Artikel des Monats Februar 2014

Planer sollten eigene Stédrken und Schwéachen sehr genau einschétzen

Die Beratungsleistungen werden immer wichtiger. Das liegt nicht nur an den neuen Inhalten der Leistungsbilder
seit Einfihrung der HOAI 2013 (siehe z.B. LPH 1). Auch die Rechtsprechung sorgt flr einen regelrechten
Bedeutungsschub. Heute erdrtern wir einen Fall, bei dem es um die GroBe der Flache fur die Lagerung von sog.
Holz-Pellets geht. Im vorliegenden Fall behauptete der Auftraggeber, dass die Lagerflache fir die Pellets vom
Architekturblro zu gering dimensioniert wurde. Die Pelletheizung wurde erst im Zuge einer Planungsanderung
geplant. Nach einigem Hin und Her hat der planende Ingenieur die Gr6Be der Lagerflache fir die Pellets selbst
festgelegt, offenbar ohne genaue Kenntnis (iber die Liefermengen und Lieferintervalle zu haben. Das fiihrte
spéter zu einer Mangelriige. Wir zeigen auf wie sie bei Anderungen solche Fallstricke vermeiden.

Das Oberlandesgericht Stuttgart (Urteil vom 24.01.2012 (Az.: 10 U 90/11) hatte im vorliegenden Fall nicht die
Frage zu beurteilen gehabt, in welchen Zustandigkeitsbereich die Planung der GréBe der Lagerflache fir die
Brennstoffe gehért. Um diese Frage ging es den Richtern im vorliegenden Fall nicht. Die Richter haben vielmehr
die Beratungspflicht des Objektplaners (Architekt) rechtlich zu beurteilen gehabt mit dem Ergebnis, dass ein
Architekt, der im Zuge der Festlegung der RaumgrdBen (hier Pelletlager im Geb&ude) nicht Gber die
fachspezifischen Kenntnisse dazu verfugt, weil er nicht einschatzen kann welche Lagerflache bei welchen
Lieferintervallen und Liefermengen einem sachgemaBen Heizungsbetrieb zugrunde zu legen ist, dies dem
Auftraggeber rechtzeitig mitteilen muss, damit dann ein entsprechendes Fachburo zur Leistungserbringung
beauftragt wird.

Das anschlieBende Urteil gegen den Architekten, der infolge der zu geringen Flache des Pelletlagers zu
Schadensersatz verurteilt wurde, begriindet sich im Ergebnis demnach nicht auf die technischen Fragestellungen
der FlachengréBe oder wie oft Pellets pro Heizperiode Ublicherweise anzuliefern sind, sondern darauf, dass der
Architekt eine Beratungspflicht verletzt hat und der Bauherr sich infolge dieser Beratungspflichtverletzung nicht
mit hinreichender Deutlichkeit Gber die etwaigen Konsequenzen der Nichtbeauftragung eines entsprechenden
Fachplaners mit der Dimensionierung der Heizungsanlage bzw. der erforderlichen Flachen fur die einzelnen
Komponenten der Heizung im Klaren war.

Der Architekt hat, so die Urteilsbegriindung, nachdem er keinen Fachplaner zur Verfligung hatte, statt auf einer
Beauftragung eines Fachbiros zu drdngen, den Platzbedarf dann doch selbst dimensioniert, indem er die
Lagerflache der GréBe nach selbst geplant hatte.

Das Oberlandesgericht sah hier ebenfalls ein Verschulden des Architekten. Denn wenn er die Lagerflache fur
Pellets fachtechnisch selbst nicht dimensionieren kann, hatte er eindringlich auf die Beauftragung eines
Fachplaners hinwirken mussen und erst unter Hinzuziehung dieser Fachplanungsleistungen die Raumflache —in
diesem Fall die Flache des Pelletlagers — festlegen durfen.

Daraus lasst sich fur das Tagesgeschéaft ableiten, dass erst wenn der Auftraggeber Uber diese fachtechnischen
Notwendigkeiten informiert ist und die méglichen Folgen disponieren kann die Beratungspflicht als erfllt
angesehen werden kann.

Das Oberlandesgericht Stuttgart hat zum Ersten diese Eindeutigkeit im Zuge der Beratung durch den
Objektplaner vermisst und darlber hinaus zweitens auch registriert, dass der Architekt offensichtlich dann doch
irgendwie die LagergréBe selbst festgelegt hat.

Dieser Fall ist besonders wichtig fiir das Tagesgeschéft, weil er aufzeigt, wie technische Sachverhalte von der
groBen Thematik der Beratungspflicht Gberlagert werden. Das bedeutet, dass der Beratung des Architekten eine
besonders hohe Bedeutung zuzumessen ist und der Auftraggeber sich seinerseits dartiber im Klaren sein muss,
welche Folgen etwaige Beratungsresistenz hat.

Die Beratungspflicht gilt danach nicht nur bei Erstplanungen, sondern uneingeschréankt auch bei
Planungsanderungen. Gerade hier wird haufig unter dem Termindruck der eine oder andere Kompromiss
geschlossen, der sich spater als Risiko zeigt. Im hier vorliegenden Fall war die Pelletheizung das Ergebnis einer
Planungsénderung. Die Planungsénderung hatte also sinnvollerweise bei Leistungsphase 1 einsetzen missen
und dann die erneute Beratungspflicht ausgel®st, so die Richter in dem o. g. Urteil.



Artikel des Monats Dezember 2013

Zusammenarbeit Fachplaner-Architekt

Der Bundesgerichtshof hat mit Beschluss vom 12.04.2012 (Az.: VII ZR 14/11) eine Entscheidung des OLG
Braunschweig rechtskraftig werden lassen, bei der es um die Frage ging wer flr bestimmte planerische Angaben
verantwortlich ist. Diese Frage betrifft viele Themen und auch unterschiedliche Leistungsbilder des
Tagegeschafts, so dass wir darauf eingehen.

Im vorliegenden Fall ging es um die Frage, wer fir die — nach Ansicht des Auftraggebers — zu groBen
Schachtabmessungen von Vertikalschachten in einem geplanten Geb&aude verantwortlich ist. Die Schachte mit
ihren Abmessungen werden vom Architekten geplant, er ist fir die Dimensionierung zusténdig. Die beiden im
Streit stehenden Schéchte wiesen jeweils eine Flache von 6,9m? aus. Die geforderte GréBenangabe wurde vom
Fachplanungsbiro vorgegeben, welches die Unterbringung der entsprechenden Technik-Trassen fir die Heizung,
Luftung und Wasser/Abwasser geplant hatte.

Bei Fertigstellung zeigte sich, dass die Schachte zu groB dimensioniert waren. Der Architekt rechtfertigte sich mit
dem Hinweis, dass er die Schachte nach Angabe des Platzbedarfs durch den Fachplaner dimensioniert hat und
es ihm nicht obliegt, die Angaben des Fachplanungsbiros dahingehend zu prifen, ob z.B. die von ihm zugrunde
gelegten Dimensionen fachlich zutreffend sind. Denn die Planung der Technischen Ausriistung obliegt dem
Fachplanungsbiiro.

Der Bundesgerichtshof hat das Urteil des OLG Braunschweig vom 16.12.2010 (Az.: 8 U 123/08) durch den o.g.
Beschluss rechtskréftig werden lassen und klargestellt, dass der Architekt

- die Leistungen der Fachplaner zu integrieren hat,

- sich aber grundsétzlich auf die Richtigkeit der Angaben der Fachplaner verlassen darf,

- fir Mangel der Fachplanung nur dann einstehen muss, wenn diese Mangel nach den vom Architekten zu
erwartenden Fachkenntnissen fur ihn erkennbar gewesen waéren,

Wenn sich also dem Architekten ein Mangel férmlich aufdrangt, wére das Anlass fir eine Veranlassung einer
Klarung.

Planung unter Termindruck kann zur Bildung von Annahmen flihren

Ein Risiko ergibt sich fur besonders enge Planungstermine, wenn z.B. Annahmen getroffen werden missen, z.B.
um bestimmte Rohbaurelevante Planungsvorgaben schnell zu liefern, obwohl zum Beispiel noch nicht planerisch
durchgearbeitet ist, welche Trassen durch welche Schéchte geflhrt werden oder welche Anlagen an welchen
Orten im Gebaude eingebaut werden sollen.

In solchen Situationen sollte der Auftraggeber um klare Planungsvorgaben als Basis fir etwaige Annahmen (als
Ersatz fur eigene Planungsschritte, die bei ausreichend Zeit fir die schrittweise Planungsvertiefung durchgefihrt
worden wéren) gebeten werden. Er sollte auch auf das damit einhergehende Planungsrisiko hingewiesen werden,
damit er seine Terminvorgaben Uberdenken kann. Schnelle Ausflihrungstermine haben insoweit ihre Grenzen, bei
deren Uberschreitung entsprechend reagiert werden sollte.

BGH-Beschluss zeigt 2 Notwendigkeiten flir das Tagesgeschéaft auf

Die erste Notwendigkeit die das Urteil aufzeigt ist die, dass Fachplaner bereits ab Planungsbeginn einzuschalten
sind und in jeder Leistungsphase an der Planung mitwirken. Das bedeutet, dass alle in den jeweiligen
Leistungsphasen erforderlichen Leistungen stufenweise erbracht werden mussen. Die zweite Notwendigkeit
besteht darin, dass der Auftraggeber an der Planung mitwirken muss. Das gilt insbesondere fur die
Leistungsphasen 1 - 3 in denen u. a. die Vorplanung und Entwurfsplanung erfolgt.
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Tragwerksplanung mit der HOAI 2013 — Aktuelle Hinweise

Im Bereich der Tragwerksplanung haben sich eine Reihe von Klarstellungen mit der HOAI 2013 ergeben, die im
Tagesgeschéft zu beachten sind. Die Tragwerksplanung bezieht sich nach der HOAI 2013 (siehe §49) auf die
statische Fachplanung fur die Objektplanung Gebaude und Ingenieurbauwerke. Das Tragwerk bezeichnet dabei
das statische Gesamtsystem der miteinander verbundenen, lastabtragenden Konstruktionen, die fir die
Standsicherheit von Gebauden, Ingenieurbauwerken, und Traggeristen bei Ingenieurbauwerken maBgeblich
sind.

Nach dieser Definition gehéren eine Reihe von Konstruktionen, die einen Standsicherheitsnachweis erfordern,
nicht zu den Grundleistungen im Leistungsbild der Tragwerksplanung. Nachstehend ist die neue Regelung des §
49 zur Klarstellung aufgefiihrt, sie lautet:

§ 49 Anwendungsbereich

(1) Leistungen der Tragwerksplanung sind die statische Fachplanung fir die
Objektplanung Gebédude und Ingenieurbauwerke.

(2) Das Tragwerk bezeichnet das statische Gesamtsystem der miteinander
verbundenen, lastabtragenden Konstruktionen, die fir die Standsicherheit von
Gebduden, Ingenieurbauwerken, und Traggertsten bei Ingenieurbauwerken
mafBgeblich sind.

Damit ist klargestellt, dass l&angst nicht alle Konstruktionen, die standsicher sein
mussen, im Rahmen der Grundleistungen vom Fachplaner im Leistungsbild
Tragwerksplanung zu bearbeiten sind. Folgende beispielhaft genannte
Konstruktionen bzw. Standsicherheitsnachweise sind nach der o. e. Definition nicht
Bestandteil der Grundleistungen der Tragwerksplanung:

- Statischer Nachweis fiir die nichttragende Fassadenkonstruktion einschlieBlich
Nachweis der Befestigung der nichttragenden Fassade am Tragwerk,

- Statischer Nachweis fiir Stahltreppen als eingeschossige selbsttragende
Innentreppen, die an den tragenden Betonkonstruktionen befestigt werden,

- Gitterrosten in Vertikalschachten soweit die Gitterrosten groBflachig durchbrochen
werden (Installationen) und daher die sogenannte Typenstatik nicht mehr
verwendbar ist, sondern ein Einzelnachweis zu fiihren ist,

- Stahlbetonfertigteiltreppenlaufe als Geschossverbindung, die nicht zum Tragwerk
des Gebaudes gehdren,

- Angaben zu Standsicherheitsanforderungen (z.B. Befestigungen) bei temporar
erforderlichen Gerusten soweit einzelfallbezogen erforderlich,

- Standsicherheitsnachweis flr Absturzsicherungen in Versammlungsstatten, soweit
entsprechende Nachweise vorzulegen sind,

- Standsicherheitsnachweise fiir tragende (aber nicht zum Gebaudetragwerk
zéhlende) Stahlkonstruktionen in Technikzentralen.

Kein Zusammenhang mit anrechenbaren Kosten



Diese oben erwahnten Regelungen nach §49 HOAI sind unberihrt von den
anrechenbaren Kosten, die mit 55% der Kostengruppe 300 und 10% der
Kostengruppe 40 im Verordnungstext geregelt sind. Im Ergebnis bedeutet das, dass
die anrechenbaren Kosten nicht um die oben genannten Kosten (Treppenlaufe,
Gitterrosten, nichttragende Fassade...) reduziert werden. Die HOAI regelt die
anrechenbaren Kosten als Anrechenbare Kosten des Objekts bereits mit einem
Anteil von 55% bzw. 10%. Im Ergebnis bedeutet das, dass die Herausnahme von
nicht zum Tragwerk im Sinne des §49 HOAI gehérenden Konstruktionen ggfs. zu
einer Mindestsatzunterschreitung fuhren kénnte. Sollten die
Standsicherheitsnachweise fur nicht zum Gebaudetragwerk gehérenden
Konstruktionen vom Tragwerksplaner gefordert werden, kommt insofern die
Vergutung als besondere Leistung in Frage.

Die Erbringung dieser Leistungen kann danach frei vereinbart werden. In vielen
Fallen (z.B. Gitterrosten in Vertikalschachten, Fassaden, Treppenlaufe) ist es sinnvoll
und wirtschatftlich, nicht Dritte (z.B. die Hersteller der Treppen, Gitterrosten ...),
sondern den Tragwerksplaner direkt mit den entsprechenden Leistungen zu
beauftragen. Denn der Tragwerksplaner ist ohnehin bereits in Bezug auf die
fachspezifische Koordination und Integration an der tragwerksrelevanten
Planungsinhalte beteiligt, was zu Synergieeffekten fuhren durfte.

Fazit: Es ist davon auszugehen, dass verschiedene notwendige Leistungen im
Bereich der Tragwerksplanung nicht zu den Grundleistungen gehéren.

Weitere Hinweise zur Tragwerksplanung

§ 51 (3) Die Leistungsphase 5 ist abweichend von Absatz 1 mit 20 Prozent der
Honorare des § 52 zu bewerten, sofern nur Schalplane in Auftrag gegeben werden.

§ 51 (4) Bei sehr enger Bewehrung kann die Bewertung der Leistungsphase 5 um bis
zu 4 Prozent erh6éht werden (Hinweis d. Verf.: Bei Vertragsabschluss ist meistens
noch nicht hinreichend klar, ob die Bewehrungsfihrung spéater eng angeordnet wird).

§ 51 (5) Fur Ingenieurbauwerke nach § 41 Nummer 6 und 7 sind die Grundleistungen
der Tragwerksplanung zur Leistungsphase 1 im Leistungsbild der Ingenieurbauwerke
gemaB § 43 enthalten.
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Risikoabschatzung als Kalkulationsinstrument bei Auftragsanbahnung

Eine vorausschauende Risikobeurteilung im Zuge der Vertragsanbahnung kann spatere
Projektverluste vermeiden. Bei den unterschiedlichen Projektrisiken, die sich im Rahmen
der Vertragsanbahnungsphase bei prognostischer Vorausschau zeigen, stellt sich fur
Planungsburos immer 6fter die Frage, ob und wenn ja mit welchem Personal, welcher
internen Organisationsform oder in welchem Terminrahmen und insbesondere mit
welcher Honorarhdhe bevorstehende Auftrage sinnvoll und moglichst ertragssicher
abgewi-ckelt werden kénnen.

Solche Aufwands-Einstufungen kdnnen unmittelbar in die anzubietende Honorarhéhe
durch entsprechende Zuschlage Eingang finden. Damit werden (z.B. bei sich anbahnen-
den uneffektiven Auftragen) entsprechend angemessene Honorare angeboten, die dann
die voraussichtlichen Risiken bzw. Mehraufwendungen berucksichtigen. Oder aber der
Auftrag kommt nicht, weil die Risiken (und damit die in dieser Folge kalku-lierte
Honorarhéhe) zu hoch sind. Gelegentlich 133t sich sogar der eine oder andere sich
ankundigende Auftrag als zu ineffektiv komplett aussortieren.

Weiche Faktoren werden oft unterschatzt

Die blofZe fachtechnisch ausgerichtete Vorausbetrachtung der zur Verfugung stehenden
Arbeitsstunden und eine rein technische prognostische Betrachtungsweise reichen
allein nicht aus. Die Frage der Effektivitat von Vertragsabwicklungen hangt namlich nicht
nur von sogenannten harten Faktoren ab, sondern auch gleichfalls von einer
betrachtlichen Anzahl so genannter weicher Faktoren, die einen bislang unterschatzten
wesentlichen Einfluss auf die Effektivitat von Projektabwicklungen austben. Die weichen
Faktoren begrinden sich z.B. in folgenden Kriterien, deren Betrachtung vor Abschluss
von Pla-nungs- und Uberwachungsvertragen wichtig ist, z.B.:

- Art der Kommunikation und Verstandnishorizont des AG,

- Gestalterische und funktionale Abstimmungsintensitat,

- Mitwirkungsbereitschaft/ Entscheidungsstarke des AG,

- Strukturierte Abwicklung oder Projektchaos (z.B. standige Anderungen).

Bewertungsschema fiir alle Einflussfaktoren

Das nachfolgend dargestellte Bewertungsschema zeigt beide wesentlichen Einfluss-
gruppen gleichberechtigt, einerseits die sogenannten weichen Faktoren und
andererseits die harten Faktoren (z.B. technische Risiken, Kostenrisiken) innerhalb einer
einzigen Beurteilungsstruktur auf. Damit sind sie in der Lage, bei sich anbahnenden
Projekten eine einschatzende Analyse zum voraussichtlichen Aufwand vorzunehmen.
Diese Analyse dient unter anderem folgenden bei der Vertragsanbahnung anstehenden
Fragestellungen

1. Gehort das Projekt zu den sogenannten attraktiven Projekten oder ist es eher ein
notwendiges Ubel (z.B. reiner Fullauftrag),
2. Muss bei diesem Projekt ausschlie3lich mit sehr erfahrenem Personal agiert wer-den



oder ist es moglich auch jungere Mitarbeiterinnen in wichtigen Positionen zu beteiligen,
3. Werden hohe burointerne Aufwendungen zur Absicherung gegen etwaige Haf-
tungsrisiken bzw. Auseinandersetzungen zu erwarten sein,

4. Bestehen Honorarrisiken, die sich insbesondere in spaten Projektphasen ergeben,

5. Kann das Projekt fur das eigene Buro ein Referenzobjekt darstellen oder eher nicht,
6. Sollten etwaige unglunstige zu erwartende Umstande durch ein héheres Honorar-
angebot (wann ja mit welchen kalkulatorischen Auswirkungen) ausgeglichen wer-den?

Das Bewertungsschema zeigt die Risiken auf

Die unreflektierte Annahme aller Auftrage zum untersten Mindestsatz kann das Buro in
schwierige Situationen bringen. Das nachstehende Bewertungsschema zeigt die Risiken
auf. Die Punkteverteilung bei den einzelnen Kriterien als Risikobetrachtung bildet die
eingeschatzten Schwierigkeitsgrade bei dem zu erwartenden Aufwand ab. Eine in der
Summe aller Kriterien hohe Punktezahl ergibt einen notwendigen entsprechend hohen
geschatzten Aufwand in Verbindung mit hohen zu erwartenden geschaftlichen Risiken.

Es werden je Bewertungskriterium 1 - 5 Punkte gegeben. Je grol3er das Risiko bzw. der
zu erwartende Aufwand gegenltber dem Durchschnitt desto héher die Punktezahl. Null
Punkte bedeuten keinerlei Aufwand gegenuber dem Mindestaufwand.

Der Mindestaufwand (entspricht im Ergebnis Uber alles 0 Punkte bei der Beurteilung)
wird dabei gekennzeichnet durch Auskdmmlichkeit beim Mindestsatz mit zutreffender
Honorarzone und Beauftragung nicht gesplitterter Leistungsphasen. Beim Bauen im Be-
stand gehort ein Umbauzuschlag mit 20% zum unteren Mindestauskdmmlichkeitssatz (0
Punkte Uber alles).

Die eingeschatzte Gesamtpunktzahl stellt im Ergebnis die Abweichung gegentber dem
Mindest-Aufwand bzw. Mindest-Risikopotential wieder. Das max. Risiko betragt 90 Punk-
te, was dem Hochstsatz mit Hochstumbauzuschlag entsprechen wirde.

Schema zur Einschatzung und Plausibilisierung der Projektrisiken

Kriterium Einschdtzende Beurteilung (hier: Beispiele) Punkte

[1-5]

1.Auftraggeber-Struktur

1.1 Organisation Ubersichtliche flache Hierarchie, klare Zusténdigkeiten, gute
Dokumentation, nachhaltige Entscheidungen

1.2 Erfahrung des AG Erhebliche Erfahrung, sachliche Vorgehensweise 1

1.3 Mitwirkungsleistungen Schnelle, zeitnahe Entscheidungsprozesse, wenige Anderungshaufigkeit, 1




keine Projektbehinderung

2. Aligemeine Risiken

2.1 Techn. Risiken

Hohes Baugrundrisiko, schwierige Baukonstruktion, Innovationsrisiko,

2.2 Genehmigungsrisiken

Genehmigungsfahigkeit ist erwartungsgemafd

2.3 gesellschaftl. Risiken

Evtl. Widerstande zu erwarten da prominenter u. umstrittener Standort
und pragende Architektur

3. Kostenrisiken

3.1 Kostendruck (Investition)

Uberdurchschnittlich hoher Kostendruck auf Investitionskosten

3.2 Kostendruck (Betriebskosten)

Ohne besondere Anforderungen (durchschnittlich)

3.3 Allg. Kostenrisiken

Kein Finanzierungsrisiko oder Mietausfallrisiko bei Investorenprojekten
mit evtl. Projektrisiko (z.B. Nutzerinsolvenz)

4. Planungsinhalte

4.1 Komplexitat der Planung

Sehr viele Schnittstellen mit vielen Risiken, hoher Abstimmungsaufwand,
viele unterschiedliche Nutzer mit je eigener TGA,

4.2 Anderungsanfilligkeit

Viele Anderungen im Planungsprozess zu erwarten

4.3 Genehmigungsverfahren

Komplexe Genehmigung mit vielen beteiligten Behorden

5. Termine

5.1 Planungsterminfristen

Sehr eng bemessene Fristen

5.2 Ausf.-Terminfristen

Sehr eng bemessene Fristen




5.3 Terminreserven Keine, feste Terminvereinbarungen 5

6. Biirointerne Risiken

6.1 Blroorganisation Sehr hoher Dokumentationsaufwand, 5
6.2 Kostenrisiken Keine besonderen Risiken, keine Generalplanung, 1
6.3 Honorarrisiken Langer Rechnungsablauf, Schlechte Zahlungsmoral gegen Projektende, 4
Gesamt [max. mogliche Punktzahl: 18 x 5 = 90] 46

Fazit: Auswertung als Kalkulationsinstrument verwenden Bei 46 von max. 90
Aufwands/Risikopunkten ergibt sich ein mittleres Risiko, das ein auskdmmliches
Honorar nach dem untersten Mindestsatz nicht als sinnvoll erscheinen 1ai3t. Das Risiko
zeigt sich bei speziellen Themen, auf die z.B. personell reagiert werden kann. Im Zuge
der Angebotsausarbeitung sollte darauf reagiert werden, indem entweder beim
Projektpersonal (hier: speziell fur sehr knappe Projekttermine und zur Bewaltigung
etwaiger Dokumentationsaufwendungen bzw. Honorarsicherungsmaldnahmen) oder
beim Honorarzuschlag durch entsprechende Gestaltung reagiert wird.

Ergeben sich Risiken im hohen Bereich, stellt sich die Frage, inwiefern das Projekt fur
das eigene Buro Uberhaupt erfolgversprechend ist.

Tipp: Das Bewertungsschema dient alternativ auch bei abgewickelten Projekten zur ein-
fachen Nachkalkulation mit der Méglichkeit der Identifizierung von kunftigen Verbesse-
rungspotentialen.
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HOAI 2013 - Praktiker Seminare

Um einen optimalen Start mit der neuen HOAI 2013 zu ermdglichen, bieten wir spezielle Praktiker -
Seminare fur Planer und Auftraggeber an. In diesen Seminaren werden neben den Neuerungen auch
Abrechnungsbeispiele und Problemlésungen fur das Tagesgeschaft aufgezeigt sowie Mustervertrage
vorgestellt.

Weiterer Schwerpunkt wird die inhaltliche Ausgestaltung aktueller Planungsvertrage sein, um bestens
mit der neuen HOAI starten zu kdnnen. Dazu werden 3 Mustervertrage fur unterschiedliche
Leistungsbilder als Worddatei auf CD ubergeben.

Termine und Orte (Dauer: 9.30 Uhr — 17.00 Uhr):

Berlin 09.08.2013
Kassel 24.08.2013
Disseldorf 06.09.2013
Minchen 13.09.2013
Stuttgart 14.09.2013

Die Seminare finden in guten 4-Sternehotels mit Vollverpflegung incl. statt. Es wird ein ca. 100 Seiten
umfassendes Skript mit neuen Formularen und Beispielen sowie 3 Mustervertrage (Gebaude,
Technische Ausristung, und Tragwerksplanung) in Word und eine HOAI im pdf-Format Gbergeben.
Gebulhren: 369,- zuzigl. MWST

Anmeldung mit Angabe der Anzahl der Teilnehmer und Anschrift (mit Mail) und dem gewlinschten
Seminartermin an: info@architektenhonorar.de

Einzelheiten zum Seminar

Referent: Dipl. Ing. Architekt, Klaus Dieter Siemon, von der IHK Kassel 6ffentl. best. u. vereid.
Sachverstandiger fiir Architektenleistungen und Honorare, Mitglied des Gutachterteams beim
Bundeswirtschaftsministerium zur HOAI 2013, Autor von 4 Fachbtichern zur HOAI sowie Schriftleiter
beim IWW-Institut (Zeitschrift Planungsbiiro Professionell), Geschéaftsfihrer der Siemon
Sachverstandige + Ingenieure GmbH.

Inhalte

1. Allgemeine Regelungen und Beispielberechnungen

- Auftraggeber mussen jetzt starker mitwirken

- Umbauten: starke Honorarerhéhungen, neue Anforderungen

- Besondere Leistungen: grundlegende Neuerungen

- Details der HOAI-2013: Honorarerhéhungen bei Einzelfragen

- Mitverarbeitete vorh. Bausubstanz anrechenbar — Beispiele

- Umbauzuschlag: Fallstricke vermeiden

- Planungsanderungen — Neue Honorarregelung

- Wichtiges zu Pauschalhonoraren und entspr. Vertragen

2. Geanderte Leistungspflichten - Vertrage

- Geanderte Leistungsbilder: Auswirkungen bei Objektplanungen

- Geanderte Leistungsbilder: Auswirkungen bei Fachplanungen

- Neue Koordinationsleistungen, neue Terminplanungen

- Honorarrisiken bei bestimmten Regelungen vermeiden

- Neue %-Satze innerhalb der Leistungsbilder mit Auswirkungen

- Besondere Leistungen — wichtig und Honorarrelevant

- Beispiele zu aktuellen Entwicklungen bei Vertragen - Beispiele

3. Wichtige Einzelthemen

- Objektlisten teilweise neu — Auswirkungen aufs Honorar

- Stufenvertrage und HOAI 2013

- Haftungsrisiken begrenzen und Honorarverluste vermeiden

- Verzoégerungen bei der Abwicklung

- Abnahme von Architekten/Ingenieurleistungen — Fallstricke vermeiden

- Neue Marktbereiche fur Planungsburos

4. Kosten - das wird mit der HOAI 2013 auch kommen

- Neues zu Baukostenermittlungen nach HOAI 2013

- Neue Bausteine der Kostensteuerung im Tagesgeschaft



Artikel des Monats Juni 2013

HOAI 2013 — Das Wichtigste in Kiirze

Nachdem der Bundesrat am 07.06.2013 die neue HOAI beschlossen hat ist es nur noch eine
Frage der Zeit, wann die HOAI 2013 in Kraft tritt. Es kann davon ausgegangen werden, dass
dies wahrend der Sommerpause erfolgt. Nachstehend haben wir fir sie einige Punkte die
besonders wichtig sind, zusammengefasst.

Inkrafttreten:

Es ist davon auszugehen, dass die neue HOAIl am Tage nach der Verklindigung (z.B. im
Bundesanzeiger) in Kraft tritt. Die bestehenden Vertrage werden nach bisheriger HOAI und
Vertrage die nach Verkiindigung abgeschlossen werden nach HOAI 2013 abgerechnet.

Stufenvertrage:

Hier ist immer eine Einzelfallprifung zu empfehlen weil die Klauseln in Stufenvertragen sehr
unterschiedlich sind. Generell kann es wichtig sein zu prifen, ob der Stufenvertrag
Uberhaupt eine Verpflichtung zur weiteren Zusammenarbeit tiber die bisherige Stufe enthalt.
Wenn eine solche Verpflichtung nicht besteht, und es den Beteiligten damit freigestellt ist, ob
und inwieweit die weiteren Stufen vereinbart werden, kann (vorbehaltlich der o. e.
Einzelfallprifung) davon ausgegangen werden, dass dann flr eine nach Inkrafttreten der
neuen HOAI vereinbarte weitere Leistungserbringung die neue HOAI 2013 gilt.

Umbauzuschlag:

Beim Umbauzuschlag besteht, soweit eine schriftliche Vereinbarung getroffen wird, keine
Mindesthdhe. Der Mindestumbauzuschlag in Héhe von 20% besteht, wenn keine schriftliche
Vereinbarung zum Umbauzuschlag getroffen wurde.

Mitverarbeitete Bausubstanz:

Die anrechenbaren Kosten werden beim Bauen im Bestand wieder unter Einschluss der
Kosten aus mitverarbeiteter Bausubstanz ermittelt. Diese Kosten sollen aber nicht bereits bei
Auftragserteilung vereinbart werden, sondern zum Zeitpunkt der Erstellung der
Kostenberechnung (ggfs. der Kostenschatzung). Damit wird klargestellt, dass die
Planungsbiiros nicht bereits bei Vertragsabschluss (z.B. unter Auftragsdruck) eine
Vereinbarung zu den diesbezliglichen anrechenbaren Kosten treffen missen, sondern dass
erst nach der Vorentwurfsplanung oder im Zuge der Entwurfsplanung eine solche
Vereinbarung erfolgt.

Abnahme von Planungs- und Uberwachungsleistungen:

Die HOAI 2013 sieht eine Abnahme der Leistungen als Falligkeitsvoraussetzung vor. Damit
wird nunmehr auch in der HOAI die Schlussabrechnung verkompliziert. Nach BGB war eine
Abnahme schon immer geregelt. Aber durch Aufnahme in die HOAI wird die Abnahme von
Planungs- und Uberwachungsleistungen nun auch preisrechtlich geregelt.

Bepreiste LV’s

Die bepreisten LV’s als neue Grundleistung sind in den meisten Leistungsbildern geregelt.
Dafir gibt es zwar im Ergebnis etwas mehr Honorar, aber in der Praxis stellt sich die Frage,
wie sich diese Neuerung bei sehr engen und Uberlappenden Planungsablaufen auswirkt.
Wird der Auftraggeber mit den bepreisten LV’s innerhalb sehr enger Termine nicht
umzugehen wissen, weil die Ausschreibungen unmittelbar danach folgen, stellt sich die
Frage nach dem Sinn von bepreisten LV’s. Dass die bepreisten LV’s davon unbertihrt ein
gutes burointernes Controlling-Instrument sein konnen, wird nicht in Abrede gestellt.

Nebenangebote von ausfihrenden Firmen:

Die Prifung von Nebenangeboten, die Auswirkungen auf die abgestimmte Planung auslben,
gehdrt nun zu den Besonderen Leistungen. Hier ist aber darauf hinzuweisen, dass diese
Regelung in den jeweiligen Leistungsbildern unterschiedlich ausgestaltet ist.



Leistungsphase 9 wird entscharft:

Die Leistungsphase 9 enthalt nicht mehr die Uberwachung der Beseitigung von Mangeln die
wahrend der Verjahrungsfrist auftreten. Diese Grundleistung wird mit der HOAI 2013 in die
Besonderen Leistungen verschoben. Damit wird ein jahrelanger Streit um die
Auskdémmlichkeit der Leistungsphase 9 beendet.

Weitere Einzelheiten erfahren sie z.B. in unseren Spezialseminaren zur HOAI 2013. Auf
Waunsch vieler Leser unserer Internetseite flihren wir auch Spezialseminare an Samstagen in
Kassel, Stuttgart, Miinchen, Berlin und Disseldorf durch. Anmeldung bitte

an info@architektenhonorar.de



Artikel des Monats Mirz 2013

Die HOAI 2013 wirft ihre Schatten voraus. Das Gutachten fiir das

Bundeswirtschaftsministerium wurde erstellt von der Arbeitsgemeinschaft:

TECHNISCHE
UNIVERSITAT
DRESDEN

G w I forschung+innovation

Architektur- und Ingenieurbidro
Dr.-ing. Wolfdietrich Kalusche

Siemon

Sachverstindige-+Ingenieure GmbH

IARCHANWALIE 1O

BORGERS I

N SAU- UND ARCHITEXTENNECHT

Noch vor der Sommerpause sollen die Bundeslander im Bundesrat ihre

Zustimmung geben. Wir informieren fortlaufend tiber die Entwicklung. Evtl. tritt

die neue HOAI 2013 kurz danach in Kraft. Das wichtigste:
- Die Mitverarbeitete vorhandene Bausubstanz wird wieder eingefiihrt.
- Die Tafelwerte werden splirbar erhoht
- Die Leistungsbilder werden (teilweise stark) geéndert
- Die Gewichtungen bei Leistungsphasen werden geéndert

- Honorarregelungen bei Planungsdnderungen werden eingefiihrt

Nachstehend haben wir fiir Sie die vorgesehenen Verdnderungen bei den
Honorartafeln fiir einige Beispiele abgebildet.

Empfehlung HOAI 2013 zur Gebéaudeplanung

Anrechenbars Honorarzone 1 Honorzrzone 1T Honorarzone IIT Honorzrone IV Honorarzone V
Koeten inEuro biz won bis won bis won bE won bis
26565 2 +4054% | +4054% 0% [ +:0%  +3016% | +3016% +2746% | +2746%  +2646%
30000 +4343% +3R31% | +RWA%  FNQ% | NQ%  +BVA% | +BO% +WB% | +2803% +50%
36000 $4090%  +3618% | +3618% +0/% | +N\% 0% [ +700% +M56% | +2456% +B%%
40000 +3014% +3441% | +341% +X1U% | +BV1U% +B52% | +B59% +0W% | +2208% +0G%
45000 +3726% +M% | +M%  +0M% | +THM%  +M0% | <+ b’ - b + s + 2080
0000 +3506%  +31Q% | +31Q@% +26M% | +28M%  +BH%
WA000 +2648% +BP% | +BP%  +00%| +00% 184 %
0000 +2110% +007% | +2000% +1R0% | +180% +1739%
200000 +1744% +1IB% | +1IB%  +17M% | +1M%  +179% +173
20000 | +1440% +1610% | +1610% +1600% | +1600% +1881% | +1881% +1600% | +
300000 +1605%  +1788% | +178% +18%9% | +189% +040% | +08% +066% | +2086% +NB%
000 +1624% +2020% | +0N% +0M% | +0M% +FAR% | +N3B/%  +NW% | +22W6% +NE%
400000 +2331% +BS% | +BHS% +NE6% | +06%  +DO% | +0O%  +DS% | +2245% +nO0%
450000 +2RM% +UP% | +WW/YU  +BE%| +BE%  +BM% | +B04% +M10% | +2410% +BK%
00000 +3407%  +3206% | +3006% +225% 0 = +260%  +258%
1000000 +3676% +30% | +30% +12P% +3157% +361% +006%
L0000 +3520%  +3407% | +3407%  +31M% | +31M% +3100% | : - | +2088%  +X67%
2000000 +3330%  +3M% | +M% +30V% | +NBV%  +X0% | +WN% +WS5% | +2845% +BB%
2500000 +3097%  +3000% | +30m% +RIT%| +RIT% +770% | +79O% +60O% | +2649%  +2835%
3000000 +~283R% +2274% +2R74% +2784% +2754 % +R V% | + % + b + b +
3500000 +2560%  +267% | +26M%  +26R% | 8%  +BWE% | +BWB%  +2085% | +2793% 2 +R¥%
4.000.000 +2353% +BD% | +BD% +BM%| +BH¥%  +UB% | +0B%  +2]/06% | +2806% +BVET%
4500000 +2185%  +M03% | +MOB% +BB% | +BB% +UH% | +26% +RI6% | +2816%  +2]M%
5000000 +2050% +B07T% | +B0T%  +MO% | +MO% +275% | +4B% +RM% | +I14% +X015%
0000000 +1183% +150% | +150% +1700% | +1790% +1NM% | +AW% +B06% | +2306% +M31%
: - 11,1 +1L16% +MKO% | +K®% +1B8% | ~188% +U6% | +246% +B06%
+RO%  +DOT% | +D7% ~LQ% | + o +046% | +2146%  +B346%
 +6815% +1L0R % D % 043 % + 9 = ¥,




Prozentuale Veranderungen der Honorare nach der Honorarempfehlung HOAI
2013 gegeniiber den Honoraren der HOAI 2009 fiir das Leistungsbild Gebdude und

Innenraume

Empfehlung HOAI 2013 zu Ingenieurbauwerken

Ansecherbera Honorarzone I Honorzran= 1T Honorzrzone 1T
KoseninEwo | won bis von bE on bis
- +26%9% +046% | +246% +110%
+2637% +006% | +2206%  +18%0%
+2648% +NB% | +2B3% +~1OB%
+358%  +AM% | £284%  ~1R18%
- 2 - a2, - s + 2
+B7T% | +BT% +2B% | +203% +109%
+B0B% | +BB% +00% | +200% +198% =174 %
+M4% | +MA% FAB% | F2RI% F10W% [ F0WL%  F175% | F1I5% +1632%
+BRO% | +BO% +AA% | +2061% +016% [ +W016% +1805% | +RE%  +129%
+2004% | +2004% +N38% | +2138% +0M% | +20M% +1835% | +1835% +1TM%
+201% | +201% +07% | +2077% +10%% [ +108% +1B16% [ +IRIS% +1iD%
+2004% | +004% +AN0% | +204% +00% [ +0N%  F1BM% [ F1RM%  +18H%
+2004% | +20M%  +0W% [ +2027%  +18N% | +18N%  +188% | +1BB% +1RG%
+2060% | +2080% +00% | +2004% +198% | +188% +180%| +180% +18M%
+2054% | +2054% +014% | +2014% ~108s% | +1085% +~18@% | +18@% +1854%
+0B% | +0B%  +048% | +248%  FNV% | +NW%  +BB% | +RB%  +1R0D%
+106% | +108% +1097% | +1897% +0N% | +WVN% +RH0% [ +100% +RE%
+1871% | +1&71% +10A2% | +1842%  +1007% [ +1097% +10W% [ +10P%  +10M%
+1776% | +1776%  +1904% [ +1904%  +2001% [ +001% +1OP% | +L0B%  +N00%
+1700% | +1700% +1866% | +1866% +1904% | +1004% +1006% | +1006% +20%0%
+1504% | +15%4% +1780% | +1789% +1941% [ +1041% +10% [ +190% +070%
+1584% | F15%% FIR04% [ +1804% +19T% | +19B%  +0DR% | +0DR%  +2AB%
+1475% | +14B% +IB% | +#1713%  +1900% | +1900% +1950% [ +19%% +08%
+14N% | +M4N% +1aT% | +1677% +1RB®% | +18B%  +100% | +1840% +0V%
+ % + % + b, +1877% + % +]R90% +108 % +1082% +2114%
-1041% +14M4% [ +14M%  +169% | +1699%  +19M% | +10M%  +006% | +N06% +U&%
7500000 8% +1331% | +B31% +16@% | +1688% +l0F7% | +10F7%  +05% | +05%  +2046%
nonoe | +7E%  +0O%| +RE%  +165% | <185%  +1835% | +193%  +0®% | +0®%  +08%

Prozentuale Veranderungen der Honorare nach der Honorarempfehlung HOAI
2013 gegeniiber den Honoraren der HOAI 2009 fiir das Leistungsbild

Ingenieurbauwerke

Empfehlung HOAI 2013 zur Tragwerksplanung



Honorarsoos I

wa ba
JTT- +1926%  +1357%
15 +19]2%  +1392%
b1 | +1817% +1391%
b1 | +1883% +1426%
LT +1759% +1341%
g5 +1725%  +134%
| +1746%  +1351%
Hsmm - +1763%  +1397%
samm +2553% 3 +1818%  F1467% 5%
750 +2383%  +M91% | +2001%  +17T4% | +31794% 0 +1497% | +MOTH 0 +1392% | +130%  +I309%
1 - +268%  +FDI1% | F2001% F1T7% | F1071% F1810% | F1I0% FM47% | Fl4T% F1351%
1. +2L02%  FI894% | +IS4% +1736% | +1736% +1833% | +133% +1482% | Fl4R% 0 F1414%
- +1915%  +I40% | +1740% F1641% | +1641% F1482% | +ME2% F1433% | F148S% +1383%
b T | +1888%  +I39% | +1739% +16™% | +1679% +1882% | +152% +1539% | +15B% +1434%
T +1776%  +1648% | +1648%  +164% | +1624%  +180% | +1528% 41527% | +1SM% +14T7%
T +1739%  +1628% | +1628%  +1639% | +1635%  +15%5% | +1855% +1568% | +15E%  +1583%
R +1646%  F154% | +1554% F1Sm% | +1583%  F1SM% | F12M4%  +F1549% | F1Se% +1507%
Lamm +1595%  +115% | +1515%  FI50% | +1570% 0 FIS27% | +1B527%  F1582% | +15@% +153%
S +1574%  +1508% | +1505% @ +18P% | +1579% +15S1% | +1551% 0 +1595% | +Ise% +1539%
fe. 1| +1425%  FMO00% | +1400%  F1S549% | +1s40% +1879% | +IST9% +1687% | +16T%  +1631%
JT—T +1314%  +FBIT% | F1537% +F1508% | +1s08% +1591% | +1891%  +1692% | +169% +1675%
L T | +IL57% FRO2% | FIN02% FIATI% | F1477% +1609% | +1609%  H1T4T% | +IIH%  +1780%
b1 T | +1,17% +140% | +1442%  +1616% | +I16%  FINTS%
25m - FNW% +13B% | +1373%  F1AW% | +B78% | HIT9N%
3 - +9.91% +1397% | +1387% +1419% | +1619%  +1818%
T 7 +13,8% | +1308%  +1S61% | +1561% | HIIR% [ F1RD%
4= +129% | +129%  +1881% | +151% 0 HIAT% | H103%
45mmm +1281% | +1281% @ F15T2% | +1.72% | +is0e%
5. +FI500% | +13p4% +1611%

+1281% | +1251% +1627% +

10— +120% | +1220% +1628% %
15, . +1@% | +150% 2 +1627% o

Prozentuale Verdnderungen der Honor:

are nach der Honorarempfehlung HOAI

2013 gegeniiber den Honoraren der HOAI 2009 fiir das Leistungsbild

Tragwerksplanung

Empfehlung HOAI 2013 zur Planung Technische Anlagen



Ansechenbars Honorarzone 1 Honorarzone 1T Honorarzone [T
KosteninEwo | bis wn bis von bis
+3327 % +076% +170% | +170% +1D48%

+2051%  +1538% | +1538% +1095%
+2184% +1703% | +118% +1274%
+2196%  +1781% | +1781%  +1388%
+2116%  +#1711% | +1711%  +1337%
+2148%  +1737% | +1737% +1351%
+2092% +1684% | +168% +1279%
+2106%  +1678% | +18®% +1R85%
+20820% +1639% + 1839 % +1237%
+2003% | +2003% +160% | +1660%  +1261%
+208% | +2008% +16B% | +168B% +1274%
+071%  +183% | +1R¥%  +1446%
+M432% +2030% | +WRN%  +165%
% | +755% +AN% | +MI%  +070%
+2883%  +2683% | + % +2386%

| +X07% +21M% | +7H%  +530%
: +2710%  +2658% | +2658% +2517%
+26W%  +BT% | +BU7% +2B50% | +B5I0%  +430%
+240% +BM% | +B74% +2407% | +M0T%  +B32%
+23N % +2054% +2054% +23N % +BN% +071%
+218%  +256% | +2156% +0RM% | +2H%  +028%
+1491%  +1686% | +1686%  +1040% | +1940%  +2038%
: +487% | +1487% +1905% | +1905% @ +2136%
+1303%  +2157% | +257%
+1263%  +2236% | +136%
#2104% | +2nm%
+2061% | +206%
+208% | +20%8%
+#2AN% | +2AN% |
+083%  +2143% | +2148% | +3100%

Prozentuale Veranderungen der Honorare nach der Honorarempfehlung HOAI
2013 gegeniiber den Honoraren der HOAI 2009 fiir das Leistungsbild Technische
Ausriistung
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Artikel des Monats Februar 2013

Entscheidungsmanagement — Beitrag zur Planungsoptimierung

Nicht getroffene Entscheidungen kénnen zu Verzégerungen oder Mehrkosten flihren. Mit
einem Entscheidungsmanagement kdnnen Planungsprozesse und die Bauausfiihrung
deutlich schneller und effektiver abgewickelt werden. Leider werden im Tagesgeschaft
bei Planungsablaufen notwendige Entscheidungen immer wieder verschoben, weil die
eine oder andere Idee noch zu verfolgen ist und der AG sich haufig erst dann entschei-
det wenn es fir einen reibungslosen Planungsablauf schon zu spat ist. Die Vorstellung
,was noch nicht gebaut ist, darf auch noch gedndert werden*“ist nicht praxisgerecht und
fuhrt zu erheblichen Mehraufwendungen.

Steuerung durch proaktives Entscheidungsmanagement

Da effektiv arbeitende Planungsbiiros bereits in der Leistungsphase 2 eine ganze Anzahl
von Entscheidungen des Auftraggebers bendétigen und in der Leistungsphase 3 der ge-
samte Entwurf endgliltig fertiggestellt wird, ergibt sich die Anforderung, alle relevanten
Entscheidungen dann zu treffen wenn dies flr die optimale Planungsabwicklung notwen-
dig ist.

Die AG-Entscheidungen lassen sich in 3 fiir den Planungsprozess bedeutende Katego-
rien einteilen,

1. Zeitgerechte Entscheidungen des AG im Rahmen seiner Mitwirkungspflicht (ei-
genstandig abgerufen vom Planungsteam), die den Planungsfortgang férdern und
nicht behindern,

2. Annahmen infolge nicht getroffener AG-Entscheidungen, die ersatzweise getrof-
fen werden, um hilfsweise weiterplanen zu kdénnen, in Verbindung mit Beratung
gemal nachstehenden Musterbrief,

3. Nicht getroffene AG-Entscheidungen die den Planungsprozess in seinem Ablauf
storen.

Kategorie 1 ist Grundlage des optimalen Planungsablaufs. Kategorie 2 ist mit bestimm-
ten MalRgaben teilweise noch hinnehmbar. Kategorie 3 sollte unbedingt vermieden wer-
den. Um mit allen Ablaufen in Kategorie 1, also den optimalen Planungsablauf, zu kom-
men, ist es ggfs. erforderlich, die AG-Entscheidungen mit Hilfe von formalisierten bera-
tenden Schreiben welche gleichzeitig

- die Beratungspflichten umfassen,

- Zeitfenster fur die zutreffende Entscheidung vorgeben,

- dahingehend beraten, dass der Auftraggeber in Kenntnis aller Risiken entschei-
det,

- und damit alle Entscheidungen so trifft, dass die Planungsabwicklung gefordert
wird,

die entsprechenden Steuerungselemente und Hinweispflichten beinhaltet. Das Schreiben
soll auch die Nachteile und mdglichen Folgen von nicht getroffenen AG-Entscheidungen
enthalten, um so neben der Beratungspflichterfillung einen méglichst hohen Anteil an
Entscheidungen doch noch zu erlangen und einen mdglichst geringen Anteil an Annah-
men hinnehmen zu mussen.

Musterberatungsbrief zu AG-Entscheidungen



Das nachstehende Musterberatungsschreiben dient dazu, AG-Entscheidungen maoglichst
rechtzeitig zu treffen, oder in wenigen Fallen eine Annahme zu vereinbaren. Damit wird
diese Entscheidungssteuerung ein wesentlicher Aspekt der Projektorganisation.

Soweit ausnahmsweise zunachst Annahmen statt Entscheidungen der Planung zugrun-
de gelegt werden, muss zum Zeitpunkt der Annahme geklart werden, wer die Verantwor-
tung fur mogliche spatere Auswirkungen der Annahmen tragt (Planungsanderungen,
Verzégerungen, zusatzkosten). Das kann nur der AG sein, der die entsprechende Ent-
scheidung nicht und damit Ausloser der Annahme ist.

Dieser Klarung sollte schriftlich in Form eines beratenden Schreibens (siehe nachste-
hender Musterbrief) eine Beratung auf mogliche Folgen vorangehen. Beides ist fiir die
Transparenz und Verantwortungsiibernahme sehr wichtig. Der nachstehende Musterbrief
zeigt dies:

Beispiel — Musterbrief zu AG - Entscheidungen:

Betr. Planung der ..... — Gebdude: erforderliche Entscheidungen (iber die weitere
Planungsvertiefung

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Planungsvertiefung erfolgt derzeit fiir die Bauteile ...... sowie ...... und soll bis ca.
.... in der Entwurfsplanung abgeschlossen werden um die anschlieBende Ausfiihrungs-
planung und anschlieBende Bauausfiihrung weiter absprachegeméB voranzubringen.

Dazu ist es erforderlich, die bereits im letzten Abstimmungsgesprédch erérterten und in
der Anlage 1— X zu diesem Schreiben aufgefiihrten Entscheidungen jetzt zutreffen

Soweit ihnen die Entscheidungen jetzt nicht méglich sind und die Termine der weiteren
Planungsvertiefung dennoch nicht verschoben werden sollen, wéren ihrerseits entspre-
chende Annahmen als Planungsgrundlage zu treffen und uns vorzugeben. Mit diesen
Annahmen sind jedoch auch nicht unerhebliche Risiken verbunden, die sich z.B. in Form
von spéteren aufwendigen Planungsénderungen, Terminverzdgerungen oder Kostenéan-
derungen zeigen, falls die getroffenen Annahmen entgegen den Erwartungen nicht ein-
treten. Diese Risiken kdnnen nicht vom Planungsteam (bernommen werden, sondern
sind im Rahmen der Investitionsentscheidungen zu berticksichtigen. Der wirtschaftlichere
Weg ist jedoch der, dass die anstehenden Entscheidungen jetzt, geméaB den Angaben in
den Anlagen 1 — X getroffen werden.

Die in den Anlagen 1 - X zu diesem Schreiben erfassten und bereits gemeinsam im letz-
ten Abstimmungsgesprédch erérterten Entscheidungen sollen bis zum .......... getroffen
werden, damit spétere Anderungen, Kostenerhéhungen oder Verzégerungen mdéglichst
vermieden werden kénnen.

Mit freundlichen GriiBen

Anlage: Liste mit Entscheidungsbedarf



Artikel des Monats Dezember/Januar 2013

HOAI 2013: Ausblick auf zu erwartende Neuerungen

Die neue HOAI 2013 wirft ihre Schatten voraus. Noch in der 2013 ablaufenden
Legislaturperiode soll sie kommen. Das Bundesbauministerium (BMVBS) hat einen
sog. Abschlussbericht vorgelegt, der neue Honorartatbestande in den jeweiligen
Leistungsbildern enthalt. Dieser Bericht liegt dem Bundeswirtschaftsministerium vor,
das jetzt an der neuen HOAI arbeitet. Nicht dass bereits jetzt genau vorhergesagt
werden kann, welche Regelungen konkret neu gefasst werden. Aber relativ klare
Tendenzen sind bereits jetzt aus dem Abschlussbericht absehbar. Nachstehend
zeigen wir die wichtigsten voraussichtlichen Neuerungen aus den Bereichen der
Objektplanung auf.

NEU: Dokumentation der Ergebnisse In den ersten 3 Leistungsphasen steigen die
Anforderungen an die Dokumentation der jeweiligen Planungsschritte bei der
Objektplanung. Das heil3t, dass die Ergebnisse der Leistungsphasen 1 bis 3 in
geeigneter Form zu dokumentieren sind. Insbesondere fur die Leistungsphase 1 wird
dies von erheblicher Bedeutung sein, da hier die Fragen und Beratungen uber die
erforderlichen weiteren an der Planung zu Beteiligenden und die insgesamt
erforderlichen inhaltlichen Inhalte von Planungs- und Beratungsleistungen (z.B.
Bestandsaufnahme bei Umbau von vorhandener Bausubstanz) erértert und
entschieden werden sollen. Darlber hinaus sind in der Leistungsphase 1 die
Grundlagen der weiteren Planungsvertiefung (z.B. Standards) festzulegen und zu
dokumentieren.

NEU: Bepreiste Leistungsverzeichnisse Als weitere wichtige Anderung ist die
Erstellung von bepreisten Leistungsverzeichnissen zu nennen. Dies erfolgt vor der
Ausschreibung bzw. Angebotseinholung in der Leistungsphase 6. Betroffen von
dieser Anderung sind die Objektplanungsleistungen (z.B. Gebaude, Innenraume,
Ingenieurbauwerke, Verkehrsanlagen) sowie Fachplanung (z.B. Technische
Ausristung).

Die bepreisten Leistungsverzeichnisse sollen vor der Vergabe der Bau- und
Lieferleistungen eine Preisauskunft Uber die voraussichtlich entstehenden Kosten
geben. Damit wird eine Alternative zum bisherigen Kostenanschlag geschaffen.
Allerdings sind die bepreisten Leistungsverzeichnisse mit einigem zusatzlichen
Aufwand fur die Planungsburos verbunden, denn die Bepreisungen sollen
objektbezogen sein und alle Leistungen umfassen, also auch solche Positionen, fur
die einschlagige Datenbanken keine Angaben zur Verfugung stellen. Beim Bauen im
Bestand wird dies besonders relevant.



NEU: Terminplanung als neue Grundleistung Au3erdem sehen die neuen
Leistungsbilder fir Gebaude im Rahmen der Grundleistungen vor, dass bereits ab
der Leistungsphase 2 Terminplane mit den wesentlichen Vorgangen des Planungs-
und Bauablaufes aufgestellt werden. In den nachfolgenden Leistungsphasen sind die
so erstellten Terminplane jeweils zu aktualisieren bzw. fortzuschreiben.Da gilt auch
fur die Leistungsphase 5 bei der dann die genaue Planung als Grundlage dienen
kann. In Leistungsphase 6 ist ein Vergabeterminplan vorgesehen. Der in
Leistungsphase 8 enthaltene Terminplan ist nach den neuen Leistungsbildern
ebenfalls fortzuschreiben. Bei diesen Terminplanungsleistungen sind vom
Gebaudeplaner die terminrelevanten Fachbeitrage (z.B. aus der Tragwerksplanung
oder der Planung der technischen Ausristung) zu integrieren, um so im Ergebnis
einen ganzheitlichen Terminplan zu erhalten.

NEU: Vergabedokumentation: Als neuer Bestandteil der Honorartatbestande in
Leistungsphase 7 ist auch die Dokumentation der Vergabeverfahren aufgenommen
worden. Hier gilt es fur Planungsbuiros zunachst, mit dem AG zu vereinbaren, welche
Art von Dokumentation Uberhaupt gemeint sein kann. Nicht damit gemeint ist z.B. die
Bearbeitung von Rechtsfragen, die im Zuge der Dokumentation anfallen. Auch nicht
unter dieser Leistung zu verstehen sind die nicht delegierbaren Leistungen wie z.B.
festlegen und dokumentieren der Wahl des Vergabeverfahrens. In der
Zusammenfassung kann festgestellt werden, dass eine Reihe von sog. Controlling-
Leistungen oder organisatorische Leistungen in die Leistungsbilder aufgenommen
werden.



Artikel des Monats November

Entscheidungsmanagement — Beitrag zur Planungsoptimierung

Die Auseinandersetzungen zum Thema Planungsinhalte und Verantwortung
einzelner Beteiligter fur eigene Planungsbeitrage zeigt die Notwendigkeit eines
effektiven Entscheidungsmanagements in der Planungsabwicklung auf. Vielfach
entstehen Mangelvorhalte aus Kommunikationsdefiziten heraus.

Leider werden im Tagesgeschaft notwendige Entscheidungen immer wieder
verschoben, weil die eine oder andere Idee noch zu verfolgen ist und der AG sich
erst dann entscheidet wenn es fir einen reibungslosen Planungsablauf schon zu
spat ist. Die Vorstellung ,was noch nicht gebaut ist, darf auch noch geandert werden'
ist schlicht falsch.

