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,Wenn ein Baumeister ein Haus baut
fir einen Mann und das Haus stirzt
ein und verursacht den Tod des
Bauherrn, soll dieser Baumeister
getotet werden.”
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Vorsatz
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zivilrechtliche
Haftung
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offentlich-rechtliche
Haftung

I. Was ist Haftung ?

; Il. Haftung im Brandschutz

1. Typische Haftungsfallen (und deren Vermeidung)
IV. Haftungsvermeidung durch vertragliche Regelungen

V. Verkehrssicherungspflichten im Baubereich (u. a.)
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,Was ist Baurecht ?“

Unterscheidung Offentliches Baurecht /

Privates Baurecht




Vortrag vom FeuerTRUTZ Brandschutzkongress am 15./16. Marz 2011 in Nirnberg. Alle Rechte vorbehalten.

Staat \

= Bauaufsichtsbehorde

i,

Offentliches
Baurecht

§ 3 HBO Allgemeine Anforderungen
Staat
= Bauaufsichtsbehdrde (1) Bauliche Anlagen sowie andere Anlagen und

Einrichtungen im Sinne des § 1 Abs. 1 Satz 2 sind so

A anzuordnen, zu errichten, zu dndern und instand zu
halten, dass die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung,

I I I I I I I insbesondere Leben, Gesundheit und die naturlichen
Lebensgrundlagen nicht gefahrdet werden.

— [...]
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Privatperson
- P

= Bauherr

Privates
Baurecht

Privatperson
- 2

= Bauherr

Privates
Baurecht

§ 631 BGB
Vertragstypische Pflichten beim Werkvertrag

[]

(2) Gegenstand des Werkvertrages ka#
sowohl die Herstellung oder \ef¢
einer Sache als ein anderef durch Arbeit
oder Dienstleistung k€rbeizufiihrender

Erfolg sein.
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Aufgabe(n) des Sachverstandigen

aus

offentlich-rechtlicher Sicht

- =

Aufgabe(n) des Sachverstandigen
aus

privatrechtlicher Sicht

-
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Der Sachverstandige als ,Januskopf*

Staat

= Bauaufsichtsbehorde

i,

Privatperson

= Bauherr
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I. Was ist Haftung ?
Il. Haftung im Baurecht
I11. Typische Haftungsfallen (und deren Vermeidung)

~ IV. Haftungsvermeidung durch vertragliche Regelungen

V. Verkehrssicherungspflichten im Baubereich (u. a.)

schuldrechtl. (Werk-)Vertrag

e
|

Auftraggeber ‘ Auftragnehmer
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,Verschuldensunabhangige [ Privatperson _|

Haftung = Bauherr
beim Werkvertrag !

§ 631 BGB
Vertragstypische Pflichten beim Werkvertrag

[]

(2) Gegenstand des Werkvertrag
sowohl die Herstellung.#@er Veranderung

Privatperson
einer Sache als ejg#anderer durch Arbeit

oder Dienstleiefung herbeizufiihrender s
; . 1] 1]

Was ist

,Erfolg”
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,Stand von Wissenschaft und Technik”

« Neuester wissenschaftlicher Erkenntnisstand

» Moglichkeit der technischen Realisierbarkeit ist unerheblich

|

,Stand der Technik®

* Maf3stab wird der technischen Entwicklung angeglichen

~Allgemein anerkannte Regeln der Technik*

~Allgemein
anerkannte Regel der
Technik*
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Anerkannte

Regein der
Q&chnik

Evtl.
~Stand der

Technik"

|. Typische Haftungsfallen

1. Die vorvertragliche Anbahnung

- Die Beratung des Bauherren zu Machbarkeitsrisiken
- Versteckte Risiken bei Bestandsbauten

- Ubernommene Risiken

2. Vertragsschluss und Vertragspartner
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~Erfolg!*

~Erfolg!
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Sachverhalt

Ein Auftrag zum Umbau und zur Erweiterung eines Gebaudes. Architekten
werden von der ausfihrenden Firma beauftragt "die Schal- und
Bewehrungsplanung zu erstellen".

In einem spaten Stadium der Ausfiihrung des Baus wird die Notwendigkeit
erkannt, ein Fassadenreinigungsgerat auf dem Dach zu stationieren.

Das - teilweise fertige - Dach ist ungeeignet flr die Aufnahme eines solchen
Gerates.

~Erfolg!*
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Sachvernhalt

Der Auftraggeber (AG) verlangt vom Architekten
Schadensérsatz wegen mangelhafter PIanunﬁj da die
Genehmi ungsplanu_ng den bauordnungsrechflichen .
Grenzabstand von mindestens 3 m zum Nachbargrundstick

ohne Vorliegen einer wirksamen Nachbargenehmigung
unterschreitet.

