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Die heikle Abweichung vom urspriinglichen Bauplan

Der Unternehmer ist zwin-
gend verpflichtet, nach den
vertraglichen Vereinbarungen
zu bauen. Abweichungen
konnen ihn teuer zu stehen
kommen, selbst wenn das
Bauwerk selbst weder Méngel
noch Schiaden aufweist.

Von Friedrich-Karl Scholtissek

HAMBURG, 3. September. In bau- und
architektenrechtlichen Auseinanderset-
zungen kann immer wieder festgestellt
werden, dass das realisierte Bauvorhaben
nicht in jeder Hinsicht mit den vertrag-
lich vereinbarten geschuldeten Unterneh-
merleistungen {ibereinstimmt. Beispiels-
weise werden andere Materialien ver-
wandt als diejenigen, die ausgeschrieben
worden sind. Oder es werden andere Aus-
fithrungsarten verwirklicht als in der ur-
spriinglichen Planung vorgesehen. Zusam-
mengefasst kann konstatiert werden, dass
so manches Bauvorhaben nicht die Be-
schaffenheit aufweist, von der der Bau-
herr zunédchst nach der Architektenpla-
nung, der Ausschreibung und den bauver-
traglichen Vereinbarungen ausgegangen
ist. Haben die Vertragsparteien jedoch in
den begriindeten Bau- und Architekten-
vertragen — hiermit im Zusammenhang
stehend dem Leistungsverzeichnis und
konkretisierender Vertragsunterlagen —
die Beschaffenheit des Bauvorhabens be-
schrieben, ist — ohne ausdriickliche Ver-
einbarung — ein Abweichen hiervon nicht
zulassig. Selbst wenn dieses Abweichen
nicht zu einer Beeintrachtigung des Bau-
werkes oder einer eingeschrinkten Ge-
brauchstauglichkeit fithrt, sieht sich der
Auftragnehmer Haftungsanspriichen des
Bauherrn ausgesetzt, da von der geschul-
deten vertraglichen Beschaffenheit abge-
wichen worden ist und mithin ein Mangel
am Objekt bejaht werden kann.

Sowohl die Regelungen des Biirgerli-
chen Gesetzbuches (BGB), insbesondere
auch fiir den Planer geltend, da der Archi-
tektenvertrag als Werkvertrag qualifiziert
wird, und die Allgemeinen Vertragsbedin-

gungen fir die Ausfilhrung von Bauleis- -

tungen (VOB/B) gehen davon aus, dass
nur dann das Bauwerk frei von Sachmén-
geln ist, wenn es die vereinbarte Beschaf-
fenheit hat. Diese findet ihren Widerhall
in den vertraglichen Vereinbarungen und
damit der geschuldeten- Planungs-, Aus-

schreibungs-, Bauiiberwachungs- und
Bauausfiihrungsleistung. Folglich ist das
Bauwerk mangelhaft, wenn die vereinbar-
te Beschaffenheit sich nicht im Objekt
wiederfindet. Auch der Bundesgerichts-
hof (BGH) hat jiingst entschieden (Be-
schluss vom 30. Juli 2015, Az. VII ZR
70/14): Es kommt nicht darauf an, ob die
Abweichung von der vereinbarten Be-
schaffenheit eine Beeintrachtigung des
Wertes des Bauvorhabens mit sich bringt
oder die Gebrauchstauglichkeit in Mitlei-
denschaft gezogen wird. Folglich fiihrt
die Feststellung des Bauherrn, dass die
Abarbeitung nicht nach den vertraglichen
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Fiir die Bau- und Architektentatigkei-
ten muss daher mit Nachdriicklichkeit un-
terstrichen werden, dass ein Abweichen
von einer einmal mit dem Bauherrn ge-
troffenen Vereinbarung, wie die jeweili-
gen Planungs- und Bauleistungen ausge-
fiihrt werden sollen, nur dann zuléssig ist,
wenn Vereinbarungen hieriiber einver-
nehmlich festgelegt werden. Ein einseiti-
ges Abweichen des Auftragnehmers von
der einmal definierten Beschaffenheit ist
grundsétzlich nicht zuléssig und begriin-
det das Bejahen des werkvertraglichen
Mangelbegriffs. Fiir den Planer bedeutet
dies gerade bei der Baurealisierung und
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Vorgaben stattgefunden hat, dazu, dass
ein Mangel zu bejahen ist. So musste sich
ein ausfithrender Unternehmer, der nach
dem vereinbarten Leistungsverzeichnis
versprach, eine umfangreiche Parkplatz-
Pflasterfliche mit einem Kies der Kor-
nung 0/5 auszufiihren, jedoch einen Kies
mit der Kérnung 2/5 einbrachte, den Vor-
halt gefallen lassen, dass alleine das Ab-
weichen vom Leistungsverzeichnis be-
reits einen Mangel der Baumafinahme be-
grindet. Zwar wiesen die Flichen des
Parkplatzes Méngelsymptome wie lose
Pflastersteine auf. Jedoch konnte keines-
falls eindeutig bestimmt werden, ob die-
ses Méngelsymptom eben auf das Nicht-
einbringen des vereinbarten Kieses zu-
riickzufithren sei oder andere Umstande
hierfiir verantwortlich seien. .

