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Bauüberwachung: Dokumentation von Mängeln 
 

1. Bedeutung der Mängeldokumentation im Bauprozess 
Die Mängeldokumentation ist ein zentraler Bestandteil der Bauphase und dient der 
systematischen Qualitätssicherung technischer Anlagen. Im Bereich der technischen 
Gebäudeausrüstung (TGA) ist sie von besonderer Bedeutung, da hier komplexe Systeme mit 
hohen Anforderungen an Funktion, Sicherheit und Betrieb realisiert werden. 

Während der Bauphase werden technische Anlagen installiert, miteinander vernetzt und in 
Betrieb vorbereitet. In dieser Phase treten zwangsläufig Abweichungen zwischen Planung und 
Ausführung auf. Die strukturierte Erfassung dieser Abweichungen ist Voraussetzung für deren 
Bewertung und Beseitigung. 

Innerhalb der Honorarordnung für Architekten und Ingenieure (HOAI) ist die 
Mängeldokumentation der Leistungsphase 8 („Objektüberwachung“) zuzuordnen. In dieser 
Phase erfolgt die Kontrolle der Bauausführung, einschließlich der Feststellung, Dokumentation 
und Nachverfolgung von Mängeln. 

Der Zusammenhang zwischen Bauüberwachung, Abnahme und Anlagenbetrieb ist unmittelbar. 
Nicht erkannte oder nicht beseitigte Mängel führen zu Einschränkungen im Betrieb, erhöhtem 
Wartungsaufwand oder Sicherheitsrisiken. Die Mängeldokumentation stellt sicher, dass alle 
relevanten Abweichungen erfasst und vor der Abnahme behoben werden. 

 

2. Definition technischer Mängel 
Ein technischer Mangel liegt vor, wenn eine Bauleistung von den vertraglich vereinbarten 
Anforderungen abweicht. Im Bereich der TGA betrifft dies insbesondere Abweichungen von der 
Ausführungsplanung sowie die Nichteinhaltung technischer Normen und Regelwerke. 

Abweichungen von der Ausführungsplanung können beispielsweise falsche Leitungsführungen, 
nicht eingehaltene Dimensionierungen oder unzulässige Änderungen an Systemkomponenten 
umfassen. Solche Abweichungen wirken sich direkt auf die Funktion der Anlagen aus. 

Die Nichteinhaltung technischer Normen betrifft unter anderem Anforderungen aus DIN-
Normen, VDI-Richtlinien oder gesetzlichen Vorschriften. Diese Regelwerke definieren 
Mindeststandards für Sicherheit, Hygiene und Betrieb. 

Fehlerhafte Installationen technischer Anlagen stellen ebenfalls einen Mangel dar. Dazu zählen 
unsachgemäße Befestigungen, fehlerhafte Anschlüsse oder unzureichende Dämmungen. 

Funktionsmängel treten auf, wenn technische Systeme nicht die vorgesehenen Leistungen 
erbringen. Dies kann beispielsweise durch falsche Einstellungen, mangelhafte Regelung oder 
unzureichende Abstimmung zwischen Systemen verursacht werden. 

Eine Bauleistung gilt somit als mangelhaft, wenn sie die vereinbarte Beschaffenheit nicht 
erreicht oder nicht den allgemein anerkannten Regeln der Technik entspricht. 
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3. Feststellung von Mängeln auf der Baustelle 
Die Feststellung von Mängeln erfolgt im Rahmen regelmäßiger Baustellenbegehungen durch die 
Fachbauüberwachung. Diese Begehungen dienen der kontinuierlichen Kontrolle des 
Baufortschritts und der technischen Ausführung. 

Im Zuge der Begehungen werden die installierten Anlagen visuell und technisch überprüft. Dabei 
werden unter anderem Leitungsführungen, Einbauorte, Befestigungen und Anschlüsse 
kontrolliert. 

Die Prüfung der Einhaltung der Planungsunterlagen erfolgt durch Abgleich mit 
Ausführungsplänen, Schemata und technischen Spezifikationen. Abweichungen werden 
identifiziert und bewertet. 

Zusätzlich werden Schnittstellen zwischen verschiedenen Gewerken überprüft. Hier entstehen 
häufig Mängel, da unterschiedliche Systeme aufeinander abgestimmt werden müssen. 

Der Zusammenhang zwischen Bauüberwachung und Mängelerkennung ist eng. Eine 
kontinuierliche Präsenz auf der Baustelle ermöglicht die frühzeitige Identifikation von 
Abweichungen, bevor diese zu größeren Problemen führen. 

 

4. Dokumentation von Mängeln 
Die Dokumentation von Mängeln erfolgt systematisch und nachvollziehbar. Sie bildet die 
Grundlage für die weitere Bearbeitung und Beseitigung der festgestellten Abweichungen. 

