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Das „Schuldverhältnis“ vor 
Vertragsschluss
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  Durch die Aufnahme von Vertragsverhandlungen 
 wird bereits ein Schuldverhältnis begründet!
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Entstehen eines solchen Schadensersatzanspruchs                     
in der Praxis                             

  Durch die Aufnahme von Vertragsverhandlungen 
 wird ein Schuldverhältnis begründet

Donnerstag, 27. Februar 14

Vortrag vom FeuerTRUTZ Brandschutzkongress am 19./20. Februar 2014 in Nürnberg. Alle Rechte vorbehalten.



Entstehen eines solchen Schadensersatzanspruchs                     
in der Praxis                             

  Durch die Aufnahme von Vertragsverhandlungen 
 wird ein Schuldverhältnis begründet

Donnerstag, 27. Februar 14

Vortrag vom FeuerTRUTZ Brandschutzkongress am 19./20. Februar 2014 in Nürnberg. Alle Rechte vorbehalten.



Entstehen eines solchen Schadensersatzanspruchs                     
in der Praxis                             

  Durch die Aufnahme von Vertragsverhandlungen 
 wird ein Schuldverhältnis begründet

  Aus diesem Schuldverhältnis resultieren bereits 
 Pflichten. Unter anderem die Pflicht zur Rücksichtnahme auf die 
 Interessen des anderen.
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Die Beratung zu Machbarkeits- 
und Genehmigungsrisiken
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„Das läuft alles problemlos...!“

„Ich habe schon mit der Bauaufsicht 
gesprochen...das geht!“

„Die Baugenehmigung kriegen wir...!“
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„Rechts ist frei...!“

„Das läuft alles problemlos...!“
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Sachverhalt

Der Auftraggeber (AG) verlangt vom Architekten 
Schadensersatz wegen mangelhafter Planung, da die 
Genehmigungsplanung den bauordnungsrechtlichen 
Grenzabstand von mindestens 3 m zum 
Nachbargrundstück ohne Vorliegen einer wirksamen 
Nachbargenehmigung unterschreitet.
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Der Architekt wendet unter anderem ein, 
dass der AG angeblich gewusst habe, eine 
Nachbarzustimmung sei erforderlich und 
habe daher das Risiko der 
Genehmigungsfähigkeit gekannt und 
übernommen. 

Ist der Architekt von seiner Haftung für die 
mangelhafte Genehmigungsplanung 
befreit?
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Entscheidung
Nein! Der Architekt wird von seiner Haftung 
wegen Erstellung einer nicht 
genehmigungsfähigen Planung grundsätzlich 
nur dann frei, wenn er mit seinem AG vereinbart, 
dass dieser das Genehmigungsrisiko 
übernimmt. 

Von einer solchen Vereinbarung kann nur in 
Ausnahmefällen ausgegangen werden. Die 
Kenntnis des AG vom Genehmigungsrisiko bietet 
allein keine hinreichende Grundlage für die 
Annahme, dass dieser das Genehmigungsrisiko 
übernommen hat 
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Erforderlich ist, dass sich der AG bewusst über die Vorschriften 
des öffentlichen Baurechts hinwegsetzen oder diese an die Grenze 
des Möglichen "ausreizen" will oder der Architekt den AG unter 
Ablehnung seiner Gewährleistungspflicht über die Bedeutung und 
Tragweite des Verstoßes gegen die Bestimmungen des 
öffentlichen Baurechts aufgeklärt und belehrt hat.
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Die Annahme der Übernahme des Risikos einer Ablehnung des 
Bauantrags durch den AG setzt voraus, dass der Architekt den AG 
hinreichend über die Risiken der Genehmigungsfähigkeit aufgeklärt 
hat. 

Der Architekt ist darlegungs- und beweispflichtig dafür, dass er 
von seiner grundsätzlichen Haftung wegen Erstellung einer nicht 
genehmigungspflichtigen Planung ausnahmsweise befreit ist.
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Bauvoranfrage
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Erfolg
!!!
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Versteckte Risiken bei Bestandsbauten...
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Bestandsrisiken

„Erfolg!“

• Bestand ist anders, als 
erwartet

• Eigenschaften des 
Bestandes sind nicht 
ausreichend bekannt

Systemrisiken
•  Bestand „reagiert“ 
nicht wie erwartet

• Konzepte 
funktionieren nicht, wie 
erwartet
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•  Bestand „reagiert“ 
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•  Bestand schlecht 
„subsumierbar“
• „Passt nicht“ zur 
Vorschrift
• Furcht vor 
Abweichungen

Genehmigungsrisiken
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