
V  Vorbemerkung

Der Trockenbau ist das zentrale Gewerk des Ausbaus. Nach der 

Errichtung des Rohbaus begleitet das Gewerk des Trockenbaus den 

Baustellenbetrieb bis zur Fertigstellung. In keiner Bauphase ist die 

Gewerkedichte so hoch wie im Ausbau (vgl. Abbildung 1). Im Trocken-

bau existieren Schnittstellen zu nahezu jedem Ausbaugewerk und dies 

erfordert notwendigerweise eine Koordinierung des Bauablaufs.

Um Trockenbauleistungen fachgerecht durchführen zu können, bedarf 

es einer Vielzahl planerischer und organisatorischer Vorleistungen, auf 

die das ausführende Trockenbauunternehmen in der Regel angewiesen 

ist. Dieses Merkblatt zeigt die notwendigen und dem Trockenbauun-

ternehmen geschuldeten Vorleistungen seitens des Auftraggebers auf. 

Weiterhin werden Empfehlungen ausgesprochen, wie man sich gegen 

mögliche Mängel in diesen Vorleistungen abgrenzen kann. Ziel dabei 

ist es, die gegenseitig notwendigen Leistungen für eine erfolgreiche 

Zusammenarbeit aufzuzeigen.

1.  Der Werkvertrag

Handwerkliche Leistungen im Trockenbau werden in der Regel im Werk-

vertragsverhältnis nach BGB1 oder VOB/B ausgeführt. Der Werkvertrag 

ist ein gegenseitiger Vertrag zwischen dem Trockenbauunternehmen 

einerseits und dem Auftraggeber (nach BGB: „Besteller“) andererseits. 

Hieraus resultiert, dass ein vollständiger Vergütungsanspruch besteht, 

wenn sich der Erfolg des Werkes einstellt, also die vereinbarte Bauleis-

tung mit ihren Eigenschaften mängelfrei erbracht wurde. Das Trocken-

bauunternehmen verpfl ichtet sich zur Herstellung des vereinbarten 

individuellen Werkes.  Dafür erhält er vom Auftraggeber die vereinbarte 

Vergütung. 

Das Unternehmen ist zum Teil an die Weisungen durch den Auftragge-

ber gebunden, sonst aber wirtschaftlich selbstständig. Das Unterneh-

men übt seine Tätigkeit in eigener Verantwortung aus. 

Durch den Werkvertrag wird demnach ein vereinbarter „Arbeitser-

folg“ geschuldet (z. B. eine Bauleistung wie der Einbau von Trocken-

bauwänden mit vereinbarten Eigenschaften). Das Risiko für die Reali-

sierung des „Erfolges“ seiner Leistung trägt der Auftragnehmer, und 

zwar grundsätzlich verschuldensunabhängig. Nur dann, wenn er gegen 

Vorleistungen von Vorunternehmern, die Planung oder Anordnungen 

des Auftraggebers etc. Bedenken angemeldet hat, wird er von seiner 

Haftung vollständig frei2. Die Prüfungs- und Hinweispfl icht entsteht mit 

Abschluss des Werkvertrages. 

Der Auftragnehmer, bzw. das Trockenbauunternehmen, muss dem 

Auftraggeber das Werk mangelfrei und abnahmefähig erstellen. Ist 

das Werk mangelhaft, steht dem Auftraggeber das Recht auf Nacherfül-

lung (Mängelbeseitigung) und unter weiteren Voraussetzungen auch 

das Recht auf Selbstvornahme mit Aufwendungsersatz, Rücktritt, 

Minderung und/oder Schadensersatz zu.

TROCKENBAU-
ARBEITEN

Baureinigung

Abbruch und Baufreimachung 

Baustellensicherung

Elektro- und Datentechnik 
Haustechnik

Sonnenschutz

Schreinerarbeiten, Möbel 

Bauelemente, 
Innentüren Verglasungsarbeiten 

Metallbau- und Fassadenarbeiten

Malerarbeiten

Mauerwerksarbeiten 
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Fliesen- und 
Natursteinarbeiten 

Estricharbeiten 

Verputzarbeiten

Raumausstattung

TROCKENBAU

Schnittstellen im Trockenbau 
Notwendige Vorleistungen des Auftraggebers

Abb. 1: Gewerkevielfalt im Ausbau mit dem Trockenbau als zentrales Gewerk.

