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Immobilien

Traum vom Eigenheim:
Fiir den Hausbau kommt
es zu vielen Absprachen
mit dem Architekten.

Foto Frank R6th

as ist eigentlich die
Leistung des Architekten? Das wird sich
so mancher Bauherr fragen. Fiir einen
begriindeten . Vollarchitektenvertrag
zahlen dazu die Planung, die Ausschrei-
bung und die Bauiiberwachung. Aber
das gibt lediglich einen groben Uber-
blick. Zielfiihrender sind die notwendi-
gen Kenntnisse fiir die geschuldeten
Leistungen.

Zwischen dem Bauwilligen und der
Planerseite besteht regelhaft ein Wis-
sensgefille. Daher kann und darf sich
der Auftraggeber auf umfangliche Leis-
tungsverpflichtungen verlassen: Darii-
ber soll der Architekt aufklaren, beraten
und informieren. Mafgeblich fiir den
Leistungsumfang ist eine Einzelfallbe-
wertung unter Einbeziehung der jeweili-
gen Architektenvertrige.

In der Praxis werden Architektenver-
trage mit den Leistungsbildern aus der
Honorarordnung fiir Architekten und
Ingenieure (HOAI) begriindet. Diese
haben sich seit Jahrzehnten bewéhrt
und unterliegen angepassten Modifizie-
rungen. Die Leistungsbilder stellen
einen ergebnisorientierten Ablauf der
verschiedenen Bauphasen dar und rei-
chen von der Planung zur Ausschrei-
bungs iiber die Bauiiberwachung bis zur
Objektbetreuung. ;

Die Grundlagenermittlung

In der Leistungsphase 1 (Grundlagener-
mittlung) geht es darum, die Aufgaben-
stellung zu klaren. Dazu kommen Orts-
besichtigungen sowie die Beratung zum
‘gesamten Leistungsbedarf und Untersu-
chungsbedarf. Der Architekt unterstiitzt
den Bauherrn auch in der Entscheidung
fiir das Einbinden von Sonderfachpla-
nern. Er fasst die Ergebnisse letztend-
lich zusammen, erlautert und dokumen-
tierte diese. :

. Was sich nicht ohne Weiteres aus den
Teilleistungsbildern erschlieft, ist, dass
schon in diesem frithen Stadium die
Architektenseite zu einem Aufklarungs-
diskurs mit dem Bauherrn verpflichtet
ist. Dabei geht es um die wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen. Das soll ein
euphorisches Drauflosplanen verbieten,
damit die Bauherrnseite wirtschaftlich
solvent aufgestellt ist.

Daher ist in den Architektenvertrag
auch aufzunehmen, zu welchen Investi-
tionen der Bauherr fiir das Projekt bereit
ist. Dies kann als vage Angabe zu den
beabsichtigten Investitionen formuliert
sein, aber auch eine garantiegleiche
Verpflichtung sein, mit denen der Archi-
tekt eine Kostenobergrenze einhalten
muss. Aus der Perspektive des Architek-
ten ist die letztgenannte Variante aller-
dings keinesfalls ratsam. Denn hiermit
gehen erhebliche haftungsrechtliche
Gefahren einher. Die Berufshaftpflicht-
versicherung des Architekten deckt die-
se nicht ab, weil der Ablauf von Planung
bis zum Bau vielen Einfliissen ausge-
setzt ist, die der Planer kaum oder nicht
beeinflussen kann.

Architekten ist daher von einer garan-
tiegleichen Abrede fiir das Einhalten
einer Baukostenobergrenze abzuraten.
Dies diirfte auch dem verstdndigen Bau-
herrn einsichtig sein. Dennoch sollte
ein Vertrag das Einhalten von Kosten
enthalten.

