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1 Planen und Bauen nach dem Gebaudetyp E

1.1  Vertragsrechtliche Einordnung

Der nachvollziehbare Wunsch der Planerschaft unter der Chiffre ,Gebaudetyp E“ richtet sich auf eine
groflere Freiheit der Planung von den als Korsett empfundenen technischen Normen, die sich um alle
Gewerke, Konstruktionen und Materialien des Bauens ranken. Inwieweit die Relevanz dieser techni-
schen Normen eine tatsdchliche oder eine rechtliche ist, sollte beleuchtet werden. Und auch der
Wunsch nach mehr planerischer ,Freiheit” bedarf einer Einordnung in seiner werkvertraglichen Bedeu-

tung.

Technische Normen begegnen den Beteiligten einer Baumalinahme mit zwei unterschiedlichen Be-

deutungen:

- Einige technische Normen formulieren bauordnungsrechtlich unverzichtbare Anforderungen an die
Planung, deren Einhaltung im Baugenehmigungsverfahren iberprift wird: Die allgemeinen Anfor-
derungen an bauliche Anlagen und die Verwendung von Bauprodukten werden in den Landesbau-
ordnungen geregelt. Diese verweisen nicht selten auf Technische Baubestimmungen, in denen die
allgemeinen Anforderungen der Bauordnung konkretisiert werden. Das Deutsche Institut fiir Bau-
technik (DIBt) erstellt im Auftrag der Lander die Muster-Verwaltungsvorschrift Technische Baube-
stimmungen (MVV TB), die als Grundlage flr die Umsetzung in Landesrecht dient.

- Die grofRere Anzahl technischer Normen sind nicht bauordnungsrechtlich relevant, sondern spie-
gelnvielfach den Stand der Technik zu konkreten Leistungen/Konstruktionen/Materialien/Produk-
ten wieder und stellen rechtlich gesehen Empfehlungen der Fachgremien dar, die diese Normen
entwickelt haben. Hier finden sich sowohl Regeln der Giberlieferten Baukunst, als auch neuere Ent-
wicklungen, die von den jeweiligen Branchen- und Gremienvertretern als wiinschenswerte und

empfehlenswerte aktuelle Baukunst oder -technik beschrieben und normiert werden.

Vertragsrechtlich relevant sind die sogenannten ,allgemein anerkannten Regeln der Technik® — ein
von der bauvertraglichen Rechtsprechung gebildeter Begriff: Hierunter sind die Regeln der Technik
zu fassen, die im jeweiligen Kreis von Branchenfachleuten als technisch geeignet, angemessen und
notwendig erachtet werden, um gut und fehlerfrei zu bauen, und die sich in der Praxis bewahrt haben
(anerkannt und bewdhrt). Diese anerkannten Regeln der Technik (aRdT) sind nicht zu 100% identisch
mit den o.g. technischen Normen, wenn auch eine grofSe Schnittmenge besteht. Neuere Normen sind
ggf. noch keine aRdT, wenn sie noch der Bewdhrung in der Praxis bediirfen. Manche technischen
Normen bleiben hinter dem Niveau der aRdT zurlick, weil sich mit der Zeit ein héheres Qualitatsni-

veau fir bestimmte Leistungen/Materialien/etc. als Ublich durchgesetzt hat. Manche technische
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Normen gehen {ber die aRdT hinaus, da sie besonders hohe Qualitats- oder Komfortstandards be-
schreiben, die nicht allgemein Gblich sind. Auch Uberlieferte und bekannte handwerkliche Bau-/Kon-

struktionsregeln und -empfehlungen zdhlen zu den aRdT.

Der Gebdudetyp E bezieht sich einerseits auf die Technischen Baubestimmungen im bauordnungs-

rechtlichen Sinne,

- darf oder soll das Bauordnungsamt auch solche Planungen genehmigen, die von technischen
Baubestimmungen abweichen, sofern hieraus keine Sicherheitsrisiken flir die Nutzung des Gebau-

des oder fir Dritte erwachsen?
andererseits auf die aRdT als vertraglich geschuldete Leistungsqualitat
- ist die Planung/Bauausfiihrung mangelhaft, wenn sie nicht den aRdT entspricht?

Kern dieser Leitlinie ist die vertragsrechtliche und die vertragliche Betrachtung. Bauordnungsrechtli-

che Aspekte finden in einem Exkurs Erwdhnung.

In die Finanzierung, Planung, Errichtung und Nutzung eines Gebaudes sind zahlreiche Personen und
Unternehmen mit unterschiedlichen Vertragen und Interessen involviert. Manchmal handelt es sich
lediglich um zwei Vertrage der Bauherrin — mit einem Planungsbiiro und einem Bauunternehmen
(oder mehreren Handwerkern). Manchmal bestehen Vertragsketten - Bautrdgerin mit Investorin
(Bank), mit Planungsbuiros, mit Bauunternehmen, mit Wohnungserwerbern, und schlieflich diese mit
Mietern. Die Planerschaft, die in jedem Fall bei einem Bauvorhaben involviert ist, beklagt einerseits
eine starke Orientierung der Investoren und Bauherren an den technischen Regeln, andererseits eine
strenge Rechtsprechung, die in jeden Planer- und Bauvertrag die Einhaltung der aRdT als vertraglich
geschuldet hineinlese und daher (so die Sorge) eine planerische Abweichung unausweichlich zu einer

mangelhaften Planung und einem Gewahrleistungsfall fihre.

Das Werk-/Bauvertragsrecht im Burgerlichen Gesetzbuch verlangt die Einhaltung der aRdT nicht,
auch nicht mittelbar. Gesetzlich geschuldet ist lediglich die Einhaltung der vertraglichen Vereinba-
rung der Parteien — bei Ermangelung einer Vereinbarung ist eine Leistung geschuldet, die dem ver-
traglichen Zweck oder zumindest der Gblichen Beschaffenheit entspricht (§ 633 BGB). Maligeblich ist
folglich die Vereinbarung der Parteien, die schriftlich oder mindlich, ausdricklich oder stillschwei-
gend/implizit getroffen werden kann. Der Vertragsfreiheit folgend steht es den Parteien frei zu ver-
einbaren, was und in welcher Qualitat geplant und gebaut werden soll, sofern keine sicherheitsrele-

vanten Regeln missachtet werden.
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Treffen die Parteien keine ausdriickliche Vereinbarung zu der geschuldeten Beschaffenheit des Bau-
werkes, kénnen sie dennoch stillschweigend bzw. implizit die Einhaltung der aRdT vereinbart haben
- z.B. durch die Gestaltung der Baubeschreibung (Bautragervertrag verspricht qualitatsvolles Woh-
nen) oder die bekannten Verwertungsabsichten der Bauherrin (Vermietung). Ein Blick in die Recht-
sprechung (vgl. Anhang zu dieser Leitlinie und Prozessempfehlung) zeigt, dass die Gerichte in der
Mehrzahl der relevanten Falle keine ausdriickliche, aber eine implizite Vereinbarung der aRdT fest-
gestellt haben. Wenn das Planungsbiiro bzw. das Bauunternehmen keine Abweichung mit der Bau-
herrin vereinbart, verspricht es implizit, entsprechend der Ublichen Baukunst zu planen und zu bauen.
Die Bauherrin darf daher ohne eine gegenteilige Vereinbarung mit der Einhaltung der aRdT rechnen,

eine Qualitat entsprechend der aRdT wird implizit vereinbarter Vertragsinhalt.

An dieser Stelle mochte die Leitlinie und Prozessempfehlung unterstiitzen. Denn die Rechtspre-
chungsanalyse zeigt, dass es den Parteien offensichtlich schwerfillt, eine solche Vereinbarung zur

Abweichung von aRdT rechtssicher zu schlieRen.

- Ineinigen Fallen wurde abgewichen ohne spezifische Vereinbarung (z.B. Umbau und Moderni-
sierung eines Wohnhauses beauftragt — Ausfiihrung ohne Ertiichtigung des FuRbodens fir

Schallschutz),

- ineinigen Fillen wurde eine Vereinbarung versucht oder ansatzweise getroffen, die jedoch fir
den Bauherrn Inhalt und Bedeutung der Abweichung nicht erkennbar werden lieR (z.B.
Holztreppe mit Wangenstarke 40 mm vereinbart statt wie Gblich 50 mm, ohne aufzuklaren, dass
diese Treppe sich statisch anders verhalt; Vorschlag und Planung eines speziellen Dachaufbaus
mit dem Hinweis des (Folge-)Planers, diese Konstruktion sei ,kritisch“ und ,,schadensanféallig”,
ohne das konkrete Risiko einer kiirzeren Haltbarkeit zu benennen; Vereinbarung einer neuarti-
gen Dacheindeckung, ohne Hinweis auf fehlende Erkenntnisse (iber deren Tauglichkeit/Quali-

tat).

Wie kann eine rechtssichere Vereinbarung zur Abweichung von aRdT geschlossen werden, durch die
der Planer/Unternehmer seiner Aufklarungspflicht gegeniiber der Bauherrin (bzgl. der Abweichung an
sich und der darin liegenden Risiken flir die Bauherrin) nachkommt, und in der die Bauherrin mit tech-
nischem und wirtschaftlichem, ggf. auch rechtlichem Verstandnis fiir die alternative Lésung und deren

Folgen der Abweichung zustimmt und dadurch die Risiken Ubernimmt?

Die Leitlinie und Prozessempfehlung erlautert den Umfang der Aufklarungspflicht und gibt anhand
einiger durch ein Architekturbiro erstellter Planungsbeispiele exemplarische Aufklarungsinhalte und

Vertragsformulierungen an die Hand. Dies soll verdeutlichen, welchen Grund und welches Ziel die
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Aufklarungspflicht von Planern/Unternehmern hat, wie weit sie geht, inwieweit und wie auf mogliche
nachteilige Folgen der vorgeschlagenen oder gewiinschten Abweichung von einer aRdT (Risiken) fur
die Bauherrin hingewiesen werden sollte. Ziel der Vereinbarung muss sein, die Bauherrin im konkreten
Fall so fachkundig zu ,,machen®, dass sie eigenverantwortlich entscheiden kann, ob sie die Abweichung
beflirwortet: Wenn sie versteht, worum es geht, kann sie wirksam zustimmen — andernfalls liegt keine

echte ,Vereinbarung“ vor.

So kann Giber wirksame Vereinbarungen zwischen Planern/Unternehmern und Bauherren eine Planung
ohne Bindung an aRdT und ohne das Risiko von Mangelgewahrleistung wegen dieser Abweichung er-

reicht werden.
Hinweis zur Rechtsprechung?

Eine empirische Erfassung aller Falle, in denen eine Schlechtleistung mangels Einhaltung der aRdT
zwischen den Parteien streitig war, und damit eine numerische Abschatzung des Risikos, ist nur schwer
moglich. Die Gerichte sind von vornherein nur mit den Fallen befasst, die konfliktbeladen sind und bei
denen eine auRergerichtliche Einigung nicht zustande kam. Zu diesen prozessual beleuchteten Fallen
enthalten die gangigen juristischen Datenbanken keine umfassende Aufstellung aller Gerichtsurteile,
sondern filtern diese nach Relevanz. Dadurch entsteht ein Ubergewicht zugunsten der in der zweiten
und dritten Instanz entschiedenen Rechtstreitigkeiten. Diese Leitlinie und Prozessempfehlung bietet
dennoch im Anhang eine Ubersicht der insoweit reprisentativen Rechtsprechung zum Thema Einhal-

tung der aRdT. Nach der Sichtung dieser Rechtsprechung ergibt sich folgende Einschatzung:

Die regelmaRig stillschweigende Einbeziehung der aRdT in den Werkvertrag flihrt dazu, dass der Auf-
tragnehmer - egal ob er Planungs- oder Bauleistungen oder beides schuldet - die aRdT kennen und
anwenden kénnen muss. Dies gilt auch fiir Anderungen der aRdT zwischen Vertragsschluss und Ab-
nahme, sowie flr aRdT, die nicht etwa in DIN-Normen oder dhnlichen Standards festgeschrieben sind.
Fehlt es an diesen Kenntnissen, so besteht ein erhebliches Risiko flr den Auftragnehmer, dass eine —
auch unbeabsichtigte — Nichtbeachtung der aRdT mangels anderweitiger Vereinbarung zu einer man-

gelhaften Leistung flhrt.

! Die folgenden Abschnitte sowie die vertraglichen Formulierungsvorschlige in Kapitel 3 basieren auf einem Gut-
achten der Kanzlei Kapellmann und Partner Rechtsanwilte mbB fiir das BMWSB zu den vertragsrechtlichen
Moglichkeiten und Anforderungen, abweichend von den anerkannten Regeln der Technik zu planen und zu
bauen.
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Um eine wirksame Vereinbarung schlieffen zu kénnen, muss der Auftragnehmer die fraglichen aRdT
nicht nur kennen, er muss auch in der Lage sein, die ,ibliche® Ausfiihrung unter Beachtung der aRdT
mit der vorgeschlagenen abweichenden Ausfiihrung zu vergleichen und dem Bauherrn die Unter-
schiede darzustellen. Sofern der Auftragnehmer hier (lber mangelnde Kenntnisse verfligt, besteht ein
erhebliches Haftungsrisiko. Dies betrifft sowohl Planungs- als auch Bauleistungen, denn der Bau-Auf-
tragnehmer kann sich auch nicht auf die Einhaltung der aRdT in der Planung verlassen — er hat selbst-

standig die Einhaltung zu priifen und auf Bedenken hinzuweisen.

Im Rahmen der Aufklarung des Bauherrn tragt der Auftragnehmer das Risiko, seiner Aufklarungs- und
Hinweispflicht ausreichend nachzukommen. Andernfalls kann die abweichende Vereinbarung ggf.
nicht wirksam geschlossen werden. Dieses Risiko kann durch eine frihzeitige und offene Kommunika-
tion mit der Bauherrin sowie durch die entsprechende eindeutige Vertragsgestaltung minimiert wer-

den.
1.2  Malistabe fiir eine wirksame Vereinbarung
1.2.1 Zeitpunkt der Vereinbarung

Eine Abweichung von den aRdT muss zwischen den Parteien vereinbart werden. Dies geschieht ent-
weder bereits bei Vertragsschluss, wenn zu diesem Zeitpunkt schon ersichtlich ist, dass das Werk von
den aRdT abweichen soll und wird. Oder die Parteien vereinbaren sich abweichend im Laufe des Pla-

nungs-/Bauprozesses.

Bei der Planung eines Gebidudes kann die Vereinfachung (und die damit bezweckte Kostensenkung)
bereits Gegenstand des Planungsvertrages selbst sein, wenn der Bauherr bereits klare Vorstellungen
von den Einsparoptionen hat und die vorvertragliche Beratung durch den Planer dazu flhrt, dass der
Gebidudetyp E bereits Gegenstand des Planungsauftrags ist. Genau so kénnen sich Einsparpotentiale
erst wihrend des Planungsprozesses ergeben und dann qua Einzelabsprache — und nach vollstandiger

Aufkldrung durch den Planer- konkretisierter Inhalt der Planung werden.

Beim Bauvertrag wird die Vereinbarung regelmiRig bei Vertragsabschluss getroffen, wenn die Bauher-
rin mit einer - z.B. vom Architekten erstellten — Planung an den Bauunternehmer herantritt oder
selbststindig den Wunsch dulRert, zur Einsparung von Baukosten niedrigere Standards als geplant aus-
zufiihren und damit ,nach unten” von der auf Basis der aRdT erstellten Planung abzuweichen. In die-
sem Fall obliegt dem Bauunternehmer eine die technischen Standards unterschreitende und in ihren

Auswirkungen mit der Bauherrin abzustimmende Ausfiihrungsplanung und Ausfihrung.
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Auch im Bauvertrag kann die Vereinbarung iber die Abweichung von den aRdT erst im Laufe der Bau-
ausflihrung getroffen werden. Dies kann etwa der Fall sein, wenn dem Bauherrn , die Baukosten da-
vonlaufen und er deshalb Einsparungen im laufenden Verfahren erreichen mochte und hier auf Vor-
schlage des Planers oder auch des Bauunternehmers eingeht, die aRdT kosteneinsparend zu unter-

schreiten. Dies betrifft Neubauten gleichermallen wie Modernisierungen oder Umbauten.
1.2.2 Umfang der Aufklirung

Injedem Fall muss dem Bauherrn fiir eine wirksam vereinbarte Abweichung von den aRdT unmissver-

standlich deutlich gemacht werden,

- dass eine Unterschreitung der anerkannten Regeln der Technik vereinbart werden soll,

- welche Abstriche bzgl. Funktion oder Nutzung oder auch im Qualitdts- oder Komfortstandard
damit einhergehen und

- wie deutlich folglich das geplante/ausgefiihrte Werk hinter vergleichbaren Werken zuriick-

bleiben wird.

Die dynamische Hinweispflicht richtet sich inhaltlich nach den spezifischen Abweichungen der Pla-
nung/Ausfiihrung von den aRdT sowie der konkret vereinbarten bzw. gew6hnlichen Verwendung des
Bauwerks. Insoweit geniigt ein bloRer schematischer Hinweis auf die Abweichung nicht. Stattdessen
mussen Planende bzw. Ausfiihrende sich — auch im Gesprach mit der Bauherrin — mit dem konkreten
Werk und den vorgesehenen Abweichungen auseinandersetzen und auf mit der konkreten Abwei-

chung einhergehende Risiken und fiir die Bauherrin relevante EinbuRen konkret hinweisen.
1.2.3 Ausgangspunkt: Vorkenntnisse der Bauherrin

Welche Informationen im Einzelfall erforderlich sind, ist abhangig von den Vorkenntnissen und -er-
fahrungen der Bauherrin. Dabei kommt es auf die konkreten Kenntnisse des Bauherrn an und nicht auf
die blolRe Erkennbarkeit aufgrund einer generellen Sachkunde des Bauherrn. Es besteht umso mehr
Aufklarungsbedarf, je weniger Erfahrung und Kenntnisse der Bauherr hat, etwa wenn er nicht regel-
maRig oder nicht zu gewerblichen Zwecken baut bzw. das Bauen nicht Ausiibung des eigentlichen Ge-
schifts des Bauherrn ist. Errichtet also z.B. ein Gewerbebetrieb einen neuen Produktionsstandort, so
fuhrt allein die Gewerblichkeit der BaumaRnahme nicht automatisch zu bautechnischen Kenntnissen
der Bauherrin, die (ber die eines Laien hinausgehen. Planer oder Bauunternehmer miissen also diesen
gewerblichen Bauherrn (iber beabsichtigte Unterschreitung technischer Standards gleichermalien auf-

kldren wie einen Laien.
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Je besser dem Bauherrn die konkreten aRdT bekannt sind, je genauer er sich den Anforderungen an
sein Bauwerk bewusstist und je eigenstindiger er zur Erfassung der Vor- und Nachteile sowie Risiken
einer Abweichung in der Lage ist, desto weniger Aufklarungsbedarf besteht. Dies ist insbesondere der
Fall, wenn die Bauherrin gewerblich und nicht fiir den Eigenbedarf baut (etwa 6ffentliche oder private

Wohnungsbaugesellschaft).
1.2.4 Zwischenschritt: Aufkldarung

Vom Ausgangspunkt — den Vorkenntnissen des Bauherrn — ausgehend, hat der Auftragnehmer ihm so
viele Informationen zur Verfligung zu stellen, wie erforderlich sind, damit der Bauherr unter Berlick-
sichtigung seiner Vorkenntnisse und dem spezifischen Bauprojekt sowie der avisierten Abweichung
zum Zielpunkt einer informierten Entscheidung fir oder wider die Abweichung von den aRdT gelangen

kann.
1.2.5 Kenntlichmachung der Abweichung

Der Bauherr muss wissen, dass mit der geplanten Bauweise von den aRdT und damit vom (blichen
(Mindest-)Standard abgewichen wird. Dafur ist nicht zwingend erforderlich, dass er weif3, von welcher
konkreten aRdT (etwa unter Benennung der spezifischen DIN-Vorschrift) abgewichen wird. Er muss
jedoch wissen, welche konkrete Gestalt die Abweichung hat (z.B. andere/ weniger Materialien, anderes
Verfahren, veranderter Aufbau); die Schilderung muss aus Perspektive des Bauherrn (ggf. Laie) ver-

standlich sein.
1.2.6 Benennung der konkreten Auswirkungen der Abweichung, z.B. Qualitiats- und
KomforteinbufRen

Der Bauherrin muss bewusst werden, welche Nachteile und Risiken mit der Abweichung einhergehen.
Hier muss in der konkreten Beratungssituation auf die Bedlrfnisse der Bauherrin abgestellt werden.
Dabei haben unterschiedliche Bauherrn (z.B. Wohnungsbaugesellschaft, Bautriger, privater Bauherr)
unterschiedliche Bedurfnisse (z.B. Fokus auf Vermietung oder Verkauf oder eigene Nutzung). Regel-
maRig ist eine Schilderung der konkreten Auswirkungen der Abweichung, z.B. des Qualitdts- und Kom-
fortstandards bei Ausfiihrung nach MalRgabe der aRdT und ein Vergleich zum bei der Abweichung er-
reichten Standard erforderlich. Dies beinhaltet auch einen zumindest (iberschlégigen Kostenvergleich
zwischen der ,Standardausfiihrung” und der ,verbilligten* Ausfiihrung, um dem Bauherrn neben der

Kosten-Nutzen-Analyse auch die Vor- und Nachteile bzgl. Nutzung, Komfort usw. zu verdeutlichen.

