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3.3 Individuelle Planung mit Architekten und
Ingenieuren

1 Der Bau eines Architektenhauses

Wenn Sie eine genau auf Ihre Bedlirfnisse zugeschnittene, individuell fir Sie entworfe-
ne Wohnhauslésung suchen, ist der Architekt der richtige Partner. Von ihm erhalten
Sie ein bis ins Detail durchdachtes Haus. Er plant, lenkt, organisiert und Gberwacht lhr
gesamtes Bauvorhaben von den ersten Vorentwdirfen bis zur Vollendung, sofern Sie ihn
mit den entsprechenden Leistungsphasen nach HOAI (s. unten) beauftragen. Dies gilt
nicht nur fir Neubauten, sondern auch fir Um- und Ausbauten, Modernisierungen,
Instandsetzungen und Sanierungen von bestehenden Gebauden. Dieses Informations-
blatt beschrankt sich (stellvertretend) auf den Neubau.

1.1  Weitgehende Gestaltungsfreiheitim Rahmen des Planungs-
und Bauordnungsrechts.

Als Bauherr sind Sie - unter Beriicksichtigung planungs- und bauordnungsrechtlicher
Vorgaben (Landesbauordnung, Bauleitplane - wie z.B. dem Bebauungsplan - etc.) - frei
in der Gestaltung lhres zukiinftigen Wohngebaudes. Sie selbst bestimmen, welche
Gewerke beauftragt werden oder andersherum gesagt, welche Eigenleistung Sie er-
bringen mdchten. Grundsatzlich bestehen keine Vorgaben in Hinblick auf z.B. die Ein-
richtung von Badern und Kiichen, die Zahl und Anordnung von Steckdosen oder die
verwendete Heiztechnik.

1.2 Architekt als Treuhander des Bauherrn

Der Architekt, mit dem Sie einen Vertrag schlieRen, handeltin Ihrem Auftrag. Er ist der
Treuhander des Bauherren und nimmt stellvertretend lhre Interessen gegentber Behor-
den, Handwerkern und anderen am Bau Beteiligten wahr. Das Berufsrecht trennt bei
freischaffend tatigen Architekten Planung und Ausfiihrung — Ausnahmen gelten fiir bau-
gewerbliche Architekten.

Der Architekt schreibt die Handwerkerleistungen aus und vergleicht die eingegangenen
Angebote der Firmen nach Kosten und Qualitat. Dabei bringt er auch seine Erfahrun-
gen aus friiheren Bauvorhaben ein. Die eigentliche Beauftragung und damit die vertrag-
liche Bindung bleibt in Ihrer Hand. Er Uberwacht Termine und Qualitat wahrend der
Bauausfiihrung und achtet auf die Einhaltung der Baukosten. Der Architekt fihrt mit
Ihnen gemeinsam die Abnahmen durch, kontrolliert die Abrechnungen und betreut Sie
bei der Mangelbeseitigung.

Der Architekt ist zwar Sachwalter des Bauherrn, jedoch ist er ohne eine entsprechende
Vollmacht nicht befugt, rechtliche Handlungen im Namen des Bauherrn vorzunehmen.
Der Architekt ist aullerdem ohne weiteres nicht befugt:

e Zusatzauftrage oder Anderungsauftrage zu vergeben,

o die Werkleistungen der ausfuhrenden Unternehmen rechtsgeschéftlich
abzunehmen,

o die vertraglichen Vereinbarungen zwischen Bauherrn und Bauunternehmen zu
andern,

e im Namen des Bauherrn Rechnungen anzuerkennen sowie
e (Uber den Werklohn Vergleiche abzuschlielRen.



Allerdings ist er in der Regel ohne weiteres bevollméachtigt, ein den Bauherrn bindendes
Aufmal zu erstellen, Weisungen auf der Baustelle zu erteilen und Mangel zu riigen,
Angebote und Schlussrechnungen entgegenzunehmen und Ausfiihrungsunterlagen in
technischer Hinsicht zu genehmigen.

1.3 Aktive Mitwirkung des Bauherrn

Individuelle Planung bedingt Ihre aktive Mitwirkung als Bauherr. Es ist eine intensive
Abstimmung zwischen allen Planungsbeteiligten erforderlich. Der Architekt sucht nach
den geeigneten Fachleuten und schlagt vor welche Leistungen sie erbringen sollen. Sie
treffen auf dieser Grundlage die Entscheidungen, erteilen Auftrage und unterschreiben
die Vertrage.

Beim Bauen mit freien Planern kommen einige Aufgaben auf Sie zu, die nicht zum
Verantwortungsbereich der Auftragnehmer (bauausfiihrende Firmen) gehéren und die
deshalb bei der Kostenkalkulation nicht Gbersehen werden dirfen. Dazu zahlt die Her-
richtung der Baustelle: Sie miissen die Anschliisse fiir Baustrom und —wasser sowie
die Hausanschlisse (Gas, Strom, Wasser, Abwasser, Kommunikation) beantragen (und
bezahlen). Des weiteren sind Zufahrtswege flr die Baufahrzeuge sicherzustellen (u.a.
Gehweguberfahrung, Inanspruchnahme von StraRenland, Materiallagerung auf Nach-
bargrundstiicken). Der Architekt Ubernimmt dafiir die Planung und ermittelt die Kosten.
Er berat Sie fachlich oder verhandelt in lhrem Auftrag mit den zustandigen Stellen.

2 Auswahl des Architekten

2.1 Die Aufgabenfelder der Architekten

Die Aufgabe des Architekten ist die ganzheitliche Planung von Gebauden. Sie um-
fasst das gesamte Spektrum von Neubau, tber Erweiterungs- und Umbau bis zur In-
standhaltung und Modernisierungen von Gebauden. Dazu gehdrt insbesondere die Be-
ratung, Betreuung und Vertretung des Auftraggebers wahrend der gesamten Planungs-
und Bauphase.

Der Innenarchitekt ist der Spezialist fur die Planung von Innenrdumen. Seine Aufga-
ben umfassen den raumbildenden Ausbau, den Um- und Anbau, die Umnutzung von
Gebauden und Gebaudeteilen sowie die Modernisierung von Raumen in bestehenden
Gebauden (z.B. unter besonderer Beriicksichtigung des Denkmalschutzes).

Die Aufgabe des Garten-/Landschaftsarchitekten ist die Freiraum- und Landschafts-
planung. Er wirkt bei der Flachennutzungsplanung, der Bebauungsplanung sowie bei
Stadterneuerungs- und Sanierungsmafinahmen mit. Er ist Experte fur die Planung von
Garten und wird herangezogen, wenn Freiflachen professionell geformt werden sollen.
Seine Gestaltungsmaterialien sind - neben Pflanzen - Wasser und verschiedene Ma-
terialien fir die Weg- und Beetgestaltung. Der Garten-/Landschaftsarchitekt weil}, wann
und fir welche AuRenanlagen (Garage/Carport, Pavillon oder Swimmingpool) eine Ge-
nehmigung eingeholt werden muss oder ob lokale Vorgaben existieren, z.B. fir den
Baumschutz.

Mit den Stadtplanern kommt der private Bauherr wenig in direkten Kontakt, da sie fur
die gesamte Entwicklung der Stadte oder Gemeinden zustandig sind. Dazu gehort die
Erarbeitung stadtebaulicher Gestaltungs- und Funktionsplane (Landesplanung, Flachen-
nutzungsplane, Bebauungsplane, Rahmenplane) sowie die Gestaltung des Wohnum-
feldes im 6ffentlichen und privaten Raum.

2.2 Schutz der Berufsbezeichnung

Das Planen und Bauen stellt hohe Anforderungen an den Architekten. Er muss die
geltenden Bauvorschriften kennen, Uber Baustoffe Bescheid wissen, Kosten realistisch




abschatzen und berechnen, die Qualitat der Handwerkerleistungen kontrollieren und
vieles mehr. Im Sinne der Qualitatssicherung ist daher die Fihrung der Berufsbezeich-
nung Architekt nur als Kammermitglied erlaubt. Die Aufnahme ist an den Nachweise
der Qualifikation — u.a. ein Hoch- oder Fachhochschulstudium und eine mindestens
zweijahrige Berufstatigkeit - gebunden. Fir die Mitglieder der Architektenkammer gilt
ein eigenes Berufsrecht.

Eine Architektenkammer — als Kérperschaft des 6ffentlichen Rechts - gibt es in jedem
Bundesland. Zustandigkeiten, Aufgaben und Organisation der Kammer sind in einem
Landesgesetz festgelegt.

2.3 Bauvorlageberechtigung

In der Regel haben ausschliel3lich Kammermitglieder das Recht, Bauvorlagen bei den
Baubehorden einzureichen. Der Gesetzgeber behalt diese sogenannte Bauvorlage-
berechtigung aus gutem Grund einem Personenkreis vor, den er fur qualifiziert halt.
Dadurch soll sicher gestellt werden, dass der Bauherr gut beraten, das Bauvorhaben
erfolgreich geplant und ausgefiihrt sowie die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung ge-
wahrleistet wird. Eine Berufshaftpflichtversicherung mit einer ausreichenden
Mindestdeckungssumme sollte nachgewiesen werden.