1 vgl. BGB §§ 631 bis 650 2 gemäß § 13 Abs. 3 VOB/B
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Dieses Merkblatt entstand mit Unterstützung
folgender Partner im Trockenbau:

Der vollständige Vergütungsanspruch wird erst mit der mangelfreien 

Abnahme des Werks fällig, zu der der Auftraggeber verpflichtet ist, 

wenn keine wesentlichen Mängel vorliegen. Eine Vergütung von Teilleis-

tungen über Abschlagsrechnungen ist auch ohne vorherige Teilabnahme 

möglich. Die Abschlagszahlungen sind jedoch ohne Einfluss auf die 

Haftung des Auftragnehmers; sie gelten nicht als Abnahme von Teilen 

der Leistung3. Beim VOB/B-Vertrag treten als Fälligkeitsvoraussetzungen 

noch die Schlussrechnungslegung und der Ablauf der Prüffrist hinzu.

Eine Vielzahl von Faktoren nimmt auf den „Erfolg“ des (Ge-)Werkes 

von Trockenbauleistungen Einfluss. Dies sind neben den Baustellen-

bedingungen und dem Einfluss anderer Gewerke, vor allem auch die 

Planungsqualität und die Eindeutigkeit von Vorgaben seitens des 

Auftraggebers, bzw. des Bauherren. 

Der Auftraggeber, bzw. Bauherr ist in vielfacher Hinsicht zur Mitwirkung 

verpflichtet: unter anderem hat er eine ordnungsgemäße, vollständige 

und widerspruchsfreie Ausführungsplanung zur Verfügung zu stellen. In 

der Regel beauftragen Auftraggeber/Bauherren ihrerseits als Ausfüh-

rungsgehilfen Architekten (Objektplaner). Der Architektenvertrag ist 

ebenfalls ein Werkvertrag. Der geschuldete Gesamterfolg des planen-

den Architekten ist darin zu sehen, dass er eine genehmigungsfähige 

und ausführungsreife Planung zu erbringen hat. 

2.  Das Leistungsbild

Die Leistungen von Architekten sind in der Honorarordnung für 

Architekten-und Ingenieurleistungen (HOAI) beschrieben und in 

Leistungsphasen gegliedert. Das Leistungsbild für „Gebäude und 

Innenräume“ enthält nach § 34 HOAI (Fassung 2013) folgende neun 

Leistungsphasen (LP 1 – 9):

LP 1 Grundlagenermittlung 

LP 2 Vorplanung mit Kostenschätzung

LP 3 Entwurfsplanung und Kostenberechnung

LP 4 Genehmigungsplanung

LP 5 Ausführungsplanung

LP 6 Vorbereitung der Vergabe, einschließlich Ermitteln der 

   Mengen und Aufstellen von Leistungsverzeichnissen (LV)

LP 7 Mitwirkung bei der Vergabe inklusive Kostenanschlag

LP 8 Objektüberwachung – Bauüberwachung und Dokumentation

LP 9 Objektbetreuung

Der Architekt hat die Arbeitsschritte zu erbringen, die als planerische 

Vorgaben für die ausführenden Trockenbauunternehmen erforderlich 

sind, damit die Unternehmen die Planung gemäß den vertragsrecht-

lichen Vereinbarungen umsetzen können und die es dem Bauherrn 

ermöglicht zu überprüfen, ob der Architekt den geschuldeten Erfolg 

vertragsgemäß bewirkt hat. Besonderen Einfluss auf den Erfolg der 

Bauleistungen des Trockenbaus nehmen vor allem die folgenden drei 

Leistungsphasen:

LP 5 Ausführungsplanung

LP 6 Vorbereitung der Vergabe 

LP 8 Objektüberwachung

Um den Einfluss auf die Ausführung des Trockenbaus deutlicher zu 

machen, werden nachfolgend die wesentlichen Inhalte dieser Leis- 

tungsphasen und die Bedeutung für den Trockenbau und Ausbau 

beschrieben:

LP5  Leistungsphase 5 nach HOAI: Ausführungsplanung 

Exemplarische Anforderungen nach HOAI 2013 sind: 
• Zeichnerische Darstellung des Objektes mit allen für die 
 Ausführung notwendigen Einzelangaben, z.B. endgültige,   
 vollständige Ausführungs-, Detail- und Konstruktionszeichnungen im  
 Maßstab 1:50 bis 1:1. 
• Koordination unter Integration der Beiträge anderer an der Planung  
 fachlich Beteiligter
• Fortschreiben der Ausführungsplanung mit allen fachlich Beteiligten  
 während der Objektausführung
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Die Ausführungsplanung des Architekten bestimmt maßgeblich die 

technische Leistungsfähigkeit von Trockenbausystemen. Die Ausfüh-

rungsplanung muss demnach derart sein, dass sie die vollständige 

und fachlich richtige Umsetzung aller mit der jeweiligen Bauaufgabe 

gestellten Anforderungen durch alle Ausführungsbeteiligten ermöglicht. 