Sofern die Risiken einer Abweichung nicht zuverlassig abgeschatzt werden kénnen, etwa aufgrund feh-

lender Erfahrung mit neuen Baustoffen oder einer neuartigen Bauweise, so ist dies dem Bauherrn
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offenzulegen. Dazu gehort die Ausfiihrung, in welchem Bereich konkret Unsicherheiten bezlglich der

Abweichung bestehen und welche Folge schlimmstenfalls aus der Bauweise resultieren kénnen.
1.2.7 Variante: Arbeiten im Bestand

Bei Arbeiten im Bestand entspricht das Bestandsbauwerk haufig nicht (mehr) den aRdT. Abhangig von
der Reichweite der vereinbarten Arbeiten darf die Bauherrin erwarten, dass nach Abschluss der Arbei-
ten das Bestandsbauwerk im gegenstdndlichen Bereich der Arbeiten den aRdT zum Zeitpunkt der Ab-
nahme entspricht. Insofern besteht grundsétzlich die Verpflichtung, den Gebdudebestand auf den

Stand der aRdT zu ertlichtigen, sofern keine abweichende Vereinbarung getroffen wurde.

Dazu ist es zunachst (vorvertragliche) Pflicht des Auftragnehmers, den Bestand zu erkunden und fest-
zustellen, inwieweit der Bestandsbau von den aRdT abweicht. Hierliber hat der Auftragnehmer den
Bauherrn — im oben dargestellten Umfang auch beziiglich Komforteinschrankungen und Risiken - zu
informieren. Er hat darzulegen, welche Arbeiten nétig sind, um den Bestandsbau auf den Stand der
aktuellen aRdT zu bringen. Dies umfasst auch die Information Uber die Verbesserung gegeniiber dem

gegenwadrtigen Zustand und den mit der Mallnahme einhergehenden Kosten.
1.2.8 Textform

Grundsétzlich ist die Aufklarung des Bauherrn durch den Auftragnehmer formfrei - insbesondere
mindlich - moglich und zuléssig. Zu Beweiszwecken und auch zur Verdeutlichung (Warnfunktion!) ist
jedoch dringend zu empfehlen, Uber die Abweichung in Textform aufzukldren bzw. eine miindlich er-

folgte Aufklarung in Textform zu dokumentieren.

Eine Aufklarung ausschlieRlich in Textform, etwa durch standardisierte Vordrucke, ist jedenfalls dann
ungeeignet, wenn hiermit nicht auf das konkrete Bauvorhaben, die Interessen des Bestellers und seine
individuellen Vorkenntnisse eingegangen werden kann, da diese regelmalig nur im Gesprach heraus-

gearbeitet werden kénnen.
1.2.9 Bauherr als Verbraucher

Soweit der Bauherr Verbraucher im Sinne von § 13 BGB ist, stellt sich die Frage, ob die vorstehend
erlauterten Aufklarungspflichten des Auftragnehmers bezlglich der Abweichungsvereinbarung ,nach
unten“ ausreichen oder zusatzliche Bedingungen fiir eine wirksame Vereinbarung mit dem Verbrau-

cher erfullt sein mussen.

Soweit eine entsprechende Abweichungsvereinbarung bereits Gegenstand des Planervertrages ist oder
wihrend des Planungsprozesses individuell abgestimmt wird, reicht die vollstindige Aufklarung des

(Verbraucher-)Bauherrn durch den Planer und die Zustimmung des Bauherrn flir eine wirksame
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Vereinbarung bzgl. der Beschaffenheit der geschuldeten Planung aus. AGB-rechtliche Fragen stellen

sich hier grundsatzlich nicht.

Soweit die Abweichung nach unten mit dem Bau-Auftragnehmer vereinbart wird, wird diskutiert, ob
die Unterschreitungsvereinbarung tiberhaupt AGB-kontrollfdhig ist und, wenn ja, ob eine solche Ver-
einbarung moglicherweise gegen § 309 Nr. 8b BGB verstofRt, weil sie indirekt die Mangelrechte des

Bauherrn einschrankt.?

Da es im Fall einer vereinbarten Unterschreitung der aRdT um das Beschaffenheitssoll der Hauptleis-
tungspflicht des Auftragnehmers geht, scheidet eine AGB-Kontrolle nach § 307 Abs. 3S. 1 BGB grund-
satzlich aus.? Nebenher wird die AGB-rechtliche Kontrollwirkung bereits dadurch sichergestellt, dass
selbst an individualvertragliche Unterschreitungsvereinbarungen hohe Wirksamkeitsanforderungen
bzgl. der umfassenden Aufklarungspflicht des Auftragnehmers gestellt werden. Eines zusatzlichen
AGB-Kontrollschutzes bedarf es hier nicht. Selbst bei einer Kontrollfahigkeit lage aber kein Verstof}
gegen § 309 Nr. 8b BGB vor. Denn die — als wirksam unterstellte - Unterschreitungsvereinbarung ent-
halt ja gerade eine konkrete Beschaffenheitsvereinbarung bzgl. technischer Details der Leistung, so
dass ein hiervon abweichendes, stillschweigendes Beschaffenheitssoll, die aRdT einzuhalten, nicht
existiert. Folglich werden durch eine solche Unterschreitungsvereinbarung auch keine Mangelrechte

des (Verbraucher-) Bauherrn eingeschriankt oder ausgeschlossen.

Handelt es sich um einen Verbraucherbauvertrag im Sinne des § 650i BGB, so sind fiir eine von den
aRdT nach unten abweichende Vereinbarung mit dem Verbraucher zusatzlich die strengen Anforde-
rungen an den Inhalt der vom Unternehmer erstellten Baubeschreibung nach § 650j in Verbindung mit

Art. 249 § 2 EG BGB zu beachten.
1.2.10 Ziel: Bewusste Entscheidung einer informierten Bauherrin

Die Aufklarungspflicht hat zum Ziel, der Bauherrin eine informierte Entscheidung zu ermoglichen. Er
soll nur dann ein hinter den aRdT zurlickbleibendes Werk erhalten, wenn ihm die Vor- und insbeson-

dere die Nachteile und Risiken dieser Bauweise bewusst sind und er sich dafiir entscheidet.

Letztlichist fiir eine wirksame Vereinbarung nur erforderlich, dass die Bauherrin die fir eine informierte

Entscheidung erforderlichen Kenntnisse hat. Wie sie an diese gelangt ist, ist zweitrangig. Sofern die

2 Dazu ausfihrlich Vogel, FS Locher 2022, 559 ff,
*A.A Vogela.a.0.S. 564 mwN
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Bauherrin also ohne Zutun des Auftragnehmers vollstandig informiert ist, kann die Aufklarungspflicht
auch komplett entfallen. Es obliegt jedoch dem Auftragnehmer festzustellen, welche Kenntnisse die

Bauherrin hat und welche zusatzlichen Kenntnisse ggf. erforderlich sind.
2. Planungsbeispiele - Abweichung und Aufklarung

Beispielhaft werden in den folgenden Féllen die aufgefiihrten Aspekte im Rahmen der Aufklarungs-
pflicht thematisiert. Hierbei istjedoch zu beachten, dass die Reichweite und Ausgestaltung der Aufkla-
rungspflicht jeweils individuell und abhéngig von dem Bauprojekt, der Art der Abweichung, dem vom
Bauherrn verfolgten Zweck und seinem Kenntnisstand ist. Je nach Komplexitat der Abweichung und
ihrer Auswirkung kann sich die Aufklarungspflicht des Auftragnehmers also auch auf weitere Aspekte

beziehen als nachstehend aufgefiihrt.
2.1 Konstruktive Planungsbeispiele

Bei Planungen von konstruktiven Bauteilen gibt es eine Vielzahl von Normen, die in der Baupraxis stan-
dardmaliig umgesetzt werden. Dies kann im Wohnungsbau aber auch dazu fihren, dass bei der Kom-
bination der jeweiligen Anforderungen (z.B. Tragwerk und Schallschutz) diese fir einzelne Bauteile
Ubererfillt werden. Durch eine differenzierte Berticksichtigung in der Planung kann jedoch unter Um-
stinden eine Reduzierung des Materialeinsatzes erreicht und somit héhere Baukosten vermieden wer-

den.

2.1.1 Beispiel: Massivbau Geschossdecke

3373

14 337 3

18

N

1 Parkstt

/ 2. FlieBestrich und /
FuBbodenheizung

Viz. 3. Trittschallddmmung ZA.

4. Ausgleichschiittung

6. STB-Decks

Abb. 1. Herkémmliche Bauweise - Massivbau Geschossdecke Abb. 2: Abweichende Bauweise - Massivbau Geschossdecke

Herkommliche Bauweise

Es ist gdngige Praxis, dass Massivbau-Stahlbetondecken in Wohnungs-Neubauten eine Dicke von 18
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cm aufweisen. Diese Dimensionierung erfolgt nicht ausschlieflich aufgrund der Tragfahigkeitsanfor-
derungen, sondern vor allem, um einen erhéhten Schallschutz zu erreichen, wie es einer Bauweise in
der DIN 4109-5 folgt. In solchen Fillen tragt die Stahlbeton-Decke zur Reduzierung des Trittschalls
bei. Allerdings fiihrt die ,Uberdimensionierung* der Decken zu einer erhdhten Materialnutzung, was
sich negativ auf Kosten und Umweltbilanz auswirkt. Dem beispielhaften Praxisbeispiel liegt die trag-
werksplanerische Annahme zu Grunde, dass das Deckenelement auf eine Linge und Spannweite von

12 x 4 Meter ausgelegt ist.
Abweichung

In dem Beispielsfall wird die Dicke der Stahlbetondecke um 4 cm reduziert; der Gbrige Aufbau der
Geschossdecke bleibt identisch. Die Reduzierung der massiven Geschossdecke von 18 cm auf 14 cm
wirkt sich fiir Bauherr und Ausfiihrende vorteilhaft auf die Baukosten und Ausfiihrungszeiten aus. Zu-
dem sind positive planerische Auswirkungen, beispielsweise auf die lichte Raumhohe innerhalb der

Wohnung und/oder die Gebaudehéhe, zu erwarten.
Beispielhafte Aufklarung

Der Bauherr ist (iber die konkrete Abweichung (Reduzierung der Dicke der Stahlbetondecke von bli-
chen 18 cm auf 14 cm) aufzukldren. Weiter ist er darliber aufzukliren, dass der Trittschall mit dieser
Bauweise weniger reduziert wird als bei herkdmmlicher Bauweise. Ihm muss verdeutlicht werden, wel-
che Auswirkungen dies auf den Wohnkomfort haben kann, wann also beispielsweise Trittschall aus
anderen Geb3dudeteilen wahrnehmbar sein wird, der mit herkdmmlicher Bauweise nicht (oder deutlich
geringer) wahrnehmbar wére. Gleichzeitig muss der Bauherr dartiber informiert werden, welche Vor-
teile eine solche Bauweise mit sich bringt, etwa in Hinblick auf Kostenersparnisse. Implikationen, die
sich aus der Bauweise flir einen spateren Verkauf bzw. eine Vermietung ergeben, sind ebenfalls zu er-
drtern, sofern Verkauf oder Vermietung flr den Auftragnehmer erkennbar vom Bauherr bezweckt sind
(etwa als Wohnungsbauunternehmen oder Bautrédger). Sollte die Bauweise Auswirkungen auf die Trag-
fahigkeit haben - was hier nicht der Fall ist — so ist der Bauherr auf jeden Fall dariiber zu informieren.
Das kommt bspw. bei verminderter Belastbarkeit der Decke in Betracht, die zwar fiir eine tbliche, nicht
aber fir die vom Bauherr vorgesehene Verwendung (z.B. Aufstellung eines schweren Tresors 0.4.) ge-

eignet ist.
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Empfehlung zur vertraglichen Vereinbarung
Planervertrag
Die Parteien vereinbaren als Beschaffenheit der vom Auftragnehmer zu erstellenden Planung folgendes:

Die Stahlbetondecke wird nicht mit einer Starke von 18 cm sondern von 14 cm, mithin in einer 4 cm

reduzierten Starke ausgefiihrt. Der (ibrige Aufbau der Geschossdecke bleibt identisch.

Es besteht Einigkeit zwischen den Parteien, dass die {iblichen Anforderungen der anerkannten Regeln der
Technik damit unterschritten werden sollen. Der Bauherr bestdtigt, hinreichend {iber die Einzelheiten und
Folgen der Abweichungen aufgekldrt und mit der Abweichung einverstanden zu sein (vgl. Gespréchsnotiz

vom ... / E-Mail-Kommunikation der Parteien am ... und am ...).
Bauvertrag

Die Parteien vereinbaren fiir die vom Auftragnehmer auszufiihrenden Leistungen folgende Beschaffen-

heit:

Die Stahlbetondecke wird nicht mit einer Starke von 18 cm sondern von 14 cm, mithin in einer 4 cm

reduzierten Starke ausgefiihrt. Der (ibrige Aufbau der Geschossdecke bleibt identisch.

Es besteht Einigkeit zwischen den Parteien, dass die (iblichen Anforderungen der anerkannten Regeln der
Technik damit unterschritten werden sollen. Der Bauherr bestdtigt, hinreichend (iber die Einzelheiten und
Folgen der Abweichungen aufgeklért und mit der Abweichung einverstanden zu sein (vgl. Gespréchsnotiz

vom ... / E-Mail-Kommunikation der Parteien am ... und am ...).
VOB-Bauvertrag

Die Parteien vereinbaren fiir die vom Auftragnehmer auszufiihrenden Leistungen abweichend von § 13
Abs. 1 S. 2 VOB/B (Beachtung der anerkannten Regeln der Technik durch den Auftragnehmer) folgende
Beschaffenheit:

Die Stahlbetondecke wird nicht mit einer Starke von 18 cm sondern von 14 cm, mithin in einer 4 cm

reduzierten Stirke ausgefiihrt. Der Gibrige Aufbau der Geschossdecke bleibt identisch.

Es besteht Einigkeit zwischen den Parteien, dass die (iblichen Anforderungen der anerkannten Regeln der
Technik damit unterschritten werden sollen. Der Bauherr bestdtigt, hinreichend (iber die Einzelheiten und
Folgen der Abweichungen aufgeklért und mit der Abweichung einverstanden zu sein (vgl. Gespréchsnotiz

vom ... / E-Mail-Kommunikation der Parteien am ... und am ...).
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2.1.2 Beispiel: Holzbau Geschossdecke
0 ” &1
™ > X ) iz K —— 2
o T ] D e P T R A Py S e TP IT Fp SeR— 1
- E n ~ T T LT LI O T L T T T T —a
o INENEERERRNENENE /
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~——— 6
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B 7
1. Parkett
2. Estrich
- 1. Parkett
\\ \\ 3. Trittschalldimmung B J \\_ \\_ —7 2 T:]i:ts?:halldammung
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—_— 6. (MWo o, Zellulose)
7. Holzbalken 12 Holzbalken
12 8.  Gipskarton 7. 2« Gipskarton
9. Beplankung 8. Beplankung
Abb. 3: Herkémmliche Bauweise — Holzbau Geschossdecke Abb. 4: Abweichende Bauweise — Holzbau Geschossdecke

Herkommliche Bauweise

In Neubauten, bei einem FulRbodenaufbau mit Schiittung und Estrich, wird das Schwingungsverhalten
der Holzbalkendecken gemal den aktuellen Empfehlungen des Euro-code DIN EN 1995-1-1 mit der

besten Gebrauchstauglichkeit bewertet.
Abweichung

Im Beispielsfall wird die Holzbalkendecke ohne Estrich aufgebaut. Ihr Schwingungsverhalten kann
nach den Empfehlungen des aktuellen Eurocodes nicht bewertet werden; das Schwingungsverhalten

ist aktuell nicht normativ geregelt.
Beispielhafte Aufklarung

Der Bauherr muss dariiber aufgeklart werden, dass das Schwingungsverhalten bei diesem Deckenauf-
bau nicht bewertet werden kann und entsprechende Regulierungen diesbezliglich fehlen. Er muss wei-
ter — neben bereits bekannten Einschrankungen im Komfort- und Qualitdtsstandard — dartber aufge-
klart werden, welche Risiken aus der nicht normierten Bauweise erwachsen. Dies gilt auch, soweit man-
gels Erfahrung nicht vorhersehbar ist, welche Risiken sich mit welcher Wahrscheinlichkeit realisieren

kénnen. Der Bauherrist dann tUber die bestehenden Unsicherheiten aufzuklaren.
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Empfehlung zur vertraglichen Vereinbarung

Planervertrag

Die Parteien vereinbaren als Beschaffenheit der vom Auftragnehmer zu erstellenden Planung folgendes:
Die Holzbalkendecke wird ohne Estrich aufgebaut.

Es besteht Einigkeit zwischen den Parteien, dass die {iblichen Anforderungen der anerkannten Regeln der
Technik damit unterschritten werden. Der Bauherr bestdtigt, hinreichend (ber die Einzelheiten der Abwei-
chungen aufgekldrt und mit der Abweichung einverstanden zu sein (vgl. Gesprdchsnotiz vom ... / E-Mail-

Kommunikation der Parteien am ... und am ...).
Bauvertrag

Die Parteien vereinbaren fiir die vom Auftragnehmer auszufiihrenden Leistungen folgende Beschaffen-
heit:

Die Holzbalkendecke wird ohne Estrich aufgebaut.

Es besteht Einigkeit zwischen den Parteien, dass die {iblichen Anforderungen der anerkannten Regeln der
Technik damit unterschritten werden. Der Bauherr bestdtigt, hinreichend (ber die Einzelheiten der Abwei-

chungen aufgekldrt und mit der Abweichung einverstanden zu sein (vgl. Gesprdchsnotiz vom ... / E-Mail-

Kommunikation der Parteien am ... und am ...).
VOB-Bauvertrag

Die Parteien vereinbaren fiir die vom Auftragnehmer auszufiihrenden Leistungen abweichend von § 13
Abs. 1 S. 2 VOB/B (Beachtung der anerkannten Regeln der Technik durch den Auftragnehmer) folgende
Beschaffenheit:

Die Holzbalkendecke wird ohne Estrich aufgebaut.