Bauvorlageberechtigt kdnnen neben Architekten auch Bauingenieure sein, wenn sie ein
Bauingenieurstudium absolviert haben, mindestens zwei Jahre als Planer tatig waren,
und in der Liste der bauvorlageberechtigten Ingenieure bei der Ingenieurkammer gefihrt
werden. In einigen Bundeslandern (z.B. Bayern, Hessen) darf auch ein erfahrener Maurer-
meister (fir Mauerwerksbauten) oder ein Zimmermeister (fir Holzbauten) den Bauan-
trag mit den Bauvorlagen fiir kleinere Bauvorhaben zusammenstellen und einreichen.

2.4 Suche nach dem geeigneten Architekten
Maoglichkeiten, die Suche nach einem Architekten einzugrenzen, sind:
e Empfehlung aus dem Freundes- und Bekanntenkreis.
e Die Internet-Suchmaschinen, die viele Architektenkammern anbieten.

e Die Architektenverbéande, wie der Bund Deutscher Baumeister, Architekten und
Ingenieure e.V. (BDB) oder der Bund Deutscher Architekten (BDA), bieten auch
ihre Suchmaschinen an.

e Die Biiroverzeichnisse werden von einigen Architektenkammern in gedruck-
ter Form kostenlos oder gegen geringes Entgelt bereitgehalten.

o Architekten kdnnen in Verdffentlichungen mit dem Werk werben.

o Spaziergdnge. Wenn ein Haus Ihnen besonders gut gefallt, erkundigen Sie sich
einfach bei den Eigentiimern nach dem Architekten / Planer / Generalunternehmer.

e Auf den oéffentlichen Veranstaltungen und Hausbaumessen, die von den
Architektenkammern oder den Verwaltungen der Stadte und Gemeinden organi-
siert werden, prasentieren viele Architekturbiros ihre besten Projekte. Auf die
sen Veranstaltungen kann man gleichzeitig unverbindlich die Architekten ken-
nen lernen.

e Zeitschriften kdnnen eine Menge Anregungen geben
e Achten Sie in Tages-/Wochenzeitungen, Magazinen, Fernsehen und Radio auf
Architekturkritiken.

Einige Anhaltspunkte, die man bei der Suche nach einem Architekten berticksichtigen
sollte:

e Esistempfehlenswert, einen Architekten auszuwahlen, der in der ndheren Um-
gebung des Bauvorhabens ansassig ist. So kann der Architekt im engen Kon-
takt mit dem Bauherrn arbeiten, die Ablaufe des Bauvorhabens besser koordinie-
ren und das Geschehen auf der Baustelle regelmaRiger kontrollieren.



Im Ein- und Zweifamilienhausbau besteht in der Regel kein Zusammenhang zwi-
schen der Blrogréfie und der Qualifikation des Architekten.

Wenn Sie einen oder mehrere Architekten ins Auge gefasst haben, lassen Sie

sich errichtete Referenzobjekte zeigen.

Wahrend der ersten Vorgesprache mit dem Architekten achten Sie bewusst dar-
auf, ob neben der Qualifikation und der gestalterischen Ubereinstimmung auch
die ,Chemie” stimmt.

Im Zusammenhang mit den Referenzobjekten kénnen noch weitere Fragen zum Pla-
nungs- und Bauprozess gestellt werden:

2.5

War die Entwurfs- und Ausfihrungsplanung so detailliert und griindlich, dass
keine bzw. méglichst wenige Planungsanderungen und damit zusatzliche Kos-
ten wahrend der Bauzeit auftraten?

Hat der Architekt eine an den Leistungsphasen orientierte Kostenplanung durch-
geflhrt und die Kosten insgesamt eingehalten?

Gab es wahrend der Planungs- und Bauphase wesentliche Terminiberschrei-
tungen?

War der Bauleiter oft genug auf der Baustelle?

Enthielt die Honorarvereinbarung Anreize zur Einsparung von Baukosten?

Wurden Mangel festgestellt und hat sich der Bauleiter um die Mangelerkennung
und -beseitigung - auch nach der Fertigstellung - gekimmert?

Fachingenieure

In der Regel reicht bei der Planung und Errichtung eines Hauses die alleinige
Beauftragung eines Architekten nicht aus, sondern es sind weitere Fachingenieure an
dem Bauvorhaben zu beteiligen. Zu diesen gehoéren:

Der Tragwerksplaner / Statiker erstellt auf Grundlage der Planung des Archi-
tekten die Statik und Uberwacht die Einhaltung der Standsicherheit. Er wird vom
Bauherren beauftragt — haufig auf Vorschlag des Architekten - und ebenso nach
der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure, kurz HOAI, bezahlt.

Einige Landesbauordnungen fordern die Einschaltung eines Sachverstandi-
gen fiir Schall- und Warmeschutz fir die Erstellung der vorgeschriebenen
Nachweise. Als Sachverstandiger kann auch der Architekt oder der Tragwerks-
planer selbst anerkannt sein. Die Honorierung der Sachverstandigenleistungen
ist gesetzlich festgelegt.

Mit der Planung der haustechnischen Anlagen (Elektroinstallation, Heizung, Lif-
tung, Wasser, Gas) sollten friihzeitig qualifizierte Fachingenieure beauftragt
werden.

Weitere Fachleute, wie Innenarchitekten, Lichtplaner oder Garten- und
Landschaftsplaner werden auf Wunsch des Bauherren und je nach Art und
Umfang des konkreten Bauvorhaben an der Planung beteiligt. Ihre Honorierung
fuhrt zwar zu zusatzlichen Kosten, aber ihre Beteiligung kann insgesamt die
Planungsqualitat verbessern.

Die Beteiligung eines Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinators
(SiGeKo) istimmer erforderlich, wenn gleichzeitig Arbeitnehmer verschiedener
Unternehmen auf einer Baustelle tatig sind. Die Verantwortung daftir tragt grund-
satzlich der Bauherr, der diese Aufgaben wiederum an einen geeigneten Dritten
—z.B. den Architekten oder Bauleiter - Ubertragen kann, sofern dieser eine ent-
sprechende Qualifikation nachweisen kann.




3 Leistungen des Architekten nach HOAI

Planung und Ausflihrung lassen sich in verschiedene Leistungsphasen aufteilen. Sie
kdénnen in Anlehnung an die HOAI ausformuliert und vereinbart werden. Insgesamt gibt
es neun Leistungsphasen. Alle Leistungen sind in ,Grundleistungen® und ,Besondere
Leistungen® eingeteilt. Letzteres sind Leistungen, die bei Bedarf extra zu beauftragen
und zu honorieren sind.

3.1 Grundlagenermittlung (Leistungsphase 1)

Zu den Grundleistungen der Leistungsphase 1 gehdren u.a.:
e Klarung der Aufgabenstellung,
e Beratung zum gesamten Leistungsbedarf,

e Formulierung von Entscheidungshilfen flir die Auswahl anderer an der Planung
fachlich Beteiligter (siehe Punkt 2.5) und

e Zusammenfassung der Ergebnisse
Zu den besonderen Leistungen zahlen:
e Bestandsaufnahme
e Standortanalyse — Fragestellungen bezliglich des Grundstiicks:
— Isteine ErschlieRungsstrasse vorhanden oder geplant?

— Sind Entwasserungskanale vorhanden oder geplant, existiert ggf. eine
Sickergrube?

— Existieren Wasser-, Strom-, Kommunikations-, Gas-, Fernwarmeanschliisse?

— Existiert ein amtlicher Lageplan oder muss ein 6ffentlicher Vermesser be-
stellt werden?

— Existiert ein Baugrund-Bodengutachten?
e Betriebsplanung
o Aufstellen eines Raumprogramms
o Aufstellen eines Funktionsprogramms
e Prifen der Umwelterheblichkeit
e Priifen der Umweltvertraglichkeit

In der Grundlagenermittlungsphase kann der Architekt auch bei den Verhandlungen mit
den Nachbarn beziiglich der eventuellen Verminderung der Abstandsflachen (sofern
zulassig, s. Bebauungsplan, kurz B-Plan), der Einfriedungen usw. behilflich sein.

3.2 Vorplanung (Leistungsphase 2)

Diese Phase umfasst viele Leistungspunkte und fordert besonders intensiven Kontakt
zwischen Architekt und Bauherrenfamilie. Die Leistungen umfassen u.a.:

e Analyse der Grundlagen,
e Aufstellung eines planungsbezogenen Zielkatalogs,
e Erarbeitung eines Planungskonzepts,
e Erarbeitung skizzenhafter Lésungen,
o Vorverhandlungen mit Behdrden und
o erste Kostenschatzung (nach DIN 276).
Zu den besonderen Leistungen dieser Phase gehdren u.a.:

o Anfertigung von dreidimensionalen Darstellungen durch besondere Techniken,
wie z.B. CAD-Visualisierungen, Perspektiven, Modelle,

e Durchfiihrung einer Bauvoranfrage,



e Mitwirkung bei der Kreditbeschaffung, Erstellung eines Finanzierungs-, Zeit- und
Organisationsplanes sowie

e Erganzung der Vorplanungsunterlagen hinsichtlich besonderer Malinahmen zur
Verringerung des Energieverbrauchs, zur Nutzung erneuerbaren Energien und
weiterer 6kologischer Malnahmen.