Die Ausführungsplanung ist in der Regel weiterhin Grundlage für das 

Erstellen von Leistungsverzeichnissen. Nur mit einer fachgerechten 

Ausführungsplanung lassen sich die in dem Leistungsverzeichnis 

definierten Anforderungen und Eigenschaften von den zu erstellenden 

Trockenbaukonstruktionen, z.B. an den Schallschutz oder Brandschutz, 

realisieren. Die dem Trockenbauunternehmen geschuldete ausführungs-

reife Darstellung entspricht den an sie gestellten Anforderungen, wenn 

sie zwei Grundvoraussetzungen erfüllt. 

1. Zeichnerische Darstellung unter Berücksichtigung aller relevanten 

Einflussfaktoren in gestalterischer, funktionaler, technischer, bauphy-

sikalischer, wirtschaftlicher und energiewirtschaftlicher Hinsicht (vgl. 

Abbildung 3).

2. Die Koordination und Integration aller anderen an der Planung 

fachlich Beteiligten in die Ausführungsplanung (Integrationsplanung), 

wie z.B. den Fachplanern Brandschutz, Tragwerk oder der technischen 

Gebäudeausrüstung (TGA). 

Beispiel: In einem Plan für einen Deckenspiegel sind, unter Berücksich-

tigung aller akustischen oder brandschutztechnischen Anforderungen, 

alle technischen Einbauten, gestalterische und technische Details von 

Anschlüssen an angrenzende Bauteile, Durchdringungen und Öffnun-

gen in die Decke eindeutig dargestellt. 

Die Bauausführung sollte immer nur auf Grundlage der zur „Ausfüh-

rung freigegebenen Ausführungsplanung“ des Objektplaners 

erfolgen. Nur so lässt sich für den Mehraufwand bei Umplanungen oder 

Veränderung des vereinbarten Leistungsbildes ein zusätzlicher Ver-

gütungsanspruch ableiten. Weiterhin ist vertraglich ein ausreichender 

Zeitraum zur Arbeitsvorbereitung zu fixieren. Zum Beispiel: „Die Vorlage 
der zur Ausführung freigegebenen Ausführungsplanung erfolgt zwei 
Wochen vor dem geplanten Ausführungsbeginn“ 4.

Gemäß VOB/B-2016 § 3 sind alle für die Ausführung nötigen Unterla-

gen dem Auftragnehmer unentgeltlich und rechtzeitig zu überge-

ben. Gewerbeüblich sind diese Unterlagen in dreifacher Ausfertigung 

als Planausdrucke erforderlich. Die Pläne können auch in digitaler Form 

übergeben werden, hier kann je nach vertraglicher Vereinbarung ein 

zusätzlicher Vergütungsanspruch geltend gemacht werden5. 

Beispiel: Planungstiefe in der Ausführungsplanung

Abb. 2: Für individuelle Lösungen im Trockenbau sind ausführungs-

reife und selbsterklärende Detail- und Konstruktionszeichnungen 

mit allen notwendigen Angaben erforderlich. 

Variante 1: Ausführungsreife Ausführungsplanung

Abb. 3: Bei umfassender und fachgerechter Ausführungsplanung 

hat das Trockenbauunternehmen seine Leistungen gemäß den 

Planvorgaben auszuführen. 

Variante 2: Für die Ausführung weiter zu vertiefende Planung 

Abb. 4: Bei einer unvollständigen, noch nicht ausführungsreifen 

Planung, sollte vom Trockenbauunternehmen Behinderung ange-

meldet werden. Erbringt das Trockenbauunternehmen die fehlenden 

Planungsleistungen, ist eine eindeutige Anordnung des Auftragge-

bers Voraussetzung für eine Vergütung dieser Leistung.

4 Quelle: Standard-BGB-Bauvertrag
5 vgl. Kommentar ATV DIN 18340 „Trockenbauarbeiten“, Beuth Verlag GmbH. 4. Auflage  
 2016, Seite 252 f.
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Die Unterlagen müssen nicht zwingend bereits bei Beginn der Bauaus-

führung vollständig vorliegen, wohl aber bei zügigem Baufortschritt mit 

angemessener Vorlaufzeit sukzessive rechtzeitig zur Verfügung stehen. 