Es besteht Einigkeit zwischen den Parteien, dass die {iblichen Anforderungen der anerkannten Regeln der
Technik damit unterschritten werden. Der Bauherr bestdtigt, hinreichend (ber die Einzelheiten der Abwei-
chungen aufgekldrt und mit der Abweichung einverstanden zu sein (vgl. Gesprdchsnotiz vom ... / E-Mail-

Kommunikation der Parteien am ... und am ...).
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2.1.3 Beispiel: Holzbau Geschossdecke - Sanierung
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Abb. 5: Holzbau Geschossdecke im Bestand

In diesem Beispiel wird eine in der Praxis Uibliche Holzbalkendecke im Bestand dargestellt, welche die
zum Zeitpunkt der Errichtung des Gebaudes giiltigen bauordnungsrechtlichen Anforderungen an das
Bauwerk erfillt. Bei der Sanierung von Bestandsgebauden greifen in der Praxis haufig Schallschutz-

standards aus dem Neubau, was zu einer notwendigen Planung nach erhdhten Schallschutzwerten

gem. DIN 4109-5 fihrt.
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Abb. 6: Herkdmmliche Sanierung — Holzbau Geschossdecke Abb. 7: Abweichende Sanierung - Holzbau Geschossdecke

Herkommliche Bauweise

Die Ertlichtigung einer Gblichen Holzbalkendecke erfordert umfangreiche und kostenintensive Ein-
griffe in die Tragkonstruktion sowie das Einbringen zusatzlicher Bauteilschichten, um den héheren

Trittschallschutz gemafll DIN 4109-5 zu erfillen (rot dargestellt).

Im oben dargestellten Planungsbeispiel wird deutlich, dass sich der FuRbodenaufbau der Holzbalken-

decke aufgrund dieser umfassenden Ertlichtigung um rund 18 cm gegenlber der Bestandsdecke er-

hoht.
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Der dargestellte Aufbau der Geschossdecke erfillt damit nach der Sanierung die Anforderungen der
DIN 4109-5 (Schallschutz im Hochbau-Teil 5: Erhéhte Anforderungen) und Eurocode DIN EN 1995-

1-1 (Bemessung und Konstruktion von Holzbauten).
Abweichung

Ziel einer abweichenden Bauausfiihrung ist in diesem Fall, dass die urspriingliche Hohe der Geschoss-
decke weitestgehend bestehen bleibt. In der Praxis ist davon auszugehen, dass ein aufgrund der Sanie-
rung erforderlicher zusatzlicher FuRbodenaufbau von max. 2 cmin der Folge keine Beeintrachtigungen
bzw. zusétzlichen baulichen Anpassung von Bauteilen im Gebaude (z.B. Treppenpodeste, Tir- und
Fensterstlirze, Aufzugsanlagen) erforderlich macht. Im dargestellten Beispiel orientiert sich der kon-
struktive Eingriff (seitliche Verstiarkung der Holzbalken) in die Geschossdecke an den bestehenden
Bauteilhéhen. Analog zu Beispiel 3 (Holzbau Deckenaufbau) wird eine reduzierte Trittschalddmmung
verbaut. Dabei wird auf den Einbau eines zusitzlichen Estrichs sowie einer Ausgleichsschiittung hin-
gegen verzichtet. Die gesetzlichen Mindestanforderungen der DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau)

werden eingehalten.

Empfehlung zur vertraglichen Vereinbarung

Planervertrag

Die Parteien vereinbaren als Beschaffenheit der vom Auftragnehmer zu erstellenden Planung folgendes:

Die urspriingliche Hohe der Geschossdecke bleibt weitestgehend bestehen. Der im Rahmen der Sanie-
rung erforderliche zusatzliche FuRbodenaufbau von max. 2 cm soll keine Beeintrachtigungen bzw. zu-
satzliche bauliche Anpassungen von Bauteilen im Gebdude (z.B. Treppenpodeste, Tlr- und Fenster-
stlirze, Aufzugsanlagen) erforderlich machen. Der konstruktive Eingriff (seitliche Verstarkung der Holz-
balken) in die Geschossdecke wird sich an den bestehenden Bauteilhdhen orientieren. Es wird eine
reduzierte Trittschalddmmung verbaut. Auf den Einbau eines zusatzlichen Estrichs sowie einer Aus-

gleichsschittung wird verzichtet.

Es besteht Einigkeit zwischen den Parteien, dass die {iblichen Anforderungen der anerkannten Regeln der
Technik damit unterschritten werden. Der Bauherr bestdtigt, hinreichend (ber die Einzelheiten der Abwei-
chungen aufgekldrt und mit der Abweichung einverstanden zu sein. (vgl. Gespréchsnotiz vom ... / E-Mail-

Kommunikation der Parteien am ... und am ...)
Bauvertrag
Die Parteien vereinbaren fiir die vom Auftragnehmer auszufiihrenden Leistungen folgende Beschaffen-

heit:
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Die urspriingliche Hohe der Geschossdecke bleibt weitestgehend bestehen. Der im Rahmen der Sanie-
rung erforderliche zusatzliche FulRbodenaufbau von max. 2 cm soll keine Beeintrachtigungen bzw. zu-
satzliche bauliche Anpassungen von Bauteilen im Gebdude (z.B. Treppenpodeste, Tlir- und Fenster-
stiirze, Aufzugsanlagen) erforderlich machen. Der konstruktive Eingriff (seitliche Verstarkung der Holz-
balken) in die Geschossdecke wird sich an den bestehenden Bauteilhdhen orientieren. Es wird eine
reduzierte Trittschalddmmung verbaut. Auf den Einbau eines zusatzlichen Estrichs sowie einer Aus-

gleichsschiittung wird verzichtet.

Es besteht Einigkeit zwischen den Parteien, dass die {iblichen Anforderungen der anerkannten Regeln der
Technik damit unterschritten werden. Der Bauherr bestdtigt, hinreichend (ber die Einzelheiten der Abwei-
chungen aufgekldrt und mit der Abweichung einverstanden zu sein (vgl. Gesprdchsnotiz vom ... / E-Mail-

Kommunikation der Parteien am ... und am ...).
VOB-Bauvertrag

Die Parteien vereinbaren fiir die vom Auftragnehmer auszufiihrenden Leistungen abweichend von § 13
Abs. 1 S. 2 VOB/B (Beachtung der anerkannten Regeln der Technik durch den Auftragnehmer) folgende
Beschaffenheit:

Die urspriingliche Hohe der Geschossdecke bleibt weitestgehend bestehen. Der im Rahmen der Sanie-
rung erforderliche zusatzliche FuRbodenaufbau von max. 2 cm soll keine Beeintrachtigungen bzw. zu-
satzliche bauliche Anpassungen von Bauteilen im Geb&ude (z.B. Treppenpodeste, Tir- und Fenster-
stiirze, Aufzugsanlagen) erforderlich machen. Der konstruktive Eingriff (seitliche Verstarkung der Holz-
balken) in die Geschossdecke wird sich an den bestehenden Bauteilhdhen orientieren. Es wird eine
reduzierte Trittschalddimmung verbaut. Auf den Einbau eines zusatzlichen Estrichs sowie einer Aus-

gleichsschiittung wird verzichtet.

Es besteht Einigkeit zwischen den Parteien, dass die {iblichen Anforderungen der anerkannten Regeln der
Technik damit unterschritten werden. Der Bauherr bestdtigt, hinreichend (ber die Einzelheiten der Abwei-
chungen aufgekldrt und mit der Abweichung einverstanden zu sein (vgl. Gesprdchsnotiz vom ... / E-Mail-

Kommunikation der Parteien am ... und am ...).
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2.2 Bauliche Folgewirkungen (Bauen im Bestand)

Nicht zu unterschatzen sind mogliche zusatzliche bauliche Anforderungen, die bei umfangreichen Um-
bau-, Erweiterungs- oder Aufstockungsmalnahmen im Bestand durch die zum Zeitpunkt der Ausfiih-
rung mafRgeblich zu beriicksichtigenden aRdT auftreten kénnen. In der Praxis ergeben sich dadurch
nicht selten Folgewirkungen fiir das gesamte Gebaude. So kdnnen zum Beispiel im Zuge einer Ge-
schossdeckensanierung eines Wohngebaudes umfangreiche Modernisierungen von weiteren Bauteilen

(ErschlieBung, Bauteiléffnungen, Gebiudehdille, Absturzsicherungen usw.) erforderlich werden.

m Bauliche

@) Folgewirkungen

Aufzug
umbauen

Treppe

umbauen

Beeintrichtigung
lichte Raumhéhe

—

Besintrichtigung
Barriersfreiheit

Umbau - Erweiterung - Aufstockckung

Briistungen Tiiren
nachriisten umbausn

Abb. 8: Bauliche Folgewirkungen im Bestand
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Anhand des Planungsbeispiels der Sanierung einer Geschossdecke im Bestand wird exemplarisch deut-
lich, wie sich infolge einer Ertlichtigung gemal den aktuellen aRdT der FulRbodenaufbau um bis zu 18

cm erhdhen kann.

In der Folge ist eine eingehende Priifung durch den Planer erforderlich, inwieweit durch den héheren
FuRbodenaufbau auch andere bauliche Eingriffe in die Bausubstanz erforderlich werden, die tber eine
Sanierung der Geschossdecke hinausgehen: So konnen die Ertlichtigungen von samtlichen Tiren und
Fensterbriistungen bis hin zu Umbauten der Treppen und der Aufzugsanlage (sofern vorhanden) als
unmittelbare bauliche Folgewirkungen im Zusammenhang mit einer Sanierung der Geschossdecke
auftreten. Ebenfalls ist zu priifen, wie weitere Aspekte, zum Beispiel die fehlende Barrierefreiheit oder

die lichte Raumhéhe, eine Nutzung des Gebdudes zu Wohnzwecken einschranken kénnen.

Daher stehen Bauherrinnen und Planer insbesondere beim Bauen im Bestand regelmaliig vor der Her-
ausforderung, gemeinsam Losungen zu finden und Entscheidungen zu treffen, um die Wirtschaftlich-
keit der BaumaRnahme durch ein Prifen von Abweichungsmdglichkeiten von den aRdT zu gewéhr-

leisten.
2.3 Ausstattungsbeispiele

In der Baupraxis werden haufig die in technischen Normen empfohlenen Komfort- und Ausstattungs-
standards umgesetzt, ohne sie auf den tatsdchlich erforderlichen nutzerspezifischen Bedarf hin zu
{iberprifen. Dies fiihrt in der Baupraxis regelmafig zu erhdhten Baukosten, die sich jedoch durch eine

mit den Projektbeteiligten vorab abgestimmte und definierte Ausstattung vermeiden lassen kénnen.

2.3.1 / Beispiel: Anzahl an Steckdosen / Leitungen

@) x11

Ble|ElC|E]|E]E]E)

@

WOHMNZIMMER >20m*

5

» BEE@
E]E]E]e

B

WOHNZIMMER » 2
S HLAFZIMMER 546 m*

Abb. 9: Herkdmmliche und abweichende Ausstattung
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Herkommliche Bauweise

Die DIN 18015-2 (Mindestausstattung elektrischer Anlagen in Wohngebauden) beschreibt u.a. die
Mindestanzahl an Steckdosen in Wohnbereichen. Die Norm unterscheidet hierbei nicht zwischen der
Planung neuer Anlagen (Neubau) und der Modernisierung von bestehenden Elektroinstallationen (Sa-
nierung). Die Norm geht davon aus, dass die im Teil 2 beschriebenen Ausstattungswerte der elektri-
schen Anlagen den heutigen Komfort- und Sicherheitsbedtrfnissen der Bewohner entsprechen. Die in
der Norm enthaltenen Ausstattungsvorgaben richten sich nach der Anzahlund Gréfie der Rdume einer
Wohnung. Demnach ergibt sich fir die dargestellte durchschnittliche 3-Zimmer-Wohnung mit etwa

75 m? eine Anforderung gem. DIN 18015-2 von insgesamt 47 Steckdosen.
Die Steckdosen und Leitungen werden standardmiRig unterputz verlegt.
Abweichung

Im Hinblick auf ressourcenschonendes Planen und Bauen wird davon ausgegangen, dass eine Unter-
schreitung der nach DIN 18015-2 vorgegebenen Mindestanzahl an Steckdosen im Einzelfall die Ge-
brauchstauglichkeit und das Komfortbedirfnis der Bewohner gleichermaRen erfiillen kann. Es wird im
oben dargestellten Beispiel fir eine durchschnittliche 3-Zimmer-Wohnung eine Reduzierung von 47

auf 24 Steckdosen gezeigt.
Beispielhafte Aufklarung

Soweit man davon ausgeht, dass die Vorgaben der DIN 18015-2 {berhaupt als aRdT anzusehen sind,
muss der Bauherr darliber aufgeklart werden, welche Anzahl von Steckdosen fiir einen bestimmten

Raum den aRdT entspricht. Nur so kann er sich ein Bild von den KomforteinbuRen machen, die eine

geringere Anzahl von Steckdosen bedeuten. Auch soweit dies Risiken flr die Elektroinstallation birgt,
etwa durch eine héhere Wahrscheinlichkeit fiir eine Uberlastung, muss er darauf hingewiesen werden.
Auch kann von Relevanz sein, inwieweit die geringere Anzahl von Steckdosen Auswirkungen auf eine

Vermietung bzw. einen Verkauf der Rdume bzw. Immobilie haben kann.

Auf Basis einer Vereinbarung mit der Bauherrin und durch eine sorgfiltige Planung konnen Steckdosen
so positioniert werden, dass eine optimale Stromversorgung der Wohnung gewahrleistet und gleich-

zeitig die Anzahl der Steckdosen erheblich reduziert werden kann.
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Empfehlung zur vertraglichen Vereinbarung:

Planervertrag

Die Parteien vereinbaren als Beschaffenheit der vom Auftragnehmer zu erstellenden Planung folgendes:
Je Wohnung werden 24 Steckdosen vorgesehen.

Es besteht Einigkeit zwischen den Parteien, dass die {iblichen Anforderungen der anerkannten Regeln der
Technik damit unterschritten werden. Der Bauherr bestdtigt, hinreichend (ber die Einzelheiten der Abwei-
chungen aufgekldrt und mit der Abweichung einverstanden zu sein (vgl. Gesprdchsnotiz vom ... / E-Mail-

Kommunikation der Parteien am ... und am ...).
Bauvertrag

Die Parteien vereinbaren fiir die vom Auftragnehmer auszufiihrenden Leistungen folgende Beschaffen-
heit:

Je Wohnung werden 24 Steckdosen installiert.

Es besteht Einigkeit zwischen den Parteien, dass die {iblichen Anforderungen der anerkannten Regeln der
Technik damit unterschritten werden. Der Bauherr erkldrt ausdriicklich sein Einverstdndnis hiermit und

bestdtigt, vom Auftragnehmer hinreichend aufgekldrt worden zu sein (vgl. Gesprdchsnotiz vom ... / E-

Mail-Kommunikation der Parteien am ... und am ...).
VOB-Bauvertrag

Die Parteien vereinbaren fiir die vom Auftragnehmer auszufiihrenden Leistungen abweichend von § 13
Abs. 1 S. 2 VOB/B (Beachtung der anerkannten Regeln der Technik durch den Auftragnehmer) folgende
Beschaffenheit:

Je Wohnung werden 24 Steckdosen installiert.

Es besteht Einigkeit zwischen den Parteien, dass die {iblichen Anforderungen der anerkannten Regeln der
Technik damit unterschritten werden. Der Bauherr erkldrt ausdriicklich sein Einverstdndnis hiermit und
bestdtigt, hinreichend aufgeklédrt worden zu sein (vgl. Gesprédchsnotiz vom ... / E-Mail-Kommunikation

der Parteien am ... und am ...).
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2.3.2 Beispiel: Norm-Innentemperatur

24°C 20°C
Jl b

FuBbodenheizung Fullbodenheizung

Handtuchheizkdrper

Abb. 10: Herkémmliche und abweichende Ausstattung

Herkommliche Bauweise

Nach der DIN EN 12831-1 (Energetische Bewertung von Gebiuden - Verfahren zur Berechnung der
Norm-Heizlast) wird die Norm-Heizlast als der Warmestrom definiert, der erforderlich ist, um die
Norm-Innentemperatur unter Norm-Auienbedingungen zu erreichen. Gemald DIN EN 12831-1 Ta-
belle B.14 wird in Wohnrdumen eine Norm-Innentemperatur fiir Badezimmer von 24 Grad Celsius ge-
fordert. Aufgrund der verhaltnismalRig kleinen Fulbodenflache zum Raumvolumen reicht gemaR Heiz-
lastberechnung im stationaren Verfahren eine Fullbodenheizung nur in wenigen Fallen aus und wird

daher standardmalig um einen klassischen Badheizkérper ergédnzt.
Abweichung

Statt mit einem zusdtzlichen Heizkorper die Komforttemperatur von 24 Grad Celsius sicherzustellen,
wird auf diesen verzichtet. Die FuBbodenheizung alleine kann 20 Grad Celsius als Innentemperatur das
ganze Jahr Gber sicherstellen; jahreszeitbedingt wird diese Mindesttemperatur chnehin hdufig Uber-

schritten werden.
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Beispielhafte Aufklarung

Der Bauherr muss tber die Abweichung von der Norminnentemperatur informiert werden. Hier konnte
insbesondere relevant sein, an wie vielen Tagen im Jahr mit einem Unterschreiten der Temperatur von
24 Grad Celsius zu rechnen ist, damit der Bauherr sich der Reichweite des eingeschrankten Komfort-
standards bewusst ist. Sollten Risiken aus der niedrigeren Maximaltemperatur erwachsen, etwa flr die
Bausubstanz, so ist er auch {ber sie zu informieren. Abhangig vom Zweck, den der Bauherr verfolgt,
kann auch eine Aufklarung darlber erforderlich werden, welche Auswirkungen die niedrigere Tempe-

ratur auf eine Vermietung oder einen Verkauf der Raume bzw. Immobilie haben kann.
Empfehlung zur vertraglichen Vereinbarung:

Zur rechtswirksamen vertraglichen Vereinbarung der Abweichungen von den aRdT bieten sich fol-

gende Regelungen an:

Planervertrag

Die Parteien vereinbaren als Beschaffenheit der vom Auftragnehmer zu erstellenden Planung folgendes:
Die Heizung des Badezimmers ist auf eine Norm-Innentemperatur von 20 ° C auszurichten.

Es besteht Einigkeit zwischen den Parteien, dass die (iblichen Anforderungen der anerkannten Regeln der
Technik damit unterschritten werden. Der Bauherr bestdtigt, hinreichend (ber die Einzelheiten der Abwei-
chungen aufgekldrt und mit der Abweichung einverstanden zu sein (vgl. Gesprdchsnotiz vom ... / E-Mail-

Kommunikation der Parteien am ... und am ...).
Bauvertrag

Die Parteien vereinbaren fiir die vom Auftragnehmer auszufiihrenden Leistungen folgende Beschaffen-
heit:

Die Heizung des Badezimmers ist ausgerichtet an einer Norm-Innentemperatur von 20°C auszufiihren.
Es besteht Einigkeit zwischen den Parteien, dass die {iblichen Anforderungen der anerkannten Regeln der
Technik damit unterschritten werden. Der Bauherr erkldrt ausdriicklich sein Einverstdndnis hiermit und

bestdtigt, vom Auftragnehmer hinreichend aufgekldrt worden zu sein (vgl. Gesprdchsnotiz vom ... / E-

Mail-Kommunikation der Parteien am ... und am ...).
VOB-Bauvertrag

Die Parteien vereinbaren fiir die vom Auftragnehmer auszufiihrenden Leistungen abweichend von § 13
Abs. 1 S. 2 VOB/B (Beachtung der anerkannten Regeln der Technik durch den Auftragnehmer) folgende
Beschaffenheit:
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Die Heizung des Badezimmers ist ausgerichtet an einer Norm-Innentemperatur von 20°C auszufiihren.

