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Die Bauplanung hat Fallstricke

Wer ein Haus baut,
gibt dem Architekten
viel Vertrauen und
Geld. Welche
Leistungen kann der
Bauherr vor der
Baugenehmigung
einfordern?

Von Friedrich-Karl
Scholtissek

er Hausbau geht mit der Ent-

wurfsplanung und mit der Ge-

nehmigungsplanung in eine

entscheidende Phase. Doch
vor dem Einholen der Baugenehmigung
muss der Planer viele Fragen beantwor-
ten. Was kommt in diesen Phasen auf den
Bauherrn zu?

M Die Entwurfsplanung
Mit der Entwurfsplanung konkretisiert
sich das Ergebnis der Vorplanung unter
anderem auf stadtebauliche, gestalteri-
sche, funktionale, technische, wirtschaft-
liche, 6kologische, soziale und offentlich-
rechtliche Bedingungen. Der Architekt
hat das alles in das konkrete Projekt ein-
zubeziehen und eine dauerhaft genehmi-
gungsfahige Planung zu erstellen.

Dafiir braucht es einé zeichnerische
. Darstellung des Gesamtentwurfes. Regel-
haft umfasst dies Grundrisse, Schnitte
und Ansichten des zu bauenden Objektes.
Auch die umgebenden Gebéude und topo-
graphische Besonderheiten sind in die
Zeichnungen einzubeziehen. Diese Pla-

nung ist die Grundlage fiir weitere Ent- -

scheidungen der Bauherrenseite.

Diese Plane erhalten ebenfalls andere
Beteiligte wie Sonderfachleute fiir die
Haustechnik, Tragwerksplaner oder Fas-
sadenplaner. Fiir deren Einsatz hat der

Architekt die Aufgabe der Koordination -

und Integration. Haben diese gesonderte
Vertrage mit dem Bauherrn, ist die Archi-
tektenseite verpflichtet, Verzogerungen
oder andere Méangel zu melden. Dazu ge-
horen etwa nicht fristgeméB abgegebene
Planunterlagen. Dann kann der Bauherr
Maéngelriigen fiir fehlerhafte. und offen-
kundig auftretende mangelhafte Leistun-
gen veranlassen.

Sind diese Leistungen abgeschlossen,
arbeitet die Architektenseite eine Objekt-
beschreibung mit Materialien, Konstruk-
tionen, etwaigen wirtschaftlichen Fakto-
ren oder stidtegestalterischen Umstanden
aus. Dadurch soll der Bauherr die wesent-
lichen Merkmale des geplanten Objektes
erkennen, die letztendlich auch die Bau-
kosten bestimmen. In Kombination der
Zeichnungen und der Objektbeschreibung
muss der Bauherr das bisher bearbeitete
Projekt nachvollziehen konnen.

Dazu muss sich der Planer auch um die
Verhandlungen fiir die Genehmigung des
Bauobjekts kiimmern. Neben der Einbin-
dung der Baubehorde kann das auch die
Denkmalschutzbehorde, Wasserschutzbe-
horde und andere Stellen betreffen. Auf
der Grundlage aller Erkenntnisse erstellt
der Planer die Kostenberechnung. Das

dient vor allem als Entscheidungsgrundla-
ge des Bauherrn, ob und inwieweit das
Bauvorhaben realisiert werden soll.

Allerdings sollte die Bauherrenseite
vorsichtig sein und mit Abweichungen
rechnen. Auch eine noch so detailliert
aufgestellte Kostenberechnung mag nicht
alle wirtschaftlichen Aufwendungen ge-
nau widerspiegeln. Die Praxis zeigt, dass
eher mit héheren Kosten als niedrigeren
zu rechnen ist. Zu tolerieren sind Abwei-
chungen von dieser Kostenermittlung von
20 bis 25 Prozent. Aus der Kostenermitt-
Jung ergibt sich auch das Honorar des
Architekten, wenn sich die Vertragspar-
teien dafiir an der Honorarordnung fiir
Architekten und Ingenieure (HOAI) aus-
richten.

Mit der Konkretisierung der Planung
ergeben sich auch zeitliche Plane fiir die
Planung, Ausschreibung und Baureali-
sierung. Somit ist der aufgestellte Ter-
minplan fortzusetzen. Die Architekten-
seite fasst das zusammen, erlautert das
dem Bauherrn und legt eine Dokumen-
tation dariiber vor. Dadurch kann sich
der Bauherr konkret mit der Fortent-
wicklung des Projektes auseinanderset-
zen und dies auch mit dem Architekten
besprechen. Erfolgt dies nicht, ist der
Bauherr berechtigt, das Honorar um die
Leistungen zu kiirzen, die der Architekt
nicht erbracht hat.

