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Planen fiir den Hausbau: Der Architekt soll schnell liefern, aber auch alle Arbeiten sicﬁer vorbereiten.

Die Planung wird zum teuren Risiko

Fiir den Hausbau
héangt viel von der
Ausfiihrungsplanung
ab. Wer an Details
spart, riskiert Méngel,
Mehrkosten und
Haftungsstreit.

Von Friedrich-Karl
Scholtissek

st die Baugenehmigung erteilt,

geht der Hausbau weiter mit der

Ausfithrungsplanung. Dieser Teil

ist gleichermaBen intensiv an Kos-
ten und an Leistungen. Die genauen Prei-
se werden im Rahmen der Honorarbe-
wertung durch die Honorarordnung fiir
Architekten und Ingenieure (HOAI) be-
wertet und hingen insgesamt von den
Baukosten ab. Bei anrechenbaren Kosten
von 1,5 Millionen Euro und Honorarzone
3 (mit durchschnittlichen Anforderun-
gen) ist als Basishonorarsatz in der Aus-
fithrungsplanung 41.477,75 Euro netto
nach der Honorarordnung zu zahlen. Das
gilt jedenfalls als Orientierungswert und
Aist damit verhandelbar.

Mit der Ausfilhrungsplanung (Leis-
tungsphase 5 der HOAI) begibt sich der
Planer in eine haftungsrelevante Leis-
tungsphase mit viel Aufwand. Die Leis-
tungen beginnen meist mit Detail- und
Konstruktionszeichnungen. Dazu fillt
die Koordinierung mit anderen Stellen
an: Fachlich beteiligt sind meist Haus-

- technikplaner und die Tragwerkspla-
nung. Zu beriicksichtigen sind auch Er-
kenntnisse aus Bodengutachten sowie
zur Bauphysik und Schallschutz.

Je komplexer das Projekt ist, desto ho-
her ist der notwendige Koordinierungs-
aufwand. Geniigt der Architekt diesen
Anforderungen nicht, bleibt das Projekt in
der Phase der Planung, der Ausschreibung
und des Bauens anfillig fiir Stérungen.

Ausfiihrungsplanungsqualitit haben
nur Plidne, die jeden Eeteiligten Betrieb
und auch spiter hinzutretende Gewerke
in die Lage versetzen, mangelfrei zu
arbeiten. Gerade fiir Einzelzeichnungen
ist dazu meist ein MaBstab von 1:1 erfor-
derlich. Eine gute Ausfiihrungsplanung
soll sich ohne Zweifel nachvollziehen las-
sen. Damit kénnen Handwerker ihre Ge-
werkeleistung mangelfrei erbringen.

Das Investitionsvolumen ist fiir jedes
Projekt maBgeblich. Daher spielt die Zeit
beim Bauen,eine entscheidende Rolle.
Nur allzu héufig wird der beschleunigte
Weg einer baubegleitenden Ausfiih-
rungsplanung gewihlt. Oft werden Aus-
schreibungen fiir Baugrubenverbau, Roh-
bau und erweiterten Innenausbau schon
als Leistungsverzeichnisse erstellt, bevor
die Planung abgeschlossen ist. Anbieter
werden so friih zur Preisangabe aufgefor-
dert, damit auch die Baumafnahme zii-
gig beginnen kann. Diese bauausfiihren-
de, prozessbegleitende Planung soll den
Baufortschritt unterstiitzen. Dabei wird
unterschétzt, wie fehleranfillig dieser
Weg ist — mit Risiken fiir Zeit und Kosten.

Fiir die Ausfilhrungsplanung reichen
nicht nur Zeichnungen. Die Darstellun-
gen umfassen konkrete Anweisungen fiir
die einzelnen Gewerke. Das -erfordert

" auch textliche Erlauterungen, besonders
fiir Details etwa zu Anschlusspunkten,
unterschiedlichen Materialien und be-
stehenden Bauteilen. Ein spiter ausfiih-
render Unternehmer muss dadurch zwei-
felsfrei erkennen, wie die Bearbeitung er-

folgen soll und das Bauteil rdumlich ein-
zubauen ist.