3.3  Entwurfsplanung (Leistungsphase 3)

Nachdem in der Vorentwurfsphase die beste Losung gefunden ist und die Anhaltspunk-
te geklart sind, wird sie in der Entwurfsphase prazisiert. Dazu gehdren Leistungen, wie:

e Durcharbeiten des Planungskonzepts,
e Integrieren der Leistungen anderer an der Planung fachlich Beteiligter,
e Zeichnerische Darstellung des Gesamtentwurfs,
e \erhandlungen mit Behdrden und
e Kostenberechnung (nach DIN 276).
Zu den besonderen Leistungen dieser Phase gehoren u.a.:
¢ Analyse von Varianten und deren Wertung,
e Wirtschaftlichkeitsberechnungen und
e besondere MalRnahmen zur Gebaude- und Bauteiloptimierung.

3.4  Genehmigungsplanung (Leistungsphase 4)

Das Ziel dieser Phase ist eine Baugenehmigung zu erhalten. Dafur flllt der Architekt
alle Antrage aus und stellt alle erforderlichen Unterlagen und Nachweise zusammen.
Diese Unterlagen werden bei den zustandigen Behorden eingereicht.

3.4.1 Bauantrag

Fir genehmigungspflichtige Bauvorhaben - Neubauten, An- und Umbauten — muss der
Bauherr einen formellen Bauantrag bei der zustidndigen Genehmigungsbehoérde
(Bauaufsichtsbehorden, zum Teil auch die einzelnen Gemeinden) einreichen. Die Un-
terlagen werden in der Regel durch den Architekten oder einen anderen Bauvorlage-
berechtigten erstellt, unterschreiben muss den Antrag der Bauherr. In den einzelnen
Bauordnungen der Lander ist festgelegt, welche weiteren Unterlagen (z.B. Lageplan,
Bauzeichnungen, Baubeschreibung, Nachweis der Standsicherheit, Flachen-
berechnungen, Nachweis erforderlicher PKW-Stellplatze, Warme- und Schallschutz-
nachweis) dem Antrag beizufligen sind.

In vielen Bundeslandern gibt es neben dem herkdmmlichen Baugenehmigungsverfahren
vereinfachte Genehmigungsverfahren, bestimmte Bauvorhaben sind sogar von der Ge-
nehmigung freigestellt. Das Bauvorhaben ist in diesen Fallen der Genehmigungsbehérde
lediglich anzuzeigen oder zur Kenntnis zu geben (Bauanzeige), wird jedoch nicht bau-
aufsichtlich geprift. Einzelheiten zum Verfahren — wie z.B. einzureichende Plane und
Unterlagen - sind in den Bauordnungen der jeweiligen Bundeslander geregelt.

3.4.2 Baugenehmigung

Die Baugenehmigung ist ein schriftlicher Bescheid der zusténdigen Bauaufsichtsbehérde
zur Genehmigung einer BaumafRnahme und damit die Grundlage fiir den Bauherrn zur
rechtlich gesicherten Erstellung seines Gebaudes, ohne die mit der Durchflihrung nicht
begonnen werden darf. Wer ohne Baugenehmigung, also ,schwarz” baut, muss mit
empfindlichen GeldbufRen rechnen. Schlimmstenfalls lauft er Gefahr, dass das
Bauaufsichtsamt verfigt, bereits erstellte Bauteile oder auch fertig gestellte Gesamt-
bauwerke wieder abzureifen.




Die Geltungsdauer einer Baugenehmigung betragt in der Regel drei Jahre und erlischt,
wenn innerhalb dieser Frist mit der Bauausflihrung des Vorhabens nicht begonnen oder
die Bauausfiihrung Uber ein Jahr unterbrochen worden ist. Auf schriftlichen Antrag ist
eine Verlangerung jeweils fur 1 Jahr (auch riickwirkend) moglich.

Eine Baugenehmigung ist gebihrenpflichtig. Die Geblihren sind von Bundesland zu
Bundesland unterschiedlich, Bemessungsgrundlage ist allgemein die H6he der voraus-
sichtlichen Rohbaukosten.

3.4.3 Besondere Leistungen des Architekten
o Mitwirken bei der Beschaffung der nachbarlichen Zustimmung
e Erarbeiten von Unterlagen fiir besondere Prifverfahren

e Fachliche und organisatorische Unterstltzung des Bauherrn im Wiederspruchs-
verfahren, Klageverfahren oder Ahnliches

¢ Andern der Genehmigungsunterlagen infolge von Umsténden, die der Auftrag
nehmer nicht zu vertreten hat.

3.5  Ausfuhrungsplanung (Leistungsphase 5)

Nach der Erteilung der Baugenehmigung — bzw. meist bereits wahrend das Bauan-
tragsverfahren lauft - wird die Ausfihrungsplanung in Angriff genommen. Wesentliche
Aufgabe ist die Integration der Planungsleistungen anderer fachlich Beteiligter bis zur
Ausfuihrungsreife.

Die Aufgabe des Architekten in dieser Leistungsphase ist die Erarbeitung der Ergebnis-
se der Leistungsphasen 3 und 4 und die zeichnerische Darstellung des Objektes durch
Ausflhrungs-, Detail- und Konstruktionszeichnungen. Diese Zeichnungen werden in
Mafstab 1:50 bis 1:1 erstellt und sind als Anleitung fir die beteiligten Handwerker
bestimmt.

Zu den besonderen Leistungen dieser Phase gehdren u.a. die Erstellung eines Raum-
buches oder das Anfertigen von Detailmodellen.

3.6 Vorbereitung der Vergabe (Leistungsphase 6)

Anhand der Ausfiihrungs- und Detailzeichnungen wird eine Mengenermittlung als Grund-
lage fur die Ausschreibung der Leistungen vorgenommen und auf dieser Basis die
Leistungsbeschreibungen mit Leistungsverzeichnissen (,LVs“) — gegliedert nach
Leistungsbereichen - erstellt. FUr das Aufstellen von Leistungsbeschreibungen werden
auch die Beitrage anderer an der Planung fachlich beteiligter Fachleute verwendet.
Anhand der Leistungsverzeichnisse (und moglichst auch den Ausfiihrungsplanen) kal-
kulieren Bauunternehmer und Handwerker ihre Angebote.

Zu den besonderen Leistungen zahlt das Aufstellen vergleichender KostenUlibersichten
unter Auswertung der Beitrdge anderer an der Planung fachlich Beteiligter.

3.7  Mitwirkung bei der Vergabe (Leistungsphase 7)
Die Aufgaben des Architekten in dieser Leistungsphase sind:

e das Zusammenstellen und Versenden der Leistungsbeschreibungen an Ublicher-
weise verschiede Firmen und Handwerksbetriebe,

o die Entgegennahme und Priifung der Angebote (nach Wirtschaftlichkeit und
Quallifikation der Bieter),

e das Erstellen von Preisspiegeln,
e die Verhandlung mit den Bietern,



o die Kostenkontrolle auf Grundlage der vorliegenden Angebote sowie
o die Mitwirkung bei der Auftragserteilung.
Bei der Vergabe kdnnen der Architekt und der Bauherr grundsatzlich zwischen
zwei Moglichkeiten wahlen:
o Einzelvergabe — Vergabe der Bauleistungen direkt an verschiedene Handwerker
und Fachunternehmer, die die Auftrage in der Regel selbst ausfiihren.
e Vergabe an Generalunternehmer, die einen Teil der Bauleistungen selbst erledi-
gen und einen anderen Teil von Subunternehmern ausfiihren lassen.

Die Auftrage an Bauunternehmen und Handwerker werden in der Regel vom Architekten
vorbereitet, jedoch grundsatzlich vom Bauherr unterschrieben. Unter Umstanden sollte
zur konkreten Vertragsgestaltung juristischer Rat eingeholt werden.

3.8  Objekt-/ Bauuberwachung (Leistungsphase 8)

3.8.1 Aufgaben der Bauleitung

Die Bauuberwachung kann neben dem Architekten auch ein Bauingenieur oder anderer
Fachmann - z.B. ein qualifizierter Handwerker, wenn er Gber geeignete Erfahrungen
verfligt - Gbernehmen.

Fir die Unfallverhiitung und Baustellensicherung ist grundsatzlich der Bauherr verant-
wortlich, er kann jedoch Aufgaben auf die Bauleitung tbertragen (SiGeKo - siehe Ab-
schnitt 2.5).

