschenswert, aber nicht umsetzbar. Diese
Hypothese ist zu verneinen und zu verwerfen.

11.12 Masterarbeit — Bezug zur Hypothese 3
11.12.1 Hypothese 3:

Nach vollstéandiger Analyse und Darstellung kann das Wissen Uber ein Gebaude
vielfaltig verwendet werden. Auf dieser Datengrundlage kénnen Schliisse gezogen
werden Uber vorhandene technische, wirtschaftliche, juristische und soziologische
Eigenschaften und Uber deren zukinftige Entwicklungen.

11.12.2  Annahme und Bestatigung oder Verneinung und Verwerfung

Diese Hypothese beschreibt ein wiinschenswertes Idealbild, das realistischer weise
nicht umsetzbar ist. Diese Hypothese ist zu verneinen und zu verwerfen.
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12 PERSPEKTIVE — AUSBLICK / AUFGABENSTELLUNGEN

Bei der Bearbeitung der Themenstellung dieser Masterarbeit ,,Ein Gebaude — ein Ziel
und eine Quelle von Gefahren® werden mehr Fragen aufgeworfen als Antworten
gegeben werden kénnen.

Die aufgeworfenen Fragen wecken Interesse und Neugier flr eine weitere vertiefende
Bearbeitung. Die damit verbundenen Visionen sind reizvoll.

12.1 Vision eines Gefahrenspektrums

Die Gefahren aus den verschiedenen Gebieten Technik — Wirtschaft — Recht —
Soziologie werden objektbezogen analysiert und gegenseitig gewichtet.

Jede Gefahrengruppe kann in beliebige Unterteilungen bis in das kleinste Detail
benannt und analysiert werden.

Die Gefahrengruppen haben Querverbindungen aus denen Uberlagerungen und
Einflisse deutlich werden.

Die Gefahrengruppen werden aus einer hinterlegten Datenbasis mit Bezug auf den
Gebaudetyp vorgeschlagen im Sinne einer Abarbeitung einer Checkliste mit den
Uberschaubaren wesentlichen Kriterien beschrankt auf eine geringe aussagekraftige
Anzahl.

Die Analyse ist standig kontrolliert durch k.o. Kriterien, die sofortiges Handeln
vorschlagen oder die eine weitere Bearbeitung von der Lésung dieser aufgetretenen
Problemstellung abhangig machen.

Die Analyse der Gefahren ist eine permanente Aufgabe mit dem bleibenden Makel der
unerreichbaren Vollstandigkeit. Die angestrebte Vollstandigkeit wird durch ein
selbstlernendes System unterstitzt.

12.2 Vision eines IST — Zustandes

Der erste Kontakt mit einem Gebaude ist analog einer Checkliste gefiihrt mit wenigen
zentralen Kriterien und damit einer ersten schnellen Aussage Uber das
Gefahrenpotential des Gebaudes.

Der Erstkontakt kann beliebig vertieft werden bis in Einzelheiten.

12.3 Vision eines SOLL — Zustandes

Der Bearbeitung ist ein Soll — Zustand hinterlegt mit dem MaBstab einer
Mindestanforderung an Sicherheit und mit der Berlicksichtigung von k.o. Kriterien.
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Die MaBnahmen fiir die Erreichung des Soll — Zustandes werden vorgeschlagen nach
Effektivitat der MaBnahme unter Abwagung der technischen und wirtschaftlichen oder
organisatorischen MaBnahmen.

12.4 Vision von Schlussfolgerungen

Die gesamthafte  Erfassung ermdglicht durch die  Abrufbarkeit von
Materialeigenschaften und Kostenkomponenten die Erstellung eines technischen
Investitionsplanes mit Prioritdten, einer wirtschaftlichen Investitionsplanes unter
Bericksichtigung der Ausgabenbelastung im vorhandenen Budget.

Die Wertigkeit des Gebaudes und die Exposition zu vorhandenen Gefahren werden in
der Erfassung der Objektgrundlagen so verwendet, dass Makler und
Kaufinteressenten, dass Nutzer und Eigentiimer den zukiinftigen Wert des Gebaudes
Uber Jahre dokumentiert vor sich sehen.

MaBnahmen im Umfeld werden mit ihrer unmittelbaren Wirkung auf das Gebaude
erfasst und mit der Auswirkung in der Kennzahl und der Grafik sofort dargestellt.

Wirtschaftliche Interessen von der Hausverwaltung, von Rucklagenbildung, von
Steuerberater und Finanzamt bedienen sich den Prognosen Uber die Entwicklung vom
Gebaude mit einer Auswertung, die vom Begriff der Gefahr losgelést ist.

Organisatorische MaBnahmen (ber die Nutzung vom Gebaude und vom Umfeld
wirken auf die Wertigkeit vom Gebaude. Der Begriff der Wertigkeit wird neu definiert
und unabhangig von der Bestimmung des Verkehrswertes platziert.

12.5 Vision eines Berufsbildes: Generalist

Das Expertenwissen wird geférdert und vertieft, fir verschiedene Anforderungen
werden gezielt Schulungen und Ausbildungen angeboten.

Die Summe aller Experten ist nicht ausreichend fir den Erfolg eines Projekts.

Ein Generalist wird in Form eines Berufsbildes und einer Ausbildung geformt mit einem
Grundwissen Uber alle Expertengebiete und der Fahigkeit, diese zu koordinieren.

Mit der Schaffung eines Berufsbildes eines Generalisten werden die anderen
Berufsbilder Gberarbeitet. Alle Berufsbilder sollen vergleichbar sein, alle Berufsbilder
sollen eine klare Abgrenzung in den Kompetenzen und klare Schnittstellen zum
nachsten haben.

12.6 Vision einer digitalen Bearbeitung

Die Verwendung von Bearbeitungstools in den einzelnen Expertengebieten wird so
angepasst, dass eine digitale Verbindung in andere Fachgebiete méglich ist.

Die Vielzahl von Unterstiitzungstools in allen Fachgebieten ist hilfreich zur L6sung von
Problemstellungen bis in Detaillésungen.
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Die Zusammenfiihrung durch offene Schnittstellen ermdglicht die automatisierte
Analyse von Gefahrensituationen von Gebauden. Diese Schnittstellen sind offen in alle
Gebiete aus Technik, Wirtschaft, Soziologie und Recht.

Eine Darstellung von Gefahrengebieten und eine Darstellung von Wirkungen von
MaBnahmen sind in einem digitalen Gebaudemodell grafisch darstellbar und laienhaft
begreifbar.

EDV-unterstitze Lésungen fir den Bereich Gebaude werden in kompatiblen Paketen
angeboten, beispielsweise Losungen fur die Hausverwaltung, far die Bauphysik, fir
statisch-konstruktive Berechnungen, fir CAD-Zeichnungen und Massenermittiungen,

fir Ausschreibungen — Preisspiegel — Vergaben, fir Terminplanung und
Terminkontrolle, fur Vorhersagen — Klima / Unwetter, Naturgefahren,
Pegelmessungen, demographische Entwicklungen, Verkehrsprognosen,
Arbeitsplatzverteilung, Bildung und Mobilitat, Kaufkraftverteilung,

Versicherungsstatistik,...

Aus der digitalen Verknipfung kénnen PraventionsmafBnahmen abgeleitet werden.

12.7 Vision einer Wissensdatenbank

Die Verwendung eines Analysesystems flur Gefahren ist rlickgekoppelt zu einer
gemeinsamen Datenbank in der alle Eventualitditen nach Stichworten gesammelt
werden. Der Wissenszuwachs wird aufbereitet und den Nutzern des Systems zur
Verfigung gestellt.

12.8 Vision von Benefits

Durch den dokumentierten Standard eines Gebaudes kommen der Eigentiimer und
der Nutzer in den Genuss von Vorteilen wie beispielsweise vergilnstigte
Versicherungspramien, Vorteile aus den Titeln Energiestandard, CO2-Bilanz, graue
Energie, nachhaltiges Bauen, werthaltiges Bauen, kindergerechtes Wohnen,...

12.9 Ausbildung und Fachkrafte
Die Ausbildungsstatten orientieren sich an zukunftsweisenden und innovativen
Entwicklungen.

Die Fachkrafte erhalten Kenntnis tUber die Tradition und Geschichte als Basis und tber
die Umsetzung von Innovationen.