‘

Zum einen kdnnen nicht getroffene Entscheidungen spater zu Verzégerungen oder
Mehrkosten fuhren gegen die sich zu verteidigen ist. Zum anderen kénnen mit einem
Entscheidungsmanagement Planungsprozesse und die Bauausfiihrung deutlich
schneller und effektiver abgewickelt werden und damit Vorhalte minimiert werden.
Steuerung durch proaktives Entscheidungsmanagement

Da effektiv arbeitende Planungsburos bereits in der Leistungsphase 2 eine ganze
Anzahl von Entscheidungen des Auftraggebers bendtigen und in der Leistungsphase
3 der gesamte Entwurf fertiggestellt wird, ergibt sich die Anforderung, alle relevanten
Entscheidungen dann zu treffen wenn dies flr die optimale Planungsabwicklung
notwendig ist.

Die AG-Entscheidungen lassen sich in 3 flr den Planungsprozess bedeutende
Gruppen einteilen,

1. Zeitgerechte Entscheidungen des AG im Rahmen seiner Mitwirkungspflicht
(eigenstandig abgerufen vom Planungsteam), die den Planungsfortgang férdern und
nicht behindern,

2.Annahmen infolge nicht getroffener AG-Entscheidungen, die ersatzweise getroffen
werden, um hilfsweise weiterplanen zu kénnen, in Verbindung mit Beratung gemaf}
nachstehenden Musterbrief,

3. Nicht getroffene AG-Entscheidungen die den Planungsprozess in seinem Ablauf
beeinflussen.

Kategorie 1 ist Grundlage des optimalen Planungsablaufs. Kategorie 2 ist mit
bestimmten MalRgaben teilweise noch hinnehmbar. Kategorie 3 sollte unbedingt
vermieden werden. Um in Kategorie 1 zu kommen, ist es erforderlich, die AG-
Entscheidungen, soweit sie nicht auf Anhieb mdglich sind abzurufen, am besten mit
Hilfe eines formalisierten Schreibens welches gleichzeitig die Beratungspflichten



umfasst und damit alle wesentlichen Steuerungselemente und Hinweispflichten
beinhaltet. Das Schreiben soll auch die Nachteile und moglichen Folgen von nicht
getroffenen AG- Entscheidungen enthalten, um so neben der
Beratungspflichterfullung einen madglichst hohen Anteil an Entscheidungen doch
noch zu erlangen und einen moglichst geringen Anteil an Annahmen hinnehmen zu
mussen.

Musterberatungsbrief zu AG-Entscheidungen Das nachstehende
Musterberatungsschreiben dient dazu, AG-Entscheidungen méglichst noch
rechtzeitig zu treffen, oder in wenigen Fallen eine Annahme zu vereinbaren. Damit
wird diese Entscheidungssteuerung ein wesentlicher Aspekt der Projektorganisation.
Soweit hilfsweise Annahmen statt Entscheidungen der Planung zugrunde gelegt
werden, muss zum Zeitpunkt der Annahme geklart werden, wer die Verantwortung
fur mogliche spatere Auswirkungen der Annahmen tragt. Dieser Klarung sollte
schriftlich in Form eines beratenden Schreibens (siehe nachstehender Musterbrief)
eine Beratung auf mogliche Folgen vorangehen. Beides ist fur die Transparenz und
Verantwortungsubernahme sehr wichtig. Der nachstehende Musterbrief zeigt dies:

Musterbrief:

Sehr geehrte Damen und Herren, die Planungsvertiefung erfolgt derzeit fiir die
Bauteile ...... sowie ...... und soll bis ca. .... in der Entwurfsplanung abgeschlossen
werden um die anschlieBende Ausfiihrungsplanung und anschlieBende
Bauausftihrung weiter absprachegemanB voranzubringen.

Dazu ist es jedoch erforderlich, die bereits im letzten Abstimmungsgespréach
erdrterten und in der Anlage zu diesem Schreiben aufgefiihrten Entscheidungen jetzt
zutreffen oder alternativ bis auf weiteres Annahmen zu treffen, auf deren Grundlage
die Planung zunéchst fortgefiihrt wird. Der fiir den Projektablauf wirtschaftlichere
erfahrungsgemén giinstigere und schnellere Weg ist, dass die entsprechenden
Entscheidungen jetzt getroffen werden, damit die Planung fachgerecht weiter vertieft
werden kann und Verzégerungen oder Mehrkosten vermieden werden.

Soweit ihnen die Entscheidungen jetzt nicht méglich sind und die Termine dennoch
nicht verschoben werden sollen, wéren ihrerseits entsprechende Annahmen als
Planungsgrundlage zu treffen und uns vorzugeben. Mit diesen Annahmen sind
jedoch auch Risiken verbunden, die sich z.B. in Form von spéteren aufwendigen
Planungsénderungen, Terminverzégerungen oder Kostenédnderungen zeigen, falls
die getroffenen Annahmen entgegen den Erwartungen nicht eintreten. Diese Risiken
kénnen nicht vom Planungsteam (bernommen werden, sondern sind im Rahmen der
Investitionsentscheidungen zu berticksichtigen.

Die in der Anlage zu diesem Schreiben erfassten und bereits gemeinsam im letzten
Abstimmungsgespréch erérterten Sachverhalt / Entscheidungen sollen bis zum
.......... getroffen werden, damit spétere Anderungen, Kostenerhéhungen oder
Verzégerungen mdglichst vermieden werden kénnen.



Mit freundlichen GriiBen

Anlage: Liste mit Entscheidungsbedarf



Artikel des Monats September

Anderung von Normen im Planungsprozess — Zusatzhonorar?

Bei mittleren und grofl3en Projekten langerer Dauer kdnnen sich wahrend des
Planungsprozesses Anderungen der allgemein anerkannten Regeln der Technik
(a.a.R.d.T.) ergeben. Sollen diese Anderungen in die Planungslésung Eingang
finden, so muss nicht selten in erheblichem Umfang umgeplant werden.

Normen

Der Architekt/Ingenieur schuldet seinem Auftraggeber grundsatzlich eine Planung,
die zum Zeitpunkt ihrer Abnahme dem aktuellen Stand der a.a.R.d.T. entspricht. DIN-
Normen sind private technische Regelungen mit Empfehlungscharakter, welche im
Einzelfall den a.a.R.d.T. nicht entsprechen mussen. Anders ist dies nur dann, wenn
die Befolgung einer konkreten DIN-Norm in der Fachwelt praktisch aul3er Frage
steht, sie sich also soweit durchgesetzt hat, dass deren Einhaltung von den
Beteiligten als notwendig anerkannt ist.

Bedingt durch den technischen Fortschritt unterliegen die a.a.R.d.T. einem stetigen
Wandel, der sich u.U. auch in der — oft langen - Zeit zwischen Planungsbeginn und
Abnahme der Planungsleistungen vollziehen kann. Wird die Planung dem
veranderten Stand der a.a.R.d.T. nicht angepasst, so gilt sie zum Abnahmezeitpunkt
oft als mangelhaft, es sei denn, die Vertragsparteien haben vereinbart, dass die
Planung hinter dem veranderten Stand der a.a.R.d.T. zurlckbleiben darf und dem
Auftraggeber unmissverstandlich verdeutlicht wurde, dass die Planung nicht den
jedenfalls zum Zeitpunkt der Abnahme geltenden a.a.R.d.T. entsprechen wird.

Im glnstigsten Fall kann der Planer die Normanderung ohne gréfieren Aufwand
berucksichtigen, etwa wenn die Planung zum Zeitpunkt der Normanderung noch
nicht bzw. nicht im Wesentlichen fertig gestellt ist; im worst-case hat er auf Basis der
mittlerweile ,veralteten® a.a.R.d.T. bereits Planungsleistungen erbracht und er muss
im Hinblick auf die neuen Regeln in erheblicher Weise umplanen. Das wirft die Frage
auf, ob und unter welchen Voraussetzungen der Planer ein zusatzliches Honorar flr
die Berucksichtigung des neuen Normenstandes verlangen kann.

Erste Pflicht des Planers: Informieren und Beraten!

Zur Klarung der eingangs gestellten Frage sind zunachst zwei Situationen
auseinanderzuhalten. Hat der Planer bis zur Abnahme der Planungsleistungen die
Anderung der a.a.R.d.T. nicht bemerkt und deshalb nach zum Abnahmezeitpunkt
,veralteten“ Regeln geplant, so liegt es nach der Rechtsprechung grundsatzlich im
Risikobereich des Planers, wenn ,erst durch den Fortschritt von Wissenschaft und
Technik die Moglichkeit des Erkennens einer Fehlerquelle bzw. des Vermeidens des
Fehlers selbst entsteht*. Das bedeutet, dass das Risiko, eine Anderung in den
a.a.R.d.T. nicht zu erkennen, jedenfalls vom Planer zu tragen ist. Das ist auch
folgerichtig. Der Architekt/Ingenieur darf nicht auf dem Stand der urspriinglichen
Planung stehen bleiben, sondern hat sich auf dem Laufenden zu halten und sein
Werk auf Ubereinstimmung mit den neuesten Regeln der Technik zu Uberpriifen.
Dies gilt in jedem Fall fur das gesamte Planungsstadium, unabhangig davon, ob die



gesamten Planungs- und Leistungsphasen nach der HOAI beauftragt worden sind
oder nicht.

Davon zu unterscheiden ist jedoch die Situation, dass die Anderung der a.a.R.d.T. im
Planungsprozess vom Planer vor Abnahme und rechtzeitig bemerkt wurde. Es wird
insoweit vertreten, dass jedenfalls ein Werkunternehmer von sich aus und ohne
spezielle Anweisung des Auftraggebers die neuen anerkannten Regeln der Technik
zu beachten hat, ohne dass er fur die Berlcksichtigung der ,neuen® a.a.R.d.T. eine
Vergutung erhalt. Fur den Planer gilt zunachst einmal etwas anderes, namlich dass
er den Auftraggeber auf die Anderung der a.a.R.d.T. nach entsprechender
Erkenntnis hinweisen muss. Ihm obliegen Beratungs- und Hinweispflichten, er hat
insbesondere Uber die Risiken ggf. nicht (mehr) den a.a.R.d.T. entsprechender
Baustoffe und Bautechniken sowie Uber die zu erwartenden Kosten der
Berucksichtigung der ,neuen® a.a.R.d.T. umfassend aufzuklaren.

Keinesfalls kann dem Planer ein ,Alleingang®, d.h. die eigenméachtige Einarbeitung
veranderter a.a.R.d.T. empfohlen werden. Andern sich die a.a.R.d.T. wahrend der
Planungsphase, so entscheidet zunachst allein der Auftraggeber dartber, ob und in
welchem Umfang er die mit einer Beachtung neuer Regeln verbundenen
Herstellungskosten Uberhaupt zu tragen bereit ist und wird dabei insbesondere
Kosten-Nutzenerwagungen anstellen, fiir die er den Rat des Planers bendétigt. In
nicht wenigen Fallen wird sich der Auftraggeber gegen die Beachtung neuer
a.a.R.d.T. entscheiden, da ihn deutlich hdhere Baukosten treffen kdnnen oder er die
Zeit fur die bendtigten Planungsanpassungen bzw. Ausfuhrungsverzdgerungen nicht
hat. Vorausgesetzt die Beratung und die Entscheidung des Auftraggebers wird vom
Planer gut dokumentiert, hat sich in so einem Fall sowohl die Haftungs- als auch die
Mehrhonorarfrage an dieser Stelle bereits gelost. Weder fallt ein planerischer
Aufwand an, noch kann der Auftraggeber den Architekten/Ingenieur nach
umfassender Beratung und AuRRerung von Bedenken zu den Risiken der
Nichtbeachtung der veranderten a.a.R.d.T. in Haftung nehmen.

Entscheidungen sind Sache des Auftraggebers, die entspr. Kosten auch

Wie ist aber nun die Situation zu beurteilen, in der sich der Auftraggeber
grundsatzlich fir die Berlcksichtigung der neuen a.a.R.d.T. entschieden hat? Es
spricht viel daflir, eine solche Entscheidung des Auftraggebers als Anordnung eines
geanderten Leistungsumfangs, jedenfalls aber als ,andere Anordnung® des
Auftraggebersi. S. v. § 3 Abs. 2 S. 2 HOAI zu begreifen mit der Folge, dass die
zusatzlich erbrachten Planungsleistungen zu verguten sind. Das scheint der auf den
ersten Blick aus dem Grundsatz folgenden Risikoverteilung zu widersprechen, dass
der Planer dem Auftraggeber ein mangelfreies Werk zum Abnahmezeitpunkt
schuldet (vgl. § 633 Abs. 1). Bei genauerem Hinsehen ist dies jedoch nicht
zutreffend. § 633 Abs. 1 BGB betrifft zunachst ausschlie3lich die
Leistungsverpflichtung des Planers und stellt keine Honorarregelung, geschweige
denn eine ausdrickliche Risikozuweisung fur den Fall unvorhergesehener
Planungskosten dar. Die mit der Erbringung ggf. notwendiger zusatzlicher Leistungen
verbundenen finanziellen Anspriche thematisiert § 633 Abs. 1 BGB nicht. Dies
bestatigt eine Analyse der Zielrichtung von § 633 Abs. 1 BGB. Dieser burdet zwar
dem Planer das Risiko auf, sicherzustellen, dass die Planungsleistung zum
Abnahmezeitpunkt mangelfrei ist. Damit GUbernimmt der Planer aber ausschlie3lich
Qualitatsrisiken, nicht das Risiko, auch die mit der Veranderung der Qualitaten



einhergehenden Kostenrisiken zu tragen. Das ist unter Berucksichtigung eines
weiteren Umstandes konsequent richtig. Denn wann ein Werk Uberhaupt als
mangelhaft zu beurteilen ist, bestimmt sich gem. § 633 Abs. 2 BGB zunachst danach,
welche Beschaffenheit des Werkes vereinbart ist, d.h. welches Leistungsziel bzw.
welchen Leistungsumfang der Auftraggeber vorgibt. Genauso wie es diesem im
Rahmen der 6ffentlich-rechtlichen Bauvorschriften frei steht, die Planung ohne
weiteren Aufwand fur den Planer unter Abweichungen von den a.a.R.d.T. ,nach
unten® fertig stellen zu lassen, so kann er sich fur die Einhaltung der veranderten
a.a.R.d.T. entscheiden. Tut er dies, so hat dann jedoch auch die héheren Kosten zu
tragen, die mit der von ihm getroffenen Entscheidung verbunden sind. Das
korrespondiert mit dem in der einschlagigen Rechtsprechung und Fachliteratur
anerkannten Grundsatz, dass wiederholt erbrachte Leistungen zusatzlich honoriert
werden mussen. Erst recht muss dies dann fir den Fall gelten, in dem der
Auftraggeber selbst fur sein Projekt entschieden hat, dass die Planung nun auf Basis
der veranderten a.a.R.d.T. angepasst bzw. (ggf. in Teilen) wiederholt werden soll.

Honorierung

Die Honorierung des planerischen Mehraufwandes zur Berucksichtigung der
veranderten a.a.R.d.T. erfolgt auf Basis des § 3 Abs. 2 S. 2 HOAI. Die
Honorarvereinbarung kann auch mandlich getroffen werden, wobei dies aus
Beweisgrinden nicht empfohlen werden kann. Kommt eine solche Vereinbarung mit
dem Auftraggeber nicht zustande, so ist das Honorar auf Basis von § 632 Abs. 2
BGB in Anwendung der Grundsatze der HOAI zu berechnen, d.h. unter
Berucksichtigung der anrechenbaren Kosten, der Honorarzone, der Honorartafel
sowie der Prozentsatze fur die erbrachte Leistung. Dartber hinaus kommt dann,
wenn die Umplanung Auswirkungen auf die anrechenbaren Kosten hat (wie im
Regelfall), eine Anpassung der Kostenermittlung und dementsprechend des
Honorars gemal § 7 Abs. 5 HOAI in Betracht.



Artikel des Monats Juni

Ausschreibung von Wartungsvertragen: keine Grundleistungen

Im Zuge von Umbau- bzw. NeubaumafRnahmen werden haufig auch spatere Wartungs-
leistungen ein Thema. Wenn sie als Objektplaner / Fachplaner oder Berater Wartungs-

leistungen planen sollen, die Ausschreibungsunterlagen ausarbeiten und bei der Verga-
be mitwirken, sind das Leistungen fir die es keine preisrechtlichtlichen Honorarregelun-
gen in der HOAI gibt. Hier liegt also keine Leistung gemaf den Leistungsbildern vor.

Nicht selten werden spatere Wartungsleistungen einfach in die Ausschreibungsunterla-
gen fiur die Errichtung aufgenommen und gemeinsam gewertet. Der Vorteil fir den Bau-
herrn besteht darin, dass er die Bauleistungen und die spateren Betriebskosten gemein-
sam dem Preiswettbewerb unterwerfen kann. Der Nachteil fir Planungsbiros besteht im
zusatzlichen Zeitaufwand und Haftungsrisiko, falls die Wartungsvertrage mangelhaft sind
und im Zuge der Wartung Probleme entstehen. Wartungsvertrage sind nicht nur bei der
Technischen Ausriistung Tagesgeschaft. Auch bei Brandschutz oder einfachen RS-
Tdren oder bei ganzen MetallfFassaden sind regelmafige Wartungen gefordert.

Das regelt die DIN 276-1:2008 beziiglich der Kosten

In den Leistungsbildern fur Gebaude, Tragwerksplanung und Techn. Ausristung ist -
Gebaude betreffend — geregelt, dass die Kostenermittlungen (bzw. Mitwirkungen oder
Beitrage) nach DIN 276 erfolgen sollen. Damit ist die DIN 276 in der Fassung die zum
Inkrafttreten der HOAI am 18.08.2009 giiltig war, gemeint, die DIN 276-1:2008.

Nicht zu den Kosten fur Hochbauten bzw. Neubau, Umbau und Modernisierung von
Bauwerken und damit nicht zu den Kosten der Kostenberechnung, Kostenanschlag, Kos-
tenfeststellung bei Gebauden und Anlagen in Gebauden gemaf DIN 276-01:2008 (Teil 1
fur Hochbau / Bauwerke) gehoéren die spateren Nutzungskosten.

Wartungskosten gehoren zu den Nutzungskosten nach DIN 18.960. Denn die DIN 276
unterscheidet im Anwendungsbereich zwischen Kosten fir Neubau, Umbau und Moder-
nisierung einerseits und den Nutzungskosten geman DIN 18.960 andererseits.

Damit dirfte klar sein, dass die Kosten fir Wartungsleistungen nicht Gegenstand der
Kostenermittlungen bei der Gebaudeplanung zéhlen. Wartungsleistungen als Gegen-
stand von Planungsleistungen sind auch nicht in den Leistungsbildern geregelt.

Dieses Thema wird bei Ingenieurbauwerken ahnlich gesehen, bedarf aber eines geson-
derten Ansatzes, da die Frage der DIN 276-4 zu erortern ist.

Anrechenbare Kosten: Die Frage der anrechenbaren Kosten von Wartungsleistungen
kann seit Anwendung der HOAI 2009 ohnehin als unproblematisch eingestuft werden.
Denn die Kosten flr spatere (also nach Abnahme) durchzufihrende Wartungsleistungen
sind wie 0. e. ohnehin nicht in die DIN 276 aufzunehmen. Damit besteht auch kein Grund
fur etwaige Honorarklrzungen.

Praxis des Tagesgeschifts vs. Honorarklarheit

Vielfach bestehen zwischen den Baumalnahmen und der spateren Wartung jedoch un-
berihrt von der HOAI enge wirtschaftliche Verknlpfungen die es ggfs. sinnvoll erschei-
nen lassen, dass die Bau- und Montageleistungen einerseits und die spateren War-
tungsdienstleistungen andererseits gemeinsam beauftragt werden.

Daraus ergibt sich die Frage der Honorierung fir die nicht in der HOAI geregelten Hono-
rare fUr Leistungen zur Erstellung der Vertragsunterlagen und der Auswertung. Drei Al-
ternativen sind die gangigsten:



- der Bauherr beauftragt die spateren Wartungsleistungen selbst in eigener Zu-
standigkeit,

- es kommt eine Leistungs- und Honorarvereinbarung zwischen Planungsbiros
und Bauherr zustande, die diese zusatzlichen Leistungen umfasst,

- der Bauherr lasst die Ausschreibungsinhalte in eigener Zustandigkeit den Aus-
schreibungsunterlagen hinzufigen und bearbeitet diesen Teil selbst nach der
Submission.

Beachten sie, dass die Honorarkalkulation fiir die Aufstellung der Ausschreibungs- und
Vertragsunterlagen und das Vergabeverfahren auch das Haftungsrisiko, das bei mangel-
hafter Ausarbeitung von Wartungsvertradgen im Zeitraum von mehreren Jahren (Laufzeit
von Wartungsvertragen) entstehen kann, umfassen sollte.

Beispiel anhand der Wartung von Rauchschutztiiren

Die nachstehende Tabelle zeigt eine Checkliste fur die Wartungsprifung von qualifizier-
ten Turen. Diese Liste soll beispielhaft die Komplexitat von Wartungsvertragen aufzei-
gen. Bei Anlagentechnik und Betrieblichen Einbauten kommen kénnen die Wartungs-
punkte ein Vielfaches sein. In die Wartungsvertrage gehéren neben den unten darge-
stellten technischen Aspekten auch die vertraglichen Aspekte, wie Termine, Abstimmung
mit den Nutzern.

= g’% P N =5 5 pgg
Art der Wartungspriifungen é % é ggJ .§ é if g g % % g’ §-
3| 2% [8°|2°[2 |2°|5t
Allg. Priifung auf Betrigbssicherheit X X X X X X
Sichtpriifung der Laufrollenlager X
Prifung des Gestanges auf Verschleify
Sichtpriifung samtlicher Befestigungselemente, Seilrollen X X X X X X
Sichtpriifung des Gummiseils auf Verschleil}, Antrieb X
Prifung der Verriegelung/ E-Offner auf Leichtgangigkeit X X X X X X
Priifung Handentriegelung, Lichtschranken, Sicherheitssensorik X X X X
Prifung der SchlieB-, Ausriickkraft und Reversierung der Fliigel X X X X
Funktionspriifung des Programmschalters / Netzausfall X X X X
Funktionspriifung des Not-Aus-Schalters X X X X X
Funktionspriifung 'Fluchtweg' X X X
Sichtpriifung der Bodengleiter / Bodenfiihrung X X X
Mangelfeststellung am Tiirelement X X X
Funktionspriifung der Impulsgeber X X X X
Sonderfunktionsprifung, ggf. Schleusensteuerung Sichtpriifung X X X X
Priifungen Tiirdichtungen, Endschlag X X X X
Priifung der Tiiranlage auf Leichtgangigkeit, Bodenfreiheit, Bander X X X X
Funktionspriifung der Rauchmeldezentrale / Rauchmelder X X X
Funktionspriifung des SchlieRfolgereglers X X X
TurschlieRer SchlieRfunktion priifen X X
Funktion SchlieRfolgeregler priifen X X X
Einstellungen Feststellvorrichtungen priifen X X
Spannungspriifung Feststellanlagen X
Manuelle Funktionspriifung der Feststellung X
Funktionspriifung / Unterbrechung Stromversorgung X X
Priifung der Montagehohe des Notschalters X
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Priifung der Kennzeichnung Notausgang X
Prifung des Akkus auf Alter, Funktion, Spannung X
Antipanikfunktion des Schlosses und Beschlages priifen X
Alarmauslésung iber Notschalter priifen; Riicksetzen des Alarms X
(Quittierung)
Information des Betreibers iiber Anlagenzustand X X X X X X
Dokumentation im Priifbuch; Anbringung einer Priifplakette; ggf. X X X X X X

Eintragung vorhandener Méngel ins Priifbuch




Artikel des Monats April

Abweichung von Forderbescheiden bei offentl. Projekten

Architekten und Ingenieure planen nicht selten fur 6ffentliche und private Investoren,
die offentliche Investitionszuschisse im Rahmen der Wirtschaftsférderung erhalten.
Auch viele private Investoren erhalten offentl. Zuschisse und missen dann je nach
Auflagen aus dem Bewilligungsbescheid die damit verbundenen Auflagen erfillen.
Diese Auflagen kdnnen weitreichend in die Planungsentscheidungen eingreifen und
Schadensersatzforderungen ausldsen. Hier kommt es darauf an, diese Risiken zu
erkennen und zu vermeiden. Einen besonders gravierenden Fall in Bezug auf
Ruckzahlung von erhaltenen Fordermitteln hat der BGH am 17.11.2011 entschieden
(Az.: Il ZR 234/10). Hier ging es um Ausschreibungsverfahren.

Der Fall: Vergabevorschriften wurden nicht eingehalten.

Im Bewilligungsbescheid an den privaten Investor fur die Férdermittel wurden
Bedingungen fur die Erlangung der Fordermittel genannt. Eine wesentliche
Bedingung im Bewilligungsbescheid war die Einhaltung von bestimmten
Vergabeverfahren, insbesondere die VOB/A. Obwohl im vorliegenden Bauprojekt
nach den Nebenbestimmungen aus dem Bewilligungsbescheid offentliche
Ausschreibungen fur Bauleistungen geboten gewesen waren, fuhrte der private
Investor beschrankte Ausschreibungen durch. Im Rahmen der
Projektabschlussprufung wurde durch die auszahlende Behérde die Abweichung von
den Bedingungen festgestellt. Fur die betreuende Investitionsbank war das —
berechtigter — Anlass zur Kirzung der Fordermittel. In der 1. Instanz bekam der
Investor noch Recht. Aber beim BGH wurde die Rickforderung bestatigt.

Risiko fur Planungsbiiros vermeiden

Der BGH stellte zwar klar, dass zwischen der Investitionsbank und dem
Zuschussempfanger eine privatrechtliche Vereinbarung als privatrechtlicher Vertrag
getroffen wurde. Aber diese Entscheidung birgt einige Risiken fur Architekten- und
Ingenieurburos, z.B. wenn die Bestimmungen des Forderbescheides als
Leistungsanforderung im Planungsvertrag verankert sind.

Dann wurde die Abweichung von den Vorgaben eine Vertragspflichtverletzung
bedeuten. Eine von uns durchgefuhrte stichprobenartige Durchsicht uns bekannter
Planungsvertrage mit Fordermittelprojekten zeigte, dass in einem wesentlichen Anteil
der Planungsvertrage die Forderbestimmungen (ahnlich wie die
Nebenbestimmungen der Baugenehmigung) zum Vertragsgegenstand erhoben
wurden. In solchen Fallen sind durch die Planungsleistungen alle
Forderbestimmungen einzuhalten, um Schadensersatzanspriche zu vermeiden.

Honorar- und Leistungsvereinbarung treffen

Unklar ist, wie die Gerichte ohne eine klare Vertragsregelung zwischen Planer und
seinem AG im Einzelfall kiinftig entscheiden wirden. Regeln Sie deshalb vorsorglich
im Vertrag, ob die externen Vorgaben aus Bewilligungsbescheiden von Ihnen
zugrunde zu legen sind oder nicht. Bei Zugrundelegung ware der Bauherr bei
drohenden Abweichungen (z.B. durch Bauherrnvorgaben, die den
Bewilligungsbedingungen widersprechen) umfassend zu beraten. Diese
Beratungsleistungen sind nicht Bestandteil der preisrechtlich geregelten Honorare.



Artikel des Monats Februar

Bauherren mussen zeitnah Uber Planungsalternativen entscheiden

Einen sehr interessanten Fall hatte das Oberlandesgericht Dresden mit aktuellem
Urteil vom 31.08.2011 (1 U 1682/10) entschieden. Im Kern ging es darum, wie
zeitnah ein Auftraggeber bei zur Verfligung stehenden Alternativen entscheiden
muss. Dieser Fall betrifft ganz konkret die Mitwirkungspflicht des Auftraggebers und
die Frage, ob er fir Folgen einer zu spaten Entscheidung einzustehen hat.

Es ging — klassischer Fall einer typischen Bauherrnentscheidung — darum welche
Tardricker zur Ausflihrung gelangen sollen. Anhand dieses sehr Giberschaubaren
Sachverhalts hat das Oberlandesgericht eine klare Entscheidung getroffen, die
Signalwirkung haben durfte. Der Fall betrifft ein Vertragsverhaltnis nach VOB/B, ist
aber durchaus in bestimmten Fallkonstellationen auch auf die gesamte
Planungstatigkeit Ubertragbar, da auch hier eine werkvertragliche
Leistungserbringung und oft terminliche Vereinbarungen zugrunde liegen. Im
Tagesgeschaft geht es jedoch nicht nur um Tardrucker, sondern, viel bedeutender,
um ganze Planungsalternativen fur die zeitnahe Entscheidungen erforderlich sind,
Grund fur uns dieses Thema aufzuarbeiten.

Die Chronologie des Falls ist typisch fur viele Planungsablaufe im Tagesgeschaft. In
den Ausschreibungsunterlagen fur die Gebaudeplanung wird produktneutral
ausgeschrieben. Es war kein konkreter Typ vorgegeben, sondern die Vorgabe, dass
Edelstahldricker im Bauhausdesign vorgesehen sind. Dann ereignete sich folgender
Ablauf:

- 26. April: Vorschlag eines Turdruckers an den Bauherrn mit der Bitte um
Ausflhrungsfreigabe,

- Keine Reaktion des Auftraggebers,

- 15. Mai: Schreiben des ausf. AN wonach er den vorgeschlagenen Turdricker
mangels anderweitiger Auerung nun einbauen will, Hinweis spatestens bis zum
17.05 endgultig zu entscheiden,

- 21.Mai: Schreiben des AN, dass eine separate Montage erf. ist, wenn nicht bis zum
25.Mai die endg. Freigabe erfolgt.

- 30.Mai: Der Auftraggeber gibt die Turdrticker zur Montage frei

Der Bauunternehmer montiert die freigegebenen Turdrucker. Da jedoch die Freigabe
zu spat erfolgt, muss er fur diese Montage gesondert anreisen und verlangt dafir
eine zusatzliche Vergutung die dem zusatzlichen Aufwand entspricht.

Das Oberlandesgericht hat mit o. e. Urteil festgestellt, dass dem Bauunternehmer ein
Schadensersatz in Hohe des zusatzlich entstandenen Aufwands zusteht. Als
Rechtsgrundlage hat das OLG die Regelung in §6 Nr. 6 VOB/B zugrunde gelegt und
dem AN 625,- € zusatzliche Vergutung zugesprochen. Der Bauunternehmer hat die
Behinderung seiner Ausfihrung mit dem Schreiben vom 21. Mai formal richtig und
rechtzeitig angezeigt

Die Bauuberwachung hat im Tagesgeschaft haufig das Thema, dass die Beteiligten



aufwendig zu Entscheidungen hingeflihrt werden missen, um das Projekt in dem
vorgesehenen Terminrahmen abzuwickeln.

Mit dieser Entscheidung stehen erstmalig konkrete Handlungsfolgen zur Hand, die
Beteiligten auf die Notwendigkeit von zeitnahen Entscheidungen hinzuweisen. Die
Bauuberwachung sollte diese Hinweise in ihre Beratungsleistungen die bei der
terminabwicklung anfallen einbauen.

Hilft dieses Urteil auch bei der Planungsabwicklung? Das OLG hatte auf der
Grundlage der VOB/B entschieden. Eine VOF/B fur Planungs- und
Bauuberwachungsleistungen gibt es nicht. Die Regelung des §6 VOB/B ist daher
nicht eins zu eins auf Planungsleistungen anwendbar. Aber beide Leistungen, die
Planung und die Bauausfuhrung sind werkvertraglich ausgerichtete Leistungen, fur
die auch die Einhaltung von einmal vereinbarten Abwicklungsterminen verbindlich ist.
Bei Planungsterminen gilt aber dann statt der VOB/B das BGB. Das BGB regelt die
Mitwirkungspflicht des Bauherrn (BGB: Besteller) in ahnlicher Weise wie die VOB/B:

BGB § 642 Mitwirkung des Bestellers
(1) Ist bei der Herstellung des Werkes eine Handlung des Bestellers erforderlich, so
kann der Unternehmer, wenn der Besteller durch das Unterlassen der Handlung in
Verzug der Annahme kommt, eine angemessene Entschadigung verlangen.
(2) Die Héhe der Entschéddigung bestimmt sich einerseits nach der Dauer des
Verzugs und der Héhe der vereinbarten Verglitung, usw.

FUr Planungsburos ist der Schadensersatzanspruch bei verzogerter
Mitwirkungshandlung des Auftraggebers nach BGB ebenfalls mdglich. Jedoch ist
nachfolgendes zu beachten. Fur Planungsburos kommt es im Tagesgeschaft
zunachst darauf an, ob ein Terminablauf verbindlich vereinbart ist oder nicht. Hier
geht es namlich um die Termine fur Leistungen die Gegenstand des
Planungsvertrags sind. Die Ausflihrungstermine sind im Verhaltnis zu den
Planungsterminen nicht relevant, das ist ein anderes Vertragsverhaltnis. Das zeigt
z.B. baufachlich bereits ein Blick in die Terminvereinbarungen bei Bauausfuhrungen.
Die Fertigstellung der Bauausfuhrung (Basis: VOB/B) ist meistens nicht terminlich
identisch mit dem Ende der Baulberwachung (Basis: BGB) durch das Planungsbdro.
So sind die Rechnungsprifungen (Leistungsphase 8) meistens erst weit nach
Fertigstellung der Bauarbeiten abgeschlossen.

Zwischenfazit: Termine die zwischen den Baufirmen und dem Bauherrn vereinbart
sind, sind nicht gleichzeitig vertraglich vereinbarte Termine zwischen Planungsburo
und Bauherr. Lésung: Der Geltendmachung von Anspriichen aus versaumten
Mitwirkungshandlungen des Auftraggebers sollten vereinbarte Leistungstermine
zugrunde gelegt werden kdnnen.

Das Urteil farbt natirlich auch auf die Planungsabwicklung ab. Legen Sie ihrem
Auftraggeber bei zu treffenden Entscheidungen Uber die Planung kinftig immer dar,
bis wann die Entscheidungen getroffen werden missen, damit der
Planungsvertiefungsprozess und die anschlieRende Baulberwachung nicht
verzogert wird und diesbezuglich keine Mehrkosten anfallen.



Artikel des Monats Februar

Aktuelles zu VOF- und Sektorenvergaben

Immer mehr Auftrage werden nach VOF-Verfahren oder dem vergleichbaren
Sektorenverfahren vergeben. Deshalb halten wir sie in Bezug auf ihre Rechte auf
dem Laufenden. Die Vergabekammer Baden-Wurttemberg hat mit aktuellem
Beschluss vom 19.04.2011 (Az.: 1VK 14/11) neue wichtige Regeln fiur VOF-
Verfahren aufgestellt. Hochinteressant ist, dass die Vergabekammer Tricksereien
und Umgehungen des Mindestsatzgebotes nicht mehr duldet und 2 konkrete
Vorgaben in dieser Sache macht, erstens zur Rugefrist und zweitens zum
Mindestsatz.

1. Bewerber haben 1 Woche Zeit fiir eine Riige Vielfach stellt sich die Frage, wann
mussen Rugen zum VOF-Verfahren eingereicht werden. Die Vergabekammer hat
dazu klargestellt, dass bei nicht einfachen Rechtsfragen ein Zeitraum von 1 Woche
zwischen Erhalt des Bieterinformationsschreiben (§101 GWB-Gesetz) und dem
Eingang der Ruge beim Auslober angemessen und fristgerecht ist. Im vorliegenden
Fall erhielt der Bewerber die Nachricht, dass beabsichtigt ist einem anderen Bewerbe
den Auftrag zu erteilen.

Die Vergabekammer urteilte, dass Rugen eine Sachverhaltsdarstellung mit konkreter
Bezeichnung des behaupteten VerstoRes gegen die VOF enthalten muss. Aus der
Ruige muss sich die behauptete Rechtsverletzung konkret ergeben. Ob diese
Rechtsverletzung tatsachlich vorliegt, wird dann im Verfahren entschieden. Wenn
sich eine konkrete Rechtsverletzung aus dem Bieterinformationsschreiben aufdrangt
(z.B. eine Unterschreitung von Mindestsatzen) gilt die Anforderung an die
Substantiierung als erfullt.

Ins Blaue hinein gelten Rugen, die keinen konkreten Vergaberechtsverstol3
bezeichnen, sondern lediglich behaupten, dass ,etwas in dem Verfahren nicht mit
rechten Dingen® zugegangen sei. Die Vergabekammer ware damit nicht in die Lage
gesetzt einen behaupteten Verstoly nachzuprifen sondern misste seinerseits
ausforschen was denn im Verfahren zu beanstanden ware. Das ist nicht Aufgabe der
Vergabekammern.

2.Unangemessene Honorare durfen nicht gewertet werden

Im vorliegenden Fall hat ein Bewerber bei Honorarpositionen die nicht preisrechtlich
geregelt sind, als Angebotspreis 0,00 € angeboten. Die anderen, preisrechtlich
geregelten Honorare hat er mit dem Mindestsatz, also der unteren Honorargrenze
angeboten. Der Auslober bezog diese beiden sehr unterschiedlichen
Einzelangebotspreise in seine Wertung zusammenfassend ein. Praktisch handelt es
sich hier um eine Mindestsatzunterschreitung, die durch eine Mischkalkulation
bewirkt wird.

Im Zuge eines VOF-Verfahrens bei dem preisrechtlich geregelte Honorare und
preisrechtlich nicht geregelte Honorare in der Wertung zusammenfallen, ergibt sich
von selbst, dass die mit 0,00 € angebotenen Leistungen kalkulatorisch von den
anderen Positionen, die mit dem Mindestsatz angeboten waren, ,mitgetragen®
werden mussen. Die logische Folge ist, dass fur die mittragenden Leistungen (deren



Honorar preisrechtlich geregelt ist) kalkulatorisch nicht mehr der Mindestsatz zur
Verfligung steht.

Das o. g. Prinzip einer Kombination dieser o. g. Honorarpositionen hat im Ergebnis
eine faktische Mindestsatzunterschreitung zur Folge. Dem hat die Vergabekammer
mit 0. g. Beschluss einen Riegel vorgeschoben, denn so die Vergabekammer:

»,Eine Honorarposition die mit 0,00 € angeboten ist, ist so weit weg von der (iblichen
Verglitung, dass sie nur werden kann, wenn gleichzeitig eine kalkulatorische
Mitfinanzierung aus einer anderen Honorarposition erfolgt. Stehen daftir nur mit
Mindestsatz ausgestattete Kompensationspositionen zur Verfligung, dann muss eine
tatséchliche Mindestsatzunterschreitung zugrunde gelegt werden.“



Artikel des Monats Januar

Honorarrisiken bei Umbauten kénnen vermieden werden

Der Fall: Die Umnutzung eines Altbaus wird in den Leistungsphasen 1-3 unter
Beteiligung der notwendigen Fachplaner geplant. Die Bauaufsichtsbehdrde stellte im
Zuge der Prufung des Bauantrags fest, dass der bestehende Altbau nie eine
Genehmigung erhielt und verflgte daher eine Nutzungsuntersagung. Die Planung
war damit nicht verwendbar.

In solchen Fallen stellt der Auftraggeber die Frage nach der Genehmigungsfahigkeit
und damit der Verwendbarkeit der Planung. Dann drohen ggfs. Honorarverluste fur
alle bisher erbrachten Leistungen, einschl. der Leistungen der Fachplaner oder
erhebliche Pla-nungsanderungen zur Herstellung der Genehmigungsfahigkeit deren
Vergutung meistens nicht durchsetzbar ist.

Erstaunlich viele bestehende Bauten verfugen nicht iber Genehmigungen, die auf
die aktuelle Nutzung bzw. den Zustand (nach diversen Umbauten) des Bauwerks
bezogen sind. Beispiele:

- Fachwerkhaus wird aktuell als Wohngebaude genutzt und soll nach Verkauf zur
Physiotherapieeinrichtung umgenutzt und umgebaut werden, verflgt aber nur Gber
eine Genehmigung von 1923 als Stall,

- Grunderzeitlagerhalle als Klinkerbau von 1930 verfugt Uber eine alte Genehmi-gung
als Lagerhalle, wird jedoch seit 40 Jahren als Abstellhalle fir LKW (ohne entspr.
Genehmigung) genutzt und soll nun umgebaut werden zu einer freien Kfz-Werkstatt
mit Verkaufsflache

Beide Objekte verfigen in unserem Beispiel nicht Uber eine bestandsschiutzende ge-
nehmigte Nutzung. Diese bestehende Nutzung, die somit nicht genehmigt ist, kann
damit auch keinesfalls als fachliche bzw. technische Basis fur die Planungsleistungen
des Ar-chitektur- bzw. Ingenieurblros dienen.

Das Oberverwaltungsgericht Sachsen hat in einem vergleichbaren Fall mit aktuellem
Beschluss vom 02.05.2011 (Az.: 1B 30/11) folgende Regeln fur den Umgang mit
beste-henden Altbaunutzungen aufgestellt:

1. Die Bauaufsicht kann alle im Widerspruch zu 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
stehende Nutzungen amtlich untersagen,

2. Bereits im Fehlen einer rechtskraftigen Baugenehmigung fur die derzeitige Nut-
zung liegt ein Widerspruch zum &ffentlichen Baurecht vor,

3. Vorschriften iber notwendige Rettungswege, Umwehrungen oder Offnungen ge-



horen i.d.R. zum Bereich der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften,

4. Auch wenn eine nicht genehmigungsfahige Nutzung Uber Jahre stillschweigend
geduldet wird steht dies einer Nutzungsuntersagung nicht im Wege. Eine Aus-nahme
gilt allenfalls, wenn sich die Bauaufsichtsbehdrde in Kenntnis der illegalen Nutzung
nicht stillschweigend, sondern so verhalten hat, dass man nicht nur von Duldung,
sondern auch von aktiven Vertrauensschutz ausgehen kann,

5. Besteht Bestandsschutz, dann ist keine Nutzungsuntersagung moglich. Bestand-
schutz besteht z.B. wenn friher eine rechtskraftige damalige Baugenehmigung erteilt
wurde, oder wenn das betreffende Objekt Gber mehrere Jahre dem materi-ellen
Baurecht entsprach (was aber eingehend gepruft werden sollte),

6. Die Nutzungsuntersagung steht in keinem unmittelbaren Zusammenhang mit der
Gefahr fir Leib und Leben, sie kann somit unberthrt von dieser Gefahr angeord-net
werden.

Die Fallstricke gelten nicht nur fir ungenehmigte Nutzungen. Auch genehmigten
Nutzun-gen kann das Aus im Zuge der Planungsvorbereitungen drohen. In einem
Fall, stand eine als ehem. Kaserne genutzte groRe Immobilie 5 Jahre leer. Im 6. Jahr
reichte der neue Besitzer einen Bauantrag (geplante Nutzungen: Kfz-Werkstatten in
den ehem. Panzer- und Reparaturhallen, Wohnen in den ehem.
Mannschaftsgebauden, Buroflachen fur Versicherungen in den ehem.
Verwaltungsgebauden) ein.

Der Objektplaner musste in Folge des Wegfalls des Bestandsschutzes der ehem. ge-
nehmigten Nutzung alle fur einen Neubau anfallenden Vorschriften (z.B.
Warmeschutz-nachweis nach ENEV 2009, Entwasserungsantrag,
Grundstucksteilung ...) auf den Um-bau anwenden. Dadurch ergaben sich nicht nur
erhebliche Planungsanderungen, sondern auch deutlich hdhere Investitionskosten.

Diesem Fall liegt folgende Vorschrift zugrunde: Der Wegfall des Bestandschutzes
einer genehmigten Nutzung in einem bestehenden umzubauenden Gebaude tritt ein,
wenn sie z.B. 3 Jahre (je Bundesland unterschiedlich) ungenutzt waren.

Folgende Malinahmen zur Vermeidung von Honorar- und Haftungsrisiken werden
vorge-schlagen:

- Alte vorhandene Baugenehmigungen und Spezialgenehmigungen (Wasserrecht,
Gewerberecht...) und Abweichungen vom Bestandsschutz, sowie Nutzungsver-
haltnisse und deren Genehmigungen bei unterschiedlichen Behérden recherchie-ren
(keine Grundleistung); dafur kann eine entsprechende gesonderte Honorar-
vereinbarung getroffen werden. Alternativ kdnnen Sie sich vom Auftraggeber alle
Dokumente als baurechtliche Bestandsunterlagen Uberreichen lassen.

- Unmissverstandliche Vereinbarung mit dem AG wonach in LPH 2 eine Bauvoran-
frage gestellt — und gesondert honoriert - wird und die dazu notwendigen Fach-planer
beauftragt werden,

- Einsicht in alte vorhandene Genehmigungen nehmen (liegen, falls bei AG nicht



mehr vorhanden, auch in Behdrden als Archivexemplar vor, zum Teil bereits
elektronisch),

- Vergleichende fachliche Bewertung der alten genehmigten Nutzungen im Hinblick
auf bauliche Mdglichkeiten als honorarfahige Durchfuhrbarkeitsstudie (gelegent-lich
sind alte Nutzungsgenehmigungen aus den 70er Jahren ,wertvoller als neu zu
beantragende Nutzungen),

- Bauleitplanung (Bebauungsplan, Flachennutzungsplan, Grinordnungsplan,
Hochwasserschutz, Gestaltungssatzung usw.), in Bezug auf neue Anforderungen
prufen,

Sollten Planungsburos als Berater bei Kaufentscheidungen von umzubauenden
Immobi-lien — gegen gesondertes Honorar — beteiligt werden, ist grundsatzlich darauf
zu achten, dass die Frage der Genehmigungsfahigkeit anschlieffend vorgesehener
Nutzungsande-rungen als Berater nicht zugesichert werden kann.



Artikel des Monats Dezember

Honorarsicherung wenn Termindruck vorliegt

Viele Planungsburos ubernehmen unter Termindruck sogenannte Vorausleistungen
in erheblichem Umfang. Sie treten damit nicht nur in Vorleistung, sondern
ubernehmen auch ein erhebliches Honorarrisiko. Die Richter nennen diese
Vorausleistungen, falls sie nicht abgestimmt erfolgen, ,Vorpreschen®. Vermeiden sie
einseitiges Vorpreschen, indem sie jede Leistung zur Beschleunigung von
Planungsablaufen nur einvernehmlich erbringen. Dann handelt es sich nicht mehr um
Vorpreschen, sondern um einvernehmli-che Vorausleistungen. Das OLG Koblenz hat
sich mit Beschluss vom 29.09.2011 (Az.: 5 U 224/11) zur Risikotragung der
Planungsbiros bei Vorausleistungen bzw. Vorpreschen gedullert und dabei auch
Wege zur Vermeidung von Honorarrisiken aufgezeigt.

Beispiel: Um einen Baubeginn kurz nach der Genehmigung zu ermdéglichen, missen
die Leistungen der Leistungsphasen 5-7 fur einen Anteil der Gewerke bereits
wahrend der Leistungsphase 4 erbracht werden, um den Beginn der Grindungs- und
Rohbauarbeiten unmittelbar nach Erteilung der Baugenehmigung zu ermoglichen.
Dazu muss die Planung weitreichend vorauseilend erstellt werden. Um z.B. die
Rohbaugewerke beginnen lassen zu kdnnen, sind eine ganze Reihe von (planerisch
nicht abgesicherten) Annahmen bezlglich des Ausbaues, der techn. Ausrustung
sowie anderer Gewerke zu treffen. Besonders risikoreich sind die Annahmen an den
Schnittstellen der ersten Gewerke, Bei-spiele:

- Rohbaurelevante Angaben von Schlitzen und Durchbrichen (Schalplane), insbe-
sondere in den unteren Geschossen die als erste ausgefuhrt werden,

- Grundungsbauteile werden vorgezogen, bei Leitungseinfadelungen sind dabei
allen-falls grobe Annahmen maoglich,

- Lastannahmen und ortl. Festlegungen flr Maschinenlasten miussen als Annahme
getroffen werden,

- Stb.-Treppenlaufe werden ausgeschrieben, die spatere Gelanderbefestigung ist nur
als Annahme moglich

Ergeben sich aus der Baugenehmigung Anderungen bei verschiedenen Bauteilen
(z.B. notwendige Flure, Anderung bei Fluchtwegen, Anderungen durch
Umweltauflagen oder gewerberechtliche Auflagen) besteht ebenfalls die Gefahr,
dass der durch die planeri-schen Vorausleistungen ausgelOste erhohte
Anderungsaufwand vom Planungsbiiro zu tragen ist, falls hieriiber keine Regelung
getroffen wird.

Um diese Risiken gerecht zu verteilen, sind spezielle Honorarvereinbarungen zur ge-
rechten Verteilung der o. e. Risiken bei unmittelbaren Rohbaubeginn nach Erteilung
der Baugenehmigung erforderlich.

Das OLG Koblenz zeigt einen Weg daflr in der Begrindung zum Beschluss vom
29.09.2011 auf und beschreibt wie sich Planer in Termindrucksituationen verhalten
koén-nen, um das Planungsanderungsrisiko bzw. Honorarrisiko fachgerecht zu
verteilen. In ihren Ausfihrungen stellten die Richter klar, dass die Planungsburos
belegen mussen, dass



« der Auftraggeber sachgemafl und umfassend Uber die mit Vorausleistungen
verbundenen fachlichen und honorarmafigen Risiken informiert wurde,

« der Auftraggeber in Kenntnis der ihm bekannt gegebenen Risiken die weitere
Planungsvertiefung als Vorausleistungen fur die betreffenden Bauleistungen be-
auftragt hat.

Nach Ansicht der Richter reicht es nicht aus, dass beide Vertragspartner in der
sicheren Erwartung einer Baugenehmigung die Planung einfach gemeinsam weiter
vertiefen. Denn in diesem Fall wirde es an der entscheidenden Beratung und klaren
Entscheidung des Auftraggebers in Kenntnis der Risiken fehlen. Dies ist aber eine
Grundlage der Ho-norarabrechnung. Diese Regelungen gelten auch dann, wenn ein
Planungsburo bereits im Planungsvertrag mit den Leistungsphasen 5 — 7 beauftragt
wurde, aber die Voraus-leistungen vereinbart werden sollen.

Auftraggeber profitieren in der Regel bereits dadurch, dass die Vereinbarung Uber
die Vorausleistungen mit einer Win-Win-Situation einhergeht. Die herausgehobenen
wirt-schaftlichen und terminlichen Ziele des Auftraggebers werden mit der
Vorausleistung als Planung auf Grundlage von Annahmen erfillt. Die Planer erhalten
fur ihre Aufwendungen ein angemessenes Honorar, einschl. einer Zusicherung,
wonach bei Anderungen der vorauseilenden Planung auch ein angemessenes
Anderungshonorar bezahlt wird.

Um angemessen vorzugehen, sollten Planungsburos die Beratungsleistung und Ent-
scheidung zur weiteren Planungsvertiefung mit einer entspr. Honorarvereinbarung
ver-knupfen und dokumentieren. Diese Vereinbarung beinhaltet beispielsweise auch,
dass die Anderungen, die sich aus Einzelbestimmungen der Baugenehmigung
ergeben, als Zeithonorar abgerechnet werden. Wer als Auftraggeber eine solche
Beschleunigung er-reichen will, sollte sich Uber diese Konsequenzen im Klaren sein.
Die Vorteile fur Auf-traggeber Gberwiegen dies.

Beispiel einer Leistungs- und Honorarvereinbarung unter Anwendung der
Grundsatze aus dem Beschluss des OLG Koblenz vom 29.09.20011 (Az.: 5 U
224/11), die jedoch nur als neutrales Beispiel angesehen werden kann und nicht
ohne Weiteres verwendet werden sollte:

Vereinbarung

1. Leistungen und Risiken:

Der Auftraggeber verlangt, dass spatestens 4 Wochen nach Erteilung der
Baugenehmigung mit den Bauarbeiten (Gewerk: .......... ) begonnen wird. Um dies zu
ermoglichen, mussen wesentliche Teile der Ausfuhrungsplanung, der Vorbereitung
bzw. Mitwirkung bei der Vergabe (Leistungsphasen 5-7) in den Planbereichen
Gebaudeplanung, Tragwerksplanung, Technische Ausristung sowie ..... vor
Erteilung der Baugenehmigung vorgezogen erbracht werden. Im Zuge dieser
vorgezogenen Erbringung sind eine ganze Anzahl von planerischen Voraus-
Annahmen ohne planerische Absicherung zu treffen, deren abschlieRende
Festlegung erst der endgultigen Ausfuhrungsplanung vorbehalten ist. Daraus konnen
sich Anderungen der Planung und Ausfilhrung ergeben. Sollten die o. e.
Planungsanderungen anfallen, ist mit entsprechenden Terminauswirkungen und



Vergutungsauswirkungen bei den Bauunternehmen zu rechnen. Der Umfang der
vorzuziehenden Leistungen beschrankt sich auf das fir die Terminvereinbarung
oben fachlich Notwendige. Es ist damit zu rechnen, dass Auflagen aus der
Baugenehmigung ebenfalls zu Ande-rungen bei der Planung fiihren kénnen, da der
Planungsstand zur Bauantragsstellung zugrunde gelegt wird.

2. Honorar fiir Anderungen:

Das Honorar und ggfs. die Baukosten kénnen sich bei Anderungen, die aufgrund der
Terminvereinbarung gem. Ziffer 1 (vorauseilender Planungsablauf) sowie aufgrund
von andernden Inhalten der Baugenehmi-gung anfallen, erh6hen. Soweit
Planungsénderungen fiir die Anderungen aufgrund der o. e. Risiken anfal-len,
werden diese Anderungen auf Grundlage eines Zeithonorars gemaR den
Stundensatzen des Vertrags vom .... durch den Auftraggeber vergutet. Dazu reicht
der Auftragnehmer entsprechende Zeithonorarrech-nungen mit entsprechenden
Tatigkeitsbeschreibungen und Zeitaufwandsangaben ein. Als Zahlungsziel werden
21 Tage vereinbart. Beide Parteien sind bereit, wenn die erforderlichen Anderungen
abschlief3end erkennbar sind, Uber die Vereinbarung eines entspr. Pauschalhonorars
zu verhandeln. Scheitert die Verhandlung, fallt das vorgenannte Zeithonorar an.

(Ort, Datum) (Unterschrift des Auftragnehmers)



Artikel des Monats November

Zustandekommen von mundlichen Planungsvertragen

Die Frage wie ein mundlicher Planungsvertrag mit Honorierungsverpflichtung zu-
stande kommt ist eine der am haufigsten gestellten Fragen aus dem Tagesge-
schaft. Das Oberlandesgericht Hamburg hat mit aktuellem Urteil vom 10.02.2011
(83U 81/06) eine sehr wichtige Entscheidung getroffen indem es sich mit der Un-
terscheidung von Akquisition und Vertragsverhaltnis befasste und dabei eine vol-
lig neue Sichtweise vertrat.

Die bisherige Auffassung, wonach bereits eine Verwertung von erbrachten Leis-
tungen durch den Auftraggeber flr das Zustandekommen eines mindlichen Ver-
trags spricht, kann nach diesem Urteil nicht mehr uneingeschrankt aufrecht erhal-
ten werden.

Im vorliegenden Fall hatte ein Ingenieurbulro fur Technische Ausrustung Leistun-
gen im Bereich der Leistungsphasen 1 und 2 fur grol3e Projekte erbracht. Streit
herrschte zwischen den Vertragsparteien Gber die Fragen ob

1. hier noch Akquisition vorliegt oder bereits ein mindliches Vertragsverhaltnis
bestand,

2. eine bedingte Vergutungsvereinbarung (z.B. Verglutung nur bei Realisierung
des Projektes) Vorrang vor der Verwertung erbrachter Leistungen hat und damit
nur dann Honorar fallig wird, wenn die Realisierung erfolgt.

Typische Situation in der Vertragsanbahnungspraxis Bei gro3en Projekten gibt es
nicht selten Stadien des Projektes in denen zunachst die Investitionshohe und die
Genehmigungsfahigkeit geklart werden, um auf dieser Basis anschliel3end Uber
die Realisierung zu entscheiden. Dabei bauen die Beteiligten (z.B. Planer, Gene-
ralplaner, Subplaner) gelegentlich auf sogenannte ,Hoffnungsinvestitionen in ei-
ner Vertragsanbahnungsphase®. Das bedeutet im Klartext, dass eine risikoreiche
bedingte Vergltungsvereinbarung getroffen werden kann wonach Honorar fiir die
erbrachten Leistungen fallig wird sobald entschieden ist, dass das Projekt reali-
siert wird und weitere Planungsleistungen anfallen. Bis zu diesem Zeitpunkt wir-
den die Partner auf eigenes Risiko tatig werden.

Hamburger Richter stellen klare Prioritaten auf Die Hamburger Richter haben
beide Fragen beantwortet. Dabei haben sie zu Frage 1 herausgestellt, dass der
Vergutungsanspruch fur Planungsburos nicht allein durch die Verwertung der
Planung durch den Auftraggeber (z.B. konkludenter Vertragsabschluss) entsteht.
Die Richter stellten klar, dass neben der Verwertung der Planung ein Rechtsbin-
dungswille, also die beiderseitige Klarheit Uber das Bestehen eines Vertragsver-
haltnisses (z.B. schlussiges Verhalten) bestehen muss.

Zu Frage 2 haben die Hamburger Richter mit o. g. Urteil klargestellt, dass eine
ggfs. abgeschlossene bedingte Vergutungsvereinbarung in Bezug auf die Vergu-
tungspflicht vorrangig vor der Verwertung der Planung (konkludentes Handeln)
gilt. Das bedeutet, dass die bedingte Vergltungsvereinbarung (... Honorar wird
nur fallig falls das Projekt realisiert wird...) zu erfillen ist, um einen Honoraran-



spruch zu erwirken.

Im Ergebnis hatte das Ingenieurblro das Nachsehen, obwohl erbrachte Pla-
nungsleistungen fur Finanzierungsgesprache vom Auftraggeber verwendet wur-
den. Denn die vereinbarte bedingte Vergltungsvereinbarung hatte Vorrang, so
die Hamburger Richter.