Die Bauleitung bzw. Baulberwachung ist eine komplexe Aufgabe. Der Bauleiter ist
verpflichtet:
¢ die Richtigkeit und Qualitat der Ausfihrung der Arbeiten zu prifen,
o dieArbeit anderer an der Objektiiberwachung fachlich beteiligter Ingenieure zu
koordinieren,
e einen Bauzeitenplan aufzustellen,
e ein Bautagebuch zufiihren,
e ausgeflihrte Bauleistungen zusammen mit den bauausfiihrenden Unternehmen /
Handwerker zu priifen,

e den Bauherrn bei der formlichen Abnahme der fertiggestellten Leistungen mit
den bauausfiihrenden Unternehmen / Handwerkern fachlich zu begleiten, ein
Abnahmeprotokoll zu fihren und dort die festgestellten Mangel festzuhalten,

o die Beseitigung der festgestellten Mangel zu kontrollieren,

e die Rechnungen zu priifen und die Leistungsabrechnungen der bauausfiihrenden
Handwerker/ Unternehmen im Vergleich zu den Vertragpreisen und dem Kos-
tenanschlag zu kontrollieren sowie

o die Verjahrungsfristen fir die Mangelbeseitigung aufzulisten.

Die Prifung der Schlussrechnungen und Kostenbelege ist die Grundlage fir die ab-
schlieBende Kostenfeststellung.

Dass der Architekt die Objektbetreuung Gibernimmt, liegt iberwiegend im Interesse des
Bauherrn. Falls der Bauherr den Architekten mit dieser Leistungsphase nicht beauf-
tragt, steht er ohne fachlichen Rat da, wenn Mangelanspriiche verfolgt werden sollen -
falls Mangel von ihm Gberhaupt rechtzeitig erkannt werden. In der Regel wird der bau-
leitende Architekt mindestens einmal pro Woche den Fortgang der Arbeiten kontrollie-
ren. Besondere Aufmerksamkeit des Architekten wird erforderlich, wenn:
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e Unternehmen / Handwerker fachliche Schwéche zeigen oder gewisse Schwie-
rigkeiten mit der Ausfiihrung bestimmten Arbeiten haben.

e Ein Unternehmen sich in wirtschaftlichen Schwierigkeiten befindet.
e Beigefahrlichen und kritischen Bauarbeiten, wie z.B. Abbrucharbeiten.
o Wenn der Bauherr selbst die Bauleistungen erbringt, um Kosten zu sparen.

3.8.2 Anwesenheit des Bauherrn auf der Baustelle

Viele Bauherren Uberlegen, hauptsachlich aus Kostengriinden, bestimmte Leistungen
selber zu erbringen (Eigenleistungen). Dabei sollte man sich aber tGiber einige Dinge im
Klaren sein:

e Binich fachlich und korperlich dazu in der Lage?
e Habe ich die notige Zeit?

o Kann die Leistung in den normalerweise sehr knapp bemessenen Zeitraumen
des Terminplanes (Bauzeitenplan) erbracht werden?

e Besteht anndhernd die Gewissheit, dass, wenn auf meine Eigenleistung ein wei-
teres Gewerk folgt, meine Leistung vom nachfolgenden Unternehmen / Handwer-
ker als Grundlage fiir seine Folgeleistung akzeptiert (fachkompetente Ausfiih-
rung) werden kann?

3.9  Objektbetreuung und Dokumentation (Leistungsphase 9)

Die Arbeiten dieser Phase werden nach dem Abschluss der gesamten Bauarbeiten auf
Ihren Wunsch vom Architekten durchgefihrt.

Zu den Grundleistungen gehdren:

o die Objektbegehung zur Mangelfeststellung vor Ablauf der Verjahrungsfristen der
Méangelanspriiche gegenlber den bauausfliihrenden Unternehmen,

e das Uberwachen der Beseitigung von Mangeln, die innerhalb der Verjahrungs-
fristen der Mangelanspriiche, langstens jedoch bis zum Ablauf von finf
Jahren seit Abnahme der Bauleistungen auftreten,

e die Mitwirkung bei der Freigabe von Sicherheitsleistungen sowie

o die systematische Zusammenstellung der zeichnerischen Darstellungen und
rechnerischen Ergebnisse des Objekts (Dokumentation).

Zu den besonderen Leistungen zahlen:
e das Erstellen von Bestandsplanen,
e dasAufstellen von Ausriistungs- und Inventarverzeichnissen,
e das Erstellen von Wartungs- und Pflegeanweisungen,
o die Objektbeobachtung,
¢ die Baubegehungen nach Ubergabe,
¢ das Uberwachen von Wartungs- und Pflegeleistungen,
o die Aufbereitung von Zahlenmaterials fir eine Objektdatei,
e die Ermittlung und Kostenfeststellung zu Kostenrichtwerten sowie
¢ das Uberpriifen der Bauwerks- und Betriebs-Kosten-Nutzen-Analyse.

Die Objektbetreuung endet erst dann, wenn sdmtliche Mangelanspruchsfristen fur die
Leistungen der Handwerker abgelaufen sind.



4 Architektenhonorar

4.1 Akquisition und Zeithonorar

Die Honorierung des Architekten ist grundsatzlich durch die HOAI geregelt. Grundsatz-
lich sollte vor Planungsbeginn ein schriftlicher Architektenvertrag abgeschlossen wer-
den. Wenn keine Vereinbarung getroffen wurde, geht man von den folgenden Grundsat-
zen aus:

e Kann der Architekt nachweisen, dass er vom Bauherrn mit Planungsleistungen
beauftragt wurde, mussen diese Leistungen nach HOAI honoriert werden.

e Wenn der Architekt nicht vom Bauherrn beauftragt wurde, sondern freiwillig und
auf eigene Initiative tatig war, handelt es sich um eine honorarfreie Akquisitions-
tatigkeit.

¢ Nur geringfligige Arbeiten dirfen unentgeltlich als honorarfreie Akquisitionstatigkeit
erbracht werden. Wenn der Architekt absprachegemal in die konkrete Planung
Ubergeht, missen seine Leistungen nach HOAI bezahlt werden.

Bei Beratungen und sehr kleinen Bauvorhaben besteht die Mdglichkeit, den Architek-
ten nach Zeitaufwand und festgelegten Stundensatzen zu bezahlen. Auch hier ist eine
nachweisbare Vereinbarung ratsam.

4.2  Honorierung nach HOAI

Die Hohe des Architektenhonorars wird entsprechend der HOAI durch die Héhe der
Baukosten und den Schwierigkeitsgrad der Planung bestimmt. Architektenleistungen
werden immer in drei Teilen abgerechnet:

o die Leistungsphasen 1 —4 nach der Kostenberechnung,
o die Leistungsphasen 5 — 7 nach dem Kostenanschlag und
o die Leistungsphasen 8 — 9 nach der Kostenfeststellung.

Jeder Leistungsphase ist ein bestimmter Anteil am Gesamthonorar zugeordnet, damit
ein Architekt mit jeder einzelnen Leistungsphase auch getrennt beauftragt werden kann.
So betragen die Anteile fur die Leistungsphasen im Einzelnen:

1 Grundlagenermittiung 3%
2 Vorplanung 7%
3 Entwurfsplanung 11 %
4 Genehmigungsplanung 6%
5 Ausfuhrungsplanung 25%
6 Ausschreibung 10%
7 Vergabe 4%
8 Baulberwachung 31%
9 Objektbetreuung und Dokumentation 3%

Die Grundzuge der Honorarordnung lassen sich wie folgt kurz beschreiben:

e Eswird eine Unterscheidung nach funf Honorarzonen vorgenommen. Die Pla-
nung eines Einfamilienhauses entspricht in der Regel einem durchschnittlichen
Schwierigkeitsgrad (= Honorarzone Il bis V).

e Den anrechenbaren Kosten sind in der Honorartafel jeweils ein Mindest- und ein
Hochstsatz zugeordnet. Ohne schriftliche Vereinbarung gilt der Mindestsatz.

e Bei Umbauten und Modernisierungen kann — bei durchschnittlichem Schwierig-
keitsgrad der Leistungen — ein Zuschlag von 20 bis zu 33 % des Honorars verein-
bart werden. Ohne schriftliche Vereinbarung gilt ein Zuschlag von 20 % als ver-
einbart.
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e Nebenkosten — es handelt sich zumeist um Aufwendungen fiir Kopien oder Post-
und Fernmeldegebuhren - diirfen vom Architekt nach Nachweis abgerechnet wer-
den, wenn bei Erteilung des Auftrags nicht etwas anderes vereinbart wurde, z.B.
eine Pauschale.

Honorarsatze der HOAI sind Nettobetrage, deshalb muss die Mehrwertsteuer hinzu-

gerechnet werden. Die Mehrwertsteuer ist nicht Bestandteil der anrechenbaren Kos-
ten.

5 Vertrage

5.1 Architektenvertrag

Vor Beginn des Bauvorhabens sollte ein schriftlicher Architektenvertrag zwischen Bau-
herr und Architekt abgeschlossen werden, der die Rechte und Pflichten beider Partner
bei der Planung und Durchfilhrung des Bauvorhabens genau regelt. Die Vertragspartner
sollten im Vertrag eindeutig bezeichnet sein. Der Architektenvertrag ist ein Werkvertrag
nach dem Birgerlichen Gesetzbuch. Das gilt gleichermal3en fir die Vertrage mit den
beteiligten Fachingenieuren.