Die Fachkrafte erhalten neben dem linearen Blick in das Fachgebiet eine
angemessene Grundlage fiir einen Uberblick (iber verwandte Tatigkeiten.
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14 ZUSAMMENFASSUNG - KURZFORM

Diese Masterarbeit bewegt sich im Spannungsfeld zwischen Gebaude und Gefahr.
Gefahren kdnnen auf ein Gebaude einwirken oder von einem Gebaude ausgehen. Bei
genauerer Betrachtung von Ursache und Wirkung von Gefahren gibt es eine fast
untberschaubare Anzahl von Gefahren in Verbindung mit Akteuren, Aktionen und
Umfeld aus den Bereichen Technik und Recht, Wirtschaft und Soziologie.

Diese Vielzahl von Gefahrensituationen soll Gbersichtlich strukturiert werden durch
eine Analysemethode und gewichtet werden auf Grund der Haufigkeit der Intensitat
sowie der Bedeutung der Wirkung. Das Ergebnis dieser Analyse soll mit einer
einfachen Zahl beschrieben werden und mit einer einfachen Grafik aussagekraftig
dargestellt werden. Auf dieser Grundlage sollen verschiedenste Schlussfolgerungen
in verschiedenste Anwendungsbereiche mdglich sein.

Die zeitlichen Phasen dieser Gefahren umfassen die Projektierung, Herstellung,
Nutzung, Umbau und Umnutzung, sowie den Abbruch des Gebaudes. Die Trager
dieser Gefahren sind beispielhaft Baufirma, Behdrde, Architekt, Nutzer, Lieferant,
Kinder, Haustiere, Raumordnung, Anwalt, Rettung, Exekutive,... Die Aktivitaten sind
beispielhaft die geplante Nutzung, der Bauablauf, die Wartung und Instandhaltung,
Hausverwaltung, Elementarereignisse,... Erkennbar an diesen beispielhaften
Aufzahlungen ist die untiberschaubare Vielfalt der Einzelnen und der Uberlagerungen.

Experten haben ein sehr fundiertes Fachwissen innerhalb genauer Schranken, wohl
wissend, dass jede Einzeldisziplin fur sich wertvoll ist, sich aber einer gesamthaften
Betrachtung unterzuordnen hat. Die Koordinierung aller Experten obliegt einem
Generalisten, er arbeitet Uberwiegend auf der Basis von Erfahrung und
Grundkenntnissen in allen Fachgebieten, in denen er bei Notwendigkeit vertieftes
Expertenwissen einholt.

Die gestellten Hypothesen sind zusammengefasst zu umschreiben:

e Die Experten bewegen sich ausschlieBlich in ihrem abgegrenzten Arbeitsfeld
mit einem sehr hohen Fachwissen. Ein {bergeordneter Generalist ist
notwendig, er arbeitet objektbezogen durch Koordinierung aller Fachgebiete.

e Die Darstellung einer Gefahrenlage durch eine einzelne Zahl oder eine einzelne
Grafik ist wlnschenswert, aber nicht umsetzbar. Die Begrindung liegt
hauptséachlich in der Vielzahl und der Vielfalt von Gefahrenlagen.

e Die Ziehung von vielfaltigen Schlissen nach einer allumfassenden
vollstandigen Gefahrenanalyse aus Technik und Recht, Wirtschaft und
Soziologie ist wiinschenswert, aber durch die Komplexitat nicht umsetzbar.

Bei der Bearbeitung der Themenstellung ,Ein Gebaude — ein Ziel und eine Quelle von
Gefahren“ werden mehr Fragen aufgeworfen als Antworten gegeben werden kénnen.
Die aufgeworfenen Fragen wecken Interesse und Neugier flr eine weitere tiefer
gehende Bearbeitung und Erforschung, die damit verbundenen Visionen sind reizvoll.
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15 ANHANG: FALLBEISPIEL - ,,TROCKENBAU*

Auszug 1 von 2 aus der Bearbeitung durch den Sachverstandigen

6900 Bregenz

| REXZy

Zahl 01217

BV . . 5rcgen:
Begleitung der Wohnungsiibergabe [ GTGTGE

Gutachterliche Stellungnahme

Sehr geehrter Herr | N !

Grundlagen

Hintergrund der nachfolgenden gutachterlichen Stellungnahme sind die

Ublichkeiten, wie sie im Baugewerbe anzuwenden sind.

Dazu sind insbesondere anzuwenden:
normative Regelungen, fachgerechte handwerkliche Ausflihrung,
Richtlinien der Bauindustrie, Bewertungen analog der Regeln der
Technik, Uberpriifungen mit zweckdienlicher und angemessener
Sorgfalt, u.a.

Trockenbau
Der Anschluss der Trockenbauwéande an die Massivwande ist wie folgt zu

kommentieren:
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Feststellungen:

1.
2.

Ausfihrung mit malermaBiger Acrylfuge in der Ecke, Uberstrichen
Vorgabe der Bauindustrie: Detaillosung mit Dehnungsfuge mit

gegeniberliegenden Flanken oder mit Schattenfuge, Einlage von Profilen

3. Normativer Hinweis Trockenbau ON B3415:2015 keine Acrylfuge

4. Oberflachenbearbeitung durch Malerarbeiten

Anmerkungen:

1.

Eine Ausfihrung ohne Risse ist nicht méglich. Grundsétzlich entsteht bei
jedem Materialwechsel durch die unterschiedlichen Eigenschaften der
Materialien ein Riss, also hier bei den mdglichen Detailausfiihrungen
zwischen Gips, Metall, Acryl und Verputz. Diese Risse sind technisch
unabwendbar und zulassig.

FOr das Erscheinungsbild ist die malermaBige Oberflache als letzter
Arbeitsgang maBgebend. Die fachlich anerkannte Malerarbeit besteht aus
einer Acrylfuge in der Ecke von Verputz und Gipsplatte sowie einer
Beschichtung der Putzflache und der Gipsflache.

Die Dauerhaftigkeit der Oberflache ist direkte Folge der Art des Bewohnens
und der Abnutzung. In Anlehnung an den Nutzungsdauerkatalog ist die
angemessene Nutzungsdauer eines Anstrichs im Gebaudeinneren von 5 bis
10 Jahren anzunehmen.

Der Abnutzungsprozess ist eine permanente Einwirkung und allméahliche
Abnutzung mit der Folge, dass der Zustand spatestens nach 10 Jahren als
erneuerungswirdig empfunden wird.

Mit der malermaBigen Erneuerung der Oberflache wird auch die Acrylfuge
als Teil des Malergewerks gepruft und erforderlichenfalls erneuert.

Das ausgefuhrte Detail im Trockenbau widerspricht verschiedenen
Richtlinien der Norm und der Bauindustrie.

Das ausgefiihrte Detail im Trockenbau entspricht dem anerkannten Stand
der Technik und den bewéahrten Regeln des Handwerks.

Hinweise zum Normenwesen:

In den Normenausschissen ist eine Vielzahl von Interessen in
verschiedener Zusammensetzung vertreten, die sich im technischen Inhalt

der Norm wiederspiegeln.
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Die Entwicklung der Normen ist nachhinkend zeitversetzt zum
Forschungsaufwand der Bauindustrie und vorausgehend zur mdglichen
Ubernahme in die anerkannten und bewahrten Regeln der Technik. Aus
dieser Polarisation folgt, dass Teile des Normenwesens entweder veraltet
sind oder von den Ausfihrenden nicht akzeptiert werden. Diese nicht
gelebten Bestimmungen sind totes Normenwesen und keinesfalls
Gegenstand einer fundierten Anwendung in einer Bewertung.

. Erwartungshaltung des Kunden:

Der Kunde definiert nach eigenen Erfahrungen, nach persénlicher Situation
und Zwang subjektive Qualitatskriterien und Erwartungshaltungen, deren
Richtigkeit im individuellen MaBstab korrekt erscheint, die allerdings vom
anzuwendenden objektiven generellen MaBstab abweichen.

Die gemeinsame Basis ist der allgemein anerkannte MaBstab der
handwerklichen Fertigkeit, Fahigkeit und Ausfiihrung als Ublichkeit am Bau.
Der Anspruch des Kunden bezieht sich in erster Linie auf die bewahrte,
dauerhafte und Gbliche handwerkliche Ausflihrung, die abweichend sein
kann von Regelwerken der Normen und der Bauindustrie. Die Ubliche
Ausfihrung darf subsidiar dem Sinn der technischen Regelwerke nicht
widersprechen und damit nicht zu Nachteilen im Wert und im Nutzen fuhren.

allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstéandiger fir Bauwesen und Liegenschaften
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Auszug 2 von 2 aus der Bearbeitung durch den Sachverstandigen

6900 Bregenz

I 0506l

Zahl 01217 1

sv I . B
I

Stellungnahme aus sachverstandiger Sicht

Sehr geehrter Herr | N !