Es besteht Einigkeit zwischen den Parteien, dass die (iblichen Anforderungen der anerkannten Regeln der
Technik damit unterschritten werden. Der Bauherr erkldrt ausdriicklich sein Einverstdndnis hiermit und
bestdtigt, hinreichend aufgekldrt worden zu sein (vgl. Gesprédchsnotiz vom ... / E-Mail-Kommunikation

der Parteien am ... und am ...).
3. Exkurs: Offentliches Baurecht

Zu Beginn einer BaumaRnahme prift der Bauherr die planungs- und bauordnungsrechtlichen Anfor-
derungen, die an eine geplante Baumalinahme gestellt werden. Dies trifft sowohl auf Sanierungs- und

Erweiterungsmafnahmen im Bestand (Aufstockung, Anbau, Umbau) als auch auf Neubauvorhaben zu.

Das Verhiltnis der realisierbaren Wohnflache zur GrundstiicksgrofRe und die Lage des Grundstiicks sind

fur den Bauherrn wesentliche Kriterien zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit.

Anforderungen, die sich aus dem Planungs- und Bauordnungsrecht an die Bebauung eines Grund-
stiicks ergeben, entscheiden daher maRgeblich dariber, ,,ob“ und ,,wie“ von einem Bauherrn ein Woh-

nungsbauprojekt realisiert werden darf.

Die planungsrechtlichen Anforderungen werden durch die Kommunen u.a. in Bauleitpldnen festgelegt.
Dort enthaltene Vorgaben, beispielsweise zu Art (Wohngebiete, Mischgebiete, Gewerbegebiete) und
Mal? der baulichen Nutzung eines Grundstlicks (Hohe, Anzahl der Geschosse, GRZ/GFZ), zur Bauweise
und Angaben zur (iberbaubaren Grundstlicksflache (Baulinien und -grenzen), sind in der Planung einer

BaumalRnahme zu beachten und einzuhalten.

Esliegtim Ermessen der zustandigen Bauaufsichtsbehorde, Abweichungen von einzelnen Anforderun-
gen der Landesbauordnung oder anderen genehmigungsrelevanten dffentlichen Vorschriften im Ein-
zelfall zuzulassen. Die Schutzziele der Bauordnung sowie nachbarrechtliche und 6ffentliche Belange
(z.B. schidliche Umwelteinwirkungen, Denkmalschutz, Orts- und Landschaftsbild) missen bei jeder
Abweichung gewahrt bleiben bzw. in die Entscheidung der Genehmigungsbehorde einbezogen wer-

den.

Fir Planer und Bauherrinnen ist daher der bestehende Spielraum von Bedeutung, ob und inwieweit
Abweichungen von der Landesbauordnung und der Bauleitplanung, aber auch von anderen értlichen
Bauvorschriften (z.B. Verordnung Uber notwendige KFZ-Stellplatze, stadtebauliche Satzungen), még-

lich sind.

Das einfache Bauen gemalt Gebaudetyp E verfolgt daher das Ziel, es Bauherrinnen und Planern einfa-

cher zu ermoglichen, im Baugenehmigungsverfahren von bestehenden ordnungsrechtlichen

26



Bundesministerium
fiir Wohnen, Stadtentwicklung

Leitlinie und Prozessempfehlung Gebdudetyp E, Stand
und Bauwesen P 8 P

11.07.2024

Anforderungen abzuweichen, die tber den Kern der Schutzziele der Bauordnung (Standsicherheit,

Brandschutz, gesunde Lebensverhaltnisse und Umweltschutz) hinausgehen.

Eine auf diese Weise geforderte Flexibilisierung von planungs- und bauordnungsrechtlichen Anforde-
rungen ist im Hinblick auf die baupolitischen Ziele zur Mobilisierung von Bauland fiir Wohnnutzungen,
die Erleichterung der Nachverdichtung von bestehenden Quartieren und die Beférderung des Bauens
im Bestand ein geeignetes Instrument zur Schaffung von mehr Wohnraum in Regionen mit einem an-

gespannten Wohnungsmarkt.

_Die Wirtschaftlichkeit des Bauens, im Bestand und im Neubau, darf durch kostentreibende Faktoren

nicht weiter in Mitleidenschaft gezogen werden.

So lautet ein Leitsatz der Bauministerkonferenz der Linder am 23./24. November 2023 in Baden-Ba-
den. Die fiir das Bauordnungsrecht zustandigen Lander haben in dieser Sitzung eine Vielzahl an Be-
schliissen zur Anderung der gemeinsamen Musterbauordnung vereinbart, die das einfache und expe-
rimentelle Bauen im Bauordnungsrecht unterstiitzen. So ist es das gemeinsame Ziel der Lander, beste-
hende Regelungen in denjeweiligen Landesbauordnungen zur Zulassung von Abweichungen anzupas-
sen. Daher wurde in der Musterbauordnung die bestehende ,,Kann-Vorschrift® zur Zulassung von Ab-
weichungenim Sinne eines intendierten Ermessens zu einer ,Soll-Vorschrift“ gedndert (vgl. § 67 MBO).
Insbesondere bei Vorhaben, die der Weiternutzung bestehender Gebaude dienen und bei experimen-
tellen und innovativen Bauweisen soll es Bauherren ermoglicht werden, im Einzelfall von Anforderun-
gen des Gesetzes abzuweichen. Damit stellen die Lander klar, dass Abweichungen stets dann zugelas-
sen werden, wenn die bauaufsichtlichen Anforderungen eingehalten werden, so z.B. auch bei der
Schaffung zusatzlichen Wohnraumsin bestehenden Gebauden durch eine Anderung des Dachgeschos-

ses oder durch die Errichtung zusétzlicher Geschosse.

Die Moglichkeit zur Beantragung von Abweichungen, Ausnahmen und Befreiungen von den Festset-
zungen eines Bebauungsplans oder einer sonstigen stadtebaulichen Satzung bleiben hiervon unberihrt
(vgl. MBO § 67). Dies trifft auch auf die bestehende Regelung in der Musterbauordnung zu, dass von
Technischen Baubestimmungen (iberwiegend auch ohne ausdriickliche Zulassung abgewichen werden

kann, soweit das Regelungsziel auf andere Weise erreicht werden kann (vgl. MBO § 85a).

Weitere Erleichterungen in der Musterbauordnung zur Unterstltzung des ,,einfachen Bauens® spiegeln
sich in Anderungen von Regelungen zum Bauen im Bestand wieder (vgl. MBO § 48 Abs. 5 und MBO §
49). So sollen beispielsweise bei einer Umnutzung von bisher anders genutzten Nutzungseinheiten mit
Aufenthaltsrdumen in rechtméaRig bestehenden Gebduden in Wohnraum der Bestandschutz gelten und

somit andernfalls geltende bauaufsichtliche Anforderungen an das Gebdude und Bauteile entfallen.
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Zudem haben sich die Lander darauf geeinigt, dass die nachtragliche Herstellung von Wohnraum er-
leichtert werden soll, in dem die Stellplatzpflicht entfallt, wenn bei einem Gebaude eine Wohnung

geteilt oder Wohnraum durch Aufstocken des Gebidudes oder durch den Ausbau des Dachraums ge-

schaffen wird.
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4, Perspektive

Die vorliegende Leitlinie und Prozessempfehlung Gebdudetyp E zeigt Bauherrinnen und Planern Még-

lichkeiten und Wege auf, einfacher, innovativer, kostensparender und ressourcenschonender zu bauen.

Die Leitlinie liefert einen Uberblick {iber die Voraussetzungen und die bestehenden rechtlichen Anfor-
derungen, die an eine rechtssichere Vereinbarung zwischen den Vertragspartnern fiir das einfache
Bauen gestellt werden. Den Projektbeteiligten werden Hinweise an die Hand gegeben, die sich in erster
Linie auf die zivilrechtliche Vereinbarung beziehen. Ebenso entscheidend sind die vielféltigen von den
Landern beschlossenen und zum Teil schon umgesetzten Anderungen in ihren Landesbauordnungen,
um das Abweichen von 6ffentlich-rechtlichen Vorgaben und die Vereinfachung des Bauens sowohlim

Bereich Wohnungsneubau als auch beim Bauen im Bestand zu erleichtern,

Die Leitlinie verdeutlicht, dass eine transparente und enge Zusammenarbeit zwischen Bauherrn, Pla-
nern und den ausfiihrenden Firmen eine wichtige Grundvoraussetzung fiir das Gelingen des Planens
und Bauens gemdl Gebadudetyp E ist. Von Vorteil, jedoch keine Grundvoraussetzung, ist eine entspre-
chende Sachkunde auf Seite des Bauherrn und eine Erfahrung der Planerinnen und Ausfithrenden in

der Umsetzung von Bauweisen, die nicht den aRdT entsprechen.

Die Leitlinie und Prozessempfehlung soll Bauherren und Planerinnen als Impulsgeber dienen und da-
bei helfen, bei der Planung und Ausfihrung von Wohnungsbauprojekten individuelle Entscheidungen

rechtssicher zu vereinbaren.

Auch das Bundesministerium der Justiz hat sich dem Thema des Gebdudetyps E gewidmet und sich zur
Aufgabe gemacht, das einfachere und damit schnellere und glinstigere Bauen rechtlich zu erleichtern.

Das BMJ wird daher einen Gesetzentwurf zur Anderung des BGB (Werk-/Bauvertrag) vorlegen.
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Anhang

Analyse der Rechtsprechung zur Abweichung von anerkannten Regeln der Technik im Bau-

[/Werkvertrag*

Unter den aRdT> sind technische Regeln fiir den Entwurf und die Ausfiihrung von Werken zu ver-
stehen, die in der Wissenschaft keinem bzw. keinem grundlegenden Meinungsstreit ausgesetzt sind

und in der Praxis, d. h. in den austibenden Kreisen, bekannt und als richtig anerkannt sind.®

1 Ausgangspunkt: Stillschweigende Vereinbarung

Gem. § 633 Abs. 1 BGB hat der Unternehmer (nachfolgend vereinfacht als Auftragnehmer oder AN
bezeichnet) dem Besteller (nachfolgend vereinfacht als Auftraggeber oder AG bezeichnet) das Werk
frei von Sachméangeln zu verschaffen. Ob ein Sachmangel vorliegt, bestimmt sich durch einen Abgleich
der Ist- mit der Soll-Beschaffenheit des Werks. Die geschuldete Soll-Beschaffenheit ergibt sich nach
der Vorstellung des Gesetzgebers primar aus einer (werkbezogenen) Beschaffenheitsvereinbarung der

Parteien (§633 Abs.2. S.1 BGB). Subsidiar ergibt sich die geschuldete Beschaffenheit aus der

4 Diese Rechtsprechungsanalyse wurde erstellt von der Kanzlei Kapellmann und Partner Rechtsanwilte mbB

im Rahmen eines Gutachtens fir das BMWSB zu den vertragsrechtlichen Méglichkeiten und Anforderungen,
abweichend von den anerkannten Regeln der Technik zu planen und zu bauen.

Gelegentlich wird auch von allgemein aRdT gesprochen; hierbei diirfte es sich um ein Synonym zu den aRdT
handeln, denn sobald eine Regel wissenschaftlich (weitestgehend) unumstritten ist, ist sie auch allgemein
anerkannt. Auch differenziert der Gesetzgeber nicht stringent zwischen den Begriffen, vgl. insoweit auch zur
historischen Herkunft der Begriffe: Seibel, ZfBR 2008, 635 (637-638) und zur Abgrenzung zum Stand der Tech-
nik: Seibel, NJW 2013, 3000.

Ursprung der Definition bei RGSt 44, 75 (79); vgl. zu einer Vielzahl marginal unterschiedlicher Definitionen:
Steffen, in Leinemann/Kues, BGB-Bauvertragsrecht, 2. Aufl. 2023, § 633 BGB Rn. 37 -41.
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vertraglich vorausgesetzten Verwendung bzw. aus der gewdhnlichen Verwendung (§ 633 Abs.2 S.2

Nr.1und 2 BGB).

Eine Beschaffenheitsvereinbarung muss nicht ausdriicklich, sondern kann auch stillschweigend oder
konkludent geschlossen werden. Nicht erforderlich ist ein besonderes Einstehenwollen des ANs fiir
eine Beschaffenheit; ausreichend ist es, wenn sich aus den Umstanden des Vertragsschlusses — auch
unter Einbeziehung von zur Verfiigung gestellten Unterlagen, Exposees, Verkaufsprospekte etc. - eine

berechtigte Erwartung des AGs bezlglich einer bestimmten Beschaffenheit ergibt.”

Die Einhaltung der aRdT wird nach unbestrittener Rechtsprechung grundsatzlich stillschweigend von
den Parteien vereinbart. Dies gilt sowohl fiir den BGB-Vertrag als auch fiir einen Bauvertrag nach Mal3-
gabe der VOB/B - dort explizit durch §§ 4 Abs. 2 Nr.1S5.2,13 Abs. 1S. 2, 2. Alt. VOB/B; ein Unterschied
in der Beurteilung von BGB-Vertrag und VOB/B-Vertrag ergibt sich aus § 4 Abs.2 Nr.1S.2 VOB/B

nicht.®

Aufgrund der stillschweigenden Beschaffenheitsvereinbarung liegt grundsatzlich schon dann ein Man-
gel des Werks vor, wenn die Ausflihrung nicht den aRdT entspricht, selbst wenn sich das Werk als

uneingeschrankt funktionsfahig erweist.’

7 Preisser, in beck-online.GK, Stand: 01.01.2024, § 633 BGB Rn. 96-99; zur dogmatischen Herleitung vgl. auch
Steffen, in Leinemann/Kues, BGB-Bauvertragsrecht, 2. Aufl. 2023, § 633 BGB Rn. 36.

8 Vgl. dazu Langen/Raab, in Dauner-Lieb/Langen, BGB, Band 2/2, 4. Aufl. 2021, § 633 Rn. 44,

® St Rspr,, vgl. ppt.: BGH, Urt. v. 07.03.2013 - VII ZR 134/12; BGH, Urt. v. 20.12.2012 - VII ZR 209/11; BGH,
Urt. v. 04.06.2009 - VII ZR 54/07; BGH, Urt. v. 14.06.2007 - VII ZR 45/06; BGH, Urt. v. 14.05.1998 - VIII ZR
184/97; BGH, Urt. v. 19.01.1995 - VII ZR 131/93, BGH, Urt. v. 24.04.1997 - VII ZR 110/96; OLG Stuttgart,
Urt. v. 30.04.2020 - 13 U 261/18; OLG Frankfurt, Urt. v. 20.11.2019 - 29 U 134/16; OLG Schleswig, Urt. V.
26.07.2016 - 1 U 19/14; OLG Nirnberg, Urt. v. 23.09.2010 - 13 U 194/08; OLG Dusseldorf, Urt. v. 13.05.2008
- 22 U 245/96; OLG Hamburg, Urt. v. 09.03.2005 - 13 U 19/01; OLG Schleswig, Urt. v. 07.03.2002 - 7 U
38/98; OLG Celle, Urt. v. 06.05.1999 - 14 U 163/98; OLG Hamm, Urt. v. 18.04.1996 - 17 U 112/95, auch
beziglich Prifpflichten hinsichtlich des Vorgewerks; teilweise wird die Einhaltung der aRdT auch nicht als
stillschweigende Beschaffenheitsvereinbarung gesehen, sondern aus § 633 Abs. 2 Nr. 2 BGB hergeleitet, so
Steffen, in Leinemann/Kues, BGB-Bauvertragsrecht, 2. Aufl. 2023, § 633 BGB Rn. 36. Ein relevanter Unter-
schied dirfte hier nicht bestehen; der Gesetzgeber geht davon aus, dass die aRdT jedenfalls dann einzuhalten
sind, wenn nichts anderes vereinbart wurde, vgl. BT-Drucksache 14/6040, S. 261.

31



Bundesministerium

fiir Wohnen, Stadtentwicklung Leitlinie und Prozessempfehlung Gebdudetyp E, Stand
und Bauwesen

11.07.2024

Oberlandesgerichtliche Rechtsprechung, die zusatzlich zur Unterschreitung der aRdT ,irgendwelche

Gebrauchsnachteile® fiir einen Mangel verlangt,'® diirfte Giberholt sein.
1.1  Gewadhrleistung iiber Mingelhaftungsphase hinaus

Die Einhaltung der aRdT ist kein Selbstzweck. Ihr Zweck erschopft sich auch nicht lediglich in der Si-
cherstellung eines mangelfreien Werks. Stattdessen ist der hinter der Einhaltung der aRdT stehende
Gedanke weiterreichend: Es geht nicht um einen Mangelim engeren Sinne, der sich bemerkbar machen
und zu EinbuRen in der Benutzbarkeit des Werks flihren muss. Fir einen solchen Mangel im engeren
Sinne bedarf es des Riickgriffs auf die aRdT gerade nicht. Vielmehr gehen die aRdT dariber hinaus. Sie
schreiben einen baurechtlichen Mindeststandard fest. Es sind die Qualitdts- und Komfortstandards, die
auch vergleichbare gleichalte Bauwerke erflllen.t Ihre Einhaltung ,garantiert” in qualitativer Hinsicht,
dass es aufgrund der Einhaltung der durch die aRdT festgesetzten Mindeststandards erst gar nicht zu
einem Mangel im engeren Sinne kommt. Dies soll einerseits die risikofreie Verwendung des Werks si-
cherstellen, da aufgrund der Einhaltung der aRdT das Risiko des Auftretens eines Mangels im engeren
Sinne minimiert wird. Dies ist darin begriindet, dass die Anforderungen an die Einhaltung der aRdT in
der Regel (iber dem fiir die Funktionsfahigkeit des Werks Notwendigen liegen.*’ Dies gilt auch insoweit,
als ein alterndes Werk durch Einhaltung der aRdT eine Gewahr dafiir liefern soll, dass ein gebrauchs-
fahiger Zustand auch Uber die Mangelhaftungsfrist hinaus erhalten bleibt. In diesem Sinne erweitert
die Einhaltung der aRdT die Gewahrleistung durch eine durch ihre Einhaltung gewahrte Risikomini-

mierung.

1 Soinsb. OLG Dusseldorf, Urt. v. 28.05.2009 - 5 U 70/08; OLG Koblenz, Urt. v. 28.10.2005 - 10 U 382/05; OLG
Stuttgart, Urt. v. 11.08.2005 - 19 U 55/05; OLG Nurnberg, Urt. v. 25.07.2002 - 13 U 979/02; zuletzt OLG
Brandenburg, Urt. v. 28.09.2023 - 10 U 21/23, LG Itzehoe, Urt. v. 15.06.2016 - 2 O 134/13; mit kritischer
Anmerkung zu OLG Brandenburg: Steffen, NJW-Spezial 2023, 749.

1 So BGH, Urt. v. 14.05.1998 - VII ZR 184/97; BGH, Urt. v. 10.07.2014 - VII ZR 55/13.
12 So Ganten, in Beck’scher VOB-Kommentar, Teil B, 4. Aufl. 2023, § 13 Abs. 1 Rn. 81.
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1.2  Ermittlung der aRdT
Die aRdT sind durch einen zweistufigen Test zu ermitteln®:

Zunichst muss die konkret relevante Norm ermittelt werden, die als theoretisch richtig anerkannt ist.
Wann dies der Fall ist, diirfte regelmaRig einer rechtlichen Bewertung verschlossen sein, sondern muss

durch Analyse des Expertendiskurses ermittelt werden.