Mit dieser Entscheidung werden neue Prioritaten geschaffen wenn es um das
Zustandekommen von mundlichen Vertragen geht, die wichtigsten im Fettdruck:

1. Die Verwertung von Planungsleistungen fur sich genommen reicht ggfs. nicht
aus, um ein Zustandekommen eines mundlichen Vertragsabschluss zu belegen.
2. Planungsburos sollten unmissverstandlich mit dem Empfanger von erbrachten
Leistungen Einvernehmen erzielen ob sie sich noch in der Vertragsanbahnungs-
phase oder bereits in der Vertragsabwicklungsphase befinden.

3. Eine bedingte Vergutungsvereinbarung hat in Bezug auf den Honoraranspruch
Vorrang vor mundlichen Vertragsvereinbarungen uber die Erbringung von Pla-
nungsleistungen.

4. Wird eine Akquisitionsabsprache (... Vergutung wird nur fallig wenn ....) getrof-
fen und dennoch Honorar gefordert, liegen uneinheitliche Auffassungen vor.

5. Mindliche Vereinbarungen sind nach wie vor Geschaft des Planungsalltags.
Werden mindliche Leistungs- und Vergutungsvereinbarungen getroffen ohne
dass eine Bedingung vereinbart wird, ist das hier erwahnte Urteil nicht einschla-
gig.

6. Das kaufmannische Bestatigungsschreiben, welches Zweifel am Zustande-
kommen eines Vertrags beseitigt, gewinnt immer grofRere Bedeutung. Es sollte im
Falle von mundlichen Vereinbarungen immer Anwendung finden.

7. Die Anwendung der HOAI als Vergutungsverordnung regelt nicht die Frage, ob
und ab wann oder in welcher Konstellation ein Vertrag (Vergutungspflicht) zu-
stande kommt. Die HOAI regelt lediglich die Hohe des Honorars wenn eine Ver-
gutungspflicht besteht.

Fazit: Die Gerichte sehen Architekten- und Ingenieurblros immer mehr als nor-
male Wirtschaftsteilnehmer fiir die der alte Grundsatz .... Wer behauptet muss
beweisen .... auch in Zukunft uneingeschrankt gilt. Das kaufmannische Bestati-
gungsschreiben, als Auftragsbestatigung seit Jahren im Tagesgeschaft bekannt,
halt endgultig Einzug in die Auftragsanbahnung bei Architektur- und Ingenieure-
blros.



Artikel des Monats September

BGH zur Wirksamkeit von Kostengrenzen

Das Thema Kostenplanung und Kostensteuerung wird immer bedeutender.
Insbesondere nach Einfihrung der neuen HOAI und der neuen Fassung der DIN 276
mit den kostenrelevanten Regelungen wird das Thema Kostensicherheit weiter an
Bedeutung gewinnen. Hinzu kommt, dass derzeit die Baupreise in einigen Bereichen
wieder anziehen und damit weiterer Sprengstoff fur Kostengrenzen zu erwarten ist.

In diesem Umfeld hat der Bundesgerichtshof mit Entscheidung vom 23.03.2011 (Az:
VII ZR 9/09) durch Zurtickweisung einer Nichtzulassungsbeschwerde wichtige
Vorgaben formuliert, die fir das Tagesgeschaft bedeutsam sind. Der BGH stellte
Klar:

1. Vereinbarungen zu Kostengrenzen oder Kostenrahmen mussen, insbesondere
wenn keine schriftlichen Vereinbarungen vorliegen, vom Bauherrn bewiesen werden.
Dabei sind vom Auftraggeber auch die Umstande und die Zeit der Vereinbarung
darzulegen.

2. Die blofe Behauptung einer Kostengrenze reicht insbesondere dann nicht aus,
wenn im schriftlichen Vertrag keine Regelung eine Kostengrenze betreffend
aufgenommen ist.

3. Hatte der Architekt zur Vorplanung bereits hohere Kosten in seiner
Kostenschatzung genannt, als die behauptete Kostengrenze und hat der Bauherr
diese hingenommen, dann spricht dies bereits dem Anschein nach dagegen, dass
spater eine niedrigere Kostengrenze (mundlich) vereinbart wurde.

4. Soweit eine Vereinbarung uber eine verbindliche Kostengrenze wirksam getroffen
wurde, ist sie auch einzuhalten oder es besteht die Gefahr des Honorarverlustes fur
betroffene Leistungsphasen.

Die Entscheidung des Bundesgerichtshofes basiert auf folgendem Fall: Ein
Architekturblro wurde mit den Leistungen bis zur Entwurfsplanung (Leistungsphase
3) beauftragt. Der Planungsvertrag enthalt keine Regelung eine Kostengrenze
betreffend. Der Bauherr behauptet, dass ein maximales Budget in Hohe von 7,0 —
7,5 Mio. € mundlich vereinbart wurde. Daflir hatte der Bauherr auch Zeugen benannt.
Genauere Angaben zum Zeitpunkt der mindlichen Vereinbarung und zu den
Umstanden unter denen diese Vereinbarung getroffen wurde konnte der
Auftraggeber dennoch nicht machen.

Der Architekt hingegen hatte eine Kostenschatzung zum Vorentwurf vorgelegt und
dabei Kosten in H6he von 9,5 Mio. € ausgewiesen. Diese Kostenschatzung wurde
nach Aktenlage jedoch nicht beanstandet. Die Richter sahen den Abschluss einer
verbindlichen Kostengrenze nicht als gegeben an und stellen fest, dass die
Beweislast fur das Vorhandensein einer verbindlichen Baukostengrenze bei dem



liegt der das Vorhandensein behauptet. Das bedeutet, dass der Bauherr voll
beweispflichtig ist. Die Auseinandersetzungen um Kostengrenzen begrinden sich
teilweise in DIN — Regelungen die nicht konform gehen mit Honorartatbestanden aus
den Leistungsbildern bzw. den Grundleistungen, so dass es erforderlich ist, sich mit
den Regelungen aus der DIN 276 zu befassen.

DIN 276 enthalt Anforderungen die nicht HOAI-konform sind

Die DIN 276 befasst sich auch mit Kostengrenzen sowie Kostenvorgaben und wird in
jungster Vergangenheit haufiger bei Auseinandersetzungen herangezogen. Dabei
sind jedoch 4 wichtige Punkte zu beachten, die bislang unterschatzt wurden.

1. Die textlichen Regelungen der DIN 276 zu Kostengrenzen und zur
Kostensteuerung weichen inhaltlich in erheblichen Umfang von den Grundleistungen
der HOAI aus den einzelnen Planbereichen ab.



Artikel des Monats August

Aktuelles zur Brandschutzplanung

Das Thema Brandschutzplanung ist Thema standiger Auseinandersetzungen. Hier
geht es nicht nur um erhebliches Honorar, sondern auch um hohe Haftungsrisiken.
Beide fur Planungsbiros wichtige Komponenten sind von so hoher Bedeutung fir
alle Ingenieur — und Architekturblros und flr Bauherrn, dass wir die aktuelle
Entscheidung des Bundes-gerichtshofes vom 10.02.2011 (Az.: VIl ZR 156/08) zum
Anlass nehmen Uber die neueste Entwicklung zu berichten.

Der Bundesgerichtshof hatte mit 0.g. Beschluss die Nichtzulassungsbeschwerde
eines Prozessbeteiligten zuriickgewiesen, so dass das Urteil des OLG Frankfurt/M
(Az.: 1U 28/07) rechtskraftig wurde. Im vorliegenden Fall wurde ein
Brandschutzplaner zu Schadensersatz verurteilt, weil seine Brandschutzplanung
unwirtschaftlich war. Er hatte ein die einzelnen Planbereiche Ubergreifendes
Brandschutzkonzept erarbeitet sowie (nach seiner Einlassung) Forde-rungen der
Brandschutzbehodrde umgesetzt und dabei das Erfordernis einzelner gefor-derter
Anlagen zum Brandschutz nicht kritisch hinterfragt. Es ging u.a. um eine Ldsch-
wasserbevorratung (Loschteich) um Zuluftflachen und um Vorgaben fur eine RWA —
Steuerung. Im Ergebnis, so die Richter, waren einige Brandschutzeinrichtungen
Uber-fllssig.

Definition des Begriffs Brandschutzplanung mit Spielrdumen versehen
Einleitend ist festzuhalten, dass die Brandschutzplanung an sich inhaltlich nicht, wie
z.B. Objektplanung oder Fachplanung (z.B. durch technische Regelwerke) definiert
ist und damit ein weiter Ermessensspielraum bleibt. Im vorliegenden Fall ging es um
ein planbe-reichsubergreifendes Brandschutzkonzept, welches sich mit Inhalten
unterschiedlicher Planbereiche (u. a. Freianlagen, Objektplanung, Fachplanung)
befasst, aber nur konzep-tionell ausgearbeitet wird, indem Planungsvorgaben fur die
anderen Planungsbeteiligten (Objektplaner, Fachplaner) gemacht werden. Diese
Planungsvorgaben (z.B. Zuluftfla-chen, Loschwasserteich, Ansteuerung von
Ldschanlagen bzw. Meldern ...) werden dann in einem nachsten Schritt von den
Planern umgesetzt.

Grundlagen fir alle Planungsbeteiligten und den Auftraggeber Nachfolgend
nennen wir diese Art der Brandschutzplanung tbergreifende Brand-schutzplanung.
Da eine Reihe von Auftraggebern noch die (fachlich unhaltbare) Ansicht vertritt, die
ubergreifende Brandschutzplanung sei Bestandteil der Leitungsbilder und damit nicht
gesondert zu honorieren, werden wir diesen Punkt ebenfalls behandeln.

Folgen des Gerichtsurteils sind von grundsatzlicher Bedeutung fir Planer und
Bauherrn Die o. e. Entscheidung des Bundesgerichtshofes flhrt zu bedeutsamen



inhaltlichen An-forderungen an die Brandschutzplanung, und wirft fir die
Planungspraxis folgende wich-tige Fragen auf:

1. Wie wird eigentlich eine im Sinne der BGH-Entscheidung wirtschaftliche Planung
beim baulichen Brandschutz erreicht?

2. Gehort die Ubergreifende Brandschutzplanung zu den Leistungsbildern der Objekt-
und Fachplanung oder handelt es sich um eine besondere Leistung?

3. Soweit die zustandige Genehmigungsbehdrde Gberzogene Anforderungen an den
baulichen Brandschutz stellt, wem obliegt die Beratungspflicht? hat der Brand-
schutzplaner den Bauherrn und die zustandige Genehmigungsbehdrde entspre-
chend zu informieren.

Zu 1: Wirtschaftliche Anforderungen

Die Anforderungen an die Wirtschaftlichkeit hadngen unmittelbar mit der Beurteilung
zu-sammen, wonach die ubergreifende Brandschutzplanung kein Bestandteil der
Leistungs-bilder ist. Der Bauherr kann nicht davon ausgehen dass ohne
ubergreifende Brand-schutzplanung eine genauso wirtschaftliche Planungslosung
erzielt wird wie unter Betei-ligung einer gesonderten Ubergreifenden
Brandschutzplanung.

Die ubergreifende Brandschutzplanung kann namlich tolerierbare Abweichungen von
Bauordnungsvorschriften (siehe notwendiges Treppenhaus oben) zum Inhalt haben
und dennoch das Schutzziel des baulichen Brandschutzes erfullen. Das zeigt sich
z.B. ganz deutlich bei Brand- und Rauchabschnittsanforderungen im Industriebau,
wo diese bauli-chen Anforderungen durch Techn. Anlagen ausgeglichen werden
kdnnen. Die Ubergrei-fende Brandschutzplanug kann

- Abweichungen von Landesbauordnungen enthalten, das Schutzziel dennoch er-
reichen und damit im Ergebnis genehmigungsfahig sein,

- Preiswertere tolerierbare Ubergreifende Planungslésungen (z.B. im Entwurf) durch
gegenseitige AusgleichsmalRnahmen ermoglichen,

- Brandschutztechnische und Baukostenrelevante Optimierungen durch sachver-
standige Beurteilung Abwagung Risikobewertung und Verkettung einzelner
Schutzmalnahmen zum Gesamtkonzept und damit Einsparungen gegenuber dem
starren Abarbeiten von Bauordnungsrechtsvorschriften erreichen

Zwischenfazit: Der ohne Ubergreifende Brandschutzplanung als besondere Leistung
auskommen mussende Objekt- und Fachplaner kann diese Mdglichkeiten nicht
bieten. Er muss im Zweifel auf der sicheren Seite planen, um Risiken fur Leib und
Leben dennoch auszuschliel3en.

Damit ist die Frage nach den wirtschaftlichen Anforderungen beantwortet. Insofern ist
es auch das ureigenste Interesse des Bauherrn, eine Ubergreifende
Brandschutzplanung als besondere Leistung zu beauftragen. Dann kann er die vom



BGH mit Ablehnung der Nichtzulassungsbeschwerde vom 10.02.2011 festgesetzten
wirtschaftlichen Anforderun-gen auch erwarten. Denn im Falle unseres hier in Rede
stehenden Urteils war die Uber-greifende Brandschutzplanung beauftragt.

Abzug bei den Objektplanerleistungen unberechtigt Auftraggeber die einen
Honorarabzug bei den Objektplanerhonoraren vornehmen, um daraus dann das
Honorar fur die Ubergreifende Brandschutzplanung zu finanzieren, handeln, soweit
ansonsten der Mindestsatz verinbart ist, HOAI-widrig mindestsatzunter-schreitend.
Allerddings muss einschrankend festgestellt werden, dass hierzu noch keine
rechtskraftige Rechtsprechung vorliegt.

Zu 2: tibergreifende Brandschutzplanung nicht Bestandteil von
Leistungsbildern Die Begrindung fiur die Feststellung ergibt sich durch folgende
Betrachtungen: Die Plan-bereiche bzw. Leistungsbilder in der HOAI sind
untereinander abgegrenzt. Fur die jewei-ligen Planbereiche sind entsprechende
Honorartatbestande enthalten. Die planbereichs-Ubergreifende Brandschutzplanung
kann nach dem Sinn der HOAI nicht Bestandteil der Leistungsbilder sein.

Das Uber verschiedene Leistungsbilder Ubergreifende an der
planbereichsibergreifenden Brandschutzplanung wird anhand des hier vorliegenden
Gerichtsurteils sehr deutlich. Mit der Loéschwasserreserve (Loschteich im
Aulenbereich) sollte eine Alternative zu sonstigen anlagentechnischen
Ldéscheinrichtungen innerhalb des Bauwerks bericksichtigt werden. Mit den
Zuluftgittern in der Fassade sollten die RWA-Anlagen mit nachstr6-mender Luft
versorgt werden.

Die allgemeine Anforderung nach der Genehmigungsfahigkeit der Planung bedeutet
nicht, dass alle zur Herstellung der Genehmigungsfahigkeit erforderlichen Leistungen
vom Objektplaner selbst zu erstellen sind. Wenn dies so ware, dann hatten
Objektplaner u. a. die ENEV-Nachweise, Standsicherheitsnachweise,
Entwasserungsgesuch, Schall-schutznachweise - als Bestandteil der Leistungsbilder
- selbst zu erstellen. Damit sind die Argumente der Beflrworter, eines Bestandteils
der Ubergreifenden Brandschutzplanung in den Leistungsbildern bereits widerlegt.

Die ubergreifende Brandschutzplanung erarbeitet somit die Vorgaben des
uber-greifenden Brandschutzes fiir die Objekt- und Fachplanung und stellt
damit weit mehr als die bloBe Genehmigungsfahigkeit der Planung sicher,
namlich die spezi-elle Gefahrdungsabschatzung bzw. Gefahrdungsbeurteilung
in Verbindung mit konzeptionellen L6sungen unter Einschluss von
Kompensationen die brand-schutztechnische Defizite in einem Planbereich
durch konzeptionelle Vorgaben in einem anderen Planbereich kompensieren
kdnnen.

Fazit: Diese Leistungen sind nicht Bestandteil der Leistungsbilder.



Dazu folgendes weiteres Beispiel: Notwendige Treppen missen nach den
Bauordnungen der Bundeslander unmittelbar ins Freie fuhren. Das tun solche
Treppen in vielen Fallen nicht, weil das zum einen funktionell nicht gewollt ist und
zum anderen durch Aus-gleichsmalinahmen bereinigt wurde (z.B.
Brandmeldeeinrichtung als Teil der Techni-schen Ausrustung)

Zu3: Beratungspflicht bei iiberzogenen Anforderungen Im vorliegenden Fall
hatte die Brandschutzbehdrde im Hinblick auf die Feuerldschwas-serreserve
uberzogene Forderungen gestellt. Eine Beurteilung, dahingehend ob diese
Forderung uberzogen sei, ist im vorliegenden Fall — es ging um eine Produktionshalle
mit lagernden Chemikalien — allenfalls von einem Fachplanungsburo fir Brandschutz
mog-lich. Denn die anerkannten Technischen Regeln zum baulichen Brandschutz
lassen un-terschiedliche Losungsansatze mit unterschiedlichen wirtschaftlichen
Auswirkungen zu. So kann eine andere Loschanlage einen Feuerldschteich
uberflissig machen. Im vorlie-genden Fall war eine Kohlendioxidléschanlage
ausreichend und damit wurde kein Loschwasserteich mehr bendtigt.

Eine solche Beurteilung in Bezug auf die Notwendigkeit betrifft verschiedene
Planberei-che, namlich die Planung der Freianlagen und die der Technische
Ausristung, Ubergrei-fend, so dass die Frage nach der verantwortlichen Beurteilung,
ob eine solche Brand-schutzeinrichtung erforderlich ist oder nicht, nicht an einem
Planungsbeteiligten festge-macht werden kann. Die Gesamtkoordination der
Objektplanung kann nicht die fach-technische Notwendigkeit spezieller
Einzelelemente der Fachplanung hinterfragen, soweit sie sich nicht als
Selbstverstandlichkeit aufdrangen, was in dem hier vorliegenden Fall nicht vorliegt.

Anders kann es sich verhalten wenn in einem freistehenden Einfamilienhaus als
Haus-eingangstur eine T90-Tur verlangt wird.

Fazit: die Frage nach der Beratungspflicht bei iberzogenen
Brandschutztechnischen Anforderungen liegt beim Objektplaner nur bei
Sachverhalten die seinem Verantwor-tungsbereich obliegen.
Planbereichsiibergreifende Spezialfragen des baulichen Brand-schutzes, so
wie in dem hier ausgeurteilten Fall vorliegend, gehéren nicht zum Bera-
tungspflichtbereich des Objektplaners. Dies war zwar nicht Gegenstand des
BGH-Beschlusses, ist aber als Umkehrschluss aus der Urteilsbegriindung
durchaus ableitbar.

Zusammenfassende Handlungsemfehlungen Bleibt noch die Frage, wer im
Rahmen seiner Beratungspflicht eine Einschaltung einer Gbergreifenden
Brandschutzplanung als besondere Leistung empfehlen muss. Dass durfte nach der
herrschenden Rechtsprechung Aufgabe des Objektplaners sein. Er sollte immer



wenn es notwendig ist, dem Bauherrn diese besondere Leistung schriftlich emp-
fehlen. Aufgrund der mit diesem Urteil aufgetretenen finanziellen Folgen, sollte eine
sol-che Empfehlung generell schriftlich erfolgen.



Artikel der Monate Juni/Juli

Gefahrliche ,pay-when-paid“ — Klausel bei Generalplanervertragen

Ein aktuelles Gerichtsurteil dufRert sich zu einer wichtigen Frage, die haufig im
Verhaltnis zwischen Generalplaner und Subplaner zu klaren ist. Es geht um die
Wirksamkeit der sog. ,pay-when-paid“ — Klausel in Vertragen zwischen General- und
Subplaner. Die Klausel besagt, dass der Generalplaner den Subplaner erst dann
bezahlen muss, wenn der Generalplaner entsprechend von seinem Auftraggeber
bezahlt wurde. Nicht selten kommt es in dieser Situation zu Auseinandersetzungen
um Honorarzahlungen zwischen Generalplaner und Subplaner. Dann stellt sich
meistens die Frage nach der Wirksamkeit dieser Klausel.

Ausgangspunkt: Unterschiedliche Vertrage

In vielen Fallen besteht zwischen Subplaner und Generalplaner einerseits sowie
Gene-ralplaner und seinem Auftraggeber andererseits nicht nur ein eigenstandiges,
sondern in Bezug auf die Honorare und Zahlungsweise auch ein héchst
unterschiedliches Vertrags-verhaltnis. Dabei spielt neben den Fragen der ggfs.
unterschiedlichen Vergutungshohe insbesondere die Problematik der evitl.
ZurlUckhaltung von Zahlungen an den Subplaner eine sehr wichtige Rolle. Folgende
Fragen treten dabei nicht selten auf:

- kann der Generalplaner generell auch ohne ,pay when paid“ Klausel Zahlungen an
den Subplaner solange zurlickhalten bis der Generalplaner seinerseits das
entsprechende Honorar vom Investor erhalten hat?

- Welche Risiken bergen ,pay when paid“ Klausel zwischen Generalplaner und
Subplaner im Tagesgeschaft?

Generalplaner kann zwischen 2 Stlhlen sitzen Im Verhaltnis zwischen Generalplaner
und Subplaner Ubernimmt der Generalplaner ge-gentber dem Subplaner die
Auftraggeberfunktion. Der Standardfall: Stellt der Subplaner eine priffahige
Rechnung Uber erbrachte Leistungen an den Generalplaner entsteht eine
Zahlungspflicht des Generalplaners in Hohe der erbrachten Leistungen unberihrt
von der Frage, ob er den entsprechenden Teil des Honorars gegenluber dem Investor
erhalten hat oder nicht. Damit ist die erste der 0. g. Fragestellungen bereits gelost.
Das kann den Generalplaner ggfs. in eine Liquiditatsproblematik bringen, wenn er
das entsprechende Honorar bei seinem Auftraggeber nicht durchsetzen kann.

Damit der Generalplaner in dieser Situation nicht alle Risiken tragen muss, hat sich in
der Praxis die o. g. ,pay-when-paid“ Klausel entwickelt wonach die Zahlungspflicht
des Generalplaners gegenuber dem Subplaner erst dann entsteht, wenn der
Generalplaner seinerseits das entsprechende Honorar erhalten hat. Nicht immer



fuhren diese Klauseln zur Sicherheit beim Generalplaner, wie das nachfolgende
Urteil zeigt.

OLG Mudnchen aulert sich zur ,pay when paid® Klausel Das OLG Munchen hat sich
mit Urteil vom 25.01.2011 (Az.:9U 1953/10) zu einer solchen Klausel im Rahmen
eines Honorarstreits gedulRert. Die Munchner Richter haben in dem o.g. Fall in der
Urteilsbegrindung dargelegt, dass eine solche Klausel nur als
Individualvereinbarung wirksam sei, aber als all-gemeine Geschaftsbedingung
unwirksam. Das bedeutet, dass eine solche Klausel nur dann wirksam ist, wenn sie
individuell ausgehandelt ist.

Risikovermeidung bei Vereinbarung von ,pay when paid“ Klauseln Die Folgen dieser
richterlichen Begrindung sind weitreichend. Da es sich hier um eine vertragliche
Vereinbarung handelt, die einerseits fur den Generalplaner aber auch an-derseits fur
den Subplaner gravierende finanzielle Auswirkungen haben kann (z.B. bei
Zahlungsunfahigkeit des Bauherrn, Zahlungsverweigerung des Bauherrn) sollte — um
die Wirksamkeit dieser Klausel nicht zu gefahrden - immer eine einzelfallspezifische
Indi-vidualvereinbarung mit transparenten Zahlungsregelungen nach Rechtsberatung
durch einen Rechtsanwalt getroffen werden.

1. Beispiel: Schliel3t der Generalplaner einen Vertrag mit seinem Auftraggeber zu
ungunstigeren Zahlungsbedingungen ab, als wie im Vertrag mit seinem Subplaner,
koénnen sich die unglnstigeren Zahlungsbedingungen bei einer wirksamen ,, pay
when paid“ Klausel auch auf den Subplaner negativ auswirken.

2. Beispiel: Eine wirksame ,, pay when paid“ Klausel kann den Generalplaner vor ei-
genen Liquiditatsproblemen schutzen.

Risiken bei Abwicklung von ,pay when paid® Klauseln Nicht selten scheitert die
Anwendung eine abgeschlossenen , pay when paid“ Klausel auch an der spateren
Rechnungsstellungen.

In Bezug auf die Frage ob dem Subplaner bei Anwendung der ,, pay when paid“ —
Klausel trotz Zahlungsunklarheit zwischen Auftraggeber und Bauherr ein
Zahlungsanspruch erwachst, haben die Munchener Richter eine weitere Klarstellung
gegeben. Die Munchener Richter stellten fest, dass es fur den Generalplaner nicht
ausreicht, dem Subplaner lediglich darzulegen, dass er keine fir den Subplaner
vorgesehen (anteiligen) Honorare vom Auftraggeber erhalten hat. Der Generalplaner
musste im Rahmen seiner Darlegungslast substantiiert belegen, dass er kein speziell
fur Subplanerleistungen vor-gesehenes Honorar erhalten hat. Kann er das nicht und
ist dem Subplaner das Zah-lungsverhaltnis zwischen Generalplaner und Bauherr
nicht bekannt, dann darf der Sub-planer von einer Zahlungspflicht des
Generalplaners ausgehen. Im Ergebnis fuhrt dies zur Unwirksamkeit der ,pay-when-
paid“ — Klausel in Generalplanervertragen.

Hat z.B. der Generalplaner mit dem Bauherrn ein Pauschalhonorar mit Zahlungsplan



fur Abschlage (ohne Untergliederung nach Subplanerleistungen) vereinbart, ist nicht
nach-vollziehbar, fiir welche konkreten Subplanerleistungen der entsprechende
Abschlag des Auftraggebers an den Generalplaner geleistet wurde. Um Risiken bei
der Zahlungsabwicklung zu vermeiden, sollten nachfolgende Mindestkri-terien von
Subplanern und Generalplanern gleichermal3en beachtet werden:

1. Das vertraglich vereinbarte Abrechnungsverhaltnis zwischen Generalplaner und
Auftraggeber in Bezug auf das Subplanerhonorar sollte dem Subplaner bekannt
gegeben werden (unberthrt von der vereinbarten Hohe der Honorare).

2. Die Honorarvereinbarung im Generalplanervertrag, die Subplanerhonorare betrifft,
sollte als eigenstandige Regelung mit eigener Leistungs- und Honorarvereinbarung
getroffen werden (z.B. eigener Absatz).

3. Bei Abschlags- und Schlussrechnungen sollten die Subplanerhonorare jeweils
eine eigene Rechnungsposition innerhalb der Rechnung des Generalplaners bilden.

Werden die o. g. Kriterien berucksichtigt, enthalt auch die vom Auftraggeber geprufte
Honorarrechnung jeweils eigene geprifte Ansatze fur die jeweiligen Subplaner.
Damit steht dann der Verwendung einer ,pay-when-paid“ — Klausel kein
Zahlungshemmnis und kein Darlegungsproblem entgegen. Das Verhaltnis zwischen
Generalplaner und Subpla-ner ist damit in Bezug auf die Zahlungsabwicklung fair.

Fazit: Aufgrund der sehr schwierigen rechtlichen Bedingungen sollte generell
rechtzeitig vorher eine Rechtsberatung in Anspruch genommen werden.



Artikel des Monats Mai 2011

Es gibt eine grol3e Anzahl von Vorschriften die regeln, dass bestimmte
sicherheitsrele-vante Bauteile mit einer Kennzeichnung versehen sein missen aus
der die Erfullung bestimmter Anforderungen hervorgeht. Bei Brandschutz- oder
Rauchschutztiren, Si-cherheitsglas (Brustungen) oder bei bestimmten Technischen
Ausriustungen gibt es um-fangreiche solche Kennzeichnungspflichten.

Alternativ zu den Kennzeichnungen gibt es das Instrument der
Ubereinstimmungserkla-rungen, die fehlende Kennzeichnungen ersetzen kénnen
und bei Abnahme dem Bauherrn als Dokument ubergeben werden.

Fehlende Bauteilkennzeichnungen fuhren gelegentlich zur Abnahmeverweigerung
und erheblichen anschlieRenden Aufwand der Nachweisflihrung in Verbindung mit
dem evtl. Vorwurf, dass ein Planungs- oder Bauuberwachungsmangel vorliegt.
Anhand eines bisher wenig bekannten Urteils zeigen wir auf, dass fehlender
Kennzeichnungen nicht einfach ein Bauliberwachungsmangel darstellen.

Zwei sehr unterschiedliche Falle treten auf

Fall Nr. 1: Bei Abnahmen wird geprift, inwieweit die geforderten Qualitaten auch
einge-halten sind. Dazu wird haufig die Bauteilkennzeichnung vor Ort in Augenschein
genom-men. Fehlt die aus irgendeinem Grund, so stellt sich die Frage, ob das
Bauteil tatsachlich vertragsgeman ist.

Fall Nr.2: Drei Jahre nach Inbetriebnahme eines Bauwerks verlangt ein Prifer im
Zuge der regelmafigen Objektprifung (z.B. Versammlungsstatte, Schule, Betrieb ...)
die Vor-lage der Nachweise, dass die eingebauten Bauelemente (z.B. T-30 Turen,
Brustungs-elemente aus Glas) dem Standard gemal Genehmigung oder
Landesbauordnung ent-sprechen. Fehlen dann die Kennzeichnungen an den
betreffenden Bauteilen, kann Unsi-cherheit entstehen. Fehlt nach den 3 Jahren auch
die damals tibergebene Ubereinstim-mungserklarung die der Bauherr verwahrt, kann
eine Prufung eines Planungs- oder Bau-uberwachungsmangels anstehen.

Kennzeichnung ist nicht entscheidend, sondern tatsachliche Eigenschaften Das
Oberlandesgericht Dresden hatte den Fall Nr. 1 zu entscheiden. Dabei ging es um
die fehlende Kennzeichnung von Sicherheitsglas. Die Richter haben mit Urteil vom
15.12.2009 (Az.: 14 U 912/08) klargestellt, dass die fehlende Kennzeichnung als Ein-
scheibensicherheitsglas (ESG-Glas) nicht bereits fur sich zu einem Mangel der
Scheiben fihrt. Erfillen die eingebauten Scheiben die vereinbarten Eigenschaften
und sind sie funktionstauglich, liegt kein Mangel vor.

Die Richter haben klargestellt, dass die tatsachlich ausgeflhrte Qualitat



entscheidend ist. Fehlende Bescheinigungen bei ordnungsgemal ausgefuhrten
Bauleistungen flhren nicht zum nachtraglichen Austausch, wenn eine nachtragliche
Qualitatsprufung die zu-gesicherten Eigenschaften bestatigt.

In diesem Fall hatte der Architekt als Ersatz fur die fehlende Kennzeichnung sogar
eine Herstellererklarung als Ubereinstimmungserklarung nachtraglich vorgelegt, um
eine ord-nungsgemafe Bauuberwachung zu dokumentieren. Das reichte dem
Auftraggeber aller-dings nicht.

FiUr Planungs- und Bauluberwachungsburo gibt es folgende mdgliche
Vorgehensweisen:

1. Nehmen sie in die Ausschreibungsunterlagen auf, dass die entsprechend
qualifizier-ten Bauteile eine sog. Bauteilkennzeichnung unmittelbar am Bauteil
erhalten und eine Ausfertigung der Bauartzulassung zur Abnahme Gbergeben wird.
2. Falls die Vorlage einer Ubereinstimmungserklarung vorgesehen ist, sollte vor Aus-
fuhrung geklart werden, ob die Bauaufsicht diese akzeptiert.

3. Fur den Fall, dass bei der Ausschreibung Alternativangebote zugelassen werden,
ist eine Klausel in die Ausschreibungsunterlagen aufzunehmen nach der die
Bauartzu-lassungen fir alternativ angebotene Bauteile mit dem Angebot vorzulegen
sind.

4. Bei der Abnahme sollen die dem Bauherrn ubergebenen Bauartzulassungen,
Uber-einstimmungserklarungen in das Abnahmeprotokoll aufgenommen werden und
die Bauteilkennzeichnungen an den Bauteilen angebracht sind. Damit werden
spatere Mangelrigen maoglichst vermieden.



Artikel des Monats April 2011

Honorarabrechnung fir Besondere Leistungen bei mundlicher Vereinbarung

Es zeigt sich in der Praxis des Tagesgeschafts, dass die Honorarabrechnung fur
Besondere Leistungen deutlich erleichtert ist. Nach der HOAI a.F. war eine
schriftliche Honorarvereinbarung Anspruchsgrundlage flrs Honorar. Das ist mit der
HOAI 2009 nicht mehr der Fall.

Die Grundlage:

Gemal} §3 Abs. 3 HOAI 2009 ist das Honorar fir Besondere Leistungen frei
vereinbar. Damit ist das Schriftformerfordernis weggefallen. Mindlich getroffene
Leistungsvereinbarungen (und Honorarvereinbarungen) sind damit gemaf’ BGB
maglich.

Beispiel:
Bei Besonderen Leistungen ist generell flr jede besondere Leistung jeweils eine

- Leistungsvereinbarung sowie
- moglichst eine zugehoérige Honorarvereinbarung

zu treffen. In der Praxis geht das so, dass zunachst vereinbart wird z.B. eine
Bestandsaufnahme und eine SIGEKO-Planung zu erstellen. Auf dieser
Leistungsvereinbarung bezogen bezogen ist die Honorarvereinbarung zu treffen.

Falls die der Leistungsvereinbarung zugehdrige Honorarvereinbarung an
unterschiedlichen Honorarvorstellungen scheitert, kommt es zunachst auf eine
sichere Leistungsvereinbarung an. Hierfur eignet sich z.B. das sog. Kaufm.
Bestatigungsschreiben in welchem die getroffene Leistungsvereinbarung bestatigt
wird.

Wahrend nach der alten HOAI ein Honoraranspruch aufgrund der fehlenden
schriftlichen Honorarvereinbarung scheiterte, ist nach der neuen HOAI aufgrund
einer Leistungsvereinbarung ohne Honorarvereinbarung das ortsubliche
angemessene Honorar durchsetzbar.

Bei getroffener (mindlicher) Leistungsvereinbarung fir besondere Leistungen und
gleichzeitig fehlender Honorarvereinbarung richtet sich das zu zahlende Honorar
nach der ortsiblichen Hohe des Honorars fur solche Leistungen.

Hinweise zur Honorarabrechnung:
Fehlt also bei getroffener Leistungsvereinbarung die zugehdrige



Honorarvereinbarung ist die ortstbliche Honorarhdhe die angemessene
durchsetzbare Vergitung. Im Regelfall Iasst sich diese Vergutung anhand des
erforderlichen Zeitaufwandes und des angemessenen Stundensatzes
nachvollziehbar (prufbar) ermitteln.

Begleitende Rechtsprechung:

Das nachfolgende Urteil des OLG Brandenburg hat sich dieser Fragestellung bei
einem Offentl. Auftraggeber gewidmet und folgende Entscheidung (noch nach alter
HOAI) getroffen, die aber auf die neue HOAI wegen der grundlegenden Bedeutung
auch anwendbar ist:

Wenn sich die Gemeindeverwaltung auf die Unwirksamkeit des Architektenvertrags
beruft und sich dabei auf einen Verstol3 der Formvorschriften mangels
ordnungsgemaler Vertretung der Gemeinde (z.B. fehlendes Vier-Augen-Prinzip oder
fehlende ordnungsgemafle Entscheidung der Entscheidungsgremien der Gemeinde),
muss die Gemeinde nach den gesetzlichen Regelungen der ungerechtfertigten
Bereicherung Schadensersatz an den Planer leisten, falls die Planungsleistungen
verwertet wurden.

Die Hohe des so zu leistenden Schadensersatzes an den Planer ergibt sich aus der
ortsublichen Hohe der Vergutung.

Tipp: Falls besondere Leistungen im Streit stehen ist die ortslbliche Vergltung
anhand von Arbeitsstundenbelegen und einem angemessenen Stundensatz
ermittelbar. Da die neue HOAI auch keine Stundensatze mehr regelt, kdbnnen die
ortsublichen Stundensatze die im Planungsburo tatsachlich anfallen angesetzt
werden. Quelle: OLG Brandenburg, Urteil vom 27.05.2010 — Aktenzeichen: 5 U 193 /
08



Artikel des Monats Marz 2011

Eingriff in tragende Bauteile: Ohne Tragwerksplaner, ohne Priifingenieur ?

Beim Bauen im Bestand stellen sich fur die Objektplaner haufig die folgenden
Fragen: Wann muss dem Auftraggeber die Einschaltung eines Tragwerksplaners
empfohlen werden? Bei welchen Eingriffen in die vorhandene Bausubstanz ist eine
offentlich rechtliche Genehmigung durch einen Prifingenieur erforderlich?

Anhand eines vorliegenden aktuellen Falles wird aufgezeigt, dass diese zunachst
unscheinbar anmutenden Themen erhebliches Risikopotential bergen. Kleine
Eingriffe kbnnen erhebliche Haftungsrechtliche Folgen haben, obwohl nicht mal ein
Baumangel vorliegt.

Der Fall: Im Zuge eines Umbaues sollten ein Deckenbalken eines vorhandenen
Daches ersetzt und eine Mittelpfette eines vorhandenen Daches in ihrer Lage
verschoben werden. Die Ausfuhrungsplanung lag vor, das ausfihrende
Unternehmen hatte den Auftrag die Arbeiten auszufuhren.

Das Unternehmen meldete jedoch Bedenken an und verweigerte die Bauausfuhrung.
Das Unternehmen begriindete seine Verweigerung damit, dass es an einem
gepruften Standsicherheitsnachweis (Prufstatik) fur die Arbeiten am vorhandenen
Dach fehlt. Falls die Firma dennoch ausfiihren wiirde, hatte sie ein erhohtes
zivilrechtliches Haftungsrisiko zu tragen (Ordnungswidrigkeit). Au3erdem sei eine
Ausfuhrung nach den Vorschriften der Berliner Bauordnung nicht zulassig ohne
gepruften Standsicherheitsnachweis, was einen Verstol gegen 6ffentliches Baurecht
bedeute und einen Buligeldbescheid bewirke.

Der Auftraggeber hielt die Eingriffe in das Dachtragwerk fir normale
Instandsetzungen bei denen zwar ein Tragwerksplaner beteiligt sein soll, jedoch
keine Einschaltung eines Prifingenieurs notwendig sei. Er setzte deshalb dem
Bauunternehmen eine Frist zur Arbeitsaufnahme, die fruchtlos ablief. AnschlielRend
kindigte der Auftraggeber den Vertrag nach VOB/B fristlos. Der gekindigte
Auftragnehmer machte Schadensersatzforderungen geltend.

Er war der Auffassung, dass die Kiindigung zu unrecht erfolgte, weil seine
Auffassung in Bezug auf den gepriften Standsicherheitsnachweis den
Anforderungen der Bauordnung Berlin entspricht.

Zunachst wurden im Gerichtsverfahren wichtige Hinweise zur Einschaltung des
Tragwerkplaners bei Eingriffen in die vorhandene Bausubstanz gegeben. Das
Kammergericht Berlin hat mit Urteil vom 23.04.2010 (Az.: 6 U 30/09) klargestellt,
dass die Notwendigkeit einer Tragwerkplanung beim Bauen im Bestand u. a. bei



- Wiederherstellung eines ordnungsgemafen Zustands durch Anderungen tragender
oder lastaufnehmender Bauteile,

- Eingriffen in das statische Gefuge, z.B. Ersatz eines tragenden Holzbalkens durch
einen ortlich versetzt angeordneten Stahltrager,

- Veranderungen tragender Bauteile in ihrer ortlichen Lage

besteht. Flr jedes der vorgenannten Kriterien ist eigenstandig zu prufen, ob es
zutrifft. Bejahendenfalls ist der Tragwerkplaner einzuschalten. Der Objektplaner hat
darlUber den Auftraggeber zu informieren und entsprechend zu beraten.

Im 2. Schritt hat das Gericht die Frage der Notwendigkeit einer Genehmigung durch
einen Prifingenieur (Prufstatik) geprift. Dabei ist einiges zutage gekommen, was
bisher nicht selten beim Bauen im Bestand unterschatzt wurde. Die Berliner Richter
haben sich die Bauordnung des Landes Berlin vorgenommen und die Notwendigkeit
einer Genehmigung gepruft. In der Bauordnung ist gemaf §62 geregelt, dass
Instandhaltungsarbeiten genehmigungsfrei sind. Die Richter haben jedoch die
Eingriffe in das vorhandene Tragwerk, namlich

- Entfernung eines Holzdeckenbalkens, Ersatz durch einen Stahltrager,
- Anderungen der Baustoffe im betreffenden Deckenfeld,

- Verschiebung der Mitteldachpfette,

- Herstellung von 2 neuen Wandauflagern fur Deckenlasten

nicht mehr als Instandhaltungsarbeiten, sondern als Umbau eingestuft, mit der Folge,
dass es sich um genehmigungspflichtige Leistungen handelt. Auch die vielen
Ausnahmetatbestande, die in der Bauordnung aufgefuhrt sind, greifen nicht. So war
auch die Tatsache, dass es sich nicht um eine Nutzungsanderung handelte, nicht
relevant.

Da jedes Bundesland eine andere Bauordnung hat, sollten Sie selbst Prufen,
inwieweit hier ein Risiko besteht.

Eingriffe in das bestehende Tragwerk und planerische Nutzungsanderungen kdnnen
bauordnungsrechtlich unterschiedliche Genehmigungsfalle sein. Bauarbeiten fur die
zwar kein Bauantrag fur die Objektplanung notwendig ist missen namlich nicht
gleichzeitig auch in Bezug auf die Tragwerksplanung genehmigungsfrei sein.

Fazit: Der Bauherr war vom Planungsburo offenbar schlecht beraten. Er verlor das
Gerichtsverfahren und musste wegen der unberechtigten Kiindigung des
Bauunternehmers Schadensersatz leisten.



Artikel des Monas Januar 2011

Pauschalhonorare und neue HOAI 2009

Auch nach der neuen HOAI sind Pauschalhonorare fiir Leistungen aus den
Leistungsbildern und fur Besondere Leistungen kein Problem. Dabei sollten jedoch 2
Fallkonstellationen unterschieden werden:

1. Leistungen aus den Leistungsbildern

Hier gilt Folgendes: Wie bei der alten HOAI sind Pauschalhonorare fir Leistungen
aus den jeweiligen Leistungsbildern schriftlich bei Auftragserteilung zu vereinbaren.
Denn es handelt sich hier um Abweichungen der Honorare vom Mindestsatz.
Zwischen dem Mindestsatz und dem Hochstsatz sind die Honorare frei vereinbar,
aber die Schriftform ist gemaf §7 Abs. 6 HOAI zu wahren. Schriftform bedeutet in
diesem Zusammenhang, 2 Unterschriften auf einer Urkunde. Liegt eine so
vereinbarte Pauschale innerhalb der vorgenannten Grenzen, ist sie wirksam. Bei
fehlender Einhaltung des Schriftformerfordernisses gilt entweder der Mindestsatz
oder der Hochstsatz (wenn die Pauschale oberhalb des Hochstsatzes vereinbart
wurde). Der Bundesgerichtshof hat diese Vorgehensweise mit folgender Begrundung
gebilligt: , Innerhalb des Spielraumes zwischen Mindest- und Hochstsatz sind die
Vertragspartner in der Honorarvereinbarung frei, soweit die sonstigen Regelungen
(z.B. Schriftformerfordernis bei Auftragserteilung) eingehalten werden.“ Ob eine
Unter- oder Uberschreitung vorliegt, kann anhand einer Vergleichsrechnung leicht
nachgepruft werden.

2. Frei zu vereinbarende Honorare

Gemal} §3 Abs. 3 HOAI ist das Honorar fur Besondere Leistungen frei vereinbar.
Auch bei Besonderen Leistungen sollte immer fir jede besondere Leistung jeweils
eine prazise

- Leistungsvereinbarung sowie

- zugehdorige Honorarvereinbarung

getroffen werden. Mit dieser Vorgehensweise ist flir jede Leistungsvereinbarung das
zugehorige Honorar transparent. Eine Vermischung mit Honoraren aus den
Leistungsbildern oder anderen Besonderen Leistungen wird vermieden. Bei
Leistungsanderungen kann das zu andernde Honorar entsprechend zur
Leistungsvereinbarung verandert werden. Falls eine Honorarvereinbarung zur
Leistungsvereinbarung scheitert, rlckt die Leistungsvereinbarung noch weiter in den
Focus. Denn diese Vereinbarung ist bindend. Bei Scheitern einer
Honorarvereinbarung zur (mundlichen) Leistungsvereinbarung sollte ein sog. Kaufm.
Bestatigungsschreiben verwendet werden, um zunachst die Leistungsvereinbarung



sicher und inhaltlich nachvollziehbar zu gestalten. Bei getroffener
Leistungsvereinbarung flr besondere Leistungen und fehlender
Honorarvereinbarung richtet sich das zu zahlende Honorar gemaf BGB nach der
ortstublichen Hohe des Honorars fur solche Leistungen. Diese ortsubliche
angemessene Vergutung kann z.B. anhand des erforderlichen Zeitaufwandes und
des angemessenen Stundensatzes nachvollziehbar (prufbar) ermittelt und
abgerechnet werden. Sollte der AG dem nicht zustimmen, hat er qualifizierte Rigen
vorzubringen. Ein pauschales und allgemeines Bestreiten der Hohe des so
ermittelten Honorars reicht dann nicht mehr aus. Damit besteht mit der neuen HOAI
auch bei schriftlicher oder mundlicher Leistungsvereinbarung ohne gleichzeitige
Honorarvereinbarung ein Honoraranspruch auf angemessenes Honorar fur
besondere Leistungen. Sonderfall 6ffentl. AG’s: Hierzu liegt ein beispielhaftes Urteil
des OLG Brandenburg vor, bei dem die Frage der Beauftragung dem Grunde nach
behandelt wird. Der Leitsatz in Kurzform:

Eine Gemeinde kann sich - falls die Planungsleistungen verwertet wurden - nicht auf
die Unwirksamkeit des Architektenvertrags berufen, mit der Begrindung, dass ein
Verstol3 der Formvorschriften (z.B. fehlendes Vier-Augen-Prinzip oder fehlende
ordnungsgemalle Entscheidung der Entscheidungsgremien der Gemeinde vorliegt.
Die Hohe des so zu leistenden Schadensersatzes (Honorar) an den Planer ergibt
sich aus der ortsublichen Hohe der Vergutung. In diesem Fall der Mindestsatze.



Artikel des Monats Dezember 2010

Umbauten — anrechenbare Kosten

Mit der neuen HOAI sind die in der Vergangenheit Entsorgungskosten in Bezug auf
die Anrechenbarkeit neu geregelt. Folgende Maldgaben sind zunachst zu beachten,
um von einer Anrechenbarkeit von Entsorgungskosten auszugehen:

1. Der Vertragsgegenstand der Gebaudeplanung umfasst die Malinahmen, die
Gegenstand der Kostengruppe 300 sind (die Kosten der Materialentsorgung gehoren
zur Kostengruppe 396).

2. Vertragsinhalt ist der Leistungsumfang gemafR dem Leistungsbild zur
Gebaudeplanung in Anlage 11 zur HOAI (Gebaudeplanung).

Ermittlung der anrechenbaren Kosten in der neuen HOAI geregelt

Mit der neuen HOAI ist bezuglich der Materialentsorgung die Anrechenbarkeit klar
geregelt. Zunachst wird in §4 Abs. 1 HOAI n.F. geregelt, dass bei der Ermittlung der
anrechenbaren Kosten die DIN 276/08 ermittelt werden. In §32 HOAI wird geregelt,
dass die Kosten der Baukonstruktion zu den anrechenbaren Kosten gehoren.
Gemal DIN 276/08 werden die Kosten der Kostengruppe 300 als Baukonstruktion
bezeichnet. Damit ist die Kostengruppe 396 (Materialentsorgung) als Bestandteil der
anrechenbaren Kosten in der HOAI geregelt.

Dem Wortlaut der Definition der Kostengruppe 396 nach gehdren zu diesen Kosten
die Materialentsorgungskosten. Dazu zahlen dieser Beschreibung zufolge nicht nur
die Transportkosten der Materialentsorgung, sondern auch die Deponiekosten als
Bestandteil der Materialentsorgung.

Regelung bei Technischen Anlagen entspricht der bezlgl. Gebaude Sinngemal in
gleicher Weise ist die Anrechenbarkeit bei der Planung und Baulberwachung der
Technischen Anlagen mit der Kostengruppe 400 (betreffend alle Anlagengruppen)
geregelt. In der Kostengruppe 400 ist die Materialentsorgung in Kostengruppe 496
geregelt. Die dort in der Kostenberechnung anfallenden Kosten gehoéren bei der
Gebaudeplanung unter Beachtung der sog. 25%-Regelung in § HOAI ebenfalls zu
den anrechenbaren Kosten bei der Gebaudeplanung.

Sonderfall durch Begrenzung des Vertragsgenstandes Wird ein spezielles Fachbiro
mit der Planung und Bauuberwachung der Schadstoffentsorgung beauftragt und fihrt
seine Leistungen einschlieRlich der Uberwachung der baulichen Entfernung der
Schadstoffe vor Beauftragung des Architekten durch, kommt es auf den
Vertragsinhalt bei der Gebaudeplanung an. Wenn der Architekt also nach Vertrag ein
von Schadstoffen bereits befreites Gebaude vorfindet, dann gibt es auch keine
anrechenbaren Kosten in der Kostengruppe 396.



Artikel des Monats Oktober/November 2010

Textliche Bezeichnungen in Planen und mogliche Haftungsfolgen

Unzutreffende Nutzungsbezeichnungen in den Entwurfsplanen, die zur
Baugenehmigung oder zu sonstigen Antragen (z.B. Forderantrage) eingereicht
werden, kdnnen gelegentlich zu gréReren Schwierigkeiten fuhren. Wir zeigen heute
einige Grenzfalle und deren Folgen auf.

Beispiel fur die Bedeutung von Raumbezeichnungen Ein Keller der planerisch nicht
zum dauerhaften Aufenthalt vorgesehen ist, aber in den Zeichnungen
Nutzungsbezeichnungen enthalt, die auf Aufenthaltsrdaume (z.B. Musikraum,
Ubungsraum ...) hinweisen, kann bei der Beurteilung, ob ein Planungsmangel
vorliegt eine grole Rolle spielen.

Denn an dieser Nutzung orientieren sich oftmals die Technischen Anforderungen an
die Baukonstruktion (z.B. Feuchteschaden durch zu geringe Innenraumtemperatur.)
und die Technische Ausristung (z.B. Heizung), die spater bei der Frage ob ein
Planungsmangel vorliegt eine Rolle spielen.

Offentlich rechtliche Bedeutung von Nutzungsbezeichnungen

Der Bundesgerichtshof hatte sich mit Urteil vom 15.01.2010 (Az.: V ZR 40/09) mit
einem Fall befasst, bei dem es um die Nutzungsbezeichnung in
Genehmigungsplanen ging. Im vorliegenden Fall ging es um ein Gebaude mit
unterschiedlichen Teileigentumseinheiten. Die meisten Teileigentumseinheiten waren
Eigentumswohnungen. Im Erdgeschoss hatte die Genehmigungsplanung des
Architekten eine Teileigentumseinheit mit der Bezeichnung ,Cafe“ vorgesehen.
Spater wollte der Eigentiimer seinen Teileigentumsanteil als Speiselokal mit
Schankwirtschaft nutzen. Mit einer Klage wollte ein anderer Eigentimer unterbinden,
dass das Erdgeschoss als Speisegaststatte genutzt wird, konkret wollte er
verhindern, dass das Erdgeschoss zu anderen Zwecken als einem Cafe genutzt wird.

Der Bundesgerichtshof entschied, dass die Planeintragungen in der
Genehmigungsplanung in diesem Fall keine bindende Wirkung in Bezug auf die
Zulassung einer spateren Umnutzung ausuben. Nach dem Urteil des BGH ist jeder
Teileigentimer berechtigt, mit seinem Teileigentum nach Belieben umzugehen. Er
darf jedoch nicht die Rechte Dritter einschranken und nicht gegen das
Bauordnungsrecht verstof3en. In diesem Rahmen besteht Nutzungsfreiheit.

Bindend fur Nutzungsrechte ist hingegen der Inhalt der Teilungserklarung, der
Bestandteil der Grundbucheintragung ist. Die Auslegung des Inhalts der
Teilungserklarung ist malRgebend. Die Planeintragungen in den
Bauantragszeichnungen haben gegenuber der Teilungserklarung nur nachrangige
Bedeutung. Die Festlegungen der Teilungserklarung sind bindend.



Kdénnen Planbezeichnungen zu Subventionsbetrug fuhren ? Unzulassig ist das
Erschleichen von Subventionen (z.B. ehemalige Eigenheimzulage) durch bewusst
unvollstandige Planeintragungen. Das hat das Finanzgericht Brandenburg mit
Beschluss vom 28.08.2009 (Az.: 11 V 11151/09) klargestellt.



Artikel des Monats im September 2010

Vertragliche Vereinbarungen zu Baukosten ricken bei Planungsvertragen immer
mehr in den Blickpunkt. Wir haben auf vielfache Anfragen reagiert und fur Sie
nachstehend eine Reihe wichtiger Gerichtsentscheidungen im Telegrammstil als Teil
1 einer 2-teiligen Serie zusammengestellt. Die Zusammenfassung ist so strukturiert:
Uberschrift mit Stichwort, Leitsatz, Aktenzeichen.

Aus der nachfolgenden Ubersicht ist erkennbar, dass langst nicht jede
Kostenuberschreitung zu unmittelbaren Schadensersatzanspriuchen fuhrt. Im
Oktober folgt Teil 2 unserer Zusammenstellung.

Beachten Sie bitte, dass sich die Gerichtsurteile immer auf spezielle Sachverhalte
und Falle beziehen. Der gesamte Sachverhalt kann aus Platzgrinden hier nicht
abgedruckt werden. Deshalb muss jeder Einzelfall auch einzelfallorientiert behandelt
werden.

Wie kostengunstig der Architekt eigentlich planen muss

Leitsatz: Der Architekt ist nicht verpflichtet, Details einer groReren Wohnanlage so zu
planen, dass die objektiv kostengunstigste Losung erreicht wird. OLG Munchen,
Urteil vom 08.06.2004 - 13 U 5690/03

Muss der Architekt so kostengunstig wie maéglich bauen?

Leitsatz: Eine allgemeine Verpflichtung des Architekten, in jeder Hinsicht die
Vermogensinteressen des Bauherrn wahrzunehmen und "so kostengunstig wie
moglich" zu bauen, besteht nicht. OLG Hamburg, Urteil vom 07.11.2003 - 1 U
108/02; BauR 2004, 687

Beratungspflichten im Bereich Kostentransparenz

Leitsatze: 1. Der Architekt muss seinen Bauherrn unverziglich benachrichtigen,
sobald erkennbar wird, dass die zu erwartenden Baukosten Uberschritten werden. 2.
Diese Informationspflicht ist unabhangig davon, zu welchem Zeitpunkt der Architekt
die Kostenschatzung bzw. Kostenberechnung erbringt. BGH, Urteil vom 03.07.1997 -
VII ZR 159/96; BauR 1997, 1067

Architektenplanung ohne Kostenplanung ist unbrauchbar

Leitsatze: 1. Fehlt eine ordnungsgemalie Kostenberechnung beim Entwurf, so ist die
weitere Planung des Architekten unbrauchbar und nicht zu verguten. 2. Eine
unbrauchbare Kostenberechnung kann den Auftraggeber zur fristlosen Kiindigung
des Architektenvertrages (vorherige Nachfristsetzung) berechtigen. OLG Koln, Urteil
vom 19.01.1996 - 19 U 185/94

Bausummengarantie des Architekten ist absolute Ausnahme
Leitsatz: Eine Bausummen- oder Baukostengarantie des Architekten kann nur ganz
ausnahmsweise angenommen werden. Nicht einmal die Zusage des Architekten, fur



den Fall der Uberschreitung einer Kostengrenze die Mehrkosten selbst zu tragen,
kann ohne weiteres als Garantie verstanden werden. OLG Celle, Urteil vom
30.01.2002 - 7 U 89/97 BGH, Beschluss vom 13.02.2003 - VIl ZR 89/02 (Revision
nicht angenommen)

Einfaches Behaupten einer Kostenobergrenze nicht ausreichend

Leitsatz: Ein "Berucksichtigen" von Kostenvorstellungen ist nicht mit der Pflicht
gleichzusetzen, sich jedem vom Bauherrn erwiinschten Kostenrahmen zu
unterwerfen oder hierfir im Sinne einer Kostenobergrenze einstehen zu massen.
OLG Koln, Urteil vom 30.04.2008 - 17 U 51/07

Beratungspflicht Planer muss auf wirtschaftliche Risiken hinweisen

Leitsatze: 1. Der Architekt muss im Rahmen der Vorplanung (Leistungsphase 2) die
finanziellen Moglichkeiten des Auftraggebers erkunden und dementsprechend den
wirtschaftlichen Rahmen des Bauprojekts abstecken. 2. Der Architekt muss den
Auftraggeber auf wirtschaftliche Risiken aus dem Spannungsverhaltnis zwischen
kalkulierten Baukosten und Finanzierung des Bauvorhabens hinweisen. 3. Der
Auftraggeber muss sich trotz unzureichender Hinweise des Architekten ein
Mitverschulden anrechnen lassen, wenn er erkennbar risikobehaftete, wirtschaftlich
ungunstige Entscheidungen trifft. OLG Dusseldorf, Urteil vom 16.12.2003 - 21 U
24/03; BauR 2004, 1024

Feste Kostenobergrenze im Architektenvertrag?