Die Zuletzt geflihrte Besprechung darf ich wie folgt formlos zusammenfassen:

Rissproblematik

Feststellung:
Bei jedem Materialwechsel entsteht technisch unabwendbar ein Riss.
Der technische Hintergrund sind verschiedene Materialeigenschaften
und Reaktionen auf Warme, Feuchtigkeit, Verformung, Vibrationen,...
Erkennbarkeit:
Oftmals ist der Riss beim Materialwechsel in unauffalliger Breite und
Abzeichnung, sodass der Riss nicht wahrgenommen wird.
Rissuberbrickung mit elastischem Material:
Eine Rissuberbriickung mit elastischnem Material verzdgert die
Rissentstehung, kann diese aber nicht verhindern.
Eine Einlage von Bandagen Uber Rissen hat einen guten Einfluss auf die
Erkennbarkeit, verhindert die Rissentstehung aber nicht.
Vereinfachtes Beispiel:
Wird ein Gewebe mit 10 Faden eingelegt, so teilt sich der sowieso
vorhandene Riss auf 10/10 auf, jedes Zehntel fir sich ist

unauffallig, in Summe wéren die 10/10 als Ganzes erkennbar.
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Mangel: Definitionen und Bewertung

Wenn ein Mangel vorliegt, dann wird dieser unter Hinweis auf die ONorm B2110
und deren Erlauterungen in einschlagiger Literatur wie folgt behandelt:

ONorm B2110/ 12.2.1 Umfang der Gewahrleistung (Mangelbegriff)
Der AN leistet Gewéhr, dass seine Leistungen die im Vertrag
bedungenen oder die gewdbhnlich vorausgesetzten Eigenschaften
haben, dass sie seiner Beschreibung, einer Probe oder einem Muster
entsprechen und dass die der Natur des Geschéftes oder der getroffenen

Vereinbarung gemaB verwendet werden kénnen.

Der unerhebliche Mangel:

Die Abgrenzung, was als gewahrleistungspflichtiger Mangel und was als
unvermeidbare UnregelmaBigkeit, also als unerheblicher Mangel, zu
beurteilen ist, ist oft sehr schwierig.

»,Fur unerhebliche Mangel, das sind solche, die von einem
verniinftigen Menschen nicht als Nachteil empfunden werden, ist
nicht Gewahr zu leisten.”

Unerhebliche Mangel |6sen keine Gewahrleistungsanspriiche aus.

(Erlauterungen zum GewRAG)

Optische Mangel:
Diese betreffen das optische Erscheinungsbild, sind aber ohne Einfluss
auf die technische Funktion.
Bei der Beurteilung optischer Méangel geht es um die optische
Beeintrachtigung, also um eine Stérwirkung. Dabei sind derartige
Beeintrachtigungen unter den Gebrauchsbedingungen zu beurteilen. Die
Beurteilung hat aus dem Betrachtungsabstand, dem Betrachtungswinkel,
den Lichtverhaltnissen usw. der spateren Nutzung zu erfolgen.
In der Bewertungsmatrix fir optische Mangel ist das
Anschlussdetail als unauffallig und unwichtig einzustufen, also als
unerheblicher Mangel ohne Gewahrleistungsanspruch.
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Technische Mangel:
Charakteristisch ist, dass auch bei ungiinstiger Uberlagerung der zu
erwartenden Beanspruchung bei sachgemaBer Nutzung und Erhaltung
(Wartung) die volle Funktionsfahigkeit wahrend der Ublichen
Nutzungszeit mit gewissen Sicherheitsreserven erwartet wird.
Bei der Bewertung technischer Mangel spielt einerseits die
Beeintrachtigung der Funktion und andererseits die Auswirkung auf die
Gebrauchstauglichkeit eine Rolle.
In der Bewertungsmatrix fir technische Mangel ist das
Anschlussdetail als geringfligig und unwichtig einzustufen, also als
unerheblicher Mangel ohne Gewahrleistungsanspruch.

ONorm B2110 / 12.2.4 Rechte aus der Gewahrleistung

12.2.4.2 Zundchst kann der AG nur die Verbesserung oder den
Austausch der Sache verlangen, es sei denn, dass die Verbesserung
oder der Austausch unméglich ist oder fir den AN, verglichen mit der
anderen Abhilfe, mit einem unverhéltnismdBig hohen Aufwand
verbunden wére. Ob dies der Fall ist, richtet sich nach dem Wert der
mangelfreien Leistung, der Schwere des Mangels oder den mit der
anderen Abhilfe flir den AG verbundenen Unannehmlichkeiten.

12.2.4.4 Sind sowohl die Verbesserung als auch der Austausch
unmdglich oder fiir den AN mit einem unverhéltnisméBig hohen Aufwand
verbunden, hat der AG das Recht auf Preisminderung ...

ONorm B2110/ 12.2.4.1 Gewahrleistungsbehelfe

12.2.4.1.2 Preisminderung

Grundlage der Berechnung einer Preisminderung ist die ,relative
Berechnungsmethode®, welche die Entgeltminderung in einem
Verhéaltnis berechnet, das den Bedingungen entspricht, zu denen die
Vertragsparteien den Vertrag geschossen haben. Damit versucht die
relative Berechnungsmethode jene Situation zu simulieren, die bei der
Preisvereinbarung gegolten hatte, wenn die Parteien die
Mangelhaftigkeit vorhergesehen hatten. MaBgebend ist das Verhaltnis
des Wertes der mangelhaften Leistung zum Wert der mangelfreien
Leistung.
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Feststellung dazu: der Verkehrswert der Wohnung ist ohne Einfluss
von der Art des ausgefiihrten Anschlussdetails, damit entspricht
der mangelfreie Wert auch dem mangelhaften Wert. Eine
Preisminderung kann mit der relativen Berechnungsmethode nicht
berechnet werden.
Alternative Grundlage der Berechnung einer Preisminderung:
LZielbaummethode“: Bemessungsgrundlage ist die Gewichtung der
Abweichung vom Sollwert. Die Beurteilungskriterien sind:
Technisch: Belastungsaufnahme, technische Nutzungsdauer,
Rissbild, Verarbeitung, Oberflachenqualitat,..
Optisch: Farbbeschaffenheit, MaBgenauigkeit,..
Die Beurteilungskriterien sind erfillt, eine Abweichung zum Sollwert kann
nicht festgestellt werden, somit kann ein Minderwert nicht errechnet

werden.

ONorm B2110/ 12.2.4.2 Verbesserung
12.2.4.2.1 Vorrang der Verbesserung
Die ONorm sieht den Vorrang der Verbesserung gegeniiber den anderen
Gewabhrleistungsbehelfen vor.
Der Vorrang der Verbesserung gilt nicht, wenn
e technisch unbehebbarer Mangel - Unmdglichkeit der
Verbesserung
e UnverhaltnismaBig hoher Verbesserungsaufwand fir den
Auftragnehmer (wirtschaftlich unbehebbarer Mangel)
e Verweigerung der Verbesserung durch den Auftragnehmer
e Verzug mit der Verbesserung
e Bei erheblichen Unannehmlichkeiten fir den Auftraggeber
e Bei Unzumutbarkeit aus triftigem, beim Auftragnehmer liegenden
Grund.
In all den angefuhrten Féllen steht das Recht auf Preisminderung zu.

12.2.4.2.2.2 UnverhaltnismaBig hoher Verbesserungsaufwand fir den
Auftragnehmer (unbehebbarer wirtschaftlicher Mangel)
Ein unverhaltnismaBig hoher Verbesserungsaufwand liegt vor, wenn die

Verbesserung dem Auftragnehmer Kosten verursachen wirde, die zum
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erreichbaren Vorteil des Auftraggebers in einem Missverhaltnis
stehen. Dabei ist der Wert, den die Leistung ohne und mit der
Vertragswidrigkeit hat, unter Berlcksichtigung der Bedeutung der
Vertragswidrigkeit und nach Erwagung der Frage, ob auf die alternative
Abhilfemdglichkeit ohne erhebliche Unannehmlichkeiten flr den
Auftraggeber  zurlckgegriffen  werden  kann, zu beurteilen.
Unzumutbarkeit der Verbesserung liegt dann vor, wenn die
Verbesserungskosten im Vergleich zu den Kosten einer
Preisminderung deutlich héher sind und ein ,Leben mit dem
Mangel“ fur den Auftraggeber zumutbar ist.