Auch in dieser frithen Phase muss der
Architekt den Bauherrn aufklaren und
beraten, wenn die Bauplanung oder das
Ordnungsrecht das Projekt zu verhin-
dern droht. Friihzeitig ist er dariiber zu
informieren, ob sich in einem frithen
Planungsstadium zunéichst das Einholen

B, T S S e e e L Bl <

‘Was der Architekt
alles tun muss

Ein Architektenvertrag
bestimmt eine Vielzahl -
der Verpflichtungen

fiir den Hausbau. Doch
was kann der Bauherr
alles erwarten?

Das ergibt sich aus den -

Leistungsbildern.

Von Friedrich-Karl
Sch‘oltissek

Dazu ist der Architekt verpflichtet,
iiber ' risikoreiche Bodenverhéltnisse
aufzuklaren (Bundesgerichtshof, Urteil
vom 20. Juni 2023, Aktenzeichen: VII
ZR 4/12). Ebenso ist iiber Grundwasser-
stinde und tiber den Baugrund zu spre-,
chen. Dafiir hat der Bauherr die Kosten
fiir einen Baugrundgutachter zu zahlen.

Mit dem Zusammenfassen, Erlautern
und dem erfolgten Dokumentieren der
Ergebnisse aus der Grundlagenermitt-
lung sollte sich die Bauherrnseite einge-
hend befassen. Thr Mitwirken ist not-
wendig und im eigenen Interesse. Da-
durch = ist zu erkennen, ob die
Erorterungen nicht nur verstanden, son-
dern auch im Zuge der dokumentieren-
den Zusammenfassung der Grundlagen-
ermittlung aufgenommen worden sind.
Das ist die notwendige Grundlage, um
an die ndchste Leistungsphase anzu-
kniipfen.

Die Vorplanerphase

umfasst Haustechnikplaner, die Trag-
werksplaner und andere notwendige
Fachleute. Hierbei ist der Dialog mit der
Bauherrnseite zu berticksichtigen. Denn
nicht ein einziges Vorplanungsergebnis
ist denkbar, sondern eine Mehrzahl, bis
selbiges vom Bauherrn goutiert wird.
Wie viele Varianten die Architektensei-
te dem Bauherrn schuldet, sollte ver-
traglich fixiert werden. Die Bezugnah-
me auf das Vorplanungs-Leistungsbild

-in der HOAI gibt hiertiber keine begren-

zende Auskunft und fithrt daher nur
allzu haufig zu Streitigkeiten. Denn oft
stehen sich die Interessen von Auftrag-
geber und Auftragnehmer haufig unver-
einbar gegeniiber.

Die Bauherrnseite wird meist ein In-
teresse an einer Vielzahl von Varianten
haben. Dies ist héufig mit erheblichen
Arbeitsaufwendungen verbunden. Da-
durch lauft das planerseitige Interesse
darauf hinaus, moglichst eine begrenzte
und iiberschaubare Anzahl von Varian-
ten zu liefern. Hier sollte eine vertragli-
che Regelung die Anzahl klarstellen.
Die Maf3gabe sollte sein, zu definieren,
in welchem Umfang Varianten tatsach-
lich planerseitig geliefert werden miis-
sen.

Dazu kommt in dieser Leistungsphase
das Vorverhandeln iiber die Genehmi-
gungsfahigkeit mit den Behorden. Wei-
ter geht es um die wirtschaftliche Be-
wertung mit einer Kostenschitzung.
Dies ist mit den finanziellen Rahmenbe-

dingungen abzugleichen, die der Bau-

herr im besten Falle vorgegeben hat.
Auch kommt nun die Terminplanung in
den Bearbeitungsfokus. Das alles endet
wiederum mit dem Zusammenfassen,
Erldutern und Dokumentieren der Er-
gebnisse dieser Leistungsphase.
Allerdings endet hier noch nicht die
Beratungspflicht der Planerseite. Sie

fiir privates Baurecht an der HafenCity
Universitat Hamburg (HCU). Der Beitrag wird
mit der Darlegung der Entwurfs- und
Genehmigungsplanungsphase fortgesetzt.
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einer Bauvoranfrage anbietet. Diese ist
kostengiinstiger zu erreichen in Form
eines Bauvorbescheides als mit einem
Antrag auf Erteilung einer Baugenehmi-
gung. Eine Bangenehmigung kann ent-
weder scheitern oder erhebliche Aufla-
gen erhalten, wodurch der Bauherr von
seinen Planen insgesamt Abstand neh-
men kann.