Leitsatze: 1. Gegen die Vereinbarung einer festen Kostenobergrenze in einem
Architektenvertrag spricht, dass der Auftraggeber einer nachfolgenden héheren
Kostenschatzung nicht entgegentritt, sondern diese akzeptiert. 2. Aus den Angaben
im Bauantrag zu den voraussichtlichen Baukosten ist nicht herzuleiten, dass die
Parteien eines Architektenvertrages eine Kostenobergrenze vereinbart haben. OLG
Celle, Urteil vom 28.09.2006 - 14 U 201/05

Was ist eine konkludent vereinbarte Kostengrenze ?

Leitsatz: Eine konkludent vereinbarte Baukostengrenze liegt vor, wenn der Architekt
seine Kostenschatzung bzw. Kostenberechnung an die Finanzierungsvorgaben des
Bauherrn anpasst und der Auftraggeber ihn erst anschlielRend aufgrund einer den
kostenmafigen Vorgaben entsprechenden Kostenschatzung mit der (weiteren)
Planung beauftragt. OLG Frankfurt, Urteil vom 14.12.2006 - 16 U 43/06; BauR 2008,
555 nachfolgend:

BGH, 26.07.2007 - VII ZR 4/07 (Nichtzulassungsbeschwerde zurlickgewiesen)

Folgen einer nicht eingehaltenen Kostenobergrenze ?

Leitsatze: 1. Halt die Planung eine wirksam vereinbarte Kostengrenze nicht ein,
verliert der Architekt seinen Honoraranspruch und muss die geleisteten
Abschlagszahlungen zurickzahlen. 2. Die nutzlos aufgewendeten
Genehmigungsgebuhren flur das Baugenehmigungsverfahren sind vom Architekten
zu erstatten. OLG Naumburg, Urteil vom 14.10.2003 - 11 U 1610/97; BauR 2005,



BGH, Beschl. v. 30.09.2004 - VIl ZR 318/03

Bausummenuberschreitung: Schadensersatz bei 30% Uberschreitung moglich
Dem Bauherrn kann danach ein Schadensersatzanspruch gegen den Architekten
auch dann zustehen, wenn sich trotz fehlender Vereinbarung einer
Kostenobergrenze die Baukostensteigerung bei einer Altbausanierung innerhalb des
Toleranzrahmens von 30% bewegt. BGH mit Beschluss vom 28.06.2007 - VIl ZR
107/06

Bausummenuberschreitung: Haftet der Architekt?

Leitsatz: Der Architekt haftet trotz eines verbindlich vorgegebenen Kostenrahmens
nicht fur Bausummenuberschreitungen, soweit die Kostensteigerungen zum Beispiel
auf einem spateren Baubeginn, auf vom Bauherrn selbst ausgefihrten Arbeiten oder
auf von diesem gewollten Umplanungen beruhen. OLG Celle, Urteil vom 30.01.2002
-7 U 89/97

BGH, Beschluss vom 13.02.2003 - VIl ZR 89/02 (Revision nicht angenommen)

Toleranzrahmen von 30% bei gemeinsamer Kostenvorstellung!

Leitsatze: 1. Ein Schadensersatzanspruch wegen Fehlen eines Kostenanschlags
oder wegen einer fehlenden oder fehlerhaften Kostenkontrolle setzt voraus, dass
dem Architekten zuvor vergeblich eine Frist mit Ablehnungsandrohung gesetzt
worden ist (soweit eine Fristsetzung noch Sinn macht). 2. Auch bei einer
gemeinsamen Kostenvorstellung ist dem Architekten bei Uberschreiten der
Baukosten ein Toleranzrahmen zuzubilligen, der im konkreten Fall bei etwa 30%
anzusiedeln ist.

OLG Schleswig, Urteil vom 24.04.2009 - 1 U 76/04 (nicht rechtskraftig)



Artikel im August 2010

Rechnungsprufung und Vertragserfullungssicherheiten: Vermeiden Sie Risiken

Bei der Prifung von Rechnungen der Baufirmen im Zuge der Leistungsphase 8
treten immer wieder Probleme auf, die jetzt vom Oberlandesgericht Hamm und dem
Bundesgerichtshof thematisiert und geklart wurden. Es geht dabei um die Frage
inwieweit Vertragserflillungsbirgschaften und Sicherheiten bei der
Rechnungsprufung und Feststellung des Auszahlungsbetrags durch das
Architekturburo berucksichtigt werden mussen, wenn das Architekturbiro bei den
entsprechenden Stellen des Bauvertrags (z.B. durch LV-Erstellung incl. dieser
Passagen) mitgewirkt hat. Auf die Sicherheitsleistungen kommt es immer an, wenn

- Mangelbeseitigungen mit Inanspruchnahmen,

- Ersatzvornahmen wahrend der Vertragsausfuhrung,
- Insolvenzen,

- Zinsen fur vergessene Sicherheitseinbehalte

anstehen. Dabei geht es nicht ausschliel3lich um die Hohe von Sicherheitsleistungen,
sondern vielmehr um evtl. Anspriche des Auftraggebers gegen den Planer, wenn
Sicherheitsleistungen nicht berlcksichtigt wurden. Mit Beschluss vom 04.03.2010
(Az.: VII ZR 185/08) hat der Bundesgerichtshof das Urteil des Oberlandesgerichts
Hamm mit dem Aktenzeichen 21 U 78/07 rechtskraftig werden lassen, in welchem
Folgendes klargestellt wurde:

Wenn der Architekt bei der Bauvertragsgestaltung mitgewirkt hat, muss er im
Rahmen seiner Rechnungsprufung feststellen inwieweit vertraglich vereinbarte
Sicherheiten bei der Ermittlung des Rechnungsauszahlungsbetrags berticksichtigt
werden mussen. Aullerdem wurde klargestellt, dass es bei dieser Berucksichtigung
im Einzelnen auf den Vereinbarungstext ankommt, so dass die Berucksichtigung sich
genau auf den Vereinbarungsinhalt bezieht (z.B. 5% der Auftragssumme mit oder
ohne Nachtrage ). Dazu folgende Beispiele:

1. Beispiel:

Bezieht sich die Vereinbarung zur Stellung einer Vertragserfullungsburgschaft im
Bauvertrag auf die Auftragssumme einschl. von Nachtragen, dann muss der Umfang
der Sicherheit bei Nachtragsvereinbarungen mit Kostenerhéhungen jeweils
entsprechend angepasst werden. Alternativ ist bei unzureichender Blrgschaftshéhe
ein erganzender Einbehalt dem Auftraggeber vorsorglich (durch entsprechenden
Rechnungsprufungsvermerk) bis zur Anpassung der Sicherheit zu empfehlen.

2. Beispiel:
Liegt trotz Vereinbarung im Bauvertrag keine Vertragserfullungsbirgschaft vor, dann



ist ein entsprechender Rechnungsabzug dem Auftraggeber vorsorglich zu
empfehlen, in Verbindung mit dem Hinweis, die Burgschaft nochmals anzufordern.



Artikel im Juli 2010

Zinsschaden gegen Planungsburos kaum durchsetzbar

Haufig wird die Frage gestellt ob und wenn ja inwieweit Zinsschaden gegen
Planungsbulros durchgesetzt werden kénnen. Die Frage kommt z.B. bei zu
grofdzligigen Abschlagsrechnungsbetragen oder bei
Zwischenfinanzierungsproblemen des Auftraggebers auf. Der nachfolgende Fall
zeigt, dass nur geringe Mdglichkeiten der Aufrechnung mit Honorar bestehen.

Bei einem offentlich geférderten Projekt stockten die Zahlungen des
Fordermittelgebers an den Bauherrn wahrend der Projektdurchfiihrung. Der
Fordermittelgeber verlangte bereits wahrend der Abwicklung Zwischennachweise
und Abrechnungsbelege. Aufgrund einer verzégerten Bauabrechnung der
Rohbauarbeiten (durch das Planungsburo) wurden die Fordermittelraten zunachst
zuruckgestellt.

Der Bauherr musste zur Sicherstellung der Zwischenfinanzierung einen Kredit
aufnehmen um die zurlickgestellten Raten auszugleichen.

Die dafur erforderlichen Zinsen machte der Auftraggeber gegeniber dem
Planungsburo geltend. Der Auftraggeber hat die Auffassung vertreten, dass die
verzogerte Abrechnung der Rohbauarbeiten die zusatzliche Zwischenfinanzierung
notwendig machte. Diese Auffassung wurde nicht bestritten, denn der Bauherr erhielt
die geprufte Rechnung des Rohbaues erst mit jahrelanger Verspatung.

Die verzdgerte Abrechnung war unstreitig. Der Bauherr scheiterte dennoch an einer
schlussigen Darlegung des entstandenen Zinsschadens. Die Richter stellten fest,
dass eine nachvollziehbare Berechnung eines Zinsschadens die Berucksichtigung
folgender Kriterien erfordert:

- Beleg wonach die zusatzlichen Zinsen ausschlief3lich zur Zwischenfinanzierung der
verzogerungsbedingt zusatzlichen Finanzierung notwendig war (keine
Uberschneidung mit anderen finanziellen Notwendigkeiten),

- Nachvollziehbare Darstellung, wonach nur die Fordermittelraten aus der
zusatzlichen Zwischenfinanzierung bestritten wurden und nicht Eigenanteile (fur die
kein Zinsschaden entstanden war),

- Zahlungsdaten mit Betrag und Datum der Zahlungen (an baubeteiligte) fur die der
Kredit notwendig war,

- Zinssatze der Kreditfinanzierung,

- Ruckzahlungsdaten (stufenweise Ruckfuhrung des Kredits) mit fallenden Zinslasten
je Ruckzahlung

Die Richter gingen noch weiter indem sie entsprechende nachvollziehbare
Buchungen in der Bauhaltung des Bauherrn einsehen wollten, um die



Artikel des Monats Juni

Wann liegt nach der neuen HOAI ein Umbau und wann eine Instandsetzung
vor?

Umbau wird héher honoriert als Instandsetzung: Dieses Thema gilt fur alle
Planbereiche und wird bedeutend vor dem Hintergrund der Abgrenzung von
Instandsetzungen einerseits und Umbauten andererseits.

Das Honorar bei Instandsetzungen liegt in der Regel aufgrund des Zuschlags gemaf}
§36 HOAI niedriger (Zuschlag in Leistungsphase 8) als das vergleichbare Honorar
bei Umbauten (Zuschlag in allen Leistungsphasen).

Wahrend nach der alten HOAI die Abgrenzung teilweise strittig war, hat die neue
HOAI eine wesentliche Vereinfachung der Abgrenzung vorgenommen.

Die Anderung in der neuen HOAI:

In §3 Nr. 5 der alten HOAI wurde der Umbau noch als Umgestaltung eines
vorhandenen Objekts mit wesentlichen Eingriffen in Konstruktion oder Bestand
definiert. Die neue HOAI hingegen definiert Umbauten klarer und in Bezug auf die
Abgrenzung zu Instandsetzungen einfacher.

In §2 Nr. 6 der neuen HOAI sind Umbauten als Umgestaltungen mit Eingriffen in
Konstruktion oder Bestand definiert. Der Begriff ,wesentlich® ist dabei gestrichen
worden. Danach sind Umbauten nach der neuen HOAI nicht mehr von ,wesentlichen’
Eingriffen abhangig, sondern nur noch von Eingriffen.

.

Der Wegfall des Begriffs ,wesentlich fihrt zu einer deutlichen Vereinfachung der
Abgrenzung und zu einer klaren moglichen Definition im Tagesgeschaft. Nun liegen
bereits bei Eingriffen in die Konstruktion oder den Bestand Umbauten vor.

Diese Neuregelung hat auch zur Folge, dass Instandsetzungen in der Zukunft nur
noch in deutlich geringerer Anzahl auftreten werden, denn viele MaRnahmen, die
nach der alten HOAI noch als Instandsetzungen galten, sind nach der Neuregelung
als Umbau einzustufen. Fur das Bauen im Bestand ist diese eindeutige Neuregelung
zu begrulRen.

Diese Regelung ist im allgemeinen Teil der HOAI enthalten und wird somit fur alle
Einzelregelungen wie oben erwahnt anzuwenden sein.

Nachste Ausgabe:
Anderungshonoraranspruch nach der neuen HOAI; Anderungshonorar leichter
durchsetzbar.



Artikel des Monats April 2010

Honorarsicherheit: Aufatmen fur Subplaner

Subplaner hatten in der Vergangenheit oft das Nachsehen, wenn der Generalplaner
das entsprechende Honorar von seinem Auftraggeber erhalten hat und es im 2.
Schritt um Honorardurchsetzung gegentiber dem Generalplaner ging. Das
Landgericht Magdeburg hat die Lage fur Subplaner deutlich verbessert, indem es
klarte, dass die gesetzlichen Regeln des §641 Abs. 2 BGB auch flr Generalplaner
und Subplaner gelten. Das Landgericht urteilte, dass der Generalplaner den
Honoraranteil den er fur erbrachte Leistungen erhalt, die der Subplaner fur ihn
erbracht hat, an den Subplaner weiterleiten muss. Das gilt auch flr das anteilige
Honorar flr nachtraglich vereinbarte Planungsanderungen, die zwischen dem
Generalplaner und seinem Auftraggeber einerseits und dem Generalplaner mit
seinem Subplaner andererseits vereinbart wurden. Der Generalplaner hat damit die
Pflicht erhaltene Honorare die Leistungen seiner Subplaner betreffen, ohne Wenn
und aber durchzureichen. Urteil LG Magdeburg v. 21.08.2008 (Az.: 31 O 77/08)

Bauleitung Aktuell: schmerzhafte Fehler in der Rechnungsprufung

Fehler in der Rechnungsprifung kdnnen auch nach sehr langer Zeit noch
unangenehm werden. Der Fall: Einem Ingenieurbiro passiert ein Rechenfehler bei
der Prifung einer Abschlagszahlung, es wird zuviel Geld an den Auftragnehmer
gezahlt. Dem Auftrageber, der die Bauleitung mit Rechnungsprufung beauftragt hat,
mussen Abrechnungsfehler nicht auffallen, denn er darf sich auf den
Rechnungsprufer verlassen. Nachdem die Sache aufgefallen ist, verklagt der
Auftraggeber den Ingenieur auf Schadensersatz. Der ausfihrende Auftragnehmer
war zwischenzeitlich insolvent geworden und stand als Ruckforderungsadressat nicht
mehr zur Verfigung. Der Ingenieur haftete damit gesamtschuldnerisch fur die
gesamte Uberzahlung. Urt. V. OLG Hamm vom 07.08.2008 (Az.: 21 U 78/07)

Pflicht bei Planungsbeginn: Kurze Intervalle bei Abschlagsrechungen

Viele Planungsburos geraten unverschuldet in wirtschaftliche Schwierigkeiten, weil
sie die Honorarabrechnungen in zu grof3en zeitlichen Intervallen einreichen. Wird
dann nicht sofort gezahlt, besteht ein groRes Problem. Viele Biros haben in dieser
Lage auf die Eintragung einer Bauhandwerkersicherheitshypothek gesetzt und sich
so ihr Honorar doch noch erzwungen. Dieser Weg ist jetzt deutlich erschwert.

Denn das Oberlandesgericht Hamburg hat mit Beschluss vom 18.03.2009 (14 W
24/09) dieses Problem noch verscharft, indem es beschlossen hatte, dass auch die
Eintragung einer Bauhandwerkersicherheitshypothek geman §648 BGB nicht
zulassig ist, wenn mit der Bauausfuhrung noch nicht begonnen wurde.

Der Fall: Ein Architekt hatte umfassende Vorleistungen erbracht. Die Bauvoranfrage
wurde vom Bauamt positiv beschieden. Die Vorleistung betrug ca. 268.000 €. Der
Auftraggeber hatte zwischenzeitlich entschieden, das Baugrundstiick an einen
anderen Investor zu verkaufen.

Der Architekt beantragte in Kenntnis seiner schwindenden Chancen noch zu seinem



Artikel des Monats im Dez / Jan 2010

Ermittlung der Hohe des Umbauzuschlags nach der neuen HOAI

Die neue HOAI bringt eine ganze Reihe von neuen Regelungen zur Hohe des
Honorars mit sich. Eine sehr wichtige Anderung besteht im Wegfall der bisherigen
anrechenbaren Kosten aus der mitverarbeiteten vorhandenen Bausubstanz als
Honorarbemessungsgroflie. Als Ausgleich dafir hat die neue HOAI eine Bandbreite
des Umbauzuschlags von bis zu 80% vorgesehen. Das bedeutet, dass der neue
Umbauzuschlag unter Berucksichtigung der bisherigen Regelung nach § 10 (3a)
HOAI zu dimensionieren ist. Das sieht auch die amtliche Begrindung zur HOAI so
vor. Eine solche Vereinbarung ist aber auf das Einvernehmen der Vertragsparteien
angewiesen, weil der Umbauzuschlag der Héhe nach nicht einseitig festgelegt
werden kann.

Um hier zu einer fachgerechten Héhe des Umbauzuschlags zu gelangen, bewahrt
sich die ,kalkulatorische” Zuhilfenahme der bisherigen Regelung. Denn aus der
Honorarhdhe unter Bericksichtigung der alten Regelung nach §10 (3a) kann der
neue Umbauzuschlag leicht nachvollziehbar durch Vergleichsbetrachtung ermittelt
werden. Damit erreicht man die vom Verordnungsgeber gewollte Zusammenfassung
der beiden alten umbaubedingten Honorarregelungen in rechnerisch einfach
nachzuvollziehender Weise.

Die Vergleichsbetrachtung sieht zunachst in einem 1. Schritt eine
Honorarvorausbemessung zur Vertragsanbahnung die Einbeziehung der Kosten aus
mitverarbeiteter vorhandener Bausubstanz vor und ergibt ein angemessenes
Honorar unter Berucksichtigung eines ebenfalls angemessenen Umbauzuschlags.
AnschieRend wird im 2. Schritt bei gleich bleibenden rechnerischen Honorarergebnis
der Honorarvorausbemessung der Anteil der ehemaligen, nach § 10 (3a)
anrechenbaren Kosten herausgenommen und der Umbauzuschlag entsprechend
angepasst, so dass das rechnerische Ergebnis unverandert dem 1. Arbeitsschritt
entspricht. Damit ist die vom Verordnungsgeber gewollte Zusammenfihrung der
beiden Bestimmungen aus der alten HOAI (die damals getrennten Regelungen nach
§10 Abs. 3a und der Umbauzuschlag) auch rechnerisch nachvollzogen worden. Das
Ergebnis stellt den neuen angemessenen Umbauzuschlag dar.

Auf jeden Fall sollte die Hohe des Umbauzuschlags im Vertrag schriftlich festgelegt
werden, falls man sich auf einen Zuschlag oberhalb von 20% des Grundhonorars
einigt.

Der Umbauzuschlag greift mit der neuen HOAI bereits bei Eingriffen in den Bestand.
Siehe hierzu die Regelung in §2 Nr. 6 HOAI. Die alte Regelung ging noch von
erheblichen Eingriffen in den Bestand aus. Damit fallen nun in der Regel haufig
Umbauten an, wahrend Instandsetzungen nicht mehr so oft anfallen.



Artikel des Monats im Nov. 2009

Haftung des Planungsbiiros fiir mangelhafte Mengenermittlung ?

Heute berichten wir von einem Fall, bei dem ein Planungsbiiro mehrere schwerwiegende
Fehler bei der Mengenermittlung im LV begangen hatte, mit erheblichen
Schadensersatzforderungen konfrontiert war und dennoch ungeschoren aus der Sache
herauskam, weil das Biiro belegen konnte, dass trotz schwerer Fehler im Ergebnis kein
Vermogensschaden beim AG vorlag.

Der Fall: Eine Abwassersammelanlage wurde geplant. Fiir Verfiillungen von Griben waren
7.000m Fiillsand in der Position 1.5.7 im entsprechenden LV enthalten. Der Auftraggeber
stellte spéater im Zuge der Auftragsabwicklung mit Firma A fest, dass bei Korrektur der
Mengenermittlung der Position 1.5.7 ein anderer Bieter (Firma B) den Aufirag hétte erhalten
miissen. Der Bauherr hat seine Anspriiche gegen das Planungsbiiro damit begriindet, dass im
Falle der fachgerechten Ausschreibung der Position 1.5.7 die zweitbietende Firma B und nicht
der Auftragnehmer A in der Preisrangfolge nach vorn gekommen wére und damit im
Vergleich aller LV - Positionen zu geringeren Kosten in Hohe von 272.018,41 € gekommen
wire.

Uberraschende Wendung im Streitverlauf half dem Biirolm Streitverlauf offenbarte sich
aufgrund eines Sachverstindigengutachtens mehr als nur ein Fehler. Das Ingenieurbiiro hitte
tatsdchlich die Position 1.5.7 des Leistungsverzeichnisses (Anlieferung von geeignetem
Boden zum Wiedereinbau) lediglich als Bedarfsposition und anstelle eines Vordersatzes von
7.000 m lediglich mit 600 m bzw. allenfalls 1.000 m ausschreiben miissen. Des Weiteren,
und das war ebenfalls relevant, hitte fiir den Bodenaushub unter der KanalflieBsohle (Position
1.5.4 des Leistungsverzeichnisses) die Ausschreibung nicht als Bedarfsposition mit 500 m ,
sondern als Grundposition mit 2.000 m erfolgen miissen.

Die Position 1.5.7 (Anlieferung und Einbau von Boden) ist in Bezug auf den
Mengenvordersatz deutlich zu hoch angesetzt, wihrend die Position 1.5.4 (Bodenaushub
Kanalsohle) zu niedrig angesetzt wurde.

Wenn, im Gegensatz zum Bauherrn, der den Schadensersatz auf den Mangel in Pos. 1.5.7
griindete, beide mangelbehafteten Positionen betrachtet werden, sieht die Sache anders aus.
Dann wiére trotzdem die jetzt beaufiragte Firma A die giinstigste gewesen. Damit brach der
Schadensersatzanspruch der Hohe nach in sich zusammen.

Hinzu kam, dass auch die zweitbietende Firma B bei einer Position spekuliert hatte und damit
dafiir sorgte, dass Firma A bei Betrachtung beider Positionen das insgesamt giinstigste
Angebot eingereicht hatte.

Tipp: Wenn Schadensersatzanspriiche gegen Planungsbiiros wegen Fehlern bei
Mengenvordersétzen geltend gemacht werden und der Bauherr sich dabei auf eine oder zwei



Artikel des Monats Oktober 2009

BGH: Honorarzone beim Umbau bezieht sich nur auf den Umbaubereich

Beim Bauen im Bestand gibt es gelegentlich Streit Gber die zutreffende Honorarzone. Der
Streit begriindet sich darin, dass das Gesamtbauwerk in eine andere Honorarzone
einzugliedern war, als der Teilbereich des Gesamtbauwerks der umgebaut wird. Wie wird in
diesem Fall die Honorarzone ermittelt?

Der Text der HOAI aufdert sich dazu nicht im Einzelnen. Bisher wurde davon ausgegangen,
dass das gesamte Objekt fir die Eingliederung in die Honorarzone auch im Falle von
Teilumbauten herangezogen wird. Das trifft nach der ganz aktuellen Rechtsprechung aber
nicht zu. Der BGH hat mit Urteil vom 11.12.2008 - VII ZR 235/06 eine von der bisherigen
Praxis abweichende grundlegend neue Klarstellung zur Ermittlung der Honorarzone nur bei
anteiligen Auftragen vorgenommen, sie lautet:

Die Honorarzone bestimmt sich nur nach den Planungsinhalten, die im rdumlichen
Planungsumfang des Vertrags enthalten sind (Vertragsgegenstand), nicht nach der
Honorarzonenzugehorigkeit des umzubauenden Objektes in seiner Gesamtheit.

Beispiel: In einem Uniklinikum werden im Zuge einer Modernisierung die Bereiche
Verwaltung oder Tiefgarage umgebaut. Dann ist nicht die Honorarzone des gesamten
Uniklinikums malfgeblich, sondern lediglich die Honorarzone fiir die betreffenden Bereiche,
die umgeplant werden.

Die Richter des BGH begriindeten die Entscheidung ganz logisch mit folgenden
Ausfihrungen:

Es wére nicht leistungsangemessen, wenn ein Ingenieur, der nur mit leichten Aufgaben betraut ist,
davon profitieren wirde, dass das Gesamtobjekt hdéhere Planungsanforderungen (héhere
Honorarzone) stellt. Ebenso unangemessen wére es, wenn ein Ingenieur, der sehr schwierige
Aufgaben zu bewdltigen hat, deshalb nur ein niedriges Honorar erhielte, weil das Objekt im Ubrigen
nur geringe Planungsanforderungen stellt.

Das Urteil hat auch grundlegende Bedeutung bei Umbauten und Modernisierungen.
Meistens wird hier auch nur ein Teil des Bauwerkes umgebaut. Mit diesem Urteil geht der
BGH ganz eindeutig weiter in Richtung folgender Grundregel:

Inhaltlicher Vertragsumfang = Basis fur Honorarermittlungsgrundlagen

Die nachfolgende Tabelle zeigt, die Honorarzonen bei Teilumbauten.

Gesamtbauwerk Vertraglich vereinbarter Umbauteilbereich
Theater Honorarzone V Umkleidebereich Honorarzone Il
Berufsschule Honorarzone IV Umbau Verwaltung Honorarzone Il
Hallenbad Umbau Umkleidebereich ~ Honorarzone Il
Kreiskrankenhaus ~ Honorarzone IV Verwaltungsbereich Honorarzone Il
Kreiskrankenhaus ~ Honorarzone IV Untersuchungsbereich Honorarzone IV
Berufsschulzentrum Honorarzone IV Verwaltungsbereich Honorarzone Il
Untergrundbahnhof  Honorarzone IV Verkaufsflachenumbau Honorarzone Il
Bundesautobahn Honorarzone Il Beschilderung Honorarzone |I

Im Tagesgeschaft durch den BGH abgesichert

Der Fall, den der BGH entschieden hatte, betraf einen Teil einer Verkehrsanlage, im
Einzelnen die wegweisende sowie verkehrsfihrende Beschilderung und Markierung nach
der StVO, die Schutz- und Leiteinrichtungen sowie die Langzeitzahlstellen fur eine
Bundesautobahn. Diese Anlagen waren Planungsumfang. Fiir diese Anlagen kann nicht die
gleiche Honorarzone angemessen sein, wie fir die Bundesautobahn.



Artikel des Monats September: HOAI 2009

Eine positive Entwicklung der neuen HOAI ist im Hinblick auf die Durchsetzbarkeit von
Anderungshonorar zu verzeichnen. Denn nach § 7 Abs. 5 HOAI 2009 hat das Planungsbiiro
Anspruch auf Abschluss einer Anpassung der urspriinglichen Honorarvereinbarung fiir
Anderungshonorar, wenn

- sich der beaufiragte Leistungsumfang dndert,
- Anderungen der anrechenbaren Kosten eintreten.

Es handelt sich um den Anspruch einer schriftlichen Anpassung des bisherigen Honorars. Das
ist nicht als Kann-Vorschrift, sondern als zwingende Vorschrift geregelt. Damit gehdren
Nachtragsvereinbarungen im Planen kiinftig auch zum Tagesgeschift.

Die Anderung der anrechenbaren Kosten als Anspruchsgrundlage lisst sich nur anhand der
erstellten Kostenberechnung nachvollziehen, da nach der HOAI 2009 nur noch die Betrédge
der Kostenberechnung die anrechenbaren Kosten bilden.

Aus diesem Grund soll die Kostenberechnung kiinftig hinreichend tief gegliedert sein
(Beispiel: Gewerkegliederung ist nach DIN 276, Abschnitt 4.2 auch méglich) und eine
parallel dazu erstellte, nach Kostengruppen gegliederte, Baubeschreibung unmittelbar
zugeordnet bekommen. Damit sind Anderungen gegeniiber der Kostenberechnung als
Anspruchsgrundlage flir die Honoraranpassung nachvollziehbar. Ausschreibungsbedingte
Kostendnderungen (z.B. hohere Angebotspreise) sind kein Anlass fiir Honoraranpassungen
nach HOAI 2009.

Die Ausgangsbasis flir Honoraranpassungen muss erkennbar sein; wie die Hauptauftragsbasis
bei Bauunternehmen, wenn es dort um Nachtriage geht. Sie wird durch verschiedene
Malinahmen geschaffen. Zunéichst ist die Leistung ,,Erorterung der Ergebnisse der
Leistungsphasen® gemal3 §3 Abs. 8 HOAI als Ausgangsbasis relevant und somit z.B. in den
Leistungsphasen 1 — 4 durchzufiihren. Als weitere Ausgangsbasis muss eine einvernehmlich
anerkannte Planung vorliegen, auf deren Grundlage die Anderungen nachvollziehbar sind.

Beispiel: Steigen die anrechenbaren Kosten (gemdl Kostenberechnung) aufgrund von
entsprechenden Anderungsanordnungen des Auftraggebers wegen einer grundlegenden
planerischen Anderung der Fassade (Kostenverinderung in Hohe von ca. 89.000 € wegen
Anderung einer Lochfassade in eine Glasfassade), so haben die Parteien die dem Honorar
zugrunde liegende Vereinbarung anpassen. Die Honorar-Anpassungsvereinbarung hat nach
der HOAI 2009 zwingend schriftlich zu erfolgen. Ein Anspruch des Planungsbiiros besteht.

Dariiberhinaus: Nachtragsvereinbarungen bei Planungsdnderungen sorgen nicht nur fiir ein
gerechtes Honorar, sondern beugen vor bei:

- Abwehr von Anspriichen des AG wegen Kostenerhohungen, z.B. bei vereinbarten Malus-
Honoraren, Kostenobergrenzen oder allgemeinen Forderungen des Auftraggebers,

- Fachgerechte Verteilung des Haftungsrisikos, das der Architekt ohne ordnungsgemaf3e
Mitwirkungsleistung des Auftraggebers nicht mehr allein tragen sollte,

- Zuriickweisung von Terminverzégerungsvorwiirfen.



Software: Fiir alle Planungsbiiros bieten wir eine umkomplizierte individuell anpassbare
Honorarberechnungssoftware (Basis MS-Excel) an, die als Kalkulationsgrundlage und
Honorarrechnung dienen kann. Auflerdem ist ein Beispiel einer Honoraranpassung bei
Planungsénderungen nach der neuen HOAI enthalten. Kosten je Planbereich: 59,- € zuziigl.
MWST. Bestellung formlos unter: info[at]architektenhonorar.de [at] ersetzen @

Online-Seminare: Gemeinsam mit dem [WW-Institut in Wiirzburg bieten wir deshalb sog.
Online-Seminare an, in denen die neue HOAI mit allen wichtigen Auswirkungen behandelt
wird. Diese online-Seminare haben diese Vorteile:

Sie sparen Reisekosten und Arbeitszeit

Das Seminar konnen Sie vom Biiro aus per Internet verfolgen

Sie kdnnen live Fragen stellen, die unmittelbar beantwortet werden

Sie erhalten einen Mitschnitt des Seminars (bzw. pdf-Dokument)

Die Seminardauer ist auf 90 Minuten begrenzt

Weitere Mitarbeiter im Biiro konnen ebenfalls am Seminar ohne Aufpreis teilnehmen
Am Seminarende 30 Minuten Chat fiir alle Seminarteilnehmer

Individuelle Beratung fiir Planungsbiiros unkompliziert moglich

PN R WD

Anmeldung und Information zur Teilnehmergebiihr unter www.HOAI2009.de. Auf dieser
Seite konnen Sie auch den Mitschnitt unseres 1. Online-Seminars zur neuen HOAI
nachtriglich ansehen. 600 Teilnehmer haben dieses 1. Online-Seminar am 24.07.09 live im
Internet besucht und dabei {iber 70 Fragen gestellt.

Spezielle Beratungen: Fiir anstehende Vertrage (Planung einzelner Planbereiche,
Generalplanung, Erfolgshonorare usw.) konnen projektbezogene Beratungen erfolgen.
Anfragen: info[at]architektenhonorar.de [at] ersetzen @

Im nichsten Monat befassen wir uns mit dem Anderungshonoraranspruch nach der neuen
HOAL



Aufsatz im Juli 2009

BGH: Abrechnung der Leistungsphase 4 durch TGA-Planer

Ein Ingenieurbiiro war unter anderem mit der Lph 4 fiir die Anlagengruppen 1 bis 3 des § 68 HOAI
beauftragt worden. Der Bauantrag wurde eingereicht und die Baugenehmigung schlieRlich auch
erteilt. Dennoch gab es Streit um die Honorierung der Lph 4. Der Auftraggeber meinte, das
Ingenieurbiro habe keine Genehmigungsplanung erbracht, weil die von ihm geplanten Anlagen nicht
genehmigungspflichtig gewesen seien.

Das OLG entschied zu Gunsten des Planungsbiiros: Danach steht die Lph 4 auch bei der Technischen
Ausristung in engem fachlichen Zusammenhang mit der Genehmigungsplanung fiir das Gebaude
(Objektplanung des Architekten nach § 15 HOAI). Sie ist ein Beitrag zur Genehmigungsplanung des
Architekten, wenn dieser den Bauantrag formell erstellt und das gesamte Objekt
genehmigungspflichtig ist. Der Fachplaner hat fiir seinen Planbereich diejenigen Unterlagen
aufzustellen, die fir den Bauantrag notwendig sind (Urteil vom 23.5.2007, Az: 2 U 2/06)

Die Entscheidung ist rechtskraftig. Der Bundesgerichtshof hat die Nichtzulassungsbeschwerde des
Auftraggebers zuriickgewiesen (Beschluss vom 20.12.2007, Az: VIl ZR 114/07).

So gehen Sie im Tagesgeschaft vor

Damit Sie mit der Abrechnung der Lph 4 keinen Arger haben, empfehlen wir, im Tagesgeschaft
strukturiert vorzugehen.

1. Achten Sie zunachst darauf, dass die Lph 4 immer Auftragsbestandteil ist.

2 Stellen Sie — zweitens — lhre Leistungen streng nach Lph getrennt auf und reichen Sie diese
auch gesondert je Lph beim Architekten und / oder Auftraggeber ein. Damit werden alle
Missverstandnisse beseitigt.



Die nachfolgend beispielhaft aufgeflihrten Planungen der Technischen Ausriistung sind zwar
Entwurfsbestandteil der Technischen Ausriistung. Sie sind aber auch bauordnungsrechtlich relevant —
und sollten daher folgerichtig mit den Entwurfsplanen eingereicht werden.

Entweder als Bestandteil des Bauantrags des Architekten

oder als erganzende Unterlagen des Bauantrags (je nach Anforderung) zur Genehmigung beim
Bauamt im Rahmen des vom Architekten einzureichenden Bauantrags.

1. Planbereich Elektroplanung

Hausanschlussraum, Kabeltrassenplanung (zum Beispiel in Flurbereichen nach
Leitungsanlagenrichtlinie und bauordnungsrechtlicher Relevanz oder in Raumbereichen in dem
Deckenabhangbereich, Art der Abschottung von ELT-Trassen, Doppelbdden in installierten Bereichen,
Installationsebenen, Rdumliche Anordnung Elektrozentrale, Notstromversorgung,
Gebaudeeinspeisung (evtl. Ringeinspeisung), Installationen gemal Versammlungsstattenrichtlinien
(Angaben zu Notlicht, Rettungswegeleuchten, etc.)

2. Planbereich Raumlufttechnik / Heizung

Anordnungsplanung der Heizungszentralen und RLT-Zentralen im Gebaude mit
bauordnungsrechtlichen Anforderungen wie Zuganglichkeit, Fluchtwege, Planung von Techniktrassen
in Fluren, GroRraumbereichen mit bauordnungsrechtlicher Relevanz (zum Beispiel Angaben zu
abgeschotteten Wanddurchfiihrungen), Angaben zu Deckendurchfiihrungen mit Brandschutz in
Deckenebene

3. Planbereich Gas/Wasser/Abwasser

Entwdasserungsantrag, Planung der Gasversorgung im Gebaude (Flure, Rettungswege,
Versorgungszentrale), Angaben zur Loschwasserversorgung bzw. Bereitstellung



Aufsatz im Juni 2009

Abwendung des Haftungsrisikos

Beratungspflicht in Leistungsphase 1 ist unverzichtbar

Es bleibt dabei, die Leistungsphase1 kann nicht ersatzlos weggelassen werden. Viele
Haftungsfragen entscheiden sich bereits in der 1. Leistungsphase. Einerseits geht es um die
Haftung des Planers. Andererseits geht es aber auch darum, dass Auftraggeber, die trotz
beratenden Erlauterungen die Leistungsphase 1 nicht ernst nehmen, ein eigenes Haftungsrisiko
als Bauherr auf sich nehmen. Zwar werden Planungsblros entlastet, aber dem Projekt dient dies
nicht. In einem der letzten Aufsatze hatten wir einen Fall, in dem das Planungsbtiro trotz
technischer Probleme mit der Planungslésung nicht haftete. Das lag an einer bindenden Vorgabe
des Auftraggebers, die die Leistungsphase 1 ersetzen sollte. Heute berichten wir dariiber wer
haftet, wenn der Planer seine Beratungspflicht in Leistungsphase 1 nicht konsequent wahrnimmt.

Der Fall: Ein Ingenieurbtiro hatte erst in Leistungsphase 3 die Beteiligung eines
Baugrundgutachters vorgeschlagen. Dessen (zu spate) Beteiligung flhrte dazu, dass der
Ingenieur seinen Vorentwurf noch einmal neu erstellen musste, weil die bisher vorgesehene
Grindung und das Kellergeschoss so nicht mdéglich waren.

Er begehrte zusatzliches Honorar fiur die tiefgreifende Planungsanderung bzw. zweimalige
Erstellung des Vorentwurfs. Das Oberlandesgericht KéIn stellte hierzu mit Urteil vom 30.04.2008
(17 U 51/07) fest, dass es sich um eine bloRe Mangelbeseitigung des Ingenieurs handelt. Denn er
hatte die Empfehlung, den Baugrundgutachter ebenfalls zu beauftragen, bereits in der
Leistungsphase 1 aussprechen und die Notwendigkeit begriinden missen. Dann ware das
Problem nicht entstanden.

Abwendung des Haftungsrisikos gehért sogar zu den Leistungen

Hatte der Bauherr trotz nachvollziehbarer Beratung durch den Planer jedoch die rechtzeitige
Beauftragung eines Baugrundgutachters nicht vorgenommen, ware das Risiko auf den Bauherrn
Ubergegangen mit der Folge dass das Honorar fallig geworden ware.

Auch wenn in der Leistungsphase 1 haufig noch keine endgiltige Entscheidung des Bauherrn
dariber fallt gibt es zur fachlich qualifizierten Planung keine Alternative. Oft werden auch bei
Grol3projekten Planungsbeteiligte Fachbulros zu spat eingeschaltet. Daraus folgen in vielen Fallen
spatere Verzogerungen und Mehrkosten.

Bereits hier zeigt sich die Notwendigkeit der beratenden Leistungen der Architekten und
Ingenieure im Zusammenhang mit der Reduzierung des eigenen Haftungsrisikos.

Auch fir den Bauherrn ist das Weglassen der Leistungsphase 1 keine Einsparung. Erfahrt er
bereits in der Grundlagenermittiung bzw. Vorentwurfsplanung, mit welchen Risiken das
Bauvorhaben verbunden ist, kann er noch rechtzeitig die Bauplane entsprechend anpassen und
Planungsanderungen veranlassen.

Ist aber die Baugenehmigung erteilt und gibt es kaum noch ein Zurlick, dann wird jede
Umdisposition wesentlich teuerer und Zeitaufwendiger.

Tipp: Zwingende Voraussetzung fiir die Abwendung des Haftungsrisikos flr Planungsburos ist,
dass alle Planungsburos in Leistungsphase 1 eine nachvollziehbare Beratung vornehmen.



Aufsatz im Mai 2009

Rechnungspriifung: Der Auftraggeber tragt fast keine Verantwortung

Die Rechnungsprifung fir Ingenieure und Architekten ist gelegentlich Gegenstand von
Auseinandersetzungen. Hintergrund sind die immer kirzer werdenden Intervalle bei
Abschlagsrechnungen und der damit erhéhte Aufwand bei den Planern, der schlie3lich zu
Versaumnissen im Tagesgeschaft fihrt. Einen wichtigen Fall hatte das Oberlandesgericht Hamm
kiirzlich entschieden, dabei ging es um eine Uberzahlung einer Abschlagsrechnung einer in die
Insolvenz gegangenen Baufirma. Gegenstand der Planung war eine Verkehrsanlage, die von einem
Ingenieurbiro geplant wurde.

Der Fall: Das Planungsburo hatte beim Bau einer Verkehrsanlage im Zuge der Bauleitung bei den
Abschlagsrechnungen den Stand der Bauarbeiten zu optimistisch eingestuft und die vereinbarten
Nachlasse, sowie etwaige Ausflihrungsmangel und Sicherheitsleistungen nicht berilicksichtigt. Nachdem
der AN insolvent war und die Arbeiten schlussabgerechnet wurden, stellte sich eine Uberzahlung von
65.251,26 € heraus.

Der Planer hat alles zu tun, um Uberzahlungen zu vermeiden

Die Richter des Oberlandesgerichts Hamm haben mit Urteil vom 07.08.2008 (21 U 78/07) dem
Ingenieurbiiro (auf Grundlage der Honorartatbestande der HOAI bei Verkehrsanlagen) folgende
Aufgaben zugewiesen:

1. Im Rahmen der Kostenkontrolle hat der Architekt bei der Uberpriifung der Abschlagsrechnung eines
Unternehmers neben dem richtigen Ausfihrungsstand, den zutreffenden Mengenansatzen auch die
korrekten Preise zu beachten.

2. Der Ingenieur hat - je nach individueller Vereinbarung - zu prufen, ob der Unternehmer eine
vertraglich vereinbarte Vertragserfiillungs- und/oder Gewahrleistungsbirgschaft gestellt hat und ob im
Falle des Unterlassens Werklohn einzubehalten ist.

3. Soweit Nachlasse auf die angebotene Vergltung gewahrt wurden, sind diese Nachlasse bei der
Rechnungsprifung durch die Bauleitung zu bericksichtigen.

Die Richter sind noch einen Schritt weiter gegangen, indem sie feststellten: Auch wenn grundsatzlich ein
Rickzahlungsanspruch des Bauherrn gegen den Insolventen Unternehmer besteht, ist trotzdem ein
Schadensersatzanspruch gegen den bauleitenden Ingenieur wegen fehlerhafter Rechnungsprifung
mdglich.

Es gibt Grenzen der Verantwortung des Bauleiters

Wie immer, kommt es auf den Einzelfall und die dem Planungsbiro gegebenen Informationen an. Die
Grenzen der Verantwortung liegen z.B. da, wo der Planer nichts erfahrt, z.B. bei Preisverhandlungen an
denen er nicht teilnimmt und auch nicht Gber das Ergebnis informiert wird. Die Richter haben die Frage
der evtl. vorsorglichen Pflicht des Ingenieurbiiros zur Nachfrage beim Bauherrn, ob ein
Sicherheitseinbehalt oder Nachlasse vereinbart wurden oder nicht, offen gelassen. Diese Frage war im
vorliegenden Prozess nicht zu klaren. Es ist also nach wie vor unklar, ob das Planungsbiro diese Dinge
von sich aus klaren muss, oder ob der Bauherr den Planer Uber evtl. getroffene Absprachen von sich
aus unterrichten muss. Hier sind 2 Alternativen moglich:

1. Wird der Bauvertrag vom Ingenieurbtiro vorbereitet und endgultig fir den Bauherrn ausgefertigt, was
haufig im Zuge der Leistungsphase 7 erfolgt, muss — nach Ansicht der Richter - davon ausgegangen
werden, dass das Planungsburo Uber die Nachldsse, Blrgschaften und sonstigen Abreden ohnehin
informiert ist. Dann gibt es keinen Ausweg aus der Gesamtverantwortung.

2. Deutet sich eine unklare Situation an, sollte das Planungsbduiro die Initiative ergreifen und von sich aus
eine Klarung herbeifiihren. Dazu haben wir nachstehend die wichtigsten Punkte der
Zustandigkeitsregelungen in einer Tabelle zusammengestellt. Danach kénnen sie im Rahmen einer
Besprechung oder im Schriftverkehr mit dem Auftraggeber die offenen Fragen klaren.

Priifkriterien Zustandigkeit (Beispiel)

Auftraggeber der Baufirma, Vertragsabschluss Bauherr

Aufbewahrung der Blrgschaften Bauherr




Rechnungspriifung Birgschaften beriicksichtigen Bauleitung

Vertragsregelung zu Skonti / Nachlasse Bauherr
Rechnungsprifung Sicherheitseinbehalt Bauleitung

Rechnungsprifung Nachlasse / Skonti Bauleitung

Rechnungsprifung Mengennachweise Bauleitung

Rechnungsprifung Qualitat / Mangelabziige Bauleitung

Rechnungspriifung v. Nachtragen Bauleitung

Absetzung erhaltener Zahlungen Bauleitung

Sonstige Abziige (z.B. Baustrom) Bauleitung

Aufbewahrung der Auszahlungsnachweise Bauherr
Ricklaufexemplar mit Auszahlungsangabe der Bauherr
Hohe nach an Bauleitung und Baufirma

Die Aufgaben der Bauherrschaft sind iiberschaubar

Die Bauherrn kénnen sich bei der Rechnungsprifung fast ganz auf die Planungsbiros bzw.
Bauleitungsbiros verlassen.

Die Richter haben in der Urteilsbegriindung klargestellt, dass der AG sich darauf beschranken darf, die
freigegebenen Betrage rein buchhalterisch zu lberprifen, ohne dabei zu kontrollieren, ob der
Bauvertrag weitere Kiirzungen zuliel3. Das gilt auch fir den Fall, dass die ausfihrende Firma die
Vertragserfillungsbirgschaft direkt der Klagerin zuleiten sollte, aber das Planungsbiro von der
Blrgschaft Kenntnis hatte.

Aus der Urteilsbegriindung: Der Bauherrschaft oblag gegenliber dem Planungsbiiro nicht die Pflicht, den
Vertrag zur Aufdeckung der noch offenen Punkte (z.B. fehlende Blrgschaft) zu prifen und anschlieRend
von sich aus den Planer bzw. Bauleiter tber die fehlende Vertragserfillungsbirgschaft zu unterrichten.



Aufsatz im April 2009

Fallstrick umgehen

Abnahmen durch den Tragwerksplaner

Tragwerksplaner und auch Generalplaner die die Tragwerksplanung ebenfalls im Planungs- und
Uberwachungsumfang vereinbart haben, erbringen haufig Leistungen ohne dafiir Honorar
abrechnen zu dirfen. Unser heutiges Beispiel zeigt einen Fall bei dem der Tragwerksplaner trotz
ordnungsgemalier Leistungserbringung kein Honorar erhalt. Wir zeigen lhnen, wie sie solche
Situationen vermeiden.

Ein Tragwerksplaner (bzw. der Generalplaner) hat die Grundleistungen der Leistungsphasen 1 — 6
gemal §64 HOAI im Auftrag. Im Zuge der Bautiberwachung wurde der Tragwerksplaner mindlich
beauftragt, die Kontrolle der Bewehrung und Abnahme der eingebauten Bewehrung
durchzufiihren. Da die Tragwerksplanung in Leistungsphase 8 keine Grundleistungen enthalt,
gehort die Bewehrungskontrolle und Abnahme zu den besonderen Leistungen mit der Folge, dass
ein Honorar nur dann abgerechnet werden darf, wenn eine schriftliche Honorarvereinbarung
vorliegt. Das ist das eindeutige Ergebnis eines Urteils des Oberlandesgerichts Oldenburg vom
30.03.2007 (Az.: 2 U 1/07).

Tipp: Bei Besonderen Leistungen wird immer zwischen Honorarvereinbarung und
Leistungsvereinbarung unterschieden. Die Leistungsvereinbarung regelt die Leistungen die
zu erbringen sind, sie muss nicht schriftlich erfolgen. Die Honorarvereinbarung muss
entgegen der Leistungsvereinbarung immer schriftlich erfolgen.

Wenn Besondere Leistungen verabredet werden, senden Sie Ihrem Auftraggeber in allen Fallen
eine vorbereitete Honorarvereinbarung zu in der die besondere Leistung kurz beschrieben wird
und in der eine unmissverstandliche Honorarvereinbarung enthalten ist. Ist die
Bewehrungskontrolle  bereits miindlich  vereinbart, stent auch einer schriftlichen
Honorarvereinbarung nichts im Wege.

Fallstrick umgehen: Nach den Regeln des BGB durfen Vertrdge grundsatzlich auch mundlich
geschlossen werden. Das ortsubliche Honorar fir mindlich vereinbarte Leistungen darf danach
auch bei mundlichen Vertragen abgerechnet werden (z.B. Grafikerleistungen). Das gilt aber eben
nicht fir besondere Leistungen nach HOAI, die erganzend zu Grundleistungen erbracht werden.
Noch eines haben die Oldenburger Richter klargestellt: Auch wenn eine Besondere Leistung wie
die Bewehrungsabnahme fiir das fachgerechte Gelingen des Werkes zwingend erforderlich ist,
hei3t das noch lange nicht, dass nach HOAI fiir die Besondere Leistung eigenes Honorar
abgerechnet werden darf.

Sonderfall: Bei isolierter Besondere Leistung fallt Honorar an

Wird die Bewehrungsabnahme aber als isolierte Leistung einem 6rtlichen Statikburo beauftragt (z.
B. ohne Beauftragung der Leistungsphasen 1-6) kann das Schriftformerfordernis auch auf3en vor
bleiben. Fir diese Leistungen gilt dann die HOAI nicht mehr mit der Folge, dass das
Schriftformerfordernis die Honorarberechnung nicht behindert.



Aufsatz im Marz 2009

Terminverzug der Planung
Nicht immer haftet der Planer bei Terminverzégerungen der Planung

Haufig sehen sich Ingenieure oder Planer dem Vorwurf der Terminverzégerungen ausgesetzt und
sehen hohen Schadensersatzforderungen entgegen. Solche Vorwirfe greifen langst nicht immer.
Denn die gegen Planer geltend gemachten Schadensersatzanspriiche missen
Mindestanforderungen geniigen, die nicht immer erfiillt werden. Wir haben 3 Fallkonstellationen
recherchiert, bei denen keine Schadensersatzanspriiche gegen das Planungsbiro durchgesetzt
werden konnten. Interessant ist dabei, dass zwar eine Fristvereinbarung vorlag und dennoch keine
Anspriiche durchgesetzt werden konnten, sie lautete:

Der Ingenieur hat die Konstruktionszeichnungen "8 Arbeitstage nach Erhalt der Unterlagen”
vorzulegen.

1. Unklare Vereinbarung iiber Fristbeginn: Kein Terminverzug

Streit kam zuerst hinsichtlich des Beginns der Vertragsfrist auf, weil der Ingenieur zunachst die
Ausflhrungsplane der Gebaudeplanung erhielt und erst einige Tage spater die Schal- und
Bewehrungsplane. Der Ingenieur hatte die Frist so verstanden, dass sie mit Vorlage der Schal- und
Bewehrungsplane startete, weil erst dann alle ,Unterlagen® fur ihn zur Verfiigung stehen. Der
Auftraggeber hingegen sah den Fristbeginn bereits mit Vorlage der Gebaudeplane als eingetreten
an. Damit war der Grundstein fiir unterschiedliche Auslegung der Fertigstellungstermine gegeben.
Das Oberlandesgericht Stuttgart stellte dazu mit Urteil vom 03.05.2007 (19 U 13/05) fest:

1. Ein unmittelbarer kalendarischer Leistungszeitpunkt war dem Ingenieur nicht vorgegeben.
Damit war der Termin der Abgabe der Konstruktionszeichnungen in Abhangigkeit eines
vorliegenden Ereignisses (mit dem die Fristen beginnen) zu bestimmen.

2. Es war nicht klargestellt, was man mit der Formulierung ,Erhalt der Unterlagen® gemeint
war. Die Unklarheit bestand darin, dass der AG zu den ,Unterlagen” eine anderslautende
Vorstellung hatte als der Ingenieur. Damit war das Fristauslésende Ereignis an sich unklar,
mit der Folge, dass der Fristablauf nicht bestimmbar ist.

3. Nach alledem handelt es sich nicht um eine eindeutige kalendarisch bestimmte
Fristvereinbarung, da fachliche Unklarheiten in Bezug auf den Begriff Unterlagen bestehen
und nicht nachvollziehbar ist, was damit gemeint sei.

Aus dem Wortlaut der Terminvereinbarung kann insoweit kein verlasslicher Aufschluss gewonnen
werden, denn es ist unklar, auf welchen Grundlagen die vereinbarte Frist basiert.

Grundsatz: Ist der Fristbeginn nicht eindeutig geregelt ist auch das Fristende nicht
eindeutig. Damit ist die Vereinbarung hinfillig.

2. Zu knapp bemessene Fristen sind unwirksam

Die Frist fir die Erstellung der Konstruktionszeichnungen war im vorliegenden Fall mit 8 Tagen
vereinbart. Das war dem Planungsbiiro, wie es in der Planung erfahren musste, viel zu kurz und
fachlich unangemessen. Es kam wie so oft, die Planung wurde nicht innerhalb der Frist erstellt.

Die Richter des Oberlandesgerichts haben eine Frist von 2 Kalenderwochen fiir die Erstellung der



im Streit stehenden Konstruktionszeichnungen als das baufachliche Mindestmal’ angesetzt. Die
Frist von 8 Tagen ist danach eindeutig zu kurz. An die Stelle einer unwirksamen Frist tritt
ersatzweise eine angemessene Frist. Werden Sie mit offensichtlich unangemessenen Fristen
konfrontiert, sollten Sie dies vorsorglich dem Auftraggeber oder einer Firma deren Werkstattplane
geprift werden sollen, einschlief3lich Begriindung mitteilen. Der Empfanger lhres Schreibens muss
sich dann auf die ersatzweise angemessene Frist einrichten.

Grundsatz: Eine Bestimmung der Leistungszeit bzw. Fristvereinbarung, die objektiv zu
kurz bemessen ist, ist unwirksam.

3. Schadensersatz bei geringen Terminverschiebungen ?

Das OLG hat sich auch mit eindeutigen, aber geringen Terminverziigen befasst und die Frage
beantwortet, ob bei geringen Terminverzégerungen ohne Weiteres umfangreiche
Schadensschatzungen als Grundlage von Gegenforderungen dienen kénnen. Der hier vorliegende
Fall behandelt die haufig auftretender Terminverschiebung bei der Planiibergabe von Freitag auf
den kommenden Montag.

Bei einem ,Uberlaufen® der vereinbarten Frist zur Planungsfertigstellung von Freitag auf den
kommenden Montag ist — so die Richter - zunachst nicht ohne Weiteres ersichtlich, dass sich der
Verzug des Planungsbiiros schadensursachlich auswirkt. Liegt das Fristende fir den Ingenieur zur
Planlieferung an einem Freitag und erfolgt die Planungsiibergabe am darauffolgenden Montag,
muss einzelfallbezogen und konkret aufgezeigt werden, inwieweit ein Schaden entstanden ist.

So lasst sich insbesondere der in diesem Fall gegenliber dem Planungsburo geltend gemachte
erhebliche Aufwand flr zusatzliche Prifungen und Koordination und die behaupteten
weitreichenden Verzoégerungen in der Produktion sowie im Transport von Bauteilen nicht
nachvollziehbar mit einer Planibergabe am Montag statt dem vorhergehenden Freitag in
Verbindung bringen.

Damit haben die Richter Uberhéhten Schadensersatzanspriichen gegen die Planer bei geringen
Verzogerungen zunachst einen Riegel vorgeschoben, indem nur ganz konkrete und
nachvollziehbare Schaden in Ansatz zu bringen sind. In dem hier vorliegenden Fall war es so dass
keine konkret greifbaren Anhaltspunkte fir eine Schadensermittlung vorlagen und deshalb eine
Schadensermittlung vollig in der Luft hdngen wirde.



Aufsatz im Februar 2009

Honorar und Haftungsrisiken bei Wertung von Nebenangeboten

Die Honorare in Leistungsphase 7 sind besonders brisant, seit ein Urteil des
Oberlandesgerichts Schleswig vom 18.04.2006 - 3 U 14/05 bekannt geworden ist. In diesem
Urteil wird dem Planer ein zusatzliches Honorar fiir die Wertung und Priifung von
Nebenangeboten nicht zugesprochen.

Unter Bezugnahme auf dieses Urteil werden neuerdings Architekten veranlasst auch
umfangreiche Nebenangebote mit baulichen Anderungsvorschligen ohne zusatzliche
Honorare und ohne Beteiligung weiterer Fachbiros vollstandig zu werten. Das Urteil ist sehr
wichtig, weil die wirtschaftlichen Auswirkungen (Aufwand bei der Wertung) und das
Haftungsrisiko fur Planungsbiiros bedeutsam sind.

Um das Urteil in der Praxis des Tagesgeschéfts besser beurteilen zu kdnnen, muss zunachst
unterschieden werden zwischen der rechnerischen und formalen Prifung nach VOB/A und
der evtl. notwendigen baufachlichen bzw. wirtschaftlichen Bewertung von
Nebenangeboten nach §25 VOB/A. Die formale und rechnerische Priifung nach VOB/A ist
kein Thema, weil hier ein besonderer Aufwand nicht entsteht und gesondertes Honorar nicht
berechtigt ist.

Aber wie sieht es mit der zum Teil sehr umfangreichen baufachlichen Bewertung von
alternativen Baukonstruktionen aus, die weitgehend in die erstellte Planung eingreifen?