Änderungen in den Plänen sind dem Auftraggeber mitzuteilen und in 

den Plänen kenntlich zu machen.6

Die Bearbeitung der LP 5 „Ausführungsplanung“ erfolgt jedoch nicht 

immer vollständig und abschließend (vgl. Abbildung 4). Wenn die 

Ausführungsplanung des Objektplaners nicht die notwendige Ausfüh-

rungsreife hat, werden in der Praxis oftmals „Planungsleistungen“ 

von den ausführenden Trockenbauunternehmen übernommen. Zum 

Beispiel wenn sich das Unternehmen selbstständig für eine bestimmte 

Art von Anschlüssen oder die Auswahl von Oberflächen und Materialien 

entscheidet. Daraus leiten sich folgende Fragestellungen ab: 

1. Wer haftet für die vom Trockenbauunternehmen eigen-

ständig bestimmten Anschlüsse und Details, wenn sich der 

vereinbarte „Erfolg des Werkes“ technisch, wirtschaftlich und 

gestalterisch dadurch nicht einstellt - oder sich die funktions-

bedingten Anforderungen nicht erfüllen?

Z.B. wenn sich nach der Fertigstellung Abweichungen vom geforder-

ten Schallschutzziel ergeben oder wenn durch die Ausführung erzielte 

gestalterische Eigenschaften vom Auftraggeber nicht akzeptiert werden.

Von einer eigenmächtigen Abwei-

chung von der Planung oder einer 

Vervollständigung der Planung 

ist abzuraten, da die Folgen für 

das Trockenbauunternehmen schwerwiegend sein können. Sofern das 

Unternehmen abweichend von der Leistungsbeschreibung ausführt, ist 

die Leistung mangelhaft. Eine mangelhafte Werkleistung liegt nicht nur 

dann vor, wenn diese technisch nicht den allgemein anerkannten Re-

geln der Technik entspricht, sondern auch dann, wenn die Ausführung, 

obwohl technisch unbedenklich, nicht den getroffenen Vereinbarungen 

entspricht (Beschaffenheitsvereinbarung). Diese Mangelhaftung kann 

dazu führen, dass der Auftraggeber berechtigt ist, einen vollständigen 

Rückbau der eigenmächtig vollzogenen Ausführung zu verlangen und 

bis dahin die vereinbarte Vergütung einzubehalten. Sonstige Ansprüche, 

z.B. aus Verzug, können hinzutreten.

Ein Haftungsrisiko besteht auch dann, wenn das Trockenbauunterneh-

men die Planung vervollständigt, da das Unternehmen für die von ihm 

erstellte Planung die volle Verantwortung trägt. Auch wenn der Auftrag-

geber dies ungern liest, bei einer unvollständigen, nicht ausführungsrei-

fen Planung sollte Behinderung angemeldet werden.

2. In welcher Form können Beratungsleistungen Haftungsrisi-

ken erzeugen?

Eine Haftung kann immer dann be-

stehen, wenn die ordnungsgemäße 

Beratung Vertragsinhalt geworden 

ist, entweder in Form eines echten 

Berater- oder Gutachterauftrages oder in Form vertraglicher Neben-

pflichten. Gutachteraufträge sind in aller Regel echte Werkverträge mit 

der Folge, dass der Verfasser einen vertraglichen Erfolg in Form einer 

Widerspruchsfreiheit, Vollständigkeit und Richtigkeit schuldet. Kommt er 

dieser vertraglichen Verpflichtung nicht nach, ist sein Gutachten man-

gelhaft und er ist zur Nacherfüllung verpflichtet. Regelmäßig finden sich 

auch in Bauwerkverträgen Regelungen zu vielfältigen Hinweispflichten, 

deren Verstoß ebenfalls Schadensersatzansprüche begründen können.

Bei eigenständiger Abweichung 
von der Planung ist die Leistung 

mangelhaft, auch wenn die Ausfüh-
rung technisch unbedenklich ist. 

Wenn Beratungsleistungen Ver-
tragsinhalt sind, bestehen dafür 

Haftungsrisiken.

6 vgl. Kommentar ATV DIN 19340 „Trockenbauarbeiten“, Beuth Verlag GmbH. 4. Auflage  
 2016, Seite 253
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3. Besteht für das Trockenbauunternehmen ein Vergütungsan-

spruch für selbstständig von ihm erbrachte Planungsleistun-

gen?