Alternative Uberginge

In der Baugeschichte wurden rissgeféahrdete Stellen auf eine andere Art
ausgefihrt. Die heute oftmals gewlnschte ,fugenlose glattgespachtelte weiBe
Ecke* hat keinen bauhistorischen Bezug.

Holzbau — elastische Oberflachen:

Im traditionellen Holzbau wurden Ecken mit Deckleisten verkleidet. Die
Deckleisten wurden in verschiedenen Querschnitten und Farbgebungen
auf sichtbare Art montiert. Die Deckleisten waren der optische Blickfang,
die Bewegungen dahinter waren verdeckt.

Massivbau — harte Oberflachen:

Die Ubergange wurden mit Hohlkehlen gestaltet, der groBe Radius war
ein optisches Gestaltungselement und technische Notwendigkeit zur
Konzentration von Verputzmasse mit dem ihr eigenen Widerstand gegen
Rissbildung in der Ecke. Die Oberflachen wurden mit Kalkfarben
gestrichen, der Kalk hat die Risse aufgefillt und unaufféllig erscheinen
lassen.

Die Verwendung von Gips zeigt weniger Risse durch das verminderte
SchwindmafB von Gips beim Abbindeprozess.
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Oberflachenbearbeitung:

Die Belegung mit Tapeten, Kranzprofilen, Bordiren und &hnlichen
Verzierungen lenkt die Betrachtung auf die Verzierung in ihrem
dekorativen Bild und Iadsst die Rissproblematik nebenséachlich

erscheinen.

Bewertung des Detailiibergangs Gipskarton zu Massivbau:

Die Einlage von mehreren Kanten, Profilen und Herstellung von Schattenfugen
bewirkt, dass der unabwendbar vorhandene Riss auf mehrere Kanten, mehrere
Materialwechsel und mehrere Tiefenstufen der Oberflache verteilt werden.

So wird der unabwendbare Riss in seiner Breite auf eine Mehrzahl von kleineren
Rissen aufgeteilt. Jeder Materialwechsel und jede Tiefenstufe der Oberflache
bedarf einer gewissen Wartung und Instandhaltung.

Der Ursprung des breiteren Einzelrisses oder der Summe von mehreren
kleineren Rissen liegt nicht im Anschlussdetail, sondern in der gesamten
flachigen Ausdehnung der Wande, die sich in der Ecke treffen. Jede
Wandflache fir sich reagiert durch das Flachenausmaf und die geometrische
Form unterschiedlich auf Wé&rme, Feuchtigkeit, Verformung und Vibration.
Diese unterschiedlichen Reaktionen werden in der Ecke abgebaut und auf die
Nachbarwand angeglichen durch Rissbildung.

Zusammenfassung:

Bei gekurzter Zusammenfassung der obigen Ausflihrungen auf die diskutierte

Problemstellung sind folgende zentralen Aspekte anzufihren:

1. Mangelabgrenzung:
Es liegt ein unerheblicher Mangel vor, kein optischer und kein technischer.
Der Mangel ist abgegrenzt auf eine Vertragsbestimmung ohne technische
und ohne optische Auswirkung.

2. Es sind keine Nachteile fiir den Nutzer entstanden.
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3. Ein unterstellter optischer Mangel wird in der Bewertungsmatrix als
unerheblich klassifiziert.

4. Ein unterstellter technischer Mangel wird in der Bewertungsmatrix als
unerheblich klassifiziert.

5. Der Mangel ist wirtschaftlich unbehebbar. Das ,Leben mit dem Mangel® ist

fur den Kaufer zumutbar.

Anmerkung: die Ausfilhrungen der ONorm B2110 bewegen sich an der
Schnittstelle zwischen Technik und Recht. Bestimmte Ansatze und
Folgerungen sind von beiden Gebieten zu betrachten und von dazu Berufenen
kritisch zu hinterfragen.

allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstéandiger fir Bauwesen und Liegenschaften
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16 ANHANG: FALLBEISPIEL - ,,UMBAU EINFAMILIENHAUS*

Auszug 1 von 2 aus der Bearbeitung durch den Sachverstandigen
Zahl 2613

4020 Linz

[ K Zahl 2613

Risikoort  Mehrfamilienwohnhaus [ GGG

Gutachterliche Stellungnahme

Sehr geehrte Frau |

Zur Bearbeitung des gemeldeten Haftpflichtschadens der Firma |

I B -olgte in Absprache mit den Geschadigten am 21.3 JJjjij und am
21.5 ] Besichtigungen des Risikoortes mit Austausch von Unterlagen. Ergénzend

dazu fanden verschiedene Gesprache mit der VN statt, vertreten durch || | | R

B und Bauleiter NN

Risikoort

Wohnhaus fiir drei Familien in || | | EEIR

Allgemeines
Die Firma [l crhielt den Auftrag zur Neugestaltung eines bestehenden

Wohnhauses in [ INEEEEE
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Das Gebaude war ein Einfamilienwohnhaus, das in ein Dreifamilienhaus
umgebaut werden sollte fir Vater ||l und zwei Séhne.
Der Auftrag wurde am 10.5JJJl] unterschrieben. Auf die genaueren
Bestimmungen des Auftrages wird hier nicht eingegangen.
Wesentlich ist folgender Vertragsinhalt:

e Bestehendes Einfamilienwohnhaus

e Umbau in ein Wohnhaus fir 3 Familien

e Planungsarbeiten

e Ausfihrung als Generalunternehmer

Ubergabe
Das Gebaude wurde bisher férmlich nicht Ubergeben. Aus privaten Grinden
wurde das Gebaude von den Familien im Herbst il bezogen ohne

Benltzungsbewilligung.

Abgrenzungen
Bei den erfolgten Besichtigungen im Haus ||l wurden verschiedene
Baufehler und Mangel bzw. Planungsfehler von den Familien |
aufgezeigt. Diese sind nicht Gegenstand des vorliegenden Berichts [l

I L d werden nicht weiter kommentiert.

Gegenstand des Berichts ist alleinig die Schallproblematik.

Problembeschreibung:
Das Geb&ude wurde bis auf einen Rohbauzustand abgebrochen, angebaut und
neu ausgebaut.
Vom alten Gebdude sind lediglich gemauerte Wande und Massivdecken
verblieben.
Durch die massiven Umplanungen und die beinah vollstdndige Erneuerung der
Bausubstanz war ein Bauansuchen an die Baubehdérde notwendig mit Gblichem
Bauverfahren auf der Grundlage der einschlagigen Gesetze und Normen. Fir
das Bauvorhaben waren die OIB-Richtlinien uneingeschrankt anzuwenden.
Das schalltechnische Problem besteht darin, dass im urspringlichen
Einfamilienwohnhaus keine besonderen Massnahmen fir den Schallschutz

vorgeschrieben waren und im jetzt vorhandenen Dreifamilienwohnhaus der
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Schallschutz entsprechend der ONorm gefordert ist, weil jetzt verschiedene
Wohneinheiten vorhanden sind.
Die von den Familien |l subjektiv festgestellte Schallbelastung und

Hellhérigkeit des Hauses begriindete die Reklamation an | GGG

Ursachensuche
Die Familien |l beauftragten das Bauphysikbiiro

I it ciner schalltechnischen Uberpriifung — Gutachten datiert mit

29.11. 1.
In Folge wurde das Bauphysikbiiro von || GG bc-uftragt
mit der Ausarbeitung einer ,,Bauakustischen Sanierung“ - datiert mit
26.2. 1

Zentrale Aussagen der Expertisen vom Bauphysikbiiro:
o Gutachten 29.11.
Die geforderten schalltechnischen Werte werden nicht erreicht. Die

Messwerte weichen deutlich von den geforderten Werten ab.

e Bauakustische Sanierung 26.2.| |}
Zur Verbesserung vom Luftschallschutz missen die Zwischenwande

entkoppelt werden, das heiBt konstruktiv von den Decken unten und
oben getrennt werden.
Zur Verbesserung vom Trittschallschutz ist der Bodenaufbau zu

erneuern in einer anderen Ausflhrung.