Der Architektenvertrag kann im Prinzip sowohl mindlich als auch schriftlich abgeschlos-
sen werden. Empfehlenswert ist jedoch aus Grinden der Rechtssicherheit und Trans-
parenz in jedem Fall die schriftliche Form. Er ist ,formfrei®, das heil3t, es gibt keine
allgemeinen Vorschriften, wie er auszusehen hat, sondern er sollte individuell auf das
konkrete Bauvorhaben und die Wiinsche und Vorstellungen des Bauherren abgestimmt
sein.

Der Vertragsentwurf sollte vorab tUibergeben werden, um ihn in Ruhe prifen zu kénnen,
ggf. mit Unterstitzung durch einen auf Baurecht spezialisierten Anwalt.

5.1.1 Vertragsgegenstand

Das Planungsziel des Bauherren sollte im Architektenvertrag sorgfaltig und umfassend
dargestellt und auf dieser Grundlage die vom Architekten geschuldete Leistung vertrag-
lich eindeutig festgelegt werden.

Folgende Punkte sollte ein Architektenvertrag auf jeden Fall enthalten:
e eine genaue Beschreibung des zu planenden Gebaudes oder der Modernisierung,

e eine Kostenobergrenze und einen Fertigstellungstermin fiir das zu errichtende
Gebaude,

e den Nachweis einer giltigen Berufshaftpflichtversicherung des Architekten,

o klare Regelungen wie, wann und unter welchen Voraussetzungen beziehungs-
weise mit welchen Konsequenzen gekindigt werden kann,

e die Festlegung des Gerichtsstandes bzw. die Mdglichkeit eines aul3ergerichtli-
chen Schlichtungsverfahrens,

e \eranderungen des Vertrages sollten zwingend der Schriftform bedirfen,
e \ereinbarung regelmafiger Treffen mit dem Architekten,

e Festlegungen zur Protokollierung von Absprachen und Entscheidungen,
insbesondere hinsichtlich eventueller Planungsanderungen sowie

e Regelungen zur Vertretungsbefugnis des Architekten.



5.1.2 Umfang der Beauftragung

In der Regel beauftragt der Bauherr den Architekten mit sdmtlichen erforderlichen Leis-
tungen, also den Leistungsphasen eins bis neun der HOAI. In besonderen Fallen be-
steht jedoch auch die Méglichkeit, die Leistungen stufenweise zu beauftragen, z.B. im
ersten Schritt bis einschlieRlich Genehmigungsplanung (Stufe 4) und im Anschluss die
Phasen Ausfuihrungsplanung bis Dokumentation (Stufe 5 bis 9). Der Bauherr sollte sich
jedoch vertraglich zusichern lassen, dass der Architekt fir die weitere Beauftragung zur
Verfiigung steht.

o Die Beauftragung des Architekten mit bestimmten Leistungsphasen muss unbe-
dingt eindeutig formuliert werden.

e Besondere Leistungen sind nicht bei jedem Bauvorhaben erforderlich, deshalb
mussen sie neben den Grundleistungen im Vertrag schriftlich vereinbart werden.

¢ Die Vergiitung von Anderungs- oder Mehrleistungen ist ausdriicklich zu regeln.
Die Optimierung abgeschlossener Planungen sollte davon ausgenommen
werden.

Der Abschluss eines Architektenvertrages verpflicht auch den Bauherren, den ihm ob-
liegenden Aufgaben und Pflichten nachzukommen. Dazu gehort insbesondere die ak-
tive Mitwirkung beim Fortgang des Vorhabens, u.a. notwendige Vertrage — z.B. mit
anderen Fachplaner (Tragwerksplaner etc.) — abzuschlieen, Termine und Abstimmun-
gen einzuhalten, erbrachte Leistungen zeitnah abzunehmen sowie fallige Zahlungen
vorzunehmen.

Es ist sinnvoll, den genauen Umfang der Vertretungsbefugnisse des Architekten indivi-
duell im Vertrag zu regeln.

5.1.3 Die Honorarvereinbarung im Architektenvertrag

Die Honorarvereinbarung im Architektenvertrag muss unbedingt in der Schriftform gleich-
zeitig mit dem Abschluss des Architektenvertrags getroffen werden. Sie sollte eindeuti-
ge Regelungen zu den folgenden Punkten enthalten:

e Genaue Beschreibung des Leistungsumfanges nach Leistungsphasen der HOAL.

e Wie, wann und auf welche Weise erfolgt die Honorarzahlung. Grundsatzlich gibt
es keinen Anspruch auf Honorarzahlung vor Abschluss der Leistung, dies kann
aber individuell — z.B. Gber Vereinbarung von Abschlagszahlungen - geregelt wer-
den.

e Festlegung der Honorarzone nach HOAI und ggf. der Honorarhéhe bei Abwei-
chungen vom HOAI — Mindestsatz.

e Artder Nebenkostenabrechnung (Fahrt-, Porto, Telefon- und Kopierkosten) — auf
Nachweis oder als Pauschale in Prozent des Nettohonorars.

e Jede vereinbarte besondere Leistung muss in der Honorarvereinbarung konkret
bezeichnet werden.

5.1.4 Baukostenrahmen

Neben der rein planerischen und bauaufsichtsfiihrenden Tatigkeit hat der Architekt
auch die wirtschaftlichen Belange seines Auftraggebers zu berticksichtigen. Sofern
der Bauherr nur bestimmte Finanzierungsmittel fir die Realisierung seines Bau-
vorhabens einsetzen kann oder will, sollte dies im Architektenvertrag deutlich zum
Ausdruck kommen. Der Architekt hat ohnehin stets die wirtschaftlichen Belange
seines Auftraggebers im Auge zu behalten und seine Planung und die Bauaus-
fihrung danach auszurichten. Zur Klarstellung knnen weitergehende Regelungen
getroffen werden:
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e \ereinbarung einer Kostengrenze als Beschaffenheitsvereinbarung,

e Vereinbarung eines verbindlichen Termins oder einer Frist fur die Vorlage einer
Kostenermittlung vor Beginn des Bauvorhabens,

e \ereinbarung eines Kiindigungsrechts des Bauherrn aufgrund einer nicht zu be-
hebenden Kostenlberschreitung.

Die angemessene Grenze bis zu der Kostentiiberschreitungen toleriert werden, richtet
sich nach der konkreten vertraglichen Formulierung. Damit soll dem Umstand Rech-
nung getragen werden, dass die Realisierung eines jeden Bauvorhabens mit einer Rei-
he von Unsicherheitsfaktoren und Unwagbarkeiten verbunden ist. Es empfiehlt sich
eine Vertragsgestaltung, die sowohl dem Bauherrn als auch dem Architekten eine rela-
tive Kostensicherheit ermdglicht.

Anderungen in der Planung und Ausfiihrung wéahrend der Bauzeit sollten vom Bauher-
ren zu Vermeidung von Terminverzigen und zusatzlichen Kosten grundsatzlich vorher
mit dem Architekten abgestimmt werden.

5.1.5 Urheberrecht

Im Architektenvertrag sollten konkrete Vereinbarungen zu den Nutzungsrechten des
Bauherren im Hinblick auf das Urheberrecht getroffen werden. Nicht jeder Neu- oder
Umbau eines Wohnhauses — insbesondere bei Ein- und Zweifamilienhdusern - fallt
unter den Schutz des Urheberrechts. So hat der Architekt ein Urheberrecht auf seinen
Entwurf und das nach seiner Planung errichtete Gebaude, sofern es sich um ein
besonders aufwendiges und kiinstlerisch gestaltetes Bauwerk handelt. Zur Beurteilung
bedarf es einer intensiven Betrachtung des Einzelfalls. In die Interessenabwéagung sind
Nutzungserwagungen und wirtschaftliche Interessen des Bauherren sowie Anforderun-
gen aus o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften einzubeziehen. Daraus ergibt sich, ob und in
welchem Umfang der Architekt dauerhaft geschiitzte Rechte an seiner Planungsleistung
hat.

Der Urheberrechtsschutz kann sich sowohl auf Entwirfe und Plane, das gesamte Ge-
baude oder auf bestimmte Gebaudeteile beziehen. Ein begriindeter Urheberschutz hat
zur Folge, dass Veranderungen nur mit der Zustimmung des Architekten mdglich sind.
Unabhangig davon ist dem Bauherren zu empfehlen, bei spateren gestalterischen Ein-
griffen den urspringlichen Architekten einzubeziehen.

5.1.6 Berufshaftpflicht-Versicherung

Nach den geltenden Architekten- und Baukammergesetzen sind Kammermitglieder
verpflichtet, sich ausreichend gegen Haftpflichtgefahren zu versichern, sobald sie selbst-
standig planerisch tatig werden. Die abzuschlieRende Berufshaftpflicht-Versicherung
schutzt im Schadenfall nicht nur den Architekten oder Fachplaner, sondern sichert in
erster Linie die berechtigten Schadensersatzanspriiche des Bauherren ab. Fir den Fall
einer Inanspruchnahme umfasst der Versicherungsschutz die gesamte Abwicklung:

e die Priifung der Schadensersatzforderungen,
e die Abwehr unberechtigter Anspriiche (Rechtschutz) sowie

o die Bezahlung berechtigter Anspriiche im Rahmen des Deckungsschutzes und
der Haftungshochstgrenzen.

