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Die Risiken der Planer beim Umbau von Gebauden

Die Genehmigungsfahigkeii
sines zu planenden Umbaus
ist naheru stets zu pritfen.
Planer haben umiangreiche
Aulklirungs- und Hinweis-
pilichten gegeniiber dem
Banherren, um nutzlose
Aufwendungen 7u vermeiden.
Von

Friedrich-Karl Scholtissek

HAMBURG, 10, Januar
ﬂe in der Bdu\\lrbi.hﬁfl Beteilip-

sen) hob zutreflenderweise hervor, dass
bercits im Rahmen der Grundlagsne-
mitilung pimmw tig die klarende Aulga-

auf die

Michterleflung der notwendigen Bange-
nehmigung — dazu fihren, dass sich der
Planet- Schadensrsatzansprichen  des

Worgaben. drs A.lﬂraIrWEbEﬂ und auch
das Beraten zum vcsamlen Lefstungs-
und L‘nlersuchungsbedaxf gehdre. -
bei stehe inshesondere im Vordergrund,
dass die Probleme. die sich aus der Bau-
aufgabe, den Pl ungen.

ft sussetzt, und zwar bezo-
gen auf ein berechtigtes Rickfordern von
bereits gezahlten Honorarunspriichen.
Darliber hinaus lkann es 7u weiteren Scha-
denersalzansprichen wegen nutzloser
Aufwendungen des Banherren kommen,
insbe dann, wemm das Objekt

und den Zielvorstellungsn des Bauhers
zen stellen, untersucht, analysiert und we-
Klart werden milssen.

Gerade beim Bauen im Bestand ist
auch das Kliren notwendiger weiter pe-
hender MaBnahmen erforderlich, im Zu-
sammen h m]n mit den ver Ortsich wider-

ob-

auch noch ohne die arf.m.lar!n.hz Geneh-
migung realisicrt wurde und gegebenen-
falis riickgebaut werden muss.

Falglich fishrt das Niehtbeavfiragen
Ger Gienebmigungsplanung nicht zu oi-
ner Haftungserleicliterung des Planers.
Denn_hierbei wurde verkannt werden,
dass die Genshugungsplasung selbst —

— keitic archi-

\'on

Glevchwnhl stellen die Planertitigkeit
und die damit zu berbcksichtigenden
Bauherrenwiinsche fiir Ausbauten, Auf-
stockungen, Erweilerungen cin nicht un-
erhebliches Risiko, bezogen abf dic' cige-

nen plunerseitigen Titigheiten, dar. Den
altrakriven chomﬂmpn't‘hen der Ar-
chitekicn — wegen der U chls,

wom i A.AO.IZU ge-

! . _ hort auch & erwaige Auk che

ﬁsmcn i ﬂcstagd nsbesomiere- boipigrngs. °
i tigl und

welche Institutionen mit in dic Rewsr-
tong cinberagen werden missen. Im Fo-
kus’ steht dabei insbesondere auch die
Verpilichtung des Architelcten, {iber die
G & beabsicht

ten Bauvorhabens vollstindig und rich-
tiy aulcukléren. Bereits damit haben die
Richter unt dass dics keine

ader erthdhter anrechenbarer Kosten up-
ter Beriicksichtipung der mitzuvers
tenden Bausubstanz - steht eine hiufig
verkannte Aufklirungs-, Uberprifungs-
und Informationspflicht dem Bauherren

wom Planer 7u klirende Fragestellung ist,

Planungsverpllichilng ent-
LLlél sondern vielmebr ein adminisirati-
ver AkList, der auf der mafgeblichen Ent-
wurfsplanung aufbaut, ndmlich diese zur
Vorlage bei der Raubeharde verwendet.
Diese Vorlage muss jedoch den mafigebli-
chen notwendigen Voraussetzungen ge-
nfipen, also genehmigungsiEhig sein.
Folglich imuss der Planer heachlen,
dass bei nuhesu joder BaumaBnahme im
jvsk\lld lmd damit einhergehenden bau-
citigen Umbau-, Umnutzungs-

die sich erst im Znge der G
planung erdffnet. Viclmehr ist die Ge-
nehmigungsirage bereils zu Beginn der
Plancrtatigheit in der Grundlagenermitt-

aHoment neal ! Haben Jie eine Geneﬁmyu«g z.8

genilber entgegen. Dies musste erst
jiingst ein Planer erfahren, der fir einen
auch nach seiner Aulfassung fachlich ver-

lung angesiedelt, Hierzu gehért, dass
sich der Planer frithueitig mif der vorhan-
denen befasst,.um rechtzei-

sierten Bavherren, der Rechisanwalt
‘beim Bundesgerichtshof (BGH) war, ti-
tig war. s ging um einen Raunmmban
im Zusammenhang mit einer 1969 erzich-
teten Garage, woflir der Planer mit den
Planungsieistungert,

tig dem Bauherren dla Méglichkeii zu er-
&ffnen, zu iiberprifien, ob in wirtschaftli-
cher Hinsicht das Objekt zielfihrend zu
realisiceen ist oder ob sich geg

oder Erweilerungsabsichten cine Vorprii-
fung dahin gehend du t werden
muss, inwieweit dies bauplanungs- und
bauordnungsrechtlich- mulissig ist und
aul welehe relevanten Widerstinde dies
tifft, Finhergehen misen damit auch
vorgreifliche  Bestandsuntersuchungen
zur Aulklirung der wirtschaftlichen Di-
mension, die hduhen’ﬂllaé][lﬂ 2 Berticksich-
tigung finden miissen, um das geplante
Objekt zu realisicren.