Genau an dieser Stelle wird das o. g. Gerichtsurteil von einzelnen Marktteilnehmern
unsachgemal interpretiert, wenn Planer unter Bezugnahme auf dieses Urteil aufgefordert
werden umfangreiche Anderungsvorschléage innerhalb der Angebotsbindefrist ohne
Zusatzvereinbarung zu werten. Das o.g. Urteil betraf namlich nur den nachstehenden Fall Nr.
1.

1. Wertung von Nebenangeboten ohne Konstruktionsanderung der bestehenden
Planung

2. Wertung von Nebenangeboten mit Konstruktionsanderungen die in die Planung
eingreifen

Zu 1. Nebenangebote ohne Eingriffe in die Planung

Die Richter des Oberlandesgerichts Schleswig haben mit Urteil vom 18.04.2006 - 3 U 14/05
festgestellt, dass die Prifung von Nebenangeboten kein zusatzliches Honorar rechtfertigt.
Sie fuhren weiter aus, dass als Grundleistung der Leistungsphase 7 des § 15 Abs. 2 HOAI
der Architekt auch ein im Rahmen einer beschrankten Ausschreibung abgegebenes
Nebenangebot ohne gesonderte Honorierung prifen und werten muss. Die Wertung schlief3t
auch die Feststellung ein, ob der Unternehmer, der das Nebenangebot eingereicht hat in
technischer und wirtschaftlicher Hinsicht in der Lage ist, die Leistung zu diesem Preis
fachgerecht zu erbringen.



Der Fall: Der Architekt plant eine Tagesklinik. Er beansprucht Honorar fir die Prifung des
Hauptangebots einerseits und gesondertes Honorar fir die Prifung eines Nebenangebots.
Denn ein Bauunternehmen hat auf die beschrankte Ausschreibung sowohl fiir samtliche 17
Einzelgewerke Angebote abgegeben sowie ein Nebenangebot (als Generalunternehmer) bei
dem die Einzelgewerke zusammengefasst angeboten sind. Im Zuge der Angebotsprifung
hat sich beim Preisspiegel gezeigt, dass die Firma, die das Nebenangebot abgegeben hatte
hinsichtlich der Einzelgewerke nur in zwei von insgesamt 17 Gewerken der guinstigste Bieter
gewesen sei.

Daraufhin habe der Auftraggeber eine erneute Prifung des Nebenangebots
(Generalunternehmerangebot) verlangt, weil nach seiner Ansicht Sorge bestand, dass das
Nebenangebot, welches das preisglnstigste Angebot war, nicht auskdmmlich sei. Nachdem
der Architekt dann das Nebenangebot erneut im Einzelnen geprift habe, sei er zu dem
Ergebnis gekommen, dass die Preise des Nebenangebots auskdmmlich seien.

Der Architekt rechnete das Honorar flir beide Angebotsprifungen ab und behauptete, er
habe eine wiederholte Grundleistung erbracht, fiir die ihm ein nochmaliges Honorar auch bei
mundlicher Vereinbarung zusteht.

Seine Ausfihrungen in Bezug auf die Wiederholungsleistungen sind zwar dem Grunde nach
zutreffend, aber die Leistungsphase 7 hat er faktisch nur einmal erbracht, so die Richter des
OLG zutreffend. Der Architekt muss namlich jedes Angebot priifen und werten. Auf ein
Angebot mit unangemessenen Preis, darf kein Auftrag erteilt werden. Insofern ist diese
Prifung Bestandteil der Grundleistungen in Leistungsphase 7. Die HOAI nennt auch keine
Hoéchstzahl an zu prifenden Angeboten.

2. Besondere Leistungen: Nebenangebote mit Eingriffen in die Planung

Die Eingriffe von Nebenangeboten in die erstellte Planung stellen einen anderen Fall dar.
Das Gerichtsurteil ist damit fur diese Fallkonstellation nicht einschlagig. Die Eingriffe in die
fertige Planung kénnen auferst umfangreich werden, gleichzeitig mehrer Planbereiche
betreffen und den Rahmen der Grundleistungen bei der Angebotsprifung und Wertung
schnell sprengen. Dazu folgendes Beispiel, welches dem Verfasser im Tagesgeschaft
begegnete: Es wird eine liberschnittene Bohrpfahlwand fir eine Hangbebauung mit ca. 400
Bohrpfahlen 6ffentlich ausgeschrieben. Neben 15 Hauptangeboten wird ein Nebenangebot
eingereicht, welches statt der Bohrpfahlwand eine Winkelstlitzmauer aus Beton vorsieht.
Diese Winkelstitzmauer erfordert aber

- eine Anderung der Tragwerksplanung des dariiber angeordneten Bauwerks wegen
geometrischer Abweichung der Lasteintragung,

- eine Neuaufstellung des Terminplanes wegen anderer Ausfiihrungsdauer,

- Anderungen beim Baugrubenaushub, durch erhebliche Mehrmengen des Aushubes

- Anderungen der Architektenplanung bei den an die Bohrpfahlwand angrenzenden
Raumen in 3 Tiefgeschossen und der Freianlagen wegen der Anderungen bei der
Gelandemodellierung die entsteht, wenn Teile des Aushubes auf dem Baugelande

verwendet werden sollen um Geblhren zu sparen.

Die rechnerische und formale Angebotsprifung des Nebenangebots ist im Rahmen der
Grundleistungen selbstverstandlich. Verlangt der Auftraggeber anstatt einer bewertenden



Einschatzung der Wirtschaftlichkeit des Nebenangebotes im Vergleich zu den
Hauptangeboten im Rahmen der Angebotswertung nach §25 VOB/A genaue

- bautechnische Bewertungen der Auswirkungen der Planungsanderungen,
- Kostenschatzungen bezliglich der Anderungen
- Honorarermittlungen fiir die Anderungsplanungen

- Aufstellen eines vergleichenden Terminplanes mit der terminlichen Auswirkungen auf
die weiteren Bauarbeiten bzw. die weiteren bereits erteilten Auftrage (siehe §6
VOB/B)

dann werden die Grundleistungen verlassen und es ist eine Leistungs- und
Honorarvereinbarung zu treffen. Diese Leistungen kénnen auch von unterschiedlichen
Projektbeteiligten erbracht werden. So kann der Projektsteuerer die terminlichen
Auswirkungen prifen und werten.

Die VOB/A sieht in §7 eine Mitwirkung von Sachverstandigen an der Angebotspriifung
ausdricklich vor. Diese Regelung kann aber im Wortlaut nicht flr den Architekten zutreffen,
sondern lediglich die Bedeutung von speziellen Angebotswertungen aufzeigen. Die HOAI
halt in §15 Leistungsphase 7 als besondere Leistung das Prifen und Werten von
Preisspiegeln nach besonderen Anforderungen bereit. Auch dies zeigt, dass die Grenzen der
Grundleistungen im vorliegenden Beispiel weit tiberschritten sind.

3. Fazit

Uberschritten ist bei diesem Beispiel auch die prajudizierende Wirkung des Urteils des OLG
Schleswig. Es gilt namlich nur fir die Wertung von Nebenangeboten ohne in die Planung
eingreifende bauliche Anderungen zu beriicksichtigen. Die Aufforderung von Auftraggebern,
auch solche Anderungsvorschlage im Rahmen der Grundleistungen zu priifen, ist nicht nur
mit enormen Zusatzaufwand verbunden, sondern auch mit einem hohen Haftungsrisiko fur
den Fall, dass der Anderungsvorschlag sich spater als ungeeignet oder unwirtschaftlich
herausstellt (weil ein wirtschaftlicher Aspekt bei der Wertung vergessen wurde)



Aufsatz im Januar 2009

Gericht erkennt zwingende Notwendigkeit der Bestandsaufnahme an

Das Bauen im Bestand nimmt eine immer starkere Rolle ein. Umstritten ist sehr
haufig die Notwendigkeit der Erstellung einer ordnungsgemafien Bestandsaufnahme
der vorhandenen Altbausubstanz. Hierbei geht es in erster Linie flr Auftraggeber
darum, Honorar zu sparen. Vielfach werden Architekten und Ingenieure darauf
hingewiesen, dass nur die Grundleistungen vereinbart werden und sonst keine
weiteren Honorarvereinbarungen erfolgen.

Als Planungsburo steht man oft - zu unrecht - unter dem Verdacht nur sein eigenes
Auftragsvolumen erhdhen zu wollen, wenn die Beauftragung der Bestandsaufnahme
angesprochen wird. Hinzu kommt dass die HOAI bereits mit der Bezeichnung
.Besondere Leistung“ selbst daflir gesorgt, dass eine Beauftragung der
Bestandsaufnahme etwas ,Besonderes” darstellt und Ublicherweise nicht notwendig
sei. Vor diesem Hintergrund fallt den Auftraggebern eine Beauftragung dieser
,Besonderen Leistungen“ naturgemal tatsachlich schwer. Das andert sich ab sofort.

Das Oberlandesgericht Brandenburg hat in einem wichtigen Urteil jetzt klargestellt,
dass die Grundleistungen der HOAI, die in ihrer vorliegenden Form nur auf
Neubauten zugeschnitten sind, nicht die erforderlichen Leistungen beim Planen und
Bauen im Bestand umfassen, sondern Besondere Leistung wie Bestandsaufnahme
Pflicht sind. Damit hat erstmals ein Obergericht klargestellt, dass beim Bauen im
Bestand mehr als nur die Grundleistungen erforderlich sind, wenn die Architekten-
und Ingenieurleistungen mangelfrei erstellt werden sollen.

Wertvolle Argumentationshilfe bei Vertragsanbahnung

Dieses wichtige Urteil kann bei der Auftragsanbahnung und auch nach
Vertragsabschluss ein wertvolles Hilfsmittel sein. Denn nun gibt es eine amtliche
Klarstellung eines Oberlandesgerichts, die besagt, dass eine umfassende
Bestandsaufnahme bei Umbauplanungen notwendig ist. Mit diesen gerichtlichen
Feststellungen kénnen Sie in der Vertragsanbahnung argumentieren.

Zunachst konnen sie fur die Notwendigkeit der Bestandsaufnahme ein gewichtigen
Beitrag ins Feld fihren. Dartber hinaus kdnnen Sie im Wettbewerb mit anderen
Blros punkten, da Sie von Beginn an mit offenen Karten spielen und die Risiken im
Bereich Baukosten und Ausflihrungstermine fur den Auftraggeber reduzieren wollen,
wahrend Billiganbieter vorprogrammierte Mangel einrechnen indem sie auf jegliche
Honorare fur Bestandsaufnahmen verzichten und damit dem Bauherrn mehr schaden
als gewunscht.



Sollte dies nicht im Zuge der Vertragsanbahnung gelingen, sind Sie spatestens bei
Erbringung der Leistungsphase 1 verpflichtet, die Bestandsaufnahme einzufordern;
auch hier dient das Urteil als Argumentationshilfe zur Durchsetzung.

Das Oberlandesgericht Brandenburg hat die Besonderen Leistungen zur
Bestandsaufnahme in den Stand von Notwendigen Leistungen beim Bauen im
Bestand erhoben und allen Projektbeteiligten an die Hand gegeben, diese
Leistungen auch zu vereinbaren, um besondere Risiken in Bezug auf spatere Mangel
oder Kostenuberschreitungen auszuschliel3en.

Die Richter des OLG Brandenburg haben klargestelit:

1. Bei Umbauten, Modernisierungen und Instandsetzungen sind die aufgrund der
Gegebenheiten notwendigen MaBnahmen zu klaren. Hierzu gehort auch die
Bestandsaufnahme, die konstruktive und sonstige Bauschaden erfasst.

2. Nur eine sorgfaltige Bestandserkundung kann die Beurteilungsgrundlage schaffen, ob
und inwieweit das vorhandene Altgebaude umgebaut werden kann. Dazu gehort die
Prifung, inwieweit sich die Bausubstanz hinsichtlich der vorhandenen Baustoffe, der
Bauart und des altersbedingten Abnutzungsgrades fiir einen Umbau eignet.

3. Vorrangig ist die Beurteilung der Bauqualitit der vorhandenen Altbausubstanz, so dass
bei Planungsbeginn festgestellt werden muss, welche Baumangel vorliegen.

4. Die Bauwerkserkundungspflicht wird umso intensiver, je stirker in den Bestand des
Gebaudes eingegriffen werden soll.

5. Werden insoweit notwendige Erkundungen nicht angestellt und unterlaufen bei der
Beurteilung der vorhandenen Bauqualitidt dem Architekten Fehler, ist damit die Ursache
spaterer Haftung gesetzt.

OLG Brandenburg, Urteil vom 13.03.2008 - 12 U 180/07

Angesichts dieser klaren Fakten wird sich kaum ein Auftraggeber der Erstellung einer
ordnungsgemalen Bestandsaufnahme entziehen kénnen. Denn er lauft Gefahr, dass
er mit seiner Verweigerungshaltung sehenden Auges die spateren Mangel in Kauf
nimmt oder zumindest die Verzégerungen und Mehrkosten, die aufgrund von
Nachtragsvereinbarungen anfallen. Da Sie im Rahmen der Beratungspflichten
ohnehin gehalten sind, spatestens in der Leistungsphase 1 eine entsprechende
Beratung in Bezug auf die Notwendigkeit Bestandsaufnahme zu erbringen, ist es ein
leichtes, dies bereits zu Beginn zu tun, fir klare Verhaltnisse zu sorgen und positiv zu
Uberzeugen anstatt nur mehr Honorar einzufordern. Die festgestellte Notwendigkeit
heifl3t nicht automatisch, dass Sie dafur Honorar berechnen durfen. Es ist nach wie
vor erforderlich, eine schriftliche Leistungs- und Honorarvereinbarung zu treffen.



Drei Vorteile bringt das Urteil des OLG Brandenburg mit sich:

1.

Es dient im Zuge der Vertragsanbahnung und auch danach als sehr gutes
Argumentationspapier fur den Planer und leistet gleichzeitig
,Beratungstatigkeiten” fir den Auftraggeber.

Mehrkosten oder Bauverzogerungen durch erst im Zuge der Bauarbeiten
gewonnene Erkenntnisse Uber die Altbausubstanz kdnnen stark eingegrenzt
werden.

Der Auftraggeber kann seinerseits den Planer einfacher in die Haftung
nehmen, wenn er dem Hinweis auf die Erteilung des Auftrags fir die
Bestandsaufnahme nachgekommen ist.



Aufsatz im Dezember 2008

Werkstatt- und Montageplanung bei Einbauten

Das Thema Werkstattplane betrifft die Architekten sehr haufig bei Ausbauarbeiten (vergl.
DIN 18355) und betrieblichen Einbauten. In fast allen Bauwerken sind diese Leistungen
Planungsgegenstand. Hier kdnnen hohe Arbeitszeitverluste und Haftungsrisiken entstehen,
falls nicht rechtzeitig Vereinbarungen in Bezug auf die Werkstattplane getroffen werden. Mit
der heutigen Veroffentlichung wollen wir lhnen aufzeigen, wie die Frage der Erstellung der
Werkstattplane in diesem Bereich wirtschaftlich und haftungsresistent geregelt werden kann.

Zunachst ist zu klaren, welche Pflichten der Planer und der Unternehmer in Bezug auf die
Erstellung von Werkstatt- und Montageplanen hat. Gerade hier zeigt sich erheblicher
Regelungsbedarf. In Bezug auf die Montageplanung und deren Prifung gibt es bei den
ausfihrenden Gewerken nur geringe Unterschiede. Bei den Planungsleistungen hingegen
gibt es zum Teil gravierende honorarwirksame Unterschiede, was die einzelnen
Kostengruppen und Einbauten anbelangt.

Werkstattplanung der ausf. AN muss im LV geregelt werden

In den Bestimmungen der VOB/C bzw. DIN 18355 sind zur Ausfiihrungsvorbereitung — im
Gegensatz zu Metallbauarbeiten (siehe Ausgabe ....2008) - keine Werkstattplane oder
Montageplane als Leistungsinhalt der ausflihrenden Unternehmen aufgenommen. Das hat
zur Folge, dass die Art, die fachtechnischen Anforderungen und der Umfang der vom
ausfuhrenden Auftragnehmer zu erstellenden Montage- und Werkstattzeichnungen
individuell in den Ausschreibungsunterlagen als Kalkulationsgrundlage geregelt werden
muss, um Uberhaupt Montageplane zu erhalten.

Montageplane in LV’s aufnehmen: In der Praxis hat sich herausgebildet, dass fiir alle
Positionen des LV'’s - bei denen Werkstatt- oder Montageplane zu erstellen sind — die
geltenden Anforderungen an die Montage und Werkstattplanung in die textlichen
Vertragsregelungen der Ausschreibungsunterlagen aufgenommen werden. In den
entsprechenden LV-Positionen sind dann lediglich ergédnzende positionsbezogene
Anforderungen an die Montageplanung enthalten (z.B. Farbe der Beschichtung des
Einbautresens der betreffenden Position).

Erfolgt keine Regelung zur Erstellung der Montageplane in den Ausschreibungsunterlagen,
kénnen erhebliche Planungsliicken entstehen. Denn der ausfiihrende AN hat in einem
solchen Fall keine Pflicht, Montageplane zu erstellen. Die Ausflihrungsplanung (unberihrt
von der Frage wer diese Ausfiihrungsplanung erstellt) hat dann alle ausflihrungsrelevanten
Angaben zu liefern.



Diese vorstehenden Regeln flr ausfiihrende Unternehmer gelten unberthrt von evtl.
Regelungen fir Architekten und Fachplaner. Bei den Planern wird in Bezug auf den
Leistungsinhalt der Planung die Grundlage fir die Werkstattplanung ist, namlich
grundsatzlich nach anderen Kriterien und Unterscheidungen vorgegangen. Hier ist die Lage
etwas unubersichtlicher.

Leistungsumfang der Planer ist unterschiedlich

Im Rahmen der Ausfihrungsplanung des Architekten sind alle zur Ausfiihrung notwendigen
Planungsangaben zu machen und eine entsprechende Koordination mit den beteiligten
Fachburos durchzufiihren. So lautet die herrschende Rechtsprechung zum Thema
Ausflhrungsplanung. Aber diese Rechtsprechung trifft nur dann zu, wenn die
Planungsinhalte auch beim Architekten vereinbart sind.

Die erste Planungsliicke machen oft die Betrieblichen Einbauten (Tischlerarbeiten oder
anverwandte Gewerke)aus. Denn in vielen Fallen hat man bei Abschluss des
Planungsvertrags jedoch keine Regelung Uber die fachliche Planung der betrieblichen
Einbauten getroffen. Damit ist auch die Prifung der Werkstattplanung offen. Das bedeutet,
dass zunachst der Umfang des Planungsvertrags geregelt sein muss.

Bei den betrieblichen Einbauten gilt, dass der Architekt im Rahmen der Grundleistungen fiir
die Leistungen der Tischlerarbeiten keine fachliche Planung, Ausschreibung und
Baulberwachung erbringen muss, wenn es sich bei diesen Tischlerarbeiten um betriebliche
Einbauten handelt. Diese Regelung finden Sie in §10 Abs. 4 HOAI. Deshalb ist bei den
Leistungen der Architekten und Ingenieure, die auch davon betroffen sind, zwischen
Betrieblichen Einbauten und sonstigen Tischlerarbeiten zu differenzieren. Anders sieht es bei
den Konstruktionen aus, die zwar Montageplane erfordern, aber nicht zu den Betrieblichen
Einbauten gehoren.

Besonderheit bei betrieblichen Einbauten: Planung und Montageplanpriifung im
Planungsvertrag individuell regeln

Basiert Ihr Vertrag inhaltlich auf den Grundleistungen nach HOAI und haben Sie vor, die
betrieblichen Einbauten zu planen und zu Uberwachen, dann gilt zun&chst diese Grundregel:

Die Betrieblichen Einbauten sind nur dann fachlich von ihnen zu planen und zu tGberwachen,
wenn daflir ein gesondertes Honorar vereinbart ist. Das trifft auch fir die Prifung der
Montageplane zu.



Denn die Kosten der Betrieblichen Einbauten gehéren zu den anrechenbaren Kosten wie die
anrechenbaren Kosten der Installationen, auch insoweit dass hier keine fachliche
Bearbeitung durch den Architekten erfolgt.

Ausnahmen von der vorgenannten Regelung bilden die betrieblichen Einbauten der Medizin-
und Labortechnik, der Kiichen- Waschereitechnik und Lagertechnik, die nédmlich in Bezug
auf die Planung und Bauluberwachung in §68 HOAI bei den Fachingenieuren erfasst sind.
Darauf wird in einer spateren Ausgabe gesondert eingegangen.

Zurlck zu den ungeregelten betrieblichen Einbauten und Montageplénen bei
Architektenleistungen: Fur die Frage der Planung, Ausschreibung sowie Kontrolle der
Montagezeichnungen sind jeweils individuelle Vertragsregelungen zu treffen.

Organisation der Prifung und Freigabe

Mit der Prifung und Freigabe der Montageplane des AN Ubernimmt der Architekt die
fachliche Verantwortung fiir die Richtigkeit der Montageplane. Diese Verantwortung muss
aber eingegrenzt werden, damit kein unnétiger Aufwand entsteht. Dazu ist in den
Ausschreibungen genau zu beschreiben, inwieweit die Montageplanung von der vorgelegten
Ausflhrungsplanung noch tberhaupt abweichen darf. Denn die Montageplanung soll nicht
die Ausflhrungsplanung andern, sondern lediglich produkt- oder montagespezifisch
vertiefen. In den Ausschreibungsunterlagen sollte deshalb unmissverstandlich als
Kalkulationsgrundlage geregelt werden, was im Zuge der Montageplanung nicht verandert
werden darf und dass die Priifung der Montageplane sich nur auf die méglichen Anderungen
bezieht. Nachstehend die wesentlichen Beispiele fiir nicht zulassige Anderungen:

Brandschutztechnische Anforderungen an die Konstruktion (da sonst das
Brandschutzkonzept evtl. neu zu bearbeiten ist)

- Gestalterische Vorgaben wie Sprossenteilungen, Profilquerschnitte, Flachengrofien
oder deren Anordnungen

Bauphysikalische Angaben wie z.B. Warmedammung, Schallschutzangaben)

- Abmessungen der Bauelemente

Mit diesem Ausschluss kann auch der baufachliche Prifungsumfang durch den Architekten
verringert werden, da die so als unveranderbar festgelegten Planungsinhalte nicht mehr zur



Disposition stehen. Die Montageplanung soll keine alternative Ausfiihrungsplanung sein,
sondern lediglich die montagespezifischen Planungen darstellen.

Sollten dennoch Anderungen an den als unveranderbar vorgegebenen Planungsinhalten
vom ausf. AN angestrebt werden, so steht ihm auch hier der Weg mittels Nachtragsangebot
zur Verfigung. Damit ist ein formales Steuerungsinstrument innerhalb der
Leistungsbeschreibungen gegeben.

Sonderfall Planung des Raumbildenden Ausbaues

Der raumbildende Ausbau ist ebenfalls im Rahmen der Grundleistungen des §15 HOAI
geregelt. Hier gelten aber einige Besonderheiten. Denn oft wird der raumbildende Ausbau
ebenfalls Bestandteil der Planungsinhalte. Zunachst ist also zu entscheiden, ob Sie den
raumbildenden Ausbau ebenfalls im Planungsvertrag vereinbart haben oder nicht. Hier ist
insbesondere die Regelung aus §25 HOAI zu berlcksichtigen.

Ist der raumbildende Ausbau Vertragsbestandteil wird es ernst. Zunachst stellt sich die
Honorarfrage, die oft unbefriedigend gelost wird, namlich gemaf §25 Abs. 1, letzter Satz
HOAI, im Rahmen der Festlegung des Honorars zwischen dem Mindest- und Héchstsatz. Oft
bleibt es trotz vereinbarten raumbildenden Ausbau beim Mindestsatz.

Beim raumbildenden Ausbau gehen die Ausfiihrungszeichnungen in der Mal3stabstiefe
deutlich weiter als bei der Gebaudeplanung. Hier sind im Rahmen der Ausfiihrungsplanung
des Planungsbtiros Malstabe von 1:25 bis zu 1:1 anzuwenden. Das bedeutet, dass hier eine
sehr hohe Planungstiefe vom Planungsbiro abverlangt wird. Damit bleibt fUr die
Montageplanung und Werkstattplanung des Auftragnehmers naturgemaf nur noch ein sehr
geringer inhaltlicher Ubrig.



Aufsatz im November 2008

Architekten als Koordinatoren

Die beteiligten Fachbuiros benoétigen Aufgabenstellungen fir ihre
Leistungen

Die Architekten oder die Ingenieurbtiros die koordinierende Planungsleistungen tibernehmen
und dabei die Fachbeitrage der weiteren Beteiligten Biros zu integrieren haben, mussen die
Aufgabenstellung und die Rahmenrichtlinien fir die Fachplaner in denen sie sich bewegen
kénnen, vorgeben. Der Bundesgerichtshof hat dies klargestellt. Der Beschluss des BGH
bezieht sich zwar auf Vorgaben des Architekten an den Baugrundgutachter, gilt aber wegen
seiner grundsatzlichen Bedeutung auch in Bezug auf die weiteren Planungsbeteiligten.

Der Leitsatz: Gibt der Architekt dem Bodengutachter weder die tatsachliche Griindungstiefe
der Baugruben noch die Notwendigkeit der Errichtung von Maschinenfundamenten und
deren dynamische Belastung bekannt und entsteht hierdurch aufgrund des von falschen
Ausgangstatsachen ausgehenden Bodengutachtens ein Schaden, so haftet der Architekt
hierfir.

OLG Koblenz, Urteil vom 28.01.2008 - 12 U 1107/06 BGH, 24.04.2008 VIl ZR 52/08
(Nichtzulassungsbeschwerde zuriickgenommen).

Damit ist er Architekt in der Pflicht, den Fachblros die Voraussetzungen fir ihre
Fachleistungen anzugeben.

Der Fall: Ein Architekt plant ein Baustoffwerk. Aus der Aufgabenstellung des Architekten flir
die Erstellung eines Bodengutachtens ergibt sich kein Hinweis auf die geplante
Grindungstiefe und die notwendige Fundamenterrichtung fir schwere Maschinen. Der
Bodengutachter bohrt daher nur bis zu einer Tiefe von 5 m. Die daraus gewonnenen
Erkenntnisse ergeben keine besonderen Anforderungen an die weitere Planung und
Bauausflihrung.

Nach Baubeginn fallenunerwartete Mengen Grundwasser an. Entsprechende
Nachtragsvereinbarungen zur Wasserhaltung und Abdichtung lassen nicht auf sich warten.
Spater kommen noch Setzungsrisse hinzu. Das Gericht lasst feststellen, dass die zur
Dimensionierung der Fundamente durchgeflihrten Baugrundaufschliisse nicht ausreichend
waren.

Das OLG Koblenz und der BGH (durch den o. e. Beschluss) halten den Architekten in Héhe
von ca. 540 T€ fur schadensersatzpflichtig, weil er dem Bodengutachter nicht die geplante
Griindungstiefe und auch nicht die vorgesehene Errichtung von Maschinenfundamenten
mitgeteilt hat. Somit konnte der beauftragte Bodengutachter weder die tiefe Baugrube noch



die hohen Maschinenlasten bei seinen Planungen berlcksichtigen. Dass das
Bodengutachten den vorgesehenen Planungen im Ergebnis nicht entspricht, hatte der
Architekt beim Durchlesen des Gutachtens erkennen missen, so die Richter.

Fallstrick vermeiden

Geben Sie keine oder nur eine unzureichende Aufgabenstellungen vor, sind sie fir die
Folgen dieser Pflichtwidrigkeit verantwortlich. Um diese Situation kiinftig zu vermeiden,
stellen wir Ihnen in der nachsten Ausgabe eine Checkliste mit haufig auftretenden
Aufgabenstellungen des Architekten bzw. Ingenieurbiiros an die verschiedenen
Planungsbeteiligten vor, die an die weiteren Planungsbeteiligten ausgegeben werden
kénnen und deren Einhaltung systematisch Uberprtft werden kann.



Aufsatz im Oktober

Bauorganisation: Was muss Planer und Bauleiter erbringen?

Bei grol3en Projekten taucht immer wieder die Frage auf, um welche Themen der
allgemeinen Bauorganisation muss sich eigentlich das Planungsbiro kimmern. Wo
beginnen die Bauherrenleistungen? Wichtig ist dabei sind die Fragen,

was muss ein Planungsburo im Rahmen der Grundleistungen ubernehmen und
woflr ist gesondertes Honorar zu vereinbaren?

Wie werden dariiber hinausgehende Leistungen sinnvoll vereinbart, um spatere
Honorarverluste zu vermeiden?

Folgende Leistungen gehdren nicht zu den Grundleistungen nach HOAI:

Leistungskatalog auBerhalb der Grundleistungen

1.

&

Erstellen eines Sicherheitskonzeptes flir die Baustelle wahrend der Bauzeit und mit
fachlicher Definition der Ubergabe an den Auftraggeber (Ubergang der
Betreiberfunktion an den Auftraggeber).

Ausschreibung und Abrechnung von Baustelleniiberwachungsleistungen mit
Zugangskontrollen und ggfs. Ausfertigung von sog. Baustellenausweisen.
Ausschreiben und Abrechnen von Baustelleniberwachungsanlagen und Alarm- oder
Meldeanlagen mit Aufschaltung zu einem Bewachungsdienst fiir die Bauzeit.
Organisieren und Koordinieren der Bauanlieferungen mit Abladezeiten (haufig in
Innenstadtbereichen notwendig).

Offnen und schlieRen der Baustellentore, der Fenster und Tiiren im noch nicht
fertigen Bauwerk.

Kontrolle von Sozialversicherungsausweisen der Bauhandwerker.

Wochenend- und Nachtbewachung der Baustelle, SchlieRdienste organisieren

Auftraggeber ist fiir die allgemeine Ordnung zustandig

Die allgemeine Ordnung auf der Baustelle und das allgemeine Zusammenwirken der
Baufirmen ist eine Leistung, die dem Auftraggeber selbst obliegt. Hier gibt es eine
entsprechende Regelung in §4 VOB/B. Da die VOB/B auch als DIN 1961 existiert, kann
davon ausgegangen werden, dass an dieser Auffassung nicht zu ritteln ist. Hier erfolgt in
der Regel eine Delegation an die Planung und Bauleitung (z.B. Ausschreibung und
Uberwachung der Sicherheitseinrichtungen ).



Bei der Bauzaunanlage und dessen Kontrolle auf Funktionsfahigkeit liegt ein
Zusammenwirken von allgemeiner Ordnung (z.B. befestigter Bauzaun als gleichzeitiges
Einbruchhindernis) und konkreter Unfallsicherheit vor. Denn ein tblicher Bauzaun als
Unfallschutz ist Sache des Planers bzw. Bauleiters. Denn hier sind anerkannte Technische
Regeln der Bauausfiihrung maf3gebend und nicht das Sicherheitsinteresse des AG relevant.
Wird die Bauzaunanlage aber Teil des Einbruchschutzes (Sache des Bauherrn) Gbernimmt
sie eine Doppelfunktion, wobei der Unfallsicherheitsaspekt dennoch tberwiegt.

Die Baustellenbeleuchtung fir die Bauausflihrung gilt auch als Architekten- bzw.
Ingenieurleistung im Rahmen des Unfallschutzes, z.B. bei Bauausfiihrungen im milden
Winterzeitraum friih morgens oder Abends. Eine gesonderte Sicherheitsbeleuchtung als
Abschreckung (nachts und am Wochenende) hingegen ist kein Bestandteil der
Grundleistungen, wird aber oft mit vereinbart.

Fallstricke beim eigenen Honorar umgehen

Haufig wird mindlich bei Beginn der Bauausfilihrung vereinbart, einen Teil der o. g.
Leistungen durch den Planer auszuschreiben (z.B. Baustellenbewachung durch einen
Sicherheitsdienst) und die entsprechenden Kosten als anrechenbare Kosten bei der
Honorarberechnung spater zu bertcksichtigen.

Das kann evtl. zu gravierenden Honorarverlusten fiihren. Denn diese Kosten sind fast
durchgehend nach HOAI nicht Bestandteil der anrechenbaren Kosten. Beachten Sie, dass
bei der Prifung, welche Kosten nicht anrechenbar sind, die HOAI in Verbindung mit der alten
DIN 276/81 und nicht die aktuelle Fassung zu berticksichtigen ist. Folgende Kosten sind
nicht anrechenbar (Ziff. 1) bzw. umstritten (Ziff. 2):

1. Kostengruppe 7 (z.B. Bewirtschaftung). Zur Bewirtschaftung gehéren z.B. die
Betriebskosten fiir die vor Fertigstellung der Baumalinahme in Betrieb genommene
Zentralheizung als ,Ausbauheizung®. Zur Bewirtschaftung gehért aber auch die
Zugangskontrolle der Baustelle durch einen Sicherheitsdienst oder die Organisation
der Abladezeiten.

2. Kostengruppe 6. Zur Kostengruppe 6 gehort u. a. der Schutz von Personen und
Sachen.

Die neue DIN hat diese MaRnahmen in anderen Kostengruppen einsortiert. So gehort z.B.
die Baustellenbewachung in die Kostengruppe 772 (Nebenkosten).

So wird das Honorar fiir die speziellen Leistungen vereinbart

Aufgrund der oben dargestellten Unsicherheiten ist eine schriftliche Vereinbarung
unumganglich. Sollten Sie mit Inrem Auftraggeber einig sein, die o. g. Leistungen zu
bearbeiten, dann wird eine gesonderte Vereinbarung (eigener Vertrag) tber die Leistung und
das Honorar empfohlen.




Damit wird zum einen deutlich, dass es sich bei diesen Leistungen nicht um originare
Planungs- oder Baulberwachungsleistungen handelt. Viel wichtiger ist jedoch, dass es keine
rechtlichen Widerspriiche oder Zusammenhange mit HOAI-Regelungen gibt und das
Honorar vom sonstigen Planungs- und Uberwachungshonorar unberihrt ist. In dieser
Vereinbarung ist u. a. eine Regelung Gber den Zeitraum der geplanten Bauzeit und Uber die
Honorierung bei unverschuldeter Bauzeitverlangerung zu treffen. Denn auch bei
Sonderleistungen aulierhalb der HOAI bedeuten Verzdgerungen Liquiditatsverluste.



Aufsatz im September 2008

Vermeidung von Haftungsrisiken bei fachkundigen AG’s jetzt
moglich

Ein seit Jahren bestehender Konflikt zum Thema Planungsmangel, Beratungspflichten und
Haftungsbegrenzung der Architekten und Ingenieure wurde durch ein hochinteressantes
Urteil des Oberlandesgerichts Frankfurt/M im Sinne der Planer geldst. Ab sofort Gbernimmt
der fachkundige Auftraggeber deutlich mehr Verantwortung fiir seine Vorgaben als bislang.

Immer wieder taucht die Frage auf, ob ein fachkundiger Auftraggeber mit eigenen
Vorstellungen in die Planung des Ingenieurbliros oder des Architekturbiros hineinregieren
darf. Wer tragt bei solchen Vorgaben die Verantwortung?

1. Wer tragt die Verantwortung, wenn Planungsvorgaben, die der Auftraggeber macht
sich spater als unwirtschaftlich herausstellen und einen Mangel darstellen?

2. Welche weitreichenden Folgen hat die Nichtbeauftragung der Leistungsphase 1 flr
den Auftraggeber?

3. Wer tragt die Verantwortung fiir die Folgen der Nichtbeauftragung der
Leistungsphase 1, der Auftraggeber oder das Planungsbtiro?

Das Oberlandesgericht Frankfurt/M hat mit einem bisher nicht in der Offentlichkeit
registrierten Urteil vom 14.07.2006 (Az.: 24 U 2/06) die Position der Planer eindrucksvoll
gestarkt. Die Richter stellten fest:

Der nicht mit der Grundlagenermittlung beauftragte Ingenieur haftet fiir die
Unwirtschaftlichkeit der von ihm geplanten funktionstauglichen Klimaanlage weder
wegen eines Planungsfehlers noch aufgrund eines unterlassenen Hinweises, wenn die
Unwirtschaftlichkeit auf technische Vorgaben des sachkundigen Auftraggebers
zuriickzufuhren ist.

Der Fall: Der AG verlangt vom Ingenieurbliro Schadensersatz. Planungsgegenstand war ein
Filmtheater. In den allgemeinen Anforderungen an die Planung (Baubeschreibung des AG)
war bestimmt, dass alle Filmtheater des AG bei der technischen Ausstattung der Heizungs-,
Liftungs- und Sanitartechnischen Anlagen mit dem gleichen System ausgerustet werden
sollten. Diese Baubeschreibung des AG diente als Vorgabe, von der abgewichen werden
konnte, wenn es zweckmalig war. Die vorgegebene Baubeschreibung sah eine
"Kalteerzeugung mit Ruckkuhlung" in Form einer "Absorptionskalteanlage” vor.

Der Planungsvertrag enthielt nicht die Leistungen der Leistungsphase 1. Zum Abschluss
eines schriftlichen Ingenieurvertrags kam es nicht. Die Planung und Bauleitung wurde auf
Grundlage eines mindlichen Auftrags abgewickelt.

Das Gebaude ging zunachst ohne Beanstandung in Betrieb. Der Auftraggeber warf dem
Ingenieurbliro spater vor, es ist ein unwirtschaftliches System bei der Kiihlung gewahit
worden, zudem sei die Anlage an sich tberdimensioniert. Des Weiteren habe das
Ingenieurburo die ihr obliegende Beratungs- und Aufklarungspflichten verletzt. Das
Planungsbiiro hatte, so der Klager, die Unwirtschaftlichkeit der Absorptionskalteanlage
erkennen und den Auftraggeber hierauf hinweisen missen.

Das Ingenieurbiiro hat sich darauf berufen, durch die ihr verbindlich vorgegebene
Baubeschreibung sei ihr auch die jetzt als Mangel gerligte unwirtschaftliche Anlagentechnik
zwingend vorgegeben worden, weshalb ein Planungsfehler ausscheide. Denn gemafR der
Baubeschreibung sei die jetzt kritisierte Absorptionskalteanlage zwingend vorgeschrieben
gewesen, sodass wirtschaftliche Uberlegungen vom Ingenieurbiiro nicht mehr anzustellen



waren. Darliber hinaus berief sich das Ingenieurbiiro darauf, dass es nicht mit der
Leistungsphase 1 beauftragt wurde und damit grundlegende Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen
nicht anzustellen hatte.

Das OLG Frankfurt/M stellte klar, dass

- Die Planungsleistung des Ingenieurbiiros nicht an einem Sachmangel leidet,
denn die Anlage ist funktionstauglich. Eine wirtschaftliche Optimierung der
Nutzbarkeit war nicht vereinbart, es wurden technische (unwirtschaftliche)
Vorgaben zur Planung gemacht, die erfiillt wurden.

- Die vom Auftraggeber vorgegebenen Ziele (siehe Baubeschreibung) sind mit
der Planungsleistung erreicht.

- Eine optimale Planungslésung wird von Planungsbiiros grundsatzlich nicht
geschuldet

- Fiir den Inhalt der vertraglichen Leistungspflichten ist allein der
Planungsvertrag mit seinen Vorgaben maRgebend. Die LPH 1 war dabei
ausgenommen.

Aulerdem haben die Frankfurter Richter klargestellt, dass die Beratungspflichten des
Ingenieurs weitgehend denen des Architekten gleichen. Damit entfaltet das Urteil
Allgemeinwirkung fir alle Planbereiche.

Leistungsphase 1: Auftraggeber ist selbst Verantwortlich

Zur Leistungsphase 1 haben die Richter klargestellt, dass der Auftraggeber die
wirtschaftlichen Folgen aus der Nichtbeauftragung selbst zu tragen hat. Die Klarung der
Aufgabenstellung hat der Auftraggeber selbst vorgenommen indem er seine
Baubeschreibung als Vorgabe vorgelegt hatte. Diese Aufgabenstellung hatte das
Ingenieurbiro anschlieRend ordnungsgeman erfiillt. Nur bei Unmdglichkeit der Befolgung
der Baubeschreibung hatte eine andere Lésung erwogen werden muissen. Die spezielle
Baubeschreibung des Auftraggebers als Vorgabe fiir die Kaltetechnik geht den allgemeinen
Planungsanforderungen in seiner Bedeutung vor. Auf eine Optimierung der vorgesehenen
Kaltetechnik, also die hier vorliegende Unwirtschaftlichkeit der Absorptionsanlage, musste
das Ingenieurburo deshalb nicht ndher eingehen. Denn die Ziele der Planung bei der
Kaltetechnik hatte der Auftraggeber unmiRverstandlich vorgegeben.

Entfall der Beratungspflichten des Ingenieurbiiros ?

Auch die oft herangezogenen Beratungs- und Hinweispflichten hat das Ingenieurbiro in
diesem Fall nicht missachtet. Einem Ingenieurbiro obliegen zwar Ublicherweise besondere
aus seinem Planbereich resultierende Hinweis- und Aufklarungspflichten. Selbst wenn die
Art der Kaltetechnik (hier: Absorptionsanlage) vorgegeben war, muss das Ingenieurbiiro im
Rahmen des ihm obliegenden Planungsumfangs (z.B. Leistungsphase 2 nach § 73 HOAI)
auf erkennbare Schwachen einer solchen Anlage, auch in wirtschaftlicher Hinsicht,
grundsatzlich hinweisen.

Die Hinweispflicht des Ingenieurbiiros entfallt aber, wenn der Auftraggeber von den
aufzuklarenden Umstanden selbst Kenntnis besitzt und daher in der Lage ist, die
Konsequenzen seiner Grundlagenentscheidung fir die weitere Planung und Durchfiihrung
der Ingenieurleistungen selbst zu erkennen. In einem solchen Falle bedarf er keiner weiteren
fachkundigen Beratung durch den Ingenieur. Auch ein fehlender Hinweis des Ingenieurs ist
nicht schadensursachlich Ein solcher Fall ist hier nach Ansicht der Richter gegeben

Feinheiten sind entscheidend: Fachkundiger Auftraggeber

Da die Hinweis- und Beratungspflicht als gesetzliche Leistung eine zentrale Rolle bei der
Ermittlung des Haftungsumfangs spielt, widmen wir uns dieser Thematik im Einzelnen.
Bislang galt der Grundsatz, dass auch dem fachkundigen Auftraggeber gegeniiber die
gleiche Beratungspflicht gegentber gilt, wie dem nicht Fachkundigen. Das ist mit diesem
Urteil nicht anders geworden. Denn hier ist nicht durch unterlassene Beratung, sondern



durch eine bindende Vorgabe und die gleichzeitige Erbringung der Leistungsphase 1 durch
den Auftraggeber eine von der Beratungspflicht unberiihrte Vorgabe als Planungsgrundlage
gegeben. Tipp: MalRgebend sind stets die Umsténde des jeweiligen Einzelfalles.

In diesem Fall war der Auftraggeber selbst ausreichend sachkundig, weil:

Welche Auftraggeber gelten als Fachkundig ?
Welche Auftraggeber kdnnen als fachkundig eingestuft werden? In dem hier vorliegenden
Fall lag folgende Situation vor:

- Der Geschéftsfiihrer der GmbH des Auftraggebers ist Diplom-Ingenieur und Architekt.
- Aulerdem wurde der Auftraggeber durch einen weiteren Architekten beraten.

Damit hat das OLG den Auftraggeber als fachkundig eingestuft. Nach alledem kénnen
folgende Auftraggeber ebenfalls als fachkundig eingestuft werden:

- Offentliche AG’s, die mit einem Bauamt ausgestattet sind, in dem Architekten und
Fachingenieurwissen vorgehalten wird.

- Gewerbliche Auftraggeber, die tber eine eigene Bauabteilung verfligen in denen
Architekten und Ingenieure tatig sind.

- Projektentwickler, Investoren, Wohnungsbaugesellschaften die Uiber eigene
Architekten und Ingenieure im Hause verflgen.

Die Grenze durfte z.B. bei kleinen Auftraggebern liegen. Wenn z.B. ein Bauamt einer
Kleinstadt nur Gber einen einzigen Ingenieur verflgt, kann nach dem o. g. Urteil nicht sicher
davon ausgegangen werden, dass der AG fachkundig ist.

In Bezug auf die Fachkunde des Auftraggebers haben die Frankfurter Richter noch ein
weiteres gewichtiges Kriterium aufgefiihrt. Sie stellten fest:

Auch der Umstand, dass der Auftraggeber vor Beauftragung des Ingenieurbtiros die Art der
Kalteerzeugung — also eine spezielle technische Vorgabe - bereits in seiner eigenen
Baubeschreibung festgelegt hat, spricht fiir seine eigene Sachkunde. Zu einer besonderen
Hinweispflicht der Beklagten bestand bei dieser Sachlage keine Veranlassung.

Aufsatz im Auqust 2008
Effektive Planung + Reduzierung der Haftung

Kompromisse beim Brandschutz sind absolutes Tabu

Das Bauen im Bestand ist oft das Hauptgeschaft fir Planer. Unter Kostendruck werden
besonders oft beim Brandschutz faule Kompromisse eingegangen. Es tauchen immer
haufiger drei entscheidende Fragen auf.

1. Wie geht man als Planungsbiro mit dem bisherigen Brandschutz um?
2. Was ist in Bezug auf den kunftigen Brandschutz zu planen?
3. Wie wird auf den Kostendruck beim Bereich Brandschutz reagiert?

Das Thema Brandschutz hat i.d.R. wesentliche wirtschaftliche Vorteile flir den Auftraggeber,
wenn ein Fachgutachter fur Brandschutz eingeschaltet wird. Denn mit Hilfe der
brandschutztechnischen Abwagung und Begutachtung werden meistens Kosten gespart, die
ein Vielfaches des Honorars fiir die Brandschutzberatung ausmachen. Darliber hatten wir
bereits berichtet.

In der heutigen Ausgabe kommen wir erganzend zu dieser Verdffentlichung anlasslich eines
aktuellen Urteils des Oberlandesgerichts Frankfurt/M vom 11.03.2008 (10 U 118/07) darauf
zuriick und stellen Ihnen vor, welche Vorgehensweise beim Bauen im Bestand erfolgen
muss, um Haftungsrisiken zu vermeiden.



Keine Kompromisse oder Risiken beim Brandschutz méglich

Das Thema Brandschutz ist nicht nur eine Frage der Genehmigungsfahigkeit, sondern auch
ein Thema bei den Baukosten. In vielen Fallen erreichen die Kosten fir die
brandschutztechnische Ertlichtigung einen hohen Anteil am Gesamtbudget oder sorgen fir
deutliche Baukostenerh6hungen. AnschlieRend gehen viele Biros unter dem so
entstandenen Kostendruck ,sparsam® vor und planen nur noch den Brandschutz bei der
Ertichtigung der vorhandenen Bausubstanz der als unterste denkbare Lésung durchsetzbar
erscheint. Im vorliegenden Fall hatte der Architekt eine Konstruktion geplant und
ausgeschrieben, die in 2 Varianten ausgefiihrt werden kann, einerseits etwas teuerer aber
einwandfrei und andererseits glinstiger aber brandschutztechnisch mangelhaft. Von
moglichen Lésungen hatte das Bauunternehmen die billigere gewahlt. Das
Oberlandesgericht Frankfurt/M hat dem Architekten die alleinige Schuld zugewiesen und
entschieden, dass

die Planung eines Architekten so ausgestaltet werden muss, dass mit Sicherheit
keine Verletzung der brandschutztechnischen Anforderungen eintreten kann. Auf
Zulassungen im Einzelfall oder evtl. Befreiungen darf der Planer genauso wenig
vertrauen wie auf evtl. Fachkunde des Bauunternehmers.

Der Bauunternehmer kann namlich den Gesamtzusammenhang der
Brandschutzmafinahmen nicht tiberblicken und damit auch keine qualifizierten Bedenken
anmelden. Im Klartext bedeutet das, dass bei Umbauten das Thema Brandschutz
kompromisslos auf der sicheren Seite bearbeitet werden muss.

Das gilt auch dann, wenn es sich nicht mehr um die guinstigste Variante handelt. Aus diesem
Grunde ist eine Beratung mit dem Ziel der Beauftragung eines Brandschutzgutachters
zwingend. Machen Sie darin deutlich, dass das Honorar flr den Fachgutachter Ublicherweise
fir hohe Einsparungen bei den Baukosten flihrt.

Gut ist, wenn die Fachgutachten zum Thema Brandschutz Bestandteil der Baugenehmigung
werden. Dazu ist es erforderlich, diese Gutachten spatestens in der LPH 3 zu erarbeiten und
als Bestandteil des Bauantrags einreichen.

Auch hierzu hat sich das OLG Frankfurt im Sinne einer sachgerechten Planung geaul3ert.
Die Frankfurter Richter haben klargestellt, dass bereits die Entwurfsplanung (mit der
Baubeschreibung) den Anforderungen des Brandschutzes entsprechen muss und nicht erst
die Ausfuhrungsplanung. Auch dies kommt der effektiven und geordneten Planung zugute
und vermeidet unndétige Zeitverluste.

Planen Sie immer auf der sicheren Seite, besonders dann, wenn kein Fachburo fur
Brandschutz eingeschaltet ist. Dies ist die eindeutige Vorgabe der Richter des OLG
Frankfurt/M.

Aufsatz im Juli 2008
Zusammenarbeit Architekt - Tragwerksplaner

Wenn man nachforscht, worin die Unterdeckungen beim Honorar ihren Grund haben, dann
kommt man neben den Klassikern Bauzeitverzégerung, geringe Honorarhohe, viele
Planungsanderungen und hohes Haftungsrisiko auRerdem auf die Effizienz Zusammenarbeit
der Planer untereinander zu sprechen. Effektive Planung bedeutet nicht nur Schnelligkeit,
sondern auch, dass aller Partner eines Planungsteams wissen, was sie selbst zu leisten
haben und was man von Beteiligten erwarten darf. Einen solchen Fall hatte das
Oberlandesgericht Stuttgart mit Urteil vom 14.02.2008 (2 U 73/07)zu entscheiden.

1. Anforderungen an die Fachplanung muss Architekt vorgeben



Die Richter haben festgelegt, dass der Architekt seine Anforderungen an die
Tragwerksplanung rechtzeitig darlegen muss, damit der Tragwerkplaner erkennt, was
architektonisch und funktionell gewollt ist. Aus diesem Gewollten ergibt sich seine
Leistungserbringung. Dazu gehort z.B. die Festlegung, ob eine Wand im Gebaude eine
Wohnungstrennwand (Schallschutz) ist oder nur eine Wand innerhalb einer Wohnung. Bei
Reihenhausern soll der Architekt z.B. auch vorgeben, ob jedes Reihenhaus eine eigene
Griindung erhalten soll oder die Reihenhauswéande (schalltechnisch getrennt aber) auf einem
gemeinsamen Fundament stehen dirfen. Soweit evtl. eine spatere Aufstockung maoglich sein
soll oder der Aufbau eines Griindaches, ist dies auch vom Architekten vorzugeben.

Wenn gegen die Vorgaben des Architekten Bedenken bestehen, dann ist das Fachbiro
gehalten diese Bedenken begriindet vorzutragen, also den Architekten fachkundig zu
beraten.

Checkliste fiir Angaben der Architekten an Tragwerksplaner

- Schallschutzanforderungen, Funktionsbeschreibung als Grundlage flr
Lastannahmen,

- Grundlegende Materialvorgaben und ggfs. gestalterische Vorgaben zum Tragwerk
(die genauen Materialangaben wie z.B. Stahlglite werden vom Tragwerksplaner
geplant).

- Gestalterische Vorgaben, z.B. fir sichtbare Tragelemente und Verbindungselemente
aus Stahl

- Bauordnungsrechtliche Vorgaben, z.B. Brandschutzanforderungen an das zu
planende Tragwerk

- Angaben zum Deckensystem (z.B. Unterzugsprinzip, Massivdecke ohne Unterziige,
Hohlkdérperdecken, Lage von Durchbriichen oder Offnungen

Achtung: Die Schalplane werden nach HOAI erst erstellt, wenn die Architektenplane fertig
gestellt und fertig koordiniert sind. Das hort sich zunachst nach grauer Theorie an, ist es aber
nicht. Der Tragwerksplaner hat den Anspruch auf Ubergabe der fertig koordinierten
Architektenplane bevor er seine Schalplane erstellt.

2. Rucklauf der Fachplanung an den Architekten: Prifpflicht?

Wenn das Fachburo (die Fachbiros) fur technische Ausriistung seine Leistungen in enger
Koordination erbracht hat, erfolgt die Integration in die Architektenleistungen. Hat der
Architekt eine fachliche Prifpflicht? Diese Frage haben die Richter mit einem klaren NEIN
beantwortet. Die Richter haben klargestellt, dass der Architekt im Rahmen der
Grundleistungen nach §15 (2) HOAI nicht verpflichtet ist, die Planung des Tragwerkplaners
auf fachliche Richtigkeit zu tGberprifen. Der Architekt hat lediglich die Pflicht, zu prifen, ob
grundlegende Mangel vorliegen, die auch ohne fachspezifische Kenntnisse erkannt werden
mussten. Wie weit gehen diese fachspezifischen Kenntnisse?

Die Richter haben auch dazu eine Antwort gefunden. Sie haben festgestellt, dass die
Spezialkenntnisse, die notwendig sind, um eine statische Berechnung zu Uberprifen, nicht
von einem Architekten erwartet werden kénnen.

Das nachstehende Bild zeigt die Zusammenarbeit zwischen Architekt und Fachplaner, als
Zusammenfassung der Leitsatze aus den wichtigsten Gerichtsurteilen.

Architekt Sonderfachbiiro

Statik, techn. Ausristung, Freianlagen, Baugrund u.s.w.

LPH 1: Priifen, ob und wofiir ein Sonderfachbiiro
erforderlich ist oder nicht, wenn ja Empfehlung mit
Begriindung an den Bauherrn

v




LPH 1-8: Aufgabenstellung und architektonische, LPH 1-8: Eigene Prifung, ob die vorgegebenen

funktionale und sonstige Vorgaben fiir das Sonderfachbiro Arbeitsgrundlagen vollstandig und schliissig sind. Ansonsten
angeben > Hinweispflicht an AG und Architekt
v

LPH 1-8: Priifung, ob die Planungsergebnisse des
Sonderfachbiros verwertbar sind und den Vorgaben

entsprechen < Beratungen

LPH 1-8: Ausarbeitung der beauftragten Planungen oder

v

LPH 1-8: Priifung, ob die Leistungen des Sonderfach-biiros
offensichtliche (fiir Architekten erkennbare) Fehler

enthalten oder Vorgaben nicht beachtet sind « Spezialkenntnisse erfordern

LPH 1-8: Eigene Verantwortung fiir die fachlichen Inhalte, die

v

LPH 1-8: Integration der Ergebnisse des Sonderfachbiiros

Freigabe und Bauausfilhrung Freigabe und Bauausfilhrung

Aufsatz im Juni 2008

Aktuell: Am 25.06.2008 findet ein Spitzengesprach zur neuen HOAI im
Wirtschaftsministerium in Berlin statt. Die Ministerialbeamten signalisierten bereits, dass der
Umbauzuschlag wieder in die HOAI aufgenommen wird. Auch die im Entwurf
weggelassenen Leistungsphasen 6-8 sollen wieder in die HOAI hinein. SchlieRlich wird auch
wieder die Abschlagszahlungsregelung, die so wichtig ist, wieder in den HOAI-Entwurf
hineingenommen. Wir berichten kurz danach tber die Gesprachsergebnisse.

Brandschutz: Kompromisse beim Brandschutz sind absolutes Tabu

Das Bauen im Bestand ist oft das Hauptgeschéft fir Planer. Unter Kostendruck werden
besonders beim Brandschutz faule Kompromisse eingegangen. Es tauchen immer haufiger
drei entscheidende Fragen auf.

1. Wie geht man als Planungsbiiro mit dem bisherigen Brandschutz um?

2. Was ist in Bezug auf den kinftigen Brandschutz zu planen?

3. Wie wird auf den Kostendruck beim Bereich Brandschutz reagiert?

Im Wirtschaftsdienst fur Ingenieure und Architekten hatten wir das Thema ,Brandschutz und
Vorteile fiir den Auftraggeber bei Einschaltung eines Fachgutachters® behandelt. Hier im
Internet kommen wir anlasslich eines aktuellen Urteils des Oberlandesgerichts Frankfurt/M
vom 11.03.2008 (10 U 118/07) darauf zuriick und stellen Ihnen vor, welche Vorgehensweise
beim Bauen im Bestand erfolgen muss, um Haftungsrisiken zu vermeiden.

Keine Kompromisse oder Risiken beim Brandschutz moglich

Das Thema Brandschutz ist nicht nur eine Frage der Genehmigungsfahigkeit, sondern auch
ein Thema bei den Baukosten. In vielen Fallen erreichen die Kosten fir die
brandschutztechnische Ertiichtigung einen hohen Anteil am Gesamtbudget oder sorgen fur
deutliche Baukostenerhéhungen. AnschlieRend gehen viele Blros unter dem so
entstandenen Kostendruck ,sparsam” vor und planen nur noch den Brandschutz bei der
Ertlichtigung der vorhandenen Bausubstanz als ,unterste“ denkbare Losung. Im
vorliegenden Fall hatte der Architekt eine Konstruktion geplant und ausgeschrieben, die in 2



Varianten ausgeflihrt werden kann, einerseits etwas teuerer aber einwandfrei und
andererseits glnstiger aber brandschutztechnisch mangelhaft. Von beiden méglichen
Lésungen hatte das Bauunternehmen die billigere gewahlt. Das Oberlandesgericht
Frankfurt/M hat dem Architekten die alleinige Schuld zugewiesen und entschieden, dass ein
Planungsfehler vorliegt. Der Bauunternehmer kann namlich den Gesamtzusammenhang der
Brandschutzmafinahmen nicht tberblicken und damit auch keine qualifizierten Bedenken
anmelden.