Mängel werden schriftlich erfasst und eindeutig beschrieben. Dabei ist eine präzise Darstellung 
der Abweichung erforderlich, einschließlich Ort, Art des Mangels und betroffener Anlage. 

Zur Ergänzung der schriftlichen Beschreibung werden häufig Fotos eingesetzt. Diese 
ermöglichen eine visuelle Dokumentation des Mangels und erleichtern die Kommunikation mit 
den ausführenden Unternehmen. 

Zusätzlich werden Protokolle erstellt, in denen Mängel zusammengefasst und den jeweiligen 
Gewerken zugeordnet werden. Diese Protokolle dienen als verbindliche Grundlage für die 
Mängelbeseitigung. 

Die Zuordnung zu den betroffenen Gewerken ist entscheidend, da sie die Verantwortlichkeiten 
eindeutig festlegt. Nur so kann eine zielgerichtete Bearbeitung erfolgen. 

Eine nachvollziehbare Dokumentation ist Voraussetzung für ein funktionierendes 
Mängelmanagement. Sie ermöglicht Transparenz, Nachverfolgbarkeit und eine klare 
Kommunikation zwischen allen Beteiligten. 

 

5. Mängelverfolgung und Fristenmanagement 
Nach der Erfassung der Mängel erfolgt deren systematische Verfolgung. Ziel ist die vollständige 
und fristgerechte Beseitigung aller festgestellten Abweichungen. 
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Für jeden Mangel werden Fristen zur Beseitigung festgelegt. Diese orientieren sich an der 
Dringlichkeit des Mangels sowie am Bauablauf. Kritische Mängel, die den Baufortschritt 
beeinträchtigen, sind vorrangig zu behandeln. 

Die Kommunikation mit den ausführenden Unternehmen erfolgt auf Grundlage der 
dokumentierten Mängel. Die Unternehmen werden zur Beseitigung aufgefordert und über die 
gesetzten Fristen informiert. 

Die Nachverfolgung erfolgt durch regelmäßige Überprüfung des Bearbeitungsstands. Offene 
Mängel werden fortlaufend überwacht, bis deren Beseitigung abgeschlossen ist. 

Der Zusammenhang zwischen Dokumentation und Baukoordination ist hierbei wesentlich. Nur 
durch eine strukturierte Erfassung und Verfolgung kann sichergestellt werden, dass Mängel den 
Bauablauf nicht beeinträchtigen. 

 

6. Kontrolle der Mängelbeseitigung 
Nach der gemeldeten Beseitigung eines Mangels erfolgt eine erneute Prüfung der betroffenen 
Anlagen. Ziel ist die Verifizierung, dass die Abweichung vollständig und fachgerecht behoben 
wurde. 

Diese Kontrolle umfasst sowohl visuelle Prüfungen als auch technische Funktionskontrollen. Je 
nach Art des Mangels können Messungen oder Prüfprotokolle erforderlich sein. 

Die Freigabe der ausgeführten Arbeiten erfolgt erst nach erfolgreicher Prüfung. Erst dann gilt der 
Mangel als beseitigt. 

Die Qualitätskontrolle stellt sicher, dass durch die Mängelbeseitigung keine neuen Probleme 
entstehen und die ursprünglichen Anforderungen erfüllt werden. 

Eine unzureichende Kontrolle kann dazu führen, dass Mängel bestehen bleiben oder erneut 
auftreten. 

 

7. Bedeutung für Inbetriebnahme und Abnahme 
Die Mängeldokumentation hat direkten Einfluss auf die Inbetriebnahme und die technische 
Abnahme der Anlagen. Offene Mängel können die Abnahme verzögern oder verhindern. 

Vor der Abnahme muss nachgewiesen werden, dass die Anlagen funktionsfähig und 
vertragsgerecht ausgeführt sind. Dies setzt voraus, dass alle wesentlichen Mängel beseitigt 
wurden. 

Die Funktionsfähigkeit der Anlagen wird im Rahmen der Inbetriebnahme überprüft. Hier zeigt 
sich, ob die Mängelbeseitigung erfolgreich war. 

Für den Gebäudebetrieb ist eine mangelfreie Übergabe von entscheidender Bedeutung. Nicht 
beseitigte Mängel führen zu Einschränkungen im Betrieb und erhöhtem Wartungsaufwand. 

Der Zusammenhang zwischen Mängelmanagement und Projektabschluss ist somit eindeutig. 
Eine strukturierte Mängelverfolgung ist Voraussetzung für eine erfolgreiche Abnahme. 
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8. Typische Mängel in der technischen Gebäudeausrüstung 
In der technischen Gebäudeausrüstung treten häufig wiederkehrende Mängel auf, die auf 
typische Fehler in Planung oder Ausführung zurückzuführen sind. 