Der Bauherr sollte sich bei Abschluss des Architektenvertrages die Berufshaftpflicht-
Versicherung einschlie3lich der vereinbarten Deckungssummen mit einer aktuellen
Bestatigung der Versicherung nachweisen lassen. Die Haftungs- bzw. Deckungssum-
me fur Personenschaden sollte mindestens 1 Mio. Euro betragen, fur sonstige Scha-
den mindestens 150.000 Euro.

Die Verjahrungsfrist fir Entwurfsverfasser betragt nach dem Birgerlichen Gesetzbuch
(BGB) fiinf Jahre. Sie beginnt mit der Abnahme seiner Leistung, spatestens mit der
Abnahme der Leistungsphase 8 (Bautiberwachung).



5.1.7 Vorgehen in Konfliktsituationen/ Kiindigung

Wenn Bauherr und Architekt einen Konflikt nicht einvernehmlich I6sen kénnen, gibt es
folgende Losungsmoglichkeiten:

e Mediation als Méglichkeit der auRergerichtlichen Konfliktregelung,
e Schlichtungsverfahren bei der zustandigen Architektenkammer, oder
e Hinzuziehung eines auf Baurecht spezialisierten Anwalts.

Bei schwierigen Verhandlungen bietet die Mediation die Mdglichkeit, erkennbare Kon-
flikte zwischen den verschiedenen Interessen der Beteiligten durch Einschaltung eines
neutralen Vermittlers (Mediator) konstruktiv zu bewaltigen. Ein ausgebildeter Mediator,
der von allen Parteien gleichermalien akzeptiert wird, unterstitzt diese eigenstandig
und eigenverantwortlich eine gemeinschaftliche Lésung ihrer Probleme zu finden. Ziel
ist es, in langwierige Gerichtsverfahren miindende Konfliktsituationen von vorne herein
zu vermeiden.

Sollte dennoch ein Streitfall zwischen Bauherr und Architekten eintreten, ist es sinnvoll
sich mit der Bitte um Schlichtung an den Schlichtungsausschuss der zusténdigen
Architektenkammer zu wenden. Das Schlichtungsverfahren ist geblhrenpflichtig, doch
liegen die Kosten in der Regel niedriger als bei einem Gerichtsverfahren. Der
Schlichtungsausschuss — unter Vorsitz eines Berufsrichters — ist zu strenger Neutrali-
tat und Objektivitat verpflichtet. Er stellt je nach Zielrichtung der Parteien unterschiedli-
che Verfahrensweisen — z.B. schriftliches Verfahren oder miindlichen Verhandlungs-
termin - zur Verfligung und schlagt nach der Erorterung der Sach- und Rechtslage den
Parteien einen Vergleich im Sinne des Burgerlichen Gesetzbuches vor. Kommt dieser
nicht zustande, besteht die Mdglichkeit, ein Verfahren beim Gericht zu eréffnen. Weite-
re Auskiinfte zum Schlichtungsverfahren erteilen die Architektenkammern.

Der Bauherr kann einen Architektenvertrag — als Werkvertrag nach BGB - jederzeit
ohne Angabe von Griinden kiindigen (freie Kiindigung), wahrend dem Architekten diese
Maoglichkeit verwehrt bleibt. Daneben ist eine Kiindigung fiir beide Vertragspartner auch
aus wichtigem Grund mdglich, z.B. wenn:

¢ eine erhebliche Abweichung der vorgegebenen Baukosten entsteht oder der
Kostenrahmen nicht eingehalten wird,

e derArchitekt entgegen der vertraglichen Ubereinkunft keine Haftpflichtversiche-
rung nachweist,

e der Bauherr seinen Mitwirkungspflichten nicht nachkommt oder durch sein Ver-
halten die Durchflihrung des Vertrages so erheblich gefahrdet, dass das
Vertrauensverhaltnis gravierend gestort ist,

e sich wegen einer nachtréaglichen Anderung der Sachlage das Grundstiick fiir die
beabsichtigte Bebauung als nicht geeignet erweist,

e derBauherr ein Hinwegsetzen Uiber die Baugenehmigung oder sonstige 6ffent-
lich-rechtliche Bestimmungen verlangt,

o fallige und angemessene Abschlagsrechnungen nicht bezahlt werden oder
e der Bauherr das Grundstiick verkauft oder in Insolvenz gerat.

In jedem Fall ist zu empfehlen, die Kiindigung nicht ohne anwaltliche Beratung durch-
zuflhren. Endet der Vertrag aus Grunden, die der Architekt nicht zu vertreten hat, sind
nicht nur die nachweislich geleisteten Arbeiten zu vergiten, sondern daruber hinaus
auch das vereinbarte Honorar fiir die dem Architekten tbertragenen, aber noch nicht
abgerufenen Leistungen. Bei der Ermittlung des entgangenen Gewinns, muss sich der
Architekt jedoch Aufwendungen anrechnen lassen, die er infolge der Aufhebung des
Vertrages einspart oder durch ersatzweise Ubernommene Auftrage erwirbt.
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5.1.8 Aufbewahrungspflichten

Im Besitz des Architekten verbleiben die Originalplane, ggf. Bestandszeichnungen und
Berechnungen soweit sie vom Architekten gefertigt wurden. Ferner der Schriftverkehr
zwischen Architekt und Bauherr. Im Architektenvertrag kann die Herausgabe von Kopi-
en an den Bauherren vereinbart werden. Es ist Gblich, dass der Architekt nach Ablauf
der zehnjahrigen Aufbewahrungsfrist dem Bauherren die Ubergabe dieser Unterlagen
anbietet.

Zu den Unterlagen im Eigentum des Bauherren gehéren Bauvertrage, Leistungs-
verzeichnisse, Baugenehmigungen, Lage- und Héhenpléne, Berechnungen und Gut-
achten, die im Namen des Bauherren von Dritten angefordert wurden sowie Grundbuch-
auszige.

5.2  Vertrage mit Bauunternehmen und Handwerkern

5.2.1 DerAbschluss von Bauvertragen

Die Bauleistungen (zusammengefasst in ,Gewerken®) werden meistens an speziali-
sierte Handwerks- oder Bauunternehmen wie Maurer, Zimmerer, Dachdecker u.a. ver-
geben. Beim Einfamilienhaus sind es in der Regel zehn bis zwolf verschiedene Unter-
nehmen. Die Koordination Ubernimmt der Bauleiter, der zur Kostensicherung auch auf
eine strikte Termineinhaltung achten muss. Es gibt aber auch die Mdglichkeit, alle
Leistungen an einen Generalunternehmer zu vergeben, der dann allein fir samtliche
Bauleistungen verantwortlich ist - auch wenn er Teilgewerke an Subunternehmer weiter-
leitet. Beide Vergabemdglichkeiten haben Vor- und Nachteile. Ein wesentlicher Vorteil
bei der Vergabe an einzelne Handwerker und Bauunternehmen ist, dass eine gezielte
Auswahl nach Qualifikation und Preis moglich ist. Die Subunternehmer eines General-
unternehmers sind in der Regel bei der Auftragsvergabe nicht bekannt. Andererseits
gibt es beim Bauen mit dem Generalunternehmer nur einen Vertragspartner, der die
Koordinierungsaufgaben selbst in die Hand nimmt, wahrend bei der Vergabe an einzel-
ne Firmen viele Termine und Fristen zu koordinieren sind. Das Bauen mit einem General-
unternehmer wird in der Regel teurer, da dieser sich seinen Koordinierungsaufwand
sowie die Haftung fir Mangelanspriiche natirlich bezahlen lasst. Allerdings ist der Preis
frihzeitig fest kalkulierbar, da Generalunternehmer meist zu Pauschal- oder Festprei-
sen arbeiten.

Verzichten Sie nicht auf eine von Ihnen beauftragte Bauleitung, auch wenn Sie mit
einem Generalunternehmer arbeiten. Vereinbaren Sie nicht nur eine férmliche End-
abnahme, sondern terminierte Teilabnahmen.

Zur Ausfliihrung von Bauleistungen gibt es aber auch Bietergemeinschaften. Darunter
versteht man Baufirmen, die ihre Leistungen unter Federfihrung eines Unternehmers
gemeinsam anbieten. Die Vor- und Nachteile entsprechen im Wesentlichen denen ei-
ner Ausfihrung durch den Generalunternehmer, haben aber unter Umstanden nicht den
Nachteil einer Verteuerung durch einen héheren Verwaltungs- und Koordinierungsaufwand,
da dieser von den Bieter gemeinsam getragen und auch die Haftung fiir Mangelan-
spriche von den einzelnen Unternehmen gesondert GUbernommen werden.