Fortschritt geht nicht voran ohne das
Erproben neuer Techniken und Bau-
stoffe. Das mag alles innovativ sein und
auch vom Bauherrn gewollt, doch darii-
ber muss der Architekt in diesem frii-
hen Stadium umfassend beraten. So ist
auf etwaige mangelnde Erprobungser-
kenntnisse und Gefahrenlagen hinzu-
weisen. In einem Fall beabsichtigte ein
Bauherr in Hamburg an der Elbe ein
Polderbauwerk: Dieses sollte der aus
Mailand beauftragte Architekt mit
einer Natursteinfassade planen. Das
Material sollte aus einem Steinbruch in
der Toskana kommen, um mit einer
sandsteinfarbenen Fassade zu reiissie-
ren. Da die Elbrandlage und die damit
einhergehenden = Wetterverhéltnisse
eine Besonderheit darstellen, wurde
trotz aller reprasentativen Schonheit
letztendlich darauf verzichtet. Denn das
stark saugende Toskana-Natursteinma-
terial war fiir die Witterungsverhaltnis-
se an der rauen Hamburger Elbe nicht
geeignet. Die Gefahren einer Moosbil-
dung wurden unter Zuhilfenahme von
weiteren Sonderfachleuten ziigig ent-
© larvt.

Die Vorplanerphase -

Nach den Grundlagen beginnt die Vor-
planungsphase: Jetzt geht es um das
Analysieren der Grundlagen und das
Abstimmen der Leistungen mit den
fachlich an der Planung ansonsten Be-
teiligten (Sonderfachplanern). Zentra-
les Thema dieser Planungsphase ist das
Erarbeiten der Vorplanung im Zusam-
menwirken mit allen Beteiligten. Das
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weitet sich, bezogen auf die Frage der
Genehmigungsfahigkeit des entwickel-
ten Objektes: Wie steht es um die wirt-
schaftliche Umsetzung? Welche Erorte-
rungen mit dem Bauherrn sind zu be-
riicksichtigen? Welche Rolle konnen
Fordermittel oder steuerrechtliche Ein-
flisse spielen? Auch das sollte der
Architekt im Blick haben, ohne zum
Steuerberater zu mutieren.

In diesem Stadium soll der Planer
beim Bauen im Bestand zudem eine Be-
wertung der Altbausubstanz vorneh-
men. Das ist auch schon vorverlagert im
Rahmen der Grundlagenermittlung zu
erfolgen. Hier bieten sich umfangliche
erkenntnisreiche Bauteiloffnungen an.
Ohne den Zustand der Altbausubstanz
zu wissen, gestaltet sich eine verlassli-
che Planung schwierig, die auch Kosten-
ermittlungen beriicksichtigt.

Wieder wird sich die Frage stellen, ob
und inwieweit eine Bauvoranfrage zur
Erteilung eines Bauvorbescheides ziel-
fithrend ist. Das soll frithzeitig erortert
werden, um bauplanungs- und bauord-
nungsrelevante Fragen mit der Behorde
zu kldren. Dies vermeidet vorprellende
Leistungen im Planungsprozess, die sich
gegebenenfalls erst spaterhin als nutzlos
darstellen, obwohl friihzeitiger durch
eine Bauvoranfrage diese Themen hit-
ten einer Klirung zugefilhrt werden
konnen.

Der Autor ist Rechtsanwalt der Sozietat
SK-Rechtsanwidlte in Hamburg sowie Professor