Im Klartext bedeutet das, dass bei Umbauten das Thema Brandschutz planerisch
kompromisslos auf der sicheren Seite bearbeitet werden muss. Das gilt auch dann, wenn es
sich nicht mehr um die gunstigste Variante handelt.

Aus diesem Grunde ist eine Beratung des Auftraggebers durch den Planer mit dem Ziel der
Beauftragung eines Brandschutzgutachters zwingend. Machen Sie darin deutlich, dass das
Honorar fiir den Fachgutachter Ublicherweise fiir hohe Einsparungen bei den Baukosten
fuhrt.

Gut ist, wenn die Fachgutachten zum Thema Brandschutz Bestandteil der Baugenehmigung
werden. Dazu ist es erforderlich, diese Gutachten spatestens in der LPH 3 zu erarbeiten.
Auch hierzu hat sich das OLG Frankfurt im Sinne einer sachgerechten Planung gedul3ert.
Die Frankfurter Richter haben klargestellt, dass bereits die Entwurfsplanung (mit der
Baubeschreibung) den Anforderungen des Brandschutzes entsprechen muss und nicht erst
die Ausfihrungsplanung. Auch dies kommt der effektiven und geordneten Planung zugute
und vermeidet unndtige Zeitverluste.

Aufsatz im Mai 2008

Eingrenzung des Haftungsrisikos und Definition des Leistungsumfanges

In der Vergangenheit gab es immer wieder Arger, wenn es darum ging, welche Leistungen
sind Uberhaupt Vertragsgegenstand und woflr haftet ein Planungsbiiro eigentlich spater. Die
Klarung des genauen Vertragsgegenstandes wurde fast immer vernachlassigt, mit der Folge,
dass haufig die Planungsburos Leistungen erbracht haben ohne dafiir Honorar abrechnen zu
kénnen und daruber hinaus fur Dinge haften, fir die sie eigentlich nicht verantwortlich sind.

Dass es auch anders geht, hat der BGH mit einem ganz aktuellen Urteil vom 12.01.2006 (VII
ZR 2/04) bewiesen. Der Bundesgerichtshof hat mit vorgenannter Entscheidung klargestellt,
dass der Vertragsgegenstand, also der inhaltliche Umfang der geschuldeten Planungs- und
Baulberwachungsleistungen auch durch die Definition der

- zu bearbeitenden Gewerke oder
- zu bearbeitenden Kostengruppen nach DIN 276

als Vertragsgegenstand festgelegt werden kann. Dem steht die HOAI mit ihren Regelungen
zu den anrechenbaren Kosten (z.B. §10 Abs. 4 HOAI) nicht entgegen. Die alte Annahme,
dass der Honorarberechnung grundsatzlich immer die gesamten Kosten eines Objekts
zugrunde zu legen sind und eine Leistungsabgrenzung nur Uber die %-Satze kompliziert
mdglich ist, ist damit als zwingende Abrechnung vom Tisch. Diese alte Methode hat namlich
nicht dazu gefihrt dass der Vertragsumfang eindeutig und zweifelsfrei definiert werden kann,
weil anrechenbare Kosten und Vertragsumfang nicht identisch waren. Als alternative
Abrechnungsmadglichkeit hat der BGH diese alte Methode jedoch nach wie vor zugelassen.

Das Urteil bedeutet, dass das Objekt (der Vertragsgegenstand) in sich geschlossen tber die
Kosten oder Gewerke definiert werden kann und dieser Betrag auch die vollen
anrechenbaren Kosten bei vollen %-satzen der jeweiligen Leistungsphasen darstellt. Der
BGH hat sofort bemerkt, dass eine solche Betrachtung dazu fiihrt, dass im Falle der



Beauftragung eines Innenarchitekten und eines Architekten bei konsequent getrennten
anrechenbaren Kosten aufgrund der Degression und der jeweils geringeren anrechenbaren
Kosten ein in der Summe Uber das gesamte Objekt héheres Honorar anfallt. Das ist vom
Auftraggeber, der eine getrennte Vergabe an mehrere Planer vornimmt, generell
hinzunehmen, denn so die Karlsruher Richter, ein Auftraggeber der Planungsleistungen an
mehrere Planer beauftragt muss davon ausgehen, dass damit héhere Kosten verbunden
sind. Schitzenswert hinsichtlich des Degressionsvorteils bei einer solchen Vergabe sind die
mit der Planung beauftragten Planer und nicht der Auftraggeber. Damit ist ihnen das
angemessene Honorar sicher.

Was bringt die Entscheidung an Vorteilen?

Diese Entscheidung bringt eine ganze Reihe von wichtigen Vorteilen bei der kiinftigen
Vertragsgestaltung. Endlich kénnen die Leistungsgrenzen eindeutig und Gbersichtlich
definiert durch alle Leistungen und Leistungsphasen anhand klarer Daten und
Beschreibungen gezogen werden. Nun sind die Zustandigkeiten eindeutig zuzuweisen.
Wichtig ist, dass diese Zuweisung im Verlauf der Planungsvertiefung einvernehmlich
vereinbart wird. Nachstehend sind die haufigsten Schnittstellen aufgefiihrt, die in der
Vergangenheit immer wieder fir Arger gesorgt haben.

- Architekt — Innenarchitekt: Bisher haufig unklare Honorarberechnungsabgrenzungen
sind jetzt insbesondere beim Ausbau jetzt leicht méglich.

- Ingenieurbauwerke — Verkehrsanlagen: Hier sind bei mehreren Planungsburos
besonders viele Schnittstellen und Abgrenzungsprobleme betroffen; es besteht hohes
Potential an Effizienzgewinnen durch klare Abgrenzung.

- Freianlagen — Verkehrsanlagen: Hier kbnnen ebenfalls viele Leistungsabgrenzungen
und Zuordnungen von anrechenbaren Kosten ab jetzt leicht definiert werden.

- Techn. Gebaudeausristung — Maschinentechnik: Im gewerblichen Bau sind viele
Schnittstellen sind ab jetzt leicht regelbar.

Die vorgenannte Beispielreihe kann noch weiter fortgesetzt werden. So kénnen die
Leistungen bei den Planbereichen Schallschutz und Raumakustik sehr gut abgegrenzt
werden von den sonstigen Leistungen der weiteren Planungsbeteiligten.

Die wichtige Kernaussage des Gerichtsurteils lautet: Die anrechenbaren Kosten eines
Objekts werden durch den Vertragsgegenstand bestimmt und begrenzt. Davon unberihrt
sind die einzelnen Objektbegriffe in der HOAI. Was also an Leistungsumfang geschuldet
wird, 1asst sich durch die entsprechenden Kosten bzw. zugewiesenen Gewerke bestimmen.
Damit sind viele Streitereien in diesem Bereich kuinftig leicht vermeidbar.

Anwendung der DIN 276 bleibt unberiihrt

Unberihrt von der Frage des Vertragsumfangs hat der Planer seine Kosten generell auf
Grundlage der DIN 276 zu ermitteln. Bei kleinteilig begrenzter Beauftragung sind nur
diejenigen Kosten zu bearbeiten, die auch Vertragsgegenstand sind. Der BGH hat mit o. e.
Urteil fir solche Falle das Konstrukt der Anwendung der DIN 276 in angepasster Form
gegriundet. Die Anwendung in angepasster Form gilt auch fur die Ermittlung der
anrechenbaren Kosten nach DIN 276/81. Das bedeutet, dass die anrechenbaren Kosten sich
aus der vom Planer selbst erstellten Kostenermittlung fur seine eigenen Leistungen ergeben
und eine Reduzierung der %-Satze damit entfallt.

Besonders wichtig beim Bauen im Bestand

Diese Definition ist insbesondere beim Bauen im Bestand von groRer Bedeutung, weil dort
Haftungsrisiken und Mehrkostenproblematiken in der Vergangenheit insbesondere aufgrund
von unklaren Vertragsinhalten im Umgang mit vorhandener Bausubstanz entstanden sind.

Hinweise zu Vertragsregelungen



Bei den Vertragsvereinbarungen ist auf nétige Nachvollziehbarkeit zu achten. Die Schriftform
fur Leistungsabgrenzungen wird generell empfohlen.

Falls zu Vertragsbeginn eine endgliltige Vereinbarung noch nicht getroffen werden kann, weil
zu diesem Zeitpunkt die Leistungsabgrenzung noch nicht feststeht, ist es auch moglich, und
in den meisten Fallen auch sinnvoll, im Vertrag eine Klausel aufzunehmen, wonach der
Vertragsgegenstand bzw. Vertragsumfang spatestens zum Entwurf durch die
Kostenberechnung in Verbindung mit der Baubeschreibung definiert wird. Die
Baubeschreibung sollte sich an den Kostengruppen oder den Gewerken die
Vertragsgegenstand sind, orientieren, was zur Nachvollziehbarkeit beitragt.

Mit dieser Vorgehensweise wird im bei Einschaltung eines Innenarchitekten sozusagen als
positiver Nebeneffekt bei anteiliger Planung das umstandliche
Honorarberechnungsverfahren bei dem die gesamten anrechenbaren Kosten des Objekts
angesetzt werden und eine prozentuale Reduzierung auf den anteiligen Planungsumfang
mittels gekirzter v.H. — Satze errechnet wird, vermieden.

Fallstricke vermeiden

In der Praxis tauchen dann doch hin und wieder einige Fallstricke auf, die vermieden werden
sollten. So stellt sich die Frage nach den bedingt oder anteilig anrechenbaren Kosten (z.B.
anrechenbare Kosten der Technischen Ausristung). Das betrifft insbesondere die
Leistungen der Architekten und Innenarchitekten. Hierzu liegt keine AuBerung des BGH vor.
Es kann aber davon ausgegangen werden, dass die beschrankt anrechenbaren Kosten (z.B.
die gesamte Techn. Ausristung) nur in dem Male in die anrechenbaren Kosten einbezogen
werden kénnen, wie dies auch durch den inhaltlich geregelten Vertragsgegenstand gedeckt
ist. Beispiel: Ist mit dem Innenarchitekt vereinbart, dass seine Leistungen nur die Gewerke
Bodenbelag, Putz, Malerarbeiten, Beleuchtungskorper und betriebliche Einbauten umfassen,
dann kommen die Kosten der Heizung und Abwasserinstallationen nicht als
Honorargrundlage in Frage.

Fazit: Die Vereinbarung des Vertragsgegenstandes und des Umfangs eines Objekts wird
durch den Vertrag selbst geregelt und nicht durch Regelungen der HOAI, so der BGH ganz
eindeutig. Ein Objekt (Gebaude, Verkehrsanlage, Ingenieurbauwerk ) muss also nicht das
ganze Objekt sein mit all seinen anrechenbaren Kosten die z.B. von anderen Beteiligten
bearbeitet werden.

Aufsatz April 2008
Entwurf der neuen HOAI — Schwache Vorstellung des Wirtschaftsministers

Der Entwurf der neuen HOAI hat es gezeigt. Da waren keine Experten am Werk, sondern
echte Laien. Eine dulRerst hohe Anzahl an handwerklichen Fehlern und schlicht unsinnige
Regelungen machen den HOAI — Entwurf zur kompletten Blamage.

Nach diesem Entwurf wird es ein Abenteuer, das eigene Honorar fir Planungsleistungen zu
ermitteln. Verwaltungsvereinfachung sollte die Grundlage fiir die neue HOAI sein. Das
Gegenteil ist der Fall. Einen verwaltungsmaRigen und rechtlich bedenklichen Hirdenlauf
ohne Beispiel wirde die Honorarermittiung nach sich ziehen. Ohne Beispiel? Nein, es gibt
doch ein Beispiel, das Steuerrecht. Da wir gerade bei Beispielen sind, nachstehend einige
aus dem HOAI — Entwurf:

1. Beispiel: Eine seit Jahren nicht mehr auf dem Markt erhaltliche — weil ausgemusterte
- DIN 276 aus dem Jahre1981 soll die Gliederungssystematik fur die anrechenbaren



Kosten des Honorars darstellen. Der Clou: Diese Gliederungssystematik soll aber
wiederum nicht fir die Gliederung der Baukosten gewahlt werden. Ubrigens: Die DIN
276/81 ist seit 10 Jahren beim Beuth-Verlag gar nicht mehr erhaltlich.

2. Beispiel: Honorare fir die Erstellung von Ausschreibungsunterlagen und
Bauuberwachungshonorare werden nicht mehr erfasst. Dafiir wird der Architekt
gezwungen, bereits in der Ausfihrungsplanung die Materialien (!) fir Turklinken,
FuBleisten oder Putzeckleisten anzugeben.

3. Beispiel: Ein abenteuerliches Bonus- Malussystem soll bei evtl.
Baukostentberschreitungen zur Honorarbestrafung flihren. Die oft ursachlichen
Zusatzwunsche oder Bauverzdgerungen, die Kostenerhohungen bewirken, kommen
darin selbstverstandlich nicht vor.

4. Beispiel: Die bisher unproblematische Honorarzonenfestlegung, wird durch ein
Kauderwelsch aus Floskeln (u. a. zur Wirtschaftlichkeit ?!) ersetzt, das noch nicht mal
erfahrene Architekten verstehen.

Die Liste konnte leicht 30 Beispiele umfassen. Inzwischen hat das Wirtschaftsministerium
offenbar erkannt, dass man sich nicht mit Ruhm bekleckert hat.

Hartmut Schauerte, Parlamentarischer Staatssekretar und Mitglied des Bundestags und
Beauftragter fir den Mittelstand hat in einem Schreiben vom 07.04.2008 an die
Berufsverbande die Flucht nach vorn angetreten. Er teilte u. a. mit:

,Mit der Versendung des Entwurfs zu einem so frithen Stadium unserer Uberlegungen haben
wir bewusst den Verbdnden und Kammern die Gelegenheit eingerdumt, sich zur neuen
HOAI eingehend zu &u3ern.*”

Es bleibt abzuwarten, ob sich die Ministerialbeamten konstruktiv mit der Praxis
auseinandersetzen und ihren HOAI — Entwurf neu erstellen. Unser Vorschlag an die Politik::
Unterziehen Sie den HOAI — Entwurf einem Praxistest bevor er auf die Blrger losgelassen
wird.

Wer gedacht hatte, dass wenigstens der vielumworbene Verbraucher (Auftraggeber von
Planungsleistungen) Vorteile von der neuen HOAI hatte, wird erst recht enttauscht sein.
Auch der Verbraucher wirde sich im Dickicht der neuen HOAI nicht zurechtfinden.

Keine Angst um ihre Arbeitsplatze dirften die Richter an den Landgerichten und
Oberlandesgerichten bei Umsetzung des jetzigen HOAI-Entwurfs haben. Sie hatten auf
Jahre hinaus im privaten Baurecht mehr Arbeit als bisher. Wie war das noch mit der viel
beschworenen Verwaltungsvereinfachung?

Im nachsten Monat widmen wir uns wieder den Sachthemen.

Aufsatz Marz 2008

Anrechenbare Kosten nach §10 (3a): Neue wichtige Berechnungsvorgaben fiir Planer

Der Bundesgerichtshof hat mit aktuellem Beschluss vom 26.07.2007 VIl ZR 139/06 wichtige
Berechnungsvorgaben flr die Ermittlung der Kosten aus mitverarbeiteter vorhandener
Bausubstanz gemacht. Mit diesen vorgaben kénnen alle Planer ab sofort die Ermittlung



einfacher gestalten. Bei den anrechenbaren Kosten aus mitverarbeiteter vorhandener
Bausubstanz ist zu unterscheiden zwischen 2 Fallen:

1. es wurde bereits im Vertrag eine Festlegung der Hohe dieser Kosten vereinbart.
2. Es wurde keine Vereinbarung im Vertrag getroffen, die Kosten sind im Zuge der
Honorarvereinbarung nachprifbar zu ermitteln.

Die 2. Konstellation kommt im Tagesgeschaft ebenso haufig vor. Wir hatten Gber das
amtliche Verfahren berichtet, welches der Bayerische Kommunale Prifungsverband
entwickelt hat. Danach sind die anrechenbaren Kosten aus mitverarbeiteter vorhandener
Bausubstanz nicht mehr aufwandsneutral, sondern in Abhangigkeit zum Leistungsinhalt
differenziert fir jede Leistungsphase gesondert anzusetzen. Dieses Berechnungsverfahren
hat nun auch die Zustimmung durch den Bundesgerichtshof erfahren. Der BGH hat die
Nichtzulassungsbeschwerde gegen ein entsprechendes Urteil des Oberlandesgerichts
Frankfurt (Urteil vom 06.06.2006 (8 U 85/05) nicht zugelassen (Beschluss des BGH vom
26.07.2007 VIl ZR 139/06).

Damit ist die Ermittlung dieser anrechenbaren Kosten fiir jede Leistungsphase einzeln Stand
der Technik geworden und uneingeschrankt anzuwenden. Das 3-stufige Verfahren zur
Ermittlung der anrechenbaren Kosten bleibt aber dennoch bestehen. Dartber hinaus hat der
BGH weitere Regeln gestattet. Damit die Berechnungen nach §10 (3a) HOAI Stick fir Stick
praziser und objektiver werden kénnen, verdffentlichen wir nachstehend am Beispiel des
vorliegenden Falles die weiteren Festsetzungen des BGH:

1. Berechnungsverfahren: Der BGH hat fir die Vorgehensweise bei der rechnerischen
Ermittlung der anrechenbaren Kosten nach §10 (3a) HOAI in seinen
Grundsatzentscheidungen kein bestimmtes Verfahren vorgeschrieben.

2. Wertminderung: Der vorhandene Bau wurde entkernt, es verblieb der Rohbau der
weiter genutzt werden sollte. Da der verbleibende Rohbau seine Aufgabe als
Tragwerk uneingeschrankt und ohne konstruktive Beeintrachtigung erfiillte, war ein
Abschlag wegen Wertminderung nicht angemessen. Insbesondere ein
Alterungsabschlag von mehr als 20% ist nicht gerechtfertigt.

3. Beriicksichtiqung von Einzelbauteilen: Es ist angemessen, wenn Einzelheiten der
verbleibenden Bausubstanz unterschiedlich bewertet werden (z.B. Deckenplatten,
Fassaden, Dach, Grindung ).

4. Geschossdecken: Da der Architekt sich wegen der neu einzubauenden
abgehangten Decken und dem PVC-Bodenbelag mit den vorhandenen
Geschossdecken planerisch befassen musste, sind die betreffenden Deckenflachen
mit vollem Querschnitt bei den anrechenbaren Kosten mit einzubeziehen.

Die 1. Regel ist besonders wichtig. Das Berechnungsverfahren ist einzelfallbezogen wahlbar.
Kilnftig missen die Berechnungen, soweit sie prifbar sind, als Rechnungsbestandteil
akzeptiert werden. In Bezug auf das Ergebnis darf dann eine angemessene Korrektur im
Zuge der Rechnungsprifung erfolgen, aber keine Abweisung der Rechnung wegen
fehlender Prifbarkeit.

Aufsatz Februar 2008
Anrechenbare Kosten fiir Bauleitung nach dem Kostenanschlag ?

In Planungsvertragen wird neuerdings nicht selten vereinbart, dass auch das Honorar fiir die
Leistungsphase 8 auf der Grundlage der anrechenbaren Kosten des Kostenanschlags (hier:
geprfte Angebote) ermittelt wird. Gerade jetzt, wo die Baukosten wieder ansteigen, nutzen

viele Planer diese Mdglichkeit, um in der Akquisition zu punkten und dem Vorwurf, an



Baukostensteigerungen mitzuverdienen, wirksam zu begegnen. Aber auch die AG’s mochten
damit (HOAI-konforme) Honorarersteigerungen umgehen.

Eine solche Honorarvereinbarung ist gut gemeint, und kann auch durchaus — mit Blick auf
den §4a HOAI und evtl. Akquisitionsvorteile - Sinn machen. Dabei sind aber einige wichtige
Punkte zu beachten.

1. Fallstrick: Standfestigkeit der Vereinbarung priifen

Eine solche Vereinbarung hat im Ernstfall nur dann Bestand, wenn sie schriftlich und bei
Auftragserteilung getroffen wurde. Die Richter des Oberlandesgerichts Frankfurt / M haben
dies mit Urteil vom 17.08.2006 (Az.: 26 U 20/05) bei einem entsprechenden Streitfall
eindeutig festgehalten. Die Regelung ist nicht mehr glltig, wenn bereits vor Abfassung eines
schriftlichen Vertrags mit der entsprechenden Klausel aufgrund einer mindlichen
Vereinbarung Planungsleistungen erbracht wurden.

2. Falistrick vermeiden: Kostenanschlag definieren

Auch die korrekte Anwendung der o. e. Klausel birgt Gefahren, die vermieden werden
sollten. Planungsburos sollten bei Anwendung dieser Klausel unbedingt auch darauf achten,
dass Nachtragsvereinbarungen zu Hauptauftragen nach wie vor Bestandteil des
Kostenanschlags und damit anrechenbar sind.

Denn es gibt in der Rechtsprechung auch die vereinzelte Meinung, dass ein Kostenanschlag
aus ,verpreisten LV’s* bestehen kann und zu einem Stichtag dem AG vorgelegt wird und
anschlieRend (wie auch die Kostenberechnung zum Entwurf) unabanderlich ist. Damit sind in
solchen Fallen Nachtrage nicht mehr Bestandteil der anrechenbaren Kosten. Um diese
Verluste zu vermeiden, wird folgende Regelung vorgeschlagen:

Mégliche Vertragsklausel

Fir die Leistungsphasen 8 und 9 wird das Honorar auf Grundlage des
Kostenanschlags, der gem. §10 HOAI zu gliedern ist, ermittelt. Der Kostenanschlag
besteht aus den zur Vergabe vorgeschlagenen und gepriiften Unternehmerangeboten
(Auftrage und Nachtragsauftrage) und wird stufenweise je nach Vergabe erstellt. Die
Regelungen des §10 Abs. 3 und Abs. 3a bleiben unberiihrt.

3. Tipp fiir Tagesgeschift bei Stufenvertragen

Mit dieser Regelung ist die stufenweise Erstellung des Kostenanschlags einschl. Nachtrage
als anrechenbare Kosten geregelt. Bei Stufenvertragen ist es moglich, diese Regelung auch
nach Planungsbeginn in die Vertragsvereinbarung zur Erbringung der Leistungsphase 8 und
9 aufzunehmen. Weil bei korrekten Stufenvertragen der Vertrag Uber die Erbringung der LPH
8 erst mit Abschluss des entsprechenden Vertragswerkes zustande kommt, ist die
Anforderung schriftlich und bei Auftragserteilung gewahrt.

Aufsatz Januar 2008
Pauschalauftrage bei Kiindigung einfacher abrechnen

Pauschalhonorarvertrage sind einerseits beim Vertragsabschluss einfach und schnell zu
bearbeiten. Andererseits bergen sie bei

- vorzeitiger Beendigung

- Planungsnachtragen, Planungsanderungen (Honorarnachtrage)
- Bauzeitverzégerungen

- Abschlagsrechnungen (bei Streit zum Leistungsstand)



immer ein hohes Abrechnungsrisiko, verbunden mit viel Aufwand. Denn bei
Auseinandersetzungen Uber die Honorarhdéhe wird aus der Pauschale schnell wieder ein
Einzelnachweis wenn es darum geht, den erbrachten Leistungsstand prifbar darzustellen. In
der heutigen Ausgabe befassen wir uns mit der Abrechnung von Pauschalhonorarvertragen
bei vorzeitiger Vertragsbeendigung oder bei Streit ber die angemessene Abschlagssumme.
In beiden Fallen missen sie beweisen, warum lhr Honorar in der geltend gemachten Hohe
berechtigt ist. Dieser Streit entsteht bei mittleren und grofRen Projekten trotz Pauschale nicht
selten im letzten Projektdrittel. Auch hier setzen sich die Bewertungstabellen (Siemon-
Tabellen) als Abrechnungsgrundlage bei den Gerichten immer mehr durch. Nach einem
aktuellen Urteil des Kammergerichtes Berlin vom 05.06.2007 (Az.: 21 U 103/03) sind jetzt
auch vorzeitig beendete Pauschalhonorarvertrage mit den Bewertungs-Tabellen
abrechenbar. Dabei wird die Pauschale nach den vertraglich vereinbarten Einzelleistungen
differenziert zerlegt und der Leistungsstand bei Abrechnungsstichtag /bzw. Kiindigungstag)
mit fachlich nachvollziehbaren %-Werten bewertet.

Die Grundregel: Einerseits fihrt um die Regelungen der HOAI kein Weg vorbei. Anderseits
muss die Pauschalhonorarvereinbarung berticksichtigt werden.

Ubliche Abrechnung von Pauschalvertrigen

Wird ein Pauschalvertrag ohne Kundigung abgerechnet, reicht die Angabe der
Pauschalhonorarvereinbarung und die Auflistung der bereits erfolgten Zahlungen mit Angabe
des noch ausstehenden Rechnungsbetrags aus der Pauschale, um eine priifbare Rechnung
aufzustellen. Die erbrachten Leistungen, die mit der Rechnung abgerechnet werden, missen
aber bereitgehalten werden, zur Priifung durch den AG.

2. Schritt bei Streitfallen libers Honorar

Ganz anders sieht es aus, wenn der Planungsvertrag vorzeitig beendet wird oder wenn Streit
Uber die Hoéhe des berechtigten Abschlags (z.B. bei GroRprojekten) besteht. Die
Honorarrechnung nach Kindigung ist nur dann priufbar, wenn die bis zur Kindigung
erbrachten und die kiindigungsbedingt nicht mehr erbrachten Leistungen nachvollziehbar
getrennt abgerechnet werden. Der schlissige Nachweis des erbrachten Leistungsstandes ist
vom Planer zu erbringen. Fir die nicht mehr erbrachten Leistungen steht ihnen als Planer
Ublicherweise keine MWST zu, auch deshalb ist eine saubere Trennung notwendig.

Das bedeutet, dass die vertraglich vereinbarte Pauschale nachvollziehbar getrennt werden
muss in die Leistungen die bis zur Kindigung erbracht wurden und in die nicht mehr
erbrachten; und zwar unberuhrt von der Frage, ob Sie Uberhaupt Honorar fiir die nicht mehr
erbrachten Leistungen beanspruchen. Denn auch wenn Sie lediglich Honorar fir die
tatsachlich erbrachten Leistungen beanspruchen, muss in lhrer Honorarrechnung der
genaue Leistungsstand nachvollziehbar dargestellt werden.

1. Vertragsinhalt definieren und Bewerten

Im 1. Schritt ist der Vertragsinhalt der fiir die Pauschale geschuldet wird, zu definieren und in
bewertbare Einzelleistungen zu gliedern, damit eine nachvollziehbare Bewertung des
erzielten Leistungsstandes mdglich ist. Entspricht der Vertragsinhalt den Grundleistungen
nach HOAI — unberlhrt von der Frage ob alle oder nur einige Leistungsphasen beauftragt
sind — kann das vertraglich vereinbarte Pauschalhonorar im Streitfall nachtraglich in %-
Punkte der Leistungsphasen zerlegt werden. Da nachstehende Bild zeigt dies anhand eines
Auftrags Uber die Leistungsphasen 6 - 8.

Das nachstehende Bild 1b zeigt den Sonderfall bei dem in der Pauschale ein Anteil an
Besonderen Leistungen enthalten ist. In der Praxis kommt dieser Fall haufig vor. Dabei ist zu
beachten, dass die Besonderen Leistungen ebenfalls einzeln bewertet werden missen.



Damit ist gem. Bild 1 die Pauschale in 3 Leistungsphasen (mit Bewertung nach % und
Betragen) gegliedert worden. Die weitere Gliederung in bewertete Einzelleistungen je
Leistungsphase nach der Bewertungstabelle ist notwendig damit die spatere Prifbarkeit
erreicht wird und erhéht die Objektivitat der Bewertung. Da der Leistungsstand beim Stichtag
der Kindigung oder der Abschlagsrechnung naturgemafd nicht am Ende einer kompletten
Leistungsphase liegt, missen die angeschnittenen Leistungsphasen sowieso in
Einzelleistungen gegliedert und bewertet werden. Das nachfolgende Bild 2 zeigt dies am
Beispiel der Leistungsphase 6. Die 3 Einzelleistungen der LPH 6 sind in diesem Fall zu 90%
bzw. zu 50% erbracht.

In diesem Beispiel haben wir aus Platzgriinden nur die Leistungsphase 6 in ihre 3
Einzelleistungen gegliedert und je Leistung bewertet, einschl. einer fachlichen
Kurzbegrindung zur Bewertung. Die Leistungsphasen 1-5 und 7 lassen sich ebenso
aufgliedern. Schwieriger wird es bei Leistungsphase 8. Hier gibt es Teilleistungen die zeitlich
parallel zur Bauausfihrung ablaufen (z.B. Ausfiihrungskontrolle) und Leistungen die
teilweise punktuell auftreten, wie Schlussabrechnungen, Abnahmen, Kostenfeststellung. Die
punktuell zu erbringenden Leistungen sind leicht in erbracht oder noch nicht erbracht zu
differenzieren und darzustellen. Bei den parallel zum Zeitablauf gelagerten Leistungen ist
eine %-Anteilsbemessung vorzunehmen.

Nach diesem Prinzip wird fiir jede Leistungsphase aus dem Vertragsinhalt der Pauschale der
Leistungsstand zum Stichtag ermittelt. AnschlieRend erfolgt die Zusammenstellung fir den
beauftragten Leistungsumfang. Die nachstehende Grafik zeigt dies.



Die jeweiligen Leistungsstédnde je Leistungsphase sind — um die Rechnung prifbar zu
machen — ordnungsgemal zu begriinden (siehe Kasten in Bild 2).

2 Regeln sind zu beachten:
a) Der Rechnungsempfanger hat des das Recht, die erbrachten und abgerechneten
Leistungen einzusehen.
b) Die geistigen Teilleistungen, die nicht unmittelbar aus Schriftstlicken ersichtlich sind
(z.B. Koordinationsleistungen mit Fachplanern) dirfen vom Planungsbiiro ohne



schriftliche Unterlagen eingeschétzt und in die Rechnung eingesetzt werden (z.B.
Koordination der Beteiligten).

Dazu folgendes Beispiel: Es reicht aus, wenn sie z. B. die Teilleistung zeichnerischer Teil der
Ausfihrungsplanung mit 12,5% von 25% bewerten und das damit begriinden, dass nur noch
ca. die héalfte der Detailzeichnungen fehlen.

Hinweis zum Beispiel: Eine so aufgestellte Rechnung ist dann prifbar. Der Auftraggeber
kann nicht verlangen, dass jede Einzelheit der erbrachten Leistungen schriftlich und formal
nachgewiesen wird. Ein wesentlicher Teil der Planungsleistungen ist als geistiges Werk nicht
ohne weiteres als nachrechenbarer Anteil erfassbar. Dort wo bei geistigen Leistungen, also
Leistungen bei denen eine rechnerische Ermittlung nicht mdéglich ist, fachlich begriindete
Rechnungsangaben benannt werden ist die Rechnung prifbar.

Regel: Mit dem Prinzip der Zerlegung der vereinbarten Grundleistungen in
Einzelleistungen und deren jeweilige Bewertung ist ein sehr hohes MaR an
Objektivierbarkeit bereits gegeben. Denn alleiniger MaBstab ist das Kontroll- und
Informationsinteresse des Auftraggebers.

Tipp: Im Falle einer vorzeitigen Kindigung des Planungsvertrags hat der Zahlungsplan
keine Bedeutung mehr. Denn es kommt dann lediglich auf die erbrachten und nicht
erbrachten Leistungen an. Die missen nun nachgewiesen werden.

Erfreulich: prufbare Rechnungen sind ab jetzt einfacher

Aufsatz im Dezember 2007

Die Frage der Prifbarkeit von Honorarrechnungen ist immer wieder ein heil umstrittenes
Thema. Daran scheitern nicht selten ganze Honorarforderungen. Der nachfolgende Aufsatz
zeigt im Bereich der Rechnungserstellung einige ganz entscheidende Erleichterungen fir
alle Planer auf. Das Oberlandesgericht Schleswig hat sich mit einem aktuellen Urteil vom
26.01.2007 (Az.: 1 U 101/06) dieser Frage in einem schwierigen Fall gendhert und eine
Reihe von klarstellenden Regeln aufgestellt.

Rechnerische Fehler sind tolerabel

Zunachst die Erfreuliche Nachricht fir alle Planer. Eine sachliche und eine rechnerische
Richtigkeit Inrer Honorarrechnung ist nicht erforderlich. Denn die Rechnung soll ja erst vom
Auftraggeber geprift werden. Und der Priifungsvorgang, so die Richter des
Oberlandesgerichts, geht davon aus, dass Fehler in der Rechnung zu korrigieren sind.
Ansonsten ware in der Rechtsprechung statt der Anforderung ,Priiffahigkeit* die Anforderung
srechnerische Richtigkeit oder absolute Richtigkeit* verankert.

Neu: Kostenermittlungen diirfen rechnerisch falsch sein

Das gilt auch fiir die anrechenbaren Kosten. Die Kostenermittlung ist die Grundlage fiir die in
der Rechnung angegebenen anrechenbaren Kosten. Wenn die anrechenbaren Kosten — so
die Richter des OLG — nicht rechnerisch richtig sein missen, dann kénnen an die
Kostenermittlungen nach DIN 276 auch keine scharferen Mal3stabe angesetzt werden. Man
kann somit nicht verlangen, dass die Kostenermittiungen rechnerisch richtig sein missen.
Mit diesen Urteilsbegriindungen wird ein jahrelanger Streit bei Honorarrechnungen
entschieden. Vielfach wurde in den Kostenermittlungen von Auftraggeberseite das beriihmte
Haar in der Suppe — namlich ein rechnerischer Fehler — gesucht und als Aufhanger fur die
nicht gegebene Priifbarkeit gebraucht. Auch wenn die Ermittlung der anrechenbaren Kosten



rechnerisch falsch ist oder die Kostenermittlungen selbst rechnerische Fehler aufweisen, ist
die Honorarrechnung prufbar. Der Haken: Der Auftraggeber muss die Rechnung korrigieren
kénnen. Es dirfen also keine strukturellen bzw. baufachlich bedingte Fehler enthalten sein
(z.B. Kosten von Einbautresen in den Baukonstruktionen eingerechnet). Strukturelle Fehler
sind solche, die der nicht mit der HOAI standig befasste Auftraggeber nicht selbst erkennen
kann, dazu kdnnen gehoren:

- Verwechselung von baufachlichen Zuordnungen von Kosten /z.B. betriebliche
Einbauten und Baukonstruktionen).

- Verwechselung von Technischer Ausriustung mit Baukonstruktionen

- Keine Trennung von Aufienanlagen und Baukonstruktionen

Die rechnerischen Fehler miissen also von AG korrigierbar sein. Erkennt der Auftraggeber
die Herkunft von Betragen nicht, dann werden diese Betrage im Zuge der Rechnungsprifung
herausgekirzt, ohne dass die Rechnung gleich unprufbar ist.

Honorarzone und Honorarsatz

Die Wahl des vereinbarten Honorarsatzes (z.B. Mittelsatz) ist in der Honorarrechnung nicht

mehr zu begriinden. Die Honorarzone ist unter Verweis auf die zutreffenden §§ der HOAI zu
bezeichnen. Ist die Honorarzone unzutreffend angegeben, so hat das keine Auswirkung auf
die Pruffahigkeit der Honorarrechnung.

Leistungsphasen und Prozentsitze bei Teilleistungen

Die Leistungsphasen, fur die Honorar beansprucht wird, missen mit den zutreffenden %-
Werten je Leistungsphase gesondert dargelegt werden. Bei Teilleistungen ist je
Leistungsphase darzulegen, welche %-Werte je Leistungsphase erbracht worden sind. Diese
Darstellung muss transparent sein. Hat das Planungsbdiro nicht alle Teilleistungen einer
Leistungsphase (z.B. Kostenanschlag ) erbracht, muss die Honorarberechnung dies durch
einen reduzierten %-Wert widerspiegeln. Hierzu gibt es jedoch spezielle Regeln, die
gesondert zu beachten sind.

Falls Vertrag gekiindigt wurde: Ersparte Aufwendungen und 60/40 - Regel

Die Rechnung ist nachvollziehbar zu gliedern in die bis zur Kiindigung erbrachten und
kindigungsbedingt nicht mehr erbrachten Leistungen. Wenn die Anwendung einer im
Vertrag vereinbarten 60/40-Klausel unzulassig sein durfte, folgt daraus jedoch nicht ohne
Weiteres, dass der Planer das Honorar fir die kiindigungsbedingt nicht mehr erbrachten
Leistungen komplett verliert. Dem Rechnungsempfanger (Auftraggeber) obliegt in der Regel
die Beweislast, dass der Planer héhere ersparte Aufwendungen hatte als die pauschale
60/40-Regelung ausweist.

Aufsatz im November 2007

Keine Tricks mehr: Mindestsatzunterschreitung unter Fachleuten kinftig nicht mehr
maglich

Schriftlich vereinbarte Mindestsatzunterschreitungen als Honorarpauschale zwischen
Fachleuten als Vertragspartner sind kiinftig nicht mehr wirksam. Im vorliegenden Fall beruft
sich ein Auftraggeber auf die vereinbarte — unterhalb des Mindestsatzes liegende -
Pauschalhonorarregelung und ist nicht bereit, das héhere Honorar, welches sich aus der
Honorarermittlung nach HOAI ergibt, zu bezahlen. Das neue an diesem Beschluss des BGH



ist, dass der AG aufgrund seiner eigenen oder lhm zugerechneten Kenntnisse disponieren
muss.

Der in der Praxis oft vorkommende Fall

Der Planungsvertrag, der dem Fall zugrunde liegt, wurde zwischen Vertragspartnern
abgeschlossen, die im Bauwesen beide kundig sind, bzw. von Fachleuten beraten werden.
Das besondere in diesem Fall ist, dass der Auftraggeber — falls selbst unkundig - sich das
Fachwissen seiner Berater als eigenes zurechnen lassen muss. Damit gilt auch ein
unkundiger Auftraggeber der Fachberatung genief3t, als fachkundig.

In diesem Fall wurde der Auftraggeber von einer Rechtsanwaltskanzlei beraten, die Baurecht
als ihr Spezialgebiet aufweist und von einem Projektsteuerer. Da beide Berater des
Auftraggebers von Anfang an hatten wissen missen, dass im Zweifel die Regelungen der
HOAI die vereinbarte Pauschale ersetzen, gibt es nach eindeutiger Ansicht der Richter des
Oberlandesgerichts Frankfurt/M vom 17.08.2007 (Az.: 26 U 20/05) keinerlei Anlass davon
auszugehen, dass sich der Auftraggeber auf die vertraglich vereinbarte Pauschale habe
einrichten kénnen und ein héheres Honorar als in der vereinbarten Pauschale fur den
Auftraggeber somit wirtschaftlich unzumutbar ist.

Neue Regel: Die Schutzfunktion einer schriftlichen Pauschalhonorarregelung (mit
Mindestsatzunterschreitung) ist bei kundigen oder entspr. Beratenen Auftraggebern
kiinftig nicht mehr vorhanden. Es gilt nur noch die HOAI. Der AG muss sich seines
Risikos bewusst sein.

Endgiiltige Klarheit im Sinne aller Planer ist hergestellt

Die Richter haben klargestellt, dass nach §166 BGB Abs. 1 die Kenntnisse der Berater dem
Auftraggeber zuzurechnen sind. Der Bundesgerichtshof hat dieses Urteil durch Abweisung
der Nichtzulassungsbeschwerde vom 14.06.2007 (Az.: VII ZR 184/06) endgliltig bestatigt
und damit diese neue Situation héchstrichterlich bestatigt.

Das Urteil hat weitreichende Auswirkungen im Tagesgeschaft. Alle Fachkundigen Bauherrn
und unkundige, die sich fachkundig beraten lassen, kénnen ab jetzt nicht mehr darauf
aufbauen, dass mindestsatzunterschreitende Honorarvereinbarungen Bestand haben.
Umgekehrt dirfen alle Planungsbiiros davon ausgehen, dass (z.B. unter Auftragsdruck)
abgegebene Zusagen zur Mindestsatzunterschreitung riickgangig gemacht werden dirfen.

Nachtragliche HOAI-Berechnung ist nur selten treuwidrig

Das Urteil verzichtet ausdriicklich auf die friher ibliche Formulierung, nach der eine
nachtragliche Aufstellung einer Honorarrechnung nach den Einzelbestimmungen der HOAI
als treuwidriges Verhalten des Planers zu werten ist. Denn nur die wenigsten Falle in denen
nach einer vereinbarten Honorarpauschale eine Honorarrechnung auf Basis der
Einzelbestimmungen der HOAI nachgereicht wird, sind als treuwidriges Verhalten der Planer
anzusehen. Dazu folgende Beispiele, bei denen eine schriftlich vereinbarte
Honorarpauschale ohne treuwidriges Verhalten des Planers unwirksam werden kann:

- Die Vorkalkulation bei Planungsbeginn zur Bildung der einer Pauschale ging von zu
geringen anrechenbaren Kosten aus, wie sich spater bei der Entwurfsplanung, den
Ausschreibungen und Vergaben herausstellt.

- Statt urspriinglich einem Gebaude (Degressionswirkung) werden mehrere
unterschiedliche Gebaude als Planungslésung umgesetzt. Oder: Aus urspr. gleichen
Gebauden werden unterschiedliche Gebaude mit der folge vdllig getrennter
ungekuirzter Abrechnung ohne Wiederholungsfaktor.

- Bei der Honorarkalkulation zur Pauschale wurde eine zu niedrige Honorarzone
angesetzt.



- Anderungswiinsche (hdherer Standard) im Zuge der Entwurfsplanung und spéteren
Planungsvertiefung sorgen fur hdhere Baukosten und damit zu einer
Mindestsatzunterschreitung der urspriinglich vereinbarten Pauschale.

- Die kalkulierte Honorarpauschale ging von einem Generalunternehmervertrag mit
Pauschalabrechnung des GU aus.

- Im Zuge der Vertragsanbahnung musste der Planer vom AG geforderte
Mindestsatzunterschreitungen hinnehmen.

Besonders der letzte Spiegelstrich belegt, dass hier bereits der AG ein treuwidriges
Verhalten offenbart hat und sich UGber sein Verhalten selbst im Klaren war.

Welche Auftraggeber miissen sich im Klaren sein?

Nach diesem wichtigen Urteil stellt sich sofort im Tagesgeschéft die Frage, welche
Auftraggeber konnen sich kiinftig nicht mehr auf vereinbarte Honorarpauschalen stiitzen, die
im Ergebnis den Mindestsatz unterschreiten. Folgende Auftraggeber gelten als fachkundig:

- Offentliche Institutionen, die iber Bauamter und Bauabteilungen verfiigen.

- Bauherrn die als institutionelle Auftraggeber bereits viele Planungsvertrage
abgeschlossen haben.

- Auftraggeber, die von einer Rechtsanwaltskanzlei und von einem Projektsteuerer
beraten werden.

- Gewerbliche Auftraggeber, die regelmalfdig mit Planungsbiros bauen und eine eigene
Bauabteilung unterhalten.

Fazit: Honorarpauschalen, die den Mindestsatz unterschreiten haben im Tagesgeschaft bei
mittleren und gréReren Projekten kaum noch Bestand. Alle kundigen AG’s missen damit
rechnen, dass sich Recht und Gesetz (hier: die HOAI) am Ende doch noch durchsetzen und
ein Vertrauen nicht auf Knebelvertrage gestltzt werden kann.

Aufsatz im Oktober 2007

DIN-Normen sollten nicht in Planungsvertragen enthalten sein

Die Einhaltung von DIN-Normen ist ein standiges Problemfeld fir Architekten und
Ingenieure. Es gibt eine Reihe von DIN-Normen, die einzuhalten gelegentlich unsinnig sein
kann, dazu folgende Beispiele:

1. Abdichtungsnormen im Zusammenhang mit barrierefreien Balkonzugangen und
Wohnungseingangen.

2. Raumlufttechnikanforderungen nach DIN 1946 in besonderen Einzelfallen.

3. Rutschfestigkeitsklassen R12/R13 in GroRRklchen bei gleichzeitigen gegensatzlichen
Hygieneanforderungen (im Gegensatz zu R12 also mdéglichst glatte
FuRbodenoberflachen).

4. Technikausstattungsanforderungen bei Treppenliften mit mehreren Stationen kontra
Handhabung in der Praxis.

5. Ebenheitstoleranzen bei Wanden und Decken (Ausnutzung der DIN-Toleranzen flhrt
zu schwerwiegenden gestalterischen Mangeln nicht nur bei Streiflicht).

6. Winddichtigkeit von Fensteranschliissen bei Altbauten (insbes. Baudenkmalern).



Dennoch vereinbaren viele Ingenieur- und Architekturbiros in ihren Planungsvertragen ohne
kritischen Seitenblick, dass bei der Planung und Baulberwachung die DIN-Normen
eingehalten werden.

Eine solche Vereinbarung, bei der die vielen tausend DIN-Normen unkritisch als
Planungsgrundlage vertraglich vereinbart werden gehort nicht in Planungsvertrage.
Diese Vereinbarung fiihrt zu nicht unerheblichen Haftungsrisiken bei der Abwicklung
und teilweise auch zu unnétigen Zusatzkosten, weil damit die Anforderungen der
Normen als vertraglich zugesicherte Eigenschaft gelten.

Wie schnell man in die Haftungsfalle geraten kann zeigt der nachfolgende Fall: Ein
Planungsbuiro hatte fir eine Planung und Ausflihrung von Pflasterarbeiten eines Parkplatzes
dem Auftraggeber die Einhaltung einer DIN Norm zugesagt. Die Ausfiihrung erfolgte nicht
nach der vereinbarten DIN, sondern abweichend aber nicht mangelhaft. Der Ablauf von
Regenwasser war geringfiigig anders als in der DIN 18318 geregelt aber nicht mangelhaft.
Unberthrt von der Frage, ob tberhaupt ein technischer Fehler bei der Ausfiihrung vorliegt,
hat das Oberlandesgericht Celle mit Urteil vom 16.05.2006 (14 U 185/05) die Ausfiihrung als
mangelhaft bezeichnet, weil die Parkplatzoberflache nicht die zwischen den Parteien
vereinbarte Ausfiihrungsart bzw. die vereinbarte Eigenschaft aufweist. Ob die Ausfiihrung
mangelhaft ist oder nicht, spielt in diesem Fall keine Rolle. Wird die Vereinbarung zu den
vereinbarten Planungsergebnissen nicht eingehalten, liegt ein Mangel vor.

Fir die Richter ist die Sache einfach (und richtig): Es wird das geschuldet was vereinbart
wurde. So sieht es das neue Schuldrecht ganz einfach vor. Abweichungen davon bedurfen
wiederum einer wirksamen Vereinbarung. Um diese Probleme zu vermeiden, sollten Sie im
Planungsvertrag nur diejenigen Zusicherungen machen, die auch problemlos und
sachgerecht einzuhalten sind.

Abweichung = automatisch Mangel

Fazit: Treffen Sie gemeinsam mit dem AG nur solche Vereinbarungen, die Sie auch bis ins
Detail einzuhalten gedenken.

Aufsatz im September 2007

Offentliche BaumaRnahmen — Bedeutung der Férderrichtlinien wird
unterschatzt

Bei 6ffentlichen Baumalinahmen gibt es immer wieder Streit, wenn es um die Einhaltung der
Forderbestimmungen geht. Viele Architekten und Ingenieure lehnen sich zurick und
glauben, dass dies einzig eine interne Angelegenheit zwischen dem Bauherrn und seinem
Fordermittelgeber sei. Doch so sieht die Sache nur in den wenigsten Fallen aus. Denn
meistens werden die Férderrichtlinien zum Vertragsgegenstand gemacht und sind somit vom
Planer verbindlich einzuhalten. So geschah es auch in dem Fall der vom Landgericht Kdin
mit Urteil vom 15.12.2004 (14 O 201/04) entschieden wurde.

Der Architekt erhielt den Auftrag, zur Planung eines Sportstattenbaues in Ubereinstimmung
mit den Forderrichtlinien. Die Férderrichtlinien waren der Bewilligung der Férdermittel fur den
Sportstattenbau beigefiigt. Der Auftraggeber des Architekten hatte sie zum einzuhaltenden
Planungsziel gemacht. Ein Schwimmbecken im Sportstittenbau  wurde mit einer
Wasseroberflache von 100 m? geplant und im Foérderbescheid entsprechend gebilligt. Im
Zuge der Planungsvertiefung wurde das Becken insoweit geandert, dass zwar die
Wasseroberflache gleich blieb, aber durch eine in das Becken verlaufende geflieste
Massivtreppe eine Anderung stattfand. Die Treppe die in das Becken hineinragte, verringerte



die fur Ubungen zur Verfligung stehende Wasserflache, weil im Bereich der Treppenanlage
die Wassertiefe an den ersten Stufen nicht mehr den Mindesttiefen (60 cm) entspricht. Somit
steht fiir die Ubungen im Wasser nicht mehr die gesamte Wasserflache von 100 m? sondern
nur noch 92,74 m? zur Verfigung. Die restlichen 7,26 m? Wasseroberflache wurden
(unterhalb der Wasseraberflache) von der Treppe belegt.

Die o. e. gebaute Massivtreppe war vom Auftraggeber gewtlinscht und entsprach dem
gemeinsamen Planungsziel. Sie wurde offensichtlich nicht als Férderschadlich eingestuft.

Die Bezirksregierung, die erst kurz vor Inbetriebnahme von dieser Massivtreppe in Kenntnis
gesetzt wurde, sah die Angelegenheit jedoch grundsatzlich anders. Die Fordermittelzusage
der Bezirksregierung wurde zuriick genommen, weil die realisierte Version angeblich eine
erhebliche Abweichung vom Foérderbescheid (der die urspr. eingereichten Plane enthalt)
darstellt. Architekt und Auftraggeber wunderten sich ({ber derart Erbsenzahlerei.
Verwaltungsrechtlich gab es nun eine Abweichung vom Foérderbescheid mit der Folge, dass
Fordergelder zuriick erstattet werden mussten. Darin bestand der konkrete Schaden des
Auftraggebers, der nun den Architekten auf Schadensersatz verklagte. Der Auftraggeber
vertrat die Auffassung, dass die Abweichung von den Férderrichtlinien vom Architekten zu
verantworten ist.

Das Landgericht KoIln verurteilte den Architekten zu Schadensersatz. Die Begriindung Iasst
alle Planer aufhorchen. Die Kolner Richter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass der
Architekt seine Hinweis- und Aufklarungspflicht verletzt hat. Er hatte dem Bauherrn mitteilen
mussen, dass die 0. e. Anderung Auswirkungen auf die Forderfahigkeit hat. Es reicht nach
Ansicht der Kdlner Richter nicht aus, wenn die Geanderten Plane die Zustimmung des
Auftraggebers finden, z.B. im Bauantragsverfahren.

Sollten Sie als Planungsbiiro bei offentlich geférderten Malinahmen tatig sein beachten Sie
dieses Risiko indem Sie vorausschauend den Auftraggeber Uber die Risiken einer
Planungsabweichung vom Foérderantrag unterrichten und um Entscheidung bitten. Dabei
sollten insbesondere die Mdglichkeiten eines Nachtrages zum Foérderantrag vorgeschlagen
werden.

Als Druckmittel fir eine schnelle Entscheidung dient der Planungs- und Bauablauf. Denn um
den nicht nachtraglich zu gefahrden und Mehrkosten zu verursachen, muss die
Forderbehdrde schnell Uber den Anderungsantrag zum Foérderantrag entscheiden.

Aufsatz im August 2007

Besondere Leistungen und lhre Abrechnung im Tagesgeschaft

Immer wieder werden besondere Leistungen erbracht, in dem Glauben, sie werden schon
vergutet. Das ist leider ein Trugschluss der sich in vielen Fallen bitter rachen kann. Das
Oberlandesgericht Celle hat mit aktuellen Urteil vom 07.02.2007 (14 U 130/06) klargestellt,
dass die Vergultung flir Besondere Leistungen nur dann abgerechnet werden darf, wenn eine
schriftliche Vereinbarung dariiber vorliegt. Die Richter gingen noch weiter und stellten fest,
dass eine Besondere Leistung nicht dadurch automatisch zum Vertragsgegenstand wird,
dass sie einvernehmlich erbracht wird.

Der Bundesgerichtshof hat mit Beschluss vom 08.02.2007 (VII ZR 228/05) eine Beschwerde
gegen ein Urteil des Kammergerichts Berlin vom 19.09.2005 (10 U 24/01) zurlickgewiesen
und klargestellt, dass Honorar fir Besondere Leistungen nur dann abgerechnet werden darf,



wenn die Honorarvereinbarung fir die Besonderen Leistungen auf einer Urkunde getroffen
ist die von beiden Vertragspartnern unterzeichnet worden ist. Die Karlsruher Richter gingen
noch weiter und stellten fest, dass dies auch dann gilt, wenn der Auftraggeber auf eine
Abschlagsrechnung bereits Honorar fur besondere Leistungen gezahlt hat.

Mit dem heutigen Artikel zeigen wir, dass bei klaren fachtechnischen und wirtschaftlichen
Beratungsleistungen lhrerseits mit Darlegung des Schriftformerfordernisses die mit Abstand
meisten AG’s der Beauftragung von notwendigen Besonderen Leistungen nicht ausweichen.

Fachgerechte Vorgehensweise

Dieses Urteil ist zwar fiir sich betrachtet unangenehm, schafft aber soviel Klarheit, dass Sie
als Planungsbiro nunmehr unmissverstandlich im friihen Planungsstadium disponieren
kénnen. Entweder der Auftraggeber geht mit lhnen gemeinsam im Rahmen seiner
Mitwirkungspflicht den wirtschaftlichen Weg der Beauftragung von notwendigen Besonderen
Leistungen, oder Sie wissen zu einem frihen Zeitpunkt in der Projektabwicklung, dass der
Auftraggeber in Kenntnis aller wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und seines Vorteils in
Bezug auf das Schriftformerfordernis trotzdem nicht bereit ist, Ihre Vorschldge umzusetzen.
Beide méglichen Erkenntnisse sind wichtig um selbst fiir die weitere Abwicklung sachgemaf
disponieren zu kénnen.

Um das wirtschaftliche Risiko flir besondere Leistungen nicht allein zu ibernehmen gibt es
deshalb nur einen Weg: Erfiillung der Beratungspflichten.

Informieren Sie lhren Auftraggeber sachgemaf Uber die fachtechnische Notwendigkeit und
die Wirtschaftlichkeit der Honorare fiir Besondere Leistungen und bitten Sie vor dem
Hintergrund der wirtschaftlichen Vorteile und des zwingenden Schriftformerfordernisses um
eine klare Entscheidung Uber die Beauftragung der Besonderen Leistungen. Damit erreichen
Sie

- der AG wird mit den wirtschaftlichen Vorteilen, die die von Ihnen vorgeschlagenen
Besonderen Leistungen mit sich bringen unmittelbar bekannt gemacht,

- der AG wird fachgerecht beraten (lhre Beratungspflicht) und um zeitnahe
Entscheidung gebeten,

- der AG wird auf das rechtliche Problem des Schriftformerfodernisses hingewiesen
und kann frei Entscheiden, ob er mit lhnen gemeinsam (Mitwirkungspflicht des AG)
das Projekt vorantreibt oder ob er an der falschen Stelle spart,

- der AG wird darauf hingewiesen, welche negativen Folgen (z.B.
Terminverschiebungen, Mehrkosten ) eine Nichtbeauftragung der Besonderen
Leistungen haben kann.

In dem Link Musterbriefe auf dieser Internetseite finden sie einen entsprechenden
Musterbrief, mit dem Sie die Beratungspflicht erflillen und zu den Besonderen Leistungen
eine sachgerechte Vereinbarung erzielen.

Aufsatz im Juli 2007

Subplaner im Vorteil ?
Neues zum besonderen Verhaltnis Generalplaner - Subplaner

Es gibt viel Neues im Verhaltnis zwischen Generalplaner und Subplaner. Neben der Frage
der Hohe des Honorars in Bezug auf die Mindestsatze und der anrechenbaren Kosten taucht
das Problem der priffahigen Rechnung im Innenverhaltnis zwischen Generalplaner und



Subplaner immer wieder im Besonderen Zusammenhang auf. Die Subunternehmer
gewinnen in der Auseinandersetzung um das Honorar mit den Generalplanern immer mehr
Oberwasser. Der neueste Fall zeigt das anhand der priffahigen Rechnungen.

1. Priiffihige Rechnung im Innenverhiltnis Generalplaner - Subplaner

Der Fall: Das Kammergericht Berlin hat mit Urteil vom 16.03.2005 (24 U 11/04) festgestellt,
dass sich der Generalplaner sogar eine an sich nicht priffahige Rechnung prifen muss,
soweit er aufgrund seiner eigenen Kenntnisse in der Lage ist Gber die ordnungsgemalien
Abrechnungsgrundlagen zu verfigen.

Auch die besten Ausreden dirften nach dem aktuellen Urteil nicht mehr wirken, denn in aller
Regel verfugt der gewissenhafte Generalplaner der die Honorarrechnung seines Subplaners
pruft, Gber die Informationen zu den erbrachten Leistungen in den betreffenden
Leistungsphasen. Als wichtigste sind zu nennen: Die anrechenbaren Kosten, die Aufstellung
der erbrachten Leistungen, Honorarzone und den weiteren Honorargrundlagen.
Selbstverstandlich diirfte der Generalplaner die erbrachten Leistungen in den jeweiligen
Leistungsphasen zutreffend kontrollieren kénnen. Insofern steht der Generalplaner hier den
Forderungen eines Subplaners ziemlich offen gegeniiber. Das gilt insbesondere in den
Situationen in denen der Generalplaner seinerseits Schwierigkeiten mit der
Honorardurchsetzung (z.B. wegen nicht geklarter anr. Kosten) beim Auftraggeber hat. Ganz
ohne Formalitaten geht es auch fir den Subplaner nicht; denn die Rechnung muss
mindestens in ihrem Aufbau den Maldgaben der Vereinbarungen aus dem Planungsvertrag
entsprechen.