Fehlerhafte Rohr- oder Leitungsinstallationen gehören zu den häufigsten Problemen. Dazu 
zählen falsche Verlegungen, unzureichende Befestigungen oder nicht eingehaltene Abstände. 

Unzureichende Dämmung führt zu Energieverlusten und kann bei bestimmten Anwendungen 
hygienische Probleme verursachen. Sie ist häufig auf unsachgemäße Ausführung 
zurückzuführen. 

Falsche Montage technischer Komponenten, etwa Ventile, Pumpen oder elektrische Bauteile, 
beeinträchtigt die Funktion der Anlagen und kann zu vorzeitigem Verschleiß führen. 

Funktionsprobleme bei Regelungs- oder Steuerungssystemen entstehen häufig durch 
fehlerhafte Parametrierung oder unzureichende Abstimmung zwischen den Systemen. 

Die technischen Ursachen liegen meist in mangelnder Abstimmung, unzureichender Kontrolle 
oder fehlender Fachkenntnis. Die Auswirkungen betreffen sowohl die Funktion als auch die 
Wirtschaftlichkeit der Anlagen. 

 

9. Typische Praxisfragen 
Was gilt als Mangel in der technischen Gebäudeausrüstung? 

Ein Mangel liegt vor, wenn die ausgeführte Leistung von der Planung, den vertraglichen 
Vereinbarungen oder den allgemein anerkannten Regeln der Technik abweicht. Dies umfasst 
sowohl sichtbare Ausführungsfehler als auch Funktionsmängel. 

Wie werden Mängel auf der Baustelle dokumentiert? 

Mängel werden schriftlich erfasst, eindeutig beschrieben und durch Fotos ergänzt. Zusätzlich 
werden Protokolle erstellt, in denen die Mängel den jeweiligen Gewerken zugeordnet werden. 

Welche Rolle spielt der Fachplaner bei der Mängelverfolgung? 

Der Fachplaner übernimmt die Identifikation, Dokumentation und Nachverfolgung der Mängel. 
Er kontrolliert die Beseitigung und stellt sicher, dass die Anforderungen erfüllt werden. 

Wie werden Fristen zur Mängelbeseitigung gesetzt? 

Fristen werden unter Berücksichtigung der Dringlichkeit und des Bauablaufs festgelegt. Sie 
werden den ausführenden Unternehmen verbindlich mitgeteilt und überwacht. 

Welche Auswirkungen haben offene Mängel auf die Abnahme? 

Offene Mängel können die Abnahme verzögern oder verhindern. Sie führen dazu, dass die 
Leistung nicht als vertragsgerecht gilt. 

Welche Risiken entstehen ohne strukturiertes Mängelmanagement? 

Ohne strukturiertes Mängelmanagement bleiben Abweichungen häufig unentdeckt oder werden 
nicht vollständig behoben. Dies führt zu Funktionsstörungen, erhöhtem Wartungsaufwand und 
zusätzlichen Kosten. 
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10. Bedeutung für Bauherren und Projektentwickler 
Für Bauherren und Projektentwickler ist eine strukturierte Mängeldokumentation ein 
wesentliches Instrument zur Sicherstellung der Ausführungsqualität. Sie ermöglicht eine 
transparente Kontrolle des Baufortschritts und der technischen Umsetzung. 

Durch die systematische Erfassung und Verfolgung von Mängeln können technische Risiken 
minimiert werden. Gleichzeitig wird die Einhaltung von Kosten- und Terminvorgaben unterstützt. 

Eine mangelfreie Ausführung ist zudem Voraussetzung für die langfristige Funktionsfähigkeit der 
Gebäudetechnik. Fehlerhafte Anlagen führen zu erhöhten Betriebskosten und 
Nutzungseinschränkungen. 

Die Mängeldokumentation trägt somit wesentlich zur Wirtschaftlichkeit und Betriebssicherheit 
eines Bauprojekts bei. 

 

11. Technisches Fazit 
Die Dokumentation und Verfolgung von Mängeln in der TGA ist ein zentraler Bestandteil der 
Bauüberwachung und der Qualitätssicherung technischer Anlagen. Sie stellt sicher, dass 
Abweichungen systematisch erfasst, bewertet und beseitigt werden. 

Die Fachbauüberwachung übernimmt dabei eine entscheidende Rolle, indem sie Mängel 
identifiziert, dokumentiert und deren Beseitigung überwacht. 

Der Zusammenhang zwischen Bauausführung, Abnahme und Anlagenbetrieb zeigt, dass eine 
strukturierte Mängeldokumentation die Grundlage für einen funktionierenden und 
wirtschaftlichen Gebäudebetrieb bildet. 

 

12. Abschlusshinweis 
Als TGA-Ingenieurbüro mit Sitz in Köln begleitet MT Ingenieure Projekte von der 
Grundlagenermittlung bis zur Ausführungsplanung über alle Gewerke hinweg. 

 