Der Auftraggeber hat nach VOB/B 

angeforderte Zeichnungen, Be-

rechnungen oder andere Unter-

lagen extra zu vergüten, die der 

Auftragnehmer nach dem Vertrag, 

besonders den Technischen Vertragsbedingungen oder der gewerb-

lichen Verkehrssitte, nicht zu beschaffen hat7. Die Regelung betrifft 

Vergütungsansprüche des Trockenbauunternehmens für von ihm nicht 

geschuldete Leistungen, wobei es sich ausschließlich um Planungs-

leistungen handelt. Soweit nichts Abweichendes vereinbart ist, ist die 

übliche Vergütung geschuldet.

Eine Vergütung von Planungsleistungen setzt also eine vertragliche 

Vereinbarung, eine einseitige Anordnung des Auftraggebers im Zusam-

menhang mit zusätzlichen Bauleistungen oder ein Verlangen voraus8. 

Planungsleistungen, die ohne entsprechende Willensbekundung des 

Auftraggebers erbracht werden, sind in aller Regel nicht vergütungs-

pflichtig.

4. Besteht seitens des Trockenbauunternehmens ein Vergü-

tungsanspruch für seine Werkleistung, wenn mangelhafte 

Planungsleistungen des Objektplaners übernommen werden?

Jedes Trockenbauunternehmen ist 

verpflichtet, die ihm zur Verfügung 

gestellte Planung zu prüfen und 

etwaige Bedenken dem Auftragge-

ber unverzüglich mitzuteilen. Diese Verpflichtung ist bei Vereinbarung 

eines VOB/B-Vertrages in § 4 Abs. 3 VOB/B vereinbart, gilt aber in 

gleicher Weise auch bei Vereinbarung eines BGB-Vertrages. Kommt er 

dieser Prüf- und Hinweispflicht nicht nach und entsteht dadurch ein 

Mangel, ist das Trockenbauunternehmen für diesen Mangel – allerdings 

in aller Regel nicht in vollem Umfange - verantwortlich. Der Anspruch 

ist um einen Mitverschuldensanteil zu kürzen, weil eine mangelhafte 

Planung dem Auftraggeber, der diese Planung übergeben hat, zuzurech-

nen ist. Die volle Vergütung ist indes erst nach Beseitigung der Mängel 

verdient.

5. Welche Risiken geht das ausführende Trockenbauunterneh-

men ein, wenn es Planungsleistungen eigenständig über-

nimmt und ausführt?

Für das Trockenbauunternehmen 

ist es zur Vermeidung von Haf-

tungsrisiken unerlässlich:

• eine gegenüber der Planung  

 bzw. Leistungsbeschreibung geänderte oder zusätzliche Ausführung  

 nur dann vorzunehmen, wenn hierfür eine eindeutige Anordnung 

 des Auftraggebers vorliegt. Diese Anordnung hat auch die Frage zu  

 klären, wer die notwendigen Planungsleistungen übernimmt,

• etwaige Bedenken möglichst frühzeitig und schriftlich gegenüber   

 dem Auftraggeber (nicht gegenüber dem bauleitenden Architekten)  

 zu formulieren und auf eine eindeutige Anweisung des Auftrag-

 gebers zu bestehen.

Bei Unterlassen dieser Maßnahmen durch das Trockenbauunternehmen 

drohen insbesondere erhebliche Mangelbeseitigungskosten, Schadens-

ersatz und Vergütungskürzungen.

LP6  Leistungsphase 6 nach HOAI: Vorbereitung der Vergabe 

Exemplarische Anforderungen nach HOAI 2013 sind: 
• Ermitteln von Mengen nach Einzelpositionen unter Verwendung der  
 Beiträge anderer an der Planung fachlich Beteiligter
• Aufstellen der Vergabeunterlagen, insbesondere Anfertigen von   
 Leistungsbeschreibungen mit Leistungsverzeichnissen nach 
 Leistungsbereichen

Die Leistungsbeschreibung und Leistungsverzeichnisse, nach denen Tro-

ckenbauunternehmen ihre Angebote kalkulieren und anbieten, unter-

liegen klar definierten Anforderungen. So müssen diese Leistungsbe-

schreibungen bei öffentlichen Auftraggebern den Vorgaben der 

VOB/A 2016 § 7 genügen. Ergänzend sind für öffentliche Auftraggeber 

die Hinweise für das Aufstellen von Leistungsbeschreibungen der VOB/C 

ATV DIN18340 Trockenbauarbeiten Abschnitt 0 zur berücksichtigen9. 