Weiter muss die Norm allgemeine Anerkennung im relevanten Personenkreis als technisch geeignet,
angemessen und notwendig erlangt haben. Zumeist bedient sich das Gericht eines Sachverstidndigen

zur Ermittlung der aRdT.*

Ausgehend von der Einhaltung dieser Norm als Soll-Zustand ist zu vergleichen, ob der Ist-Zustand, in

dem sich das Werk prasentiert, dem entspricht.
1.3  Bedeutung von DIN-Normen

ARdT mussen einen Konsens in den relevanten Fachkreisen widerspiegeln. Im Umkehrschluss ist es
nicht erforderlich, dass sie etwa als private technische Regelung mit Empfehlungscharakter (bspw.
DIN-Normen oder Herstellerangeben) normiert wurden. So kann eine aRdT auch in einem nicht durch
solche Normen geordnetem Sachbereich bestehen, oder die aRdT gehen iber eine bestehende private
technische Regelung hinaus.Teilweise vertreten Oberlandesgerichte, es bestlinde die widerlegliche

Vermutung i. S. d. § 292 ZPO, dass eine DIN-Norm die aRdT wiedergibt."® Jedoch ist es unbestritten,

1 So auch Seibel, ZfBR 2008, 635 (636).

4 Busche, in MUKo zum BGB, 9. Aufl. 2023, § 633 Rn. 19; Merl/Hummel, in Kleine-Mbller/Merl/Gléckner,
Handbuch Baurecht, 6. Aufl. 2019, § 15 Rn. 247; teilweise wird auch eine Bewdhrung der Regel in der Praxis
verlangt (so OLG Disseldorf, Urt. v. 25.04.2019 - I-5 U 185/17) und die Anerkennung als aRdT unter Bezug-
nahme auf die kurze Dauer des bisherigen Einsatzes einer Technik verneint (so OLG Oldenburg, Urt. v.
28.02.2021 - 2 U 62/11); vgl. zur daraus méglicherweise erwachsenen Intransparenz: Steffen, NJW-Spezial
2023, 492,

15 So OLG Stuttgart, Urt. v. 23.03.2023 - 10 U 29/22; OLG Schleswig, Urt.v. 19.02.1998 - 5 U 81-94; OLG Hamm,
Urt. v. 13.04.1994, 12 U 171/93; OLG Stuttgart, Urt. v. 26.08.1976 - 10 U 35/76; vgl. Darstellung der Recht-
sprechung bei Steffen, in: Leinemann/Kues, BGB-Bauvertrag, 2. Aufl. 2023, § 633 BGB, Rn. 49-50; eindeutig
herrschende Meinung scheint dies nicht zu sein (a. A.: Seibel, NJW 2013, 3000, 3001).
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dass eine private technische Regelung dann nicht den aRdT entspricht, wenn etwa die technische Rich-

tigkeit der Norm noch nicht oder nicht mehr konsentiert ist.*®

Insoweitist zu bedenken, dass DIN-Normen regelmalig nur in grofReren zeitlichen Abstanden iberar-
beitet werden. Die aktuelle technische Weiterentwicklung, die sich in der Praxis schon etabliert haben
kann, spiegelt sie damit haufig nicht wider."” Insoweit kann nicht reflexartig aus der Erfillung der DIN-

Norm auf die Einhaltung der aRdT geschlossen werden.®
2 Abweichung von den aRdT

Die aRdT gelten nur insoweit als stillschweigend vereinbart, als die Parteien keine abweichende Rege-
lung getroffen haben. Dies ergibt sich schon aus dem Grundsatz der Privatautonomie, der es den Par-

teien grundsatzlich gestattet, ihre vertraglichen Beziehungen nach eigenem Gutdlinkten zu gestalten.

Bei der Abweichung von den aRdT ist zu differenzieren nach der Art der Abweichung: Als unproble-
matisch stellt sich regelmalRig eine Abweichung ,nach oben® dar, die Giber das nach den aRdT Gebotene
hinausgeht (dazu ergdnzend unter 2.2). Eine grélRere Bedeutung - rechtlich wie tatsdchlich - kommt
jedoch der Abweichung ,,nach unten zu, also einer Unterschreitung der aRdT (dazu zunachst unter
2.1). Als dritte Moglichkeit kann statt der Einhaltung der aRdT ein Aliud vereinbart werden, also eine
Ausfiihrung, die von den aRdT abweicht, aber weder eindeutig als Uber- noch als Unterschreitung der
aRdT begriffen werden kann. Dies ist insbesondere bei neuen, experimentellen Bauweisen der Fall

(dazu unter 2.3).

% So BGH, Urt. v. 14.06.2007 - VII ZR 45/06, vgl. auch Busche, MiKo zum BGB, 6. Aufl. 2023, § 633, Rn. 19,
Steffens, in Leinemann/Kues, BGB-Bauvertragsrecht, 2. Aufl. 2023, § 633 BGB Rn. 54; mit entsprechendem
Beispiel: OLG Stuttgart, Urt. v. 28.03.2023 - 10 U 29/22.

17 Vgl. zum Aktualisierungszyklus der DIN-Normen: LG Schleswig, Urt. v. 19.02,.1998 - 5 U 81-94.

8 So BGH, Urt. v. 14.06.2007 - VII ZR 45/06; BGH, Urt. v. 16.12.2004 - VII ZR 257/03; BGH, Urt. v. 14.05.1998
- VII ZR 184/97; BGH, Urt. v. 19.01.1995 - VII ZR 131/93; BGH, Urt. v. 20.03.1986 - VII ZR 81/85; vgl. dazu
Langen/Raab, in Dauner-Lieb/Langen, BGB, Band 2/2, 4. Aufl. 2021, § 633 Rn. 46.
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2.1  EwieEinfach - Unterschreitung der aRdT

Fir die wirksame Vereinbarung einer Unterschreitung der aRdT verlangt die Rechtsprechung, dass der
AG durch den AN so Uber die Unterschreitung, die damit einhergehenden Einschriankungen und Risi-
ken sowie Nachteile aufgeklart wird, dass der AG in der Lage ist, eine informierte Entscheidung zu

treffen.
2.1.1 Unterste Grenze: Funktionstauglichkeit

Zunichst erkennt die Rechtsprechung als Untergrenze einer Abweichungsvereinbarung die Funktions-
tauglichkeit des Werks. Die Herstellung eines funktionsuntauglichen Werkes kann regelmaRig® nicht
wirksam vereinbart werden. Funktionstauglich ist ein Werk, wenn es sich zur zweckentsprechenden
Verwendung eignet.?® Diese Verwendung ist nach Maltgabe der vertraglichen Vereinbarung zu ermit-

teln.

— Rechtsprechungsbeispiele:BGH, Urt. v. 08.11.2007 - VII ZR 183/05: Der AG, der das streitge-
genstdndliche Gebdude bewohnt, beauftragte den AN mit der Errichtung einer Heizungsanlage.
Das Gebdude war nicht an das 6ffentliche Stromnetz angeschlossen Das seitens des AN vorgese-
hene Blockheizkraftwerk war nicht ausreichend, um das Gebdude zu erwdrmen, da die benétigte
elektrische Energie nicht verfligbar war. Dariiber hat der AN den AG nicht aufgekldrt Entschei-
dung: Auch bei wirksam vereinbarter Unterschreitung der aRdT wird ein funktionstaugliches
Werk geschuldet. Berat der AN den AG hin zu einer nicht funktionstiichtigen Ausfliihrung, so

kann darin die Verletzung einer vorvertraglichen Aufklarungspflicht liegen.

— BGH, Urt.v. 16.07.1998 - VII ZR 350/96: Der AG beauftragte den AN mit der Durchfiithrung der
Sanierung und Zusammenlegung von zwei nebeneinanderstehenden Mehrfamilienhdusern, ba-

sierend auf einer vom AG zuvor erstellten Planung. Der nach dem Vertrag vorausgesetzte

¥ In Einzelfillen ist wohl auch eine Vereinbarung Gber die Herstellung eines funktionsuntauglichen Werks zu-
ldssig. So kénnen die Parteien vereinbaren, dass kein funktionstaugliches Werk geschuldet wird bzw. der Bau-
herr das Risiko hierfiir tragt; Voraussetzung dafr ist jedoch, dass dies aus der Vereinbarung eindeutig her-
vorgeht und der Bauherr auf das Risiko hingewiesen wurde, so OLG Brandenburg, Urt. v. 28.09.2023 - 10 U
21/21, bezuglich der vereinbarungsgemalen Verwendung ungeeigneter Materialien. Allein eine zum Errei-
chen der Funktionstauglichkeit unvollstdndige Leistungsbeschreibung genigt nicht.

2 Jurgeleit, in Kniffka/Koeble/Jurgeleit/Sacher, Kompendium des Baurechts, 5. Aufl. 2020, Teil 5 Rn. 56.
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Gebrauch war die Vermietung der in den Hdusern befindlichen Wohnungen. Planung und Aus-
fuhrung geniigten nicht den Anforderungen nach DIN 4109 (Schallschutz) sowie DIN 4102
(Brandschutz), sodass eine Vermietung unzuldssig war. Die Parteien hatten die Geltung der
VOB/B vereinbart. Entscheidung: Der AN Gbernimmt die Erfolgshaftung fiir die Funktions-
tauglichkeit. Ist sie mit der vereinbarten Ausfihrungsart nicht zu erreichen, so hat er sie an-

derweitig herzustellen.”

— BGH, Urt.v. 02.11.1995 - X ZR 81/93: Der AG ist ein im Anlagenbau tdtiges Unternehmen, der
AN fihrt in seiner Firma die Sachbezeichnung ,,Wdrmetechnik®. Der AG baute flir einen Kunden
dessen vorhandene Kugel-Mahlanlage fiir die Herstellung von Steinmehl fiir Fertigputze um und
erweiterte diese. Der AG war mit dem Bau und der Entwicklung solcher Arbeiten zuvor nicht be-
fasst und nicht vertraut. Nach seiner Vorstellung sollte die notwendige Trocknung des Steinmehls
durch eine mit einem Heizungssystem versehene FliefSbettanlage geschehen. Sie unterrichtete den
AN vom Zweck und Leistungsumfang der Anlage, dem Durchmesser der zu trocknenden
Kalksandsteinteilchen und die Durchlaufleistung. Auch war beiden bewusst, dass es sich um eine
Neuentwicklung handelte. Der AN bot dem AG eine ndhere beschriebene Konfiguration von Heiz-
strahlern an. In dem Angebotsschreiben hiefd es, dass er auf ,Ihren speziellen Bedarf“ abgestimmt
sei. Mit der Anlage lief sich der erforderliche Trocknungsgrad des Steinmehls nicht erreichen.
Entscheidung: Die Funktionstauglichkeit eines Werks wird schon dann vereinbart, wenn dem
AN bei Vertragsschluss der Verwendungszweck des Werks bekannt war und die Parteien (iber-

einstimmend davon ausgingen, dass das Werk sich zur Erreichung dieses Zwecks eignen wird.

— KG, Urt.v.11.12.2007 - 21 U 86/06: Der AG beauftragte den AN mit der Sanierung historischer
Fenster. Die Parteien vereinbarten, dass ein ,dauerhaft schadensfreier Zustand® zu erreichen sei.
Der AN flihrte die Arbeiten so aus, dass die Fenster zum unteren Rand des Rahmens nicht ab-
schlossen und daher Schnee bzw. Wasser in die Konstruktion gedriickt werden konnte. Entschei-
dung: Haben die Parteien keine bestimmte Funktionstauglichkeit vereinbart ist, ist subsidiar
der gewdhnliche Gebrauch heranzuziehen; kann dieser Gebrauch mit der vereinbarten Leis-
tung nicht erzielt werden, so hat der AN weitere Schritte vorzunehmen zur Erreichung der

Funktionsfahigkeit.

2'Beachte, dass der Auftragnehmer gegebenenfalls eine gesonderte Vergltung, fir die zur Herstellung der Funk-
tionstauglichkeit erforderlichen Zusatzarbeiten verlangen kann, so auch BGH, Urt. v. 17.05.1984, VIT ZR 169/82.
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OLG Celle, Urt. v. 16.05.2013 - 13 U 11/09: Der AN wird vom AG - einer WEG - mit der Sanie-
rung von Loggien einer Wohnanlage beauftragt. Das Leistungsverzeichnis, das vom Architekten
des AG stammt, beinhaltet die Betonsanierung, Malerarbeiten sowie eine Fugensanierung und
Bodenbeschichtung. Die Mafsnahmen werden wie vereinbart ausgefiihrt und entsprechen auf-
grund einer fehlerhaften Planung nicht den aRdT. Entscheidung: Der AN ist verpflichtet, von
der vertraglichen Vereinbarung abzuweichen und auf eine andere Weise ein funktionstaugli-
ches Werk zu errichten, um mangelfrei zu leisten. Daflr kann es erforderlich sein, zusétzliche,

nichtin der Leistungsbeschreibung enthaltene Arbeiten durchzufiihren.

OLG Brandenburg, Urt. v. 26.09.2013 - 12 U 115/12: Verbraucher kaufen von einem Bautrdger
ein mit einer Doppelhaushdlfte bebautes Grundstiick. Aufgrund der schwer begehbaren Treppe
kommt es vermehrt zu Stiirzen. Die Treppe entspricht den aRdT. Entscheidung: Ein funktions-
taugliches Werk ist auch dann geschuldet, wenn durch die Einhaltung der aRdT allein kein

funktionstaugliches Werk hergestellt werden kann.

2.1.2 Anforderung an Vereinbarung der Unterschreitung

Grundsétzlich ist eine vertragliche Vereinbarung maoglich, die zur Errichtung eines funktionstauglichen

Werks flihrt, dessen Standard allerdings unter den aRdT liegt. Dies ist rechtsdogmatisch zwingend, da

die Anwendung der aRdT nicht aufzwingendem Gesetzesrecht, sondern alleine auf der Annahme einer

(stillschweigenden) vertraglichen Vereinbarung der Parteien beruht.?? Folgerichtig kénnen die Parteien

privatautonom ein Werk vereinbaren, das hinter den aRdT zurlickbleibt. Allerdings stellt die Recht-

sprechung hohe Anforderungen an die wirksame Vereinbarung eines hinter den aRdT,?* zurlickblei-

benden Bauwerks.

22 Selbst wenn man die Einhaltung der aRdT auf § 633 Abs. 2 s. 2 Nr. 2 BGB stiitzt, ist jedenfalls eine abwei-

23

chende Vereinbarung zuldssig.

Die Rechtsprechung scheint ergebnisorientiert vorzugehen; die Begriindung scheint dogmatisch wenig kon-
sistent zu sein. Ziel ist eine Aufklarungspflicht des Auftragnehmers gegeniiber dem Bauherrn, dass mit einer
vereinbarten Leistung von den aRdT nach unten abgewichen wird und dies zu EinbufRen in der Qualitdt und
im Komfort flihren wird.

Dogmatisch geht die Rechtsprechung dabei so vor, dass sie die Vereinbarung hinsichtlich der Abweichung fir
unwirksam halt, wenn nicht aufgekldrt wurde. Dies iberzeugt nicht: Die aRdT als Vertragsinhalt sind kein
(dispositives) Gesetzesrecht, sondern beruhen alleine auf einer i. d.R. stillschweigenden vertraglichen

37



Bundesministerium
fiir Wohnen, Stadtentwicklung

Leitlinie und Prozessempfehlung Gebdudetyp E, Stand
und Bauwesen P 8 P

11.07.2024

Flr eine Abweichung nach unten ist nach Maligabe der Rechtsprechung erforderlich, dem AG unmiss-
verstandlich deutlich zu machen, dass eine Unterschreitung der aRdT vereinbart werden soll und ihm
aufzuzeigen, welche Abstriche im Qualitdts- oder Komfortstandard damit einhergehen. Nicht ausrei-
chend ist jedenfalls allein die Vereinbarung einer unter den aRdT liegenden Bauweise. Auch ein blofer

pauschaler Hinweis auf die Unterschreitung reicht nach diesem MalRstab nicht aus.

Die Hinweispflicht des AN ist dynamisch, richtet sich also nach den spezifischen Abweichungen sowie
dem konkreten mit dem Bauwerk verfolgten Ziel des AG. Insoweit geniigt ein bloRer schematischer
Hinweis nicht. Stattdessen missen Planende bzw. Ausfiihrende sich — auch im Gesprach mit dem Bau-
herrn —mitdem konkreten Werk und den Abweichungen auseinandersetzen und auf mit der konkreten

Abweichung einhergehende Risiken und fiir den Bauherrn relevante EinbuRen hinweisen.
(1) Eine hinter den aRdT zuriickbleibende Leistungsbeschreibung allein reicht nicht aus:
Rechtsprechungsbeispiele:

- Abweichende Vereinbarung ohne Aufklarung:

- BGH, Urt. v. 07.03.2013 - VII ZR 134/12: Die AG beauftragten den AN mit dem Einbau einer
Holztreppe in ihrem Einfamilienhaus. Die Parteien vereinbarten eine Wangenstérke von 40 mm,
wobei die aRdT eine Wangenstdrke von 50 mm vorsieht. Dariiber wurden die AG nicht aufgekldrt.
Entscheidung: Wenn die Parteien im Vertrag eine hinter den aRdT zurlickbleibende Leistung
vereinbart haben, dann kann die Vereinbarung nicht dahin ausgelegt werden, dass von einem

Ublicherweise zu erwarteten Mindeststandard abgewichen werden soll, wenn auf eine solche

Vereinbarung. Schon aufgrund des Rechtsgedankens des Vorrangs der spezielleren Regelung, aber auch auf-
grund des Vorrangs einer expliziten Regelung vor einer stillschweigenden Vereinbarung musste die abwei-
chende Vereinbarung Vorrang vor der Vereinbarung hinsichtlich der aRdT haben. Sofern dem Bauherrn nicht
bewusst ist, dass er mit der Vereinbarung von den aRdT abweicht, diirfte es sich nur um einen Motivirrtum
handeln, der wohl verkehrswesentlich i. S. d. § 119 Abs. 2 BGB sein dUrfte und den Bauherrn zur Anfechtung
berechtigen; die Anfechtung dirfte hier auch nicht wegen des Vorrangs der Gewahrleistungsrechte ausge-
schlossen sein, da aufgrund der von den aRdT abweichenden Beschaffenheitsvereinbarung gerade kein Sach-
mangel und damit auch keine Gewdhrleistungsrechte bestehen. Die Rechtsfolgen der Irrtumsanfechtung ent-
sprechen jedoch regelméfig nicht dem Rechtschutzbegehren des Bauherrns.

Stattdessen nimmt die Rechtsprechung eine Aufkldrungspflicht, wohl hergeleitet aus §§ 311 Abs. 2 Nr. 1,241
Abs. 2 BGB, an. Demnach muss der Auftragnehmer den Bauherrn vor Vertragsschluss auf die Abweichung von
den aRdT hinweisen, sofern er gegeniiber dem Bauherrn einen Informationsvorsprung hat. Tut er dies nicht,
so dirfte eigentlich eine Schadensersatzpflicht gem. §§ 280 Abs. 1,311 Abs. 2 Nr. 1,241 Abs. 2 BGB entstehen,
wobei der Schadensersatz entweder in der Vertragsanpassung oder in der Herstellung eines Werkes nach
MalRgabe der aRdT bestehen kénnte. Dies kommt im Ergebnis zur selben Rechtsfolge - Verpflichtung zur
Herstellung eines Werks nach MalRgabe der aRdT — wie die Rechtsprechung.
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Bedeutung nicht ausdriicklich hingewiesen wurde oder die Abweichung dem AG nicht ohnehin

- etwa wegen eigener Fachkunde - bekannt ist.

- BGH, Urt. v. 04.06.2009 - VII ZR 54/07: Die Parteien vereinbarten den Kauf einer Eigentums-
wohnung in einer noch zu errichtenden Wohnanlage. In der in Bezug genommenen Baubeschrei-
bung ist fiir die Trittschallddmmung DIN 4109 vereinbart. Diese entspricht nicht den aRdT. Ent-
scheidung: Will ein AN von den aRdT abweichen, darf der AG eine Aufklarung erwarten, die
ihm mit aller Klarheit verdeutlicht, dass die vorgesehene Ausfihrung nicht (mehr) den aRdT
entspricht und dass er ein Werk erhalten wird, das deutlich unter den Anforderungen liegt, die

er als Qualitats- und Komfortstandard allgemein erwarten darf.