Umriss der Sanierungsarbeiten:

e Abbruch der Innenwande

e Abbruch der Bodenaufbauten

e Erneuerung von Bodenaufbau und Innenwande

e Damit verbunden sind auch Arbeiten notwendig aus den Gewerken
Taren, Verputz, Maler, Elektriker, Installateur, . . .

e Damit ist auch die Folge verbunden, dass die Wohnungen wéhrend der
Bauarbeiten nicht benutzt werden kénnen, Hausrat ist vollstdndig zu

entfernen.
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Auf eine genauere Beschreibung der notwendigen BaumaBnahmen wird hier
nicht eingegangen.

Verantwortungszuordnung
Die | I -1 it Planung und Ausfiihrung
beauftragt.
Die Planung erfolgte durch Bauleiter ||l Die Planung war in
wesentlichen Teilen betreffend Schallschutz fehlerhaft.
Die Fehler wurden innerbetrieblich nicht bemerkt, weil keine Kontrollstelle fir
die Planung vorhanden ist.
Die fehlerhaften Plane wurden in Personengleichheit des Bauleiters [l
I = Bau umgesetzt.
Erschwerend wirkte, dass Subunternehmer beschéaftigt wurden, die auf der
Grundlage von Jahresvereinbarungen fiir || GG - ociten
und projektbezogen keine Plane und Ausschreibungen als Arbeitsgrundlage
erhalten. Damit entféllt eine mdgliche Warnung durch die beauftragten
Subunternehmer.
Erschwerend wirkte, dass in der Konstellation Planung — Ausfihrung in einer
Hand und standig beschéftigte Subunternehmer die Notwendigkeit einer
Detailplanung nicht zwingend fir den Bauablauf war. Detailplane gibt es nicht,
Polierplane gibt es nicht, die Bauausflihrung erfolgte auf der Grundlage von
besser ausgearbeiteten Einreichplanen.
Die gesamte Verantwortung fir die Unbrauchbarkeit des Gebaudes in

schalltechnischen Anforderungen liegt alleinig im Bereich | G

Sanierungsumfang — Kosten - Vergleichsmaoglichkeit

Die |GGG -t dic Umbaukosten vorab berechnet mit der

Zielsetzung einer bestmdglichen Abschatzung auf der Grundlage des aktuellen

Wissens mit ausdriicklichem Hinweis darauf, dass der tatsachlich notwendige

Sanierungsumfang erst bei der Ausfiihrung bekannt sein wird.

Das Kostenkonzept liegt in Kopie bei, wesentliche Aussagen daraus:
Verbesserung in Top 2 und 3 in der Annahme und mit dem Risiko, dass
die Schallbelastungen in Top 1 in einem akzeptablen MaB sein werden.
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Ein normgemaBer Zustand wird in Top 1 nicht hergestellt, eine deutliche
Verbesserung wird zu erwarten sein.

Bei Annahme, dass Teile der Arbeiten von der Firma || Gz
ausgefuhrt werden, sind vorlaufig fir Top 2 und 3 Kosten anzusetzen von
netto LI €
Bei Annahme, dass alle Arbeiten von ||l ausgefinrt werden,

sind vorlaufig flr Top 2 und 3 Kosten anzusetzen von

netto [N €
Hinweis: die vorlaufige Kostenaufstellung der Firma ||l erscheint
unter optimalen Rahmenbedingungen und sehr glinstig angesetzt zu

sein. (netto LI €/ m2)

Die tatsachlichen Sanierungskosten sind zu einem spateren Zeitpunkt genauer

zu erheben. Dann sind kostenwirksame Bautermine zu berlcksichtigen und
verbindliche Preisvereinbarungen mit den ausfihrenden Firmen zu Grunde zu
legen.

Eine spatere exakte Kostenermittlung ist dann nicht erforderlich, wenn
eventuelle Vergleichsgesprache mit den Familien || erfolgreich waren
und an Stelle von Bauarbeiten eine Abldésezahlung einen Ausgleich der
Interessen herstellen kénnte.

Diesbezlglich sind noch keine konkreten Gesprache erfolgt.

Fotoauszug

beispielhaft fir den Ausbau — Abbruch bis zur Rohdecke erforderlich
Beilagen

e Planauszug

o Kostenzusammenstellung [ Gz

o Gutachten 29.11. ]}

e Die Expertise ,bauakustische Sanierung® liegt bei _ auf.
o Der Auftrag | G 'i<ot nicht bei

e Weitere Baudokumentationen liegen nicht bei

Sachverstandiger
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Auszug 2 von 2 aus der Bearbeitung durch den Sachverstandigen,
Zahl 12614

4020 Linz

[ LK | Zahl 12614

Risikoort — Mehrfamilienwohnhaus || IIEGTEGEGEGEGEGEGEGEGEGEGEGEEEEEEEEE

Ergianzungen zur gutachterlichen Stellungnahme vom 05.06. [}
Ergianzungen entsprechend unserem Kontakt vom Dezember [l

Sehr geehrter Herr [ Gz

Nachfolgende Erganzungen erhalten Sie auf der Grundlage folgender
Unterlagen:

- Gutachterliche Stellungnahme | 05.06 B

- Schriftverkenr mit || G - o B daraus
insbesondere die Kostenzusammenstellung vom 22.05 i}

- ,Bauakustische Sanierung* der || |GG o 26.02 1

- Gutachten der | G o 2°.11 R

- Werkvertrag der Firma || I it den Bauherrn |
vom 10.05. 1}

- Plansatz vom 27.09 ] bestehend aus KellergeschoB 1:100, ErdgeschoB
1:100, Obergeschof 1:100, DachgeschofB 1:100, Héhenschnitt 1 /1:100,
Héhenschnitt 2 / 1:100, Ostansicht 1:100, Westansicht 1:100, Sidansicht
1:100,

Nordansicht 1:100



Ein Gebaude — ein Ziel und eine Quelle von Gefahren 125

- Schriftverkehr der Rechtsanwalte [ |GTTTEGEGEGNE . B
I
- Schriftverkehr der Rechtsanwalte || | |Gz - TN

- Schriftverkehr der Rechtsanwaltskanzlei |
- Schriftverkehr vom Ingenieurbiiro ||z

- Schriftverkehr der Firma ||
- Schriftverkehr der Kanzlei ||

Im vorausgehenden Gutachten i vom 05.06. ] ist auf Seite 5 die

Verantwortungszuordnung ausgefihrt wie folgt:
Die Firma | N -+ it Planung und Ausfiihrung
beauftragt. Die Planung erfolgte durch Bauleiter || | | . Die Planung war
in wesentlichen Teilen betreffend Schallschutz fehlerhaft. Die Fehler wurden
innerbetrieblich nicht bemerkt weil keine Kontrollstelle fir die Planung
vorhanden ist. Die fehlerhaften Plane wurden in Personengleichheit des
Bauleiters | am Bau umgesetzt. Erschwerend wirkte, dass
Subunternehmer beschaftigt wurden die auf der Grundlage von
Jahresvereinbarungen fiir die Firma || | arbeiten und
projektbezogen keine Plane und Ausschreibungen als Arbeitsgrundlage
erhalten. Damit entféllt eine maogliche Warnung durch die beauftragten
Subunternehmer. Erschwerend wirkte, dass in der Konstellation Planung —
Ausfihrung in einer Hand und standig beschaftigte Subunternehmer die
Notwendigkeit einer Detailplanung nicht zwingend fir den Bauablauf war.
Detailplane gibt es nicht, Polierplane gibt es nicht. Die Bauausfuhrung erfolgte
auf der Grundlage von besser ausgearbeiteten Einreichplanen. Die gesamte
Verantwortung fur die Unbrauchbarkeit des Geb&udes in schalltechnischen
Anforderungen liegt alleinig im Bereich der Firma || | | .

Zu dieser Verantwortungszuordnung erhalten Sie folgende Erganzungen.
Entsprechend den erhaltenen Auskiinften von || |l von der Firma
B cstct von dem Projekt [ ediglich die
Einreichplanung. Samtliche weitergehenden Ausflhrungsplanungen und
Detailplanungen wurden nicht ausgeflhrt.