Hier sind als Grundlage für eine ordnungsgemäße Leistungsbeschrei-

bung die erforderlichen Angaben zur Ausführung für die verschiedenen 

Trockenbauleistungen definiert, wie z.B. Anzahl, Art, Lage, Maße und 

Ausbildung von herzustellenden Aussparungen oder Anzahl, Art, Lage, 

Maße und Massen von Installations- und Einbauteilen. Ein Bieter kann 

sich bei Angebotsabgabe somit darauf verlassen, dass der Auftraggeber 

die Leistung eindeutig und erschöpfend beschreibt.

Bei mangelhafter Planung des 
Auftraggebers sind Bedenken 

durch das Trockenbauunternehmen 
anzumelden.

Gegenüber der Planung geänderte 
Leistungen sind nur mit eindeuti-

ger Anordnung des Auftraggebers 
vornehmen.

7 gemäß § 2 VOB/B
8 im Sinne von §2 Abs. 9 VOB/B

9 vgl. VOB/C ATV DIN18340 Trockenbauarbeiten Abschnitt 0 „Hinweise für das Aufstellen  
 von Leistungsbeschreibungen“ in Ergänzung zu VOB/A § 7

Ohne eine Anordnung des 
Auftraggebers besteht für das 

Trockenbauunternehmen in der 
Regel kein Vergütungsanspruch für 
Planungsleistungen. 



Die Leistungsbeschreibungen bei öffentlichen Auftraggebern müssen 

folgende Eigenschaften nach VOB/A 2016 § 7 aufweisen:

„Die Leistung ist eindeutig und so erschöpfend zu beschreiben, dass 
alle Bewerber die Beschreibung im gleichen Sinne verstehen müssen 
und ihre Preise sicher und ohne umfangreiche Vorarbeiten berechnen 
können.“ 10 

Demnach sind die Anschlussbedingungen, besondere Ausführungs-

details und Einbauten sowie die Ausführungsbedingungen in der 

Leistungsbeschreibung bereits darzulegen. Erforderlichenfalls ist die ge-

wünschte Bauleistung auch zeichnerisch darzustellen und eindeutig zu 

erklären. Zeichnungen (z.B. Leitdetails oder Ausführungsplanung), die 

für die Ausführung maßgebend sind, müssen eindeutig und selbster-

klärend sein. Auch die an die Konstruktion und Anschlüsse gestellten 

technischen, wirtschaftlichen, gestalterischen und funktionsbedingten 

Anforderungen sind dabei zu beschreiben.

Problematisch ist, wenn es keine Übereinstimmung zwischen Aus-

führungsplanung und der Leistungsbeschreibung gibt. Oftmals wird 

das Leistungsverzeichnis auf Grundlage der Entwurfsplanung erstellt. 

Hierin sind dann nicht alle Leistungen abschließend geplant. Im Zweifel 

müssen vor Ausführung der Trockenbauarbeiten Bedenken angemeldet 

werden und der Auftraggeber zu einer eindeutigen Handlungsanwei-

sung aufgefordert werden. 

„Um eine einwandfreie Preisermittlung zu ermöglichen, sind alle sie 
beeinflussenden Umstände festzustellen und in den Vergabeunterlagen 
anzugeben.“ 11

Als beeinflussende Umstände für die Preisermittlung gelten unter ande-

rem die besonderen Baustellenbedingungen unter denen die Trocken-

bauleistungen erbracht werden müssen, in welcher Form die Baustoffe 

auf der Baustelle angeliefert und transportiert werden können, welche 

Klimabedingungen vorherrschen, in welcher Form sind die errichteten 

Bauleistung zu sichern usw. 

„Dem Auftragnehmer darf kein ungewöhnliches Wagnis aufgebürdet 
werden für Umstände und Ereignisse, auf die er keinen Einfluss hat und 
deren Einwirkung auf die Preise und Fristen er nicht im Voraus schätzen 
kann.“ 12

Der Hinweis auf „Fristen“ (Ausführungstermine) deutet darauf hin, dass 

mögliche Störungen im Bauablauf, die zu Bauzeitenverzögerungen und 

deren Umfang führen können, bereits vom Auftraggeber benannt und 

berücksichtigt werden müssen.

