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ostenglinstiges Bauen
pragt seit Langem die De-
batte vor allem um Wohn-
raum in den Stiddten.
Unter der alten Koali-
tionsregierung scheiterte .der Versuch,
das Werkvertragsrecht durch ein Gebéu-
detyp-E-Gesetz zu dndern. Nun ist die
Bundesregierung von CDU, CSU und
SPD dabei, das kostengiinstige Bauen
und damit den Bauturbo auch flankie-
rend mit einer gesetzlichen Neuerung
im Bauvertragsrecht zu unterstiitzen.
Das soll rechtssicher einen einfacheren
Baustandard erméglichen. Dafiir miis-
sen aber auch die Landerbauordnungen
Abweichungen zulassen. In Hamburg
traten schon hierzu Neuerungen zum
Jahreswechsel in Kraft. "l

Die Bundespolitik meint, den Hemm-
schuh fiir ein kostengiinstiges Bauen
entlarvt zu haben. Das lasst sich an den
allgemein anerkannten Regeln * der
Technik feststellen, die seit Jahrzehnten
das Bauvertragsrecht als eine Art ge-
schuldeten Bau-Mindeststandard préa-
gen. Steht im Bauvertrag nichts anderes,
kann sich der Bauherr auf BaumaBnah-
men nach einem iiblichen Qualitéts-
und Komfortstandard verlassen — unter
Einhaltung der anerkannten Regeln der
Technik.

Dies ist kein Selbstzweck. BaumaR3-
nahmen erfordern hohe Investitionen
und sind auf langjdhrige Ziele zur Ver-
mietung oder Eigennutzung ausgerich-
tet. Fiir die Gewihrleistungszeit von
meist finf Jahren muss der Auftragneh-
mer fiir Mangel einstehen und diese be-
seitigen. Aber auch iiber diesen Zeit-
raum hinaus will der Bauherr sich nicht
frithzeitig mit Méngeln befassen.

Angesichts der hohen Baustandards
ist die Frage, ob es immer mehr Vorga-
ben bedarf — oder ob eine geringere
Qualitdt Kosten sparen kann. Lassen
sich Bauinteressierte mit der zweiten
Moglichkeit wieder zum Planen und
Bauen animieren? Seit Jahrzehnten ist
sowohl eine hoéhere Qualitat moglich,
als auch hinter den allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik zuriickzublei-
ben. Dies ist jedoch haftungsrechtlich
nur dann fiir den Auftragnehmer ohne
Risiko, wenn dieser eine Vielzahl von
Punkten beriicksichtigt: Da geht es
unter anderem um die Pflicht, den Bau-
herrn iiber die Bauleistungen zu infor-
mieren und aufzukldren.

Der Auftragnehmer muss sich verge-
wissern, dass der Bauherr die Hinweise
aufnimmt, das Risiko akzeptiert und
dennoch das Objekt in dieser einfachen
Form bauen will. Zur Aufkldrung gehort
es, die wirtschaftlichen Konsequenzen
darzustellen, wenn die Lebensdauer
kiirzer sein kann. In der Praxis mangelt
es jedoch an der umfanglichen Aufkla-
rung, den Hinweisen und den Informa-
tionen. Daher kommt es zu Haftungsan-

‘Besser bauen: Der Gebdudetyp E soll die Wohnkosten senken, aber sorgt fiir Unsicherheit.

Einfaches Bauen wird

schnell zum Risiko

Wohnraum ist knapp und teuer. Daher sollen die Baukosten sinken.
Doch neue Vorschriften und geringere Standards haben Folgen-

fiir den Bauherrn.
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form und unter Beriicksichtigung weite-
rer Voraussetzungen abzuschlieBen ist.
Allerdings bleibt offen, wie im Verbrau-
cherbauvertrag mit Nachtragen umzuge-
hen ist, die nahezu bei jedem Bauvorha-

spriichen  gegen - die. ausfithrenden:. ben auftreten. Eine Auffassung tendiert

Unternehmen und Planer, die zur Auf-
kldrung, zur Information und zu Hin-
weisen verpflichtet sind.