Far die Zwecke der Bauarbeiten wurde lediglich der Einreichplan in einem
gréBeren MaBstab verwendet. Unter Bezugnahme auf Erklarungen von |l
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I :='s zustandiger Planer und Bauleiter war eine weitere Planung nicht
notwendig, weil er selbst als Bauleiter mégliche fehlende Informationen in den
Einreichplangrundlagen auf der Baustelle erklaren konnte und
dementsprechende Arbeitsanweisungen machen konnte ohne dazu
ausgearbeitete Plangrundlagen zu haben.

Unter Bezugnahme auf das Leistungsbild der Baumeister sind folgende
Konkretisierungen notwendig:
Eine vollstandige Planung umfasst die Bereiche Einreichplanung,
Ausfuhrungsplanung und Detailplanung sowie die értliche Bauaufsicht.
Definition zur Einreichplanung (Baugenehmigungsplanung):
Die zur Erlangung einer Baubewilligung bzw. einer Baugenehmigung
erforderlichen Zeichnungen, Berechnungen und Beschreibungen, soweit in
dieser Honorarordnung hier fir kein separates Honorar vorgesehen ist.
Ausfiihrung und Detailplanung:
Durcharbeiten  der  Ergebnisse der  Leistungsphasenentwurf  und
Einreichplanung bis zur ausfihrungsreifen Lésung. Zeichnerischer Darstellung
des Werkes mit allen fur die Ausfihrung notwendigen Angaben z.B. endgiiltige
vollstdndige Ausfihrungsdetailzeichnungen im MaBstab 1:50 bis 1:1 mit den
erforderlichen Beschreibungen.
Ortliche Bauaufsicht:
Uberwachen der Ausfiihrung des Werkes auf Ubereinstimmung mit den
Baubewilligungen, den Ausflhrungsplanen und den Leistungsbeschreibungen
nach den anerkannten Regeln der Technik und den einschlagigen Vorschriften.
- Koordinieren der an der Uberwachung fachlich Beteiligten
- Uberwachen des Zeitplanes
- PrOfung der Bautagesberichte
- Gemeinsames AufmaB mit den ausfiihrenden Unternehmern
- Abnahme der Leistungen unter Mitwirkung anderer an der Planung und
Uberwachung fachlich Beteiligter
- Feststellung von Mangeln
- Rechnungsprifungen
- Kostenzusammenstellung
- Antrag auf behérdliche Abnahme und Teilnahme daran
- Ubergabe des Werkes
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Zusammenstellung und Ubergeben der erforderlichen Unterlagen, Auflisten der
Gewahrleistungsfristen

Erganzend zu obigen Ausfihrungen sind in der (derzeit nicht mehr gultigen)

Honorarordnung flir Baumeister folgende Leistungen im Rahmen des

Planungsauftrages zu erbringen.

1.

Grundlagenermittlung:

Klarung der Aufgabenstellung, Beratung zum gesamten Leistungsbedarf,
Erhebung der Bauvorschriften, Formulierung von Entscheidungshilfen fir die
Auswahl anderer an der Planung fachlich Beteiligter. Zusammenfassung der
Ergebnisse.

Vorentwurf:

Grundsatzlicher Lésungsvorschlag nach den bekanntgegebenen
Anforderungen der Analyse der Grundlagen oder des Bauprogramms in der
Regel im MaBstab 1:200 einschlieBlich aller Besprechungsskizzen mit
schatzungsweiser Baukostenermittlung nach Bruttorauminhalt oder bebauter
Flache mit einem Erlauterungsbericht.

Entwurf:

Lésung der Bauaufgabe nach dem ausgewahlten Vorentwurf in solcher
Durcharbeitung, dass er ohne grundsétzliche Anderung als Unterlage fir die
weiteren Teilleistungen dienen kann in der Regel im Grundriss Schnitt und
Ansicht im MaBstab 1:100.

Einreichplanung:

Die zur Erlangung einer Baubewilligung bzw. einer Baugenehmigung
erforderlichen Zeichnungen, Berechnungen und Beschreibungen soweit in
dieser Honorarordnung hierfir kein separates Honorar vorgesehen ist.
Ausfihrungs- und Detailplanung:

Durcharbeiten der Ergebnisse der Leistungsphasen Punkt 3 Punkt 4 bis zur
ausfuhrungsreifen Lésung zeichnerische Darstellung des Werkes mit allen far
die Ausfihrung notwendigen Angaben z.B. endgulltige vollstandige
Ausfihrungs- und Detailzeichnungen im MaBstab 1:50 bis 1:1 mit den
erforderlichen Beschreibungen.

Leistungsverzeichnisse:

Ausarbeitung von Leistungsbeschreibungen ermitteln und Zusammenstellung
von Mengen mit Leistungsverzeichnissen nach Leistungsbereichen, Einholung,
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Abstimmung und koordinieren der Leistungsbeschreibungen der an der
Planung fachlich beteiligten Sonderfachleute.

7. Technische geschéftliche und kinstlerische Oberleitung der Baufiihrung:
Zusammenstellen der Vergabeunterlagen fir alle Leistungsbereiche, Einholen
von Angeboten, Prifen und Werten der Angebote einschlieBlich Aufstellen
eines Preisspiegels nach Teilleistungen unter Mitwirkung aller Anderen an der
Planung fachlich Beteiligten die an der Vergabe mitwirken. Mitwirken bei der
Auftragsvergabe, Vertretung des Bauherrn vor Behdrden und Kérperschaften
offentlichen Rechts, Teilnahme an Verhandlungen, Koordinieren der
auszufihrenden Arbeiten, Aufstellen eines Zeit- und Zahlungsplans.

Definition der 6rtlichen Bauaufsicht:

Uberwachen der Ausfilhrung des Werkes auf Ubereinstimmung mit den
Baubewilligungen, den Ausfihrungsplanen und den Leistungsbeschreibungen
nach den anerkannten Regeln der Technik und den einschlagigen Vorschriften.
Koordinieren der an der Uberwachung fachlich Beteiligten, Uberwachen des
Zeitplanes, Prifen der Bautagesberichte, Gemeinsames AufmaB mit den
ausfihrenden Unternehmen, Abnahme der Leistungen unter Mitwirkung
Anderer an der Planung und Uberwachung fachlich Beteiligter, Feststellung von
Méangeln  Rechnungsprifungen Kostenzusammenstellung Antrag  auf
behérdliche Abnahme und Teilnahme daran, Ubergabe des Werkes
zusammenstellen und Ubergeben der erforderlichen Unterlagen, Auflisten der
Gewabhrleistungsfristen.

Im Vergleich zu obigen Ausfiihrungen sind die Definitionen der
Wirtschaftskammer betreffend der 6rtlichen Bauaufsicht maBgebend:
Leistungsbild ,Ortliche Bauaufsicht*
Die oértliche Bauaufsicht umfasst die in der Folge angeflhrten Teilleistungen der
Uberwachung, Koordination und Kontrolle des Bauablaufes.
Die Grundleistungen sollten im allgemeinen Teil des zwischen Auftraggeber
und Planer vereinbarten Leistungsumfanges sein. Bei den optionalen
Leistungen ist bei jedem Projekt spezifisch zu prifen, welche Leistungen
tatsachlich erforderlich sind und in welchem Umfang diese zu vereinbaren sind.
Es ist im Einzelfall zu spezifizieren welche Teile der Bauausfiihrung von der

Ortlichen Bauaufsicht zu koordinieren und zu kontrollieren sind. Bei
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komplexeren Projekten mit einem hdheren Anteil an Haustechnikleistungen
oder auch bei Projekten aus dem Industriebau mit einem hohen Anteil an
Anlagenbau ist es zweckmaBig eine eigene 6rtliche Bauaufsicht flir den Bereich
Haustechnik Elektro bzw. maschinentechnische Ausrlistung zu beauftragen.
Die Schnittstellen zwischen dieser Ortlichen Bauaufsicht und der 6értlichen
Bauaufsicht fir die Bauarbeiten ist dann separat zu spezifizieren.

Ubersicht der Teilleistungen:

1.

© © N s~ Db

BauUberwachung und Koordination

Termin- und Kostenverfolgung

Qualitatskontrolle

Rechnungsprifung

Bearbeitung von Mehr- und Minderkostenforderungen
Ubernahme und Abnahmen

Méngelfeststellung und Bearbeitung

Dokumentation

Sonstige Teilleistung

Erganzend ist die Ausfuhrung der Wirtschaftskammer notwendig betreffend der

Objektplanung. Das Leistungsbild ,,Objektplanung“ umfasst:

1.