LP8  Leistungsphase 8 nach HOAI: Bauüberwachung  

Exemplarische Anforderungen nach HOAI 2013 sind: 
• Überwachen der Ausführung des Objektes auf Übereinstimmung mit 
 der Baugenehmigung, den Verträgen mit ausführenden 
 Unternehmen, den Ausführungsunterlagen, den einschlägigen 
 Vorschriften sowie den allgemein anerkannten Regeln der Technik 
• Koordinieren der an der Objektüberwachung fachlich Beteiligten
• Aufstellen, Fortschreiben und Überwachen eines Zeitplanes 
 (Balkendiagramm) 
• Dokumentation des Bauablaufs (z.B. Bautagebuch)
• Gemeinsames Aufmaß mit den bauausführenden Unternehmen
• Rechnungsprüfung einschließlich Prüfen der Aufmaße der 
 bauausführenden Unternehmen 
• Kostenkontrolle durch Überprüfen der Leistungsabrechnung der 
 bauausführenden Unternehmen im Vergleich zu den Vertragspreisen 
• Kostenfeststellung
• Organisation der Abnahme der Bauleistungen unter Mitwirkung 
 anderer an der Planung und Objektüberwachung fachlich Beteiligter, 
 Feststellung von Mängeln
 

In der Leistungsbeschreibung sind Leistungen eindeutig und erschöp-
fend zu beschreiben. Es sind alle die Preisermittlung beeinflussenden 

Umstände anzugeben. Risiken für Preise und Fristen aus unvorhersehba-
ren Störungen im Bauablauf dürfen nicht dem Trockenbauunternehmen 
angelastet werden. 
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10 gemäß VOB/A 2016 § 7 Abs. 1 Nr. 1
11 gemäß VOB/A 2016 § 7 Abs. 1 Nr. 2
12 gemäß VOB/A 2016 § 7 Abs. 1 Nr. 3



• Antrag auf behördliche Abnahme und Teilnahme daran 
• Übergabe des Objektes, einschließlich Zusammenstellung und 
 Übergabe der erforderlichen Unterlagen, z.B. Übereinstimmungser-
 klärungen und Prüfzeugnisse 
• Auflisten der Verjährungsfristen
• Überwachen der Beseitigung, der bei der Abnahme der 
 Bauleistungen festgestellten Mängel

Der Verantwortungsbereich sowie die Koordinierungsleistungen 

des Objektplanes sind dabei sehr weitreichend. Danach bedeutet 

koordinieren, den Einsatz aller an der Objektüberwachung fachlich 

Beteiligten sowie die ausführenden Unternehmen zeitlich und sachlich 

so aufeinander abzustimmen, 

• dass sich diese nicht gegenseitig behindern, 

• dass fertiggestellte Teile des Bauwerks nicht durch Folgearbeiten 

 beschädigt werden und 

• dass die Aufeinanderfolge der verschiedenen Gewerke sinnvoll, 

 zeitsparend, insbesondere unter Einhaltung der zeitlichen Fristen und 

 Terminvorgaben sowie ökonomisch derart abläuft, 

 

so dass ein mängelfreies Bauwerk entsteht. Hierzu wird die Erstellung 

und Fortschreibung von detaillierten Bauablaufplänen gefordert (vgl. 

Abbildung 4). Dabei gilt: Je größer und komplexer ein Bauvorhaben ist, 

desto höhere Anforderungen sind an die Koordinierung und die Ablauf-

planung zu stellen. In der Praxis hat sich hier als geeignetes Instrument 

der Bauzeitenplan etabliert.

Das Verhältnis zwischen Architekten und Trockenbauunternehmen 

(Auftragnehmer) ist während der Ausführung vor allem geprägt durch 

zwei Pflichten:

1. Dem Auftragnehmer obliegt es, den Auftraggeber auf Bedenken im 

Hinblick auf die vorgesehene Ausführung, d.h. auch im Hinblick auf die 

Planung des Architekten, hinzuweisen.13

2. Dem Architekten ist die Überwachung der Bauerrichtung durch den 

Trockenbauunternehmer übertragen.

Der Architekt ist im Rahmen der Leistungsphase 8 verpflichtet, die 

Errichtung des Bauwerks in Übereinstimmung mit der Baugenehmi-

gung, der Planung, den Leistungsbeschreibungen und den anerkannten 

Regeln der Technik zeitgerecht herbeizuführen soweit dies durch eine 

ordnungsgemäße Überwachung zu gewährleisten ist. Hierzu hat der Ar-

chitekt zunächst etwaig bereits erbrachte Vorleistungen Dritter, z.B. des 

Trockenbauunternehmens auf ihre Fachgerechtheit zu prüfen. Weiter 

hat er sich sorgfältig zu vergewissern, dass die zum Einsatz gelangen-

den Baustoffe geeignet sind.

Soweit mündliche Anweisungen auf der Baustelle erfolgen, 

ist zu unterscheiden, ob es sich darum handelt, drohende 

Abweichungen von den Ausführungsunterlagen zu verhindern 

oder ob es sich dabei um abändernde Eingriffe in die Planung 

handelt. 