- BGH, Urt.v.09.02.1978 - VII ZR 122/77: Der AN (ibernimmt als Nachunternehmer Marmorar-
beiten. Er arbeitet nach der Ausfiihrungsplanung des AG, die nicht den aRdT entspricht. Ent-
scheidung: Eine Ausflihrung nach MafRgabe von vom AG zur Verfligung gestellten, hinter den
aRdT zurlickbleibenden Ausfiihrungszeichnungen genigt nicht fir eine wirksame abwei-
chende Vereinbarung. Hier hatte der AN von sich aus fir die gebotene Art der Ausfihrung

sorgen oder bei Zweifeln beim AG anfragen und ihn auf die Bedenken hinweisen missen.

- OLG Miinchen, Urt.v. 26.02.2013 -9 U 1553/12: Der AG macht gegen den AN, einen Bautrdger,
Mdngelgewdhrleistungsanspriiche geltend, da im errichteten Reihenendhaus Gdste-WC, Wind-
fang und Flur im EG einen Heizkreis bilden, was gegen die aRdT verstdfit. Dies war in der Baube-
schreibung so vorgesehen. Weitere Erlduterungen dazu gab es durch den AN gegeniiber dem AG
nicht. Entscheidung: Eine aus der Baubeschreibung hervorgehende Abweichung von den aRdT
ist nicht wirksam vereinbart, sofern keine ausdriickliche Klarstellung stattfand, dass damit von

den aRdT abgewichen wird.*

2 Wenig Uberzeugend ist dabei aber wohl die Begriindung des OLG, die Abweichung aufgrund eines VerstoRRes
gegen des aus § 307 Abs. 1 S. 2 BGB hergeleitete Transparenzgebot fiir unwirksam zu halten. So durfte § 307
Abs. 1 8.2 BGB schon nicht anwendbar sein, da es sich bei der vereinbarten Ausfiihrungsart um die Haupt-
leistungspflicht handelt. Auch bedarf die Frage, ob eine Baubeschreibung allgemeine Geschiftsbedingungen
i.S.d. §305 Abs. 1 S.1 BGB darstellt, einer genauen Prifung im Einzelfall, zu der das OLG sich vorliegend
nicht einldsst. Schliefilich scheint das Transparenzgebot auch inhaltlich nicht einschligig, da die Regelung -
stillschweigende Vereinbarung der aRdT sowie explizite Abweichung von den aRdT - zwar einander wider-
sprechen, aber nicht jeweils fir sich betrachtet unklar sind (vgl. zum Transparenzgebot: Stadler, in: Jauernig,
BGB, 19. Aufl. 2023, § 307 Rn. 7). Des Weiteren erschlielt sich nicht - die Unwirksamkeit aufgrund eines Ver-
stoflRes gegen das Transparenzgebot angenommen — weshalb dies nur fir die Vereinbarung hinsichtlich Ab-
weichung von den aRdT gelten soll, nicht aber fir die Vereinbarung hinsichtlich der Geltung der aRdT selbst.
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- Abweichende Vereinbarung mit Aufklarung

- BGH, Urt.v. 20.12.2012 - VII ZR 209/11: Der mit Planung und Bauiiberwachung beauftragte
Architekt (AN) plante die ihrem Gufleren Erscheinungsbild wie eine Reihenhauszeile aussehenden
Gebdude mit einschaliger Trennwand fiir eine Bautrdgerin (AG). Eine doppelwandige Trennwand
bei Einfamilienhdusern entsprach den aRdT. AG und AN war bekannt, dass die Bauweise nicht
den aRdT fiir Reihenhduser, wohl aber denen fiir Geschosswohnungen entsprach. Der AG verdu-
[erte die einzelne Reihenhausgrundstiicke als sog. horizontal geteilte Geschosswohnungen an
Erwerber. Dem AG war nicht bekannt, dass er die Erwerber (iber den geringeren Schallschutz ge-
genlber herkdmmlichen Reihenhdusern hdtte aufkldren miissen. Mangels Aufkldrung machte
der AG sich den Erwerbern gegentiber schadensersatzpflichtig und suchte Regress beim AN, Ent-
scheidung: Der Architektenvertrag unterliegt einem dynamischen Anpassungsprozess, bei
dem Abweichungen von den aRdT nach Vertragsschluss durch eine vertragliche Risikoiber-
nahme durch den AG erfolgen kdnne. Daflir ist aber erforderlich, den AG vollstindig aufzukld-
ren und dessen Einverstandnis mit der nicht den aRdT entsprechenden Planung einzuholen.
Dazu gehort bei einem an der Weitervermarktung des Objekts interessierten Investor auch,
dass er versteht, dass er die einzelnen Reihenhauser nur mit konkreten Vereinbarungen zur
Abweichung des Schallschutzes an Erwerber wird vertreiben konnen, da er diese dariiber wird
aufkldren missen, dass das Bauwerk nicht die Qualitidt- und Komfortstandards hat, die ver-
gleichbare andere, zeitgleich fertiggestellte Werke dieser Art erfiillen; den AG trifft ein Mitver-
schulden, da er sich hinsichtlich der Aufklarungspflicht gegeniiber seinen Erwerbern auch un-
abhdngig von der unterbliebenen Aufkldrung durch den Architekten hitte informieren mis-

sen.?

- OLG Stuttgart, Urt. v. 23.03.2023 - 10 U 29/22: Eine Bauherrengemeinschaft errichtete acht
Doppelhaushdlften mit einem Dachaufbau in sog. Dicht-Dicht-Konstruktion (Warmdach), das
nicht mehr den aRdT entspricht. Geplant wurde die Konstruktion von dem mit der Entwurfs- und
Genehmigungsplanung beauftragtem Architekten. Der sodann mit der Ausfiihrungsplanung

beauftragte Architekt fiihrte gegeniiber der Bauherrengemeinschaft aus, die Konstruktion sei

2 In einem dhnlichen Fall lieR das OLG Minchen (Urt. v. 14.06.2005 - 28 U 1921/05) offen, ob die Leistung
dann nicht mangelhaft wire, wenn vereinbarungsgemalt aber entgegen den aRdT die Trennwand eines Dop-
pelhauses einschalig hergestellt wurde, durch eine anspruchsvollere Bauausfiihrung die Schallschutzanfor-
derungen fiir Doppelhaushélften aber auch durch die einschalige Bauweise erflllt wiirden.
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SRritisch“und ,,schadensanfillig®. Daraufhin beauftragte die Bauherrengemeinschaft einen Son-
derfachmann, der angibt, dass die Konstruktion bei Beachtung bestimmter Anweisungen eine
Dampfsperre betreffend mdglich sei. Der mit der Ausfihrungsplanung betraute Architekt plant
entsprechend dieser Vorgaben. Das ausfliihrende Unternehmen errichtet die Konstruktion nach
Mafigabe des Ausfiihrungsplans. Auf Bedenken weist es nicht hin. Die Bauherrengemeinschaft
verlangt Mangelbeseitigungskosten vom Architekten sowie dem ausfiihrenden Unternehmen.
Entscheidung: Der mit der Ausfiihrungsplanung betraute Architekt muss den AG auf eine nicht
nach den aRdT erstellte Entwurfs- und Genehmigungsplanung eines anderen Architekten hin-
weisen. Dazu genligt der Hinweis, die Konstruktion sei ,kritisch® oder ,schadensanfallig®,
nicht. Stattdessen muss dem Bauherrn die Bedeutung der aRdT aufgezeigt werden und er muss
vor den konkreten Folgen gewarnt werden. Hier wére erforderlich gewesen, das Risiko zu be-
nennen, dass die gesamte Dachkonstruktion nach zehn bis 15 Jahren erneuert werden muss.
Auch darf der mit der Ausfihrungsplanung betraute Architekt sich auf die Stellungnahme eines
Sonderfachmanns nur insoweit verlassen, wie die konkreten fachspezifischen Fragen nicht
zum zu erwartenden Wissensbereich des Architekten gehoren. Daflir ist entscheidend, ob dem
Architekten eine Uberpriifung der Leistung des Sonderfachmanns méglich und zumutbar ist
und ob sich ihm dabei Bedenken aufdrangen missen. Insoweit kann erwartet werden, dass ein
Architekt im Jahr 2019 weiR, dass die geplante Dicht-Dicht-Konstruktion spatestens seit dem
Jahr 2011 nicht mehr den aRdT entspricht. Ein ausfihrender AN hat im Rahmen des ihm Zu-
mutbaren Prif- und Hinweispflichten. Wie weit diese reichen ist abhdngig von den Umstinden
des Einzelfalls und bestimmt sich nach dem vom AN zu erwartendem Fachwissen sowie den
Umstdnden, die fir den AN bei hinreichend sorgfaltiger Planung als bedeutsam erkennbar
sind. Dies ist bei der hier gegenstandlichen Konstruktion der Fall. Ein Mitverschulden des Bau-
herrn kommt in Betracht, wenn der Bauherr dem planenden Architekten fachliche Hinweise
und Auskiinfte eines Sonderfachmanns Uberldsst, ohne den Architekten darauf aufmerksam zu
machen, dass diese gegen die aRdT verstolen und wenn er dem ausfiihrenden AN keine feh-

lerfreie Planung zur Verfligung stellt.

- OLG Schleswig, Urt. v. 18.07.2019 - 12 U 8/18: Der AG beauftragte den AN mit der Sanierung
und neuen Eindeckung eines Dachstuhls. Der AN macht den AG miindlich darauf aufmerksam,
dass es bei der Eindeckung mit Faserzementplatten und einer Unterspannbahn lediglich (iber ei-
nem kleinen ausgebauten Bereich des Obergeschosses zum Eindringen von Flugschnee in den
Dachraum kommen kann. Der AN weist weder darauf hin, dass die Ausfiihrung gegen die aRdT

verstéfst, noch dass durch eindringenden Schnee Feuchtigkeit ins Gebdude gelangen kann.
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Letzteres ist dem Bauherrn bekannt. Entscheidung: Der miindliche Bedenkenhinweis ist ausrei-
chend fir ein wirksame Abweichung von den aRdT. Weder ist ein schriftlicher Hinweis erfor-
derlich, noch muss explizit auf die aRdT verwiesen werden. Erforderlich ist lediglich, dass dem
Bauherrn die Gefahren und méglichen Folgen einer davon abweichenden Bauweise vermittelt
wurden. Der Bauherr muss so aufgeklart sein, dass er bewusst das Risiko der abweichenden
Bauweise Gibernimmt. Fiir den insoweit ausreichend informierten Bauherrn kommt es auf die
Abweichung von den aRdT dann nicht an. Auch ist nicht erforderlich, alternative Bauweisen

aufzuzeigen.

- OLG Miinchen, Urt.v. 14.04.2010 - 27 U 31/09: Der AG, ein Bautrdger, beauftragt einen Archi-
tekten, den AN, mit der Entwurfs--, Werks- und Tragwerksplanung fiir ein Bauvorhaben mit Tief-
garage. Der AN schldgt ein System vor, das eine geringere Bewehrung enthdlt als nach den aRdT
erforderlich und teilt die Abweichung dem AG mit. Er weist nicht darauf hin, welche Risiken und
Folgen durch das System in Bezug auf Korrosion und damit Statik und Haltbarkeitsdauer der
Tiefgarage entstehen. Es kommt zu Rissen in der Bodenplatte. Entscheidung: Fir die Abwei-
chung von den aRdT muss ein mit der Entwurfs-, Werks- und Tragwerksplanung beauftragter
Architekten nicht lediglich dem AG die Unterschiede zwischen der herkémmlichen Ausfihrung
und der davon abweichenden Ausflhrungsform erlautern, sondern muss umfassend dariiber
aufklaren, welche Risiken und Folgen eine nicht den aRdT entsprechende Planung und Aus-
fihrung mit sich bringen kann, da nur so der AG eine sorgfiltige Abwagung fir und gegen das

vorgeschlagene System vornehmen kann.

(2) Die Aufklarungspflicht besteht auch, wenn sich vor Abnahme, aber nach Vertragsschluss, die

relevanten aRdT dndern:
Rechtsprechungsbeispiele:

— BGH, Urt. v. 14.11.2017 - VII ZR 65/14: Der AG beauftragt den AN mit der Errichtung dreier
Pultdachhallen in verzinkter Stahlkonstruktion. In der Gebdudebeschreibung ist eine Schneelast
von 80 kg/m? angegeben, was den aRdT zum Zeitpunkt der Planung entsprach. Diese Planung
wird genehmigt. Nach Genehmigungserteilung, aber vor Vollendung der Hallen, dndern sich die
aRdT auf eine Schneelast von nun 139 kg/m?. Der AN weigert sich im Folgenden, die Dachkon-
struktion zu verstdrken. Entscheidung: Andern sich zwischen Vertragsschluss und Abnahme die
aRdT, so hat der AN den AG iber die Anderung und die damit verbundenen Konsequenzen
und Risiken fiir die Bauausfiihrung zu informieren, soweit der AG die Anderung nicht schon
kennt oder sie sich ohne weiteres aus den Umsténden ergibt. Der AG hat dann zu entscheiden,

ob er die Einhaltung der neuen aRdT mit ggf. einem aufwendigeren Herstellungsverfahren (und
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damit verbundener, erhdhter Verglitung) verlangt oder es bei den bei Vertragsschluss beste-

henden aRdT belgsst.?®

- OLG Dresden, Urt. v. 09.06.2010 - 1 U 745/09: Der AG beauftragt die Uberarbeitung der vor-
handenen Entwurfsplanung eines anderen Planers sowie die Aktualisierung der Wassermengen-
berechnung. Der nun eingesetzte Planer ging dabei von einem Regenbemessungswert von 142,2
l/s x ha aus. Zum Zeitpunkt der Ubergabe der Planung entsprach der Wert nach den jetzt giiltigen
aRdT aber 218 /s x ha. Entscheidung: Bei einem Planervertrag ist fiir eine von den aRdT ab-
weichende Vereinbarung erforderlich, dass der Planer dem AG unmissverstandlich verdeut-
licht, dass das Werk zum Zeitpunkt seiner Planung nicht den aRdT entspricht; andern sich die
aRdT wahrend der laufenden Planung, so hat der Planer dies dem AG ebenfalls zu verdeutli-
chen. Die Aufklarungspflicht des Planers besteht im gesteigerten Malke, da der Planer Sach-

walter des Bauherrn ist.

Die Beweislast fiir die abweichende Vereinbarung trigt — entgegen den allgemeinen Vorschriften -

der AN.

- BGH, Urt.v.29.09.2011 - VII ZR 87/11: Die Darlegungs- und Beweislast fr eine von den aRdT

nach unten abweichende Vereinbarung tragt der AN.
2.1.3 Unterschreitung bei fachkundigem Bauherrn

Im Einzelfall kann eine Abweichungsvereinbarung entbehrlich oder nur reduziert erforderlich sein,
wennund soweit dem Bauherrnaufgrund seiner Fachkunde die Abweichung und deren Folgen bekannt

sind.

Wann flr den Bauherrn unmissverstandlich ist, dass eine geplante Bauweise von den aRdT abweicht,
ist von der konkreten Fachkunde des AGs abhangig. Je grélier die Fachkunde des Bauherrn, desto ge-
ringer sind die Anforderungen an die Aufklarungspflicht fiir eine wirksame Unterschreitungsvereinba-

rung.

Der AN schuldet eine Beratung zur Abweichung von den aRdT als vertragliche Nebenpflicht. Er muss

sicherstellen, dass die erteilten Hinweise den AG in die Lage versetzen, das einzugehende Risiko sowie

% BGH, Urt. v. 14.11.2017 - VII ZR 65/14; zudem steht dem Auftragnehmer regelméaRig bei Umstellung auf die
neuen, aufwendigeren aRdT ein Anspruch auf Vergiitungsanpassung nach MalRgabe der §§ 1 Nr. 3 oder 4,2
Nr. 5 oder 6 VOB/B zu.
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die Einbufien zu erkennen und abzuschitzen. Eine generelle Fachkunde des AGs, beispielsweise eines
Wohnungsbauunternehmens, bzgl. der einschlidgigen aRdT reicht also nicht aus, wenn das Wohnungs-
bauunternehmen die konkreten Auswirkungen einer im Raum stehenden Unterschreitung der aRdT

nicht einschatzen kann oder dazu keine Erfahrungswerte im Unternehmen vorhanden sind.

Die blofRe Erkennbarkeit von Umfang und Folgen der Abweichung lasst die Aufklérungspflicht des ANs

nicht entfallen.

Ist der AG eine natiirliche Person, so ist die Hinweispflicht in der Regel auch dann nicht reduziert, wenn

der AG - etwa im beruflichen Zusammenhang - (iber Fachkunde verfiigt.
Rechtsprechungsbeispiele:

- BGH, Urt.v.20.12.2012 - VII ZR 209/11: Der AG, ein Bautrdger, beauftragt einen Architekten,
den AN, mit der Planung von bereits an Erwerber verduflerte Bauwerke, die threm Gufieren Er-
scheinungsbild nach Reihenhduser sind, jedoch als ,,Geschosswohnungen in vertikaler Auftei-
lung“ verkauft wurden. AN und AG gehen davon aus, dass der AG damit nicht den Schallschutz
schuldet, der fiir ein Reihenhaus aRdT wdre, sondern nur den fiir Geschosswohnungen. Dies ist
unzutreffend. Entscheidung: Die Abweichung von den aRdT ist nicht wirksam vereinbart, da die
Ausfiihrung nicht fiir den vom AG verfolgten Zweck - den Kaufvertrag mit den Erwerbern
mangelfrei zu erfiillen — geeignet war und der AN diesen Zweck kannte (s.0.). Den AG trifft ein
haftungsverringerndes Mitverschulden, da es ihm obliegt zu Giberpriifen und, falls notwendig,
Rechtsrat einzuholen, ob eine erkennbar zweifelhafte Rechtsauffassung des AN standhilt. Dies
gilt insbesondere, wenn der AG aufgrund seiner Sachkunde erkennen musste, dass die Erwer-

ber in ihrer berechtigten Erwartungshaltung enttduscht werden wiirden.

- BGH, Urt.v.02.11.1995 - X ZR 81/93: Der AG ist ein im Anlagenbau tdtiges Unternehmen, der
AN fihrt in seiner Firma die Sachbezeichnung ,,Wdrmetechnik®, Der AG hat keine Sachkunde im
Bereich der Wirmetechnik. Die vom AN errichtete Anlage verstdfst gegen die aRdT im Bereich der
Widrmetechnik. Entscheidung: MaRgeblich fiir den Umfang der Hinweis- und Aufklarungs-
pflichtist die Fachkunde des AN und der Beratungsbedarf des AG. Die Beratung ist vertragliche
Nebenpflicht und vom AG nach den allgemeinen Grundsatzen von Treu und Glauben zu er-
warten. Wie hoch der Beratungsbedarf ist, hat der AN zu ermitteln. Auch AG, die Unternehmer
i.S.d. § 14 BGB sind, verfiigen nicht per se Gber Sachkunde. Von einer Sachkunde des AGs
kann der AN auch dann nicht ausgehen, wenn der AG bereits vom Planer aufgeklart wurde; im
Zweifel ist eine mehrfache Aufklarung des AG durch den Planer und den ausfiihrenden Unter-

nehmer geboten.
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- OLG Miinchen, Urt.v. 14.04.2010 - 27 U 31/09: Der AG, ein Bautrdger, beauftragt einen Archi-
tekten, den AN, mit der Entwurfs-, Werks- und Tragwerksplanung fiir ein Bauvorhaben mit Tief-
garage. Der AN schldgt ein System vor, das eine geringere Bewehrung enthdlt als nach den aRdT
erforderlich und teilt die Abweichung dem Bautrdger mit. Der fiir den AG handelnde Bevollmdch-
tigte verfligt (iber ein abgeschlossenes Studium des Bauingenieurwesens und war langjéhrig fir
Bautrdger im Bereich der Bauliberwachung tétig. Spezialwissen beztiglich Risssicherheit und Kor-
rosionsschutz hat er nicht. Entscheidung: Die Anforderungen an die Aufklarungspflicht richten
sich nach dem Grad der einhergehenden Risiken sowie nach dem Kenntnisstand des Bauherrn.
Die Aufklarung Gber die Abweichung sowie deren Risiken und Folgen ist auch dann erforder-
lich, wenn der AG zwar selbst fachkundig ist, aber das fiir die Abwagung erforderliche Spezial-

wissen nicht besitzt und den Architekten deswegen als Sonderfachmann beauftragt hat.