Der Architekt muss mit der Gesamt-
bearbeitung eine dauerhaft genehmi-
gungsfihige Planung ermoglichen, die

. er dem Bauherrn schuldet. Dafiir muss

die Planerseite eine Vielzahl von Um-
stinden beachten, kontrollieren und
selbst priifen. Dazu gehoren etwaige an-
stehende bauplanungs- und bauord-

nungsrechtliche Fragen sowie zivil- -

rechtliche Themen wie einzuholende
Nachbarzustimmungen. Alles dies ist im
Zuge des abgeschlossenen Entwurfes zu
kldren und in der Planung zu beriick-
sichtigen. Der Architekt muss die Bau-
herrenseite auf etwaige Risiken hinwei-
sen wie auf ein Scheitern eines Antrages
auf Erteilung einer Baugenehmigung
oder auf moégliche Auflagen durch die
Baubehorde. Anderenfalls drohen er-
hebliche Haftungsrisiken.

Der Planer muss Mindestgrenzabstén-
de, Firsthohen und Traufhéhen, Ortsge-
staltungssatzungen, einschrankende
oder sogar behindernde Grunddienst-
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- barkeiten beriicksichtigen. Auch dari-

ber unterliegt der Architekt Pflichten
zur Information, Aufklarung und Bera-
tung. Dabei hat dieser darauf zu achten,
Leistungen nicht vorschnell umzuset-

zen, die sich spater als iiberfliissig zei-_

gen. Dazu gehéren wahrend der Ent-
wurfsplanung zum Beispiel das Beantra-
gen einer Abrissgenehmigung fiir die

Der Autor ist Rechtsanwalt und
Griindungspartner der Sozietat SK-Rechts-
anwalte in Hamburg sowie Professor flir
privates Baurecht an der Hafencity
Universitat Hamburg (HCU). Der Beitrag
wird mit der Ausftihrungsplanung und
Vergabephase fortgesetzt.
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Ausfiihrungsplanung oder das Ausarbei-
ten von Leistungsverzeichnissen. Wenn
solche Leistungen spiter iiberflilssig
werden, da eine Baugenehmigung nicht
oder nur mit erheblichen Auflagen er-
teilt wird, kann dies zu Honorarriickfor-
derungen oder einem ,verlorenen Ho-
norar fiir nicht notwendig erbrachte
Leistungen fiihren.

Gerade im Zusammenwirken mit den
Sonderfachplanern haben Architekten
umfassende Pflichten. Zum Beispiel sol-
len sie dem Statiker die erkundeten Bo-
denverhéltnisse durch den Bodengut-
achter weiterreichen. Der Architekt
braucht kein umfassendes Fachplaner-
wissen, muss aber dennoch offenkundi-
ge Fehler in der Sonderfachplanerleis-
tung erkennen. Dariiber muss er den
Bauherrn informieren, damit dieser
eine Mangelbeseitigung vom Sonder-
fachplaner einfordern kann.

Das Pflichtenheft des Architekten ist
in der Entwurfsplanung umfassend: Das
betrifft das Beriicksichtigen der Grund-
wasserverhédltnisse, MaBnahmen des
Wiérmeschutzes, die Anforderungen an
die Warmeddmmung, den Schallschutz,
den Brandschutz oder sonstige bauphy-
sikalische Anforderungen. Ebenso sollte
der Architekt die wirtschaftlichen Fol-
gen beachten, die der Bauherr diesem zu
Beginn seiner Leistungserfiillung mit
aufgegeben hat. Wird das Ziel verfehlt,
drohen auch Haftungsanspriiche gegen-
iiber der Planerseite.

M Die Genehmigungsplanung

Zwar wird bei dieser Grundleistung
auch von ,Planung“ gesprochen. Die
Grundleistung stellt jedoch mehr eine
administrative Leistung dar. Hierbei
geht es um das Erarbeiten und Zusam-
menstellen der Unterlagen fiir die erfor-
derlichen offentlich-rechtlichen Verfah-
ren oder Genehmigungen, einschlief3-
lich der Antrdge auf Ausnahmen und
Befreiungen. Die bearbeiteten Unterla-

- gen reicht der Architekt unter der not-
* wendigen Mitwirkung des Bauherrn bei

der Behorde ein. Je nach Behordenan-
forderung sind diese Angaben in den
Planungsunterlagen, = Beschreibungen
und Berechnungen zu ergénzen oder an-
Zupassen. . .

Erteilt die Genehmigungsbehoérde
eine Baugenehmigung, die sich aber
spater durch Nachbarwiderspriiche als
nicht genehmigungsfahig herausstellt,
bleibt die Haftung des Architekten be-

stehen. Dieser vermag sich nicht darauf -

zu berufen, er konne nicht kliiger als
die Behorde sein und hétte sich auf sel-
bige und deren Genehmigung verlassen
diirfen.

Ist die Baugenehmigung erteilt, stellt
sich meist die Bauherrenfrage, ob nun
auch die Realisierung des Objektes be-

' ginnen soll. Andernfalls ist die Geneh-

migung zunéchst ruhen zu lassen und
erst spéter eine Entscheidung zu féllen.
Allerdings kann der Bauherr auch selbst
vom weiteren Bauen Abstand nehmen
und das Grundstiick mit der werterho-
henden Baugenehmigung verauBern.