Die Unterscheidung hat erhebliche haftungsrechtliche Bedeutung:

Wenn es sich um eine Abweichung von den Ausführungsunterlagen 

handelt, ist das Trockenbauunternehmen verpflichtet, diesen Mangel zu 

beheben. In diesem Fall besteht kein weiterer Vergütungsanspruch.

Soweit es um die Korrektur der Ausführungsplanung, also deren 

Fortschreibung im eigentlichen Sinne geht, muss sich der Bauherr, bzw. 

Auftraggeber – wie sonst im Planungsbereich – ein etwaiges schuld-

haftes Fehlverhalten seines Architekten gemäß wie eigenes Verschulden 

zurechnen lassen, denn insoweit ist der Architekt Erfüllungsgehilfe 

seines Auftraggebers.14

Hieraus lassen sich Vergütungsansprüche bei nachweisbaren Mehrauf-

wendungen durch das ausführende Trockenbauunternehmen geltend 

machen.

Task Name Dauer

B A U A U S F Ü H R U N G 242 Tage

Innenausbau 77 Tage

Innenputz 10 Tage

Trockenbauarbeiten 25 Tage

Rohinstallation Sanitär + Elektro 20 Tage

Fussbodenheizung 6 Tage

Estricharbeiten 7 Tage

Fliesenarbeiten 12 Tage

Schreinerarbeiten 10 Tage

Malerarbeiten 12 Tage

Fertigmontage Sanitär + Elektro 10 Tage

Bodenbelagsarbeiten 10 Tage

Innenausbau

Innenputz

Trockenbauarbeiten

Rohinstallation Sanitär + Elektro

Fussbodenheizung

Estricharbeiten

Fliesenarbeiten

Schreinerarbeiten

Malerarbeiten

Fertigmontage Sanitär + Elektro

Bodenbelagsarbeiten

Q2 Q3 Q4 Q1 Q2

Abb. 4: In einem Balkenplan wird ersichtlich, wann welche Arbeiten ausgeführt 
werden sollen und welche zeitgleich ausgeführt werden. 

13 vgl. VOB/B § 4 Abs. 3, gilt auch für BGB-Bauverträge 14 gemäß § 10 Abs. 1 VOB/B



Kaum ein Bauvorhaben wird heute ohne Trockenbausysteme errichtet. Die technologische, funktionale und wirtschaftliche Überle-

genheit des Trockenbaus macht diesen zu einer unverzichtbaren Bauweise. Dabei ist das gestalterische Potenzial des Trockenbaus 

einzigartig. Die Gütegemeinschaft Trockenbau e. V. ist ein Zusammenschluss von ausgezeichneten Fachunternehmen des Trocken-

baus. Sie defi niert Qualitätsstandards im Trockenbau und sichert eine hohe Ausführungs- und Gestaltungsqualität durch eine 

regelmäßige Fremdüberwachung der mit dem Gütezeichen 

ausgezeichneten Fachunternehmen des Trockenbaus. Die 

Fremdüberwachung wird durch ein bauaufsichtliches an-

erkanntes und zertifi ziertes Überwachungsinstitut der VHT 

Darmstadt durchgeführt. 

Das RAL-Gütezeichen zeichnet besonders qualifi zierte und qualitätsbewusste 

Fachunternehmen des Trockenbaus aus. Die Gütegemeinschaft Trockenbau e. V. 

vertritt die Interessen von Bauherrn, Architekten und den qualitätsorientierten 

Unternehmen des Trockenbaus. Bei der Ausschreibung und Vergabe von Bau-

leistungen sind die Qualitätsstandards des RAL-Gütezeichens Trockenbau ein 

hilfreiches Instrument bei der Auswahl von Fachunternehmen. Das RAL-

Gütezeichen Trockenbau steht für Ausführungskompetenz, hochwertige hand-

werkliche Leistungen sowie für Vertrauen und Sicherheit. 

Partner für Aus- und Weiterbildung im Trockenbau

Fachunternehmen mit RAL-Gütezeichen: www.trockenbau-ral.de

Weitere Informationen Gütegemeinschaft Trockenbau e. V.
Annastraße 18
64285 Darmstadt
Telefon  06151 96599-28
info@trockenbau-ral.de
www.trockenbau-ral.de

Annastraße 18
64285 Darmstadt
Telefon 06151 59949-0
info@vht-darmstadt.de
www.vht-darmstadt.de

ZIRNGIBL Rechtsanwälte Partnerschaft mbB
Kurfürstendamm 194
10707 Berlin 
Telefon  030 880331-221 
www.zl-legal.de
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