Grundsatzlich gilt fir Bauvertrage das Werkvertragsrecht nach dem Birgerlichen Ge-
setzbuch (BGB). In vielen Fallen wird Vertrégen mit Bauunternehmen oder Handwer-
kern die Vergabe- und Vertragsordnung fir Bauleistungen (VOB Teil B) zu Grunde ge-
legt. Sie ist kein Gesetz, sondern es handelt sich rechtlich gesehen um Allgemeine
Geschaftsbedingungen, deren Geltung vertraglich vereinbart werden muss. Sie sichert
ein ausgewogenes Vertragswerk, das beiden Vertragspartnern gerecht wird — allerdings
unter der Voraussetzung, dass es sich bei beiden um fachkundige Vertragspartner fur
Bauleistungen handelt. Dies ist fur die meisten privaten Bauherren problematisch, da
die VOB in vielen Bereichen erhebliche Kenntnisse der Vertragspartner voraussetzt —
d.h. Mitwirkungspflichten auferlegt - und Verhandlungsspielraume bietet, die diese in



der Regel nicht kennen und deshalb auch nicht erflllen oder sinnvoll nutzen kénnen.
Uber den Vertragsabschluss auf Basis der VOB sollte daher nur nach eingehender
Abstimmung mit dem Architekten — ggf. sogar einer zusatzlichen Beratung durch einen
Rechtsanwalt— entschieden werden.

Im Vergleich zum Werkvertragsrecht des BGB regelt die VOB die Auftragsabwicklung
detaillierter. In mehreren Bestimmungen weicht sie von den gesetzlichen Regelungen
des BGB ab. In der VOB gibt es auch sogenannte ,dispositive“ Regelungen, die durch
Vereinbarung beider Vertragspartner geandert werden kénnen. Dazu gehéren z.B. die
Verjahrungsfristen fir Mangelanspriiche oder die Abnahmeregelungen nach VOB.

5.2.2 \Vereinbarte Leistungen

Die Bauleistungen werden auf Grundlage der Leistungsbeschreibungen entweder als
Einheitspreise oder als Pauschalpreis angeboten und mit Abschluss des Vertrages
vereinbart. Einheitspreise beziehen sich auf Mengen- bzw. MaRangaben oder Stlick-
zahlen, z.B. auf laufende Meter Kupferrohr, Kubikmeter Mauerwerk oder Stiick Fenster.
Sie beinhalten die Material- und Arbeitskosten sowie ggf. Stundensatze fir Meister,
Gesellen und Lehrlinge flr zusatzliche Arbeiten. Die Mengenansatze im Angebot ba-
sieren auf der Massenermittlung fur die Ausschreibung oder werden an Hand von Erfah-
rungswerten geschatzt. Abgerechnet werden die Leistungen dann ,nach Aufmal}®, d.h.
nach Feststellung der tatsachlich verbauten Mengen und der dafir angebotenen Ein-
heitspreise.

Es kdnnen aber auch Pauschalsummen fiir die ausgeschriebenen Bauleistungen ver-
einbart werden. Das ist dann empfehlenswert, wenn die Leistung nach Art und Menge
genau feststeht und keine Anderungen zu erwarten sind.

Es kann durchaus vorkommen, dass nach der Auftragserteilung Anderungen in der
Planung vorgenommen werden, die die Grundlagen der Kalkulation fir eine im Vertrag
vorgesehene Leistung andern. Vor der Ausfihrung sind dann neue Preise zu vereinba-
ren.

Wichtig sind dartber hinaus vertragliche Vereinbarungen z.B. Giber Ausflihrungsfristen,
eventuelle Vertragsstrafen bei Termintberschreitungen oder die férmliche Abnahme in
Anwesenheit aller Beteiligten.

5.2.3 Abnahme und Mangelanspruche

Grundsatzlich kann ein Unternehmen die Abnahme einer Leistung erst dann verlangen,
wenn diese fertiggestelltist, also vertragsgerecht und mangelfrei vollendet ist. Die Fer-
tigstellung muss schriftlich mitgeteilt werden.

Die Abnahme bedeutet, dass der Bauherr —in der Regel gemeinsam mit dem Architek-
ten und ggf. dem zustandigen Fachplaner - die erbrachten Leistungen des Unterneh-
mers prift und als ,im Wesentlichen vertragsgerecht” anerkennt. Verlangen Sie Teilab-
nahmen, wenn Bauleistungen in der weiteren Bauausfuhrung verdeckt werden und dann
bei einer Endabnahme nicht mehr sichtbar waren.

Die Abnahme ist ein entscheidender Punkt, da sie eine Reihe wichtiger rechtlicher
Folgen auslost:

e Mit der Abnahme wird der Anspruch des Unternehmers auf Bezahlung fallig,
sofern nichts anderes vereinbart ist.

e \or der Abnahme besteht fir den Bauherren der Anspruch auf Neuerstellung
bei mangelhaften Leistungen, in Vertragen nach VOB allerdings nur unter der
Voraussetzung, dass der Mangel erheblich ist und eine sachgerechte Nach-
besserung keinen hinreichend sicheren Erfolg verspricht.

Beispiel: Ein Fenster schlie3t nicht ordentlich, auch eine Reparatur wiirde Un-
dichtigkeiten zurtcklassen.
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e Vorder Abnahme muss der Unternehmer beweisen, dass er die vereinbarte Bau-
leistung ordnungsgemaf ausgefihrt hat. Nach der Abnahme tritt eine ,Umkehr
der Beweislast” ein, dann muss der Auftraggeber nachweisen, dass ein Mangel
vorliegt, den der Ausfliihrende zu vertreten hat.

o Gewahrleistungsanspriiche auf bekannte Mangel entfallen, wenn sie bei der Ab-
nahme nicht beanstandet werden. Sie diirfen also nicht vergessen, auch bereits
bekannte Mangel in das Protokoll mit aufzunehmen.

e Mit der Abnahme beginnt die Verjahrungsfrist fiir Mangelansprtiche.

Solange Mangel vorliegen, kdnnen Sie die Abnahme verweigern, aber nur, wenn es sich
um wesentliche Mangel handelt, also z.B. wenn die Heizung nicht funktioniert oder die
Sanitarobjekte noch nicht angebracht sind.

In der VOB wird darliber hinaus zwischen einer formlichen und einer so genannten
fiktiven Abnahme unterschieden. Die formliche Abnahme beinhaltet, dass beide Vertrags-
partner (vor Ort) die Ubergabe der Bauleistung ,in gemeinsamer Verhandlung schriftlich
niederlegen®. Wird keine férmliche Abnahme im Vertrag vereinbart und durchgefihrt, so
kommt die fiktive Abnahme zum Tragen. Reagiert der Bauherr nach schriftlicher Mittei-
lung Uber die Fertigstellung der Bauleistung oder Vorlage der Schlussrechnung nicht
innerhalb von zwolf Werktagen durch Verweigerung der Abnahme oder durch das Ver-
langen einer formlichen Abnahme, dann gilt die Leistung nach zwolf Werktagen als
abgenommen. Sie gilt sogar schon nach sechs Werktagen als abgenommen, wenn der
Bauherr sie bereits in Benutzung genommen hat, also z.B. eingezogen ist. Diese Fris-
ten sind unbedingt zu beachten.

Jede Abnahme, sei es die Zwischenabnahme einzelner Teilleistungen oder die Schluss-
abnahme, sollte in Form einer gemeinsamen Begehung durch den Bauherren, seinen
Architekten oder Bauleiter und einen unterschriftsberechtigten Beauftragten des Bau-
unternehmens oder Handwerkers durchgefiihrt werden. Lassen Sie Uiber die Abnahme
ein Protokoll anfertigen. Dies ist Ublicherweise Aufgabe |hres Architekten oder Baulei-
ters. Nehmen Sie in das Abnahmeprotokoll all das auf, was Ihnen auffallt, missfallt und
ggf. noch nachgebessert werden muss — auch Bagatellbeanstandungen. Mundliche
Zusicherungen, diese oder jene Punkte wirden selbstverstandlich noch erledigt, wer-
den manchmal schnell vergessen. Das Abnahmeprotokoll muss dann von allen Betei-
ligten unterschrieben werden. Der Architekt darf die Abnahme nur dann allein durchfiih-
ren, wenn er vom Bauherren ausdriicklich als Vertreter dazu befugt wurde.

Mangelanspriche kommen zum Tragen, wenn bei der Abnahme Mangel festgestellt
werden. Mangel liegen vor, wenn die Leistung nicht die vereinbarte Beschaffenheit auf-
weist. Die Verjahrungsfrist fir Mangelanspriche beim Kauf von Sachen, die entspre-
chend ihrer Ublichen Verwendungsweise flr ein Bauwerk verwendet werden und bei
Bauwerken betragt nach BGB 5 Jahre (§§428 Abs. 1 Nr. 2 und 634a). Fir Vertrage auf
der Grundlage der VOB gilt die Verjahrungsfrist fiir Mangelanspriiche von vier Jahren flr
Bauwerke sowie von zwei Jahren fur Arbeiten am Grundsttck und fur die ,vom Feuer
berlhrten Teile von Feuerungsanlagen®. Sie kdnnen und sollten allerdings auch bei
einem VOB-Vertrag Uber eine Verjahrungsfrist von finf Jahren verhandeln.

Im Unterschied zur BGB-Regelung beginnt nach der VOB bereits mit der schriftlichen
Aufforderung zur Mangelbeseitigung eine neue Verjahrungsfrist von zwei Jahren — unab-
hangig davon, ob eine Mangelbeseitigung in Betracht kommt. Damit soll fir die Mangel-
prifung ausreichend Zeit zur verfligung stehen.