Der Architekt wendet unter anderem ein,
dass der AG angeblich gewusst habe, eine
Nachbarzustimmung sei erforderlich und
habe daher das Risiko der
Genehmigungsfahigkeit gekannt und
ubernommen:

Ist der Architekt von seiner Haftung fiir die
g\::}ngte?lhafte Genehmigungsplanuing
efreit”
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Entscnelaung

Nein! Der Architekt wird von seiner Haftung wegen
Erstellung einer nicht genehmigungsfahigen
Planung %undsatzllch nur danh fréi, wenn er mit
seinem AG vereinbart, dass dieser das

Genehmigungsrisiko ubernimmt.

Von einer sglchen Vereinbarung kann nur in
Ausnahmefallen ausgegangen werden, Die
Kenntnis des AG vom Genehmigungsrisiko bietet
allein keine hinreichende Grundlage fur die . .
Annahme, dass dieser das Genehmigungsrisiko
ubernommen hat

Erforderlich ist, dass sich der AG bewusst uber die Vorschritten des
offentlichen Baurechts hinwegsetzen oder diese an die Grenze des
Maoglichen "ausreizen" will oder der Architekt den AG unter
Ablehnung seiner Gewahrleistungspflicht Uber die Bedeutung und
Tragweite des Verstolles gePen ie Bestimmungen des offentlichen
Baurechts aufgeklart und belehrt hat.
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Die Annahme der Ubernahme des RISIKOS einer Ablehnung des

Bauantrags durch den AG setzt voraus, dass der Architekt'den AG

nlntrelchend uber die Risiken der Genehmigungsfahigkeit aufgeklart
at.

Der Architekt ist darlegunqs- und beweispflichtig dafiir, dass er von

seiner grundsatzlichen Haitung wegen Ersiellung einer nicht
genehmigungspflichtigen Planung ausnahmsweise befreit ist.

OLG Schleswig, Urteil vom 09.09.2008 - 3 U 76/07; BGH, Beschluss
vom 04.06.2009 - VII ZR 193/08 (Nichtzulassungsbeschwerde
zurtickgewiesen)

Problem/Sachverhaltein Architekt erstellt einen Bauantrag. Die
Genehml%ungsbehorde hat planungsrechtlich keine Bedenken,
wenn noch einige Anderungen der Bauvorlagen vorgenommen
werden. Zur Einarbeitung der Anderungen in die Planung kommt es
aufgrund der zwischenzéitlich ausgesprochen Kiundigung durch den
Bauherrn nicht mehr.
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Im Honorarrechtsstreit weist der Auttraggeber die Honorarforderung
mit dem Argument zurlck, die Planung'sei nicht
genehmigungsfahig.

Der Architekt entgegnet, der Bauherr habe ihn gehindert, eine
Planungslosung unter Berucksichtigung der Anderungswuinsche des
Bauamts zu finden.

EntsgheldungUer Architekt bekommt die von ihm geltend gemachte
Vergutung fur die Leistungsphasen 1 bis 3.

Diese kann zwar nur verlangt werden, wenn eine
genehmigungsfahige Planung erbracht worden ist.

Das ist nicht der Fall, da die Planung unstreitig noch
anderungsbedurftig ist. Nach Treu und Glauben muss sich der
Bauherr aber sg behandeln lassen, als lage eine
genehmigungsfahige Planung vor.
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Entscheidend Ist_ dass der Baunerr die Beseitigung der Mangel
selbst entgegen § 242 BGB treuwidrig verhindért hat.

Der Architekt hat seine Bereitschaft zur Weiterarbeit deutlich

emacht und zu erkennen gegeben, dass er sich daran deshalb
jehindert sehe,

|. Typische Haftungsfallen

- Die Beratung des Bauherren zu Machbalikeitsrisiken
- Versteckte Risiken ber Bestandsbauten
- Ubernommene Risiken

2. Vertragsschluss und Vertragspartner

3. Risiken wahrend der Leistungsphase

24



Vortrag vom FeuerTRUTZ Brandschutzkongress am 15./16. Marz 2011 in Nirnberg. Alle Rechte vorbehalten.

Ubernommene Risiken |

- ,Ubernahme* fremder Planungen

Sachverhalt
Bei einer neu errichteten Eigentumswohnung ist es zu
zahlreichen Rissen gekommen.