- OLG Stuttgart, Urt. v. 23.03.2023 - 10 U 29/22: Der AG, eine Bauherrengemeinschaft, errichtete
acht Doppelhaushdlften, deren Ausfiihrung den aRdT widersprach. Einer der fiir den privaten
Bedarf bauenden Bauherrn ist Bauingenieur. Entscheidung: Die Aufklarungspflicht entfallt
auch dann nicht, wenn der (private) Bauherr als Bauingenieur berufliche Fachkenntnisse haben

kdnnte, aber nicht mit der konkreten Fragestellung vertraut ist.
2.1.4 Variante: Arbeiten im Bestand

Ein besonderes Augenmerk ist auf Arbeiten im Bestand zu richten, also auf Arbeiten an Bauwerken, die
oftmals nicht (mehr) den aktuell glltigen aRdT entsprechen. Hier bedarf es zur Ermittlung des geschul-
deten Leistungsumfangs bei Sanierungs-, Modernisierungs- oder Renovierungsarbeiten, insbesondere
ob die Einhaltung der derzeit giiltigen aRdT geschuldet sind, der Auslegung der vertraglichen Verein-
barung unter besonderer Beriicksichtigung des Umfangs der geplanten Arbeiten. Je umfassender die
vereinbarten Arbeiten sind, desto eher spricht dies dafiir, dass der AN verpflichtet ist dafiir zu sorgen,
dass das sanierte, modernisierte oder renovierte Bauwerk nach der MakRnahme die aktuellen aRdT ein-

halt:
Rechtsprechungsbeispiele:

- BGH, Urt.v.16.12.2004 - VII ZR 257/03: Die Parteien vereinbarten die Sanierung eines Altbaus
bis auf die Grundmauern. Der AN fiihrte jedoch keinen Feuchtigkeitsschutz des Kellers und keine
Schallisolierung der Haustrennwand eines vor 1907 erbauten Gebdudes durch und dnderte auch
nicht den Verlauf der Treppe, die nur durch Verlegung an eine andere Stelle mit Anderungen im
Grundriss nach aRdT hdtte errichtet werden kénnen. Entscheidung: Sofern ein Altbau bis auf

die Grundmauern saniert werden soll, darf der AG erwarten, dass der AN im Rahmen des
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technisch Moglichen die Malinahmen anwenden wird, die erforderlich sind, um den Stand der
aRdT zu gewahrleisten. Etwas anderes kann sich jedoch ergeben, wenn die berechtigten Er-
wartungen des Erwerbers insbesondere unter Berlicksichtigung des konkreten Vertragsgegen-
stands sowie der Gegebenheiten des Bauwerks nicht auf die Herstellung nach MalRgabe der
aRdT gerichtet sind, etwa weil sie mit einem erheblichen Eingriff in die Altbausubstanz ver-

bunden waéren.

- BGH, Urt.v.16.03.2018 - VZR 276/16: Der AG vereinbarte mit dem AN die Instandhaltung und
Modernisierung seines aus dem Jahr 1990 stammenden Badezimmers. Entscheidung: Ist das Ge-
wicht des Eingriffs in die Gebaudesubstanz vergleichsweise gering und dient er der Gblichen
Instandsetzung und gegebenenfalls zugleich Modernisierung, kann eine Verbesserung des
Standards zur Angleichung an die aRdT nicht verlangt werden. Eine solche Pflicht zur Beach-
tung der aRdT ergibt sich lediglich bei in erheblichem Umfang in die Gebdudesubstanz eingrei-

fende Um- oder Ausbauten.

— OLG Kéln, Urt. v. 02.03.2018 - 19 U 166/15: Die Parteien vereinbarten eine Altbausanierung
nach Mafigabe der ,,am heutigen Tage anerkannten Regeln der Baukunst.“ Der nach den aRdT
erforderliche Schallschutz wurde dabei nicht erreicht. Entscheidung: Sofern fir eine Altbausa-
nierung vertraglich eine Vornahme nach MaRgabe der ,,am heutigen Tage anerkannten Regeln
der Baukunst“ vereinbart wird, hat der AN alle erforderlichen BaumalRnahmen vorzunehmen,
um diesen Standard zu erreichen. Hatten die Parteien vereinbaren wollen, dass der AG Abstri-

che im Schallschutz hinnehmen muss, so hatten sie dies explizit vereinbaren missen.

< OLGCelle, Urt. v. 16.05.2013 - 16 U 160/12: Die Parteien vereinbaren Arbeiten zur Sanierung
des feuchten Kellerbau des Hauses des AG. Der AN stellt fest, dass eine umfassende Feuchteprob-
lematik bestand und keine sichtbare Horizontalsperre vorhanden ist, obwohl diese nach Maf3-
gabe der aRdT erforderlich wdre. Er Rldrt nicht weiter, ob eine solche Sperre vorliegt. Der Keller
ist auch nach den Arbeiten noch feucht. Entscheidung: Eine Aufklarungspflicht Gber eine Ab-
weichung von den aRdT besteht auch dann, wenn der AN bei der Sanierung eines Bauwerks
feststellt, dass das Bauwerk selbst von einem Dritten moglicherweise nicht nach Maltgabe der
aRdT errichtet wurde und die nach den aRdT vorgenommenen Arbeiten des ANs in diesem Fall
nicht zum gewlinschten Erfolg fiihren wirden. Erforderlich ist dann, dass der AN den AG Gber
die fehlende Kldrung hinsichtlich der Einhaltung der aRdT und die damit verbundenen Risiken
aufklart. Eine Aufklarung allein dariiber, dass die aRdT moglicherweise nicht eingehalten wur-

den, genligt nicht.
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- OLG Oldenburg, Urt. v. 28.02.2012 - 2 U 62/11: AG und AN vereinbaren den Austausch eines
Fuflbodenaufbaus inklusive Fufsbodenheizung. Der AN schlug die Verwendung scg. Entkopp-
lungsmatten vor. Deren Verwendung entspricht nicht den oRdT. Entscheidung: Sobald es zu der
vollstandigen Erneuerung von Bauteilen kommt darf der AG ohne gesonderten Hinweis davon

ausgehen, dass die Einhaltung der aRdT méglich und geschuldet ist.

- OLG Diisseldorf, Urt. v. 15.07.2010 - 5 U 25/09: Der AG beauftragt einen Architekten, den AN,
mit der Planung des Umbaus und der Modernisierung seines Wohnhauses. Der bisherige Fufibo-
den erreicht nicht das nach den aRdT geschuldete Schallschutzniveau, der neu geplante Fufsbo-
den ebenfalls nicht. Entscheidung: Bei Arbeiten an nicht den aRdT entsprechendem Bestand
hat der AN mit dem AG zu erértern, ob der AG mit der zu planenden Malinahme einen dem
aRdT entsprechenden Standard erreichen will. Er ist dann auch auf ggf. deutlich héhere Pla-
nungs- und Herstellungskosten hinzuweisen. Wenn keine ausdriicklichen Vereinbarungen ge-
troffen werden, kann der AG erwarten, dass im Rahmen des technisch Moglichen die MaRRnah-
men angewandt werden, die erforderlich sind, um den Stand der aRdT hinsichtlich des Mal3-

nahmenbereichs zu erreichen.

- OLGKoblenz, Urt.v. 28.10.2005 - 10 U 382/05: Der private AG beauftragt den AN mit vom AG
beauftragten Architekten geplanten Rohbauarbeiten. Die Abdichtung der Kellerwdénde fihrt der
AN entsprechend der Vereinbarung, jedoch entgegen der aRdT, aus, wobei die Parteien (iberein-
stimmend und korrekterweise von nicht driickendem Wasser ausgehen. Flir diesen Zweck ist die
Abdichtung geeignet. Aufgrund eines Verschuldens des AG ist die Kellerabdichtung in der Folge
driickendem Wasser ausgeliefert, wodurch es zu Feuchtigkeitsschdden kommt, die bei einer den
aRdT entsprechenden Abdichtung nicht eingetreten wdren. Entscheidung: Sieht der (private) AG
nach seinem von einem Architekten erstellten Plan eine bestimmte Ausfiihrung vor, die zweck-
entsprechend funktioniert, allerdings nicht den aRdT entspricht, so ist der AN nicht verpflich-
tet, weitere Untersuchungen anzustellen oder den Bauherrn darauf hinzuweisen, dass die vor-
gesehene Ausfiihrung funktional, allerdings nicht in Ubereinstimmung mit den aRdT sei. Es
obliegt dem AG, sich rechtzeitig vor Auftragserteilung iber die Brauchbarkeit der Baustoffe zu

erkundigen.”’

27 Diese Entscheidung ist vor dem Hintergrund zu betrachten, dass das OLG keinen Mangel in der bloRen Ab-
weichung von den aRdT annimmt (vgl. dazu oben); auch bleibt offen, inwiewsit eine Haftung des Planers
gegenuber dem Bauherrn besteht.
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- OLG Zweibriicken, Urt.v. 23.03.1999 - 5 U 4/95: Der AG beauftragt Reparaturarbeiten an einer
Olheizung zur Wiederherstellung der Funktionstiichtigkeit. Die Verbindung zwischen Anlage und
Tank war mit einer nicht mehr zuldssigen Quetschverbindung aus Nylon versehen, die nicht den
aRdT zum Zeitpunkt der Reparaturarbeiten entsprach. Durch die Undichtigkeit der Abdichtung
kam es spdter zur Verunreinigung des Erdreichs. Entscheidung: Der AG hat den AN auf eine
unzuldssige Bauweise hinzuweisen, auch wenn er diese nur gelegentlich der von ihm vorge-
nommenen Arbeiten bemerkt oder bemerken muss, insbesondere, wenn dies die Betriebssi-
cherheit der Anlage beeintrachtigt, sodass der AG iber MaRnahmen zur Beseitigung des Man-
gels entscheiden kann. Die Haftung ist herabgesetzt um den Mitverschuldensanteil des AGs,

da der Betrieb der Anlage nach landesrechtlichen Wasserschutzvorschriften unzuldssig und

damit sorgfaltswidrig war.

- OLGHamm, Urt. v. 04.05.1995 - 17 U 25/94: Die Parteien schlieffen einen Kaufvertrag lber ein
Grundsttick, das mit einem Mehrfamilienhaus bebaut ist. Die Treppenstufen hatten urspriinglich
entgegen der aRdT unterschiedliche Hbhen. Kaufvertraglich verpflichtete sich der Verkdufer ne-
ben einer umfassenden Sanierung des Bauwerks zur Erneuerung der Treppenstufen vor Ubereig-
nung. Bei Ubereignung sind lediglich die Beléige gewechselt, die unterschiedliche Héhe blieb. Ent-
scheidung: Ist ein Bauteil von einer Sanierungsmalinahme erkennbar nicht erfasst, so besteht
regelmafiig auch keine Verpflichtung, es auf den Stand der aRdT zu bringen. Hier wurden je-
doch Arbeiten an der Treppe vorgenommen, sodass regelmaliig auch die Verpflichtung be-
steht, das Bauteil auf den Stand der aRdT zu bringen, sofern dies ohne besonderen Aufwand
und ohne Eingriff in die Bausubstanz mdoglich ist. Andernfalls bedarf es eines ausdriicklichen

Hinweises im Vertrag.

Den AN trifft eine umfassende Beratungs- und Aufklarungspflicht. Er muss den vorhandenen Bau hin-
sichtlich der Ubereinstimmung mit den aRdT bewerten und ggf. den AG informieren, sollte dieses Ur-
teil im Laufe der Arbeiten abgeadndert werden miissen. Sodann muss er dem AG aufzeigen, welche
Arbeiten erforderlich waren, damit der betroffene Teil des Altbaus sodann den aRdT entspricht und
welche, damit der Teil zwar funktionstauglich ist, aber hinter den aRdT zuriickbleibt. Der AN muss dem
AG eine umfassende Ubersicht iiber die mit den Varianten zu erreichenden Vor- und Nachteile hin-
sichtlich der Qualitdt und des Komforts des Bauteils, aber auch hinsichtlich der Planungs- und Her-

stellungskosten und des Herstellungsaufwands.
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2.1.5 Sonderfall: Mittelbare Auswirkung der Abweichung am Beispiel Schallschutz

Einen Sonderfall bilden mittelbare Auswirkungen der Vereinbarung und Abweichung von den aRdT.
Diese treten dann auf, wenn die Einhaltung bzw. Abweichung von den aRdT Auswirkungen auf einen
Bereich hat, fiir den es selbst keine aRdT gibt. Der in der Praxis wohl gelaufigste Fall dieser Abweichung
ist der Schallschutz: Die aktuell giiltige DIN 4109, zuletzt (iberarbeitet im Jahr 2018, bezieht sich auf
einen Mindestschallschutz in sog. schutzbediirftigen Rdumen; dazu zdhlen insbesondere Wohn-,
Schlaf- und Biiroraume. Sie stellt Anforderungen an die schalldimmende Fahigkeit von Gebaudeteilen
wie Wanden, Decken und Fullbdden, die zwischen verschiedenen Rdumen, Nutzungseinheiten oder

Gebduden errichtet werden oder diese von der AuRRenwelt trennen.

Fir ein hinsichtlich des Schallschutzes mangelfreies Werk ist jedoch weder die Einhaltung der in der
DIN 4109 noch der in DIN 4109-5 festgesetzten Werte zwingend noch ausreichend. Es gibt keine von
der konkret gewahlten Bauausfiihrung unabhingige und damit allgemein einzuhaltende aRdT hin-
sichtlich der einzuhaltenden Schallschutzwerte.?® Der geschuldete Schallschutz kann damit stets nur
unter Betrachtung der geschuldeten Bauausflihrung beurteilt werden. Geschuldet ist dann der Schall-

schutz, der bei der Einhaltung der aRdT hinsichtlich des Bauteils erreichbar ist:
Rechtsprechungsbeispiele:

- BGH, Urt.v.14.06.2007 - VII ZR 45/06: Die Parteien schlossen einen Kaufvertrag tiber eine noch
zu errichtende Doppelhaushdlfte. In der Baubeschreibung vereinbarten sie die Unterschreitung
der flir den Schallschutz mafigeblichen Grenzwerte sowie eine Trennwand mit 3 cm Trennfuge
und Faserdimmung zwischen den Doppelhaushdlften, mit der bei Ausfiihrung nach den aRdT
bessere Werte als gemdfs DIN 4109 erreicht werden kénnen. Die errichtete Doppelhaushdlfte er-
reichte diese besseren Werte nicht. Entscheidung: Der geschuldete Schallschutz ist durch Aus-
legung des Vertrags zu ermitteln. Wird ein (blicher Qualitats- und Komfortstandard geschul-
det, so scheidet die den Mindeststandard festsetzende DIN 4109 als Maféstab aus. Wird eine
bestimmte Bauweise vereinbart und kann bei Ausfiihrung dieser Bauweise unter Beachtung
der aRdT fir diese Bauweise ein erhéhter Schallschutzwert erreicht werden, dann ist der so
erreichbare Schallschutzwert geschuldet. Wenn mehrere Techniken gleichermalen den aRdT

entsprechen, so darf der AG erwarten, dass der AN die einen besseren Schallschutz erzielende

28 So zuletzt OLG Hamburg, Urt. v. 26.01.2024 - 4 U 4/23, unter Verweis auf BGH, Urt. v. 14.06.2007
- VII ZR 45/06.
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Bauweise wihlt, sofern keine anderen nennenswerten Nachteile mit ihr verknipft sind.

- OLG Frankfurt, Urt. v. 18.10.2023 - 15 U 228/21: Der Kdufer erwirbt eine als exklusiv bewor-
bene, neu errichtete Eigentumswohnung von einem Bautrdger. Mit der in der Baubeschreibung
vereinbarten Ausstattung der Wénde, Boden- und Treppenbelégen, Abwasserinstallation und Ja-
lousien kann ein héheres Mafs an Schallschutz als nach DIN 4109 erreicht werden. Entscheidung:
Die geschuldeten Schallschutzwerte sind dann nicht eingehalten, wenn mit der geschuldeten
Bauausfiihrung bei den aRdT entsprechender Ausfiihrung ein stark erhohter Schallschutz er-

reicht werden kann.

- OLGHamburg, Urt.v.26.01.2024 - 4 U 4/23: Die Parteien vereinbaren die Ausfithrung von Roh-
bauarbeiten fiir eine Doppelhaushdlfte. Mit der vereinbarten Ausfiihrung ist bei Ausfiihrung nach
Mafgabe der aRdT ein Wert von 60 dB erreichbar. Entscheidung: Mangels aRdT zum Schallwert
ist der geschuldete Wert anhand der Auslegung des Vertrags zu ermitteln. Sofern die Schall-
schutzwerte erreicht werden, die bei einer den aRdT fiir die vereinbarte Bauweise entsprechen-

den Ausflhrung erreichbar sind, bestehen in der Regel keine Schallschutzdefizite.

Damit unterscheiden sich die Anforderungen bei den mittelbaren Auswirkungen prima facie nicht we-

sentlich von den Anforderungen bei direkten Auswirkungen.

Sie unterscheiden sich jedoch insoweit, als der mit der regelkonformen Bauausflihrung erreichbare
Schallschutz nicht stillschweigend vereinbart ist — wie die Einhaltung der aRdT generell - sondern von

den Parteien zumindest konkludent gewollt sein muss:

« OLG Diisseldorf, Urt. v. 23.11.2021 - 23 U 172/20: Die privaten Kdufer erwarben von einem
Bautrdger eine Eigentumswohnung. Der Bautrdger hatte das Bestandsgebdude zuvor saniert. In
dem Kaufvertrag hielten die Parteien fest, dass dem Kdufer bekannt sei, dass bei Altbauten die
heute geltenden Schallschutzvorschriften nicht eingehalten werden kénnen. Der Schallschutz
entsprach bei Ubereignung nur dem Mindeststandard nach DIN 4109. Entscheidung: Soweit
eine Malknahme im Bestandsbau dem Willen der Parteien nach im Wesentlichen eine optische
Aufbesserung bezweckt und keine der Malknahmen zumindest auch dem Schallschutz dienen
soll, soist eine Verbesserung des Schallschutzes nicht gefordert. Dies gilt auch, wenn das durch
die Aufbesserung erreichte Mald an zusatzlichem Schallschutz hinter dem zuriickbleibt, was bei

Ausfihrung dieser Arbeiten nach MalRgabe der aRdT geschuldet wére.

Weiter kommt es fiir ein schallschutztechnisch mangelfreies Werk nicht darauf an, ob die aRdT flr die

vereinbarte Bauweise tatsdchlich eingehalten wurden, solange der mit ihnen erreichbare Schallschutz
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erreicht wird. Auch soweit die aRdT nicht eingehalten wurden, liegt ein Mangel im Schallschutz nicht

vor, wenn die erreichbaren Werte erreicht sind.