Sie haben nach Werkvertragsrecht Anspruch auf eine vertragsgemaRe Leistung.
Wird ein Mangel beanstandet, so kdnnen Sie Nacherfillung verlangen (§ 635 BGB).
Erst wenn der Unternehmer nicht innerhalb einer angemessenen Frist, die Sie gesetzt
haben, nacherfiillt, kbnnen Sie den Mangel selbt beseitigen (lassen) und Ersatz der
hierfiir erforderlichen Aufwendungen verlangen (§ 637 BGB). Alternativ kdnnen Sie nach
Ablauf dieser Frist auch vom Vertrag zurlickireten (§§ 636, 323, 326 Abs. 5 BGB), die
Verfligung des Bauunternehmers mindern (§ 638 BGB) oder Schadensersatz statt der



Leistung verlangen (§§ 636,280,281, 283 und 311a BGB). Die Fristsetzung ist nur unter
bestimmten Umstanden entbehrlich, z.B. wenn der Unternehmer die Nacherflllung
endgultig verweigert hat.

Wurde ein Bauvertrag nach VOB geschlossen, so miissen Sie die Mangelbeseitigung
schriftlich verlangen. Falls eine Mangelbeseitigung unmaglich erscheint oder einen un-
verhaltnismafig hohen Aufwand bedeuten wirde, ist nach VOB nur ein Preisnachlass
moglich. Schadensersatz kann nur bei wesentlichen Mangeln verlangt werden. Ein
Anspruch auf Rucktritt vom Vertrag besteht nicht.

6  Versicherungen beim Hausbau

Wahrend der Bauzeit kann viel passieren. In der Regel geht der Bauherr bereits mit
dem Abschluss der Finanzierung hohe finanzielle Verpflichtungen ein. Damit es beim
Bauen wegen eines eingetretenen Personen-, Sach- oder Vermdgensschadens nicht
zu unliebsamen Uberraschungen kommt, sollten zum Schutz vor finanziellen Risiken
frihzeitig die richtigen Versicherungen abgeschlossen werden.

Spatestens mit dem Einzug sollte der bestehende Versicherungsschutz nochmals auf
neu hinzu gekommene Risiken tberprift werden. Im folgenden werden die wichtigsten
Versicherungen kurz vorgestellt:

6.1 Versicherungen in der Planungs- und Bauphase
Restschuldversicherung

Zur Absicherung von Krediten im Rahmen der Baufinanzierung bietet sich eine Rest-
schuldversicherung an. Dabei handelt es sich um eine spezielle Form der Risiko-
lebensversicherung, deren Versicherungssumme und Beitradge entsprechend der fort-
schreitenden Tilgung der Darlehenssumme abnehmen. Damit ist sie glinstiger als eine
regulare Risikoversicherung, deckt jedoch die Finanzierungsrisiken gezielt ab.

Grundstiickshaftpflichtversicherung

Wenn mit dem Bau nicht in absehbarer Zeit begonnen werden kann, ist eine
Grundstlckshaftpflicht-Versicherung sinnvoll, die den Eigentiimer vor Unfallen auf dem
unbebauten Grundstlick schitzt. Sobald die ersten Arbeiten beginnen und das Grund-
stliick damit zu einer Baustelle wird, endet die Versicherung.

Bauherrenhaftpflichtversicherung

Dem Bauherren obliegt die Sorgfalts- und Aufsichtspflicht fir das gesamte Bauvorha-
ben, auch bei Umbau und Modernisierungsmalinahmen. Die Bauherren-
haftpflichtversicherung schitzt vor méglichen Ansprichen Dritter aus Schaden wegen
Verletzung der

e Sorgfaltspflicht bei der Auswahl der am Bau beteiligten sachverstandigen Perso-
nen - z.B. Architekt, Bauleiter, Sicherheits- und Gesundheitskoordinator,

e Uberwachungspflicht - z.B. regelmaRige Kontrolle des Zustands der Baustelle
vor Ort,

o Verkehrssicherungspflicht, z.B. ausreichende Sicherung der Baustelle oder ord-
nungsgemale Abdeckung von Schachten oder Deckendffnungen.

Neben dem Bauherrn kdnnen nattrlich auch die beauftragten sachverstandigen Perso-
nen in die Haftung genommen werden. Bei mehreren Verantwortlichen haftet jeder
gesamtschuldnerisch, also flir den gesamten Schaden in voller Héhe. Die Bauherren-
haftpflicht Gbernimmt auch die Abwehr unberechtigter Schadenersatzanspriiche.
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Bauleistungsversicherung

Die Bauleistungsversicherung (auch Bauwesenversicherung genannt) schiitzt vor Scha-
den an der Gebaudesubstanz wahrend der Bauzeit auf Grund von

e ungewohnlichen Witterungsverhaltnissen (Storm, Hagel, Frost, usw.),
e Vandalismus, z.B. mutwilliger und boswilliger Zerstoérung,
e Fahrlassigkeit von Bauarbeitern oder fehlerhaften statischen Berechnungen,

e Folgeschaden durch Konstruktions- oder Materialfehler (Leistungsmangel)
sowie

e Diebstahl von fest eingebauten Materialien und Bauteilen.
Feuerrohbauversicherung (Brandversicherung)
Die Feuerrohbauversicherung deckt in der Regel Feuerschaden an fertig gestellten
Gebaudeteilen und Baumaterialien auf Grund von

e Brand,

e Explosionund

e Blitzschlag.
Der Versicherungsschutz erstreckt sich vom Baubeginn bis zum Einzug und kann hau-
fig mit anderen Versicherungen wie der Wohngebaudeversicherung kombiniert bzw.
nach dem Bau in eine solche umgewandelt werden. Bei der Finanzierung eines Hauses
wird die Feuerrohbauversicherung oft auch als Sicherungsnachweis flr einen Kredit
vorausgesetzt.
Bauhelferversicherung
Die Bauhelferversicherung ist nur notwendig, wenn Freunde und Bekannte den Bauher-
ren bei der Erbringung von Eigenleistung unterstiitzen. Der Versicherungsschutz gilt fur
alle Unfalle, die in unmittelbarem Zusammenhang mit den Baumaflinahmen auf der

Baustelle stehen. Der Bauherr und seine Ehefrau gelten hierbei Giblicherweise nicht als
Bauhelfer und sollten aus diesem Grund eine private Unfallversicherung abschlieRen.
Bauhelfer missen bei der Bau-Berufsgenossenschaft (BauBG) gemeldet werden und
sind beitragspflichtig.

Baufertigstellungsversicherung

Die Baufertigstellungsversicherung tibernimmt Mehrkosten, die entstehen, wenn ein
Bauunternehmer wahrend der Bauphase zahlungsunféhig und ein Insolvenzverfahren
eingeleitet wird. Die Mehrkosten ergeben sich aus der Beauftragung eines oder mehre-
rer anderer Unternehmen zur Fertigstellung der unterbrochenen Bauleistung. Sie ist
unnotig, wenn ein Bauunternehmer eine Vertragserfiillungs- oder Gewahrleistungs-
birgschaft vorweist.

6.2 Versicherungen nach Fertigstellung
Wohngebaudeversicherung

Die Wohngebaudeversicherung ist fur jeden Hauseigentimer unverzichtbar. In der Re-
gel wird der Nachweis eines entsprechenden Versicherungsschutzes von den
Finanzierungsinstituten gefordert, sobald ein Wohngebaude finanziert werden oder als
Sicherheit fir eine anderweitige Kreditvergabe dienen soll. In manchen Regionen ist die
Gebaudeversicherung dariber hinaus gesetzlich vorgeschrieben.
Die Wohngebaudeversicherung ersetzt in erster Linie Schaden infolge von

e Brand, Blitzschlag, Explosion,

e |eitungswasser, z.B. Bruch von Rohren der Wasserversorgung und Frostscha-

den an sonst. leitungswasserfihrenden Einrichtungen sowie

e Sturmund Hagel.



Je nach Angebot kénnen auch weitere Risiken eingeschlossen werden. Uber eine
Elementarschadenversicherung kénnen erganzend Schaden aus Uberschwemmung,
Erdbeben, Erdsenkung, Schneedruck, Erdrutsch oder Lawinen versichert werden. Eini-
ge Angebote sind nur regional begrenzt verfugbar.

Hausratversicherung

Eine Hausratversicherung hilft finanziell bei Schaden an Ihren Hausrat — dazu gehdren
beispielsweise Mdbel, Haushaltselektronik und Bekleidung — infolge von

Feuer oder Explosionen

Leitungswasser

Einbruchdiebstahl, Raub und Vandalismus sowie

Unwetter — Blitzschlag, Hagel, Sturm ab Windstarke acht.

Generell ist der gesamte Hausrat einer Wohnung — also alle beweglichen Gegenstande
die zu Ihrer Wohnungseinrichtung gehoren oder in der Wohnung gelagert sind - versi-
chert. Pflicht ist die Versicherung nicht, aber je wertvoller die Wohnungseinrichtung,
desto sinnvoller ist eine Hausratversicherung.