2. Anrechenbare Kosten diirfen festgesetzt werden

Mit o. g. Urteil das das Kammergericht noch eine weitere Besonderheit sanktioniert. Haben
die Parteien im schriftlichen Vertrag wirksam vereinbart, dass die anrechenbaren Kosten als
Honorargrundlage fiir alle Leistungsphasen einen definierten festen Betrag ausmachen
sollen, dann darf im Zuge der Honorarberechnung fiir alle Leistungsphasen auf diese
anrechenbaren Kosten zurtickgegriffen werden, ohne dass der Subplaner eigene
Kostenermittiungen nach DIN 276 aufstellt.

Das ganze steht selbstverstandlich unter dem Vorbehalt der wirksamen Vereinbarung im
Rahmen der Hochst- und Mindestsatze nach §4 HOAI.

Aufsatz im Juni 2007

Honorarverluste vermeiden
Anrechenbarkeit von Kosten fiir bewegl. Mobiliar in LPH 1-4

In Bezug auf die bewegl. Einrichtung drohen empfindliche Honorarverluste, wenn die
nachfolgenden Hinweise nicht bertcksichtigt werden. Zu Beginn der Planung sollte geregelt
sein, ob Sie die bewegliche Einrichtung als Bestandteil der anrechenbaren kosten ansetzen
oder nicht. Bisher regelte sich die Frage nach den Planungsinhalten, der Regelung in §10
Abs.5 Nr. 5 HOAI und war nicht strittig. Das hat sich nun grindlich gedndert. Wir zeigen
heute, wie entsprechende Fallsricke vermieden werden. In einem nicht unumstrittenen Urteil
des OLG Schleswig vom 18.04.2006 (3 U 14/05) haben die Richter geurteilt, dass die Kosten
fur bewegliche Einrichtungen der Kostengruppe 4.0 gem. DIN 276/81 nicht anrechenbar
sind, soweit der Bauherr die Beschaffung selbst Gbernimmt. Fur die Leistungsphasen 5-8
dirfte dies nach §10 Abs. 5 Nr. 6 HOAI nachvollziehbar sein. Darin heil}t es, dass diese
Kosten nicht anrechenbar sind, wenn sie vom Architekten weder geplant werden, noch bei



der Anschaffung mitgewirkt oder bei der Einbau Uberwacht wurde. Der Streit betraf
anrechenbare Kosten in Hohe von ca. 75.000,- €.

Streitobjekt: Planungsleistungen in den Leistungsphasen 1 - 4

Was ist aber mit Leistungsphase 1-4? Hier drangt sich die strittige Frage nach der
Anrechenbarkeit unmittelbar auf. Die Schleswiger Richter haben die Planung sehr eng
ausgelegt und darauf abgehoben, dass die Mobel unmittelbar selbst geplant (gezeichnet)
werden muissen, um die Anrechenbarkeit zu erreichen. Danach geraten die bisher als
Planung angesehenen Leistungen in die Diskussion. Unberihrt von der Frage, ob diese
Gerichtsentscheidung in Zukunft als Allgemeinregel fir alle Leistungsphasen Bestand haben
wird, besteht Gefahr flir das Honorar insbesondere in den Leistungsphasen 1 — 4.

Die Planungspraxis entscheidet iiber die richtige Vorgehensweise:

In den LPH 1-4 werden (besonders bei gewerblichen Gebauden) umfangreiche
Abstimmungen zur Funktionalitat und Notwendigkeit von beweglichen Einrichtungen, die
daftr notwendigen Verkehrsflachen und die notwendigen Investitionskosten durchgefiihrt.
Ohne gleichzeitige Planung der beweglichen Einrichtung ist eine funktionsgerechte
Entwurfsplanung mit fachgerechten Grundrissen nicht moglich. Im Stadium der
Leistungsphasen 1-4 sind die beweglichen Einrichtungen zunachst nach Flachenbedarf,
notwendigen zugehorigen Verkehrsflachen, Kosten und Funktionalitdt zu planen. Unklar
bleibt, ob diese umfangreichen Leistungen der Planer, die ihren Hoéhepunkt in der
Kostenberechnung mit den Kosten flr die bewegliche Einrichtung haben, nach dem Urteil
noch anerkannt werden ist seit dem 18.04.2006 durchaus nicht ganz sicher. Auch wenn in
der Fachwelt davon ausgegangen wird, dass dieses Urteil eine Einzelfallentscheidung ist, die
zwar in diesem Fall evil. zutreffend sein mag, aber nicht verallgemeinert werden kann, ist
Vorsicht geboten.

Klare Regelung vermeidet unnétigen Arger

Um diesem Fallstrick aus dem Wege zu gehen und klare Vertrage mit eindeutigen Willen der
Beteiligten abzuschlieRen, empfiehlt die Redaktion in allen Vertragen kiinftig eine Klausel
aufzunehmen die regelt, wer die bewegliche Einrichtung in den jeweiligen Leistungsphasen
1-4 planerisch bearbeitet. So kann eine solche Regelung aussehen:

Die bewegliche Einrichtung wird vom Planungsbtiro planerisch in den Leistungsphasen 1 — 4
einschliel3lich der notwendigen Kostenermittlungen fachtechnisch geplant. Diese Kosten sind
gemal §10 Abs. 5 Nr. Bestandteil der anrechenbaren Kosten.

Was passiert, wenn diese Regelung nicht zustande kommt, weil der AG das Schleswiger
Urteil zufallig gelesen hat? Dann lassen Sie sich zum Vorentwurf alle Einrichtungswiinsche
(bei Sondereinrichtungen mit Flachenbedarf) vom Bauherrn benennen und berilicksichtigen
Sie diese ordnungsgemal. Jeder wirtschaftlich agierende Bauherr wird nach kurzer Zeit
feststellen, dass damit bei guten Architekten nichts zu sparen ist.

Aufsatz im Mai 2007

Bei Bemusterungen Fallstricke und Haftungsrisiken vermeiden



Immer wieder filhren Missverstandnisse in der Kommunikation zu spéateren Arger und
grolen Haftungsproblemen. Besonders bei Bemusterungen tritt haufig das Problem auf,
dass evtl. die in der Bemusterung vereinbarten Baustoffe, dann nicht mehr die geforderten
Eigenschaften gem. den LV-Positionen einhalten. Das liegt meistens daran, dass der AN bei
der Auswahl und Vorstellung der Bemusterungsbaustoffe mehr als nur die genau den
Planungsvorgaben entsprechenden Alternativen vorstellt. Bei Bemusterungen gilt oft das
unsachgemale Motto ,Viel hilft viel.“ Bei der Auswahl wird meist nicht mehr ber techn.
Anforderungen gem. LV gesprochen. Spater werden die Beteiligten sagen, dass sie jeweils
von der fir sie glinstigen Bemusterungsgrundlage ausgegangen waren.

Ein typischer Mangel und seine hohen Kosten Im vorliegenden Fall
wurde im Zuge der Bemusterung ein Fassadenbaustoff ausgewahlt, der nicht mehr den im
LV geforderten Eigenschaften entsprach. Statt einem Vormauerziegel fir die Fassade wurde
ein nicht frostbestandiger Mauerziegel ausgewahlt und vermauert.

Der ausfiihrende Unternehmer verweigerte die Kosteniibernahme flr die erneute Erstellung
der Vormauerschale mit der Begriindung dass der Bauherr die ungeeigneten Ziegel selbst
ausgesucht hatte.

So sieht das der Bundesgerichtshof Damit kam der
Bauunternehmer aber nicht durch. Eine Haftungsbefreiende Anordnung des Auftraggebers
lag mit der allgemeinen Entscheidung bei der Bemusterung nicht vor. Eine
Haftungsbefreiende Anordnung kdme einer Vertragsanderung (rechtsgeschaftliche
Vereinbarung) gleich, so der BGH mit dem Beschluss vom 26.10.2006 (VII ZR 39/06) mit
dem er die Nichtzulassungsbeschwerde gegen das Urteil des OLG Dusseldorf vom
13.01.2006 (22 U 114/05) zurtickgewiesen hatte. Dadurch dass eine Bemusterung
durchgefiihrt wurde, wurde lediglich eine Auswahlentscheidung getroffen. Es wurde lediglich
festgestellt, welche der zur Musterung vorgelegten Alternativen verwendet werden sollten.

Eine Bemusterung flihrt also nicht automatisch zu einer Haftungsbefreiung fir den
Auftragnehmer. Ware das so, dann kénnte jeder Auftragnehmer zur Bemusterung jeweils
seinen Vertrag nach Belieben andern.

Welche Rolle spielt der Planer bei Bemusterungen ? Der Planer hat nur dann
eine Mitschuld an der falschen Auswahlentscheidung zu tragen, wenn er zum Zeitpunkt der
Bemusterung bereits Zweifel an der Eignung der ausgewahlten Variante haben musste.
Solche Zweifel sind nur bei sofort ins Auge springenden Abweichungen zu vermuten. Dem
an der Bemusterung teilnehmenden Ingenieur ist nicht zuzumuten, dass er im zuge der
Bemusterung alle Baustoffeigenschaften nochmals so priift, wie z.B. bei einem
Alternativangebot (Priifung auf Gleichwertigkeit)

Spielregeln sorgen fiir Sicherheit Teilen Sie als Planer
oder Bauleiter bei Bemusterungen den Teilnehmern immer folgende Spielregel in der
Einladung zur Bemusterung mit:

Es dirfen nur solche Baustoffe und Bauarten zur Bemusterung vorgestellt bzw. zur spateren
Ausflihrung kommen, die den Anforderungen der Planung und den anerkannten Regeln der
Technik entsprechen. Die Auswahlentscheidung bei Bemusterungen setzt voraus, dass die
Anforderungen gemaf Planung bei den bemusterten Alternativen vorliegen.

Aufsatz im April 2007




Abnahme fiir Planungsleistungen

Bei Bauunternehmern ist es seit vielen Jahrzehnten tblich. Die Leistungen werden
abgenommen, anschlieend beginnt die Gewahrleistung gemal den gesetzl.
Bestimmungen. Bei ausfliihrenden Unternehmen ist somit einfach absehbar, wann die
Gewahrleistung abgelaufen ist. Bauvertrage sind Werkvertrage. Planungs- und
Bauuberwachungsvertrage sind ebenfalls Werkvertrage. Es bleibt ein ungeliftetes
Geheimnis, warum Planungsbiros keine Abnahme ihrer Leistungen vornehmen.

Wenn das volle Leistungsbild bei der Gebaudeplanung, Ingenieurbauwerken,
Verkehrsanlagen und Technische Ausristung sowie Freianlagen vereinbart wird, dann
besteht immer das Problem, dass die Gewahrleistungsfrist des Planers erst mit Ablauf der
Leistungsphase 9 beginnt, mithin die Gewahrleistung im ungunstigsten Fall 10 Jahre nach
Abschluss der Bauarbeiten (5 Jahre fir LPH 9 und anschlieRend 5 Jahre Gewahrleistung
des Planers) erst endet.

Wir haben Ihnen heute die wichtigsten Informationen zur Abnahme von Planungsleistungen
zusammengestellt, und gleich das richtige Abnahmeformular dazu. Doch zunachst stellen
wir lhnen die wichtigsten Griinde fiir eine ziigige Abnahme vor.

Jeder Planer hat nach BGB ein Recht auf Abnahme

Der Begriff Abnahme bedeutet, dass lhre Leistung als im Wesentlichen erbracht
angenommen wird. Wie beim Bauunternehmer auch haben Sie ein Recht auf eine Abnahme
(§640 Abs.1 BGB). Nur wenn wesentliche Mangel Ihrer Leistung vorliegen darf der
Auftraggeber die Abnahme verweigern.

Verweigert der Auftraggeber die Abnahme dennoch, gerat er in Abnahmeverzug und die
Leistung gilt als abgenommen. Das gilt jedoch nicht fiir den Sonderfall Teilabnahmen. Auf
Teilabnahmen gehen wir deshalb weiter unten gesondert ein.

Abnahme bringt viele Vorteile mit sich

Die Abnahme fiihrt zum Vorteil fir alle Planer zur Umkehr der Beweislast. Bis zur Abnahme
hat der Planer die Beweislast daflr, dass seine Leistung frei von Mangeln ist. Nach
Abnahme hat dann umgekehrt der Auftraggeber die Beweislast, wenn er Planungs- oder
Uberwachungsmangel behauptet. Bei Abnahmeverzug des Auftraggebers (unberechtigte
Abnahmeverweigerung) tritt eine der formlichen Abnahme vergleichbare Wirkung ein.

Sehr wichtig ist, dass die Beweislast fur Mangel umgekehrt wird. Da alle Planer nur das
Entstehenlassen des Bauwerks im Auftrag haben, aber nicht die Bauleistungen selbst,
kénnen Auftraggeber nur Mangel bei der Planung und Bautberwachung zum Gegenstand
der Anspriche machen. Nach Abnahme wird das deutlich schwerer.

Nach Abnahme haben Sie Anspruch auf Auszahlung des gesamten Honorars. Denn nach §8
Abs. 1 der HOAI wird das Honorar fallig, wenn die pruffahige Rechnung vorgelegt wird und
die Leistung erbracht ist. Die vertragsgemal erbrachte Leistung ist mit der Abnahme belegt.

Die Architekten- Ingenieurleistungen sind in vielen fallen erst nach der Erbringung der
Leistungsphase 9 fertig. Das heif3t, nach Ablauf der Gewahrleistung aller Bauunternehmen.
Um die Abnahme und damit die Verjahrung kirzer zu gestalten, lassen viele Planungsburos
die Leistungsphase 9 ganz aus dem vertrag heraus. Das ist die sicherste Methode eine
Abnahme nach Leistungsphase 8 durchzubringen.



Aber auch bei der Leistungsphase 8 kann die Leistungserbringung erst Monate nach der
Fertigstellung des Planungsgegenstandes abgeschlossen werden, weil die
Rechnungspriifung der Schlussrechnungen sehr zeitaufwendig ist. Hier zeigt sich, dass eine
schnelle Abrechnung der Ausfiihrungsleistungen enorme Vorteile hat. Dann kann namlich
die Abnahme friiher stattfinden.

Teilabnahmen sind sehr wichtig

Teilabnahmen sind in der Regel sinnvoll, um die Abnahmewirkungen fir Teile der Leistungen
zu erreichen. Bei mittleren und gréReren Projekten ist das sehr wichtig, weil dann

- die Beweislastumkehr und die volle Honorarfalligkeit sowie die Verjahrung fiir die bis
zur Teilabnahme erbrachten Leistungen einsetzen,

- das Honorar fir alle spateren Planungsanderungen leichter durchsetzbar ist, denn
der Entwurf einschl. Fassade ist mit der Teilabnahme zum Ende der LPH 3
(alternativ: LPH 4) vom AG gebilligt worden.

Es werden haufig Teilabnahmen nach Leistungsphase 3 oder 4 vereinbart. Die
Teilabnahmen sichern bei groReren Projekten die Entwurfsplanung als abgestimmt und
sorgen damit fir eine gute Honorarbasis flr evtl. spatere Planungsanderungen. Ob und
wann eine solche Teilabnahme stattfinden kann, muss in den Planungsvertrag
aufgenommen werden. Die Klausel kann so aussehen:

Nach Fertigstellung der Leistungsphase 3 (alternativ LPH 4 mit Erteilung der
Baugenehmigung) findet auf Antrag des Planers eine Teilabnahme der bis dahin
erbrachten Leistungen statt.

Eine solche Regelung ist immer einzelfallbezogen auszuformulieren. Aus diesem Grunde ist
sie auch nicht in den Mustervertragen enthalten. Denn der BGH hatte mit Urteil vom (BauR
2001,1928) entschieden, dass zwar Abnahmeregelungen in Mustervertragen maglich sind,
er hatte jedoch keine Anhaltspunkte flr die rechtlich moglichen Inhalte einer solchen Klausel
gegeben. Um auf der sicheren Seite zu sein, ist in unseren Formularvertrdgen deshalb eine
solche Klausel nicht enthalten.

Abnahmen bei Pauschalhonorarvertriagen

Fir die Abnahme bei Pauschalvertragen ist zu beachten, dass sie erst dann moglich ist,
wenn alle Leistungen erbracht sind. Je nach Vertragsinhalt kann das unangenehm spéat
werden, so dass auch bei Pauschalhonorarvertragen immer an Teilabnahmen gedacht
werden soll. Fir Teilabnahmen bei vereinbarten Honorarpauschalen kommen die gleichen
Aspekte zum Zuge wie auch bei Planungsvertrdgen, deren Honorar nach
Einzelberechnungen gem. HOAI ermittelt wird, jedoch mit dem Fallstrick, dass bei
Pauschalen i.d.R. keine Teilhonorare fir Teilleistungen vereinbart sind.

Teilabnahmen bei Pauschalvertragen sollten also bereits im Vertrag vorgesehen werden, da
es ansonsten keine abgrenzbaren Kriterien gibt und eine spater angestrebte Teilabnahme
daran in der Regel scheitert. Dazu sind abgrenzbar und zweifelsfrei im Vertrag zu definieren:

- Umfang und Inhalt der Teilleistungen fiir die die Teilabnahme erfolgen soll, z.B.
Fertigstellung Entwurf oder Fertigstellung der Bauantragsunterlagen, oder Erteilung
der Baugenehmigung



- Honoraranteil der fiir die Leistungen bis zur Teilabnahme vereinbart ist (kann eine
anteilige Pauschale sein)

Abnahmeformular fir Architekten- und Ingenieurleistungen (Muster) Ein
Muster-Abnahmeformular kann von unseren Kunden kostenfrei per Mail angefordert werden.
Gleiches gilt fir die Abonnenten des Wirtschaftsdienstes flr Ingenieure und Architekten.

Aufsatz im Marz 2007

Vereinbarte Mindestsatzunterschreitung ist ab sofort leichter zu
korrigieren

Alle Biros kennen die Problematik. Aufgrund der Marktsituation sind insbesondere
Architektur- und Ingenieurbiiros in der Zwickmuhle und akzeptieren haufig Pauschalhonorare
unterhalb des Mindestsatzes. Wie kann das Honorar moéglichst auf einfache Weise so
gestaltet werden, dass die Regelungen der HOAI wieder gelten?

Das Oberlandesgericht Braunschweig hat eine rechtlich und auch praktisch im
Tagesgeschaft glasklare Vorgehensweise aufgezeigt, die ohne Umwege unmittelbar in die
korrekte Anwendung der HOAI miindet, ohne dass dabei viel Aufwand notwendig ist. Dabei
hat das Gericht die Frage, ob sich der Auftraggeber auf die Mindestsatzunterschreitung
kalkulatorisch eingerichtet hat und eine Abrechnung nach HOAI ihm nicht mehr zumutbar ist,
gar nicht erst eingelassen.

Der Fall: Das Planungsbiiro hatte eine Honorarvereinbarung getroffen, die im Ergebnis die
Mindestsatze nach HOAI unterschritten hatte. Nachdem die Abwicklung des Auftrags fir das
Planungsbiiro die Unterdeckung offenbarte, begehrte das Planungsbdro die
ordnungsgemalfie Einhaltung der HOAI. Die nachstehende Losung ergab sich zwar aufgrund
eines Rechtstreits. Aber die Einfachheit der ausgeurteilten Lésung hilft in der Zukunft,
gerichtliche Auseinandersetzungen in diesem Punkt zu vermeiden, weil die Argumentation
glasklar ist.

Die Losung

Das Oberlandesgericht Braunschweig hat mit Urteil vom 24.08.2006 (8 U 154/05)
klargestellt, dass

die Pauschalhonorarvereinbarung nicht schriftlich bei Auftragserteilung erfolgte,
sondern erst nachdem bereits einige Teilleistungen erbracht waren

die Frage der wirtschaftlichen Zumutbarkeit der nachgeschobenen HOAI
Abrechnung nicht relevant ist, wenn die grundlegende Vorschrift nach §4(4) HOAI
nicht eingehalten wurde

die Abrechnung wegen nicht eingehaltener Erflllung der Schriftform bei
Auftragserteilung nach §4 (4) HOAI nach den Einzelregelungen gem. HOAI zu
erfolgen hat.

Die Braunschweiger Richter haben klargestellt, dass als 1. Schritt zunachst zu prifen ist, ob
die Honorarvereinbarung schriftlich bei Auftragserteilung zustande kam oder nicht. Erst im



Anschluss daran sind im 2. Schritt die weiteren Fragen zu priifen, wie z.B. die Zumutbarkeit
fur den Auftraggeber.

Wird die 1. Hurde nicht genommen, ist der eigentliche 2. Schritt, namlich die Frage der
Zumutbarkeit von Mindestsatzunterschreitungen, gar nicht mehr relevant und der
Mindestsatz kann abgerechnet werden.

Tipp: Da die Praxis ganz eindeutig zeigt, dass in aller Regel vor der schriftlichen Abfassung
des Planungsvertrags langst Leistungen nach HOAI erbracht werden (z.B.
Grundlagenermittlungen) und damit die Anforderung schriftlich bei Auftragserteilung nicht
mehr erflllt werden kann.

Aufsatz im Februar 2007

Abrechnungsoptimierung bei mehren Gebauden

Bei der Planung und Baulberwachung von gleichartigen Gebauden und Anlagen wird fast
durchwegs viel Honorar verschenkt. Das lag bisher daran, dass die Frage der
Honorarminderung (Wiederholungsplanung) bisher anhand des Planungsaufwandes fiir die
weiteren Planungen bzw. anhand der verwendbaren Planungen aus der 1. Variante beurteilt
wurde. Denn bei dieser Bewertung wird in den meisten Fallen ein Anteil von verwendbaren
Leistungen festgestellt und daraus folgernd eine Honorarminderung (§22 HOAI) abgeleitet.
Ein ganz neues Urteil des Oberlandesgerichts Braunschweig vom 24.08.2006 (Az.:8 U
154/05) von grundlegender Bedeutung zeigt, dass die bisherige ungiinstige Sichtweise
unzutreffend ist. Danach diirfen sie bereits bei kleinen Abweichungen der Planung
untereinander ohne Honorarminderung abrechnen.

Die Braunschweiger Richter haben folgende neue Grundsatze zur Honorarabrechnung bei
gleichartigen Gebauden festgesetzt und dabei eine langjahrige Liicke geschlossen:

1. Ungeschmalerte Abrechnung unberiihrt von den Vertragsregelungen

Erfreulich fir alle Planer ist, dass die Frage nach der Honorarminderung bei Gleichartigkeit
von Planungen nicht von den getroffenen Vertragsregelungen abhangt, sondern im Rahmen
der Honorarberechnung unberihrt von Vertragsregelungen objektiv anhand der
Planungsergebnisse zu bewerten ist. Das OLG Braunschweig hat festgestellt, dass eine
Honorarminderung wegen ,im Wesentlichen Gleichartig“ immer dann eine unzulassige
Mindestsatzunterschreitung darstellt und damit unwirksam ist, wenn objektiv Anwendung des
§22 HOAI nicht gegeben ist. Damit sind auch — wie in dem hier vorliegenden Fall —
vereinbarte Honorarpauschalen nicht mehr gultig und durch eine HOAI-gerechte Abrechnung
(spatestens zur Vorlage der Schlussrechnung) zu ersetzen.

2. Aufwandsbezogene Betrachtung gehort endlich der Vergangenheit an

Die bisher oft vorgenommene aufwandsbezogene Betrachtung ist ab sofort nicht mehr
anwendbar. Denn nach der aufwandsbezogenen Bewertung waren in der Praxis fast immer
Anteile der bisherigen Planung bei den weiteren gleichartigen Gebauden oder Anlagen
verwendbar. Damit war dann die Honorarminderung kaum abwendbar. Dies gilt ab jetzt nicht
mehr. In der Urteilsbegriindung heilt es ganz eindeutig:

Auf die Frage, ob ein Entwurf bei der Planung des nachsten (gleichartigen) Gebaudes wieder
verwendet werden kann, kommt es definitiv nicht an.



Das OLG hat damit klargestellt, dass auch eine anteilige Verwendung von bisherigen
Planungen im Hinblick auf §22 HOAI keine Rolle spielt. Damit stellt sich fir jeden Praktiker
sofort die Frage, worauf es bei der Beantwortung der Frage, ob es sich um ,im Wesentlichen
gleichartige Gebaude oder Anlagen® handelt, denn Uberhaupt ankommt.

3. Konkrete Anleitung zur Honorarberechnung vorgegeben

Das Oberlandsgericht Braunschweig hat nachfolgende ganz konkrete Handlungsanleitungen
fur die Planungsbuiros gegeben:

a) Malgebend ist, ob der Entwurf des dhnlichen Gebaudes Abweichungen in der
Planung enthalt, die nicht nur véllig untergeordnet sind.

b) Das Merkmal ,im Wesentlichen gleichartig“ ist eng auszulegen.

c) Ob eine neue statische Berechnung zu erstellen ist, ist bei der Gebaudeplanung in
Bezug auf die Gleichartigkeit nicht relevant. Eine ungleichartige Planung kann auch
bei unveranderter statischer Berechnung vorliegen.

Mit der Formulierung ,vollig untergeordnet” stellt das Oberlandesgericht klar, dass schon
kleinere Anderungen eine neue ungeschmalerte Honorarabrechnung nach sich ziehen.

Beispiele: Folgende kleinere Anderungen lagen in Braunschweiger Fall vor:

Die Raumaufteilung im Keller war unterschiedlich

Der Waschraum im Keller war wesentlich groer

Individuelle Nutzerwiinsche wurden beriicksichtigt (Anderung der Technischen Ausriistung)
Der Fahrradkeller war anders gestaltet

Bereits diese Anderungen hat das OLG als so wesentlich eingestuft, dass es nach Ansicht
der Braunschweiger Richter nicht mehr auf die auf3erdem vorliegende
Geschossflachenreduzierung und Anderungen bei der statischen Berechnung ankommt.
Dies hat letztendlich zur Unwirksamkeit der urspriinglich im Vertrag vereinbarten
Honorarpauschale gefihrt.

4. Sonderfall Tragwerksplanung

Bei der Tragwerksplanung liegt ein Sonderfall vor. Hier kommt es zunachst auf die
Auftragserteilung an. Wird fur die jeweiligen Gebaude je ein gesonderter Auftrag (gilt auch
fur jeweilige Stufenauftrage, die als Einzelauftrage gelten) erteilt, dann wird die gesonderte
ungeschmalerte Honorarermittiung ohnehin Pflicht, unberihrt von der Frage der
Gleichartigkeit.

Wird ein Auftrag tGber mehrere Gebaude erteilt, ist bei der Tragwerksplanung kann keine
unmittelbare Anwendung des o. e. Urteils méglich. Aber nach dem Wortlaut des Urteils dirfte
eine Anderung von mehreren Positionen in der statischen Berechnung bereits eine
Anwendung der Honorarminderung ausschlief3en.

5. Positives Fazit: Laufende Vertrage prifen

Die Entscheidung des Braunschweiger Oberlandesgerichts fuhrt dazu, dass eine ganze
Anzahl von laufenden Projekten — auch solche mit Pauschalhonoraren, die unter
Auftragsdruck aulerst billig sind — im Zuge der Honorarberechnung wieder auf eine korrekte
Basis gestellt werden kdnnen.



Fir die Planbereiche der Technischen Ausrlstung ist das Urteil ebenfalls anwendbar, weil
die Anlagentechnik bei gleichartigen Gebauden in den meisten Fallen Anderungen enthalt,
die bei der geforderten engen Auslegung nicht vollig untergeordnet sind.

Bereits eine andere Anlagenauslegung (z.B. Warmebedarf) fihrt dazu, dass die
Honorarminderung nach §69 (7) HOAI nicht mehr vorliegt. Dabei kommt es nicht auf die
gleichartige Nutzung (z.B. Biiros) bei beiden Gebauden an.

Aufsatz im Januar 2007

Wie kommt ein Planungsvertrag zustande ?

Die Vertragsanbahnung bis zum unstreitigen Vertragsabschluss und die Honorierung
von Leistungen die vor Erteilung der Baugenehmigung abgebrochen werden bleiben
als Thema Dauerbrenner. Da nahezu jeder Einzelfall anders ist, halten wir Sie stets
auf dem aktuellen Stand der Rechtsprechung um evtl. Fragestellungen schnell 16sen
zu kdnnen. Die nachfolgenden Ausfuhrungen gelten fiur alle ProjektgroRen.

Wie ein roter Faden zieht sich diese These durch alle Falle: Die Frage der Hohe des
Honorars und die Frage Uber das Zustandekommen eines Architektenvertrags sind
zwei unterschiedliche Paar Schuhe.

1. Grundsatzfrage (Auftragserteilung) muss der planende Ingenieur beweisen

Um einen (mundlich abgeschlossenen) Vertrag tber die Erbringung von
Planungsleistungen nachzuweisen, kommt es allein auf die Ubereinstimmende
Willenserklarung der beiden Betroffenen, namlich dem Auftraggeber und
Planungsbiro an, aus der hervorgehen muss, dass beide den Auftrag, bzw. die
Erbringung einer bestimmten Leistung wollten. Den Beweis fir eine solche
Vereinbarung hat grundsatzlich der Planer zu liefern. In diesem Punkt schafft das
Oberlandesgericht Celle mit Urteil vom 23.05.2006 (14 U 240/05) jetzt endgultig
Klarheit. Ein solcher Beweis kann sich alternativ aus dem vorliegenden
wechselseitigen Schriftverkehr ergeben, in dem beide Seiten ihren Willen zur
Erbringung der Leistungen darstellen.

Der Fall: Ein Architekt stellte dem Bauherrn anhand von Planen die Moglichkeiten fur
den Umbau seines Hotels vor. Das Gesprach endete mit der Bitte des Bauherrn,
dass er auch wissen musse, was das Ganze denn nun kosten wirde. Das OLG Celle
sah darin noch keine Beauftragung durch den Bauherrn, sondern lediglich eine
vertiefende Fragestellung die nicht zweifelsfrei auf einen Bindungswillen schlieRen
laMRt.

Denn der Bauherr hatte noch nicht entschieden, die Planung zu beauftragen,
sondern er hatte nur angefragt, was die Durchfihrung denn kosten wirde. Ein
solcher Gesprachsverlauf enthalt, so das OLG noch keinen Auftrag, denn es gab
keine ubereinstimmende Willenserklarung die Planung nun tatsachlich zu erbringen.



Fazit: Auch beim mundlichen Gesprach Uber den Vertrag muss eindeutig klar sein ob
die Erbringung der Planungsleistungen (ohne Vorbedingung) erbracht werden soll
oder nicht.

2. Evtl. Unentgeldlichkeit muss der Auftraggeber, nicht der Ingenieur beweisen

Ist nach Ziffer 1 ein mindlicher Vertrag zustande gekommen, dann steht lhnen das
Honorar gem. HOAI zu. Wendet der Auftraggeber nun ein, dass Sie zugestimmt
hatten, die Leistungen der Leistungsphasen 1 und 2 zunachst unentgeldlich zu
erbringen, z.B. bis zur Entscheidung des Auftraggebers, ob er das Projekt realisieren
mdchte oder nicht, dann liegt die Beweislast fur diese Behauptung beim
Auftraggeber. An dieser Stelle greift der Grundsatz, dass umfangreiche
Architektenleistungen (soweit sie vereinbart sind) nur gegen Entgeld erbracht
werden.

Im vorliegenden Fall hatte der Architekt Leistungen bis zur Leistungsphase 3
erbracht.

Der Fall: Der Bauherr beabsichtigte auf dem Gelande eines Krankenhauses ein
Reha-Zentrum zu errichten. Zwischen dem Bauherrn und dem Architekten gab es
mehrere Planungsgesprache. Ein schriftlicher Architektenvertrag kam nicht zustande.
Der Architekt erstellte verschiedene Entwurfe. Im Einvernehmen zwischen beiden
Partnern wurde anschliefend eine Bauvoranfrage eingereicht, die ordnungsgemafn
genehmigt wurde. Nach der positiven Entscheidung Uber die Bauvoranfrage nahm
der Auftraggeber Abstand von der weiteren Planung und Realisierung des Projekts.

Der Architekt rechnete nach Beendigung der Zusammenarbeit die Leistungen der
Leistungsphasen 1-3 als Grundleistungen ab.

Der Auftraggeber behauptete anschliel3end, dass nur bei Realisierung des Projektes
ein Architektenvertrag abgeschlossen werden sollte. Diese Behauptung widerspricht
jedoch, so das Oberlandesgericht Dusseldorf mit Urteil vom 28.10.2005 (22 U 70/05)
dem tatsachlichen Verlauf, den die Planung und die dabei getroffenen
Vereinbarungen genommen hatten. Der BGH hat das Urteil mit Zuriickweisung der
Nichtuzlassungsbeschwerde vom 29.06.2006 (VII ZR 270/05) bestatigt.

Im tatsachlichen Verlauf des Projektes war es namlich zu der beidseitigen
Willenserklarung gekommen, die Planung zu erstellen und eine Bauvoranfrage
einzureichen. Entscheidend dabei war, dass das Architekturburo einen vereinbarten
Erfolg (die Einreichung einer genehmigungsfahigen Bauvoranfrage) herbeigefuhrt
hatte. Damit war klar, dass ein Werkvertrag mit einem vereinbarten Erfolg
abgeschlossen war, bei dem die fehlende Unterschrift unter einem vorliegenden
Architektenvertrag nicht relevant war, weil die mundliche Vereinbarung zahlte.

Die anschlieRende Frage der Entgeldlichkeit war davon getrennt zu behandeln. Hier
setzte dann die Beweislast des Auftraggebers ein. Wenn, entgegen der Ublichen
Gepflogenheiten eine Leistung fur die Ublicherweise ein Honorar anfallt, ohne
Honorar erbracht werden soll, dann hat das derjenige zu beweisen, der dies
behauptet.



Fallstrick: Anders sieht es aus, wenn der Vertrag an sich an die Bedingung geknupft
wird, dass Honorar nur fallig wird, wenn das Projekt auch spater realisiert wird. In
solchen Fallen ist namlich nur ein bedingter Vertrag zustande gekommen, bei dem
die Vergutung von Anbeginn an Bedingungen geknupft ist, deren Erflllung
Voraussetzung fur die Vergutung ist.

FUr die Besondere Leistung der Ausarbeitung und Einreichung der Bauvoranfrage
gab es kein Honorar, weil hierfur die schriftl. Vereinbarung zwingend ist.

Aufsatz im Dezember 2006

Die neue HOAI wirft als Diskussionsentwurf ihre dunklen Schatten voraus. Es soll nach dem
Vortrag von Staatssekretar Schauerte aus dem Wirtschaftsministerium am 30.11.2006 keine
Honorarzonen mehr geben. Die Tafelwerte, die den Honorarregelungsbereich enthalten
werden stark gekurzt, damit fallen viele Planungsleistungen aus dem Regelungsrahmen der
HOAI hinaus und das Honorar wird frei vereinbar. Der Preiswettbewerb wird damit um
einiges scharfer. Schauerte sagte auf dem Vortrag, dass der von ihm entwickelte HOAI-
Entwurf im Frihjahr 2007 in die Fachdiskussionen auf politischer Ebene gehen wird. Sollte
die Bundesregierung eine solche HOAI, die ihren Namen dann nicht mehr verdient, erlassen,
stellt sie sich durchaus ein schlechtes Zeugnis aus. Denn der Schauerte-Entwurf ist weder
eine handhabbare Honorarordnung noch eine véllige Preisfreigabe, wie das immer aus
Brussel gefordert wird. Die Vielzahl der praktischen Mangel einer solchen Rumpf-
Verordnung hier aufzulisten, wirde den Textrahmen sprengen. Eines ist indes absehbar:
Sollte eine solche HOAI kommen, wird die Zahl der Gerichtsverfahren nicht zurtickgehen,
sondern eher steigen. Auch ein anderer Aspekt wird zu beachten sein. Wenn es keine
durchgreifenden Honorarregelungen mehr gibt, werden Vertragsinhalte eine noch grofiere
Bedeutung erhalten als bislang. So wird z.B. zum Tagesgeschaft gehéren, dass auch Planer
Nachtragsangebote bei Planungsanderungen oder bei Verzogerungen einreichen, so wie
das nach VOB erfolgt. Durch die geringeren Tafelendwerte werden eine Vielzahl von neuen
Grenzfallen auftreten bei denen die Anwendung der HOAI oder die freie Vereinbarung erst
im Zuge der Entwurfsplanung erkennbar wird.

Namhafte Rechtsexperten gehen inzwischen im Gegensatz zu unseren Politikern davon aus,
dass eine reformierte HOAI mit umfassenden Tafelwerten, Honorarzonen und
Fachplanungsleistungen sehr wohl mit dem EU-Recht hinsichtlich Wettbewerbsfreiheit
vereinbar ist. Also schreiben Sie ihren Berufsvertretungen (Kammern und Verbande) und
schreiben Sie auch ihren Bundestagsabgeordneten, dass sie sich fir eine gerechte und
zeitgemalie Reformierung der HOAI einsetzen sollen. Weisen Sie dabei ausdriicklich auf die
machbare EU-Konformitat einer neuen HOAI hin.

Mehrfach erlebtes Beispiel aus meiner Praxis: Auslandische Investoren in Deutschland
kaufen sich (nach Hinweis) eine englische Fassung der HOAI und arbeiten ganz einfach
damit. Einen Hinweis, dass damit eine Wettbewerbseinschrankung wegen der
Mindesthonorar einhergeht, hat mir noch kein Anwender entgegengehalten. Im Gegenteil,
die in Deutschland tatigen Investoren kénnen der Revisionsabteilung im fernen Heimatland
eine gute Grundlage fir die Angemessenheit der Ausgaben fur Planungsleistungen vorlegen.
Im Ausland genief3t die HOAI einen deutlich besseren Ruf.

Auf unserer Internetseite werden Sie fiir die Zukunft geriistet. Wir gehen sofort auf neue
Entwicklungen ein und leisten professionelle Beratung oder Gutachten fiir Planer oder
Investoren bei Vertragsabschlissen, Streitfallen, Honorarermittiungen,
Planungsangelegenheiten oder bei Abwehr von Schadensersatzforderungen gegen Planer.
Ganz wichter Beratungsaspekt sind auch Fragen zur Planungsorganisation bei
Grol3projekten. Unser Team besteht aus: 6.b.u.v Sachverstandigen, Fach-Rechtsanwalten
und Hochschulprofessoren. Das heil’t aber nicht, dass wir uns nur mit GroR3projekten



befassen. Es werden standig auch Beratungsleistungen und Gutachten fiir Investoren oder
Planer bei kleinen Wohnh&usern geleistet.

Aufsatz im November 2006
Honorarabziige wegen Planungsmangel deutlich schwerer

Gute Nachricht fur alle Planer: Viele Schadensersatzforderungen oder Aufrechnungen von
Bauherrn scheitern in Zukunft teilweise bereits im Grundsatz daran, dass

1. der Auftraggeber bei behaupteten Planungsmangeln dem Planer keine Gelegenheit
zur Nachbesserung gegeben hatte.

2. keine vereinbarte Beschaffenheit vereinbart wurde und damit die Bewertung anhand
von Ublichen Eigenschaften (z.B. anerkannte Regeln der Technik) zu erfolgen hat.

3. Der Auftraggeber ein Mitverschulden an der Entstehung des Mangels tragt

1. Auch der Bauherr muss die Spielregeln beachten

Der 1. Fall wurde vom Oberlandesgericht Frankfurt im Sinne des Planers entschieden. Der
Fall: Ein Bauherr machte, nachdem die Planung langst abgeschlossen war, Schadensersatz
wegen angeblicher Planungsmangel geltend und wollte somit kein Honorar mehr bezahlen.
Das reicht nach einem ganz neuen Urteil des Oberlandesgerichts Frankfurt/M vom
24.02.2006 (24 U 156/05) bei Weitem nicht aus, um einen Mangelanspruch zu begriinden.
Der Auftraggeber Ubersah namlich, dass er dem Planer bei behaupteten Mangeln zunachst
Gelegenheit zur Mangelbeseitigung (mit Fristsetzung und Ablehnungsandrohung bei
fruchtlosem Fristablauf) geben musste. Erst danach sind Einbehalte zulassig. Zugegeben,
das ist bei Planungs- oder Uberwachungsleistungen, die sich spater als Bauwerk realisieren,
nicht leicht, denn ein Mangel aus der Planung kann nicht ohne weiteres spater vom Planer
selbst beseitigt werden. Aber die Fristsetzung ist nun mal nach BGB zwingend erforderlich.
Den meisten Mangelabzligen geht keine Mangelbeseitigungsaufforderung voraus.

Damit werden die Moéglichkeiten der Auftraggeber sehr eingeschrankt. Es bleibt aber
dennoch dabei dass in jedem Einzelfall zu prifen ist, ob die Voraussetzungen fiir einen
Rickbehalt Gberhaupt gegeben sind.

2. Méngel sind im Vergleich zur zugesicherten Eigenschaft zu bewerten.

Schwieriger fir die AG’s wird auch, die inhaltliche Seite des Mangelvorhalts fur den
Auftraggeber. Da die HOAI mit ihren Leistungsphasen anerkanntermal3en nur Preisrecht ist
und keine Vertragspflichten regelt, kann der HOAI der Vertragsinhalt von Planervertragen
(z.B. im Falle mindlicher Planungsvertrage) auch nicht entnommen werden.

Dann muss der Bauherr zunachst feststellen gegen welche vertragsrelevante Zusicherung
von Ihnen Uberhaupt verstoRen wurde. Auch das wird Mangelabziige in Zukunft deutlich
erschweren. Mangels vorhandener Vereinbarungen sind dann hilfsweise die allgemein
anerkannten Regeln der Technik die Messlatte. Dazu 2 Beispiele:

1. Der entschiedene Fall: Der Bauherr kaufte Naturschieferplatten, die spater an der
Fassade weildliche und rétlich-braune Flecken zeigten. Es wurde ein
Beweissicherungsverfahren eingeleitet, was zum Ergebnis hatte, dass ein optischer Mangel
vorliegt. Aber an welchem MalRstab hat sich der Sachverstandige dabei orientiert? Die
Beseitigung des Mangel war mit ca. 9.000,- € veranschlagt. Die Lésung: Ein



Schadensersatzanspruch konnte aus den Flecken an der Fassade nicht abgeleitet werden,
denn ein solcher Anspruch setzt voraus, dass der gelieferte Baustoff nicht die vereinbarte
Beschaffenheit hat. Wenn aber keine Beschaffenheitsvereinbarung bei Vertragsabschluss
(z.B. frei von eisenhaltigen Bestandteilen) getroffen wurde, sind die tblichen Eigenschaften
als vereinbarte Beschaffenheit zugrunde zu legen. So ist das auch hier geschehen. Der
Naturschiefer hat teilweise eisenhaltige Bestandteile die bei Bewitterung zu den o. g. Flecken
fuhren. Das besondere an diesem Urteil des OLG Bamberg vom 29.04.2005 (6 U 2/05) ist,
dass der Auftraggeber nicht mehr frei ist in der Definition von mangelhafter Vertragserfullung,
er muss sich vielmehr an den getroffenen Vereinbarungen messen lassen.

2. Als weiteres prominentes oft anzutreffendes Beispiel sind die Ebenheitstoleranzen von
Oberflachen (AuRenwande, Innenwéande, FulRbéden) zu nennen. Hier gibt es in der Regel
keine schriftlich zugesicherten Eigenschaften, so dass hilfsweise auf die anerkannten Regeln
der Technik zurtickgegriffen wird. Die geregelten Ebenheitstoleranzen sind jedoch so
grofdziigig bemessen, dass hier sogar erhebliche Unebenheiten tolerabel sind. Der
Auftraggeber wird dann zwischen Wunschdenken und Wirklichkeit unterscheiden mussen.

3. Mitverschulden des Bauherrn; reduzierter Anspruch Ein Bauherr, der von seinem
Architekten Schadensersatz verlangt und selbst an der Schadensentstehung
mitverantwortlich ist, verletzt die Schadensminderungspflicht wenn er nur ein Angebot zur
Mangelbeseitigung einholt. Der BGH hat mit Urteil vom 14.04.2005 (VII ZR 178/04) die
allgemeingultige Schadenminderungspflicht auch fir Bauherrn eingefiihrt. Die Ingenieure,
gegen die sich der Schadensersatzanspruch richtete, haben nachvollziehbar dargelegt, dass
die Mangelbeseitigung glinstiger méglich gewesen ware. Die Kostendifferenz hatte der
Auftraggeber allein zutragen. Mitverschulden begriindet sich haufig darin, dass der
Auftraggeber Empfehlungen (z.B. zur Beauftragung von Fachplanungsburos) nicht folgt. Die
Beratung in allen Belangen wird somit immer wichtiger.

Fazit: Gehen Sie nach den oben erfassten Kriterien vor, so werden eine ganze Reihe von
behaupteten Mangeln nicht mehr relevant sein. Die wichtigsten Kriterien im Uberblick:

1. Mangelbeseitigungsaufforderung mit Fristsetzung und Ablehnungsandrohung
vorhanden?

2. Mitverschulden des AG?

3. An welchen Soll-Eigenschaften ist der behauptete Mangel zu messen?

4. Mehrer Angebote zur Mangelbeseitigung (Schadensminderungspflicht) durch den AG
erfullt?

Aufsatz im Oktober 2006
Neue DIN 276 kommt jetzt: Kostenrahmen und Projektentwicklung

Die neue DIN 276 (kommt evtl. noch in 2006) regelt diese Frage. Dabei ergeben
sich fur viele Planer auf dem Gebiet der Projektentwicklung und der
Projektsteuerung neue Aufgabenfelder. Am 14.12.06 findet in Kassel ein
Nachmittags-Seminar (open End) hierzu statt. Kosten: 50,- € pro Teilnehmer;

Anmeldung ab sofort unter nmeldeschluss ist der 01.12.2006.

Nachstehend wird nur ein kleiner Aspekt der neuen DIN 276, namlich der
Kostenrahmen als neue Kostenermittlung, vorgestellt.

Vielfach wird im Zuge der Ausformulierung der Projektidee, also bereits vor dem



Planungsbeginn, vom Auftraggeber die Frage nach einer ersten
Kosteneinschatzung (,erstgenannte Zahl*) aufgeworfen.

Um diese fur Auftraggeber zunehmend interessante Frage dennoch beantworten zu
konnen, ist die Bildung eines groben Kostenrahmens im Vorfeld von
Kostenermittlungen nach DIN 276 denkbar. Der Kostenrahmen entspricht jedoch
formal und inhaltlich nicht den Anforderungen vergleichbar einer Kostenschatzung
nach DIN 276. In diesem Stadium der Voruberlegungen ist selbstverstandlich noch
keine Kostenschatzung nach DIN 276 maoglich, weil die daflr erforderlichen
planerischen Grundlagen — z. B. der mit den weiteren Planungsbeteiligten
koordinierte Vorentwurf - noch nicht vorhanden sind.

Der Kostenrahmen soll auf Grundlage der Sortierung nach Kostengruppen
entsprechend DIN 276 erstellt werden. Als Gliederungstiefe kann die erststellige
Gliederung (z. B. Kostengruppen 100, 200, 300, 400, 500, 600, 700) wie bei der
Kostenschatzung dienen.

Es ist in verschiedenen Fallen angemessen, sich bei der Entwicklung des
Kostenrahmens komplett von der Systematik der DIN 276 zu I6sen. Handelt es sich
z. B. um ein Gewerbeprojekt mit maflgeblichen Kosten fur Anlagen der
Maschinentechnik oder um ein stadtebauliches Projekt (mit Kosten fur Hochbau,
Erschliellung, Verkehrsanlagen und Freianlagen) ist eine Orientierung des
Kostenrahmens an den Kostengruppen der DIN 276 nicht ohne Weiteres sinnvoll,
weil die DIN 276 in der Hauptsache nur die Kosten im Hochbau regelt.

Es sollte vor der Entwicklung eines Kostenrahmens zunachst geklart werden, ob
hierzu die Fachkenntnisse von Fachburos erforderlich sind oder nicht. So ist es bei
stadtebaulichen Projekten bereits bei Erarbeitung eines Kostenrahmens i. d. R.
erforderlich, Fachburos fur Technische Anlagen/Erschlie3ung sowie fur die
stadtebaulichen Planungen (z. B. Vorhaben- und ErschlieRungsplan als offentl.-
rechtl. relevanter Bebauungsplan) zu beteiligen.

Soweit ein Kostenrahmen flr ein Hochbauprojekt aufzustellen ist, kann auf
vorhandene Erfahrungswerte vergleichbarer Projekte zuriickgegriffen werden.

Erstellung eines Kostenrahmens

Ein Kostenrahmen kann nur die Aufgabe Ubernehmen, die erste Projektidee — auf
Grundlage einer zu diesem Zeitpunkt (gemeinsam oder vom Auftraggeber)
formulierten Aufgabenstellung — finanziell abzubilden. Ein Kostenrahmen kann
daher keinesfalls als erste Baukostenermittlung angesehen werden.

Das zentrale Problem bei der Bildung eines Kostenrahmens wird spater sein, dass
er vor der Vorentwurfsplanung erstellt wird. Wenigstens Grobannahmen zum BRI
oder der BGF und Orientierungsangaben zur Baugestaltung, Funktion und
Konstruktion sollten dem Kostenrahmen zugrunde gelegt werden.

In Fallen, in denen nur unzureichende Grundlagen als Projektidee vorliegen, kann
planungsseitig angeboten werden, an der Erstellung der Grundlagen fir die Bildung
des Kostenrahmens selbst mitzuwirken. Die Beteiligung eines Planungsburos an
der inhaltlichen Entwicklung der Projektidee, kann Vorteile bei der Eingrenzung der



Schwankungsbreite (von — bis Betrage) eines Kostenrahmens nach sich ziehen.

Bei der Erstellung des Kostenrahmens stehen die Planungsburos im Wettbewerb
mit den Projektentwicklern, die keine eigenen Planungsleistungen erbringen. In
diesem Wettbewerb kénnen Planungsbiros mit wirtschaftlicher Ausrichtung kinftig
viel besser bestehen, da die wirtschaftlichen Aspekte und die Ermittlung der
Rahmenbedingungen mit anschlieRender Bildung des Kostenrahmens aus einer
Hand als einheitliches Werk angeboten werden konnen.

Leistungsabgrenzung bei Erstellung des Kostenrahmens

Bei der Erstellung eines Kostenrahmens ist scharf zu trennen zwischen den in der
HOAI geregelten Grundleistungen (z. B. Grundlagenermittlung in Leistungsphase 1
und Vorplanung in Leistungsphase 2) einerseits und der honorartechnisch
ungeregelten Projektentwicklung mit Kostenrahmen andererseits.

Die Projektentwicklung gehort nicht zu den nach HOAI geregelten Leistungen.
Soweit in der Praxis eine Leistungsuberschneidung stattfindet ist dies fur die
Leistung an sich kein Problem. Aber hinsichtlich der Honorare fir die vereinbarten
Leistungen ist zu beachten, dass diejenigen Leistungen, die nach HOAI geregelt
sind, entsprechend den Regelungen der HOAI abzurechnen sind.

Alles Weitere im oben angekiindigten Seminar.

Ein Beispiel aber vorab:

Bei der Vereinbarung eines Zeithonorars Uber die Projektentwicklung sowie
Leistungen nach HOAI kann evtl. der Fall eintreten, dass die Leistungen, die nicht in
der HOAI geregelt sind, nach Zeithonorar abgerechnet werden kdnnen und die
Leistungen, die in der HOAI preisrechtlich geregelt sind, nach den entsprechenden
HOAI-Regeln abzurechnen sind.

Um ungtinstige Folgen zu vermeiden, ist bei der Abfassung der vertraglichen
Leistungsvereinbarungen entsprechend vorzubeugen, indem die Leistungen und
das Honorar fir beide Leistungsteile getrennt vereinbart werden.

Nachstehende Ubersicht zeigt ein Praxisbeispiel fur die Erfassung von
Leistungsinhalten bei der Projektentwicklung.

1. Vereinbarung zur Tiefenscharfe (Untergliederung) des vereinbarten
Kostenrahmens

2. Regelung uber die Bereitstellung von Grundlagen des Kostenrahmens durch den
AG (z. B. Nutzungskonzeption, gestalterische Anspriche, Finanzierungsform,
Refinanzierungszeitraume, Technische Lebensdauer...)

3. Arbeitsgrundlagen die der AN selbst erarbeiten muss (siehe z. B.
standortbezogener Kriterienkatalog in Abschnitt 3.1.1)



4. Regelungen zu Sonderleistungen wie Durchfuhrbarkeitsstudie, Studie zur Frage
Make or Buy usw.

5. Vereinbarung des Honorars fur Leistungen, die nicht den Regelungen der HOAI
unterfallen

6. Regelung fur den Fall, dass anteilig HOAI-Leistungen erbracht werden (z. B.
Honorarregelungen wie Honorarsatz, Nebenkosten usw.); Beispiele: Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, Vorentwurf Verkehrsanlagen, Vorentwurf Landschaftsplan,
Vorentwurf Bebaungsplan usw.

7. Bei stufenweisen Vertragen: Trennungsklausel fur die jeweiligen Vertragsstufen

8. Vereinbarung Uber die Termine der Leistungserbringung und Vorsorgeklausel zur
Honorarerh6hung bei unverschuldeten Verzégerungen

9. Bedingungen fur Honorarzahlungen (z. B. Zahlungsplan), Risikobeteiligung

Aufsatz im September 2006

Subplaner im Vorteil ? Neues zum besonderen Verhaltnis
Generalplaner - Subplaner

Es gibt viel Neues im Verhaltnis zwischen Generalplaner und Subplaner. Neben der
Frage der Hohe des Honorars in Bezug auf die Mindestsatze und der
anrechenbaren Kosten taucht das Problem der priffahigen Rechnung im
Innenverhaltnis zwischen Generalplaner und Subplaner immer wieder im
Besonderen Zusammenhang auf. Die Subunternehmer gewinnen in der
Auseinandersetzung um das Honorar mit den Generalplanern immer mehr
Oberwasser. Der neueste Fall zeigt das anhand der priffahigen Rechnungen.

1. Pruffahige Rechnung im Innenverhaltnis Generalplaner - Subplaner

Der Fall: Das Kammergericht Berlin hat mit Urteil vom 16.03.2005 (24 U 11/04)
festgestellt, dass sich der Generalplaner sogar eine an sich nicht pruffahige
Rechnung prifen muss, soweit er aufgrund seiner eigenen Kenntnisse in der Lage
ist Uber die ordnungsgemafien Abrechnungsgrundlagen zu verfugen.

Auch die besten Ausreden dirften nach dem aktuellen Urteil nicht mehr wirken,
denn in aller Regel verfugt der gewissenhafte Generalplaner der die
Honorarrechnung seines Subplaners prift, Gber die Informationen zu den
erbrachten Leistungen in den betreffenden Leistungsphasen. Als wichtigste sind zu
nennen: Die anrechenbaren Kosten, die Aufstellung der erbrachten Leistungen,
Honorarzone und den weiteren Honorargrundlagen. Selbstverstandlich dirfte der
Generalplaner die erbrachten Leistungen in den jeweiligen Leistungsphasen
zutreffend kontrollieren kdnnen. Insofern steht der Generalplaner hier den
Forderungen eines Subplaners ziemlich offen gegenuber. Das gilt insbesondere in
den Situationen in denen der Generalplaner seinerseits Schwierigkeiten mit der
Honorardurchsetzung (z.B. wegen nicht geklarter anr. Kosten) beim Auftraggeber
hat. Ganz ohne Formalitaten geht es auch fur den Subplaner nicht; denn die



Rechnung muss mindestens in ihrem Aufbau den MalRgaben der Vereinbarungen
aus dem Planungsvertrag entsprechen.

2. Anrechenbare Kosten dirfen festgesetzt werden

Mit o. g. Urteil das das Kammergericht noch eine weitere Besonderheit sanktioniert.
Haben die Parteien im schriftlichen Vertrag wirksam vereinbart, dass die
anrechenbaren Kosten als Honorargrundlage fur alle Leistungsphasen einen
definierten festen Betrag ausmachen sollen, dann darf im Zuge der
Honorarberechnung fir alle Leistungsphasen auf diese anrechenbaren Kosten
zurlickgegriffen werden, ohne dass der Subplaner eigene Kostenermittiungen nach
DIN 276 aufstellt.

Das ganze steht selbstverstandlich unter dem Vorbehalt der wirksamen
Vereinbarung im Rahmen der Hochst- und Mindestsatze nach §4 HOAL.

Aufsatz im August 2006
Bauhandwerkersicherung gilt auch fur Planer
Sicherungshypothek / Bauhandwerkersicherung

Nach § 648a BGB haben Bauunternehmer und Planungsburos gegen ihre
Auftraggeber Anspruch auf Leistung einer Sicherheit fur die Vergutung ihrer
Vorleistungen.

Ein Vertragsverhaltnis zum Grundstickseigentimer ist nicht gefordert. Rechtliche
Voraussetzung bleibt jedoch die Beauftragung im Rahmen eines Werkvertrages
(das ist auch ein Planugsvertrag). Das heil3t, dass Werklieferungsvertrage und reine
Kaufverhaltnisse nicht Gber § 648a BGB gesichert werden kénnen.
Anspruchsberechtigt ist aber nicht nur, wer materielle Bauleistungen erstellt hat,
sondern auch solche Personen, die eine geistige Leistung erbracht haben, die sich
schlief3lich im Bauwerk verkorpert hat. So sind in den Kreis der
Anspruchsberechtigten die Architekten, die Statiker und die sonstigen
Sonderfachleute einzubeziehen.