Der insoweit geschidigte Bauherr
s sich sodanm mcht darauf verweisen.
lassen, den seine vertraglichen Pflichten
verletzenden Planer zunachst zur Nach-
besserung, unter Fristsetrung aufrufor-
dern. Denn die mengelhafte Flanerleis-
tung kann nicht nachgeholt werden, vm
den cigentlichen Mangel im Objekt, néim-
Tich ein nicht genehmipunpsfihiges Ob-
jelst realisiert zu haben, beseitigen zu las-

sen.

Der geschadigte Bavherr, der sich nun-
mehr einer wirlschaltlich unsinnigen
Ser nicht genehmigungslihigen Baurca-
lisierung ausgesctzt sieht, muss die jings-
ie Entwickiung des Schadenersatzrech-
1es beachten. Gegeniiber dem Plancr be-
steht dann, wenn der Banherr beispiels-
weige den Rickbau der micht genehmni-
pungsfihigen Anlage vornchmen lassen
will, dis Moglichkeit, einen Vorschussan-
spriich gegentiber dem Planer geltend zu
machen. Besteht die bauherrenseilige
Absicht jedoch, einen auch vom Architek-
ten verursachten Buuw erkmuneel nicht

zulassen, kann der Sch

Ialls kollidierende Drkcnntnisse, bezo-

satzanspruch nicht mit fiktiv bewertsten
Mingelbeseit bewertet wer-

und  Bawiberwachungsiatigkeiten, jc-
doch nicht mit der Genehmigungspla~
nung beaufiragt worden war. Nun plante
der Architeldt, schrieb aus und bauuher—
wachie den Ausbau des in Rede st

gen auf die nz und
damit wirtschafthiche Folgewirkungen,
erpeben. Denn dies kinnte den Bau-
herrn zum Umdenken veranlassen bis
hin wum Abstandnchmen von der beab-
sichtigen Umb

den Raumes i eine davedhafte Wo
mutrung, fir die sich spalerhin Jedoch
dass diese

nicht genehmigungsiahig ist. Mithin zeig-
ten sich die architektenseitigen Leistun-
gen als fir den Bauherren nicht verwer-
tungstauglich, Dies fiihrte zu ciner straiti-
gen Aussinandersetzung, der Planer sah
sich Schadenersatzlorderungen ausge-
setzt. Das in letzter Instanz entscheiden-
de Obetlandesgericht Karsruhe (Urteil
vom 24. Oktober 2016, Az, 19 U 188/14;
Nichtzulassungsbeschwerde beim BOLL

AnschlieBend un die Grundlagenor-
mittung folgen die Vor- und Entwurly-
planung, dic den Planer verpflichret,
eine genehmigungsfihige Planung zu ¢r-
stellen und die notwendigen Leistungen
auch in Abstimmung mit den zu beteili-

den. Vielmehr besteht die bauherrenseiti-
ge Verpfhthnmg, eine Vermégensbilanz
nach dem Minderwert des Banwerks fm
Vergleich zum hypothetischen Wert des
Bauwerks bei mangellreier Architckren-
leistung darzulegen und hierauf die Be-
messung des Schadenersatzanspruches
vorzunehmen (siche hicrzo BGH, Urteil
vom B. Movember 2018, Az. VI ZR
100/16). Fiir begriindete Architekienver-
trdge vom 1. Januar 2018 an gilt, bezogen

genden Behorden zu erbringen. Anderen-
falls ist die Planung manpelhaft. Litwas
Abweichendes gilt auch nicht bei baulrei
gestellten oder genchmigungsfreien Vor-
huben. Auch dicsc missen genehmi-
gungst ein. Ein Vorprellen des pla-
ncndcn Awnftragnehmers, ohne Berlick-

dieser di Atheits-

dun vom 12,
2008, Az VO ZR 29516 zuriickgewie-

schritte, wird im Ergebnis bel spiiterer

anf . nichts Abweichen-
des.
Wird jedoch der auch bauiberwachen-

de Architekt bavherrenseitig wegen ef-
nes Uberwachungsfeblers i1 Anspruch
genommen, steht ihm jedentalls so lan-
ge cin Leistungsverweigerungsrecht zu,
solange der Bauherr nicht den bauans—
fithrenden Unternehmer unter angemes-

sener Fristselzung crfolglos zur Nachbes-

serung aufgefordert hat. Beruht hinge-
gen die Mangelhaftigkeit des Architek:
tenwerkes auf einem Planungsfehler;
.kapn sich der Planer auf d«eﬂejedenfal.h

temporir haftungsentscharfendé Rege-. -
Iung des neuen Bauvertragsrechtes iicht

berufen.
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