Das Grundleistungskriterium fiir die
Ausfithrungsplanung ist nach dem Leis-
tungsbild der Honorarordnung fiir Archi-
tekten und Ingenieure eindeutig: Die Pla-
nung ist ,mit allen notwendigen Einzel-
angaben“ zu versehen. Bemerkenswert
ist, dass sich dies haufig in der Praxis
nicht widerspiegelt. In der Folge wird das
Bauvorhaben ein risikobehaftetes Unter-
fangen. Der Architekt hat seine Ausfiih-
rungsplanung den anderen Beteiligten zu
iibergeben, damit sie diese’ mit ihren
Fachplanerleistungen abstimmen und in-
tegrieren konnen.

Der Ablauf bleibt wihrend der Pla-
nung und der spéteren Ausfithrung dyna-
misch. Dazu trigt die Arbeit verschiede-
ner Gewerke bei. Daher endet die Aus-
fithrungsplanung nicht mit der Ubergabe
der Planunterlagen an den Bauherrn. Die
Bearbeitungsnotwendigkeit setzt sich bis
in die Baurealisierungsphase fort.

Das ist besonders von Bedeutung,
wenn der Architektenvertrag mit der
Leistungserbringung der Ausfiihrungs-
~planung endet und anschlieBend ein an-
deres Architekturbiro fiir die Objekt-
iiberwachungsphase iibernimmt. Der
Architekt muss in dem Fall darauf ach-
ten, die Fortschreibung der Ausfiihrungs-
planung im Rahmen der Objektausfiih-
rung aus dem Vertrag herauszunehmen.
Doch das diirfte fiir den Bauherren nicht
zielfiilhrend sein. Der Auftraggeber hat
ein Interesse daran, den planenden
Architekten auch noch nach der Ausfiith-
rungsplanung in der Verantwortung zu
belassen.

um Grundleistungsbild zéhlt
fiir den Architekten auch, die
erforderlichen Montagepléne in
der Ausfilhrungsplanung zu
priifen. Hieran zeigt sich, ‘dass die Pla-
nungsarbeit viel Zeit erfordert und in die
Objektiiberwachungsphase wihrend der
Bauzeit hineinreicht. In der Regel entste-
hen Montagepléne fiir Anlagen und spe-
zifische Gewerke erst, nachdem die Ge-
werke beauftragt sind. Dafiir ist zu beach-
ten, wie konkret der Architektenvertrag
auch diese Teilleistung festschreibt. Eine
friihzeitige Abnahme fordern Architek-
ten nicht selten in der Praxis, beispiels-
weise nach Vorlage samtlicher Planunter-
lagen. Doch das diirfte sich verbieten.
Denn die Teilleistung des Priifens der er-
forderlichen Montagepline ist dann noch
nicht erbracht. Damit fehlt die vollsténdi-
ge Leistungserfiillung.
Abnahmereife tritt erst ein, wenn alle
beauftragten Leistungen ohne wesentli-
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che Mingel erbracht sind. Daher reicht
die Leistungserfiillungsphase des Archi-
tekten wesentlich langer als haufig in der
Praxis angenommen. Die Gewahrleis-

- tungsfrist von fiinf Jahren beginnt erst

nach Abschluss der Leistungen.

ie Zeitfrage ist ein wesentli-
cher Faktor beim Bauen. Der
Architekt hatte schon in der
Vorplanungsphase einen Ter-
minplan aufgestellt und muss diesen in
der Entwurfsplanungsphase fortschrei-
ben. Nun ist diese Planung auch in der
Ausfithrungsplanung weiter zu bearbei-
ten. So konnen sich Verschiebungen er-
geben haben, schon durch den Aufwand
der Baugenehmigung. Weder der Bau-

‘herr noch der Planer kénnen vorab die

zeitlichen Abldufe monatsgenau ein-
schétzen.