© © N s~ Db

Vorleistungen / Grundlagenermittlung

Vorentwurfsplanung

Entwurfsplanung

Einreichplanung und Genehmigungsverfahren
Ausfihrungsplanung und Details

Ausschreibungsunterlagen

Oberleitung fur Vergabe, Bauphase, kinstlerische Oberleitung
Dokumentation und Nachbetreuung

Sonstige Teilleistungen

Erganzend zu sdmtlichen oben angefihrten Ausfihrungen sind die Bestimmungen

vom Bauarbeiten - Koordinationsgesetz zu berlicksichtigen.

Bezugnahme auf die Aufgabenstellung an die Firma [ NG :
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Entsprechend dem Auftragsschreiben hat die Firma [ ] ]l samtliche
Planungsarbeiten beim Objekt |l Gbernommen. Abgestimmt auf die
Ortlichkeit waren Teilleistungen aus dem umfassenden Leistungspaket der
Beschreibung der Wirtschaftskammer nicht auszufihren. Demzufolge hat die
Firma [l nicht einen Einheitspreis fiir die Planungsleistungen angeboten,
sondern hat die Planungen in den Gesamtpreis flir das Gesamtobjekt einflieBen
lassen.

Aus sachverstandiger Sicht ist besonders darauf hinzuweisen, dass in der
Person von | der Planer personengleich war zur Bauleitung. Aus
dieser Personengleichheit ergibt sich die Situation der Gestalt, dass der
Bauleiter die eigene Arbeit kritisch betrachten, kontrollieren und Korrigieren
misste. Es liegt in der Natur der Sache, dass bei Personengleichheit die
eigenen Fehler unauffallig bleiben.

Erschwerend ist, dass || BB keine fachliche Ausbildung fir die
selbstandige Planung und Bauleitung hat und diese Arbeitsaufgaben im
Rahmen des Angestelltenverhilinisses innerhalb der Firma [N
wahrnimmt. Es ist eine Entscheidung der Geschéftsleitung der Firma [|l}
. welche Mitarbeiter fiir welche Aufgaben qualifiziert angesehen und mit
diesen Aufgaben betraut werden.

Wie bereits im Gutachten vom 05.06JJJl] ausgefihrt, liegt hier als
grundlegender Fehler ein Planungsfehler vor. Dieser besteht im Grunde darin,
dass die Bestandsaufnahme vom vorhandenen Gebaude nicht sorgféltig
erfolgte und auf unzureichenden Bestandsaufnahmen eine vollstandige
Umplanung eines Gebaudes entsprechend einer neuen baurechtlichen
Situation angehéangt an die OIB Richtlinien und an ein Uberarbeitetes Baurecht
erfolgten. Dieser sehr anspruchsvollen Aufgabenstellung der Umplanung eines
bestehenden Einfamilienhauses in ein Mehrfamilienhaus hat die Person || i}
Bl offensichtlich nicht entsprochen. Es liegt im Ermessen der
Geschéftsleitung den Mitarbeiter selbst fUr die hochqualifizierten Aufgaben
einzuteilen. Am Beginn dieser Planungsarbeit steht der Mangel der Sorgfalt in
der Bestandsaufnahme. Dabei hétte erkannt werden missen, welcher
Deckentyp im Haus verwendet worden ist, welche Wéande in welcher Lage
vorhanden sind und welche Schieflagen durch die Umbauarbeiten zu
koordinieren gewesen waren. Der Mangel an dieser grundlegenden
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Vorbereitungsarbeit zeigt sich auch in anderen am Gebaude vorhandenen
Mangel und Unzulanglichkeiten welche nicht Gegenstand des einseitig
fokussierten Schallproblems ist.

Bei sorgfaltiger Arbeitsvorbereitung ware die Planung des Héhenschnittes in
einer brauchbaren Form ausgefallen, sodass in diesem H&henschnitt auch
entsprechende FuBbodenaufbauten mit entsprechenden
SchallschutzmaBnahmen vorgesehen werden hatten kdnnen und bei diesen
Umbauten auch entsprechende Raumhdhen verbleiben wéren. Sollte im
Rahmen dieser Bestandsaufnahme und der notwendigen Umplanungen die
Notwendigkeit sein, dass eine entsprechende Nachsicht von der Raumhdhe
oder von Schallschutzwerten behdrdlich oder von der Auftraggeberseite
gegeben werden missten, ware dies im Rahmen einer sorgfaltigen Planung
auffallig gewesen.

Aus sachverstandiger Sicht beginnt der Planungsfehler bereits mit der
Ausarbeitung der Bestandsaufnahme als Planungsgrundlage.

Auf dieser fehlerhaften Planungsgrundlage ist eine weitere fehlerhafte
Bauplanung nach erfolgter Einreichplanung erfolgt.

Die Fehlerhaftigkeit der Einreichplanung ist darin ersichtlich, dass die
Einreichplanung im MaBstab 1:100 nicht mit der als Beilage zur Baueingabe
notwendigen Ausarbeitung des Energieausweises Ubereinstimmt. Ware hier
eine entsprechende Sorgfalt vorhanden gewesen, wére die Ubereinstimmung
des Energieausweises mit der Baueingabe vorliegend.

Mit Erhalt der Baubewilligung auf fehlerhafter technischer Grundlage folgte die
Ausfihrungsplanung dadurch, dass die MaBstabe 1:100 auf einem anderen
MaBstab vergréBert mit gleichem Inhalt dargestellt wurde. Diese klar
abgekirzte Form der Ausfihrungsplanung stellt insofern einen Planungsfehler
dar, weil die notwendigen Bauangaben fur die Ausfihrung des Objektes hier
nicht enthalten sind. Selbstversténdlich steht es dem Planer auch frei, nicht
vorhandene Plandetails und Erganzungen vor Ort direkt bei der Ausfiihrung
anzugeben. Hier ist nicht zwingend notwendig, dass eine Papierform vorliegt.
Es ist grundsatzlich nicht mdglich, jedes am Bau notwendige Detail in
Papierform vorzubereiten. Durch die Vielfalt der Details in der Bauausfihrung
ist es schlichtweg ein Ding der Unmdglichkeit, hier eine 100 prozentige
vorausgehende Vorplanung und Detailldésung auf Papier vorzugeben. Die
grundsatzliche Mdoglichkeit der Planung vor Ort durch mindliche Angaben
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entspricht ebenfalls einer Planungsleistung mit entsprechenden Konsequenzen
der Verantwortung.

Hier greift der unglickliche Zustand ein, dass die ausfihrende Seite die
Bauangaben direkt von der Bauleitung bekommt welche in Personengleichheit
auch die unvollstandige Planung zu verantworten hat und dies innerbetrieblich
verantworten muss.

Durch die Beschaftigung von Subunternehmen ist eine vollstandige
Ausschreibung der Bauleistungen und vollstandige Planung der Bauleistungen
in Papierform nicht notwendig, weil diese Subunternehmer standig von der
Firma [l beschaftigt werden und die Ublichkeiten bei der Firma || il}
B kennen. Diese dauerhafte Geschaftsbeziehung ist Grundlage einer
kostengiinstigen Ausfiihrungsméglichkeit fiir die Auftraggeber | EEGEGzGLG.
Von der ausflhrenden Seite koénnen vertiefende Kenntnisse in der
Schallschutztechnik nicht erwartet werden. Von der ausfihrenden Seite kann
hier auf einen Fehler lediglich aus einer Zufalligkeit hingewiesen aber keine
grundsatzliche Kontrolle der Planung vorgenommen werden.

Nachdem auf der Seite der Versicherungsnehmerin Firma || Il samtliche
Planungstétigkeiten auf die Person von |l in Personengleichheit mit
dem Bauleiter projiziert wird, sind hier sémtliche Planungsénderungen lediglich
im Ermessen von || dokumentiert. Die Planungsénderungen kénnen
muandlich erfolgt sein und stellen dennoch Planungsleistungen dar. Eine
Nachvollziehbarkeit dieser Planungsleistungen ist nicht gegeben.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass hier bedeutende Mangel in der
Planungsleistung erfolgten von der Erstellung der Grundlagenarbeit bis zu den
Detaillésungen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Bauaufsicht ein Teil der
Planungsleistung ist und hier durch die Personengleichheit die Bauleitung bzw.
Bauaufsicht die Planungsleistungen nicht seriés kontrollieren konnte, weil die
eigenen Fehler in den eigenen Planen im Allgemeinen unentdeckt bleiben.