der von ihm vorzunehmenden Bauiiber-
wachung, streng die ausfithrenden Leis-
tungen 'des Bauunternehmers auf Uber-
einstimmung mit zumeist umfangreichen
Leistungsverzeichnissen und sehr detail-
lierten Beschreibungen der Ausfithrung
zu iberwachen. Unterlésst der Planer die-
se Uberwachung und werden spéterhin
Abweichungen vom geschuldeten Leis-
tungssoll im realisierten Bauobjekt festge-
stellt, kann dies ebenso Haftungsansprii-
che wegen fehlerhafter Bautiberwachung
gegeniiber dem Architekten im Gesamt-
schuldverhéltnis mit dem ausfiihrenden
Unternehmer auslosen.

Nun mag es auf Bedenken stofen,
wenn Mangelsymptome oder gar Schaden
am Objekt des Bauherrn nicht oder noch
nicht aufgetreten sind, gleichwohl sich

die Unternehmer Haftungsanspriichen
der Bauherren ausgesetzt sehen, weil die
urspriinglich vereinbarte Beschaffenheit
fehlt. Am Bejahen eines Mangels dndert
dies nichts. Exkulpieren kann jedoch der
abweichend ausfithrende Planer oder Bau-
unternehmer, indem dargelegt wird, dass
Maingelbeseitigungsmafinahmen,  also
das Herstellen des urspriinglich Geschul-
deten, unverhaltnismaBig seien. Dass
dies der Fall ist, hat der in Anspruch ge-
nommene Auftragnehmer darzulegen
und zu beweisen. Hierbei wird der Ein-
wand haufig zu kurz greifen, es sei doch
noch nicht zu Beeintrachtigungen am Ob-
jekt selbst gekommen. MaBgeblich wird
der abweichend ausfithrende Auftragneh-
mer darzulegen haben, dass es auch zu-
kiinftig, ob der verdnderten Leistungser-
bringung, nicht zu Beeintrichtigungen
des Objektes kommen wird. Er hat also
eine Prognose in die Zukunft belastbar
vorzunehmen. Ohne eine substantiierte
Darlegung eines mit diesen Themen be-
fassten Sachverstédndigen wird es zumeist
nicht méglich sein, Bauherrn und Gericht
zu iiberzeugen.

Soll im Zuge der Projektrealisierung
eine Abweichung der einmal begriindeten
Leistungserbringung erfolgen, obliegt
dies nicht einer einseitigen Entscheidung
zum Beispiel in Form einer Anweisung
des Architekten gegeniiber dem ausfiih-
renden Unternehmer. Ebenso wenig darf
sich der Architekt auf Empfehlungen des
Auftragnehmers zu abweichenden Materi-
aleinsétzen oder technischen Ausfiih-
rungsarten hinreiflen lassen, ohne hierzu
die Zustimmung vom Bauherrn einzuho-
len. Bei Nichtbeachtung dieser Vorsichts-
mafBnahmen lauft der Planer Gefahr, sich
gesamtschuldnerisch ~ Haftungsansprii-
chen des Bauherrn auszusetzen, was es je-
denfalls zu vermeiden gilt. Werden eine
abweichende Ausfithrungsart oder ein ab-
weichender Materialsatz vorgesehen, soll-
te dies im fortschreitenden Bauprozess —
fiir die spatere Nachweisfithrungen — je-
denfalls schriftlich dokumentiert werden,
und zwar in Form von Nachtragsvereinba-
rungen. Denn zumeist geht mit der verdn-
derten Ausfithrungsart oder eines abwei-
chenden Material- oder Produkteinsatzes
auch eine Preisverdanderung einher, die
gleichermafien zu dokumentieren ist. Nur
so lassen sich Streitigkeiten und aufwendi-
ge Haftungsprozesse vermeiden.
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