Ein Teil der Risse aus Schwindvorgangen beruht darauf, dass
fir tragende Innenwande Kalksandsteine und fiir das
AulRenmauerwerk Tongitterziegel verwendet worden sind.
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Wegen dieser Risse wird dem Architekten, der lediglich die
Leistungsphasen 1 - 4 des § 15 Abs. 2 HOAI ibernommen
hatte, ein Planungsfehler vorgeworfen, und dies, obwohl die
Mauerwerksausfiihrung auf einer insoweit fehlerhaften
Baubeschreibung beruhte, die nicht der Achitekt, sondern
sein Auftraggeber, der Bautrager, erstellt hatte.

Entscheidung

Das Gericht verurteilt den Architekten zum Schadensersatz,
weil er seine Beratungspflichten verletzt habe. Der Architekt
habe bereits bei der Grundlagenermittlung die von seinem
Auftraggeber geduflerten Wiinsche auf ihre ZweckmaRigkeit
und Durchfiihrbarkeit zu Gberprifen.

... oder uberprifen zu lassen - Beratungspflicht Gber Risiken!
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Ubernommene Risiken |

,Ubernahme* fremder Planungen

- Brandschutzkonzept im
Bestand als vereinbarte Leistung
(ganzheitliche Bewertung!)

Ubernommene Risiken |

- Gesamtschuldnerische Haftung
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Fehler b Ausfiihrung Fehler bei Jberwachung

Bau-unternehmer Bau-tberwacher

Bauherr / Auftraggeber

Fehler b Ausfiihrung Fehler bei Jberwachung

Bau-unternehmer Bau-lberwacher

Bauherr / Auftraggeber
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Fehler b

Ausfuhrung Fehler bei

Bau-unternehmer

Jberwachung

Bau-tberwacher

Bauherr / Auftraggeber

Fehler b

Ausfiihrung Fehler bei

Jberwa

Bau-unternehmer

Bau-lberwacher

Bauherr / Auftraggeber
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Fehler b Ausfuhrung Fehler bei

Jberwachung

Bauherr / Auftraggeber

Bau-unternehmer ‘ _ ‘ Bau-tberwacher

Architekt und Statiker als Gesamischuldner?

anzulasten ist.

daher nicht in die Gesamtschuld.

1. Ein Gesamtschuldnerausgleichsanspruch des Statikers gegen den Architekten setzt
oraus, dass dem Architekten ein fur den festgestellten konkreten Schaden
itursachlicher Vertragsversto3 in Form eines Planungs- oder Uberwachungsfehlers

2. Die Anspruche auf Schadensersatz wegen Schallschutzmangels aufgrund . .
planwidriger Mauerdichte-Berechnung des Statikers einerseits uind schalltechnisch nicht
entkoppelter Sparren andererseits beruhen auf unterschiedlichen Mangeln und fallen
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|. Typische Haftungsfallen

1. Die vorvertragliche Anbahnung

- Die Beratung des Bauherren zu Machbarkeitsrisiken
- Versteckte Risiken bei Bestandsbauten

.- Risiken durch andere Beteiligte

2. Vertragsschluss und Vertragspartner

Vertragsschluss und Vertragspartner

Die Definition der geschuldeten Leistung
im Brandschutz...
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§ 3 HBO Allgemeine Anforderungen

(1) Bauliche Anlagen sowie andere Anlagen und Einrichtungen im Sinne des §
1 Abs. 1 Satz 2 sind so anzuordnen, zu errichten, zu andern und instand zu
halten, dass die dffentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere

efdhrdet werden. [...]

Feben, Gesundheit und die natiirlichen Lebensgrundlagen nicht

,]Schuizziele“ ~Rechtsguter®

|. Typische Haftungsfallen

1. Die vorvertragliche Anbahnung

- Die Beratung des Bauherren zu Machbarkeitsrisiken
- Versteckte Risiken bei Bestandsbauten

- Risiken durch andere Beteiligte

2. Vertragsschluss und Vertragspartner i

3. Risiken wahrend der Leistungsphase
a. Abstimmungsprobleme / Kommunikation
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|. Typische Haftungsfallen

1. Die vorvertragliche Anbahnung

- Die Beratung des Bauherren zu Machbarkeitsrisiken
- Versteckte Risiken bei Bestandsbauten

- Risiken durch andere Beteiligte

2. Vertragsschluss und Vertragspartner
3. Risiken wahrend der Leistungsphase

a. Abstimmungsprobleme / Kommunikation
b. Lei anderung / ,Zusatzwiinsche*
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Planung

Werkvertrag, § 631
ff. BGB

Werkvertrag, § 631
ff. BGB

Uber-
wachung

Kriterien der Objektuberwachung als
privatrechtlich ,Beauftragter”

« Intensitat der Uberwachung steigt mit der
Schwierigkeit bzw. den Anforderungen

e Stichproben“
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