Wie im oben angefiihrten Schriftverkehr ausfihrlich beschrieben ist, sind
wesentliche Fehler in der Planungsleistung im Bereich der Schallschutzplanung
vorhanden. Auf Details dazu ist hier nicht ndher einzugehen.
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Zu den Sanierungskosten:
In den vorliegenden Schallschutztechnischen Gutachten ist die Tragweite der

Planungsfehler umrissen wie folgt:

Verbesserung der Trittschallddmmung in den Bodenflachen, Entkoppelung der
Zwischenwande durch Schallschutzeinlagen auf der Rohdecke im

Bodenbereich und an die Rohdecke im Deckenbereich.

Dies bedeutet, dass samtliche Bodenflachen entfernt werden missen und neu

errichtet werden missen mit gedndertem FuBbodenaufbau.

Dies bedeutet, dass samtliche Zwischenwande abgebrochen werden missen
und neu aufgebaut werden muissen mit entkoppeltem Anschluss an die
Rohdecken.

KostenmaBig bedeutet dies, dass der Innenausbau des Gebaudes ausgehend
vom Rohbau erneuert werden muss. Es koénnen lediglich Teile der
Elektroinstallation und der Heizungs- und Sanitarinstallation weiter verwendet
werden. Diese Teile stellen einen Wert dar, der durch die erschwerten
Ausfihrungsbedingungen im Rahmen eines Umbaus innerhalb einer
fertiggestellten Fassade gleichzusetzen ist.

Von den Gesamtbaukosten im Rahmen des Werkvertrages [ Nz zv N
Il ist lediglich die Fassade als brauchbar zu bezeichnen. Ein entsprechender
Kostenschnitt wurde von der Firma ||l vorbereitet und ausgepreist auf
dem Schriftstiick vom 22.05 ] mit € [l LIl netto bei Ausfiihrung durch
die Firma |l Bei Ausfiihrung durch Fremdfirmen betréagt die von der

Firma [ ausgerechnete Summe € IR

Aus sachverstandiger Sicht sind diese Kosten am unteren Limit angesetzt.

Sowieso Kosten:
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Nachdem bei verschiedenen Besprechungen zwischen der Auftraggeberseite
und der Firma |l keine Protokolle vorliegen, kann der Bereich der
Sowieso Kosten und Verbesserungskosten nicht ausfihrlich bearbeitet werden.

Unter Hinweis auf den Werkvertrag ist davon auszugehen, dass die
Auftraggeberseite |l davon ausgehen konnte, dass das Gesamtobjekt
bestehend aus drei Wohneinheiten in einem technischen Stand errichtet wird,
der den heute aktuellen technischen Richtlinien entspricht. Hier sind auf der

Grundlage der vorliegenden Unterlagen keine Verbesserungskosten ||
I 2 die Auftraggeberseite |l zu formulieren.

Die Mangelbehebungskosten im Bereich der Firma ||l beziehen sich
auf eine korrekte Planungsleistung welche in der Kostenermittlung vom
22.05. ]l angefihrt sind mit

,Kostengutachten und Berechnungen € [} L. IR

Bauleitung intern fiir Sanierung ] Stunden x € LIl = € I und somit
Gesamthaft € |l netto innerhalb der Kostenermittiung am 22.5. |}
beriicksichtigt wurden. Diese Summe von € I stelt eine
Méangelbehebung einer fehlerhaften Planungsleistung und Bauleitung dar.

B Frage: .Inwieweit waren die Bauherrn in die Abanderung der

Ausfuhrungsvariante von Trittschalldammplatten in die schalltechnisch

problematische Beschittung eingebunden*:

Auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen kann dazu keine Verbindung
herausgelesen werden. Der Wahrheitsgehalt einer allfélligen Befragung der
beiden Seiten unterliegt der richterlichen Beweiswilrdigung und ist abseits von
technischen Richtlinien und Fakten zu sehen.

B Frage: .War B bzw. den Bauherren zum Zeitpunkt der
Herstellung der Beschuttung bekannt, dass dies schalltechnisch problematisch

ist“:

Inwieweit dies den beteiligten Personen || G .~ GG

bekannt war, entzieht sich den Aussagen der vorliegenden Unterlagen.
Jedenfalls muss dies der Firma |l bekannt gewesen sein, weil dies
allgemeines Wissen an den bauschaffenden Planern und Ausfihrenden ist.
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Spatestens zum Zeitpunkt der notwendigen Umplanung durch festgestellte
Schieflage des Gebaudes mit 6 cm Uber die Diagonale (Bezugnahme auf
einschlagigen Schriftverkehr) hatte dies dem Planer und dem Bauleiter auffallen

mussen und entsprechende Reaktionen erfolgen missen.

BB Frage: . Welcher Ablésebetrag an die Bauherren wire [N

vorstellbar®:
Unter Bezugnahme auf den zuletzt gefihrten Schriftverkehr mit der Kanzlei
I \vurden hier offensichtlich bereits Vorschlige ausgearbeitet.
Ich méchte dazu darauf hinweisen, dass aus Sicht der Auftraggeber Familie
B offensichtlich keine Einschrankungen betreffend Mindeststandards
zugestanden wurden. Somit erscheint jede Einigung sinnvoll, welche
kostenmaBig unter der Neuerrichtung des Gebaudes bleibt. Hier ist jedenfalls
ein Verhandlungsergebnis anzustreben.
In Unkenntnis der bisher gefiihrten Verhandlungen ist denkbar, dass die Firma
I B dic notwendigen Verbesserungen im eigenen Bereich organisiert
und durchfihrt im Rahmen der ausgepreisten Kostenrichtlinie von ca. €
B B =0ziglich der angemessenen Mangelbehebung von Planung und
Bauleitung somit ca. € |}l netto als Schadenverbesserung investieren
muss.
Fir die verbleibenden Nachteile im Gebaude |l ist eine Ablésesumme
von den angesprochenen € I ein mégliches Ergebnis einer
Verhandlungslésung.
Begleitende Kosten der Anwalte sind getrennt davon zu besprechen.
Samtliche Schallschutzmessungen und Vorschlage der Bauphysiker betreffend
maoglicher Verbesserungen sind in den Bereich der Planungsleistung der Firma
B B -u platzieren und im Rahmen des im Werkvertrag definierten

Gesamthonorars zu sehen.

Zusammenfassung:
Die bisher beschaftigten Gutachter haben keine Qualifikation in den
Planungsleistungen und Ausfiihrungsleistungen. Die Firma || ] und das
Ingenieurbiiro ||l haben nur eingeschrénkte Befugnisse im Baubereich.
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Aus sachverstandiger Sicht || GG st fcstzustellen,

dass die hier notwendigen Planungsleistungen von Beginn des Auftrages an
fehlerhaft waren und in fehlerhafter Art weitergeflhrt wurden.

Die ausfithrende Person |l ist personlich nicht qualifiziert fur die
anspruchsvollen Planungsleistungen und Bauleitungsleistungen. | N

handelt im Rahmen der Firma ||l Die Firma | hat das

Baumeistergewerbe fir Planung und Ausfihrung.

Gewerberechtlich ist die Person | durch die Firma |

gedeckt.

Die Sanierungskosten sind mit ca. € I netto anzusetzen bei
Austiihrung durch die Firma |

Sowieso Kosten kénnen an die Familie | ll hochstwahrscheinlich nicht
verrechnet werden.

Mangelbehebungskosten innerhalb der Leistungen der Firma ||} I sind
anzurechnen aus den Bereichen Bauleitung, Planung, notwendige Gutachten
far Schallschutz und Ausarbeitung von Sanierungs- und
Verbesserungsmaglichkeiten.

Die Firma | hitte Kenntnis gehabt haben missen Uber die
Schwierigkeiten bei der Einbringung der Dammschicht, sofern die Firma |||}
Il hier auf der Grundlage des aktuellen bautechnischen Standes gehandelt
hétte.

Einer Mitverantwortung der Auftraggeberfamilie || kann nicht gesehen

werden.
Ein Ablésebetrag ist ein Verhandlungsergebnis wobei offensichtlich bereits €
B iir eine Wertminderung angesprochen wurden. Begleitende Kosten

sind damit nicht angesprochen.

Sachverstandiger



