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Einleitung

Beim Bauen im Bestand haben sich mittlerweile viele Sanierungsausführungen 
etabliert, die tatsächlich nur gering oder gar nicht wirksam sind oder die Män-
gel aufweisen. Die gravierendste Auswirkung dürfte wohl der Verlust des 
Bestandsschutzes infolge eines unzureichenden baulichen Brandschutzes sein. 

Eine brandschutztechnisch unordentliche Sanierung kann trotz hervorragen-
der handwerklicher Ausführung eine drastische Minderung des Gebäudewer-
tes darstellen. Das fällt zumeist erst dann auf, wenn etwas passiert, was diese 
Mängel sichtbar werden lässt. Wenn es beispielsweise brennt oder bei einem 
Verkauf die Ordnungsmäßigkeit der Errichtung beurkundet werden soll, tre-
ten solche Mängel zutage. Die Behörden halten sich dort raus, so lange nichts 
passiert. Es gilt: „Veränderungen von baulichen Anlagen, die das Bauaufsichts-
recht berühren, sind zu beantragen!“ Genehmigungen können entfallen, wenn 
ein Dritter im Rahmen von Freistellungsverfahren die bauaufsichtliche Ord-
nungsmäßigkeit zusichert und damit auch die vollständige Verantwortung 
dafür übernimmt. Das Handwerk steht insbesondere beim Bauen im Bestand 
im Wettbewerb mit Sanierungsprodukten und -konzepten der Baumärkte. 

Sehr häufig geht es der Bauherrschaft „ja nur darum, die Decken waagerecht 
und eben zu bekommen, den Schallschutz zu verbessern und die Decken 
gegen kalte Räume zu dämmen“. Darüber, wie einfach das geht und wie billig 
das machbar ist, informiert sie sich im Internet oder Verbraucherzeitschriften.

Ein ordentlich arbeitender Handwerker wird aber beim Bauherrn mit einer 
niederschmetternden These antreten müssen: „Das ist nicht so einfach, 
 kostet aufwendige Planung, viele Amtswege, recht viel Vorlaufzeit und an-
gemessene Vergütung.“ Wenn irgendein Bekannter eine solche Sanierung 
schon für wenig Geld, ohne Amtswege und Planungen absolviert hat und 
das sichtbare Ergebnis „tadellos“ erscheint, stößt der ordentliche Handwer-
ker zunächst auf tiefstes Unverständnis und auch Misstrauen. 

Was hilft, ist dem Bauherrn den Artikel 14 des Grundgesetzes und die ersten 
Paragrafen der Bauordnung gleich zum ersten Gespräch mitzunehmen, aus 
denen die Pflichten des Eigentümers hervorgehen. Die Bedeutung für die 
Werthaltigkeit seines Eigentums und seine Rechtssicherheit als Eigen tümer 
sollte gleich zu Beginn erläutert werden. 

Ohne Einsicht des Bauherrn, dass es in seinem eigenen Interesse sein muss, 
ordnungsgemäß zu sanieren, wird man wohl kaum in eine Auftragsposition 
gelangen. Der Bauherr kann aber nur zur Einsicht gelangen, wenn die Bau-
schaffenden ihm diese verständlich vermitteln. Beim Bauen im Bestand hat 
der bauliche Brandschutz hohe Bedeutung, was straf- und zivilrechtliche 
Konsequenzen angeht. An maßgeblicher Stelle ist der Eigentümer einer bau-
lichen Anlage für diese verantwortlich.
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