Nun soll ein Gebaudetyp-E-Gesetz das
einfache Bauen, erleichtern und dafiir
einen neuen Vertragstyp in das Werkver-
tragsrecht aufnehmen. Die angedachte
Moglichkeit, einen Gebaudetyp-E-Ver-
trag zu vereinbaren, soll die Haftungsrisi-
ken fir den Unternehmer entscharfen.
Diese Risiken drohen aktuell, wenn er
den Auftraggeber nicht auf den vermin-
derten Standard und die geringere Quali-
tat hinweist. Beide Seiten miissen sich fiir
einen solchen Gebéudetyp-E-Vertrag
entscheiden, um von den rechtlichen
Grundsitzen abzuweichen. Andernfalls
bleibt es bei den bisher bekannten Rege-
lungen der Erfolgshaftung mit einer Be-
schaffenheitsvereinbarung, die mindes-
tens den allgemein anerkannten Regeln
der Technik entsprechen muss.

Nach den bisherigen Vorschldgen soll
ein Abweichen vom Mindeststandard nur
moglich sein, wenn damit die dauerhafte
Gebrauchstauglichkeit bestehen bleibt.
Fiir den beauftragten Unternehmer erge-
ben sich dadurch weitere Aufklarungs-
pflichten. Fiir Verbraucher gelten dabei
strengere Anforderungen als fiir einen
fachversierten Auftraggeber. Wenn gera-
de Verbraucher in Textform informiert
werden sollen, diirfte sich ein weiteres
Konfliktfeld eroffnen. In der Baupraxis
ist dies noch nicht angekommen, vor al-
lem fiir kleine bauausfithrende Unterneh-
men trotz des seit 2018 in Kraft getrete-
nen neuen Bauvertragsrechts. Hochst-
richterliche Entscheidungen liegen mit
wenigen Ausnahmen noch nicht vor.

‘Welche Risiken sich dadurch ergeben,
zeigt ein Beispiel: Das Gesetz definiert,
dass der Verbraucherbauvertrag in Text-

zwingend zur Textform, eine andere sieht
dies nicht als Voraussetzung fiir Nach-
tragsforderungen an.
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Oft vereinbart ein Unternehmer aus
Unkenntnis die Nachtrige allerdings
nicht in Textform. Dadurch sieht er sich
der Gefahr ausgesetzt, Nachtragsleistun-
gen zu erbringen, im Ergebnis jedoch
vergiitungslos dazustehen, sobald sich
der Auftraggeber auf die fehlende Text-
form beruft. Daher ist es wichtig, dass
das Bundesjustizministerium und das
Bundesbauministerium ankiindigen,
Fortbildungen zur neuen Gesetzeslage
anzubieten. Das ist dringend notig!

Die Ministerien sehen mit dem Gebéau-

 detyp E viel Einsparpotential: Das be-

zieht sich auf die Planung, auf den Ein-
satz von Fertigteilen und auf geringere
Flachen mit Fenstern und Glas. Sparen
lasst sich auch mit einfachen Dachkon-
struktionen, mit einem Verzicht auf Ge-
falledimmung beim Flachdach mit au3en
liegender Regenentwisserung sowie mit
einer robusten und einfachen Haustech-
nik. Dazu kommt es auf die Landesbau-
ordnungen an. Die Bauerleichterungen
des ,Hamburger Standards®“ sehen schon
jetzt eine einfache Tragwerkskonstruk-
tion, eine einfache Grundrissplanung,
eine Drainage statt wasserundurchléssi-
gen Betons sowie eine dezentrale Warm-
WasServersorgung vor.

Sind die Bauerleichterungen zu Ende
gedacht? Fiir Planer wird die Arbeit mit
einem Gebéaudetyp-E-Gesetz eher inten-
siver, aber die Honorare geringer. Denn
das Architektenhonorar orientiert sich
an den ,anrechenbaren Kosten“: Sinken
die Gesamtausgaben, droht die Honorie-
rung der Architekten im Verhéltnis zu
ihren Leistungen in eine Schréglage zu
geraten. Da die Honorarordnung fiir
Architekten und Ingenieure (HOAI) le-
diglich Empfehlungscharakter hat, diirfte
auch das zu einer angespannten ,,Hono-
rarlage* filhren. Fiir die Honorarordnung
besteht damit ziigig Handlungsbedarf.

Ein Risiko entsteht auch, wenn der
Eigentiimer eines Gebaudetyps E die Im-
mobilie verkauft, vermietet oder ver-
pachtet. In diese Vertriage ist zwingend
der abweichende Standard aufzunehmen.
Noch steht das Gesetz nicht fest. Die kon-
krete Anwendung wird sich erst in der
Praxis zeigen. Dafiir bleibt auf ein prakti-
kables Gesetz fiir den Gebéudetyp E zu
hoffen, das die Bundesregierung fiir die-
ses Jahr in Aussicht gestellt hat. !
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