Sonderfall: Nur Planung ohne Ausflhrung

Architekten und Ingenieure, die isoliert mit der Planung betraut sind, geniel3en
unzweifelhaft den Schutz des § 648a BGB, wenn ihre geistige Leistung im Bauwerk
eine materielle Verkdrperung erfahrt, also gebaut wird. Unklar bleibt allerdings
weiterhin, ob ein Sicherungsanspruch des Planers auch dann besteht, wenn die
Planungsleistung nicht umgesetzt und nicht im Bauwerk verwirklicht wird.

Tipp: Versuchen Sie den Realisierungswillen des Bauvorhabens in den Vertrag mit
aufzunehmen, auch wenn Sie lediglich mit der Planung betraut werden.
Was bietet die Bauhandwerkersicherung?

Der Auftragnehmer hat Anspruch auf Sicherheitsleistung fur die Verglitung seiner
Vorleistungen durch den Besteller. Die Hohe der Sicherheit kann den gesamten zu



erwartenden (voraussichtlichen) Werklohnanspruch also das vereinbarte Honorar,
umfassen. Bei Pauschalvereinbarungen ergibt sich die Hohe direkt aus dem
Vertrag.

Vorleistungen’ im Sinne der Vorschrift sind alle vertraglich noch geschuldeten
Werkleistungen, auch aufgrund Zusatzauftrages, aber auch bereits erbrachte, nach
dem Vertrag vergutungspflichtige und noch nicht bezahlte Leistungen.

Der Bundesgerichtshof bestatigt den Sicherungsanspruch auch nach Abnahme
oder Vertragskundigung

Der BGH hat jungst die umstrittene Frage entschieden, ob ein Anspruch auf
Sicherheitsleistung auch nach der Abnahme der Leistungen oder nach
Vertragskundigung bestehen kann. Er bejahte dies (Urteile vom 22. Januar 2004:
VII ZR 183/02, VIl ZR 267/02, VII ZR 68/03). Damit ist eine wichtige
Sicherungsliicke fur den Auftragnehmer geschlossen. Denn das durch § 648a BGB
geschutzte Bedurfnis des Unternehmers, seine gesetzlich geschuldete Vorleistung
abzusichern, kann auch noch nach Abnahme oder Kiindigung des Vertrages
bestehen, wenn der Auftraggeber noch Mangelbeseitigung fordert, der Werklohn
jedoch noch nicht bezahlt ist. Der Planer kann dann die Mangelbeseitigung davon
abhangig machen, dass der Auftraggeber eine Sicherheit flr den offenen Werklohn
stellt.

Unser Tipp: Sollte es bei einem Auftrag zu folgender ,Pattsituation’ kommen: Der
Unternehmer kann sich auf sein Recht berufen, die Mangelbeseitigungsarbeiten zu
verweigern. Der Auftraggeber kann sich dagegen auf § 641 Ill BGB berufen, also
die Zahlung des Werklohnes in Hohe des mindestens Dreifachen der
Mangelbeseitigungskosten verweigern. Beachten Sie dann: Setzen Sie nunmehr
dem Besteller (Bauherr) eine Frist fur die Stellung der Sicherheit. Lasst er diese
Frist verstreichen, erlischt der Mangelbeseitigungsanspruch und damit auch sein
Leistungsverweigerungsrecht aus § 641 Il BGB.

Wie wird die Sicherheit geltend gemacht?

Der Unternehmer fordert den Auftraggeber auf, Sicherheit fir die von ihm zu
erbringenden Vorleistungen einschliel3lich dazugehoériger Nebenforderungen zu
leisten und zwar in der Weise, dass er eine angemessene Frist daflr setzt, nach
deren Ablauf er die Leistung verweigern wird.

Leistet der Besteller die Sicherheit daraufhin nicht fristgemal, steht dem
Unternehmer ein Leistungsverweigerungsrecht zu. Daneben kann er auch eine
Nachfrist fur die Stellung der Sicherheit setzen und diese mit einer
Klndigungsandrohung verbinden. Nach Ablauf dieser weiteren Frist gilt der Vertrag
— auch ohne ausdruckliche Kindigungserklarung — als aufgehoben (§ 648a V BGB
in Verbindung mit § 643 BGB). Folge sind Anspriche des Unternehmers auf die
Teilvergltung fur erbrachte Leistungen, auf Ersatz von Aufwendungen und Ersatz
des Vertrauensschadens. Das Gesetz hat den Schadensersatzanspruch des
Unternehmers — fir beide Seiten widerlegbar — auf 5 % der Auftragssumme
festgelegt.

Unser Tipp: Die Pauschalierung soll die Schadensberechnung des Unternehmers



erleichtern. Dennoch kann der Schaden naturlich hoher ausfallen. Fiihren Sie hier
sauber Buch und Protokoll, damit Sie einen hoheren Schaden im Falle eines
Rechtsstreits beweisen kdnnen.

Klndigt der Besteller, um der Sicherheitsleistung zu entgehen, hat der Unternehmer
ebenfalls obigen Anspruch auf Ersatz des Vertrauensschadens.

Unser Tipp: Besprechen Sie frihzeitig mit dem Auftraggeber die Notwendigkeit
einer Sicherheitsleistung, damit der Vertrag nicht aus diesem Grunde beendet wird.
Die Abwicklung Uber einen Schadensersatzanspruch kann fiir beide Seiten
unbefriedigend sein.

Art der Sicherheit

Die Sicherheit kann durch Hinterlegung des Geldbetrages erfolgen (weitere Formen
zahlt § 232 BGB auf). Der Besteller ist daneben auch berechtigt, die Sicherheit in
Form einer Garantie oder eines Zahlungsversprechens durch ein Kreditinstitut oder
einen Kreditversicherer zu stellen. Das Wahlrecht der Sicherungsart liegt beim
Auftraggeber. In jedem Falle ist die Sicherheit insolvenzfest zu stellen.

Kosten der Sicherheit

Die Ublichen Kosten flr die Stellung der Sicherheit — maximal 2 % pro Jahr — tragt
der Unternehmer und hat diese dem Auftraggeber zu ersetzen.

Offentliche Auftraggeber und Eigenheimbauherren sind ausgenommen

Nicht zur Sicherheitsleistung verpflichtet sind 6ffentliche Besteller und Bauherren,
die einen Auftrag im Zusammenhang mit einem Einfamilienhaus beauftragen.
Betrifft der Auftrag allerdings mehrere Einfamilienhauser, ist die Sicherheitspflicht
wieder eroffnet.

Unzulassigkeit abweichender Vereinbarungen

Vertragliche Abweichungen von § 648a BGB sind unwirksam. Ausgenommen ist die
Erweiterung der Sicherheitsleistungsverpflichtung auf die oben erwahnten
Personen, die gesetzlich zur Sicherheitsleistung nicht verpflichtet sind.

Unser Tipp: Es sollte sich von selbst verstehen, dass alle Erklarungen im
Zusammenhang mit der Bauhandwerkersicherung zum Zwecke der Beweisbarkeit
schriftlich abgegeben werden. Die Schriftform ist zwar gesetzlich nicht gefordert,
jedoch in Hinblick auf die weiten Rechtsfolgen der Erklarungen und Fristsetzungen
dringend anzuraten. Sollte es zu Zustellungsproblemen kommen, ist die
Ubermittlung durch einen Boten die sicherste Variante. Der Bote sollte den Inhalt
der Schreiben kennen.



Aufsatz im Juli 2006
Mit richtiger Beratung Haftungsrisiken deutlich vermeiden

Ein etwas alteres Urteil sorgt standig fur neuen Streit. Das Thema: Wie umfassend
haften die koordinierenden Architekten und Bauingenieure eigentlich, in Bezug auf
Mangel die im Grenzbereich zwischen den Planbereichen — hier:
Architektenleistungen einerseits und Techn. Ausrustung und Bauphysik
andererseits - auftreten?

Der Blick zurlck: Das Landgericht Bielefeld hatte mit Urteil vom 16.04.2003 (3 O
411/01) im Rahmen eines vorgeworfenen Planungsmangels festgestellt, dass die
Innenraumtemperaturen in Buros max. 26°C betragen durfen soweit im Freien nicht
mehr als 32°C herrschen. Liegt die AuRentemperatur hdher, dann muss die
Differenz zu den Innenraumtemperaturen mindestens 6°C betragen. Bei diesen
MaRgaben, so die Bielefelder Richter, handelt es sich um allgemeine
Anforderungen an die Gebrauchstauglichkeit von Buros.

Im konkreten Fall wurde bei der Planung auf eine Klimaanlage im Blirogebaude
verzichtet.

Dieses Urteil wird von Bauherrn gern herangezogen, um eine allgemeingultige
,Generalverantwortung“ des Architekten oder planenden Ingenieurs bei spateren
Baumangeln herbeizufuhren.

Eine solche Generalverantwortung ist mit diesem Urteil jedoch — entgegen dem
ersten Anschein - keineswegs machbar.

Beratungspflicht wurde nicht behandelt

Bisher leider nicht veroffentlicht wurde der wichtige Umstand, dass die Bielefelder
Richter bei dem o. g. Urteil davon ausgegangen waren, dass eine Beratung des
Architekten mit Hinweis auf die Folgen eines Verzichts auf die Klimaanlage nicht
stattfand und ihm deshalb der Mangel angelastet wurde. Der Architekt haftete also
ausschlieBlich aufgrund der nicht erfolgten Beratung. Die nachstehenden Tipps
fuhren zur Haftungsminimierung:

1. Erfullen Sie immer ihre Beratungspflicht mit Hinweisen auf die Folgen von evtl.
Fehlentscheidungen des Bauherrn. Dann stellt sich das Haftungsrisiko
(Schuldverlagerung auf den der nach fachgerechter Beratung mit
Folgenabschatzung eine Fehlentscheidung trifft) vollig anders dar.

2. Die Bedeutung von Beratungsleistungen und Vereinbarungen zum geschuldeten
Vertragsgegenstand sind enorm gestiegen.

3. Die o. g. Grenzwerte der Temperatur gelten nicht generell zum Nachteil des
Architekten. Die Beteiligung anderer Beteiligter (TGA-Planung, Bauphysik) war



leider hier nicht Gegenstand der Auseinandersetzung.
So wird das Haftungsrisiko vermindert

An 1. Stelle steht lhre Empfehlung, Sonderfachburos ab Leistungsphase 1
einzuschalten und denen anschlieRend sachgerechte nachvollziehbare Aufgaben
zu stellen. Ist z.B. ein Fachbduro fur Heizung/Klima an der Planung beteiligt, gelten
vollstandig andere Haftungsregelungen, weil lhre Beratungspflicht erflllt ist und nun
die Fachverantwortung des Fachplaners greift. Das entbindet die Architekten jedoch
nicht von der Koordinierungsaufgabe. An 2. Stelle steht die Beratung des AG mit
eindeutigen Hinweisen auf die mdglichen Folgen von Abweichungen gegenliber
Ihren Empfehlungen.

Fazit: Das gern von AG’s herangezogene Urteil zieht nur dann, wenn Sie als
Architekt oder Bauingenieur Ihre Beratungspflicht nicht erfullen. Wird die
Beratungspflicht ernst genommen, sinkt die Haftung enorm.

Siehe auch: Musterbriefe.

Aufsatz im Juni 2006

Neues zum besonderen Verhaltnis Generalplaner - Subplaner

Neues im Verhaltnis zwischen Generalplaner und Subplaner: Neben der Frage der
Hohe des Honorars in Bezug auf die Mindestsatze und der anrechenbaren Kosten
taucht das Problem der priffahigen Rechnung im Innenverhaltnis zwischen
Generalplaner und Subplaner immer wieder im Besonderen Zusammenhang auf.
Die Subunternehmer gewinnen in der Auseinandersetzung um das Honorar mit den
Generalplanern immer mehr Oberwasser. Der neueste Fall zeigt das anhand der
pruffahigen Rechnungen.

1. Pruffahige Rechnung im Innenverhaltnis Generalplaner - Subplaner

Der Fall: Das Kammergericht Berlin hat mit Urteil vom 16.03.2005 (24 U 11/04)
festgestellt, dass sich der Generalplaner sogar eine an sich nicht pruffahige
Rechnung prufen muss, soweit er aufgrund seiner eigenen Kenntnisse in der Lage
ist Uber die ordnungsgemalien Abrechnungsgrundlagen zu verfugen.

Auch die besten Ausreden dirften nach dem aktuellen Urteil nicht mehr wirken,
denn in aller Regel verfugt der gewissenhafte Generalplaner der die
Honorarrechnung seines Subplaners pruift, Gber die Informationen zu den
erbrachten Leistungen in den betreffenden Leistungsphasen. Als wichtigste sind zu
nennen: Die anrechenbaren Kosten, die Aufstellung der erbrachten Leistungen,
Honorarzone und den weiteren Honorargrundlagen. Selbstverstandlich durfte der
Generalplaner die erbrachten Leistungen in den jeweiligen Leistungsphasen
zutreffend kontrollieren konnen. Insofern steht der Generalplaner hier den
Forderungen eines Subplaners ziemlich offen gegenuber. Das gilt insbesondere in
den Situationen in denen der Generalplaner seinerseits Schwierigkeiten mit der



Honorardurchsetzung (z.B. wegen nicht geklarter anr. Kosten) beim Auftraggeber
hat. Ganz ohne Formalitaten geht es auch fur den Subplaner nicht; denn die
Rechnung muss mindestens in ihrem Aufbau den MalRgaben der Vereinbarungen
aus dem Planungsvertrag entsprechen.

2. Anrechenbare Kosten dirfen festgesetzt werden

Mit o. g. Urteil das das Kammergericht noch eine weitere Besonderheit sanktioniert.
Haben die Parteien im schriftlichen Vertrag wirksam vereinbart, dass die
anrechenbaren Kosten als Honorargrundlage fir alle Leistungsphasen einen
definierten festen Betrag ausmachen sollen, dann darf im Zuge der
Honorarberechnung fur alle Leistungsphasen auf diese anrechenbaren Kosten
zuruckgegriffen werden, ohne dass der Subplaner eigene Kostenermittlungen nach
DIN 276 aufstellt.

Das ganze steht selbstverstandlich unter dem Vorbehalt der wirksamen
Vereinbarung im Rahmen der Hochst- und Mindestsatze nach §4 HOAI.

Aufsatz im Mai 2006
Risikominimierung wird neben Honorarfragen immer wichtiger

Dr. W. Witten, Geotechnisches Blro Géttingen mit Kl. D. Siemon Osterode, beide
0.b.u.v. Sachverstandige

Neben der Honorarfrage ist die Minimierung von wirtschaftlichen und
organisatorischen Risiken das herausragende Thema der Zukunft. Viele Planer
begeben sich in unnétige Haftungsrisiken. Es wird immer deutlicher, dass bei fast
allen Planungen und Baumafnahmen die Einholung eines Baugrundgutachtens
erforderlich ist. FUr die planenden Ingenieure und Architekten sind die
Haftungsrisiken inzwischen zu grof3 geworden. Der BGH hatte z. B. mit Beschluss
vom 28.04.2005 (VII ZR 221/04) bestatigt, dass Architekten und Ingenieure generell
verpflichtet sind, sich im Zuge der Planungsvorbereitung nach dem
Grundwasserspiegel zu erkundigen, wobei eine Momentaufnahme des derzeitigen
Grundwasserspiegels noch nicht einmal ausreichend ist, sondern eine langfristige
Beurteilung notwendig sein soll. Solche Anforderungen kdnnen nicht im Rahmen
der Grundleistungen bei Gebauden oder Ingenieurbauwerken erbracht werden.

Bevor die Frage beantwortet wird, wie auf einen solchen Auftrag hingewirkt werden
kann, sind die fachlichen Notwendigkeiten zu klaren. Folgende Fragen sind im
Rahmen des Baugrundgutachtens zu klaren:

- Baugrunderkundung mit Schichtenverzeichnis, Bodenklassen, Grindungshorizont
und Grindungsempfehlung

- Angaben zum anfallenden Schichten- oder Hangwasser sowie zum Grundwasser
mit Erlauterung der notw. Abdichtung

- Erkundung in Bezug auf evtl. Bodenschadstoffe mit Hinweisen zur Einstufung des



Bodens und der Verfahrensweise beim Aushub

Entscheidung wird in Leistungsphase 1 getroffen

Die Empfehlung an den Bauherrn, einen Baugrundgutachter gesondert durch den
Bauherrn zu beauftragen, obliegt den Architekten und Ingenieuren in der
Leistungsphase 1. Nach Vertragsabschluss mit dem Bauherrn sind die
Beratungsleistungen erforderlich. Nachstehend ist ein Musterschreiben abgedruckt,
mit dem Architekten und Ingenieure ihre Beratungspflichten erflllen kdnnen.

Mit diesem Schreiben erfiillen Sie zunachst lhre Beratungs- und Hinweispflichten.
Wird dennoch kein Baugrundgutachter beauftragt, geht das daraus resultierende
Termin- und Kostenrisiko auf den Bauherrn Uber, der trotz Beratung anders
entscheidet. Das Risiko fur die Planer macht das o. g. Urteil des BGH deutlich. In
dem Urteil wurde festgestellt, dass eine Planung, bei der erstmals nach 10 Jahren
drickendes Wasser ins Gebaude eingedrungen ist (bei der Planung war nicht von
drickendem Wasser ausgegangen worden) vom BGH als mangelhaft eingestuft
wird.

Baugrundgutachten auch als Vertragsbestandteil nutzbar machen

Prazise ausgearbeitete Bodengutachten konnen auch als Kalkulationsgrundlage
und spaterer Vertragsbestandteil der Ausschreibung beigefligt werden. Wichtig ist
dabei eine unmissverstandliche Regelung, aus der hervorgeht, dass das
Baugrundgutachten und die darin beschriebenen MalRgaben Kalkulationsgrundlage
und Vertragsbestandteil sind.

Dieses Verfahren bietet sich auch bei Pauschalpreisvertragen an. Der BGH hatte
mit Beschluss vom 22.09.05 (VII ZR 53/05) die Nichtzulassungsbeschwerde gegen
ein Urteil des OLG Naumburg vom 23.12.2004 (2 U 95/04) zurickgewiesen. Dabei
ging es um die Frage, ob das Baugrundgutachten mit seinen fachlichen Maligaben
zum Vertragsgegenstand (ebenfalls: als Kalkulationsgrundlage) gehort oder nicht.
Das Gericht hatte die Zugehdrigkeit des Baugrundgutachtens zum
Vertragsgegenstand verneint, weil es nicht ausdrucklich als Bestandteil der
Leistungsbeschreibung aufgeflhrt war.

Tagesgeschaft

Die fachtechnische Basis fur die Notwendigkeit und den Umfang einer
Baugrunduntersuchung (in der aktuellen Fachsprache: ,geotechnische
Untersuchung®) ist in der DIN 1054: 2003-01 (Abschn. 4.2 und 5) geregelt. Hiernach
gibt es 3 Geotechnische Kategorien (GK), die wiederum in der DIN 4020: 1990-10
(,Geotechnische Untersuchungen flr bautechnische Zwecke®) beschrieben sind.

GK 1: Baumalnahmen mit geringem Schwierigkeitsgrad, z. B. bei
setzungsunempfindlichen Bauwerken mit Stlitzenlasten bis 250 kN und
Streifenlasten bis 100 kN/m und wenn gesicherte értliche Kenntnisse Uber die
Baugrundverhaltnisse vorliegen: In derartigen Fallen genugt nach DIN 4020 die
Uberpriifung (,Besichtigung®) der ausgehobenen Baugrube, wozu im Regelfall nur
ein Sachverstandiger fur Geotechnik befahigt ist (nach DIN 1054 sollte dagegen nur
.im Zweifelsfall“ ein Sachverstandiger fur Geotechnik hinzugezogen werden, was



allein schon aus Grunden der Gewahrleistung problematisch werden kann);

GK 2: alle Baumalinahmen mit normalem Schwierigkeitsgrad: Durch einen
Sachverstandigen fur Geotechnik ist ein geotechnischer Bericht auf der Grundlage
einer routinemafligen Baugrunduntersuchung (Feld- und Laboruntersuchungen) mit
direkten Baugrundaufschlissen in vorgegebener Tiefe und Anzahl
(Aufschlussbohrungen oder gleichwertige Aufschllsse) zu erstellen;

GK 3: alle BaumalRnahmen mit hohem Schwierigkeitsgrad bzw. in besonders
ungunstigen Baugrundverhaltnissen: Das Mitwirken eines Sachverstandigen fir
Geotechnik ist erforderlich. Der Umfang der Leistungen entspricht mindestens dem
der Kategorie GK 2, im Regelfall ist er aufgrund der erhohten Anforderungen
aufwendiger.

Honorar: Die Leistungen fur Bodenmechanik, Erd- und Grundbau werden nach
HOAI §§ 91 — 95 (Teil Xll) spezifiziert, erbracht und nach Honorartafel § 94
abgerechnet, Abrechnungsgrundlage sind die anrechenbaren Kosten entsprechend
denen des Tragwerksplaners, zu ermitteln nach HOAI § 62 Abs. 3 — 8. Insofern ist
eine gesonderte Ermittlung von anrechenbaren Kosten nicht notwendig.

Tipp: Unklar ist, wer bei Baugrundstiicken in groReren Stadten, die nach 1945
erstmalig bebaut werden, die Empfehlung zur Erkundung hinsichtlich evtl. vorh.
Kampfstoffe (z.B. Bomben) bzw. kriegsbedingter Schadstoffe auszusprechen hat.
Im Zweifel sollte das durch den Planer an den Bauherrn erfolgen, mit kurzem Brief.
Der Bauherr soll sich dann an die ortl. zustandige Bezirksregierung wenden, die die
entsprechenden Auskulnfte erteilen.

Aufsatz im April 2006

Honorar fur Besondere Leistungen trotz fehlender Schriftform?
Rechtsanwalt Dr. Eberhard Groscurth, Bremen,Vertrauensanwalt
der R + H-Stelle des BDA

Ganz unmifRverstandlich bestimmt § 5 Abs. 4 HOAI, dass flr Besondere Leistungen
ein Honorar nur berechnet werden darf, wenn es schriftlich vereinbart worden ist —
eine Regel, die eigentlich nicht durch Ausnahmen bestatigt wird. Schriftlich bedeutet
eben schriftlich — da gibt es nichts auszulegen.

Treu und Glauben
Eine Entscheidung des Landgerichts Oldenburg (vom 04.03.2005 Aktenz.: 1-O-

845/03) zeigt ein kleines Loch im Netz auf fur den Fall, dass sich Fachleute
gegenuber stehen, also insbesondere Generalplaner und Subplaner:



Die mit der Gesamtleitung eines Objekts betrauten Architekten kdnnen sich als
Fachleute gegenuber dem von ihnen beauftragten Statiker nach § 242 BGB nicht
auf die fehlende Schriftform einer Honorarvereinbarung flr Besondere Leistungen
berufen.

§ 242 BGB bedeutet im Sinne der Rechtsprechung und der juristischen Lehre, dass
in jedem Rechtsverhaltnis die Grundsatze von Treu und Glauben mit Rucksicht auf
die Verkehrssitte die gegenseitigen Rechte und Pflichten bestimmen. Das weil}
jeder und das leuchtet ein.

Sollte es aber wirklich genlgen, eine eindeutige Vorschrift in ihr Gegenteil zu
verkehren, wenn die Beteiligten Kenner der Materie sind? Die Gerichte und das
Schrifttum haben bisher samtliche Hilfskonstruktionen — etwa Gber einen Anspruch
aus ungerechtfertigter Bereicherung fur die ja vom Auftraggeber verwendeten Plane
— abgelehnt. Nur Werner/Pastor (Der Bauprozess) deuten eine vorsichtige Skepsis
gegenuber der herrschenden Meinung an. Das Landgericht Oldenburg findet einen
Grund fur den Ausnahmefall noch darin, dass sich die Parteien bei Abschluss des
Ingenieurvertrages Uber die Tragwerksplanung durch Vereinbarung eines
Pauschalhonorars bewusst Uber die Vorgaben der HOAI hinweggesetzt hatten — als
rechtfertige der erste Verstol} gegen das Preisrecht auch einen weiteren. Es misste
zur Vermeidung einer schreienden oder wenigstens wimmernden Ungerechtigkeit
doch wohl schon noch etwas hinzukommen, um die Berufung auf fehlende
Schriftform zurickzuweisen — etwa die bewusste trickreiche Verhinderung einer
schriftlich wirksamen Vereinbarung oder vorbehaltlose Abschlagszahlungen oder
die Austbung von Druck zur Herausgabe fertiggestellter Leistungen vor Austausch
der Urkunden.

Keine falschen Hoffnungen

Es kann niemandem empfohlen werden, unter Bezugnahme auf die Entscheidung
des Landgerichts Oldenburg auf eine schriftliche Vereinbarung zu verzichten, und
zwar auch dann nicht, wenn man von ,Kollegen“ beauftragt wird. Ist das Kind
indessen in den Brunnen gefallen, kdnnte man versuchen, dem Vertragspartner
einen Verstoss gegen Treu und Glauben vorzuwerfen, wenn er sich auf die
fehlende Schriftform beruft.

Schriftform
Die Schriftlichkeit im Sinne dieser Bestimmung bedeutet, dass sich die
Unterschriften der Beteiligten auf einem Blatt Papier befinden missen — oder auf

zwei Blattern, wenn jeder das mit der Unterschrift des anderen hat. Im Prinzip gilt
dies auch fur die elektronische Form mit Signatur. Ein Briefwechsel genugt nicht.

Zeitpunkt der Schriftform



Die Voraussetzung der Schriftform kann — seit der Anderung der HOAI zum
01.01.1991 — auch noch geschaffen werden, wenn die Leistungen bereits erbracht
worden sind, jedenfalls aber wenn die Parteien wissen, um welche Leistungen es
sich Uberhaupt handeln soll.

Inhalt einer Vereinbarung

Inhaltlich mul3 die Vereinbarung ein bestimmtes, mindestens aber bestimmbares
Honorar flr konkret bezeichnete Leistungen zum Gegenstand haben. Mit einer
solchen Vereinbarung kann zugleich der Vertragsabschluss nachgewiesen werden,
der Voraussetzung fur jede Honorierung ist.

Aulerdem besteht ein Honoraranspruch nur, wenn die Leistungen im Verhaltnis zu
den Grundleistungen einen nicht unwesentlichen Arbeits- und Zeitaufwand
verursachen. Auch hier setzt das Kopfzerbrechen der Juristen ein. Genlgen zwei
Stunden, sollen es mindestens 10 sein oder kommt es auf den Umfang oder die
Schwierigkeit der Grundleistung an? Infolge dessen erflllt nicht jede formwirksam
zustande gekommene Vereinbarung die Voraussetzungen fur einen
Honoraranspruch.

Vergutungsformen

Bei der Vereinbarung sind die Parteien nicht frei. Ist die Besondere Leistung nach
Art und Umfang mit einer Grundleistung vergleichbar, muf® das Honorar in
angemessenem Verhaltnis zum Honorar fur die Grundleistung berechnet werden,
also nach den Bestimmungen des § 10 HOAL.

Nur wenn die Besondere Leistung nicht mit einer Grundleistung vergleichbar ist,
darf ein Zeithonorar berechnet werden. Mdglicherweise hat hier das Landgericht
Oldenburg den Streitgegenstand nicht richtig erfasst, weil eine Abrechnung nach
Aufwand — wie vom Statiker vorgenommen - nur zulassig ware, wenn die notwendig
gewesenen Veranderungen der Statik nicht mit Grundleistungen vergleichbar
waren. Wesentliche Leistungen, die infolge Anderungen der Planungen erforderlich
werden, sind namlich nach § 64 Abs. 3 Nr. 5 HOAI als Besondere Leistungen
aufgefiihrt (anders als beim Gebaudeplaner).

Haftung auch ohne Vergltung

Wer mit Besonderen Leistungen beauftragt ist, haftet auch fur deren
vertragsgemafe Beschaffenheit, selbst wenn er kein Honorar bekommt.
Infolgedessen konnte sich der Statiker, der eine nachtraglich beauftragte
Konstruktion flr ein Fassadenreinigungsgerat zu berechnen hatte und dem dabei
ein Fehler unterlaufen war, nicht darauf berufen, dass er wegen fehlender
Voraussetzungen ein Honorar fur diese Besondere Leistung nicht erhalten habe —
so der BGH in seiner Weg weisenden Entscheidung vom 24.10.1996 (BauR 1997 S.
154).

Tipp



Bestehen Sie - auch einem Kollegen gegenuber — auf einer schriftlichen Festlegung
des Honorars fur Besondere Leistungen und halten diese mdglichst zurlck, bis sie
das richtige Papier in Handen haben. Beachten Sie auch die inhaltlichen
Bestimmungen uber die Berechnung des Honorars. Hieran hat auch |hr
Vertragspartner ein Interesse, um sich vor spateren Uberraschungen zu schitzen.
Sie finden manchmal einen verstandnisvollen Richter — der ein ,billiges* Ergebnis
fur wichtiger halt als Formvorschriften. Aber bedenken Sie, dass Sie sich auch
einmal in der Lage desjenigen befinden kdnnen, der einem Kollegen einen Auftrag
gegeben hat und plétzlich mit Honoraranspriichen flr Besondere Leistungen
konfrontiert wird, mit denen er mangels Vereinbarung nicht gerechnet hat.

Aufsatz im Marz 2006
Generalplanung: Durchreichen von Rechnungen von Subplanern
ist gefahrlich

Generalplaner leben im Hinblick auf die eigene Honorarsicherung nicht
ungefahrlich. Sie werden einerseits vom Bauherrn und andererseits vom Subplaner
bedrangt. Besonders wenn es um die Honorare des Generalplaners (die sollen aus
Sicht des Investors mdglichst niedrig liegen) und die Honorare der Subplaner (die
sollen aus Sicht der Subplaner mdglichst hoch liegen) geht, ist haufig Streit
angesagt, weil die dazwischen liegende Spanne fur die eigenen (Auftraggeber-)
Leistungen des Generalplaners oft falsch kalkuliert und somit zu klein ist. Schon bei
kleinsten Abrechungsproblemen kann es fur den Generalplaner unangenehm
werden.

Vermeiden Sie Durchreichen von Subplanerrechnungen

In eine besonders schwierige Situation bringen sich Generalplaner ohne Not beim
unkontrolliertem ,Durchreichen® von Subplaner-Honorarabrechnungen an den
eigenen Auftraggeber (Investor).

Der Fall: Ein Generalplaner hat die Honorarrechnung seines Subplaners einfach an
den Investor weitergegeben und um Auszahlung des darin berechneten Honorars
gebeten. Der Investor aufert sich nach einigen Wochen gegentber dem
Generalplaner in der Weise, dass er die Honorarrechnung nicht fur prufbar halt. Der
Subplaner mahnt nach 3 Monaten die Auszahlung an. Nun reagiert auch der
Generalplaner gegenuber seinem Subplaner indem er ihm die fehlende Prufbarkeit
der Honorarrechnung vorhalt.

OLG Rostock stellt klar: Durchgereichte Rechnung ist prifbar

Das Oberlandesgericht Rostock hatte einen solchen Fall mit Urteil vom 20.10.2004
2 U 1/04 zu entscheiden und hat dabei festgestellt, dass ein Generalplaner, der die
Rechnung seines Subplaners ohne Weiteres an den Investor (seinen eigenen
Auftraggeber) weiterreicht, ist danach mit dem moglichen Einwand der fehlenden



Prufbarkeit gegenluber seinem Subplaner ausgeschlossen, weil er durch die
Annahme und Weiterleitung der Rechnung diese seinerseits als grundsatzlich
pruffahig akzeptiert hat. Der Generalplaner gibt durch dieses Verhalten also seinem
Subplaner und auch dem Investor zu verstehen, dass er die Rechnung als prifbar
ansieht. Eine einfach durchgereichte Rechnung entfaltet somit eine unangenehme
Bindungswirkung des Generalplaners gegenlber seinem Subplaner.

Erganzend haben die Richter klargestellt, dass aulerdem die 2-monatsfrist fur den
Einwand des Generalplaners ebenfalls abgelaufen war. Das war aber, so die
Richter, nicht ausschlaggebend, sondern eben das ,Durchreichen®.

Tipp: Es gehort zu den Auftraggeberleistungen eines Generalplaners, die
Rechnungen seiner Subplaner zu prufen, bevor er Sie an den AG weiterleitet. Ist
eine Rechnung lhres Subplaners nicht prufbar, sollten Sie die Rechnung, auch
wenn es zunachst hart anmutet, ihrem Subplaner innerhalb der 2-monatsfrist als
unprifbar (einschl. Begriindung) zurtickreichen. Ansonsten droht noch mehr Arger,
wie der nachfolgend geschilderte.

Vier Monate nach Rechnungsstellung des Subplaners geht der Investor in
Insolvenz. Der Subplaner klagt sein Honorar beim Generalplaner ein. Der
Generalplaner hatte beim Investor die nicht priuffahige Rechnung seines Subplaners
durchgereicht. Daraufhin erhalt er vom Konkursverwalter eine einfacher Absage well
der Konkursverwalter fehlende Priffahigkeit rigt, muss aber seinen Subplaner
auszahlen, weil er die Rechnung einfach durch Weiterreichen als pruffahig
akzeptiert hat.

Aufsatz im Februar 2006

HOAI gilt ohne Wenn und Aber: Gut fur Subplaner, schlecht fiir
Generalplaner

Die Nachfrage nach Generalplanerleistungen steigt parallel mit dem Ertragsrisiko fur
Generalplaner. Wir hatten Uber dieses brisante Thema bereits mehrfach berichtet.
Nun hat der BGH hier endlich einen Schlussstrich gezogen und die offenen Fragen
zur Wirksamkeit der HOAI zwischen Generalplaner und Subplaner beantwortet. Die
Entscheidung flhrt zunachst flur den Generalplaner in eine schwierige Situation,
zeigt aber auch Moglichkeiten auf, die sich bieten, um dennoch fair agieren zu
kénnen. Fir die Subplaner wird aber alles einfacher.

Der BGH hat mit einer an Eindeutigkeit kaum zu Uberbietenden Entscheidung
klargestellt, dass die Subplaner im Verhaltnis zum Generalplaner generell die HOAI
als Grundlage ihrer Honorarermittlungen zugrunde legen durfen. Dies trifft auch in
den Fallen zu in denen im Vertrag ein unter den Mindestsatzen liegendes Honorar
(z.B. Zeithonorar fur Grundleistungen) vereinbart wurde.

Die Richter des BGH haben in dem entschiedenen Fall (Beschluss vom 10.11.2005,
Az.: VII ZR 238/04; Zurtickweisung der Nichtzulassungsbeschwerde gegen das
Urteil des OLG Koblenz vom 07.09.2004 Az.: 3 U 1235/02) u. a. als wesentlich fir



die nachtragliche Honoraranpassung angesehen, dass die urspr. abgeschlossene
Zeithonorarvereinbarung nicht die Anforderungen an die Schriftform (beide
Unterschriften auf einer Urkunde) erfullte und somit von vornherein ungultig war.

Die Karlsruher Richter haben die oft kontrovers behandelte Frage, ob sich der
Generalplaner, der mit dem Investor ebenfalls eine Mindestsatzunterschreitung
vereinbart hat, auf die Mindestsatzunterschreitung mit seinem Subplaner einrichten
und darauf vertrauen konnte, klipp und klar mit NEIN beantwortet. Denn, so der
BGH, der Generalplaner war selbst Bauingenieur und musste aufgrund seiner
Fachkenntnisse von Anfang an wissen, dass das mit dem Subplaner vereinbarte
Honorar die Mindestsatze unterschreitet und somit im Ernstfall unwirksam ist. Im
Klartext: Wem die Unwirksamkeit aufgrund seiner Baufachkenntnisse bekannt sein
muss, der kann auch nicht auf die Standfestigkeit einer an sich verordnungswidrigen
Regelung vertrauen.

Damit haben die Karlsruher Richter allen Generalplanern praktisch die Moglichkeit
genommen mindestsatzunterschreitende Honorarvereinbarungen mit Subplanern zu
vereinbaren, was im Sinne der HOAI zu begrtRen ist. Diese Sicherheit fir die
Subplaner fuhrt im Umkehrschluss zu enormen Risiken flr die Generalplaner. Denn
es ist davon auszugehen, dass die Generalplaner grundsatzlich Architekten oder
Ingenieure sind und damit die HOAI beherrschen missen und sich damit nicht mehr
auf mindestsatzunterschreitende Honorarvereinbarungen stitzen kdnnen. Die
Generalplaner haben ab sofort das Risiko, dass die Subplaner nach
Vertragsabschluss, ein korrektes HOAI-Honorar verlangen kdnnen, zu tragen.

Die Richter gingen sogar noch weiter, indem Sie ausfuhrten, dass die
Vergutungsvereinbarung zwischen Generalplaner und seinem Auftraggeber immer
dann auf einer fehlerhaften Kalkulation beruht, wenn der Generalplaner die
Mindestsatzunterschreitungen, die er mit dem Subplaner vereinbart hat, durchreicht
und in seiner eigenen Vereinbarung mit dem Bauherrn bertcksichtigt. Damit wird
der Generalplaner in die Pflicht genommen, denn er kann seine alte Ausrede, er
koénne seinerseits die Mindestsatze beim Investor aufgrund bindender
Vereinbarungen nicht durchsetzen, nicht mehr vorbringen, weil er selbst an der
Honorarvereinbarung mit dem Bauherrn mitgewirkt bzw. diese anerkannt hat. Ob
diese Anerkennung unter Auftragsdruck erfolgte oder nicht, spielt rechtlich keine
Rolle. Im Klartext bedeutet das, dass der Generalplaner keine Moglichkeit mehr hat,
eine Mindestsatzunterschreitende Honorarvereinbarung mit dem Subplaner zu
vereinbaren.

Das bisherige Argument der Generalplaner, dass das nachtragliche Fordern der
Mindestsatze durch den Subplaner gegen Treu und Glauben verstof3t und deshalb
die Zahlung der Mindestsatze nicht zugemutet werden kann, ist zwar im Grunde
noch vorhanden, wird aber durch die ebenfalls vom Generalplaner praktizierte
bewusste Mindestsatzunterschreitung gegentber dem Bauherrn Gberlagert, indem
der Generalplaner die Schuld flr seine eigene Mindestsatzunterschreitung selbst zu
tragen hat. Wie der BGH eindrucksvoll ausfuhrte, verlasst der Generalplaner, der
seinerseits mit seinem Auftraggeber ein mindestsatzunterschreitendes Honorar fir
seine Generalplanerleistungen vereinbart, den Pfad von Treu und Glauben. Und
solche Generalplaner halt der BGH nicht fir schitzenswert.

An dieser Stelle stellt sich sofort die Frage nach der Moglichkeit des



Generalplaners, nachtraglich die Mindestsatze einzufordern. Diese Frage hat der
BGH in diesem Urteil nicht zu beantworten gehabt. Im vorliegenden Prozess ging es
ausschliel3lich um das Verhaltnis des Subplaners zum Generalplaner.

Mit diesem BGH-Beschluss ist auch das bisher als Mal3stab geltende Urteil des
OLG Nurnberg vom 15.06.2001 (wir berichteten dartber) vom Tisch, welches dem
Generalplaner noch erheblich in Schutz nahm, weil er nach Ansicht der Nurnberger
Richter nur eine Chance im Wettbewerb habe, wenn er sich seinerseits auf eine
Mindestsatzunterschreitung gegentber dem Auftraggeber einlasse.

Die HOAI geht aus dieser Auseinandersetzung deutlich gestarkt hervor. Die haufig
anzutreffende unzureichende Durchsetzbarkeit von Gesetzen, rechtfertig es eben
nicht, auf deren Durchsetzung ganz zu verzichten, wie in der Vergangenheit von
HOAI-Gegnern gern verbreitet wurde.

Die Richter des BGH haben damit der Honorarunterschreitung in einem als
Meilenstein zu bezeichnenden Urteil eine eindeutige Absage erteilt.

Wie aber kann sich der Generalplaner zukunftig im Einklang mit der HOAI im
Wettbewerb verhalten? Diese Frage gewinnt vor dem Hintergrund der aktuellen
Entwicklung groRe Bedeutung. Hierzu kann festgestellt werden, dass die
Generalplanerleistungen intern zu prufen sind, ob Synergieeffekte durch besonders
gute Koordination erzielbar sind. Die Prifung und interne Honorarkalkulation kann
u. a. auf der Bewertung der jeweiligen Einzelleistungen basieren.

Aufsatz im Januar 2006

Honorar fiir wiederholte Grundleistungen (Anderungen) jetzt vom
BGH bestatigt

Bei vielen Projekten werden Planungsanderungen von bereits fertigen
Teilleistungen gefordert. Eine Reihe von Anderungen werden oft miihsam
,2aufgefangen“ um keinen Streit anzufangen. Aber oft Uiberschreiten die Anderungen
die finanziellen Méglichkeiten der Planungsblros. Begehrt das Planungsbiro
Zusatzhonorar, gibt es nicht selten Auseinandersetzungen Uber die Honorierung
von Anderungsplanungen, die in der Vergangenheit oft mit Enttduschungen
endeten. Das wird ab sofort anders. Der Bundesgerichtshof hat jetzt eine
klarstellende und praxisgerechte Entscheidung des Oberlandesgerichts
Braunschweig vom 11.03.2004 (8 U 17/99) mit Beschluss vom 09.06.2005 (Az.: VII
ZR 84/04) durch Nichtannahme der Revision endgultig bestatigt, bei der es um die
Honorierung von wiederholten Grundleistungen infolge einer Anderungsanweisung

ging.

Damit ist obergerichtlich endgultig der Weg flr die ordnungsgemale Abrechnung
von wiederholten Grundleistungen frei gemacht. Was in anderen Branchen Ublich
ist, setzt sich somit auch bei Architekten und Ingenieuren durch. Die Auftraggeber



haben sich kunftig darauf einzurichten, dass mehrfache Leistungen entsprechend
mehrfach zu verguten sind.

Der Fall ist deshalb von grof3er Bedeutung, weil es hier um eine konkludent also
mundlich beauftragte Planungsanderung (wiederholte Grundleistung) ging.

Die Grundregeln des Zusatzhonoraranspruchs

Die Richter haben festgestellt, dass Voraussetzung fiir die Honorierung einer
wiederholten Grundleistung immer ein entsprechender Auftrag ist. Die Beauftragung
— und das ist besonders wichtig — kann nach Ansicht der Karlsruher Richter auch
konkludent erfolgen. Damit ist eine der schwierigsten Nachweispflichten der Planer
der herrschenden Planungspraxis entsprechend angepasst worden. Wichtig ist
daruber hinaus, dass die Planungsanderung auf Veranlassung des Auftraggebers
erfolgte, es muss ein ausdrucklicher Wille des Auftraggebers an den Planer
vorgetragen werden. Drei grundsatzliche Hurden haben die Richter vor der
Honorarberechnung gesetzt:

Falls eine Bestimmung der HOAI die Vergutung fir eine wiederholte Grundleistung
einschrankt oder untersagt, dann geht die HOAI-Regelung vor. Beispielsweise ist
die Regelung in §20 HOAI zu nennen, nach der die wiederholte Vorplanung oder
Entwurfsplanung nur zu 50% des Honorars nach HOAI vergitet wird. Bei
wiederholter Ausfiihrungsplanung oder Ausschreibung (z.B. nach Konkursbedingten
Ausscheiden eines Bauunternehmers) greift die Kirzungsregel des §20 aber nicht.

Wenn nur geringfligige Aufwendungen fir die Anderung angefallen sind, kann nicht
von einer Vergutungspflicht ausgegangen werden. Geringfugig ist zwar ein unklarer
Begriff, aber es kann davon ausgegangen werden, dass die Geringfugigkeit bei
mittleren Projekten bei spatestens bei 1 Arbeitstag/AK (=8 Arbeitsstunden)
Uberschritten ist. Bei gro3en Projekten kann diese Grenze ein wenig grol3zugiger
gezogen werden, was aber nichtklar definiert ist.

Im Rahmen der Vorplanung - aber nur dort - sind Alternativen zu berucksichtigen,
so dass im zeitlichen Rahmen der Leistungsphase 2 kein Anderungshonorar anfallt.
Nach Beendigung der Leistungsphase 2 endet die Phase der Alternativen jedoch.

Bedeutsam wird das Urteil vor dem Hintergrund der haufig von Auftraggebern
nachtraglich geforderten Alternativibsungen zum Vorentwurf bzw. Entwurf obwohl
sich das Projekt bereits in der Ausfihrungsplanung befindet. Bei Erfullung der o. g.
Voraussetzungen fallt hier nach dem BGH-Beschluss erneutes Honorar an.

Berechnung der Hohe des Anderungshonorars

Nachdem die Grundsatzlichkeiten geklart sind, stellt sich die zweite wichtige
Thematik, die korrekte Berechnung der Hohe des Honorars. Wichtig ist dabei
zunachst, dass der bestehende Honoraranspruch auch nachvollziehbar berechnet
werden muss, um eine Falligkeit der Rechnung zu erzielen. Das
Honorarberechnungssystem nach der HOAI bzw. die Vertragsvereinbarungen
durfen dabei nicht verlassen werden. Das bedeutet im Klartext, dass z.B. eine
Abrechnung von Planungsanderungen nach Zeithonorar nicht prufbar ist und somit
vom AG zuruckgewiesen werden kann. Wenden Sie die Grundlagen der HOAI und



ihres Vertrags an, ist die Rechnung prufbar. In der Praxis treten oft 2
unterschiedliche Fallkonstellationen auf. 1. Anderung eines in sich
abgeschlossenen Bauteils. 2. Teilanderung innerhalb eines Objekts. Dazu haben
wir folgende Beispiele abgedruckt:

1. Anderung der Planung eines Regenwasserkanals in offenen Graben
(einheitliches Objekt)

Es wird ein 240m langer Regenwasserkanal unter einer Verkehrsanlage geplant.
Nachdem die Entwurfplanung abgeschlossen war, wird auf Veranlassung des
Auftraggebers (nach einer Blrgeranhdérung) wird der Kanal, alternativ als offener
Graben neben der Stralde geplant, um die Einbindung des Grabens in die
Umgebung beurteilen zu konnen. Beide Planungen durfen nach der aktuellen
Rechtsprechung nach HOAI abgerechnet werden. Da der Regenwasserkanal
ohnehin getrennt von der Stral3e (Verkehrsanlage) abzurechnen ist, fallt die
Bestimmung der anrechenbaren Kosten fur die Planungsanderung nicht schwer. Die
Leistungsphasen, die fiir die Anderung erforderlich waren, beginnen bei
Leistungsphase 1, weil es sich um eine grundsatzlich andere L6sung handelt die
von Beginn an nochmals zu bearbeiten ist. Zunachst wird somit der
Regenwasserkanal abgerechnet und anschlielfiend gesondert der alternativ
geplante offene Graben.

2. Anderung der Objektplanung (Teile eines Gebaudes werden umgeplant)

Etwas schwieriger wird es bei der teilweisen Anderung einer Gebaudeplanung. Wird
z.B. ein Wohn- und Geschéaftshaus zu 30% des Volumens als wiederholte
Grundleistung umgeplant (andere Mieter in den Geschaftsraumen), dann gibt es
weder objektbezogen definierbare abgrenzbare anrechenbare Kosten des
Anderungsumfangs noch kann eine einfache Neuplanung von Beginn der
Leistungsphase 1 ohne Weiteres voll angesetzt werden. Hier ist einzelfallbezogen
vorzugehen.

Es bleibt die Méglichkeit, die anrechenbaren Kosten des Anderungsumfangs als %-
Anteil des Gesamtbauwerks zu ermitteln und diesen Anteil als Anderungshonorar
gesondert anzusetzen. Beispiel: Das Gebaude umfasst 9.000 m? BRI umbauten
Raum. Davon werden 3.000 m? als wiederholte Grundleistung (z.B. nach Erteilung
der Baugenehmigung) neu in anderer Form geplant. Dann sind 3/9 des
Gesamtvolumens als anrechenbare Kosten fur die wiederholten Grundleistungen
als anrechenbare Kosten (DIN-Gliederung einhalten) anzusetzen. Bei solch
anteiligen Umplanungen sind die entsprechenden Anderungsanteile im Verhaltnis
zum Gesamtobjekt als Anteil des Gesamthonorars nachvollziehbar darzustellen.
Das ist erforderlich, um der Honorardegression Rechnung zu tragen. Warde der
Anderungsumfang getrennt dem Anderungshonorar zugrunde gelegt, dann wére
das Honorar nicht verhaltnisgerecht ermittelt.

Hinzu kommt in einem 2. Schritt, dass vom Planungsbiro im Zuge der
Honorarberechnung anzugeben ist, welche Leistungen in den jeweils betroffenen
Leistungsphasen aus der Ursprungsplanung ibernommen werden konnen und
welche Teilleistungen wiederholt zu erbringen sind. Dazu dienen die in den
Ausgaben 01/04- . Abgedruckten Bewertungen (Siemon-Tabellen) fur die
Leistungen der einzelnen Leistungsphasen. Die neuen Leser finden diese



Bewertungstabellen in der Archiv-CD in den vorgenannten Ausgaben.

Grundsatz: Bei Planungsanderungen, bei denen im Ergebnis trotz Austausch von
Planungen keine Anderungen bei den anrechenbaren Kosten stattfinden sind die
anrechenbaren Kosten anteilig aus dem vorliegenden Kosten des
Anderungsumfanges nachvollziehbar zu ermitteln.

Praxisfragen aus dem Tagesgeschaft effektiv I6sen

Tipp: Vielfach sind spatere Planungsanderungen als solche nicht von der
Ursprungsplanung abgrenzbar, was die Abrechnung schon im Grundsatz unmadglich
macht (Unprufbarkeit der Rechnung). Manchmal tragen die Plane noch nicht einmal
die Erstellungsdaten oder die Leistungsphasenangabe in der sie erstellt wurden.
Damit fallt die Nachweispflicht sehr schwer. Ubergeben Sie deshalb die einzelnen
Planungsschritte jeweils nach ihrer Abstimmung und Fertigstellung mit einem
Kurzbrief dem Auftraggeber. Damit sind die jeweiligen Planungen als fertige
Planungsschritte jeweils in sich abgrenzbar und dienen als zuverlassige Grundlage
fur einen Vergleich mit der spateren Anderungsplanung.

Daflr gibt es kein gesondertes Honorar

Auch bei wiederholten Grundleistungen ist zu beachten, dass das Beseitigen von
Planungsfehlern nicht vergitungspflichtig ist. Missen Sie wahrend der
Baulberwachung noch einmal in die Entwurfsplanung zurtickgehen (z.B. eine selbst
veranlasste Anderung im Grundrisszuschnitt), dann steht ihnen dafiir kein extra-
Honorar zu.

Bei offentlichen Auftraggebern lohnt sich ein Blick in das Kleingedruckte des
Vertrags. Oft sind Sicherungsklauseln vereinbart, nach denen jede Anderung des
Vertrags der Schriftform bedarf. Dies ist dann zu beachten. Allerdings zeigt sich
auch hier ein erfreuliche Entwicklung. Eine ganze Reihe von abgewickelten Fallen
zeigt, dass das o. e. Schriftformerfordernis nicht auch auf wiederholte
Grundleistungen ausgedehnt werden kann, weil damit der Planungsprozess standig
durch Auseinandersetzungen (iber Honorarvereinbarungen zu Anderungshonorar
unterbrochen wird. Um dies nicht eskalieren zu lassen, wird auch bei 6ffentl.
Auftraggebern nicht mehr durchgehend die Schriftform verlangt.



ausgewihlte Positionen stiitzt, lohnt sich ein Blick auf weitere LV-Positionen, die evtl. eine
gegenlaufige Wirkung ausiiben. Bleibt der Auftragnehmer A nach wie vor wirtschaftlichster
Anbieter unter Betrachtung aller Positionen, entsteht kein Schaden filir den Aufiraggeber.

Hinzu kommt noch eine weitere Begriindung der Richter, die allerdings sehr brisant ist. Die
Spekulationen der Anbieter, die letztlich zur Schadensersatzforderung fiihrten, sind nur
entstanden, weil die Anbieter im Rahmen der Angebotskalkulation feststellten, dass einige
Mengenansitze des LV’s laut beigelegter Planung gar nicht mit diesen Mengen vorkommen
konnen. Das zu erkennen, ist fiir erfahrene Kalkulatoren recht einfach. Hier setzten die
Richter an. Wéren von vornherein in allen Positionen zutreffende Mengenvordersitze
eingesetzt worden, die auch von den Anbietern nicht Anlass fiir Spekulationen waren, so wire
mit hoher Wahrscheinlichkeit ein vollig anderes Preisgeflige entstanden. Daraus folgt, dass
unklar ist, wie das Preisgefiige bei ordnungsgeméBer Ausschreibung ausgesehen hitte. Der
Schaden der Hohe nach ist somit nicht nachvollziehbar. Wahrscheinlich wéren ohne diese
Spekulationsmoglichkeiten dann die Angebotspreise niedriger ausgefallen, da dann der
Wettbewerb allein entschieden hétte und nicht die Spekulationspreise.

Das Oberlandesgericht Hamm hat die Anspriiche als unbegriindet zuriickgewiesen. Der Senat
des OLG Hamm hat mit Urteil vom 29.04.2008 - 24 U 99/06 (vor dem BGH
zuriickgenommene Nichtzulassungsbeschwerde vom 09.10.2008 - VII ZR 142/08)
festgestellt, dass nicht mit der hierzu erforderlichen Sicherheit festzustellen ist, dass die
unstreitig mangelhafte LV-Erstellung auch einen darauf zuriickzufiihrenden entsprechenden
Schaden beim Bauherrn erzeugt hat. Die Richter stellten dazu fest: Bei der Frage der
Kausalitit eines zum Schadensersatz verpflichtenden Ingenieurbiiros fiir den geltend
gemachten Schaden kommt es auf einen Vergleich zwischen der Vermdgenslage des
Bauherrn, die sich durch den Mangel ergeben hat und der Vermogenslage die sich bei
fachgerechter Ausschreibung ergeben hitte, an.

1. Grundsatz: Beide Vermogenslagen sind Gegeniiberzustellen (Differenztheorie), aus der
Differenz ergibt sich der Schadensersatzanspruch.

2. Grundsatz: Um zu der Feststellung der Schadensursiachlichkeit zu gelangen, muss
zumindest eine liberwiegende Wahrscheinlichkeit dafiir bestehen, dass sich die
Vermogenslage des Bauherrn bei richtiger LV-Erstellung giinstiger entwickelt hitte, als die
durch die mangelhafte LV-Erstellung geschaffene Vermogenslage.

An beiden Grundséitzen scheiterte der Bauherr. Denn die Richter sind nach dem Studium des
LV’s zur Erkenntnis gelangt, dass vollig unklar ist, wie denn die Angebotspreise bei
ordnungsgeméBer Ausschreibung ausgesehen hétten, da nicht nur an einer, sondern bei 2 LV-
Positionen Mengenfehler vorlagen und beide Positionen ,,gegenldufige® Auswirkungen auf
die Angebotspreise hatten, wenn die tatsdchlichen Mengen eingesetzt werden. Auflerdem
stellten die Richter fest, dass dann, wenn man bei beiden LV-Positionen die zutreffenden
Mengen einsetzt, immer noch die Fa. A giinstigste sei. Betrachtet man — wie es der Bauherr
unsachgemal tat - lediglich die Position 1.5.7 so wére der Zweitbieter giinstiger gewesen.



Honorar zu kommen, die Eintragung einer Bauhandwerkersicherheitshypothek, um
sich so sein Honorar zu sicheren. Das OLG Hamburg lehnte dies ab mit der
Begrindung, dass mit den Bauarbeiten noch nicht begonnen wurde. Denn so die
Hamburger Richter, die Eintragung sei nur moglich, wenn Arbeiten am Grundstlick
ausgefuhrt werden. Damit hatte der in Vorleistung getretene Architekt endgultig das
Nachsehen.

Einziger Ausweg: Kurzer Abrechnungsintervalle sind Pflicht Nachdem nun auch der
letzte Weg, im Zuge der Planung vor Baubeginn sein Honorar zu sichern, verbaut ist,
bleibt nur die Mdglichkeit das eigene Honorar in kurzen Intervallen abzurechnen.
Dazu gibt es keine Alternative.



Zinsberechnung nachvollziehen zu kénnen. Insbesondere die geforderte
Nachvollziehbarkeit der Zinsschaden in Bezug auf die Forderfahigen Kosten war
schwierig. Im Ergebnis konnte der Bauherr den von ihm behaupteten Zinsschaden
nicht konkret darlegen. Das Oberlandesgericht Oldenburg hat mit Urteil vom
20.01.2009 - 12 U 101/08 den geltend gemachten Zinsanspruch abgelehnt. Der
Bundesgerichtshof hat dieses Urteil mit Zurtickweisung der
Nichtzulassungsbeschwerde rechtskraftig werden lassen (BGH, 10.12.2009 - VII ZR
37/09). Der Bauherr kann seine Planungsbeteiligten durchaus wegen verschuldeter
Zusatzkosten (hier: zusatzliche Zinsen) in Anspruch nehmen. Er muss jedoch hohe
Anforderungen an die Nachvollzieharkeit der Berechnung erflllen. Werden die
laufenden Baukosten aus unterschiedlichen Finanzierungsquellen bedient, ist durch
den Bauherrn eine strikte rechnerische Trennung bei der Berechnung und Darlegung
(Belege) der Zinsen vorzunehmen.