Die Ausfithrungsplanung ist eine der
wichtigsten Phasen fiir die Haftung.
Kommt es zu Méngeln am Bau, sind die-
se meist auf eine fehlerhafte Ausfithrung
durch ein Unternehmen zuriickzufiih-
ren. Doch im néchsten Schritt ist die
Ausfiihrungsplanung zu priifen, die den
anerkannten Regeln der Technik oder
vertraglichen Vereinbarungen nicht ent-
sprechen kann.

Die Praxis zeigt hdufig, dass die Plan-
unterlagen unvollstindig sind. Notwen-
dige Details wurden nicht dargestellt.
‘Wenn iiberhaupt, wurden fehlende De-
tails dem Unternehmer miindlich auf der
Baustelle erklirt. Insgesamt fehlen Pla-
ne, die der ,Ausfilhrungsplanung® ge-
recht werden.

Meist wird im Rahmen von Baumén-
geln zu spit offenkundig, dass der Archi-
tekt in seiner Ausfiihrungsplanung Bei-
trige anderer Beteiligter nicht ausrei-
chend beriicksichtigt hat. Dies betrifft
nicht selten den sensiblen, erdberiihren-
den Bereich des Baukdrpers. Um solche
Bauwerkschiden zu vermeiden, muss
die Detailplanung auch Erkenntnisse
aus dem Bodengutachten oder den Be-
standsuntersuchungen von Fundamen-
ten umfassen.

Der Architekt ist in dieser Leistungs-
phase besonders haftungsexponiert, da
das Bauunternehmen die Planungsleis-
tungen zwingend vorlegen muss. Wer-
den jedoch Planunterlagen verspitet,
unvollstindig oder zundchst mit Mén-
geln vorgelegt, kann dies den Bau verzo-
gern und dadurch Haftungsanspriiche
des Bauherrn gegenﬁber‘ dem Architek-
ten auslosen.

Ein anderes Risiko stellt fiir den Archi-
tekten innovatives Bauen dar. Werden
neue Methoden zur Grundlage der Pla-
nung gemacht und Techniken oder Mate-
rialien beriicksichtigt, die kaum erprobt
sind, steigt damit die Unsicherheit. Der
Planer muss darauf seinen Auftraggeber
hinweisen. Die einzelnen Gefahren muss
er konkret darlegen: Das kénnen nicht
ausreichende Erkenntnisse in der Bau-
praxis oder eine erhéhte Wartungsanfél-
ligkeit der Baukonstruktion sein.

Aufpassen muss der Planer auch, wenn
der Bauherr hohere Qualititsanforderun-
gen stellt, als die Norm vorgibt. Dies
kann ein erhohter Schallschutz sein, der
Maftoleranzen im Rahmen der an-
erkannten Regeln der Technik unter-
schreitet. Finden sich diese erhohten An-
forderungen in der Ausfithrungsplanung

‘nicht wieder und wird der Bau nur nach

durchschnittlichen Anforderungen reali-
siert, filhrt dies zu Haftungsrisiken fiir
den Planer.

Bauherren sollten daher besonders

die Arbeit der Ausfithrungsplanung mit

dem Leistungskatalog im Architekten-
vertrag vergleichen. Darin lassen sich
Planungsliicken finden, eine risikohafte
Planung oder auch nicht berticksichtigte
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Interessen des Bauherren. Das kann
Fehler in der Bauausfiihrung noch ver-
meiden. Finden sich die Mangel erst spé-
ter im Bauwerk, kostet deren Beseiti-
gung wesentlich mehr.

Der Autor ist Rechtsanwalt und Griindungs-
partner der Sozietat SK-Rechtsanwilte in
Hamburg sowie Professor fiir privates Baurecht
an der Hafencity Universitat Hamburg (HCU).
Der Beitrag zum Architektenvertrag wird mit
der Vorbereitung und Mitwirkung der Vergabe
fortgesetzt.