- OLGHamburg, Urt.v.26.01.2024 - 4 U 4/23: Die Parteien vereinbaren die Ausfithrung von Roh-
bauarbeiten fiir eine Doppelhaushdlfte. Mit der vereinbarten Ausfiihrung ist bei Ausfiihrung nach
Mafigabe der aRdT ein Wert von 60 dB erreichbar. Ob die aRdT tatsdchlich nicht eingehalten
wurden, wurde nicht ermittelt. Entscheidung: Ein Mangel im Schallschutz liegt auch dann nicht
vor, wenn die Ausfiihrung zwar nicht den Regeln der Technik entspricht, aber der bei regelent-

sprechender Ausflihrung erreichbare Wert trotzdem erreicht wird.
2.2 E wie Exklusiv - Uberschreitung der aRdT

Die Uberschreitung der aRdT durch eine Beschaffenheitsvereinbarung kann nach der Rechtsprechung
regelmalig unproblematisch vereinbart werden, da in der Regel keine Schutzbedirftigkeit des AGs be-
steht. Entsprechend hat die Rechtsprechung bisher keine Aufklarungspflichten des ANs hinsichtlich
einer Abweichung von den aRdT ,,nach oben“angenommen. Erforderlich ist lediglich, dass sich aus der
Vereinbarung der Parteien konkrete, die Uberschreitung der aRdT betreffende Leistungspflichten er-
geben, die auch im Wege der Auslegung anhand des objektiven Empfangerhorizonts nach Treu und

Glauben unter Beriicksichtigung der Verkehrssitte, §§ 133, 157 BGB, zu ermitteln sind.

Der typische und haufigste Fall einer geschuldeten Uberschreitung der aRdT liegt vor, wenn in die Be-
schaffenheitsvereinbarung, die dem Planungs- oder Bauvertrag zugrunde liegt, hohere Standards ver-
einbart werden als im technischen Mindeststandard der aRdT vorgesehen. In diesem Fall geht die kon-
krete Beschaffenheitsvereinbarung mit den héheren Standards (z.B. geringere Abweichungstoleranzen,
hohere BetonUberdeckung usw.) den Mindeststandards der aRdT gemaR stillschweigender Beschaf-

fenheitsvereinbarung vor.
Rechtsprechungsbeispiele:

— BGH, Urt. v. 09.07.2002 - X ZR 242/99: Der AG beauftragte den AN mit der Herstellung und
Montage von Glasscheiben fiir eine Auflenfassade; die Parteien vereinbarten eine Dickentoleranz
von +/- 0,5 mm, wobei nach den aRdT eine (nicht néher spezifizierte) gréfiere Dickentoleranz
zuldssig ist; Entscheidung: Ein Gber die aRdT hinausgehender Standard kann vereinbart wer-

den, da die aRdT lediglich den technischen Mindeststandard beinhalten.

— OLG Saarbriicken, Urt. v. 30.07.2020 -4 U 11/14: Der AG schloss einen Vertrag lber die Errich-

tung eines Fertighauses. Hinsichtlich des Schallschutzes wurde keine explizite Vereinbarung
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getroffen; die Bauherren waren der Ansicht, dass ein héherer Standard als die aRdT geschuldet
sei, da ein hoher Komfort, héchster Fertigungsstandard und Qualitdt, Hochwertigkeit sowie das
Glitesiegel ,THERMO-Auflenwand® in Werbeunterlagen angepriesen wurde; Entscheidung: Die
Anpreisung in den Werbeunterlagen ist bei der Auslegung des Vertrags heranzuziehen und
kann fiir eine geschuldete Uberschreitung der aRdT durch eine Beschaffenheitsvereinbarung
sprechen. Dazu ist erforderlich, dass sich aus den dort gemachten Angaben konkrete Leis-
tungspflichten ableiten lassen. Dies ist bei vollig vagen und nicht hinreichend prazisen Anga-
ben nicht moglich. Konkrete Leistungspflichten lassen sich auch nicht ableiten, wenn die An-
gaben zwar prazise sind, jedoch auf andere Qualitatsmerkmale abzielen.

— OLG Frankfurt, Urt. v. 26.11.2004 - 4 U 120/04: Die Kéiufer erwarben von einem Bautrdger ein
Reihenhaus. Die Baubeschreibung versprach einen ,,hochwertigen Schallddmmwert®; die Kdufer
waren der Ansicht, dass damit der erhéhte Schallschutz im Sinne von Beiblatt 2 zu DIN 4109
vereinbart sei. Entscheidung: Von einer wirksamen Vereinbarung eines Uber die aRdT hinaus-
gehenden Standards kann man dann nicht ausgehen, wenn in der Baubeschreibung kein be-
stimmter Wert oder die Einhaltung einer bestimmten Norm versprochen ist.

— OLG Niirnberg, Urt. v. 23.09.2010 - 13 U 194/08: Die Parteien haben eine als Kaufvertrag be-
zeichnete Vereinbarung (iber den Erwerb einer Eigentumswohnung geschlossen. Dabei vereinbar-
ten sie, dass das Bad mit neuer Abdichtung gefliest wird mit einer elastischen, fliissigen Dichtfolie
auf Dispersionsbasis. Eine bestimmte Dicke vereinbarten sie nicht. Die Abdichtung wurde mit ei-
ner Stdrke von 0,2 mm an den Wiinden durchgefiihrt. Die Kdufer sind der Ansicht, die Abdichtung
sei mangelhaft, da die aRdT in Form der Herstellerrichtlinien eine Mindestdicke von 0,5 mm ver-
langen. Die Verkdufer sind der Ansicht, die Abdichtung sei ausreichend, da nach Mafigabe der
aRdT aufgrund des Wanduntergrunds gar keine Abdichtung ndtig gewesen wdre. Entscheidung:
Zuldssig ist die Vereinbarung von Leistungen, die nach MalRgabe der aRdT gar nicht erforder-
lich sind. Verfehlt der AN die Einhaltung der vereinbarten héheren Standards, so kann er dem
AG regelmalig unter Verweis auf die eingehaltenen allgemeinen Regeln der Technik nicht ent-
gegenhalten, eine Nachbesserung sei unverhiltnismaRig, da die Gefahr eines mangelbedingten
Schadens gering sei; ansonsten waren hohere Standards als die aRdT regelmaRig nicht durch-
setzbar.

— OLGHamm, Urt.v. 18.08.2022 -24 U 51/20: Der AG - eine Gemeinde — beauftragte den AN mit
Pflasterarbeiten. Dabei vereinbarten die Parteien den Einbau einer Frostschutzschicht mit einer
Dicke von 44 cm. Ausreichend nach MafSgabe der aRdT wdre bereits eine Schicht von 34 cm. Die
AN brachte eine ungleichmdfige Schicht ein, die tiber weniger als 44 cm, aber mehr als 34 cm

Stdrke verfligte. Entscheidung: Abweichend zum o.g. Urteil des OLG Nirnberg ist die

52



Bundesministerium
fiir Wohnen, Stadtentwicklung
und Bauwesen

Leitlinie und Prozessempfehlung Gebdudetyp E, Stand
11.07.2024

Nachbesserung dann unverhiltnismaRig, wenn die aRdT eingehalten wurden, nicht jedoch der
vereinbarte hohere Standard und die im Vordergrund stehende Funktionstauglichkeit des
Werks nicht eingeschrankt ist.

— OLG Diisseldorf, Urt. v. 15.12.2021 - 22 U 184/21: Die Parteien schlossen einen Bautrdgerver-
trag Uber die Errichtung einer als Luxuswohnung angepriesenen Eigentumswohnung. Dabei war
aus den vertraglichen Unterlagen ersichtlich, dass schon ein Handtuchheizkérper eine optionale
Zusatzleistung ist. Im Boden der Dusche wurden keine Heizschleifen der Fufibodenheizung ver-
baut, was den aRdT fir die Ausflihrung einer Fufsbodenheizung im Badbereich entspricht. Der
Kdufer war der Ansicht, in einer ,Luxuswohnung® seien Vorkehrungen zur Erreichung des maxi-
malen Komforts geschuldet Entscheidung: Soweit aRdT bestehen, kann eine tber die Regeln
der Technik hinausgehende Leistung vereinbart werden. Ob dies der Fall ist, ist durch die Aus-
legung des Vertrags zu ermitteln. Auch wenn die vertragliche Vereinbarung sich auf eine ,Lu-
xuswohnung* bezieht, kann nicht allein daraus darauf geschlossen werden, dass jede erdenk-
liche Einrichtung oder technische Vorkehrung zur Erreichung des maximal moglichen Kom-

forts einzubauen ist.
2.3 E wie Experimentell - Bauweisen ohne aRdT

Naturgemal konnen neuartige Verfahrenstechniken, Konstruktionsweisen und Materialien nicht von
vornherein bereits aRdT sein. Selbst wenn keine nennenswerten Zweifel (mehr) an ihrer theoretischen
Richtigkeit bestehen, so ist die Bewdhrung in der Praxis zwingenderweise ein Prozess, an dessen Ende

erst die Aufnahme in den Kanon der aRdT stehen kann.?

Die Rechtsprechung ldsst Vereinbarungen iber den Einsatz solcher noch nicht anerkannten Techniken,
Konstruktionsweisen und Materialien grundsatzlich zu, verlangt aber ebenfalls einen Hinweis auf die

Abweichung sowie eine Aufklarung des AGs (iber mégliche Nachteile und Risiken.
Rechtsprechungsbeispiele:

- BGH, Urt.v.02.05.1963, VII ZR 221/61: Der AG beauftragt den AN mit der Lieferung von Stahl-
rahmen flir den Geschdftshausbau des AG. Die neuartige Konstruktion entsprach nicht den aRdT,
die Fenster waren in der Folge nicht regendicht. Entscheidung: Einem Planer ist es grundsatzlich

untersagt, eine Konstruktion zu wahlen, bei der er nicht vollig sicher sein kann, dass sie den

2 Vgl. dazu: Baureis/Dressel/Friedrich, NZBau 2023, 641, 642.
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Anforderungen des AGs entspricht. Bestehen dariiber Zweifel, so muss der Planer sich weiter
Sicherheit verschaffen. Zugleich hat ein AN seine Bedenken anzuzeigen, soweit er wegen der
Neuartigkeit einer Konstriktion Zweifel an der Geeignetheit hat.

- BGH, Urt.v. 05.07.1971 - VII ZR 98/69: Der Architekt plante ein Lagerhaus, bei dem das Dach
aus einer Vollasbestzementeindeckung mit Corblanit-Isolierung ausgefiihrt wurde. Nach dem
Stand der Kenntnisse und Erfahrung im Zeitraum von Planung und Errichtung konnte keine eini-
germafien gesicherte Aussage lber die Bewdhrung der gewdhlten Dachkonstruktion fiir hier be-
troffene vollbeheizbare Rdume gemacht werden. Entscheidung: Wenn hinsichtlich der Materi-
alien keine oder nur wenige Erfahrungswerte bekannt sind, so muss auch darauf hingewiesen
werden.

- BGH, Urt. v. 30.10.1975 - VII ZR 309/74: Der Architekt plante die Fassade eines wiederaufzu-
bauenden Geschdfts- und Blirohauses mit erst im Jahr zuvor auf den Markt gebrachten Owopor-
Platten. In den Platten traten nach der Montage Wélbungen und Risse sowie Feuchtigkeitser-
scheinungen auf. Entscheidung: Bei nicht schon seit Jahren in der Praxis bewéhrten Materialien
und Konstruktionsweisen hat der Architekt aufgrund der méglicherweise mit der fehlenden
Erfahrung einhergehenden, besonderen Gefahren mit erhdhter Sorgfalt zu priifen, ob die Emp-
fehlung ihrer Verwendung in den Bereich einer riskanten Planung fallt. Soweit dies der Fall ist,
ist dariber besonders zu belehren. Eine grundsatzliche Ablehnung neuer Materialien und Kon-
struktionsweisen ist hingegen nicht angebracht.

- BGH, Urt.v.09.07.1987 - VII ZR 208/86: Der AN liefert und montiert ein Blockheizkraftwerk fiir
den vom AG errichteten Glasproduktionsbetrieb. Das Blockheizkraftwerk soll zugleich Strom und
Widrme erzeugen. Bei dem Blockheizkraftwerk handelt es sich um eine neuartige, noch nicht er-
probte Anlage. Sie erweist sich im Betrieb als unwirtschaftlich gegenliber einer konventionellen
Widrmegewinnung und dem Bezug von elektrischer Energie aus dem dffentlichen Netz. Entschei-
dung: Der Planer muss den AG umfassend Uber alle Nachteile und Risiken, die mit der Neuheit
verbunden sind, aufkldren und ihn umfassend beraten. Dies betrifft auch die Wirtschaftlichkeit
des Werks gegeniiber einem herkédmmlichen Werk; wenn das neuartige Werk nach sachkun-
diger Einschatzung unwirtschaftlich im Vergleich mit einem erprobten Werk ist, so hat der Pla-
ner dies besonders herauszustellen, da im Zweifel der AG kein unwirtschaftliches Werk
mochte.

- BGH, Urt.v.02.11.1995 - X ZR 81/93: Der AG ist ein im Anlagenbau tdtiges Unternehmen, der
AN flihrt in seiner Firma die Sachbezeichnung ,Wdrmetechnik®. Das im Anlagebau tétige Unter-
nehmen baute fiir einen Kunden dessen vorhandene Kugel-Mahlanlage fiir die Herstellung von

Steinmehl fur Fertigputze um und erweiterte diese. Sie stellt dem AN einen Plan fiir die von ihr zu

54



Bundesministerium

fiir Wohnen, Stadtentwicklung
und Bauwesen

Leitlinie und Prozessempfehlung Gebdudetyp E, Stand
11.07.2024

errichtenden Heizelemente zur Verfliigung. Entscheidung: Eine Aufklarungspflicht trifft den AN
auch dann, wenn der AG die mit einer neuen Technik von den aRdT abweichende Planung von
einem Dritten planen ldsst und sie dem AN zur Verfligung stellt. Der AN ist sodann bei unzu-
reichenden Fachkenntnissen des AGs gehalten, die Planung mit dem von ihm nach Gegenstand
des Vertrags erwarteten Fachwissen zu Uberprifen. Insbesondere muss der AN den AG darauf
hinweisen, wenn die Erstellung des Werks nach Mafigabe des Plans nicht zur Funktionstaug-
lichkeit flihren wird oder wenn bei ihm der fiir die Umsetzung des Plans erforderliche Sach-
verstand nicht vorhanden ist.

BGH, Urt. v. 23.05.2002 - VII ZR 219/01: Der AG beauftragt den AN mit der Vollwdrmeisolie-
rung seines Hauses. Dazu verwendet der AN nicht, wie vereinbart, einen Gitterputz fiir die Armie-
rung im Unterputz, sondern einen neuartigen Faserspachtel der ,,Wulst-Punkt-Methode“ mit Ny-
longitter, ohne den AG hierliber zu informieren. Entscheidung: Bei Verwendung eines neuen,
noch nicht erprobten Baustoffes, der fr das Gelingen des Werkes und flir seine Lebensdauer
von ausschlaggebender Bedeutung ist, besteht eine Aufklarungspflicht des Unternehmers Gber
diesen Umstand. Unbeachtlich ist es dabei, ob die Neuerung gegeniiber den aRdT entspre-
chenden Materialien zumindest gleichwertig ist, sofern die Gefahr einer negativen Abweichung
besteht.

KG, Urt. v. 25.09.2020 - 21 U 139/14: Der AG beauftragt den Architekten mit der Planung der
Dachkonstruktion einer Sporthalle. Die Abdichtung plant der Architekt in Verbundbauweise, was
mit einer neuartigen Konstruktionsweise einhergeht, die véllig ungewdhnlich ist und fiir deren
Ausfiihrung es keine aRdT gibt. Entscheidung: Bei einer neuartigen Konstruktionsweise, die
vollig ungewohnlichist und fir deren Ausfiihrung es keine aRdT gibt, muss der Planer die Kon-
struktion sorgfaltig auf Eignung priifen. Bestehen nach dieser Prifung nicht auszuschlieRende
Risiken, so ist der Planer zur ausschépfenden Information, insbesondere auch hinsichtlich der

Abweichung gegenlber der Regelausfiihrung, verpflichtet.

Vereinbaren die Parteien eine Mallnahme, fiir die keine aRdT existieren, explizit die Einhaltung der

aRdT, so ist das Werk per se mangelhaft, da es nicht zugleich beide Anforderungen erfillen kann:

OLG Hamburg, Urt. v. 19.02.2015 - 4 U 111/13: Die Wohnungseigentimergemeinschaft er-
wirbt die jeweiligen Miteigentumsanteile von einem Bautréger. Das Grundstiick befindet sich im
hochwassergefdhrdeten Bereich. In den gleichlautenden Kaufvertridgen mit allen Erwerbern ver-
einbarte der Bautrdger, ein WDVB-System auf der Aufsenfassade anzubringen. Zugleich ver-
pflichtete er sich explizit, die aRdT einzuhalten. Der Einsatz von WDVB-Systemen im hochwas-

sergefdhrdeten Bereich entspricht nicht den aRdT. Entscheidung: Sofern die Parteien
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ausdriicklich die Einhaltung der aRdT vereinbaren und zugleich eine Vereinbarung hinsichtlich
einer MaRnahme treffen, fir die es keine aRdT gibt, ist das Werk mangelhaft, da es nicht nach
MaRgabe der aRdT und unter Einhaltung der nicht den aRdT entsprechenden Vereinbarung

errichtet wurde.*®
3 Risikoabschdtzung

Eine empirische Erfassung der Fille, in denen ein Leistungsmangel mangels Einhaltung der aRdT ge-
richtlich festgestellt wurde und damit eine numerische Abschatzung des Risikos, ist nur schwer még-
lich. Dies ist darin begrlindet, dass die Gerichte von vornherein nur mit den Fallen befasst sind, die
konfliktbeladen sind und bei denen eine auRergerichtliche Einigung nicht zustande kam. Auch enthal-
ten die gangigen juristischen Datenbanken keine umfassende Aufstellung aller Gerichtsurteile, sondern
filtern diese nach Relevanz. Dadurch entsteht ein Ubergewicht zugunsten in der zweiten und dritten
Instanz entschiedener Rechtstreitigkeiten, sodass die auffindbaren Urteile keine reprasentative Aus-

wahl simtlicher zu dem Themenbereich ergangener Urteile darstellen.

Nach der Sichtung des vorhandenen Fallmaterials ergibt sich jedoch ndherungsweise folgende Ein-

schatzung:

Die stillschweigende Einbeziehung der aRdT in den Werkvertrag fiihrt stets dazu, dass der AN — egal
ob er Planungs- oder Bauleistungen oder beides schuldet — die aRdT kennen und anwenden kdnnen
muss. Dies gilt auch fiir Anderungen in den aRdT zwischen Vertragsschluss und Abnahme sowie fiir
aRdT, die nicht etwa in DIN-Normen oder dhnlichen Standards festgeschrieben sind. Fehlt es an diesen
Kenntnissen, so besteht ein erhebliches Risiko fiir den AN, da eine - auch unbeabsichtigte — Nichtbe-

achtung der aRdT durchweg zu einer mangelhaften Leistung fihrt.

Auch sofern die Parteien vertraglich von den aRdT abweichen wollen, muss der AN sie im selben Malie
kennen, da er nur so seinen Aufklarungs- und Hinweispflichten nachkommen kann. Auch muss er in
der Lage sein, die Ausfiihrung unter Beachtung der aRdT mit der vorgeschlagenen abweichenden Aus-
fuhrung zu vergleichen und dem AG die Unterschiede darzustellen. Sofern der AN hier iber mangelnde

Kenntnisse verfligt, besteht ein erhebliches Haftungsrisiko. Dies betrifft sowohl Planungs- als auch

** Der so entstandenen Zwickmiihle diirfte der Auftragnehmer sich nur durch eine Bedenkenanzeige
entziehen konnen.
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Bauleistungen, wobei der Bau-AN sich auch nicht auf die Einhaltung der aRdT durch den Planer ver-

lassen kann, sondern selbststandig die Einhaltung zu priifen und auf Bedenken hinzuweisen hat.

Sofern die Parteien bewusst von den aRdT abweichen wollen, entsteht fir den AN zusatzlich das Ri-
siko, seiner Aufklarungs- und Hinweispflicht nicht ausreichend nachzukommen, was zur Unwirksam-
keit der abweichenden Vereinbarung fihren kann. Dieses Risiko kann durch eine friihzeitige und offene
Kommunikation mit dem AG sowie durch die entsprechende eindeutige Vertragsgestaltung minimiert

werden.
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